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Tiivistelma

Halkominen mielletdén yleisesti jakotoimitukseksi, jonka tarkoituksena on purkaa erityi-
sesti perinnonjaon seurauksena syntyneita tilan yhteisomistuksia. Toimituslaji on kuiten-
kin vuodesta 2011 alkaen voinut kohdistua myos asemakaava-alueella sijaitseviin tonttei-
hin. Tehdysta lainmuutoksesta huolimatta tontin halkominen on jaanyt suhteellisen vie-
raaksi ja vihamerkitykselliseksi toimituslajiksi jopa kiinteistonmuodostamisviranomais-
ten keskuudessa.

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli tarkastella tontin halkomisen hyodynnettavyytta
asemakaava-alueen toimitustuotannossa. Tavoitteena oli paikantaa etenkin ne kiytan-
nolliset seka lainsaddannolliset tekijat, jotka saattaisivat rajoittaa toimituslajin hyodyn-
nettavyytta. Vastaavasti pyrittiin selvittimaan asianhaarat, jotka voisivat lisata tai edistaa
tontin halkomisen kayttoa.

Tutkimuksessa sovellettiin padasiassa kvalitatiivisia tutkimusmenetelmia. Tutkimusteh-
tavan selvittdmiseksi haastateltiin kahtatoista kiinteistotekniikan alan ammattilaista,
joilla koettiin olevan tietamysta tarkasteltavasta ilmiosta. Haastattelut perustuivat tutki-
muksen teoreettisen viitekehyksen avulla laadittuun teemaluetteloon, joka loi samalla
alustavan jasennyksen tutkimusaineiston analysoimiselle. Kvalitatiivista menetel-
masuuntausta tadydennettiin paikoitellen myos lainopillisella tutkimusotteella.

Tutkimustulosten mukaan tontin halkomista on sovellettu kiytdntoon ainoastaan muu-
tamissa kunnissa. Asemakaavoituksen lisiksi etenkin kaupungin maanomistusolot rajoit-
tavat usein merkittavasti toimituslajin hyodynnettavyytta. Vastaavasti sopimus kiinteis-
ton hallinnan jakamisesta saattaa erdissi tapauksissa estda jopa kokonaan tontin halko-
misen. Lainsaddannollisesti keskeisimpana ongelmakohtana voidaan pitda nykyista tont-
tijakosdantely3, joka on kdytdnnossa estanyt toimituslajin kiyton riitatilanteissa.

Tontin halkomisen rajoitetusta hyodynnettavyydesta huolimatta erityisesti kiynnissa ole-
valla maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksella saattaa olla myonteinen vaiku-
tus toimituslajin kaytettavyyteen. Tulevasta lakiuudistuksesta riippumatta tontin halko-
miseen liittyvat hyodyt, kuten kaytannollisyys asianosaisille, saattavat jaada saavutta-
matta, elleivit kiinteistonmuodostamisesta vastaavat kunnat markkinoi toimituslajia ny-
kyista aktiivisemmin maanomistajille.

Avainsanat kiinteistonmuodostus, maardosainen yhteisomistus, sitova tonttijako, ton-
tin halkominen
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Abstract

Partitioning is perceived as a legal land division proceeding that aims to dismantle the
joint ownerships of estates resulting especially from the distributions of inheritance. Since
2011, however, the proceeding has been applicable to plots located in an area covered by
a detailed plan. Despite the amendment, plot partitioning has remained a relatively
uncommon cadastral procedure even among the municipal cadastral authorities.

The purpose of this research was to examine the usability of plot partitioning. The aim
was to locate the practical and legislative factors that could limit the usability of the
proceeding. Attempts were also made to clarify circumstances that could improve or
promote the use of plot partitioning.

This research mainly utilised qualitative research methods. To solve the research task,
twelve land management professionals were interviewed. The interviews were based on
themes defined through the conceptual framework of the study. The themes also provided
preliminary outlines for the analysis of the research material. The qualitative methods
were supported by a legal dogmatic approach.

According to the results, plot partitioning has been applied only in a few municipalities.
In addition to detailed planning, the municipal land ownership usually puts significant
restrictions on the proceeding. An agreement to divide the possession between joint
owners may also prevent the plot partitioning. Legislatively, the regulation of plot division
has basically precluded the proceeding if the co-owners are in dispute with each other.

Although the usability of plot partitioning seems limited, the ongoing revision of Land
Use and Building Act may have a positive impact on the proceeding. Despite the upcoming
amendments, it is likely that the benefits of the plot partitioning, including practicality for
the co-owners, may not be achieved if the municipalities responsible for the real estate
formation do not promote the proceeding for the unaware landowners.

Keywords real estate formation, partial interest in real property, binding plot division,
plot partitioning
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Kiinteistonmuodostaminen toteutetaan sekd haja-asutus- ettd asemakaava-alueilla padsaan-
toisesti lohkomistoimituksella, jonka tavanomaisessa muodossa eméikiinteistostd luovutettu
madrdala muodostetaan itsendiseksi lohkokiinteistokseen. Toimituslajin yleisyyttd kuvaa
esimerkiksi se, ettd vuonna 2016 kaikista Maanmittauslaitokselle vireille tulleista toimituk-
sista liki kolme neljdsosaa oli lohkomisia (MML 2017a, s. 6). My®ds alueilla, joilla kiinteis-
torekisterin pitdjanad toimii kiinteistorekisterilain (16.5.1985/392, jdljempéand KRL) 5 §:n no-
jalla kunnan kiinteistoinsindori, kiinteistonmuodostaminen perustuu I&htokohtaisesti tontin
ja yleisen alueen lohkomiseen.

Lohkomisen lisdksi perinteisend kiinteistonmuodostamistoimituksena hyddynnetdén kiin-
teistonmuodostamislain (12.4.1995/554, jéljempdnd KML) 7 luvun mukaista halkomista,
joka mielletddn kiinteistonmuodostamisoikeuden systematiikassa myds jakotoimitukseksi
(Hyvonen 2001, s. 236). Toimituksen ensisijaisena tarkoituksena on osittaa méardosin yh-
teisomistettu kiinteistd uusiksi rekisteriyksikoiksi. KML:n alkuperdisten sddnnosten mukaan
halkominen on voitu suorittaa ainoastaan tiloille, silld sen tarvetta muille rekisteriyksikoille
ei lain esitoissd pidetty oleellisena (HE 227/1994 vp, s. 28; ks. myds Repo 1999, s. 64).
Halkomisen kohdistuminen pelkéstddn tiloihin on ollut selitettdvissd ennen kaikkea histori-
allisilla syilla'.

Myoéhemmin lain uudistusesityksessd on huomautettu, ettd myos tontin yhteisomistus tulisi
pystyd purkamaan halkomalla. Asiaa on perusteltu silld, ettd erityisesti vanhoissa kaupun-
geissa on esiintynyt tilanteita, joissa samalle tontille sijoittuvat asunto-osakeyhtiot eivit
muulla tavoin ole kyenneet purkamaan tahdonvastaista yhteisomistussuhdettaan. (HE
265/2009 vp, s. 13.) Omat perusteensa tontin halkomiselle muodostuvat laissa erdistd yhteis-
omistussuhteista (25.4.1958/180, jéljempand YhtOmL). Lain 9.1 §:n nojalla jakomenettelyn
tulisi olla ensisijainen vaihtoehto kiinteiston yhteisomistuksen purkamiseen (ks. myds Ky-
lakallio 1965, s. 287).

Vuonna 2011 voimaan tulleen KML:n muutoksen (22.7.2011/914) my6td myos tontin yh-
teisomistajat ovat voineet muodostaa madrdosansa itsendisiksi kiinteistoiksi tontin halkomi-
sella. Lain 47.1 §:n mukaan tontin yhteisomistajalla, jolla on lainhuuto mairdosaansa, on
oikeus saada tontti halkomalla jaetuksi. Toimituksen asiallisena edellytykseni on, ettd kiin-
teistot voidaan muodostaa sitovan tonttijaon mukaisesti (KML 53.1 §).

! Tilat ovat vuosisatojen ajan olleet tavanomaisia omaisuuserii perinnonjaoissa. Tilan jdddessd perinnonjaossa
osakkaiden yhteiseksi on halkominen ollut se viline, jolla yhteisomistus on lopulta purettu. (Vitikainen 2011,
s. 16.) Halkomisen kehitysta kasitellddn tarkemmin luvussa 3.1.



Tehdysta lainmuutoksesta huolimatta tontin halkominen on jdényt jokseenkin vihdamerki-
tykselliseksi toimituslajiksi. Esimerkiksi Kuntaliiton (2014) teettimén kyselyn mukaan ton-
tin halkomisia suoritettiin vuonna 2013 alle kymmenen kappaletta®. My&s kilytinnon toimi-
tustuotannossa tontin halkominen seké sen hyddyntdminen on koettu melko vieraaksi. Oman
ongelmansa tidhin tuo se, ettei kuntien rekisterinpitoalueiden toimituslajeille ole laadittu
Maanmittauslaitoksen Toimitusmenettelyn kisikirjan (TMK) kaltaista ohjeistusta®, jossa an-
nettaisiin yksityiskohtaisia suosituksia toimitusten suorittamiseen.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja keskeiset késitteet

Tamén tutkimuksen tarkoituksena on tarkastella tontin halkomisen hyddynnettavyyttd ase-
makaava-alueen toimitustuotannossa. Tavoitteena on paikantaa erityisesti toimituslajiin liit-
tyvit ongelmakohdat sekd muut tekijit, jotka saattavat rajoittaa sen hyddynnettavyyttd. Vas-
taavasti pyritddn selvittimdan ne asianhaarat, jotka voivat lisdtd kysyntédd tillaiselle toimi-
tuslajille tai muutoin edistdd sen kayttod. Tutkimustehtdvaa ldhestytddn kahdesta toisiaan
tdydentivasti tarkastelundkokulmasta. Néistd ensimmadisessd pyritdén maarittiméén ne kiy-
tannon tekijat, joilla on vaikutusta tontin halkomisen hyddynnettivyyteen. Vastaavasti poh-
ditaan sitd, miten nykyinen lainsdddédnto edistid toimituslajin kayttdd. Tutkimuksen tavoit-
teet pyritdin saavuttamaan seuraavien tutkimuskysymysten avulla:

1) Milld tavoin tontin halkomista on sovellettu kidytdnt6on, ja miten sen kadyttéd on
edistetty?

2) Miten voimassa oleva lainsdddanto edistdd tontin halkomisen hyodynnettavyytta?

3) Miten erilaiset kdytdnnon ilmidt sekd vilineet vaikuttavat tontin halkomisen hyo6-
dynnettivyyteen?

Tontin halkomisella tarkoitetaan kiinteistonmuodostamistoimitusta, jossa sitovan tonttijaon
alueella sijaitseva rekisteritontti tai mahdollisesti edelleen tilan muodossa oleva kaavatontti
jaetaan yhteisomistajien kesken siten, ettd uudet rekisteriyksikot muodostuvat tonttijaon mu-
kaisiksi (KML 47.1 §, 53.1 §). Téten erottelevana tekijané tontin halkomisen ja tavanomai-
sen halkomisen vililld voidaan nykyisen lainsdddannon mukaan pitéd sitd, onko alueelle laa-
dittu sitova tonttijako tai tuleeko sille asemakaavamédrdyksen mukaan laatia sellainen. Jaon
kohteena olevan kiinteiston rekisteriyksikkolaji ei siis aina osoita suoraan halkomistyyppid,
miki ilmenee myds Majamaan ja Markkulan (2016, s. 78) perusteluista.*

Hyddynnettdvyydelld viitataan moniulotteiseen késitteeseen, johon sisédltyvét tdssd tapauk-
sessa muun muassa tontin halkomisen vertaaminen sithen rinnastettaviin vélineisiin, kuten
jakosopimuslohkomiseen seké kiinteistoon maakaaren (12.4.1995/540, jdljempana MK) 14
luvun 3 §:n mukaisesti kirjattavaan hallinnanjakosopimukseen. Oikeudellisesta ndkdkul-

2 Ilmoitettu tontin halkomisten lukumairi ei kuitenkaan vilttimittd vastaa toimitusten todellista lukuméairis,
silld kaikki kiinteistorekisterin pidosta vastaavat kunnat eivét vastanneet kyselyyn. Kyselystd ei myoskédan sel-
vid se, kuinka monta tontin halkomista Maanmittauslaitos on mahdollisesti suorittanut.

3 Maanmittauslaitos on kuitenkin antanut 9.12.1996 Kiinteistdinsinddrin toimintaohjeet -nimisen (KTO) suo-
situksen kuntien kiinteistorekisterin pitéjille (ks. Hyvonen 1998b, s. 218; SKTY 2002, s. 19). Suositus seki sen
my6hemmat versiot eivit kuitenkaan liene vakiintuneet kdytantoon TMK:n tavoin.

4 Vastaavaa systematiikkaa on noudatettu jo tontin lohkomista edeltineessi tontinmittaustoimituksessa, jossa
rekisteritontin esivaiheena oleva kaavatontti on saattanut muodostua joko osin tai kokonaan tilasta (ks. Hyvo-
nen 1998b, s. 18). Tontin halkomisen mééritelméd késitellddn tarkemmin luvussa 3.2.



masta hyddynnettdvyyden erityiskysymykseksi nousee erityisesti maankéyttd- ja rakennus-
lain (5.2.1999/132, jdljempand MRL) tonttijakosddnndsten soveltuvuus tontin halkomiselle.
Lisidksi pohditaan esimerkiksi tontin halkomisen asemaa kolmiulotteisessa kiinteistonmuo-
dostamisessa (mm. Markkula 2017, s. 14).

1.3 Tutkimusaiheen aikaisempi kasittely

Tontin halkomista ei ole kdytdnndssa katsoen tarkasteltu alan tutkimuskirjallisuudessa. Sen
sijaan perinteiseen tilan halkomiseen liittyy suhteellisen paljon erilaisia tutkimuksia ja sel-
vityksid. Useimmissa tapauksissa kyseessd ovat alempiin korkeakoulututkintoihin sisdlty-
neet opinndytetyot, jotka kisittelevdt esimerkiksi halkomisen toimitusprosessin kehitté-
mistd’. Viimeaikaisista halkomista kisittelevistd julkaisuista laaja-alaisin on kuitenkin Arvo
Vitikaisen (2011) yleisesitys Halkominen ja yhteisen alueen jako. Kyseisessd teoksessa ei
kuitenkaan oteta kdytdnnon tasolla kantaa tontin halkomisen toteuttamiseen. Tdma on seli-
tettdvissa erityisesti sillé, ettd tontin halkomisen mahdollistava lainmuutos on ollut vasta vi-
reilld kirjaa kirjoitettaessa (Vitikainen 2011, s. 16).

Lahimmin tontin halkomisen erityiskysymyksié lieneekin sivuttu Esa Hakkolan (2010) ar-
tikkelissa, jossa pohditaan erityisesti rakennusten jaollisuutta korkeimman oikeuden ennak-
kopaitokseen KKO 2010:35 reflektoiden. Artikkelin tarkastelundkdkulma on siis esineoi-
keudellisesti kapea-alaisempi, mutta tima ei poista sitd tosiasiaa, ettd rakennusten jakami-
seen liittyvd problematiikka voi muodostua keskeiseksi késilld olevassa tutkimusaiheessa.
Artikkelin sekd siind kisitellyn oikeustapauksen merkitystd tille tutkimukselle ei vdhenna
my0skiin se, ettd kyseessd oleva toimitus ei tdytd edelld esiteltyd madritelmad tontin halko-
misesta’.

Viime aikoina halkomisen erddksi keskeisemmistd kysymyksistd on noussut toimituksessa
sovellettavan jakotavan valinta. Aiheeseen perehdytddn syvéllisesti Heini Papinsaaren
(2018) tuoreessa pro gradu -tutkielmassa. Tutkielman johtopaatoksissé esitetddn lakimuu-
tosehdotus, jossa kokonaisarvohalkomisen asema ensisijaistettaisiin tai vahintdankin yhte-
ndistettéisiin jyvityshalkomiseen ndhden. Téllainen muutos vastaisi nykyistd toimituskéy-
tdntod, jossa kokonaisarvohalkominen on kédytdnndssd korvannut perinteisen jyvityshalko-
misen. Tontin halkomisen kannalta merkittdvind voidaan kuitenkin pitdad tutkimuksen em-
piirisen osion havaintoa, jonka mukaan jyvityshalkomista on hyddynnetty edelleen suhteel-
lisen paljon pienehkdjen rakennusalueiden halkomisessa. Tamé on selitettdvissd jakotavan
ensisijaisuudella mutta myos sen tehokkuudella sekd osittelusta poikkeamisen joustavuu-
della. (Papinsaari 2018, s. 63—64, 84—85.) Havainto yhtyy Veikko O. Hyvdsen (2008, s. 78)
artikkelissa esitettyyn ndkemykseen, jonka mukaan yleisesti hyddynnetty kokonaisarvohal-
kominen voi muodostua ongelmalliseksi pinta-alaltaan pienille tiloille, joilla sijaitsee raken-
nuksia.’

5 Niihin opinniytteisiin lukeutuvat muun muassa Haaviston (2009) kandidaatintyd ja Manninen-Saxmanin
(2012) insindorityd.

¢ Oikeustapaukseen liittyvi jakotoimitus on Maanmittauslaitoksen suorittama tilan halkominen sitovan tontti-
jaon alueella, johon on vaadittu ennen 1.10.2011 voimaan tullutta lainmuutosta kunnan erillinen suostumus.
Téllaisessa toimituksessa ei ole muodostettu tontteja vaan tiloja, jotka on toki my6hemmin edellytysten téyt-
tyessé voitu rekister6idd tontteina kiinteistorekisteriin KRL 3.3 §:n mukaisella menettelylla.

7 Halkomisen jakotavan valintaa kisitelldéin tarkemmin luvussa 3.3.3.



Myos tontin halkomiseen tiiviisti kytkeytyvéa tonttijakoa on késitelty tutkimuskirjallisuu-
dessa varsin vdhdn. Aiheeseen on perehdytty laajemmin ldhinnd Antti To6llin (2017) diplo-
mity0Ossd, jossa tutkitaan tonttijakoprosessin kehittamisté erityisesti asiakaskeskeisyyden ja
tehokkuuden lisddmiseksi. Kirjoittaja ldhestyy aihetta yleisesti tonttituotannon ndkdkul-
masta, joten tyohon ei sisdlly erillisid kannanottoja tontin halkomisen toteuttamisesta.
Tyossd esitetty hypoteettinen kehitysehdotus, jossa tonttijaon laadinta liitettdisiin osaksi
kiinteistotoimitusta, puhuttelee kuitenkin myos késilla olevassa tutkimuksessa. Téllaisen rat-
kaisun toteuttamiskelpoisuutta puoltaa kiytdnnossé esimerkiksi se, ettd useissa kunnissa eril-
listen tonttijakojen laadinnasta vastaa toimitusinsindori. (Tolli 2017, s. 42—44.) Tastd huoli-
matta tonttijaon laatiminen sekd kiinteistonmuodostaminen ovat nykyisen lainsdddannon
mukaan toisistaan selkeisti erillisid prosesseja®.

Kaytdnnossa rekisteritontin jakamisedellytyksiin on kiinnitetty useimmin huomiota esineoi-
keuden tutkimuskentdssd. Maininnan arvoinen on etenkin Jarno Teporan (2004) artikkeli,
jossa kaisitellddn muun muassa hallinnanjakosopimuksen yhteyttd kiinteistonmuodostami-
seen. Kiinteiston yhteisomistuksen purkamisedellytyksille olennaista hallinnanjaon pysy-
vyyttd on puolestaan tarkasteltu ldhemmin erityisesti Leena Kartion (2007) artikkelissa seka
my6hemmin Seija Moilasen (2012) pro gradu -tutkielmassa. Tamén tutkimuksen nékdkan-
nasta on kuitenkin syytd huomauttaa, etti kiinteiston hallinnan jakaminen poikkeaa oikeu-
dellisesti varsin oleellisesti kiinteistonmuodostamisviranomaisen suorittamasta jakotoimi-
tuksesta. Néin hallinnanjakosopimukseen liittyvit ongelmat muodostavat aivan oman tutki-
musaiheensa, johon ei ole tdssi tutkimuksessa mahdollista perehtyd pintapuolista syvemmin.

1.4 Tutkimuksen tutkimusmenetelmat ja -aineisto

Tédmai tutkimus on luonteeltaan pddasiassa kvalitatiivinen. Kvalitatiivista menetelmasuun-
tausta tuetaan paikoitellen myos lainopillisella tutkimusotteella, jonka tarkoituksena on sel-
keyttdd tontin halkomisen oikeudellisia kysymyksid. Tutkimustehtdvin ndkokulmasta tima
lahestymistapa on kuitenkin 1dhinnd ensin mainittua tdydentdvi. Tutkimuksen keskeisim-
pind aineistona hyddynnettiin kuntien kiinteistonmuodostamisviranomaisten kokemuksia
sekd ndkemyksid tontin halkomisesta. Lisdksi kohdejoukkoon valittiin lainsdddantoon sisél-
tyvien poikkeussddnndsten nojalla Maanmittauslaitoksen toimihenkil6itéd tai muita sellaisia
henkil6itd, joilla koettiin olevan tietaimysté kisiteltdvista aiheesta.

Tutkimusaineisto keréttiin teemahaastatteluilla. Haastatteluissa sovellettu teemaluettelo pe-
rustui tutkimuksen teoreettiseen viitekehykseen. Haastattelut toteutettiin padsdantoisesti yk-
silohaastatteluina haastateltavien tyopaikoilla tai muissa vastaavissa tiloissa. Tutkimushaas-
tattelut nauhoitettiin sekd muunnettiin edelleen litteroimalla tekstimuotoon analyysivaihetta
varten. Tutkimuksen analyysi perustui tematisointiin. Litteroinnin jilkeen aineisto koodat-
tiin ja koodimerkein esitetyt raakahavainnot vietiin niin sanottuun teemakortistoon tulkinnan
helpottamiseksi. Lopulliset johtopaatokset tuotettiin teemoittelulla. Téll4 tarkoitetaan raaka-
havaintojen pelkistdmisti teemakohtaisiksi sdénnoiksi, jotka patevit poikkeuksetta koko tut-
kimusaineistolle.’

8 Edelld mainitusti tonttijaosta siddetdin MRL:ssa ja kiinteistdnmuodostamisesta KML:ssa.
® Tutkimuksen toteuttamista selostetaan tarkemmin luvussa 5.



1.5 Tutkimuksen rajaukset

Tutkimuksen tarkastelundkokulma on ennen kaikkea kiinteistotekninen. Tarkemmin sanot-
tuna tavoitteena on arvioida yksittdisen toimituslajityypin hyodynnettavyyttd sen omassa vii-
tekehyksessddn. Luontevana vertailukohtana voidaan télldin pitdéd tavanomaista tilan halko-
mista, joka on kisitteend suhteellisen tuttu myds monille maanomistajille. Hyodynnettavyy-
den arvioinnissa ei sitd vastoin huomioida, ettd hyvin usein yksimieliset osakkaat paattavat
yhteisomistuksen vapaaehtoisella kaupalla riippumatta siité, sijaitseeko kiinteistd haja-asu-
tus- vai asemakaava-alueella.

Tutkimustehtdavéd ldhestytdén perehtymélld aiheeseen liittyviin oikeusldhteisiin ja kirjalli-
suuteen sekd tulkitsemalla kiinteistonmuodostamisviranomaisten ilmaisemia nikemyksid ja
kokemuksia. Néin esimerkiksi kiinteiston yhteisomistajien késitykset tontin halkomisen ta-
loudellisesta ja sosiaalisesta merkityksestd heijastuvat tutkimustuloksiin ainoastaan epésuo-
rasti.

Tutkimuksen tarkoituksena on luoda késiteltdvastd ilmiostd kokonaisvaltainen kuva paikan-
tamalla siihen liittyvid ongelmakohtia sekd toisaalta sen tarjoamia mahdollisuuksia. Pa4amas-
rdné ei ole sen sijaan laatia yksityiskohtaista prosessikaaviota siitd, miten tontin halkominen
tulisi erilaisissa tilanteissa toteuttaa. Tamén kysymyksen ratkaiseminen jdd kiinteistorekis-
terid pitdvien kuntien omaan harkintaan.

Tontin halkomisessa on muiden kiinteistotoimitusten tavoin kyse kansallisella lainsdédéan-
nollad médritellystd viranomaistoiminnasta. Téten tutkimuksessa ei vertailla laaja-alaisesti eri
valtioiden toimitusprosesseja. Kiinteistonmuodostamisoikeuden yhteniisistéd piirteistd joh-
tuen tutkimuksessa suoritetaan kuitenkin pienimuotoinen katsaus Ruotsin halkomistoimituk-
seen (klyvning) (ks. Hyvonen 1998b, s. 51).

1.6 Tutkimuksen rakenne

Tama tutkimus jakautuu sisdllollisesti kahteen eri osioon. Niistd ensimmaisessd esitelldén
tutkittava ilmio ja perustellaan sen ajankohtaisuus kiinteistdtekniikan tutkimuskentéssa. Li-
sdksi osiossa muodostetaan tutkimuksen teoreettinen viitekehys, joka ohjaa osaltaan tutki-
mustehtivin tarkempaa kysymyksenasettelua. Teoreettisen viitekehyksen yhteydessd sovel-
letaan paikoitellen myds lainopillista tutkimusotetta. Tama tarkoittaa sité, ettd tutkimuksessa
esitetdéin tulkitsevia ja systematisoivia kannanottoja voimassa olevasta oikeudesta (ks. Ko-
lehmainen 2015, s. 2, 7).

Tutkimuksen toisessa osiossa kuvataan tutkimustehtévin ratkaisemiseen kéytettavit tutki-
musmenetelmadt ja tutkimusaineisto. Lisdksi osiossa esitelldéin aineiston perusteella saadut
tutkimustulokset seké niistéd tehdyt johtopédédtdkset. Empiirinen osio pédttyy pohdintalukuun,
jossa tutkimustuloksia koetellaan ja vertaillaan aiempiin havaintoihin ja kisityksiin. Osiossa
arvioidaan myds tutkimuksen luotettavuutta sekd mahdollisia jatkotutkimustarpeita. Tutki-
muksen osiot ja niiden keskindinen suhde on havainnollistettu kuvassa 1.



Tutkimuksen teoreettinen viitekehys
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Kuva 1.Tutkimuksen rakentuminen.

Edelld kuvatut osiot jakautuvat pdédlukuihin siten, ettd tutkimuksen taustaa sekd teoreettista
viitekehystd késitellddn padluvuissa 1-4. Tutkimuksen empiirinen osio muodostuu vastaa-
vasti paédluvuista 5-8.

Luku 1 muodostaa tutkimuksen johdannon, jossa esitetdén tutkimuksen ymmartdmiseen vaa-
dittavat esitiedot. Johdannossa selostetaan tutkimuksen tausta seké tavoitteet ja luodaan kat-
saus tutkimusaiheen aikaisempaan késittelyyn. Témén lisdksi luvussa kuvataan yleispiirtei-
sesti tutkimuksessa sovellettavat tutkimusmenetelmait ja -aineisto, esitetdén tutkimuksen ra-
jaukset sekd kerrotaan tutkimuksen rakenteesta.

Luvuissa 2—4 muodostetaan tutkimuksen teoreettinen viitekehys sekd pohditaan paikoitellen
tontin halkomiseen liittyvid oikeudellisia kysymyksid. Luvussa 2 luodaan yleiskuva asema-
kaava-alueen kiinteistorekisterin pidosta ja toimitustuotannosta. Liséksi luvussa suoritetaan
katsaus uuteen 3D-kiinteistonmuodostamislainsdddantoon korostaen etenkin tutkimustehté-
ville olennaisimpia asioita. Luvussa 3 esitelldén halkomistoimituksen kdyttdalaa. Tarkaste-
lussa painotetaan erityisesti tontin halkomiselle keskeisimpid kysymyksid. Lukuun siséltyy
my0s vertailuluonteinen katsaus Ruotsin halkomistoimitukseen. Luvun 4 tarkoituksena on
syventyd yhteisomistuksen kasitteeseen seké siihen liittyvén lainsdddédnnon yleisperiaattei-
siin. Taman lisdksi luvussa esitelldéin tavanomaisimpia vilineitd, joilla kiinteiston yhteis-



omistusta hallinnoidaan asemakaava-alueilla. Lukujen 2—4 keskeisend tarkoituksena on ra-
kentaa vahva perusta tutkimustehtédvaan liittyvien kasitteiden seka niiden vélisten rajapinto-
jen hahmottamiselle.

Luvussa 5 kuvaillaan kéytetyt tutkimusmenetelmit sekéd tutkimustehtivin ratkaisemisessa
hyddynnetty tutkimusaineisto. Liséksi luvussa perustellaan tutkimuksen metodologiset rat-
kaisut seki esitellddn yksityiskohtaisesti tutkimuksen empiirisen osion toteuttaminen. Luvun
tavoitteena on esittdd mahdollisimman avoimesti se, miten tutkimus kidytdnnossa toteutettiin
ja miten saatuihin tutkimustuloksiin paddyttiin.

Luvut 68 muodostavat tutkimuksen padtdnnon. Luvuissa 6 ja 7 esitetddn analyysilla tuotetut
tutkimustulokset sekd vastataan niiden pohjalta asetettuun tutkimustehtdvéén. Luvussa 6 esi-
tetddn teema- tai aihekohtaisesti tulokset laadituille tutkimuskysymyksille. Luvussa 7 anne-
taan edelld mainittujen avulla vastaukset kuhunkin tutkimuskysymykseen seké varsinaiseen
tutkimustehtdvaan. Luvun 8§ tarkoituksena on tulkita saatuja tutkimustuloksia ja suhteuttaa
ne tutkimusalan aiempiin havaintoihin sekd késityksiin. Lisdksi luvussa arvioidaan tutki-
muksen luotettavuutta ja virheldhteitd sekd pohditaan mahdollisia jatkotutkimustarpeita.
Péaatannossé esitetddn myos tontin halkomiseen liittyvid kehitysehdotuksia.



2 Asemakaava-alueen kiinteistonmuodostus

2.1 Kunta kiinteistorekisterin pitdajana

Suomessa kiinteistorekisterin pitdmisestd vastaa kaksi erillistd viranomaistahoa. KRL 5.1
§:n mukaan tdma vastuu kuuluu ldhtokohtaisesti valtion viranomaisena toimivalle Maanmit-
tauslaitokselle, mutta asemakaava-alueilla!® tehtiiviin voi ottaa huolehtiakseen myds ky-
seessd olevan kunnan kiinteistdinsindori.!! Kiinteistorekisterin pitiminen tarkoittaa samalla
velvollisuutta toimia alueen kiinteistonmuodostamisviranomaisena (KML 3.2 §). Kaikkiaan
75 kuntaa on ottanut hoitaakseen edelld mainitut tehtidvat (Vitikainen 2014, s. 72; MML
2017b). Vaikka nykyinen lainsdddintd mahdollistaakin viranomaisten toimivallan jakami-
sen entistd vapaammin, heijastuvat historialliset kehitysvaiheet!? edelleen selkeisti kunnal-
liseen kiinteistorekisterin pitoon (Majamaa ja Markkula 2016, s. 224).

Kiinteistdinsindorin toimenkuvasta sidddetdén erikseen laissa kunnan kiinteistdinsindorista
(12.4.1995/557, jaljempand KiL). Erityisen oleellinen on lain 3 §, joka siséltdd viittauksen
niihin lakeihin, joissa miéritelladn tarkemmin kiinteistoinsindorille kuuluvat tehtavét. Kiin-
teistorekisterin pitdmiseen sekéd kiinteistonmuodostamistoimintaan liittyvien velvollisuuk-
sien lisdksi keskeisend voidaan pitdd maankaytto- ja rakennusasetuksen (10.9.1999/895, jal-
jempéand MRA) 37.3 §:n madrdystd, jonka mukaan kiinteistdinsindorillé on ensisijainen vas-
tuu kunnan erillisten tonttijakojen laadinnasta. Lisdksi kaupanvahvistajista annetun lain
(24.7.2009/573) 1.1 §:n 2 kohta velvoittaa kunnan toimitusinsinddrin toimimaan kaupan-
vahvistajana. Maininta kunnan toimitusinsindoristd on paikallaan, silld kiinteist6insindorin
lakisditeisid tehtdvid hoitavat yleisesti my0s maanmittausalan tutkinnon suorittaneet insi-
noorit sekd teknikot. Nykyisin heidén toimivaltansa erilaisten kiinteistotoimitusten suoritta-
miseen on vastaava kuin kiinteistdinsindérilld (KML 5.2 §)'2.

Suhteellisen selkedstd vastuunjaosta huolimatta lainsdadéntdon sisdltyy erditd poikkeussdén-
noksid, jotka mahdollistavat viranomaisen toiminnan tavanomaisen toimialueensa ulkopuo-
lella. Esimerkiksi KML 5 a §:n nojalla Maanmittauslaitoksen toimitusinsindori voidaan
madrdtd suorittamaan kiinteistotoimitus kunnan rekisterinpitoalueella. Vastaavasti kunnan
toimitusinsinddrin toimialuetta voidaan laajentaa siten, ettd hin voi olla toimitusinsinodrind
myds asemakaava-alueen ulkopuolella oman kuntansa alueella'*. Si4nnds on nihty tarpeel-

19 poikkeuksen muodostavat MRL 10 luvun mukaiset ranta-asemakaava-alueet, joiden kiinteistorekisterin pi-
dosta sekd kiinteistotoimituksista vastaa padsddnnén mukaan Maanmittauslaitos (KRL 5.1 §).

! Kunnan kiinteistorekisteri ei ole kuitenkaan oma eristetty jérjestelménsi, silld kuntien tulee paivittid rekis-
tereissddn tapahtuneet muutokset saénnollisesti kansalliseen kiinteistdtietojérjestelmédn, eli KTJ:hin (SKTY
2002, s. 84, 90).

12 Kéytinndssi kiinteistdrekisterid pitdvien kuntien ydinjoukko muodostuu ennen Suomen itsendistymisti pe-
rustetuista kaupungeista. Ndiden lisdksi joukkoon kuuluvat yleisesti niin sanotut uudet kaupungit, jotka on
muodostettu entisistd kauppaloista. Kaikkien edelld mainittujen kaupunkien kiinteistojaotuksellinen kehitys on
ollut samankaltainen. Olennaisimpana erona voitaneen pitéa sitd, ettd 1900-luvulla perustetut kauppalat eivét
ole endi saaneet omaa lahjoitusmaataan. (Pietild 1974, s. 27; HE 227/1994 vp, s. 6-8.)

13 Toimitusinsindorien kelpoisuusehtojen kaventamista perusteltiin usealla eri syylld. Niiden koettiin ennen
kaikkea vaikeuttavan henkilostoresurssien tehokasta kdyttod seké toimitusinsinoorien urakehitystd. Lainmuu-
toksen ei toisaalta ndhty vaarantavan toimitustuotannon laatua, silld insinddrin tai teknikon tutkinnon on todettu
antavan valmiudet my0s haastavampien toimitusten suorittamiseen. (HE 102/2015 vp, s. 6, 10, 12—13.)

14 T#l16in kunnan toimitusinsindérin toimivaltaa rajoittaa kuitenkin KML 5.2 §. Hén ei siis voi olla toimitus-
insindorind esimerkiksi KML 9 luvun mukaisessa uusjakotoimituksessa.



liseksi muun muassa mahdollisten jddviystilanteiden varalle, mutta myds toimituksen eri-
tyislaatuisuus voi olla aiheellinen peruste maaritd toimitusinsinddri varsinaisen kiinteiston-
muodostamisviranomaisen ulkopuolelta (HE 110/1998 vp, s. 3). Toisaalta KiL 1.3 § mah-
dollistaa kiinteistdinsin0drin tehtdvien siirtdmisen kokonaisuudessaan joko kelpoisuusehdot
tayttdville Maanmittauslaitoksen toimihenkildlle tai toisen kunnan kiinteistdinsindorille.
Tama toissijainen menettelytapa on tullut kyseeseen 1dhinnd erdissd pienissd kaupungeissa
(SKTY 2002, s. 17).

2.2 Tonttijako kiinteistéjaotuksen ohjaajana

2.2.1 Tonttijaon kiinteistotekninen merkitys

Vanhassa rakennuslain (16.8.1958/370, jaljempanéd RakL) jarjestelmissé yksityiskohtainen
kaavoitus toteutettiin kolmen eri kaavamuodon avulla. Kaupungeissa laadittiin asemakaa-
voja sekd niihin liittyvid tonttijakoja. Maaseutumaisissa kunnissa rakentamista ohjattiin puo-
lestaan suuripiirteisemmin rakennuskaavoilla. Lisdksi omana kaavamuotonaan kisiteltiin
ranta-alueiden rakentamista ohjaavat rantakaavat. Nykyinen MRL:n kaavajérjestelmi ei
endi erottele eri detaljikaavoja toisistaan. Sen sijaan ainoana yksityiskohtaisen maankayton
suunnittelun vilineeni hyddynnetiin asemakaavaa.'®> Muutoksella on pyritty selkeyttimiin
kaavajérjestelméd sekd vihentimédan jo aiemmin lailla poistettua erottelua eri kuntamuoto-
jen vililld (mm. Villikka 1997, s. 6; Jaaskeldinen ja Syrjénen 2010, s. 455).

Yhtendisestd detaljikaavamuodosta huolimatta kaupunkimaisten ja maaseutumaisten kun-
tien erityispiirteet voidaan edelleen ottaa huomioon tonttijaolla. Kaupunkimaisissa kunnissa
tonttijaot tulee laatia ldhtdkohtaisesti sitovina, kun taas muissa kunnissa kiinteistonmuodos-
taminen voi perustua ohjeelliseen tonttijakoon. (mm. Villikka 1997, s. 6; SKTY 2002, s. 24—
25.) Tonttijaon valinnalla on oleellinen vaikutus asemakaava-alueen kiinteistonmuodosta-
miseen'®. KML 2.1 § 3 kohdan mukaisesti tonttina pidetdin nimittiin ainoastaan sellaista
kiinteistorekisteriyksikkdd, joka on muodostettu sitovan tonttijaon mukaisesti. RakL:n kaa-
vajarjestelméddn ndhden sitovaa tonttijakoa voidaankin luonnehtia nykyisin erddnlaiseksi
asemakaavan jatkeeksi (Hollo 2007, s. 107). Vastaavasti ohjeellinen tonttijako on terminé
harhaanjohtava, silld sen alueella muodostettavat kiinteistot ovat laadultaan tiloja (mm. Ek-
roos ym. 2013, s. 315). Rakennuslainsdddédnnon uudistuksella ei ole kuitenkaan néhty olevan
kovinkaan merkittivii vaikutuksia asemakaava-alueiden toimitustuotantoon!’. TAma johtuu
siitd, ettd aiemmin rakennuskaavoja hyddynténeiden kuntien on ajateltu jatkavan asemakaa-
vojen laatimista nimenomaan ohjeellisilla tonttijaoilla (Villikka 1997, s. 6). Ohjeellisten
tonttijakojen on ndhty tdyttdvan ndiden kuntien sekd ldhtokohtaisesti my0s ranta-asema-
kaava-alueiden kiinteistojirjestelmén selkeydelle asetetut vaatimukset (Jadskeldinen ja Syr-
jénen 2010, s. 456).

15 Yhtendisestd kaavamuodosta huolimatta esimerkiksi ranta-asemakaavat eroavat oikeudellisesti seké tekni-
sesti monella tapaa muista asemakaavoista. Ranta-asemakaavojen erityispiirteisiin lukeutuvat muun muassa
rakentamiseen liittyvit mitoitusperiaatteet, joista ei ole erillisid sddnndksid MRL:ssa (Ekroos ym. 2013, s. 570—
580).

16 Luvussa 2.2.3 ilmenee vastaavasti se, milli tavoin tdmi vaikuttaa rakennuslupamenettelyyn.

17 Huomionarvoista on tietenkin se, ettd lohkominen ja tontinmittaus ovat yhdistyneet samaksi toimituslajiksi
vasta MRL:n voimaantulon yhteydessé (ks. Hyvonen 2001, s.188—189).



On tirkedd huomata, ettei kunnallisen kiinteistorekisterin pidon ja sitovan tonttijaon laatimi-
sen vililld ole olemassa oikeudellista riippuvuussuhdetta. Tdmé voidaan todeta etenkin KRL
5.1 §:std, jonka mukaan kunta voi ottaa huolehtiakseen kiinteistdrekisterin pidon asema-
kaava-alueellaan. Sdédnnokseen ei sen sijaan sisdlly vaatimusta siitd, ettd tdllaisen asema-
kaava-alueen tonttijaon tulisi olla sitova. Myodskddn maankayttd- ja rakennuslaki ei edellyta
kyseistd yhteyttd. Esimerkiksi MRL 78.1 §:n vaatimus sitovan tonttijaon kidytdstid on varsin
tulkinnanvarainen kuten myos oikeuskirjallisuudessa esitetty nikokanta, jonka mukaan sito-
van tonttijaon kaytto liittyy “kaupunkimaisuuteen” (Jddskeldinen ja Syrjanen 2010, s. 456;
Ekroos ym. 2013, s. 527). Lain esitdissa kuitenkin huomautetaan, ettei uudistetulla tonttija-
olla ole tarkoitus puuttua kunnan ja valtion viliseen tyonjakoon (HE 101/1998 vp, s. 87).
Tédmai voitaneen tulkita siten, ettd sitova tonttijako on tarkoitettu kéytettdvaksi nimenomaan
niissad kunnissa, jotka ovat jo ennen rakennuslainsdddannon uudistusta laatineet tonttijakoja.
Kaytdnnossa sitovan tonttijaon hyddyntdminen onkin tyypillistd kunnissa, jotka ylldpitavét
omaa kiinteistorekisteriddn. Toisaalta néissdkin kunnissa ohjeellinen tonttijako saattaa olla
kaytosséd sen vuoksi, ettd kuntaan on liitetty pienempid kuntia, joissa sitovan tonttijaon kéyt-
tdminen ei ole tarkoituksenmukaista. (Oksama 2015, s. 22-26.) Vastaavasti lainsdadinto ei
siis estd kdyttdmasti sitovaa tonttijakoa muissakaan kunnissa. Tarpeen niin vaatiessa téllai-
set kunnat voivat selkeyttii kiinteistdjaotustaan sitovalla tonttijaolla'®.

2.2.2 Tonttijaon laatiminen

Péadsddnnon mukaan tonttijako laaditaan asemakaavan yhteydessd (MRL 78.1 §). Talloin
tonttijaon laatimis- ja hyviksymismenettelyissd noudatetaan asemakaavan muun siséllon ta-
voin, mitd MRL 7 ja 8 luvussa sekd MRA 5 luvussa sdddetdin. Asemakaavan saadessa lain-
voiman tulevat voimaan myds siind osoitetut tonttijaot. Asemakaavan yhteydessi laaditut
tonttijaot ovat ulkoasultaan varsin pelkistettyjd, silld nithin sisdltyvét ainoastaan tonttien nu-
merot sekd rajat. Yksityiskohtaisemmat laskenta- ja muodostustiedot voidaan kuitenkin esit-
tad erikseen tekniselld piirustuksella. (MRA 38.2 §; ks. myds SKTY 2002, s. 34.)

Tonttijakoa ei kuitenkaan vilttdmatté ole tarpeen laatia vield asemakaavan yhteydessd. Kay-
tdnnon syyt, kuten rakennushankkeen yksityiskohtien tismentyminen vasta kaavoituspro-
sessin jilkeen, ovat tehneet erillisen tonttijaon laatimisesta suhteellisen yleisen menettelyta-
van (SKTY 2002, s. 25, 27). Esimerkiksi Helsingin kaupungissa on pitkit perinteet tonttija-
kojen laatimisesta erillisind (Kostet 1992, s. 204). Kaupungin uusissa asemakaavoissa tontit
maédritellddn ohjeellisina, mutta kaavaan lisdtddn MRL 78.3 §:n mukainen méirdys, jonka
mukaan korttelialueille on laadittava erillinen tonttijako, joka on aina sitova. Myos tonttijaon
muuttaminen'® tai kumoaminen toteutetaan erillisen tonttijaon tavoin (MRL 78.3 §, 80.1 §).

Erikseen laadittavaan tonttijakoon liittyy useita erityispiirteitd. Olennaisena erona asema-
kaavaan siséltyvén ja erillisen tonttijaon vélilld voidaan pitdd erityisesti tonttijaon laatijalle

18 Esimerkiksi suhteellisen kaupunkimainen Kirkkonummi ei vastaa asemakaava-alueidensa kiinteistorekiste-
rin pitdmisestd, mutta kunnassa on silti laadittu sitovia tonttijakoja asemakaava-alueiden keskeisimpiin kortte-
lethin (MML 2017b; Kirkkonummen karttapalvelu 2018). Tdma johtaa edelleen siihen, etté tonttien lohkomi-
sesta vastaa hieman poikkeuksellisesti Maanmittauslaitos (KML 3.2 §).

19 MRL 80.1 § koskee vastaavasti tilanteita, joissa ohjeellinen tonttijako muutetaan sitovaksi. Tillainen tontti-
jaon muuttaminen ei ole vélttimattd ongelmatonta kunnille, joilla ei ole omaa kiinteistdinsindorid (Jussila 2000,
s. 33; ks. myds KiL 1 §). Kéytdnnossé ohjeellisen tonttijaon muuttaminen sitovaksi on kuitenkin suhteellisen
harvinaista. Jos tdllaiselle toimenpiteelle on tarvetta, se voidaan toteuttaa vaihtoehtoisesti myds asemakaavan
muutoksen yhteydessé.
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asetettuja patevyysvaatimuksia. Ensin mainitussa tilanteessa tonttijaon suunnittelee kaavan
laatija, jonka pétevyydestd sdddetddn MRA 3 §:ssd. Sen sijaan erillisen tonttijaon laatimi-
sesta vastaa MRA 37.3 §:n nojalla kunnan kiinteistdinsinddri tai muu kunnan viranhaltija,
jolla on oltava védhintddn teknikkotasoinen maanmittausalan tutkinto. Eroavaisuus on mie-
lenkiintoinen, silld ndiden tahojen kiinteistdtekninen osaaminen saattaa poiketa toisistaan
oleellisesti (ks. Tolli 2017, s. 36). Erikoista on toisaalta my0s se, ettei erillisen tonttijaon
hakijakompetenssista ole laissa nimenomaisesti mainintaa. MRL 82 § mahdollistaa kuiten-
kin tulkinnan, jonka mukaan hakijana tulisi olla joko kiinteiston omistaja tai haltija. (ks.
SKTY 2002, s. 28.) Poikkeava tulkinta saattaisikin aiheuttaa ongelmia esimerkiksi silloin,
kun erillistd tonttijakoa tai tonttijaon muutosta hactaan samanaikaisesti tontin lohkomisen
kanssa.

Teknisesti erillisen tonttijaon laatimiseen patevit samat yleisperiaatteet kuin asemakaavaan
sisdltyvién tonttijakoon. Térkeédd on se, ettd maanomistusolot otetaan mahdollisuuksien mu-
kaan huomioon tonttien suunnittelussa (MRL 78.4 §). Liséksi tonttijaossa tulee kiinnittaa
huomiota etenkin tontin rakentamiskelpoisuuden ja kulkuyhteyden takaamiseen (MRA 37
§). Esimerkiksi maastonmuodot saattavat tietyissa tilanteissa vaikeuttaa ndiden edellytysten
tayttdmistd (SKTY 2002, s. 28). Erillisen tonttijaon erityisehdoista sdddetddn MRL 79.1
§:ssd. Kdytinnossi kyseinen lainkohta merkitsee siti, etti tonttijakoa ei saa laatia asemakaa-
van vastaisesti?’. Asemakaavoitus on mahdollistanut entisti pienempien tonttien muodosta-
misen, eikd tonteille ole sindlladn mairitelty vdhimmaiskokoa. Erityisesti kasvukeskuksissa
onkin edistetty niin sanottujen kaupunkipientalojen rakentamista. Téllaisia hankkeita on to-
teutettu muun muassa Espoon Saterinmetséssd sekd Helsingin Malminkartanossa. Tonttija-
kojen laatimiseen kyseinen kehitys on vaikuttanut siten, ettd jopa alle 250 nelidmetrin ko-
koisten tonttien muodostaminen voi olla mahdollista. (Jddskeldinen ja Syrjanen 2010, s.
782.)

Maankéytto- ja rakennuslain yleistavoitteiden mukaisesti myos erillisen tonttijaon laatimis-
ja hyvédksymismenettelyssd pyritddn turvaamaan asianosaisten osallistumismahdollisuudet
(MRL 1.2 §; ks. myds Ekroos ym. 2013, s. 390-391). Tdma on perusteltua, silld tonttien
muodostuminen saattaa poiketa merkittdvéstikin asemakaavassa osoitetusta ohjeellisesta
tonttijaosta (Hollo 2007, s. 111). MRL 79.2 §:n mukaan tonttijakoa valmisteltaessa on oltava
yhteydessa tonttijakoalueen ja sithen rajoittuvien kiinteistdjen omistajiin ja haltijoihin. Myo6s
vastapdisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa on kuultava, jos tonttijaolla vaikutetaan olennai-
sesti kyseisen kiinteiston kiyttoon. Kdytdnndssd vastapiiselle kiinteistolle muodostuva asi-
anomaisasema on kuitenkin poikkeuksellinen (SKTY 2002, s. 34). Asianomaisilla on niin
ikddn oikeus muistutuksen tekemiseen tonttijakoehdotuksesta sen ollessa julkisesti ndhté-
villd 14 pdivén ajan. Ehdotuksen ndhtéville asettaminen ei ole kuitenkaan tarpeen, jos kaikki
asianomaiset ovat hyviksyneet laadittavan tonttijaon. (MRA 39 §.) Jos erillistd tonttijakoa
haetaan yhdessd tontin lohkomisen kanssa, voidaan asianosaisten hyvéiksynnélld nopeuttaa
my0s toimituksen rekisterdintid (KML 192.1 §).

20 MRL 79.1 §:n mukaisesti asemakaavaa ei ole kuitenkaan tarpeen noudattaa niin konkreettisesti, etteikd nu-
meroin osoitettua rakennusoikeutta voitaisi jakaa muodostettavien tonttien kesken. Aiemmin sddannds oli jyr-
kempi, mikd saattoi vaikeuttaa tarkoituksenmukaisten hankkeiden toteuttamista (ks. HE 164/2003 vp, s. 9).
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2.2.3 Tonttijaon oikeusvaikutukset

Tonttijaon oikeusvaikutukset liittyvdt ennen kaikkea sitovaan tonttijakoon. Keskeisid ovat
etenkin MRL 81.2 §:n mukaiset rakennuskiellot, joilla kdytdnndssi jatketaan asemakaavan
laatimisajaksi méarattyd rakennuskieltoa (Ekroos ym. 2013, s. 530). Kielto muodostuu ensi-
sijaisesti silloin, kun asemakaavassa annetaan miirdys erillisen tonttijaon laatimisesta.
Vaikka sitova tonttijako tulisikin voimaan jo asemakaavan yhteydessd, ei rakennuslupaa
voida myontdd ennen tontin rekisterdimistd kiinteistorekisteriin. Rakennuskielto voi toi-
saalta syntyd myos médrdalan kaupan seurauksena. Kauppa johtaa tontin omistuksen epéyh-
tendisyyteen, joka aiheuttaa edelleen tarpeen tonttijaon muuttamiselle. (MRL 81.2 §.)
MRL:n alkuaikoina néitid rakennuslupamenettelyyn liittyvid rajoituksia ei valttdmattd ym-
mairretty kovinkaan hyvin, silld myds pienemmissi kunnissa asemakaavaehdotuksiin saatet-
tiin liittdd maininta sitovasta tonttijaosta (Jussila 2000, s. 33).

Erdissd tapauksissa MRL 81.2 §:ddn liittyvé rakennuskielto voidaan kuitenkin kisitelld ra-
kennusluvan yhteydessd MRL 175.1 §:n mukaisena vahéisend poikkeamisena. Téllaista hal-
lintokéytintdd on noudatettu esimerkiksi Helsingin kaupungissa?!. Kiytinnossi rakennus-
lupa on voitu myontia silloin, kun tontin omistaja tai haltija on hakenut tontin rekisterdintia
ja rekisterdinnin edellytykset ovat olemassa. Talloinkdén rakennuksen kdyttoonotto ei ole
mahdollinen ennen tontin merkitsemista kiinteistorekisteriin. (SKTY 2002, s. 37; Jaiskelai-
nen ja Syrjanen 2010, s. 461.)

2.3 Lohkominen asemakaava-alueen perustoimituksena

2.3.1 Sitovaan tonttijakoon perustuva tontin lohkominen

Titviisti sanottuna asemakaava-alueen toimitustuotannossa on kyse kaavan mukaisten kiin-
teistorekisteriyksikoiden muodostamisesta, niiden vilisten kayttdoikeuksien jérjestelystd
sekd kiinteistdjen ulottuvuuksien toteamisesta ja vahvistamisesta (Kostet 1992, s. 205). En-
sin mainittua toteutetaan padsaantdisesti lohkomistoimituksella. Muiden osittamistoimitus-
ten tapaan lohkomisen perimmaisend tarkoituksena on siirtdd omistusoikeuksissa tapahtu-
neet muutokset myos kiinteistojaotukseen (Vihervuori 1998, s. 807). Useimmiten toimitus
muodostaa yhden vaiheen siitd laajasta tonttituotantoprosessista, joka alkaa kiytdnnossa
kaavoitusvaiheesta ja péddttyy rakennuksen kayttdonottoon. Muodostettavien tonttien méara
korreloikin selkeésti rakennustoiminnan aktiivisuuden kanssa (Kostet 1992, s. 207).

Tontin lohkomisen edellytykset?? voidaan jaotella julkis- ja yksityisoikeudellisiin (Majamaa
ja Markkula 2016, s. 62). Julkisoikeudellisilla edellytyksilla tarkoitetaan kadytdnndssa siti,

21 Kevennettyjen rakentamis- ja kaavamiériysten kokeilusta annetun lain (21.12.2010/1257) 5 §:n mukaan
kéytiantdd on mahdollista soveltaa myds Vantaan ja Turun asemakaava-alueilla (ks. myds Ekroos ym. 2013, s.
530).

22 Lohkomistoimituksen edellytykset voidaan jaotella muullakin tavoin. Esimerkiksi Hyvonen (2001, s. 193—
195) on jaotellut edellytykset muodollisiin ja asiallisiin. Ensin mainitulla viitataan 1dhtokohtaisesti hakijan
omistusoikeuteen, joka todennetaan myonnetylld lainhuudolla. Omistusoikeus ei ole kuitenkaan edellytyksend
tédysin ehdoton, silld tontin lohkomista voi hakea poikkeuksellisesti my0s tontin vuokralainen (KML 22.1 §).
Asialliset edellytykset vastaavat puolestaan tissd luvussa kisiteltdvid julkis- ja yksityisoikeudellisia edellytyk-
sid (Hyvonen 2001, s. 194-195). Vastaavasti SKTY:n (2002, s. 41, 48-49) yleisesityksessi erotetaan toisistaan
tontin lohkomisen suorittamisedellytykset ja tontin rekisterdintiedellytykset. Néitd ei tule kuitenkaan sekoittaa
edeltidneen tontinmittauksen kaksivaiheisuuteen (ks. esim. Hyvonen 2001, s. 197-198).

12



ettd tontin lohkominen tulee suorittaa sitovan tonttijaon mukaisesti (KML 32.1 §). Tdhéin
edellytykseen kiinnitetddn huomiota pddsdantoisesti jo madrdalan kauppaa edeltdvéssa tont-
tijaon koelaskennassa. Usein varsinaista tonttijakoa tai tonttijaon muutosta haetaan tontin
lohkomisen yhteydessd sen jidlkeen, kun méérdalaan on haettu lainhuutoa. On kuitenkin
syytd huomioida, ettd tonttia muodostettaessa voidaan kiinteistonmuodostamisasetuksen
(20.12.1996/1189, jiljempand KMA) 20.2 §:n nojalla poiketa vdhdisessd madrin sitovasta
tonttijaosta. Kéytdnndssd tima saattaa olla tarpeen silloin, jos kyseessd on vanha tonttijako-
alue, jonka olosuhteet ovat vuosikymmenien aikana oleellisesti muuttuneet (SKTY 2002, s.
45). Poikkeamiseen on kuitenkin suhtauduttu myds tétéd kielteisemmin. Esimerkiksi Hyvo-
nen (2001, s. 213) toteaa poikkeamistarpeen syntyvin ldhinna teknisluonteisten puutteiden
korjaamisesta sen sijaan, ettd maastossa tapahtuneille muutoksille tulisi antaa edelld mainit-
tua painoarvoa.

Yksityisoikeudellisilla edellytyksilld viitataan puolestaan kiinteiston omistuksen seké rasi-
tusten yhtendisyyteen (Majamaa ja Markkula 2016, s. 62—67). Ensin mainitusta sdddetidin
KML 23.1 ja 24.1 §:ssd. Kdytdnnossd sddnnokset merkitsevit sitd, ettd kaavatontin eri osat
voivat olla useiden eri omistajien hallussa, mutta rekisteritontin omistuksen on aina oltava
yksissd kdsissd. Jos kyseessd on kiinteiston yhteisomistussuhde, on yksittdisen osakkaan
mairdosan oltava samansuuruinen jokaisessa muodostajakiinteistdssd. (SKTY 2002, s. 27.)
Omistuksen yhtendisyys pyritddn saavuttamaan ensisijaisesti vapailla kaupoilla, mutta vaih-
toehtoisesti voidaan hyddyntdd myds tilusvaihtoa tai tontin osan lunastusta (KML 57.2 §,
62.1 §; ks. myds Hyvonen 2001, s. 14). Rasitusten yhtendisyydelld pyritdén puolestaan tur-
vaaman muiden osapuolten, kuten pantinhaltijoiden, oikeusasemat. Tastd sdddetddn KML
24.1 ja 25.1 §:ssd. Usein tontin rekisterdinti estyy nimenomaan sen takia, ettd kiinnitettyyn
saajakiinteistoon liitettdivdd madrialaa ei ole kauppakirjan ehdoista huolimatta vapautettu
emikiinteistoon kohdistuvista kiinnityksistd?}. Rasitukset saattavat muodostua epéyhteni-
siksi kuitenkin my®s silloin, jos yhteen tontin muodostajakiinteistdistd on kirjattu vuokraoi-
keus ja toiseen kohdistuu yksi tai useampi kiinnitys. Tdmai johtuu siitd, ettd myos kiyttooi-
keuteen on mahdollista kirjata oma laitoskiinnityksensd. (KML 27 §; ks. myds SKTY 2002,
s.49.)

Tontin lohkominen voidaan toteuttaa muun lohkomisen tavoin niin tavanomaisena lohkomi-
sena, siirtolohkomisena kuin yhteislohkomisenakin. Periaatteessa omaksi lohkomislajikseen
on mahdollista tulkita myds niin sanottu jakosopimuslohkominen, jota késitelldén tarkem-
min luvussa 4.2.3. Teknisestd toteuttamistavasta riippumatta tontin lohkominen eroaa haja-
asutusalueella suoritettavasta lohkomisesta siten, ettd muodostettavan rekisteritontin on aina
oltava yhdessi palstassa (Hyvonen 1998b, s. 23; Vitikainen 2013, s. 65). Sen rajat tulee 14h-
tokohtaisesti merkitd toimituksessa maastoon, mutta asemakaava-alueilla tdstd voidaan kui-
tenkin poiketa, jos kiinteistdjaotus on selvi eiké kiinteiston omistaja** ole merkitsemisti

2 Emikiinteiston kiinnitykset eivét siis kuitenkaan estd lohkokiinteiston muodostamista yhdestd méardalasta.
Talloin panttioikeus kohdistuu tdysimiariisesti myds muodostettavaan kiinteistoon (MK 17:9.1). Huomionar-
voisena voidaan kuitenkin pitdd KML 28.1 §:44, jonka mukaan toimitusinsinddrin on mahdollista vapauttaa
lohkokiinteistd emékiinteistodn vahvistetuista kiinnityksistd jopa ilman panttioikeuden haltijan suostumusta.
Tama edellyttad, ettd kantakiinteisto riittdd selkedsti vastaamaan emékiinteistoon kohdistuvista kiinnityksista.
Kuitenkin kdytdnnossd osapuolten olisi syytd pddstd sovintoon kiinnitysten jarjestelystd jo méddridalan kaupan
yhteydessa (Jokela ym. 2010, s. 508).

24 Lainvalmisteluaineiston sanamuodosta poiketen sdéinnds on jddnyt ristiriitaiseksi KML 22.1 §:n kanssa,
jonka mukaan tontin lohkomista voi hakea my®s tontin vuokraoikeuden haltija (HE 227/1994 vp, s. 66). Lain-
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vaatinut (KML 185.1 §). Rajamerkkien ilmeisen katoamisriskin vuoksi kadytdnnoksi onkin
muodostunut, ettei rajoja merkitd rakennustydmaana oleville tonteille (SKTY 2002, s. 45,
115). Koordinaattien merkitys lain mukaisena rajan paikan mairittdjané voi téten korostua
etenkin tiiviisti rakennetuilla alueilla®’.

Kiinteiston konkreettisen ulottuvuuden liséksi lohkomisessa mééritellddn tontin muu kiin-
teistdoikeudellinen ulottuvuus, kuten erilaiset rasitteet seki osuudet yhteisiin alueisiin®®. Ra-
sitteen perustaminen tulee kyseeseen esimerkiksi silloin, jos toimituksessa muodostettava
tontti ei rajoitu katuun (KML 156.3 §). Rasite perustetaan tilloin KML 154.1 § 11 kohdan
mukaisena kulkuyhteytend. Uusien rasitteiden lisdksi toimitusinsinddrin on otettava kantaa
olemassa olevien rasitteiden sdilymiseen (KML 159 §, 161 §). Kiinteistonmuodostamislain
voimaantulon myo6td myds tonteille on voitu myontidd osuuksia yhteisiin alueisiin (KML
150.2 §). Méidrdalan kauppakirjoissa otetaan kuitenkin suhteellisen harvoin kantaa yhteis-
alueosuuden siirtymiseen, minkd vuoksi niiden merkitys asemakaava-alueilla on melko va-
hdinen (SKTY 2002, s. 47).

2.3.2 Asemakaavaan perustuva yleisen alueen lohkominen

Yleiset alueet, kuten kadut ja torit, muodostetaan tonttien tapaan padsaintdisesti lohkomalla.
Tonteista poiketen yleisen alueen perusteena ei ole kuitenkaan tonttijako vaan yksinomaan
asemakaava (KML 32.2 §). Kédytdnnossa yleisen alueen lohkomisen pédasiallisena tarkoi-
tuksena onkin saattaa kiinteistdjaotus asemakaavan mukaiseksi?’. Yleisten alueiden merki-
tystd rekisteriyksikkodlajina ei voida pitdd vdhdisend, silld ne saattavat kattaa hyvinkin jopa
yli puolet asemakaava-alueesta (Virtanen 1988, s. 119). Tosiasiallisesti niiden muodostami-
nen riippuu kuitenkin oleellisesti kiinteistonmuodostamisviranomaisen kdytdssé olevista re-
sursseista, silld maanomistajien hakemat tontin lohkomiset ovat monesta syysté kiireellisem-
pid toimituksia (Kostet 1992, s. 209).

Yleisen alueen lohkomisen edellytyksend on, ettd muodostajakiinteistot kuuluvat kunnan
omistukseen. Lisédksi niiden on oltava tiysin vapaita kiinnityksistd. (KML 23 a §.) Néiden
edellytysten toteutumista on helpotettu ensimméisen asemakaavan katualueiden osalta. Ky-
seiset alueet siirtyvit kaavan voimaantulon my&ti kunnan omistukseen?®, mink4 lisiksi nii-
hin kohdistuneet oikeudet pdédsdéntoisesti raukeavat (MRL 94.1 §, 107.1 §). Maanomistaja

kohdan muuttaminen saattaisi selkeyttdd toimitusmenettelya, silld useimmiten juuri rakennushanketta toteut-
tava vuokralainen osaa kiinteiston omistajaa paremmin sanoa, onko rajojen maastoon merkitseminen tarkoi-
tuksenmukaista.

%5 Majamaa ja Markkula (2016, s. 167) pohtivat sité, voitaisiinko rajariidat ratkaista tulevaisuudessa esimer-
kiksi matkapuhelimeen ladattavalla sovelluksella. Koordinaatteihin perustuvan katasterin kéyttdonottoa on tut-
kittu jo aiemmin Ruotsissa (ks. Andreasson 2008).

26 KML 2 §:n mukaan kiinteiston ulottuvuuteen kuuluvat myds yksityiset ja yhteiset erityiset etuudet. Kiytin-
ndssd niilld ei ole kuitenkaan merkitystd asemakaava-alueen kiinteistonmuodostamisessa (ks. esim. Vitikainen
2013, s. 68; Vitikainen 2014, s. 17).

27 Sen sijaan esimerkiksi kiinteistoverolain (20.7.1992/654, jiljempéini K VL) mukaiset veroseuraamukset eivit
lahtokohtaisesti luo paineita yleisten alueiden muodostamiselle (KVL 3 §). Vertailun vuoksi todettakoon, ettéd
maanomistajalle tontin rekisterdinti saattaa puolestaan olla esiedellytyksend sille, ettei hin joutuisi suoritta-
maan korotettua kiinteistoveroa rakentamattomasta rakennuspaikastaan (KVL 12 a §; ks. myds Ekroos ym.
2013, s. 530).

28 Kadun ilmaisluovutusvelvollisuus on perusteltavissa etenkin silld, ettid syntyvi tieyhteys on kidytinndssi
vélttamaton kiinteiston omistajalle. Muutoinkin ilmaisluovutusta voidaan pitdd merkitykseltdén vahdisend huo-
mioiden maanomistajan asemakaavasta saama hydty. (ks. esim. Virtanen 1988, s. 120; Kuusiniemi ja Peltomaa
2000, s. 32.)
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on kuitenkin oikeutettu korvauksiin, jos luovutettu alue on véhéistd merkittdvimpi hinelle
asemakaavassa osoitettuun alueeseen tai rakennusoikeuteen ndhden (MRL 104.1 §). Mah-
dolliset korvausasiat eivdt kuitenkaan kuulu lohkomistoimitukseen, vaan maanomistajan on
sovittava niistd erikseen kunnan kanssa (SKTY 2002, s. 54, 130). Jos kyseessd on muunlai-
nen yleinen alue, kunta ei voi hyodyntdi edelld mainittuja erityissddnnoksié, vaan sen tulee
hankkia muodostajakiinteistot haltuunsa esimerkiksi vapaaehtoisin kaupoin (SKTY 2002, s.
131).

Toimitusmenettelyltddn yleisen alueen lohkominen ei eroa merkittivésti tontin lohkomi-
sesta. Rekisterisisdllon kannalta oleellista on kuitenkin se, ettd yleinen alue ei voi saada
osuuksia yhteisiin alueisiin (KML 150 a §). Haamukiinteistojen vélttimiseksi toimitusinsi-
noorin tulisikin siirtdd yleisen alueen muodostajakiinteiston yhteisalueosuudet toiseen kun-
nan omistamaan kiinteistoon (SKTY 2002, s. 56; TMK 2.20.2.6). Yleiselle alueelle ei 14h-
tokohtaisesti voida perustaa mydskddn uusia rasitteita. Rasite voi kuitenkin tulla kyseeseen
silloin, jos asemakaavassa on osoitettu tontin kulkuyhteys vaikkapa puiston 1dpi (SKTY
2002, s. 59). Sinédlldadn poikkeavaa on my®ds se, ettd yleinen alue voidaan liittdd kaupungin-
osakohtaisesti toiseen samanlaatuiseen yleiseen alueeseen (KMA 23 §; KML 22 b §). Esi-
merkiksi yleisend alueena rekisterdidystéi katualueesta voi tdlloin muodostua kiinteistorekis-
terikartalle laaja ja verkkomainen kiinteistorekisteriyksikko.

2.4 Rasitteet tonttien vélisten oikeuksien jédrjestelyssa

Lohkomistoimitukset muodostavat selkeén enemmiston asemakaava-alueen toimitustuotan-
nossa. Melko yleinen toimituslaji on kuitenkin myos rasitetoimitus, jonka tarkoituksena on
jarjestelld kiinteistdjen vilisid kiyttdoikeuksia®. Asemakaava-alueilla rasitteet liittyviit
usein esimerkiksi erilaisten johtojen sijoittamiseen sekd veden johtamiseen toisen kiinteiston
alueella. Eroavaisuutena asemakaava-alueen ulkopuolisiin alueisiin on erityisesti se, ettd
tontin kulkuyhteys kadulle voidaan perustaa KML 154.1 § 11 kohdan mukaisella rasitteella.
Kaikki edelld mainitut rasitteet ovat laadultaan kiinteistorasitteita, jotka perustaa kiinteiston-
muodostamisviranomainen. Yleisesti ottaen kaupunkirakenteen tiivistymisen on néhty lisdé-
véin tdménkaltaisten rasitteiden maardd (Kostet 1992, s. 211).

KML 154 §:n tyyppiluettelon mukainen rasite voidaan perustaa ldhtokohtaisesti aina, jos
asianosaiset® ovat siitid yhdessd sopineet eiki rasitteesta aiheudu haittaa ympéristélle tai
asemakaavan toteuttamiselle. Osa kyseisistd rasitteista voidaan kuitenkin perustaa asema-
kaava-alueella niin sanottuina pakkorasitteina toimitusinsinodrin mairayksella (KML 156.2
§). [lman rasitetun kiinteiston omistajan suostumusta perustettavaa rasitetta ei voida kuiten-
kaan pitdd naapurisovun kannalta ihanteellisena vaihtoehtona (SKTY 2002, s. 31). Hyvéni
toimituskdytidntond onkin pidetty sitd, ettd tarpeellinen rasitesopimus laadittaisiin jo tontti-
jaon laadinnan tai toimitushakemuksen yhteydessd (SKTY 2002, s. 67).

Kiinteistorasitteista on pidettiva erilliin MRL:n mukaiset rakennusrasitteet, joiden perusta-
misesta vastaa MRL 158.4 §:n nojalla kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Rasitteiden

29 Rasitetoimitusten merkitysti itsendisend toimituslajina viihentid osaltaan se, ettd suurin osa rasitteista perus-
tetaan tontin lohkomisen sivutoimituksena.

30 KML 155 §:n nojalla asemakaava-alueella rasiteosapuolena voi eriiden rasitetyyppien osalta olla myds
kunta. Tdméa on mahdollista esimerkiksi silloin, kun julkinen jalankulkuyhteys on osoitettu sijoitettavaksi kort-
telialueelle.
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erottelu ei ole aina selkedd, silld esimerkiksi jatteiden kokoamispaikka toisen kiinteiston alu-
eella voidaan toteuttamistavasta riippuen jérjestdd joko kiinteist0- tai rakennusrasitteena.
Kunnilla saattaa olla erilaisia menettelytapoja timénkaltaisissa ongelmatilanteissa. (SKTY
2002, s. 68.) Myos MRL 164 §:n mukaista kiinteistojen yhteisjérjestelyd voidaan pitda rasi-
teluonteisena oikeutena. Kyseessd on rakennuslain kokonaisuudistuksen mukanaan tuoma
viline, jonka tarkoituksena on edistiii asemakaavan toteuttamista®! useiden kiinteistdjen vi-
lisilld toimilla. Padtoksen yhteisjérjestelyn méadraémisestd tekee rakennusrasitteiden tapaan
kunnan rakennusvalvontaviranomainen. (MRL 164.1 §; ks. myos Jarvinen 2017, s. 12.) Kéy-
tannossd yhteisjirjestelysopimuksen siséltd voi olla varsin moninainen, silld se voi sisaltda
niin kiinteisto- kuin rakennusrasiterasitteeksikin tulkittavia rasitteita sekd my0s niistd poik-
keavia rasiteoikeuksia (SKTY 2002, s. 69).

2.5 Asemakaava-alueen muu toimitustuotanto

Asemakaava-alueen muista toimituslajeista maininnan arvoinen on erityisesti kiinteiston-
madritys (SKTY 2002, s. 18). Kiinteistonmaarityksesté eli deklaratiivisesta kiinteistotoimi-
tuksesta sifidetdin KML 11 luvussa. Tavanomaisimmin kyseeseen tulee rajankiynti*?, jonka
tarkoituksena on médritd kadonnut tai siirtynyt raja viimeiseen lainvoimaisesti médréittyyn
paikkaansa (KML 104.1 §). Kiinteistonmuodostamislaissa ei edeltéineesti lainsdddanndsta
poiketen ole asetettu tiettyd niyttdd ensisijaiseen asemaan rajan paikan médrdamisessd (HE
227/1994 vp, s. 42). Erityisesti asemakaava-alueilla koordinaattien merkitysti voidaan kui-
tenkin pitdd merkittivind (Hyvonen 2001, s. 601). Rajaa ei tule miiritd asemakaavan tai
tonttijaon mukaan, vaikka kdytdnndssd myos tdmin perusteen tulisi johtaa samaan lopputu-
lokseen (Hyvonen 1998b, s. 356; ks. myos Gronfors 2010, s. 28).

Kiinteistdtoimitusten lisdksi uusia rekisteriyksikoitd voidaan muodostaa myos kiinteistore-
kisterin pitdjin padtoksilld. Ne ovat luonteeltaan normaalia hallintomenettelyd, jonka tarkoi-
tuksena on edistdd asemakaavan toteutumista (Hyvonen 2001, s. 584; SKTY 2002, s. 85).
Tavanomaisimmin kyseeseen tulee tilanne, jossa kaavatonttina oleva tila vastaa alueeltaan
tdsmallisesti sitovan tonttijaon mukaista rekisteritonttia. Talloin kiinteiston laatu voidaan
muuttaa tontiksi KRL 3.3 §:n mukaisella menettelylld**. Mahdollista on niin ikén se, etti
kiinteisto on jo rekisterdity tonttina kiinteistorekisteriin, mutta sen tunnus ei ole voimassa
olevan tonttijaon mukainen. Niin on esimerkiksi silloin, kun tontille on tullut voimaan tont-
tijaon muutos ja ainoastaan tontista erotettu méérdala on rekisterdity tontin lohkomistoimi-
tuksessa. Talloin jéljelle jadneen kantakiinteiston kiinteistotunnus voidaan muuttaa myo-
hemmin KRL 4.2 §:n mukaisesti.

31 Tepora (2009) sekd Jérvinen (2017) ovat tarkastelleet rasiteluonteisten oikeuksien hyddyntimisté kiinteisto-
jen kolmiulotteisissa hankejdrjestelyissd. MRL:n mukaiset rakennusrasitteet sekd kiinteistdjen yhteisjérjestelyt
mainitaan artikkeleissa erdind tapoina jarjestelld kiinteistdjen hallintasuhteita silloin, kun hankkeen toteuttaja
on muu kuin kiinteiston omistaja. Erityisesti kiinteistojen yhteisjirjestelyn kayttd on tillaisissa tapauksissa
saattanut poiketa merkittivistikin lainsddtdjan sille asettamasta tarkoituksesta (ks. Jarvinen 2017, s. 12—14).
32 Rasitetoimituksen tavoin myos rajankdynnin merkitysti itsendiseni toimituksena vihentii se, ettd se suori-
tetaan useimmiten muun toimituksen sivutoimituksena.

33 Menettelyn taustalla oleva kaavoitusalueiden jakolain (20.2.1960/101, jiljempini KaavJL) muutos tunne-
taan edelleen yleisesti Lex Vantaana. Nimitys juontuu siité, ettd tilan rekisterdiminen tontiksi ilman tontinmit-
tausta muodostui erityisen tarpeelliseksi Helsingin maalaiskunnan muuttuessa Vantaan kauppalaksi. (Pietild
1974, s. 134—-135; ks. my6s Hyvonen 1982, s. 156.)
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Edelld mainittujen lisdksi kiinteistorekisterin pitdjan paédtoksend voidaan pitdd KML 17 lu-
vun mukaista kiinteistdjen yhdistdmistd. Haja-asutusalueilla sen tarkoituksena on useimmi-
ten selkeyttdd kiinteistojen hallinnollisia asioita, minké lisdksi siitd voi olla hyotyd myos
verosuunnittelussa (Vitikainen 2014, s. 118; Majamaa ja Markkula 2016, s. 57). Sitovan
tonttijaon asemakaava-alueilla yhdistimisen keskeisend tarkoituksena on kuitenkin purkaa
MRL 81.2 §:n mukainen rakennuskielto.

2.6 Katsaus 3D-kiinteistonmuodostamiseen

2.6.1 2D-kiinteistojarjestelma ja tiivistyva kaupunkirakenne

Kiinteistojdrjestelmdamme on alun alkaen pohjautunut ajattelulle, jossa kiinteiston konkreet-
tinen ulottuvuus rajoittuu yksinomaan maanpinnan tasolle (mm. Vitikainen 2014, s. 37).
Vaikka kiinteistdjen ulottumista maanpinnan ylé- ja alapuolisiin tiloihin ei ole eri ndkemyk-
sissi kiistetty**, ovat kiinteistorajat olleet tihiin saakka ainoastaan kaksiulotteisia.

Maankiyton tiivistyminen etenkin kaupunkialueilla on kuitenkin haastanut perinteisen 1a-
hestymistavan. Esimerkiksi maanalaisten pysidkdintilaitosten toteuttamiseen on saattanut
liittyd haasteita nykyisessd jirjestelmdssimme. Ne sekd myds muunlaiset kolmiulotteiset
kiinteistbhankkeet jarjestetddn nykyisin padsidintoisesti joko hallinnanjako- tai maanvuok-
rasopimuksella. Lisdksi erilaisilla rasitejérjestelyilld on voitu méérita varsin monipuolisesti
kortteliin sijoittuvien tilojen kdytostd. Hankkeen luonteesta riippumatta kaikkiin edelld mai-
nittuihin vilineisiin siséltyy omat rajoitteensa sekd ongelmansa, jotka liittyvét ennen kaikkea
sopimusteknisiin ja vakuuskaytollisiin asioihin. (ks. Tepora 2009.)

Kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen on ilmeinen ratkaisu edelld mainittujen ongel-
mien vdhentdmiseen. Euroopan maista muun muassa Ruotsissa, Norjassa ja Ranskassa lain-
saadidntd mahdollistaa kiinteistgjen muodostamisen myds korkeussuunnassa (Vitikainen
2014, s. 41). Kiinteistdjdrjestelmien yhteisen syntyhistorian vuoksi etenkin Ruotsin 3D-kiin-
teistonmuodostamislainsddddntd on heréttdnyt mielenkiintoa Suomessa. Vaikka tarpeemme
poikkeavatkin naapurivaltiostamme esimerkiksi toimivan asunto-osakeyhtidjdrjestelmén
myo6td, myos Suomessa laaja-alaiset kiinteistohankkeet ovat synnyttineet tarpeen vastaavan-
laiselle lakiuudistukselle (ks. Hokkanen 2004, s. 32).

2.6.2 Suomen 3D-kiinteistonmuodostamislainsaadanto

Suomessa kolmiulotteiseen kiinteistonmuodostamiseen on alettu kiinnittiméén erityis-
huomiota 2000-luvun alkupuolella. 3D-kiinteistonmuodostamisen mahdollistavan lainsda-
didnnon erdénlaisena aloitteena voidaan pitdd Jani Hokkasen (2004) lisensiaattityotd. Tyon
tulokset paljastavat, ettei kiinteistdjaotuksen sitominen pelkdstddn maanpintaan vastaa ny-
kyisid tarpeita, vaan lainsdddédnnon tulee tapauskohtaisesti mahdollistaa myds kiinteiston
kolmiulotteinen omistajahallinta. Lisensiaattityon jdljiltd alkanut 3D-kiinteistonmuodosta-
mislainsddddnnén valmistelu on tdmin tutkimuksen teoreettista viitekehystd laadittaessa
edennyt hallituksen esityksen asteelle™.

34 Kiinteiston vertikaalisista ulottuvuutta pohditaan erityisesti Hyvosen (1998b, s. 8) yleisesityk sessi.
35 Kolmiulotteisia kiinteistdji koskeva lainsdiddintd (13.6.2018/463-465) on tullut voimaan 1.8.2018.
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Uuden 3D-kiinteistonmuodostamislainsddddnnon tarkoituksena on suoraviivaistaa erityi-
sesti suurten ja monimutkaisten kiinteistdhankkeiden toteuttamista asemakaava-alueilla. La-
kiuudistuksella ei nédin ollen luoda tiydellistd 3D-kiinteistdjarjestelmdd vaan tarjotaan aino-
astaan uudenlainen ratkaisumalli, jota hankkeen toteuttaja voi halutessaan hyddyntda. Muu-
toksella on mahdollista selventdd kiinteistorekisterisisidltod, mikd voi puolestaan edistda
kiinteistdjen vakuuskiytto4>S ja helpottaa kiinteistdverotuksen toimittamista. (HE 205/2017
vp, s. 1, 21-23.) Lainmuutos kohdistuu ainoastaan KML:n, KRL:n?” seki MRL:n sd&nnok-
siin, eli esimerkiksi méddrialan luovutusta késittelevit sdddokset sdilyvét ainakin toistaiseksi
ennallaan (HE 205/2017 vp, s. 27).

2.6.3 3D-kiinteistonmuodostamisen vaikutus viranomaistoimintaan

Kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen edellytyksind ovat voimassa oleva asemakaava
sekd sitova tonttijako. Nykyisissd asemakaavoissa kolmiulotteisia kiinteistojd on mahdol-
lista muodostaa esimerkiksi keskustatoimintojen korttelialueille, ellei asemakaavasta muuta
johdu. Tulevissa asemakaavoissa voidaan luonnollisesti antaa tarkempia méardyksid 3D-
kiinteistonmuodostamisesta. (HE 205/2017 vp, s. 1, 26, 33, 42.) Kolmiulotteisen tonttijaon
laatijalta edellytetddn nykyistd enemmin yhteydenpitoa rakennusvalvontaviranomaiseen,
jotta tonttijaosta muodostuu rakennushankkeen mukainen. Seké tonttijaon laadintaa etti ra-
kennuslupamenettelyd koskee lisdksi MRL:n tdsmennetty asianosaisen madritelma. Tédsmen-
nys on tarpeellinen, silld nykyiselld naapurin késitteelld ei valttimatta kyeté kattamaan koko
asianosaisjoukkoa kiinteistdjen sijaitessa toisiinsa ndhden péillekkiin tai rinnakkain. (HE
205/2017 vp, s. 34, 43-48.)

Kiinteistonmuodostamisviranomaisille 3D-kiinteistonmuodostus ei vélttimattd aiheuta ko-
vinkaan merkittdvid muutoksia nykyisiin toimintaprosesseihin. 3D-kiinteiston muodosta-
mista voi hakea peruskiinteiston omistaja tai muu henkild joko 3D-méédrdalaan myonnetyn
lainhuudon tai solmitun jirjestelysopimuksen perusteella (Markkula 2017, s. 14). Kiinteis-
tonmuodostaminen toteutetaan edelleen padasiallisesti lohkomalla, mutta myos halkominen
voi tietynlaisissa tilanteissa tulla kyseeseen. Mielenkiintoisena voidaan pitdd etenkin Mark-
kulan (2017, s. 15) hahmottelemaa toimitusprosessimallia, jonka ensimmaéisessd vaiheessa
rekisterdidddn madrdosin omistettu 2D-tontti, jolle on mahdollista myontdd rakennuslupa.
Taman jélkeen laaditaan hankkeen mukainen 3D-tonttijako, jonka perusteella 3D-kiinteistod
voidaan muodostaa joko lohkomalla tai halkomalla. Kiinteistonmuodostamisviranomaisen
ndkokulmasta olennaisin muutos lienee poikkeaminen MRL 81.1 §:n ja 81.2 § 2 kohdan
mukaisista oikeusvaikutuksista. Tontin rekisterdiminen vasta rakennusluvan mydntdmisen
jédlkeen on perusteltua, silld kiinteiston ulottuvuus tdsmentyy padsddntoisesti vasta rakennus-
vaiheessa. (HE 205/2017 vp, s. 44-45.)

36 Lainvalmistelutdissi on korostettu myds kansainviilisen sijoitustoiminnan edistimisti. Esimerkiksi hallin-
nanjakosopimuksilla tdsmennettyjen mairdosaomistuksien korvaaminen 3D-kiinteistdilld saattaa selkeyttad
sekd omistus- ettd kiinnitysyksikoitd etenkin ulkomaisille sijoittajille. (HE 205/2017 vp, s. 23.)

37 Selkeyttivini ratkaisuna voitaneen pitii erityisesti sité, ettid 3D-kiinteistd4 ei erotella KRL 2.1 §:ssi omaksi
rekisteriyksikkolajikseen. Korkeussuunnassa maéritty ulottuvuus on ennemminkin erityisominaisuus, joka voi
liittya rekisteriyksikkolajeista ainoastaan tontteihin, yleisiin alueisiin sekd lunastusyksikdihin. (HE 205/2017
vp, s. 42.)
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Annetuissa lausunnoissa ei esiintynyt oleellisia muutosehdotuksia valmistellusta lakiluon-
noksesta. Ajatuksia heritti padasiassa se, miten rekisteriyksikdiden viélisistd oikeuksista so-
vitaan kiinteistdrajojen muodostuessa rakennusten sisélle. (HE 205/2017 vp, s. 37.) Kysy-
mys on aiheellinen, silli my6s nykyisin rasitteiden perustamiseen saattaa liittyd tulkinnan-
varaisuutta (ks. SKTY 2002, s. 68). Lakiechdotusten perusteluista on kuitenkin tulkittavissa,
ettd rakennusvalvontaviranomaisen perustamat rasiteluonteiset jirjestelyt korostuvat 3D-
kiinteistdjen kéyttdoikeuksista sovittaessa (HE 205/2017 vp, s. 4142, 46-48).
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3 Halkomistoimituksen kayttoala

3.1 Halkomisen kehityksesta

3.1.1 Halkominen maanjakojen ensimmaisina vuosisatoina

Halkomisen juuret voidaan ndhdé ulottuvan aina keskiajalle asti. Perilliset pyrkivét jo ndihin
aikoihin jakamaan perintond saamansa talot pienemmiksi kokonaisuuksiksi. Nditd aikomuk-
sia kuitenkin rajoitettiin veronalaisen maan véhentdmiskielloilla. Valtiovallan ndkdkulmasta
talojen jakautumisen pienemmiksi tiloiksi néhtiin heikentidvén talonpoikien veronkantoky-
kyé. Vastaavasti my0s tilojen siirtymistd suvulta toiselle pidettiin veropoliittisena uhkana.
(Haataja 1949, s. 399; Hyvonen 2001, s. 237.) Voidaankin todeta, ettd halkomisrajoitusten
sekd ennen kaikkea lohkomiskieltojen seurauksena talot vakiintuivat jopa vuosisadoiksi sel-
laiseen muotoon kuin missd ne 1600-luvun alussa olivat olleet (Jutikkala 1958, s. 150).

Varhainen lainsdadédnto ei kuitenkaan suoranaisesti estinyt maanjakojen suorittamista. Ta-
loja saatettiinkin jakaa omatoimisesti perillisten kesken, ja halkomisesta muodostui késit-
teeni suhteellisen yleinen jo 1600-luvun aikana’®. Toisaalta veronalaisen maan vihentimis-
kiellosta annettiin jo varhain eriniisii mériyksia®. (Haataja 1949, s. 399, 403.) Maanjako-
jen ensimmadisiltd vuosisadoilta onkin havaittavissa hallitsijan erdénlainen tasapainottelu
osittamisen vapauden ja rajoittamisen vililld. Veronkannolle oli tirkedd, etté tilat olisivat
riittdvan kokoisia, mutta eivit kuitenkaan niin suuria, etteiko niitd asuttaneet perheet kyke-
nisi selviytyméén niille asetetuista veroista. (Jutikkala 1958, s. 146.)

Halkomisrajoitusten erddnlaisena konkretisoitumisena voidaan pitdd Kaarle XI:n vuonna
1684 julkaisemaa plakaattia. Sen mukaan erotettavan tilan tuli ldhtokohtaisesti olla vdhin-
tdan neljinnesmanttaalin suuruinen. (Haataja 1949, s. 404; Jutikkala 1958, s. 147; Pettinen
1983, s. 155; Hyvonen 2001, s. 240.) Kiytdnnossa téitd rajoitusta ei kuitenkaan kyetty nou-
dattamaan sddnnonmukaisesti. Yhtend syynd tdhdn voidaan pitdd suurempien tilanosien
omistajien haluttomuutta lunastaa pienempid osuuksia itselleen. Odotusarvoista poiketen
halkomisrajoituksia koskevat sdénnokset sdilyivét varsin ylimalkaisina myds vuonna 1734
annetuissa laeissa. (Haataja 1949, s. 404—406.)

3.1.2 Halkominen virallistuu ja osittamisrajoitukset lieventyvat

Valtiovallan veropoliittisista tavoitteista huolimatta my0s liberalistiset aatteet saivat jalansi-
jaa halkomisrajoituksissa vuoden 1747 halkomisasetuksen myotd. Neljinnesmanttaalin hal-
komisrajan sijaan haluttiin korostaa tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Myohemmin vuoden
1827 jakolainsddddnnon asetuksessa tilan itsekannattavuuden sdilyttimisestd muodostui
keskeinen mairittdjd halkomisrajoitukselle. (Haataja 1949, s. 406—408; Hyvonen 2001, s.

38 Ensimmiiset maininnat halkomisesta 16ytyvit kuitenkin jo Kustaa Vaasan valtakauden aikaisista asiakir-
joista (Pettinen 1983, s. 155).

3 Tunnetuista osittamiskielloista varhaisin lienee kuningas Kristianin plakaatissa vuodelta 1459. Miiriyksen
mukaan verotalonpojan tilaa ei timén kuollessa saanut jakaa, vaan tilan lunastusoikeus muodostui ldhtkoh-
taisesti vainajan lahimmdlle tilattomalle sukulaiselle. (Haataja 1949, s. 399; Jutikkala 1958, s. 146; Pettinen
1983, s. 155.) Jutikkala (1958, s. 146) kuitenkin kyseenalaistaa kiellon tehokkuuden esimerkiksi sen vuoksi,
ettd vanhoillakin asutusseuduilla talojen lukumaéra jatkoi kasvuaan.
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242.) Omanlaisensa virstanpylvdén halkomisen historiaan muodostaa vastaavasti vuoden
1848 maanmittausohjesdéntd (15.5.1848, jdljempand MO 1848), jonka myo6td toimituslajista
tuli viimein myds virallisesti maanmittaustoimitus. Kuitenkin jo titd ennen maanmittarit
osallistuivat yleisesti perillisten vélilld suorittuihin maanjakoihin. Maanmittausohjesaannon
merkitsevyyttd vihentdi toisaalta se, ettd siind ei otettu kantaa osittamisrajoituksiin. (Haataja
1949, s. 408—409; Hyvonen 2001, s. 242; Vitikainen 2013, s. 5.)

Tilattoman véestoryhmén kasvu 1800-luvun loppupuolella muutti oleellisesti valtiovallan
suhtautumista maan jakamisen ehtoihin. Maanjaoissa oli kiinnitettivd huomiota myds mui-
den kuin perintétilallisten tarpeisiin. Ajatus taydellisestd osittamisvapaudesta alkoikin virita
jo vuonna 1895 annetun asetuksen (12.6.1895, jdljempénd OsittamisA 1895) aikaan. Kui-
tenkin vasta vuoden 1916 jakolainsdddéannossa kyettiin kitkemiin ldhes kokonaan osittami-
seen liittyvit rajoitukset. (Haataja 1949, s. 410—412; Pettinen 1983, s. 156.) Jéilkeen piin
onkin mahdollista todeta halkomisrajoitusten olleen vdahdisimmill4&n nimenomaan jakolain-
sddddnnon aikaan (Hyvonen 2001, s. 237).

3.1.3 Jakolain aika ja halkomisen ruuhkavuodet

Vuonna 1951 sdddetyn jakolain (14.12.1951/604, jdljempénd JL) valmistelun yhtend tavoit-
teena oli tarkistaa edeltdneiden osittamisrajoitusten soveltuvuus kehittyville yhteiskunnal-
lemme. Perusteellisista esitdistd huolimatta JL:n osittamisperiaatteet sdilyivét pédpiirteis-
sddn muuttumattomina. (Pettinen 1983, s. 159-160; Hyvonen 2001, s. 243.) 1940- ja 1950-
lukujen aikana halkomistoimitusten toteuttamiseen vaikuttivatkin eniten sodanajan erityis-
olot sekd niitd seuranneet toimenpiteet, kuten vuoden 1945 maanhankintalain (5.5.1945/396,
jéljempdnd MHL) tiytdnt6onpano. Maanmittausviranomaisen resurssit vastata valtavaksi
muodostuneeseen toimituskysyntddn olivat rajalliset. Tastd johtuen erityisesti perikuntien
omistamien tilojen halkomiset olivat vaarassa viivastyd. Tilanne oli hankala, silld muiden
hankkeiden ensisijaisuus ei poistanut sitd tosiasiaa, ettd myds jakamattomille perikunnille
saattoi syntya sekd taloudellista ettéd sosiaalista vahinkoa toimitusten lykkéantymisesta. (Pet-
tinen 1983, s. 165-166.)

Halkomisen asema oli keskeinen vield JL:n aikaan. Vilkkaimpina vuosina halkomisia suori-
tettiin jopa pari tuhatta (Hyvonen 2001, s. 245; Vitikainen 2011, s. 1). Vield 1960-luvun
alkupuolella toimitustuotannolla palveltiin ennen kaikkea maatalousyhteiskunnan tarpeita
halkomisen ollessa selkedsti yleisin jakotoimituslaji (Hyvonen 1998b, s. 31; Ekroos ym.
2013, s. 297-298). Kyseisti ajanjaksoa seurannut kaupungistuminen on kuitenkin vaikutta-
nut oleellisesti my0s kiinteistonmuodostamiseen. Sen myo6téd osittamisrajoitukset ovat vaih-
tuneet veropoliittisista kaavoituspoliittisiksi (Pietild 1974, s. 19-20; Hyvonen 2001, s. 243;
Ekroos ym. 2013, s. 299).
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3.1.4 Halkominen 2000-luvulla

Halkomisen merkitys nykyisessd toimitustuotannossa ei ole kovinkaan suuri. Kaytdnnossi
toimituksia suoritetaan vuosittain muutamia satoja*’. Erityisesti maatalouselinkeinoon koh-
distuneita muutoksia*! voidaan pitii merkittivini syyni halkomisen vihentyneeseen kysyn-
tddn. Nykyisin tavanomaisin halkomisen kohde lieneekin maatilan sijaan metsétila. Toi-
saalta kysyntdén vaikuttaa myos se, ettd osakkaat voivat sopia yhteisomistuksen hallinnoin-
nista jakosopimuksen tai MK 14:3:n mukaisen hallinnanjakosopimuksen kaltaisilla vali-
neilld. (Vitikainen 2011, s. 1.) Esimerkiksi jakosopimuslohkomiseen nihden halkomisella
on edelleen maine pitkdkestoisena ja kalliina toimituksena (mm. Vitikainen 1999, s. 15; Ma-
jamaa ja Markkula 2016, s. 84)*2.

Véhaisistd toimitusmééristd huolimatta halkomisen tulevaisuutta on pidetty myos lupaavana.
On nimittdin mahdollista, ettd asianosaisten keskendin laatima jakosopimus muodostuu yk-
sittdiselle osakkaalle epdedulliseksi. Télloin halkominen voi tarjota yhteisomistajille oikeu-
denmukaisemman ja tasapuolisemman menettelyn. (Hyvonen 2001, s. 272; Rantakivi 2005,
s. 38). Muutoinkaan toimitusmiesten mukanaolon merkitystd ei sovi vdheksyi, jos asian-
osaisten vilit ovat jo padsseet tulehtumaan. Suuri vaikutus toimituslajin kilpailukykyyn on
ollut myds tekniselld kehitykselld. Tdmé on mahdollistanut muun muassa vaihtoehtoisten
jakosuunnitelmien laatimisen huomattavasti menneité aikoja vaivattomammin (mm. Vitikai-
nen 1999, s. 15).

3.2 Halkomisen toimituslajit

3.2.1 Tavanomainen halkominen

Edelld mainitusti halkomisen ldhtokohtaisena tarkoituksena on yksittdisen tilan tai tontin yh-
teisomistuksen purkaminen. KML 47.1 §:n mukaan tilan omistaja voi hakea halkomista
myos niin sanotusti omiin nimiinsd, mutta kuitenkin kiytdnndssa toimituksella pyritdén pur-
kamaan erityisesti perinndnjaon seurauksena syntyneitd kiinteiston yhteisomistussuhteita.
Halkominen voi tulla vireille yksittdisen osakkaan hakemuksesta, mutta my6s muut yhteis-
omistajat voivat halutessaan erottaa médrdosansa itsendiseksi kiinteistoksi.

Halkomisen edellytykset noudattavat padpiirteiltdin lohkomisen edellytyksid. Halkomisen
muodollisena edellytykseni on, ettd omistajalla tai osaomistajalla on lainhuuto kyseessé ole-
vaan kiinteistoon (Hyvonen 2001, s. 256). Téma tarkoittaa esimerkiksi sité, ettd jakamatto-
man kuolinpesin® hallussa olevaa kiinteistdd ei tulisi halkoa ennen perinndnjaon suoritta-

40 Maanmittauslaitoksen tilastojen mukaan vuonna 2016 vireille tuli 173 halkomista (MML 2017a, s. 6).

41 Maatalouselinkeinoon 1960-luvulta alkaen kohdistunut suuruusrationalisointi on johtanut maatilojen luku-
mairin vahenemiseen ja tilakoon kasvamiseen. Jiljelle jadneet tilat ovat hankkineet maitaan sieltd, missd niitd
on ollut tarjolla, mikd on johtanut tilusrakenteen pirstoutumiseen. Toimitustuotannossa tdmé on tarkoittanut
tilusjarjestelyiden kysynnén lisdéntymista. (ks. esim. Ettanen ja Hiironen 2013, s. 6.)

42 Liséksi Vitikainen (1999, s. 15) huomauttaa, ettd halkomisten vihdinen mééri voi vaikuttaa toimitustuotan-
non laatuun. Kun kyseisié toimituksia tehdadn harvoin ja ainoastaan muutamien henkildiden toimesta, ei toi-
mitusprosessiin valttdméatti synny riittdvaa rutiinia.

43 Periaatteellisesti on kuitenkin huomioitava, etti jakamaton kuolinpesd on oikeussubjekti, joka voi hakea
omistamansa kiinteiston halkomista omiin nimiinsi. Talldin se merkitdén kunkin toimituksessa muodostuneen
kiinteiston omistajaksi. (ks. Majamaa ja Markkula 2016, s. 81.)
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mista (TMK 4.5.8). Asiallisesti halkominen ei tuota haittaa kirjaamisjirjestelmén selvyy-
delle, silld madriosiin kirjatut kiinnitykset kohdistetaan viran puolesta niistd muodostettaviin
kiinteistoihin. Vastaavasti koko kiinteistoon kohdistuneet kiinnitykset laajenevat koskemaan
kaikkia muodostettavia kiinteistdjd. (MK 16:10.) Halkomisessa korostetaan oikeutta purkaa
kiinteiston yhteisomistus, mutta MRL:n rakentamista ohjaavat mééraykset on mahdollisuuk-
sien mukaan otettava huomioon myods haja-asutusalueella suoritettavissa halkomisissa
(KML 53 §; ks. myos Hyvonen 2001, s. 256-257).

Keskeisessd asemassa halkomisessa on jaon lopputuloksen osoittava jakosuunnitelma, jossa
osoitetaan jakoperusteiden lisdksi muodostettavat kiinteistot niiden koko kiinteistdoikeudel-
lisessa ulottuvuudessa sekd halkomisen johdosta méérattavit korvaukset. Asianosaisten toi-
veet on otettava parhaan kyvyn mukaan huomioon jakosuunnitelmaa laadittaessa, ja suunni-
telma on selostettava erikseen toimituskokouksessa. (KML 54 §.) Kaytannossd halkomistoi-
mituksen toimitusinsinddriltd edellytetddankin hyvid vuorovaikutustaitoja seké kykyé asian-
osaisten ohjeistamiseen my0s hankalissa asioissa (mm. Majamaa ja Markkula 2016, s. 84).
Jos jakosuunnitelmassa osoitettujen kiinteistdjen jakamisesta ei muutoin péddstd sovintoon,
ratkaistaan asia viime kddessd arvalla (KMA 28 §). Kdytinndssa téllainen ratkaisu lienee
poikkeuksellinen.

Omana halkomistyyppinédén kisiteltdvastd tontin halkomisesta sdddetdan KML 47.1 ja 53.1
§:ssd*. Kisitteend tontin halkominen saattaa kuitenkin olla monitulkintainen, silld tilan
muodossa oleva kaavatontti on voitu halkoa sitovan tonttijaon asemakaava-alueella jo
KML:n alkuperdisten sddnnosten nojalla. Edellytyksend tillaiselle toimitukselle on ollut
kunnan antama suostumus, jonka se on voinut kaavoitusmonopolin haltijan asemassa myon-
tad (Hyvonen 1998a, s. 396). Suostumuksen erityisend syyné on edelleen voitu pitda sit,
ettei halkomiselle ole olemassa maankaytollisid esteitd. (ks. KKO 2010:35.) Tdmi voidaan
tulkita siten, ettd halkomisessa muodostettavat tilat on oltava myShemmin rekisterditdavissa
laadittavan tonttijaon muutoksen mukaisiksi tonteiksi KRL 3.3 §:n osoittamalla tavalla.

Sitovasta tonttijaosta huolimatta edelld esitetty halkomistyyppi tulee erottaa tontin halkomi-
sesta, jonka nimenomaisena tarkoituksena on purkaa rekisteritontin yhteisomistus (HE
265/2009 vp, s. 13). Ei voida kuitenkaan ajatella niin, etteikd6 KML 53.1 §:ssd mainitulla
tontilla tarkoitettaisi vastaavasti tilan muodossa olevaa kaavatonttia. Ndin ovat todenneet
edelld mainitusti my6s Majamaa ja Markkula (2016, s. 78). Kaavatontin ja rekisteritontin
selkedimmiisti erottelusta olisi joka tapauksessa ollut hydtyi téssi tilanteessa®’. Esimerkiksi
KML 47.1 § mahdollistaa nykyisessd muodossaan tulkinnan, jonka mukaan myos kaava-
tonttina olevan tilan omistaja voisi hakea halkomista omiin nimiinsé. Lain esitdiden perus-
teella timéd e1 kuitenkaan ole ollut lainsditdjin tarkoitus (HE 227/1994 vp, s. 29; HE
265/2009 vp, s. 13).

4 Lain sanamuodosta poiketen Majamaa ja Markkula (2016, s. 78) toteavat, ettd tontin halkominen saattaa
edellyttdd tonttijaon muutoksen lisdksi myds asemakaavan muutosta. On kuitenkin tulkinnanvaraista, minkéa-
lainen asemakaavan muutos voisi tdllaisessa tilanteessa tulla kyseeseen. Esimerkiksi kokonaisluvulla ilmoite-
tun rakennusoikeuden jakaminen muodostettavien kiinteistojen kesken onnistuu nykyisin myds tonttijaon laa-
dinnassa (MRL 79.1 §). Kiinteistorekisterin pitdjan kannalta asemakaavan muutos on joka tapauksessa vaike-
ampi toteuttaa kiinteistotoimituksen yhteydessd kuin pelkka tonttijaon muutos (ks. MRA 37.3 §).

45 Alun perin kaavatontin ja rekisteritontin ksitteellisti eroavaisuutta on selostanut Pietild (1969, s. 1-5). My&-
hemmin erityisesti Hyvonen (1998b, s. 18—19) on kritisoinut sitd, ettei kiinteistonmuodostamislaissa ole ero-
teltu niité késitteitd toisistaan.
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3.2.2 Yhteishalkominen

Yksittdisen kiinteiston yhteisomistuksen lisdksi on mahdollista, ettd jaettava omaisuus, ku-
ten maatila, muodostuu useammasta kiinteistostd. Tédllaisen omaisuuserdn jakaminen kiin-
teist0 kerrallaan olisi epdtarkoituksenmukaista, silld se johtaisi l1dhes poikkeuksetta tilusra-
kenteen pirstoutumiseen. Tastd johtuen kiinteistonmuodostamislain 47.2 §:44n on sisélly-
tetty sdédnnokset niin sanotusta yhteishalkomisesta. (ks. myds HE 232/1997 vp, s. 3.) Lahto-
kohtaisesti osakkaiden on yhdessé sovittava yhteishalkomisesta, mutta se voidaan toteuttaa
tarkoituksenmukaisen jakotuloksen nimissd myds silloin, kun vain yksi osakas sitd vaatii
(KML 48.1 §). Yhteishalkomisesta voidaan periaatteellisesti erottaa halkominen, jossa jaon
kohteena olevilla tiloilla on pddasiassa samat omistajat. Osakas ei voi téllaisessa toimituk-
sessa saada tiluksia sellaisesta kiinteistostd, johon hinell4 ei ole omistusoikeutta. Téstd voi-
daan kuitenkin poiketa osakkaiden yhteiselld suostumuksella. (KML 47.3 §.) Erityispiirteis-
tadn huolimatta kumpikin edelld esitetyistd halkomislajeista vastaa toimitusmenettelyltdan
tavanomaista halkomista.

KML 47.1 §:n viimeinen virke mahdollistaa tulkinnan, jonka mukaan tontin halkomisessa-
kin voisi olla kyse yhteishalkomisesta. Myos Majamaan ja Markkulan (2016, s. 82) peruste-
lut puoltavat titd ndkemystd. Heiddn mukaansa yhteishalkominen voi tulla kyseeseen useista
tiloista muodostuvalle kayttoyksikolle, joka tayttdad kiinteistojen yhdistdmisen edellytykset.
Néin ainakin tiloista muodostuva kaavatontti olisi mahdollista jakaa yhteishalkomisella. Ni-
kokanta on perusteltu, silld kaavatontin yhdistimispéétds on tarpeeton, jos yhteisomistajat
pyrkivit joka tapauksessa purkamaan kiinteistdjen yhteisomistussuhteet*¢. Jo aiemmin esille
noussut kaava- ja rekisteritonttiin liittyvd problematiikka on kuitenkin ilmeinen myos yh-
teishalkomista koskevien sdénndsten tulkinnassa. Tontin halkomissddnnosten esitdissd ei
liene huomioitu sité, ettd yhteisomistuksessa oleva kaavatontti saattaa muodostua tilojen
ohella tonteista, joita koskee MRL 81.2 §:n mukainen rakennuskielto. Esimerkiksi Maan-
mittauslaitoksen ohjeistuksen (TMK 4.1.1, 4.5.7) sanamuoto néyttdisi yksiselitteisesti esté-
vén niin sanottujen jadmadtonttien yhteishalkomisen. Ndin siitékin huolimatta, ettd vastaa-
vassa asemassa oleville tiloille timé vaikuttaisi edelld mainitusti olevan mahdollista. Maé-
rdysten episelvyydestd huolimatta yhteishalkomisen tarve sitovan tonttijaon alueella lienee
varsin vihdinen. Tdma on perusteltavissa silld, ettd myds kiinteistdjen yhdistimispadtoksid
tehdéén suhteellisen harvoin (ks. Kuntaliitto 2014).

3.2.3 Sovintojakohalkominen

Oma erityinen halkomislajinsa saattaa tulla kyseeseen silloin, kun halkomisen kohteena ole-
valla tilalla on voimassa niin sanottu sovintojako. Sovintojaolla tarkoitetaan tilan hallinnoin-
tia keskindiselld sopimuksella sen sijaan, ettd osakkaiden osuudet olisi erotettu omiksi tiloik-
seen laillisella jaolla. Kyseessd on historiallinen menettelytapa ajalta ennen halkomistoimi-
tuksen virallistumista. Sovintojakoihin perustuvia halkomisia on kuitenkin esiintynyt edel-
leen 2000-luvun aikana etenkin erdilld Pohjanmaan alueilla. (Haataja 1949, s. 431; Hyvonen
2001, s. 253.) Alueellisen kohdentumisen sekd muiden erityispiirteiden vuoksi kyseiselld
toimituslajilla ei ole kuitenkaan kdytdnnon merkitysta téille tutkimukselle.

46 Liséiksi Majamaa ja Markkula (2016, s. 82) huomauttavat, etti riitaisissa tilanteissa osakkaat eivit valttimatti
padse yhteisymmarrykseen edes KML 216 §:n mukaisesta yhdistamishakemuksesta.
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Sovintojaon aikana on usein mahdollista, etteivit osakkaat ole pitdneet hallinnoimistaan alu-
eista yhtd hyvaa huolta. Téstd johtuen saattaisi olla kohtuutonta, jos halkomista toteutetta-
essa jakoperusteena kaytettiisiin osakkaiden alkuperéisii osuuksia. Jos sovintojako on ollut
pitkddn voimassa, voidaan halkomisen jakoperusteena kayttdd KML 49.2 §:n mukaan poik-
keuksellisesti nautintaa, jos timd ndahddin kohtuulliseksi. (Haataja 1949, s. 432; Hyvonen
2001, s. 253.) Oikeuskdytdnnossd noin 20 vuotta jatkunutta sovintojakoa on pidetty siind
madrin pitkéni, ettd nautintaa voidaan kiyttda jakoperusteena (KKO 1970 II 86). On syyta
huomioida, ettd sovintojako on saattanut kohdistua vain osaan tilasta, kuten peltoihin, jolloin
nautinta voi olla vain téltd osin toimituksen jakoperusteena (Hyvonen 2001, s. 253; TMK
1.17.2).

3.3 Halkomismenetelmat

3.3.1 Jyvityshalkominen*’

Halkomisen jakosuunnitelman laatiminen edellyttda, ettd kiinteiston omaisuusosat arvioi-
daan tietyn halkomismenetelmén eli jakotavan mukaisesti. Halkomisen perinteisend jakota-
pana sovelletaan niin sanottua jyvityshalkomista. Jyvitykseen liittyvit periaatteet ovat kehit-
tyneet hiljalleen jo 1700-luvulta alkaen maanmittareiden ottaessa osaa jakotoimituksiin. La-
kisddteinen asema jyvityshalkomiselle muodostui kuitenkin vasta vuoden 1848 MO:n
myotd. (Hyvonen 2001, s. 241.) Yhé edelleen KML 50.1 § on tulkittavissa siten, ettd jyvi-
tykseen perustuva halkominen olisi padsdéntdinen halkomismenetelmi. Sdédnndksen sana-
muotoa on kuitenkin kritisoitu, silld se ei huomioi jakotavan valinnan olevan tosiasiallisesti
riippuvainen kulloisestakin soveltamiskohteesta (Hyvonen 2008, s. 79—80; Majamaa ja
Markkula 2016, s. 92).

Kiytanndssa jyvityshalkomisessa kiinteiston tilukset kuvioidaan ja arvioidaan suhteellisesti
toisiinsa ndhden niiden kauppa-arvon, tuottoarvon tai kestdvdn tuottokyvyn perusteella
(TMK 4.5.11). Perinteisessd jyvitysopissa jyvédluvut maéritelladn kokonaislukuina esimer-
kiksi siten, ettd paikkakunnan paras peltomaa saa jyvéluvun sata ja muut tiluslajit tdtd alhai-
semman jyvaluvun (KMA 63 §; ks. my0s Pietild 1974, s. 149). Joutomaan tai tiealueen jy-
viluvuksi tulee tavanomaisesti nolla. Jakosuunnitelmassa osakkaalle osoitetaan se tilus-
méadri, joka hénelle jyvityksen ja jakoperusteen mukaan kuuluu. Muut omaisuusosat, kuten
puusto ja rakennukset, siirtyvét jaossa niille, joiden tiluksille ne sijoittuvat. (TMK 4.5.11.)
On tirkedd huomata, ettd jokaisen osakkaan tulee ldhtokohtaisesti saada osansa eri kdytto-
tarkoituksiin soveltuvista tiluksista (KML 52.1 §). Suhteellinen arviointitapa soveltuu hyvin
nimenomaan halkomisen kaltaiseen jakotoimitukseen, mutta esimerkiksi lunastustoimitusta
tai verotusta varten arviointi on suoritettava aina rahamiéraisesti (Virtanen 1988, s. 9).

47T KML 50.1 § mukaista halkomismenetelmii on kutsuttu vakiintuneesti joko tilus- tai jyvityshalkomiseksi
(mm. Hyvonen 2008, s. 61; Vitikainen 2011, s. 3; Majamaa ja Markkula 2016, s. 89; TMK 4.5.11). Termit on
kuitenkin mahdollista erotella historiallisin perustein toisistaan. Tilushalkomisilla on tarkoitettu osakkaiden
suorittamia epdvirallisia maanjakoja, joiden perinteet jatkuivat vield pitkd4dn Pohjanmaalla (ks. luvussa 3.2.3
késitelty sovintojakohalkominen). Jyvityshalkominen on puolestaan nykyistd halkomismenetelméd vastaava
jakotapa, josta tuli virallinen vuoden 1848 MO:n my®6té. (Hyvonen 2001, s. 241.) Téssa tutkimuksessa jyvityk-
seen perustuvaa halkomismenetelméa nimitetién jyvityshalkomiseksi.
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Jyvityshalkomiseen on rinnastettavissa myos pelkkdén pinta-alaan perustuva halkominen.
Tallainen ldhestymistapa on kuitenkin poikkeuksellinen. Sitd voidaan pitdd perusteltuna ai-
noastaan silloin, kun kiinteiston tilukset ovat kauttaaltaan samanarvoisia. (Majamaa ja Mark-
kula 2016, s. 89, 126.) Kaytdnnodssé tontin osia voidaan pitdd keskenddn yhtd arvokkaina,
vaikka toinen osa olisi osoitettu asemakaavassa ajotieksi ja toinen rakennusalaksi*®. Tamai
voidaan perustella ennen kaikkea sillé, ettd kaavatontille ei ole mahdollista saada rakennus-
lupaa ennen kuin se on rekisterdity tonttina kiinteistorekisteriin. Rekisterdinnin edellytyk-
send on puolestaan se, ettd kaikki tontin osat, eli toisin sanoen muodostajakiinteistot, ovat
siirtyneet joko vapaaehtoisella luovutuksella tai KML 62.1 §:n mukaisella tontin osan lunas-
tuksella yksiin késiin. (Virtanen 1988, s. 129.)

Tontin pinta-alaperusteiseen jyvittdmiseen” on kuitenkin suhtauduttava kriittisesti. Tontin
osien samanarvoisuus on sindlldén perusteltu lahtdkohta tarkasteltaessa ainoastaan yhté tont-
tia. Halkomisessa muodostetaan kuitenkin useampia tontteja, joiden erilaiset ominaisuudet
saattavat vaikuttaa niiden suhteellisiin kauppa- tai tuottoarvoihin. Esimerkiksi maapohjan
laadulla seka topografialla saattaa olla rahanarvoista vaikutusta tonttien rakennettavuuteen
(Virtanen 1988, s. 60, 62). My0s mikrosijaintitekijdt, kuten rajoittuminen vesiston dérelle tai
sijainti sdhkopylvédn vieressd, saattavat vaikuttaa asuintonttien arvonmuodostukseen (Vir-
tanen 1988, s. 62; Peltola ja Vainanen 2007, s. 19-20).

3.3.2 Kokonaisarvohalkominen

Halkomisen jakotapana on perinteisesti hyddynnetty edelld esitettyd jyvityshalkomista.
KML:n voimaantulon my6ti halkominen on ollut kuitenkin mahdollista suorittaa myos niin
sanottuna kokonaisarvohalkomisena. Lain esitoissd kokonaisarvohalkominen on perusteltu
silld, ettd ilman sitd on vaikeaa saavuttaa jarkevaa jakotulosta pienill4 tiloilla. Halkomisen
perusperiaatteista poikkeamisen vuoksi menetelméd on kuitenkin sddnnelty toissijaiseksi.
(HE 227/1994 vp, s. 30.) KML 50.2 §:n mukaan kullekin osakkaalle voidaan muodostaa
kiinteistd my®os siten, etti siihen tulevien omaisuusosien®’, kuten tilusten, rakennusten ja yh-
teisalueosuuksien, yhteinen arvo vastaa osakkaalle jakoperusteen mukaan kuuluvaa osuutta
koko halottavan kiinteiston vastaavasta arvosta. Tdtd menetelmié voidaan kéyttid, jos osak-
kaat yhdessa siitd sopivat. Tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen nimissd kokonaisarvo-
halkominen on kuitenkin mahdollista valita muussakin tilanteessa. (KML 50.2 §; ks. my0s
Vitikainen 2011, s. 20.)

Pohjimmiltaan kokonaisarvohalkomisessa on kyse kdyvén arvon madrittdmisestd kansain-
vilisid kiinteistdarvioinnin periaatteita noudattaen. Ensisijaisena arviointimenetelména tulee
télloin hyodyntdéd kauppa-arvomenetelmad (TMK 1.18.3.1.1). Esimerkiksi rakentamattoman
tontin arvo on useimmiten mééritettdvissd suoraan vertailukelpoisten kauppojen avulla (mm.
Majamaa ja Markkula 2016, s. 120). Toissijaisesti kyseeseen voivat tulla myos tuotto- ja

48 Tontin osien yhtildinen arvo ilmenee erityisesti tapauksissa, joissa tontin osana on vesijittdmaata, joka lu-
nastetaan KML 62.1 §:n mukaisesti kaavatontin muiden muodostajakiinteistdjen omistajalle. Oikeuskaytinto
on tukenut ndkdkulmaa, jonka mukaan vesijatto ei tillaisissa tilanteissa poikkea arvoltaan muista tontin osista
(ks. KKO 2011:47).

4 Hyvonen (2001, s. 249-250) pitdd KML 50.2 §:n erittelevdd sanamuotoa jokseenkin harhaanjohtavana. Ko-
konaisarvohalkominen kohdistuu nimittdin kiinteiston esineoikeudelliseen ulottuvuuteen, johon sisdltyvit
KML 2.1 §:n kiinteistdteknisen ulottuvuuden lisdksi my0s kiinteiston ainesosat ja tarpeistot. Erityisesti Hyvo-
nen Kritisoi sitd, ettd momentissa ei ole erillistd mainintaa rasitteista, vaikka niilldkin saattaa olla olennaista
arvoa.
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kustannusarvomenetelmit. Viimeksi mainittua hyddynnetdédn yleisesti erityisesti rakennus-
ten arvon madrittdmisessd (mm. Hyvonen 1998b, s. 429, 458). Yleisesti ottaen kdytdnnon
arviointityon ongelmaksi saattaa muodostua sopivien vertailukauppojen vdhiisyys. Muiden
arviointimenetelmien toissijaisuuden vuoksi arvioinnissa saatetaan télloin nojautua yhdis-
telmi- ja summamenetelmiin. Tim4 on yleisti etenkin silloin, kun kyseessé on useita erilai-
sia omaisuusosia sisdltdva kohde, kuten maatilakokonaisuus. (Hyvonen 1998b, s. 433; Viti-
kainen 1999, s. 13.)

Tédmin tutkimuksen kannalta merkityksellistd saattaa olla rasitteiden vaikutus kiinteiston ar-
voon®’. Erdissi tapauksissa rasitetta voidaan pitii taloudellisesti siind méirin merkittivina,
ettd se tulisi ottaa huomioon kiinteiston kokonaisarvossa (Virtanen 1988, s. 70; Hyvonen
2008, s. 69-70). Esimerkkind tillaisesta rasitteesta Hyvonen (2008, s. 70) on maininnut
KML 154.1 § 8 kohdan mukaisen oikeuden maa-aineksen ottamiseen. Myds asemakaava-
alueilla rasitteet saattavat tapauskohtaisesti vaikuttaa kiinteiston arvoon, mutta yleispitevaa
laskentamallia ei ole timén osalta laadittu. Kéytdnnossa rasitteen arvo onkin maariteltdvissi
lahinna siitd suoritetun korvauksen perusteella. (Virtanen 1988, s. 69—70.) Rasitetun kiin-
teiston osalta on luvussa 3.3.1 todettu, ettd naapuritontin ajoyhteyden sijoittaminen sen alu-
eelle ei sindlldén vaikuta tontin osien arvosuhteisiin. Rasite saattaa kuitenkin alentaa kiin-
teiston arvoa silloin, jos se vaikeuttaa tontin rakentamisedellytyksié tai muuta kayttod (Vir-
tanen 1988, s. 70).

Kokonaisarvoihin perustuvalla menetelmédlld on monia etuja perinteiseen jyvittdmishalko-
miseen nihden. Selkeimpiné etuna on pidetty sitd, ettd useimmissa tapauksissa tilikorvauk-
sia ei muodostu merkittévisti tai jopa ollenkaan (mm. Hyvonen 2001, s. 252; Majamaa ja
Markkula 2016, s. 91). Useimmiten kokonaisarvomenetelmé on osakkaille my0s jousta-
vampi ja selkeimpi®!. Erityisesti poikkeaminen KML 52.1 §:n jyvityshalkomista koskevasta
periaatteesta, jonka mukaan osakkaan tulisi saada osansa kustakin eri omaisuusosasta, so-
veltuu usein hyvin nykyisille kiinteiston yhteisomistajille (Majamaa ja Markkula 2016, s.
91). Toisaalta menetelméi voidaan pitdd arviointiteknisesti haastavampana ja vastuullisem-
pana (Hyvonen 2001, s. 252). Toimitusinsinddrin voi olla esimerkiksi vaikeaa 10ytéa sellai-
sia vertailukauppoja, jotka mahdollistaisivat kiinteiston kdyvan arvon méaérittimisen luotet-
tavasti. Tuotto- ja kustannusarvomenetelmiin liittyvien rajoitteiden vuoksi téllaisissa tilan-
teissa saatetaankin yha edelleen paitya jyvityshalkomiseen (Hyvonen 2008, s. 67). Lisdksi
arviointitekniikan yleisongelmista voidaan mainita etenkin metsénarvioinnissa yleisesti hyo-
dynnetty kokonaisarvon korjaus. Korjauskerroin perustuu aina enemmén tai vihemmén sub-
jektiiviseen harkintaan, jolloin sen voidaan ndhda vaikuttavan myds halkomisen jakoperus-
teisiin. (Hyvonen 2001, s. 250-251.)

Kaikesta huolimatta kokonaisarvohalkomisen suosio on noussut suureksi 2000-luvun ai-
kana. Esimerkiksi arviointitekniset ongelmat ovat saattaneet johtaa edelleen jyvityshalkomi-
sen valintaan, mutta kdytdnndssd asianosaiset vaikuttaisivat mieltyneen kokonaisarvomene-
telméin (Hyvonen 2001, s. 247; Hyvonen 2008, s. 67). Ndkokulma lienee yhtenevéinen, silla

50 Vastaavasti yhteisalueosuuksilla saattaa olla taloudellista arvoa. Téhén viittaavat osaltaan my6s tilusvaihtoon
liittyvat sddnnokset (KML 56.2 §, 59.1 §; ks. myds TMK 5.5.3). Luvun 2.3.1 mukaisesti yhteisalueosuuksien
merkitys asemakaava-alueilla on kuitenkin suhteellisen véhédinen, minkd vuoksi niiden arviointiin ei tdssa yh-
teydessa kiinnitetd enempad huomiota (ks. myds SKTY 2002, s. 47).

3! Oikeustapauksessa KKO 2007:22 osakkailla oli yhtenevi nidkemys siitd, ettd arvokas ja suojeltu tilakeskus
tulee jaon seurauksena toisen osakkaan omistukseen. Talldin tilakeskus oli mahdollista muodostaa “paalta
péin” toiselle kiinteistoksi. Kokonaisarvohalkominen tarjoaa téllaisessa tilanteessa ldpindkyvian menetelmén
omaisuusosien arvojen vertailuun. (Hyvonen 2008, s. 72.)
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myo0s toimitusinsindorien keskuudessa kokonaisarvohalkomisen on ndhty lopettaneen pai-
koitellen 1dhes kokonaan perinteiset jyvityshalkomiset (Rantakivi 2005, s. 38).

3.3.3 Halkomismenetelman valinta

Jakotavan valinta on yksi halkomistoimituksen ajankohtaisista kysymyksisté, jonka merki-
tys korostuu etenkin silloin, jos toimitusta ei suoriteta sovussa. Edelld mainitusti valintaan
liittyy my0s tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Halkomismenetelmén valintaa on kisitelty
kahdessa ylimmén asteen ennakkoratkaisussa. Ratkaisun KKO 2007:22 mukaan jyvityshal-
komisen ensisijaisuus painottuu silloin, kun jaettavan kiinteiston arvo perustuu sen maa- ja
metsitaloudelliseen hyodynnettivyyteen. Kartanokokonaisuus, johon sisdltyy arvokkaita ra-
kennuksia sekd my0s kaavoituksen luomaa odotusarvoa, ei kuitenkaan vastaa edelld todettua
tyyppitapausta. Korkeimman oikeuden ndkemyksen mukaan kokonaisarvomenetelmén va-
linta on perusteltu tdllaisessa tilanteessa. Sen avulla voidaan valttéa tilusten pirstoutuminen,
minka lisdksi tilikorvaukset on osakkaan toivomusten mukaisesti pidettavissa kohtuullisina.

Ennakkopditos KKO 2017:1 saattaa kuitenkin hillitd toimitusinsinddrien mydntyvéda suh-
tautumista kokonaisarvomenetelméén. Ratkaisussa todetaan, ettd molemmat halkomismene-
telmit soveltuvat sinéllddn sellaisen tilakokonaisuuden jakamiseen, johon sisdltyy pédasi-
assa metsitalousmaata mutta myos osakkaiden kidytdssd olevat rantarakennuspaikat. Koko-
naisarvohalkomisen tarkoituksenmukaisuutta ei voida kuitenkaan puoltaa yksinomaan alhai-
semmiksi muodostuvilla tilikorvauksilla tai vdhdisemmilld toimituskustannuksilla. Tésti
johtuen korkein oikeus miérési toimituksen suoritettavaksi jyvityshalkomisena. Tdm4 rat-
kaisu toiminee vankkana muistutuksena jyvityshalkomisen ensisijaisuudesta.

Edella esitetyt ennakkoratkaisut halkomismenetelmén valinnasta késittelevit laajoja tilako-
konaisuuksia. Titen oikeuskédytinndstd ei ole saatavilla suoraa ohjeistusta tontin halkomisen
jakotavan valinnalle. Korkein oikeus néyttdisi kuitenkin puoltavan nidkemystd, jonka mu-
kaan jyvityshalkomista ei ole tarpeen pitdd ensisijaisena halkomismenetelmdnd muun kuin
maa- ja metsitalouskiinteiston tyyppitapauksessa. Kun lisdksi huomioidaan edelld mainittu
KML:n esitdiden maininta kokonaisarvohalkomisen soveltamisesta nimenomaan pienille ti-
loille, voidaan toimitusmiesten harkintavaltaa pitdi téltd osin laajana. (HE 227/1994 vp, s.
30; Hyvonen 2008, s. 62, 64.) On kuitenkin syytd tiedostaa, ettd halkomismenetelmasti riip-
pumatta erityisesti rakennettujen tonttien yleiseksi ongelmaksi saattavat muodostua korkeat
tilikorvaukset (Hyvonen 2001, s. 250; Majamaa ja Markkula 2016, s. 92). Papinsaaren
(2018, s. 63—65, 72, 84—85) havainnot puoltavatkin ndkemystd, jonka mukaan KML 52.2
§:n tulkinnanvaraisuus seké toisaalta arviointitoimenpiteen yksinkertaisuus ovat luoneet jy-
vityshalkomiselle ehkd hieman ylléttdenkin jalansijaa pienehkdjen rakennuspaikkojen hal-
komisessa.

3.4 Jakoperuste ja siitd poikkeaminen

Halkomisen jakoperusteesta sdddetdan KML 49 §:ssd. Pykéldn mukaan 14htokohtaisena ja-
koperusteena ovat osakkaiden omistamat osuudet, eli kdytdnndssé lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteristd ilmenevdt méidrdosat. Jos omistajan tarkoituksena on halkoa tila omiin nimiinsa,
madrittelee hin jakoperusteen haluamallaan tavalla. Tdllainen halkominen on kuitenkin suh-
teellisen harvinainen. Kuten luvussa 3.2.3 on todettu, jakoperusteena voi olla poikkeukselli-
sesti my0s tilan nautinta.
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Halkomistoimituksessa kiinteiston yhteisomistus pyritdin aina jakamaan osakkaiden omis-
tusosuuksien mukaisessa suhteessa. Tarkoituksenmukaisen jakosuunnitelman aikaansaa-
miseksi jakoperusteesta poikkeaminen on kuitenkin usein valttamatontd. KML 51 §:n mu-
kaan osakkaat voivat sopia yhdessi varsin vapaasti poikkeamisesta>?, mutta myds toimitus-
insindori voi madratd poikkeamasta, joka ylittdd tai alittaa enintddn 30 prosenttia osakkaalle
jakoperusteen mukaan kuuluvasta tilusmééristi tai kokonaisarvosta.’® Poikkeamisrajat ovat
vuosien saatossa kasvaneet, milld on pyritty edistimiin pinta-alaltaan pienien ja rakennet-
tujen tilojen halkomisedellytyksid (HE 65/2005 vp, s. 6). On toisaalta tulkinnanvaraista,
ovatko poikkeamisrajat edelleenkddn riittdvét erdiden kiinteistojen jakamiselle.

Jakoperusteesta poikkeaminen ei ole valttamattd ongelmatonta. Osakkaiden méérdosiin vah-
vistetut kiinnitykset kohdistuvat toimituksen jélkeen heille muodostettuihin kiinteistdihin,
minkd vuoksi poikkeamisessa tulisikin kiinnittdd huomiota myds kiinnityksenhaltijan oi-
keussuojaan. Tadman merkitys korostuu etenkin nykyisessé toimitustuotannossa, silld poik-
keamisrajat ovat huomattavasti viljemmat kuin entisaikoina. (Hyvonen 2001, s. 261.) Hal-
komistoimituksessa madriteltdvat korvaukset saattavat nostattaa kysymyksen myos kiinteis-
ton omistajan omaisuudensuojasta. Hyvonen (2008, s. 80) pohtii erityisesti sitd, tulisiko jy-
vityshalkomisessa tilikorvauksen saaneen henkilon asemaa pitad vastaavana kuin henkil6n,
joka on luovuttanut pakkolunastuksessa omaisuuttaan tiyttd korvausta vastaan. Tédssi asia-
yhteydessi viitataan esimerkiksi rakennuksista tai puustosta maksettaviin korvauksiin, jotka
eivit KML 52.2 §:n mukaan saa muodostua kohtuuttoman suuriksi. Viranomaisen paatos
saattaa sekd halkomis- ettd lunastustoimituksessa olla vastoin henkilon tahtoa, mutta aino-
astaan jilkimmadiseen sovelletaan tuloverolain (30.12.1992/1535, jéljempénd TVL) 49 §:n
sdaannoksid luovutusvoiton osittaisesta verovapaudesta. Merkittavit veroseuraamukset ovat
keskiossd myds edelld esitetyssd korkeimman oikeuden ennakkopéitoksessd KKO 2007:22.
Sen perusteella voidaan todeta tilikorvausten minimoimisen olevan tirked mutta ei valtta-
méttd ainoa tekijd médriteltdessa halkomisen tarkoituksenmukaisuutta.

3.5 Halkomistoimitus Ruotsissa

Ruotsin kiinteistonmuodostamislain (17.12.1970/988, jdljempand FBL) 11 luvussa sdén-
nelty halkominen (klyvning) vastaa perusperiaatteiltaan meidén vastaavaamme. Tdmé on
ymmdrrettidvid, silld Ruotsin kiinteistonmuodostamisoikeus on toiminut monin tavoin esi-
kuvana omalle lainsdddédnndllemme (Hyvonen 1998b, s. 51). Yhdistavistd tekijoistd huoli-
matta kummankin maan kiinteistonmuodostamiseen liittyy omia erityispiirteitdan. Téllaisia
sisdltyy my0ds halkomistoimitukseen, jonka yksinomaisena tarkoituksena on FBL 11:1.1:n
mukaan kiinteiston yhteisomistuksen purkaminen. Ruotsin lainsédddénto ei siis mahdollista
halkomista kiinteiston omistajan omiin nimiin, mutta toimituslajia ei ole toisaalta rajattu ai-
noastaan tiettyihin kiinteistorekisteriyksikkolajeihin.

52 Poikkeamisella ei tule kuitenkaan vaarantaa pantinhaltijan asemaa eiki osakas voi toisaalta luopua koko
tilaosuudestaan (Hyvonen 2001, s. 262).

33 Edelld kuvattua poikkeamaa nimitetisin usein yleispoikkeamaksi. Siitd on pidettivd erilldin erillis-
poikkeama, joka tulee kyseeseen jyvityshalkomisessa, jossa osakas ei saa KML 52.1 §:n mukaisesti tiettyd
tilustyyppid jakoperusteensa mukaisessa suhteessa. Téllaisesta poikkeamasta ei siis kuitenkaan makseta kor-
vauksia. (ks. my6s Hyvonen 2001, s. 261.)
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Ruotsissa halkomisen merkitys itsendisend toimituslajinaan on ollut perinteisesti suhteelli-
sen vihdinen. Syyné tdhén ovat olleet ennen kaikkea FBL 3 luvun kiinteistonmuodostamisen
yleiset ehdot®*. FBL 3:1.1:n mukaan muodostettavan kiinteiston tulee soveltua niin sijain-
tinsa, kokonsa kuin muotonsakin puolesta pysyvasti sille kaavailtuun kayttotarkoitukseen.
Tamaén lisdksi sille on kyettéva jarjestiméén tarpeelliset kulkuyhteydet seké vesi- ja viema-
rointijohdot. Edelld mainittuja méérayksia tdydentdvét erilaiset maapoliittiset rajoitukset.
Suomeen verrattuna etenkin maa- ja metsitalouskiinteistdjen jakaminen on huomattavasti
rajoitetumpaa. (FBL 3:2-8.) Nykyisin nédiden sddnndsten soveltamiseen on kuitenkin suh-
tauduttu maaseudun elavoittdmisen nimissd vapaammin (ks. Eriksson 2006, s. 15). Tasta
huolimatta tarkoituksenmukaisuutta korostava sééntely on vaikeuttanut olennaisesti etenkin
yksittéisten kiinteistdjen halkomista. Toimituslaji onkin saanut jalansijaa padsaéntoisesti lii-
tinndistoimituksena, joka on toteutettavissa kiinteistdjen yhdistdmisen>’ tai laajahkon kiin-
teistojérjestelytoimituksen yhteydessd. (Lindskog 1975, s. 15, 76; Landahl ja Nordstrom
1991, s. 381.)

Téassd tutkimuksessa mielenkiinto kohdistuu asemakaava-alueilla sijaitseviin tontteihin,
minkd vuoksi on syyti tarkastella myos kaavoituspoliittisia osittamisrajoituksia. Ruotsissa
taajama-alueiden  kiinteistonmuodostamista  ohjataan  kaavoitus- ja rakennuslain
(1.7.2010/900, jaljempéand PBL) 4 luvun mukaisilla detaljikaavoilla (detaljplan). Niissé osoi-
tetuilla kaavamerkinngilld sekd -méérayksilld, kuten kiinteistonmuodostamismadrdyksilla
(fastighetsindelningbestimmelser), voidaan ohjata varsin yksityiskohtaisesti tulevien kiin-
teistojen muodostamista sovellettavasta toimituslajista riippumatta. Huomionarvoista on se,
ettd lainsdddantd ei endd mahdollista meidén tonttijakoinstrumenttiamme vastaavien tontti-
jakojen (tomtindelning) tai sitd seuranneiden kiinteistokaavojen (fastighetsplan) laatimista.
Voimassa ollessaan ne on kuitenkin edelleen otettava huomioon samalla tavoin kuin detal-
jikaavaan liittyvét kiinteistonmuodostamismééraykset. (Lantméteriet 2018, s. 158—159.) On
kuitenkin syytd huomauttaa, ettei edelld mainittujen vilineiden hyodyntdminen ole ollut pa-
kollista FBL:n voimassaolon aikana (ks. Lindskog 1975, s. 21; Herala 1997, s. 13, 132).
Tama korostaa osaltaan kiinteistonmuodostamisviranomaisten huomattavaa vastuuta julki-
sen sektorin intressien valvonnasta (ks. Hyvonen 1998b, s. 44).

Toimitusmenettelyltddn Ruotsin halkomistoimitus ei eroa merkittdvésti meididn vastaavasta.
Halottavan kiinteiston tilukset seké osuudet yhteisiin alueisiin tulee jakaa osakkaille jakope-
rusteiden mukaisessa suhteessa®®. T#sti voidaan poiketa, kunhan poikkeama ei ole merkit-
tiva tai siitd ei atheudu osakkaille huomattavaa haittaa. Huomionarvoista on se, ettei Ruotsin
kiinteistonmuodostamislaki tunnista kahta vaihtoehtoista jakotapaa, vaan jakosuunnitelma
laatiminen perustuu kiinteistdjarjestelytoimitusten tavoin jyvittimiseen FBL 5:9:n osoitta-
malla tavalla. (FBL 11:4.1.) Toimituskdytdnndssa on sovellettu etenkin niin sanottua rahajy-
vitystd®’(ks. Hyvonen 1998b, s. 473). Jakosuunnitelma on pyrittéivi laatimaan siten, etti siiti

54 Kiinteistotoimituslajista riippumattomien toteuttamisedellytysten kokoaminen omaan lukuunsa on eris
FBL:n uudistuksista edeltdneeseen lainsdddantoon ndhden (ks. Lindskog 1975, s. 18). Hyvosen (1998b, s. 346—
348) mukaan vastaavia yleisedellytyksid on harkittu aikanaan myos meidén lainsdddant6dmme. Téllaiset ta-
voitteet eivit ole kuitenkaan koskaan toteutuneet, vaan toimitusten toteuttamisedellytyksistd on sdénnelty pit-
kalti toimituslajikohtaisesti.

55 Asiallisesti toimitus vastaa tilloin KML 47.2 §:n mukaista yhteishalkomista.

56 Yhteisomistajan ei ole kuitenkaan pakko erottaa midrdosaansa itsendiseksi kiinteistoksi, vaan hén voi halu-
tessaan jadda myos yhteisen kiinteiston osakkaaksi (FBL 11:1.2).

57 Lindskog (1975, s. 49) kuitenkin huomauttaa, etti jakosuunnitelman laatiminen sekd tilusten jyvittiminen ei
ole vilttamatta tarpeen, jos kohdealueella on voimassa kiinteistonmuodostamista ohjaava suunnitelma, kuten
tonttijako, joka osoittaa osakkaille tulevat kiinteistot jo ennakkoon omistusosuuksien mukaisessa suhteessa.
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koituvat haitat sekéd kustannukset jdisivit mahdollisimman vihaisiksi (FBL 11:7). Osakkaat
ovat kuitenkin vapaat sopimaan’® my®s toisenlaisesta lopputuloksesta seki edelld mainittua
suuremmasta poikkeamasta jakoperusteissa (FBL 11:9.1). Kiinteiston jakamisen liséksi toi-
mituksessa on késiteltivd muun muassa rasitteisiin liittyvat asiat (FBL 11:5-6).

38 Kisityksen halkomistoimituksen sopuisuudesta seki toisaalta myds harvinaislaatuisuudesta saa eriifistd ai-
hetta késittelevéstd opinndytetyOsti. TyOssé suoritettiin katsaus Skanen lddnissd vuosien 1987 ja 2007 vililla
suoritettuihin halkomisiin. Yhteensé téllaisia toimituksia oli 283 kappaletta, ja ndistd ainoastaan noin kymme-
nen todettiin selkedsti riitaisiksi. (ks. Karlsson ja Strand 2008, s. 41.)
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4 Kiinteiston yhteisomistus ja sen hallinnointi

4.1 Kiinteiston yhteisomistus

4.1.1 Kiinteiston yhteisomistuksen syntyminen

Esineiden yhteisomistus voi olla joko jaotonta tai méérdosaista. Edellisessd osakkailla on
ainoastaan vilillinen oikeus varallisuuspiiriin kuuluviin esineisiin. Tdma tarkoittaa sitd, ettd
he eivit omista mitddn yksildityd osuutta omaisuudesta eivitkd he periaatteessa voi muita
sitovasti madrétd sellaisen kadytostd. Jaottomasta yhteisomistuksesta on kyse esimerkiksi
avoimen yhtion ja jakamattoman kuolinpesidn®® yhteisomistussuhteessa. (Paasto 1994, s.
1042—-1043; Kartio 2001, s. 202.)

Péadsaintoisesti yhteisomistus on kuitenkin méardosaista. Téllainen omistus voi syntyé 14h-
tokohtaisesti kahdella eri tavalla. Useamman kuin kahden oikeussubjektin vélinen yhteis-
omistussuhde muodostuu tavanomaisimmin perinndnjaon seurauksena. Tdma tarkoittaa toi-
sin sanoen sité, ettd perilliselle annetaan méardosa perittdvdan omaisuudesta, kuten kiinteis-
tostd. (Kartio 2001, s. 76; Kiviniemi ja Kérki 2005, s. 182.) Yhteisomistuksen muodosta-
mista perinndnjaolla tulisi kuitenkin harkita jo ennakkoon etenkin silloin, jos perillisilla ei
ole oletettavasti yhteistd ndkemystd omaisuuden hallinnoinnista (Kiviniemi ja Kérki 2005,
s. 51-52).

Maiirdosainen yhteisomistussuhde syntyy usein myos kiinteistokaupan tai muunlaisen luo-
vutuksen, kuten lahjan, perusteella. Tavanomaisena esimerkkiné on puolisoiden yhdessi te-
kemi kiinteistokauppa, jonka tarkoituksena on hankkia perheelle yhteinen koti. Usein omis-
tusosuuksiksi sovitaan kummallekin osapuolelle %2, mutta myos toisenlaiset omistusosuudet
ovat luonnollisesti mahdollisia®. Useamman kuin kahden oikeussubjektin tekemiit kaupat
ovat yleisid erityisesti yhtioille. Esimerkiksi laajoihin kiinteistohankkeisiin liittyvissé kiin-
teistokaupoissa osapuolina saattaa olla useita keskindisid kiinteistdosakeyhtiditd seki taval-
lisia kiinteistoyhtioitd. Yhtiot sopivat usein ostamansa kiinteiston hallinnoinnista luvussa
4.2.1 esiteltdvilld hallinnanjakosopimuksella.

4.1.2 Kiinteiston maaraosaista yhteisomistusta ohjaava lainsaadanto

Maaérdosin kiinteistdd hallinnoivat yhteisomistajat noudattavat omaisuuden hallinnoimisessa
lakia erdistd yhteisomistussuhteista (YhtOmL). Kyseessd on yleislaki, jota sovelletaan yhté-
ldisesti siitd riippumatta, ovatko yhteisomistajat yksityishenkil6itd vai yhtididen kaltaisia oi-

9 Kuolinpesille mydnnetty lainhuuto saattaa niyttéytyid harhaanjohtavalta silloin, jos se sisiltii luettelon pe-
rillisistd. Tastd huolimatta yhteisomistus ei ole madrdosaista, eika sithen voida soveltaa YhtOmL:n sddnndksid.
Myo6skddn halkomista ei tulisi laittaa vireille ennen perinndnjaon suorittamista seké sen perusteella haettujen
lainhuutojen myontdmistd. (TMK 4.5.8; ks. myds Majamaa ja Markkula 2016, s. 81.)

6 Lohi (2007, s. 281) esittéid skenaarion, jossa yhdelld yhteisomistajista on lainhuuto 1/50 méérdosaan kiin-
teistostd. Néin pienelld omistusosuudella saattaa olla vaikutusta etenkin yhteisomistuksen purkamiseen (ks.
luku 4.1.3).
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keushenkil6itd (Kasso 2014b, s. 386). Lain yleisperiaatteena on, ettd omaisuuden hallinnoin-
nista on péitettivi yhdessi seki yksimielisesti®!. Enemmistopiitos ei siis riitd ratkaisun te-
kemiseen, mutta kiytdnnossd vihemmistd yleensd myontyy enemmiston nidkokantaan.
(Kasso 2014b, s. 385-386.) Muilla osakkailla ei ole kuitenkaan sananvaltaa esimerkiksi sii-
hen, jos yksittdinen osakas haluaa luovuttaa méardosansa kolmannelle (YhtOmL 3 §).
Hieman poikkeavan yhteisomistajaryhmén muodostavat aviopuolisot®?. Heidin vilisisti va-
rallisuussuhteista sdddetddn erikseen avioliittolaissa (13.6.1929/234, jiljempand AL). On
kuitenkin tirkedd ymmartdé, ettei avioyhteys itsesséédn aiheuta yhteisomistustilannetta. Puo-
lisot saattavat sopia kiinteiston rahoittamisesta puoliksi, mutta omistusoikeus maaritellaan
télldinkin niin sanotulla nimiperiaatteella, eli kdytinndssd myonnetyn lainhuudon perus-
teella. Jos lainhuuto on myonnetty kauppakirjan mukaisesti ainoastaan toiselle, muodostuu
tdmén puolisosta niin sanottu kiinteiston salainen omistaja. Aviopuolisoiden vililld suoritet-
tavassa osituksessa® tillainen tosiasiallinen omistajuus voidaan ottaa huomioon siitikin
huolimatta, ettei toiselle osapuolelle ole myonnetty lainhuutoa. Vastaavaa suojaa ei kuiten-
kaan muodostu sivulliseen velkojaan nédhden, jolloin salainen omistaja saattaa menettdd
osuutensa kiinteistostd mahdollisessa ulosmittauksessa. (Mikkola 2005, s. 506-510; Jokela
ym. 2010, s. 276.)

Selkedsti todennettavasta yhteisomistuksesta huolimatta YhtOmL 1.3 § aiheuttaa epédsel-
vyytté sithen, ovatko YhtOmL:n sddnnokset sovellettavissa aviopuolisoihin. Tati on perin-
teisesti arasteltu, mutta vallitsevan ndkemyksen mukaan yleislaki on sovellettavissa myds
aviopuolisoihin, jos asiasta ei ole AL:ssa toisin sdidetty tai sddntely ei ole ristiriidassa
aviovarallisuusjdrjestelmén periaatteiden kanssa (Kartio 2001, s. 203; Mikkola 2005, s. 511).
Oikeuskirjallisuudessa on pohdittu erityisesti sitd, voidaanko yhteisomistuksen purkamista
sadntelevdd YhtOmL 9 §:44 soveltaa yhteisomistajiin, jotka ovat avioliitossa keskendan. Esi-
merkiksi Mikkola (2005, s. 515-516) ja Lohi (2007, s. 305) ovat pddtyneet myonteiseen
nikokantaan®, silli muussa tapauksessa puolisot jdisiviit normityhjiddn, josta edetiikseen
heidén tulisi hakea avioeroa yhteisomistuksen purkamiseksi. Tassdkin asiayhteydessd on
kuitenkin syytd huomauttaa edelld mainitun sdénndksen tulevan sovellettavaksi ainoastaan
silloin, jos osapuolet eivit muutoin padse sopuun omaisuuden hallinnoinnista (ks. Valiméki
2009, s. 613).

61 Esimerkiksi tontin lohkomista voi kuitenkin hakea yksittdinenkin osakas KML 22.1 §:n nojalla. Téll$in toi-
mituksen edellytyksend on, ettei yksikddn saapuvilla olevista yhteisomistajista vastusta lohkomista pyydetylla
tavalla (KML 23.2 §). Kdytdnndssé toimitusmenettelyé saattaa selventéd se, ettd jo toimitushakemukseen pyy-
detéddn allekirjoitukset kaikilta yhteisomistajilta.

62 Parisuhdelain (9.11.2001/950) 8 §:n mukaan my®ds rekisterdidyn parisuhteen osapuolet rinnastuvat aviopuo-
lisoihin.

63 Vilimden (2009) on artikkelissa todetaan, etti oikeuskiytintd ei ole asettanut kovinkaan korkeita kriteereji
médrdosaisen yhteisomistuksen pysyttimiselle aviopuolisoiden vélilld suoritettavissa osituksissa. Etenkin
aviopuolisoiden yhdessd omistamille asuntokiinteistille on mydnnetty sddnndnmukaisesti myyntilupia jo
useiden vuosikymmenien ajan. Tdménkaltaisissa tilanteissa yhteisomistuksen pysyttdminen kdytannossi vain
siirtéisi asian késittelyn YhtOmL 9.2 §:n mukaiseen menettelyyn, mika aiheuttaisi osapuolille lisakustannuksia.
Kirjoittajan mukaan taloudellisen tarkoituksenmukaisuuden merkitystd on korostettu erityisesti ennakkopai-
toksessd KKO 2002:121, jossa myyntilupa myOnnettiin jopa 77 hehtaarin suuruiselle maatilalle. Jakaminen
olisi perustelujen mukaan heikentényt tilan elinkelpoisuutta seké kykyé selvité siithen kohdistuvasta velkavas-
tuusta.

64 Siddosten vilisen rajapinnan ongelmallisuutta kuvastaa se, etti YhtOmL:n soveltamisesta aviopuolisoihin
esitetddn yleisesti myds jyrkempid tulkintoja (ks. esim. Kasso 2014b, s. 389). Saéntely-ympériston tulkinnalli-
suutta liséd vastaavasti se, ettei esimerkiksi KML 47 §:ssé oteta milldén tavalla kantaa yhteisomistajien vélisen
oikeussuhteen laatuun.
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4.1.3 Kiinteiston maaraosaisen yhteisomistuksen purkaminen

Yksittdisen osakkaan pdétdsvalta yhteisen esineen hallinnoinnista on pddsdantdisesti rajoi-
tettua. Lainsddtdja on kuitenkin tarjonnut erditd poikkeussdédnnoksii, joiden avulla osakkaan
on mahdollista irtautua lukkiutuneesta tilanteesta. Erityisen tarkeitd ovat edelld mainitun
YhtOmL 9 §:n méardykset yhteisomistuksen purkamisesta. Pykélédn ensimméaisen momentin
mukaan esineen yhteisomistus voidaan hakea purettavaksi jakamalla. Kiinteistdjen osalta
tdma tarkoittaa kdytdnnossd joko halkomista tai jakosopimuslohkomista (ks. Kyldkallio
1965, s. 294). Jos esinettd on pidettidva jaottomana tai sen jakamisesta koituisi suhteettoman
suuria kustannuksia tai huomattavaa arvonalenemaa, voidaan purkaminen toteuttaa vaihto-
ehtoisesti myds yhteisen esineen myynnilli® (YhtOmL 9.2 §).

Kiinteiston jaollisuus on yksi esineoikeuden kiinnostavista kysymyksistd. Aiheeseen on
otettu kantaa jo Kylédkallion (1965) yleisesityksessd. Esityksen mukaan maalaiskiinteisto
edustaa sellaista kiinteistotyyppid, jonka yhteisomistus voidaan 1dhtokohtaisesti purkaa ja-
kamalla. Sen sijaan kaupunkitontin jakaminen ei ole vanhastaan ollut oikeudellisesti mah-
dollista, vaikka sen fyysiseen jakamiseen olisikin edellytyksid. Nykyisten tontin halkomis-
sdannosten kannalta mielenkiintoisena voidaan kuitenkin pitdd tdsmennystd, jonka mukaan
toisiaan vastaavien ja rakentamattomien kaupunkitonttien jakaminen saattaisi olla mahdol-
lista yhteisomistajien kesken. Edellytyksena olisi, ettd tontit voitaisiin tulkita itsendisiksi esi-
neiksi. (Kyldkallio 1965, s. 287-289.)

Nékemykset kiinteiston jaollisuudesta ovat pysyneet jokseenkin samansuuntaisina aina
viime vuosikymmeniin asti. Kartio (2001, s. 81, 211-212) on pitdnyt YhtOmL 9.2 §:n mu-
kaista purkamismenettelyd tarpeellisena nimenomaan rekisteritontin kaltaisille kaupunki-
kiinteistdille. Hinenkin perusteluissaan jakamisen esteet ovat olleet ensisijaisesti oikeudel-
lisia, mutta luonnollisesti rakennusten jaottomuus voi estdd kaupunkikiinteistojen jakamisen.
My®ds Lohi (2007, s. 281) on todennut koko esineen myynnin olevan usein ainoa vaihtoehto
kaupunkikiinteistojen yhteisomistuksen purkamiseen. Hanen késityksensd mukaan YhtOmL
9.2 §:n mukaisen arvon alenemiskriteerinkin osalta riittdd, ettd vahinko kohdistuu yksittéi-
seen osakkaaseen®®.

Kaupunkikiinteiston jaollisuuden kannalta huomionarvoinen on korkeimman oikeuden en-
nakkopaitos KKO 2010:35. Oikeustapauksessa halkomisen esteend ei pidetty sitd, ettd muo-
dostettavien kiinteistjen raja kulkisi paritalon keskelti. Tapausta on arvioitu erityisesti Hak-
kolan (2010) artikkelissa. Otsikon mukaisesti kirjoittaja késittelee asiaa esineoikeudellisesti
suppeammasta nakokulmasta, mika ei kuitenkaan esta tekemasti padtelmid myos kiinteiston
jakamisen edellytyksistd. On ilmeistd, ettd korkeimman oikeuden pédtos poikkeaa yleisesti

85 Myynnin toissijaisuutta yhteisomistuksen purkumuotona puoltavat esimerkiksi osakkaiden intressit mahdol-
lisen sukuyrityksen jatkamiseen sekd muut omaisuuteen liittyvét tunnesiteet (ks. Véliméki 2009, s. 605).

% Yhteisomistuksen purkaminen saatetaan joutua suorittamaan koko esineen myymiselld etenkin silloin, kun
jonkun osakkaan osuus on erityisen pieni. Jakotoimituksen lopputuloksesta ei tilloin vélttdméattd muodostu
tasapuolista, vaikka kiinteiston kokonaisarvo sdilyisikin suurin piirtein ennallaan. (Lohi 2007, s. 281.) Esimer-
kiksi sadasosan suuruinen mééréosa kiinteistosté luo omistajalleen oikeuden yhteisen esineen tuottoihin, mutta
jakotoimituksessa tdllainen osuus saattaisi menettdé arvonsa léhes tdysin.
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kasityksesti, jonka mukaan rakennuksen jakaminen ei voi tulla kyseeseen. Tapauksen eri-
tyispiirteiden®’ vuoksi kirjoittaja on kuitenkin vastahakoinen tekemiin pitkille menevii
yleistyksid rakennusten jakamisedellytyksistd. Tastd huolimatta hin toteaa, ettei kiinteiston
tai rakennuksen tarkoituksenmukaiselle kdytolle ole annettu kovinkaan suurta painoarvoa
arvioitaessa kiinteiston yhteisomistuksen jakamisedellytyksii YhtOmL 9.2 §:in nihden®®.
(Hakkola 2010, s. 1110-1112.) Tdmé havainto saattaa olla jossain méérin ristiriidassa Kyla-
kallion (1965, s. 287) aiemman ndkemyksen kanssa, jonka mukaan suhteettomaksi muodos-
tuvat kustannukset tai esineen arvon aleneminen olisivat nimenomaan tarkoituksenmukai-
suuden vastaisia.

4.2 Vilineet kiinteistén yhteisomistuksen hallinnointiin

4.2.1 Hallinnanjakosopimus

Kiinteiston yhteisomistajat ovat jo pitkdén laatineet yksityisoikeudellisia sopimuksia, joiden
tarkoituksena on selventdd yhdessé omistetun kiinteiston hallintaa ja kayttoa. Téllaiset sopi-
mukset sitovat kuitenkin ldhtokohtaisesti ainoastaan sopimusosapuolia, miki saattaa aiheut-
taa epaselvyyksid etenkin médrdosan myyntitilanteissa seki kiinnityksenhaltijan oikeusase-
man suojaamisessa. Ongelmakohtaan on kiinnitetty huomiota nykyisen maakaaren esitoissa,
joiden mukaan kyseisten sopimusten kirjaamistarvetta voidaan pitdd ilmeisend (HE
120/1994 vp, s. 96). Vuoden 1997 alussa voimaan tulleeseen lakiin siséltyykin sdénnds, joka
mahdollistaa kiinteiston hallintaa koskevan sopimuksen kirjaamisen (MK 14:3). Téllaista
sopimusta kutsutaan yleisesti hallinnanjakosopimukseksi.

Kiinteiston hallinnanjakosopimuksen kirjaamismahdollisuutta voidaan pitdd merkittdvana
muutoksena yhteisomistussuhteiden hallinnoinnissa. Seké olemassa olleita ettd uusia sopi-
muksia on kirjattu nykyisen maakaaren voimassaolon aikana useita tuhansia. (mm. Tepora
2004, s. 322.) Sopimuksen perinteisend tyyppitapauksena voidaan mainita paritalokiinteisto,
mutta erilaiset kiyttokohteet ovat lisdéntyneet merkittavasti vuosien kuluessa. Nykyisin so-
pimuksella saatetaankin maiiritelld yhteisomistussuhteet jopa suurissa ostoskeskushank-
keissa. (Tepora 2005, s. 383-396). My0s rivitaloa on mahdollista hallinnoida kiinteistomuo-
toisesti hallinnanjakosopimuksella, mutta kdytdnndssd tdllainen ratkaisu on harvinainen
(Kasso 2014b, s. 31). Kyseinen esimerkki kuvastaa kuitenkin hyvin sitd, miten hallinnanja-
kosopimuksella kyetdén toteuttamaan hyvinkin samantyyppisid ratkaisuja kuin kiinteiston
yhtidittimiselld®.

Kiytannossi hallinnanjakosopimus voidaan mieltdd madréosaista yhteisomistusta tismenté-
viaksi elementiksi, jolla mééritellddn kullekin yhteisomistajalle kuuluvat hallinta-alueet kiin-

67 Kiinteiston alkuperiiset yhteisomistajat eivit olleet laatineet kirjallista sopimusta kiinteiston hallinnan jaka-
misesta. My0Os kunnan antamaa suostumusta halkomistoimituksen toteuttamiselle voidaan pitdd jokseenkin
poikkeuksellisena. Lisdksi korkeimman oikeuden pédétokseen vaikuttivat rakennuksen tyyppi seka se, ettd kiin-
teiston maapohja oli jo sinélldén erityisen arvokas.

88 Kirjoittaja kuitenkin huomauttaa ratkaisun perusteluista ilmenneen mahdollisuuden siihen, ettd toimituksen
hakijat purkaisivat heidén kiinteistdlleen sijoittuvan osan rakennuksesta.

69 Maininnan arvoinen esimerkki on Helsingin ydinkeskustassa sijaitseva Domus Litonii -kivitalotontti. Tontin
yhteisomistajat hallinnoivat kiinteistod hallinnanjakosopimukseksi rinnastettavalla sopimuksella aina vuoteen
2002 asti, jolloin kiinteistdon omistus yhtiditettiin. (ks. Tepora 2004, s. 330.)
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teistostd (mm. Tepora 2004, s. 322). Liséksi yhteisomistajat voivat sopia vapaasti esimer-
kiksi rasitetyyppisistd oikeuksista, kiinteiston kunnossapitokustannuksista sekd jopa raken-
nusoikeuden jakamisesta hallinta-alueiden kesken (Tepora 2004, s. 348; Kasso 2014b, s. 31).
Kirjaamiskelpoisuuden kannalta tulkinnanvaraisena on pidetty sité, voidaanko sopimuksella
paittii ainoastaan rakennusten hallinnasta. Erityisesti lain esitdissd kdytetty sanamuoto sekd
kaytdnnon syyt ovat johtaneet vakiintuneeseen késitykseen, jonka mukaan kiinteiston maa-
pohja voidaan osoittaa kokonaisuudessaan osakkaiden yhteiskdyttoon. Ratkaisu on perus-
teltu etenkin niin sanotun rintamamiestalokiinteiston tapauksessa. Téllaisissa tilanteissa vaa-
timusta maapohjan hallinnan jakamisesta osakkaiden kesken voitaisiin pitdd vikindisena.
(HE 120/1994 vp, s. 96; Tepora 2004, s. 355-356; Tepora 2005, s. 386; Kartio 2007, s. 200—
203.)

Kiinteiston yhteisomistajien sopimusvapaus on edelld todetusti varsin laaja. Yleisten sopi-
musoikeudellisten periaatteiden vuoksi hallinnanjakosopimusta ei voida kuitenkaan maéri-
telld pysyviluonteiseksi. Kirjaamiskelpoisen vuokraoikeuden tavoin voimassaolon enim-
miisaikana pidetdén sataa vuotta, mutta sopimus voi olla voimassa myos toistaiseksi. (ks.
esim. Kokkinen 1999, s. 15; Tepora 2004, s. 328.) Aiheesta on kuitenkin olemassa monen-
laisia ndkemyksid. Esimerkiksi Kartio (2007, s. 204-206) néyttdisi suhtautuvan pensedsti
ajatukseen, jossa toistaiseksi voimassa oleva sopimus voitaisiin kdytdnndssa koska tahansa
purkaa yhteisomistajan haitaksi. Hin my0s lisdd, ettd hallinnanjakosopimusta ei voida rin-
nastaa rasitteeseen, mutta pitkdaikaiseksi tarkoitettuna maankayttdsuhteena sen tulisi kuiten-
kin olla pysyvampi kuin tavanomaisen kiyttdoikeuden.

Erityisen kiinnostavana voidaan pitdd hallinnanjakosopimuksen suhdetta YhtOmL 9 §:n
madrdyksiin, jotka koskevat yhteisomistussuhteen purkamista. Kuten luvussa 4.1.3 on kiy-
nyt ilmi, kiinteiston yhteisomistus tulee purkaa ensisijaisesti jakamalla. Tepora (2004, s.
341) on korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 1970 II 17 innoittamana péétellyt, ettei hal-
linnanjakosopimuksella voida estdd jakotoimituksen toteuttamista kiinteiston ollessa jaolli-
nen. Talloinkin toimituksessa tulisi noudattaa sopimuksessa esitettyjd hallintarajoja, ellei
tdstd koidu olennaista haittaa jaon toteuttamiselle. Ndkemys on perusteltu, silld jakotoimi-
tuksella ei tdlloin vaaranneta yhteisomistajan oikeusturvaa. (Tepora 2004, s. 341, 347; ks.
my6s KML 183 §.) Hallinnanjakosopimuksen suoja kiinteiston jakamista vastaan on kuiten-
kin tulkittu myos titd laveammaksi. Majamaa ja Markkula (2016, s. 82) ovat arvelleet en-
nakkopéitoksen KKO 2010:35 perusteella, etté kirjattu hallinnanjakosopimus saattaisi estdd
halkomisen, jos osakkaat eivit ole toimitusta haettaessa yksimielisid jaon toteuttamisesta.

Kiinteistonmuodostamisviranomaisen ohjeistukset ldhestyvét jokseenkin varovaisesti hal-
linnanjakosopimuksen kirjauksen poistamista. Lainvoimaisen toimituksen jélkeen hallin-
nanjakosopimuksen kirjaus on mahdollista poistaa viran puolesta erityisesti MK 7:6:n no-
jalla. Toimitusinsinddrilld ei kuitenkaan sindllddn ole oikeutta paittdd kirjauksen poistami-
sesta, vaan tdmén tulisi aina perustua asianosaisten kanssa kdytyihin keskusteluihin. Sopi-
mus on kuitenkin jatettdva voimaan sellaisissa poikkeuksellisissa tilanteissa, joissa muodos-
tuneet kiinteistdrajat vastaavat sopimuksen mukaisia hallintarajoja ja entisten hallinta-aluei-
den vililld on sovittu sellaisista rasitetyyppisisti oikeuksista’®, joita ei ole mahdollista pe-
rustaa yksil6idyn lain perusteella. (TMK 4.5.29.)

70 Ohjeistuksessa mainitaan esimerkkiné oikeus kiinteistdjen yhteisen pannuhuoneen kiyttoon (TMK 4.5.29).
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Hallinnanjakosopimuksen merkitys saattaa kuitenkin korostua silloin, kun kiinteiston yh-
teisomistusta ei ole mahdollista purkaa jakotoimituksella. Télloin yhteisomistus on puretta-
vissa toissijaisesti YhtOmL 9.2 §:n mukaisella kiinteiston myynnilla. Edelld mainittu ennak-
kopaiatos KKO 1970 II 17 osoittaa, ettd jopa kirjaamaton sopimus voi estdd tdimén toimen-
piteen toteuttamisen (ks. Tepora 2004, s. 341; Majamaa ja Markkula 2016, s. 82). Erityisesti
kirjaamattoman sopimuksen kyseessi ollessa on térkedd selvittda tarkkaan sopimuksen mer-
kitys ja sitovuus eri osapuolia kohtaan (Mikkola 2008, s. 60). Téstd johtuen sopimuksen
kirjaamiskelpoisuudella on merkittdva vaikutus yhteisomistajan oikeusaseman turvaami-
sessa. Sopimuksen kirjaaminenkaan ei kuitenkaan estd sen muuttamista tai purkamista, jos
olosuhteissa on tapahtunut olennaisia muutoksia (Kartio 2001, s. 208; Tepora 2004, s. 340;
Kartio 2007, s. 199). Olosuhteiden muuttuminen on kuitenkin kisitteend tulkinnanvarainen,
mink& vuoksi selkedmpi sddnndspohja voisi tulla tarpeeseen (Kokkinen 1999, s. 15).

Hallinnanjakosopimukseen ja sen kirjaamiskelpoisuuteen liittyvét hyodyt kisitetddn usein
kahdesta eri nikokulmasta. Ensinndkin sopimuksen kirjaaminen luo yhteisomistajalle sito-
vuussuojan ulkopuoliseen ndhden. Kirjaus on tehtdvd MK 14:8.2:n mukaisesti parhaalle etu-
sijalle, milld parannetaan méairdosan luovutettavuutta sekd vakuusarvoa sen ulottuvuuden
tullessa yksiselitteisesti médritellyksi. (Kartio 2001, s. 208; Tepora 2004, s. 323; Mikkola
2008, s. 91, 93.) Toisaalta hallinnanjako luo joustavuutta ja lisdd maankdyton tehokkuutta
etenkin sellaisissa tilanteissa, joissa osittamisrajoitukset estidvét kiinteiston jakamisen kiin-
teistotoimituksella (Mikkola 2008, s. 93; Majamaa ja Markkula 2016, s. 81). Edelld maini-
tusti se voi toimia myds vaihtoehtona silloin, kun yhteisomistajat eivét ole halukkaita kiin-
teiston yhtidittdmiseen (Tepora 2009, s. 368; Kasso 2014b, s. 31).

4.2.2 Kiinteiston yhtioittaminen

Edelld esitetyn hallinnanjakosopimuksen vaihtoehtona voidaan pitdé kiinteiston yhtiditta-
misti’!. Niiden vilinen ero on kuitenkin oleellinen, silli jilkimmiisessi kiinteiston yhteis-
omistajien omistusoikeudet kohdistetaan kiinteiston sijaan osakkeiden tuottamiin yhtio-
osuuksiin. Kiinteiston varsinainen omistusoikeus siirtyy puolestaan perustettavalle yhtidlle.
(Tepora 2009, s. 370.) Tassd mielessd se poikkeaa merkittavisti myos KML:n mukaisista
kiinteistonmuodostamistoimituksista. Yhtidittiminen tulee kyseeseen erityisesti silloin, kun
kiinteistd sekd silld olevat rakennukset ovat useamman henkilon omistuksessa (Kasso
2014b, s. 31). Muunlainen ratkaisu etenkin suurten asuinrakennuskiinteistojen hallinnoin-
nissa saattaisi muodostua ongelmalliseksi.

Yhtidmuotoisten kiinteistdjen perustamisesta sdddetddn sekd asunto-osakeyhtidlaissa
(22.12.2009/1599, jiljempiand AOYL) ettd osakeyhtidlaissa (21.7.2006/624, jidljempéana
OYL). Sovellettava laki madrdytyy valittavan yhtiomuodon perusteella. Asunto-osakeyhti-
oiden lisdksi my0s keskindiset kiinteistdosakeyhtiot noudattavat 1ahtdkohtaisesti asunto-osa-
keyhtiolakia (AOYL 28:1 §). Jaottelu on kuitenkin siind mielessd merkitykseton, ettd perus-
tamissddnnokset vastaavat kummassakin laissa paapiirteiltdén toisiaan. Kiinteiston yhteis-
omistajille oleellista on erityisesti se, ettd yhtion osakkeiden merkintd voidaan rahaomaisuu-
den sijaan suorittaa apporttiomaisuudella, kuten kiinteist6lla tai sen médrdosalla. Talloin
edellytyksend on kuitenkin se, ettd kyseiselld omaisuudella on yhtidlle taloudellista arvoa ja

"1 Suomessa yleisesti hyddynnettivd yhtiomuotoinen kiinteiston hallinnointi on kansainvilisessi viitekehyk-
sessd suhteellisen poikkeuksellinen. Osakkeisiin perustuvaa omistajahallintaa on tillaisessa asiayhteydessa ni-
mitetty myds kiinteiston epasuoraksi omistamiseksi. (ks. esim. Kasso 2014b, s. 2.)
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perustamissopimus’?> mahdollistaa apporttiomaisuuden kiyton. Yhtién osakepédidomalle ase-
tettu 2 500 euron vahimmaismaird ei ldhtokohtaisesti muodosta estetté kiintedn omaisuuden
kaytolle, silld useimmiten pelkkd tonttimaan arvo ylittdd tdmén alarajan. (OYL 2:6 §; AOYL
12:5 §; Kasso 2014a, s. 8, 21-22.) Apporttiomaisuuden luovutussopimusta pidetidan MK
4:3:n perusteella kiinteiston muuna luovutuksena, johon on sovellettava kiinteiston kaupan
tavoin maakaaren muotoméiriyksid’>. On myds syytd huomata, ettd luovutuksesta on suo-
ritettava veroa varainsiirtoverolain (29.11.1996/931, jiljempand VSVL) 4.4 §:n nojalla.

Erityisesti rakennusalalla on tavanomaista, ettd hankkeen ldpivientid nopeutetaan suoritta-
malla kiinteiston kauppa perustettavan asunto- tai kiinteistbosakeyhtion lukuun (Jokela ym.
2010, s. 55; Tepora ym. 2010, s. 195). Téll6in niin sanotun ennakko-ostajan tekemi lainhuu-
tohakemus jétetddn MK 12:2.1.4:n mukaisesti lepddamddn. Luovutuksesta on toki jo tdssd
vaiheessa suoritettava VSVL 4.1 §:n mukainen vero. Yhtion rekisterdinti on suoritettava
kahden vuoden sisdlld kaupan suorittamisesta, jotta ennakko-ostajaa ei pidettdisi kiinteiston
omistajana (MK 2:4.1). Jos kahden vuoden aikaraja ylittyy, omistusoikeuden siirtyminen
yhtidlle tulkitaan uudeksi kiinteiston luovutukseksi, josta on 1dhtokohtaisesti suoritettava uu-
delleen varainsiirtovero. Vastaava veroseuraamus voi syntyé toisaalta VSVL 5.2 §:n mukai-
sesti jo ennen médrdajan umpeutumista, jos ennakko-ostaja luovuttaa yhtion perustamisoi-
keuden kolmannelle. Perustamisoikeus rinnastuu kuitenkin irtaimeen omaisuuteen, minka

vuoksi luovutuksessa ei ole tarpeen noudattaa MK 2:1:n muotoméérdyksid. (Tepora ym.
2010, s. 196, 198; Kasso 2014a, s. 9, 19, 363-366; Kasso 2014b, s. 31, 314-315.)

Kiinteiston yhtidittimisen etuna esimerkiksi hallinnanjakosopimukseen nédhden voidaan pi-
tdd omaisuuden luovuttamisen ja panttauksen helpottumista, silld irtaimiin kiinteistdosak-
keisiin ei sovelleta maakaaren sdidnnoksié. Lisdksi yhtidjéarjestykselld on mahdollista mééri-
telld osakkeiden mukainen hallinnanjako varsin yksiselitteisesti. (Tepora 2009, s. 370.) Yh-
tion perustaminen saattaa kuitenkin muodostua verotuksellisesti raskaaksi, mikd ilmenee
myo0s edellisistd kappaleista. Kohtuuttomaksi saatetaan kokea erityisesti yhtioon luovute-
tusta apporttiomaisuudesta suoritettava varainsiirtovero. Vastaavasti osakeyhtididen moni-
mutkaisempi kirjanpito saattaa vihentda kiinteiston yhtiéittimisen mielekkyyttd etenkin sil-
loin, jos kiinteiston hallinnointiin on olemassa muitakin ratkaisuvaihtoehtoja. (mm. Kivi-
niemi ja Karki 2005, s. 217.)

4.2.3 Jakosopimus

Edella esitettyjen hallintatapojen lisdksi osakkaat voivat sopia my0s jakosopimuksen laati-
misesta. Tdmai ratkaisu eroaa oleellisesti edellisistd, silld jakosopimuksen tarkoituksena on
padttdd kiinteiston yhteisomistus. Kédytdnnossi sopimuksella muunnetaan osakkaiden omis-
tamat méérdosat konkreettisiksi madrdaloiksi, jolloin kiinteistonmuodostaminen toteutetaan
halkomisen sijaan lohkomisella (Vitikainen 1999, s. 12; Hyvonen 2001, s. 9, 191).

Yhtioon luovutetun apporttiomaisuuden tavoin my0s jakosopimusta pidetdédn muuna kiin-
teiston luovutuksena. Téstd johtuen sopimus on laadittava kiinteiston kauppakirjan tavoin
maakaaren muotoméérdyksid noudattaen. (MK 4:3.) Jakosopimuksen kirjaaminen eroaa

2 Apporttiomaisuuden kiyttiminen ainoastaan perustamissopimukseen lisétylld ehdolla on perusteltu toimen-
piteeseen liittyvilla taloudellisilla riskeilld (ks. Kylékallio ym. 2003, s. 89).

3 Muotomédriyksiin lukeutuu esimerkiksi se, ettd kaupanvahvistajan on vahvistettava sopimus kaikkien alle-
kirjoittajien 14sné ollessa (MK 2:1.1).
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muista tavanomaisista kiinteiston luovutuksista kuitenkin siten, ettei siihen liity varainsiir-
toveroa’ (VSVL 4.3 §; ks. myds Jokela ym. 2010, s. 394-395). Niin ei ole kuitenkaan sil-
loin, jos joku osakkaista luovuttaa sopimuksella hinelle kuuluvaa kiintedd omaisuutta toi-
selle osakkaalle. Télloin luovutuksensaajan on suoritettava varainsiirtoveroa VSVL 4.1 §:n
mukaisesti hakiessaan méirdalalleen lainhuutoa. (Tepora ym. 2010, s. 424.)

Jakosopimukseen perustuva lohkominen tulee muiden lohkomisten tavoin vireille mééra-
alalle myonnetyn lainhuudon perusteella. Asemakaava-alueella suoritettavan tontin lohko-
misen edellytyksend on kuitenkin se, ettd alueelle on laadittu jakosopimuksen mukainen
tonttijako tai tonttijaon muutos. Usein yhteisomistajat sopivatkin tonttijakoon seka kiinteis-
tonmuodostamiseen liittyvistd velvoitteista jo jakosopimuksessa. Toisinaan jakosopimus
saatetaan kuitenkin laatia halkomisen yhteydessd, mika tarkoittaa toimituslajin vaihtumista
lohkomiseksi (TMK 2.5.6.3; ks. myds Vitikainen 1999, s. 12). Laatimistilanteesta riippu-
matta olisi tdrkedd, ettd osakkaat sopisivat jo ennakkoon mahdollisista kiinnitysvastuista
sekd toimituksen kantakiinteistosté, silld madrdosiin kohdistuneita kiinnityksié ei voida toi-
mituksessa kohdistaa osakkaille muodostettaviin kiinteistoihin (TMK 2.10.2).

Jakosopimuksen perusteella suoritettavaa lohkomista vertaillaan usein syystdkin halkomis-
toimitukseen. Osakkaiden kannalta niin sanotun jakosopimuslohkomisen etuina on pidetty
sen edullisuutta sekd nopeampaa toteuttamista (mm. Vitikainen 1999, s. 15; Majamaa ja
Markkula 2016, s. 84). Halkomiseen ndhden jakosopimuslohkomisen ongelmaksi saattaa
kuitenkin muodostua jakotuloksen oikeudenmukaisuus (mm. Vitikainen 1999, s. 15; Hyvo-
nen 2001, s. 272; Rantakivi 2005, s. 38). On nimittdin mahdollista, ettei yhteisomistajilla tai
heiddn asiamiehilldén ole kovinkaan vankkaa ymmarrysta kiinteistojen arvioinnista. Ongel-
mat voivat korostua erityisesti silloin, jos yhteisesti omistettuun kiinteistoon siséltyy huo-
mattavan arvokkaita omaisuusosia (Mikkola 2008, s. 58). Epdoikeudenmukaisesti toteutettu
jako voi vaarantaa tdlloin sekd omistajan ettd my0s kiinnityksenhaltijan oikeusaseman (Hy-
vonen 2001, s. 9).

™ Yhteisomistuksen purkaminen saatetaan kuitenkin tietyissi tilanteissa tulkita varainsiirtoverolliseksi vaih-
doksi. Néin tapahtuu esimerkiksi silloin, jos osakkaat jakavat useita kiinteistdja siten, ettd kukin yhteisomistaja
saa jaossa yhden alkuperdisistd kiinteistoistd. (Tepora ym. 2010, s. 424; Kasso 2014b, s. 317.)
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5 Tutkimusmenetelma ja tutkimusaineisto

5.1 Tutkimusmenetelmasuuntauksen valinta

Jo tutkimusprojektin alussa médriteltavat tutkimuskysymykset ilmentavét sitd, minkélaista
tietoa tutkija aikoo tyOssdén tuottaa. Tuotettavan tiedon luonne ohjaa edelleen tutkimusme-
netelmésuuntauksen valintaa. (Hirsjarvi ym. 2009, s. 160—-161.) Téssi tutkimuksessa mie-
lenkiinto kohdistui siithen, milld tavoin tontin halkomista on sovellettu kdytdntoon ja miten
toimituslajin kayttéd on edistetty. Lisdksi tutkimuksessa oltiin kiinnostuneita siitd, miten
lainsdadinto’> sekd erilaiset kiytdnnon tekijit vaikuttavat tontin halkomisen hyddynnetti-
vyyteen. Kuten huomata saattaa, tutkimuskysymyksilld tdhdéttiin ensisijaisesti laadullisen
tiedon tuottamiseen. Tdstd johtuen oli luontevaa, ettd késilla olevassa tutkimuksessa nouda-
tettiin kvalitatiiviselle menetelmisuuntaukselle ominaisia menettelytapoja.

Kyvalitatiiviselle menetelmasuuntaukselle on ominaispiirteistd, etti tutkittavaa ilmioté pyri-
tddn kasittelemddn sekd ymmértdmaidn mahdollisimman kokonaisvaltaisesti. Télld tavoin
yritetdén saavuttaa aikaisemmin havaitsematonta tietoa sen sijaan, etti tutkimus painottuisi
aiempien véitteiden todentamiseen. (mm. Hirsjirvi ym. 2009, s. 161.) Uuden tiedon tuotta-
misen lisdksi tutkijalle tarjoutuu mahdollisuus tarkastella tutkittavien antamia merkityseroja
eri asioille (Hyvérinen ym. 2010, s. 16—17). Téllaisesta ldhestymistavasta oli hy6tya téssa
tutkimuksessa erityisesti siitd syystd, ettd lainsddddnnon ndenndisestd yksiselitteisyydesti
huolimatta tontin halkomissddnnosten soveltamisesta ei kdytdnndssi katsoen ollut olemassa
kirjoitettua tietoa’®. Havaitsemattoman tiedon kartoittamiseen liittyy kuitenkin eriiti reuna-
ehtoja. Tarkedd olisi etenkin se, ettd tarkasteltavaa ilmioté ldhestyttdisiin objektiivisesti sekd
mahdollisimman vihin ennakko-odotuksin. Kuitenkin kéytdnnossa tdma tutkimus rakentui
useimpien muiden tutkimusten tavoin subjektiivisesti johdetun késitteiston varaan. Téssd
saattavatkin piilld kvalitatiivisen tutkimussuuntauksen keskeisimmaét uhat. Tutkimusta tar-
kastelevan voi olla nimittdin 1&hes mahdotonta arvioida sité, kuinka objektiivisesti tutkija on
lopulta kyennyt toimimaan luomassaan tutkimusasetelmassa. (Hirsjarvi ym. 2009, s. 161;
Hyvirinen ym. 2010, s. 21.)

75 Lainsdadéannollisistd kysymyksistd johtuen oli aiheellista pohtia myds lainopillisen tutkimusotteen asemaa
téssd tutkimuksessa. Lainopillisen tutkimuksen ldhtokohtaisena tavoitteena on tuottaa muun muassa tulkitsevia
ja systematisoivia kannanottoja voimassa olevasta oikeudesta (Kolehmainen 2015, s. 2, 7). On ilmeistd, ettd
tdhin tutkimukseen siséltyi myds timénkaltaista tietosisdltod. Lainopillisen tutkimusotteen asema oli kuitenkin
tutkimustehtdvdn ndkdkulmasta enimmékseen tdydentdvi. Sen avulla ei voitu nimittdin suoraan selvittda sité,
milld tavoin tontin halkomista on sovellettu kaytintoon tai mitkd kdytdnnon tekijat vaikuttavat toimituslajin
hyodynnettivyyteen. Lahestymistapa auttoi kuitenkin ymmartdmaan tarkasteltavaan ilmidon liittyvid ongel-
makohtia niiden monimuotoisuudessaan.

76 Esimerkkini mainittakoon tontin halkomisen asiallisiin edellytyksiin liittyvd KML 53.1 §. Lainsditdjin kiyt-
tdmad sanamuoto ei ole nimittdin yksiselitteinen sen suhteen, tuleeko kyseisen tonttijaon olla voimassa jo ennen
halkomisen vireilletuloa vai onko se mahdollista laatia myShemmin toimituksen yhteydessa (HE 265/2009 vp,
s. 13). Myoskain virallisissa ohjeistuksissa ei ole késitelty tété asiaa.
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5.2 Tutkimusaineiston valinta

Laadullinen tutkimus ei pyri kuvaamaan tutkittavaa ilmioté sen tilastollisen yleistettdvyyden
avulla. Sen sijaan tavoitteena on rakentaa siitii teoreettisesti mielekds tulkinta.’”’” (Sarajérvi
ja Tuomi 2002, s. 87; Hirsjarvi ym. 2009, s. 182.) Tdma tarkoittaa edelleen siti, ettd laadul-
lisen tutkimusaineiston tieteellisyys ei synny sen sisdltimien havaintoyksikdiden méaarasta
vaan ennemminkin sen késitteellisestd kattavuudesta. Kéytdnndssé laadullisen tutkimusai-
neiston valinta perustuukin usein teoreettisen viitekehyksen puitteissa suoritettuun harkin-
nanvaraiseen otantaan. (Eskola ja Suoranta 2000, s. 18.)

Harkinnanvaraisella otannalla miériteltavélld tutkimusaineistolla on suuri merkitys tutki-
muksessa tehtivien johtopaitdsten yleistettivyydelle’®. Lahtokohtana tulisi pitdd siti, ettd
kohdejoukkoon valittavien tiedot sekd kokemukset tutkittavasta ilmiosté vastaisivat paépiir-
teiltddn toisiaan. Lisdksi olisi tirkedd, ettd valikoiduilla olisi kiinnostusta tutkimusaihetta
kohtaan. (Eskola ja Suoranta 2000, s. 66; Sarajirvi ja Tuomi 2002, s. 87—88.) Tutkimusai-
neiston laajuutta arvioitaessa on jéilleen suoritettava katsaus tutkimuskysymyksiin. Kysy-
mysasettelun keskittyessé erilaisten ndkemysten kartoittamiseen tulee myds tutkimusaineis-
ton olla ldhtokohtaisesti laajempi kuin silloin, jos kohdejoukko kasittdd tutkittavan ilmidn
suhteellisen yhtenevisti. (Sarajirvi ja Tuomi 2002, s. 92.) Téssé tutkimuksessa oletettiin,
ettd alan asiantuntijoiden kisitykset tontin halkomisesta olisivat suhteellisen yhtenevid. Ta-
min vuoksi tutkimusaineiston laajuutta ei pidetty tutkimustulosten luotettavuuden kannalta
keskeisimpéna tekijana.

Tadmaén tutkimuksen ensisijaisena tutkimusaineistona hyddynnettiin kunnallisesta kiinteisto-
rekisterin pidosta vastaavien kiinteistoinsindorien kokemuksia sekd ndkokulmia. Liséksi
kohdejoukkoon valittiin lainsiidintddn sisiltyvien poikkeussddnndsten’ nojalla Maanmit-
tauslaitoksen toimihenkildité, jotka olivat perehtyneet asemakaava-alueen toimitustuotan-
toon. Tutkittavan ilmion harvinaislaatuisuudesta johtuen kohdejoukon tdsméllisemméssa
madrittelyssd sovellettiin osittain niin sanottua lumipallo-otantaa (ks. esim. Sarajirvi ja
Tuomi 2002, s. 88). Otannan alkutilanteessa ldhestyttiin erityisesti niitd kuntia, jotka olivat
Kuntaliiton (2014) teettiméan kyselyn mukaan suorittaneet tontin halkomisia. Toisena ldhes-
tymistapana hyddynnettiin Maanmittauslaitoksen Arviointitoimitukset-tulosyksikon johta-
jalle lihetettyd sihkdpostiviestia®. Keskusteluyhteyden avaamisen jélkeen pyrittiin 16yti-
méén lisdd sellaisia henkil6itd, joilla saattaisi olla tutkimusaiheeseen liittyvia tietimysta.

77 T4llinkin nojaudutaan kuitenkin usein induktiiviseen péittelyyn, jonka ajatuksena on, ettd yksittiisessi ha-
vaittu toistuu myos yleisesti (Hirsjarvi ym. 2009, s. 164, 182).

8 Otantamenetelmiin pohjautuvan tutkimuksen yleistettivyysongelmaa voitaisiin ldhestyé erityisesti sen suh-
teen, onko tutkimusaineistoksi valikoitu otos edustava. Laadullisessa tutkimuksessa merkityksellisempéd on
kuitenkin useimmiten paikallinen selittiminen, jossa tutkimuksen tulokset voidaan todeta patevén yksittéista-
pausta laajemmin. Talloin yleistettdvyyden arvioinnissa tulisi kiinnittdd huomiota tutkimustyon sisdiseen loo-
gisuuteen sekd tyon suhteeseen aiempiin tutkimuksiin ndhden. (Alasuutari 2011, s. 243-245.)

7 Kiytdnndssi keskeisimpini poikkeussiéinndksend pidettiin KML 5.2 a §:i4, jonka mukaan Maanmittauslai-
toksen palveluksessa oleva toimitusinsindori voidaan méérita suorittamaan toimitus myds kunnan kiinteisto-
rekisterin pitdjén toimialueella.

8 Tiedustelun perusteella ei ilmennyt yhtiikiin henkildd, joka olisi toiminut toimitusinsindérind nykymuotoi-
sessa tontin halkomisessa. Téstd johtuen kohdejoukkoon pdddyttiin valitsemaan henkildité, joilla oli kokemusta
edeltédneen lainsdddannon mukaisesta tilan halkomisesta sitovan tonttijaon alueella.
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Kaikkiaan tutkimusaineisto muodostui kahdestatoista toimihenkildstd®!'. Heisté kahdeksan
tyoskenteli kunnallisen kiinteistbnmuodostamistoiminnan parissa® ja loput nelji Maanmit-
tauslaitoksen tai muun laitoksen palveluksessa. Kohdejoukon rajallisuudesta huolimatta tut-
kimustulosten yleistettdvyyttd pyrittiin parantamaan erdiden vertailuasetelmien luomisella
(Eskola ja Suoranta 2000, s. 66). Kunnan toimihenkildiden valinnassa huomioitiin esimer-
kiksi se, onko kyseisessd kunnassa tapana laatia sitovat tonttijaot asemakaavan yhteydessa
vai erillisind®? (ks. Kostet 1992, s. 204; SKTY 2002, s. 25, 27). Lisdksi huomiota kiinnitettiin
siihen, onko kyseinen kunta perustettu ennen vai jilkeen Suomen itsendistymisen®*. Niiden
ohella tarkasteltiin kohdejoukon alueellista jakautumista. Tatd merkityksellisempand valin-
takriteerind pidettiin kuitenkin sité, ettd tutkimusaineistoon valitulla kunnan edustajalla olisi
kokemuksia tai ndkemyksid tontin halkomisen toteuttamisesta. Tdma oli keskeisin peruste
myo6s muista toimihenkiloistd patettidessa.

5.3 Tutkimusaineiston keraaminen

Tutkimusaineiston valitseminen ei vield itsessddn tuota ratkaisua asetettuun tutkimustehta-
vain. Tarvitaan tutkimusmetodeja, joilla valittu aineisto kerdtdén sekd mydhemmin myos
analysoidaan. Laadullisessa menetelmésuuntauksessa tiedonkeruu toteutetaan useimmiten
erilaisten haastatteluiden avulla. Haastattelutyypit jaotellaan tavanomaisesti sen mukaan,
kuinka strukturoituja ne ovat. Aéripiiti edustavat tiysin strukturoitu lomakehaastattelu, joka
on tiedonkeruutapana jo varsin kvantitatiivinen, sekd tiysin avoin haastattelu, joka saattaa
puolestaan olla luonteeltaan hyvinkin keskustelunomainen. (Eskola ja Suoranta 2000, s. 85—
86; Sarajarvi ja Tuomi 2002, s. 76—78; Hirsjarvi ym. 2009, s. 164—165, 205.)

Téssé tutkimuksessa tutkimusaineisto keréttiin teemahaastatteluiden avulla. Kyseistd haas-
tattelutyyppid voidaan luonnehtia puolistrukturoiduksi, silld se etenee ennakkoon maééritel-
tyjen teemojen mukaan, mutta yksittdisten kysymysten muoto®® sek esitysjirjestys® eiviit
ole tdysin méérittyjd (Eskola ja Suoranta 2000, s. 86; Sarajirvi ja Tuomi 2002, s. 77; Hirs-
jarvi ym. 2009, s. 208). Muiden haastattelutyyppien tapaan teemahaastattelun edut liittyvit
kaikinpuoliseen joustavuuteen, joka ei rajoitu pelkdstddn haastattelutilanteeseen. Kvantita-
tiivisiin metodeihin ndhden tutkijalla on nimittdin jo tiedonkeruun alkuvaiheessa paremmat
mahdollisuudet vaikuttaa tutkimusaineistonsa muotoutumiseen, silld haastattelupyynnon

81 Tutkimukseen osallistuneet henkilot on lueteltu liitteessd 1.

82 Kaikissa tapauksissa kyseessi ei ollut varsinainen kiinteistorekisterin pitéjd vaan toinen kunnan palveluk-
sessa tyoskentelevi kiinteisto- tai toimitusinsindori (ks. KRL 5.1 §).

8 T4mén tiedon selvittimisessd hyddynnettiin Kuntaliiton (2013; 2014) toimittamia tilastoja. Jo johdantolu-
vussa esille nousseista syisté kyseisiin tilastoihin suhtauduttiin kuitenkin varauksellisesti.

8 Tdm3 vertailuasetelma johdettiin tontin halkomissdinndsten valmisteluaineistosta, jonka perusteella tarvetta
tontin halkomiselle olisi esiintynyt etenkin niin sanotuissa vanhoissa kaupungeissa (ks. HE 265/2009 vp, s.
13).

85 On sinlldén harkinnanvaraista, tuleeko teemahaastattelua varten laatia lista tarkentavista kysymyksisté. Esi-
merkiksi Eskola ja Suoranta (2000, s. 86) mainitsevat, ettd valmiit kysymykset eivit ole valttdmattdmid, mutta
haastattelijalla olisi kuitenkin hyvi olla jonkinlainen tukilista késiteltavisté asioista. Téssé tutkimuksessa haas-
tateltavia varten laadittiin alustavat kysymyssarjat, minka liséksi mahdollisia lisdkysymyksié pyrittiin suunnit-
telemaan jo ennakkoon.

86 Samoin tutkijan tulee harkita sitd, onko kaikkien kysymysten esittiminen ylipddtidn tarpeellista jokaisessa
haastattelussa (Sarajérvi ja Tuomi 2002, s. 77). Téssé tutkimuksessa esimerkiksi suoraan tontin halkomiseen
liittyvid sddnndksia kasiteltiin yleispiirteisimmin niiden haastateltavien kanssa, joilla ei ollut omakohtaista ko-
kemusta kyseisen lainsdédédnnon soveltamisesta.
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saaneet harvemmin kieltdytyvit tutkimukseen osallistumisesta. Vastaavasti tutkijan on mah-
dollista varmistaa vield haastattelun jélkeenkin tekeménsa tulkinnan oikeellisuus haastatel-
tavalta itseltdan. (Hirsjarvi ja Hurme 1988, s. 16; Sarajérvi ja Tuomi 2002, s. 75-76; Hirs-
jarvi ym. 2009, s. 205.) Tassd tutkimuksessa haastatteluiden hyodyntdminen perustui kui-
tenkin ennen muuta aihealueen vihéiseen tarkasteluun alan tutkimuskentéssd. Sithen, ettd
haastattelutyypiksi valikoitui nimenomaan teemahaastattelu, vaikutti edelleen se, ettd tis-
maéllisten kysymysten laatiminen sekd etenkin niihin liittyvien vastausvaihtoehtojen enna-
koiminen oli monin paikoin haasteellista. (Hirsjarvi ym. 2009, s. 205.)

Teemahaastattelulle on ominaista, ettd sovellettava teemaluettelo pohjautuu tutkimuksen
teoreettiseen viitekehykseen (Sarajirvi ja Tuomi 2002, s. 77-78). Luettelon merkitystd ké-
silld olevassa tutkimuksessa korosti etenkin se, ettd tutkimusaiheeseen liittyvid asioita oli
késitelty aiemmin paisddntoisesti toisistaan erilldéin tai muutoin suhteellisen vihan. Teema-
luettelon ja haastattelukysymysten laatimisessa sovellettiin Hirsjdrven ja Hurmeen (1988, s.
41-43) hahmottelemaa mallia, jossa tutkimustehtdvésti seka sitd tdsmentédvistd tutkimusky-
symyksistd identifioitiin tontin halkomiseen liittyvid osailmiditd. Osailmiot saattavat kuiten-
kin olla kohdejoukon niakokulmasta suhteellisen epdhavainnollisia. Tdméan vuoksi ne opera-
tionalisointiin konkreettisemmiksi teema-alueiksi, joista johdettiin edelleen tutkimustehti-
ville merkityksellisid kysymyksid. Teema-alueiden sekéd haastattelukysymysten laatimista
on hahmoteltu kuvassa 2.

e | |
Ongelma(t) Osailmiot ,  Teema-alueet ,  Kysymykset
Esim.
| I
Tontin halkominen nykyisin | Milld tavoin halkomisen
1) Milld tavoin tontin Tontin halkomisen kayttéala jakotapoihin tulisi suhtautua tontin
halkomista on Tontin halkomisen tulevaisuus | halkomisessa?
sovellettu kaytantoon, 1
ja miten sen kéyttoa on I KML:n sdanndkset tontin

edistetty? Tontin halkomiseen liittyva halkomisessa

lainsaadanto

Tontin halkominen ja sitova tonttijako

I
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I
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Kiinteistdn yhteisomistuksen Tontin halkominen ja jakosopimus :
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I
1
I
I
1
I
I
I
I
lainsaadant edistia !
I
1
I
I
1
I
I
1

tontin halkomisen
hyédynnettavyytta?

3) Miten erilaiset
kaytannon ilmiot seka
valineet vaikuttavat
tontin halkomisen
hyédynnettavyyteen?

Kiinteiston jaollisuus Kaupunkikiinteistn jaollisuus

Kuva 2.Teema-alueiden konstruointi Hirsjdrved ja Hurmetta (1988, s. 43) mukaillen.

Tutkimushaastattelut suoritettiin padasiassa huhtikuussa 2018. Haastatteluajankohdista so-
vittiin ennakkoon joko puhelimen tai sdhkopostin vélitykselld kohdejoukkoon valittujen
henkil6iden kanssa. Haastatteluja varten laadittu teemaluettelo seka siithen liittyvit alustavat
kysymyssarjat ladhetettiin haastateltaville sdhkdpostitse vihintddn viikkoa ennen haastatte-
luajankohtaa. Tamén menettelyn tarkoituksena oli taata se, ettd tutkittavasta ilmidsté saatai-
siin tuotettua mahdollisimman paljon tietoa (Sarajérvi ja Tuomi 2002, s. 75). Teemaluettelon
lisdksi sdhkopostiviestiin liitettiin tutkimusaineiston kdyttoon, sdilyttimiseen seki salassa-
pitoon liittyvit ehdot®’. Ehdoista®® keskusteltiin kuitenkin pésdéintdisesti jo haastatteluista

87 Tutkimushaastatteluissa sovellettu teemaluettelo sekd tutkimusaineistoon liittyviit ehdot 16ytyviit liitteistd 2
ja3.

88 Vaikeimmin noudatettavaksi ehdoksi osoittautui haastateltavien anonymiteettisuojan turvaaminen. Kiinteis-
tonmuodostamiseen erikoistuneiden asiantuntijoiden piiri ei ole erityisen laaja, joten oli ilmeistd, ettd etenkin
tutkimukseen osallistuneet henkil6t saattaisivat tunnistaa toistensa esittdmid ndkemyksid. Téstd huolimatta
kohdejoukon tunnistaminen pyrittiin tekemdén mahdollisimman vaikeaksi (Eskola ja Suoranta 2000, s. 57).
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sovittaessa, minka lisdksi ne pyrittiin kertaamaan hyvén tutkimustavan mukaisesti varsinai-
sessa haastattelutilanteessa (Kuula ja Tiitinen 2010, s. 450).

Haastattelut toteutettiin yksilhaastatteluina®®, jotka kestivit noin 1-1,5 tuntia. Niiden to-
teuttamispaikkana hyddynnettiin haastateltavien tyopaikkoja tai muita vastaavia tiloja. Tut-
kimusaineiston kdyttoehtojen mukaisesti haastattelut nauhoitettiin. Nauhoittamisella ei py-
ritty ainoastaan helpottamaan tutkimusaineiston myohempéaa késittelyd vaan myds sujuvoit-
tamaan varsinaista haastattelutilannetta (Hirsjdrvi ja Hurme 1988, s. 82). Jokaisessa haastat-
telussa kéytiin kukin teema ldpi, mutta yksittdisen teeman painottuminen saattoi vaihdella
merkittavastikin eri tapausten vililld. Teemoihin liittyivdt ennakkoon laaditut kysymyssar-
jat, mutta niiden perimmaiisend tarkoituksena oli 1dhinné johdatella asian kisittelyd. (Hirs-
jarvi ja Hurme 1988, s. 41; Eskola ja Suoranta 2000, s. 86; Sarajérvi ja Tuomi 2002, s. 77—
78.) Kaytdnndssd osa kysymyksistd muotoutuikin vasta haastattelutilanteessa. Vastaavasti
haastateltaville tarjottiin lopuksi mahdollisuus esittii sellaisia ndkdkulmia, jotka eivét tulleet
esille kisitellyissd teemoissa.

5.4 Tutkimusaineiston analysointi

Tutkimuksen analyysivaiheen tarkoituksena on selkeyttdd keréttyd tutkimusaineistoa. Kéy-
tdnnosséd kyseessd on tietoaineksen jalostamisvaihe, joka mahdollistaa edelleen tulkintojen
tekemisen sekd uuden tiedon tuottamisen. (Eskola ja Suoranta 2000, s. 137, 150.) Analyysin
erottaminen tulkintavaiheesta ei kuitenkaan kaikilta osin kuvasta tutkimusprosessin todel-
lista luonnetta, silld jo analyysivaiheessa tutkijalta vaaditaan tulkintoja aineiston olennai-
sesta sisdllostd (Hirsjarvi ym. 2009, s. 224).

Téssé tutkimuksessa sovellettiin muun muassa Eskolan ja Suorannan (2000, s. 150) kuvai-
lemaa analyysimallia, jonka eri vaiheina voidaan eritelld tutkimusaineiston purkaminen, pu-
retun aineiston koodaaminen seki varsinainen analyysi®’. Ensin mainitulla tarkoitetaan haas-
tatteluaineiston muuntamista késiteltivampaddn muotoon litteroimalla. Ajankaytollisista
syistéd johtuen suurin osa litterointityOsté teetettiin alaan erikoistuneella yritykselld. Temati-
soidulle analyysille ominaisesti litterointia ei suoritettu kovinkaan yksityiskohtaisesti’! (mm.
Karisto ja Seppild 2004, s. 46; Ruusuvuori 2010, s. 425). Tutkimusaineisto ei ollut kuiten-
kaan kovin laaja, joten litteroinnissa pyrittiin tdisméllisyyteen, jotta kaikki tutkimustehtdville
tarked tieto olisi edennyt my0s varsinaiseen analyysiin.

Litteroinnin jélkeen suoritettavalla koodauksella®® tarkoitetaan tutkimusongelman kannalta
tiarkeiden tekstinosien valintaa, merkintdd ja nimedmistid. Kuten edelld on kdynyt ilmi, jo

Kaytdnnon ratkaisuista tirkeénd pidettiin erityisesti sitd, ettd tutkimusraportissa esitettyihin suoriin sitaatteihin
ei liitettdisi ollenkaan haastateltavaa yksiloivdd nimiketietoa.

8 Kahdessa tapauksessa haastattelu toteutettiin kuitenkin haastateltavien pyynnosti parihaastatteluna.

%0 On tulkinnanvaraista, voidaanko kaksi ensin mainittua vaihetta lukea analyysin osiksi. Kuitenkin erityisesti
aineiston koodaamisvaiheessa vaaditaan analyyttistd kysymyksenasettelua, jotta tutkijan olisi ylipaétédén mah-
dollista padsta sisélle aineistoonsa. (Sarajérvi ja Tuomi 2002, s. 95; Hyvédrinen ym. 2010, s. 11-13.)

o1 Litteroinnissa ei purettu sanatarkasti #éinnihdyksii toisin kuin vaikkapa tekstianalyysin kaltaisessa menetel-
méissd. Kuitenkin muun muassa naurahdukset sekd huomattavat tauot merkittiin litteraatioihin.

92 Tidstd analyysin esivaiheesta on kiytetty lukuisia eri nimityksid. Esimerkiksi Hyvérinen ym. (2010, s. 11—
12) nimittavat koodausta myds luokitteluksi, kun taas Eskola ja Suoranta (2000, s. 155) kutsuisivat késitettd
ehkd mieluummin indeksoinniksi. Kaytetystd termistd riippumatta tydosion tavoitteena on selkeyttdd laajaa
tutkimusaineistoa.
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tdhén osioon liittyy oleellisesti tutkijan tulkinnat seké valinnat siitd, miké tietosiséltd aineis-
tossa on oleellista. (Jolanki ja Karhunen 2010, s. 399.) Kéytdnndssd haastatteluja varten
koottu teemaluettelo loi alustavan jdsennyksen laadittavalle koodiluettelolle, mutta tyovai-
heessa oli kuitenkin térkedd olla avoin jasennyksen tdismentymiselle aineiston késittelyn ede-
tessd (Eskola ja Suoranta 2000, s. 151, 157). Teknisesti koodaus toteutettiin tdsséd tutkimuk-
sessa siten, ettd aineiston perusteellisen ldpikdynnin jdlkeen tiettyd teemaa tai asiaa késitte-
levii tekstikatkelmia alettiin merkiti aina tietylld vérilli tai tekstitehosteella®®. Useassa ta-
pauksessa samaan tekstikatkelmaan saattoi liittyd useampikin eri koodi. Tydvaihe oli ite-
roiva, eli aluksi mééritelty koodiluettelo tdsmentyi sen mukaan, kun aineistosta 10ytyi uusia
nikokulmia tutkimustehtavéin.

Varsinaisessa analyysivaiheessa hydodynnettiin teemahaastattelulle ominaispiirteisesti tee-
moittelua. Kdytdnnossd sen tarkoituksena on kerdtd yhteen se, mité kustakin teemasta tai
aiheesta on sanottu (Sarajarvi ja Tuomi 2002, s. 95-96). Tydvaiheessa laadittiin niin sanotut
teemakortistot (Eskola ja Suoranta 2000, s. 154), jotka toteutettiin koodauksen tavoin sih-
koisessé tiedostomuodossa. Yksittdistd teemakorttia jarjesteltiin edelleen siten, ettd teemaan
tai aiheeseen liittyvit tekstikatkelmat koottiin osailmidittiin allekkain®®. Teemakorttien
avulla suoritettiin havaintojen pelkistiminen. Tdma tarkoitti sité, ettd tiettyd teemaa tai ai-
hetta kisittelevistd raakahavainnoista, eli kdytdnndssa yksittiisistd tekstikatkelmista, pyrit-
tiin havaitsemaan yhdistiva sidénto, joka patisi poikkeuksetta koko havaintojoukolle. Raaka-
havaintojen ollessa keskenéén ristiriitaisia sddnto saatettiin hahmotella abstraktiotason nos-
ton tai kohdejoukkoon sisdltyneen vertailuasetelman avulla. Toisinaan pelkistetysti havain-
nosta saatettiin luopua myos kokonaan. (Alasuutari 2011, s. 40—43, 52, 191.) Analyysissa
saadut tutkimustulokset on esitetty seuraavassa padluvussa.

93 Tekstitehostetta, kuten alleviivausta tai kursivointia, saatettiin kiyttid merkittiessd samaan virikoodiin liit-
tyvéd alateemaa. Tama oli usein jarkevampi vaihtoehto kuin lisétd uusi virikoodi, jonka sdvy muistuttaisi ereh-
dyttavisti jo jotain olemassa olevista vérikoodeista.

% Toisistaan erilleen koottiin esimerkiksi hallinnanjakosopimuksen yleisyyttd kuvaavat havainnot sekd sen
etuja ilmaisevat huomiot. Tarpeen mukaan jaottelua saatettiin jatkaa niin, ettd kuntien ja valtion kiinteiston-
muodostamisviranomaisten nakemykset keréttiin omiksi havaintojoukoikseen.
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6 Tutkimustulokset

6.1 Tontin halkomiseen vaikuttava viranomaistoiminta

6.1.1 Tontin halkomisen soveltaminen

Tontin halkomista on sovellettu kdytdntoon ainoastaan muutamissa kunnissa. Haastatteluai-
neiston perusteella toimituslaji on saanut merkittdvampaa jalansijaa vain Espoon kaupun-
gissa, mutta siellakin toimitusten vuosittainen méaéra on jadnyt tavanomaisesti alle kymme-
neen. Kaikkiaan tontin halkomisia onkin suoritettu vuonna 2011 voimaan tulleen lainmuu-
toksen jilkeen joitakin kymmenid.

Haastattelujen perusteella ei ole mahdollista antaa varmaa vastausta siithen, onko Maanmit-
tauslaitos suorittanut nykyisen lainsddddnnon mukaisia tontin halkomisia. Maanmittauslai-
toksen toimihenkil6t eivit kysyttdessd kyenneet mainitsemaan yhtékaén tillaista toimitusta.
Nékemysten mukaan toimituksia olisi joka tapauksessa suoritettu erittdin vihén. Haastatel-
tavat eivit myoskéédn poissulkeneet sitd mahdollisuutta, ettei valtio olisi suorittanut yhtikain
tontin halkomista. Erds haastateltavista kuitenkin huomautti, ettd myos Maanmittauslaitok-
sen hallussa on rekisterinpitoalueita, joille on laadittu sitova tonttijako®. Tdmin vuoksi
edelld esitettyyn mahdollisuuteen tulisi suhtautua varauksella.

Yhdistdvéna tekijand tunnetuille tontin halkomisille on se, ettd kiinteiston yhteisomistajat
ovat olleet yksimielisié jaon toteuttamisesta eikd toimituksessa ole ollut tarpeen méadriti ti-
likorvauksia®®. Tillainen sovintohalkominen®’ saatettiin tunnistaa kisitteeni niidenkin hen-
kiloiden keskuudessa, joilla ei ollut omakohtaista kokemusta toimituslajin kdytostd. Toimi-
tusten asianosaiset ovat olleet padsdintdisesti yksityishenkil6itd, mutta myds yhtiot ovat ha-
keneet yhteisomistuksen purkamista tontin halkomisella. Esimerkkind jalkimmaisestd mai-
nittiin toimitus, jossa kahden asunto-osakeyhtion yhteisomistuksessa ollut LPA- eli auto-
paikkatontti jaettiin omistusosuuksien sekd tosiasiallisen hallinnan mukaisesti.

6.1.2 Suhtautuminen tontin halkomiseen

Tontin halkomiseen suhtauduttiin ensi alkuun penseésti. Jopa toimituslajia sittemmin hyo-
dynténeissd kunnissa ajateltiin, ettei halkominen voisi soveltua sitovan tonttijaon asema-
kaava-alueille. Tontin halkominen osoittautui kuitenkin nopeasti kidyttokelpoiseksi vili-
neeksi tontin yhteisomistuksen purkamiseen, jos asianosaisilla oli yhteinen nikemys toimi-
tuksen toteuttamisesta. Toimituslajin hyddyllisyyteen suhtaudutaan kuitenkin edelleen myds
kriittisesti. Useammassa kunnassa huomautettiin, ettei timéankaltaisille toimituksille yksin-
kertaisesti synny tarvetta. Syynéd véhdiseen soveltamiseen pidettiin toisaalta toimituslajin
erikoislaatuisuutta, jonka arveltiin hillinneen sen kdyttoonottoa kuntien toimitustuotannossa.

%5 Esimerkkind mainittiin Varkauden kaupunki, joka on luovuttanut kiinteistorekisterin pidon Maanmittauslai-
tokselle.

% Toimituksen tyypillisend ldhtokohtana pidettiin tilannetta, jossa asuinpientalotontin omistajuus on vaihtu-
massa ja yhteisomistajat ndkevét tarkoituksenmukaiseksi purkaa yhteisomistuksen ennen omistusoikeuden siir-
tymistd kolmannelle.

%7 Termii ei tule sekoittaa luvussa 3.2.3 esitettyyn sovintojakohalkomiseen.
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Erdissd kunnissa tontin halkominen vaikuttikin olevan edelleen varsin vieras ratkaisuvaihto-
ehto. Tastd johtuen kisilld olevaan tutkimukseen suhtauduttiin mielenkiinnolla, silld sen
avulla olisi ehkd mahdollista selventdé toimituslajin kadyttoa.

Tontin halkomisen edut ndhtiin liittyvdn ennen kaikkea asiakaskokemukseen. Toimituksen
myoté asiakkaan ei ole tarpeen laatia jakosopimusta ja vahvistaa sitd julkisen kaupanvahvis-
tajan luona. T&lloin hdnen ei tarvitse mydskéén hakea lainhuutoa sopimuksessa mééritellylle
madrdalalle tai kohdistaa méddrdosaansa kirjattuja kiinnityksia sithen. Kaikki edelld mainitut
asiat hoidetaan viran puolesta halkomistoimituksessa®®. On myos syyti huomauttaa, etti
mahdollinen hallinnanjakosopimus voidaan todeta toimituksessa tarpeettomaksi, jolloin kir-
jaamisviranomainen voi tiedon saatuaan poistaa kyseisen kirjauksen. Asiakkaan sédésty-
neestd vaivanndostd huolimatta toimitus ei kaytanndssa poikkea kestoltaan tai kustannuksil-
taan tavanomaisesta tontin lohkomisesta. Kiinteistonmuodostamisviranomaiset pitivét sinél-
1d4n merkityksettomind, muodostetaanko tontit lohkomalla vai halkomalla. Lainmuutosta
kiitettiin kuitenkin siitd, ettd se on omalta osaltaan vihentinyt kiinteistorekisteriyksikkola-
jien vilisid eroavaisuuksia®.

6.1.3 Viranomaisten valiset edistamistoimenpiteet

Tontin halkomisen mahdollistaneen lainmuutoksen taustoja pidettiin vieraina. Haastatelta-
villa ei ollut nikemysté siitd, mistd muutos on kiytdnndssd ldhtenyt litkkeelle ja minka
vuoksi sille on annettu nédinkin suuri painoarvo. Erés haastateltavista himmasteli sitd, miten
merkittdvimpienkin lainmuutosten toteuttamiseen kuluu usein huomattavasti enemmaén ai-
kaa. Toinen haastateltava puolestaan totesi kommentoineensa lakiesitystd sen ollessa lau-
suntokierroksella. Jo tuolloin keskustelua heritti se, ettd vaikka tontin halkominen tulisi oi-
keudellisesti mahdolliseksi, toimituslajin kdytto saattaisi jaadd vahiiseksi, ellei myds maan-
kéyttd- ja rakennuslakia muutettaisi samalla. S#fidosten kuuluminen eri ministerididen'®
alaisuuteen ei kuitenkaan kyseisessd tilanteessa mahdollistanut téllaista uudistusta. Tasta
huolimatta tontin halkomiselle on 16ytynyt oma paikkansa nykyisessd kéyttotarkoitukses-
saan.

Lainmuutoksen taustoista huolimatta kiinteistonmuodostamisviranomaisten vélilla on ollut
erditd toimenpiteitd, joiden tarkoituksena on ollut edistdé tontin halkomisen kdyttod. Useim-
milla haastateltavista oli muistikuvia koulutuspdivistd tai muista vastaavista tilaisuuksista,
joissa toimituslajia olisi esitelmdity. Erddn nikemyksen mukaan esitelmdintid olisi suun-
nattu muillekin kohderyhmille, kuten rakennuttaja-asiamiehille. Edelld mainitun lisdksi ton-
tin halkomisia suorittaneet kunnat ovat ldhettdneet muihin kuntiin esimerkkipoytikirjoja te-
kemistdén toimituksista. Muutoinkin keskusteluyhteys toimituslajin kdytostd miellettiin jok-
seenkin nikyviksi. Haastattelujen perusteella keskustelu tontin halkomisen hyddyntdmisesti
on kuitenkin hiipunut merkittidviasti viime vuosina, eikd toimituslajin kdyttod ole endé oras-
tavan alkuinnostuksen jdlkeen edistetty kovinkaan aktiivisesti.

%8 Eris haastateltavista vertasikin tontin halkomista tilusvaihtoon, jolla voidaan eriissi tilanteissa korvata MK
4:1:n mukainen kiinteistojen vaihto.

9 Nikemyksessi kritisoitiin myds yleisemmin kiinteistorekisteriyksikkolajien suurta méairdd sekd sitd, ettd
eradt kiinteistotoimituslajit ovat sovellettavissa vain tietyn laatuisiin kiinteistdihin.

100 Kiinteistdnmuodostamislaki on maa- ja metsitalousministerion lainsdidéintd4 ja maankayttd- ja rakennus-
laki kuuluu puolestaan ympéristoministerion alaisuuteen.
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6.1.4 Viranomaisten sisaiset edistamistoimenpiteet

Haastateltavat tiedostivat, ettd tontin halkomisen edistiminen riippuu merkittavésti kiinteis-
tonmuodostamisviranomaisten sisdisestd toiminnasta. Toimituslajin olemassaolon ei voida
nimittdin olettaa kuuluvan maanomistajien yleissivistykseen. Tadlloin he eivit osaa myos-
kdin vaatia viranomaiselta sellaista palvelua, joka saattaisi olla heidin kannaltaan tarkoituk-
senmukaisinta, luontevinta seki edullisinta. Kéytdnndssa tima johtaa usein siithen, ettd kiin-
teiston yhteisomistajat ovat jo laatineet jakosopimuksen ennen kuin he ottavat kuntaan yh-
teyttd varsinaisen kiinteistonmuodostamisprosessin tiimoilta. Saman ongelman koettiin
esiintyvan myo0s yleisemmin toimitustuotantoon liittyvissé asioissa. Tétd havainnollistaa esi-
merkiksi seuraava haastattelusitaatti:

"Ku tdssdhdn ne asiakkaat ei oikeen osaa yleensd vaatia tdssd meidn toimin-
nassa. Ettd nehdn ei tiedd et olis olemassa joku kenties toinen tapa. Et he kil-
tisti ottavat sen mitd heille annetaan ettd.”

Useampi haastateltava huomautti toisaalta my0s siité, ettd jopa kiinteistonmuodostamisvi-
ranomaisten tietdmys halkomistoimituksen kayttoalasta sekd hyddyistd saattaa olla vailli-
naista. Etenkin tontin halkomisia toteuttaneissa kunnissa asiakkaiden neuvontaan seké opas-
tamiseen on kuitenkin otettu ennakoivampi ote. Jo tonttijaon suunnittelun yhteydessé on saa-
tettu neuvoa, ettd kiinteistonmuodostaminen on mahdollista suorittaa lohkomisen sijaan hal-
komalla. Laaja-alaisempaa toimituslajin markkinointia ei ole kuitenkaan néhty tarkoituksen-
mukaiseksi. Tata perusteltiin silld, ettd asemakaava-alueella maanomistajan keskeisimpéna
intressind on saada omistamalleen tontille rakennuslupa. Tall6in on kiinteistonmuodostamis-
viranomaisen tehtdvina arvioida sitd, miké viline soveltuu parhaiten timin tavoitteen to-
teuttamiseen. My0s muissa kunnissa tiedostettiin, ettd timénkaltaisiin tilanteisiin tulisi kiin-
nittdd enemman huomiota. Samalla kuitenkin huomautettiin, ettei mikdan varsinaisesti esti
viranomaista toimimasta perinteisen toimintamallin mukaan. Tdménhetkinen toimintakult-
tuuri ilmenee etenkin seuraavasta kommentista:

”No sanotaanko ettd monissa tilanteissa se asiakkaalle vois olla helpompi ja
Jdrkevimpi mut et siin on ehkd tdd tammonen nimikiki jo ja perinteet tekee sen
ettd ei sitd aktiivisesti, ehdoteta. Ndin se vaan on. Et kylld se tdd ettd tehddn
paperit ja laitetaan lainhuudot ja lohkomiset ni se vaan on se miten ne tehdcdn.
Kaiken maailman kiinteistonvdlittdjdt ja konsultit ketkd ndissd touhuaa niil on
se yks tapa miten ne sen on aina ennenkin tehneet.”

6.2 Lainsdadannon vaikutus tontin halkomiseen

6.2.1 Tonttijakosaannokset

Keskeiseni tekijdna tontin halkomisen toteuttamisedellytyksille pidettiin MRL:n tonttijako-
sdaantelyd. Kunnat ovat nimittdin padsaantoisesti tulkinneet MRL 80.2 §:44 siten, ettd toimi-
tuksen asiallisena edellytykseni oleva tonttijaon muutos voidaan toteuttaa ainoastaan silloin,
kun kaikki yhteisomistajat ovat siitd yksimielisid. Tdma ilmenee my0s tontin halkomisen
nykyisestd soveltamisalasta, jossa kaikki tunnetut tontin halkomiset on toteutettu edelld mai-
nittuina sovintohalkomisina. Néissa tapauksissa yhteisomistajat ovat hakeneet yhdessé seké
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tonttijaon muutosta ettd halkomistoimitusta. Huomionarvoista on tietenkin se, etté jakosuun-
nitelman mukainen tonttijako on saattanut olla voimassa jo ennakkoon esimerkiksi edelta-
neiden omistajien jaljilta.

MRL 80.2 §:44 ei kuitenkaan koettu yksiselitteiseksi. Yhdessidkéddn ndkemyksessé ei tdysin
poissuljettu sitd mahdollisuutta, ettd tonttijaon muutos voitaisiin yhteisomistuksen purka-
mistilanteessa toteuttaa my6s muulla kuin edelld mainitulla perusteella. Toisaalta vastakkai-
setkaan ndkokannat eivét olleet erityisen selvépiirteisid. Seki vallitsevat maanomistusolot
ettd yleinen sopimattomuus mainittiin perusteina, joilla tonttijaon muutos olisi ehké toteu-
tettavissa yhteisomistajien erimielisyydestd huolimatta. Haastateltavat eivét kuitenkaan esit-
taneet konkreettisia esimerkkeja tilanteista, joissa néin oltaisiin menetelty. Muutoinkin kun-
tien kiinteistonmuodostamisviranomaiset arastelivat edelld esitettyihin perusteisiin vetoa-
mista tontin ollessa yhteisomistuksessa.

Muutamassa haastattelussa huomautettiin, ettd tonttijaon muuttamiseen liittyvd problema-
tiikka on periaatteessa véltettivissi, jos jakosuunnitelman mukainen tonttijako laaditaan ase-
makaavan tai asemakaavan muutoksen yhteydessd. Asemakaavaprosessilta edellytetdan
MRL:n yleisperiaatteiden mukaisesti avoimuutta maanomistajia kohtaan, mutta erillisen
tonttijaon laadinnasta poiketen asianosaisilta ei vaadita kirjallista hyviksyntdd kaavan yh-
teydessd laadittavalle tonttijaolle. Asianosaisten yksimielisyyttd ei edellytetd 1&htokohtai-
sesti myOskaén silloin, jos kunta laatii oma-aloitteisesti korttelialueen ensimmadisen tontti-
jaon. Tutkimusaiheen ndkokulmasta ratkaisumallia pidettiin kuitenkin arveluttavana, ja sen
néhtiinkin ilmentdvdn ennemminkin sitd, kuinka ongelmallinen edelld mainittu MRL 80.2 §
on tontin halkomiselle. Tonttijaon laatimista asemakaavan yhteydessd pidettiin sindllddn
luontevana ratkaisuna, jos yhteisomistajat hakisivat joka tapauksessa asemakaavan muu-
tosta, jonka tarkoituksena olisi lisétéd korttelialueen rakennusoikeutta. Talloinkin menettelyn
edut saattaisivat liittyd ldhinna siithen, ettei pitkdkestoisen kaavoitusprosessin jdlkeen olisi
endd tarpeen laatia erillisté tonttijakoa.

Haastatteluaineistosta erottui yleisesti kaksi kehitysehdotusta MRL 80.2 §:4én liittyvén on-
gelman ratkaisemiseen. Niistd yksinkertaisemmassa kyseista lainkohtaa tdsmennettéisiin si-
ten, ettd tonttijakoa voitaisiin muuttaa ilman kaikkien yhteisomistajien suostumusta niissé
tilanteissa, joissa yhteisomistusta haetaan purettavaksi. Télld edistettdisiin YhtOmL 9.1 §:n
mukaisen jakomenettelyn toteuttamisedellytyksid sekd viltettdisiin tilanteet, joissa kérdjdoi-
keuden olisi annettava méariys tonttijaon muuttamisesta'®!. Ehdotukseen nihtiin kuitenkin
liittyvdn ongelmia mahdollisen korvausarvioinnin osalta. Erds haastateltavista huomauttikin,
ettei tonttijakovaiheessa ole ldhtokohtaisesti edellytyksié arvioida sitd, minkélaisia korvauk-
sia kiinteiston jakamisesta saattaa seurata.

Useat haastateltavat kokivatkin luontevimmaksi, ettd tonttijaon laadinta ja kiinteistonmuo-
dostaminen yhdistettdisiin silloin, kun tontin yhteisomistusta haetaan purettavaksi ja asema-
kaava mahdollistaa tontin jakamisen. Kaytdnnossé tillainen toimitusmalli vastaisi tavan-
omaista halkomista, mutta sen yhteydessa tulisi voimaan myds jakosuunnitelman mukainen
tonttijako. Talld olisi mahdollista poistaa nykyisiin prosesseihin liittyvdd pééllekkéisyytta,
joka ilmenee esimerkiksi seuraavasta kommentista:

101 Er44ll4 haastateltavista oli muistikuvia edeltéineen lainsdéidinnon aikaisesta tapauksesta, jossa kirdjioikeus

oli kunnan lausunnon perusteella antanut méadrayksen yhteisomistuksen purkamiseen téhtédvéstd tonttijaon
muuttamisesta sekd jakosopimuksen laatimisesta.
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»”

o ennen kuin toimitusta ruvetaan pitdmddn niin pitdd kylld olla tonttijako
ainakin meilld, ettd se pidetdcdn sitten joku uusi tapaaminen mieluummin, jossa
suunnitelllaan sitd tonttijakoa, ei se oo sitten sitd toimituskokousta.”

Ratkaisumallin vaikutukset olisivat luonnollisesti edellistd laaja-alaisempia. Periaatteelli-
sena ongelmana pidettiin erityisesti MRL:n kiinteistonmuodostamista ohjaava sééntelyn siir-
tamisté tietyissd erikoistilanteissa KML:iin. Muutoinkin muutos arvioitiin mittavaksi, silld
sen myoté tulisi arvioida uudelleen esimerkiksi asianosaisen kasite sekd kuulemismenettelyn
tarve. Kriittistd suhtautumista kuvastaa ennen kaikkea seuraava nakemys:

"— — se sitte muuttas koko systeemid eli Ruotsissa on se systeemi ettd kiinteis-
tojen pitdd olla tarkotuksenmukasia se sddntely on Ruotsissa kiinteistonmuo-
dostamislaissa. Meilld tdd tarkoituksenmukaisuusharkinta se on maankdytto-
Jja rakennuslaissa niin ei sitd oo mitddn jéirked lihtee jakamaan tietyssd tilan-
teessa kiinteistonmuodostamislain puolelle. Kyl se on sielld hallittava koko-
naan tdd suunnittelujdrjestelmad.”

6.2.2 Halkomissaannokset

Myo6s KML:n halkomiseen liittyvit sdénnokset heréttivit jonkin verran tutkimusaiheeseen
liittyvid ajatuksia. Jo tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessi esiteltyd kaava- ja rekiste-
ritontin problematiikkaa haastateltavat eivdt kuitenkaan pitédneet kovinkaan oleellisena.
Kiinteistdoikeudellisesta eroavaisuudesta huolimatta erityisesti kuntien kiinteistonmuodos-
tamisviranomaiset tuntuivat késittelevén tilan muodossa olevaa kaavatonttia seké rekisteri-
tonttia samojen periaatteiden mukaisesti. Kysyttiessa esimerkiksi KML 47.1 §:n mukaisesta
omiin nimiin halkomisesta useampi haastateltava totesi, ettd sen kdytdnnon merkitys sitovan
tonttijaon alueella olisi l&hes mitdton, silld tonttijaon laadinnan jélkeen samaan lopputulok-
seen paddyttdisiin lohkomalla. My6s asemakaava-alueen ulkopuolella kiinteiston omistajan
hakema halkominen on jaidnyt kdytdnnossd 1dhinnd teoreettiseksi vaihtoehdoksi. Yksittdi-
sessd nikemyksessd huomautettiin kuitenkin siitd, ettd periaatteessa tontin omistajalla saat-
taisi olla perusteltu intressi jakaa tontti kahteen samanarvoiseen osaan nimenomaan halko-
malla.

Tunnetuista tontin halkomisista yksikdéin ei ole ollut KML 47.2 §:n mukainen yhteishalko-
minen. Téstd johtuen kiinteistonmuodostamisviranomaiset eivit kyenneet varmuudella sa-
nomaan, olisiko esimerkiksi niin sanottujen jidmatonttien yhteishalkomiselle olemassa juri-
diset edellytykset. Myds tdssd mielessd KML 47 §:44 pidettiin suhteellisen huolimattomasti
muotoiltuna. Yhteisen nikemyksen mukaan lainsddddnnon ei kuitenkaan nidhdi tarpeetto-
masti rajoittavan edelld mainittua tavoitetta, jos kyseiselle toimenpiteelle ilmenisi tarvetta.
Muutama haastateltava kuitenkin huomautti sellaisten omistustilanteiden, joissa tontin yh-
teishalkominen voisi tulla kyseeseen, olevan erittdin harvinaisia.

Halkomisen jakotavan valintaa pidettiin kuntien kiinteistonmuodostamisviranomaisten kes-
kuudessa vieraana aiheena. Tontin arvon todettiin muodostuvan ensi sijassa sille kuuluvasta
rakennusoikeudesta, joka jaetaan paddsddntoisesti tonttien pinta-alojen mukaisessa suhteessa.
Myoskédn asianosaiset eivét ole suoritetuissa tontin halkomisissa kyseenalaistaneet sitd, ettd
tontin jokainen nelidmetri on 1dhtokohtaisesti samanarvoinen. Erdét haastateltavat kuitenkin
huomauttivat kokonaisluvulla ilmoitetun rakennusoikeuden mahdollistavan poikkeamisen
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edelld mainitusta periaatteesta'®?. Vastaavasti etenkin yhteisalueosuuksien seki rasitteiden

merkitystd tonttien arvonmuodostukselle pidettiin 1dhinna teoreettisena. Huomiota herattikin
enimmikseen se, ettd tonttien maapohjan samanarvoisuutta ei voida pitdi tdysin perusteltuna
esimerkiksi silloin, jos muilta ominaisuuksiltaan identtisistd tonteista toinen rajoittuu me-
renrantaan ja toinen katualueeseen'®>. Muun ohella kuntien suorittamia tontin halkomisia on
selkeyttanyt se, ettd rakennusoikeuden tavoin merkittdvad arvoa omaavat rakennukset eivit
ole kuuluneet yhteisomistuksen piiriin.

Edelld mainituista ldhtokohdista johtuen tontin halkomisia on voitu suorittaa varsin suora-
viivaisesti. Taten jakotavan valinnastakaan ei ole muodostunut kovinkaan keskeistad kysy-
mystd toimituskokouksissa. Kunnissa vaikutettiin oudoksuvan erityisesti jyvitysmenetel-
mad, mutta sen perusperiaate koettiin sindlldén kéyttokelpoiseksi etenkin rakentamattomien
tonttien jakamisessa. Téstd huolimatta tdllaisissakin kohteissa on saatettu soveltaa kokonais-
arvomenetelmad. Huomionarvoista on kuitenkin se, ettei toimituksessa ole valttamatta tal-
16ink&dn mairitelty muodostettavien tonttien rahaméériisid arvoja, vaan ainoastaan todettu
samansuuruisten tonttien olevan niin ikddn samanarvoisia.

Maanmittauslaitoksen palveluksessa tyoskennelleilld henkil6illd oli konkreettisempia néke-
myksid tontin halkomisen jakotavan valinnasta. My0s heiddn mukaansa tontin arvo perustuu
ennen kaikkea sille kuuluvaan rakennusoikeuteen, mutta jyvitysmenetelmén kayttoa ei tdssi
asiayhteydessd mitenkéén poissuljettu. Erdiden huomautusten mukaan nykyisen lainsdadén-
non mukainen jyvityshalkominen saattaisi soveltua suhteellisen hyvin nimenomaan asema-
kaava-alueelle. Ensisijaisesti timén ndhtiin liittyvén siihen, ettd etenkin rakentamaton tontti
on vaivatonta jakaa jyvitysperiaatteella, silld tdma ei edellyta 1dhtokohtaisesti minkdéinlaista
arviointilaskelmaa. Toisaalta jyvityshalkominen koettiin valttdmattoméaksi esimerkiksi sil-
loin, jos tarkoituksena on jakaa tontti, jolla sijaitsee suhteellisen arvokkaita rakennuksia.
Tamai johtuu siité, ettd niissa tilanteissa jakosuunnitelman laatimista rajoittaa kdytanndssa
ainoastaan KML 52.2 §, jonka mukaan toimituksessa mairéttavit korvaukset eivit saa muo-
dostua kohtuuttoman suuriksi. Ndkemysten mukaan lainkohdan kédytdnnon merkitys on kui-
tenkin jadnyt vahdiseksi. Téten jyvityshalkomista on voitu hyddyntdd myos silloin, kun ko-
konaisarvohalkominen ei ole ollut mahdollinen KML 51 §:n mukaisten poikkeamisrajojen
vuoksi. Téstd huolimatta pidettiin havainnollisempana, ettd toimitukset suoritettaisiin jal-
kimmadiselld menetelmailld. Tahédn liittyen huomautettiin menetelmén edellyttivin periaat-
teessa jonkinlaista arviointilaskelmaa. Toimituksen tavoitteeseen ndhden sen laatiminen ko-
vinkaan yksityiskohtaisesti ei olisi kuitenkaan tarkoituksenmukaista, kuten seuraavasta na-
kemyksestd ilmenee:

"Et jos aatellaan et halkominenkihan on sellanen toimitus ettd siind asiak-
kaalta laskutetaan sen toimitukseen kdytetyn tyéajan mukasesti. Jos siind ale-
taan jotain epdolennaista asiaa selvittdd monta tuntia niin sehdn, ei se 0o 0i-
keen, tarkotuksenmukasta sillon.”

102 T3114 néhtiin olevan huomattava vaikutus myds tontin jakosuunnitelman laatimiseen. Esimerkiksi sellaisissa
tilanteissa, joissa toinen yhteisomistajista on jo ylittdnyt omistusosuutensa mukaisen rakennusoikeuden, tontin
pinta-ala voidaan ylityksestd huolimatta jakaa médrdosien osoittamassa suhteessa. Tdméd ei ole mahdollista
silloin, jos tontin rakennusoikeus on maéritelty tehokkuusluvulla. Tdll6in rakennetusta tontin osasta ei muo-
dostu asemakaavan mukaista tonttia, ellei sille osoiteta tonttijaossa pinta-alaa, joka kattaa sen kiyttdmin ra-
kennusoikeuden.

103 T4td perusteltiin erityisesti sill4, ettd hallinnanjakosopimuksella tismennetyn tontin méirdosista on saatettu
maksaa kiinteistdmarkkinoilla hyvinkin erisuuruisia neli6hintoja.
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Jakoperusteesta poikkeamisen soveltuvuudesta tontin halkomiselle ei ollut selkedd nike-
mystd. Sindllddn mitkd tahansa poikkeamismahdollisuudet koettiin tarpeellisiksi, jotta yh-
teisomistuksessa oleva tontti olisi ylipddtddn jaettavissa useiksi tarkoituksenmukaisiksi ton-
teiksi. Etenkddn kunnissa ei kuitenkaan tunnuttu tiedostavan sitd, ettd jyvityshalkomisella
olisi edelld mainitusti mahdollista poiketa suhteellisen vapaasti jakoperusteen mukaisista
omistusosuuksista. Tdmén osalta kuitenkin pohdittiin, olisiko huomattavan arvokkaalle ra-
kennetulle tontille olemassa jakamisedellytyksié edes jyvitysmenetelmaélla.

Erdissd haastatteluissa nostettiin esille korvausasioihin liittyvd problematiikka. Aihetta 13-
hestyttiin erityisesti verotuksen nikdkulmasta. Halkomistoimituksen nihtiin mahdollistavan
esimerkiksi varainsiirtoveron kiertdminen, jos toimituksessa voidaan tulkita syntyneen
saanto. Ndin voi olla etenkin silloin, kun asianosaiset ovat yhdessé esittédneet jakoehdotuk-
sen, jossa rakennusoikeudet eivit jakautuisi jakoperusteen mukaisesti, mutta he eivit kui-
tenkaan nikisi titd jakoperusteesta poikkeamiseksi, josta tulisi méérita korvaus. Myos ylei-
semmin tilikorvausten mairdédmisesti esitettiin ndkemyksii, joiden mukaan jakosopimuksen
laatiminen saattaisi olla néihin tilanteisiin verotuksellisesti halkomista ldpindkyvampi seké
avoimempi vaihtoehto. Erds haastateltavista ei ndhnyt tontin halkomista ylipdatdin tarkoi-
tuksenmukaisena vaihtoehtona, jos jollekin osakkaalle tulisi méériatd huomattavia korvauk-
sia esimerkiksi erityisarvona menetetystd rakennusoikeudesta. Télld hén viittasi tilanteeseen,
jossa toinen yhteisomistaja on kéyttanyt itselleen kuuluvan rakennusoikeuden lisdksi myos
toiselle kuuluvaa rakennusoikeutta. Téllaista tilannetta on pohdittu seuraavassa haastattelu-
sitaatissa:

"— — se kolkyt prosenttia se on mielenkiintosta sithdn sitd joutuu oikeesti miet-
timddn jos sd ajattelet ettd sulla on tontti jota sun pitdis ruveta miettimddn
fifty-fifty, mutta silld toisella puoliskolla on kdytetty se rakennusoikeus tappiin
ja toisella puolella ei. Md melkein luulen ettd sillon se halkominen ei oo endid
se viline milld siind tehddn vaan sitd ruvetaan taas miettimddn asemakaavan
muutoksella, koska se asemakaavan muutos antaa pelivaraa sen paletin sisdlld
[— =] Yleensd siel on ne taloudelliset intressit on niin voimakkaita sielld, ettd
se asemakaavamuutos antaa tietylld lailla lisdd niitd evditd siihen. Se ole-
massa oleva asemakaava saattaa olla monessa tilanteessa vaan rasite, ja sil-
lon ldhetddn sitd yhteisomistajuutta purkamaan sen asemakaavamuutoksen
kautta ——"

Muista halkomissddnnoksistd huomiota sai osakseen erityisesti jakosuunnitelmaa kasitteleva
KML 54 §. Useampi haastateltava huomautti termeihin liittyvéstd epdselvyydesti, silld sito-
van tonttijaon asemakaava-alueilla jakosuunnitelmaa vastaa asiallisesti tonttijako. Lisdksi
erds haastateltavista arvosteli lievésti edelld mainitun pykéldn méaérdysté, jonka mukaan asi-
anosaisille on annettava toimituskokouksessa mahdollisuus tutustua jakosuunnitelmaan seké
tehda siitd muistutuksia. Han néki méardyksen luovan ehki tarpeettoman vahvan oletusar-
von halkomistoimituksen epasopuisuudesta my0s niihin tilanteisiin, joissa asianosaiset ovat
yksimielisid jaon toteuttamisesta. Lainkohtaa ei voitane pitdd erityisen tarkoituksenmukai-
sena tontin halkomisen nykyisessd soveltamisalassa, jossa asianosaisilla on ollut jo ennen
toimitusta tiysin selvdd, milld tavoin kiinteiston tilukset sekd muut omaisuusosat jaetaan.
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6.2.3 Kiinteistonmuodostamisviranomaisen toimivaltasaannokset

Kysyttdessd KML 5 a §:n merkityksesté tutkimusaiheelle kaikki haastateltavat totesivat, etta
lahtokohtainen vastuu tontin halkomisesta tulisi olla kyseessi olevalla kunnalla. Kiinteiston-
muodostamisviranomaisten ndkokulmasta tontin halkomisessa nihtiin olevan pohjimmil-
taan kyse asemakaavan toteuttamisesta, mikd on kuntien toimitustuotannon péatehtava. Téa-
maén lisdksi huomautettiin siitd, ettei Maanmittauslaitoksella ole oikeudellista kompetenssia
laatia toimituksen edellytyksend olevaa tonttijakoa.

Kunnan toimihenkiléiden keskuudessa poikkeussddnnosti pidettiin kuitenkin tarpeellisena
siltd varalta, jos tontin halkomisessa olisi tarpeen madritelld tilikorvauksia. Useammassa
kunnassa todettiin heidén toimialueellaan suoritettavista tontin osan lunastuksista annettavan
tilanteesta riippumatta toimitusmadrdys Maanmittauslaitoksen toimitusinsindorille. Eréds
haastateltavista ei pitdnyt sinédllddn huonona ratkaisuna, ettd kaikki niin sanotut erikoistoi-
mitukset delegoitaisiin systemaattisesti Maanmittauslaitokselle, jotta kunnat voisivat keskit-
tyd yksinomaan edelld mainittuun paitehtdvadnsi. Taménhetkisti toimivallan jakoa kuntien
sekd valtion vililla havainnollistavat erityisesti seuraavat kommentit:

"— — meilld se tyonjako kaikissa ndissd, mitkd vaatii vihdn enempi sitd arvi-
ointikokemusta, tontinosan lunastus ja ndmd vaativammat halkomisetkin var-
maan jatkossakin niin, kylld ne niin kuin... Mddrdys on, ettd Maanmittauslai-
toksen puolelle... Me ollaan se ndhty, ettd se kysyntd on niin vihdinen ndille,
tontinosan lunastuksiakaan ei oo edes yhtd vuodessa. Ei oo mitddn jdrkee pitdd
sitd meiddn ammattitaitoa ajantasalla kun se on heille arkipdivdd.”

"— — tonttijako ja siihen liittyvi osaaminen ni kylhdn se nyt on aina kaupunkien
vahvinta puolta. Ja sitte taas tdmménen halkomiseen liittyvd juttu on perintei-
sesti ajatellaan et sielldhdn on ne jakojdrjestelmdt Maanmittauslaitoksella.
Tédssd varmaan on vdhdn tillanen raja, historiasta johtuva rajapinta mikd joh-
taa siihen ettd tdst ei helposti saa sellast asiakas..-ystavillist kokonaisrat-
kasua.”

Toimitusinsindorin kelpoisuusehtoja mairittelevdd KML 5.2 §:44 ei sen sijaan pidetty ko-
vinkaan keskeisend asemakaava-alueen toimitustuotannossa. Kelpoisuusehtojen kaventami-
nen on kuitenkin mahdollistanut sen, etti tontin halkomisia ovat suorittaneet nykyisin myos
muut kuin diplomi-insinddrit. Tontin halkomisia sekd muita erikoistoimituksia suoritetaan
joka tapauksessa niin harvoin, ettei lainkohdan mahdollistaman jouston néhty olevan mer-
kittdva. Edut saattavatkin kohdistua 1ihinna kunnan palveluksessa tyoskenteleviin toimitus-
insinddreihin, joiden tydnkuva voi ainakin periaatteessa monipuolistua. Kelpoisuusehtojen
kaventamisen néhtiinkin palvelevan parhaiten Maanmittauslaitoksen toimitustuotantoa sekéd
erityisesti lohkomistoimituksia, joiden yhteydessé on tarpeen lunastaa vesijattomaata. Muu-
tokset ovat kuitenkin télldkin saralla olleet jokseenkin maltillisia eikd esimerkiksi halkomis-
toimituksia ole ldhtokohtaisesti maératty AMK-insindoreille tai teknikoille.

6.2.4 3D-kiinteistonmuodostamislainsaadanto

Haastateltavat suhtautuivat varovaisen myonteisesti tontin halkomisen hyddyntdmiseen tu-
levassa 3D-kiinteistonmuodostamislainsdddidnndssa. Erdissd ndkemyksissd halkomista pi-
dettiin jopa luontevimpana vaihtoehtona muodostaa tilld hetkelld médrdosin omistettu ja
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hallinnanjakosopimuksella tdsmennetty hankekokonaisuus itsendisiksi 3D-kiinteistdiksi.
Kéytannossa tdllainen toimitusprosessi perustuisi sithen, ettd hallinnanjakosopimukseen si-
saltyvit ehdot siirrettdisiin MRL:n mukaiseen yhteisjirjestelysopimukseen ja peruskiinteis-
tolle laadittaisiin uusi 3D-tonttijako, jonka mukaan tontit voitaisiin muodostaa halkomalla.
Téllaiseen ratkaisumalliin néhtiin kuitenkin liittyvén epdvarmuustekijoitd. Useampi haasta-
teltava huomautti erityisesti siité, etteivit hallinnanjakosopimuksessa méadritellyt hallintara-
jat vastaa vélttdmattd yhteisomistajien tosiasiallisia omistusosuuksia. Tdma on saattanut es-
tdd jopa kokonaan halkomistoimituksen soveltamisen myos 2D-toimintaympéristossa.

Tontin halkomisen kéyttdalaa arvioitaessa on muutoinkin huomioitava 3D-kiinteistdjen
maérdn olevan ainakin ensi alkuun véhidinen. Epdvarmana pidettiin erityisesti sitd, koke-
vatko kiinteistohankkeiden toteuttajat 3D-kiinteistoihin liittyvat edut siind méaéarin merkitta-
viksi, ettd he lahtisivit kokeilemaan uudenlaista toimintamallia. Toisaalta etenkin padkau-
punkiseudun ulkopuolisissa kunnissa huomautettiin hyvin harvojen asemakaavojen luovan
edellytyksid kolmiulotteisten kiinteistdjen muodostamiselle.

6.3 Kaytanndn ilmididen vaikutus tontin halkomiseen

6.3.1 Asemakaavoitus

Jokaisessa haastattelussa korostettiin sité, ettd kuntien rekisterinpitoalueilla kiinteistonmuo-
dostamisen tarkoituksena on edistdd asemakaavan toteuttamisista. Kaytannossé keskeisim-
pané tehtdvind on tdlloin rakennuskelpoisten tonttien tuottaminen. Tdmé peruslédhtokohta
poikkeaa olennaisesti haja-asutusalueiden halkomistoimituksista, joissa toimitusinsindorilla
on usein monia erilaisia vaihtoehtoja jakosuunnitelman laatimiseen. Sindlldéin erds haasta-
teltavista totesi asemakaavan tavoitteita edistiviltd tonttijaolta edellytettdvén ainoastaan tar-
koituksenmukaisuutta, mik jattdd suhteellisen paljon tulkinnanvaraa tonttien suunnitteluun.
Kuitenkin kdytdnnossd tonttien muodostamisessa tulisi pyrkid siithen, ettd kaikki asemakaa-
van mukainen rakennusoikeus olisi toteutettavissa ilman erillisid poikkeuslupia. Yksistddn
pienten mairdosaomistuksien néhtiin useimmissa tapauksissa asettuvan tété tavoitetta vas-
taan. Téssd asiayhteydessd on kuitenkin merkityksetontd, hyodynnetdénko kiinteisténmuo-
dostamisen vélineend lohkomista vai halkomista.

Useat haastateltavat huomauttivat erikseen etenkin vanhoihin asemakaavoihin siséltyvéin
usein sellaisia kaavamerkint6jd ja -méardyksid, jotka jopa hieman harmillisesti vaikeuttavat
tonttien jakamista. Téllaisista mainittiin erityisesti suhteettoman pieniksi mééritellyt raken-
nusalat sekd toisaalta erilaiset suojeluméaédrdykset. Vastaavasti esimerkiksi liittymékieltojen
todettiin aiheuttaneen pdinvaivaa kiinteistonmuodostamiselle. Tdydennysrakentamiseen
keskittyneissd kunnissa oltiin kuitenkin optimistisia sen suhteen, etta tillaisia asemakaavoja
saataisiin tulevaisuudessa muutettua, minkd myo6té lisddntyisivdt myds tonttien jakamisedel-
lytykset!'%4,

104 Vastaavasti asemakaavan muutoksella olisi ehkd mahdollista vahentd4 tontin halkomisesta seuraavien tili-

korvausten maéraé luvussa 6.2.2 esitetyn ndkemyksen mukaisesti.
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6.3.2 Jakosopimuksen kaytto

Myos halkomisen vaihtoehdoksi yleisesti miellettyéd jakosopimuslohkomista on hyddynnetty
suhteellisen vdhin asemakaava-alueiden kiinteistonmuodostamisessa. Lohkomislajin ylei-
syyden arviointia vaikeuttaa kdytdnndssi se, etteivét kunnat tilastoi erikseen sitd, minkalai-
seen saantoon kukin lohkomistoimitus on perustunut. Tastd huolimatta useat haastateltavat
totesivat, ettei heiddn mieleensa tule kovinkaan monta tontin lohkomista, joita olisi edeltdnyt
jakosopimuksen laatiminen. Erdiden ndkemysten mukaan tdmén néhtiin heijastavan sitd,
ettei tontin halkomisellekaan olisi monessa tilanteessa tarvetta.

Toimituslajien vihéisestd kdytostd huolimatta haastateltavat olivat suhteellisen yksimielisid
siitd, ettei perinteiselld jakosopimuslohkomisella ole tosiasiallisesti etuja tontin halkomiseen
ndhden. Se, mitd halkomistoimituksessa voidaan tehda viran puolesta, on asianosaisten vas-
tuulla jakosopimuslohkomisessa. Jakosopimuslohkomista ei mydskdan ndhty kestoltaan tai
kustannuksiltaan merkittdvésti edullisempana. Mahdollisena pidettiin jopa sitd, ettd sen ko-
konaiskustannukset muodostuisivat halkomista korkeammiksi.'® Sinillisn huomionar-
voista on kuitenkin se, ettd myds tontin halkomista hakeneita asianosaisia on pyydetty laati-
maan jakosopimus, jos esitettyyn jakoehdotukseen on epdilty sisdltyneen saanto. Téll4 ta-
voin on pyritty estiméédn veronkiertoa, silld jakosopimuksen mydta verottajalla néhtiin ole-
van paremmat edellytykset puuttua vilpilliseen toimintaan.'%

6.3.3 Hallinnanjakosopimuksen kaytto

Tontin halkomisesta sekd jakosopimuslohkomisesta poiketen hallinnanjakosopimus miellet-
tiin suhteellisen kaytetyksi vélineeksi tontin yhteisomistuksen hallinnoinnissa. Nikemysten
mukaan tdllaisia sopimuksia olisi kirjattuna melko runsaasti varsinkin pdékaupunkiseudun
kunnissa. Vilineen hyddyntdmisti ei pidetty erityisen poikkeuksellisena muuallakaan.

Haastateltavat kokivat hallinnanjakosopimuksen liittyvén ensisijaisesti sellaisiin tilanteisiin,
joissa tontilla on kiyttimitonti rakennusoikeutta mutta asemakaavamiiriykset!'?” estivit
tontin jakamisen useammaksi kiinteistorekisteriyksikoksi. Télloin hallinnanjakosopimus
saattaa mahdollistaa rakennusoikeuden hyddyntdmisen joustavammin tontin yhteisomista-
jien kesken. Tontin halkominen ja hallinnanjakosopimus eivit siis ole tdysin vertailukelpoi-
sia vélineitd, silld useimmiten ensin mainittu on jo poissuljettu siind vaiheessa, kun yhteis-
omistajat padtyvit jalkimmaéiseen. Erds haastateltavista nikikin ndiden tilanteiden syntyvin
ennemminkin suunnittelujarjestelmin heikkouden kuin hallinnanjakosopimuksen kéytén-
néllisyyden pohjalta. Muutamissa ndkemyksissd kuitenkin huomautettiin, ettd rakennusoi-
keuden tehokkaamman hyddyntdmisen ohella hallinnanjakosopimuksella voidaan véhentdi
tarvetta erilaisille rasitejarjestelyille. Etenkin korkean rakennustehokkuuden kortteleissa ra-
sitteiden perustamiseen seka rekisterdintiin nihtiin liittyvén tietynlaisia haasteita.

Toisena tarkoituksenmukaisena soveltamiskohteena hallinnanjakosopimukselle mainittiin
paritalokiinteistot, joita varten kyseinen véline on alun alkaenkin suunniteltu. Tallaisiin koh-

105 T3t4 aihetta on kisitelty myds luvussa 6.1.2.

106 T4t3 aihetta on kisitelty myos luvussa 6.2.2.

107 Esimerkkind mainittiin tilanne, jossa pinta-alaltaan 1 100 nelidmetrin suuruista tonttia ei voida jakaa ase-
makaavamairdyksen asettaessa tontin vdhimmaispinta-alaksi 600 neliometria.
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teisiin hallinnanjakosopimusta pidettiin lahtokohtaisesti jakotoimitusta selkedmpéni vaihto-
ehtona etenkin mahdollisten rasitejérjestelyiden varalta. Kunnissa suhtauduttiinkin pédasi-
assa pensedsti paritalokiinteistojen jakamiseen tonttijaolla, vaikka vield 2000-luvun vaih-
teessa ndin saatettiinkin melko yleisesti menetelld. Aiheeseen liittyy erityisen kiinnostava
kysymys kiinteistorajan sijoittamisesta rakennuksen sisélle. Tatd kysymysta késitelldan tar-
kemmin seuraavassa alaluvussa.

Hallinnanjakosopimukseen liittyvistd eduista huolimatta haastateltavat pitivit padsaantoi-
sesti selkedmpédna, ettd omistus kohdistuu sopimuksella tdismennetyn méérdosan sijaan itse-
ndiseen kiinteistorekisteriyksikkdon. Etenkin ensin mainitun sopimusoikeudellista puolta pi-
dettiin ongelmallisena. Usein sopimuksen osapuolet kiinnittdvat huomiota ldhinnd nykyhet-
keen, jolloin tulevaisuudessa tapahtuvat muutokset saattavat aiheuttaa ikévié ylldtyksid yh-
teisomistussuhteeseen. Esimerkiksi sopimuksen irtisanomiseen seké kiinteiston jakamiseen
liittyvdt ehdot ovat asioita, joita tavanomaiset tontin yhteisomistajat eivét useinkaan osaa
ottaa etukéteen huomioon. Itsendisilld kiinteistdilld ndihin liittyvdt epdselvyydet olisi aina
viltettdvissd. T4t asiaa korostetaan erityisesti seuraavassa kommentissa:

”— — huono hallinnanjakosopimuksen kirjottaja ei mieti sitd ettd sen hallin-
nanjakosopimuksen kans on elettdvd, ehkd vuosikymmenid eteenpdin [——] Et
kyl jos se kiinteistétoimituksella ratkastaan, ne on omia omistusyksikditddn
niin onhan se sitten ihan selvdd kuka kéyttdid omistajan puhevaltaa, jo se ky-
symys. Ja ei tarvi miettid ettd miten se sopimus on irtisanottavissa tai millon
se lakkaa noin muuten [— —] kun siihen tulee mddrdosan omistajanvaihosten
myotd uudet osapuolet, niin nehdn ei endd tiedd siitd mitd silld hallinnanjako-
sopimuksella on alkujaan ajettu takaa — —"

Eriilld haastateltavilla oli kokemusta myds siitd, miten hallinnanjakosopimukset saattavat
aiheuttaa erikoisia tilanteita halkomistoimitusten yhteydesséd. Yksityisoikeudellisena sopi-
muksena hallinnanjakosopimuksen tulisi ohjata kiinteistonmuodostamista, mutta on mah-
dollista, etteivit siind osoitetut hallintarajat vastaa tosiasiallisia omistusrajoja'%®. Tillaiset
tilanteet saattavat olla toimitusinsindorille hdmmentévia, ja mahdollista on jopa se, ettd koko
toimitus on jatettdva sikseen. On erikseen huomautettava kirjaamiskelpoisen hallinnanjako-
sopimuksen olevan vilineend edelleen melko nuori, joten kaikkia mahdollisia ongelmatilan-
teita ei ole vilttdmittd edes havaittu.

6.3.4 Rakennuksen jakaminen

Kysymys rakennusten jakamisesta kiinteistonmuodostamisen yhteydessé osoittautui mielen-
kiintoiseksi sekd toisaalta my0s ajankohtaiseksi. Haastattelujen perusteella mikéan ei suora-
naisesti estd jakamasta rakennusta tonttijaolla siten, ettd osa rakennuksesta sijoittuu toiselle
kiinteistolle ja osa puolestaan toiselle. Téllaisen ratkaisun todettiin kuitenkin poikivan vel-
voitteita rakennusvalvonnan suuntaan, silld kiinteistdrajan sijoittuessa rakennuksen sisélle
edellytetddn muun muassa palomuurin rakentamista. Tdmén liséksi rakennusvalvonta saat-
taa vaatia erindisid rasitejdrjestelyjd muodostettavien kiinteistdjen vilille. Samoista periaat-
teista johtuen korkeimman oikeuden ennakkopéitoksessda KKO 2010:35 késitelty toimitus
néhtiin hyvin pitkalti rakennusvalvontaan liittyvénd kysymyksend, silld jaon toteuttamiseksi

18 Tdmi ilmenee myds luvussa 6.2.4.
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edellytettiin purkamislupaa. Haastateltavat korostivat yleisesti, ettd edelld mainittujen asioi-
den selvittiminen vaatii ldhtokohtaisesti aina viranomaisten valistd yhteistyota.

Rakennusten jakamiseen liittyvét asiat aiheuttivat paikoitellen pohdintaa haastateltavien kes-
kuudessa, silld 3D-kiinteistonmuodostamislainsddaddnnon myo6té kiinteistorajojen sijoittumi-
sesta rakennuksen sisdlle saattaa kehkeytyd suhteellinen tavanomainen ilmio. Yleisesti ot-
taen haastatteluissa ei muodostunut selkedi kisitystd siitd, minkilaisessa suhteessa 3D-kiin-
teistonmuodostaminen kuormittaa sekd kiinteistonmuodostamis- ettd rakennusvalvontavi-
ranomaisia. Erdissi haastatteluissa kuitenkin huomautettiin 3D-kiinteistonmuodostaminen
koskevan ldhinnd suuria kiinteistohankkeita, minka vuoksi lakiuudistuksen ei voida ndhda
suoraviivaistavan merkittdvésti rakennettujen tonttien jakamista.

6.3.5 Edeltaneen lainsaadannon mukainen kaavatontin halkominen

Nykyisen tontin halkomisen tavoin myds edeltdneen lainsddddnnén mukainen tilan halko-
minen sitovan tonttijaon alueella koettiin harvinaiseksi. Téllaisia toimituksia on kuitenkin
varmuudella suoritettu Espoossa sekd erdissd muissa kunnissa. Erityisesti useammalla
Maanmittauslaitoksen palveluksessa tyoskenneelld haastateltavalla oli omakohtaisia koke-
muksia tillaisen toimituksen suorittamisesta, mutta nekin rajoittuivat ainoastaan muutamaan
tapaukseen. Vastaavasti erdissd kunnissa oli havaintoja ndistd toimituksista, silld niiden asi-
allisena edellytyksend oli kunnan myontdmai suostumus asemakaavan vastaiseen jakotulok-
seen. Sindllddn selvind ei voida kuitenkaan pitdd sitd, mille toimielimelle tdmi vastuu on
aikoinaan delegoitu yksittdisissd kunnissa.

Haastateltavat selvensivét kunnan suostumuksen asiallisena edellytyksend olleen, etti tuleva
tonttijako voitaisiin laatia jakosuunnitelman mukaisesti. Tédten toimitusinsindorin seka kun-
nan yhteydenpito miellettiin tdrkedksi. Erds haastateltava kuitenkin totesi suorittaneensa tél-
laisen toimituksen myds siten, ettd jakosuunnitelman mukainen sitova tonttijako on ollut
voimassa jo ennen toimitusta. Tédlloin kunnalta ei ole luonnollisestikaan edellytetty kovin
laajamittaista harkintaa, vaan tarpeen niin vaatiessa se on voinut rekisterdidd muodostetut
tilat vilittomasti asemakaavan mukaisiksi tonteiksi.

Toimituslajin kdyttoon suhtauduttiin ristiriitaisesti. Erdét haastateltavat totesivat vanhan toi-
mitusmallin olleen nykyistéd joustavampi, vaikka sen jiljiltd muodostettavat kiinteistot jaivat
rakennuskieltoon siihen asti, kunnes ne rekisterditdisiin laaditun tonttijaon mukaisiksi ton-
teiksi. Nykyiseen tontin halkomiseen nidhden asianosaisten ounasteltiin suostuneen tontti-
jaon muutokseen oletettavasti ilman suurempia vastalauseita, sillé tilat olivat jo valmiiksi
muodostettu sen mukaisiksi. Mahdollisia ovat sindllaén sellaiset tilanteet, joissa kummalla-
kaan kiinteistolld ei ole endd kdyttaméatontd rakennusoikeutta. Talloin myodskdin KRL:n mu-
kaiselle rekisterdintitoimenpiteelle ei ole vilttdmattd tarvetta. Kunnissa vanhaan toimitus-
malliin suhtauduttiin paikoittain kriittisemmin. Erdélla haastateltavalla oli negatiivisia koke-
muksia siitd, miten kunta on kyseisen sddnnoksen voimassaoloaikana myontdnyt lupia ase-
makaavan vastaiselle lohkomiselle. Téllaiset paédtdkset ovat saattaneet tuottaa paénvaivaa
yksittéisten kortteleiden kiinteistonmuodostamiselle vield nykydénkin.

Huomionarvoista on sindlldén se, ettd edelld mainituista halkomistyypeistd poiketen suhteel-

lisen tavanomaiseksi miellettiin halkominen, jossa kohdealueella ollaan vasta laatimassa en-
simmadistd asemakaavaa. Maanmittauslaitoksen toimihenkil6iden keskuudessa tillaisten toi-

57



mitusten todettiin olleen padsaintdisesti varsin selkeitd, silld niihin ei liity tontin halkomi-
selle ominaista vaatimusta sitovasta tonttijaosta. My0s asianosaiset ovat olleet néissa tapauk-
sissa useimmiten yksimielisid jaon toteuttamisesta.

6.3.6 Kaupungin maanomistusolot

Tiedusteltaessa kaupungin syntyhistorian merkityksestd tontin halkomiselle haastateltavat
kadnsivit keskustelun maapolititkkaan. Kunnan maanomistus on 1dhtdkohtaisesti vihdisem-
pad niissd kunnissa, jotka eivit ole aikanaan saaneet omaa lahjoitusmaataan. Tamaén ei kui-
tenkaan ndahdi méérittelevén sitd, minkédlaiset maanomistusolot kunnassa vallitsee nykyisin.
Uudet kaupungit ovat saattaneet toimia hyvinkin aktiivisesti raakamaamarkkinoilla, jotta ne
voisivat kaavoittaa uusia tontteja omistamilleen alueille. Vastaavasti vanhoissa kaupun-
geissa kunnallinen maanomistus ei ole vélttdmatta aina erityisen keskeisessi asemassa. Néin
voi olla etenkin silloin, jos maapoliittisissa linjauksissa korostetaan tonttien myymisté vuok-
raamisen sijaan. On tietenkin syytd huomauttaa maapolititkan toteuttamisen kuuluvan ylei-
sesti kaikille kunnille niiden syntyhistoriasta riippumatta.

Edell4 todetun yhteydessi erdit haastateltavat totesivat, ettd etenkin Espoon ja Vantaan kal-
taiset kunnat saattaisivat olla potentiaalisia kohdealueita tontin halkomisen soveltamiselle.
Kummankin kunnan asemakaava-alueilla sijaitsee nimittiin runsaasti yksityisessid omistuk-
sessa olevia tiloja sekéd tontteja, milld nihtiin olevan keskeinen merkitys méidrdosaisen yh-
teisomistuksen yleistymiselle!?. Vastaavasti esimerkiksi Helsinki, Lahti, Kuopio seki Ro-
vaniemi mainittiin kuntina, joissa merkittdvd osa asemakaavoitetusta alueesta on kaupungin
omistuksessa. Vaikka asiaa ei haastatteluissa erikseen korostettu, selvdd on luonnollisesti
myds se, ettei yhteisomistuksia muodostu yhtididen vilille niin usein kuin yksityishenki-
1oille.

6.3.7 Kiinteistorekisterin pitoon kohdistuvat muutokset

Haastatteluissa nousivat esille myds tilanteet, joissa kunnan kiinteistorekisterin pitoon koh-
distuu muutoksia. Viime vuosina on toteutettu esimerkiksi kuntaliitoksia, joiden yhteydessa
on pohdittu sitd, otetaanko sitova tonttijako kayttoon liitoskunnissa. Muutamilla haastatelta-
vista oli kokemusta siitd, miten emdkunnan kiinteistorekisterin pito sekéd tonttijakokadytadnnot
péétettiin ulottaa liitosalueille. Tdmén seurauksena entisissé liittoskunnissa on suoritettu huo-
mattavat maarat KRL:n mukaisia kiinteiston laadun muutoksia, joissa tiloja on muutettu ton-
teiksi. Téllaiset muutokset ovat edellytténeet lisdresursseja, joten tulevissa kuntaliitoksissa
tonttijakokdytdnnon yhtendistimistd saatettaisiin miettid jopa kunkin asemakaava-alueen
osalta erikseen.

Vastaavasti erdissd haastatteluissa nousi esille tapaukset, joissa kunta luopuu kokonaan kiin-
teistorekisterin pidosta. Tontin halkomisen kannalta timén todettiin vastaavan KiL 1.3 §:n
mukaista tilannetta, jossa kunta sopii kiinteistoinsindorille kuuluvien tehtévien siirtdmisesté
joko Maanmittauslaitoksen toimihenkildlle tai toisen kunnan kiinteistoinsindorille. Kaikissa
edelld mainituissa tilanteissa periaatteena on, ettd vastuun ottava taho velvoittaa kyseessi

109 T4ssd asiayhteydessd on jélleen muistettava, ettd KML 47.1 §:n mukaan tontin halkomisessa on kyse yk-
sinomaan yhteisomistuksen purkamisesta.
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olevan kunnan viranhaltijan laatimaan toimialueensa erilliset tonttijaot ja tonttijaon muutok-
set. Talloin ei pddse syntyméén tilannetta, jossa kunta voisi laatia tai muuttaa tonttijakoja
ainoastaan asemakaavan laatimisen yhteydessa.

6.3.8 Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus

Haastattelujen yhteydessa keskusteltiin my0s tulevasta maankdytto- ja rakennuslain koko-
naisuudistuksesta (ks. YM 2018). Yleisesti todettiin, ettei asiasta ole vield tilla hetkelld saa-
tavilla kovinkaan paljon konkreettista tictoa, mutta kehitystarpeita ndhtiin olevan useammal-
lakin osa-alueella. Haastateltavat korostivat etenkin sité, ettd lakiuudistuksella tulisi pyrkié
prosessien nopeuttamiseen sekd sujuvoittamiseen. Keskeisend muutostekijind mainittiin eri-
tyisesti digitalisaation lisddminen viranomaisten sekd kansalaisten vilisessd vuorovaikutta-
misessa.

MRL:n suunnittelujérjestelmédin sisdltyvd tonttijako on keskeinen véline tontin halkomi-
selle, joten haastateltavilta tiedusteltiin myds sithen liittyvistd kehittdmistarpeista. Muun jér-
jestelmén tavoin tonttijaon keskeisimpind ongelmana pidettiin sen eriytymistd omaksi pro-
sessikseen, josta seuraa usein tarpeetonta byrokratiaa ja aikaresurssien kulumista. Erdét
haastateltavista mainitsivat esimerkkind tapauksen, jossa tontin kulkuyhteyden sijoittami-
seen liittyvéa asiaa oli kdsitelty yhtdldisesti seké tonttijaon laadinnan etté kiinteisttoimituk-
sen yhteydessd. Prosessien paillekkdisyys muodostui tillaisessa tapauksessa epatarkoituk-
senmukaiseksi, kun kummassakin vaiheessa oli mahdollista valittaa kiytdnnossd samasta
asiasta aina korkeimpaan tuomioistuimeen saakka. Ndkemysten mukaan prosessien yhdista-
misen olisi ollut tidllaisessa tilanteessa huomattavasti selkeampi vaihtoehto. Haastatteluissa
huomautettiin vastaavasti siitd, ettd kevennys voisi kohdistua yhtildisesti mihin tahansa pro-
sessiin. Jos tonttijakoprosessia ei kevennettdisi, sujuvoittamista voitaisiin vaalia kiinteiston-
muodostamisprosessissa. Mahdollisena ratkaisuvaihtoehtona pidettiin esimerkiksi kiinteis-
tonmuodostamistoimituksen korvaamista suoraviivaisemmalla rekisterdintipaatokselld tie-
tyissd erityistilanteissa.

Nykyisti tonttijakomenettelyé ei pidetty kovinkaan tarkoituksenmukaisena esimerkiksi sel-
laisissa tilanteissa, joissa pientaloalueille on tarkoitus muodostaa rakennuskelpoisia kiinteis-
tojd. Ndkemysten mukaan erillinen tonttijakovaihe on etenkin tédllaisissa tapauksissa suhteel-
lisen raskas huomioiden nykyisten tietojirjestelmien kyky hallinnoida, yllapitia seké laskea
kiinteistdjen sijaintitietoja. Toisaalta erdissé haastatteluissa huomautettiin tonttijaolla olevan
nykyisessd jarjestelmissd keskeinen merkitys sille, ettd korttelin kaikki tontinosat tulevat
hyodykkaasti sekd tehokkaasti kdyttoon. Nykymuotoisesta tonttijaosta luopuessa tulisikin
pohtia tarkkaan, milld tavoin edelld mainitun tavoitteen tdyttiminen varmistettaisiin myds
tulevaisuudessa. Yhteisomistuksen purkamiseen téhtdévén tontin halkomisen kannalta tont-
tijakosddnnosten kehittdminen ndhtiin kuitenkin keskeisend tehtdvind, kuten seuraavasta
haastattelusitaatista on tulkittavissa:

"Nden kylld silleen, ettd tdid tontin halkominenhan on just sellainen toimitus-
laji, joka on aika riippuvainen just kanssa siitd tonttijaosta, ettd jos niitd sddn-
noksid, niitd tonttijako... Et on paineita myés sen osalta jos haluttais tdtd
enempi ottaa kdyttoon, niin niitd tonttijakosddnnosten kehittimiseen...”
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7 Johtopaatokset

Taman tutkimuksen tarkoituksena oli tarkastella tontin halkomisen hyddynnettidvyytti ase-
makaava-alueen toimitustuotannossa. Tavoitteena oli paikantaa erityisesti toimituslajin on-
gelmakohtia seké rajoitteita mutta myos sellaisia tekijoitd, jotka saattaisivat lisétd sen hyo-
dynnettavyyttd. Hyodynnettdvyyteen vaikuttavien tekijoiden selvittiminen koettiin tirke-
aksi, silld vuonna 2011 voimaan tulleesta lainmuutoksesta huolimatta tontin halkominen on
jaanyt suhteellisen vihdmerkitykselliseksi ja vieraaksi toimituslajiksi niin maanomistajille
kuin kiinteistonmuodostamisviranomaisillekin.

Edelld mainittua tutkimustehtdvad lahestyttiin kahdesta toisiaan tdydentdvistd tarkaste-
lundkokulmasta. Niistd ensimmadisessd pyrittiin selvittdméédn ne kiytdnnon tekijat, jotka vai-
kuttavat tontin halkomisen hyodynnettivyyteen. Tdman lisdksi tavoitteena oli selvittdé, mi-
ten nykyinen lainsdddanto edistdd toimituslajin kdyttod. Lahtdasetelma oli perusteltu, silld
muiden kiinteistotoimitusten tavoin tontin halkomisessa on kyse tarkasti sddnnellysti viran-
omaistoiminnasta, jossa on otettava huomioon useisiin eri sdddoksiin sisiltyvit maardykset.
Kuitenkin my6s muilla tekijoilld, kuten viranomaisten edistimistoimenpiteilld sekd toimi-
tuslajia vastaavilla vélineilld, on olennainen vaikutus tontin halkomisen hyddynnettivyyteen
sekd soveltamisedellytyksiin. Tutkimustehtdvén selventdmiseksi ja ratkaisemiseksi laadittiin
seuraavat tutkimuskysymykset, joihin esitetddn vastaukset tissi padluvussa:

1) Milli tavoin tontin halkomista on sovellettu kdytdntoon, ja miten sen kayttoa on edis-
tetty?

2) Miten voimassa oleva lainsdddéanto edistdd tontin halkomisen hyodynnettavyytta?

3) Miten erilaiset kdytdnnon 1lmiot seka vélineet vaikuttavat tontin halkomisen hyddyn-
nettavyyteen?

Ensimmaisen tutkimuskysymyksen tarkoituksena oli paneutua sithen, millé tavoin kiinteis-
tonmuodostamisviranomaiset ovat ottaneet tontin halkomisen vastaan ja minkalaisiin toi-
menpiteisiin he ovat ryhtyneet toimituslajin edistdmiseksi. Tutkimuksen perusteella voidaan
todeta, ettd tontin halkomista on sovellettu kdytdntdon ainoastaan muutamissa kunnissa.
Kaikki tunnetut tontin halkomiset ovat olleet luonteeltaan niin sanottuja sovintohalkomisia,
joissa yhteisomistajilla on ollut yksimielisyys jaon toteuttamisesta eika toimituksissa ole ol-
lut tarpeen maarité tilikorvauksia. Olennaisena syyné toimituslajin vdhdiseen hyodyntami-
seen on se, ettd kunnat, joilla on péddasiallinen vastuu asemakaava-alueiden kiinteistonmuo-
dostamisesta, eivét ole aktiivisesti edistdneet tontin halkomisen kiytt6d maanomistajille. Ta-
hén ovat vaikuttaneet osaltaan toimituslajin erikoislaatuisuus sekd kuntien kiinteisténmuo-
dostamisviranomaisten vaillinainen tietimys sen kéyttoalasta. Kaytdnndsséd perinteinen ja-
kosopimuslohkominen lieneekin edelleen tavanomaisempi véline tontin yhteisomistuksen
purkamiseen.

Kiinteistonmuodostamisviranomaisten tiedostamista eduista huolimatta tontin halkomisen
laaja-alaisempaa markkinointia ei ole pidetty tarkoituksenmukaisena edes niissd kunnissa,
joissa toimituslajia on hyddynnetty. Tétd on perusteltu erityisesti asemakaava-alueen toimi-
tustuotannon paatehtavilla, joka on rakennuskelpoisten tonttien tuottaminen. Toimituslajin
kayttdod on jossain mddrin tehty tutuksi kiinteistonmuodostamisviranomaisten vélilld, mutta
myo0s tdmi toiminta on vdhentynyt selkeésti viime vuosien aikana. Tédten tietoisuus tontin
halkomisen kédyttomahdollisuuksista ei ole levinnyt niin laajalti, ettd toimituslajin yleistymi-
selle olisi olemassa merkittavid kasvuedellytyksia.
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Toisen tutkimuskysymyksen perimmaéisend tavoitteena oli paikantaa toimituslajiin liittyvid
lainsdddénnollisia ongelmakohtia, jotka saattaisivat rajoittaa sen kéyttod. Vastaavasti pyrit-
tiin arvioimaan my0s yleisemmin toimituslajin suhdetta nykyiseen lainsdddantodmme. Lain-
saddannollisesti selkedsti merkittavin rajoite tontin halkomiselle on nykyinen tonttijakoséan-
tely, joka on kdytdnn0dssé estdnyt toimituksen riitaisissa tilanteissa. MRL 80.2 §:dén liittyva
tulkinnanvaraisuus on nimittéin johtanut siihen, etteivit kunnat ole voineet laatia tonttijaon
muutosta, jos kaikki yhteisomistajat eivit ole olleet siitd yksimielisid. Tédtd ongelmakohtaa
ei ratkaise yksindén se, ettd asemakaavan yhteydesséd laadittavaan tonttijakoon ei periaat-
teessa liity edelld mainittua vaatimusta. Toimituslajin kdytettivyyden kannalta onkin kes-
keistd tdsmentdd MRL 80.2 §:44 siten, ettd tonttijakoa voidaan muuttaa yhteisomistajien eri-
mielisyydestd huolimatta silloin, kun tontin yhteisomistusta haetaan purettavaksi.

Tutkimustulosten mukaan kiinteistonmuodostamislakiin sisdltyvien halkomissddnndsten
néhtiin soveltuvan suhteellisen hyvin tontin halkomiselle. Tatd korostaa erityisesti se, ettd
yleisesti kritisoitua jyvityshalkomisen ensisijaisuutta ei koettu kovinkaan ongelmalliseksi
tontin halkomisen toteuttamiselle. Tosiasiallisesti jyvityshalkominen saattaa soveltua suh-
teellisen hyvin nimenomaan asemakaava-alueille, silld sen avulla on varsin vaivatonta laatia
etenkin rakentamattoman tontin jakosuunnitelma. Liséksi jakotapa mahdollistaa melko mer-
kittavitkin poikkeamat jakoperusteista esimerkiksi silloin, jos tontin jakaminen edellyttda
arvokkaan rakennuksen lunastamista yksittdiselle osakkaalle. Erityisesti kunnissa vaikutet-
tiin kuitenkin suhtautuvan vastahakoisesti toimituksessa méérattaviin tilikorvauksiin. Téta
aihetta sivuten KML 5 a §:44 pidettiinkin tarpeellisena sddnnoksend tontin halkomiselle.
Useimmissa kunnissa arviointitoimituksia suoritetaan varsin harvoin, mink vuoksi esimer-
kiksi rakennusten arviointia kdsittdvén halkomistoimituksen siirtiminen Maanmittauslaitok-
selle ndhtiin monissa tilanteissa tarkoituksenmukaiseksi. Pykald ei kuitenkaan poissulje kun-
nan mahdollisuutta suorittaa myds itse téllaista toimitusta seka tilata tarvittaessa arviointi-
lausunnon alaan erikoistuneelta konsultilta.

Kolmannen tutkimuskysymyksen avulla tontin halkominen pyrittiin suhteuttamaan ulkoi-
seen toimintaymparistoon. Tarkoituksena oli koetella toimituslajia kdytdnnon ilmidihin seka
vertailla sitd muihin samankaltaisiin vélineisiin. Kéytdnnon ilmidistd ennen kaikkea asema-
kaavoitus asettaa tiukat reunaehdot sille, onko yhteisomistuksessa oleva tontti mahdollista
jakaa tonttijaolla useaksi tarkoituksenmukaiseksi tontiksi. Témé ldhtdasetelma poikkeaa
merkittdvisti haja-asutusalueiden halkomistoimituksista, joissa kiinteiston médrdosan omis-
tajalla on ldhes aina edellytykset saada maardosansa muodostetuksi itsendiseksi kiinteistoksi.
Téssd mielessd oikeus saada tontin yhteisomistus puretuksi YhtOmL 9.1 §:n osoittamalla
tavalla toteutuu toissijaisesti ainoastaan silloin, jos se ei vaaranna maankdyton suunnittelussa
asetettuja tavoitteita. Toisaalta on syytd huomauttaa asemakaavan muutosten luovan tonttien
maankdyttoon dynaamisuutta, joka saattaa pidemmallé aikavililld parantaa niiden jakamis-
edellytyksid. Tamad voi liittyd my0s siihen, ettd kaavamuutoksella voidaan vélttaa tarve ja-
koperusteesta poikkeamiseen.

Asemakaavoituksen tavoin kaupungin maanomistusolot saattavat aiheuttaa huomattavan ra-
joitteen toimituslajin hyddyntdmiselle. Useissa kaupungeissa merkittdvd osa tonteista on
kunnan omistuksessa, jolloin tontteja osoitetaan asumis-, elinkeino- sekd muun toiminnan
kayttoon péddasiassa maanvuokrasopimuksilla. Selvda on toisaalta se, etteivét yhtiét muo-
dosta yhteisomistussuhteita yhtd usein kuin yksityishenkil6t. Talloin yhteisomistustilanteita,
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joita olisi mahdollista purkaa halkomalla, saattaa muodostua asemakaava-alueille suhteelli-
sen harvoin. Téssédkin mielessé ero haja-asutusalueisiin on merkityksellinen, sillé sielld suu-
rin osa tiloista on tavanomaisesti yksityishenkildiden omistuksessa. Asemakaava-alueen
maanomistusolot voivat sindnsd muuttua kunnan maapoliittisten linjauksien myotd, mutta
lahtokohtaisesti yhteisomistus saattaa olla sielld suhteellisen harvinainen ilmid. Yhteisomis-
tuksessa olevien tonttien vahiisyyttd kompensoi periaatteellisesti se, ettd tonttien méaéra saat-
taa lisddntyd tulevaisuudessa esimerkiksi sellaisten kuntaliitosten seurauksena, joissa pie-
nemmaét kunnat ottavat kaytt6on sitovan tonttijaon periaatteen. Tama lisdd ainakin teoriassa
tontin halkomisen hyodyntamispotentiaalia, silld kyseisissd muutoksissa yhd useampi kiin-
teistd osoitetaan kaavatontiksi, joka on rakennusluvan myontdmiseksi muodostettava en-
nemmin tai myShemmin rekisteritontiksi. Kdytdnnossa tdmén ilmion merkitys lienee huo-
mattavasti edelld mainittuja vihdisempi.

Kysymys rakennuksen jakamisesta kiinteistotoimituksella osoittautui tutkimuksessa mielen-
kiintoiseksi. Padsdéntoisesti kunnissa suhtauduttiin kriittisesti kiinteiston jakamiseen tontti-
jaolla siten, ettd kiinteistdraja sijoittuu rakennuksen véliseinddn. Erityisesti nykyisten palo-
turvallisuusmédrdysten vuoksi téllaisen ratkaisun todettiin tuottavan velvoitteita my0s ra-
kennusvalvontaviranomaiselle. Mikdin ei kuitenkaan yksiselitteisesti néyttdisi kieltdvin
kiinteistorajan muodostamista rakennuksen sisélle. On kuitenkin syytd huomauttaa, ettei esi-
merkiksi uusi 3D-kiinteistonmuodostamislainsdddinto lisdd merkittivisti téllaista viran-
omaisharkintaa, silld kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen tulee rajoittumaan ldhinna
suuriin kiinteistohankkeisiin.

Kaikista edelld mainituista rajoitteista huolimatta tutkimustulokset osoittivat tontin halko-
misen olevan usein jakosopimuslohkomista ja hallinnanjakosopimusta luontevampi vaihto-
ehto yhteisomistuksen hallinnoimiseen, jos tontti on kiinteistdteknisesti jaollinen. Tontin
halkomisen edut ensin mainittuun ndhden liittyvét sithen, ettd yhteisomistajien ei tarvitse
laatia jakokirjaa sekd vahvistaa sitd julkisen kaupanvahvistajan luona. Téten heidén ei tar-
vitse myoskéddn huolehtia tdhin liittyvistd kirjaamisasioista. Halkomistoimituksessa edella
mainitut asiat hoidetaan viran puolesta, eikd toimitus muodostu padsiéntoisesti kestoltaan
tai kustannuksiltaan jakosopimuslohkomista mittavammaksi. Hallinnanjakosopimukseen
ndhden tontin halkomisen hyddyt syntyvit puolestaan siité, ettd sen avulla on mahdollista
valttdd sopimusoikeudelliset riita-asiat, kuten kysymys siitd milld edellytyksilld sopimus on
irtisanottavissa. Vaikka kiinteistotoimituksen kustannukset muodostuvat viistamattd kirjaa-
miseen perustuvaa hallinnanjakosopimusta suuremmiksi, omistuksen kohdentuminen yksi-
selitteisesti tiettyyn kiinteistorekisteriyksikkoon lienee useimmiten selkein ratkaisuvaihto-
ehto. Téssd asiayhteydessé on kuitenkin syytd huomauttaa yhteisomistajien vapaudesta sopia
hallinnanjakosopimuksella varsin vapaasti esimerkiksi hallinta-alueista seké rakennusoikeu-
den jakamisesta. Ndiden seurauksena tontin jakaminen jalkikdteen saattaa estyd jopa koko-
naan. Myo0s tdmi voi osoittautua merkittdviksi rajoitteeksi tontin halkomiselle.

Tontin halkomiseen liittyvénd ilmiond voidaan pitdd niin ikdén tulevaa maankaytto- ja ra-
kennuslain kokonaisuudistusta. On oletettavaa, ettd lakiuudistus muuttaa huomattavasti ny-
kyistd maankdyton suunnittelujarjestelméa seki siithen liittyvid vilineitd. Tama luo positii-
vista odotusarvoa siithen, etti tontin halkomiseen liittyviin ongelmakohtiin voitaisiin puuttua
uudistuksen yhteydessd. Optimistisesti voitaneen suhtautua erityisesti tonttijaon ja kiinteis-
tonmuodostamisen liittymiseen nykyisté tiiviimmin toisiinsa.
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Vastauksena tutkimuksen alussa madriteltyyn tutkimustehtdviin voidaan todeta, ettd tontin
halkomista on mahdollista hyddyntéa varsin harvoissa tilanteissa. Useimmiten jo pelkéstidin
asemakaavoitus asettaa darimmaéisen tiukat reunaehdot kiinteiston jakamiselle, jolloin on
mahdollista, ettei tontin yhteisomistusta ole mahdollista purkaa halkomalla. Vastaavankal-
tainen rajoite toimituslajin hyddynnettivyydelle saattaa muodostua myos kaupungin maan-
omistusoloista. Kaupungin omistaessa itse suurimman osan asemakaava-alueensa maapoh-
jasta on ilmeistd, ettei tontin halkomiselle valttimattomid yhteisomistustilanteita padse syn-
tymiin kovinkaan usein. Vaikka tontti olisikin esimerkiksi kahden osakkaan yhteisomistuk-
sessa ja asemakaava mahdollistaisi sen jakamisen miirdosien mukaisessa suhteessa, toimi-
tus saattaa estyd, jos yhteisomistajat eivdt ole yksimielisid tonttijaon muuttamisesta. Ny-
kyisté tonttijakosddntelyd voidaankin pitdd tontin halkomisen suurimpana ongelmakohtana,
johon tulisi YhtOmL 9.1 §:n nimissd puuttua. Esteené tontin yhteisomistuksen purkamiselle
saattaa olla myos se, ettd uudesta 3D-kiinteistonmuodostamislainsddddnndstd huolimatta
kiinteistod ei pddsddntoisesti voida jakaa esimerkiksi siten, ettd omistussuhteita osoittava
kiinteistoraja muodostuisi rakennuksen eri kerrosten vilille. Tontin halkomisen toteuttamis-
edellytyksid on kuvattu yleispiirteisesti pddluvun loppuun sijoittuvassa kuvassa 3.

Edelld mainituista ongelmakohdista seké rajoitteista huolimatta voidaan havaita tekijoita,
jotka puoltavat tontin halkomisen kadyttoa. Tontin ollessa kiinteistdteknisesti jaollinen toimi-
tuslaji on useissa tilanteissa jakosopimuslohkomista sekd hallinnanjakosopimusta luonte-
vampi vaihtoehto yhteisomistuksen jérjestelyyn. Edelliseen ndhden halkomisen edut ovat
ennen kaikkea kaytdnnollisid seké taloudellisia yhteisomistajien vilttyessa jakokirjan laati-
miselta ja yliméariisiltd kirjaamistoimenpiteiltd. Jilkimmaéiseen verrattuna hyodyt liittyvét
puolestaan osakkaiden mahdollisuuteen vélttyd sopimusoikeudellisilta riita-asioilta. On kui-
tenkin syytd huomauttaa, ettd myos voimassa oleva hallinnanjakosopimus saattaa estdi ton-
tin jakamisen silloin, jos sopimuksella mééritellyt hallintasuhteet poikkeavat oleellisesti yh-
teisomistajien madrdosaisista omistusosuuksista. Mielenkiintoisena kysymyksend voidaan
pitdd vastaavasti sitd, miten sopimuksen mukaiseen ehtoon, jonka mukaan yhteisomistusta
el saa purkaa jakamalla, tulisi suhtautua osakkaan hakiessa mairdosansa erottamista tontin
halkomisella. Edelld mainittujen hydtyjen aikaansaamiseksi on joka tapauksessa ensiarvoi-
sen tarkeda, ettd kiinteistonmuodostamisviranomaisina toimivat kunnat ohjeistaisivat maan-
omistajia paremmin erilaisista ratkaisuvaihtoehdoista. Tontin halkominen on kiinteiston yh-
teisomistajille ldhtokohtaisesti tdysin tuntematon toimituslaji, joten on alan ammattilaisten
velvollisuutena opastaa heitd kdyttdméain kuhunkin tilanteeseen sopivinta ratkaisumallia. Jos
maanomistajia ei neuvota nykyistd enemmin, on selvid, ettei myoskddn tontin halkomisen
kaytolle ole olemassa merkittavid kasvuedellytyksia.

Lopuksi voidaan huomauttaa tulevan maankiytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen
mahdollisuudesta edistdd tontin halkomisen hyddynnettidvyyttd. On oletettavaa, ettd uudis-
tuksen seurauksena maankédyton suunnittelu ja kiinteistonmuodostaminen saadaan liitettyd
monin tavoin tiiviimmin toisiinsa. Tdm4 olisi tdrked varsinkin tontin halkomisen kaltaiselle
toimituslajille. Mahdolliset muutokset eivét todennékoisesti lisdisi merkittdvéasti toimitusla-
jin kysyntdd, mutta niiden myotd tontin halkomista olisi ehkd mahdollista hyodyntdd myds
niihin tilanteisiin, joihin se alun alkaen suunniteltiin.
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julkisyhteison omistuksessa?

lLl | i l

Ei tontin halkomista* [ Onko tontin omistus maardosaista

{ Onko tontti kunnan tai muun ]

yhteisomistusta (KML 47.18)?

Mahdollistaako asemakaava sekd muut Ei tontin halkomista
tekijat halkomisen edellytyksena olevan
tonttijaon laatimisen (MRL 79.1 §; KML

53.1§)?
Kylla I Ei
Ovatko yhteisomistajat Kylla Onko tarvittavalle asemakaavan
yksimielisia tonttijaon muutokselle olemassa
laatimisesta (MRL 80.2 §)? perustellut edellytykset?
B ] Kyl [ E

Onko tontin hallinnasta Ei tontin halkomista
kirjattuna sopimus, jonka

sisalto saattaa estaa tontin

jakamisen (MK 14:3)?

J Ei ] Kylla

Ei tontin halkomista**

Sisaltyyko tonttiin Onko sopimuksen
omaisuusosia, kuten Kylla uuttamiselle tai
rakennuksia tai irtisanomiselle olemassa
rakennusoikeutta, jotka eivat perustellut edellytykset?
ole jaettavissa Ei
jakoperusteesta poikkeamisen
uitteissa (KML 51 §, 52.2 §)? l
Kylla Ei tontin halkomista***
Ei
v . [ Onko tarvittavalle .
Tontin Kyl O makaavan Ei Ei tontin
halkominen muutokselle olemassa halkomista
suoritettavissa perustellut edellytykset?

*Toisinaan julkisyhteisokin voi olla tontin yhteisomistajana, jolloin myds tontin
halkomiselle voi olla edellytyksia

**Tdssd tilanteessa yhteisomistuksen purkamisasia voidaan kasitelld alioikeutena
toimivassa kardjdoikeudessa, joka voi antaa madrayksen tonttijaon laatimisesta ja
tontin halkomisesta

***Esimerkiksi ehto, jonka mukaan yhteisomistusta ei saa purkaa halkomalla
sopimuksen voimassaoloaikana, saattaa osoittautua tulkinnanvaraiseksi tontin
halkomista haettaessa

Kuva 3.Yleispiirteinen kuvaus tontin halkomisen toteuttamisedellytyksistd.



8 Pohdinta

8.1 Tutkimuksen suhde teoreettiseen viitekehykseen

8.1.1 Kasitykset tontin halkomisen tarpeellisuudesta

Tontin halkominen omana ilmiénddn ndyttdisi monin paikoin haastavan tutkimusalan aikai-
sempia késityksid sekd ndkemyksid. Tutkimustulosten valossa etenkin kiinteistonmuodosta-
mislain alkuperdisten esitdiden (HE 227/1994 vp, s. 28) toteamus, jonka mukaan halkomista
ei voida edes ajatella tarpeelliseksi muille kiinteistorekisteriyksikkdlajeille kuin tilalle, eril-
liselle vesijitolle tai pakkolunastusyksikolle, vaikuttaa varsin jyrkéltd. On sindlldén tulkin-
nanvaraista, viitataanko tarpeen puuttumisella tdssi asiayhteydessé siihen, ettei tontin jaka-
minen ole oikeudellisesti mahdollista, ellei my0s sen perusteena olevaa tonttijakoa ole mah-
dollista muuttaa samassa yhteydessi. Esitdiden sanamuotoa tulkiten ndin ei ndyttéisi olevan,
vaan kyse olisi pikemminkin siitd, etteivét tontit voi tulla yhteisomistuksen kohteiksi edelld
mainittujen rekisteriyksikkolajien tavoin. Nékemys vaikuttaa erikoiselta, silld nykyisessé
tontin halkomisen soveltamisalassa toimituslajille on l6ytynyt jopa ylléattdvin paljon kayttod,
vaikka sitd ei ole voitu soveltaa lainkaan niissa tilanteissa, joissa yhteisomistajat ovat olleet
erimielisid jaon toteuttamisesta. Tdma havainto on niin ikdan ristiriidassa tontin halkomisen
perusteluiden kanssa, joiden mukaan halkomistyypistd kaavailtiin ratkaisuvaihtoehtoa ni-
menomaan riitatilanteisiin (HE 265/2009 vp, s. 13). Tédssé tapauksessa mielenkiintoisempaa
saattaa kuitenkin olla se, miten lainsdétdjédn nikemys tontin halkomisen tarpeellisuudesta on
muuttunut ndinkin merkittavésti alle kahdessakymmenessd vuodessa.

Tutkimustulosten perusteella myos aikaisemmat nékemykset, joiden mukaan maalais- ja
kaupunkikiinteistd on eroteltu toisistaan kategorisesti jakoedellytystensd vuoksi, ndyttayty-
vit turhan pelkistetyiltd. Toki jo Kyldkallion (1965, s. 288) yleisesityksessd on tdsmennetty
kaupunkitontin jaottomuuden olevan seurausta ennen kaikkea sen oikeudellisesta jaottomuu-
desta. Erityisesti Kartio (2001, s. 81, 211-212) on tdsmentédnyt timdn nikemyksen nykyistéd
MRL:n viitekehystd vastaavaksi todeten tontin jakamisen olevan riippuvainen sitovan tont-
tijaon muuttamisesta. Kasitteind kaupunkiinteistd sekd sen jaottomuus ndyttéisivét joka ta-
pauksessa luovan vahvan mielikuvan asemakaava-alueella sijaitsevan tontin erityislaatui-
suudesta, joka tekee siitd jollakin tapaa haja-asutusalueella sijaitsevaa tilaa jakokelvotto-
mamman. Edes Hakkolan (2010, s. 1112) esille nostama nidkemys siitd, ettd useimmat ra-
kennukset eivét ole etenkddn teknisistd syistd jaettavissa halkomistoimituksen yhteydessd,
el ndyttaisi endd kaikilta osin yllapitdvén tillaista ndkokantaa. Tamén késityksen haastaa
erityisesti uusi 3D-kiinteistonmuodostamislainsdddantd, jonka mydtd kiinteistdjd voidaan
tulevaisuudessa muodostaa myds pééllekkdin toisiinsa ndhden. Tama voi tarkoittaa samalla
sitd, ettd kiinteistorajojen sijoittumisesta rakennusten sisélld saattaa muodostua hiljalleen
kiinteistonmuodostamisoikeutemme pysyviluonteinen normi. Lakiuudistuksen soveltami-
nen kédytidntdon ei tule tissd mielessd olemaan vélttdmattd tdysin ongelmatonta, silld jo lain
valmisteluun liittyvissd lausunnoissa kiinnitettiin huomiota niihin haasteisiin, joita aitheutuu
rakennuksen jakautumisesta osaksi useampaa kiinteistda (ks. HE 205/2017 vp, s. 37).

Toimituslajin piilevéstd kdyttotarpeesta huolimatta on oletettavaa, ettei tontin halkominen

aiheuta merkittdvad muutosta jakotoimitusten nykyiseen asemaan, joka on heikentynyt huo-
mattavasti aina 1900-luvun puolivélistd alkaen (mm. Hyvonen 1998b, s. 31; Ekroos ym.
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2013, s. 279). Tdhén peilaten on kuitenkin mielenkiintoista, miten maa- ja metsitalouselin-
keinoon kohdistuneiden muutosten seurauksena myos halkomisen soveltamisala saattaa pai-
nottua hiljalleen yhd enemmaén asemakaava-alueiden toimitustuotantoon. Tontin halkominen
nayttdisikin konkretisoivan erityisen hyvin sitd, miten kiinteistonmuodostamisen osittamis-
rajoitukset ovat tdnd pdivdnd veropoliittisten sijaan ennen kaikkea kaavoituspoliittisia (ks.
esim. Ekroos ym. 2013, s. 299).

8.1.2 Halkomisen ja jakosopimuslohkomisen valinen suhde

Yleisen kisityksen mukaan halkominen on paédsdéntoisesti riitaisa toimitus, joka voidaan
yksinkertaisemmassa tapauksessa korvata edullisemmalla ja nopeammalla jakosopimusloh-
komisella (mm. Vitikainen 1999, s. 15; Majamaa ja Markkula 2016, s. 84). Myos kiinteis-
tonmuodostamislain alkuperdisissd esitdissd todetaan halkomisen tulevan tavanomaisesti
kyseeseen silloin, kun yhteisomistajat eivét ole padsseet sopimukseen tilan jakamisesta méa-
rdaloina (HE 227/1994 vp, s. 28). Halkomissddnnoksissd ei kuitenkaan edellytetd, ettd yh-
teisomistajien pitdisi olla riidoissa keskenddn tai muutoin erimielisid kiinteiston jakamiseen
liittyvistd asioista.

Edelld esitetty kisitys ndyttdisikin yhtyvin varsin heikosti tontin halkomisen nykyiseen so-
veltamisalaan. Sitovan tonttijaon asemakaava-alueilla halkominen néyttdytyy nimenomaan
kiytannollisend vaihtoehtona jakosopimuslohkomiselle, joka edellyttdd asianosaisilta huo-
mattavan paljon vaivannikoa jakokirjan laadintoineen seké kirjaamisasioineen. Niin ikd4n
ajatus halkomisesta riitaisana toimituksena tuntuu tutkimustulosten valossa vieraalta. Eten-
kin nykyinen tonttijakosddntely on ehkdissyt merkittavésti yhteisomistajien vilisten riitojen
syntymistd varsinaisessa toimituksessa. Mahdollista on toisaalta se, ettei kauttaaltaan saman-
arvoisen tontin jakaminen herdtd vastaavanlaisia tunteita kuin jos kyseesséa olisi tila, johon
siséltyy lukuisia erilaisia tiluslajeja sekd omaisuusosia. YhtOmL 9.1 §:n nimissé toimitus-
tuotannossa ei voida kuitenkaan tyytya pelkdstddn niin sanottuun sovintohalkomiseen, vaan
toimitus tulisi olla toteutettavissa siitikin huolimatta, ettd joku yhteisomistajista sattuisi vas-
tustamaan kiinteiston jakamista.

8.1.3 Muutokset halkomisen toimitusmenettelyssa

Tutkimuksen perusteella tontin halkominen on poikennut myds toimitusmenettelyltdén mo-
nella tapaa tavanomaisesta halkomisesta. Ensinnékin toimitus on suoritettava sitovan tontti-
jaon mukaisesti, mikd on tarkoittanut sitd, ettd toimituksen lopputuloksen osoittava jako-
suunnitelma on periaatteessa saattanut olla olemassa jo ennen toimituksen vireilletuloa. Li-
saksi suhtautuminen halkomisen jakotavan valintaan on ollut sekd edelld mainitusta etté tont-
timaan suoraviivaisesta arvioinnista johtuen jopa hieman apaattista. Huomionarvoista on tie-
tenkin myds se, ettei suoritetuissa toimituksissa ole ollut tarpeen méérdtd ollenkaan korvauk-
sia jakoperusteesta poikkeamisen vuoksi. Pelkdstdén ndma erot kuvastavat hyvin sitd, miten
halkomiseen liittyvien aiempien tutkimusten seki selvitysten suhteuttaminen tissa tutkimuk-
sessa saatuthin tuloksiin on varsin mielenkiintoista. Keskeinen muutostekijd on tonttijaon
liittyminen osaksi jakotoimitusta, milld on ollut vaikutuksensa toimituslajin késitteisiin seka
niiden vilisiin suhteisiin.
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Edell4 todetusti tontin halkomisen nykyisessi soveltamisalassa ei ole mahdollista tunnistaa
vastaavana esimerkiksi Vitikaisen (2011, s. 10) havainnollistamaa halkomisen vaiheittai-
suutta. Olennaisena syyna tdhdn on tietysti toimituksen asiallisena edellytykseni oleva tont-
tijako, joka on taytynyt laatia sekd hyviksya erikseen MRL:n jirjestelmédssd. Tama edellyt-
tdd MRL 80.2 §:n tulkinnan mukaan osakkaiden yksimielisyyttd, mikd vdhentdd osaltaan
mahdollisuuksia siihen, ettd toimituksessa olisi tarpeen soveltaa KML 232.1 §:n mukaista
muutoksenhakuoikeutta esimerkiksi halkomisen jakotavan valintaan. Lahtdkohtainen sopi-
musperusteisuus ei kuitenkaan vélttimaéttd tarkoita sitd, etteikd myos nykymuotoisessa ton-
tin halkomisessa voisi muodostua jonkinlaisia ongelmatilanteita. Edes jaettavan kohteen pie-
nehko pinta-ala ei ndyttdisi takaavan toimituksen yksivaiheisuutta (ks. Hyvonen 2008, s. 68).

Vastaavasti halkomisen jakotavan valinta on kysymys, jota tunnetuissa tontin halkomisissa
ei ole jouduttu miettiméén kovinkaan syvillisesti. KML 53.1 §:n vaatimus halkomisen suo-
rittamisesta sitovan tonttijaon mukaan seki tahén edellytykseen liittyvéd osakkaiden yksimie-
lisyys ovat kdytdnnossa vihenténeet timén asian painoarvoa. Kun jakosuunnitelma on tosi-
asiallisesti laadittu jo ennen toimituskokouksen aloittamista, on jokseenkin absurdia palata
kysymykseen sovellettavasta jakotavasta. Tilanne olisi tietenkin erilainen, jos tontin halko-
minen suoritettaisiin tavanomaisen halkomisen tavoin suunnitellen kiinteistét toimituksen
yhteydessd. Ajatuksellisesti tdimé ldhestyisi Ruotsin kiinteistonmuodostamisoikeuden tar-
koituksenmukaisuusharkintaa, josta sdddetddn yksityiskohtaisen kaavan alueella FBL
3:2.1:ssd. Taminkaltaisessa sdéntely-ympéristossd myos kuntien toimitusinsindrien tulisi
ehkd perustella toimituksessa tekemiddn ratkaisuja nykyistd tarkemmin. Tdssd asiayhtey-
dessi on kuitenkin kiinnitettdvd huomiota halkomisen jakotavasta kdytdvaan keskusteluun,
jonka viimeisimmét kannanotot on esitetty Papinsaaren (2018) pro gradu -tutkielmassa.
Mahdollisella jyvityshalkomisesta luopumisella ei pitdisi sindlldén olla merkittdvad vaiku-
tusta tontin halkomiseen, silld kyseinen halkomismenetelma on suunnattu ensisijaisesti maa-
ja metsdtalousmaan jakamiseen. Lainmuutos saattaisi pikemminkin suoraviivaistaa halko-
misen toimitusmenettelyé, kun toimituksessa ei olisi endd tarpeen késitelld kysymysta so-
vellettavasta jakotavasta. Tutkimustulosten perusteella tulevaisuuden jakotapaa merkitta-
vammaéksi asiaksi asemakaava-alueilla saattaakin muodostua se, kuinka suuria poikkeamia
jakoperusteista toimitusinsinddrin on mahdollista maarata.

8.1.4 Suhtautuminen kokonaisarvohalkomisen arviointilaskelmaan?

Tutkimuksen jdljiltd on aiheellista esittdd kysymys siitd, edellyttddko kokonaisarvohalkomi-
nen aina rahamaiérdistd kiinteistdarviointia muodostettavista kiinteististd. Tutkimustulok-
sista ilmeni, ettei tdtd ole pidetty tarkoituksenmukaisena suoritetuissa tontin halkomisissa.
Havainto on selitettidvissa silld, ettd tontit ovat olleet joko rakentamattomia tai niilld sijain-
neet rakennukset eivét ole olleet yhteisomistuksessa. Esimerkkind voidaan mainita toimitus,
jossa rakentamaton asuinpientalotontti jaettiin jakoperusteiden mukaan kahdeksi samansuu-
ruiseksi tontiksi, joista molemmat rajoittuivat rantaan. Kokonaisarvohalkomisen valinnasta
huolimatta toimituksessa ei madritelty tonttien rahamédiriisid arvoja vaan ainoastaan todet-
tiin muodostettavien tonttien olevan edelld mainituista syistd keskenddn samanarvoisia.
Etenkin Maanmittauslaitoksen toimihenkildiden keskuudessa kuitenkin huomautettiin KML
50.2 §:n mukaisen jakotavan edellyttivdn periaatteessa jonkinlaista arviointilaskelmaa.
Tadmid on myos alan yleinen késitys kokonaisarvohalkomisen sisdllost.

19 Tdmén alaluvun virikkeend on kiytetty Kolehmaisen (2015, s. 10—17) artikkelin sekd sen viitteiden muo-
dostamaa kuvausta oikeusléhteiden tulkinnasta.
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Kysymysti arviointityon tarpeellisuudesta on tarkasteltava oikeusldhteiden avulla. Vahvasti
velvoittavana oikeusldhteenda KML 50.2 §:ssd todetaan:

“Sen estdmdittd, mitd 1 momentissa sdddetddn, voidaan halkominen toimittaa
siten, ettd kullekin osakkaalle muodostettavaan tilaan tulevien tilusten, puus-
ton, rakennusten, kiinteiden laitteiden ja rakennelmien, yhteisalueosuuksien ja
erityisten etuuksien yhteinen arvo vastaa osakkaalle jakoperusteen mukaan
kuuluvaa osuutta koko halottavan tilan vastaavasta arvosta. ——"

Sdidnndksen sanamuodon mukaan kokonaisarvomenetelma ei sindnsé edellyti arviointilas-
kelmaa. On tietysti selvéa, ettei esimerkiksi useita eri tiluslajeja kasittdvaa tilaa voida jakaa
osakkaiden oikeudensuojaa vaarantamatta, ellei tilusten arvoja médritelld asianmukaisesti.
Tontin halkomisella saattaa kuitenkin olla oma vaikutuksensa ylld mainitun sddnndksen tul-
kintaan. Tilusten erilaatuisuus sekd eriarvoisuus eivdt nimittdin ole perusteltuja, jos jaon
kohteena on sitovan tonttijaon mukainen kaava- tai rekisteritontti'!!. Tonttia halottaessa ti-
lukselle ei voida tdlloin antaa samanlaista sisdltdd kuin silloin, jos toimituksen kohteena olisi
haja-asutusalueella sijaitseva tila. Késityksestd huolimatta edelld mainittu sdédnnds ei anna
vastausta asetettuun tulkintakysymykseen.

Vahvasti velvoittavien sddnnosten lisdksi juridinen tulkinta voi perustua heikosti velvoitta-
viin oikeusldhteisiin, kuten lainvalmisteluaineistoon sekd ylimmin oikeusistuimen ennakko-
paitoksiin. Edellinen ei tissd tapauksessa ndyttdisi tuovan olennaista lisdarvoa varsinaisen
sdannoksen tueksi (ks. HE 227/1994, s. 30). Myoskéddn korkeimman oikeuden prejudikaat-
teihin ei sisdlly tapausta, joka olisi késitellyt kokonaisarvohalkomisen arviointilaskelman
tekemattd jattdmistd. Aiheeseen ei ole oletettavasti otettu kantaa alemmissakaan tuomiois-
tuimissa. Sallittuna oikeusldhteend voidaan hyodyntaa vastaavasti oikeuskirjallisuutta, mutta
sekddn ei ndyttdisi antavan selkeitd ndkemyksid siithen, edellytetdéinko kokonaisarvohalko-
misessa aina rahamadrdisti arviointia. Merkityksellisend voitaneen pitdd 1&hinnd Majamaan
ja Markkulan (2016, s. 126) mainintaa niin sanotusta pinta-alajaosta, jolla voidaan korvata
Jyvittdminen tietyissd erityistilanteissa. Tédssd asiayhteydessé ei lienekdén tdysin perustee-
tonta kysyd, miksei sama ajatusmalli olisi siirrettdvissd my0Os kokonaisarvomenetelmaén.

Sadnnoksen tulkinnassa on tdssé tilanteessa mahdollista hyddyntdd myds oikeudenalakoh-
taista systematiikkaa seké reaalista argumentointia. Ensin mainitussa kysymyksenasetteluna
voidaan pitdd sitd, onko normi tulkittavissa lain systematiikassa johdonmukaisesti maara-
tylld tavalla. Perusteltu kysymys voi tilloin olla esimerkiksi se, pidetddnkd kiinteistonarvi-
ointia ainoastaan vélttimattomana vilineend, joka mahdollistaa kiinteiston jakamisen KML
50.2 §:n tavalla, vai onko silld olemassa jokin laajempi itsendinen merkitys. (Kolehmainen
2015, s. 13—15.) Reaalisessa argumentoinnissa tulkintavaihtoehdot arvioidaan puolestaan
niiden yhteiskunnallisten vaikutusten perusteella. Voidaan esimerkiksi kysyd, onko sosiaa-
lisesti hyvaksyttdvaa laskuttaa rakentamattoman tontin yhteisomistajia arviointilaskelmalla,
joka ei kdytdnnossé edistd heidédn tavoitettaan saada tonttia KML 47.1 §:n mukaisesti jae-
tuksi. (Kolehmainen 2015, s. 15.)

Edella suoritetun tarkastelun nojalla on jokseenkin vaikeaa 16ytd4 argumentteja kokonaisar-
vomenetelmailld suoritettujen tontin halkomisten lainvastaisuudesta silld perusteella, ettei

"1 Tontin osien samanarvoisuus ilmenee etenkin edelld mainitusta ennakkopéitoksesti KKO 2011:47.
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niiden yhteydessi suoritettu varsinaista kiinteistonarviointia. Tontin maapohja on médritelty
oikeuskdytdnnossd ldhtokohtaisesti samanarvoiseksi, joten tuntuisi teenndiseltd velvoittaa
toimitusinsindorid selvittimaan esimerkiksi rakentamattoman tontin kiypa arvo halkomisen
yhteydessd. Tontin halkomisen tarkoituksena on KML 47.1 §:n mukaan tontin yhteisomis-
tuksen purkaminen, joten on kyseenalaista laskuttaa yhteisomistajia toimenpiteesté, joka ei
tosiasiallisesti edistd téitd tavoitetta. Arviointitoimenpiteen epatarkoituksenmukaisuus saat-
taisi korostua etenkin pienissd kaupungeissa, joissa rakentamattomien tonttien kauppoja teh-
ddin harvakseltaan. Edes halkomisen jakotavan valintaan liittyvé kehitysehdotus, jossa ko-
konaisarvohalkomisen arviointi voitaisiin suorittaa karkeammilla arvoilla, ei vélttimaétta
olisi kovinkaan tarkoituksenmukainen néihin kohteisiin (ks. Papinsaari 2018, s. 90).

8.1.5 Suhtautuminen toimituksessa maarattaviin tilikorvauksiin

Tutkimustulokset nostattivat niin ikddn kysymyksen jakoperusteesta poikkeamisesta. Eten-
kin kunnissa vaikutettiin suhtautuvan paikoitellen varauksellisesti siihen, ettd tontin yhteis-
omistuksen purkamisessa jouduttaisiin maarddmadn tilikorvauksia. Kriittinen suhtautumi-
nen jakoperusteesta poikkeamiseen ei ole sindllddn uutta, silld jo edeltdneind vuosikymme-
nind téitd aihetta on ldhestytty varovaisesti. Keskeisend ndkokulmana on tilloin ollut pantti-
oikeuden haltijan oikeussuojan turvaaminen. (ks. Hyvonen 2001, s. 261.) Tdssé tutkimuk-
sessa huolet liittyivét kuitenkin ennen kaikkea verotuksellisiin asioihin.

Pidattyva ndkokanta lienee tietylld tapaa perusteltu. Esimerkiksi VSVL 4.3 §:n mukaan va-
rainsiirtoveroa'!? ei ole tarpeen suorittaa yhteisomistuksen purkamiseen perustuvasta saan-
nosta. Lain esitoissd kuitenkin tdsmennetidn, ettd vero on suoritettava siitd osasta saantoa,
joka ei perustu yhteisomistuksen purkamiseen. Tilikorvauksia vastaan luovutettu osa kiin-
teistostd on katsottava téllaiseksi saannoksi. (HE 121/1996 vp, s. 16; ks. my6s Tepora ym.
2010, s. 424.) Halkomistoimituksessa varainsiirtoveron suorittamista ei kuitenkaan val-
vota!!®, silli méiiriosaan mydnnetty lainhuuto siirretifin viran puolesta koskemaan siiti
muodostettua kiinteistod (MK 11:7.1). Kédytdnndssd halkomiseen perustuvan varainsiirtove-
ron maksaminen saattaakin nojautua puhtaasti oma-aloitteisuuteen (VSVL 27.1 §). Téhdn
on kiinnitetty huomiota myos muiden yhteisomistuksen purkamiseen liittyvien verotuskysy-
mysten yhteydessé (ks. Huhtala 2009, s. 305). TMK 4.5.31:ssa on sinéllddn ohjeistettu, ettid
halkomistoimituksen asiakirjat, jotka osoittavat toimituksessa maksetut korvaukset, tulee
toimittaa Verohallinnolle. Tdhédn ohjeistukseen ei kuitenkaan liity velvoittavaa sddnnosta,
joten on jokseenkin epdselvdd, onko verottajan kaikissa tilanteissa mahdollista saada tie-
toonsa halkomistoimituksissa tapahtuneet saannot.

Kiinteisto- ja vero-oikeuden hidilyvidén rajapintaan peilaten kiinnostavana voidaankin pitdd
tutkimuksessa esille noussutta ajatusta, jonka mukaan jakoperusteesta poikkeaminen on vil-
tettdvissd asemakaavan muutoksella. Ndkemys on pohdinnan arvoinen, silld useimmissa ta-
pauksissa on vaikeaa kuvitella tontin yhteisomistajan olevan halukas vastaanottamaan jaossa

112 Tissé tarkastelussa ei kiinnitetd huomiota varainsiirtoveron periaatteelliseen vastapariin, eli TVL 45 §:n
nojalla suoritettavaan luovutusvoittoveroon.

113 Erikseen todettakoon, etti veron suorittamista valvotaan ainoastaan omatoimisessa lainhuudatuksessa
(VSVL 7§,29.19%).
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kiinteiston, jonka rakennusoikeus saattaa olla jo epétarkoituksenmukaisen pieni, sekd mak-
samaan jopa useiden kymmenien tuhansien eurojen'!* tilikorvauksista TVL:n mukaista luo-
vutusvoittoveroa''>. Yhteisomistajilla saattaa téllaisen tilanteen vilttimiseksi olla intres-
seissd hakea asemakaavan muutosta, jolla tontin rakennusoikeutta saadaan siind maarin li-
sdttyd, ettd kiinteistd voidaan jakaa omistusosuuksien mukaisessa suhteessa. On sinélldén
tulkinnanvaraista, viitataanko Majamaan ja Markkulan (2016, s. 78) perusteluissa nimen-
omaan tdminkaltaiseen ratkaisuun. Ndkemys havainnollistanee joka tapauksessa hyvin ase-
makaava-alueen dynaamisuutta haja-asutusalueeseen verrattuna. Huomionarvoista on tie-
tenkin se, ettd asemakaavaprosessin kustannukset saattavat vastaavasti nousta useisiin tu-
hansiin euroihin. Lisdksi muutos voi kestdd jopa useampia vuosia. Monesti tontin yhteis-
omistus syntynee kuitenkin perinndnjaon seurauksena kiinteistoon, jonka voimassa oleva
asemakaava saattaa olla perdisin jopa 1900-luvun puolivilin tienoilta. Télloin jopa tontin
kiyttotarkoituksen muuttamiselle voi olla perustellut edellytykset!!S.

Jakoperusteesta poikkeaminen saattaa joka tapauksessa olla vilttdmitontd myos asema-
kaava-alueella, jos tontilla sijaitsee yhteisomistuksessa olevia rakennuksia. Tutkimuksen yh-
teydessd oli tulkittavissa, ettd ainakaan haja-asutusalueilla rakennukset eivét ole padsidantoi-
sesti aiheuttaneet ongelmia KML 51 §:n mukaisille poikkeamisrajoille. Tontin halkomisen
soveltamisalassa tdhdn asiaan ei ole jouduttu vield toistaiseksi syventymédn. On kuitenkin
oletettavaa, ettd tontin halkomisessakin tulee jossain vaiheessa kisiteltdviksi yhteisomiste-
tun rakennuksen jakaminen. Jakotavan kehittimiseen téhtddvilld uudistuksilla (ks. Papin-
saari 2018, s. 89-91) saattaa etenkin niiltd osin olla olennaista merkitystd asemakaava-alu-
een toimitustuotantoon. Sindnséd jyvityshalkomisten lopettaminen sekd edelld mainittujen
poikkeamisrajojen nostaminen vaikuttaisi asianmukaiselta ratkaisulta myds tontin halkomi-
selle. Mahdollisten poikkeamisrajojen nostamista tulisi kuitenkin pohtia myos edelld maini-
tun verotuskysymyksen ndakdkulmasta. Esimerkiksi panttioikeuden haltijan oikeussuoja on
turvattavissa KML 205.2 §:114, mutta vastaavaa konkreettista sdédnndstd verotusmenettelyn
yhtendistdmiselle ei nykyiseen lainsdddantoon ndyttdisi siséltyvan.

8.1.6 Tonttijaon asema ja viranomaisten toimivallan jakaminen

Kaikkien edelld esitettyjen havaintojen jialkeen on aiheellista pohtia tonttijaon asemaa maan-
kdyton suunnittelun ja kiinteistonmuodostamisen vélisend liittyméakohtana. Tontin lohkomi-
sessa tonttijaon laatiminen toimituksen erdédnlaisena esivaiheena ei tuota haittaa varsinaiselle
kiinteistonmuodostamiselle. Pdinvastoin, se varmistaa kiytanndssd sen, ettei kiinteistdistad
muodostu missdén tilanteessa voimassa olevan asemakaavan vastaisia. Tonttituotannon né-
kokulmasta kyse voi olla 1dhinna siitd, pyritddnko hankkeen ldpivientid nopeuttamaan laati-
malla sitova tonttijako jo asemakaavan yhteydessa tai pyytdméllda myohemmin kaikilta asi-
anomaisilta MRA 39.3 §:n mukaiset hyvaksynnat erillisesté tonttijakoehdotuksesta. Etenkin

114 Rakennusoikeudesta miérittdvien tilikorvausten suuruusluokasta saa kisityksen esimerkiksi ennakkopi-
toksen KKO 2011:47 avulla. Ratkaisussa todetaan, ettd tontin osan lunastuksessa maarattavan lunastuskor-
vauksen ldhtokohtana voidaan pitdé kyseessé olevan tontin toisesta muodostajakiinteistdstd maksettua yksik-
kohintaa 3 458,20 euroa kerrosneliometrid kohden. Oikeustapaukseen liittyvét kiinteistot sijaitsevat tosin ar-
vostetulla asuinalueella Helsingin kantakaupungin ldheisyydessd, joten padsdéantoisesti pientalotonttien raken-
nusoikeuksista ei makseta ndin korkeita kauppahintoja.

115 Vastaavasti toinen yhteisomistaja saattaa suhtautua penseisti siihen, ettd hinen tulisi korvata ylittiminsi
rakennusoikeus seké vastata tdhén liittyvistd veroseuraamuksista.

116 Tihin vaikuttanee olennaisesti kyseessi olevan kunnan asennoituminen tiydennysrakentamiseen.
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jalkimmaisessd tilanteessa tonttijako saattaa vaikuttaa ennemminkin kiinteistotekniselta
kuin kaavoitukselliselta vélineelta.

Tavanomaisesta lohkomisesta poiketen tontin halkominen ndyttdisi paljastavan haikailemat-
tomaésti nykymuotoisen tonttijakomenettelyn ongelmakohtia. KML 53.1 §:n vaatimus tont-
tijaonmukaisuudesta ei ole mitenkdin ylitsepddseméton silloin, jos osakkaat ovat MRL 80.2
§:n mukaisesti yksimielisid tonttijaon laatimisesta. Tontin halkomisessa on kuitenkin mui-
den halkomistoimitusten tavoin kyse yhteisomistajan oikeudesta saada maardosansa erote-
tuksi itsendiseksi kiinteistoksi. Taten olisi kohtuutonta, jos timi oikeus jai toteutumatta vain
ja ainoastaan sen takia, ettd joku yhteisomistajista ei suostu tonttijaon laatimiseen tai muut-
tamiseen. Téllainen tilanne tuo esille tonttijaon perimmaéisen luonteen kaavoituksellisena
eikd kiinteistoteknisend vilineeni.

Edelténeen lainsddddnnon mukainen kaavatontin halkominen sitovan tonttijaon alueella tar-
joaa mielenkiintoisen vertailukohdan nykymuotoiselle tontin halkomiselle. Tutkimustulos-
ten mukaan kunnissa pohdittiin jo ennen toimituksen toteuttamista sitd, voidaanko kohde-
alueelle laatia jilkikdteen jakotulosta vastaava tonttijako. Kaytdnnossé tillaisella piilotontti-
jaolla kierrettiin se ongelma, ettei tonttijakoa ei ole lain mukaan mahdollista liittd4 osaksi
toimitusta!!”. Ratkaisumalli soveltui hyvin my®s riitaisiin yhteisomistustilanteisiin, silli
Maanmittauslaitoksen toimitusinsinodrin oli mahdollista pohtia tarkoituksenmukaista jako-
suunnitelmaa osakkaiden sekd kunnan maankaytollisten intressien vililld. Vastaavasti jako-
tuloksen saatua lainvoiman on ollut oletettavaa, ettei entisilla yhteisomistajilla ole endi ollut
merkittdvii tarvetta vastustaa kiinteistoille laadittavaa tonttijaon muutosta, silld ’vahinko”
oli jo pddssyt tapahtumaan.

On jokseenkin perusteltua kysyd, miksi nykyistd tontin halkomisen toimitusmenettelyd ei
ole pystytetty samojen perustusten varaan. Tutkimushaastatteluissa huomautettiin paikoitel-
len tdhan ldhestymistapaan liittyvistd ongelmakohdista, joista keskeisin on kiinteistdjaotuk-
sen selvyyden vaarantuminen. Téssd mielessd nykyistd KML 32 §:n sanamuotoa voidaan
luonnehtia turvaavaksi. Tonttijaon ensisijaisuutta korostava menettely on kuitenkin saman-
aikaisesti heikentényt yhteisomistajan oikeutta saada méaardosansa erotetuksi itsendiseksi
tontiksi. Lainsdétédjalld ei ndyttdisikddn olleen kovinkaan vahvaa tahtoa puuttua siihen epé-
kohtaan, ettei yhteisomistuksen purkaminen ole tosiasiallisesti mahdollista siten, kuin tontin
halkomisen perusteluissa kaavailtiin.

Kiésiteltdvan aiheen yhteydessd on tarpeellista keskustella lyhyesti myos kiinteistonmuodos-
tamisviranomaisten vilisestd toimivallan jaosta. Tutkimustulosten perusteella tontin halko-
minen ndyttiisi sijoittuvan tdssd viitekehyksessd mielenkiintoisesti kahden viranomaistahon
viliselle rajavydhykkeelle. Toimituslajissa on ensisijaisesti kyse asemakaavan toteuttami-
sesta, jota valvotaan kdytdnndssa kunnissa laadittavilla tonttijaoilla. Vastaavasti toimituksen
tarkoituksena on yhteisomistuksen purkaminen KML:n mukaisella jakomenettelylld, johon
liittyvén lainsdddédnndn soveltaminen on ennen kaikkea Maanmittauslaitoksen keskeisté
osaamisalaa. Tédssdkin mielessi ero edeltdneen lainsdddannon mukaiseen kaavatontin halko-
miseen on oleellinen, silld oikeus kyseisen toimituslajin suorittamiseen oli yksinomaan val-
tion kiinteistonmuodostamisviranomaisella.

17 Nidkemyksen vasta-argumenttina on toki mahdollista kiyttdd sité, ettd kyseessd on ollut tontin sijaan tilan
halkominen. Olisi kuitenkin naiivia ajatella, etteikd tdllaisessakin tilanteessa ole pohjimmiltaan ajateltu sitovan
tonttijaon mukaisten tonttien muodostamista.
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Kuten jo aiemmin on kdynyt ilmi, KML 5 a § mahdollistaa nykyisin kiinteistonmuodosta-
misviranomaisten toiminnan tavanomaisen toimialueensa ulkopuolella. Toimitusméaarayk-
sen siirtdminen kiinteistonmuodostamisviranomaiselta toiselle ei olekaan ilmioni mitenkaén
poikkeuksellinen. Tutkimustulosten ohella aiemmat havainnot tukevat kdsitystd siitd, ettd
etenkin kiinteistorekisterid pitdvdt kunnat ovat siirtdneet niin sanottuja erikoistoimituksia
Maanmittauslaitoksen suoritettavaksi (ks. esim. Majamaa ja Markkula 2016, s. 36).

Tontin osan lunastuksesta tai vaikkapa rasitteen poistosta poiketen tontin halkominen edel-
lyttdd kuitenkin 1dhtokohtaisesti tonttijaon muuttamista, minka vuoksi se saattaa osoittautua
toimitusmaarayksen siirtdimisen kannalta ongelmalliseksi toimituslajiksi. Asiaa voidaan ha-
vainnollistaa tilanteella, jossa yhteisomistus kohdistuu arviointiteknisesti haasteelliseen koh-
teeseen. Jos kohde sijaitsee esimerkiksi pienessd kaupungissa, jonka rekisterin pitdjilla ei
ole kokemusta vaativista arviointitehtdvistd, toimituksen toteuttaminen ei ole valttadmatta
tdysin yksiselitteistd. Niin voi olla vastaavasti silloin, jos kohdealueen kiinteistonmuodos-
tamisviranomaisena toimii Maanmittauslaitos, jolla ei ole oikeutta laatia toimituksen edel-
lytyksend olevaa tonttijakoa. Toimituksen kdytdnnon toteutus ole vélttimatta itsestdédn sel-
vai niissdkidn tilanteissa, joissa tonttijaon laatijana ja kiinteistonmuodostamisviranomai-
sena toimii yksi ja sama kunta, kuten tutkimustuloksista ilmenneissd tontin halkomisissa.
Naéissa toimituksissa ei ole nimittdin jouduttu miettiméén sitd, miten mahdolliset riitatilan-
teet ja vaativat arviointikysymykset tulisi késitelld tonttijakovaiheessa.

8.2 Tutkimuksen luotettavuuden arviointi

8.2.1 Lahtokohdat tutkimuksen luotettavuuden arviointiin

Tutkimusprosessiin sisdltyy myos tutkimuksen luotettavuuden arviointi. Tavanomaisimmin
tatd vaihetta on ldhestytty tutkimuksen validiteetin seké reliabiliteetin kasittein (mm. Eskola
ja Suoranta 2000, s. 213; Sarajirvi ja Tuomi 2002, s. 133). Ensin mainitulla viitataan tutki-
muksen pétevyyteen eli kykyyn mitata sitd, mitd sen on tarkoituskin mitata. Jilkimmaiselld
tarkoitetaan puolestaan tutkimuksen toistettavuutta eli kykyé antaa ei-sattumanvaraisia tu-
loksia.!'® Laadullisessa tutkimuksessa niiti ksitteitd on kuitenkin paikoitellen vieroksuttu
(mm. Hirsjarvi ym. 2009, s. 231-232). Teemahaastatteluun tukeutuvassa tutkimusasetel-
massa korostetaankin mekaanisen jaottelun sijaan kokonaisvaltaista 1dhestymistapaa, jossa
painoarvoa annetaan myos tutkijan omille késityksille tulosten ja todellisuuden vastaavuu-
desta (Hirsjérvi ja Hurme 1988, s. 130; ks. myds Hyvérinen ym. 2010, s. 27).!"°

Tadmin tutkimuksen luotettavuutta seki yleistettdvyyttd pyrittiin parantamaan usealla eri ta-
valla. Niistd keskeisimpid olivat tutkimusprosessin yksityiskohtainen kuvaaminen, tutki-
musaineiston ja -haastattelun maérittdminen teoreettisen viitekehyksen avulla seka tutkimus-
tulosten vertailu aiempiin havaintoihin ja késityksiin (Hirsjarvi ym. 2009, s. 232; Hyvérinen
ym. 2010, s. 27). Keskeisend tavoitteena pidettiin etenkin sité, ettd tutkimuksen toteuttami-
nen kuvattaisiin riittdvan yksityiskohtaisesti, jotta lukijoilla olisi mahdollisimman hyvét

18 Validiteetin ja reliabiliteetin vélistd suhdetta kuvaillaan tarkemmin muun muassa Blackin ja Championin
yleisesityksessd (1974, s. 252-254).

119 Sarajirvi ja Tuomi (2002, s. 131) toteavatkin, etti on aiheellista pohtia, onko laadullisessa tutkimuksessa
ylipaétadn yhtendistd késitystd tutkimuksen luotettavuuden arvioinnista.
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edellytykset arvioida tutkimustulosten patevyyttd (Sarajirvi ja Tuomi 2002, s. 138). Tutki-
mus on kuitenkin laaja prosessi, jonka jokaisella vaiheella on vaikutusta tutkimustulosten
luotettavuuteen. Niihin vaiheisiin liittyvid luotettavuustekijoitd arvioidaan seuraavissa ala-
luvuissa.

8.2.2 Tutkimusmenetelmasuuntauksen arviointi

Kuten jo aiemmin on kdynyt ilmi, timé tutkimus perustui pidasiassa kvalitatiivisen mene-
telmésuuntauksen hyddyntdmiseen. Taman lisdksi tutkimuksessa oli 14snd lainopillinen tut-
kimusote, mutta sen merkitys varsinaisen tutkimustehtévin ratkaisemisessa oli kuitenkin
toissijainen. Taten myOskddn sen arviointiin ei kiinnitetd tdssd asiayhteydessd laajemmin
huomiota.'?

Tutkimuksen empiirisen osion perustuminen kdytdnnossa vain yhden tutkimusmenetelméan
kiyttoon saattaa aiheuttaa tietynlaisia ongelmia tutkimustulosten luotettavuudelle seka yleis-
tettdavyydelle. Téllaiset ongelmat ovat ehké viltettdvissa niin sanotulla triangulaatiolla. Silla
tarkoitetaan eri metodien, aineistojen tai teorioiden yhdistdmisti, jolla pyritddn parantamaan
tutkimuskohteen kuvausta (Eskola ja Suoranta 2000, s. 214; Sarajarvi ja Tuomi 2002, s. 141;
Hirsjdrvi ym. 2009, s. 233). Etenkin useamman aineiston analysoiminen on asia, joka olisi
voinut tulla kyseeseen myds tdssd tutkimuksessa. Toisaalta on perusteltua kysy4, olisiko esi-
merkiksi lomakekyselyin teetetty esikartoitus ollut laadittavissa niin toimivaksi, ettd se olisi
edistdnyt olennaisesti varsinaisen haastattelututkimuksen suunnittelua. Muutoinkaan téllai-
nen aineistotriangulaatio ei ole valttimétté tdysin ongelmaton, silld jo yhden aineiston hal-
litseminen sekd analysoiminen saattaa tuottaa tutkijalle haasteita. Tdydentdva aineisto ei
myOskddn automaattisesti lisdd tutkimustulosten paikkaansapitdvyyttd. (Eskola ja Suoranta
2000, s. 70, 214; Sarajarvi ja Tuomi 2002, s. 141.) Tassa tutkimuksessa empiirisen tutkimus-
osion yksiulotteisuutta pyrittiinkin paikkaamaan ensisijaisesti teoreettisen viitekehyksen ku-
vauksella seki toisaalta sovellettujen menetelmien yksityiskohtaisella esittelylld (Alasuutari
2011, s. 245).

8.2.3 Otantamenetelman ja tutkimusaineiston arviointi

Tutkimuksen luotettavuutta arvioitaessa on luonnollisestikin pohdittava myos sovelletun
otantamenetelmén ja sen avulla mééritellyn tutkimusaineiston suhdetta asetettuun tutkimus-
tehtidvadn. Tasséd tutkimuksessa aineiston valinnassa hyddynnettiin niin sanottua lumipallo-
otantaa, jonka avulla pyrittiin 10ytdméén sellaisia henkil6itd, joilla olisi mahdollisimman
paljon kokemuksia sekd ndkemyksid suhteellisen harvinaislaatuiseksi mielletystéd tutkimus-
kohteesta. Sovelletun menetelmédn nimittdminen puhdasoppiseksi lumipallo-otannaksi on
kuitenkin tdssd asiayhteydessd kyseenalaista, silld kdytdnnossd puolet valikoidusta kohde-

120 Brikseen voidaan kuitenkin todeta, etti myds lainopissa tulee noudattaa vastaavia tieteenteon pelisdintoja.
Tutkijan on esimerkiksi valittava analysoitavat oikeustapaukset objektiivisesti sen sijaan, ettd hin valitsisi ai-
noastaan ne, jotka tukevat parhaiten hinen omia péételmiddan. (Kolehmainen 2015, s. 6.) Téssa tutkimuksessa
analysoiduista oikeustapauksista ainoastaan ennakkopaétdkselld KKO 2010:35 ndhtiin olevan véhiistd merkit-
tdvampad arvoa tutkimustehtdville. Néin tutkimuksessa ei ollut edes edellytyksid arvioida syvallisemmin pre-
judikaattien tarjoamia oikeusohjeita. Kéytdnndssa lainopillisessa tutkimusotteessa olikin kyse 1dhinnd yksin-
kertaisesta normien vélisten suhteiden selvittdmisestd, joka tuki vain paikoitellen varsinaisen tutkimustehtévén
ratkaisemista (ks. myds Kolehmainen 2015, s. 18).
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joukosta muodostui jo alkutilanteessa identifioiduista tiedonantajista. Téten linkit alkupe-
rdisten ja uusien tiedonantajien valilld jaivat tutkimustehtdvan luonteen seké tutkimuksen
rajallisten resurssien vuoksi satunnaisiksi.

Aineiston rajallisuus ei kuitenkaan poissulje tarvetta arvioida sen sekd sovelletun otantame-
netelmdn merkitystd tutkimuksen luotettavuudelle. Kaytinnossd olennaisin riski valitussa
menetelmdssd on alkuperdisten tiedonantajien aiheuttama tutkimusaineiston vinoutuma
(Black ja Champion 1974, s. 308). Se saattaa korostua etenkin silloin, jos aineisto valitaan
turhan kevyin perustein ja varsinaisesta tiedonkeruusta vastaa useampi henkilo, jotka eivét
kykene kontrolloimaan riittdvasti kysymyksenasettelun yhtendisyytta. Tétd ei voitane pitda
tdmén tutkimuksen keskeisimpénd ongelmakohtana etenkdén siité syysté, ettd kohdejoukon
maantieteelliseen sijoittumiseen sekd muihin ominaispiirteisiin pyrittiin kiinnittimééan huo-
miota jo otannan alkuvaiheessa'?!. (Biernacki ja Waldorf 1981, s. 157—158.)

Téssd tutkimuksessa otantamenetelmin ja tutkimusaineiston arvioinnin keskeisin kysymys
lieneekin, tarjosiko valittu kohdejoukko parhaimman ratkaisun asetettuun tutkimustehtévain
(Hurme ja Hirsjarvi 1988, s. 130). Kohdejoukon valintaan ei liittynyt tdssa tutkimuksessa
lumipallo-otannalle tyypillistd ongelmaa, jossa potentiaalisten tiedonantajien nikyvyys olisi
ollut heikko (Biernacki ja Waldorf 1981, s. 144, 150). Esimerkiksi kiinteistdinsindorien kal-
taiset viranhaltijat oli varsin helposti selvitettdvissd kuntien internetsivustoilta. Tulkinta
siitd, kenelld on paljon tietoa tutkittavasta ilmiosté, oli puolestaan huomattavasti haasteelli-
sempaa. Haastatteluja toteutettaessa oli kuitenkin mahdollista havaita, miten erdisiin henki-
16ihin viitattiin toistuvasti potentiaalisina tiedonantajina. Tdma havainnollisti hyvin sitd, mi-
ten menetelmd todentaa tavallaan itsestdén tiedonantajien soveltuvuuden. (Biernacki ja Wal-
dorf 1981, s. 151.) Toisaalta tutkimusaineistoon valikoitui myds sellaisia tiedonantajia, joilla
el tosiasiallisesti ollut kovinkaan paljon omakohtaisia kokemuksia késiteltdvastd ilmiosta.
Tama korostaa osaltaan sitd, ettd lumipallo-otantaankin liittyvien yleistettivyysongelmien
arvioinnissa on syyta tarkastella tehtyjen havaintojen suhdetta tutkimuksen teoriataustaan tai
muilla tutkimusmenetelmilld saavutettuihin tuloksiin (Faugier ja Sargeant 1997, s. 796).

8.2.4 Tiedonkeruumenetelman arviointi

Tassd tutkimuksessa hyodynnetty teemahaastattelu on varsin joustava seka tietyllé tapaa esi-
merkiksi kyselylomaketta anteeksiantavampi tiedonkeruumenetelmi. Tdma ei kuitenkaan
tarkoita sitd, etteiko sithenkin voisi liittyd erditd luotettavuusongelmia. Hirsjirvi ja Hurme
(1988, s. 129) ovat ldhestyneet tétd aihetta késite- ja siséltovalidiuden avulla. Ensin maini-
tulla viitataan kdytdnnossa tutkijan kykyyn kytked teemahaastattelu késitteellisesti tutkimuk-
sen teoreettiseen viitekehykseen. Tama edellyttdd luonnollisesti tutkimusaiheen teoriataus-
taan perehtymistd sekd toisaalta valittuun kohdejoukkoon tutustumista jo ennen haastattelu-
vaihetta. Etenkin edellisen laiminlydminen saattaa vaikuttaa merkittévisti tutkimuksen luo-
tettavuuteen (Black ja Champion 1974, s. 254). Téssa tutkimuksessa teoriataustaan perehty-
miseen sekd teemaluettelon laatimiseen kdytettiin huomattavan paljon aikaa. Kdytdnnossa
tutkimuksen ensimmaéiset kuukaudet keskittyivit nimenomaan aihepiirin perusteelliseen
kartoittamiseen. Suoritettua tyotd oli mahdollista arvioida jalkikdteen erityisesti laaditusta
teemaluettelosta, joka yhtyi kisitteellisesti suhteellisen luontevasti tutkimuksen tuloksiin.

121 Tirkedind pidettiin erityisesti sité, ettd kuntien kiinteistdnmuodostamisviranomaisten ndkemykset eivit
edustaisi yksipuolisesti esimerkiksi padkaupunkiseudun kuntia.
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Erditd vaillinaisuuksiakin oli toki mahdollista havaita'??. Teoriaan syventymisen lisiksi
myds haastateltavista pyrittiin selvittiméin ainakin keskeisimmiit tiedot'>*> mahdollisten eri-
tyiskysymysten suunnittelua varten. Téta tavoitetta ei kuitenkaan valttaméttd korostettu yhté
paljon.

Hirsjarven ja Hurmeen (1988, s. 129) mainitsemalla sisdltovalidiudella tarkoitetaan vastaa-
vasti tutkijan kykyd saavuttaa kysymyksenasettelullaan haluttuja merkityksid. Keskeiseni
keinona tdmén tavoitteen tdyttimiseen kirjoittajat mainitsevat kattavan kysymysluettelon
laatimisen. My®s tdhdn asiaan kiinnitettiin huomiota tissd tutkimuksessa. Jokaista haastat-
telua ennen pyrittiin kirjoittamaan ylos ne kysymykset, jotka haastateltavalta olisi ehdotto-
masti kysyttdvd. Epdvarmempaa lienee se, kyettiinko kaikki tarpeelliset kysymykset esitté-
miin itse varsinaisessa haastattelutilanteessa. Jilkikdteen arvioituna useassa haastattelussa
annettiin vastauksia, joihin olisi pitdnyt vaatia selvennyksid tarkentavilla lisdkysymyksilla.
Kéaytdnnossd tdstd seuranneet ongelmat saattoivat siirtyd késiteltdviksi vasta varsinaiseen
analyysivaiheeseen.

Muista haastatteluun liittyvistd epdvarmuustekijoistd voidaan mainita erityisesti vastausten
vadrintulkinnat sekd toisaalta haastateltavien tahallaan véiristimit vastaukset (Black ja
Champion 1974, s. 371). My0s ndiden ongelmien késittely saattoi liittyd vasta tutkimuksen
analyysiin. On kuitenkin syytd huomauttaa, ettd védrin tulkitut vastaukset johtivat mahdol-
lisesti siihen, ettei haastateltavalle kyetty esittimédén tarvittavia lisdkysymyksia. Jalkimmai-
sen virheldhteen arviointia on puolestaan ldhestyttdvd teemakohtaisesti. Esimerkiksi kysy-
myksiin tulevista lakiuudistuksista haastateltavat suhtautuivat paikoitellen pidattyviisesti,
osin jopa kiusaantuneesti. Tastd huolimatta niistékin asioista esitettiin lopulta varsin run-
saasti erilaisia ndkemyksid. Niiden tulkintaan suhtauduttiin kuitenkin edelld mainituista
syistd hieman muuta aineistoa kriittisemmin.

8.2.5 Analyysimenetelman arviointi

Myos tutkimusprosessin pdattdvadn analyysivaiheeseen liittyy omat luotettavuusongel-
mansa. Tassé tutkimuksessa analyysi muodostui haastatteluaineiston purkamisesta, eli litte-
roinnista, puretun aineiston koodaamisesta seki varsinaisesta analyysistd. Analyysin esivai-
heena kasitettdvisti litteroinnista vastasi kahta parihaastattelua lukuun ottamatta alaan eri-
koistunut yritys. TyOvaihe jakautuikin useamman henkilon vastuulle, joten periaatteessa jo
timi vaihe saattoi aiheuttaa tietosisiltdd viiristelevid virheitd!?* (ks. Hirsjirvi ja Hurme
1988, s. 130). Kuitenkin kdytdnndssi analyysin tarkkuustasoon ndhden varsin yksityiskoh-
taisesti suorittu litterointityd sekd epéselvien tekstikatkelmien tarkistaminen koodausvai-
heessa vihensivit olennaisesti téllaista riskia.

Litterointitydstd poiketen analyysin myohempiin vaiheisiin saattaa liittyd huomattavasti suu-
rempia luotettavuusongelmia. Etenkin koodausvaiheeseen on néhty sisdltyvin useita epédvar-
muustekijoitd. Naihin saattavat lukeutua esimerkiksi analyysin pintapuolisuus, eli tutkijan
tyytyminen ainoastaan satunnaisiin aineistopoimintoihin (Eskola ja Suoranta 2000, s. 215),

122 K dsitteellisesti etenkin niin sanottu sovintohalkominen oli monessa mielessd odottamaton. Vastaavasti eri-
tyisesti kaupungin maanomistusolojen merkitys painottui vasta parin ensimmaisen haastattelun jélkeen.

123 Edelld mainitusti haastateltavien néikyvyys oli suhteellisen korkea. Tisti johtuen ei ollut kovinkaan vaikeaa
selvittdd heiddn sijoittumistaan esimerkiksi erilaisiin yhteistydryhmiin.

124 Huomionarvoista on my®s se, etti litteroinnin ulkoistaminen saattaa vaikuttaa tutkijan tulkintatyhon, silld
omatoimisessa aineiston purkamisessa tutkija joutuu perehtymaéén aineistoonsa varsin perusteellisesti.
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sekd yksittdisiin sanoihin ja tekstikatkelmiin liittyvét vadrinymmarrykset (Black ja Cham-
pion 1974, s. 256). Vakavampana ongelmana voidaan pitdd tutkijan puolueellisuutta, joka
saattaa erindisten motiivien myoti véaristid sekd koodausta ettd varsinaista analyysié (Black
ja Champion 1974, s. 258; Sarajarvi ja Tuomi 2002, s. 133). On tietenkin melko vaikeaa
todistaa, ettei tutkija ole pyrkinyt tulkitsemaan aineistoaan omien ennakkokasitystensd kan-
nalta suotuisasti. Tdssd tutkimuksessa objektiivisuutta on kuitenkin pyritty vaalimaan erityi-
sesti tulkintasddnndsten nimenomaistamisella, eli kdytdnndssi tarjoamalla lukijalle katkel-
mia alkuperdisestd aineistosta (ks. Eskola ja Suoranta 2000, s. 216; Hirsjarvi ym. 2009, s.
233). Valituilla tekstikatkelmilla ei valaistu ainoastaan yhteisid ndkemyksid, vaan niilld py-
rittiin havainnollistamaan niin ikdén esimerkiksi viranomaistahojen vililld esiintyneitd na-
kemyseroja.

8.2.6 Yleisarvio tutkimuksen luotettavuudesta

Tiivistetysti voidaan todeta, ettd tutkimuksen luotettavuuden parantamiseen on kiinnitetty
huomiota tutkimusprosessin jokaisessa vaiheessa. Keskeisend puutteena voidaan pitdé 14-
hinna sitd, ettei tuotetuille tutkimustuloksille Iuotu vertailukohtaa muilla tutkimusmenetel-
milld tai -aineistoilla. Triangulaation puuttumista paikkasi toisaalta tulosten suhteuttaminen
tutkimuksen teoreettiseen viitekehykseen. Myds lainopillinen tutkimusote tuki paikoitellen
sovellettua tutkimusmenetelmaa.

Muista luotettavuuteen vaikuttavista tekijoistd huomionarvoisena voidaan pitdéd tiedonke-
ruumenetelmaén liittyneitd haasteita. Teemahaastattelut tuottivat huomattavan méérén tut-
kimusaiheeseen liittyvai tietoa, mutta puolistrukturoitu haastattelurunko johti osin siihen,
ettei haastateltaville kyetty esittdmién kaikkia tarpeellisia kysymyksid. Tdma saattoi vaikut-
taa edelleen tutkimustulosten yleistettdvyyteen, silld kaikkiin pelkistettyihin havaintoihin ei
liittynyt suoraa raakahavaintoa jokaisesta haastattelusta.

8.3 Kehitysehdotukset ja jatkotutkimustarpeet

8.3.1 Tontin halkomiseen liittyvat kehitysehdotukset

Tontin halkomisen tdysimadrdisen hyddyntdmisen kannalta olisi tarkedd, ettd toimituksen
asiallisena edellytyksena oleva tonttijaon muutos voitaisiin liittdd luontevammin osaksi toi-
mitusmenettelyd. Vallitsevan kasityksen mukaan tonttijaon muuttamiseen ei voida nimittiin
ryhtyd yhteisomistuksen purkamistilanteessa, elleivit kaikki yhteisomistajat ole siitd yksi-
mielisid. Kéytdnndssd timé on johtanut siihen, ettei tontin halkomista ole voitu hyodyntia
ollenkaan niissd tapauksissa, joissa osakkaat ovat olleet riidoissa keskendén. Mahdollinen
lainmuutos ei todenndkoisesti lisdisi merkittdvésti tontin halkomisen kayttod, mutta sen
myoOtd toimituslajia voitaisiin hyddyntdd myds niihin tarkoituksiin, joihin se alun alkaen
suunniteltiin. Vastaavasti muutoksella olisi mahdollista edistdd YhtOmL 9.1 §:n toteutu-
mista silloin, kun yhteisomistuksen kohteena on sitovan tonttijaon alueella sijaitseva kaava-
tai rekisteritontti.

Yksinkertaisimmassa kehitysehdotuksessa tonttijaon muuttamiseen sekd kumoamiseen liit-

tyvdd sddnnostd tdsmennettdisiin siten, ettd tonttijaon muuttamiseen voidaan ryhtyd myds
silloin, kun tontin yhteisomistuksen purkamiseksi on haettu halkomistoimitusta. Tdsmennys
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voitaisiin toteuttaa erillisend kohtana tai se voisi tdydentdd jotakin nykyisistd ehdoista. Jo
téllainen ratkaisu edistiisi kaava- tai rekisteritontin yhteisomistajan oikeutta saada maara-
osansa jakamalla erotetuksi.

Edelld kuvattu ratkaisuvaihtoehto ei kuitenkaan poistaisi sitd tosiasiaa, ettd tonttijaon laati-
minen sekd kiinteistonmuodostaminen séilyisivit edelleen erillisiné prosesseina. Tdmén seu-
rauksena tontin yhteisomistuksen purkaminen halkomalla saattaisi muodostua tarpeettoman
pitkdkestoiseksi huomioiden kumpaankin prosessiin liittyvdt muutoksenhakumenettelyt.
Vastaavasti tonttijaon laatimisessa ei ole ldhtdkohtaisesti edellytyksié arvioida tontin jaka-
misesta seuraavien tilikorvausten suuruutta. Ndistd syistd johtuen luontevampana kehitys-
suuntana voitaisiin pitda tonttijako- ja kiinteistonmuodostamisprosessien yhdistdmistd niissé
tilanteissa, joissa tontin yhteisomistuksen purkamiseksi on haettu halkomistoimitusta. Aina-
kaan MRA 37.4 §:ssd madritellyt tonttijaon laatijan patevyysvaatimukset eivit niyttéisi ra-
joittavan tillaisen ratkaisumallin soveltamista.

Toisessa ja huomattavasti monimutkaisemmassa kehitysehdotuksessa tonttijako- ja halko-
missddnndksid muutettaisiin siten, etti tontin halkominen tulisi vireille mddrdosan omistajan
hakemuksesta kuten nykyisinkin, mutta halkomisen jakosuunnitelman saadessa lainvoiman
laillistuisi niin ik&&n sitd vastaava sitova tonttijako. Muilta osin tdma ratkaisumalli ei poik-
keaisi tavanomaisen halkomisen toimitusmenettelystd. Néin toimitusinsinddri voisi huomi-
oida samanaikaisesti niin asemakaavan asettamat reunachdot kiinteistonmuodostamiselle
kuin my6s kunkin yhteisomistustilanteen yksil6lliset ominaispiirteet. Jos toimituksen aloit-
tamisen jdlkeen ilmenisi, ettei tontin jakamiselle ole olemassa edellytyksid, toimitus tulisi
jattad sikseen KML 179.1 §:n mukaisesti.

Prosessien yhdistdminen edelld mainitulla tavalla aiheuttaisi vdistimattd merkittdvid muu-
toksia niin maankdyton suunnittelun kuin kiinteistonmuodostamisen perusperiaatteisiin.
Tontin halkomisen laajamittaisempi kehittiminen néyttiisikin edellyttivdn sekd MRL:n ettd
KML:n sddnnosten uudistamista. Kiinteistonmuodostamisoikeuden systematiikka saattaisi
ldhestyd tdlloin Ruotsissa sovellettavaa tarkoituksenmukaisuusharkintaa, jonka keskeisin
saannos yksityiskohtaisten kaavojen alueella on FBL 3:2.1. Asiallisesti tuleva maankaytto-
ja rakennuslain kokonaisuudistus voidaankin nidhdé otollisena tilaisuutena edistdd YhtOmL
9.1 §:n mukaista menettelyé tonteille. Keskeisend kysymyksend tissé asiassa voitaneen pitdd
erityisesti sitd, vastaako nykymuotoinen tonttijako vélineend tulevaisuuden vaatimuksiin
sekd tarpeisiin.

Edelld esitellyn kehitysehdotelman liséksi olisi tarpeen selventdd KML 7 lukuun liittyvad
kaava- ja rekisteritontin problematiikkaa. Erityisesti kunnissa tilan muodossa olevaa kaava-
tonttia késitellddn vakiintuneesti kuten KRL 2.1.2 §:n mukaista rekisteritonttia. Vakiintunut
kiisitys on kuitenkin lihtokohtana epimaiériinen tulkittaessa KML 47 §:44'%. Tdmin vuoksi
selkedampi ratkaisu olisi se, ettd halkomistoimitus méériteltdisiin yksinomaan tilan tai tontin
yhteisomistuksen purkamiseksi. Talloin kidytdnnossd poistettaisiin mahdollisuus niin sanot-
tuun omiin nimiin halkomiseen ja tdsmennettdisiin KML 53.1 § koskemaan tontin lisdksi
tilan muodossa olevaa kaavatonttia. Muutos ei olisi kovinkaan merkittav, silla myos tutki-
musaineiston perusteella kiinteiston yksinomistajan hakema halkominen on jédnyt kéytin-
nossa 1dhinné teoreettiseksi ratkaisuvaihtoehdoksi.

125 Tihin aiheeseen syvennytty jo aiemmin luvuissa 3.2.1 ja 3.2.2.
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Ehdotuksen my6ta halkomisen soveltamisala ldhestyisi Ruotsin lainsdddannon mukaista hal-
komistoimitusta, jonka yksinomaisena tarkoituksena on purkaa kiinteiston yhteisomistus
(FBL 11:1.1). Tamén innoittamana todettua ehdotusta olisi mahdollista kehittad vieldkin pi-
demmille. Lainsdddannon tulkintaa saattaisi selkeyttdd se, ettd mydos KML 7 luvun mukai-
sessa halkomisessa olisi yksiselitteisesti kyse kiinteiston yhteisomistuksen purkamisesta.
Tamin kehitysehdotuksen toteuttaminen vaatisi mahdollisesti lisdselvityksid, mutta aina-
kaan kiinteistonmuodostamislain alkuperiisissd esitdissd halkomistoimituksen kohdistu-
mista tilasta poikkeaviin rekisteriyksikkolajeihin ei pidetty sinéllidn ongelmallisena (HE
227/1994 vp, s. 28).

8.3.2 Jatkotutkimustarpeet

Tontin halkomisen ndkokulmasta keskeisimpiin jatkotutkimustarpeisiin saattaisi siséltya esi-
merkiksi se, minkdlainen suhde maankdyton suunnittelulla ja kiinteistonmuodostamisella tu-
lisi tulevaisuudessa olla. Tontin halkomisen tutkiminen on tuonut selkeésti esille nykyiseen
jarjestelmaiin liittyvid ongelmakohtia, joihin puuttumisella ei edistettdisi ainoastaan kyseisen
toimituslajin kdyttdd vaan myods yleisemmin tonttituotantoprosessia. Kédynnissd olevan
maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen yhteydessé olisi tarpeen tutkia erityisesti
sitd, miten maankdyton tehokkuus kyetdén takaamaan samalla, kun tonttituotannon suora-
viivaistamiseen vaikuttaisi kohdistuvan huomattavia paineita. Etenkin tonttijaon asema tu-
levassa maankdyton suunnittelun jarjestelméssa on asia, joka ndyttiisi vaativan vield kosolti
lisdselvityksia.

Téssd tutkimuksessa perehdyttiin perinteisesti Maanmittauslaitoksen vastuulle kuulunee-
seen toimituslajiin, joka on lainmuutoksen mydtd tullut osaksi myos kuntien toimitustuotan-
toa. Tdmén ldhtdasetelman innoittamana erddnd jatkotutkimusaiheena voitaisiin pitia sité,
miten haja-asutusalueella yleisesti hyddynnetyt toimituslajit olisivat sovellettavissa asema-
kaava-alueilla. Késilld olevaa tutkimusta suunniteltaessa ajatuksia heritti ennen kaikkea
KML 12 luvun mukainen rakennusmaan jirjestely, joka on jadnyt kdytdnndssa vain teoreet-
tiseksi ratkaisuvaihtoehdoksi. Tdmaénkaltaisille kiinteistdjéarjestelytoimituksille saattaisi kui-
tenkin olla piilevaid kiyttotarvetta myos asemakaava-alueiden toimitustuotannossa.
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Liite 2. Haastattelun teemaluettelo

Teemahaastattelu: Tontin halkomisen hyodynnettavyys

Tontin halkominen nykyisin

Minkaélaisia kokemuksia teilld on tontin halkomisesta? Onko toimialueellanne to-
teutettu téllaisia toimituksia tai onko toimituksen suorittamista jossain tilanteissa
harkittu? Millé tavoin toimituslajin tunnettavuutta on lisdtty toimialueellanne?
Minkdélaisia mielikuvia tontin halkominen herattaa? Mill4 sanoilla kuvailisitte ky-
seistd toimituslajia?

Kiinteistonmuodostamislain sdinnokset tontin halkomisessa

Mielldtteko tontin halkomisen kunnan vai valtion kiinteistonmuodostamisviran-
omaiselle suoritettavaksi tulevaksi toimitukseksi (KML 5 a §)? Minkéd perusteen
nikisitte méiirittelevan kiinteistonmuodostamis-viranomaisen timéankaltaisissa ti-
lanteissa?

Koetteko toimitusinsinddrin pohjakoulutuksella olevan vaikutusta tontin halko-
misen suorittamiseen (KML 5.2 §)? Minkélainen merkitys télld ndkemykselld
voisi olla kiinteistonmuodostamisviranomaisen resurssien tehokkaaseen kiyt-
toon?

Kuinka yksiselitteisind ja tyhjentdvind piditte tontin halkomista méérittelevid
sadnnoksid (KML 47 §, KML 53.1 §)?

Lainsddddannon mukaan jyvityshalkominen on ensisijainen jakotapa kiinteiston
halkomisessa. Miten tdma 1dhtokohta voi vaikuttaa tontin halkomisen toteuttami-
seen? Milld tavoin halkomisen jakotapoihin, jyvityshalkomiseen ja kokonaisarvo-
halkomiseen, tulisi suhtautua tontteja jaettaessa?

Miten jakoperusteesta poikkeamiseen (30 %, ks. KML 51 §) tulisi suhtautua
tontteja jaettaessa? Koetteko nykyiset poikkeamisrajat asianmukaisiksi vai ongel-
mallisiksi tontin halkomisessa?

Tontin halkominen ja sitova tonttijako

Miten koette sitovan tonttijaon laatimisen yhtyvén tilanteeseen, jossa yhteisomis-
tajat pyrkisivét jakamaan omistamansa tontin halkomalla (KML 53.1 §)?

Mika merkitys silld voi olla tontin halkomiselle, etté erdissd kunnissa sitovat tont-
tijaot laaditaan l&hes poikkeuksetta jo asemakaavan yhteydessd ja osassa puoles-
taan aina erillisind? Voiko tilla olla vaikutusta halkomistoimituksen suorittami-
seen?

Kuinka luontevana piditte tonttijaon laatimista tontin halkomisen kaltaisen kiin-
teistotoimituksen yhteydessd? Minkaélaista toimituskédyténtdd olette timén osalta
noudattaneet tai minkilaista toimituskdytantdd arvioisitte soveltavanne, jos tontin
halkominen tulisi ajankohtaiseksi?
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Kiinteiston yhteisomistuksen erilaiset jirjestelyvaihtoehdot

Kuinka hyvin koette hallinnanjakosopimuksen edistivin niitd tarkoituksia, joita
kiinteistotoimituksellakin voitaisiin edistd4? Minkélaisia etuja hallinnanjakosopi-
muksella voi olla kiinteistotoimitukseen ndhden? Entd minkélaisissa tilanteissa
kiinteistotoimitus, kuten jakosopimuslohkominen tai tontin halkominen, saattaisi
olla tarkoituksenmukaisempi vaihtoehto?

Kuinka hyvin koette jakosopimuslohkomisen vastaavasti edistdvén niitd tarkoi-
tuksia, joita tontin halkomisellakin voitaisiin edistdd? Minkélaisia etuja silld voi
olla tontin halkomiseen ndhden? Entd miltd osin tontin halkominen saattaisi olla
jakosopimuslohkomista toimivampi valine?

Kaupunkikiinteiston jaollisuus

Kuinka jakokelpoisiksi luonnehtisitte sitovan tonttijaon alueella sijaitsevia kau-
punkikiinteistdja? Onko téllaisten kiinteistjen jakokelpoisuudessa havaittavissa
eroavaisuuksia? Minkélaisista tekijoistd mahdolliset eroavaisuudet voivat johtua?
Korkeimman oikeuden ratkaisun KKO 2010:35 mukaan sitovan tonttijaon alu-
eella sijaitseva paritalokiinteistd oli mahdollista halkoa siten, ettd uusi kiinteisto-
raja tuli kulkemaan olemassa olevan rakennuksen halki. Minkilaisia ajatuksia
tdma herattda rakennetun kaupunkikiinteiston jakoedellytyksista?

Tontin halkomisen tulevaisuus

Minkaélaiset tekijdt saattavat vaikuttaa tontin halkomisen kysyntiin tulevaisuu-
dessa? Koetteko esimerkiksi tulevilla lakiuudistuksilla olevan vaikutusta tontin
halkomiseen?

Entd milld tavoin kiinteiston yhteisomistajien tarpeet saattavat muuttua tulevina
vuosikymmenind? Kuinka hyvin koette esimerkiksi nykyisten palvelumallien vas-
taavan heiddn tarpeisiinsa?



Liite 3

Liite 3. Tutkimusaineiston kayttéehdot

Tutkimusaineiston keriimiseen, kiyttoon seki siilyttimiseen liittyvit ehdot:

e Haastattelun teema-alueluettelo toimitetaan haastateltaville séhkdpostitse vahin-
tddn viikko ennen haastattelutilannetta.

e Haastattelut toteutetaan yksilohaastatteluina, joiden arvioitu kesto on noin 1-1,5
h. Haastattelupaikkana kéytetdin mahdollisimman rauhallista tilaa esimerkiksi
haastateltavan tyopaikalla.

® Haastattelut nauhoitetaan. Haastatteluissa tallennetut déniraidat seké niista litte-
roimalla muodostettavat tekstitiedostot havitetidén, kun diplomity6 ollaan hyvik-
Sytty.

o Kerittyi tutkimusaineistoa hyodynnetddn vain tamdn diplomityon tutkimusongel-
man ratkaisemiseen. Aineistoa ei titen tulla luovuttamaan muuhun tutkimuskayt-
toon.

e Haastateltavien anonymiteettisuoja pyritddn takaamaan. Esimerkiksi mahdolli-
sissa haastattelusitaateissa haastateltavia ei yksiloidd edes muunnetulla tunniste-
tiedolla. Haastatteluun osallistuneet kuitenkin listataan diplomityon liitteessd.
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