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Veikko O. Hyvonen

Kokonaisarvomenetelma halkomisessa

Tyyppitapauksia

Puhtaat tyyppitapaukset ohjaavat tehokkaasti halkomismenetelmén valintaan ja artikkelimme
kysymyksenasetteluun. Lukijan ja kuulijan olisi padstava heti selville kisiteltdvand olevan asian
ydinkohdasta. Halkomisen padmaédridni on yleensd tilan yhteisomistuksen purkaminen ja uu-
sien tilojen muodostaminen osakkaille jakoperusteen mukaan eli siis yleensd osakkaiden
omistamien osuuksien mukaan. Osakkaalle on muodostettava hinen osuuttaan vastaava tila.
Tall6in halottavaan tilaan kuuluvien tilusten ja muiden omaisuusosien arvioiminen on keskei-
nen tehtdvd halkomisessa. Arvioimiseen ja tilanmuodostamiseen liittyvit halkomistoimituk-
sen ongelmat, haasteet, vaikeudet ja vastuut.

Perinteinen halkominen perustuu tilusten suhteelliseen arviointiin jyvityksessd. Tilusten
arvoa verrataan toisiinsa jyvalukujen osoittamassa suhteessa. Halottavan tilan tilukset jaetaan
tdlloin osakkaiden kesken kunkin omistamien osuuksien mukaan. Rakennukset sekd muut
omaisuusosat jakautuvat osakkaiden kesken tiluksille suunniteltujen rajojen mukaan ja tilite-
tddan rahakorvauksina halkomistoimituksen loppuvaiheessa. Perinteista halkomistapaa sano-
taan tdman vuoksi tilushalkomiseksi eli jyvityshalkomiseksi.

Kokonaisarvohalkomisessa jako perustuu omaisuusosien kokonaisarvoihin. Kullekin osak-
kaalle muodostettavaan tilaan tulevien omaisuusosien yhteinen arvo vastaa osakkaalle jakope-
rusteen mukaan kuuluvaa osuutta koko halottavan tilan vastaavasta arvosta. Halkominen pe-
rustuu talloin kaikkien tilaan kuuluvien omaisuusosien arviointiin eiké pelkéstdin tilusten ar-
viointiin kuten edelld. Tilusten suhteellista jyvitystd ei tarvita lainkaan.

Tilushalkomista eli jyvityshalkomista koskevat sdéannokset on laadittu jo varhain sellaista
tyyppitapausta varten, jossa tuottokyvyltdan yhtildiset pellot ja metsit jaettaisiin harvalukuis-
ten osakasten kesken maa- ja metsitalouden harjoittamista varten ja timéin elinkeinon jatka-
mista varten samoin kuin elinkeinoa on jo vanhastaan harjoitettu jakamattomalla tilalla. Osak-
kaalle muodostettavan tilan tulee saada se tilusmaéra, joka jyvityksen ja jakoperusteen mu-
kaan sille kuuluu. Tilukset jakautuvat niin jakoperusteen mukaan, mutta kaikki muut omai-
suusosat jakautuvat ehké sattumanvaraisesti. Tdhin liittyy sekin vaatimus, ettd osakkaan pitéi-
si saada osuutensa mukaan eri kayttétarkoituksiin soveltuvia tiluksia ja my6s samaan maan-
kayttolajiin kuuluvia hyvié ja huonoja tiluksia. T4llaiseen puhtaaseen tyyppitapaukseen tilus-

halkominen sopii erittdin hyvin.
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Kaikissa muissa tapauksissa halkomismenetelmén eli jakotavan valintaan olisi suhtaudutta-
va varovaisesti harkiten. Halottavalla tilalla harjoitetaan ehka nykyaikaiseen tapaan muitakin
elinkeinoja kuin perinteistd maa- ja metsitaloutta, kuten matkailua, maa-ainesten myyntié ja
jalostusta, puutarhanviljelyd, ratsastustoimintaa jne. Halottavaan tilaan siséltyy ehké suojelta-
via kohteita, maa-ainesten ottamisalueita, kaavoitettua tai kaavoitettavaa rantarakentamista,
asemakaava-alueita, odotusarvoalueita seké kayttotarkoitukseltaan selvittimattéd jaaneitd alu-
eita. Ndissd tapauksissa perinteinen tilushalkominen johtaisi yleensd monipalstaisuuteen ja ti-
lusten pirstoutumiseen taikka suuriin tilikorvauksiin, jakoperusteesta poikkeamiseen tai muu-
toin epdonnistuneeseen ja sopimattomaan halkomistulokseen. Kokonaisarvohalkominen so-
pii yleensd moniongelmaisiin tapauksiin paremmin kuin perinteinen tilushalkominen.

Kokonaisarvohalkomisessa ongelmat saadaan nakyviin ja keskusteltaviksi toimituksen var-
haisvaiheessa, jos tdhan halutaan pyrkid. Perinteisessd tilushalkomisessa rahakorvauksiin liit-
tyvat ongelmat ratkaistaan yleensd vasta toimituksen loppuvaiheessa, jolloin keskeiset ratkai-
sut ovat jo lainvoimaisia eikd niihin voida endd puuttua. Vaikeat ongelmat pysyvit pimennossa
viimeisille metreille saakka.

Kokonaisuudistus

KML (kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554) on pyrkinyt kiinteistojarjestelman selvyy-
den ja luotettavuuden parantamiseen uudistaessaan kiinteistdjen ja muiden rekisteriyksikoi-
den muodostamista, kiinteistdjaotuksen muuttamista, rekisteriyksikoiden ulottuvuuden maé-
rittimistd ja vahvistamista sekd kiinteistdjaotukseen liittyvien epéselvyyksien selvittamista.
Kiinteistonmuodostamisoikeuden kokonaisuudistuksen tarkoituksena oli parantaa kiinteisto-
rakennetta edistdmalld tilusjdrjestelyjen suorittamista samoin kuin yksinkertaistaa, nopeuttaa
ja yhdenmukaistaa kiinteistotoimituksissa noudatettavaa menettelyé seki parantaa niin palve-
lua ja alentaa kustannuksia. Téssd tarkoituksessa sddnndkset toimitusmenettelystd olisivat
yleispiirteisempii ja véljempid kuin silloisessa vanhassa laissa. Tahdn liittyy samalla menette-
lyd koskevia ongelmia ja muutostarpeitakin, mikd on sindnsé luonnollista kehittyvissd sddn-
nostoissd. Nythdn KML on tosin jo padsemissa teini-ikddn eiké se ndin ole endd ihan uusi. Uu-
desta lainsddddnnostd on jo saatu runsaasti kokemuksia ja sen vuoksi aika saattaa olla kypsd
ongelmien tarkasteluun ja padtelmien tekemiseen.

Halkomistoimitus nayttéisi padpiirteissddn pysyneen entisellddn. Uudessa laissa on kuiten-
kin toteutettu joitakin pitkdan kypsyneitéd olennaisia uudistuksia ja useita pienid kokemuksen
mukanaan tuomia tarkistuksia. Huomattavimpina uudistuksina mainitaan usein menettelyyn
liittyvanad yksivaiheisen halkomisen toteutuminen ja asiallisena uudistuksena kokonaisarvo-
halkomisen mukaantulo uutena menetelména ja uutena lajina halkomisessa. Muitakin merkit-
tavid uudistuksia saatiin sdannostoihin. Halkomisen lajit ovat KML:ssa monipuolisempia kuin
aikaisemmin eikd tdmd koske yksinomaan uutta kokonaisarvohalkomista. Yhteishalkominen
tarkoittaa kahden tai useamman samojen yhteisomistajien omistamien tilojen halkomista sa-
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malla kertaa siten, ettd halottavien tilojen muodostamaan kokonaisuuteen sovelletaan, mité
halottavasta tilasta sdddetdan. Yhteishalkominen voi olla tilushalkominen tai kokonaisarvo-
halkominen. Vanha halkomisuusjako on kédynyt tarpeettomaksi eri toimituslajina ja yhteishal-
kominen on lihentynyt jossakin méérin uusjakoa. Jakoperusteesta poikkeaminen on viéljenty-

nyt hitaasti ja varmasti.

Lainsaadanto

Laki kokonaisarvohalkomisesta ja halkomistavasta sisdltyy keskeisesti KML 50 §:4dn halko-

mista koskevassa 7 luvussa. KML 50 §:ssd sdaddetdan:

“Osakkaalle muodostettavan tilan tulee saada se tilusmaard, joka jyvityksen ja jakoperus-
teen mukaan sille kuuluu.

Sen estamattd, mitd 1 momentissa saadetdan, voidaan halkominen toimittaa siten, etta
kullekin osakkaalle muodostettavaan tilaan tulevien tiluksien, puuston, rakennusten,
kiinteiden laitteiden ja rakennelmien, yhteisalueosuuksien ja erityisten etuuksien yhtei-
nen arvo vastaa osakkaalle jakoperusteen mukaan kuuluvaa osuutta koko halottavan ti-
lan vastaavasta arvosta. Halkominen suoritetaan tdssd momentissa sdddetylld tavalla, jos
kaikki osakkaat siitd sopivat tai, jolleivit osakkaat ole sopineet halkomistavasta, halkomi-
sen suorittaminen tdssd momentissa tarkoitetulla tavalla on tarpeen tarkoituksenmukai-
sen halkomistuloksen saamiseksi.”

Jakoperustetta ja siitd poikkeamista koskevat saidnnokset seka tilusten sijoittamista ja tilikorva-
uksia koskevat sdannokset KML 50-52 §:ssd liittyvit ldheisesti halkomistapaa koskevaan on-
gelmaan. KML 52 §:ssd sdddetddn:

“Tilukset on halkomisessa sijoitettava mahdollisuuksien mukaan siten, ettd jokainen
muodostettava tila saa tarkoituksenmukaiseen kiyttdonsé soveltuvan tilussijoituksen. Jos
halkominen toimitetaan 50 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla, jokaiselle tilalle on py-
rittdvd antamaan eri kdyttotarkoituksiin soveltuvia tiluksia jakoperusteen mukaan, jollei-
vt osakkaat toisin sovi tai erityinen syy muuta vaadi.

Tilukset on jaettava niin, etteivat 51 §:n 2 momentissa tarkoitetut korvaukset tule koh-
tuuttoman suuriksi’”

Tilikorvauksia koskevassa KML 51.2 §:ssd saadetdan:

”Jos halottavaan tilaan kuuluva omaisuus ei jakaudu muodostettavien tilojen kesken ja-
koperusteen mukaan, maksetaan erotuksesta korvaus.”

Tarkemmat sddnnokset korvauksista ovat toimitusmenettelyd koskevan KML 15 luvun lopus-
sa.
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Uusien sddnndsten joustavuus suo toimitusinsinddrille vapaita késid monissa sellaisissa
kohdissa, jotka aikaisemmin oli sidottu tiukasti lakisddteiseen menettelytapakaavaan. Samalla

tdma vapaus tuo uusia vastuita toimitukseen ja ehka uusia yllatyksidkin.

Varhaisvaiheita

Kokonaisarvomenetelma ei ole ehké halkomisessa niin uusi kuin milta se ndyttda eikd uusjaos-
sakaan. Vanhat maanmittarit tiesivit kertoa pomausjaosta’, jossa kokonaisarvoihin perustuva
halkominen toimitusinsind6rin suorittaman arvion ja asianosaisten sopimuksen mukaan to-
teutettiin silld tavoin, ettd jyvaluvut laskettiin jalkikédteen paperilla vastaamaan jakoperustetta
ja asianosaisten sopimuksen mukaista jakotulosta eiki tilikorvauksia ollut tarpeen suorittaa
lainkaan. My6hemmin sama tulos saavutettiin lain mukaan toimitusinsin6drin kaupanvahvis-
tajana vahvistamassa sovintojaossa ja tahan jakosopimukseen perustuvassa lohkomisessa eiké
jyvalukujen laskeminen jélkikdteen ollut endi tarpeen. Jakosopimukseen perustuva lohkomi-
nen tilan yhteisomistuksen purkamistapana muodostui ennen KML:n voimaantuloa selvésti
yleisemmaéksi kuin jyvitykseen perustuva halkominen. Kiinnitysvastuut jakautuivat pomaus-
halkomisessa oikeisiin kohteisiin toisin kuin sovintojakolohkomisessa.

Kokonaisarvomenetelmin varhaisena kannattajana on mainittava ennen muuta maanmit-
tausinsinoori Vilho Airas. Hin oli kantavia voimia Suomen Maanmittariyhdistyksen 22.3.1947
asettamassa toimikunnassa, jonka tehtévana oli uusjakolainsddddnnon kehittdiminen. Toimi-
kunnan 10.3.1948 péivityssi ja painosta julkaistussa mietinndssd “Uusjakolainsddddnnon ke-
hittdminen” Airas (s. 66-75) arvosteli silloin voimassa olleita jaon arvioimisperusteita. Hin (s.
76-81) suositteli kokonaisarvojen laskemista ja tdhdn perustuvaa jakotoimitusta.! Airas on
kertonut ammattilehdessd julkaistussa muistelmakirjoituksessaan Lempddldn Saiksjarvelld
suorittamastaan “pomaushalkomisesta’, jossa “asianosaiset sopivat jaon kartalla ja mina laadin
sen mukaan jyvityksen” Airas oli tunnettu persoonallisuus varsinkin ammattimiespiireissa.
Hén tyoskenteli maanmittarina puolen vuosisadan aikana 1908-1956 eri puolilla valtakuntaa
51 kunnassa ja hin eli muutamaa kuukautta vaille satavuotiaaksi.> Airaksen kokemus ja lahjak-
kuus sekd voimakas persoonallisuus kannustivat luomaan uutta. Hantéd voidaan pitdd koko-
naisarvoon perustuvan jakotoimituksen isdna.

Arvid Wiiala oli sen sijaan jyvityksen vankkumaton kannattaja ja puolustaja ja han saavutti
talld linjallaan maanmittauslaitoksen johdon luottamuksen. Hin on moittinut jyvityksen ar-
vostelijoita siitd, etteivdt ndma esittaneet vaihtoehtoja, vaan pelkastddn ongelmakohtia, joita ei
ehkd voida poistaa jyvityksestd luopumalla tai sitd muuttamalla vaan jotka koskevat arvioimis-
ta yleensa riippumatta menetelmien valinnasta ja toteuttamisesta. Wiiala sanoo, ettei kukaan

! Vilho Airas: Onko nykyiset jaon arvioimisperusteet sdilytettdva s. 6675, sekd Tilojen kokonaisarvojen laskemi-

nen ja osittelupoikkeus s. 76-81, julkaisussa Uusjakolainsddaddnnon kehittdminen, Helsinki: Suomen maanmittari-
yhdistys 1948.
* Vilho Airas: Eldkemies muistelee mennehié s. 101, Maankaytt6 1975:3 s. 97-101 ja 107.
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jyvitysasiantuntijoistamme ole varauksettomasti kannattanut kiinteistéarviointiin siirtymista
jakotoimituksissa.’?

Eihdn kukaan ole kannattanut kokonaisarviointia yksinomaisena ratkaisuna, vaan siihen siir-
ryttdisiin varovasti vanhan menetelman rinnalla. Suomen Maanmittariyhdistyksen asettama
uusjakotoimikunta (s. 35) oli ehdottanut laissa sdddettdviksi, ettd Maanmittaushallitus voisi an-
taa luvan jakotoimituksen suorittamiseen kokeiluna muullakin tavoin kuin jyvitykseen perustu-
vana. Wiiala suhtautui kokonaisarvomenetelméin kielteisesti erityisesti halkomisessa, jossa ha-
nen mukaansa paadyttdisiin ndin kaksinkertaiseen arvioon, ennen jakoa koko tilan arvoon ja
jaon jélkeen osuuksista muodostettujen tilojen arvoihin. Mahdollinen menetys olisi tilitettava
osuuksien mukaan. Monimutkaisen ja kalliin menettelyn perusteet néyttéisivét seuraavan samo-
ja latuja, joita ruotsalainen Myrbeck oli tavoitellut jo 1930-luvulla. Jos halkomisessa muodostet-
tavat tilat vastaavat arvoltaan jakoperusteen mukaisia osuuslukuja niin halottavan tilan arvioimi-
nen kokonaisuutena ennen jakoa on tarpeeton. Myrbeckin kaksinkertaisesta jyvityksestd ennen
ja jalkeen jaon sekd kaksinkertaisesta arviosta on kehittynyt Ruotsin kiinteistonmuodostamisla-
kiin samantapainen yksinkertainen kokonaisarvohalkominen kuin meilld.

Vanhastaan kokonaisarvohalkominen ei kiinnostanut sanottavasti Maanmittauslaitoksen
ylintéd johtoa eiki laitoksen johtamaa jokseenkin pysyvisti useiden vuosikymmenien aikana
vireilld ollutta kiinteistonmuodostamislainsdddannon kokonaisuudistukseen pyrkivéa lainval-
mistelutyotakaan.

Vasta padjohtaja Lauri Kanteen johtama Kiinteistonmuodostamiskomitea II ehdotti, ettd
perinteisen halkomistavan rinnalle omaksuttaisiin toinen halkomistapa, kiinteiston kokonais-
jako. Perinteisessd halkomisessa osakkaalle olisi annettava osuutensa mukainen méar erilaisia
tiluksia ja muita omaisuusosia, mika ei olisi endi kaikissa tilanteissa tarkoituksenmukaista. Pe-
rinteisen halkomistavan rinnalla halkominen voitaisiin perustaa kiinteiston kokonaisarvoon,
jolloin kunkin osakkaan saama omaisuus vastaisi arvoltaan hidnen osuuttaan halottavan kiin-
teiston kokonaisarvosta. Tdmé perustuisi asianosaisten sopimukseen ja osittelusta poikettai-
siin yleisten sdédnndsten mukaan. *

Kiinteistonmuodostamiskomitea IT:n julkaisemattomien 10.2.1979 piivittyjen yksityiskoh-
taisten perustelujen mukaan omaisuusosien vaihtamista ehdotettiin rajoitettavaksi siten, ettd
osakkaalle tuleva maan arvo ei saisi poiketa osittelusta enempia kuin jakoperusteesta poikkea-
misesta on yleisesti sdddetty. Tdm4 rajoitus olisi ollut kokonaisarvohalkomisen esteeni pienel-
14 tilalla ja se poistettiin komiteanmietinnén mukaisen lopullisen ehdotuksen 96 §:sté (s. 62).

Kokonaisarvohalkominen on kehittynyt nykyiseen muotoonsa Kiinteistonmuodostamis-
tyoryhmissa. Hallituksen esityksen perustelut seuraavat tydryhmén mietint6d.” Perustelut
ovat niukkasanaisia eikd selvid esimerkkeja vaihtoehtojen sovelluksista ole mainittu. Alkuvai-
heen epavarmuus kentélld on siten ymmérrettdvad. Maanmittauslaitoksen kiinteistoosastossa

3

Arvid Wiiala: Maanjaon arvioimisoppi I, Tiluslaji- ja jyvitysoppi s. 280-282, Vammala 1958.
Kiinteistonmuodostamiskomitea II, Komiteanmietint6 1981:45 s. 14, 62 ja 151.

°  Kiinteistonmuodostamistyéryhmén I mietinto, Komiteanmietint6 1990:22 s. 71 ja 74, sekd HE 227/1994 vp s. 28—
31

4
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kdynnistettiin vuonna 1993 tutkimusprojekti kokonaisarvohalkomisesta. Tutkimustulokset
kaytantod varten on julkaistu vuosina 1995 ja 1998 loppuraportteina.® Kokonaisarvohalkomi-
nen korostaa tutkimusraportin mukaan asiakaskeskeistd palvelevaa toimintatapaa. Se vaatii
toimitusmiehiltd kykya selvittdd ja kertoa asianosaisille ymmarrettavésti toimitukseen liittyvat
vajkeatkin asiat. Toisaalta toimitusmiesten on osattava kuunnella asianosaisia ja etsid oleelliset

asiat heidédn esityksistdan.

Kokonaisarvo vai jyvitys

Eriksnésin kartanon halkomisratkaisussa KKO 2007:22 oli vuosikirjan mukaan kysymys hal-
komismenetelmasti eli siité, tuliko halkominen suorittaa tilushalkomisena vai kokonaisarvo-
halkomisena. Kiinteistonmuodostamisoikeuden yleisesityksessimme tilushalkominen ja jyvi-
tyshalkominen ovat halkomisen eri lajeja eivatkd synonyymejd. Vasta vuoden 1848 maanmit-
tausohjesddnnon mukainen halkominen perustui jyvitykseen lakisddteisend maanmittaustoi-
mituksena, vaikka jyvityshalkominen tunnettiin kdytdnndssd jo aikaisemmin. Tasmilliset oh-
jeet jyvityksen suorittamisesta annettiin Maanmittauslaitoksen ylitirehtoori Eric Wetterstedtin
2.6.1781 antamassa kiertokirjeessa. Tilushalkominen ilman jyvitystd ja virallista maanmittaus-
toimitusta tunnettiin jo useita vuosisatoja aikaisemmin ja se sdilyi viimeksi Pohjanmaan sovin-
tojakoalueella.” Maanmittauslaitoksen kokonaisarvotutkimuksessa ja ohjeistossakin nimitys-
ten kayttely néyttdisi joskus olevan vaihtelevaa.

Toimitusinsindorit ovat usein paityneet siihen, ettd vanha jyvityshalkominen eli tilushalko-
minen olisi laissa padsaanto, josta voitaisiin tietyin laissa sdddetyin edellytyksin siirtyd poik-
keuksellisesti kokonaisarvohalkomiseen. Korkein oikeus KKO 2007:22 (s. 128) on lausunutkin
perusteluissaan Eriksnésin halkomismenetelmastd, etta laissa tilushalkominen asetetaan ensi-
sijaiseksi halkomistavaksi. Halkominen suoritetaan kokonaisarvohalkomisena, jos kaikki
osakkaat siitd sopivat tai jos kokonaisarvohalkominen on tarpeen tarkoituksenmukaisen hal-
komistuloksen aikaansaamiseksi. Jos asianosaiset eivit sovi kokonaisarvohalkomisesta, sitd on
kaytettdvd, mikdli tilushalkomisella ei péddstd tarkoituksenmukaiseen lopputulokseen. Tdma
péadsdantd on ehkid ohjannut toimituskéytantod tarpeettoman voimakkaasti tilushalkomisen
suuntaan niissakin tapauksissa, joissa kokonaisarvohalkominen olisi tuottanut nopeammin ja
halvemman tarkoituksenmukaisen jakotuloksen.

Asianosaisten sopimus on kuitenkin padsdaanto eikd ehka tilushalkominen. Sopimusta on
noudatettava, jos toimituksessa saapuvilla olevat osakkaat sopivat jyvityshalkomisesta tai kaik-

ki osakkaat sopivat kokonaisarvohalkomisesta. Néin pddsadnnon mukaan sopimusta noudate-

¢ Paivi Mattila - Tuomo Heinonen: Kokonaisarviointi halkomistoimituksessa, erityisesti s. 77-78, Kokonaisarvo-
halkominen-projektin loppuraportti, Maanmittauslaitos 1995, sekda Mikko Uimonen - P4ivi Mattila - Risto Peltola:
Kokonaisarvioinnin kehittiminen, KOKO-projektin loppuraportti, Maanmittauslaitos 1998.

7 Vainoé Suomaa: Jyvityksen historiaa s. 19, Maanmittaus 1958:1 2 s. 1-25, sekd Veikko O. Hyvonen: Kiinteiston-
muodostamisoikeus I Yleiset opit s. 241 ja 246, Espoo: Ky Veikko O. Hyvénen 1998.
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taan aina. Sopimuksen puuttuessa tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen saavuttaminen
muodostuu ratkaisevaksi. Samalla on huomattava KML 51 §:n sadnnokset poikkeamisesta ja-
koperusteen mukaisesta tilusmaarasta tai kokonaisarvosta sekd KML 52 §:n vaatimukset tilus-
ten sijoittamisesta ja kohtuullisista tilikorvauksista toimituksessa. Tarkoituksenmukainen hal-
komistulos olisi saavutettava silld tavoin, ettd lakia voidaan noudattaa. Poikkeaminen jakope-
rusteesta sekd halkomisen tilikorvausten pitdisi pysyd sdannoksissa sallituissa rajoissa. Kum-
paisellakin jakotavalla on ndin omat tdsmalliset lakisddteiset edellytyksensa.

Menettelytapaa koskevana kysymyksend halkomismenetelmén eli jakotavan ratkaiseminen
ndyttdisi olevan valttdmatonta heti toimituksen alkuvaiheessa. Halkomisen laajuus yhdelld tai
muutamalla tilalla sekd halkomisen jakoperuste osakkaiden omistamien osuuksien mukaan
ovat varsin usein itsestdanselvyyksid. Niistd syntyy harvoin erimielisyyksid. Halkomismenetel-
ma on ratkaistava sopimuksen puuttuessa ongelmatilanteessa ennen jakosuunnitelman laati-
mista, koska toimitusinsindorin taytyy tietdd jakosuunnitelman laatimiseen ryhtyessién, pe-
rustuuko arviointi jyvitykseen vai kokonaisarvoon. Tyon sadstamiseksi ja turhan tyon valtta-
miseksi menettelytapa valitaan ongelmatilanteissa muutoksenhakua silmalld pitden silld ta-
voin, ettei arviointia ole tarpeen suorittaa kahteen kertaan kahdella eri tavalla, erikseen ennen
ja jalkeen muutoksenhaun. Ndin halkomismenetelmé on ratkaistava yhdessd halkomisen laa-
juuden ja jakoperusteen kanssa ennen ryhtymistd jakosuunnitelman laatimiseen. Jakosuun-
nitelman sisélt6d koskevassa KML 54.1 §:ssd mainitaan jakoperuste ja muodostettavat tilat.
Asianosaisille on selostettava jakosuunnitelman perusteet ja samalla halkomismenetelma jo-
hon tilojen muodostaminen on perustunut.

Tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen nidkeminen ja arvioiminen tuottaa kuitenkin toi-
mituksen alkuvaiheessa vaikeuksia, varsinkin asianosaisten pyrkiessé erilaisiin ratkaisuihin.
Kokonaisarvohalkomisen suosio ja levinneisyys on kuitenkin ylittinyt odotukset asianosaisten
keskuudessa jo heti uuden lainsdddédnnon alkuvaiheessa. Kokonaisarvoon totuttiin vanhastaan
jakosopimuksiin perustuvissa lohkomisissa jo vanhan jakolain aikana. Sopimuksen puuttuessa
toimitusinsinddrit nayttiisivét kallistuvan vanhaan ja turvalliseen tilushalkomiseen ehka sil-
loinkin, kun halkomistulos ja tilikorvausten kohtuullisuus néyttdisivét osoittavan muunlaista
ratkaisua. Tarkoituksenmukainen halkomistulos kohtuullisine tilikorvauksineen on saavutettu
halkomisessa vanhastaan. Uuden kokonaisarvon arvioimisvaikeudet sekd vanhan menetelmén
rutiini ja ensisijaisuus nousevat usein ratkaisun perusteeksi ongelmatilanteessa. Arvioiminen
kuuluu tosin kumpaiseenkin halkomismenetelmaén olennaisena osana ja samoin vaikeudet
liittyvét kumpaiseenkin jakotapaan. Mitddn yleistd padsadnt6d vanhan menetelméan puolesta ei

ehka ole lainkaan olemassa.

Yksivaiheiseen menettelyyn

Lainsddtdja on pyrkinyt halkomistoimituksessa aikaisempaa joustavampaan ja yksinkertai-

sempaan menettelyyn. Halkomisessa pyritadn nyt yksivaiheiseen halkomismenettelyyn sen si-
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jasta ettd menettely oli aikaisemmin sddnnollisesti kaksivaiheinen. Yksivaiheisessa menettelys-
sd laaditaan KML 54.1 §:n mukainen jakosuunnitelma, jossa esitetddn kaikki halkomiseen
kuuluvat olennaiset ja keskeiset asiat, kuten jakoperuste, muodostettavat tilat, muodostettavat
yhteiset alueet ja tilojen osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin, yksityiset erityiset
etuudet, rasitteet, tieoikeudet seké halkomisen johdosta maksettavat korvaukset.

KML 54.2 §:ssd sdddetddn kaksivaiheisesta halkomisesta. Tahdn paadytaén, jos se on halko-
misen suorittamisen kannalta tarkoituksenmukaista. Perustelujen (HE 227/1994 vp s. 31) mu-
kaan etenkin riitaisissa toimituksissa saattaa kuitenkin olla tarkoituksenmukaista jakaa toimi-
tus kahteen vaiheeseen siten, ettd ensin paitetddn vain tilusten jakamisesta ja muista muodos-
tettavien tilojen ulottuvuuteen liittyvista seikoista ja vasta sen jialkeen kun jakoehdotus on nii-
den seikkojen osalta lainvoimainen, suoritetaan toimituksen lopputoimenpiteet.

Joustavat normit eivit médarittele enda halkomistoimituksen vaiheiden sijaintia tai lukumaé-
rad, koska lainsddtdjan mukaan tarkoituksenmukainen suorittamismenettely olisi ratkaisevaa,
kun toimitusinsinéori valitsee yksivaiheisen tai kaksivaiheisen menettelyn. Toimitusinsinoori
valitsee kuitenkin vaikeissa tapauksissa kolmivaiheisen menettelyn, koska se on kiintedpalk-
kaisessa jarjestelmassa toimitusinsindorin tydtalouden kannalta kaikkein edullisin. Lainsdéta-
jan yksivaiheiseksi suunnittelema halkomistoimitus voidaan toimitusinsinddrin tydtaloudessa
suunnitella uudelleen kolmi- tai nelivaiheiseksi.

Toimitusinsindorin tyon sddstamisen kannalta olisi tirkedtd, ettd jakotapa ratkaistaisiin en-
sin. T4ll6in vaikeimmat ongelmat jdisivdt asianosaisten ja tuomioistuinten ratkaistaviksi eiki
toimitusinsinddrin tarvitsisi tehdd kaksinkertaista turhaa tyotéd, kuten yksivaiheisessa toimi-
tuksessa néyttdisi kdyvén, jos tuomioistuin muuttaisi tilushalkomisen kokonaisarvohalkomi-
seksi vasta toimituksen lopettamisen jilkeen. Jakotapaa koskevaa ratkaisua ei ole sdddetty esi-
tettaviksi jakosuunnitelmassa, vaan pelkédstddn siind muodostettavat tilat on esitettava. Jakota-
pa on kuitenkin tallin tunnettava. Néin riitainen jakotapaa koskeva kysymys nédyttda siirtyvan
asianosaisten ja tuomioistuinten ratkaistavaksi.

Suuressa halkomisessa ty6talouden merkitys on huomattava ja olennainen, kuten esimer-
kiksi vuosikirjaratkaisun KKO 2007:22 tarkoittamassa noin 322 hehtaarin laajuisessa Eriksna-
sin kartanokiinteistdjen yhteishalkomisessa Sipoon kunnassa. Eriksnésin halkomisessa jakota-
paa koskeva kysymys oli yksinomaan riitainen. Néin toimitusmiehet paattivat samalla kertaa
jakoperusteesta osakkaiden omistamien osuuksien mukaan, halkomisen lajista yhteishalkomi-
sena kahdella kartanokiinteisto6n kuuluvalla tilalla, jotka sijaitsivat rajakkain vaikka tosin
kuuluivat eri kyliin, sekd halkomistavasta tilushalkomisena. Valitukset koskivat yksinomaan
jakotapaa. Maaoikeus ja korkein oikeus pédtyivit siind perustellusti kokonaisarvohalkomi-
seen. Jyvityksessd ja kiinteistonmuodostamisessa suoritettu tarpeeton tydmaéra olisi ehka ollut
huomattava, jos kartanokiinteiston halkomisessa olisi pdadytty yksivaiheiseen menettelyyn.

Pienessikin halkomisessa menettely pyrkii muodostumaan monivaiheiseksi, jos ongelma-
kohtia on useita. Sysmédn kunnan Nuoramoisten kylédssa olevalla Niemen tilalla ratkaistiin yk-
sinomaan jakotapaa koskeva kysymys, vaikka jakoperuste oli myos riitaisena jaanyt ratkaise-

matta. Jakoperuste jai jakosuunnitelmassa ratkaistavaksi, kuten KML 54.1 §:ssd on saadetty-
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kin. Toimitusmiehet pyrkivét jalleen vallitsevan tavan mukaan tilushalkomiseen osuuslukujen
mukaan. Jakotapa oli kuitenkin ratkaistava lainvoimaisesti ensin, jotta tyctaloudelliset seikat
saisivat menettelyssé toimitusinsindorin arvostamaa huomiota osakseen. Ndin joustavia sdin-
noksid vapaasti sovellettaessa toimituksesta on tullut kiytannossd nelivaiheinen, jos jakope-
rusteesta tuomioistuimessa saatava ratkaisu ei vastaa jakosuunnitelmaa muulta osin, vaan ja-
kosuunnitelmasta joudutaan riitelemaén vield erikseen. Jakoperuste olisi pitdnyt ratkaista yh-
dessd jakotapaa koskevan kysymyksen kanssa, jolloin halkomisessa olisi padsty kokonaisuute-
na kolmivaiheiseen menettelyyn. Joustavat normit vievit asianosaisten kannalta ojasta allik-
koon, jos toimitusinsinddrin oma tydtalous ja turhan tyon valttiminen ratkaisee menettelyta-

pojen valintaa.

Arviointitehtava

Kokonaisarvon médrittaiminen lahestyy erilaisten omaisuusosien absoluuttista arviointia, kun
taas jyvitys on tyypillisesti tilusten suhteellista arviointia. Kokonaisarvomenetelmé tunnetaan
halkomisessa (KML 50.2 §), tilusvaihdossa (KML 59.2 §), uusjaossa (KML 77.2 §), yhteismet-
san muodostamisessa (KML 97a §) ja rakennusmaan jarjestelyssd (KML 119 §).

Halkominen voidaan KML 50.2 §:n mukaan toimittaa siten, ettd kullekin osakkaalle muo-
dostettavaan tilaan tulevien tiluksien, puuston, rakennusten, kiinteiden laitteiden ja rakennel-
mien, yhteisalueosuuksien ja erityisten etuuksien yhteinen arvo vastaa osakkaalle jakoperus-
teen mukaan kuuluvaa osuutta koko halottavan tilan vastaavasta arvosta. Perusteluissa kéyte-
tddn hieman toisenlaisia sanamuotoja. Kullekin osakkaalle halkomisessa muodostettava tila
vastaa kokonaisarvoltaan hdnen omistamaansa osuutta. Ongelmat eivit ehka liity asian hallit-
semiseen vaan sanamuotojen loytimiseen. Arvioimisperusteita yhteisen arvon tai kokonaisar-
von madrittamiseksi ei ole laissa. Tdméd on ehkd hammentdvad, kun korvausarvioinnista on
KML 200 §:ssd yksityiskohtaiset sddnnokset. Kuitenkin kokonaisarvomenetelmd on uutta ja
ohjeistusta olisi tarvittu, kun taas korvausarvioinnista on saatu vanhastaan runsaasti koke-
muksia. Ehka juuri tdmén vuoksi korvausarviointia koskeva sddnnds on voitu kirjoittaa tis-
millisesti, mutta kokonaisarvon jasentely on jadnyt vastaisen oikeuskdytdnnon varaan. Pelkka
viittaus KML 200 §:n sddnndkseen saattaisi johtaa harhaan.

Halkomisen kohteena on tila asianomaisen kiinteiston esineoikeudellisen ulottuvuuden
mukaan ainesosineen ja tarpeistoineen eik siis muunlainen kiinteist6 kuten lohkomisen koh-
teena, eikd pelkdstddn tilan kiinteistotoimituksessa vahvistettava ulottuvuus. KML 2,1 §:n kiin-
teiston maédritelma tarkoittaa kiinteistotoimituksessa vahvistettavaa ulottuvuutta, joka kdy
yleensi selville kiinteistorekisteristd. KML 50.2 §:n mukainen tilaan kuuluvien omaisuusosien
luettelo pyrkii kokonaisarvoon ja esineoikeudelliseen ulottuvuuteen, jossa kiinteiston aines-
osat ja tarpeistot ovat mukana. Médritelmien eroavuuksia voidaan perustella tiltd pohjalta.
Kiinteistoon kuuluvat rakennukset eivat ole mukana KML 2,1 §:n maaritelmassa. Rasiteoikeuk-
sien pitdisi kuitenkin olla mukana kokonaisarvossa. Rasiteoikeudella voi olla erityistapauksissa
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huomattavaakin taloudellista arvoa, kuten rasiteoikeus maa-ainesten ottamiseen. KML 50.2 §:n
madritelma ei ole tyhjentdvd, vaan se on suuntaa antava. Kokonaisarvoon luetaan muodostet-
tavaan tilaan kuuluvien omaisuusosien kokonaisuus.

Yhteinen arvo voisi olla omaisuusosien yhteenlaskettu arvo. T4ll6in omaisuusosien erillis-
arvojen bruttosumma vastaisi osakkaan jakoperusteen mukaista osuutta. Halottavaan tilaan
kuuluvien omaisuusosien erillisarvojen summa muodostuisi samaksi kuin osakkaille muodos-
tettujen tilojen vastaavien arvojen summa. Menetelma olisi talloin erillisarvomenetelma eiké
kokonaisarvomenetelma. Erillisarvomenetelma néyttdisi tuottavan jakoperusteen mukaisen
tuloksen halkomisessa. Perinteinen halkominen on perustunut vanhastaan yksittdisten omai-
suusosien erillisarviointiin. Nahtavaksi jad, missd madrin uusi menetelma pystyy luopumaan
erillisarvioinnista ja ldhestyméadn nimensa mukaisesti kokonaisarvoa.

Yhteinen arvo voidaan tulkita osakkaalle muodostettavan tilan kokonaisarvoksi. Kauppa-
arvomenetelmad voidaan pitdd ensisijaisena KML 200.2 §:n mukaisesti. Kdytdnnossd summa-
arvomenetelméd pidettdneen luotettavana edustavien vertailukauppojen puuttuessa. Talloin
halottavan tilan vastaava kokonaisarvo ei ole sama kuin halkomisessa osakkaille muodostetta-
vien tilojen kokonaisarvojen summa. Kokonaisarvomenetelmi ei toteuta jakoperusteen mu-
kaista halkomista, jos osuudet ovat kooltaan erilaisia. Kauppahintojen mukainen yksikkohinta
pienenee kohteen suurentuessa. Hyvin suuren kiinteiston ostaja saa hehtaarinsa sadnnénmu-
kaisesti halvemmalla kuin samantapaisen pienen kiinteiston ostaja. Sisarosuuden ostajan pitdi-
si kuitenkin saada halkomisessa saman verran omaisuutta kuin ostaja ja myyja kumpainenkin
erikseen olisivat saaneet ilman sisarosuuden kauppaa. Halkomisessa ei ole hyviksytty jakope-
rusteen vastaista ratkaisua, jossa suuren osakkaan saamasta puustosta vdhennettéisiin suuri
paljousalennus tilikorvausarviointia varten (KKO 11.9.1992 taltio 3065). Vastaavasti koko-
naisarvohalkomisessa olisi torjuttava sellainen ratkaisu, jossa suuren osakkaan tilusmaérai li-
sattéisiin suuren kokonaisarvon korjauksen perusteella.

Lakitekstin yhteinen arvo ndyttaisi eroavan teoreettisesta kauppa-arvomenetelmén mukaan
arvioitavasta kokonaisarvosta siini, ettd sisarosuuden ostaja tai muu suuren osuuden omistaja
ei voi saada halkomisessa enempéd kuin myyjé ja ostaja olisivat saaneet kumpikin erikseen il-
man sisarosuuden kauppaa. Kokonaisarvon korjaus ei voi hiiritd eikd muuttaa halkomisen ja-
koperustetta. Halkomisen tarkoituksena on yhteisomistussuhteen purkaminen. Kauppa-arvo-
menetelmdn mukainen arviointi kohtaa vaikeuksia juuri monipuolisten ja monimutkaisten
moniongelmaisten kohteiden arvioinnissa, koska edustavia vertailukauppoja puuttuu juuri
néissd tapauksissa. Kokonaisarvomenetelmaa tarvitaan kuitenkin juuri timéntapaisissa koh-
teissa. Suurten ja monipuolisten kiyttoyksikoiden arvioinnissa paddyttdneen vastaisuudessa-
kin erillisarvojen yhteenlaskuun samoin kuin aikaisemminkin. Maanmittauslaitos kayttaa
TAKU-menetelmdid rakennusten arvioinnissa, koska erillisid rakennusten kauppahintoja ei
juuri ole saatavissa. Rakennettujen omakotikiinteistdjen kauppahinnoista voidaan kuitenkin
vihentdd rakentamattomien tonttien kauppahintoja, jolloin erotus edustaa rakennuksen omai-
suusosa-arvoa. Omaisuusosat voidaan arvioida erilleen. Rakennusten arvoihin vaikuttavat
luonnollisesti varsin lukuisat tekijit, minka vuoksi vertailuaineistoon perustuva rakennusten
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arviointi on ty6ldstd, kun taas kustannusarvomenetelméin ja siihen liittyvadn rutiiniin on van-

hastaan totuttu.

Eriksnas ennakkoratkaisuna

Johtava ja ainoa ylimmaénasteinen vuosikirjaratkaisu halkomismenetelmdn valinnasta on
Eriksnisin kartanon halkominen KKO 2007:22 Sipoon kunnassa meren rannikolla noin 30 ki-
lometrin péadssd Helsingistd ja noin 4 kilometrin padssa Soderkullan keskuksesta. Kahden tilan
muodostama arvokas kartanokokonaisuus halottiin kahteen yhtd suureen osaan yhteishalko-
misena. Eriksndsin tilan pinta-ala oli noin 307 hehtaaria viidessd palstassa, josta noin 30 heh-
taaria peltoa ja noin 263 hehtaaria metsda. Tila Bastuviken kisitti yhdessd palstassa noin 15
hehtaaria vesialuetta ja vesijittod. Eriksndsin kotipalsta noin 190 hehtaaria sijaitsi Sipoonlah-
den itdrannikolla. Suurin osa siitd oli merkitty Soderkullan osayleiskaavassa selvitysalueeksi,
jossa jdrjestettdisiin ideakilpailu maankéyton suunnittelemiseksi ja jonka pohjalta laadittaisiin
osayleiskaava ja asemakaava. Tilalla sijaitsi vuonna 1810 rakennettu kartanopuiston ympa-
r6imd padrakennus, viisi muuta asuinrakennusta ja 25 talousrakennusta. Pdarakennus puistoi-
neen sijaitsi korkeiden kallioiden vilissd mereen viettdvin peltoaukean tuntumassa. Karta-
nokeskuksen alue oli osayleiskaavassa suojelualuetta (SR), jossa rakennuksen purkaminen oli
luvanvaraista ja jossa alueen arvokas luonne sdilytetadn. Tahdn vanhaan kartanokokonaisuu-
teen liittyi vélittomasti yrittdjan harjoittama ratsastuskeskus tilan rakennuksissa ja laitumilla.
Kartanokokonaisuus ja ratsastuskeskus olisi sdilytettdvd yhtendisend kokonaisuutena jaossa.

Osakkaat olivat eri mieltd jakotavasta. Toimitusmiehet padtyivit tilushalkomiseen péddasias-
sa arvioimisongelmien takia. Maaoikeus paityi kokonaisarvohalkomiseen, koska korvaus tuli-
si tilushalkomisessa kohtuuttoman suureksi. Korvauksen saaja ei ollut halukas sitd vastaanot-
tamaan veroseuraamusten takia, vaikka toinen olisi ollut valmis maksamaan.

Korkein oikeus kiinnitti halkomismenetelmin valintaa koskevissa perusteluissaan erityistd
huomiota siihen, ettei Eriksnés ollut tilushalkomisen normaalitilanteen kaltainen, jossa maan
arvo perustuisi pddasiassa tuottoon maa- ja metsitalouskaytossd. Osalla tiluksista on kaavoi-
tuksesta ja rakentamismahdollisuuksista johtuvaa huomattavaa odotusarvoa. Odotusarvo on
suurimmillaan asemakaava-alueeseen rajoittuvalla osalla noin sadan hehtaarin suuruista selvi-
tysaluetta, josta ei vield ole olemassa edes alustavia kaavaluonnoksia. Maankdyton muuttumi-
sen ajankohtaan, kohdentumiseen ja tehokkuuteen liittyy huomattavia arvioimisvaikeuksia ja
riskejd. Halkomistavan valinta ei kuitenkaan poista odotusarvoon liittyvdd perusongelmaa.

Korkein oikeus on paitynyt kokonaisarvohalkomiseen. Korkein oikeus lausui muun muas-
sa: Kohteen laatuun, tilusten kiyttoon ja niiden arvoon vaikuttavat seikat merkitsevit, ettei ky-
symys ole tilushalkomisen tyyppitapauksesta, jossa perusratkaisu l6ytyisi tuottokyvyltdan yh-
taldisten peltojen ja metsien tarkasta tasajaosta. Arvokkaan kartanokeskuksen sailyttaminen,
tilusten tarpeettoman pirstomisen ehkdiseminen seka tarkoituksenmukaisen tiluskokonaisuu-
den aikaansaaminen ovat parhaiten toteutettavissa kokonaisarvohalkomisella. Nykyisessi
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maankéyton suunnittelutilanteessa odotusarvomaan kisittelyyn liittyy riskejd, jotka eivit kui-
tenkaan ole poistettavissa halkomismenetelman valinnalla. Tilikorvauksiin liittyvéit ongelmat
voidaan kokonaisarvohalkomisella vélttad. Néilld perusteilla korkein oikeus on péadtynyt &a-
nestyksen jilkeen kokonaisarvohalkomiseen yhden jasenen ollessa eri mielta.

Toimituksessa siirrytdan tdmén jilkeen jakosuunnitelman laatimiseen. Tarkoituksenmukai-
nen halkomistulos voidaan saavuttaa kokonaisarvohalkomisessa silléd tavoin, ettd kartanon ta-
louskeskus padrakennuksen ymparilld sekd ratsastustoimintaan tarvittavat tilukset ja raken-
nukset kootaan samaan halkomisessa muodostettavaan tilaan. Téhén liittyvien omaisuusosien
arvoa voidaan verrata muuhun halottavaan omaisuuteen, josta halkomisessa voidaan muodos-
taa tilakokonaisuus toisen osakasryhmén lukuun. Télloin kokonaisarvohalkomisessa voidaan
pitdd tehokkaasti silmélld tilikorvausten kohtuullisuutta. Korvaukset voidaan suurella tilalla
minimoida usein ldhes nollaan. Samalla asianosaiset voivat osallistua suunnitteluun ja arvioi-
miseen kokonaisarvohalkomisen kaikissa vaiheissa. Menettely on kokonaisvaltaisena avoin,

konkreettinen ja havainnollinen seké asianosaisille ettd toimitusmiehille.

Ahvenkosken kartano

Abborfors-Gard sijaitsee Pyhtdan kunnan Suurahvenkosken kylédssd ja se jaettiin kahteen
osaan 4.5.1999 aloitetussa halkomistoimituksessa kahden osakasryhmin kesken, joista hakijat
omistivat kolmanneksen ja muut osakkaat kaksi kolmannesta. Toimitusmiehet olivat paatta-
neet halkomistavasta KML 50.1 §:n mukaisena tilushalkomisena. Tdssd vaiheessa paatoksestd
ei valitettu ja se on siten saavuttanut lainvoiman. Tila késittdd maa- ja metsdtalousmaata sekd
asuinrakennus- ja lomarakennuspaikkoja yhteensi noin 341 hehtaaria sekd kymmenen asuin-
rakennusta ja 23 muuta rakennusta. Rakennusten pddosa on rakennettu 1800-luvulla ja useat
rakennukset on suojeltu. Tilukset jyvitettiin jakosuunnitelmaa varten maa- ja metsétalousar-
von mukaan sekd rakennukset ja erityisarvot jdivit korvattaviksi tileissi rahana.

Toisessa vaiheessa Itd-Suomen maaoikeus ratkaisi tuomiossaan 9.10.2000 jakosuunnitelmaa
koskevat riitaisuudet. Kartanokeskuksen jakamista koskevan vaatimuksen osalta maaoikeus
katsoi, ettd kartanomiljoon eheys ja siihen liittyvit valtakunnalliset suojeluintressit eivit tule
turvatuiksi Museoviraston lausunnossa tarkoitetulla tavalla, jos siitd irrotetaan eri kiinteis-
toyksikoksi sen keskeiselld paikalla oleva padrakennus tai suojeltavan alueen koillisosassa ole-
va, kartanoalueeseen kiintedsti liittyva niin sanottu Husson talo tarvittavine ympéristdineen.
Alueet eivit ole myoskadn kartanoalueen rakennusten sijainti kokonaisuutena huomioon ot-
taen luontevasti erotettavissa muusta kartanoalueesta. Maaoikeus katsoi, etta edella kerrottu-
jen seikkojen johdosta on olemassa KML 52 §:ssé tarkoitettu erityinen syy, joka vaatii, ettei ky-
symyksessd olevaa kartanomiljoota tule jakaa nyt kysymyksessd olevien tilojen kesken. Muu-
toin maaoikeus katsoi, ettd kysymyksen ollessa tilushalkomisesta, KML 51.1 §:ssd tarkoitetut
enimmadispoikkeamat tarkoittavat vain poikkeamista jaettavista tilusmadristd jakoperustee-

seen verrattuna. Sitd vastoin KML 51.2 §:n ja 54.2 §:n mukaan tarvittavat tilikorvaukset maa-
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ratddn erikseen jakosuunnitelman saatua lainvoiman. Valitus hyldttiin ja toimitusmiesten paa-
toksen lopputulosta ei muutettu.

Kolmannessa vaiheessa toimitusmiehet arvioivat rakennukset ja jyvitykseen sisaltymatto-
mat erityisarvot ja maarisivat tilikorvaukset maksettaviksi. Tdssd vaiheessa molemmat osakas-
ryhmait hankkivat omat asiantuntijansa ja valittivat tilikorvauksista maaoikeudelle. Toimitus-
insindori oli siis saanut tehtdvikseen jakaa tilukset niin, etteivat KML 51.2 ja 52.2 §:ssé tarkoi-
tetut tilikorvaukset tule kohtuuttoman suuriksi. Jakotapa ja jakosuunnitelma olivat kuitenkin
tassd vaiheessa jo lainvoimaisia eiké niitd voitu endd muuttaa. Toimitusinsindorin kdytettavissa
ei ollut endd muita keinoja kuin arvioiminen. Hénen oli arvioitava tilikorvaukset pieniksi voi-
dakseen noudattaa KML 52.2 §:n ehdottomaan muotoon kirjoitettua lakia. Erityinen syy oli
pelastanut halkomistuloksen KML 52.1 §:ssd, vaikka padsaantod eri kdyttotarkoituksiin sovel-
tuvien tilusten antamisesta jakoperusteen mukaan ei voitu noudattaa. Tarkoituksenmukaista
halkomistulosta on tavoiteltu pelkdstdan jakosuunnitelmassa. Rahanmadardiset tilikorvaukset
ovat tuolloin olleet asianosaisten ja toimitusmiesten tietymattomissi, koska alustaviakaan ar-
vioita ei ollut tehty toimituksessa.

Vantaan kirdjdoikeuden (maaoikeuden) tuomio 11.6.2002 puheenjohtajana Marja-Leena
Honkanen valitusten johdosta on varsin laajasisiltinen ja yksityiskohtainen. Arvioimismene-
telmistd tuomiossa mainittiin aluksi KML 200.1 §:n ja KMA 66.2 §:n sd@nnokset. Ohjeellisen
toimitusmenettelyn kasikirjan kohdan 4.2.1 mukaan kauppa-arvomenetelméd on ensisijainen
kokonaisarvohalkomisessa. Tavoitteena on muodostaa kullekin osakkaalle tila, joka kokonais-
arvoltaan vastaa hinen osuuttaan. Kauppahinta-aineiston puute voi silloinkin estda kauppa-
arvomenetelman kayttamisen.

Arviointikohteen ollessa yksilollinen ja vertailuaineiston puuttuessa tuomiossa paadyttiin
rakennusten osalta kustannusarvoon ja rakennusalueiden osalta kauppa-arvoon perustuvaan
erillisarvomenetelmaén. Padrakennus oli vuonna 1859 rakennettu ja 1892 laajennettu kaksi-
kerroksinen suojeltu hirsirakennus peruskorjattuine torneineen ja nykyaikaisine varusteineen
kokonaisalaltaan 581 bruttoneliémetrid. Toimitusmiehet arvioivat 554 400 markkaa. Valitta-
jien vaatimukset asiantuntijoidensa arvioiden perusteella olivat 184 800 ja 1 000 000 markkaa.
Todistaja oli arvioinut rakennuksen tasmallisin perusteluin 916 000 markkaa. Maaoikeus ko-
rotti padrakennuksen arvon 130 000 euroksi (772 944,90 mk).

Tilien yhdistelméssd kolmanneksen omistaja on saanut puuttuvan tuottopuuston tilissd
9868 euroa, erikoisarvon tilissd 10 640 euroa, tilissd rasitteista ja teistd 162 euroa ja rakennus-
tilissa 117 470 euroa. Hian on maksanut puustotilissd 43 432 euroa. Erotus 94 709 euroa oli siis
talouskeskuksen ja rakennusten saajan maksettava tilan kolmanneksen omistajalle. Huomatta-
van suurta rakennustilid on onnistuttu jossakin miaérin tasoittamaan puustotilissa.

Kokonaisuutena suurtilan jyvityshalkominen néyttdisi merkitsevan ratkaisujen tekemista
pimennossa ja halkomistuloksen saamista vasta oikeudenkdyntien jilkeen. Jyvityshalkominen
voi olla tutkimuksen tai lainvalmistelun tavoitteiden mukaan yksivaiheinen, mutta suurtilan
todellisuudessa se on kolmivaiheinen tai nelivaiheinen, kuten yleisesityksessimmekin on osoi-
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tettu.® Tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen saaminen néyttdisi jadvén siind onnellisen sat-
tuman varaan, vaikka juuri tdmé pitdisi olla KML 50.2 §:n mukaan halkomisen ensisijaisena
tavoitteena. Ahvenkosken halkomisessa olisi luonnollisesti paadytty kokonaisarvohalkomi-
seen, jos tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen saavuttamista olisi pidetty alusta asti pda-
maédrdnd. Kdytannossa jyvityshalkomisen reunaehdot jaivit siind saavuttamatta alkuvaiheessa
tehdyn halkomistapaa koskevan paatoksen vuoksi. Tilukset eivit jakautuneet eri kdyttotarkoi-
tuksiin jakoperusteen mukaan ja tilikorvaukset olivat erittdin suuria. Tima olisi voitu valttad
kokonaisarvohalkomisessa ja samalla valituksiakin olisi ehké tarvittu vihemmaén, kun koko-

naistulos olisi ollut asianosaisten ja toimitusmiesten néhtévissa ja arvioitavissa samalla kertaa.

Niemen halkominen

Niemen kartano Nuoramoisjarven eteldrannalla mainitaan Sysmén vanhojen kartanoiden jou-
kossa.” Niemen tilan halkomisessa ei tosin ollut endi jaljelld kuin noin kaksi hehtaaria karta-
nopuistoon liittyvad ranta-aluetta ja vanhaa puustoa sekd osakkaan hallitsema halottavaan ti-
laan kuuluva puinen saunamokki. Kartanon tiluksia oli kdytetty maanhankintaan. Kotitilukset
ja talouskeskus olivat siirtyneet ostajille.

Vuosikirjaratkaisu KKO 2004:27 koskee halkomistoimitusta Niemen tilalla Sysman kunnan
Nuoramoisten kyldssé. Tila halotaan kahteen osaan eli A 6/33 osaa ja B 27/33 osaa. Alueelle oli
laadittu lokakuussa 1995 ndhtévana ollut rantayleiskaavaluonnos, jossa Niemen tilalle oli osoi-
tettu 2 lomarakennuspaikkaa, rakennettu ja rakentamaton. Rantayleiskaava on ollut uudelleen
nihtavilld syksylld 1998 laatimisvaiheen kuulemista varten.

Halkomisen alkukokous on ollut 5.4.2001 ja kokouksessa 29.5.2001 toimitus paétettiin kes-
keyttad siihen asti, kunnes rantayleiskaava on laillistunut. Keskeyttaimispédatoksestd annettiin
valitusosoitus, mutta kukaan ei valittanut. Himeenlinnan maaoikeus on toimitusinsindorin
esityksestd tekemdssddn padtoksessd 13.11.2002 madrannyt, ettd toimitus voidaan ottaa uudel-
leen kisiteltaviksi odottamatta rantayleiskaavan vahvistamista. Maaoikeuden mukaan kesken-
erdinen kaavoitus ei ollut oikeudellinen este halkomisen loppuunsaattamiselle. Padtoksestd va-
litettiin korkeimmalle oikeudelle.

Sysmin kunnanvaltuusto on 2.6.2003 §:n 18 kohdalla paattanyt hyviksyd Eteld-Sysméin
pienten jarvien rantayleiskaavan siten, ettd Riithiniemen alueelta tilat Peltoniemi ja Niemi raja-
taan rantayleiskaavan ulkopuolelle. Ndin rantayleiskaavoitus ei endd koske lainkaan halottava-
na olevaa Niemen tilaa eiki sen vilittomassd ymparistssé olevia alueita. Paatoksestd valitettiin

Kouvolan hallinto-oikeudelle ja edelleen korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Kunnanvaltuuston

8 Veikko O. Hyvonen: Kiinteistonmuodostamisoikeus II Kiinteistotoimitukset s. 270, Espoo: Ky Veikko O. Hyvénen

2001.
°  Birgitta Stjernvall-Jarvi: Kartanoarkkitehtuuri osana Tandefelt-suvun eldméantapaa s. 36, Jyvaskyld: Jyvaskylan yli-
opisto 2007.
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padtos erdiden tilojen rajaamisesta kaavan ulkopuolelle jdi pysyvéksi. Valitukset hyléttiin
KHO:n paatoksessd 21.2.2007. Niemen tila jai néin yleiskaava-alueen ulkopuolelle.

KKO 2004:27 lausui vuosikirjan otsikkotekstissa (25.3.2004 taltio 666): Toimitusmiehet
keskeyttivit halkomistoimituksen KML 179.2 §:n nojalla siihen asti, kunnes aluetta kos-
keva rantayleiskaava olisi vahvistettu. Kysymys siitd, oliko kasillé sellainen asiavirhe, jon-
ka vuoksi pditos voitiin toimitusinsindérin esityksestd poistaa. (Aédn.)

KKO lausui sanotun péatoksensa perusteluissa muun muassa: Toimitusmiesten ratkai-
su, jolla toimitus on asian kasittelyn lykkadmisen sijasta keskeytetty soveltamalla KML
179.2 §:44, ei kuitenkaan muodosta sellaista asiavirhettd, johon voitaisiin soveltaa KML
271 $:n mukaista asiavirheen korjaamista koskevaa menettelyd. Maaoikeuden ei ndin ol-
len olisi tullut antaa méarédysta virheen korjaamisesta ja toimituksen ottamisesta uudel-
leen kisiteltdviksi. Paatokseen, jolla toimitus keskeytettiin, olisivat asianosaiset voineet
hakea muutosta. Maaoikeuden pdatos kumottiin ja toimitusmiesten pdatos jii voimaan.

Osakas A kdantyi jalleen toimitusinsind6rin puoleen ja vaati toimituksen jatkamista viipymat-
td maksettuaan ensin valittajana olleen vastapuolensa oikeudenkayntikulut. Toimitusinsin6ori
ei tdhdn suostunut, koska korkein oikeus oli nimenomaisesti jattanyt toimitusmiesten paatok-
sen voimaan. Sysmén kunnassa taas riitaiset alueet poistettiin yleiskaavasta eikd kaavoitusta
ehkai aloiteta uudelleen néhtévissi olevana ajanjaksona. Toimitus jai muutamiksi vuosiksi poy-
tdlaatikkoon.

Toimitusinsinoori pédatti kuitenkin jatkaa toimitusta 4.5.2007 kokouksessa, jossa tehtiin
padtoksid piirirajankdynnisté ja jakotavasta. Jatkaminen oli ndin toimitusinsin6drinkin kési-
tyksen mukaan mahdollista, kun halottava tila oli jaanyt KHO:n pddtoksen nojalla rantayleis-
kaavan ulkopuolelle. Alustava jakosuunnitelma esitettiin asianosaisille. Toimitusmiehet paatti-
vit suorittaa jyvitykseen perustuvan halkomisen. Toimitusmiesten pdatoksen (25 §) mukaan
kokonaisarvomenetelma ei olisi mahdollinen, koska jakoperusteesta poikettaisiin todennékdi-
sesti enemmén kuin KML 51 § sallii ilman asianosaisten sopimusta, ja ’KML:ssa ei ole rajoi-
tuksia jyvitysmenetelmén tilikorvauksille”. Toimitusinsindori ei ole ehkd sattunut huomaa-
maan KML 52.2 §:n rajoituksia. Asianosaiset eivit valittaneet jakotavasta ja ndin toimitus suo-
ritetaan jyvityshalkomisena.

Vaatimukset nautinnasta jakoperusteena ratkaistiin seuraavassa kokouksessa 24.10.2007 lo-
pullisen jakosuunnitelman yhteydessd. Jakoperusteesta ja siihen perustuvasta jakosuunnitel-
masta ja tilikorvauksesta valitettiin maaoikeudelle, koska sovintojako oli ollut kauan voimassa
ja tdmén vuoksi nautintaa vaadittiin jakoperusteeksi.

Toimituksen johdosta on jo kéyty kaksi kertaa ylimméssé asteessa ja kolmas oikeudenkiyn-
ti on alkamassa. Halkomisen kohde ei ole maa- ja metsitaloudellinen tyyppitapaus, vaan pi-
kemminkin sellainen moniongelmainen kohde, joka olisi ehké vaatinut kokonaisarvohalkomi-
sen. Asianosaiset ovat kuitenkin tyytyneet toimitusmiesten paitokseen. Jakosuunnitelmassa
ratkaisematta jadneet tiekysymykset sekd siini ratkaistut tilikorvaukset vaativat ehkd oman oi-
keudenkdyntinsa tdssd nelivaiheisessa halkomistoimituksessa sikali kuin niiti ei ole voitu rat-

kaista jakosuunnitelmassa. Lahes kahdeksan vuotta on jo kulunut alkukokouksesta eika paata
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ole vield nakyvissd ldhimpien vuosien aikana. Lieneekd syy hitaaseen etenemiseen sitten puut-
teellisissa sadnnostoissi vai kiintedpalkkaisessa jarjestelméssé vai ehké toimitusinsingorin kor-
vien vilissd, mene ja tiedd. Kokonaisarvohalkomisena tdma toimitus olisi ehki jo suoritettu
loppuun.

Kalliokahmaan tila on perusrakenteeltaan samantapainen kuin Niemen tila. Halkomisrat-
kaisu on asiallisesti maaoikeuden tuomio 11.6.1998, koska valituslupaa ei myonnetty (KKO
2.2.1999 taltio 199). Ratkaisu on koskenut Sysmin kunnan Suurikyléssé olleen 5,228 hehtaarin
suuruisen tilan halkomista kaavoittamattomalla ranta-alueella. Tilalla oli 45 m*n suuruinen
hirsinen saunarakennus, erillinen varastorakennus sekd 460 metrid Piijinteen Majutveden
rantaviivaa, kuten yleisesityksessammekin (II 2001 s. 252-253) on kerrottu. Odotusarvoinen
ranta-alue voitiin siind jakaa tasapuolisesti kumpaiseenkin halkomisessa muodostettavaan ti-
laan KML 52.1 §:n vaatimusten mukaan. Rakennusoikeuden méara nayttéisi jadneen selvitta-
matt, koska mitddn rakennusoikeutta ei kaavan puuttuessa lainkaan ollut. Tilalla suoritetussa
tilushalkomisessa ei néytd olleen ongelmia, vaikka tila ei ollut mikdan maa- ja metsitalouteen
kaytettdva tyyppitapaus. Kokonaisarvohalkominen néyttdisi ehké sopivan hieman paremmin

tahankin perinteisestd tyypistd etddlla olevaan tapaukseen.

Mantlahden hovi

Mintlahdenhovi sijaitsee Vehkalahden kunnan eli kuntaliitoksen jalkeen Haminan kaupungin
Mintlahden kyldssa. Kiinteisto jaettiin kahteen yhtéd suureen osaan 28.6.2001 aloitetussa hal-
komistoimituksessa. Tilan maapinta-ala oli noin 57 hehtaaria padasiassa meren rannalla ole-
vassa niemessd ja saaressa. Kartanon vanhat rakennukset ovat olleet loma-asuntokaytossa. Ti-
lan alueella olevassa ranta-asemakaavassa on 23 rakennuspaikkaa, joista kolme rakennettuja,
muun muassa vanhan kartanon talouskeskuksen rakennuspaikka. Erimielisyydet ovat koske-
neet erdiden rakennusten omistusta sekd halkomistapaa. Mikkelin kérdjdoikeuden maaoikeu-
tena 14.3.2002 antama tuomio on jaanyt pysyvaksi puheenjohtajanaan Markku Markkula.

Toimitusmiehet ovat pédittineet halkomisen suorittamisesta kokonaisarvohalkomisena,
joka on tarpeen tarkoituksenmukaisen jakotuloksen saamiseksi. Toimitusmiesten mukaan ti-
lan arvo koostuu suureksi osaksi ranta-asemakaavatonteista eikd kumpikaan osakas saa toi-
meentuloaan metsén tuotosta. Lisdksi kokonaisarvohalkominen tulee kustannuksiltaan edulli-
semmaksi, koska jyvityshalkomisessa tilukset olisi kartoitettava ja jyvitettava, mutta kokonais-
arvohalkomisessa voitaisiin sen sijaan hyddyntad metsédnarvioon liittyvaa karttaa.

Valittaja on vaatinut jyvityshalkomista, jossa tila jaettaisiin pituussuunnassa kahteen osaan
ja kumpikin osakas saisi tiluksia oman rakennusryhménséd ympéristosta. Tilussijoitus vastaisi
KML 52 §:n vaatimuksia ja sitd tapaa, jolla kiinteistod télld hetkelld asutaan ja kdytetdan. Kdy-
tanndssd mantymetsad oleva rantakiinteisto sailyisi ndin muuttumattomana ja nykyinen kayt-

totarkoitus eli metsdnhoito jatkuisi. KML 196 §:n mukainen tilusten arviointi perustuisi ensi-
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sijaisesti kestavadn tuottokykyyn. Kokonaisarvohalkominen perustuisi vdardan olettamaan ti-
lan pirstomisesta ja myymisestd lomarakennuspaikoiksi.

Vastauksessa valituksen johdosta toinen osakas on vaatinut kokonaisarvohalkomisen suo-
rittamista toimitusmiesten pdatoksen mukaisesti ja heiddn esittdmilldan perusteilla. Lisdksi
vastaaja on katsonut, ettd kokonaisarvohalkomisessa viltytdin tilikorvauksilta, jotka muodos-
tuisivat huomattavan suuriksi, koska vanha talouskeskus rakennuksineen muodostaa kaavassa
yhden rakennuspaikan, jota ei voida jakaa. Arvioiminen ei muodosta ongelmaa kokonaisarvo-
halkomisessa, koska omaisuusosista on jo arvioita ja puuttuvista osista arviot ovat saatavissa
suhteellisen vihaiisilld kustannuksilla. Arvioinnissa olisi sovellettava paisdantoisesti kauppa-
arvomenetelmai eli kiypid arvoja.

Mintlahdenhovin halkomistapaa koskevan tuomion asiaratkaisun perustelut ovat varsin
yksityiskohtaisia ja jakautuvat kuuteen osaan, jotka ovat 1) sovellettava sddnngs, 2) oikeuskay-
tanto ja kaavamadrdykset, 3) tilusten sijoitusta ja tilikorvauksia koskevat sdéannokset, 4) ositte-
lusta poikkeaminen, 5) menettelyn tarkoituksenmukaisuus, ja 6) tarkoituksenmukaisen halko-
mistuloksen saaminen.

Sovellettava sadnnds aluksi on KML 50 §. Lopuksi perusteluissa lausutaan: Olennaista nyt
kysymyksessé olevan jakotapaa koskevan riita-asian ratkaisun kannalta on se, onko kokonais-
arvohalkominen tarpeen tarkoituksenmukaisen jakotuloksen saamiseksi halottavalla tilalla.
Télloin maaoikeuden mukaan merkityksellisid seikkoja ovat ainakin jaettavan kohteen pinta-
ala ja palstaluku, tuleeko asianosaisten kesken suoritettavaksi kohtuuttoman suuria tilikorva-
uksia esimerkiksi halottavalla tilalla olevan yksittdisen, erityisen arvokkaan kohteen vuoksi,
onko jaettava alue perustuotantomaata vai erityisarvoista maata (kaava-aluetta), onko tarkoi-
tuksenmubkaisen jakotuloksen saamiseksi todennikdisesti huomattavasti poikettava osittelusta
eli omistusosuuksien mukaisesta tilusméaristd, seké se, johtaako tietty jakotapa tilusten pirs-
toutumiseen.

Tilusten sijoitusta ja tilikorvauksia tuomion perusteluissa tarkastellaan aluksi KML 51.2 ja
52 §:n sadnnosten mukaan. KML:n perusteluista ei ilmene, milloin tilikorvaukset olisivat koh-
tuuttoman suuria. Korvausten suuruuteen ja niiden kohtuuttomuuteen on maaoikeuden mu-
kaan katsottava vaikuttavan jaettavan omaisuuden absoluuttisen arvon suuruus sekd vield
jako-osakkaiden halukkuus ja mahdollisuudet korvausten suorittamiseen. Vaikeutena jako-
suunnitelmaa tehtdessd on todenndkoisesti Méntlahdenhovin vanhat rakennukset kasittava
rakennuspaikka, jonka saaja joutuu jyvityshalkomisessa suorittamaan huomattavan tilikorva-
uksen. Kokonaisarvohalkomisessa rakennuspaikan saaja saa muuta omaisuutta vihemmaén.

Muutoksenhakija on esittdnyt Méantlahdenhovin toimituksessa ja valituksessa, ettd koko-
naisarvohalkomisella on mahdoton paisté oikeaan halkomistulokseen, koska vanhojen raken-
nusten arvoa ei voida madrittdd. Maaoikeus toteaa timan johdosta, ettd talld viitteelld ei ole
halkomistapaa ratkaistaessa merkitystéd siksi, ettd halkomistavasta riippumatta rakennusten
arvo joudutaan toimituksessa selvittdiméan joko korvausten méaaradmistd varten tai kokonais-
arvohalkomisessa jakosuunnitelmaa varten. Rakennusten, puuston ja rakennuspaikkojen ar-

viointiin liittyvét ongelmat ovat samantyyppisid riippumatta siita kumpaa halkomistapaa so-
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velletaan. Kokonaisarvohalkomisessa ne tulevat esille jakosuunnitelmaa laadittaessa. Jyvitys-
halkomisessa ne joudutaan ratkaisemaan viimeistaén (tili)korvauksia madrattiessa.

Lopuksi Maaoikeus katsoi, ettd mikdli muutoksenhaun alainen toimitus suoritetaan jyvitys-
halkomisena ja ldhtokohtana pidetdan KML 50.1 $:n sdannostd, jolloin osakkaille jaetaan jako-
perusteen mukainen osuus sekd metsimaasta ettd rakennusmaasta, saattaa menettely johtaa
sithen, ettd vanhan kartanoalueen pihapiirin rakennuksineen saanut osakas joutuu suoritta-
maan suuren korvauksen toiselle osakkaalle. Télloin on mahdollista, etté (tili)korvaukset tule-
vat kohtuuttoman suuriksi KML 52.1 §:n sadnnoksen vastaisesti.

Maaoikeus katsoi, etti tilusten jakaminen Méntlahdenhovin 1:117 tilalla maankayttolajeit-
tain jakoperusteen mukaan johtaa todennékaisesti tilusten pirstoutumiseen siiné tapauksessa,
ettd jako tehtdisiin siten, ettd (tili)korvaukset eivit tule kohtuuttoman suuriksi kuten KML 52.2
§$:ssé edellytetadn. Muussa tapauksessa jyvityshalkomisessa tilikorvaukset saattavat muodos-
tua kohtuuttoman suuriksi. Maaoikeus katsoi, etta kokonaisarvohalkomisen suorittaminen on
tarpeen tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen saamiseksi.

Toimitusmiehet ovat perustelleet padtostdan toimittaa kokonaisarvohalkominen osin jyvi-
tyshalkomisen toimituskustannusten suuruudella sekd osin tilusten kartoitukseen ja jyvityk-
seen liittyvilld seikoilla. Maaoikeus totesi, ettd ndmd seikat eivét kuulu KML 50.2 §:ssd tarkoi-
tettuun halkomistuloksen tarkoituksenmukaisuuden arviointiin, vaikka mainituilla seikoilla
onkin taloudellista merkitystd asianosaisille. Kuitenkin maaoikeus katsoi, ettd toimitusmiesten
paitos tehdd toimitus kokonaisarvohalkomisena on tarkoituksenmukainen my6s toimitusme-
nettelyn kannalta.

Mintlahdenhovin ratkaisussa valitus hylittiin. Kokonaisarvohalkominen on tarkoituksen-
mukaisempi tapa jakaa sellainen kiinteisto, jonka arvo koostuu péadosin kaavoitetuista raken-
nuspaikoista, rantojen erityisarvosta ja rakennuksista. Toimitusmiesten lopputulos kokonais-
arvohalkomisen suorittamisesta jii voimaan.

Liitinnaisvaatimuksia

Tilushalkomisen kipupisteeni ja reunaehtona mainitaan joskus tilusten sijoitusta ja kohtuulli-
sia tilikorvauksia koskevat KML 52 §:n sddannokset. Osakkaat ovat ehka erikoistuneet vanhas-
taan erilaisiin monipuolisiin elinkeinoihin ja talousmuotoihin jakamattomalla tilalla. T4ll6in
erilaisia maankdyttémuotoja edustavia tiluslajeja ei voida jakaa osakkaille kunkin osuuden
mukaan. Kokonaisarvohalkominen taas voi johtaa ongelmiin, jos pienelld tilalla on arvokas ra-
kennus, jota ei voida jakaa. Tdlloin poikkeaminen jakoperusteesta saattaa ldhestyd KML 51 §:
sséd sdaddettyja rajoja, joita on tosin jo lainmuutoksissa hitaasti ja varovasti véljennetty.

Jos Eriksnésin kartanon halkomisessa osuusluvut olisi valittu jakoperusteeksi ja tédlloin ha-
luttu valttad arvioimisongelmia ja suuria tilikorvauksia, niin ratkaisut nayttéisivat johtavan
osittelusta poikkeamiseen sdddettyjen rajojen vastaisesti. Jos taas eri kédyttotarkoituksiin sovel-

tuvat tilukset jaettaisiin tdsmallisesti jakoperusteen mukaan kumpaisellekin osakkaalle, niin

78


https://c-info.fi/info/?token=Qfh02-bf-wdbJMSC._dAW8onq-1343wupF5GPjg.gLt8uzPxxs1urejYFQ8NPRp1espYnXvZeEybE0WwACKgLpvDmgmexhw73z-gHgMtXtqaKw4ySUp98yfTbNDKYwWigHnpi4wyTAJdOWIgwmDlYPWrQZ6HNVnyZth52-qjD2p7rhMigLHQRMkiJbZIXVhYvOwxP5qvziZNCykioKd7gpG4vt0VIaaK8vl0CZ-9PM49n_JPp8-7gwaOWR3zCOsL5g

Kokonaisarvomenetelma halkomisess‘

jyvityshalkomisessa pdddyttdisiin kartanokeskuksen ja ratsastustilojen pirstoutumiseen ja
muutoinkin epdtarkoituksenmukaiseen tilusten sijoitukseen. Jos jyvityshalkomisessa séilyte-
tddn ehyt kartanokokonaisuus, niin suuria tilikorvauksia ei voida valttda. Nain jyvityshalko-
mista ei voida suorittaa lain reunaehtojen mukaan, vaan jonkin keskeisen sddnnoksen noudat-
tamisesta olisi luovuttava.

Erityiset ja tarkedt syyt voivat vaatia poikkeamista jakoperusteesta sekd maankéyttolajien
ettd kokonaisjyvitysarvojen kohdalla, kuten KML 51.1 ja 52.1 §:ssd on sdddetty. Talld linjalla
jouduttaneen venyttiméan saannoksid siind madrin, ettd ratkaisuja olisi pidettdvé lainvastaisi-
na. Tilikorvausten kohtuuttomuus voidaan yleensd havaita tasmallisesti jyvityshalkomisessa
vasta sen jéilkeen, kun jakosuunnitelma on jo lainvoimaisena pyykitetty maalle. T4ll6in lain-
vastaisten valintojen korjaaminen muodostuisi kohtuuttoman kalliiksi. Taméantapaisista syistd
olisi paadyttava kokonaisarvohalkomiseen, joka johtaisi tarkoituksenmukaiseen halkomistu-
lokseen ja jossa ratkaisujen lainmukaisuutta voitaisiin valvoa havainnollisesti ja konkreettises-
ti koko menettelyn ajan. Kaikki asianosaiset voisivat olla mukana arvioimassa tarkoituksen-
mukaista tulosta menettelyn aikana ja vaikuttamassa siihen.

Uudessa JAKO-jarjestelmassa vaihtoehtoiset ratkaisut saadaan tietokoneesta nopeasti asian-
osaisten ja toimitusmiesten arvioitaviksi, mikd auttaa ratkaisujen tekemista ja nopeuttaa toimi-
tuksia. Halkominen on vanhastaan maineeltaan hidas ja kallis keino purkaa riitaisuuksiin ja
umpikujaan ajautunut yhteisomistussuhde. Tietokone ja ammattitaito tuottavat nyt laadultaan
parempaa tulosta nopeammin ja halvemmalla seké asiakkaan ettd kiinteistojarjestelmén eduk-

si.10

Tuloksia ja padtelmia

Voimassa olevat sadnnokset antavat lukijalleen sikali virheellisen kuvan, etti perinteinen tilus-
halkominen on ilmaistu pddsdantona, josta poikettaisiin erityistapauksissa. Taman mielikuvan
valttimiseksi sddnndsten sanamuotoja olisi ehkd muutettava sithen suuntaan, ettd kokonaisar-
vohalkominen ja tilushalkominen eli jyvityshalkominen ovat halkomismenetelmina ja jakota-
poina tasavertaisia ja kumpainenkin on padsadntona omalla tyypilliselld soveltamisalallaan.
Perinteinen tilushalkominen on omaksuttu varhain tyypillisen maa- ja metsétalouden harjoit-
tamiseen erikoistuneen maatilan halkomiseen. Nykyaikaisella maatilalla harjoitetaan moni-
puolisia elinkeinoja ja siihen siséltyy nididen elinkeinojen harjoittamiseen liittyvid erilaisia
omaisuusosia. Moniongelmaisen tilan halkomisessa perinteinen tilushalkominen johtaa vai-
keuksiin.

Kokonaisarvohalkomisen jakosuunnitelma kasittad kokonaisuutena sekd jakorajat kartalla
ettd arvioimistulokset ja tilikorvaukset kaikki samalla kertaa. Tdémén vuoksi kokonaisarvohal-

kominen on avoin ja konkreettinen sekd havainnollinen. Asianosaiset voivat siind osallistua

' Arvo Vitikainen: Halkomistoimitus uudistumassa s. 15, Maankaytté 1999:3 s. 11-15.
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suunnitteluun ja lausua kasityksensa ja vaatimuksensa kokonaistuloksesta. Néin saavutetaan
tarkoituksenmukainen halkomistulos. Kokonaisarvohalkomista olisi pidettava omalla sovelta-
misalallaan pddsadntonad eikd suinkaan poikkeuksena.

Halkomismenettelyssi lainsddtdja on pyrkinyt yksivaiheiseen toimitukseen, jossa kaikki on-
gelmat tuotaisiin avoimeen keskusteluun heti toimituksen alussa ja muutoksenhaku jarjestyisi
kaikesta kerrassaan toimituksen lopussa. Tahan ihanneratkaisuun pitdisi normaalitapauksessa
pédstd ainakin pienilld ja keskikokoisilla tiloilla. Useiden satojen hehtaarien laajuisilla suurti-
loilla tdhén ei riitaisissa tapauksissa voida menni, silld tyon ja kustannusten sadstamiseksi toi-
mitusmiesten pitdisi tietdd toimituksen alkuvaiheessa toimituksen laajuus, jakoperuste ja hal-
komismenetelmd, jotta jakosuunnitelman laatimiseen voitaisiin paneutua tdysimaéraisesti ja
tarpeetonta tyotd jakosuunnitelman laatimisessa valtettdisiin. Suurtiloilla ja moniongelmaisis-
sa tapauksissa muutoinkin pdddytdan kaksivaiheiseen halkomiseen, kuten perinteisessd me-
nettelyssd oli sédnnonmukaisesti tapana. Jos kuitenkin halkomistoimitus on kasvamassa uu-
sien sddnnosten nojalla nelivaiheiseksi tai viisivaiheiseksi, niin silloin jossakin taytyy olla ma-
tad. Toimitusinsinddrien olisi otettava jarki kiteensa tai sitten menettelysdannoksid olisi tarkis-

tettava uudelleen.

Omaisuudensuoja

Omaisuudensuoja on saanut PL (Suomen perustuslaki 11.6.1999/731) 15 §:ssd uuden ilmeen,
vaikka sanamuoto on pysynyt jokseenkin samanlaisena kuin vanhassa hallitusmuodossa ja pe-
rusoikeusuudistuksessakin. Vanhojen sddnndsten mukaan perustuslain sanamuodossa tosin
turvattiin omaisuudensuoja, mutta kansalaisella ei ollut kaytettavissadn oikeuskeinoja omai-
suudensuojansa toteuttamiseen. Tilanne on hieman muuttunut PL 106 §:ssd, vaikkei valtio-
sdantétuomioistuinta ole saatu. Tuomioistuimen on annettava etusija perustuslaille, jos lain
sadnnoksen soveltaminen olisi ilmeisessd ristiriidassa perustuslain kanssa. Vanhan hallitus-
muodon 92 § on johtanut aikanaan pdinvastaiseen tulkintaan.

Nyt voidaan kysyé, onko tilikorvauksen saajan vastoin tahtoaan luovutettava omaisuuttaan
jyvityshalkomisessa jokseenkin ndenniistd eli siis varovasti arvioitua tilikorvausta vastaan ja
maksettava tdstd luovutusvoitosta veroa, vaikka luovutus perustuu viranomaisen paitokseen
pakkolunastuksen tapaan eikéd vapaaehtoiseen oikeustoimeen. Voidaan kysy4, onko tdménta-
painen pakkolunastus ilman téyttd korvausta yksityiseen tarpeeseen perustuslain omaisuu-
densuojasdannoksen vastainen. Tilikorvaushan perustuu tavallisessa lainsdatdmisjarjestykses-
sd sdddettyyn lakiin ja se kuuluu ndin PL 106 §:n soveltamisalaan, jos edellytykset ilmeisestd
ristiriidasta muutoin téayttyvit.

Korkein oikeus on antanut dédnestysten jilkeen tdhdn liittyvdn ennakkoratkaisun KKO
2004:26 rakennussuojelun toimenpidekieltoon liittyvéstd korvauskysymyksestd. Tamai ratkai-

su on herattinyt keskustelua muun muassa ristiriidan ilmeisyyden vaatimuksesta.
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Fredrikintorin apteekin ratkaisussa KKO 2004:26 oli maératty RakSL (rakennussuojelulaki
18.1.1985/60) 9 §:n nojalla yhtion omaisuutta koskeva viéliaikainen toimenpidekielto, joka oli
sittemmin kumottu. Yhtio vaati valtiolta korvausta, koska kielto oli keskeyttdnyt omaisuuden
tuloa tuottavan kiyton. RakSL 11 §:std ilmenevid korvausperiaatteita oli sovellettava sanotun
vahingon korvaamiseen vilittomasti PL 15 §:n nojalla, vaikka RakSL:ssa ei ollut sddnndsta toi-
menpidekiellon ajheuttaman menetyksen korvaamisesta eika sitéd ollut tarkoitettukaan korvat-
tavaksi. Korvaus oli médréttavd LunL:n (laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lu-
nastuksesta 29.7.1977/603) mukaisessa lunastus- ja korvaustoimituksessa.

Vastaavasti voitaneen perustella tilikorvaukseen liittyvastd pakkoluovutuksesta aiheutuvien
menetysten korvaamista lunastustoimituksessa. Perustuslain perusteluissa (HE 1/1998 vp s.
164) on joitakin esimerkkejd niistd tapauksista, joissa PL 106 §:n ilmeisen ristiriidan vaatimus
ei voisi toteutua. Késityksemme mukaan ristiriita ndyttad ilmeiseltd perustuslain perustelujen-
kin valossa. Pakkolunastus veroseuraamuksineen eli ilman téytta korvausta ei voine sopia pe-

rustuslain omaisuudensuojan puitteisiin.
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