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LUKIJALLE

Kiinteistonmuodostamislait 2025 -lakikokoelma on tiivis otos kiinteistonmuodostamiseen liitty-
vistd keskeisisti lacista ja asetuksista. Kokoelmaan on koottu muun muassa kiinteistonmuodosta-
mista, kiintein omaisuuden luovutusta ja panttausta, maankéyttoa ja rakentamista, kiinteistotie-
tojirjestelmad sekd Maanmittauslaitosta koskeva voimassa oleva lainsdidints.

Saadosten ohessa tima lakikokoelma sisiltdd lukuisia oikeustapaustiivistelmi, jotka konkretisoi-
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Pyrimme jatkuvasti kehittimiin lakikokoelmia kiyttdjiltd saamamme palautteen perusteella.
Palaute kirjan sisdllostd, rakenteesta, asiahakemistosta ja oikeustapauksista on tervetullutta, jotta
voimme kehittii julkaisua entistd paremmin kdyttajan tarpeita vastaavaksi.

Edilex Lakitieto Oy

Anna palautetta kirjasta:
kustannus@edilex.fi
Asiakaspalvelu:

puh. 020 450 05
asiakaspalvelu.lakiticco@edilex.fi
lakitieto.edilex.fi



A/a
art.

EPNAs

EUT
EUVL

EYVL

EV
HAO
HE
HO

KHO
KKO
L

LA

M/miet.

mom.
NAs
P/p

s.
SopS
T

TP
VN
Ain.

VI

KIRJASSA KAYTETYT LYHENTEET

asetus

artikla

Euroopan parlamentin
ja neuvoston asetus

Euroopan unionin tuomioistuin

Euroopan unionin
virallinen lehti
Euroopan yhteisojen
virallinen lehti
eduskunnan vastaus
hallinto-oikeus
hallituksen esitys

hovioikeus

kohta

korkein hallinto-oikeus

korkein oikeus
laki

lakialoite
mietinto
momentti
neuvoston asetus
paitds

sivu
sopimussarja
taltio

tasavallan presidentti
valtioneuvosto

adnestysratkaisu

Ministeriot

LVM litkenne- ja viestintiministerid

MMM maa- ja metsitalousministerio

oM oikeusministerid

PLM puolustusministerid

TEM ty6- ja elinkeinoministeri6

M ymparistoministerio

Valiokunnat

HaV hallintovaliokunta

LaV lakivaliokunta

LivV liikennevaliokunta

[-tvk. laki- ja talousvaliokunta

Ivk. lakivaliokunta

MmV maa- ja metsitalousvaliokunta

mmvk. maa- ja metsitalousvaliokunta;
vuoteen 1965 maatalousvaliokunta

PeV perustuslakivaliokunta

PuV puolustusvaliokunta

SuV suuri valiokunta

suvk. suuri valiokunta

svk. suuri valiokunta

TaV talousvaliokunta

TuV tulevaisuusvaliokunta

tvk. talousvaliokunta

UaV ulkoasiainvaliokunta

VaV valtiovarainvaliokunta

YmV ympiristovaliokunta



SISALLYS

JOHDANTO . . e e

KIINTEISTONMUODOSTAMINEN
Kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554. . .. ..ottt et e et
Kiinteistonmuodostamisasetus 20.12.1996/1189 .. .. iuiiniinii ittt ettt
Laki kiinteistotoimituksessa tapahtuvasta lunastamisesta 12.4.1995/553 .. ........oooii i,
Laki uusjakojen tukemisesta 30.12.2014/1423. . . ... iiui it
Valtioneuvoston asetus uusjakojen tukemisesta 23.5.2024/267 ........ooiiiiiii i

KIINTEAN OMAISUUDEN LUOVUTUS JA PANTTAUS
Maakaari 12.4.1995/540 ..ot
Laki maakaaren voimaanpanosta 12.4.1995/541 . .. ..covvuiiiii it
Laki kiinteistojen kauppahintarekisteristd 18.7.1980/552. ... ..vvvvviiiiiiiiiie i
Laki kaupanvahvistajista 24.7.2009/573 .......ooiiiiii i
Valtioneuvoston asetus kaupanvahvistajista 8.10.2009/734 ...........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd 5.12.1996/960. . .........ooiiiiiiiiiiiiiiiii
Laki kirjaamisasioiden siirtimistd koskevan lainsiidinnén voimaanpanosta 24.7.2009/584 ................
Laki sihkoisté kiinteiston kauppaa, panttausta ja kirjaamismenettelyé koskevan lainsaadinnén
voimaanpanosta 23.8.2013/622. . ... ... i
Fruostolaki 5.8.1977/608. . . . oo
Laki valtion etuosto-oikeudesta erdilli alueilla 29.3.2019/469. ... ..ot
Laki erdiden kiinteistdnhankintojen luvanvaraisuudesta 29.3.2019/470. .. .......cooviiiiiiiiiiiiinnn..

MAANKAYTTO JA RAKENTAMINEN

Alueidenkayteolaki 5.2.1999/132 ..o
Rakentamislaki 21.4.2023/751. ... .uuuuiiiiiii i
Laki rakennetun ympiriston tietojirjestelmistd 23.3.2023/431 ......oooiiiiiiii i
Kaivoslaki 10.6.2011/621 ... vttt e
Luonnonsuojelulaki 5.1.2023/9 . .......oooiiiii
Laki kiinteidn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 29.7.1977/603 .............coooiiiinn. ..
Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi

29.3.2019/468. ..o

KINTEISTOTOIMITUSMAKSUT
Laki kiinteistotoimitusmaksusta 12.4.1995/558 ... ..ooouii
Valtioneuvoston asetus kiinteistotoimitusmaksusta 27.12.2001/1560. . ......oooviiiiiiiiniiiiiinnnee...
Maa- ja metsitalousministerion asetus kiinteistotoimitusmaksusta vuonna 2025 19.12.2024/968 .. .........
Maa- ja metsitalousministerion asetus Maanmittauslaitoksen maksuista sekd kaupanvahvistuksesta
perittavisti maksuista ja korvauksista vuonna 2025 24.10.2024/563. .. .....cooiiiiiiii i

KIINTEISTOTIETOJARJESTELMA

Laki kiinteistotietojirjestelmastd ja siitd tuotettavasta tictopalvelusta 31.5.2002/453 . .........ccoennnn. ..
Kiinteistorekisterilaki 16.5.1985/302 . .. o\ttt et e e e e e
Kiinteistorekisteriasetus 5.12.1996/970. . ...ttt et ettt e e e
Maa- ja metsitalousministerion asetus kiinteistotietojirjestelmin suoritteista ja tietopalvelusta
perittivistd maksuista vuosina 2025 ja 2026 12.12.2024/780 . .......cooiiiiiiiiiiii i
Maa- ja metsitalousministerion asetus kiinteistotietojirjestelmin tulojen jakamisesta vuosina 2025 ja 2026
12.02.2024/779 oo e

VI



TIET

Yksityistielaki 13.7.2018/560. .. ..ottt e 334

Valtioneuvoston asetus yksityisteistd 5.12.2018/1069 . ... ....cooiiiiiiiii i 350

Laki litkennejarjestelmasti ja maanteistd 23.6.2005/503. . ....ooiiiiiiiiiiiii i 352

Valtioneuvoston asetus maanteistd 24.11.2005/924 . . .. ..ottt e 377

Liikenne- ja viestintiministerion asetus nikemaalueista 25.1.2011/65 ... 377
RAUTATIET

Ratalaki 2.2.2007/110 . ..o ntnt it ettt e e et e 386
MAANMITTAUSLAITOS

Laki Maanmittauslaitoksesta 23.11.2018/1025. . ...\ tin ittt ettt e ettt ee e ee s 404

Valtioneuvoston asetus Maanmittauslaitoksesta 5.12.2018/1068. . ... ...viiiiiii i 404

Maa- ja metsitalousministerion asetus Maanmittauslaitoksen palvelupisteisti ja niiden sijainnista

18.9.2024/5383 ottt 405
Maanmittauslaitoksen tySjarjestys 25.9.2023/948 ... ... i 406

YHTEISET ALUEET

Yhteismetsilaki 14.2.2003/109 . ..o e vttt ettt et e e 412
Valtioneuvoston asetus yhteismetsistd 27.2.2003/163 .. ...ttt 419
Yhteisaluelaki 18.8.1989/758. . . ettt ettt ittt et e 419
Laki tilojen yhteisten teiden ja valtaojien sekd niihin verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisind alueina
17.02.1976/983 . oo 426
ASIAHAKEMISTO . ..o e 431
OIKEUSTAPAUSHAKEMISTO ... 439

VI



JOHDANTO

Kiinteistonmuodostamislait 2025 -lakikokoelma sisiltid voimassa olevaan lainsiidint6omme
sisaltyvat keskeiset kiinteistooikeudelliset saadokset. Mukana olevat osa-alueet ovat kiinteiston-
muodostaminen, kiintein omaisuuden luovutus ja panttaus, maankiyttd- ja rakentaminen,
kiinteistotoimitusmaksut, kiinteistotietojarjestelmd, tielainsdddintd, rautatiet sekd yhteisista alu-
eista annettu siintely. Lisiksi mukana ovat saidokset kiinteistoalan merkittavista
keskusvirastosta, Maanmittauslaitoksesta.

Kiinteistooikeudellinen ja ympiristooikeudellinen koulutus on viimeisten vuosikymmenten
aikana painottunut yliopistotasolla siten, ettd esimerkiksi luototuksessa, kiintein infrastruktuurin
toteuttamisessa ja maankiyton suunnittelussa kdytinnossa merkityksellisten maakaaren, lunas-
tuslain ja kiinteistonmuodostamislain sisaltdjen tuntemus on vihentynyt nuorilla maanmittaus-
insinooreilld ja juristeilla. Lisaksi kiinteistonvaihdantaan, aviovarallisuusoikeuteen ja perinto-
oikeuteen liittyvd omistusoikeuksien jirjestely on kirdjaoikeuksissa tapahtuvan tuomioistuinhar-
joittelun luonteen muuttumisen jilkeen jianyt kaytinteiden tasolla nuorille juristeille vieraaksi.
Tima teos sisaltad nimenomaisesti kiinteistoihin liittyvaa keskeista erityislainsaidintod, jolloin
tiettyd tiedollista aukkoa yliopistokoulutuksen jalkeen voidaan tiyttia.

Lakikokoelmassa oleva keskeinen lainsiidanto on paiasiallisesti jo varsin pitkdan voimassa
ollutta. Perussiidos kiinteistonmuodostamisesta, kiinteistonmuodostamislaki (KML 554/1995),
saatiin voimaan vuoden 1997 alusta lukien. Lakia tiydentivii kiinteistonmuodostamisasetusta
(KMA 1189/1996) alettiin soveltaa samana piivini kuin KML:a. Samana ajankohtana saatiin
kiintein omaisuuden luovuttamista ja panttausta seka kiinteistokirjaamista saantelevd maakaari
(MK 541/1995). Maakaaren voimaanpanosta siirtymisiinndksineen annettiin 1.7.1995 MK:n ja
KML:n yhteydessi erillinen lakinsa, laki maakaaren voimaanpanosta, 541/1995. Maakaarta kiin-
teistokirjaamisesta annettu taydentivi asetus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd, 960/1996, tuli
voimaan samanaikaisesti maakaaren kanssa eli 1.1.1997. Maakaarta ja kiinteistonmuodostamisla-
kia on kuitenkin valmisteltu erikseen toisaalta oikeusministeriossi ja toisaalta maa- ja metsitalo-
usministeriossi.

Maankiytosta eli kaavoituksesta sekd lisiksi rakentamisesta annettu keskeinen saados, nykyi-
seled nimikkeeltiin alueidenkidyteolaki (132/1999, entinen MRL), on tullut sovellettavaksi jo
1.1.2000. Lakiin liittyvi valtioneuvoston asetus (MRA 895/1999) tuli voimaan samana piivini
sanotun lain kanssa. Maankaytt6- ja rakennuslakiin liittyy merkittavi vireilld oleva muutoshanke,
jonka tarkoituksena on kumota vuonna 2000 voimaan saatu maankaytto- ja rakennuslaki. Uusi
rakentamislaki, 751/2023, onkin jo saatu vuoden 2025 alusta sovellettavaksi. Lisiksi on saadetty
vuoden 2024 alusta kokonaan uusi laki rakennetun ympariston tietojirjestelmast. Valmistelun
alla tlld hetkelld lisiksi ovat ymparistdministeriossd yhdyskuntakehittdmislaki ja yhdyskuntara-
kentamislaki, joissa muun ohella kysymys on valmiin lainvoimaisen asemakaavan tai muun toteut-
tamisesta esimerkiksi tonttijaolla ja katujen rakentamisella.

Kaivoslakia, 621/2011, on muutettu 1.1.2025 lukien. Se sisiltia muun ohella siinnoksii
menettelystd kaivostoimituksessa seki maanomistajille maarictavista korvauksista. Kiintedn
omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettu laki on tullut voimaan vuonna 1978
(ns. lunastuslaki 603/1977). Lakiin on kohdistumassa lainmuutoshanke lunastuskorvausten
perusteista ja niiden méairaamisestd, joka on eduskunnan kasittelyssa.

Uudempaa seka kiinteistojen vaihdantaan ettd lunastukseen vaikuttavaa lainsdidiantod ovat
vuoden 2020 alussa voimaan tulleet, valtion kokonaisturvallisuudesta kiinteistojen kiytossi ja
vaihdannassa annetut lait. Tahin kokonaisuuteen liittyy kolme uutta lakia, nimittain laki valtion
etuosto-oikeudesta eriilla alueilla, 469/2019, laki erdiden kiinteistonhankintojen luvanvaraisuu-
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desta, 470/2019, ja laki kiintein omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta kansallisen
turvallisuuden varmistamiseksi, 468/2019. Ensiksi mainittu laki on tuonut vanhastaan voimassa
olleen, kuntien alueidenhankintaa palvelleen etuostolain (EtuostoL 608/1977) rinnalle uuden
etuostolain, joka antaa valtiolle etuostomahdollisuuden eriilli maanpuolustuksen, rajavalvonnan
ja alueellisen koskemattomuuden turvaamisen kannalta merkittavilld alueilla. Etuostomahdolli-
suus koskee lahtokohtaisesti kaikkia niille alueille kohdistuvia luovutuksia riippumatta luovutuk-
sensaajan kansallisuudesta tai saajana olevan yhteison rekisterdintimaasta. Kiinteistdnhankinto-
jen luvanvaraisuudesta annetussa laissa sidnnelty luvanvaraisuus koskee puolestaan lihinna EU:n
tai ET A-alueen ulkopuolelta tulevia henkil®iti tai yhteisoja. Luovutus edellyttii tilloin lupaariip-
pumatta siit3, missi kiinteisté Suomen alueella sijaitsee. Kiintedn omaisuuden jaerityisten oikeuk-
sien lunastuksesta kansallisen turvallisuuden varmistamiseksi annettu laki kattaa lunastusmahdol-
lisuuden sekd ennen lain voimaantuloa etti sen jilkeen tehdyissi luovutuksissa. Lailla kumottiin
omaisuuden lunastuksesta puolustustarkoituksiin annettu laki (1301/1996). Tihin kokonaisuu-
teen on kohdistumassa lisini ulkomaalaisten maanomistukseen ja lunastamiseen kohdistuvia
lainmuutoshankkeita.

Erds merkittiva kiinteistdoikeudellinen lainsdddintduudistus oli yksityistielainsiidinnén
uudistaminen. Uusi yksityistielaki, 560/2018, tuli voimaan 1.1.2019. Silli kumottiin vuonna
1962 annettu laki yksityisisti teistd (358/1962). Valtioneuvoston asetus yksityisteistd tuli sovel-
lettavaksi samana ajankohtana.

Vaikka keskeinen kiinteistdoikeuteen ja kiinteistdjen vaihdantaan liittyvi lainsiddanto, kiin-
teistdnmuodostamislaki asetuksineen ja maakaari sithen liittyvine asetuksineen, on tullut voi-
maan jo yli 25 vuotta sitten, niihin on timin ajan kuluessa kuitenkin tehty merkittividkin muu-
toksia. Kiinteistdnmuodostamislakiin niistd muutoksista liittyvit muiden ohella osittamisrajoi-
tuksiin tehty tarkistus, toimituskustannuksien miiraytymisen uudistaminen, kokonaisarvohalko-
misen, -tilusvaihdon ja -tilusjirjestelyn vihittdinen ensisijaistaminen menettelytapana,
yhteismetsien muodostamisen edistiminen saintelyi joustavoittaen, uusjakojen tukijirjestelmin
uudistaminen, toimitusinsinérin kelpoisuuden tarkistus, erillisten vesijittojen lakkauttamisesta
annettu sdintely, kolmiulotteinen kiinteistonmuodostaminen, siirtyminen entisti laajemmin kir-
jalliseen toimitusmenettelyyn sekd toimituskokouksissa etilasnioloon. Tavoitteena on kiinteisto-
toimituksiin perustuvien kiinteistorekisterimerkintdjen ja kiinteistdjaotuksen muutosten saami-
nen nykyisti tosiaikaisemmaksi tulevilla kiinteistorekisterilain ja KML:n muutoksilla.

Maakaareen sen siitimisen jilkeen tehdyistd tirkeisti muutoksista on mainittava ensiksi
vuoden 2010 alusta toteutettu kirjaamisasioiden siirtiminen tuomioistuinlaitoksesta Maanmit-
tauslaitoksen huolehdittavaksi. Tami toteutettiin maakaaren muuttamista koskevalla lailla (laki
572/2009) ja sen voimaanpanosta erikseen annetulla lailla (laki 584/2009).

Toinen merkittivi muutos maakaareen on ollut sihkéisen kiinteistonvaihdannan edistimi-
sestd toteutettu kokonaisuus. Titd koskeva laki annettiin 4.2.2011 ja silld tuotiin maakaareen uusi
9 a luku (laki 96/2011). Laki tuli voimaan 1.11.2013. Muutoksen keskeiseni sisiltoni oli se, etti
myds kiinteiston luovuttaminen voitiin vastedes tehdi sihkoiseni erillisessi, Maanmittauslaitok-
sen yllapitimissi sihkoisessi kaupankayntijirjestelmassi. Samassa yhteydessi tehtiin mahdolli-
seksi, ettd kiinteistokiinnityksestd annettiin todistukseksi kirjallisen panttikirjan asemesta niin
sanottu sihkdinen panttikirja. Hakija saattoi valita, kumman tyyppisen panttikirjan hin halusi.
Sihkoisessd panttikirjassa kysymys on pelkisti rekisterimerkinnisti, josta ilmenee sihkéisen
panttikirjan saaja. Edelleen tahin merkittiviin maakaaren muutospakettiin liittyi, sahkoisen kau-
pankiyntijirjestelmin ja sdhkoisen panttikirjan ohella, sihkéinen kiinnitysjirjestelmi. Sen kautta
on voitu hakea uutta kiinnitysti ja sihkoisen panttikirjan siirtoa kiinnitysjarjestelmissa sahkoi-
sesti allekirjoitetuilla hakemuksilla.

Sittemmin sihkdistd kiinteistdvaihdantaa ja panttausta on edistetty maakaaren muutoksella
(laki 418/2016), jonka seurauksena kirjallisista panttikirjoista luovuttiin kokonaan. Muutoksen
voimaantulosta 1.6.2017 lihtien uusien kiinnitysten yhteydessi ei ole endi lainkaan annettu kir-
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jallisia panttikirjoja, vaan panttikirjat on sanotusta ajankohdasta lihtien annettu pelkistiin sih-
koisini. Siirtymisiinnos mahdollisti kuitenkin vanhojen, aikaisemmin vahvistettuihin kiinnityk-
siin liittyvien kirjallisten panttikirjojen luovuttamisen uuden velan vakuudeksi mairiajan, joka
paittyi 31.12.2019. Jos panttioikeuden perustamisessa on ennen 1.1.2020 kaytetty kirjallista
panttikirjaa, panttioikeus on pitevi ja voimassa panttauksen chtojen mukaisesti riippumatta tista
maakaaren muutoksesta.

Vield maininnan arvoisena voidaan pitii maakaaren muutosta, joka toteutettiin 1.1.2014
voimaan tulleella lailla (laki 922/2013). Sanotusta ajankohdasta lihtien kirjaamisviranomaisena
on ollut maanmittaustoimistojen asemesta Maanmittauslaitos valtakunnallisena virastona. Muu-
tos liittyi laajempaan Maanmittauslaitoksen organisaatiomuutokseen, jossa maanmittaustoimis-
toista toimintayksikkéind muutoinkin luovuttiin. Kirjaamisviranomaisen toimialueena on siten
nykyisin koko maa eiki enii yksittdisten maanmittaustoimistojen alueellisesti rajattu toimialue.
Titen maakaaren 5 luvun 2 §:n 1 momentissa sidnnellddn nykyisin, ettd kirjaamisviranomaisena
toimii Maanmittauslaitos.

Edelleen kiinteistokirjauksiin liittyvistd maakaaresta on tuotava esiin, ettd lainmuutoksella
1.11.2024 on muun ohella mahdollistettu hallintolain 1.5.2023 muutokseen pohjautuva auto-
maattinen piitdksenteko kiinteistdjen kirjaamisasioissa ja huoneistotietojirjestelmissi (HT]),
kun huoneistojen omistuksen vaihtuminen rekisterdidain sihkoiseen HT]J:44n. Maakaaren muu-
toksella on lisaksi kevennetty menettelyi kiinteistdjen omistusten rekisterdinnissa lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Liht6kohtaisesta alkuperiisten saantoasiakirjojen esittimisvelvoitteesta on
luovuttu ym. Tarkoituksena on aikanaan yhdistii teknisesti toisaalta kiinteistorekisteri ja toi-
saalta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri.

Tihin lakikokoelmaan on sisillytetty sen edellisen painoksen (2022) ilmestymisen jilkeen
voimaan tulleet lainmuutokset. Lisiksi teokseen on sisillytetty kiinteistdjen kauppahinnoista
vuonna 1980 annettu laki mychempine muutoksineen seki 1.6.2023 voimaan saatu luonnonsuo-
jelulaki korvaussaintelyineen. Vuoden 2025 aikana on odotettavissa uutta sddntelyd muun muassa
ulkomaalaisten maanomistuksesta Suomessa, kaavoituksesta alueidenkayttolaissa ja kiinteistdve-
rotuksen uudistaminen. Lainhuudatuksessa ja asuinhuoneistojen omistusten kirjaamisessa (HT])
hyvin oleellisia perint- ja testamenttisdintelyji tai aviovarallisuusoikeutta ei ole sisillytetty teok-
seen.

Helsingissi 28.2.2025
Markku Markkula

VT, maanmittausneuvos
Maanmittauslaitos
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KiinteistonmuodostamisL 1 §

KINTEISTONMUODOSTAMINEN

Kiinteistonmuodostamislaki 12.4.1995/554

Eduskunnan paitoksen mukaisesti sdddetdin:

1 LUKU Soveltamisala ja méiritelmit

1§

Titi lakia sovelletaan:

1) kiinteistdjen ja muiden rekisteriyksikdiden muo-
dostamiseen;

2) kiinteistdjaotuksen muuttamiseen muulla tavoin;

3) rekisteriyksikon ulottuvuuden tai muun kiinteisto-
jaotusta koskevan asian vahvistamiseen; sekd

4) kiinteistdjen ja muiden rekisteriyksikéiden rekiste-
réimiseen ja yhdistimiseen.

Titi lakia ei sovelleta 1 momentissa tarkoitettuun
kiinteistdn muodostamista koskevaan asiaan, josta
muualla laissa toisin siidetiin.

2§ (13.6.2018/463)

Trissi laissa tarkoitetaan:

1) kiinteistolli sellaista itsendisti maanomistuksen yk-
sikkdd tai muuta yksikkod, joka kiinteistorekisterilain
(392/1985) nojalla on merkittivi kiinteistoni kiinteisto-
rekisteriin, ja munlla rekisteriyksikolli muuta sanotun
lain nojalla kiinteistorekisteriin merkittavai erillistd yk-
sikkod; kiinteisto kisiteda sithen kuuluvan alueen, osuu-
det yhteisiin alueisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin seki
kiinteistolle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset
etuudet (kiinteiston ulottuvuus);

2) yhreiselli alueella aluetta, joka kuuluu yhteisesti
kahteen tai useampaan kiinteistd6n tietyn perusteen mu-
kaisin osuuksin;

3) tontilla sitovan tonttijaon mukaisesti muodostettua
kiinteistd4, joka on merkitty tonttina kiinteistSrekiste-
riin;

4) yleiselli alueella kunnan omistamaa kiinteistd4, joka
on muodostettu asemakaavassa katualueeksi, toriksi tai
katuaukioksi, virkistysalueeksi, liikennealuecksi, loma- ja
matkailualueeksi, suojelualueeksi, vaara-alueeksi, erityis-
alueeksi tai vesialueeksi osoitetusta alueesta tai sen osasta
jajoka on merkitty yleiseni alueena kiinteistorekisteriin;

5) rekisterikylilli niiden rekisteriyksikdiden muodos-
tamaa kokonaisuutta, jotka oli merkitty maarekisterissi
samaan kyldin;

6) maaoikeudellisella kylilli ennen isojakoa ollutta
asutuskyldd, sithen verrattavaa taloryhmaa, yksiniiseni
ollutta taloa sekd muuta vastaavaa alkuperiisena pidetti-
vii isojaolla jakamattoman maa-alueen omistusyksik-
koa; sekd

7) vesioikendellisella kylilli ennen isojakoa ollutta asu-
tuskyldd, sithen verrattavaa taloryhmii, yksindisend ol-
lutta taloa, ennen isojakoa perustettua lahjoitusmaata,
isojaossa valtiolle erotettua liikamaata, likamaalle iso-
jaon jilkeen perustettua uudistaloa, isojaon ulkopuolelle
jitettyd valtion metsimaata seckd muuta vastaavaa alkupe-
rdisend pidettivdi vesialueen omistusyksikkdd, jonka
omistusoikeutta ei ole jacttu.
| Ks. Kiinteistorekisteril. 392/1985 2 § s. 326.

KHO:2021:49 Kunnan rakennuslupaviranomainen oli myon-
tinyt rakennusluvan asuinkerrostalon rakentamiseen asema-
kaava-alueelle. Rakennusluvan yhteydessi oli myénnetty MRL
175 §:n mukainen vihiinen poikkeaminen asemakaavasta si-
ten, ettd uudisrakennus ylitti asemakaavassa tontille osoitetun
rakennusalan 1,1 - 2,9 metrilli.

Rakennuspaikkana olevan tontin ja sen viereisen tontin vli-
selle rajalle oli asemakaavassa osoitettu kadulta yhteinen ajo-

yhteys neljille samassa korttelissa sijaitsevalle tontille. Maini-
tun ajoyhteyden toteuttamiseksi oli rakennuspaikkana ole-
van tontin alueelle sittemmin perustettu kahta tonttia palve-
leva kulkuyhteysrasite. Rakennusluvan mukainen uudisra-
kennus sijoittui asemakaavan mukaisen rakennusalan ylicti-
vilti osin kokonaan mainitulle rasitealueelle.
Rakennuspaikkana olevalle tontille sijoittuva kulkuyhteysra-
site oli kiinteistonmuodostamislain mukainen kiinteistorasi-
te, jonka perustamisedellytykset seki alue, johon rasite koh-
distui, oli ratkaistu mainitun lain mukaisessa rasitetoimituk-
sessa. Kiinteistdrekisteriin merkittyi rasitetta ei voitu raken-
nuslupapiitokselld tai sen yhteydessd mydnneteavilli vihii-
selld poikkeamisella muuttaa tai poistaa, vaan rakennuspaik-
kaan kohdistuvat muiden kiinteistdjen rasiteoikeudet oli
otettava rakennusluvasta piitettiessi huomioon rakennus-
paikan hallintaa ja kdytt6d koskevina rajoituksina.
Kulkuyhteyttd varten varattuun rasitealueeseen kohdistui ra-
sitcoikeuden haltijoiden kiyttoikeus, cikd mainittu alue si-
ten ollut rakennuspaikan haltijan yksinomaisessa hallinnassa.
Rakennuslupahakemuksen mukainen uudisrakennus ulottui
tissd tapauksessa kulkuyhteytti varten varatulle rasitealucelle
enimmilldin 2,9 metrilli. Kun otettiin huomioon, etti rasi-
tealueen leveys katualucen kohdalla oli enimmilldin noin
seitsemin metrii, uudisrakennus olisi kaventanut merkitti-
visti kulkuyhteydelle varattua aluetta ja vaikeuttanut sen
kiyttamista. Nain ollen rakennuksen sijoittamisesta lupaha-
kemuksessa esitetylli tavalla osittain asemakaavassa osoite-
tun rakennusalan ulkopuolelle oli mys katsottava aiheutu-
van tarpeetonta haittaarasiteoikeuden haltijoina oleville naa-
purikiinteistoille. Silld, ettd rakennusluvan myéntimisen yh-
teydessi oli lahtdkohtaisesti mahdollista hyviksyi rakennus-
alan ylittdmistd koskeva vihiinen poikkeaminen asemakaa-
vasta, i ollut tissi tapauksessa merkitysti, koska vihiiselld
poikkeamisella ei kuitenkaan voitu muuttaa kiinteistdrekis-
teriin merkityn rasitteen sisileod.

Kysymyksessi ollut rakennushanke ei edelld mainitut seikat
huomioon ottaen tiyttinyt MRL 81 §:n 3 momentissaja 135
§:n 1 momentissa tarkoitettuja rakennusluvan myéntimisen
edellytyksid, eikd edellytyksia rakennuslupahakemuksen hy-
viksymiselle ollut siten ollut.

KKO:2019:13 Kotitarvemyllyjen osakkaat olivat vuonna
1895 myyneet kiinteistdnkaupoilla myllykiinteistot ja koski-
osuudet. Kauppakirjoissa oli sovittu myyjien ikuisista vastik-
keettomista jauhatusoikeuksista. Sol}zijapuolcksi tullut yhtié
oli kesikuussa 2011 irtisanonut jauhatusoikeuksia koskevat
sopimukset piittyméin saman vuoden loppuun mennessi,
jolloin yhtion omistaman myllyn toiminta péittyi. Osa osak-
kaista vaati kanteella ensisijaisesti jauhatusoikeuden pysytti-
mistd ja toissijaisesti korvauksia sopimuksen oikeudetto-
masta irtisanomisesta.

Korkeimman oikeuden ratkaisusta ilmenevin perustein kat-
sottiin, ettd yhtiolli oli ollut oikeus irtisanoa sopimus ja ettd
yhtién kiyttimi irtisanomisaika oli ollut kohtuullinen.
KHO:2017:203 Saarilla  sijaitsevat muutoksenhakijoiden
kiinteistdt olivat noin kahden kilometrin etiisyydella kiin-
teistostd, jolle rakennusluvat oli mydnnetty. KML 2 §:n 1
kohdan mukaan kiinteist kisittii sithen kuuluvan alueen li-
saksi kiinteist6lle kuuluvat, muita kiinteist6ja rasittavat rasi-
teoikeudet. Muutoksenhakijoiden omistamien kiinteistdjen
hyviaksi niiden kiyttoa varten oli perustettu kiinteistdnmuo-
dostamislain mukaisesti hankekiinteistoon kohdistuvia rasit-
teita, jotka mahdollistivat kulkemisen saarilla sijaitseville
kiinteistoille. Rakennushankkeen kohteena olevaa kiinteis-
o4 rasittivat venevalkamarasite, autojen pitimisti koskeva
rasiteja tierasite. Suunniteltu rakentaminen rajautui osin nai-
hin rasitealueisiin. Lisiksi rakennuslupiin liittyvin asemapii-
rustuksen mukaan suunnitelluille rakennuksille johtava pe-
lastustie kulki rasitepysikointialueen livitse. Muutoksenha-
kijoiden rasiteoikeuksien ja siten kiinteistdjen kiyttimiselle
aiheutui rakennushankkeesta ainakin MRL 192 §:n 1 mo-
mentin 2 kohdassa tarkoitettuja vaikutuksia ja momentin 3
kohdassa tarkoitettuja vilittomia vaikutuksia. Muutoksen-
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hakijoilla oli siten ollut oikeus hakea muutosta rakennuslupa-
padtoksiin.

Mikili rakentaminen olisi sijoittunut sijainniltaan miiritel-
tyjen rasitteiden kohdalle, rakennusluvan mydntimiselle oli-
si voinut olla este rakennuspaikan hallinnan puuttumisen
vuoksi. Kysymyksessi olevilla rakennusluvilla sallittu raken-
taminen ci kuitenkaan sijoittunut kohtiin, joilla muutoksen-
hakijoiden rasitteet sijaitsivat. Pelkistiin se, ettd pelastustie
oli osoitettu rasitepysakointialueen lavitse, ei ollut esteend ra-
kennuslupien myontimiselle. Koska rakentamista ei ollut si-
joitettu kohtiin, joissa rasitteet sijaitsivat ja koska rakennus-
lupiin sisaltyi rasitteiden huomioon ottamista rakentamises-
sa koskeva chto, rakennuslupien myéntiminen ei MRL 135
§:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitetulla tavalla tarpeetto-
masti haitannut muutoksenhakijoita. Rasitteet oli siten otet-
tu rakennuslupia myonnettiessa riittavilli tavalla huomioon.
KHO 5.3.2009/530 Asemakaavan erillispientalojen kortte-
lialueen (AO) rakennuspaikka muodostui kahdesta kiinteis-
tonmuodostamislain 2 §:n 1 kohdassa tarkoitetusta kiinteis-
tosti. Vesihuoltolain 12 §:n perusteella vesihuoltolaitoksella
oli velvollisuus jirjestii tille asemakaavan mukaiselle raken-
nuspaikalle yksi liittimiskohta rakennuspaikan vilittoméin
laheisyyteen.

2 LUKU Kiinteistotoimitus ja toimitusmichet

3§ (19.11.2021/989)

Edelli 1§:ssi tarkoitetut toimenpiteet suoritetaan
kiinteistdtoimituksessa jiljempini siidetyn mukaisesti:

1) kokousmenettelyssi;

2) kirjallisessa menettelyssi; tai

3) kiinteistdrekisterin pitdjin paitokselld.

Lohkominen, 154 §:n 1 momentissa tarkoitettua pysy-
vid rasitetta koskeva asia ja vapaachtoinen tilusvaihto
voidaan kisitelld kirjallisessa menettelyssi, jos:

1) toimitus perustuu asianosaisten viliseen sopimuk-
seen ja on riidaton ja selvi;

2) toimituksessa tehtivit ratkaisut eivit vaikuta sopi-
muksen ulkopuolisten kiinteistdjen kiyttd6n; ja

3) toimitusinsindéri katsoo menettelyn tarkoituksen-
mukaiseksi eiki kukaan asianosaisista vastusta menette-
ly'si.

Maanmittauslaitos huolehtii kiinteistotoimitusten ja
muiden 1 §:ssi tarkoitettujen toimenpiteiden suoritta-
misesta. Asemakaava-alueella suoritettavista kiinteisto-
toimituksista ja toimenpiteiden suorittamisesta huoleh-
tii kuitenkin se viranomainen, joka kiinteistorekisterilain
5§:n mukaisesti toimii kiinteistdrekisterin  pitdjini
asianomaisella alueella. Jos kiinteistotoimitus koskee se-
ki asemakaava-aluetta etti sen ulkopuolella olevaa aluet-
ta, toimituksen suorittamisesta iuolehtii kuitenkin
Maanmittauslaitos.
| Ks. L Maanmittauslaitoksesta 1025/2018 s. 404.

4§ (19.11.2021/989)

Kiinteistétoimituksen suorittavat toimitusinsin6éri ja
kaksi uskottua miesti (toimitusmiehet). Muun kiinteisto-
toimituksen kuin yhteisen alueen jakamisen, uusjaon ja
rakennusmaan jirjestelyn toimitusinsindéri voi suorittaa
ilman uskottuja miehis, jos uskottujen miesten kayttami-
nen ei ole tarpeellista eiki kukaan asianosainen vaadi us-
kottujen miesten kiyttamisti. Jos kiinteistotoimitus suo-
ritetaan kirjallisessa menettelyssi, toimitusinsinoori suo-
rittaa sen yksin.
| Ks. KiinteistonmuodostamisA 1189/1996 1-2ja 10 § 5. 47.

KKO:2016:72 Sama maanmittaustoimiston kartoittaja oli
selvittinyt maastossa riidanalaisen rajapyykin paikkaa ennen
halkomistoimitusta ja uudelleen maaoikeuden palautettua
asian toimitukseen rajankdyntid varten. KKO:n ratkaisun

perusteluista ilmenevistd syistd kiinteistdtoimituksen kar-
toittajan esteellisyyden arviointiin oli sovellettava OK 13 lu-
vun sainnoksii. (Adin.)

5§ (20.5.2016/374)

Toimitusinsinéorini voi olla Maanmittauslaitoksen
palveluksessa virkasuhteessa oleva tehtivain soveltuvan
maanmittauksen tutkinnon suorittanut diplomi-in-
sindori ja ammattikorkeakoulussa tai teknillisessi oppi-
laitoksessa tehtiviin soveltuvan tutkinnon suorittanut
insinoori tai teknikko sekid kunnan asemakaava-alueella
kunnan palveluksessa virkasuhteessa oleva kiinteistoin-
sindori ja edelld tarkoitetun tutkinnon suorittanut in-
sindori tai teknikko, jos kunta kiinteistorekisterilain
5 §:n mukaisesti huolehtii kiinteistorekisterin pitdmises-
ti asemakaava-alueella.

Kunnan palveluksessa oleva kiinteistdinsindéri, in-
sinoori tai teknikko voi olla toimitusinsindorini:

1) lohkomisessa;

2) vapaachtoisessa tilusvaihdossa;

3) rasitetoimituksessa;

4) 131 a §:n mukaisessa yhteisen alueen kiinteistoon
liiteimistd varten suoritettavassa toimituksessa;

5) maastoliikennelain (1710/1995) mukaisessa reitti-
toimituksessa;

6) erillisen alueen tilaksi muodostamisessa;

7) yhteisalueosuuden siirrossa ja tilaksi muodostami-
sessa;

8) yksityisticlain (560/2018) mukaisessa yksityistie-
toimituksessa; (13.7.2018/561)

9) asemakaava-alueella suoritettavassa tontin halko-
misessa;

10) pakollisessa tilusvaihdossa;

11) lohkomisen yhteydessi suoritettavassa 62 §:ssi
tarkoitetussa toimituksessa;

12) 101 §:n mukaisessa kiinteistonmiirityksessi ja
277 §:n mukaisessa kiinteistdnmairitystoimituksessa.
Sa§ (20.5.2016/374)

Kunnan palveluksessa virkasuhteessa oleva kiinteis-
t6insindori, insindori tai teknikko voidaan oman kuntan-
sa alueella mairiti toimitusinsinooriksi kunnan suostu-
muksella 3 §:ssi tarkoitetun asemakaava-alueen ulko-
puolella suoritettavaan toimitukseen.

Maanmittauslaitoksen palveluksessa virkasuhteessa
oleva 5 §:n 1 momentissa tarkoitettu toimitusinsindori
voidaan Maanmittauslaitoksen suostumuksella miiriti
toimitusinsindoriksi  toimitukseen, joka suoritetaan
3 §:ssi tarkoitetulla asemakaava-alueella.
| Ks. L kunnan kiinteist6insind6ristd 557/1995.

6§

Kunnanvaltuuston tulee valita kuntaan uskotuiksi
miehiksi vihintiin kuusi henkil6i valtuuston toimikaut-
ta vastaavaksi ajaksi.

Uskotun michen tulee olla kiinteistéasioihin perchty-
nyt ja paikalliset olot tunteva henkilo. Vaalikelpoisuudes-
ta uskotun miehen toimeen on lisiksi voimassa, miti ki-
rijioikeuden lautamichisti siidetdin.

Uskotulle miehelle maksetaan:

1) palkkiota;

2) korvausta ansionmenetyksesti ja kustannuksista,
joita uskotun michen toimen vuoksi aiheutuu sijaisen
palkkaamisesta, lastenhoidon jirjestimisesti tai muusta
vastaavasta Syystd; sekid

3) matkakustannusten korvausta ja paivirahaa.

(22.7.2011/914)
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Uskotun michen palkkion, korvausten ja piivirahan
madrdytymisperusteet ja mairin vahvistaa Maanmittaus-
laitoksen keskushallinto. Uskottuun mieheen sovelletaan
muuten, mitd kuntalaissa (365/1995) siidetiin kunnan
luottamushenkilostd, jollei jiljempani toisin siddeti.
(13.12.2013/901)

KuntaL 365/1995 on kumottu L:lla 410/2015, ks. KuntalL

410/2015 10 luku.

78

Uskottu mies suorittaa tehtivinsi virkavastuulla.

Uskotun miehen on ennen toimeensa ryhtymisté an-
nettava kirdjioikeudessa tai maaoikeudessa vakuutus sii-
td, ettd hin parhaan ymmirryksensi ja omantuntonsa
mukaan tayttad rehellisesti uskotun miehen toimensa ei-
ki tee siind kenellekdin viiryyted mistdin syysti.

Ks. VahingonkorvausL 412/1974 4 luku ja RikosL 39/1889

40 luku.

8§

Toimitusinsin6ori kutsuu uskotut miehet toimituk-
seen.

Jos uskotut miehet kutsutaan toimitusmiehiksi toimi-
tuksen aikana, ei sen johdosta oteta toimituksessa tehtyji
ratkaisuja uudelleen kisiteltaviksi.

998

Jos kuntaan valitut uskotut miehet ovat esteellisii tai
estyneitd saapumasta toimitukseen, voidaan siihen kut-
sua uskotut michet naapurikunnasta.

Jos toimitus koskee eri kunnissa sijaitsevia alueita, voi
uskottu mies toimia muunkin kuin kotikuntansa alueel-
la.

10§

Jos uskottu mies ei saavu toimitukseen tai hinet tode-
taan esteelliseksi eiki toista uskottua miesti saada vai-
keuksitta hinen tilalleen, voi toimitusinsinéori kutsua
siksi ajaksi, kunnes toimitukseen saadaan uskottu mies,
toimitusmicheksi muunkin uskotuksi micheksi kelpoi-
sen henkilon. TAmai antaa 7 §:ssi tarkoitetun vakuutuk-
sen toimitusinsinoorille.

Toimituksen teknillisii tehtivii suoritettaessa ei us-
kottujen miesten ldsniolo ole tarpeen.
10a§ (20.52016/374)

Uskotun miehen tehtivin hoitamisessa sattuneesta ta-
paturmasta ja saadusta ammattitaudista suoritetaan kor-
vaus valtion varoista samoilla perusteilla kuin tyotapatur-
ma- jaammattitautilain (459/2015) mukaan suoritetaan
tyotapaturmasta ja ammattitaudista. Korvausta suorite-
taan vain siltd osin kuin vahingoittuneella ei ole oikeutta
tyotapaturma- ja ammattitautilain mukaiseen korvauk-
seen muun lain mukaan. Korvausasian kisittelee Valtio-
konttori.

Mitd tyotapaturma- ja ammattitautilaissa sdddetdin
tyontekijisti, tydnantajasta ja vakuutuslaitoksesta, sovel-
letaan vastaavasti uskottuun mieheen, Maanmittauslai-
tokseen ja Valtiokonttoriin. Miti tyotapaturma- ja am-
mattitautilain IV osassa siddetdin etuuksien toimeenpa-
nosta, VIII osassa muutoksenhausta, oikaisumenettelyis-
tija takaisinperinnisti sekd IX osassa tietojen antamises-
ta, saamisesta ja salassapidosta, tietojen maksuttomuu-
desta, terveydentilatiedoista maksettavista korvauksista,
rahamiirien ja korvausten tarkistamisesta tydelikein-
deksilli ja palkkakertoimella, rahamirien pyéristimises-
ti, vakuutuslaitoksen takautumisoikeudesta, vakuutus-
laitoksen oikeudesta saada takaisin maksamansa tiyskus-
tannusmaksu liikennevakuutuslaitokselta, esteellisyydes-

8

t4, asiakirjojen siilyttimisesti sek siirto- ja ulosmittaus-
kiellosta sovelletaan myds tissi pykaldssa tarkoitettuun
korvaukseen.
10b§

10b § on kumottu L:lla 20.5.2016/374.
11§

Toimitusmichen esteellisyydesti on voimassa, mitd oi-
keudenkaymiskaaressa siddetdin tuomarin esteellisyy-
desti.

Jos toimitusmies tietdd olevansa esteellinen, on hinen
ilmoitettava siitd muille toimitusmichille. Asianosaisen,
joka katsoo toimitusmiechen esteelliseksi, on tehtivi
asiasta muistutus toimitusmichille viipyméttd sen jil-
keen, kun esteellisyys tuli hinen tietoonsa.

Ks. Oikeudenkaymiskaari 4/1734 13 luku ja Euroopan ih-

misoikeussopimus SopS 18-19/1990 6 art. 1 k.

| KKO:2016:72 Ks. ratkaisuteksti s. 7.
12§

Toimitusmichen esteellisyydestd pddttivit toimitus-
michet. Paitokseen, jossa toimitusmies on todettu esteel-
liseksi, ei saa hakea muutosta valittamalla.

Jos toimitusinsindori todetaan esteelliseksi, on toimi-
tus keskeytettivi ja asiasta ilmoitettava viipymitti sille,
joka on toimitusinsinddrin madrinnyt. TAmin on mii-
rattiva toinen toimitusinsinoori jatkarnaan toimitusta.
Esteellisen uskotun miehen sijaan toimitusinsinéérin on
kutsuttava viipymitti toinen uskottu mies.

Asioita, jotka toimituksessa on ratkaistu ennen kuin
toimitusmies on todettu esteelliseksi, ei oteta toimitus-
michen esteellisyyden vuoksi uudelleen kisiteltaviksi.

Ks. toimituksen jakamisesta, siirtimisestd ja yhdistimisestd

KiinteistonmuodostamisA 1189/1996 11 § s. 47.

13§

Toimitusmiehet voivat kutsua asiantuntijan avusta-
maan sellaisen asian kisittelyi, joka edellyttid erityistd
asiantuntemusta. Kutsusta péidtettiessi on madrittivi
my&s asiantuntijalle maksettavan palkkion perusteet.

3 LUKU Kiinteisto toimituksen vireilletulo seki
asianosaiset ja muut puhevallan kiyttijit

14§ (19.11.2021/989)

Kiinteistotoimitusta haetaan kirjallisesti Maanmit-
tauslaitokselta. Edelli S §:n 2 momentissa tarkoitettua
toimitusta haetaan kuitenkin asianomaisen kunnan kiin-
teistorekisterin pitdjaled. Toimituksen vireille tulosta ha-
kemuksetta siidetdin erikseen jiljempini.

Toimitusta saa hakea sellaisen kiinteistorekisteriyksi-
kon tai mairialan omistaja ja osaomistaja, jonka omista-
maa rekisteriyksikkod tai midrialaa toimitus valittdmasti
koskee.

Hakemuksesta ja sithen liitettivista selvityksestd anne-
taan tarkempia sidnnoksid valtioneuvoston asetuksella.
| Ks. KiinteisténmuodostamisA 1189/1996 7 ja8 § 5. 47.
15§

Jos hakemus on tehty timin lain ja sen nojalla annet-
tujen siinnosten ja madrdysten mukaisesti, Maanmit-
tauslaitoksen tai kunnan kiinteistorekisterin pitdjin on
annettava toimitusmaardys toimituksen suorittamiseksi.
(13.12.2013/901)

Jos hakemuksessa on sellainen puute, ettei toimitus-
mairdystd voida antaa eikd viranomaisella ole kiytettavis-
sdin puutteen korjaamiseksi tarvittavia tietoja, hakijalle
on varattava tilaisuus tiydentdi hakemusta.
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kiinteistonmuodostamista, kiintean omaisuuden luovutusta ja
panttausta, maankayttoa ja rakentamista, kiinteistotietojarjestel-
maa, kiinteistotoimitusmaksuja sekd Maanmittauslaitosta koske-
vaa lainsaadantoa.

Lainsadadannon liséksi teoksessa on aihepiirin asiantuntijan kirjoit-
tama johdantoteksti, runsaasti erityisesti korkeimpien oikeusastei-
den oikeuskaytantoa seka viittauksia eri sadadosten valilla ja muita
toimituksellisia huomautuksia, jotka yhdessa laajan asiahakemis-
ton kanssa helpottavat sadadosten soveltamista.

Kokoelma on hyddyllinen apuvaline kaikille kiinteistooikeuden ja
kiinteistonmuodostamisen parissa tyoskenteleville.



