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Opinnaytetyoni tarkoituksena oli tutkia vain Maanmittauslaitoksen vastuualueella
kaava-alueen ulkopuolella olevia lohkomisia, jotka keskeytyivat osittamisrajoitus-
ten vuoksi.

Tassa opinnaytetydssa oli tarkoitus lainsaadannon, oikeustapausten ja saatavilla
olevan kirjallisuuden ja Maanmittauslaitoksen sahkaisten lahteiden avulla tutkia
minka vuoksi osittamisrajoituksiin paadyttiin, kuinka paljon niita oli vireilla Maan-
mittauslaitoksen otannan mukaan ja mille alueelle lohkomiset paaasiassa keskit-
tyivat. Tutkimusotanta tehtiin 28.9.2023. Otanta rajattiin hakemalla 8 vastuualu-
een alue, missa oli hakukriteerind vuoden 2013 jalkeen vireille tulleet lohkomis-
toimitukset ja joiden este oli osittamisrajoitus. Samalla tutkittiin, mitd keskeyte-
tyille lohkomisille tapahtuu, kun este poistuu 10 vuoden odotusajan jalkeen.

Tutkimustuloksissa etelaisen Suomen osuus korostui, kun taas muualla Suo-
messa tulokset olivat kohtalaisemmat. Muutamalla keinolla asia ratkeaisi ja val-
tyttaisiin 10 vuoden odottelulta. Lakimuutokset ovat hitaita menemaan eteenpain.
Maanmittauslaitos paattaa opinnaytetyon jatkokayton.
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Legislation, court cases and available literature, as well as electronic sources at
the National Land Survey of Finland were used to investigate why partitioning
restrictions were chosen, how many of them were pending according to the Na-
tional Land Survey's sample and on which area the parcelling was mainly con-
centrated. The survey sampling was carried out on 28 September 2023.

The sampling was limited by searching for 8 areas of responsibility where the
search criteria was that the parcellings were initiated after 2013 and where the
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pens to the suspended parcellings when the barrier will be removed after a 10-
year waiting period.
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1 JOHDANTO

Asemakaava-alueiden ulkopuolella osittamisrajoitusten tarkoitus on edesauttaa

rakennuspaikkojen perusvaatimusten toteutusta.

Osittamisrajoitussaadokset erotellaan lohkomisissa kahteen osaan, asema-
kaava-alueella oleviin ja asemakaava-alueen ulkopuolisiin. Asemakaava-alu-
eissa on viela eroina, onko kysymyksessa sitovan tonttiaon mukainen alue vai
ei. (Malin 2022, 117.)

Tassa opinnaytetydssa on tarkoitus lainsaadannon, oikeustapausten ja saatavilla
olevan kirjallisuuden ja sahkoisten lahteiden avulla tutkia minka vuoksi osittamis-
rajoituksiin paadytaan, kuinka paljon niita on vireilla Maanmittauslaitoksen tilas-
ton mukaan ja mita keskeytetyille toimituksille tapahtuu keskeytyspaatoksen jal-

keen.

Selvitan Maanmittauslaitoksen toimeksiannosta ja nakokulmasta osittamisrajoi-
tuksia. Miten paljon Maanmittauslaitoksen vastuualueella osittamisrajoitusten
vuoksi keskeytettyja lohkomisia on vuodessa ja milla alueilla niita on ollut viimei-

sen 10 vuoden aikana seka niihin liittyvia oikeustapauksia.

Olen tydskennellyt Maanmittauslaitoksessa vuodesta 1995 Iahtien erindisissa
tehtavissa. Tyonantajani tarjotessa minulle tata aihetta, sujuvasti siita ensin kiel-
taydyin ihan siita syysta, etta tiennyt asiasta yhtadan mitadan. Onneksi sain uuden
tilaisuuden, koska jatkossa mikali saan tilaisuuden toimia toimitusinsinddrina niin
siina vaiheessa on hyva pohjatuntuma aiheeseen ja kasitykseni UMA-vastuualu-
een yhdesta lohkomisen esteesta sai uuden nakokulman. Taman tutkimuksen

kautta sain hyvan tilaisuuden tutustua osittamisrajoituksiin.

Tutkimuksessani kaytan Maanmittauslaitoksen sisaisessa kaytossa olevaa JA-
KOlInfo-sovellusta, mistd paasee hakemaan muun muassa vastuualueittain ja toi-

mituslajeittain toimituksia.



2 TOIMEKSIANTAJA

2.1 Maanmittauslaitos

Maanmittauslaitoksen toimialaan lukeutuvat muun muassa kiinteistojen omista-
misen, kiinteistojen ja muiden rekisteriyksikdiden hallinnan, luototusjarjestelmaan
ja paikantamiseen tarvittaviin rekistereihin liittyvat toiminnat, paikkatietojen kayt-
tokelpoisuus ja kayton edistaminen seka paikkatieto- ja kiinteistoalan tutkimuk-
set. Maanmittauslaitos on maa- ja metsatalousministerion hallinnonalainen ja sen

toimialueena on koko maa. (Laki Maanmittauslaitoksesta 2018/1025 § 1-2.)

Maanmittauslaitoksen tehtavana on toimialallaan muun muassa huolehtia kiin-
teistonmuodostamisista, paikantamisenperustasta, peruspaikkatietojen tuottami-
sesta seka tuottaa asiantuntijapalveluita yhteiskunnan kayttodn ja huolehtia tar-

vittavien rekisterien yllapidosta. (Laki Maanmittauslaitoksesta 2018/1025 § 1-2.)

Maanmittauslaitoksella on Suomessa toimipaikkoja 36 paikkakunnalla, Maarian-
haminasta Ivaloon (Maanmittauslaitos 2023a). Tyodntekijamaara on Maanmit-
tauslaitoksen 2022 vuositilaston mukaan 1778, naista on vakinaisia 1522. (Maan-

mittauslaitos 2022a).

2.2 UMA-tulosyksikko

Tutkimukseni paapainon ollessa lohkomisissa kayn seuraavaksi hieman lapi
Maanmittauslaitoksen Uudet Kkiinteistot ja maanmittaus tulosyksikkdéa (UMA).
UMA on yksi tuotannon seitsemasta tulosyksikosta. UMA-tulosyksikot on jaettu 8
vastuualueeseen, joita ovat Eteldinen Suomi, Keskinen Suomi, Lounainen
Suomi, Lantinen Suomi, Pohjanmaa, Pohjoinen Pohjanmaa-Kainuu ja Pohjoinen

Suomi. (Kuvio 1.)
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Kuvio 1. Uudet kiinteistét ja maanmittaus (UMA) -tulosyksikdn vastuualueet ja
palvelut (Notko 2021)

UMA-tulosyksikon palveluita ovat perusmaanmittaustoimitusten tekemisten li-
saksi muun muassa rajankaynnit, rasitetoimitukset, yksityistietoimitukset seka

kiinteistorekisterinpitajan maksulliset paatdkset.

Maanmittauslaitoksen organisaatio rakentuu keskushallinnosta, sen alaisista val-
takunnallisista toimintayksikoista seka koko viraston kattavista toiminnoista. Hal-
lintopaikkana on Helsinki. (Laki Maanmittauslaitoksesta 2018/1025 § 3).

Maanmittauslaitosta johtaa paajohtaja keskushallinnon tukemana. Paajohtajan
vastatessa Maanmittauslaitoksen toiminnan tuloksellisuudesta ja tehokkuudesta.
(Laki Maanmittauslaitoksesta 2018/1025 § 3.)
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3 OSITTAMISRAJOITUS LOHKOMISISSA

Lohkomisen edellytykset ositellaan yksityisoikeudellisiin ja julkisoikeudellisiin
edellytyksiin. Yksityisoikeudelliset edellytykset ovat toimituksen kohteena olevan
alueen omistussuhteiden ja kiinnitysten selvittamista. Julkisoikeudelliset edelly-
tykset koskevat yleisen edun vuoksi olemassa olevia kiinteiston muodostamisen
rajoituksia, joista merkittavimmat liittyvat maankayton suunnittelusta ja rakenta-

misesta johtuviin osittamisrajoituksiin. (Majamaa & Markkula 2016, 62.)

3.1 Osittamisrajoitus kasitteena ja historiaa

KML:n osittamisrajoitusten tarkoituksena saadella rakennuspaikaksi lohkottavien
kiinteistojen muodostamista. Kiinteistonmuodostamislain periaatteena on, etta
kiinteistojaotuksen tulee kuvata maanomistusta. Maaraalat, joissa perusteena on
luovutus eli kauppa tai lahja tulee paasaantodisesti muodostaa kiinteistoksi huoli-

matta siita, myonnetaanko niille rakennuslupaa vai ei (TMK 2023b, 5).

Maaoikeudellisessa jarjestelmassa kylalla on ollut Suomessa alusta alkaen oleel-
linen merkitys. Kyld on muodostunut taloista. Talojen koot ja taloihin kuuluvat
etuudet oli aikanaan toteutettu niin, ettd omina viljelmina ne varmistivat perheelle
rittavan toimeentulon. Tilanteessa missa talo joutui yhteisomistukseen joko pe-
rinnon tai tilanosuuksien luovutuksen kautta jaettiin se pienempiin osiin tiloiksi.
Taloista ja tiloista myds myytiin tai muuten luovutettiin pois maaraaloja. Nain syn-
tyivat kaksi osittamismuotoa, halkominen ja lohkominen. (Vitikainen 2014, 67—
68.)

Keskiajalta nykyaikaan on ollut osittamista saatelevia saadoksia ja niiden tarkoi-
tuksena on ollut hallita, ettei tiloja jaettu holtittomasti ja yhteiskunnalle epaedulli-
sesti. Vuoden 1848 maanmittausohjesaanndssa halkomisesta tuli ensimmaista
kertaa virallinen toimitusinsin6orin suorittama maanmittaustoimitus, jossa nouda-
tettiin isojaosta annettuja saadoksia ja johon tarvittiin kuvernoorin maarays seka
viela pienempiin osiin jaettaessa kihlakunnanoikeuden lupa. (Vitikainen 2014,
68.)
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Maaraalan muodostaminen itsenaiseksi tilaksi lohkomalla suoritettiin meilla en-
simmaista kertaa virallisena maanmittaustoimituksena vuonna 1864 osittamis-
asetuksessa (32/1864). Vuonna 1883 osittamisasetuksessa osittamisrajoituksia
kevennettiin ja osittaminen vapautui lahes taydellisesti vuoden 1916 jakolainsaa-
dannossa. (Vitikainen 2014, 67-68.)

3.2 Lainsaadantoa

Suurin osa kiinteistdtoimituksista ja kiinteistbnmuodostamistoimituksista toteute-
taan rakentamista varten. Kiinteistonmuodostamislain maaraykset eivat silti oh-
jaa alueiden kayttoa, eivatka paata sita, mihin tarkoitukseen aluetta saadaan
kayttaa. Ne ratkaisut tehdaan kuntien kaavoituksessa ja rakennuslupamenette-
lyssa. (Vitikainen 2014, 81.)

Rakentamisen edellytyksia ja kiinteistonmuodostamista ei KML:ssa ole kokonaan
eroteltu toisistaan. Yhtymakohtina ovat rakentamisen ohjaamiseksi KML:iin sisal-
lytetyt eréitd kiinteistbnmuodostamista koskevia osittamisrajoituksia (KML
1995/554 § 32, 33 ja 53). Ne rajoittavat rakennuspaikan muodostamista. (Vitikai-
nen 2014, 81.)

Kiinteistbnmuodostamislain 33 §:n mukaan lohkominen ei saa vaikeuttaa kaavan
toteuttamista ja lisaksi tulee katsoa, ettei kiinteistoa muodostettaessa vaikeuteta
kaavoitusta, kaavan toteuttamista tai alueiden kayton muuta jarjestamista, jos

lohkominen koskee:

1) ’oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa virkistys- tai suojelualueeksi osoitet-
tua aluetta;

2) maankéytto- ja rakennuslain 16 §:ssé tarkoitettua suunnittelutarvealuetta;

3) aluetta, jolla on voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimista varten;
tai

4) maankaéytté- ja rakennuslain 72 §:n mukaista ranta-aluetta, jolla ei ole voi-
massa sellaista oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa rakentamismahdol-
lisuudesta on erityisesti maéarétty.” (KML 1995/554 33 §.)

"Rakennuspaikaksi tarkoitettu méérdala saadaan 1 momentin estémétta lohkoa
kiinteistoksi, jos

1) kunta antaa perustellusta syysté suostumuksensa lohkomiseen;
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2) mé&é&réalaa varten on toimitusta aloitettaessa voimassa tai toimituksen kes-
tdesséd saadaan maankdaytts- ja rakennuslain 137 §:n mukainen suunnit-

telutarveratkaisu tai 171 §:n mukainen poikkeus;

3) 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetulla alueella muodostettava kiinteisté on
tarkoitettu kéytettdvéksi maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n 3 momentin

mukaiseen rakentamiseen;

4) lohkottavaa aluetta varten on toimitusta aloitettaessa voimassa tai toimi-
tuksen kuluessa saadaan muuta kuin tilapéista rakennusta koskeva raken-

nuslupa; taikka

5) maééraalalle on jo rakennettu asuinrakennus muuta kuin tilapéisté raken-
nusta koskevan rakennusluvan perusteella, eikd kunta erityisesté syysté
vastusta lohkomista.” (KML 1995/554 33 §.)

"Edella 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetulla rakennuskieltoalueella saadaan
mééaréala lohkomalla siirtééd ennestdén olevaan kiinteistéén, jollei lohkominen
huomattavasti vaikeuta kaavan laatimista.” (KML 1995/554 33 §).

"Epétietoisuus siité, sijaitseeko méérdala maanké&ytto- ja rakennuslain 72 §:n
mukaisella ranta-alueella, on toimitusinsin6orin siirrettédvéa paikallisen elinkeino-,
liikenne- ja ympdristbkeskuksen ratkaistavaksi.” (KML 1995/554 33 §).

"Sen estamatta, mita edelld 1-3 momentissa sdddetdaén, maérdala asemakaa-
van sitovan tonttijakoalueen ulkopuolella saadaan lohkomalla muodostaa kiin-
teistoksi, jos ostaja maakaaren 2 luvun 34 §:n 3 momentin mukaan on menetté-
nyt oikeutensa purkaa kauppa.” (KML 1995/554 33 §).

Edellytykset lohkomiselle ovat vahvasti kytkoksissa alueen rakentamiskelpoisuu-
teen, ja rakentamisen ohjausjarjestelmassa rakennuspaikan kasitteella on hyvin
keskeinen asema. (TMK 2023, 10).

Rakennuspaikan termia onkin tarkasteltava aina MRL:n saannosten kautta. Ra-

kennuspaikka on asemakaava-alueen ulkopuolella osoitettu rakennusluvassa.
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Rakennuslupa puolestaan voi perustua myonnettyyn poikkeamislupaan tai suun-
nittelutarveratkaisuun. (TMK 2023, 10.)

Lohkominen suoritetaan sellaisen kiinteiston muodostamiseksi, joka on tarkoi-
tettu rakennuspaikaksi. Ratkaisun siita, onko kiinteistosta rakennuspaikaksi, te-
kee kuitenkin aina MRL:ssa tarkoitettu viranomainen MRL:n nojalla. (TMK 2023,
10.)

KML:n osittamisrajoitusten rakennetta uudistettiin 1.10.2011 voimaan tulleella
muutoksella, saadoskokoelman numero 914/2011. Valmistelussa lahtdkohtana
oli, ettd osittamisrajoitukset paasaantoisesti poistettaisiin. Hallituksen esitys HE
265/2009 vp. on alun perin kirjoitettu tasta lahtokohdasta. Hallituksen kasittelyn
seka eduskuntakasittelyssa kuitenkin paadyttiin osittamisrajoitusten sailyttami-

seen, vaikkakin saannosrakenteeltaan uudistettuina. (TMK 2023, 5-6.)

Lohkomisiin liittyvat osittamisrajoitukset sisaltyvat nyt KML 32 ja 33 §:4an. Viimei-
simman muutoksen valmisteluhistoriasta johtuu, etteivat muutoksien perustelut
hallituksen esityksessa vastaa voimaan jaaneita saannoksia. Nykyiset sdannok-
set saivat lopullisen muotonsa eduskunnan maa- ja metsatalousvaliokunnan mie-
tinnGssa 28/2010 valtiopaiville. (TMK 2023, 6.)

Valiokunta pitda ongelmallisena, etta osittamisrajoitukset saavat aikaan pysyvien
maaraalojen syntymisen, talldin se johtaa pikkuhiljaa aukkoihin kiinteistotietojar-
jestelmassa ja vahentaa jarjestelman luotettavuutta ja kayttokelpoisuutta perus-
rekisterina. Kaupan fyysisen ja oikeudellisen tekijan maarittely vaikeutuu ajan ku-
luessa varsinkin tilanteissa, missa maaraala on luovutuskirjassa maaritelty tulkin-
nanvaraisesti eikd sen ulottuvuutta voida kiinteistotoimituksessa maarittaa. Kiin-
teiston ulottuvuuden tarkka maarittaminen kiinteistotoimituksessa on myds tule-
via edelleen luovutuksia silmalla pitden kaupan osapuolten etu. (Eduskunta Maa-
ja metsatalousvaliokunnan mietintd 28/2010 vp.)
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4 LOHKOMISTOIMITUKSEN KULKU

4.1 Lohkomistoimituksen aloitus

Lohkominen tulee automaattisesti vireille maaraalan saatua lainhuudon. Tie-
tyissa tapauksissa lohkominen tulee vireille myds hakemuksen perusteella mutta
tassa opinnaytetydssa en kasittele hakemukseen perustuvia lohkomisia. Toimi-
tuksen tekijaksi maaratty toimitusinsinoori tekee arkistotutkimukset ja lainhuutoa

myonnettaessa kay lapi alustavasti lohkomisen edellytyksia.

Toimitusinsindori tiedottaa lohkomisen kokouksesta asianosaisille, maaraalan
ostajalle ja myyjalle. Kokouksen alussa toimitusinsindori kay lapi tiedottamista ja
kokouksen laillisuutta. Toimitusinsin0orin selostaessa toimituksen tarkoitusta,
kulkua ja edellytyksia han selvittaa maaraalan sijaintia suhteessa kaavoitukseen

ja onko maaraala tarkoitettu rakennuspaikaksi.

Suurimmalta osin lohkomistoimituksen tarkoitus on rakennuspaikaksi lohkomi-
nen. Joissain tapauksissa rakennukset ovat jo rakennettuja ja sitten vasta lohko-
taan alue rakennusten ymparilta. Paaosassa asia on toisin pain. Kun maaraala
lohkotaan omaksi kiinteistoksi, voivat lohkomisen esteeksi tai hidasteeksi tulla

osittamisrajoitukset.

4.2 Tilanteita missa edellytyksia lohkomiselle ei ole

Toimitusinsinoori selostaa asianosaisille, milta osin edellytykset eivat tayty. Asi-
anosaisilla voi olla virheellinen kasitys maaraalan kelpoisuudesta rakennuspai-
kaksi, talldin toimitusinsindorin tulee oikaista vaara kasitys ja selventda MRL:ssa
saadetyt edellytykset (KML 34 §). Esimerkiksi MRL:n mukaan rakennuspaikan
tulee olla rakentamiskelpoinen ja riittdvan suuri ja tulevat rakennukset tulee voida
sijoittaa riittdvan kauas naapureista. Mikali naissa ilmenee puutoksia, ei lohko-
mista voi suorittaa, ja naissa tilanteissa toimitusinsindori paattaa keskeyttaa loh-

komisen.

Lohkomistoimituksessa kunnat voivat ensin vastustaa pinta-alan perusteella loh-

komista ja toimitus keskeytetaan. Kiinteistonmuodostamislain 179.2 momentissa
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sanotaan, etta "Jos toimituksen jélkeen suorittamisen edellytyksissé ilmenee sel-
lainen puutteellisuus, joka voi korjaantua keskeytetédan toimitus”. Puutteen pois-
tumisia tapahtuu valilla ja kunnat puoltavatkin lohkomista, jolloin lohkominen voi-
daan saattaa loppuun. Vastaavanlaisia tilanteita on vastuualueilla oletettavasti

useitakin mutta niiden tutkiminen ei ollut taman opinnaytetyon aihe.

Edellytykset rakennuspaikan lohkomiselle saattavat tayttya myos, jos ostaja ja
myyja tekevat kaupan lisamaasta, jolla on tarkoitus kasvattaa lohkottavan maa-
raalan pinta-alaa rakennusjarjestyksen mukaiseksi. Lisdalueen luovutus voidaan
tehdd myoOs lohkomistoimituksen aikana, jolloin on otettava huomioon muoto-

maaraykset mitka liittyvat lisamaan hankintaan.

Rakennuspaikka kasittaa samaan kokonaisuuteen kuuluvien rakennusten paikat
pihapiireineen. Haja-asutusalueella rakennuspaikan tulee tayttaa rakennusluvan
ja mahdollisen suunnittelutarveratkaisun vaatimukset. Poikkeuslupapaatoksissa
on saatettu asettaa ehto, etta rakennuspaikkana pidetaan koko tilaa yhtena ra-
kennuspaikkana. Tama saattaa tulla ongelmaksi tilanteissa, missa lopulta paljas-
tuu, ettd kunnan/kaupungin mukaan rakennuspaikat ovatkin kaikki jo kaytdssa ja
luovutetun maaraalan sijaintikohdalle ei ole osoitettu yleiskaavassa varsinaista

rakennuspaikkaa.

Esimerkiksi vuonna 1920 myonnettya rakennuslupaa ja rakennuspaikkaa on ka-
sitelty koko ematilalle kuuluvana paikkana, vaikka talouskeskuksen aluetta eika
siihen mihin nykyinen lohkominen kohdistuu. Eli kaava ei mahdollista rakennus-
paikan lohkomista. Rakennuspaikalle asetetut vaatimukset koskevat niin lohko-
kuin kantatilaakin tama on myos yksi syy keskeyttaa lohkomistoimitus. Tama voi-
daan muuttaa Korkeimman oikeuden paatoksella siita lisda luvussa 4.4. Vaikka
tapauksessa on kyse ranta-osayleiskaava-alueesta, kuitenkin tapauksessa kay

hyvin ilmi, mita tarkoitan rakennuspaikan ulottuvuudella.

Maaraala haja-asutusalueella saadaan muodostaa lohkomalla kiinteistoksi, jos
ostaja on maakaaren 2 luvun 34 §:n 3 momentin mukaan menettanyt oikeutensa
purkaa kauppa. Kun on kulunut maaraalan hallinnan luovutuksesta yli 10 vuotta,
saadaan maaraala osittamisrajoituksista huolimatta muodostaa kiinteistoksi. Val-

lintavirhe on yksi kaupan purkuperusteista. On muistettava, kun arvioidaan val-
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lintavirhetta, etta se perustuu kaupantekohetken mukaiseen tilanteeseen. Vallin-
tavirhetta on kasitelty laajemmin MK:n 2. luvussa. Toimituksessa asianosaiset
saattavat sopia keskenaan, etta ryhtyvat kaupan purkamiseen. Yhdessa tapauk-
sessa kavi niin, etta maaraalan ostajat ostivat myos jaljellejaavan kiinteiston, jol-
loin lohkomista ei tehty. Aiemmin tdma sama toimitus oli keskeytetty osittamisra-

joitusten vuoksi.

Toimituksessa tapahtuva maaraalan lohkominen ei takaa 10 vuoden jalkeenkaan
sita tayttyvatko rakentamisen edellytykset. Rakentaminen rakennuspaikaksi tar-
koitetulla kiinteistdlla ratkaistaan poikkeamisluvalla, suunnittelutarveratkaisulla ja
jokaisessa tapauksessa rakennusluvalla. Toimitusinsindori tekee tapauskohtai-
sesti paatoksen jokaisessa keskeyttamistapauksessa ja kertoo tilanteet missa ta-

pauksissa lohkomista voidaan jatkaa.

4.3 10 vuoden saannos

Kuten kappaleessa 3.2 kavi ilmi, etta jos luovutettua maaraalaa ei voida muodos-
taa kiinteistoksi KML:n osittamisrajoitusten vuoksi, toimitus jatetaan sikseen. MK
2:18:n 6 kohdan saannds huomioon ottaen voidaan kauppa ostajan kanteesta
myohemmin purkaa alioikeudessa. Jos purkamista ei enaa voi tehda kaupante-
osta laskettavan 10 vuoden maaraajan kuluttua umpeen, lohkominen kuitenkin
saadaan suorittaa osittamisrajoituksesta riippumatta. Lohkominen ei silloinkaan
tuo muodostetulle uudelle kiinteistolle sellaista lisdetua, etta sille esimerkiksi olisi

myonnettava rakennuslupa. (Majamaa & Markkula 2016, 48.)

10 vuoden saannds tulee maakaaren 2. luvusta pykalasta 34, purkuoikeuden ra-
joitukset. Kauppaa ei saa purkaa, ellei kannetta purkuun ole nostettu 10 vuoden

kuluessa kaupan kohteen hallinnan siirtymisesta.
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4.4 10 vuoden saanndksen jalkeen

Mita sitten tapahtuu, kun 10 vuotta on kulunut eikd mitadan uutta ole ilmennyt?
Toimitusta jatketaan maaraajan paattymisen jalkeen normaalisti. Toimitus palau-
tuu takaisin JAKO:n vireilletulo listalle, kun toimituksen tietoihin on tallennettu al-

kuperainen aloittamispaiva ja paivamaara koska 10 vuotta taytyy.

Toimituksia on yleisesti ottaen vuosi tasolla vahan ja toimitusinsinoorit tietavat
omien alueiden toimitukset. Toimitukset eivat jaa lohkomatta. Toimitusinsindori

lahettda uudelleen kutsun ja toimitus etenee niin kuin taukoa ei olisi ollutkaan.

4.5 Muutama oikeustapaus osittamisrajoituksiin liittyen

Korkeimman oikeuden ratkaisu pinta-ala kysymykseen:

KKO 1992:43: "Lohkomista muuhun tarkoitukseen kuin rakennuspaikkana
kéytettavan tilan muodostamiseksi ei voitu KaavJL 24.2 §:n mukaan
Suorittaa, kun rakennuspaikkana edelleen kéytettdvén kantatilan pinta-ala
ei olisi tayttdnyt kunnan rakennusjérjestyksen pinta-ala vaatimusta.”
(Majamaa & Markkula 2016, 70.)

Korkeimman oikeuden ratkaisu rakennuspaikan sijaintiin:

KKO 2006:103: "A ja B omistivat murtolukujen 1/6 ja 5/6 osoiftamassa
Suhteessa 8000 m? suuruisen tilan alueella, jolle vuonna 2004 oli tullut
voimaan rantaosayleiskaava. A:n hallinnassa olevalla tilanosalla oli
vuonna 1946 rakennettu kesémékki ja B:n hallitsemalla tilanosalla oli
vuonna 1966 ja 1986 myédnnettyjen rakennuslupien perusteella rakennettu
kesdmokki ja saunarakennus.” (Majamaa & Markkula 2016, 72.)

"Korkein hallinto-oikeus oli vuonna 2004 hylédnnyt A:n ja B:n
oasyleiskaavasta tekemén valituksen, jossa he vaativat kaavaa
muutettavaksi siten, etta tilalle merkitddn yhden rakennuspaikan sijasta
kaksi rakennuspaikkaa.” (Majamaa & Markkula 2016, 72.)

"Tilasta 1/6 osan omistanut A haki tilan halkomista, mita B ei vastustanut.
Kunta vastusti tilan osittamista.” (Majamaa & Markkula 2013, 72.)

"KKO kumosi (toimitusinsindérin ja) maaoikeuden kielteisen paatéksen.
KKO totesi, etta tilalle oli rakennettu kaksi erillistd vapaa-ajan asuntoa.
KKO lausui edelleen, ettd seikalla, miten rakennuspaikka on
rakennuslupaa mydnnettdessé yksiloity, ei ole merkitystd nyt
ratkaistavana olevan Kkysymyksen kannalta. Kun tilalle oli jo ennen
yleiskaavamaéardyksen voimaantuloa laillisessa  jérjestyksessé
muodostunut kaksi rakennuspaikkaa, KML 34.4 §:n soveltamiselle ei ole
maaoikeuden toteamaa estettd.” (Majamaa & Markkula 2016, 72.)
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Osittamisrajoitusten rakennetta uudistettiin 1.10.2011 vuodelta 2014 on ollut
vireilla maaoikeudessa tapaus Nokialta, missa oli tarkoitus lohkoa tilasta kaksi
maaraalaa kahdeksi rakennuspaikaksi, esteena ei ollut kaavoitus eika muitakaan
maankayttoa rajoittavia tekijoitd. Nokian kaupungin rakennusjarjestys vaati
rakennuspaikan kooksi vahintaan 5000 m2. Kaupunki vastusti lohkomista ja valitti
maaoikeuteen. Kaupunki oli ryhtynyt suunnittelutarvetoimenpiteisiin ja lopputulos

oli, etta maaoikeus kumosi toisen maaraalan lohkomisen ja puolsi toista.

Asia eteni korkeimpaan oikeuteen ja korkein oikeus piti aluetta
suunnittelutarvealueena, jolloin se kumosi maaoikeuden puoltaman lohkomisen.

Eli nain ollen lohkomiselle ei ollut perusteita.

Karajaoikeudessa ei ole vireilla yhtaan osittamisrajoituksen vuoksi keskeytettya
lohkomista 27.9.2023 tilanteen mukaan. Osittamisrajoitusten  vuoksi
keskeytetyista lohkomisista on 27.10.2023 mennessa saadun tiedon perusteella

valitettu muuttuneen lainsaadannon 1.10.2011 jalkeen 6 kertaa.
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5 OPINNAYTETYON TOTEUTUS, TULOKSET JA KUSTANNUKSET

5.1 Opinnaytetydn toteuttaminen

Opinnaytety6 toteutettiin kayttamalla Maanmittauslaitoksen JAKOInfo-sovellusta
(kuvio 2) hakemalla kaikki UMA-vastuualueiden alueella olevat lohkomiset, joissa

on esteena osittamisrajoitus.

Toimitusten hakuehdot

Vastuualue: | UMA Etelainen Suomi v
Prosessi: | v

Tiimi: v
Toimitusinsinoori: v
Toimituslaji: | 1010 Lohkominen v

Vaihe: | v | |viimeinenv | | v

ennen
-vuosi: | 2013 v | -kuukausi v

Maarays: jalkeen -

Este: | Osittamisrajoitus v
Loppulaskutettu: v

Tulostetaan: | Kaikki v
Lajittelujarjestys: | Kunta v |

Tyhjenna || Hae

Kuvio 2. Haku-ikkuna, ensimmaisena on UMA Etelaisen hakukriteerit (Maanmit-
tauslaitos, JAKQinfo)

Hain jokaisen UMA-yksion talla tavalla ja tein haun kunnittain lajiteltuna. Lajitte-
lujarjestys kohtaan voi valita, vaikka toimitusinsinoorin tai toimitusnumeron. Lis-

tan tulokset voi vieda Exceliin, jossa tuloksia on helppo muokata.

Kuviossa 3 on hakutuloksen kappalemaara ja kuvio 4 havainnollistaa hakutu-

losta.
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Vastuualue: UMA Etelainen Suomi (2011)
Toimituslaji: Lohkominen (1010)

Este: Osittamisrajoitus (10)
Maarayspaiva: 2013 tai myohempi

Tulostettu: Kaikki
Lajittelujarjestys: Kunta

Yhteensa: 84 kpl

Kuvio 3. Hakutuloksen kappalemaara (Maanmittauslaitos JAKQinfo)

Kuviossa 4 on osittain peitetty toimitusnumero ja kiinteistotunnus seka kokonaan

toimitusinsindorin nimi. Kuviosta selviaa kuitenkin paaasia, milta hakutulos nayt-

taa.

Tnro Toimituslaji Kunta Toimitusinsindori Viimeinen vaihe Este
Vireille Kohde Kohteen nimi Vaihepvm

oo.oo.."*® Lohkominen Asikkala Aloitettu
2019-10-16 16- i a-criimmwus s e MTO 2020-05-18

227+ @ann>n | ohkominen Asikkala Aloitettu
2021-07-05 7 TCAT TIATTT LAt 2022-04-28

ooon e Lohkominen Asikkala Aloitettu
2020-10-20 7 iT T CTITD UUTIT 2021-03-10

ooon e Lohkominen Asikkala Aloitettu

Kuvio 4. Ote JAKOinfon nakymasta hakutuloksineen (Maanmittauslaitos
JAKOinfo)

5.2 Tutkimustulokset

Tutkimustuloksista voi paatella, etta ruuhkasuomessa UMA Etelaisen vastuualu-
eella on eniten osittamisrajoitusten vuoksi keskeytettyja lohkomisia 84 kpl, koko
maassa n.161 kpl. Hyvana kakkosena tulee UMA Lantisen 28 kpl ja UMA Keski-
sen 18 kpl alueet. Kuviossa 5 ovat koko maan vastuualueet ja otanta on tehty

28.9.2023 klo 8 mennessa. Taman jalkeen vireille tulleita ei ole otettu mukaan.
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UMA vastuualueet
2024

2022
2020

2018

2016
2014
2002
2010
2008

1 3 5 7 91113151719 21232352729 313335373941 434547495153 5557 596163656769 71737577 70 B1 83

EUMAETE EUMALOU B UMALAN UMA EAA SEUMAKES ®SUMAPOH BUMAPDOHPOHKIEAI EUMA POHIOINEN

Kuvio 5. Koko maan vastuualueet (Maanmittauslaitos 2023 JAKOInfo)

Kuviossa 5 on havainnollistettu, ettd UMA Etelaisen vastuualueella on eniten osit-
tamisrajoitusten vuoksi keskeytettyja lohkomisia, vaalean siniset palkit. Vastuu-
alueet UMA Lounainen 10 kpl, UMA Kaakkoinen 3 kpl, UMA Pohjanmaa 7 kpl,
UMA Pohjoinen Pohjanmaa-Kainuu 7 kpl ja UMA Pohjoinen 3 kpl. Havainnolli-
suuden vuoksi alla olevassa kuviossa 6 nakyy kolmen vastuualueen kaaviot,

missa niita on eniten.

Kolme vastuualuetta

2025
2023
2021
2019
2017
2015

2013
1357 911131517192123252729355153555759616365676971737577798183

= UMA ETE  «=ge=UMA LAN =g UMA KES

Kuvio 6. Kolme maarallisesti eniten on UMA Etelaisen 84 kpl, UMA Keskisen 18
kpl ja UMA Lantisen 28 kpl alueilla (Maanmittauslaitos 2023 JAKOInfo)
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5.3 Keskeytettyjen lohkomistoimitusten lukumaara (otanta)

Otannassa koronavuodet, jotka sijoittuivat 2020 kevaasta 2022 kevaaseen sisal-
tyvat tahan mukaan ja eivat juurikaan nakyneetkaan naissa tilastoissa. Kokonais-
kuvaa katsottaessa koronavuosien aikana ei tilastollisesti ollut minkaanlaista
suurta ryntaysta ainakaan naiden toimitustenvalossa. Tarkennuksena viela, etta

tilastot koskevat pelkastaan osittamisrajoitusten vuoksi keskeytettyja lohkomisia.

Kuviossa 7 nakyy viela vuositasolla osittamisrajoitusten vuoksi keskeytetyt loh-

komiset UMA Etelaisen alueella.

UMAETE
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(=] Q
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0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90

Kappalemaara

Kuvio 7. Kaavio UMA Etelaisen kappalemaarista (Maanmittauslaitos 2023 JA-
KOInfo)

Syita keskeytyksiin satunnaisessa jarjestyksessa oli maaraalan liian pieni pinta-
ala tai ematilan pinta-ala joka lohkomisen jalkeen jaa liian pieneksi eika talloin
tayta kunnan rakennusjarjestyksen pinta-ala vaatimusta. Toisena mika tuli usein
eteen oli rakennuspaikan maaritelma missa rakennuspaikka yleiskaavassa sijait-
see, alueella jo valmiina olevat rakennukset ja naiden keskindinen suhde. Tein
haun viela 20 tapauksen otannalla, missa tutkin |0ytyisikd kaupanpurku tai sik-

seen jattamisperusteella olevia toimituksia, jotka liittyisivat tutkimusaiheeseen ja
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I0ysin kaksi purkutapausta, joissa oli maaraalan ostajat ostaneet myos jaljellejaa-
van kiinteiston. UMA Etelaisen vastuualueella |0ytyi 18 kappaletta muista syista

johtuvia sikseen jattamistapauksia kuin tutkimusaiheesta johtuvia.

5.4 Osittamisrajoitusten kustannuksista

Maanmittauslaitoksen PETO-ydinprosessitiimin kokouspoytakirjan 4/2013 mu-
kaan, osalaskutuksen suuruus osittamisrajoituksista johtuvista toimitusten kes-
keytymisista on 20 % kiinteistotoimitusmaksusta. Taman jalkeen on linjattu, etta
kyseinen osalaskutus ei koske kaavallisista syista keskeytettyja lohkomisia. Ta-
man vuoksi taman toimituksen yhteydessa ei kiinteistétoimitusmaksun osalasku-

tusta perita. (Maanmittauslaitos 2022b.)

Toimituksessa voi tulla kyseeseen tapaus, jossa lohkominen on keskeytetty
mutta toimituksen yhteydessa on rekisterdity erillisella viranomaispaatoksella,

vaikka tieoikeus, kuten on toimittu seuraavan kappaleen tapauksessa.

Tieoikeuden sijainti rekisterdidaan saantokirjan karttaliitteen ja toimitusajankoh-
dan ilmakuva-aineiston perusteella paikoilleen. Sijainti voi lohkomistoimituksen
loppuunsaattamisen yhteydessa tarkentua, kun maaraalan uusi pohjoisraja saa-
daan maastoon maaritettya. Luonnollisesti lohkomisen loppuunsaattamisen yh-
teydessa tama nyt maaraalan hyvaksi merkitty tieoikeus tulee jaamaan maara-

alasta muodostettavan lohkokiinteiston hyvaksi. (Maanmittauslaitos 2014.)

Tasta tapauksesta ei asiakkaille tullut kustannuksia. Vaistamatta herasi ajatus,
etta nyt on keskeytyksessa n. 160 kappaletta lohkomisia ja l&hes jokainen laskut-

tamatta jaanyt toimitus tuo loven valtion kassaan.

Joissain toimituksissa ei ole mainintaa toimitusmaksusta, joten maksu on nain
ollen, ajankohtainen sitten vasta kun lohkominen tulee uudestaan vireille. Laskun

teko vaiheessa toimituksen hinta tulee alkuperaisen vireilletulo vuoden mukaan.
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6 JOHTOPAATOKSET

Maaraalan ostajalla on myos vastuu asiasta. Hanen on puolestaan kunnan
kanssa ensin varmistettava ja myyjan kanssa ostettavan alueen rakentamiskel-
poisuus sitten hakea rakentamislupa ja naiden jalkeen on vasta aihetta tehda
kaupat ja lohkoa. Osittamisrajoituksia ei talloin lainkaan tarvita asemakaava-alu-
een ulkopuolella eli KML 33 § olisi "turha”. (Markkula 2023.)

Tietyissa tilanteissa on kaytossa kunnan etuosto-oikeus, joka on 3 kk. Tata voisi
kayttdaéd myos keinona valttaa osittamisrajoitukset eli myyjalla ja ostajalla olisi
kolme kuukautta aikaa selvittaa rakentamiskelpoisuus ja lainhuudon myontami-
nen odottaisi tuon ajan. Kuitenkaan nykylainsaadannon vuoksi lainhuudon myon-
tamiselle ei ole estettd. Maanmittauslaitos ei ratkaise sita seikkaa saako alueelle

rakentaa.

Kaavoitustilanne selvitetaan viran puolesta toimituksessa. Jos rajoituksia tarkas-
telee kiinteistojarjestelman selvyyden kannalta, muodostuu niiden olemassa-
oloon erilainen painotus, kuin jos tarkastelun kohteena on alueidenkayton tarkoi-
tuksenmukaisuus. (Malin 2022, 118.)

Kunnan erillinen rakennusjarjestys on vieras kasite sellaiselle henkildlle, joka ei
ole koskaan asian kanssa joutunut tekemisiin ja rakennusjarjestyksen saadokset
voivat tulla yllatyksena. Ehka tassa voisi katse kaantya kuntiin/kaupunkeihin ja

heidan tiedottamiseensa jollain tapaa enempi asiasta

Tutkimuksen kautta sain selville, mita tarkoittaa osittamisrajoitukset ja missa ti-

lanteessa niita sovelletaan. Monimutkainen lainsaadantokin tuli tutuksi.

JAKOINFO-sovellusta voisi paivittdd monipuolisemmaksi ja siihen enempi haku-
vaihtoehtoja. Ehkapa seuraava tahan aiheeseen liittyvaa tutkimusta voisi olla laa-
jentaa esimerkiksi kyselylla toimitusinsinooreille, miten he kokevat osittamisrajoi-

tukset kaytannossa.
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7 POHDINTA

Opinnaytetyon tavoitteena oli siis selvittaa, kuinka paljon UMA vastuualueilla oli
tutkimuksen mukaan edella maarattyna ajankohtana osittamisrajoituksien vuoksi
keskeytettyja lohkomisia ja minka vuoksi niita on keskeytetty ja mita niille tapah-

tuu 10 vuoden keskeytysjakson jalkeen.

JAKOINFOsta saatujen tutkimustulosten perusteella kavi selkeasti ilmi, ettda UMA
Etelaisen alueella oli eniten osittamisrajoituslohkomisia ja tama asia ei tullut ylla-
tyksena. Olin yllattynyt kuitenkin kokonaismaarasta 160 kpl. Pohjoisempana Suo-
messa maarat olivat lukumaarallisesti huomattavasti pienempia. Tata kirjoittaes-
sani voi JAKOINFOn tilanne olla jo lukumaarallisesti muuttunut eli tilanne elaa
koko ajan ja pelkastaan taman tutkimustulosten valossa ei oikein voi vetaa kovin

tarkkoja johtopaatoksia.

Osalaskutuksen aktiivisempi kayttd voisi tasata taloutta, kun siihen on mahdolli-
suus. Toisaalta toimitusmaksut ovat sijoitettua paaomaa, tulevaisuutta ajatellen.
Maanmittauslaitoksen nakdkulmasta ajateltuna johtopaatoksissa mainittu nako-
kulma olisi hyva tuoda asiakkaille tietoon paremmin, etta selvittavat rakentamis-
kelpoisuuden ensin ja sen jalkeen vasta kaupantekoon. Saastyisi viranomaisten
ja asiakkaiden aikaa ja rahaa. Taman kaytannon toteuttaminen voisi olla toisen
opinnaytetyon aihe. Osittamisrajoitukset eivat ole yksinkertaisia ymmartaa var-

sinkaan juuri alalle valmistuneen.

Muutokset vaativat lakimuutoksia ja niiden syvempaa tutkimista. Asiaa on edus-
kunnan mietinnossa kasitelty, joten asia on jo tiedossa ja osittamisrajoituksia olisi

tarpeen jatkokehittaa selkeammaksi.
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