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InsinOOrityossa selvitettiin maaraalan luovutuksen ja lohkomisen kehitykseen vaikut-
taneita muutoksia Suomen historiassa. Ty0 kasittelee muutoksia 1500-luvulta nyky-
lainsaadantoon asti.

Ty0 toteutettiin itsenaisesti perehtymalla historiaan ja sitd koskevaan kirjallisuuteen.
Lisaksi selvitettiin maanluovutukseen, lainhuudatukseen ja lohkomiseen liittyvia laki-
muutoksia tyota koskevalta ajanjaksolta.

TyOn ensisijaisena tavoitteena oli laajentaa kasitysta lohkomisen kehityksen vaiheista
ja syventaa ymmarrysta tasta aiheesta toimitusinsin6orina toimimista ajatellen. Toi-
sena tavoitteena oli koota kokonaisuus, jonka avulla pystytaan l16ytamaan selityksia
ja syitda muutoksiin maanvaihdannan historiassa. Naita voivat olla esimerkiksi henki-
I6t, jotka haluavat laajan kuvauksen maaraalan luovutuksen ja lohkomisen historiasta
tai jotka haluavat tutkia syventavammin joitain tiettyja muutoksia. Tyosta voi Ioytaa
tarvittavat lahtotiedot syventavalle tutkimukselle halutusta muutoksesta.

Ty0 kasiteltiin muutoksia maanvaihdannan historiassa neljasta eri nakokulmasta.
Naita nakdkulmia ovat maaraalan luovutukseen liittyvat muutokset, kaupanvahvista-
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suullisesta kirjalliseen ja edelleen sahkdiseen muotoon, lainhuudatuksen ja lohkomi-
sen suhteen muuttuminen, kaupanvahvistajan tehtavien ja vaatimusten muuttuminen
seka lohkomismenettelyiden tekninen kehitys.

Tyossa vedettiin lisaksi yhteen nakemykset muutoksiin vaikuttaneista tekijoista. Kol-
meksi keskeisimmaksi syyksi muutoksille todetaan asutuspolitiikka, yhteiskunnan
vaurastuminen seka tekniikan kehitys. Lisaksi pohdittiin myds mahdollisia tulevaisuu-
dessa tapahtuvia muutoksia, joiden arvioitiin todennakoéisimmin liittyvan tekniikan ke-
hitykseen. Tyossa tuotettiin vield havainnollistavat aikajanat lakimuutosten ja kes-
keisten tapahtumien osalta.

Avainsanat: maaraala, lohkominen, historia, lainsaadanto



Abstract

Author: Matias Manni

Title: Development of Unseparated Parcel Transfer and parcel-
ling put

Number of Pages: 24 pages

Date: 14 January 2024

Degree: Bachelor of Engineering

Degree Programme: Land Surveying

Supervisors: Aune Rummukainen, Principal Lecturer

The purpose of this final year thesis was to investigate changes in parcelling out
throughout the history of Finland. From the 16th century to date. This was done by
studying history and related literature as well as by investigating changes in
legislation and amendment, land transfer, legal confirmation to property and
parcelling out. The goal was to produce a package about history of land transfer.
Furthermore, possible future changes was discussed.

The project discussed historical changes in land transfer from four perspectives:
transfer of an unseparated parcel, changes in the tasks of a purchase witness,
changes in registered ownership and changes in parcelling out. The transition from
oral to written and to finally electrical contracts in land transfer, the transformation in
the relationship between parcelling out and registering ownership, the evolution of
the tasks and requirements of purchase witnesses and the technical evolution over
procedure in parcelling out were identified as major changes.

The reasons for the changes were identified as, first, settlement politics, second, the
growing wealth in the society and third, the technical evolution. The thesis saw future
changes to be related to technical development. The thesis might offer initial data for
further research.
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1 Johdanto

Maaraalan luovutuksen ja maakaupan historia Suomessa ulottuu melko pitkalle.
Tassa tyossa tarkastellaan maakaupan muutoksia keskiajan Ruotsi-Suomesta
tahan paivaan painottuen maaraalan luovutukseen. Tarkastelujaksona on
1554-2023, mika tarkoittaa kuutta eri vuosisataa, mutta painotus tule olemaan
1800-luvun loppupuolelta tahan paivaan. Tyon tarkoitus on koota maaraalan
luovutusta koskevat muutokset historiassa yhteen kokonaisuuteen ja pohtia ke-
hityksen syita. Samalla kasitellaan myos yleisesti maakaupan historiaa siina
maarin, kuin se liittyy maaraalan lohkomisen historiaan. Tyo keskittyy haja-asu-

tusalueelle, asemakaava-alueen ulkopuolelle.

Oma kiinnostukseni aiheeseen alkoi, kun olin vuosina 2021, 2022 ja 2023 yh-
teensa yli yhdeksan kuukautta Maanmittauslaitoksella maanmittausinsindorihar-
joittelijana. Tehtaviini kuului maaraalan lohkomisten maastotéiden hoitaminen.
Tavallisesti sain toimitusinsindoriltd toimeksiannon toimituksen maastotoista, tu-
tustuin kohteeseen, tein arkistotutkimukset, selvitin olemassa olevien rajojen si-
jainnit ja rajankayntien tarpeellisuuden ja lopuksi laitoin maaraalan uudet raja-
merkit asianosaisten kanssa paikoilleen. Toimitusinsindori hoiti tilanteen mu-
kaan varsinaisen lohkomistoimituksen joko kokousmenettelylla tai kirjallisella

menettelylla.

Lohkomisen maastoty6t tehdaan kauppakirjan mukaan. Kauppakirjassa maari-
telladn maaraalan koko ja sijainti, mutta kaupan osapuolten valisella sopimuk-
sella voidaan tulkita kauppakirjan ominaisuuksia tarkemmin kohteessa. Harjoit-
telujaksoni aikana huomasin selkeita muutoksia ja eroavaisuuksia kauppakir-
joissa ja jain pohtimaan muutosten syita. Myos oma kiinnostukseni Suomen his-
toriaan sai minut pohtimaan aihetta niin paljon, etta paatin lopulta tehda siita in-

sindorityoni.



2 Maaraalan kauppa ennen ja nyt
2.1 Maakauppa

Maakaupan periaatteet ovat pysyneet paapiirteittdin samanlaisina vuosisatojen

ajan. Vertailtaessa maakauppaa Ruotsi-Suomen keskiajalta aina tahan paivaan
asti 16ytyy lahinna kaytannon eroja, jotka ovat sidoksissa yleiseen maailman ke-
hitykseen. Kaupassa toistuvat aina samat vaiheet, mutta niiden jarjestys on

vaihdellut eri aikoina:

o aikomus kaupasta

o kaupan vahvistus + kauppakirjan laadinta
. kiinteistdon lainhuudatus

. maaraaloissa lohkomistoimitus

° kiinteiston rekisteradinti. [1; 2, s. 92.]

Kauppa alkaa aina aikomuksesta ostajan ja myyjan valilla. Yleensa siirrytaan
suoraan kaupankayntiin, mutta joissakin tapauksissa kaytetaan esi- ja/tai aieso-
pimuksia. Lainhuudatus on sailynyt lahes muuttumattomana tekijana. Lahinna
vaihe, jolloin ostaja huudattaa kiinteiston itselleen, on vaihdellut. Varhaiseen ai-
kaan kiinteistd tuli huudattaa ennen kaupanvahvistusta. Keskiajan lopulla se

siirtyi kaupanvahvistuksen yhteyteen. [2, s. 92.]

Sittemmin kiinteisto tuli huudattaa kaupanteon jalkeen, mutta maaraaika, jolloin
se tuli tehda, on vaihdellut. Lainhuudatusta kasitellaan tarkemmin omassa kap-
paleessaan. Lopuksi kiinteistdon omistusoikeus kirjataan. Maaraaloissa se edel-
lyttda lohkomista, jossa uuden kiinteiston vanhat rajat tarkistetaan ja tarvitta-

essa uudet luodaan. [2, s. 93; 3.]

2.2 Kauppakirjan sisalto ja maaramuoto

Kauppakirjan on taytynyt aina sisaltda olennaiset tiedot. Naita ovat sopijapuolet,
kaupan kohde, kauppahinta ja luovutustarkoitus. Naiden asioiden on kaytava

ilmi myds nykyisen lainsdadanndn maaraamassa kauppakirjassa. [1, 1 §]



Sopijapuolet

Sopijapuolet tulee kirjata kauppakirjaan. Yleensa se on ensimmainen kirjattu
asia. Myyja on luonnollisesti kiinteistonomistaja. Lisaksi myyjapuolelle voidaan
kirjata tarvittaessa suostumuksen antaja, esim. aviopuoliso. Han ei kuitenkaan
ole virallisesti myyja. Ostajana on se, jolle omistusoikeus on tarkoitus siirtaa.
Kauppakirjassa myyjan kohdalla mainitaan kiinteisto tai kiinteistot, jonka han
omistaa ja joista ollaan myymassa. [1; 2, s. 257-259.]

Sopijapuolten henkildllisyyden toteaminen on pakollista. Kaupan vahvistajan tai
vahvistajien tehtava on todeta sopijapuolten henkildllisyydet oikeiksi. Sopija-
puolten yhteydessa kaytetaan nykymuodon mukaan viela henkilotunnusta, seka
postiosoitetta. Kauppoja voidaan myds tehda toisten henkildiden tai yritysten lu-
kuun valtakirjalla, josta kay ilmi asiamies ja myytava kiinteistd. Toisen lukuun

ostamisesta on historian vaiheissa noussut erilaisia tulkintoja. [1; 2, s. 257-259.]

Myytava kohde

Myytava kohde tulee olla selvitetty kauppakirjassa. Koko kiinteiston kaupassa
kohdekiinteistoa kasitellaan rekisterinumerolla, mutta maaraalan kaupassa tulee
selvittaa tarkoin myytavan kohteen ulottuvuus. Maaraalan alue voidaan selittaa
sanallisesti ja/tai karttakuvallisesti, riippuen kohteesta. Karttaliite ei kuitenkaan
pakollinen, mutta se on katsottu nykypaivana hyvaksi liittaa kauppakirjaan. [1;
4]

Alueen voi mm. maaritella pinta-ala, maastonkuviot, kaytannallisyys tai tietty
osuus kantakiinteistosta. Tassa tapauksessa puhutaan maaraosasta. Kohteen
maarittamiseen sisaltyy myos alueen lisaksi kaikki sen ulottuvuuden osat. Naita
ovat sen sisaltamat rakennukset, osuudet yhteisiin alueisiin, rasitteet ja oikeudet
seka irtaimisto. Osuus yhteisiin alueisiin ei siirry uudelle kiinteistdlle, ellei siita
mainita erikseen saantokirjassa. Osuuksia ei voida mydskaan siirtda sopimalla
lohkomistoimituksessa, vaan luovutuskirjaan tulee tehda korjaus tai lisdys maa-

kaaren muotosaanndsten mukaan. Osuuksien jakoperusteena on lohko- ja



kantakiinteiston maapinta-alojen suhde, jollei jotain muuta ole erikseen sovittu.
[4; 1.]

Ennen jakolain voimaantuloa, ennen 1.1.1917 erotetuilla palstatiloilla ei ollut
osuutta mihinkaan yhteiseen alueeseen, ellei luovutuskirjassa sita erikseen mai-
nittu. Aikavalilla 1.1.1917-31.12.1926 erotuilla palstatiloilla oli osalukunsa mu-
kainen osuus yhteisiin vesialueisiin, ei muihin yhteisiin alueisiin, ellei sita erik-
seen luovutuskirjassa mainittu. Palstatilat muutettiin itsenaisiksi tiloiksi
31.12.1926 annetulla lailla (340/26). [5; 6.]

Lohkotilojen osalta vuosina 1864—1895 erotettujen lohkotilojen yhteisten aluei-
den osuuksista oli epaselvyyksia, jos luovutuskirjoissa ei ollut erityistd mainin-
taa. Korkeimman oikeuden tuomion 22.5.1930 Il 305 mukaan kuitenkin tultiin
johtopaatdkseen, etta lohkotiloilla ei ollut osuutta yhteisiin alueisiin ilman luovu-
tuskirjan eri mainintaa. Vuoden 1895 osittamisasetuksen myéta lohkotiloille kuu-

lui osalukunsa suuruinen osuus yhteisiin alueisiin. [5; 6.]

1.1.1917 alkaen lohkotilan osuuksia tarkennettiin osalukunsa mukaiseen osuu-
teen ematilan osuudesta yhteisiin alueisiin. Tama koski myos yhteismetsia, kun-
nes 1.7.1939 alkaen niiden osalta tuli noudattaa yhteismetsista annetun lain 1 §
sellaisenaan kuin se on muutettuna 28.4.1939 annetulla lailla (123/39). Jakolain
voimaantulon myota erotetuilla lohkotiloilla oli osuus yhteisiin alueisiin, jos asi-

anosaiset niin sopivat luovutuskirjassa tai lohkomistoimituksessa. [5.]

Kauppasumma

Kauppasumma ei aina ole merkitty kokonaisuudessaan kauppakirjaan eri syit-
ten takia. Ostaja ei ole velvoitettu maksamaan muuta summaa kuin kauppakir-
jaan on merkitty. Toinen asia on kuitenkin sopijapuolten keskinaiset kirjaamatto-
mat sopimukset. Riitatilanteessa ei voida kuitenkaan velvoittaa maksamaan

muuta kuin kauppakirjassa mainittu summa. [1; 2, s. 266-267.]



Luovutustarkoitus — lykkaava ja purkava ehto.

Sopijapuolilla tulee olla todellinen tarkoitus aikaansaada omistajan vaihdos. Jos
tarkoituksena on tehda jokin muu oikeustoimi (valekauppa), ei kauppa ole silloin
pateva. Sopimuksessa voidaan sanoa myds, etta ostaja saa omistusoikeuden

heti, mutta jos velka maksetaan, peraytyy kauppa. Tallainen sopimus on ainakin

kauppana (valeoikeustoimena) patematon. [1; 2.]

Omistusoikeus yleensa siirtyy ostajalle silloin, kun kauppakirja on asianmukai-
sesti allekirjoitettu ja todistettu. Tasta voidaan kuitenkin poiketa, siten etta kaup-
pakirjassa maarataan, etta omistusoikeus siirtyy myéhempana ajankohtana.
Omistusoikeuden siirtymista koskeva suullinen sopimus taas on patematon. Jos
sovitaan, ettd omistusoikeus siirtyy vasta, kun kauppahinta on maksettu, puhu-

taan talldin ns. lykkaavasta ehdosta. [1, 2 §]

Maakaaren mukainen lykkaava ehto [16, 2 §] kiinteistokaupassa on katsottu sal-
lituksi. MyOs sellainen lykkaava ehto, kuin omistusoikeuden siirtyminen vasta
myyjan kuoltua on sallittu. [1.]

Purkava ehto taas on ehto, joka tulee kysymykseen silloin, kun ehdon tayttymi-
nen saa aikaan omistusoikeuden palautumisen myyjalle. Purkavien ehtojen sal-
littavuudesta on esiintynyt erimielisyyksia. On vaikea eritella ehtoja lykkaaviin ja
purkaviin. Epaselvissa tilanteissa sopijapuolten tarkoitusta on pidettava ratkai-
sevana. Purkavat ehdot pitaa kasitella tapauskohtaisesti. [1.]

2.3 Sahkoinen kiinteistovaihdannan palvelu

Suomessa toimii myos kiinteistovaihdannan palvelu (KVP), joka on Maanmit-
tauslaitoksen yllapitama avoin sahkoinen palvelu. Palvelu on suunniteltu kiin-
teiston kauppaa koskevien asioiden hoitamiseen suoraan yksityishenkildiden tai
yritysten valilla. KVP tuli kayttdon loppuvuodesta 2013. Sahkoisessa vaihdan-
nassa kaupan sisalté on myos maakaaren luvun 9 A mukainen. Kiinteistdvaih-

dannan palvelussa voi:



luonnostella ja allekirjoittaa kiinteiston tai vuokraoikeuden kauppakir-
jan, lahjakirjan, vaihtokirjan seka kaupan esisopimuksen ilman kau-
panvahvistajaa.

. hakea uutta kiinnitysta.
. hakea sahkoisen panttikirjan siirtoa.

o hakea kiinnityksen kuolettamista silloin, kun panttikirjan saajana on
kiinteiston omistaja, panttikirja on sahkoinen ja kiinnitys kohdistuu
koko kiinteistoon.

o valtuuttaa toisen henkildn toimimaan puolestasi ylla mainituissa asi-
oissa.

. ostaa rekisteritulosteita palvelussa tehtavan asiakirjan kohteesta.

. allekirjoittaa sahkdisesti esimerkiksi kiinteistonvalittajan lahettdman
kauppakirjan tai pankin lahettdaman kiinnityshakemuksen. [7.]

Kiinteistdvaihdannan palvelun kautta tehdyissa sahkdisissa luovutuksissa kau-
panvahvistajan korvaa vahva tunnistautuminen. Sahkoisessa vaihdannassa
lainhuuto tulee vireille ilman erillista hakemusta. Panttikirjat I6ytyvat myos sah-

koisesti palvelusta. [7; 8.]

3 Kaupanvahvistajan tehtava ja asema
3.1 Kaupanvahvistusta koskeneet muutokset historiassa
3.1.1 Keskiajalta vuoteen 1933

Kaupanvahvistamisen tarkoitus ei ole muuttunut historian saatossa, mutta me-
netelmat ja tavat sita vastoin ovat. Keskiajalta asti kauppa on kayty todistajien ja
asianosaisten lasna ollessa. Todistajia tuli olla useita ja maara vakiintui kah-
teentoista keskiajalla. Tarkoituksena oli, etta mahdollisimman monella henkilolla
olisi tapahtuma muistissa, koska kirjallisesta todistuksesta ei olisi ollut hyotya lu-
kutaidottomuuden vuoksi. Suullista todistusta pidettiin uskottavana, jos useat
henkil6t sen todistivat. Lisaksi entisaikaan kaupanvahvistuksesta vastasivat tuo-

mioistuimet, joten tuomari kuului osalliseksi kaupanvahvistukseen. [2, s. 92.]



Luovutuskirjoja ryhdyttiin kayttdamaan keskiajan loppupuolella lukutaidon yleis-
tyttya. Vuoden 1734 maakaaren aikana kaupanvahvistajan ja kirjallisen asiakir-
jan lisaksi vaadittiin kaksi todistajaa. [2, s. 92]

3.1.2 Vuodet 1933-2009

Vuonna 1933 annettiin asetus julkisista kaupanvahvistajista (199/1933). Taman
nojalla kaupanvahvistajista tuli nyt julkisia. Tama uudistus johtui Iahinna valta-
kunnallisen taantuman aiheuttamista yleistyneista vaarennetyista todistuksista.
[9.]

Kaupanvahvistajat maarattiin pitdmaan jo tuolloin paivakirjaa toiminnastaan.
Vahvistetut kaupat arkistoitiin. Arkistoon tuli liittaa paivakirja seka kauppakirja.
Kauppakirjaa tuli tosin sailyttda vain kolme vuotta. Vain paivakirja oli pysyvasti
sailytettava. Vuonna 1961 kauppakirjan sailytysaikaa muutettiin kuuteen kuu-
kauteen. Vuonna 1980 tuli voimaan kaupanvahvistaja asetus, jonka mukaan
kiinteistonluovutusilmoitus ja sen liitteena oleva saantokirja tuli sailyttaa pysy-

vasti ja vanhat kauppakirjat tuli nyt myos sailyttaa. [10; 11.]

Vuodesta 1933 kaupat tuli iimoittaa kaupungeissa maistraateille ja maaseudulla
henkikirjoittajille. Vuodesta 1951 kuitenkin siirryttiin koko maassa kayttamaan
henkikirjoittajia. Nain ollen oli mahdollista, etta kaupan paivamaara oli ennen
huudatusta. Vuodesta 1976 eteenpain kaupoista tuli nyt myos ilmoittaa kun-
nalle. [10.]



Siitd kuka voi toimia kaupanvahvistajana saadettiin useasti vuoden 1933 ase-

tuksen nojalla. Uusia virkojen ja tehtavien omaavia henkikoita olivat nyt:

. henkikirjoittaja 1951

. nimismies 1951

. maanmittausinsindorit 1951

e  julkinen notaari 1980

. kaupungin vouti ja maakuntavouti 1980

. kaupungin viskaali 1980

o muut maanmittaustoimiston maaraamat virkamiehet 1981

. maataloustoimiston mittausinsinddrit 1981

. maistraatin tai kihlakunnanviraston maaraamat virkamiehet1997

o poliisipaallikkd tai apulaisnimismies 1997. [10.]

3.2 Yleisesti kaupanvahvistajista ja nykylainsaadanto

3.2.1 Kaupanvahvistaja

Kaupan vahvistaja on henkild, joka vahvistaa kaupan aitouden. 24.7.2009 astui
voimaan Laki kaupanvahvistajista (LK). Kaupanvahvistajia ovat virka-asemansa
perusteella maanmittaustoimistojen seka kuntien viranhaltijat, jotka voivat toimia

toimitusinsindorina. [12.]

Lisaksi muun muassa maistraattien paallikot, poliisipaallikdt, nimismiehet, hen-
kikirjoittajat, julkiset notaarit seka ELY-keskuksen maanmittausinsindorit ovat
kaupanvahvistajia. [12, 1.1§] Lisaksi maanmittauslaitoksen palveluksessa
oleva, erikseen maaratty virkamies voi lisaksi maarata alaisensa virkamiehen
kaupanvahvistajaksi [12, 1.48§]. Lisaksi viela maanmittauslaitos voi maarata ih-
misen toimimaan kaupanvahvistajana, jos LK 1 § mukaisesti maaraytyvien kau-

panvahvistajien saatavuus on heikkoa [12, 2 §].



3.2.2 Kaupanvahvistajan tehtavat

Kaupanvahvistajan tulee tarkistaa allekirjoittajien henkildllisyys. Tehtaviin ei kui-
tenkaan lukeudu selvittaa allekirjoittajien esteellisyytta. Kaupanvahvistaja tarkis-
taa, ettd luovutuskirja on taytetty maakaaren muotosaannésten mukaisesti.
Muutoin kauppa on mitatdon. Kaupanvahvistaja on velvoitettu tarkistamaan li-

saksi kiinteistotunnuksen kiinteistorekisterista. [12, 3 §]

Lopuksi kaupanvahvistaja vahvistaa kaupan kirjaamalla vahvistuksen luovutus-
Kirjaan tai -kirjoihin, mikali kirjoja on laadittu useita kappaleita. Vahvistuksen jal-
keen kaupanvahvistajan tulee ilmoittaa siita valittbmasti maanmittauslaitokselle
ja kunnalle, liitteena jaljennos luovutuskirjasta. Kaupanvahvistajan ilmoitukseen

on merkittava seuraavat tiedot:

. 1) luovutuksen osapuolet, heidan yhteystietonsa ja kansalaisuutensa
tai tieto yhteison kotipaikasta seka muut osapuolten yksildimiseksi
tarvittavat tiedot

. 2) luovutuksen kohde
. 3) luovutuksen laji
. 4) luovutuksen ehdot

. 5) luovutuksen arvoon vaikuttavat tekijat. [12, 6 §]

3.2.3 Kaupanvahvistajan esteettomyys

Kaupanvahvistajan taytyy olla esteeton. Kaupanvahvistajan katsotaan olevan

esteellinen kun: [13.]

1) on oikeustoimeen osallinen tai oikeustoimi tehdaan hanen hy-

vakseen;

2) on toimituksen asianosainen tai toimitus koskee hanen oikeut-

taan;

3) on 1 tai 2 kohdassa tarkoitetun henkildon nykyinen tai entinen

aviopuoliso taikka nykyinen avopuoliso, sisarus, sukulainen
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suoraan ylenevassa tai alenevassa polvessa taikka hanella on 1 tai
2 kohdassa tarkoitettuun henkil6on vastaavanlainen parisuhtee-

seen tai sukulaisuuteen rinnastuva laheinen suhde;

4) on 3 kohdassa tarkoitetussa suhteessa siihen, jonka tehtaviin toi-

mitus tai oikeustoimen tekemiseen myétavaikuttaminen kuuluu;

5) ei ole tayttanyt 15 vuotta tai hanen henkinen toimintansa on hai-

riintynyt niin, ettei han ilmeisesti ymmarra todistamisen merkitysta.

Lisaksi kaupanvahvistaja on velvoitettu pitamaan paivakirjaa vahvistamistaan
kaupoista. Kaupanvahvistajan on liitettava vahvistamastaan luovutuksesta pai-
vakirjaan luovutuskirjan tallekappale, sen liitteet ja kaupanvahvistajan ilmoitus.
Sisallytettavat asiakirjat on numeroitava vuosittain juoksevasti. Paivakirja on jul-
kinen ja kaupanvahvistajan tulee pyynnosta esittaa se viranomaisille. Paivakirja

tulee myds sailyttdd nykyaan pysyvasti. [12.]

Nykyaan paivakirjat seka arkistoinnin voi tehda sahkoisesti. Kaupanvahvistaja-
arkiston paperimuotoinen kartunta paattyi vuonna 2014. Paivakirjoja ei tarvitse
enaa toimittaa paperimuodossa Maanmittauslaitokselle pysyvaan sailytykseen.
[7.]

4 Lainhuudatus ja kirjaaminen

4.1 Lainhuudon muutokset

4.1.1 Keskiaikainen Ruotsi-Suomi

Entisaikana Suomessa maatalous ja maanomistus ovat olleet vahvasti perimis-
perusteista. Tilan oli oikeutettu perimaan aina perheen vanhin poika. Tilan
kauppaaminen suvun ulkopuolelle oli erittdin harvinaista. Yleensa tila paatyi su-
vun ulkopuolelle vain, jos perillisia ei ollut, perilliset eivat tahtoneet ottaa tilaa

vastaan tai tila oli vararikossa ja pakkohuutokaupattiin. [14; 15.]
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Alun perin lainhuudolla on tarkoitettu sukulaislunastusoikeuden haltijan oikeu-
den takaamista. Eli tila tuli laillisesti huutaa irti suvusta. Termi on peraisin keski-
ajalta, siksi erikoinen ilmaus. Keskiaikaisessa Ruotsi-Suomessa kauppa suori-
tettiin tarkan protokollan mukaan. Silloinkin katsottiin hyvaksi saattaa kiinteisto-
jen omistussuhteet julkisiksi, johtuen niihin liittyvista oikeudellisista asioista. [2,
s. 86.]

Samoin kuin nykyisin kauppa suoritettiin todistajien eli kaupanvahvistajien lasna
ollessa karajilla. Todistajia keskiaikaisen Ruotsi-Suomen aikaan oli kaksitoista
kappaletta. Tuomari vahvisti kaupan ja antoi ostajalle kiinnekirjan, jolla todistet-
tiin, etta kiinteisto oli huudattamalla tarjottu sukuun ja ettei suku sita lunastanut.
[2; 14.]

Myoéhemmin kirjoitus- ja lukutaidon yleistyttya ryhdyttiin kayttdmaan luovutuskir-
joja. Kun yksityinen sopimus sai sitovuuden, vahvistusaktin luonne muuttui.
Vahvistaminen muodostui erilliseksi ja jalkeenpain tehtavaksi tuomioistuimen

toimenpiteeksi. Myds huudattaminen tehtiin nyt kaupanteon jalkeen. [2.]

4.1.2 Vuoden 1734 maakaaresta 1800-luvulle

Vuonna 1734 voimaan tulleen lain lainhuudatusjarjestelma muodostui keskiai-
kaiselta pohjalta. Kaupanteon jalkeen ostajan tuli huudattaa saantonsa oikeu-
dessa kolme kertaa, maalla kolmissa varsinaisissa karajissa ja kaupungissa
raastuvanoikeudessa kolmena maanantaina neljan viikon valiajoin. Maata tuli
tarjota myo6s kruunulle ennen kolmatta huutoa. Ellei sukulaisoikeutta kaytetty
eika kauppaa moitittu maaraajassa, oikeus antoi kiinnekirjan osoitukseksi kau-
pan laillistumisesta. [2; 6.]

Aluksi lainhuudatus oli oikeus, mutta 13.6.1800 annetulla asetuksella siita tuli
sakolla uhattuna velvollisuus. Vuoden 1734 lain maakaaressa ilmeni kuitenkin
epaselvyyksia mm. saantovirheiden ja nautintasuojan osalta, ja niita tarkennet-

tiin 14.5.1805 annetulla kuninkaallisella lainselityksella. [2.]
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4.1.3 1900-luku ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin synty

Ensimmainen oma lakinsa lainhuutoa koskien annettiin 28.2.1930 eli laki lain-
huudatuksesta ja kiinteistbnsaannon moittimisajasta. Laki tuli voimaan 1932 ja
sen mukaan kaikki kiinteistdjen omistusoikeuksissa tapahtuneet muutokset tuli
nyt huudattaa. Lainhuudot mydnnettiin nyt yhdella kasittelylla ja kiinnekirjoista
luovuttiin. [17.]

Lainhuudon hakuaikaa maaseudulla lyhennettiin, kun nyt sita tuli hakea viimeis-
taan niilla varsinaisilla karajilla, jotka olivat kolmen kuukauden kuluttua omistus-

oikeuden siirtymisesta. [3.]

Vuonna 1931 muodostui ensimmainen lainhuutorekisteri, kun annettiin asetus
valiaikaisesta lainhuutorekisterista (334/1931). Tuolloin alueittain alioikeudet
ryhtyivat kirmaamaan kaikkia haettuja, myodnnettyja ja hylattyja lainhuutoja. So-
tien jalkeen alioikeuksissa alettiin siitymaan lainhuutojen mydntamisessa kans-
liamenettelyyn ja vuonna 1952 kaikki kihlakunnat kayttivat kansliamenettelya.
[3.]

Kiintean omaisuuden kayttamisesta velan vakuutena kaytetaan nimitysta kiinni-
tys. Kiinnityksista saadettiin 1868 asetuksella kiinnityksesta kiintedan omaisuu-
teen (32/1868.) Kiinnitysrekisteri perustettiin vuonna 1955 asetuksella 37/1955.
[3; 18.]

Vuonna 1987 tapahtui merkittava uudistus, kun lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri
yhdistyivat. Uuteen lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin liitettiin lisdksi saantorekisteri
ja tontinvuokrarekisteri. Lainhuutojen myontaminen ja kirjaaminen jai edelleen
alioikeuden kanslioiden vastuulle. Samalla sahkoistyvassa Suomessa alettiin
my0s siirtymaan lainhuutojen sahkoiseen rekisterdintiin, kun ensin kiinteistore-

Kisteri saatiin talletettua sahkdiseen muotoon. [6; 19.]

Jakolain aikaan maaraalan lainhuutoa haettiin vasta lohkomisen jalkeen. 1995
uudessa kiinteistonmuodostamislaissa asia kuitenkin muuttui siten, etta lain-

huuto haettiin ensin ja lohkominen suoritettiin vasta sen jalkeen. Jakolain aikaan
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ei myoskaan tunnettu maaraalan lainhuudatusta, vaan sen korvasi maaraalan
erottamisoikeuden kiinnitys. Maaraaloista muodostui kuitenkin yleisin erotetta-
van Kiinteiston muoto. 1995 maakaaren 11 luvun 1 § mukaan lainhuudatusvel-

vollisuus koskee nyt kaikkia kiinteistoja, maaraosia ja maaraaloja. [4; 9.]

Vuonna 2010 tapahtui viimeisin merkittdva muutos, kun kirjaamisasioiden kasit-
telymuutoksen takia vastuu lainhuutojen myontamisesta siirtyi alioikeuksilta
Maanmittauslaitokselle. [4.]

4.2 Nykyinen lainsaadanto lainhuudatuksesta

Suomessa on yleinen lainhuutovelvollisuus. Jokainen on velvollinen hakemaan
kiinteiston, maaraosa tai -alan lainhuutoa 6 kuukauden kuluessa luovutuskirjan
tekemisesta. Omistus oikeus siirtyy kauppakirjalla. Edellytykset lainhuudolle ny-

kysaannosten mukaan: [1; 4; 20; 21.]

- Saannon tulee olla pateva, eli kauppakirjan tulee olla maakaaren

muotosaantojen mukaisesti taytetty.

- 20.6.2014 jalkeen tehdyissa lainhuutohakemuksissa ei tarvitse liit-
taa kauppakirjaa hakemukseen. Sitd ennen tehdyissa hakemuk-

sissa piti.

- Tapauskohtaisesti kunnan ja valtion etuosto-oikeuden tulee olla

umpeutunut.

- Luovutuskirjassa olevien lainhuudon myoéntamista koskevat ehdolli-
suudet tulee tayttya. Lainhuutoa tulee kuitenkin hakea normaalisti
kuuden kuukauden sisalla. Hakemus jatetaan lepaamaan ehtojen

tayttymisen ajaksi.
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5 Lohkomisen kehitys

5.1 Lohkomismenettelyt entisaikana

Lohkominen tarkoittaa tapahtumaa, jossa rajoiltaan ja ulottuvuuksiltaan maa-
ratty ala tai alat (maaraala) emakiinteistosta muodostetaan omaksi kiinteistoksi.
Lohkominen toimitusmuotona ei ole ollut aina kaytdssa. Lohkomista ennen ai-

noa ositusmuoto oli halkominen. [4; 21.]

Lohkomiseen ja maanositukseen yleensa on vaikuttanut vahvasti asutustoi-
minta. Suomessa asutustoimintaa harjoitettiin 1500-luvulta 1950-luvulle saakka.
Vuonna 1554 Kustaa Vaasa antoi kaskyn, jonka perusteella maan sai omak-
seen sellainen asukas, joka asettui siihen pysyvasti. Tama kaynnisti muuttoaal-
lon ja vuosisatoja kestaneen kehityksen maanomistamiseen ja -osittamiseen.
[3.]

5.1.1 Keskiajalta 1800-luvulle

Entisaikaan tehtiin paasaantoisesti vain koko tilan kauppoja, koska tilojen ositta-
mista oli rajoitettu keskiajalta l1ahtien. Syyna tahan oli maaverotus, joka oli kes-
keisin verotuksen muoto Ruotsi-Suomessa seka autonomisessa Suomessa.
[15.]

Valtiovallalle oli tarkeaa, etta tilojen koot sailyivat riittdvan suurina, jotta ne olivat
kykenevia elattamaan viljelijansa, seka maksamaan verot. Tata kutsuttiin itse-
kannattavuusperiaatteeksi. Se oli kaytossa jo 1500-luvulla, mutta 1684 maarat-
tiin tilakoon alimmaisrajaksi neljasosa manttaalia. Tiloja sai jakaa halkomalla yh-

den suuruisiin ja arvoisiin osiin niin, etta tilat sisalsivat kaikkia tiluslajeja. [15.]

1800-luvulla annettiin osittamisasetukseen liittyvia tarkennuksia, kun yleinen il-
mapiiri alkoi kaantya pois perimisperusteisesta maanomistuksesta ja vuonna
1852 osittamisasetusta tarkennettiin viimeisen kerran halkomisasetuksella. Sen
katsottiin kuitenkin olevan jo valmistuessaan vanhanaikainen, kun perinnaisen

maatalouden aika oli tulossa tiensa paahan. [14; 15; 22.]
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Tama nakyi seuraavina vuosina valtion paattajien keskuudessa, kun valiokun-
nassa syntyi yhteisymmarrys osittamisrajoitusten lieventamisesta. Tasta loppu-
tuloksena oli vuoden 1864 asetus, jossa osittamisrajoitusten lieventamisen li-
saksi syntyi kaksi uutta toimitusmuotoa: lohkominen ja palstatilan erottaminen.
[15; 22)]

5.1.2 1900-luku

1895 annettiin jalleen uusi lohkomista ja halkomista koskeva asetus, jonka yh-
teydessa syntyi maarekisteri. Tata ennen tietoja tiloista oli yllapidetty maakir-

jassa, mutta tdhan ei merkitty halottuja eika lohkottuja tiloja. 1900-luvun alussa
maakirjan ja maarekisterin ero oli huomattava, silla maakirjan mukaan tiloja oli

vain noin 55 000, kun taas maarekisterin mukaan tiloja oli yli 120 000. [15.]

Maata oli myds mahdollisuus vuokrata, jos sita ei omistanut. Maanvuokraajia
kutsuttiin torppareiksi. 1800-luvun lopulla torpparien keskuudessa syntyi tyyty-
mattomyytta vuokraehtojen vaatimuksiin ja kovaan hintaan. Torpparien tahto it-
senaistaa tilat omaan omistukseensa kasvoi voimakkaasti. Taman ja muiden
poliittisten tekijdiden summa sai aikaan tapahtumaketjun, joka karjistyi sisallis-

sotaan. [22.]

Lakia torpparien vapauttamiseksi alettiin valmistella jo 1910-luvulla ja sen voi-
maanpano viivastyi sodan vuoksi, mutta vuonna 1918 laki vuokra-alueiden lu-
nastamisesta eli tunnetummin torpparilaki astui voimaan. Se mahdollisti torppa-
rien lunastaa vuokramaansa itselleen. Tama johti lohkomisten merkittavaan
yleistymiseen. Torpparilain nojalla tehtyja lunastuslohkomisia tehtiin aina Talvi-
sotaan asti. [14; 15; 23.]

Toinen merkittava vaihe lohkomisten yleistymisessa oli vuoden 1922 Laki maan
hankkimisesta asutustarkoituksiin eli tunnetummin Lex Kallio. Kyseessa oli lu-
nastuslaki, jonka myo6ta vuonna 1918 torppansa maat lunastaneet torpparit oli-

vat oikeutettuja hankkimaan lisdmaata elinolojen parantamiseksi. [14; 15; 24.]
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Viimeinen asutustoiminnan nojalla tapahtunut lohkomisten aalto tapahtui sotien
jalkeen, kun Karjalasta evakkoina lahteneille ja rintamalla palvelleille tuli I6ytaa
uudet asuinsijat. Tuli voimaan pika-asutuslaki (1940) seka maanhankintalaki
(1945), joiden nojalla ryhdyttiin raskaisiin asutustoimiin. Maanomistajien maan-
luovutus pyrittiin jakamaan tasaisesti tilakokojen mukaan. 1950-luvulla ty6 oli
valmis ja 1959 annettiin maankayttolaki, jonka tarkoituksena ei enaa ollut asu-
tustoiminnan edistaminen tai lisdaminen, vaan olemassa olevien tilojen elinkel-
poisuuden parantaminen. Lisaksi voimaan tuli uusi Jakolaki (14.12.1951/604),
jossa maariteltiin maanositusta koskevat sadadokset. Jakolakia muutettiin lailla
viela kahteen kertaan vuosina 1988 seka 1992. [15; 25; 26; 27 .]

5.1.3 Entisajan lohkomismenettelyista

Lohkomismenettelyt toimivat lahes samalla tavalla kuin nykypaivana. Koko pro-

sessin kesto oli merkittavasti pidempi kuin nykypaivana. Lohkomistoimitus suo-

ritettiin kauppakirjan pohjalta. Toimituskokouksessa sovittiin uusista muodostu-

vaa tilaa koskevista asioista. Maastotyo6t tehtiin erilliseen aikaan, yleensa ennen
paatoskokousta. Oli myds yleista maastotdiden keston takia, etta alueella tehtiin
useampia maastotdita yhdella kertaa. Kokouksessa tehtiin pdytakirja ja sen pe-

rusteella lohkomiskirja. Toimitus rekisteroitiin ja uudesta tilasta tuli oma kiinteis-

tonsa. Maastotdita rajoittivat mittausmenetelmien hitaus. [4.]

Lohkomisesta tehtiin silloin, kuten nytkin, lohkomiskartta, johon oli havainnollis-
tettu suoritetut toimenpiteet. Lohkomiskartta toimitettiin asianosaisille lohkomis-
kirjan ohella todisteeksi kaydysta toimituksesta. Kartat piirrettiin pitkaan kasin,
mutta myohemmassa vaiheessa selkeyden vuoksi ryhdyttiin kayttdamaan ko-
neellista apua, kunnes toimitusten sahkoistyttya lohkomiskarttoja ryhdyttiin piir-

tamaan tietokoneilla. [4.]

Mittaus perustui optisiin mittalaitteisiin, nauhalla mitattuihin etaisyyksiin ja trigo-
nometriseen laskemiseen. Tyohon tarvittiin useita henkildita, koska maaston
korkeuden vaihtelut aiheuttivat haasteita suorien rajalinjojen muodostamisessa

ja koska menetelma edellytti nakdyhteyden sailyttamisen. [4.]
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5.2 Lohkomismenettelyt nykypaivana

5.2.1 Kokousmenettely

Nykypaivana lohkomismenettelyja on kaksi: perinteinen kokousmenettely ja
uusi kirjallinen menettely. Perinteinen kokousmenettely toistaa samaa kaavaa,
kuin lohkomistoimituksen alkuajoista asti on toteutettu. Toimitus tulee vireille,
kun varainsiirtovero on maksettu ja maaraalan lainhuuto on myonnetty. Nyky-
paivaisesta lohkomistoimituksesta vastaa paasaantoisesti ainoastaan yksi
maanmittausinsinddri. Hanet maarataan toimituksen vireilletulon yhteydessa. In-
sindori hoitaa etukateisvalmistelut, kuten arkistotutkimukset seka mahdolliset
etukateiset maastotyot. Kuvasta 1 kay ilmi selvennettyna lohkomisen vaiheet.
Kuvassa huomioitavaa on myos, etta kutsukirjeet tulee 1ahettda nykyaan 14 pai-
vaa ennen toimituksen pitamista, toisin kuin kuvassa mainittua 10 paivaa en-
nen. [21.]
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Madrdalan kauppa (kaupanvahvistaja vahvistaa)
Lainhuuto (haetaan maanmittaustoimistosta)
Lohkominen vireille (automaattisesti)

Toimitukselle maarataan toimitusinsindori

\)

limoitus vireille tulosta asiakkaalle

Arkistotutkimukset (mm. rajat, rasitteet ja kaavat)

)

Kutsukirjeet (vdhintdan 10 p&ivaa ennen)
l
Maastotydt (etukateen tai kokouksen yhteydessa)
)
Lohkomisen toimituskokous
)
30 pdivaa valitusaika (valitus maaoikeuteen)
l
Toimituksen rekisterdinti

)

Kartat, otteet ja laskut asiakkaalle

Kuva 1. Lohkomisprosessin paavaiheet. [4.]

Kiinteistbnmuodostamislain [168-169 §] mukaan, toimituskokous pidetaan insi-
ndorin paattdmana ajankohtana, johon asianosaiset saavat kutsukirjeet 14 va-
hintdan paivaa ennen kokouksen pitamista. Toimitus on lainvoimainen, mikali

kaikille asianosaisille on tiedotettu toimituksesta, lasnaolo ei ole pakollinen [21,
170 §]. Varsinaiset maastoty6t tehdaan yleensa toimituskokouksen yhteydessa
ja ne tekee insinddri, mutta isommissa toimituksissa voidaan maastoty6t tehda

ennen toimituskokousta ja ne voidaan antaa kartoittajan tehtavaksi. [21.]

Toimituskokoukseen voi myoOs osallistua etayhteydella kayttamalla puhelinta, vi-

deolaitetta tai muuta puhe- tai nakdyhteyden kasittelyyn osallistuvien valilla
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mahdollistavaa teknista tiedonvalitystapaa, jos toimitusinsindoéri katsoo sen so-
veliaaksi ja jos asianosaisen henkilokohtaisesta osallistumisesta toimitusko-
koukseen aiheutuu selvitettavan asian merkitykseen verrattuna huomattavia

kustannuksia tai huomattavaa haittaa. [21, 172 a §.]

Kun toimitus paatetaan, alkaa 30 vuorokauden valitusaika [21, 234 §]. Mahdolli-
set valitukset tehdaan maaoikeuteen. Mikali valituksia tuona aikana ei tule, re-
kisterdidaan toimitus kiinteistorekisteriin ja asianosaisille [ahetetaan otteet toimi-

tuspoytakirjasta, karttaliitteet seka laskut. [4; 21.]

5.2.2 Kirjallinen menettely

Uutena toimitusmenettelymuotona tuli kirjallinen menettely. Vuonna 2022 kiin-
teistonmuodostamislakiin (654/1995), kiinteistonmuodostamisasetukseen
(1189/1996), seka yksityistielakiin (560/2018) tuli voimaan muutokset, jotka vi-
rallistivat kirjallisen menettelyn. Kirjallista menettelya voidaan lohkomisen lisaksi
kayttaa vapaaehtoisessa tilusvaihdossa, yksityistietoimituksissa, seka kiinteis-
tonmuodostamislain 154 § 1 momentin mukaisessa pysyvaa rasitetta koske-

vassa rasitetoimituksessa. [8.]

Kirjallinen menettely perustuu asianosaisten valiseen sopimukseen kirjallisen
menettelyn kayttamisesta. Nain ollen toimituksen tulee olla riidaton ja selva. Ku-
kaan asianosaisista ei saa vastustaa menettelya. Kirjallisella menettelylla toimi-
tuksessa ratkaistut asiat eivat vaikuta sopimuksen ulkopuolisten kiinteistdjen
kayttéon. Eli esimerkiksi, jos toimituksessa muodostuva kiinteistd saa rasiteoi-
keuden ulkopuolisten kiinteistdjen alueelle, tulee asia ratkaista kokousmenette-
lylla, jonne tulee kutsua vaikutuksen piirissa olevat kiinteistdjen omistajat. Ku-
vassa 2 on esitetty kirjallisen menettelyn ja toimitusmenettelyn vertailu. [8.]



Lainhuudon hakeminen (lohkominen)
Asiakas tai kaupanvahvistaja hakee
Mahdolliset taydennyspyynndt hakemukseen

on etuosto-oikeus tai purkava ehto

l Lainhuuto lepaamaan, jos kauppaan

Toimitus vireille

- Lainhuudon mydntaminen (lohkominen)

- Oma hakemus tai sopimus

v

Toimitusvalmistelut

- Arkistotutkimukset
- Toimituksen tiedottaminen

.

Maastotyot

- Uusien rajojen merkitseminen maastoon
- Mahdoliiset rajankaynnit

= Muut tarvittavat mittaukset

¥

.

N

Paatdsluonnoksen laatiminen * Toimituskokous ja
sokd luonnoksen ja iimoituksen > toimitusasiakirjojen
Kirjallisesta menettelystd el tekeminen
Iahettdminen asianosaisille @
vahintaan 14 @ enintaan 14
. Jatkokokous
paivaa l i d paivaa
Toimituspaddtdksen antaminen
Toimituksen paattaminen ja
- Allekirjoittaminen aslakirjojen ldhettdminen
- Aslakirj lahettaminen
jen 30 pv valitusajan aikana
valtusaika
M . |
Mahdollinen valitus ja
kisittely maaoikeudessa
valitusajan aikana Toimituksen rekisterdinti
/ - Rekisterdidaan vasta
= i maaoikeuden toksen
Mahdollinen valitus ja e o ool
kilskttely mascikeudessa - Arkistointi sahkdiseen arkistoon ,
- Jos valitus hyvaksytaan,
- Kirjataan muistutuksena uusi toimituskokous
kohdekiinteiston
kiinteistorekisteriotteeseen
- Jos valitus hyvaksytaan,
kaynnistetaan uusi toimitus
kokousmenettelyna

Kuva 2. Maanmittaustoimituksen vaiheet ja erot kirjallisen menettelyn (punai-

nen) ja kokousmenettelyn (sininen) valilla. [8.]
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Kirjallisessa menettelyssa toimituksen vaiheet poikkeavat kokousmenettelysta
siten, etta toimituskokouksen sijasta insindori laatii ja [ahettaa paatdsluonnok-
sen ja ilmoituksen kirjallisesta menettelysta asianosaisille. Mikali muita syita tai
vaateita kokousmenettelyn kaytdsta tai paatésluonnoksen muutoksesta ei il-
mene, hyvaksyvat ja allekirjoittavat asianosaiset asiakirjat. Vahintaan 14 paivan
kuluttua insin6ori antaa toimituspaatoksen ja toimitus rekisterdidaan kiinteistore-
kisteriin heti. Valitusaika alkaa toimituksen rekisterdinnista. Mahdollinen valitus
maaoikeuteen kirjataan muistutuksena kohdekiinteiston kiinteistorekisteriottee-
seen ja jos valitus hyvaksytaan, kaynnistetaan uusi toimitus kokousmenette-

lyna. [8.]

6 Yhteenveto

Tassa insinOorityossa tarkasteltiin maakaupan muutoksia keskiajan Ruotsi-Suo-
mesta tahan paivaan. Painotus maakaupoista oli maaraaloihin. Tyon tarkoituk-
sena oli koota maaraalan luovutusta koskeneet historian vaiheet yhteen ja poh-
tia muutosten syita. Tyossa kasiteltiin myos historiaa silta maarin, miten se liittyi
maaraalan lohkomisiin. Alue painotus oli haja-asutus alueella, asemakaava-alu-
een ulkopuolella. Maan omistuksella ja omistussuhteiden vaihtumisella on mie-
lenkiintoinen ja monivaiheinen historia Suomessa. Kehityksen voidaan katsoa
alkaneen 1554 Kustaa Vaasan kaskysta. Siita lahtien kun jarjestaytyneessa yh-
teiskunnassa ihminen alkoi omistaa maata, muodostui myos tarve jakaa,
myyda, vaihtaa tai osittaa sita. Tama tapahtumaketju sai lopulta aikaan nykyai-
kaisen maanosittamisen, jonka yleisin muoto on maaraalan lohkominen. Histori-
alliseen kehitykseen ovat vaikuttaneet todella monet tekijat. Tarkeimpana pidan
kuitenkin asutuspolitikkaa, yhteiskunnan vaurastumista ja tekniikan kehitysta.
Yhteiskunnan vaurastuminen on vaikuttanut melko tasaisesti koko ajan, asutus-
politiikasta luovuttiin 1950-luvun lopussa ja tekninen kehitys on ollut merkitta-
vinta viimeisen 30 vuoden aikana. Kuvassa 3 on havainnollistettu aikajanalle
keskeisimmat tapahtumat ja aikakaudet, jotka ovat vaikuttaneet maaraalan loh-
komisen kehitykseen.
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1554 Kustaa Vaasan kasky asuttaa maa
Asutustoiminnan alku
1633 Suomen ensimmainen maanmittausinsindori
1734 Maakaari Tiukkojen osittamisrajoitusten aikakausi
1700-luku Isojako alkaa
Osittamisrajoitusten keventaminen
1864 Lohkominen ja palstatilan erottaminen
Osittamisrajoituksista luovutaan
1918 Torpparien vapauttaminen
1922 Torpparien oikeus hankkia lissmaata
Lohkomisten suuri kasvu
1945 --> Evakoiden ja rintamamiesten asuttaminen
1995 Maakaari

Nykyaikaisen lohkomisen aikakausi

Kuva 3. Maaraalan lohkomisen kehitykseen vaikuttaneet keskeisimmat tapahtu-
mat.

Kiinteistokaupan sisaltd on pysynyt ennallaan halki vuosisatojen. Alun perin
kiinteistOkaupassa tarvittiin todistajia, myohemmin siirryttiin kaupanvahvistajan
kayttamiseen ja sahkodisessa kiinteiston luovutuksessa vahvaan tunnistautumi-
seen kaupan oikeudellisuuden varmistamiseksi. Lainhuudatus on kehittynyt oi-
keudesta velvollisuudeksi ja sdhkoisessa luovutuksessa myos automaattisesti
vireille tulevaksi. Maaraalan lohkominen tehtiin aiemmin hakemuksesta ja vasta
sen jalkeen haettiin muodostettuun tilaan lainhuutoa. Nykyisin maaraalalle hae-

taan lainhuutoa ja lainhuutopaatds kaynnistaa lohkomisen.

Johtuen teknisen kehityksen kiihtymisesta tyon tarkastelujakson loppupuolella
uskon, etta tekninen kehitys tulee olemaan merkittavin kiinteistokauppaan vai-
kuttava seikka myos tulevaisuudessa. Yksityisilla ihmisilla tulee olemaan entista
parempi tekninen osaaminen ja paasy teknisiin jarjestelmiin, joten nakisin, etta
tulevaisuudessa lohkomisen kaltaista virkamiestoimea tullaan muuttamaan tai
ainakin kokeilemaan uudistamista. Keskustelua on kayty esimerkiksi siita, etta
mikali ihmisten henkilokohtaiset paikannuslaitteet kehittyvat tarpeeksi tarkoiksi,
voidaan rajapyykkien sijasta mahdollisesti kayttaa pelkkia koordinaattipisteita,

jotka maanomistaja voi itse paikantaa.
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On kuitenkin hyva samaan aikaan suhtautua maltillisesti teknisen kehityksen

tarjoamiin mahdollisuuksiin. Liian nopea tai jopa hatikoity siirtyminen uudenlai-
siin menetelmiin voi johtaa mm. ihmisten oikeusturvan halvenemiseen, yksityi-
sen tai jopa kansallisen turvallisuuden heikkenemiseen tai vilpilliseen edun ta-
voitteluun. Kuvaan 4 on koottu aikajanalle kaikki tarkeimmat lainuudistukset ja

asetukset koskien maaraalan lohkomisen kehitysta.

Lainsddadannon aikajana
Keskiaika
1734 Maakaari
1800 Maakaaren lainselitys
1805 Maakaaren kuninkaallinen lainselitys
1864 Lohkomis- ja erottamisasetus
1895 Maanositusasetus
1918 Laki vuokra-alueiden lunastamisesta
1922 Laki maan hankkimisesta asutustarkoituksiin
1929 Laki varallisuusoikeudellisista oikeustoimista
1930 Lakilainhuudatuksesta ja kiinteistdnsaannon moittimisajasta.
1931 Asetus viliaikaisesta lainhuutorekisterista
1933 Asetus julkisista kaupanvahvistajista
1951 Jakolaki
1955 Asetus kiinnitysrekisterista
1979 Kaupanvahvistaja-asetus
1987 Laki lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista
1988 Laki jakolain muuttamisesta
1995 Maakaari ja Kiinteisténmuodostamislaki
2009 Laki kaupanvahvistajista
2014 Lainhuutohakemuksessa ei tarvitse kauppakirjaa

Kuva 4. Maaraalan lohkomisen kehityksen lainsaadannon aikajana.
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Insindoritydssa ei perehdytty lohkomiskarttojen kehitykseen, mutta niiden kehi-
tykseen liittyy paljon erilaisia vaiheita ja syita. Insindoriharjoitteluissani Maanmit-
tauslaitoksella olen tutustunut lukuisiin toimituskarttoihin 1700-luvun lopulta ai-
van naihin paiviin saakka, ja on vaikea olla huomaamatta niiden kehittymista.

Tahan aiheeseen olisi hyddyllistd perehtya tarkemmin.

Tata insindorityota tehdessani koin syventaneeni huomattavasti ymmarrystani
niihin syihin, miksi lohkomistoimitukset toimivat nykyaan niin kuin toimivat. Opin
paljon uusia asioita historiasta, eika pelkastaan maanmittaukseen liittyen, vaan
myo6s Suomen historiaan liittyen. On pysayttavaa ymmartaa, kuinka suhteellisen
pieni hetki sitten viela elimme niinkin alkeellisissa olosuhteissa. Tahan vaikutti-
vat monet ulkopoliittiset, mutta myods sisapoliittiset asiat. Lisadksi Suomi on ollut
suurimman osan sen historiasta toisten kansojen ja valtojen hallinnoima, ja se
vapautui vain noin reilu sata vuotta sitten. Silloinkin Suomessa elettiin pian an-
karien asutustoimien ja sotakorvausvaatimusten painostamina. Toisaalta kun
pohtii lohkomiseen liittyvaa historiaamme, on hatkahdyttavaa huomata, miten
jotkin asiat ovat sailyneet jo vuosisatojen ajan vahan tai lahes muuttumatto-

mina.
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