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Tilusjarjestelyt maapolitiikan toteuttamisen valineeni
TKT Olli Ahllund

Perinteisié tilusjdrjestelyjd on toteutettu Suomessa aina isojaon ajoista ldhtien maatilatalouden
toimintaedellytysten parantamiseksi. Toiminta on ollut varsin vakiintunutta siind mielessa ettd
isojaon jérjestely- ja uusjakotoimituksia on toimeenpantu keskeytyksettid aina tdhin pdivdin
saakka. Viime vuosien aikana toiminnassa on ollut havaittavissa selvd murros, kun ns. hanke-
uusjakoja on alettu toteuttaa KML:n sddddsten perusteella. Toimitusmenettelyd on muokattu
ja sovellettu uusien tehtdvien kisittelyyn. Varsinkin suojelualueiden toteuttamisesta saadut
tulokset ovat olleet hyvid ja kannustavat toimintatapojen edelleen kehittdmiseen.

Erityisesti kaavoitettua aluetta koskevan uusjaon sddadokset saatiin 1960-luvulla
KaavJL:n myo6td ja ne koskivat vahvistetun kaavan perusteella tehtdvad kiinteistoteknistd
jarjestelyd, jonka avulla edistettiin kaavan toteuttamista. Myos KML siséltdd vastaavanlaisia
saddoksid, jotka koskevat rakennusmaan jarjestelyd. Sédddsten toteuttaminen on ollut
vahaistd, silli KaavJL:n mukaisia kaavauusjakoja toteutettiin vain muutamia ja KML:n
mukaisia rakennusmaanjérjestelyjé ei ole toteutettu vield yhtién. Syitd tdhdn voi vain arvailla,
mutta ilmeisesti maanomistajat ja kaavojen toteuttajat ovat ratkaisseet kaavojen
toteuttamiseen liityvét kiinteistotekniset ongelmat muilla tavoin kuin uusjaolla.

Kaavauusjako ja rakennusmaan jarjestely koskevat vahvistettua kaava-aluetta ja
padasiassa sen kiinteistdteknistd toteuttamista. Kaavan toteuttamisen aikatauluun sekd
toteuttamiskustannusten jakautumiseen kunnan ja maanomistajan vélilld liittyviin seikkoihin
ei ndissd toimituksissa voida ottaa kantaa, mikd kunnan kannalta on ongelmallista. Kaavojen
toteutumisen aikataulu voi kunnan kannalta olla hyvinkin tarked ja taloudellisesti merkittava
seikka. Varsinkin Eteld-Suomessa kaavoituksesta on néyttidnyt tulleen pullonkaula pientalo-
rakentamiselle. Kunnat eivdt pysty kaavoittamaan riittdvdsti maata rakentamiseen ja
ongelman ratkaisuksi on usein ehdotettu yksityisten omistamien maa-alueiden kaavoituksen
lisddmistd niissd tapauksissa, joissa kuntien omistuksessa ei ole riittdvisti raakamaata.
Yleisesti ottaen kunnilla ei pitdisi olla ongelmia raakamaan riittivyyden suhteen, silld kunta-
liiton tilastojen mukaan raakamaavaranto oli v. 2002 keskiméérin yli 500 ha niissd kunnissa
(66 kpl), jotka vastasivat liiton kyselyyn. Mitd ilmeisimmin kunnat eivét kuitenkaan omista
riittdvdn yhtendisid raakamaa-alueita ja ndin ollen yksityisten omistamia alueita pitdisi myos
kaavoittaa. Maankédyttosopimusten kayttd on vilkastunut (95 kpl vuonna 2002), mutta
tdmékddn ei ole turvannut tonttimaan riittdvdd tarjontaa. Perinteiset maapoliittiset toimen-
piteet kuten lunastus ja etuosto-oikeus eivit mydskdén ole tarjonneet ratkaisua ongelmaan,
silld raakamaan lunastuksia ei tehty yhtdén vuonna 2002 ja etuosto-oikeuttakin kdytettiin vain
17 kertaa, kun sitd olisi voitu kayttdd 1dhes 2 700 kaupassa. Myos rakentamiskehotusten
kayttd on suhteellisen vihaista. Télla hetkelld ndyttdd siltd, ettd maankayttdsopimusmenettely
on muodostumassa tirkeimméksi maapoliittiseksi tyokaluksi. Menettely ei ole tdysin
ongelmaton, silld kunnan asema on useimmiten erittdin vahva verrattuna yksityiseen maan-
omistajaan ja tdlloin saatetaan joutua sopimusoikeudellisesti hankaliin tilanteisiin, joissa
voidaan jalkikédteen kyseenalaistaa koko sopimuksen pétevyys.

Kunnan kannalta on tdrkedd saada yhdyskuntarakenteen kehityksen kannalta
edullisimmat alueet kéyttoon oikeaan aikaan. Helpoimmin tdmi tietysti onnistuu niissd
tapauksissa, joissa kunnalla on mahdollisuus kaavoittaa kokonaan tai pédosin itse
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omistamiaan alueita. Kdytdnnossd tilanne ei ldheskdin aina ole ndin edullinen vaan myds
yksityisten omistamia alueita joudutaan kaavoittamaan, mikéli halutaan saavuttaa
tarkoituksenmukainen yhdyskuntarakenne. Télloin kaavoitettujen alueiden rakentuminen
nousee ensisijaiseksi ongelmaksi. Markkinavoimat eivit aina ratkaise tdtd ongelmaa vaan itse
maanomistajiin liittyvdt seikat ovat ratkaisevia. Keskenerdiset asuntoalueet aiheuttavat
kunnille yliméiréisid menoja, kun kunnallistekniset verkostot ovat vajaakdytossd. Kunnan on
myo6s vaikeampi vaikuttaa tonttimaan hintatasoon, mikili yksityiset maanomistajat vastaavat
suuresta osasta tontinluovutuksia. Kéytdntd on osoittanut, ettd suuri yksityinen tonttitarjonta
el automaattisesti johda tonttien edulliseen hintatasoon. Kunnan osalta se usein johtaa yli-
mairdisiin kunnallisteknisiin kustannuksiin verkoston vajaakéyton takia.

Monet eri tekijat voivat vaikuttaa maanomistajan haluttomuuteen myyda raakamaata tai
jo kaavoitettuja alueita. Maa- ja metsdtaloutta elinkeinona harjoittavan osalta kyseessd voi
olla ammatinharjoittamisen jatkuminen ylipddtddn. Myyntihalukkuuteen voi vaikuttaa tunne-
side maahan ja myds se, ettei myyntid ndhdd taloudellisesti tarpeellisena, koska maa-
omaisuutta usein pidetdén vakaana sijoituksena. Monessa tapauksessa vasta perinnonjako
johtaa myyntihalukkuuteen. Halukkuus osallistua kunnallisteknisiin kustannuksiin on
luonnollisesti alhainen niiden maanomistajien osalta, jotka eivdt ole aikeissa luopua
omistuksestaan tai itse toteuttaa kaavaa.

Kaavojen toteuttamiskustannusten vastuunjaon uudistamista koskeva MRL:n muutos
(222/2003) tuli voimaan 1.7.2003. Lakimuutos velvoittaa asemakaavasta merkittdvad hyotya
saavat maanomistajat osallistumaan kunnalle kaavan toteuttamisesta aiheutuviin
kustannuksiin. Uudistuksen péddtavoitteena oli parantaa kuntien mahdollisuuksia yllépitda
riittidvad tonttitarjontaa ilman, ettd kaavojen toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset ovat
esteend. Maanomistajan osallistumisesta kustannuksiin on pyrittiva sopimaan (MRL 91 a§) ja
laki korostaa maankdyttosopimusten ensisijaisuutta. Mikédli sopimukseen ei pééstd, kunta voi
tiettyjen edellytysten tdyttyessd perid maanomistajalta kehittdmiskorvausta yhdyskunta-
rakentamisesta aiheutuvien kustannusten kattamiseksi. Maankdyttosopimuksilla voidaan
kehittamiskorvausta koskevien sddnndsten rajoittamatta laajemminkin sopia kunnan ja maan-
omistajien viélisistd oikeuksista ja velvoitteista. Sopimukset voivat koskea esimerkiksi kaava-
alueen toteutuksen ajoitusta tai maanomistajan osallistumista kustannuksiin laajemminkin
kuin mikd on mahdollista kehittdmiskorvauksella.

MRL:n uudistus antaa mahdollisuuden kehittdd maapoliittista uusjakoa yhdistdmalla
maankéyttosopimuksen ja hankeuusjaon toimitusmenettelyn yhdeksi kokonaisuudeksi. Maa-
poliittinen hankeuusjako perustuisi kunnan ja yksityisten maanomistajien véliseen maan-
kayttosopimukseen, jossa osapuolet sopisivat alueen kaavoituksen ja toteuttamisen peri-
aatteista ja kustannusten jakautumisesta. Sopimuksen siséllon yksityiskohtaisuus voisi
vaihdella tapauskohtaisesti, jolloin osa padtoksistd voisi jaadd tehtdviksi hankeuusjaossa.
Toimitusmiehet sovittaisivat hankeuusjaossa yhteen osapuolten toiveet sekd tilusten
jarjestelyn ettd kustannusten jakautumisen osalta niiden tavoitteiden ja sopimusehtojen
perusteella, jotka sisdltyvét osapuolten tekeméddn maankdyttosopimukseen. Tdssd yhteydessa
olisi esimerkiksi mahdollista muuntaa maanomistajien osuus kustannuksista maa-alueiksi,
jotka hankeuusjaon jakosuunnitelmassa siirtyisivit kunnalle.

Maapoliittisen uusjaon toteuttamiseksi laadittavassa maankdyttosopimuksessa on
kunnan kannalta keskeistd sopia rakentamisen aikataulusta ja mahdollisuuksista toteuttaa
alueen kunnallistekniikka vaiheittain rakentamisen edistymisen myotd sekd kunnallisteknisten
korvausten suorittamisen aikataulu. Talloin uusjaossa tilukset sovitettaisiin tulevaan
rakentamiseen siten, ettd niiden maanomistajien tilukset, jotka ovat halukkaita heti
luovuttamaan tontteja rakentajille tai itse toteuttavat rakentamisen, sijoitetaan niille alueille,
joille kunnallistekniikka rakennetaan ensin. Maanomistajat, jotka eivét heti ole kiinnostuneita
kaavan toteuttamisesta voisivat saada tiluksensa kaava-alueen niistd osista, jotka on tarkoitus
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toteuttaa viimeisend. Kunnallistekniset korvaukset suoritettaisiin joko sitd mukaan kuin
kunnallistekniikkaa rakennetaan tai sitd mukaan kuin tontit rakentuvat.

Kunnan mahdollisuuksia vaikuttaa tontinluovutuksiin voitaisiin parantaa niissé
tapauksissa joissa kunnan alkuperdinen maanomistus alueella on véhdistd muuntamalla
kunnallisteknisid korvauksia maa-alueiksi ja/tai poikkeamalla osittelusta kunnan hyviksi.
Mikili halukkaita maanomistajia ei 10ydy vapaaehtoisesti voisivat toimitusmiehet paéttda, ettd
osittelusta poiketaan tasapuolisesti kaikkien osalta ja/tai tietty osuus kunnallisteknisistéd
korvauksista muunnetaan kaikkien maanomistajien osalta maa-alueiksi. Menettely takaisi
maanomistajien tasapuolisen kohtelun ja lisdisi kunnan mahdollisuuksia ohjata tontin-
luovutuksia. Vapaaehtoisuuden pohjalta tasapuolisuudesta voisi poiketa, jolloin menettelyyn
saadaan lisdd joustavuutta. Tdssd yhteydessd olisi myds mahdollista kédyttdd kunnan kaava-
alueen ulkopuolella olevaa maaomaisuutta vaihtomaana sellaisten maanomistajien osalta,
jotka esimerkiksi haluavat jatkaa maa- ja metsidtalouden harjoittamista ja joiden toiminnan
kaava-alueen toteuttaminen voisi vaarantaa. Kunta osoittaisi mahdolliset vaihtomaat ja
toimitusmiehet vastaisivat alueiden arvonmadrityksestd uusjaon yhteydessd. Maankdytto-
sopimukseen voisi myds sisdltyd mdardaika tonttien luovutukselle ja siihen liittyvd optio
kunnalle saada ostaa ennalta sovittuun hintaan ne tontit, joita ei ole méédrdaikaan mennessa
toteutettu. Téllainen sopimusehto voisi hillitd maan hinnan kohoamista, mikili tarjonta olisi
riittdvaa kysyntddn ndhden.

Kunnan asema on merkittdvisti vahvempi kuin yksityisen maanomistajan
neuvoteltaessa maankdyttosopimuksen laatimisesta. Asetelmaa voidaan kuitenkin perustella
silld, ettd kunta luo toimenpiteillddn tekniset mahdollisuudet rakentamiseen ja alueen maan-
arvon kohoamiseen. Maanomistajien vililli on my0s suuria eroja 1dhtokohdissa, koska toiset
voivat olla hyvinkin kiinnostuneita saamaan rakennusoikeutta toisten ollessa jopa kielteisid
koko kaavoitukseen ja my06s toteutuksen ajoituksen suhteen voi olla suuria vaihteluja. Maan-
omistajien tasapuolinen ja joustava erilaisia mahdollisuuksia huomioiva kohtelu on
mahdollista maankéyttdsopimuksilla joiden siséltéd edelld on kuvattu. Maanomistajalle se tuo
sekd taloudellista hyotyd ettd varmuuden alueen rakentumisen aikataulusta. Rakentamisen
aikataulu voi olla nopea tai hidas sen mukaan mitkéd ko. maanomistajan tarpeet ja toiveet ovat.
Menettely jittdd maanomistajalle valinnan mahdollisuuksia eri vaihtoehtojen vililla, jolloin
esimerkiksi nykyisen lainsddddnnon mukaiseen lunastukseen liittyvid pakkotoimia ei tarvita.
Yhteistyd ja mahdollisuudet omiin valintoihin korostuvat tdllaisessa toiminnassa.

Maapoliittisen uusjaon avulla olisi mahdollista tehostaa pienten ja keskisuurten kuntien
maapolitiikkkaa ja sen avulla voitaisiin tarvittaessa saada kéyttoon yhdyskuntarakenteen
kehityksen kannalta edullisimmat alueet. My0s maanomistajien vaikutusmahdollisuudet ja
vaihtoehdot lisddntyisivdt nykyisestd. Puolueeton toimitusmenettely taasen varmistaisi maan-
omistajille mahdollisimman tasapuolisen ja oikeudenmukaisen lopputuloksen, eikd maan-
omistajien omaan edunvalvontaan liittyisi yhtd suurin riskejd kuin talld hetkelld.

Kuntien kdytdnnon maapolititkan hoidon kannalta vapaaehtoisten kauppojen ja pakko-
toimenpiteiden vélinen ero on usein liilan suuri. Monissa kunnissa ei periaatteellisista tai
poliittisista syistd haluta kdyttdd lain suomia pakkokeinoja ja tilldin vaihtoehdot ovat véhissa,
mikdli vapaaehtoisiin kauppoihin tai sopimuksiin ei padstd. Tallaisissa tapauksissa hanke-
uusjaon tapaiset puolueettoman osapuolen toteuttamat toimenpiteet voivat avata kaytto-
kelpoisen tien tarkoituksenmukaiselle maapolitiikalle. Maanmittauslaitos on hankeuusjako-
toiminnassaan ldhtenyt ennakkoluulottomasti etsimédén uusia toimintatapoja tilusjérjestelyille
ja olisikin toivottavaa, ettd toimintaa laajennettaisiin kuntasektorille. Kunnilla on jo
kokemuksia maankéyttosopimuksien laatimisesta ja Maanmittauslaitoksella taasen hankeuus-
jakojen toteuttamisesta. Na&itd kokemuksia tulisi yhdessd hyddyntdd kehittdmalld uusi
toimintamalli maapolitiikan vilineeksi.
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