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Kauko Peltomaa

Asuntotonttien kysyntaa tarkasteltaessa on huomattava, etta

Tampere naapurikuntineen on samaa tyo- ja asuntomarkkina-

aluetta. Tampere keskuskuntana on ylivertainen erityispalve-

lujen tarjoajana mutta luonto-olosuhteet, liikenneyhteydet ja

verotus ovat kaikissa seudun kunnissa lahes samanarvoiset.

Asuntoa hakeva perhe ei aseta mitaan tiettya kuntaa etusijalle.

onttitarjonta

Tampereen seutukunnassa

Voidakseen ylldpitaa
todellista tonttitarjontaa
kunnalla tulee olla riittavas-
ti omaa raakamaata, josta
tontit jalostetaan. Jos
maata on vain 1-2 vuoden
tarpeisiin, eletdan kadesta-
suuhun-tilanteessa.
Yléjarven uusi kirjasto
"Leija” rakennettiin keskus-
ta-alueelta lunastetulle
maalle ja vihittiin kdyttéon
24.1.2003. Taustalla
Yloéjarven kirkko.
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T ampereen seutukuntaan kuulu-
vassa Y16jdrven kunnassa on yli
21 000 asukasta. Kuntamme

kasvaa muuttovoiton ja nuoren védeston-

sd ansiosta 300—400 as./v. Kuntien vili-

sestd tyonjaosta tonttien luovutuksessa

ei Tampereen keskusseudun kuntien kes-
ken ole sovittu. Tampere on kaavoitta-
nut kysyntddn ndhden niukasti omakoti-
tontteja, joiden tuottaminen on jddnyt
ympdristokuntien osalle. Kun kahteen

kaupungin kerrostaloon voidaan sijoit-
taa sama méadrd asuntoja kuin maalais-
kunnan vuodessa luovuttamille 60 oma-
kotitontille, on selvéd, ettd myos talou-
delliset seikat ovat ohjaamassa Tampe-
reen ratkaisuja.

Asuntotonttien kysyntédd tarkastelta-
essa on huomattava, etta Tampere naa-
purikuntineen on samaa tyo- ja asunto-
markkina-aluetta. Tampere keskuskun-
tana on ylivertainen erityispalvelujen



tarjoajana mutta luonto-olosuhteet, lii-
kenneyhteydet ja verotus ovat kaikissa
seudun kunnissa ldhes samanarvoiset.
Asuntoa hakeva perhe ei aseta mitddn
tiettyd kuntaa etusijalle. Tonttia tai asun-
toa haetaan tyopaikan sijainnin seké tut-
tavuus- ja sukulaisuussuhteiden perus-
teella.

Tampereen ja ympéristokuntien kaa-
voittajat jarjestdvéat sddnnollisesti koko-
uksia, joissa keskustellaan myGs tont-
tien luovutuspolitiikasta. Yhtendisid paa-
toksid tonttien hintatasosta, luovutuseh-
doista tai luovutuksien aikatauluista ei
ole tehty eikd sellaisten valmistelu tosi-
mielessd ole tekeilld. Tonttien hakuajat
ovat limittyneet siten, ettd sama hakija
ei yleensd ole yhtd aikaa anomassa tont-
tia useammasta kunnasta.

Yksityisellekin
maalle
rakennetaan

Ylojarvelld n. 30-40 % vuosittain val-
mistuvista 130-150 omakotitaloista ra-
kennetaan haja-asutusalueelle tonteille,
jotka on kaavoitettu valtuuston hyvéik-
symilléd osayleiskaavoilla. Ndissé ns. ky-
ldsuunnitelmissa tonttivarantoa on ny-
kyiselld rakentamisen madrdlld mitattu-
na kymmeniksi vuosiksi, jos vain kaikki
isdnndt haluaisivat tonttejaan myyda.
Vaikka kunta onkin hyviaksynyt kyldkaa-
voihin paljon suuria tontteja, ovat ne
tdyteen rakennettuina kunnallistekninen
aikapommi. Kylille on syntynyt ja syn-
tymésséd vesiosuuskuntia, mutta jdteve-
sien haitat tulevat lisddntyméddn. Tarvi-
taan nykyistd kevyempid viemdrointijér-
jestelmid ja kunnan taloudellista satsa-
usta, jotta ongelmasta kunnialla selvi-
tdan.

Yl6jarvelld rakennettavat rivi- ja ker-
rostalot tehd4én ldhes poikkeuksetta kun-

nan maalle. Asuntolainoitettu tuotanto
ei tdlld hetkelld kunnolla ved4 ja niinpd
meilld on valmiina useita rakentamista
odottavaa asuntolainakohdetta. Niitd
jaettaessa teimme sen virheen, ettd ton-
teille ei samalla péétetty sitovaa varaus-
aikaa. Emme toki ole ndit4 tontteja vield
myyneet, mutta ne ovat nyt poissa kovan
rahan tonttien markkinoilta.

Tonteille voi olla
3-5 vuoden
luovutusaikataulu

Ylojarvelld ei vield ole paitetty tonttien
luovutusaikataulusta useamman vuoden
ajalle, vaikka kaavoitettua maata on nyt
riittavasti kdytettdvissd. Kunnallisteknii-
kan ja muiden investointien suunnitte-
lun jaméakoittdmiseksi tuleekin nyt teh-
dd sitovat pddtokset vuosit-
tain luovutettavien asunto-
tonttien médristé ja sijainnis-
ta. Ndmé voidaan johtaa kun-
nan asukasluvun kasvuta-
voitteesta ja investointiohjel-
masta, jossa varaudutaan
vdestonkasvun seurauksiin.
Vuosittain talousarviokésit-
telyn yhteydessa tarkistetaan
rullaavasti talousarviovuoden ja sitd seu-
raavan vuoden tontinluovutukset ja lisa-
tddn arvion loppuun uuden, kolmannen
vuoden tontit. Ndin menetellen varmis-
tetaan ohjelman toteutuminen sekd va-
raudutaan ajoissa kunnallistekniikan
suunnittelussa tarpeellisiin lunastuksiin
ja suunnitelmien hyviksyttdmisiin.
Myoskin kunnallistekniikan todelliset
kustannukset ovat talousarviota vahvis-
tettaessa tiedossa, kun suunnitelmat on
voitu laatia riittdvdn ajoissa.

Ja kaiken alussa

on maa...
Voidakseen ylldpitd4 todellista tonttitar-
jontaa kunnalla tulee olla riittdvasti omaa
raakamaata, josta tontit jalostetaan. Jos
maata on vain 1-2 vuoden tarpeisiin,
eletddn kadestd-suuhun-tilanteessa. Ol-
laan pakon edessd ja maata
ostetaan ylihintaan. Ylojar-
ven kunnalla on tdlld hetkel-
ld hyvidt raakamaareservit,
koska se on ollut maapolitii-
kassaan hyvin aktiivinen ja
voi tuoda laajempaankin kes-
kusteluun esimerkkejd eri-
laisten maahankintakeinojen
soveltamisesta. Tontteja on
nyt myytdvisséd liiketontteja
lukuun ottamatta ainakin kysyntéd vas-
taavasti sekd teollisuudelle ettd asutuk-
selle.

Maanhankinnan
keinoja
Seuraavassa osallisen kommentteja Y16-
jarven maapolitiikasta.

Pédasiallisin ja aina ensisijainen han-
kintatapa on vapaaehtoinen kauppa.
Kauppojen tekemisessd auttaa se, ettd
kunta suhtautuu pidittyvasti yksityisen
maan asemakaavoitukseen. Tarvittaessa
samalla sitoudutaan kaavoittamaan myy-
jille 1-2 omakoti- tai teollisuustonttia,
joiden arvioitu myyntihinta huomioi-
daan kauppahintaa alentavana tekijdna.

Muutamalla kaavoitussopimuksille
on hankittu tonttimaata ldhinné asunto-
lainoitettua tuotantoa varten.

Kunta seuraa aktiivisesti kaikkia kiin-
teistokauppoja ja kdyttdd etuosto-oike-
utta, kun kohteen sijainti, hinta ja kaa-

"Kylakaavojen tontit ovat
tayteen rakennettuina

kunnallistekninen
aikapommi.”

vallinen kédyttotarkoitus ovat sopivat.
Kunta on kdyttdnyt my6s vanhan ra-
kennuslain 53 §:n mukaista maapoliit-
tista pakkolunastusta, joka juridisena
toimituksena sujui asiallisesti, mutta jatti
arpia valtuuston konsensushenkeen ja
vaikutti jopa kunnallisvaalin tulokseen.
Lunastushakemukset jitettiin ympaéris-
toministeriolle 17.6.1998, lunastuslupa
saatiin 4.2.1999, loppukokous pidettiin
22.11.2000 ja maaoikeus istui 26.8.2002.
Lunastuksissa kunta sai keskusta-alueelta
n. 25 ja teollisuusalueelta n. 29 ha raaka-
maata. Keskusta-alueella maan hinta ko-
hosi kunnan esittdmé&d hintaa korkeam-
malle. Hinnanmadaritys tdlld alueella on
vaikeaa, koska osalla lunastusaluetta on
1960-luvulta perdisin oleva rakennuskaa-
va ja 1970-luvulta asti periytyvéd raken-
nuskielto. Rakennuskaavan péélle on laa-

"Lunastus on toimiva keino
hankkia kunnalle maita,
joita ei vapaaehtoisin
kaupoin ole mahdollista

ostaa.”

dittu oikeusvaikutteisia yleis- ja osayleis-
kaavoja. Hinnanmé&érityksen pohjaksi
kelpaavia referenssikauppoja on tehty ko-
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vin vdhdn. Teollisuusalueilla hinnan
maédritys on helpompaa, koska hinta-ar-
vioiden pohjana on mm. lukuisia kun-
nan tekemid raakamaakauppoja. Kunta
tyytyi lunastustoimituksen hintapéatok-
siin, mutta maaoikeus joutui ottamaan
kantaa ldhes kaikkien maanomistajien
valituksiin korottaen tuntuvasti ldhes
kaikkia maanhintoja. Kunta ja erdat
maanomistajat anoivat korkeimmalta oi-
keudelta valituslupaa, josta tétd kirjoi-
tettaessa ole vield saatu pddtostd. Johto-
péédtos lunastuksesta on, ettd vain sen
kautta kunta sai omistukseensa keskus-
ta- ja teollisuusalueita yhteen kurovaa ja
tiivistdvdd maata. En ota kantaa proses-
sin kokonaiskustannuksiin, koska lopul-
lista hintap&&tostd ei ole vield saatu. Lu-
nastus on kuitenkin toimiva keino hank-
kia kunnalle maita, joita ei vapaaehtoi-
sin kaupoin ole mahdollista ostaa. Po-
liittisesti yllattdvaa oli, ettd vaikka kes-
kusta-alueen maat péédtettiin suhteelli-
sen yksituumaisesti hankkia pddosin asu-
misen ja keskustatoimintojen tarpeisiin,

"Riittavan ankaralla,

korotetulla
vuosikymmenessa
samaan
paamaaraan kuin

rakentamiskehotuksella.”

lunastuspédtoksen tultua ddnekéds vihem-
misto herasi vaatimaan, ettd lihes kaikki
keskustan peltoviljelyksessd olevat maat
tulisi pitd4 yleiskaavasta poiketen puis-
toina.

Yl6jarvi kaytti 1980-luvulla rakennus-
lain 52 §:n mukaista rakentamiskehotus-
ta tyhjien tonttien rakentamiseksi. Sil-
loin kehotus annettiin neljddn kaavoitet-
tuun taajamaan ja sen voimassaolovuo-
sina kunnan asukasluvun kasvu tuplaan-
tui. Rakentamiskehotus uusittiin vuon-
na 1999 ottamalla kohteeksi n. 60 Kir-
konseudun omakoti- ja rivitalotonttia.
Kehotuspéitds syntyi kunnanhallitukses-
sa sujuvasti, mutta se synnytti kunnal-
lisvaalien alla kansanliikkeen, joka &&-
nesti oman ryhménsd myds valtuustoon
ja keikutti valtuuston valtasuhteita. Ra-
kentamiskehotuksen pééttyessd saatiin
korkeimman hallinto-oikeuden péatok-
set siitd tehdyistd valituksista ja kaikki
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valitukset hylattiin. Noin 60 % kehotuk-
sen saaneista tonteista on nyt rakennettu
tai rakenteilla. Kunnanhallituksella on
vuosi aikaa pdattdd, ryhtyyko se lunasta-
maan rakentamattomia tontteja. Jos yh-
tikain naisti tonteista ei lunasteta, koko
offensiivi jad kuplaksi, mikéd sy6 tehoa
seuraavalta kehotukselta. Rakentamiske-
hotuksen opetus virkamiehelle on, ettd
vaikka siitd pddttdminen ei ole kunnan-
valtuuston asia, kannattaa kehotuksen
toimeenpanijoiden hankkia toimenpi-
teidensd tueksi kunnanhallitusta vah-
vemmat tukijoukot valtuustosta. Kun ra-
kentamiskehotuksesta padtetddn, tulee jo
ennen padtoksentekoa selvittdd tarkkaan
ne kriteerit, joiden mukaisesti kehotuk-
sia annetaan. Kaikki tontit tulisi voida
todella lunastaa. Muutoin kehotuksen
saaneet tontinomistajat voivat katsoa, ettd
tontteja valittaessa on menetelty puolu-
eellisesti. Yl6jdrven tapauksessa johta-
vat virkamiehet ja kunnanhallitus on
erdiden kehotuspddtokseen tyytymitto-
mien kuntalaisten toimesta ryvetetty me-

diassa epdoikeudenmukai-

sesti ja virheellisesti ilman

puolustautumismahdolli-

suutta. Kun prosessi on nyt

paattynyt kaikilta osin kun-

nan voittoon, ei yksikddn

kiinteistoverolla paastaan

asialla riekkunut toimitta-
ja ole oma-aloitteisesti oi-
konut juttujaan.

Ylojarvi ei ole sovelta-
nut vield korotettua kiin-
teistéveroa, siksi paljon ra-
kentamiskehotuksen jalki-
poltot ovat p&attdjid sdi-
kéyttdneet. Korotetun kiin-
teistoveron perintd on Y16-
jarvelld seuraavan kunnanvaltuuston
asia. Riittdvan ankaralla, korotetulla kiin-
teistoverolla pédédstddn vuosikymmenes-
sd samaan padmdaarddn kuin rakentamis-
kehotuksellakin, silla elakeldisethdn tun-
netusti tekevit kaikkensa sen eteen, ettei
ylimé&ardisid veroja tarvitsisi maksaa. Ra-
kentamiskehotus ja korotettu kiinteisto-
vero ovat kunnallistekniikan liittymis-
maksujen ja veron kautta tuloa tuottavia
toimenpiteitd. Lisdksi ne toteutuessaan
tasapainottavat asuntoalueiden vdeston
ikdrakennetta ja tiivistdvat asutusta. Ol-
lakseen moraalisesti perusteltuja raken-
tamiskehotuksen antaminen ja korote-
tun kiinteistéveron méadrddminen edel-
lyttdavat, ettd tonteille on kysyntédd, jota
Tampereen keskusseudulla kylld on.

Kaikki tontit myydaan
Vuokrauksesta luovuttiin 1990-luvun ah-
dinkovuosien aikana. Taaksepdin ajatel-

len runsas vuokratonttikanta takaisi ky-
synnédn hiipuessa ainakin kiintedn vuo-
situoton. Kunta hinnoittelee tonttinsa
maltillisesti, hintatasomme on alle puo-
let yksityisen maan hinnasta. Kun kun-
nan tonttien hinnat ovat kohonneet in-
deksiin sidottuja tontinvuokria nopeam-
min, on tontinmyyntien tuoton kasvu
vuokratulon kasvua suurempi.
Omakotitonttien luovutuksesta péaa-
tetddn vuosittain alkusyksystd, ja tontit
kuulutetaan ostettaviksi ennen talven
tuloa. Koska ostohakemuksia on viime
vuosina tullut enemmén kuin jaettavia
tontteja on ollut ja kysyntd on kohdentu-
nut yksipuolisesti, on tonttien saajat ar-
vottu. Ostajat maksavat seuraavan vuo-
den alussa varausmaksun. Kauppakirja
voidaan tehdd ja rakennustyot aloittaa
samana vuonna 1.7. alkaen. Rakennus-
tyot on aloitettava viimeistddn varaus-
vuotta seuraavan vuoden heindkuun al-
kuun mennessd. Muutoin varaus peruun-
tuu eikd varausmaksua palauteta. Kaup-
pakirja tehdéén, kun tontin ostaja on saa-
nut rakennusvalvonnan siunauksen pii-
rustuksilleen. Kauppakirjan ehtojen nou-
dattamisen vakuudeksi médrdtddan sak-
komaksu, 1,5 x tontin maapohjan hinta.
Tarkemmat ehdot ja alueittaiset hinta-
tiedot ovat ndhtdvilld Yl6jarven kunnan
Internet-sivuilla www.ylojarvi.fi/tontit.
Viimeisimmaéssé tonttijaossa jdi ylisuu-
resta hakijam&érédstd huolimatta arvon-
nan jalkeen muutamia tontteja varaamat-
ta ja osa tontin saajistakaan ei asiaa tar-
kemmin harkittuaan kuitenkaan allekir-
joittanut varaussopimusta. N&itd jadnnos-
tontteja on myyty yksitellen ja ne mene-
vét kaupaksi ennen seuraavaa tontinja-
koa. Kunnalla on siten mahdollisuus an-
taa yksittdiselle tontinkysyjdlle mahdol-
lisuus tontin ostoon myos varausajan ul-
kopuolella. My6s ns. myyntipirtin ra-
kentajat huomioidaan tédssd jilkijaossa,
mutta tonttien hamstraus estetddn.

Kirjoittaja on Ylojarven kunnan
tekninen johtaja, sahkoposti
kauko.peltomaa@ylojarvi.fi.



