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Tilusjarjestelyprosessi koostuu 1) tarveselvitysvaiheesta, jossa tutkitaan hank-
keen edellytykset, 2) inventointi- ja suunnitteluvaiheesta, jossa tarvittavat tilus-
jarjestelyt suunnitellaan ja 3) toteutusvaiheesta, jossa uusi kiinteistorakenne
otetaan kdyttoon. Tilusjdrjestelyjen yhteydessd hankkeessa voidaan suorittaa
esim. tie- ja kuivatusverkon perusparannuksia.
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Tilusjarjestelyhankkeen tulos, aikataulu ja kustannukset vaikuttavat sen koko-
naistavoitteiden toteutumiseen eli niihin odotuksiin, joita asiakkaalla on tilus-
jarjestelyn suhteen.
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ilusjédrjestelyilld tarkoitetaan
maanmittaustoimituksia, joissa
kiinteistojen tiluksia jérjestele-
mélléd parannetaan jarjestelyalu-
een pirstoutunutta tai muuten epékelpoa
kiinteist6jaotusta ja edistetddn néin kiin-
teistojen tarkoituksenmukaista kayttoa.

Tilusjérjestelyt voidaan jaotella niiden
tavoitteiden ja toimitusmenettelyn perus-
teella kolmeen pdaryhmaééan: uusjakoihin,
rakennusmaan jarjestelyihin ja muihin
erityisiin tilusjérjestelyihin. Uusjako on
kiinteisttnmuodostamislain mukainen
maaseutualueen tilusjarjestely. Sen
tavoitteena voi olla esimerkiksi tilusra-
kenteeltaan pirstoutuneiden maatilojen
tuotanto-olosuhteiden parantaminen tai
vahvistetun suojeluohjelman mukaisen
suojelualueen toteuttaminen. Rakennus-
maan jdrjestelyn tavoitteena taas on tuot-
taa tai rakennettuja alueita jarjestelemalla
uudistaa kiinteistorakenteeltaan pirs-
toutuneet alueet rakentamiskelpoisiksi
kiinteistoyksikoiksi. Erityisid tilusjarjes-
telyjd ovat tie- ja lunastuslainsdaddannon
perusteella (YITL 65 §; YksTL 38a §; LunL
23-26 §) sekd erdiden vesistohankkeiden
vhteydessi (lait 31/80 ja 451/88) tehtédvat
yleensd tilusvaihtotyyppiset jérjestelyt.
Myos kahden tai useamman kiinteiston
véliset pakolliset tilusvaihdot luetaan mu-
kaan tilusjérjestelytoimituksiin. Niiden
toteuttamisessa voi tapauskohtaisesti olla
piirteitd joko uusjaosta tai rakennusmaan
jéarjestelystd. Tdssd esityksessd tarkastelen
jatkossa maaseutualueisiin kohdistuvia
tilusjérjestelyjd, joiden toteuttamismenet-
telynd kaytetddn kiinteistonmuodostamis-
lain mukaista uusjakoa.

Ensimméinen koko maan kattanut ti-
lusjérjestely Suomessa oli isojako. Tdmé
yleensd valtiovallan pakkopadtokselld,
ilman maanomistajien myotdvaikutusta
kdynnistetty maareformi tehtiin Eteld-
ja Keski-Suomessa sekd Pohjanmaalla
pédosin aikavililld 1750-1900. Lapissa
viimeiset isojaot saatiin padtokseen 1960-
luvulla. Isojako loi perustan nykyiselle
maaseutualueidemme kiinteistérakenteel-
le. Sen pédtavoitteita oli koota pirstaleiset
pelto- ja niittykappaleet yhteen isoiksi
tuotantolohkoiksi ja purkaa metsien yh-
teisomistus jakamalla metsét talojen yk-



sityissomistukseen. Isojaon jdlkeen muu-
tokset maaseutukylien kiinteist6oloissa
olivat varsin rauhallisia aina 1990-luvulle
saakka. Tarvetta kiinteistolojen paranta-
miseen ei normaalisti ollut muutoin kuin
tapauksissa, joissa isojaon lopputulos oli
jddnyt huonoksi tai joissa esimerkiksi
maanomistajien itsensd suorittamien
sovintojakojen johdosta tilusrakenne oli
pirstoutunut. Ndiden isojaon jdlkeen ha-
vaittujen epdkohtien korjaaminen tehtiin
mahdolliseksi uuden tilusjérjestelyn,
uusjaon avulla jo vuonna 1848 annetussa
asetuksessa.

Vastuu uusjakojen toimeenpanosta on
ollut Maanmittauslaitoksella ja uusja-
koja onkin vuoden 1848 jdlkeen tehty
Suomessa yhtédjaksoisesti yhteensi
noin 2,5 miljoonan hehtaarin alueella.
Uusjaon kohteena on ollut noin puolet
entisen Uudenmaan ldédnin, neljannes
entisen Hameen lddnin, viidennes
entisen Turun- ja Porin lddnin sekd
noin kolmasosa entisen Vaasan ladnin
maa-alueista. Uusjakoja on luonneh-
dittu toimitusprosesseiltaan jaykiksi ja
kaavamaisiksi sekd ominaisuuksiltaan
alueellisiksi, kokonaisvaltaisiksi ja
osapuoliin ndhden yhdenmukaisiksi.
Luonteenomaista 1990 -luvulle saakka
toteutetuissa jdrjestelyhankkeissa on
ollut myos jérjestelyalueiden suuri
koko ja erityisesti hankkeiden pitkd
ldpimenoaika (vield 1970-luvun jil-
keenkin lopetetuissa toimituksissa
keskimdédrin 8-12 vuotta). Uusjako-
toimitukset ovat pyrkineet olemaan
mustia aukkoja, jotka ovat imeneet
itseensd kaikki niihin ohjatut resurssit,
ilman ettd niiden kustannusarvion pi-
tdvyys, hankkeiden lopullinen sis&lto
tai ldpimenoaika juurikaan olisivat
olleet ennustettavissa.

Muutoksia
tilusjarjestelyjen
toimintaymparistossa
Suomen liityttyd Euroopan Unioniin
vuonna 1995 maatalouden keskeiseksi
strategiaksi uuteen tilanteeseen sopeu-
tumisessa on tullut tilakoon kasvat-
taminen ostamalla tai vuokraamalla
tuotannosta luopuvien viljelijéiden
tiluksia. Tilakoon suurentamisella py-
ritddn alentamaan tuotannon yksikko-
kustannuksia ja varmistamaan riittava
tulovirta viljelijaperheen toimeentulon
turvaamiseksi. Tamén rakennemuutoksen
voimakkuutta kuvaa se, ettd ajanjaksona
1995-2003 aktiivitilojen keskimé&érdinen
tilakoko kasvoi 21,7 peltohehtaarista 30,6
hehtaariin ja yli 50 ha:n suuruisten tilojen
osuus tiloista nousi 6,5 %:sta 16,7 %:iin.

Vuokratun pellon ala tiloilla kasvoi vas-
taavasti samana ajanjaksona noin 22 %:sta
noin 32 %:iin.

Maatilojen lukuméérd on v. 1995-2003
vihentynyt 100 000 maatilasta noin
73 000 maatilaan. MTT taloustutkimuk-
sen lokakuussa 2004 esittdmédn arvion
mukaan tilamé&éra supistuu edelleen vuo-
teen 2010 mennessd noin 55 000 tilaan ja
vuonna 2020 se on noin 35 000 kpl. Kun
kokonaispeltoala on tilojen lukumééran
vihetessd kuitenkin pysytellyt runsaassa 2
miljoonassa hehtaarissa ja peruslohkojen
lukumaééréd noin miljoonassa kappaleessa,

on peltolohkojen keskikoko edelleen vain

Tilusjarjestelyjen avulla voidaan maaseu-
tualueiden kiinteistorakennetta parantaa
kokoamalla useisiin palstoihin pirstoutuneet
peltokappaleet yhteen suuremmiksi tuotan-

tolohkoiksi.

noin 2 hehtaaria. Se merkitsee sitd, etta

parhaillakin alueilla noin puolet ja huo-
noimmilla alueilla kolme neljéstd pelto-
lohkosta on kooltaan alle 2 hehtaaria.
Kun tutkimusten mukaan peltolohko-
jen minimikoko nykyaikaista tuotanto-
tekniikkaan kéytettdessd tulisi olla vahin-
tddn noin 3,5 hehtaaria, merkitsee tama
maanmittausneuvos Vidiné Ylikankaan
tekemién selvityksen perusteella sitd, ettd

vahintddn 750 000 hehtaaria peltoa tulee
ldhitulevaisuudessa tavalla tai toisella
jdrjestelld tuotantolohkokooltaan suu-
remmiksi.

Tuotantorakenteen muutoksen seu-
rauksena tilojen kiinteistérakenne siis
huononee nopeasti, koska maatilojen
koon kasvu tapahtuu pédsdédntoisesti tuo-
tantolohkojen lukumaéraa kasvattamalla,
ilman ettd peltolohkojen koko juurikaan
suurenisi. Merkillepantavaa on myos se,
ettd tilusten pirstoutumisen kohdistuu
tuotantoaan jatkaviin ja laajentaviin maa-
tilayrityksiin. Kehitys on selitettdvista
lisdmaasta kdytdvalld kilpailulla. Kaikki

tuotantoaan jatkavat viljelijdt ovat
yleensd halukkaita kasvattamaan yri-
tyksensd kokoa lisimaahankinnoilla.
Tdlloin ostettavat tai vuokrattavat
pellot eivit ldheskddn aina tule sen
haltuun, jolle ne parhaiten sopisivat
ja vaikka tulisivatkin, niin vanhan
kiinteistdjaotuksen mukainen tie- ja
kuivatusverkko kuitenkin jda pirs-
tomaan tiluksia. Uhkana on, ettei
tilakoon kasvulla tavoiteltuja rationa-
lisointihyotyjd saavuteta tilojen kiin-
teistorakenteen heikentyessd. Myds
tuottajat ovat havainneet tdimaén riskin,
mikd ndkyy maanomistajien tekemien
tilusjérjestelyjen tarveselvitysaloittei-
den voimakkaana kasvuna.

Tilusjarjestelyille on
kysyntaa
Syyné tarveselvityspyyntjen kasvuun
on se, ettd maanomistajien nakokul-
masta tilusjdrjestelyjen tavoitteena
on aina tuotantoresurssien kdyton
tehostaminen tilanteessa, jossa tuo-
tannon taloudellisessa ympéristossd
on tapahtunut perusteellisia muu-
toksia. Jos nimittdin uuden tilanteen
mahdollistamia taloudellisia hyotyjd
(tulonlisdyksid) ei voida saavuttaa
olemassa olevan kiinteistdrakenteen
vallitessa, maanomistajille syntyy
viliton tarve tilustensa jérjestelyi-
hin. Tdmd maanomistajaldhtéinen
jarjestelytarve on Suomessa nakynyt
aikaisemmin uusjakojen (isojaon
jarjestelyjen) kysynnén voimakkaana
kasvuna esimerkiksi 1870-luvulla,
kun maatalouden tuotantosuunta nopeasti
muuttui viljanviljelystd karjataloustuo-
tantoon ja kun samanaikaisesti otettiin
kdytt6on uusia tuotantovilineitd, muun
muassa hevosvetoiset niitto- ja harava-
koneet. Edellytyksend maanomistajien
aloitteelle tilusjarjestelyhankkeen kdyn-
nistamiseksi on todettu lisaksi olevan sen,
ettd jarjestelyn hyodyt selvésti nayttavat
kattavan maanomistajien maksettavaksi
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tulevat kustannukset ja ettd on olemassa
uskottava toimitusmenettely ja puolueet-
tomaksi koettu toteuttamisorganisaatio
jarjestelyn toteuttajaksi.

Uusimuotoinen tilusjdarjestely
Maanmittauslaitos on tilusjérjestelystrate-
giassaan vuosille 2002-2006 ennakoinut
tilusjédrjestelyjen toimintaympéristossa
tapahtuvien muutosten lisddvdn tilus-
jarjestelyjen kysyntédd. Tilusjérjestely-
resurssien niukkuudesta johtuen uudet
tilusjdrjestelyhankkeet halutaan suunnata
kohteisiin, joissa jérjestelyjen tulokset
on hyddynnettdvissd nopeasti. Uudet
jarjestelyhankkeet halutaan samalla rajata
jarjestelyalueeltaan huomattavasti entistad
pienemmiksi. Pyrkimyksend on vain kii-
reellisimpien ongelmien ratkaiseminen
nopealla aikataululla siten, ettd uusimuo-
toisten tilusjirjestelyjen kestoaikatavoit-
teeksi on asetettu 4-5 vuotta.

Néissd uusimuotoisissa tilusjérjeste-
lyissd Maanmittauslaitos tarjoaa asiakkail-
le my06s uutta, asiakasldhtoistd toiminta-
mallia. Mallissa tilusjdrjestelyhankkeen
sisdlto selvitetddn ennen jdrjestelyn
aloittamista tapauskohtaisesti kiinteisto-
jen tosiasiallisen kédyton ja asiakkaiden
muutostavoitteiden ja -halukkuuden
pohjalta. Samalla pdatosvalta jarjestelyjen
sisdllostd ja toteuttamisesta halutaan antaa
yksiselitteisesti maanomistajille. Myos
tilusjarjestelyjen toteutuskeinot ja laa-
juus joustavat olosuhteiden ja tarpeiden
mukaan. Toimenpiteet voivat koskea yhte-
néistd aluetta, muutamien maanomistajien
tiluksia, tie-, kuivatus- tai esimerkiksi
suojeluhankkeiden hoitamista tai olla osa
kyldsuunnitelman toteuttamisesta.

Vanhakantaisten, viranomaisohjau-
tuvien tilusjdrjestelyjen kéaytté halutaan
laitoksen strategisten linjausten mukaan
rajata vastaisuudessa vain niihin tapauk-
siin, joissa jdrjestelyn tarpeen on synnyt-
tdnyt esimerkiksi jokin lainvoimainen
viranomaissuunnitelma (tiesuunnitelma,
rautatiehanke, suojelualue, tms.).

Uhkakuvat
Uusimuotoisten tilusjérjestelyjen 4-5
vuoden ldpimenoaikatavoite on erittdin
haasteellinen. Siihen péddseminen edel-
lyttdd konkreettisia uudistuksia tilusjar-
jestelyprojektien ennakkosuunnittelussa
ja toimitusprosesseissa.

Hankkeille on jo ennen niiden kdynnis-
tdmistd laadittava yksityiskohtaiset pro-
jektiaikataulut, kohdealueet on pystyttava
rajaamaan suppeiksi, toimitusprosessia
on pelkistettdvéd ja se on saatava etupai-
notteiseksi kdyttdmalld hyviksi olemassa
olevia numeerisia tietoaineistoja sekd
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yhdistdmalléd inventointi- ja suunnittelu-
tehtdvig, tilusjérjestelyihin liittyvit tie- ja
kuivatushankkeet on karsittava minimiin
tai niiden toteuttaminen on eriytettdva
tilusten jdrjestelyistd ja hankkeille on
lahtokohtaisesti aina saatava alueen maan-
omistajien laaja kannatus.

Muuten uhkana on, ettd uusjakoja
markkinoivilla toimitusinsinéoéreilld
on Jaakobin &ini, mutta Eesaun kéadet.
Luvataan enemmén kuin mitd pystytdan
tekemé&dn. Jos nimittéin tilusjarjestelypro-
sessia ei uudisteta aidosti, lapimenoaikoja
ei saada supistettua luvatulla tavalla ja
toiminnan uskottavuus on mennytta.

Uhkana on my®os se, ettei Maanmittaus-
laitoksen markkinoimien uusimuotoisten
tilusjérjestelyjen toteuttamiseen saada
suunnattua riittdvid resursseja. Laitoksen
tilusjérjestelystrategiassa on nimittdin ar-
vioitu, ettd toiminnan laajentaminen koko
maan kattavaksi, edellyttdd resurssien kas-
vattamista lyhyelld aikavélilld nykyisesta
noin 60 henkil6tyovuodesta noin 100 hen-
kilétyovuoteen. Jos kysyntd ruuhkauttaa
tuotannon ja tilusjérjestelyt jadvét pinoon
odottamaan vuoroaan, maanomistajien
halu hankkeiden toteuttamiseen hiipuu
varsin nopeasti.

Uusi uhkakuva on ehkd myés se,
ettd me olemme ensimmdistd kertaan
tilusjérjestelyjen yli 250-vuotisen his-
toria aikana tilanteessa, jossa niiden
kohdealueet taantuvat. Aikaisemmin
tilusjérjestelyjd on aina tehty laajenevan
maataloustuotannon ehdoilla, mutta nyt
maatilojen lukumé&érd on vdheneméssd
viimeksi 1600-luvulla vallinneelle tasolle.
Maaseudun autioituminen on otettava
huomioon tilusjirjestelyjen tarvetta har-
kittaessa. Tilusjdrjestelyresursseja ei ole
tarkoituksenmukaista suunnata alueille,
joiden tulevasta elinvoimaisuudesta ei
ole takeita.

Erds kéyttokelpoinen keino tilusjarjes-
telytoimitusten kustannustehokkuuden
lisddmiseksi ja kestoaikatavoitteiden
saavuttamiseksi voisi olla Ruotsissa kéy-
tossd oleva takuuhintajdrjestelméd. Siind
maanmittaustoimisto lupaa tehdd han-
kesuunnitelmassa yksiléidyn tilusjdrjes-
telyn tiettyyn takuuhintaan (esimerkiksi
300 €/ha). Mikili hankkeen toimituskus-
tannukset nousevat sovitun hintakaton
yli, jdd kustannusylitys maanmittaustoi-
miston vastattavaksi. Kokemusperéisesti
Ruotsissa on my0s havaittu takuuhinnan
kdytto6noton varmentaneen hankkeiden
pysymistd suunnitelluissa aikatauluissa.

Mahdollisuudet
Tilusjérjestelyjd koskeva tutkimus on
viime vuosina ollut ilahduttavan vireaa

ja monipuolista. TKK:n kiinteistdopin
laboratorion tutkijoiden ohella mm.
maatalousekonomistit ovat huomanneet
tilusjérjestelyjen tarjoamat mahdollisuu-
det. Tutkimusten mukaan (Ahllund 2003;
Myyri 2002; Vitikainen 2003) tilusjdrjes-
telyjen avulla maatilataloudessa voidaan
saavuttaa tuntuvia kustannussddstojd,
maanomistajat ovat kokeneet toteutunei-
den hankkeiden lopputulokset yleisesti
ottaen myonteisiksi ja tilusjérjestelypro-
sessia on mahdollista uudistaa siten, etta
laajuudeltaan kohtuullisen suuruiseksi
rajattu tilusjdrjestely on mahdollista to-
teuttaa 4-5 vuodessa.

Suomessa on juuri uudistettu, ajan-
mukainen tilusjdrjestelylainsdddéanto.
Maanmittauslaitoksessa on vuoden 2002
alusta otettu kdyttoon JAKO-paikkatieto-
ohjelmistoperheeseen kuuluva ajanmu-
kainen jakotoimitussovellus, jolla uudet
tilusjérjestelyhankkeet tullaan tekemé&én.
Meilld on ja koulutetaan osaavia ja am-
mattitaitoisia ihmisié tilusjérjestelyhank-
keiden toteuttajiksi ja alan tutkijoiden ja
toimitustuotannosta kentélld vastaavien
maanmittareiden kesken on toimivat yh-
teistyosuhteet. Tdssd toimintaympéristos-
sd uusimuotoinen, toimitusmenettelyltaan
uudistettu tilusjérjestely on mielestdni
uusi mahdollisuus maaseutualueille. Sen
avulla voidaan tarvittavilta osin parantaa
kohdealueen kiinteistérakennetta ja edis-
tdd kiinteistojen tarkoituksenmukaista
kdyttod tasatahtiin sen voimakkaan muu-
toksen kanssa, mikd maaseutukylissd ja
maatalouselinkeinossa tdlld hetkelld on
kdynnissa.
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