PITAISIKO OSITTAMISRAJOITUKSIA LISATA -
VAIKO VAHENTAA?

E rds tuttavani ldhetti ranta(ase-
ma)kaavakartan, johon hén oli
merkinnyt kantatilan omistajan
tonttilaisille myymié lisdalueita.
Ndméd kaavassa metsdtalousalu-
eiksi merkityt, tosiasiallisesti
tonttimaiksi menevat “lisamaat,”
tekivit yhteisrantaisista tonteista
omarantaisia, laajensivat tontin
rantaviivaa kaventaen vapaata
rantaa ja erdissd tapauksissa katkaisivat
niemessd olevien tonttien pddsyn saaren
sisdosiin. Tuttavani kysyi, kuinka tdmé on
mahdollista? Eiko kaavaa pitdisi noudat-
taa ja eiko kaavaa vesittdvd maanmyynti
ole kiellettya tai ainakin moraalitonta?

Samanlaisia ilmi6itd on muitakin.
Pertti Hartikainen esitteli Maankdytdn
numerossa 1/2004 ongelmia, joita syntyy,
kun oikeusvaikutuksellisen yleiskaavan
rakennuspaikka lohkotaan kahtia.

Tuttavani kirjeestd syttyi ajatus tarkas-
tella Maankdytdssd osittamisrajoituksien
tai -rajoittamattomuuksien merkitystd
vhdyskuntien rakentamisessa. Tédsséd
numerossa siitd kirjoittavat asiantuntijat
Suomesta ja Ruotsista.

Meilld ja Ruotsissa maanmittausolot
muistuttavat toisiaan yhteisen historian
vuoksi, mutta osittamisrajoitusten koh-
dalla sddannot ovat kovin erilaiset — ehkapa
toisenlaisista historiallisista syisté.

Osittamisrajoituksissa voidaan painot-
taa joko kiinteistonmuodostami-
sen roolia yhdyskuntarakenteen
ohjaajana tai sitd, ettd kiinteisto-
jaotuksen tulisi pelkéstdédn vastata
maanomistusoloja. Osittamisrajoi-
tukset ovat keino ensiksi mainitun
tehtdvian toteuttamisessa, mutta
ne saattavat vaikeuttaa viimeksi
mainitun pddmaédrdn saavutta-
mista. Molempien tavoitteiden
toteuttaminen samanaikaisesti
on koettu hankalaksi. Ruotsi on
valinnut edellisen, Suomi jdlkim-
maéisen tien.

Suomessa valittiin tietoisesti
maakaarta ja kiinteistonmuodos-
tamislakia sdddettdessd lahtokoh-

Onko kiinteistonmuodostuksen tar-
koitus vain rekisteroida tapahtuneita
luovutuksia vai pitdisiko sen olla osa-
na keinojen ketjussa tehokkaampaan
vyhdyskuntarakenteeseen ja parem-

paan ymparistoon?

daksi se, ettd lainhuudatus tehddan ennen
maédrdalan lohkomista ja ettd médrdala on
kiinnityskelpoinen omistusyksikko. Tama
on médrdalan ostajan ja myyjankin ndko-
kulmasta monessa mielessd myodnteinen
uudistus ja poistaa hallinnolta aiemmin
saantojen tutkimiseen liittyneen kaksin-
kertaisen tyon. Samalla valinta painottaa
tavoitetta, jonka mukaan kiinteiston-
muodostamisen tehtdvédnd on ainoastaan
yksiloidéd luovutettu méédrdala siten, ettd
se voidaan rekisterida kiinteiston4.

Arvelen useimpien toimitusinsinéo-
rienkin kannattavan ositusrajoitusten
vahentamistd edelleen, koska ne muo-
dostavat hidasteen tulossopimusten
paineessa.

Toisaalta kiinteistonmuodostuksen
ei kuitenkaan tulisi lisdtd kiinteisto- ja
yhdyskuntarakenteen pirstoutumista.
Laki sallii kiinteistérakenteen heiken-
tdmisen mutta toisaalla lakia soveltava
maanmittausviranomainen pyrkii paran-
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tamaan kiinteistérakennetta, mika
tapahtuu péddosin veronmaksajien
kustannuksella.

Kiinteistotnmuodostaminen
on Ruotsissa sallittua vain, jos se
tdyttdd tarkoituksenmukaisuus-,
ajankohtaisuus- ja kestdvyysvaa-
timuksen asettamat yleiset ehdot,
kuten Goran Eriksson kirjoittaa
tdssd lehdessd. Ennen lohkomista
neuvotellaan viranomaisten kesken. Toi-
mitusinsindorillda on yhteiskunnallista
vastuuta lopputuloksesta. Tdmé kuulostaa
jarkevéiltd. Keinosta ei ndin tule paddmaara.
Ruotsalaiset ovatkin tyytyvéisid jarjestel-
maédnsa.

Nykyinen lainsddddntomme ei tarjoa
mahdollisuuksia esimerkiksi iltalypsyjen
ehkdisyyn ranta-alueilla. Kiinteistonmuo-
dostamisen, kaavoituksen ja rakentamisen
vhteisty6td tulisi kehittda.

Pitdisiko selvittdd Ruotsin ja Suomen
jarjestelmid vertaillen, mitd osittamis-
rajoitukset tai niiden puuttuminen oikein
kdytdnnossda merkitsevdt ja pitdisiko
asialle tehdd jotakin? Loytyy myonteisid
perusteluja nykyjérjestelmélle mutta on
my0s ongelmia. Paljonko esimerkiksi
jdd edelleen erottamattomia méédrdaloja,
milld tavalla vapaa osittaminen vesittdd
kaavojen mitoitusta, toteuttamista ja
suunnitelmallista maankayttod. Mikd on
yksittdisen maanhankkijan tai pantinhal-
tijan tosiasiallinen oikeusturva,
jos huudatettu mééardala jaakin
lohkomatta? Pitdisiko kaavoitta-
jien suunnitella toisella tavalla,
tavoitteena keinottelun estiminen?
Pitdisiko kaavoittaa vain rakennus-
ten paikat, jos muusta ei tarvitse
valittag?

Jarkevd yhdyskuntarakenne ja
kiinteistorekisterin selvyys lienevét
sovitettavissa, kuten Ruotsin malli
osoittaa. Kysymys on siitd, mika
koetaan térkeéksi ja kenen kannalta
asiaa tarkastellaan. Selvitystygssd
pitdisi olla maanmittaushallinnon
lisdksi mukana ympéristo- ja kun-
nallishallinto.
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