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Jyrki Hurmeranta

Vaikka kunnilla on monipuoliset mahdollisuudet lunas-
taa maata yhdyskuntarakentamista varten, pitaydy-
taan kuntien raakamaan hankinnassa edelleen yleensa
vain vapaaehtoisten keinojen kayttoon. Tonttipula ja

vyhdyskuntarakenteen
hajoaminen ovat viime
aikoina lisanneet paat-
tajien kiinnostusta myos
lunastuksen kayttoon
kuntien maanhankinnas-
sa. Kokemukset maan
lunastamisesta eradissa
kasvukeskuksissa ovat
olleet myonteisia.

MAAN HALLITUS on pyrkinyt toimenpi-
teillddn edistdimédn asuntotonttien saata-
vuutta. Kuntia on muun muassa rohkaistu
kayttdmadn tdysimadraisesti kaavoitus- ja
maapolitiikan vélineitd riittdvén, kohtuu-
hintaisen ja laadukkaan asuntotuotannon
turvaamiseksi.

Téssd tarkoituksessa ympéristoministe-
ri6 ja Suomen Kuntaliitto ovat julkaisseet
yhteisesti kunnan maapolitiikan keinova-
likoimaa késittelevén esitteen Asumisen ja
yrittdmisen edellytykset kuntoon - tietoa

Hankkimalla riittavasti
kaavoitettavaa raakamaata
keskeisilta kasvusuunnilta
hyvissa ajoin ennen ase-
makaavoitusta kunta voi
yllapitaa riittavaa ja kohtuu-
hintaista tonttitarjontaa seka
kehittdaa yhdyskuntaraken-
netta toivottuun suuntaan.

maapolitiikasta kuntien pddittdjille. Esite
jaettiin kunnallisvaalien jdlkeen kuntien
maapolitiikasta pédttdville luottamus-
henkilgille. Siihen voi tutustua myos
osoitteessa www.ymparisto.fi.
Tonttitarjonnan lisddmiseen tdhtdd
my06s maankéytto- ja rakennuslain (MRL)
muutosesitys, joka on tarkoitus tontti-
tarjontatyéryhmén ehdotusten pohjalta
antaa eduskunnalle vield kuluvan ke-
vddn aikana. Tavoitteena on erityisesti
jouduttaa kaavoitusta ja rakentamista
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Ymparistoministerio ja Suomen
Kuntaliitto ovat julkaisseet
yhteisesti kunnan maapolitiikan
keinovalikoimaa kasittelevan
esitteen "Asumisen ja yritta-
misen edellytykset kuntoon

- tietoa maapolitiikasta kuntien
paattajille”.

rajoittamalla kaksinkertaista valitusmah-
dollisuutta.

Kunnan raakamaavaranto
- riittdvan tonttitarjonnan
perusta

Hankkimalla riittdvésti kaavoitettavaa
raakamaata keskeisiltd kasvusuunnilta hy-
vissd ajoin ennen asemakaavoitusta kunta
voi ylldpitdd riittdvdd ja kohtuuhintaista
tonttitarjontaa seké kehittdd yhdyskunta-
rakennetta toivottuun suuntaan. Kunta
voi hankkia maata yhdyskuntarakenta-
mista varten paitsi vapaaehtoisin keinoin
my0Os etuosto-oikeutta tai lunastusta
kayttamalla.

MRL 12 a-luku (222/2003) antaa
kunnille aikaisempaa paremmat mah-
dollisuudet riittdvdn tonttitarjonnan
ylldpitdmiseen ilman, ettd kaavoituksen
toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset
ovat esteend. Maankédyttosopimuksen ja
kehittdmiskorvauksen avulla kunta voi
perid maanomistajilta yhdyskuntaraken-
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tamisesta aiheutuvia kustannuksia. Ne
soveltuvat erityisesti kaavan muutostilan-
teisiin ja tdydennyskaavoitukseen.
Maankéyttosopimus ja kehittdmis-
korvaus tarjoavat muita maapoliittisia
toimintamahdollisuuksia tdydentédvat
vélineet myonteisen yhdyskuntake-
hityksen edistdmiseksi. Niité ei ole
tarkoitettu korvaamaan kunnan
maanhankintaa ja mahdollisuutta
tarvittaessa lunastuksen kayt-
toon.

Raakamaan
lunastaminen kuntien
harkinnassa
Lunastamisen kdyttdminen

apuna raakamaan hankin-

nassa on kunnan harkin-
nassa. Kdytdnnossd kunnat
turvautuvat raakamaan
lunastamiseen harvoin.
Asemakaavojen toteuttami-
sen yhteydessd katualueita, yleisten ra-
kennusten tontteja ja muita yleisid alueita
hankittaessa lunastaminen on sen sijaan
yleisesti kdytossa.

Kuntakohtaiset erot raakamaan lunas-
tuksessa ovat huomattavat. Kunnissa, jois-
sa rakennusmaan kysyntd on vdhéinen,
ei yleensd ilmene tarvetta maan lunas-
tamiseen. Asukasmédrdltddan kasvavissa
kunnissa lunastuksen kédyttoon vaikutta-
vat ennen kaikkea kunnassa omaksutut
maapoliittiset toimintaperiaatteet.

Raakamaan lunastamiseen on useasti
turvauduttu Oulun asukasmaéaréltdéan voi-
makkaasti kasvavalla kaupunkiseudulla.
Oulun kaupunki ja sen pohjoinen naapuri
Haukipudas ovat laajojen raakamaa-alu-
eiden hankinnan yhteydessd kéyttdneet
lunastamista yksittdisten kohteiden
hankkimiseen. Myo6s kokonaisen kaupun-
ginosan alueiden hankkimisessa Oulun
Kaakkurissa lunastusmenettelylld oli
suuri merkitys. Maapoliittisten keinojen
tehokas kéytt6 on ndissd kunnissa osaltaan
mahdollistanut satojen omakotitonttien
luovuttamisen vuosittain rakentajille. Lu-
nastusmenettelyn mahdollisuus on myos
tukenut kaupungin suunnitelmallista
asuntoalueiden kéyttoonottoa.

Sen sijaan Helsingissd, Espoossa ja
Vantaalla, jossa tonttitarjonta on kysyn-
tadn nahden niukinta, ei raakamaan lunas-
taminen ole kuulunut kaupunkien kayt-
tdmaédn keinovalikoimaan. Néistd Espoon
kaupunki lunasti raakamaata viimeksi
1990-luvun alussa Trdaskdndan alueelta ja
Leppédvaaran keskuksen alueelta.

Raakamaan lunastusta ovat 1990-luvun
alun jdlkeen kdyttdneet edelld mainittujen
lisdksi ainakin Tampere, Pirkkala, Y16jar-

vi, Pattijoki, Raisio, Kempele, Kaarina,
Kuusankoski, Joensuu ja Tuusula. Joutse-
non kunta kéytti lunastamista usean kun-
nan yhteisen jatteidenkdsittelylaitoksen
rakentamiseksi.

Parhaillaan ovat vireilld Kuopion,
Jarvenpédn, Méntséldn, Haukiputaan, Si-
poon jaPorvoon lunastuslupahakemukset.
Naistd Jarvenpéddn ja Porvoon hakemukset
kohdistuvat valtion omistamiin maihin.

Kaksivaiheinen menettely
- varattava riittavasti
aikaa

Yhdyskuntarakentamista varten tarvit-
tavan maan (raakamaan) lunastamis-
menettely on kaksivaiheinen. Ensin
lunastamisen edellytykset tutkitaan
lunastuslupahakemuksen késittelyn yh-
teydessd ympédristoministeriossd. Sen
jalkeen lunastamiseen liittyvit korvaus- ja
kiinteistotekniset kysymykset ratkaistaan
lunastustoimituksessa.

Kunta ja maanomistaja voivat hakea
muutosta ministerion pédtokseen valit-
tamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen.
Lunastustoimituksesta valitustie kulkee
maaoikeuteen (kdrdjdoikeudessa) ja edel-
leen korkeimpaan oikeuteen.

Hakemuksen vireille tulosta sen ratkai-
semiseen ministeriosséd kuluu tavoiteaika-
taulun mukaan nykyisin noin kuusi kuu-
kautta. Lunastustoimituksissa esimerkiksi
Oulun seudulla on pédsty noin kolmen
kuukauden kisittelyaikoihin. Menette-
lyn molempiin vaiheisiin mahdollisesti
liittyvien tuomioistuinkésittelyjen osalta
on syytd varautua yhteensd %2—2 vuoden
késittelyaikaan.

Maanomistajien mahdolliset valitukset
lunastusluvan myo6ntéavéstd ympéristomi-
nisterion pédatoksestd eivit viivytd lunas-
tustoimituksen kdynnistdmistd. Toimitus
voi kdynnistyd ja edetd alueiden haltuun-
otto- ja korvausten suorittamisvaiheeseen
saakka ennen kuin lunastuslupapéétos on
saanut lainvoiman.

Ensin pyrittava
vapaaehtoiseen
kauppaan
Maan hankkiminen lunastamalla kun-
nan tarpeisiin tapahtuu aina MRL:ssa
sdddettyjen lunastusperusteiden nojalla.
Nédiden rinnalla kuitenkin sovelletaan
lunastuslain 4 §:n vaatimuksia, joiden
mukaan lunastusta ei saa panna toimeen,
jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhtd
sopivasti saavuttaa jollain muulla taval-
la taikka jos lunastuksesta yksityiselle
edulle koituva haitta on suurempi kuin
siitd yleiselle edulle saatava hyoty. Kay-
tdnnossd tdmd tarkoittaa erityisesti sitd,



ettd kunnan tulee aina ensin pyrkid maan
hankintaan vapaaehtoisia keinoja kaytta-
en. Hakemuksessa kunnan on esitettdvd
selvitys maanomistajien kanssa kdydyistd
neuvotteluista.

Lunastamisen edellytykset
MRL:iin siséltyy useita lunastusperustei-
ta, joiden nojalla kunta voi saada luvan
lunastaa maata erilaisiin yhdyskunta-
rakentamisen tarpeisiin. Lunastamisen
edellytyksistd on MRL:ssa sdddetty aikai-
sempaan rakennuslakia kootummin ja
pelkistetymmin.

Raakamaan lunastamista koskee MRL
99 §:

— Rakennuspoliittisissa lunastuksis-
sa ympdaristoministerié voi yleisen
tarpeen vaatiessa myontdd kunnalle
luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan
yvhdyskuntarakentamiseen ja siihen
liittyviin jdrjestelyihin tai muutoin
kunnan suunnitelmallista kehittamista
varten.

— Yleiskaavaan perustuvissa lunastuk-
sissa ympéristoministerié voi lisdksi
myontdd kunnalle luvan lunastaa
alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu
liikennevéyldksi, asuntorakentami-
seen tai siihen liittyvddn yhdyskunta-
rakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan
suunnitelmanmukaiseen yhdyskun-
takehitykseen, sekd alueen, joka on
tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymén
laitokselle tai muihin néiden tarpei-
siin. Asuntorakentamiseen tai siihen
liittyvddn yhdyskuntarakentamiseen
lunastettavaan alueeseen voi sisdltyd
my0s virkistys- ja suojelualuetta.
Rakennuspoliittisenlunastuksen har-

kintaperusteina ovat tapauksesta riip-
puen esimerkiksi selvitykset kunnan
rakennus- ja raakamaatilanteesta sekd
maan Kysynnéstd ja tarjonnasta eri kéyt-
totarkoituksiin.

Yleiskaavaan perustuva lunastus voi
tapahtua myos oikeusvaikutuksettoman
yleiskaavan perusteella. Asuntoraken-
tamiseen liittyvélld yhdyskuntaraken-
tamisella tarkoitetaan tdssd yhteydessd
asuntoalueen yhteyteen rakennettavia
tyopaikkoja, sen tarvitsemia palveluja ja
muuta senkaltaista rakentamista.

Mikali toiden kiireellinen aloittaminen
tai muut tdarkeét syyt sitd vaativat, kunta
voi lunastuslain mukaan saada alueeseen
ennakkohaltuunottoluvan. Téhdn on vain
harvoin ollut tarvetta.

Lunastuslupahakemuksen
kasittelyssa tarkat kuviot
Toisen omaisuuteen kajoaminen maata
lunastamalla on oloissamme aina omai-

suuden perustuslainsuojan kannalta
merkittdvd ratkaisu. Tdmédn vuoksi sen
menettelytavat on laissa tarkasti méaarétty.
Selvitysvelvollisuus luvan myontdmisen
perusteeksi esitetyistd tosiseikoista on
kunnalla.

Lunastusluvan hakemisesta p&attaa
kunnassa valtuusto, jollei pddtosvaltaa
ole siirretty kunnanhallitukselle tai lau-
takunnalle. Padtokseen lunastusluvan
hakemisesta ei erikseen voi hakea muu-
tosta.

Hakemuksen tultua vireille ministeri-
0ssd valmistellaan asia maanomistajien
kuulemista varten. Lunastuslain mukaan
maanomistajille varataan 30-60 pédividn
aika, kdytdnnossd yleensd 60 pdivdd lau-
sunnon antamista varten. Tarpeen vaati-
essa osapuolille varataan vield tilaisuus
my0s vastineiden antamiseen.

Kuuleminen tapahtuu todisteellista
tiedoksiantoa kéyttden. Tarvittaessa tur-
vaudutaan haastemiehen apuun.

Kédytdnnossd maanomistajien haluk-
kuus maan myyntiin ja muihin vapaa-
ehtoisiin jdrjestelyihin usein lisddntyy
lunastusasian ja siihen kuuluvan kuu-
lemismenettelyn tultua vireille. Tdmén
vuoksi on tavallista, ettd kunta menettelyn
kuluessa pédsee vapaaehtoisiin kauppoi-

hin ja peruuttaa lunastuslupahakemuksen
ndiltd osin.

Lunastustoimitus
kdaynnistyy ilman erillista
hakemusta
Lunastustoimitus kdynnistyy ilman eril-
listd hakemusta ministerion ldhetettyd
lunastuslupapédtoksen ja hakemusasia-
kirjat asianomaiseen maanmittaustoimis-
toon samalla, kun se ldhettdd péatoksen
tiedoksi kunnalle, maanomistajille, ja

kérdjdoikeudelle.

Lunastamisen pelisaannot
- lisdtietoa verkosta
Lisdtietoa maan lunastamista kuntien
tarpeisiin 16ytyy maapolitiikan oppaasta

Kuntaliiton sivuilta www.kunnat.net.

Kirjoittaja on hallitussihteeri
ympadristoministerion alueiden-
kayton osastolla. Sahkoposti
jyrki.hurmeranta@ymparisto.fi.
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