sovitaan kaavan sisdllostd, ei tunnu sopi-
van uuden lain tavoitteisiin. MRL 11 §:n
sanamuoto viittaa siihen, ettd sopimuk-
set voivat liittyd paitsi maankdyton
toteuttamiseen myos kaavoitukseen. Ken-
ties siis ehdollinen sopiminen on mah-
dollista? Jos néin ajatellaan, ehdollisuutta
pitdd kuitenkin korostaa: sopijapuolen,
péédtoksentekijoiden samoin kuin ulko-
puolisten pitédd olla selvilld sopimuksen
todellisesta ehdollisuudesta. Sisilto-
kysymyksissd on oltava erityisen varo-
vainen. Sopimus ei saa olla vuorovaiku-
tuksen este. Sopimukset pitédd siksi alis-
taa selkedsti kaavoitusmenettelylle.

Lainsaadannoén
kehittamisesta
Hyviksyessddn uuden lain eduskunta
edellytti selvitettdvaksi maankdyton tote-
uttamiseen liittyvdd kunnan ja rakenta-
jlen vélistd kustannustenjakoa. Siind
yhteydessd on myds selvitettdvd maan-
kdyttosopimusten tarkemman sddntelyn
tarve. Tdhdn on selvdsti olemassa tar-
vetta, silld sdéntely on jadnyt puutteelli-

seksi.

Sopimusten aikaansaama jdnnitetila
on vaikea ratkaista. Kun sopimukseen
asetetaan ehto:”sopimus ei sido kuntaa
kaavoittajana”, se ei ehkd endd tyydytd
sopijapuolta. Sopimusmenettelyn avaa-
minen ulkopuolisille ei mydskédédn liene
yksinkertaista. Sopimuksissa késitelladan
usein kiinteisténkauppoja ja monia muita
kysymyksid, jotka sopijapuoli mieluiten
pitdisi neuvottelujen varhaisessa vai-
heessa salassa. Ei ole luultavaa, ettd naita
kysymyksid voitaisiin avoimuuden ni-
missd kisitelld “torikokouksissa”. Sel-
laista mekanismia, jolla sisdllollisen
sopimisen ja kaavoitusmenettelyn vali-
nen ristiriitatilanne voitaisiin valttia, ei
ole helppo l6yté4, jos laissa sdddetyt osal-
listumistavoitteet otetaan vakavasti.
Téhén ristiriitaan on vaikea vastata edes
uudella lainsddddnnolld perustuslain
asettamien velvoitteiden vuoksi.

Sisdllollisestd sopimisesta pitdisikin
ldhtokohtaisesti pidéttdytyd ennen kuin
kaavoitusmenettely on edennyt riittdvian
pitkélle (kaava on ollut ndhtdvilld). Kun
selvitykset on tekeméttd ja prosessit kes-
ken, ei voida vield sitoutua. Demokratia-
ndkokulmasta parhaaseen tulokseen
péddstddn siten, ettd sopimuksessa ei
sovita lainkaan kaavoituksesta tai sen
ldhtokohdista. Jos sopimus kuitenkin
sisaltad kaavoitusta koskevia tavoitteita,
siind tulee selkedsti ilmaista sopijapuol-
ten tiedostavan sopimuksen avoimuu-
den.

Kun yksityiselle maalle rakennetta-
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essa kaavan ja sen toteuttamisen aiheut-
tamat valittomédt kustannukset voidaan
perid rakentajalta, kunnan omistama maa
ja yksityisen maa ovat kaavoituksen suh-
teen tasa-arvoisessa asemassa. Onkin
pidetty oikeudenmukaisena, ettd hank-
keen aiheuttamia kustannuksia voidaan
perid maanomistajalta, koska ndmé saa-
vat myos hankkeen tuoman hydédyn.
Tavoite ei suinkaan ole ollut vddrdnsuun-
tainen, mutta keinoja voidaan arvostella.
Kun kustannusten tai arvonnousun
perinnéltd on péddosin puuttunut laki-
perusta, on monissa tilanteissa loukattu
hallinnon lainalaisuuden periaatetta.
Sopimusmenettelylld ja ”sopimusvapau-
della” tétd ei voida perustella.

Sopimus voi olla erinomainen keino
maankdyton toteuttamisvelvoitteiden
joustavaan jakamiseen. Maankdyton
toteuttamista koskevia sopimuksia kos-
kevat suurimmat oikeudelliset ongelmat
voidaan pitkdlti poistaa sddtdmaélld
toteuttamisvastuista ja toteuttamisvel-
voitteista entistd tarkemmin lailla. Kan-
nanottoa vaatii tdlloin kysymys: millai-
nen on oikeudenmukainen kustannus-
ten ja hy6tyjen jakoperuste?

Ainakin pohtimisen arvoinen asia on
myds se, onko nykyinen sopimuksiin
perustuva maksujen perintdkdytdnto
syytd vahvistaa lainsddnndksin vai oli-
siko parempi perid kustannuksia ja hyo-
tyd veronluontoisella kaavoitusarvomak-
sulla. Uudenlaisten veronluontoisten
maksujen esittdiminen ei nyky-yhteiskun-
nassa ole ollut erityisen muodikasta, vaan
trendind on ollut perié erilaisia maksuja
niiden oikeudenmukaista kohdentumista
tai yhdenvertaisuutta lilemmalti mietti-
miéttd. Nédiden vaihtoehtojen hyddyt ja
haitat lienee kuitenkin syytd kartoittaa
ja tiedostaa.

Maankédytén toteuttamissddnndsten
kehittdminen edellyttdd kannanottoa seu-
raaviin kysymyksiin:

— Halutaanko veroja vai yksittdisid mak-
suja?

— Halutaanko perittdvén vain vélittémid
vai myds vilillisid kustannuksia?

— Miten pitdd suhtautua yksityisen ja
julkisen puolen rahoitusosuuksiin eri-
laisten hankkeiden yhteydessa?

Kirjoittaja on julkisoikeuden
lehtori Tampereen yliopistosta,
varatuomari, oikeustieteen
lisensiaatti ja hallintotieteitten
tohtori, joka on vaitellyt maalis-
kuussa 2000 aiheesta
"Maankayttosopimus ja hyva
hallinto”.

0lettek0 kuulleet blondista, joka padsi
kesdtoihin museoon. Syksylld hédn kertoi
erddstd muumiosta, ettd se on 3 000
vuotta ja kolme kuukautta vanha. — Kuin-
ka voitte tietdd niin tarkkaan, kysyi joku
kuulijoista. — No kun tulin t6ihin kolme
kuukautta sitten, minulle sanottiin, etta
tdimad on 3 000 vuotta vanha, vastasi
blondi.

Jos naurattaa, niin voi olla ettd nau-
ramme itsellemme. Samanlaista suhteet-
tomuutta nikee kaikkialla. Jokin aika sit-
ten kuuntelin luentoa, jossa esiteltiin
erditd yksikkomédridtietoja maan eri
osista. Ensimmdinen osa-alue ilmoitti
niitd olevan 100 000, toinen 30 000 ja
kolmas pienin (pienet yksikot hallitse-
vat asiansa aina paremmin!) yksin kap-
palein laskien 12 266. Tdmén jalkeen
luennoitsija summasi, ettd yksikoitd on
koko maassa 142 266 kappaletta eli kes-
kiméddrin 47 422 yksikkod osa-aluetta
kohti. Kukaan ei tainnut edes huomata,
ettd asiassa oli jotain hassua. Juu, mind
tieddn: tietokone laskee ndin...

Mittaustekniikan kehittyessd ihmiset
néyttavit menettdneen arvostelukykynsd
esittdd asiat oikealla tarkkuudella. On
hullaannuttu koneiden antamaan hurjaan
tekniseen tarkkuuteen. Kylld 50 kilomet-
rin hithdon lopputulokset voidaan mitata
sekunnin sadasosan tai vaikkapa tuhan-
nesosan tarkkuudella, mutta silloin on
kysymys vain polven tai jonkin muun
ruumiinosan sattumanvaraisesta asen-
nosta maaliviivalla eika siitd, ettd toinen
hiihti matkan nopeammin kuin toinen.
Tieddn kyll4, ettd tdllaisilla eroilla esi-
merkiksi uinti ratkaistaan, mutta tasa-
pelejd ne ovatkin. Media ja sen muka-
naan tuomat ilmiot vain vaativat, etta
joku pitdd aina saada sen hetken sanka-
riksi.

Maaseututilojen muodostamisessakin
mittaustulokset ilmoitetaan nykyisin
sentteind tai jopa milleind ja pinta-alat



hyvat naiset ja herrat

neliometreind. Se, ettd nykyisilld koneilla
pédstddn tillaiseen tekniseen tarkkuu-
teen, on ihan eri asia kuin se, ettid tima
olisi todellista ja tarpeellista tarkkuutta.
Esimerkiksi pellon ala neliémetreind on
jo kisitteellisestikin mahdottomuus.
Minké ala se on, kynnéksen reunan vai
ojan sisdreunan vai ojan pohjan vai minkd
viivan rajoittama ala? Onko se ensi
vuonna neliémetrilleen sama kuin tdnd
vuonna? Ja miten epdmé&drdisten luon-
nonkivipyykkien védlimatka voidaan
muka ilmoittaa senttimetreind? Téassd
taannoin erds asianosainen vaati maaoi-
keudessa, ettei tieyksikoitd saa pyoristad
kymmenyksistd kokonaisluvuiksi, koska
se aiheuttaa epdoikeudenmukaisuutta
tieosakkaiden vlilld. Odotan pédivad, jol-
loin hén tai joku hdnen hengenheimolai-
sensa nostaa prosessin siitd, ettei hdnen
tilansa viimeinen neliémetri olekaan
oikein, routa kun oli kallistellut hieman
pyykkejd ja uusi mittaus tuli tehtyé siitd
tai jostain muusta syystd muutaman sen-
tin eri paikasta. Viimeistédén silloin seli-
tetddn, ettei neliometreistd kannata valit-
tdd. Miksi niitd sitten papereihin merki-
tddn?

Kun naita asioita osoittaa sormella,
syytetyn sormi siirtyy yleensd osoitta-
maan atk-vidked. Ymmaérrdn kylld, ettd
kun tieto siirtyy késin koskematta mitta-
uslaitteesta kiinteistorekisteriin saakka,
niin eipéd siind tavallinen kenttdmies
mitddn mahda. Mutta eikd komentoket-
justa l6ydy monenlaista johtajaa, joka
pistdisi atk-vden kuriin? Kun on kysy-
mys numerojen ja tietojen méaarastd, atk-
viki on nimittdin tdysin syyntakeetonta.
He eivit tiedd substanssiasioista yleensd
mitddn (ettd joku menee laskemaan tie-
yksikoitd kymmenyksen tarkkuudella!),
mutta he rakastavat lukujen ja tiedon ja
paperin médrda. Jos pyydat heiltd yhden
tiedon, he antavat sata tietoa ja tulosta-
vat tuhat sivua ja sanovat, ettd eihdn

sinun tarvitse niitd turhia tietoja kayttaa,
mutta ne oli kiva tulostaa. Jo vanha sanan-
lasku sanoo, ettd atk on hyvé renki, mutta
huono isdntd. Kuka sen on isdnniksi
pédstdnyt?

Samanlaista suhteettomuutta tapaa
arvioinnissakin. Tonttien yksikkéhintoja
maédritetddn erilaisista kdppyroistd tai
hintamalleista markan tarkkuudella,
vaikka olisi upea saavutus, jos eri tontit
pystyttdisiin sijoittamaan varmasti oikein
edes 50 markan hintaluokkiin. Raken-
nusten arvoja ilmoitetaan satasen tark-
kuudella, vaikka lahes kaikki arviointi-
tekijat ovat harkinnanvaraisia ja sum-
maarisia. Ja mitéd jirked on ohjeistaa jota-
kin pylvédshaittakorvauksia tipitarkoilla
laskentatekijoilld ja tuhansilla markan
tarkkuudella lasketuilla ohjearvoilla (juu,
mind tiedédn: tietokone tulostaa ne silld
lailla...), kun erilaisia tapauksia voidaan
luokittaa eikd ole tarpeenkaan luokittaa
kuin enintédédn 500 markan luokkiin. Esi-
merkkejd voisi luetella loputtomiin.
Onko kysymys pelkéstéd vélinpitdmaétto-
myydestd vai siitd, ettd arviomies yrittdd
kuorruttaa vaatimattoman arviointitark-
kuutensa —joka ei ole monesti edes hdnen
syytdnsd — ndenndisen tarkkuuden ker-
mavaahdolla? Luultavasti sentdédn
ensimainitusta.

Arviointitarkkuudesta tuli mieleeni,
ettd kun kysyin aikoinaan monet kerrat
eri arviomiehiltd heidén arvionsa tark-
kuutta, vastaus oli aina plus miinus 15
prosenttia. Kun ihmettelin tdtd vakio-
tarkkuutta, minulle kerrottiin, ettd se on
annettu normitarkkuudeksi jossakin
ohjeessa...

Viime aikoina olen pysdhtynyt mo-
nesti miettiméddn keskiarvon késitetta.
Sekin on matemaattisesti tarkka mutta
monesti itse asiassa hyvin suhteellinen
suure. Suhteellisuutta kuvastaa se jon-
kun 70-luvun dlykon lausahdus, ettd jos
ihmiselld on toinen jalka tulikuumassa

ja toinen jadkylmaéssd, niin onko hdnen
silloin keskim&érin hyvé olla. Keskiarvo
korvausarvioinnissa on monesti suun-
nilleen samanarvoinen, ja kuitenkin sitd
kédytetddn surutta ja silmdt ummessa.

Kaikki on tietenkin suhteellista, muu-
toinkin kuin luvuilla mitattuna. Muis-
tan, kuinka 70-luvulla nidin Kéisivarren
tielld tuttuja sinipdisid haltuunottopaa-
luja. Tietoimitusmiehet rajasivat tietd
siellakin sentin tarkkuudella, vaikka
ympdérilld oli samaa vdh&arvoista kive-
liotéd silmédnkantamattomiin ja luultavasti
vield valtion maatakin. Tein silloin epé-
virallisen ehdotuksen, ettd Lappia var-
ten sdddetddn oma laki, jonka mukaan
tien keskiviiva piirretddn huopakynélld
peruskartalle ja Tielaitos saa ottaa maata
siitd 20 metrid molempiin suuntiin ja jos
se ei riitd, ottakoon lisdd. Lappilaiset
loukkaantuivat. Turhaan loukkaantuivat,
se oli hyvd ehdotus. Suhteellisuuden-
taju pitdisi sdilyttda tdssdkin suhteessa.

Lukija voi perustellusti kysyd, ettd
onko tdssd nyt tehty suhteettoman suuri
numero asiasta, josta ei ole yleenséd suo-
ranaista vahinkoa. Voi olla, mutta asioi-
den ilmoittaminen oikealla tarkkuudella
on ihan helppoa, kunhan siihen tulee
vain kiinnitettyd huomiota. Niin ettd jos
tdmé edes vdhén auttaisi.

Otetaan sitten loppukevennys. Kult-
tuuri-ihminen on vaikuttanut maapal-
lolla jonkun 5 000-10 000 vuotta. Dino-
saurukset, jotka koemme vain erdiksi
vihiiseksi vaiheeksi esihistoriassa, vai-
kuttivat 180 miljoonaa vuotta. Piirta-
kddpd nditd aikaméadrida kuvaavat janat
allekkain. Siind on teille suhteellisuutta.
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