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Kiinteistonmuodostamislain muuttaminen osittamisrajoitusten poistamiseksi

Suomen Kaavoitusinsinddrien yhdistykselta ei ole pyydetty lausuntoa osittamisrajoitusten
poistamista koskevasta muutosesityksesta kiinteistbnmuodostamislakiin, mutta yhdistys toivoo
kuitenkin, etta lausunto tulee huomioiduksi asian jatkovalmistelussa. Suomen Kaavoitusinsinéérien
yhdistys ry (SKI) on kuntien, maakunnallisten liittojen, valtion ymparistohallinnon ja yksityisten
konsulttitoimistojen palveluksessa olevien Teknillisen korkeakoulun maanmittausosastolta
valmistuneiden diplomi-insinddrien yhdistys, jotka toimivat kaavoittajina tai kaavoitukseen liittyvissa
tehtavissa. SKI yllapitdd yhdessa alan jarjestdjen (SAFA, MARK, RIA) kanssa julkista luetteloa
Suomessa maankaytto- ja rakennuslain mukaisten kaavojen laatimista harjoittavista henkiloista
(kaavan laatijoiden rekisteri), jotka yhdyskuntasuunnittelijoina yltavat 7.9.2005 annetun
ammattipatevyysdirektiivin (2005/36/EY) ja sité taydentavien suositusten mukaiselle ammattitaidon
tasolle. Yhdistykseen kuuluu noin 160 jasentda. Huomattava osa jasenistdsta toimii juuri kasvavissa
maaseutukunnissa, joissa yhdyskuntarakenteen kehittaminen ja hajarakentamisen ohjaaminen on
merkittdva haaste. Osittamisrajoitusten poistaminen vaikeuttaa merkittavasti juuri tata tyota.
Toivoisimme, etté yhdistyksemme tulisi jatkossa huomioiduksi lausuntoja pyydettaessa.

Maa- ja metsatalousministerio ja Maanmittauslaitos ovat valmistelleet kiinteistonmuodostamislain
muutosesityksen osittamisrajoitusten poistamiseksi muutoin paitsi sitovan tonttijaon alueella.
Kumottavaksi on esitetty lain 34-368:t.

SKI yhtyy lausunnossaan Kuntaliiton esittamiin nakodkohtiin. Esitetty osittamisrajoitusten
poistaminen vaikeuttaa merkittavasti kasvavien kuntien maankaytén suunnittelua, tonttituotantoa,
asemakaavojen toteuttamista, yhdyskuntarakenteen tarkoituksenmukaista kehittamista seka
lahipalvelujen kustannustehokasta jarjestamista. Osittamisrajoitusten poistaminen loisi
perusteettomia hintaodotuksia ja vaikeuttaisi kuntien vapaaehtoista maanhankintaa.
Osittamisrajoitusten poistaminen pakottaisi kunnan lisdantyvassa maarin lunastamaan alueita
asemakaavan toteuttamiseksi. Samaten vaikeutettaisiin maankéayttdsopimusten
kayttomahdollisuuksia kiinteistbnomistuksen pirstaloituessa asemakaava-alueen ymparilla.

Asemakaava-alueilla osittamisrajoitusten esitetty poistaminen ohjeellisen tonttijaon alueella liséisi
tarvetta laatia sitovia tonttijakoja yha laajemmalle alueelle, jotta voitaisiin varmistaa kaavan
toteutumisen kunnan tarpeiden mukaan, mika aiheuttaisi tontinostajille ja kunnille lisdantyvia
tarpeettomia kustannuksia. On syytd huomauttaa, ettei moneenkaan maaseutukuntaan ole laadittu
sitovia tonttijakoa.



Kunnissa on suunnittelutarvealueita, joilla rakentamisen erityiset edellytykset ratkaistaan
suunnittelutarveratkaisuna maankaytto- ja rakennuslain 137 §:n nojalla. Menettelyssa tarkastellaan
aiheuttaako rakentaminen haittaa kaavoitukselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle,
aiheuttaako mahdollinen rakentaminen haitallista yhdyskuntakehitysta, soveltuuko hanke
maisemaan, vaikeuttaako hanke erityisten luonnon- tai kulttuuriymparistén arvojen sailyttamista tai
virkistystarpeiden turvaamista. Nailla alueilla on todettu olevan erityista suunnittelutarvetta, jolloin
rakennuspaikaksi tarkoitetun maéardalan lohkomisen yhteydessa tulisi aina tarkastella MRL:ss&
esitetyt seikat ennen tilan lohkomista. Tasta johtuen suunnittelutarvealueella ei tulisi lohkoa
rakennuspaikaksi tarkoitettua mééraalaa ennen mydnteisen suunnittelutarveratkaisun
myontamista.

Osittamisrajoituksen poistaminen johtaisi yha kiihtyvaén suunnittelemattomaan hajarakentamiseen,
joka hajauttaisi entisestdén kuntarakennetta ja vaikeuttaisi kuntien mahdollisuutta ohjata
rakentamista haja-asutusalueilla. Kaytannon paatoksenteossa kunnissa kielteisen
rakentamispaatdoksen antamisen kynnys on korkeampi valmiin tilan osalta kuin méaraalan tai vasta
suunnitteilla olevan maakaupan osalta. Vaarana on, etta rakennuspaikkoja ja rakennusoikeutta
ryhdyttéisiin luomaan lohkomalla. Nykyaankin kunnissa joudutaan selvitteleméaén jalkeenpain
olemattomia rakentamismahdollisuuksia, kun maanmittauslaitos on lohkonut alueita voimassa
olevista kaavoista ja osittamisrajoituksista valittamatta. Usein on lohkottu myds siten, etta
aiheutetaan merkittavia vaikeuksia tilan "loppuosan” rakentamiselle. Liséksi on mietittdva myods
"asiakkaan/kuluttajan” asemaa, koska monesti valmiiksi lohkottu maapala mielletd&n helposti
tontiksi/rakennuspaikaksi. Rakentamistahan ei ratkaista kiinteistbnmuodostamisessa, vaikka
toimituksen hakijat monesti néin ajattelevat. Huomattavasti mielekkd&dmpaa asiakkaan/kuluttajan
nakokulmasta olisi, jos yhteiskunnan palvelut; lohkominen ja lupakaytanto olisivat johdonmukaisia.
Nykytilanteessakin lohkotaan usein niin sanotusti asiakkaan omalle varalle tulevaisuutta varten
tiedostaen, ettei suunnittelutarveratkaisua tulla paikalle nyt myontamaan. Tallainen pankkiin
lohkominen on yhdyskuntarakenteen ja kiinteistojarjestelmankin kannalta kestaméatonta kehitysta
kiinteistérakenteen pirstaloituessa.

Osittamisrajoitukset tukevat oikeusvaikutteisen rantayleiskaavan toteutumista. Ranta-alueilla
osittamisrajoituksen poistaminen mahdollistaisi loma-asuntotonttien jaon useaan osaan (esim.
mokki, sauna ja aitta eri tiloiksi). On oletettavaa, ettd ajan myota syntyy paine rakentaa kaikille
naille syntyneille uusille tiloille loma-asumiseen soveltuvia rakennuksia lisd&. Omistajan
nakokulmasta on jarkevaa luoda itsenaiselle tilalle useiden rakennusten muodostama pihapiiri,
koska tila on jo ennestaan rakennettu. Maankéyton ohjauksen nakoékulmasta tilan lohkominen
useampaan tilaan luo tarpeettomia paineita ranta-alueen rakentamisen maaran kasvattamiseen.

Maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL 3 8) edellytetaan, ettd alueiden kayttoa koskevat tavoitteet ja
suunnitelmat on otettava huomioon suunniteltaessa ja paatettdessa muun lainsd&danndn nojalla
ympariston kayton jarjestdmisesta. Tuntuukin erikoiselta, ettéd osittamisrajoituksista luovuttaisiin ja
kaytanndssa maankayttoa alettaisiin ohjata kiinteistonmuodostamistoimenpiteilla maankaytto- ja
rakennuslain asemasta. Liséksi on erikoista, etta rakennuslainsdddannon uudistamisen
yhteydessa osittamisrajoitusten alaa laajennettiin koskemaan myo6s suunnittelutarvealueita. Ja nyt
rakentamispaineen ollessa voimakasta juuri nailla suunnittelutarvealueilla osittamisrajoitukset
ehdotetaan poistettavaksi taysin.

Osittamisrajoitusten poistamista on perusteltu tarpeella tehostaa maéaraalojen lohkomista ja
rekisterointid, koska kiinteistokauppa on saanut lainhuudon ennen kiinteiston erottamista.
Kaytannossa kuitenkin osittamisrajoituksilla ehkaistaan jo ennakolta epaonnistuneita
kiinteistokauppoja, joissa ostaja kuvittelee ostavansa rakennuskelpoisen rakennuspaikan.
Osittamisrajoitusten huomioon ottamiseksi kauppakirjaan voidaan kirjata ehto, jonka mukaan
omistusoikeus siirtyy vasta sen jalkeen kun ao. kiinteistd on merkitty kiinteistorekisteriin. Tama
kaytantd on yleistymassa kunnissa.



Osittamisrajoitusten poistamisesitysta on perusteltu myos silla, ettd ennen kiinteistétoimitusta
maaraalan fyysista ja oikeudellista ulottuvuutta ei ole maaritelty luotettavasti ja etta
kiinteistdrekisteriin merkityt tiedot eivat valttamatta anna oikeaa kuvaa omistusoikeuden sisallosta.
Kiinteistorekisteria pitavissa kunnissa maaraalan tarkka sijainti tulkitaan valittomasti
kiinteistdkaupan tekemisen jalkeen maaraalatunnuksen antamisen yhteydessa.
Maanmittauslaitoksen kaytantd maaraalatunnuksen antamiseen liittyen on sisaltényt ainoastaan
maaraalan summittaisen paikantamisen. Sen sijaan, ettéa kevyin teknisin perustein luovutaan
kunnissa erittain tarpeellisiksi katsotuista osittamisrajoituksista, tulisikin kehittaa
maanmittauslaitoksen toimintaan seka valtakunnalliseen kiinteisto- ja saantorekisteriin liittyvaa
toimintaprosessia.

Osittamisrajoitusten poistamiselle ei ole esitetty mitdan ymmarrettavia perusteluja yhteiskunnan ja
veronmaksajien kokonaisedun nékdkulmasta. Painvastoin osittamisrajoitusten poistamisella
aiheutettaisiin merkittavaa vahinkoa kuntien jarjestelmalliselle maankéytolle, vaikeutettaisiin
merkittavasti kuntien mahdollisuutta jarjestda asukkaiden tarvitsemat palvelut seka
huononnettaisiin kunnan kykyéa huolehtia taloudestaan nykyisella veroasteella. SKIn kanta
muutosesitykseen on ehdottoman kielteinen. Osittamisrajoituksia ei tule poistaa. Painvastoin
rajoituksia tulisi lisatad. Lohkomista tulisi kehittda siten, etta lohkomisella on todella maankayttoon
liittyva tarkoitus ja vielapa niin, etta kayttotarkoituksen tulee olla ajankohtainen.
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