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Tiivistelmé

Tutkimuksen tarkoituksena oli kehittdd viranomaisten ja maanomistajien yhteistoimintaan
perustuvaa vapaachtoista toimintamallia, jossa rakennettavan moottoritien alle jddvid
tiluksia  korvataan vaihtomaalla perinteisen yleistietoiimitusmenettelyn rinnalla.
Tutkimuksen kohdealueena oli moottoritieksi rakennettavan Valtatie 3:n ympéristd
Pirkanmaalla.

Tama vuoden 1996 lopulla kdynnistynyt pilottihanke nimettiin ns. MOTTI (moottoritien
rakentamisesta aiheutuvien haittojen véahentdminen tilusjarjestelyin) —projektiksi. Projektin
toteutti Maanmittauslaitoksen Pirkanmaan maanmittaustoimisto yhteistydssid Pirkanmaan
Ty6voima- ja elinkeinokeskuksen maaseutuosaston kanssa. Projektia tuki yhteistyoryhma,
johon kuuluivat mm. H&meen tiepiiri, alueen kunnat, neuvontajirjestéja sekd
maanomistajien edustajia.

Projektissa hankittiin vastikemaata Tyovoima- ja elinkeinokeskuksen osoitamin
Maatilatalouden kehittdmisrahaston varoin. Projektivuoden 1997 aikana “maapankkiin”
saatiin hankituksi 98 hehtaaria metsdd ja 49 hehtaaria peltoa. Maanhankintaa jatkettiin
myds seuraavana vuonna niin, ettd vastikemetsén kokonaisméairi oli noussut syksylld 1998
jo 160 hehtaariin. Projektiorganisaatio ohjasi vastikemaita maanomistajille, jotka kdrsivét
eniten tichankkeesta. Vaihtoja oli vuoden 1998 puolella sovittu 12 kpl.

Projektin tutkimuksellisen osan tavoitteena oli selvittdd maanomistajien ja viranomaisten
suhtautuminen uuteen vaihtoehtoiseen toimintamalliin. Té@méd tehtiin kyselylld ennen
projektia sekd haastatteluin toiminnan ja neuvottelujen kéynnistyttyd. Projektin lopuksi
yhteistyéryhméin osallistuneilta pyydettiin arviota projektista. Lahes poikkeuksetta kaikki
kokeiluun osallistuneet tahot pitivit sitd myonteisend kokemuksena. Maanomistajat kokivat
vastikemaan saamisen rahakorvausta parempana vaihtoehtona varsinkin, jos tien alle oltiin
menettdméssd useita hehtaareja viljelysmaata. Tiehankkeesta vastaava Tielaitos piti
hanketta onnistuneena siitd seuranneiden merkittdvien rakennuskustannussddstjen ja
imagokuvan pehmentymisen takia.

Vastikemaan hankinta ja vaihtotoiminta onnistui pilottihankkeessa kohtuullisen hyvin.
Kokonaisuutena projektia voidaankin pitd4d onnistuneena. Joitakin puutteita, kuten
viranomaisten yhteistyotapojen vakiintumattomuus ja byrokratiamaisuus, vaihtomaan
hankinnan my6hdinen aloittaminen suhteessa tiahankkeeseen ja mm. maatalouden
luopumiseldkelainsdéddédnnon esteet vaihtotoiminnalle, havaittiin pilottihankkeen aikana.

Tutkimuksessa pyrittiin toimintaymparistoa havainnoimalla hahmottamaan
tutkimusongelmaa laajemman tutkimuskokonaisuuden pohjaksi. Tutkimustulokset, ts.
Vastikemaamallin toimivuus ja edullisuus seké toisaalta konkreettisten kehittdmiskohteiden
16ytyminen osoittivat selkedn tarpeen jatkotutkimukselle.

Avainsanat:  tilusjirjestely, vastikemaa, maapankki, tilusvaihto, moottoritie,
tichanke, maankéyttéhanke
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Abstract

The purpose of the study was to develop a voluntary operating model based on collabora-
tion between officials and landowners. Compensation for parcels of land over which a fu-
ture motorway is to run would be made by means of land exchange in parallel with the
conventional public road survey procedure. The study focused on the area in the Pirkanmaa
region around Main road 3, which is to be converted into a motorway.

This pilot project, which was undertaken at the end of 1996, was called MOTTI, the Fin-
nish acronym for ‘reduction of the adverse effects of motorway construction through land
parcel arrangements’. The project was carried out by the Pirkanmaa District Survey Office
of the National Land Survey of Finland in cooperation with the rural department of the
Pirkanmaa Employment and Economic Development Centre. It was also supported by a
joint working group comprising the Hime Road District, local authorities in the area, advi-
sory organizations and representatives of landowners.

The project acquired land for exchange with funding from the Agricultural Development
Fund allocated by the Employment and Economic Development Centre. During the 1997
project year, 98 hectares of forest and 49 hectares of arable land were acquired for a ‘land
bank’. Acquisition of land also continued during the following year so that the total amount
of forest for exchange had risen to 160 hectares in the autumn of 1998. The project organi-
zation allocated exchange land to the landowners most affected by the road project. By
mid-1998 a total of 12 exchanges had been made.

The goal of the research component of the project was to determine the attitude of land-
owners and officials to the new, alternative operating model. This was achieved by a sur-
vey before the project and by interviews after activities and talks had begun. At the end,
those taking part in the joint working group were requested to evaluate the project. Almost
all the participants in the experiment considered it a positive experience. Landowners re-
garded land for exchange as a better alternative than monetary compensation, especially
when several hectares of farm land would have been lost because of the road. The Finnish
National Road Administration, which was responsible for the road project, considered the
undertaking a success partly because of the significant savings made in construction costs
and partly because of the softening of its image.

Acquisition of land for exchange and the exchange itself were reasonably successful in the
pilot project. The project was also an overall success. Some shortcomings, such as the fact
the official cooperation procedures are not yet standardized and tend to be bureaucratic,
delays in the commencement of efforts to acquire land for exchange in relation to the road
project and the obstacles posed to exchange by legislation on farm closure commitments
were observed during the pilot project.

The study sought to outline the research problem as the basis for a large research entity by
observing the operating environment. The research findings, that is the effectiveness and
advantageousness of the land exchange model and also the finding of actual sites for devel-
opment, indicated an obvious need for further research.

Keywords: land consolidation, land for exchange, land bank, land parcel exchange, mo-
torway, road project, land-use project
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1 Johdanto

1.1 Taustaa

Moottoritien rakentaminen maaseutuympdristoon aiheuttaa ainutkertaisen
muutoksen alueen maisemassa ja maankdytossd. Vaikutukset mm. maa- ja
metsitalouden harjoittamiseen ovat konkreettisia: Maatilat menettévit tiluksia tien
alle, tie saattaa jakaa maatilan pellot ja metsdpalstat erillisiin osiin, alueen
yksityis-, tilustie- ja kuivatusverkostoa joudutaan uudistamaan jne.

Maanomistajille aiheutuvat menetykset ja haitat korvataan yleisistd teistd annetun
lain (243/54) mukaisessa tietoimituksessa. Korvaukset suoritetaan paisidintoisesti
rahassa. Rahakorvaus ei kuitenkaan vilttdmattd poista itse haittaa. N&din on
esimerkiksi, jos peltoa menettineet maanomistajat eividt jostain syystd pysty
hankkimaan tilalle vastaavaa maata. Tdmén ns. supistumishaitan lisdksi kaikki
muut pirstoutumis- ja kulkuhaitat saattavat johtaa siihen, ettdi muutoin
jatkamiskelpoisten tiealueen maatilojen toimintaedellytykset saattavat heiketd
oleellisesti.

Tielaitos vastaa kaikista uudesta tiestd aiheutuvista kustannuksista, myos
haitankorvausten —maksamisesta. Haittojen poistamiseksi ja pirstoutuvien
maanomistusyksikéiden vilisten kulkuyhteyksien sdilyttdmiseksi se joutuu lisdksi
investoimaan merkittdvid summia siltoihin ja yksityisteihin.

Laki yleisistd teistd mahdollistaa tietyin rajatuin edellytyksin tilusten vaihdon ja
vastikemaiden siirron edelld kuvattujen haittojen vdhentdmiseksi. Tilusjérjestelyt
yleistietoimituksissa ovat tihin saakka rajoittuneet suhteellisen pienten maa-
alueiden késittelyyn. Nykyisten toimintatapojen ja yleistielain puitteissa
moottoritien kaltaisen laajan hankkeen aiheuttamiin tilusjirjestelytarpeisiin ei ole
voitu vastata.

Uusi  kiinteistonmuodostamislaki  (554/1995) antaa yleistielakia laajemmat
mahdollisuudet tilusjdrjestelyjen  kiytolle. Laki sisdltdid myds uuden
hankeuusjakomenettelyn, jota voidaan kéyttdd esimerkiksi moottoritichankkeen
kiinteistérakenteelle aiheuttamien haittojen korjaamiseen.

1.2 Projektin kiiynnistyminen ja tavoite

Tilusjérjestelyjen kdyttomahdollisuudet ovat siis laajenemassa. Mahdollisuuksien
hyodyntdminen kaytinnén toiminnassa edellyttdd toimintamallien luomista
paikallisin kokeiluin.

Pirkanmaan maanmittaustoimisto aloitti syksylld 1996 neuvottelut Hiameen
tiepiirin ja muiden maakunnallisten sidosryhmien kanssa tilusjérjestelykokeilun
kdynnistdmiseksi Helsingin ja Tampereen vélisen Vt3 -moottoritichankkeen
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alueella. Kokeilussa oli tarkoitus yhteisty0ssd maanomistajien ja eri viranomaisten
kanssa etsid tapoja vaikuttaa alueen kiinteistérakenteeseen siten, ettd moottoritien
haitat jéisivdt mahdollisimman pieniksi. Kéytdnnon toimenpiteitd olisivat
vastikemaan ohjaaminen tilusvaihdoin maata menettiville, maanomistajien véliset
tilusvaihdot tilusrakenteen korjaamiseksi, yksityistiejarjestelyt jne.

Kokeilu alkoi Pirkanmaan liiton ja Pirkanmaan maaseutuelinkeinopiirin
(sittemmin Tyovoima- ja elinkeinokeskus) rahoittamalla ja Pirkanmaan
maanmittaustoimiston tekemailld esiselvityksell.

Téssd vuoden 1997 tammikuussa valmistuneessa esiselvityksessd mm.:

— selostettiin tilusjdrjestelyjen kdyttomahdollisuuksia,

— ennakoitiin moottoritien kiinteist6ille aiheuttamia haittoja yleisell4 tasolla (liite
1),

— tutkittiin alueen maanomistajien halukkuutta tilusjérjestelyihin (liite 2) ja

— suunniteltiin toimintamallia, jota tultaisiin kokeilemaan vuoden 1997 aikana
(liite 3).

Esiselvityksen perusteella oli todettavissa, ettd edellytykset projektin
onnistumiseksi ndyttivit kohtuullisilta: Hankkeen taakse saatiin merkittdva joukko
maakunnallisia viranomaisia ja sidosryhmii, ja samalla asiantuntemusta.
Maanomistajien suhtautuminen kokeiluun oli my6s mydnteinen.

Kaynnistetttivin "MOTTI” (moottoritietilusjérjestely) -projektin péitavoitteiksi
todettiin esiselvityksen perusteella:

— toimintamallin mukaisen vastikemaahankinnan mahdollisimman tehokas
toteuttaminen vuoden 1997 aikana' seki
— viranomaisten ja maanomistajien yhteistoiminnan kokemusten raportointi.

2 Projektityon kuvaus
2.1 Osallistujat

2.1.1 Yhteistyoryhmi

Projektin toiminnan voidaan kéytdnnossd katsoa alkaneen jo esiselvityksen
kéynnistyessd joulukuussa 1996. Tuolloin Pirkanmaan maanmittaustoimisto kutsui
koolle maakunnallisia asiantuntijoita ja sidosryhmien edustajia. Tdtd ryhméad
alettiin kutsua yhteistydryhméksi. Siiné olivat edustettuina:

' Esiselvityksen aikana monessa yhteydessi oli tullut esille vastikemaan saannin merkitys
tilusvaihtojen kdynnistymiselle. Tamén osatehtivan katsottiin olevan projektin térkein
onnistumisen mittari.
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— Tielaitoksen Himeen tiepiiri,

— Pirkanmaan liitto,

— Pirkanmaan TE-keskus/maaseutuosasto,

— Himeen ympéristokeskus,

— Pirkanmaan metsikeskus,

— Pirkanmaan maaseutukeskus,

— MTK:n Eteld-Hédmeen ja Pirkanmaan piirit,

— MTK:n Lempéilan tuottajayhdistys,

— paikalliset maanomistajat,

— alueen kunnat (Kylmékoski, Lemp4éld, Toijala, Valkeakoski ja Viiala) ja
— Pirkanmaan maanmittaustoimisto (puheenjohtaja Veijo Istolahti).

Yhteistyoryhmé asetti aluksi tavoitteet esiselvitykselle. Esiselvityksen perusteella
yhteistyoryhmé katsoi edellytysten varsinaisen projektin kdynnistdmiseksi olevan
olemassa. Paitokset projektin rahoitusosuuksista saatiin alkuvuoden aikana.

Yhteistyéryhmé kokoontui vuoden aikana viisi kertaa. Kokoukseissa selostettiin
projektin etenemistd ja yhteistyoryhmd antoi palautetta sekd ehdotuksia
jatkotoimenpiteiksi. Yhteistyoryhméille oli varattu oikeus keskeyttdd projekti,
mikali tuloksia ei ndyttéisi syntyvén sekéd vastaavasti tarvittaessa laajentaa sit.

2.1.2 Projektin tekijiit

Projektista kokonaisuutena vastasi sen asettaja maanmittausjohtaja Veijo Istolahti
Pirkanmaan maanmittaustoimistosta.

Projektiryhmén muodostivat:

— projektin vetdjd maanmittausinsin6éri Tuomo Heinonen,
— maanmittausinsingori Aune Rummukainen (1.10.1997 alkaen) ja
— maanmittaustoimiston avustavaa henkilokuntaa.

Vastikemaan ostajan edustajana projektin tyoskentelyyn osallistui kiintedsti
maanmittausinsinori Erkki Lahma Pirkanmaan TE-keskuksesta.

Projektin tyoskentelyd tuki moottoritien tietoimituksen toimitusinsindéri Aimo
Koskinen maanmittaustoimistosta. My6s Hémeen tiepiirin ja Eteld-Pirkanmaan
metsénhoitoyhdistyksen edustajat olivat projektin kéytettdvissa.

2.2 Projektin tyitavoista

Projektin esiselvityksessd hahmoteltua toimintamallia (liite 3) voitiin toteuttaa
lazhes  sellaisenaan. Maanmittaustoimiston ja  projektin  vetdjin  rooli
maanomistajayhteyksien ylldpitdjand sekd kauppojen ja vaihtosopimusten
valmistelijana korostui ennakoitua enemmén TE-keskuksen resurssipulan takia.
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Melko pian projektin aloittamisen jilkeen kivi selviksi, ettd projektin tehtidvien
yksityiskohtainen ositus ja sitominen tidsmdllisiin aikatauluihin ei ollut
mahdollista. Ty tapahtui “maanomistajien yhteisty6halukkuuden ja aikataulun
ehdoilla”. Jokainen tapaus sisélsi lisdksi erityispiirteitd, joita on kuvattu
tarkemmin kohdassa 3.

Maanmittaustoimiston / projektin vetdjan ty6 oli kidytdnnossa:

— yhteydenpitoa maanomistajiin tapaamisin, puhelimella ja kirjeitse,

— kiinteist6jd koskevien 18ht6- ja arviointitietojen hankkimista sekd niiden
”arkistoimista” kohdetietokansioihin ja paikkatietojérjestelmédn,

— maastokatselmuksia,

— sopimusasiakirjojen valmistelua,

— sopimusneuvottelujen jarjestdmistd ja nithin osallistumista,

— projektin hallintotehtivien hoitoa jne.

Pirkanmaan TE-keskus toimi vastikemaaostoissa ostajana sekd edelleen vaihto-
osapuolena tilusvaihdoissa.

Yhteenveto- ja suunnittelupalaverit projektiryhmidn ja TE-keskuksen wvililld
kuuluivat tyoskentelytapaan. Silloin télloin mukana olivat myos tiepiirin ja
metsdnhoitoyhdistyksen edustajat.

Tiedottaminen oli oma tédrked tehtdvdalueensa. Vuoden alussa projekti esiteltiin
maanomistajille jérjestetyissd informaatiotilaisuuksissa ja alueen
tiedotusvilineissd. Kevddn ja kesdn aikana hanketta esiteltiin uudemman kerran
tiedotusvilineissd ~ muistuttaen ~ mm.  vastikemaan  myyjid  projektin
maanostohalukkuudesta. Projektin pddtyttyd sen tuloksista tiedotettiin laajasti
toimintatavan markkinoimiseksi muihinkin vastaavanlaisiin hankkeisiin.

Sopimusten pohjalta toteutettavat tilusvaihtotoimitukset, lohkomiset ja
yksityistietoimitukset ~ kédynnistyvit =~ TE-keskuksen hakemina ja etenivit
toimitusinsingdrien toimesta maanmittaustoimistossa rutiininomaisesti.

Maanomistajan ja TE-keskuksen vilisid tilusvaihtosopimuksia jétettiin
kiinteistoteknisesti toteutettaviksi myds yleistietoimitukseen (vaihdettavien
alueiden rajat tarkentuvat tien rakentamisen jélkeen).
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3 Kokemukset toimintamallista

3.1 Yleistd

MOTTI -projekti méériteltiin jo ensimmaéisisséd yhteistyoryhmén keskusteluissa
pilottiprojektiksi. ~Kéytdnnon kokemuksia vastaavasta vapaaehtoisuuteen
perustuvasta yhteistoiminnasta moottoritichankkeen osalta ei ollut” Kokeilun
avulla saataisiin selville toiminnan edellytykset: maanomistajien suhtautuminen
asiaan, viranomaisten yhteistyokyky uudella tehtavidalueella, taloudellisuus jne.

Seuraavassa on esitetty projektiryhmén kokemuksia toimintamallista sen eri osa-
alueilla. Tekstiin on siséllytetty esimerkkitapauksia toiminnan jatkajien ja
kehittdjien avuksi. Esille on timin takia otettu my0s tapauksia, joissa
kaupanteossa tai vaihdoissa ei ole onnistuttu.

3.2 Vastikemaiden hankinta

3.2.1 Vastikemaan ostaja

Pirkanmaan maanmittaustoimiston aloittaessa keskusteluja
tilusjérjestelykokeilusta ei vield ollut tdysin selvédd, miten tiealueen vaihtomaaksi
kaytettdvan vastikemaan hankinta tulisi jarjestdd. Vastikemaa-asia ei yleensidkédin
ollut esilld niin ratkaisevana, miksi se sittemmin projektin alettua osoittautui.

Hameen tiepiiri ilmaisi jo varhaisessa vaiheessa maanmittaustoimistolle, ettd se
pitdd projektia erittdin hyodyllisend ja tukee sitd, mutta haluaa pysyd ldhinnd
“tarkkailijan” roolissa. Keskusteluissa todettiin, ettd maanhankinta tiealueen
ulkopuolelta ei kuulu Tielaitoksen toimenkuvaan.

Alueen kunnilta maanmittaustoimisto toivoi osallistumista maanhankintaan siini
muodossa, ettd ne luovuttaisivat vastikemaiksi kdypddan hintaan alueita, joilla ei
esim. olisi kaavoituksellista merkitystd. Ympéristokeskuksen padintressiksi
todettiin  tdlld  hetkelld luonnonsuojelualueiden  toteuttamiseen  liittyva
maanhankinta, joten maanhankinta moottoritien vastikemaiksi ei olisi mahdollista.
Maanmittaustoimiston sekd maa- ja metsdtalousneuvontaorganisaatioiden
tehtdviin maan ostaminen ja hankkiminen ei luonnollisestikaan kuuluisi.

> Maanmittauslaitoksessa ~ on 1990 -luvun loppupuolella tehty kiinteistjen alueellisen
kehittamisen kokeiluja: mm. suojelualueiden toteuttamiskokeilu Kuusamon
maanmittaustoimiston alueella ja yleistie-/uusjakohanke Keski-Pohjanmaan
maanmittaustoimiston alueella.  Vastikemaan hankintamenettely ja toiminta-alueen laajuus
tekevit MOTTI-projektista kuitenkin ndistd poikkeavan kokeilun. Aikaisemmin vuonna 1981
maanmittaushallitus on lisdksi julkaissut teoriatarkasteluun pohjautuvan raportin ”Vastikemaat ja
tilusjarjestelyt lunastushankkeissa” (MMH 48, 1981). MOTTI kdytéinndn toimintana poikkeaa
myo0s téstd selvityksestd. Edelld mainitut selvitykset ovat antaneet kuitenkin ldht6kohdan ja tukea
MOTTI -ajattelumallille.



I/11

Ty6voima- ja  elinkeinokeskuksen  maaseutuosasto  todettiin  ainoaksi
viranomaiseksi, jolla kédytdnnossd oli mahdollisuus toimia maa- ja
metsdtalousmaan ostajana. Maaseutuosasto ilmoittikin loppuvuodesta 1996
tulevansa keskittimédin maatilatalouden kehittdmisrahaston varoin toteuttavat
maaostot moottoritien ymparistoon.

TE-keskuksen osallistuminen oli luontevaa jo siksi, ettd nédin se samalla toteuttaisi
omaa viranomaistehtdvainsi eli maanvaihtojen avulla turvaisi
maatalouselinkeinon harjoittamismahdollisuuksia jatkamiskelpoisilla maatiloilla.
Mikali vastikemaata kertyisi enemmén kuin tiehankkeesta karsiville tiloille olisi
edellytyksid luovuttaa, ylijidvd maa olisi TE-keskuksen kéytettdvissd sen
”normaalissa” toiminnassa.

MOTTI -toiminnan lopuksi TE-keskuksen hallintaan tulleet tiealueet siirrettddn
hallinnan siirroin  Tielaitokselle. Samalla TE-keskukselle palautuvat sen
toimintaan “lainaamat” rahat.

3.2.2 Myyjidehdokkaiden selvittiminen

Yhteistyéryhmén evéstykselld projektissa panostettiin vastikemaan hankintaan.
Vastikemaita etsittiin alueen kunnista moottoritie-etdisyydestd riippumatta.
Ainakaan vastikemetsédn osalta suhteellisen pitkdkddn etdisyys menettdjan muihin
tiluksiin ei estdisi vaihtoa. Vastikemaiden “kierrdttiminen” usean vaihdon kautta
tien ldheisyyteen olisi myds ainakin teoriassa mahdollista.

Tiealueen maanomistajille jérjestetyissd informaatiotilaisuuksissa jarjestettiin
kirjallinen kysely. Kyselyn avulla saatiin mm. tietoa maata myymaén halukkaista
maanomistajista tiealueen vilittoméssi 1dheisyydessa (liite 2).

Tiedotusvélineiden (paikallislehdet, alueradio, erddt valtakunnalliset lehdet) kautta
tietoa MOTTI -projektista levitettiin pariin otteeseen vuoden aikana. Koska
moottoritielinjaus oli jo vuosia ollut “kuuma” puheenaihe, aiheen oletettiin
herdttdvin kiinnostusta. Tiedotusvélineissd pyrittiin tuomaan selvdsti esiin
projektin maanostohalukkuus. Projektin konsultointiapu ja mm. verotukselliset
edut (kevyempi luovutusvoiton verotus) maata valtiolle myytdessd pidettiin
tiedottamisessa nikyvésti esilld.

Alueen kahdelta paikallistuntemusta omaavalta maataloussihteeriltd pyydettiin
listat luopumiselidkkeelld olevista viljelijoistd ja muista potentiaalisista myyjisti.
Maataloussihteerien toivottiin myds osaltaan tiedottavan MOTTI:sta alueellaan.
Metsdnhoitoyhdistys osoittautui vuoden aikana tehokkaaksi yhteistyokumppaniksi.
Sill4 oli runsaasti taustatietoa metsdnomistajien maanmyyntihalukkuudesta.

Metsénhoitoyhdistyksen lisdksi myds tiepiirin  edustajalle kertyi tietoa
maanomistajjien myyntiaikomuksista. Projekti sai ndimé edelleen tietoonsa.

TE-keskuksen maatiloja koskevien tietojen (mm. maatilarekisteri) hyviksikaytto
ei toteutunut. Téatd kauttahan olisi saatavissa tietoa alueen maatila-
kéayttoyksikdiden muodostumisesta (omistuksessa olevat tilat ja vuokratut alueet)
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tuotantosuunnista jne. Tiedot palvelisivat paitsi myyjdkartoitusta myds
vastikemaan luovuttamisen edellytyksien selvittimista.

Projektin suorat yhteydenotot vastikemaan tarvitsijoihin tuottivat ehdotuksia
mahdollisista myyjistd. Joidenkin pellon tarvitsijoiden oli ollut itse vaikea esittdd
ostohalukkuuttaan naapureilleen ja MOTTI -projekti koettiin tervetulleena
puolueettomana vilittdjadnd. Namd ostokohteet olivat lisdksi siind mielessd
ihanteellisia, ettd vaihdosta kiinnostunut osapuoli oli ne itse osoittanut.

Projektin yhteistyoryhméssd alueen kuntien toivottiin tarjoavan projektille
kdypddn hintaan sellaisia omistamiaan alueita, joilla niille itselleen ei olisi
kaavoituksellista merkitystd. Yhteyttd otettiin my6s Metsédhallitukseen, Valtion
kiinteistlaitokseen, Omaisuudenhoitoyhtié Arsenaliin ja alueella metsdmaata
omistavaan UPM - Kymmene Oy:een.

Projekti seurasi loppuvuodesta myds kiinteistdjen myynti-ilmoituksia alueen
sanomalehdissé.

Vuoden 1997 kuluessa projektin kohdearkistoon oli edelld mainituilla tavoilla
kerddntynyt tiedot noin vajaasta sadasta enemmédn tai vdhemmin vakavasti
otettavasta myyjdehdokkaasta ja heidin kiinteistoistddn.

3.2.3 Myyntihalukkuus ja -mahdollisuudet

Yksityiset maanomistajat

Projektin otettua yhteytti myyjdehdokkaisiin, havaittiin ettd suuri osa etenkin
muiden esille tuomista ehdokkaista ei ollut halukas myymé&in maata. Kyse oli
usein idkkdadmmistd maanomistajista, jotka eivét olleet valmistautuneet nopeisiin
ratkaisuihin. Heilld saattoi olla perillisid, joiden tulevaisuutta ei haluttu sitoa
maanmyynnilla.

Osa omistajista katsoi maallaan olevan huomattavasti maa- ja metsitalousmaan
hintatasoa korkeampaa odotusarvoa. Koska projekti tavoitteli puhtaasti
maatalousmaata korvaavaa vastikemaata, tillaisista alueista ei voitu neuvotella.

Joidenkin  maanomistajien  pellot olivat  vuokrattu  pidempiaikaisilla
vuokrasopimuksilla ulkopuolisille ja myyntimahdollisuus oli ndin kéiytdnndssa
suljettu pois.

Merkittdvimméksi myyntimahdollisuuden rajoittajaksi osoittautuivat
luopumiseléke- ja viljelemattomyyssopimusjirjestelmét. Maanomistajan oli ndiden
jérjestelmien puitteissa mahdotonta myydd maataan projektille ilman eldke-
etuuksien tms. menettdmistd (ks. 3.6.1).

Niissd tapauksissa, joissa pééstiin aloittamaan ostoneuvotteluita oli ldhes
poikkeuksetta taustalla maanomistajan oma aktiivisuus.

Alkuvuonna maanomistajien omat myyntiyhteydenotot olivat harvinaisia. Ndin oli
siitdkin huolimatta, ettd projekti todenndkéisesti tunnettiin alueella jo kohtuullisen
hyvin. Vuoden kuluessa, etenkin kevién ja kesén uusien lehtiartikkeleiden jalkeen
alkoi tapahtua hieman enemmén. Kokemus siis osoitti, ettd vasta asian toisto saa



1/13

maanomistajat harkitsemaan maan myyntid vakavissaan ja ryhtymédin
toimenpiteisiin myyntineuvottelujen kdynnistimiseksi.

Maataan myyméaén halukkaat olivat yleensd henkil6ité, jotka idn tai muun syyn
takia halusivat luopua maan, useimmiten metsin hallintaan liittyvistd velvoitteista.
Myos perikunnat ja alueen ulkopuolella jo pitkddn asuneet omistajat olivat muita
halukkaampia maanmyyjia.

Muut maanomistajat

Kunnista Valkeakoski oli aktiivisin osoittaen projektille kahdessa vaiheessa
metsdalueita neuvottelujen kohteiksi. Ensimmdiisessd vaiheessa esitettyjen
alueiden osalta neuvottelut paéttyivit kaupungin todettua niiden olevan
potentiaalista rakennusmaata. Toisen vaiheen neuvotteluissa sen sijaan péistiin
tulokseen. Osa muista kunnista katsoi tarvitsevansa maa- ja metsidtalousmaitaan
vaihtovilineiksi omassa maanhankinnassaan, eivitkd tihidn vedoten tarjonneet
niitd projektillle.

Metsidhallitus osoitti projektin alussa neuvottelukohteiksi muutamia alueen kuntien
ulkopuolella sijainneita metsdpalstojaan. Ympéristokeskuksen edustaja toi
yhteistyoryhméssd esille ndiden alueiden tarpeellisuuden suojelualueiden
vaihtomaiksi. Koska alueet liséksi sijaitsivat varsin kaukana MOTTI -alueesta,
Metsédhallitus ja ympéristokeskus ohjattiin neuvottelemaan niiden kéytosti
suojelualueiden vastikemaina. Loppuvuonna edettiin uuden “projektin 16ytdmén”
metsdalueen ostoneuvotteluissa melko pitkélle, kunnes Metsédhallitus ilmoitti
tarvitsevansa aluetta talousmetsénéén.

Valtion kiinteistolaitoksen ja Arsenal Oy:n myytdvid kohteita selvitettdessd ei
16ydetty vaihtomaiksi luontevaksi soveltuvia maa- ja metsidtalousmaita. UPM-
Kymmene Oy ei myoskdin ollut halukas myyméédn metsid vastikemaaksi.

3.2.4 Ostoneuvottelut

Ensimmdiinen kontakti

Kun tieto mahdollisesta maanmyyjastd oli saatu, projekti yleensd otti tdhin
yhteyden puhelimitse. Kun oli omistajalle kerrattu projektin tarkoitusta ja tehtyd
myyjékartoitusta, tiedusteltiin hienotunteisesti maanomistajan suunnitelmia oman
maansa suhteen.

Myyntitarjouksen pyytiminen
Jos myyntiaikomus osoittautui todelliseksi, edettiin seuraavasti:

Maanomistajalle lahetettiin ostotarjouskirje, maaseutuelinkeinopiirin
myyntitarjouslomake ja kartta alueesta. Maanomistajaa pyydettiin palauttamaan
projektille lomake ja kartta, johon myytdvéiksi aiottu alue oli merkitty.
Taydellisesti taytettyd lomaketta ei edellytetty. Esimerkiksi hintapyynt6d ei vield
tdssd vaiheessa vaadittu, silld alueitahan ei yleensd vield oltu arvioitettu
kummankaan osapuolen toimesta.
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Myyjan kirjallinen yhteydenotto edelld kuvatulla tavalla katsottiin tarpeelliseksi,
jotta asia kéynnistyisi “virallisesti” jossain kohtuullisessa ajassa. Muitakin
joustavampia etenemistapoja kéytettiin tapauskohtaisesti.

Myyntitarjoukset ja muut yhteydenotot pyydettiin projektin alussa tekemdén TE-
keskukseen. Jo kevédstd kdytdnt6d muutettiin niin, ettd kaikki yhteydenotot
ohjattiin projektiin eli maanmittaustoimistoon. Niin tapausten kisittely, mm.
aikataulut voitiin pitdd paremmin projektin hallinnassa.

Alueiden arviointi ja katselmukset

Myyntitarjouksen saavuttua tai neuvottelun muutoin edettyd, maanomistajan
kanssa sovittiin alueen arvioittamisesta. Kdytdnnossd maanomistajan kanssa
sovittiin siitd, ettd projektin edustajat voivat tehd4 alueella katselmuksia arviointia
varten.

Metséstd pyydettiin yleensd paikallisen metsdnhoitoyhdistyksen arvio. Naiden
puustoarvioiden toimittaminen sujui pienten kaynnistdmisvaikeuksien jidlkeen
kohtuullisesti. Metsédnhoitoyhdistyksen kéytté alihankkijana oli perusteltua mm.
siksi, ettd se nautti useimpien alueen metsdnomistajien luottamusta. Se huolehti
myds tietoimitukseen liittyvistd puustonarvioinneista.

TE-keskus ostajana ja neuvotteluosapuolena vaikutti lopulta melko voimakkaasti
projektin tarjouksiin. Etenkin pellon osalta TE-keskus muodosti itsendisesti
hintakidsityksensd omaan maanhankintakokemukseensa nojaten.

Projekti toimitti yleensd neuvottelusapuolten kdyttoon tietoa alueella tehdyistd
kiinteistokaupoista eli kdyvéstd hintatasosta ja arvonmuodostuksen teoriasta.

Kauppahintojen muodostumisesta on kerrottu enemmaén kohdassa 3.2.5. Arviointia
on selostettu myos kohdassa 3.3.2.

“Kiinteistonvilitystd”

Projekti pyrki jo ennen TE-keskuksen ja maanomistajan neuvottelutilaisuutta
sovittelemaan osapuolten kisityksid hinnasta. Nakemyserojen sovittelu oli joissain
tapauksissa tyolasta.

Projektin ammattitaito alueiden kéyvén hinnan méérittelyssé ei juurikaan edistényt
kauppojen syntyd. Myyjd nédet yleensd muodosti késityksen hinnasta omasta
lahtokohdastaan eli pyrki mahdollisimman korkeaan kauppahintaan. Maan
myyntihdn oli mitd suurimmassa méiédrin vapaaehtoista. Ostajaa eli
maaseutuelinkeinopiirid taas velvoitti sille lainsdddidnngssd ja toimintaohjeissa
asetetut, kauppojen kéypéd hintatasoa koskevat vaatimukset seké se, ettd maa tulisi
voida luovuttaa vield eteenpédin samaan hintaan. Neuvotteluhaarukan ollessa suuri
ja osapuolten tehdesséd siirtojaan parin viikon vélein neuvottelut etenivit joskus
varsin hitaasti.

Neuvottelut eivét luonnollisestikaan aina johtaneet kauppaan. Vain murto-osa
kaikista kontakteista johti lopputulokseen.
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Joissain tapauksissa myytédvéksi tarjotun alueen “myyntikuntoon saattaminen” jéi
my0s projektin tehtdviksi.  Kiinteistoihin oli saatettu vahvistaa epdselvid
velkakiinnityksid, joista piti neuvotella pankin kanssa. Ostettaville alueille piti
my0s varmistaa lailliset tieyhteydet, jotta ne olisivat kiyttokelpoisia myds tulevien
saajien ndkokulmasta.

Projektin intressind oli saada aikaan mahdollisimman paljon kauppoja nopealla
aikataululla. Edelld kuvatuissa olosuhteissa “kiinteistonvilittdjan paineet” tulivat
projektin tekijoille varsin tutuiksi.

3.2.5 Kaupat ja niissé toteutuneet hintatasot
Tilastotietoa

Vuoden 1997 aikana projekti teki yhteensd 12 kauppaa ja sai niissé haltuunsa:

— metsdd 98 ha ja
— peltoa 49 ha.

Naéihin kauppoihin kdytettiin rahaa yhteensi 2 220 000 mk.

Vuoden 1998 alussa oli vield vireilld muutama todennikéisesti kauppaan johtava
neuvottelu.’

Peltokaupoissa hehtaarihinnat vaihtelivat vililla n. 13 000 - 22 000 mk. Pellon
ominaisuustekijoiden, sijainnin ja koon vaihtelu vaikutti voimakkaasti
kauppahintoihin. Metsdkaupoissa puuston méidrd ja laatu oli hinnan kannalta
ratkaisevaa. Jokainen tehty kauppa sisélsi yksilollisid piirteitd. Hintakeskiarvoja
tms. tilastoja tehtyjen kauppojen perusteella ei ndin ole perusteltua.

Neuvotteluita metscialueista / Esimerkki 1

Metsétilan omistaja A otti jo helmikuun alussa puhelimitse yhteyden projektiin ja
esitti olevansa kiinnostunut noin 15 hehtaarin suuruisen metsétilan myynnista.
Hanelle lghetettiin kirje ja myyntitarjouslomake, joka pyydettiin palauttamaan TE-
keskukseen. Yhteistyd maanmittaustoimiston ja TE-keskuksen sekd toisaalta
puustoarvioita tekevdn metsdnhoitoyhdistyksen kanssa haki wvield tuolloin
muotoaan ja puustoarviointivaiheeseen pédstiin vasta parin kuukauden kuluttua
ensimmadisestd kontaktista. Projekti piti kuitenkin yhteyttd maanomistajaan kevdin
mittaan, jotta neuvotteluyhteys ei katkeaisi.

Metsétila rajoittui toisen idkkddn henkilon B omistamaan metsétilaan. A:n ja
metsdnhoitoyhdistyksen ehdotuksesta myos tdmén naapuritilan omistajalle
ehdotettiin myyntid. Yhdessd tilat olisivat muodostaneet metsdnhoidollisesti
jarkevin kokonaisuuden. B ei kuitenkaan ollut halukas myymaééin, joten projekti
eteni vain A:n tilan osalta.

* Syyskuussa 1998 oli ostetttu metsii 11 kohdetta (160 ha), peltoa 3 kohdetta (50 ha. Ostoihin oli
tdhdn mennessé kaytetty noin 3 milj. mk.
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Kevéidn aikana oli toisaalla tullut vireille vaihtomaan tarvitsija C (ks. kohdan 3.3.4
esimerkin 3 maanomistaja A), jolle projekti alkoi suunnitella A:n ja B:n metsén
luovutusta. C:td pidettiin ajantasalla tdstd ostoneuvottelusta kohdetta tadssd
vaiheessa kuitenkaan vield yksiloimaétta.

Saatuaan metsédnhoitoyhditykseltd hinta-arvion metsdstd, projekti alkoi viestittda
hintandkemyksid myyjdn A ja ostajan eli TE-keskuksen vililli. Maanomistajalle
annettiin mahdollisuus saada puustoarvion tiedot. Kisitykset alueen hinnasta
poikkesivat aluksi huomattavasti toisistaan vaihdellen hinta-arvion molemmin
puolin.  Metsénarvioinnissa  kéytettdvdn  ns. summa-arvomenetelmén
odotusarvolisdn huomioiminen ja kokonaisarvon alennusprosentin suuruus
nousivat kriittisen keskustelun kohteeksi paitsi ostoneuvottelussa myo6s TE-
keskuksen ja metsdnhoitoyhdistyksen edustajan vililld. Kauppaa neuvoteltaessa
metsdn myyjdn, ostajan ja toisaalta kdyvdn hinnan maéérittdjin hyvin erilaiset
arvostustavat tulivat korostetusti esille (vrt. mys kohta 3.3.2).

Kauppa saatiin lopulta solmittua kevéddn lopulla osapuolten ldhestyttyd toisiaan
tiukan neuvottelun paitteeksi. Pienempi luovutusvoiton vero (valtiolle myytdessd)
myyjien kannalta saattoi vaikuttaa oleellisesti kaupan syntyyn. Kauppakirja
laadittiin projektin edustajan toimiessa kaupanvahvistajana.

Kaupan onnistuminen oli projektin kannalta erittdin tdrkedd, koska toisaalla
jatkossa tehty vastikemaavaihto olisi todennikdisesti jaényt toteutumatta ilman
tdtd kauppaa.

Muista metsdkaupoista

Muissa ostoneuvotteluissa toistui esimerkissd 1 mainittu yhteisen ndkemyksen
puuttuminen metsdn arvonmuodostumisesta. Erds taho oli ostaessaan metsdd
noudattanut summa-arvoajattelua, jossa maapohjan ja puuston yhteenlasketusta
arvosta ei tehdd kokonaisarvon alennusta (metsdnhintatutkimuksissahan timéi
alennuksen olemassaolo on todettu). Taho ei nyt voinut ostoperiaatteisiinsa
vedoten myydékddn metsdd toisin periaattein.

Projektin tavoitteena oli tehdd kauppoja kdyvédn hinnan vaihteluvilin puitteissa
(’varmuusvilejd” on ilmaistu mm. ekonometristen metsdnhintatutkimusten
yhteydessd; “oikeaa” hintaahan ei ole olemassa). Koska vastikemetsd esim.
esimerkissd 1 vaihdettiin edelleen toiseen metsddn, pidettiin huolta siitd ettd
vaihtopari arvioitiin samalla menetelmilld. N&in varmistettiin  se, ettd
vastikemetsidn saaja sai samanarvoisen alueen luovuttamansa tilalle (ks. myos
kohta 3.3.2).

Neuvotteluita peltoalueista / Esimerkki 2

Maanomistaja A otti yhteyden projektiin luettuaan aihetta koskevan lehtijutun.
Han tarjosi ostettavaksi noin kahden hehtaarin peltoaluetta. Samalla hén kertoi
myos peltoonsa rajoittuvasta naapurista B, joka saattaisi olla aikeissa luopua
muutaman hehtaarin suuruisista pelloista.
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Projekti pyysi A:lta myyntitarjouksen ja hintapyynnon. A:n hintapyynto oli ldhes
kaksinkertainen TE-keskuksen nikemykseen verrattuna.

Katselmuksessa A:n pelto todettiin paitsi pieneksi, myds heikkolaatuiseksi.
Ympérdivien B:n peltojen kanssa yhdessd se olisi kuitenkin ollut tyydyttiva
kokonaisuus. Lahistolld oli my6s maata moottoritien alle menettdvad maanviljelijé,
joka ei kysyttdessd sulkenut tdysin pois titd kokonaisuutta vastikemaana.

Projekti  otti yhteyden B:hen ja  osoittautui, ettd pellot olivat
luopumiselékejérjestelmén piirisséd. Paitsi timd myos se, ettd idkkddn B:n perilliset
nédkivit alueella arvoa rakennusmaana, p#itti neuvottelut téstd kohteesta. Kun
késitykset hinnasta A:n alueen osalta olivat niin erilaiset, katsoivat osapuolet
tdssdkin tapauksissa parhaaksi jattdd neuvottelun sikseen.

Esimerkki 3

TE-keskukseen oli jo ennen projektin alkua ollut yhteydessd tilansa
jatkamisedellytyksid punninnut maanomistaja A. Han omisti lihes 20 ha suuruisen
peltoalueen moottoritielinjauksen vélittomassi ldheisyydessa.

Projekti otti maanomistajaan yhteyden saadakseen jo kuukausia sitten esilld ollen
asian uudelleen vireille. Tédssd vaiheessa kévi ilmi, ettd myyntid hidastamassa ovat
tiedonpuute perintdasioihin liittyvistd verotusseuraamuksista. MyShemmin ilmeni
myo6s sekaannusta vuokraoikeuden kiinnityksissd. Varsinkin jalkimmaéisen osalta
projektin konsultointi edisti varsinaisiin hintaneuvotteluihin etenemistd. Kauppa
syntyi loppujen lopuksi melko helposti.

Peltoalue rajoittui tien alle peltoa menettdneen B maihin. Koska tdmé maatila oli
TE-keskuksen ndkemyksen mukaan my0s jatkamiskelpoinen, kéaynnistettiin
neuvottelut vastikepeltojen ohjaamisesta sille. B:11d oli my6s mahdollisuus ostaa
menettiménsd alueen yli meneva osuus lisimaaksi.

Muista peltokaupoista

Kuten metsédnkin osalta myyjén arvostukset saattoivat oleellisesti poiketa kdyvaksi
hinnaksi katsottavasta tasosta. Salaojitetun ja salaojittamattoman pellon
hintatasoero (hintatutkimuksissakin selkedsti havaittava) ja muutkaan pellon
ominaisuuksiin liittyvét hintatekijat eivét olleet myyjélle itsestddnselvyyksia.

Odotukset pellon kdytostd tulevana rakennusmaana estivit joidenkin neuvottelujen
jatkamisen. Odotusarvomaa vastikemaana siséltéisi niin paljon
epavarmuustekijoitd mm. saajan kannalta, ettd ndihin neuvotteluihin ei projektissa
lahdetty mukaan.

3.2.6 Projektin kiyttoon osoitettuja alueita

Pirkanmaan TE-keskus osoitti projektin kdyttoon alueen kunnissa jo ennestddn
hallitsemiaan maa-alueita:

— kahdesta rekisteriyksikostd muodostuvan noin 7 ha peltoa, noin 15 ha metsidi
sekd huonokuntoisen talouskeskuksen késittédvén pientilan,
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— 1 ha rantapalstan seké
— 2 hapeltoa ja 7 ha metsdd késittavén tilan.

Hémeen tiepiiri osoitti vapaaehtoisilla kaupoilla hankkimistaan alueista projektin
kaytettdviaksi kaksi tilaa:

— 3 ha metsédpalsta tielinjauksella ja
— 7 ha metsdd ja vanhahkon asuinrakennuksen késittdvd tila niinikddn
tielinjauksella.

Niiden tiealueella sijaitsevien alueiden ohjaaminen naapurikiinteistéille aloitettiin
projektin aikana. Kohdassa 3.6.2 on kuvattu esimerkin avulla yhden TE-keskuksen
hallitseman tilan késittelyd projektissa.

3.3 Tilusvaihdot

3.3.1 Tilusjirjestelytarpeen osoittaminen

Vastikemaan saannin edellytykset
Jo esiselvitysvaiheessa todettiin, ettd edellytyksiné vastikemaan saannille on mm.:

— tilalle on aiheuduttava tiestd riittdvin suurta haittaa ja
— maaseutuelinkeinopiirin -~ maanluovutuskriteerien ~ tulee  tiyttyd  eli
jatkamiskelpoisimmat maatilat ovat maansaajina etusijalla.

Esiselvityksessd hahmotellun toimintamallin (liite 3) taustalla oli ajatus, etti
kiinteistdille tiestd aiheutuvat haitat ennakoitaisiin systemaattisesti tila tilalta jo
ennen vastikemaiden hankintaa. Tuolloin oletettiin, ettd tiesuunnitelmakarttojen ja
toisaalta maaseutuelinkeinopiirin maatilarekisteritietojen pohjalta voitaisiin
helposti ennakoida maatiloille ilman tilusjdrjestelyjd tulevat haitankorvaukset.
MOTTI -toimenpiteet voitaisiin timén jidlkeen suunnata eniten haittoja kérsiviin ja
jatkamiskelpoisiin maatiloihin.

Projektin alkuviikkoina kavi selvdksi, ettd tdmin poikkeuksellisen laajan
tichankkeen alueen kdyminen lépi tila tilalta (koskee yhteensd 609 rekisteritilaa)
usean tilan kayttoyksikot samalla selvittden tulisi viemédn kohtuuttoman paljon
projektin varsin rajallista aikaa. Maatilarekisteritictoja ei myo6skddn ollut
saatavissa ennakoidulla tavalla.

Kun projekti alkoi saada kokemusta vastikemaiden hankinnasta, systemaattinen
haitankorvausten = “ennakkolaskenta” osoittautui  viimeistddn turhaksi.
Vastikemaiden saatavuus ja sijainti nédet tulivat sanelemaan hyvinpitkélle sen,
mille tiestd karsiville tiloille ylipd4tdan voitaisiin tarjota vastikemaata. Néin oli
varsinkin pellon osalta. Vastikepeltoa olisi luontevinta tarjota sellaiselle haittoja
karsiville jatkamiskelpoiselle maatilalle, jonka viljelykset olivat sitd ldhinna.
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Tieto saajakiinteistoistd

Vaikka jérjestelmallistd haittojen laskentaa ei tehtykdin, vastikemaata tai muita
tilusjarjestelytoimenpiteitd vaativia tiloja eli saajakiinteistojd etsittiin monilla
muilla tavoilla.

Maanomistajien oma aktiivisuus ja yhteydenotot projektiin pyrittiin huomioimaan.
Mm. esiselvityksen yhteydessd tehty kysely toi esiin maanomistajien
vastikemaatarpeita.

Osa maanomistajien ehdotuksista koski pienten,”tien taakse jddvien” palstojen
vaihtamista tai liittdmistd viereisen tilan tiluksiin. Na&itd jérjestelyjd oli jo
tiesuunnitelmakartassakin esitetty késiteltdviksi normaalissa
tietoimitusmenettelyssd. Téllaiset maanomistajien ehdotukset kirjattiin ylos ja
vilitettiin toimitusinsindorille odottamaan kisittelya tietoimituksessa.

Hankealueelta 16ydettiin joitakin “selvid” saajakiinteist6jd eli maatiloja, jotka
menettivdt tien alle huomattavan suuren peltopinta-alan tai tilan toiminnan
kannalta muuten oleellisia alueita. Nama tilat pyrittiin projektin aikana erityisesti
huomioimaan tarjoamalla niille vaihtomaata tai tietoa suoraan ostettavista alueista.

Projektin erddnd tavoitteena oli selvittdd, saataisiinko tilusjdrjestelyjen avulla
aikaan sddstod tien rakentamiskustannuksissa. Hidmeen tiepiiri ja sen
tiesuunnitteluorganisaatio esittivitkin kohteita, joissa MOTTI -projekti yrittdisi
saada aikaan tilusvaihdon tms., jonka jilkeen tiesuunnitelman mukainen silta tai
yksityistie voitaisiin maanomistajien suostumuksella jittdd tarpeettomana
rakentamatta (vrt. kohta 3.3.4).

Saajakiinteistdjen omistajien odotukset

Esille tulleiden tiealueen kohdekiinteistdjen omistajiin pidettiin projektin aikana
sdannollisesti yhteyttd ja selostettiin  vastikemaan hankinnan etenemista.
Maanomistajalle saatettiin kertoa vireilld olevista kaupoista kohdetta kuitenkaan
yksiloiméttd. Jotta turhaa toivoa ei olisi herédtetty, yleensd vasta siind vaiheessa,
kun kauppa oli sovittu saajachdokkaalle annettiin mahdollisuus tutustua
vaihtokohteeseen. Kaupanteko vastikemaan myyjdn kanssa olisi my6s saattanut
hiiriytyd sen tulevan saajan tullessa tietoon liian aikaisessa vaiheessa.

Vastikemaiden kauppaneuvottelut veivit suhteellisen pitkid aikoja: kuukaudesta
useisiin kuukausiin. Kohdekiinteistéjen omistajien karsivillisyyttd jouduttiinkin
koettelemaan. L#hes poikkeuksetta maanomistajat kuitenkin suhtautuivat
tilanteeseen ymmarryksella.

Negatiivisena koettavaa kilpailua vastikemaasta ei maanomistajien kesken juuri
padssyt syntymddn. Tdhdn lienee vaikuttanut se, ettd perustelut vastikemaan
osoittamisesta tietylle maanomistajalle kerrottiin mahdollisimman avoimesti my06s
muille alueesta kiinnostuneille.

S&dannon vahvistavana poikkeuksena erddssd tapauksessa vastikemaata usealle
maanomistajalle tarjottacssa syntyi selked ristiriitatilanne siitd, kenelld olisi olisi
maatilataloudellisessa mielessd edellytykset saada tietty peltoalue. Maan
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luovuttaminen  jouduttiin ~ poikkeuksellisesti  siirtdmddn  késiteltdvaksi
maaseutuelinkeinolain mukaisessa maankdyttotoimituksessa. Nidin turvattiin
maanomistajien mahdollisuus saada asia késiteltdvédksi viranomaismenettelyssa
(ks. myos kohta 3.6.2).

3.3.2 Vaihdettavien alueiden méirittiminen ja kokonaisarviointi

Vaihtoon soveltuvaa aluetta oli joissain tapauksissa etsitty nimenomaan tiettyd
saajakiinteistod varten. Ndin meneteltiin erityisesti viljelysmaata paljon
menettdneiden tilojen kohdalla. Vastikemaa-alueen koolle ei asetettu ylérajaa.
Mikili vastikemaa olisi maanomistajan menettimid aluetta suurempi tai
arvokkaampi, yli menevd osa voitaisiin myydd lisdmaaksi. Yhtend
maaseutuviranomaisen projektille asettamana tavoitteenahan oli myds tilakoon
kasvattaminen. Yleensdkddn vaikeuksia paédstd eroon ylimadrdisestd vastikemaasta
ei odotettu tulevan.

Jotta tilusvaihto voitaisiin toteuttaa, vaihdettavien tilusten tulee vastata arvoltaan
toisiaan. Kiinteistonmuodostamislain (554/1995) mukaan arviointi voidaan
suorittaa ns. kokonaisarviointina eli alueiden kdypé kokonaisarvo méarittamalld.

Useimmiten tien alle jddvd tai muuten vaihdettavaksi tuleva alue ja sen arvo
maérdsi, minkd kokoinen ja arvoinen alue vastikemaata otettaisiin vaihtopariksi.

Pellon arviointitehtdva osoittautui melko vaikeaksi. Pellon arvoon ja hintaan
vaikuttavat varsin monet tekijit: Maan laatu, kuivatusolosuhteet (salaojituksen
kunto, avo-ojat jne.), alueen koko ja muoto sekd sijainti. Peltoa tien alle
menettdnyt maanviljelijd joutui lisdksi punnitsemaan vastikemaan arvoa
nimenomaan oman kéyttoyksikkonsd kannalta. Hénelld oli myo6s jéljella
mahdollisuus odottaa tietoimituksessa madrattivdd korvausta tilusvaihdon
vaihtoehtona. Téstd tulevaisuuden hintatasosta riippuvasta lopullisesta
korvauksesta taas ei luonnollisestikaan ollut tietoa.

Metsénkdédn arviointi ei ollut tdysin ongelmatonta. Vaihtoja helpotti kuitenkin se,
ettd sekd vastikemetsédn ettd vaihdettavan metsén puuston luku ja metsén arviointi
teetettiin  tdysin samoin perustein (metsdnhoitoyhdistys).  Myds se, ettd
vaihtoparien arvot voitiin “tasata” esimerkiksi antamalla maanomistajalle
mahdollisuus hakata alueeltaan médrdatty midrd puuta ennen vaihtoa, antoi
lilkkumavaraa. Vrt. myds edelld kohta 3.2.5.

3.3.3 Vaihtoneuvottelut

Vastikemaan hankinnasta vaihtoon

Kuten tekstissd aikaisemminkin on mainittu, projekti panosti koko vuoden 1997
ajan voimakkaasti vastikemaan ostotoimintaan. Projektin  tirkeimpana
onnistumisen mittarinahan pidettiin vastikemaan saamista. Sen menekki oletettiin
varmaksi (TE-keskus “maapankkina”, vrt. kohta 3.2.1). Myoskddn tilusvaihtoihin
liittyvan kiinteistotekniikan (tilusvaihtotoimitukset ja yleistietoimitus) ei oletettu
tuottavan ongelmia myéhemmin. Vuoden aikana pyrittiin neuvottelemaan loppuun
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sellaisia tilusvaihtoja, joiden kiirehtimiseen oli jokin syy. Téllaisia olivat mm.
yksityisteiden ja siltojen rakentamiseen tai rakentamatta jittimiseen vaikuttavat
tilusvaihdot. Myds erds maanomistajien ehdottama tien rakentamisen jélkeistd
viljelyd helpottava peltoalueiden tilusvaihto toteutettiin viipymaétta.

Vastikemaakaupat painottuivat syksyyn 1997. Aikaisemmin vuoden aikana
hankittua maata jouduttiin kiyttimadn myos vaihtovilineend paremmin tiealueen
maanomistajalle  sopivan  vastikemaan hankinnassa ts. muodostamaan
maanvaihtoketjuja. Useimmat vaihtoneuvotteluista “loppukéyttdjien” kanssa
tulevatkin jatkumaan vuonna 1998 (ja 1999).

Vaihtoalueiden “hintaneuvottelut”

Projekti (TE-keskus) oli aluksi hankkinut vastikepellon tai -metsédn omistukseensa
vapaachtoisella kaupalla. Kauppa oli pyritty solmimaan hinnalla, joka sopi kdyvin
hinnan vaihtelurajoihin.

Vaihtoneuvotteluissa vastikemaa tuli uudemman Kkerran arvostettavaksi, tilld
kertaa vaihtovilineend. Vastikemaasta tehdyt arviot ja tieto maksetusta
kauppahinnasta luovutettiin tiealueen neuvottelukumppanille avoimuuden ja
luottamuksen sdilyttdmiseksi. Léhtokohtana projektin kannalta oli, ettd tien alle
jdavian tai muun vaihdettavan alueen arvo vastaisi likimddrin TE-keskuksen
vastikemaasta maksamaa hintaa. MOTTI -vaihtoehdon tavoitteenahan ei ollut
vaihtomaan muodossa korvata maanomistajalle enempad kuin tdmé normaalisti
tietoimituskorvausten kautta olisi tullut saamaan.

Tavallaan edelld mainittu sitoi projektin kédet l4dhdettdessd neuvottelemaan
vapaachtoisesta tilusvaihdosta. Vaihtomaan tarvitsija luonnollisesti asennoitui
vaihtoneuvotteluun kuten mihin tahansa taloudellisia etuja koskevaan
neuvotteluun pyrkien maksimoimaan oman hyo6tynsd. Projektin ammattitaito
kdyvdn  hinnan  mé&irittdmisessd ei  vilttimittd  tdssdkdidn  auttanut
sopimusneuvottelussa. Kysehdn oli maanomistajan puolelta vapaachtoisesta
sopimisesta.  Jos maanomistajan késitykset oman maansa arvosta olivat
kohtuuttoman korkealla, sopimukseen ei pédsty. Erddssd rdikeimmassi
tapauksessa maanomistaja pyrki vaihtosopimuksen avulla hy6tyméédn rahallisesti
niistd tien rakentamiskustannusten sddstoisti, jotka ao. sopimus tuotti.

Voitaneen sanoa, ettd niissdkin tapauksissa joissa neuvottelu ei johtaisi
sopimuksen syntymiseen, projekti pdidsi tavoitteeseensa: maanomistajalle oli
tarjottu mahdollisuus vaihtoon kdyvén hinnan puitteissa.

Esimerkkeja vaihtoneuvotteluista on esitetty seuraavissa kohdissa 3.3.4 ja 3.3.5.
Alueiden kisittely on kuvattu tekstissd. Karttoja ja sopimuksia ei ole liitetty tdhin
raporttiin, jotta maanomistajat eivit tulisi tarpeettomasti yksiloidyiksi.
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3.3.4 Vaihdot ja rakentamiskustannusten s#iistot

Tiensuunnittelu ja tilusjdrjestelyt

Yleisen tien tiesuunnitelmassa vahvistetaan tie- ja liitdnnéisalueiden lisiksi myds
katkeavia kulkuyhteyksid korvaavien siltojen ja yksityisteiden sijainti. Sillan tai
yksityistien rakentaminen voi olla tarpeellista tien halkaiseman useamman tai jopa
vain yhden kiinteiston eri osien vilille.

Tien suunnittelijat pyrkivdt tind pdivdnd hyvin pitkdlle neuvottelemaan
maanomistajien kanssa esimerkiksi silta- ja  yksityistietarpeista.  Sille,
rakennetaanko silta tai yksityistie vai korvataanko kulkuhaitat muulla tavoin on
olemassa kolmas vaihtoehto: tilusjérjestely. Tatd “tyokalua” ei ole toistaiseksi
kaytetty riittdvdsti. Ehkd tdhdn on ollut syynd episelvyys siitd, mikd taho
vapaaehtoisen tilusvaihdon neuvotteluineen ottaisi tehtdavikseen.

Odotettavissa olevat sddstot tien rakentamiskustannuksissa olisivat huomattavia
varsinkin siltojen osalta (kustannukset usein miljoonaluokkaa). Myds yksityistien
rakentamiskustannukset ovat merkittévid, jos niitd verrataan esimerkiksi tiealueen
maapohjan korvauksiin.

MOTTI -hanke tarjosi mahdollisuuden kokeiluun silta- ja yksityisteiden osalta.
Hémeen tiepiiri esittikin (vrt. kohta 3.3.1) kaksi kohdetta, joissa vastikemaan ja
tilusvaihdon avulla vihennettéisiin yksityistien rakentamistarvetta. Samoin tiepiiri
teki ratkaisevan aloitteen erddn metsdnhoitotarpeita palvelevan siltayhteyden
poistamiseksi tilusvaihdon avulla. Niistd seuraavissa esimerkeissé.

Esimerkki 1

Maanomistaja A oli kertonut tiepiirin maanostoneuvottelijalle kiinnostuksestaan
B:n omistamiin metsétiluksiin, jotka rajoittuivat hidnen tiluksiinsa moottoritien
kummallakin ~ puolella.  Moottoritielinjaus ~ halkoi  molempien  maat.
Yhteisymmérrys naapurusten vililld ei ollut paras mahdollinen, eivitkd he olleet
aikanaan piddsseet sopimukseen kaupastakaan. Kulku B:n tiluksille oli
tiesuunnitelmassa merkitty A:n alueen kautta rakennettavia yksityisteitd pitkin.
Néiden yksityisteiden rakentamista A vastusti.

Tiepiirin vihjeestd projekti otti yhteyden B:hen ja aloitti ostoneuvottelut tdméin
omistaman metsédpalstasta. Samalla A:ltd varmistettiin kiinnostuksen B:n tiluksiin
edelleen jatkuvan. Projekti sai ostetuksi B:n metsédpalstat. Projekti neuvotteli
edelleen tilusvaihdon A:n kanssa siten, ettd A sai projektilta nuo tiealueen
molemmin puolin jddneet palstat itselleen ja antoi vastineeksi oman tilansa halki
kulkevan tiealueen maapohjan. Tilusvaihtosopimuksen yhteydessd A teki tiepiirin
kanssa sopimuksen, jossa hidn antoi suostumuksensa noiden tarpeettomaksi
jdaneiden yksityistieosien poistamiseen tiesuunnitelmasta.

Rakentamiskustannuksissa siis sédstettiin ja samalla tilusrakenne selkiintyi.
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Esimerkki 2

Tiensuunnittelijat olivat neuvotelleet yksityistien rakentamisesta A:n tilan kautta
B:n omistamalle erilleen jdineelle suo- ja metsdpalstalle. A oli haluton
yhteisty6hon. Tiensuunnittelijat esittivdt projektille, ettd se yrittdisi saada B:n
vaihtamaan tuon suo- ja metsdpalstan esimerkiksi kaupungin omistamaan
alueeseen. Palsta rajoittui ndet asemakaava-alueeseen ja kaupungin omistamaan
teollisuusalueeseen. Yksityistien rakentamistarve A:n tilan kautta olisi niin
poistunut.

Projekti selvitti kaupungilta mahdollisia vaihtomaita. Vaihtoehtoja oli varsin
vdhian. Lopulta projekti osoitti B:lle kaava-alueen ulkopuolella sijainneen
metsdalueen. Muutaman turhan neuvottelujen virittdmisyrityksen jélkeen asiassa
jouduttiin luovuttamaan. B luultavasti tulkitsi kaupungin tilusvaihtohalukkuuden
olevan osoituksena siitd, ettd hinen omistamallaan alueella olisi erityistd arvoa
tulevana rakennusmaana eikid vaihto metsimaahan tullut kyseeseen. Tosiasiassa
kaupunki ei tuntenut alueeseen suurta mielenkiintoa sen huonon
rakentamiskelpoisuuden ja moottoritien vélittémén ldheisyyden takia.

Esimerkki 3

Tiepiirin edustajat esittivit projektille kohteen, jossa tiesuunnitelmassa A:n maalle
oli merkitty moottoritien ylittdvd silta. Ilman siltaa A:n kohtuullisen suuri
metsdpalsta jéisi tilan muista osista erilleen. Metsdpalstan takana oli vield kaksi
muiden omistamaa pientd metsétilaa, joille silta olisi tarpeellinen. A ilmaisi
halukkuutensa keskusteluun sillan poistamisesta ja vain silld edellytykselld, ettid
hin saisi erilleen jddvdn metsépalstansa tilalle maata muualta. Metsdpalstansa
myyntiin hdn ei ollut halukas tahtoen siilyttdd tilallaan sivutoimeentulon
varmistavan metsdalan.

MOTTI -projekti oli jo jonkin aikaa kidynyt neuvotteluja erddstd B:n omistamasta
vastikemetséstd, jonne olisi suhteellisen hyvd kulkuyhteys myds A:n
talouskeskuksesta. Mainittu metsdalue saatiin tiukan neuvottelun jédlkeen ostettua
projektille (ks. kohdan 3.2.5 esimerkki 1). Kun tuo kauppa alkoi varmistua,
vastikemetsd osoitettiin A:n tietoon. Nuvottelujen jilkeen projekti sai aikaan
tilusvaihtosopimuksen, jossa A vaihtoi tien eristimidn metsdpalstansa tuohon
projektin vastikemetsddn. Samalla A ja TE-keskus antoivat suostumuksensa
sithen, ettd silta poistetaan tiesuunnitelmasta. Kun myds tien eristimén kahden
muun pienemmén metsdpalstan omistajat suostuivat siihen, ettd kulkuyhteys niille
jérjestetddn erdstd yksityistietd jatkamalla, tavoite oli saavutettu ja silta ”séddstetty”.
Sadstd oli merkittdva: silta olisi tullut kustannusarvion mukaan maksamaan
1.660.000 mk. Projektista tielaitokselle aiheutuneet kustannukset tulivat niin
ainakin teoriassa katetuiksi moninkertaisesti!

3.3.5 Tilusvaihtojen ketjutus

Vastikemaan kierrdttdminen tai tilusvaihtojen “ketjutus” oli tyypillistd niisséd
tapauksissa, joissa projekti sai osoitettua ticalueen maanomistajille vastikemaata.
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Onnistuminen tai epdonnistuminen ketjun ensimmdéisen alueen kaupassa ratkaisi
useamman sitd seuraavan tilusvaihdon kohtalon. Ketjuista johtuen tietyn maa-
alueen osoittaminen loppukéyttdjille” kesti pitkdhkon ajan. Jokaisessa kauppa- ja
vaihtovaiheessahan oli kédytdvd maanomistajien kanssa omat riippumattomat
hintaneuvottelunsa. Ketju saattoi myo6s neuvottelujen kariutuessa katketa. Téstd
syystd ja my0s sen takia, ettd kaupankdynti saatiin aktivoitua todenteolla kdyntiin
vasta vuoden toisella puoliskolla, suuri osa loppukéyttdjien kanssa tehtdvistid
sopimuksista jii vuoden 1998 puolelle.

Esimerkki 1

Maanviljelija A:lta jdi tulevan moottoritien alle peltoa toistakymmenti hehtaaria.
A:n lukeutui koko hankkeen alueella eniten menettdviin maanomistajiin (vrt. kohta
3.3.1). A:n maatila sijaitsi alueella, jossa oli erityisid vaikeuksia 16ytdd kaupan
olevaa peltoa. Alueella oleva muutama muu tiestd kérsivd maatila oli itsekin
lisdmaan tarpeessa. Lisdksi asemakaava-alueiden laheisyys odotuksineen maan
arvonnoususta esti pellon hinnan pohjalta kédytivét ostoneuvottelut.

Parin kilometrin etdisyydeltd A:n talouskeskuksesta 16ytyi kuitenkin noin kuuden
hehtaarin suuruinen, ldhes kokonaan peltoa kisittdvd maa-alue, josta sen omistaja
B ilmoitti haluavansa luopua. Alue jdi pieneltd yhdeltd kulmaltaan moottoritien
alle. B ei kuitenkaan halunnut myyd4 aluetta, vaan vaihtaa sen metséén.

Jokin aika ennen edelld mainittua B:n yhteydenottoa oli projektille hankittu
naapurikunnan puolelta metsitila. Tdmai esitettiin B:lle yhtené vaihtoehtona pellon
vaihtomaaksi. Samanaikaisesti kdytiin neuvotteluja kahdella eri suunnalla melko
laajojen metsdalueiden ostoista. Niistd neuvotteluista B:td pidettiin ajantasalla
viikottain, kohteita kuitenkaan yksiloiméattd. Metsdalueiden ostoneuvottelut
kestivdt useita viikkoja. Toisen alueen neuvottelukumppani joutui lopulta
vetdytymddn kaupanteosta. Toinen metsdalue onnistuttiin lopulta ostamaan. Se ja
aiemmin hankittu metsitila jatettiin B:n harkintaan mahdollisina vaihtokohteina.

Loppujen lopuksi B pdityi ostamaan projektilta toisen metsétiloista ja myyméén
omistamansa  peltoalueen  projektille.  Tilusvaihdon sijasta  kiytettiin
kiinteistokauppoja, koska alueet eivdt vastanneet arvoltaan toisiaan. Samalla
viltyttiin my6s eri kunnissa sijaitsevien kiinteistdjen véliseltd tilusvaihdolta.

B:n pellon saaminen projektille oli A:n kannalta ratkaisevan tirked askel
eteenpdin. B oli tietoinen projektin tavoitteesta jarjestdd mnaapuritiloille
vastikepeltoa, joten neuvottelujen ollessa keskenkin A:lle annettiin mahdollisuus
tutustua peltoon ja nidin voitiin varmistaa hinen kiinnostuksensa.

A ja maaseutuelinkeinopiiri sopivat saattavansa loppuun vastikepeltoalueen
siirtimisen A:lle joko myynnilld tai vaihdolla vuoden 1998 puolella.

3.4 Vastikealueiden myynti vaihdon sijasta

MOTTTI:a aloitettaessa tilusvaihto tuotiin esille verotuksellisesti edullisena tapana
luovuttaa ja saada maa-alueita. Tilusvaihdossahan ei tapahdu luovutusta siind
mielessd kuin kiinteistonkaupassa ts. osa kiinteiston alueesta ainoastaan “’vaihtaa
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paikkaa”. Kun varsinaista [uovutusta ei tapahdu, ei myoskédén jouduta maksamaan
varainsiirtoveroa. My0s tiealueen kohteenkorvauksen luovutusvoiton verolta
sddstytddn, mikili tiealueen tilalle vaihdetaan maata muualta.

Projektin kuluessa vastikemaan myynti tiealueen maanomistajalle nousi myos
varteenotettavaksi vaihtoehdoksi. Monet seikat puolsivat sen kayttéd jopa
ensisijaisena jérjestelytapana.

Tiehanke eteni projektivuoden aikana ldhes kaikilta osiltaan haltuunottoihin eli
projektin kannalta “toivottua nopeammin”. Maanomistajilla oli mahdollisuus
hakea ennakkokorvauksia maapohjasta (ldhinné pellosta) ja heille oli odotettavissa
tuloja tiealueen puuston hakkuista. Tdssd vaiheessa herdsi kysymys sitd, voiko
esimerkiksi ennakkokorvasta vaatia ja samalla sdilyttdid mahdollisuutensa
vastikemaahan.

Maanomistajan mahdollisuutta ennakkokorvaukseen ei haluttu rajoittaa,
varsinkaan jos vastikemaasta ei ollut varmaa tietoa. Projektin kuultua
toimitusinsindorid ja korvaukset maksavaa Tielaitosta ennakkokorvausten
”palauttaminen” vastikemaan 16ytyessd todettiin teoriassa mahdolliseksi, mutta
kaytannossd monimutkaiseksi.

Vastikemaapalstaa, joka sellaisenaan olisi arvoltaan vastannut maanomistajan
tiealueeksi menettimai aluetta ei kiytdnnossé ollut. Vastikemaapalstat olivat joko
“pienempid” tai “suurempia”. Arvoeron tasaaminen “vilirahalla” ei tulisi
kysymykseen tilusvaihdon muuttuessa télléin varainsiirtoveron alaiseksi
luovutukseksi. Vastikemaan jakaminen vaihtokohteita vastaaviin alueisiin taas
johtaisi kiinteistorakenteen pirstoutumiseen ja epdedullisen pieniin palstoihin.
Vastikemaan myyminen olisikin useassa tapauksessa parempi vaihtoehto.

Peltopinta-ala vaikuttaa ratkaisevasti maatilan jatkamiskelpoisuuteen. Projektin
erddnd tavoitteena oli jatkamiskelpoisten maatilojen toimintaedellytysten
sédilyttdminen ja jopa parantaminen. Tdmé& puoltaisi sitd, ettd maata menettdneelle
tilalle myytéisiin suurempi peltoalue kuin se tien alle oli menettényt.

Tietoimituksessa pellon omistajalle tulisi todenndkoisesti maksettavaksi
maapohjakorvaus ns. lisdpellon kdyvidn hintatason mukaan, joten periaatteessa
maanomistaja saisi vastikepellon ostoon tarvittavan rahaméiérdn korvauksena
jossain vaiheessa.

Kuten aikaisemmin tekstissd mainittiin, metsin osalta menetetyn tai muuten
vaihdettavan alueen ja vastikealueen arvoeroja voitiin tasata hakkuita
suorittamalla. Koska suuri osa tiealueesta oli projektin kuluessa otettu haltuun ja
puusto hakattu (omistajan lukuun), vaihdettavaksi tuleva tiealue oli endd paljasta
ja halpaa metsdmaata. Silld ei siis ollut endd juurikaan vaihtoarvoa. Néissdkin
tapauksissa yhtendisten metsdalueiden myyminen menettdjédlle jdisi ainoaksi
vaihtoehdoksi.

Verotuksellisia etuja pidettiin ndkyvésti esilld tilusvaihtoa markkinoitaessa.
Projektin  kuluessa tekijoille selvisi, ettd valtion (TE-keskus) myydessé
vastikemaata sellaiselle maa- ja metsdtalousmaan omistajalle, joka téyttda
maaseutuelinkeinolain (1295/1990) mukaiset lainoitusehdot, maanomistaja saa
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myos vapautuksen varainsiirtoverosta. Téllaisen maanomistajan kannalta maan
osto ei siis sisélld verotuksellista riskié.

Projekti ei voinut ennakoida korvausten késittelyd ja korvaustasoja tulevassa
tietoimituksessa. Muutoin tietoa eri vaihtoehtojen eduista ja riskeistd annettiin
maanomistajalle neuvottelujen kuluessa. Viime kiddessd MOTTI -vaihtoehtoihin,
kuten vastikemaan ostoon ryhtyminen jdi tiealueen maanomistajan vapaachtoiseen
harkintaan.

3.5 Hankeuusjako -mahdollisuus

Mikiili tilusjérjestelyjen mahdollisuudet halutaan kayttdd tdysimédrdisind hyviksi,
edellyttdd tima useamman tilan tilukset késittdvan aluekokonaisuuden késittelya.
Kiinteistonmuodostamislaki ~ antaa ~ mahdollisuuden  ns.  hankeuusjaon
toteuttamiseen, jos jonkin ympéristbhanke kuten moottoritien tai rautatien
rakentaminen uhkaa pirstoa alueen kiinteistorakennetta. Hankeuusjaossa voidaan
kiinteistorakenteen lisdksi ottaa kisittelyyn alueen tie- ja kuivatusverkko jne.
Hankeuusjako voi tulla vireille maanomistajan, hankeen toteuttajan tai
maanmittaustoimiston hakemuksesta.

MOTTI -projektia kéynnistettdessd uusi Kiinteistonmuodostamislaki oli juuri
astumassa voimaan. Uuden lain mukaisen hankeuusjakotoimituksen kaytté oli
esilld projektissakin yhtend vaihtoehtona. Sitd olisi voitu tietyin edellytyksin
kéyttdd pirstoutuneen kiinteistérakenteen sekd palstojen epdedullisen koon ja
muodon parantamiseen tietylld rajatulla alueella. Tilusten jérkevé sijoittaminen
olisi voitu hankeuusjaossa toteuttaa viranomaispéddtoksin, maanomistajien
mielipiteet tosin jakoehdotusta laadittaessa huomioiden.

MOTTI -alueelta ei ollut I1oydettivissd yhtendistd hankeuusjakoaluetta.
Kiinteistorakenne, mm. peltojen osalta on alueella 1dht6kohtaisesti melko selked.
Tielinjaus ei leikannut usean maanomistajan peltoaukeita tms.. Todellinen
hankeuusjako ei olisi todenndkoisesti kdytettédvissd olevassa ajassa ehtinyt alkua
pidemmille, mikéli sen kédyttoon soveltuva alue olisikin 16ytynyt. Hankeuusjaon
todellisia kayttomahdollisuuksien kéytostd ei olisi saatu todellista uutta
kokemusta. Vrt. myos kohta 3.6.2.

3.6  Erityistapauksia

3.6.1 Luopumiseliike- ja viljeleméttomyyssopimukset

Merkittdvd osa niistd pelloista, jotka olisivat olleet mahdollisesti ostettavissa
vastikemaiksi, oli luopumiselidkkeelld (Luopumiseldkelaki 16/1974) olevien
myyntirajoitussitoumuksen tehneiden maanviljelijoiden omistuksessa. Alueella oli
myds muutama viljeleméttomyyssopimuksen (Vnp 65/92) tehnyt maanomistaja.

Luopumiselédkkeelld olevien maanomistajien ei ole, kevidisen lainmuutoksenkaan
(366/1997) jéalkeen, mahdollista myydd sitoumuksenalaista peltoa eldke-
etuuksiaan merkittdvasti menettdméattd muille kuin p#idtoimisesti vahintddn viisi
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vuotta eteenpdin maataloutta harjoittamaan tulevalle maatalousyrittdjille.
Esimerkiksi projektille (TE-keskukselle) vastikemaaksi myynti ei ollut
mahdollista. Ks. kehittdmistarpeet, kohta 5.

Nyt projekti joutui tyytymién valittdjén rooliin. Myyntihalukkuutensa ilmaisseelle
luopumiselékkeelld olleelle viljelysmaan omistajalle ilmoitettiin projektin
halukkuus avustaa kaupanteossa (luopumiseldkejérjestelyt, alueen arviointi,
myyntineuvottelut, kauppakirjat jne.). Myyjille ilmoitettiin myds projektin
tiedossa ollut, vastikemaata tarvitseva viljelija ostajakandidaattina. Projektin
vaikutusmahdollisuudet tdllaisen kaupan syntyyn olivat kuitenkin hyvin pienet.

Alueella oli myos tehty viljeleméttomyyssopimuksia, joissa maanomistaja oli
palkkiota vastaan sitoutunut luopumaan pysyvésti pellon viljelemisestd. My0s
pellon luovuttaminen maataloustuotantoon kaytettdviksi oli nédissd sopimuksissa
kielletty. Viimeksimainittu tuli ainakin kahdelle maanomistajalle yllatykseni
heidin tarjotessaan peltoa “hoitovelvoite-kauden” paityttyd projektille.

Edelli esitetystd huolimatta TE-keskus sdilytti mahdollisuuden tulkita sopimuksia
niin, ettd viljeleméttomyyssopimuksen kohteena ollut peltoalue voitaisiin vaihtaa
tiealueelle. Tiealueellahan siti ei tultaisi koskaan viljeleméédn. Vaihtoneuvottelu jéi
tilloin maanomistajien viliseksi, tosin projektin konsultoimaksi. Kuten
luopumiselékepeltojen tapauksessa, projektin vaikutusmahdollisuudet jdivit
tassdkin pieniksi. My0s viljelemdttomyyssopimuksen kohteena olleen pellon
myo6td  tiealueen “omistajaksi”  siirtyneelle jadvda epdvarmuus tulevista
maapohjakorvauksista heikensi sopimuksen syntyedellytyksia.

3.6.2 Kilpailutilanteen kisittelysti

Esimerkki 1

Maaseutuelinkeinopiirilli oli projektin alkaessa hallinnassaan erds kahdesta
kiinteistostd muodostuva pienehko, pitkddn asumattomana ollut maatila T.
Moottoritiehankkeeseen liittyvé valtatie 9:n uusi linjaus kulki tilan maiden halki.
Osa tilan naapureista oli jo ennen projektia osoittanut kiinnostustaan etenkin tilan
peltoalueisiin.

Tila A jai MOTTI -projektin kéytettdviksi. Projekti katsoi, ettd neljélld
naapuritilalla olisi edellytyksid saada tilan T tiluksia. T:std ja ndistd naapuritiloista
muodostettiin kesén alussa "MOTTI -jakoalue”.

Kolme naapureista menetti maata tien alle, joskaan kukaan ei kovin merkittévia
madrid. Yksi ndistd kolmesta menetti vdhin peltoa. Neljds naapuri ei menettinyt
maata tiechankkeessa. Koska timdn maanomistajan lisdpellon tarve kuitenkin oli
muutoin merkittdvd ja hén esitti voivansa vaihdossa antaa metsdmaata muille
osakkaille ohjattavaksi, otettiin hanenkin tiluksensa mukaan jakoalueeseen.

Jakoalueen tilojen omistajia pyydettiin esittiméén tilan T maiden jakotoiveensa eli
osoittamaan alueet, jotka heitd kiinnostaisivat. Samalla heilld oli mahdollisuus
esittdd myos omia tiealueen ulkopuolisia alueitaan vaihtomaiksi. Maanomistajien
ehdotusten pohjalta projekti tyosti epavirallisen jako-ehdotuksen.
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Jakoehdotuksen pohjalta kultakin maanomistajalta tiedusteltiin  erikseen
ehdotuksessa heille esitettyjen alueiden ostohalukkuutta ja kéytiin alustavaa
keskustelua hinnoista. Koska tiealueesta oli jo maksettu ennakkokorvauksia,
tilusvaihtojen sijasta vastikemaat suunniteltiin luovutettaviksi maan myynnein.

Tdssd vaiheessa jaon konkretisoituessa tuli esiin  hieman odotettukin
kilpailutilanne pellon osalta, tosin vain kahden maanomistajan vilinen. MOTTI -
tilusjarjestelyhdn oli tarkoitus viedd ldpi vapaaehtoisin sopimuksin. Nyt, kun
jakoehdotusta ei hyvéksytty ja oli odotettavissa, ettd asia saatettaisiin riitauttaa,
projekti pédtyi siirtdmédn asian késiteltdviksi maaseutuelinkeinolain mukaisessa
maankadyttotoimituksessa. Kuten aiemmin raportissa mainittiin, ndin myos
turvattiin maanomistajien mahdollisuus saada asia késitellyksi ao. lain mukaisten
luovutusedellytysten = mukaisesti.  Projekti  toimitti ~ jakoehdotuksen ja
taustamateriaalin maaseutuelinkeinopiirin maanké&yttétoimituksessa kaytettédvéksi.

Kokemus esimerkin valossa

Tapaus osoitti sen, ettd laajemman aluekokonaisuuden tilusjéirjestelyjen
yhtdaikainen késittely vapaaehtoisuuden pohjalta on herkkéd epdonnistumaan. Nyt
tilanne esitettiin ratkaistavaksi maankéyttétoimituksessa, mutta varteenotettava
vaihtoehto  vastaavanlaisissa tilanteissa olisi  Kiinteistonmuodostamislain
mukainen hankeuusjako.

3.7 Jirjestelyjen kiinteistotekninen toteutus

3.7.1 Maanmittaustoimitukset

MOTTI:ssa tehdyt kauppoja ja tilusvaihtosopimuksia toteutettiin ja niitd tullaan
toteuttamaan:

— lohkomisina (miérialat),

— tilusvaihtotoimituksina (my6s lohkomiseen yhdistettyind),

— yksityistietoimituksina (mm. vastikealueiden kulkuyhteydet) ja
— yleistietoimituksen yhteydessa.

Tapauksesta riippuen joko TE-keskus tai tiepiiri on toimitusten hakijana.
Yleistietoimituksessa kisiteltdvien sopimusten osalta sekd projekti ettd
maanomistajat vastaavat asian saattamisesta toimitusmiesten késiteltdvaksi.
Toimituskustannukset jaavat lopuksi tiepiirin vastattaviksi.

3.7.2 Erityiskysymyksii

Tilusvaihdoissa tiealuetta vastikemaahan vaihdettaessa tiealueen rajojen lopullista
sijaintia ei ollut vield tiedossa. Tiealueen lopulliset rajathan tulevat paalutetuiksi
tien valmistuttua. Samalla laaditaan lopullinen kartta tiealueeksi luovutetuista
alueista. Projektin sopimukset tehtiin tiesuunnitelmakartan haltuunottoalueen
rajojen perusteella. Tdmén takia useimmat tilusvaihtosopimukset jétettiin ja
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tullaan jéattdmédn kiinteistoteknisesti toteutettaviksi (kartoitus, kiinteistorekisteriin
merkitseminen) tietoimituksen yhteydessa.

Kokeiluprojekti ulottui nyt viiden kunnan alueelle. Vastikemaata tuli hankituksi
vield ndidenkin kuntien ulkopuolelta. Usein tulikin eteen tarve vaihtaa eri kunnissa
sijaitsevien tilojen alueita (1&hinnd metsdd). Téllaiset tilusvaihdot ovat mahdollisia,
mutta ne aiheuttavat ainakin nykyisen kaltaiseen kuntajaotukseen perustuvaan
kiinteistojarjestelmién sekavuutta. Projektin edetessd “tilusvaihdot” pyrittiinkin
enenevissd médrin tekemédn kaupoin (vrt. kohta 3.4).
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4 Toimintamallin ja projektin arviointia

4.1 Yleistd

Seuraavassa on arvioitu uuden toimintamallin etuja eri osapuolten kannalta
katsottuna. Projektin tekijéiden ndkemysten lisdksi kohtaan on sisdllytetty
yhteistyéryhmin jdseniltd kyselylomakkeella kerdttyd palautetta. Palautetta on
hy6dynnetty myos toimintamallin kehittdmistarpeita kisittelevédssd kohdassa 5.

4.2 Tilusvaihdot ja vastikemaat maanomistajan kannalta

4.2.1 Nykyisen tietoimitusmenettelyn puutteita

Tilusjdrjestelymahdollisuudet

Yleistietoimituksessa sovellettava korvaussdannosté takaa maanomistajalle tdyden
korvauksen = menetyksistddn. Kdyvdn  hinnan mukaan  maksettavien
kohteenkorvausten sekd vahingon- ja haitankorvausten liséksi yleistielaki antaa
mahdollisuuden tilusten vaihtoon ja vastikemaiden siirtoon. Lakitekstissd mainitut
edellytykset ja kéytdnnon mahdollisuudet tilusjérjestelyihin tietoimituksen
yhteydesséd ovat kuitenkin olleet melko rajatut. Jérjestellyt alueet ovatkin yleensi
kooltaan pienid ja vdhdarvoisia (vrt. liite 1).

Vapaaehtoisten, maanomistajien vélisiin sopimuksiin perustuvien tilusvaihtojen
toteuttaminen tietoimituksen yhteydessdé on mahdollista. Maanomistajille ei
valttdmattd  tiedoteta  riittdvdsti  ja  riittdvdin  aikaisesssa  vaiheessa
tilusvaihtomahdollisuudesta. Ja vaikka tien haltuunottokokouksessa téllaisesta
mainitaankin, niin usein viitataan edelld mainittujen pienten ja véhdarvoisten
maakiilojen vaihtoihin ja siirtoihin, jotka toteutetaan toimitusmiesten p#itoksin
toimituksen loppuvaiheessa.

Vihiankin merkittdvampien alueiden vaihdot vaativat tietoa kiinteistotekniikkaa ja
verotusta koskevasta lainsddddannostd sekd tulevan tien konkreettisista
vaikutuksista alueiden kayttoon. N&itd maanomistajilla ei vilttdmattd ole
mahdollisuus saada. Tilusvaihtomahdollisuuksien esittely ja asiantuntijatuki jai
tiehanke- ja tietoimitusprosessissa muun “rahakorvauspainotteisen” asian varjoon.
Maanomistajille ei jd& aikaa asennoitua muihin mahdollisuuksiin saati sitten
neuvotella ja sopia niisté.

Rahakorvaus ja vastikemaan hankinta

Vaikka maanomistaja saa tietoimituksessa kdyvin hinnan mukaisen korvauksen
luovuttamastaan maasta, jdd hénelle epdvarmuus siitd, saako tuolla korvauksella
vastaava maata ldhistolta.
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Jokaisen maanomistajan tilanne ja tulevaisuudensuunnitelmat ovat yksil6lliset.
Kaikilla ei Iuonnollisestikaan ole tarvetta sijoittaa korvausta kiinteddn
omaisuuteen. Osalle maanmenetys kuitenkin heijastuu suoraan edellytyksiin jatkaa
maatalouselinkeinoa. Supistumishaitan korvauksella ja tavallaan myos lisdpellon
kdyvdan  hintatason  k&ytollda  kohteenkorvausta  mdédritettdessd  pyritddn
kompensoimaan vastaavan maan hankinnasta aiheutuvia lisdkuluja. Kaytinto
kuitenkin osoittaa ettdi maanomistajan saattaa olla vaikea I6ytdd myyntiin
halukkaita maanomistajia ja toteuttaa itse vastikemaakauppaa. Lopullisen
korvauksen médrdytyessd pellon hintataso saattaa lisdksi olla toinen kuin
vastikemaata ostettaessa, mikd aiheuttaa maanomistajalle epdvarmuutta. Vaikka
rahakorvauksella em. kompensaatioineen maanomistajien taloudellinen tilanne
ennen ja jalkeen tien rakentamisen pyritddn sdilyttimédn samana, tuntuu kuitenkin
siltd, ettd jotkut maanomistajat jddvdt maan haltuunoton yhteydessd
ennakkokorvaukset saatuaan oman onnensa nojaan”.

4.2.2 MOTTI:n maanomistajille tuomat hyodyt

Vastikemaa -vaihtoehto

Tilusjérjestelyjen tekemdttd jattiminen moottoritiealueella ei periaatteessa aiheuta
maanomistajille edunmenetystd. Téménhédn viimeistdén takaavat tietoimituksessa
haettavat haitankorvaukset yms.

Useimmille moottoriticalueen maanomistajille maa- ja metsédtaloushaitoista
maksettavat korvaukset tulisivat MOTTI-alueellakin olemaan markkamaérdisesti
pienid (vrt. liite 1). Tilusjdrjestelymahdollisuuden selvittdminen niissd tapauksissa
jdi myos maanomistajan aktiivisuuden varaan. MOTTI avusti tilusvaihdon tms.
sopimisessa, jos tarvetta ilmeni. Etuna ndiden maanomistajien kannalta voisi
ndissd tapauksissa ndhdd sen, ettd he saivat halutessaan vaihtoehdon
rahakorvaukselle.

Joillekin vdhemménmaata tai 1dhinnd metsdd menettdneillekin maanomistajille
MOTTI-vastikemaavaihtoehto toteutuessaan oli periaatteellisista syistd “pahasta
vihemmén pahan” tekevd toimenpide, mitd ei voi pitdd projektin kannalta
merkityksettoméni saavutuksena.

Niiden maanomistajien keskuudessa, jotka menettiisivdat merkittdvin kokoisia
peltoalueita, MOTTI toi varsin selkedn edun. Muutoin todennékdisesti vaikeaksi
osoittautuva vastikepellon hankinta jdi viranomaisten huoleksi! Samalla
maatalouselinkeinon harjoittamisen edellytykset turvattiin ainakin osaksi. Tésti
enemman seuraavassa.

Eniten menettdvien maanomistajien aseman parantaminen

Projektissa pyrittiin erityisesti huomioimaan maatiloja, jotka menettivét tien alle
huomattavan suuren peltopinta-alan tai tilan toiminnan kannalta muuten oleellisia
alueita. MOTTI pystyi vuoden loppuun mennesséd tarjoamaan téllaisille
menettdjille mahdollisuuden vaihtaa tai ostaa vastikemaata mm. seuraavasti:
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— tiechankkeen alueella eniten eli noin 15 hehtaaria peltoa viljelmaistién tien alle
menettéville viljelijdlle luovutettavaksi hankittiin noin 6 hehtaarin suuruinen
peltoalue,

— useamman peltohehtaarin menettiville (tilukset pirstoutuvat my6s melko
pahoin) karjankasvattajalle wvilitettiin  ostettavaksi noin 20 hehtaaria
laidunmaata,

— tiealueen halkomalle maatilalle hankittiin vaihdettavaksi ja lisdmaaksi
ostettavaksi 17 hehtaarin suuruinen peltoalue maatilan vélittomasta
laheisyydesti

— useamman  peltohehtaarin  menetyksen  talouskeskuksen — vilittomésta
laheisyydestd kokevalle viljelijédlle osoitettiin vaihtoneuvottelujen kohteeksi
noin 6 hehtaarin peltoalue (maanomistajien vélinen neuvottelu) ja

— tiealueesta kérsivén tilan tulevaisuuden tarpeisiin hankittiin ja varattiin noin 24
hehtaarin suuruinen toistaiseksi vuokrattuna oleva peltoalue.

Viranomaiset maanomistajan asialla

MOTTI -projekti antoi maanomistajien kayttoon aikaa ja asiantuntemusta
tilusvaihtoihin ja kiinteistonkauppaan liittyvien asioiden selvittimisessa.
Normaalissa tietoimitusmenettelyssa asioiden késittely tdssd mittakaavassa ei olisi
ollut mahdollista.

4.3 Tielaitoksen intressien toteutuminen

4.3.1 Yleistd

Tiepiirin antaman oman palautteen mukaan: "MOTTI:ssa suoritetut tilusvaihdot
vastaavat juuri sen tyyppisid tavoitteita, joita se projektille asettikin. Haittoja ja
menetyksid on sen mukaan pystytty korvaamaan oikeissa kohteissa ja miké parasta
Tielaitos on pystynyt moottoritien rakentamisessa hyddyntdamain MOTTI:a.”

4.3.2 Kustannussiistot

Haitankorvaukset

MOTTlI:ssa tilusvaihdot ja vastikemaan luovutukset siirtyivdt ennakoitua
kauemmin kestdneen maanhankinnan takia pddosin vuoden 1998 puolelle. Tilastoa
loppuun asti  vietyjen tilusvaihtojen kustannuksista ja  ennakoiduista
haitankorvaussédéstoistd ei tdssd vaiheessa voitu tehdd. Tarvittaessa tilastointi
voidaan toteuttaa MOTTI -toimenpiteiden loppuunsaattamisen jilkeen vuoden
1998 (ja 1999) puolella.

Vuoden aikana vahvistui kuitenkin epévirallinen késitys siité, ettd tyypilliset maa-
ja metsitaloushaittojen korvaukset jadvat MOTTI -alueella tilaa kohti keskiméarin
niin pieniksi, ettd MOTTI - tasoisen toiminnan ei voi katsoa tuovan niiden osalta
sddstod haitankorvauksissa.
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Esiselvityksessd selvitettiin aiemmassa Riihimédki - Virala moottoriticosuuden
tietoimituksessa madrittyjd korvauksia ja tehtyjé tilusjarjestelyja (liite 1). Tuossa
péadosin vuosina 1993 - 95 suoritetussa toimituksessa maa- ja metsétaloushaitoiksi
katsottavia korvauksia maksettiin noin 20 % kaikista vahingon- ja
haitankorvauksista. Tyypillinen tilaa kohti laskettu haitankorvaus oli 5 000 - 10
000 mk.

MOTTI -toimenpiteiden kustannukset perustietojen hankintoineen,
neuvotteluineen ja mahdollisine maastotdineen eivit vAlttAmattd riittdisi
tyypillisten haitankorvausten kattamiseen varsinkaan, kun joukkoon mahtuu
“turhaa ty6td” eli tapauksia, joissa vapaaehtoinen sopimus ei valmistelun jélkeen
synnyk&an.

Esiselvityksen esimerkkitoimituksessa oli erdélle tilalle maksettu 116 000 mk:n
supistumishaittakorvausta ( 15,5 ha viljelmidn 235 hehtaarista jii tien alle) sekd
erdille tilalle lihes 50 000 mk:n etdisyyshaitan korvaus.

My6s MOTTI -projektin mahdollisuudet vaikuttaa haitankorvausten sddstoon
olivat suurimmat nimenomaan supistumishaitan osalta.

Supistumishaitan korvaamisedellytykset ja niiden maédraytymistapa riippuu hyvin
pitkalti peltoa menettdvan viljelmdn ominaisuuksista. Erds karkea sddntd on se,
ettd vain yli 5 % peltoalasta kisittdvdn lunastuksen aiheuttama supistumishaitta
olisi kdytdnnossd korvauskelpoinen. Myds se, onko 18histolla saatavissa lisdpeltoa
vaikuttaa supistumishaitan korvattavuuteen.

Kohdassa 4.2.2 mainittiin joitakin viljelmid, joille MOTTI tarjosi vastikepeltoa.
Supistumishaitan korvaamisedellytykset tdyttynevét ldhes kaikilla niilld. Vaikka
nditd  supistumishaitan korvauksia ei  projektissa  ennakoitu, tarjottu
vastikemaavaihtoehto tuottanee korvausten maksajalle eli tielaitokselle sddstoa.
Tatd sddstod saattaa tosin kaventaa se, ettd vastikepelto saattaa sijaita kauempana
talouskeskusta kuin menetetty pelto, jolloin syntyy myds korvattavaa
etdisyyshaittaa. Vertailulaskelmia on tehtdvissd vastikemaaluovutusten ja -
vaihtojen tdsmentyessd vuoden 1998 (ja 1999) puolella. Lopulliset vertailut
voitaneen tehdd kuitenkin vasta lopullisten tietoimituskorvauspaitosten jilkeen.

Rakennuskustannusten sddistot

Projektin merkittdvimmaksi vélittomaksi sdédstoksi ja kustannusvaikutukseksi
muodostui kohdassa 3.3.4 esitetty sillanrakennustarpeen poistuminen. Sillan
kustannusarvio oli ndet 1 660 000 mk.

Jonkin verran sddst6d (ehkd noin 50 - 100 000 mk) saatiin yksityisteiden
rakentamiskustannuksissa.

Koko MOTTI -hankkeen sdistdt on ndhtdvissi vasta, kun hankitut vastikemaat on
luovutettu vuosien 1998 - 1999 aikana.



1/34

4.3.3 Maanomistajien huomioiminen tichankkeessa

Hiameen tiepiiri suunnitteluorganisaatioineen esitti jo MOTTI -projektia
suunniteltaecssa tavoitteenaan olevan tiechankkeen aiheuttamien haittojen
minimoinnin lisdksi sen, ettd maanhankinta tapahtuisi yhd enemmin
vapaachtoisuuden ja yhteistyon merkeissé.

Tahén tavoitteeseen MOTTI -projekti epdileméttd padsi. Toimintatapa ja yhteistyo
koettiin maanomistajien keskuudessa myonteisend.

4.4 Muiden yhteistyotahojen hyodyt ja kokemukset

Tyovoima- ja elinkeinokeskuksen maaseutuosasto (TE-keskus)

TE-keskus koki antamansa palautteen mukaan yhteistoiminnan eri viranomaisten
kesken sinénsé positiivisena kokemuksena. Sen tavoitteena oli jatkavien maa- ja
metsitalousyritysten toiminnan jatkamisen mahdollistaminen ja  erdissd
tapauksissa jopa toimintaedellytysten parantaminen. Vaikka korvaavien maiden
luovutus oli vuoden 1997 lopussa vasta alussa, vastikemaaksi hankitun
hehtaarimidrdan perusteella arvioiden tavoitteen mukaista tulosta ollaan tdssi
suhteessa sen mukaan saamassa.

TE-keskuksen mukaan tilusjarjestelyvaihtoehdon esille tulo MOTTI-projektin
myOti tulee edistimédin projektin ulkopuolellakin tapahtuvien
tarkoituksenmukaisten tilusvaihtojen toteutumista.

Maakuntaliitto

Pirkanmaan  liitto  osallistui  projektiin  kdytdnnOssd  ainoastaan  sen
esiselvitysvaiheessa. Tam4 olikin odotettua, silld se ilmaisi tavoitteensa olevankin
tukea ~ MOTTI-projektin  kaltaisten =~ maakunnallisten  yhteishankkeiden
kdynnistymista.

Kunnat

Kuntien mukanaolo projektissa ja sen yhteistydryhméssd koettiin puolin toisin
hyodylliseksi viranomaisyhteistyon kehittimisen kannalta. Vuosi 1997 kului
yhteistydmuotojen hakemiseen ja konkreettiset hyodyt kunnille jdivét kuitenkin
véhdisiksi. Projektin tekijét ndkivit vield kdyttdméattomid mahdollisuuksia kuntien
kannalta (yhteisalueita yms. tien varrelta vastineeksi niiden luovuttamista muista
alueista jne.).

Ympdristéviranomaiset

Hameen alueellinen ympéristokeskus osallistui projektiin “tarkkailijan” roolissa.
Sen kannalta MOTTI -projekti lienee hyddyllinen esimerkki ympérist6hankkeen
maanhankinnan joustavasta toteuttamistavasta.
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Muut maa- ja metsdtalousalan viranomaiset ja neuvontajdrjestot

Niiden tahojen asennoituminen projektiin oli jo 14htdkohtaisesti positiivista.
Maaseutukeskuksen ja metsikeskuksen osalta kdytinnon yhteistyotd ei tehty.
Metsénhoitoyhdistyksen kanssa yhteisty6 sen sijaan oli vilkasta.

Maataloustuottajain keskusliiton piiristd (l&hinnd Eteld-Hadme) saadun palautteen
mukaan projekti osoitti sen, ettd tilusvaihtoja voidaan kdyttda tie- ym. hankkeissa
entistdi enemmén. Tilusvaihtotoiminnasta saatiin MOTTIL:n kautta kokemusta
hyodynnettiviksi hankkeiden ulkopuolellakin (vrt. TE-keskuksen palaute).

4.5 Projektin hallinnollinen arviointi

Yhteistyoryhmdn palaute

Projektin suunnittelua, aikataulutusta, raportointia (yhteydenpito
yhteistyGtahoihin) ja kustannustenhallintaa pidettiin palautettujen
kyselyvastauksissa kauttaaltaan onnistuneena ja hyvina.

Kaytettdvissd ollut lyhyt aika sekd se, ettd yhteistydtahojen viliseen
“byrokratiaan” kului tistdkin ajasta jonkin verran, koettiin ainoana heikkoutena.
Toisaalta tima koettiin kokeiluprojektin luoneeseen kuuluvaksi.

Tekijoiden kommentteja projektista

MOTTI -projekti kaynnistyi suotuisissa merkeissi. Pirkanmaan
maanmittaustoimiston johto oli kdynyt alustavia keskusteluja eri sidosryhmien
kanssa ennen ensimmdistd yhteistyéryhmédn kokoontumista. Sidosryhmiltd oli
saatu myOnteistd palautetta projektin tarpeellisuudesta ja motivaatio oli yhteinen.

Projektin suunnitteluun antoi ensimmdiinen yhteistyéryhmin kokous joulukuussa
1996 hyvin pohjan. Ryhméa edellytti esiselvityksen siséltdvan alustavia arvioita
toiminnalla saatavista hyodyistd ja ennenkaikkea selvityksen maanomistajien
halukkuudesta ldhted maan myynteihin ja tilusvaihtoihin. Esiselvitys onnistui
melko hyvin tavoitteissaan. Toiminnan raamit ja maanomistajien myonteiset
odotukset saatiin kirjattua ylos. Esiselvitys ja projektiesitysteksti muutamin
tdydennyksin muodostivat projektisuunnitelman, jonka perusteella
yhteistyoryhmin edustajat saattoivat harkita lopullisesti osallistumisensa projektiin
ja mahdollisen osuutensa projektin rahoituksesta.

Esiselvityksen toimintamalli -kaaviossa (liite 3) esitettiin projektin tehtédvit.
Tehtivii ei oltu sidottu aikaan, vaan kierrosta vastikemaan hankinta - tilusvaihto
oli tarkoitus pyorittdd koko vuoden 1997 ajan loppuviikkojen raportointijaksoa
lukuunottamatta.

Joitakin muutoksia toimintamalliin oli vuoden aikana pakko hyviksyai.
Vastikemaaostojen liikkeelleldhto oli hidasta (ks. 3.2.4). Myos projektin
”maanhankintaorganisaation” eli maanmittaustoimiston ja TE-keskuksen yhteisen
toimintatavan 10ytdminen vei aikansa. Maanmittaustoimiston aktiivinen rooli
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neuvottelujen ja  sopimusten valmistelussa  osoittautui  toimivimmaksi
etenemistavaksi.

Vastikemaaostojen painottuminen loppuvuoteen siirsi vastaavasti niiden
luovuttamista myynnein ja vaihdoin tiealueen maanomistajille. Maédrillisesti
kokemuksia vaihdoista ja varsinkaan vaihtojen taloudellisista vaikutuksista
(tiepiirin ~ korvauskustannuksiin) ei saatukaan vield riittdvésti. Projektin
kaytettdviksi annettu aika, yksi vuosi oli jidlkeenpiin ajatellen myds liian lyhyt.
Tietoimituksen ldheisyys hdiritsi paitsi projektin maanhankintaa my6s
maanomistajien mahdollisuutta rauhassa, ennakkokorvauskésittelyn héiritseméttd
punnita tilusjérjestelyvaihtoehtoja.

MOTTI -toiminta, kokeiluvuoden jilkeen sai kuitenkin kaikkien yhteistydryhmén
jisenten kannattamana jatkoaikaa vuoden 1998 puolelle, joten edelldimainittuja
puutteita voidaan vield korjata.

Resurssit ja kustannukset

Projekti toimi maanmittaustoimistossa pidosan vuotta yhden
maanmittausinsingdrin ja satunnaisten avustajien varassa. Syksylld oli mahdollista
ottaa mukaan toinen Kkokoaikainen maanmittausinsin6ori, mikd vauhditti
huomattavasti mm. maanostotoimintaa. Projektin vetdjélle jdi ndin myos riittdva
aika projektin raportoimiseen. TE-keskuksen ty6panos projektissa jdi melko
véahiiseksi.

Projektin toteuneet kustannukset vastasivat arvioituja. Projekti laskutti rahoittajia
kolme kertaa raportoiden samalla toteutuneista kustannuksista rahoittajien
vaatimalla tarkkuudella.
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5 Toimintamallin kehittimistarpeita

Seuraavassa on lyhyesti  kuvattu  toimintamallin  kehittdmiskohteita.
Kehittdmiskohteet eivit ole keskenddn yhteismitallisia. Osa niistd vaatii muutosta
lainsdddidnnossd, osa viranomaisten tyOkulttuurissa ja tyonjaossa. Osa taas on
toteutettavissa kevyemmin keinoin.

Vastikemaamenettelyn laajempi kéyttoonotto yhteiskunnassa

Laajempien  ympdristohankkeiden  toteuttamisen  avuksi tulisi  tutkia
vastikemaapankin perustamismahdollisuutta (ks. myos tilusjérjestelyjen kdytosta
ympdéristbhankkeiden toteuttamisessa Saksassa,  liite 4). Valtion Kkiintedd
omaisuutta hallinnoivien viranomaisten asema tissd suhteessa tulisi selvittdi
ministeriotasolla.

Lainsddddnnon muuttaminen vastikemaakdytdntod suosivammaksi

Projektin aikana havaittiin puutteita mm. luopumiselidkesdinnostossd. Viljelysti
poistuneen pellon kédytt6 vastikemaana tulisi mahdollistaa sdddoksid muuttamalla.

MOTTI -konsultointi kdyntiin jo tiensuunnitteluvaiheessa

Tiehankkeesta vastaavan Tielaitoksen tulisi kiinnittdd MOTTI-toiminta kiinte#ksi
osaksi tiensuunnitteluprosessiaan. Tienrakentamiskustannuksia voitaisiin karsia
tilusjdrjestelytoimenpitein jo tdsséd vaiheessa. Vuoropuhelu maanomistajien kanssa
tietd suunniteltaessa my6s helpottuisi, kun tarjolla olisi ”pehmedmpi” vaihtoehto
lunastamiselle.

Aikaisempi liikkeellelihto

Vastikemaan hankinta merkittivimmaan ympéristohankkeen toteuttamisalueella
pitdd aloittaa vuosia ennen toteuttamisen aloittamista. Nykyinen tichankeprosessi
nopeutuu entisestddn. Téssd tilanteessa alussa mainitun “maapankin” olemassaolo
olisi erds edellytys joustavalle toiminnalle.

MOTTI-toimenpiteiden monipuolistaminen

Yksityistie- ja kuivatusverkostojen parantaminen, yhteisalueiden perustaminen
(kunnat), maisemanhoito jne. tulisi ottaa seuraavissa vastaavanlaisissa hankkeissa
lisdtavoitteeksi.

Yhteiskunnan (paikka-)tietovarastojen tehokkaampi hyddyntéiminen

Maankdyton suunnittelun onnistumiseen ja koordinointiin tarvitaan erilaisten
paikkatietojen yhteiskdyton edistdmistd. Eri viranomaisten rekisteritiedot tulee
saada tehokkaaseen yhteiskdyttoon paikkatietovélineilla.

Maanmittauslaitoksen JAKO-paikkatietojdrjestelmd tarjoaa edelldmainitulle
perustan. Kehitystyo tilusjdrjestelyjen paikkatiedon hallintaa varten on sen
puitteissa jo osittain kdynnissa.
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MOTTI -byrokratian keventdminen edelleen

Esimerkiksi maanmittaustoimiston ja TE-keskuksen yhteistoiminnasta tulisi
poistaa “byrokratian” esteitd (pidemméillemenevdd valtuutusta ja selkeitd
sopimuksia toimintarajoista).
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MOTTI onnistuu! Kolmostieto. Helmikuu 1998.
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Liite 1

ARVIOITA KORVATTAVISTA HAITOISTA (esiselvitys 31.1.1997)
Yleistietoimitus n:o 114981-8
Yieistd

Valtatie 3:n rakentaminen moottoriticksi on edennyt vaiheittain siten, etti
ensimmadiset tieosat Uudenmaan ld&nin alueella valmistuivat vuosina 1988
(Vantaankoski - Keimola), 1991 (Keimola - Karhunkorpi) ja 1992 (Karhunkorpi -
Riithiméki). Himeen lddnin alueella tieosa Karhunkorpi - Riihiméki valmistui
vuonna 1990, Riihiméki-Virala 1992 ja Himeenlinna - Jutikkala 1996.

Tien eteldisemmissd osissa Uudenmaan lddnin alueella ja myos Karhunkorpi -
Riihiméki vélilla tiealueiksi jadneilld alueilla erilaiset odotusarvot ovat olleet
hallitsevia tietoimituksissa korvauksia méirittiessd. Etenkin maataloushaitoista on
ndissd toimituksissa médritty suhteellisen vdhin korvauksia.

Riihimiki - Virala vélin maankéyttod voidaan pitdd melko vertailukelpoisena nyt
tarkasteltavan Jutikkala - Kulju -vélin kanssa. Yleistietoimituksessa 114981-8
madrdtyt korvaukset antavat suuntaa Jutikkala - Kulju vélin korvauksia
arvioitaessa. (Hadmeenlinna - Jutikka -vilin tietoimitusten késittely on vield
kesken, joten niité ei ole voitu tdssd huomioida.)

Toimitus aloitettiin 12.9.1989 ja lopetettiin 15.11.1993 (maaoikeuden p#&tos
24.1.1995 ja korkeimman oikeuden tuomio 24.5.1996). Toimitus on till4 hetkelld
rekisterditdvind Himeen maanmittaustoimistossa.

Tieosan pituus ja tietarkoituksiin otetut maa-alueet

Toimituksessa késitellyn moottoritien (valtatie 3) pituus oli noin 18 km. Téaméin
lisdksi toimituksessa kisiteltiin my0s muita maantie- ja paikallistiecosuuksia seké
yksityisteitd (laajuus kokonaisuudessaan 35 km). Toimitus koski yhteensd 78
rekisteritilaa.
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Taulukko 1/2. Toimituksessa lunastetut maa-alat.

Maantiealue |Paikallistiealu |Liitdnndisalue | Yhteensd | Yksityistiealu
e e
Viljelty maa 5591 ha 1.01 ha 0,05 ha 56.97 ha 1.80 ha
Metsdmaa 96.61 ha 2.48 ha 18.95 ha 118.04 ha 5.64 ha
Kitu— ja 2.21 ha 0.10 ha 0.02 ha 2.33 ha 0.59 ha
joutomaa
Erityismaa 1.19 ha 0.04 ha 0.46 ha 1.69 ha 0.22 ha
Vesialue 0.50 ha - - 0.50 ha -
Yhteensd 156.42 ha 3.63 ha 19.48 ha 179.53 ha 8.25 ha
Korvaukset
Korvauksia maksettiin:
— maapohjasta 2 443 350 mk
— haitasta, vahingosta ja kustannuksesta 2 773 937 mk
— edunvalvontakuluina 90 776 mk
Yhteensd 5308 063 mk

Yleisistd teistd annetun lain 75 §:ssd on sdddetty menetyksistd, joista
tietoimituksessa maéritddn korvaukset viran puolesta. Niitd ovat mm. korvaukset
tietarkoituksiin luovutettavasta maapohjasta sekd rakennusten, varastojen,
laitteiden, puiden, kasvavan sadon, kasvillisuuden poistamisesta. Niinikddn viran
puolesta késitellddn korvaukset tienpitoaineen ottamisesta ja laskuojaa varten
tarvittavasta maasta.

Maa- ja metsdtaloushaitat kuuluvat asianosaisten vaatimuksesta kisiteltdviin
korvauskysymyksiin. Toimituksessa 114981-8 on korvattu seuraavia maa- ja
metsitaloushaittoja (suluissa korvausperiaatteita poytakirjasta):

— pellon supistumishaitta (”..haitta, mikd syntyy tiehankkeen johdosta
aitheutuvan peltopinta-alan pienenemisesti johtuvasta rakennusten, kaluston tai
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viljelijiperheen ty6voiman ylimitoituksesta / kiinteiden kustannusten
suhteellisen  osuuden kasvusta..5 %  pienemmaéstd peltopinta-alan
supistumisesta ei aiheudu korvattavaa haittaa”)

— pellon rikkoutumishaitta (”...siséltda pellon piiste- ja kiertohaitan™)

— etdisyyshaitta / kierto- ja kulkuhaitta (”...viljelméin sisédisen liitkenteen kasvusta
aiheutunut haitta...vuosittainen hehtaaria kohti saatu lisikustannus™)

— muita maataloushaittoja: pellon vettymishaitta, hirvien aiheuttama
laidunaitojen  sdrkymishaitta, vahinko ennakkokorvauksilla  ostetusta
loppukokouksen hintatasoa kalliimmasta pellosta

— metsdn supistumishaitta (”...jos metsdalan menetys todella aiheuttaa
luovutajalle tyétilaisuuden menetysté eiké lisimetsdd ole 1dhelté ostettavissa™)

— kulkuhaitat / etdisyyshaitta metsdn osalta (”jadnnosalueelle aiheutuvan
vuotuisen lisimenon pddoma-arvo”)

— muita metsdtaloushaittoja: tuuli-, kuivumis- ja vettymishaitat, pellolle tehdyn
13jitysalueen muuttuminen istutuksen kautta metséksi.

Maa- ja metsdtaloushaittojen korvaamisperusteiden osalta toimituksessa oli
viitattu Maanmittaushallituksen ohjekirjeeseen 15.10.1991, Kiinteistdarvioinnin
kiasikirjaan (1976) ja Paavo Vilisalmen ohjeisiin 18.5.1993. Mainittakoon, ettd
talld hetkelld haittojen arviointi- ja korvausperusteet on ajantasaistettu ja koottu
Maanmittauslaitoksen “Arviointi ja korvaukset” -ohjeistoon (1995). Tuossa
ohjeistossa on myds lueteltu kattavasti eri haitta- ja vahikotyypit.

Toimituksessa 114981-8 on niisti maa- ja metsitaloushaitoiksi katsottavista
menetyksistd madritty korvauksia yhteensa:

— moin 550 000 mk eli noin 20 % kaikista vahingoista ja haitoista ja 10 % koko
korvausméérasta.

Maa- ja metsédtaloushaitoista on maératty korvauksia reilulle 20 tilalle (25 %
tilojen kokonaisméiréstd). Pddosa korvatuista haitoista on lukuméérillisesti ollut
supistumis- ja rikkoutumishaittoja. Tyypillinen tilaa kohti laskettu haitankorvaus
on ollut 5 000 - 10 000 mk:n luokkaa (haitat melko pienille peltoaloille).
Korvausten joukossa on kuitenkin joitain merkittividkin yksittdisid summia, kuten
erddlle tilalle supistumishaitasta méadritty (15,5 ha viljelmén 235 peltohehtaarista)
116 000 mk:n korvaus ja erddlle tilalle méaardtty lahes 50 000 mk:n
etdisyyshaitan korvaus.

Tilusjdrjestelyt
Tilusjarjestelyjd  (Y1TieL 35 §:n mukaisisesti siirtoja toisiin tiloihin ja
tilusvaihtoja) oli toimituksessa tehty seuraavasti:

— tiluksia luovutti 14 tilaa ja vastaanotti 13 tilaa
— jdrjesteltyjen tilusten yhteispinta-ala 1.52 ha.

Tilusjarjestelyjd suoritettiin siis melko vdhan (YITieL 35 §:n asettamissa rajoissa).
Tehtyjen tilusjérjestelyjen haittoja ehkiisevdd vaikutusta ja edelleen “sddstod”
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haitankorvauksissa on toimitusasiakirjojen perusteella vaikea arvioida. Viereisiin
tiloihin siirretyt peltokaistaleet ovat olleet varsin pienid, joten rikkoutumishaitan
korvaukset todennékdisesti olisivat mydskin olleet rahaméariisesti vaatimattomia.

Vertailua moottoritieviliin Jutikkala - Kulju

Hankkeiden laajuus

Vuosina 1996 - 2000 rakennettavalla Jutikkala - Kulju -vilill4 tiealueeksi tarvitaan
aluetta:

— Jutikkala - Konho 190 ha (Vt 3) ja 70 ha (Vt 9)
— Konho - Kulju 240 ha (Vt 3)

eli yhteensd 500 ha

Moottoritiend teistd rakennetaan yhteensi 37 km.
Hanke koskee (maanomistajaluettelon mukaan) yhteensd 609 rekisteritilaa.

Vertailualueeseen (toimitus 114981-8) verrattuna hankkeen laajuus on siis
moninkertainen, pinta-alojen suhteessa noin kolminkertainen.

Maankdytto

Jutikkala - Kulju -vélilld maa- ja metsdtalous on hallitsevin maanké&yttdtapa. Vain
Toijalan kaupungin ldheisyydessd ja etenkin tien pohjoisosissa Tampereen
lzheisyydestd johtuen alueilla saattaa olla maa- ja metsdtalousmaan arvosta
poikkeavaa odotusarvoa. Riithiméki - Virala -alueeseen verrattuna Jutikkala -
Kulju alueen maataloudella saattaa olla elinkeinona vield korostetumpi merkitys.
Tiealueiden alle jadvien viljeltyjen ja metsdalueiden pinta-alojen suhde on arviolta
samanlainen.

Haitat

Jutikkala - Kulju -alueen kiinteist6ille aiheutuvien maa- ja metsétaloushaittojen
korvausten markkamairéd ei voida tdssd vaiheessa arvioida. Sen voidaan kuitenkin
ennakoida tietoimitusta n:o 114981-8 ldhtokohtana pitden olevan ldhelld 2 milj.
markkaa. Oletuksena on, ettd tulevassa tietoimituksessa tyydytdin vastaavanlaisin
suppeisiin tilusjérjestelyihin. Kustannus- ja korvaustason ei haittojen osalta oleteta
tdssd poikkeavan vuoden 1993 tasosta.



1/46

Liite 2

MAANOMISTAJIEN KANNANOTOT (esiselvitys 31.1.1997)

Tiedottaminen ja informaatiotilaisuudet

MOTTI -yhteistyoryhméd katsoi 10.12.1996 pitiméssddn kokouksessa, ettd
projektista tuli tiedottaa maanomistajille avoimesti ja mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa. Projektin onnistumisen kannalta ratkaisevasta maanomistajien
maanmyynti- ja vaihtohalukkuudesta oli myds tarpeen saada alustavaa tietoa.

Maanmittaustoimisto toimitti alueen lehdistolle ja paikallisradiolle tiedotteen
projektista. Tamén lisdksi jérjestettiin tiedotusvilineille projektista vastaavien
haastattelumahdollisuus  2.1.1997.  Tiedotusvélineet késittelivdtkin  aihetta
tammikuun alkupuolella ndkyvésti.

Maanomistajille jarjestettiin kolme informaatiotilaisuutta:

— Toijalassa 8.1. (Toijalan, Kylmékosken ja Viialan maanomistajat),
— Valkeakoskella 9.1. (Valkeakosken maanomistajat) ja
— Lempaélédssa 10.1. (Lempéélin maanomistajat).

Tilaisuuksista  julkaistiin  edeltdvilld  viikolla  kutsuilmoitukset alueen
paikallislehdissd: Akaan Seutu, Valkeakosken Sanomat ja Lempidildn-Vesilahden
Sanomat.

Informaatiotilaisuuksiin saapui yhteensd noin 90 maanomistajaa. Paikalla oli
projektin asettajan ja projektipddllikon (maanmittaustoimisto) lisdksi myos
edustajat Tielaitoksesta, kunnista, metsénhoityhdistyksesti ja tuottajayhdistyksista.
Tilaisuuksissa:

— kerrattiin yleisesti tichankkeen vaiheet ja osallistujat,

— selostettiin MOTTI -projektin tausta, yhteistydosapuolet, tavoitteet ja keinot,

— selostettiin maatalouden tukiin sekd maa- ja metsidtalousmaan myyntiin ja
vaihtoihin liittyvid verotuskysymyksid (maaseutuelinkeinopiiri),

— kaytiin keskustelua ja vastattiin maanomistajien kysymyksiin,

— kerrottiin projektin vaiheista jatkossa,

— tehtiin alustava maanomistajakysely sekd

— keskusteltiin yksittdisistd myynti- ja vaihtotapauksista maanomistajien kanssa.

Maanomistajat suhtautuivat keskustelussa projektiin varovaisen myonteisesti.
Kielteisid tai epiilevid kannanottoja ei esitetty. Myo6s lehdissd julkaistut
haastattelut tukivat tdtd kdsitysta.

Kysymyksid esitettiin mm. siitd, rajoitutaanko projektissa vain maatalouteen ja
peltoalueille, milli kriteereilld vastikemaan saajat valitaan ja kuinka vaihdettavat
alueet hinnoitellaan. Vastauksena em. kysymyksiin todettiin, ettd kaikki
maankayttomuodot ja elinkeinot pyritddn huomioimaan, vastikemaan saannin
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ratkaisevat maseutuelinkeinopiirin maanluovutuskriteerit ja se, ettd tiestd haittoja
kérsivit ovat etusijalla. Alueiden hinnoittelu tapahtuu koko prosessin ajan kéyvin
arvon perusteella.

Kyselyn tuloksia

Informaatiotilaisuuksissa  jaettuja kyselylomakkeita palautettin 55 kpl.
Seuraavassa yhteenvetoa vastauksista:

= asuin

B maatalous
yr2 w0  as7 O metsatalous
O yritystoim.

me36 B vuokr. 0 kpl

ma38

Kuva 2/ 1. Kiinteiston kdyttotarkoitus (kiinteistolld voi olla myds useita
kayttotarkoituksia samanaikaisesti).

Tiehanke aiheuttaa maatalousyrityksen lopettamisen:

Ei 40 kpl
Kylla 2 kpl
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B paistehaitta

B supistumishaitta
O etsisyyshaitta

O kulkuhaitta

B |giduntamishaitta
O mets3 liik.haitta
Emuita

lla7

Kuva 2/2 Tielinjauksesta aiheutuvia haittoja

”Tien toiselle puolelle” jd4 tiluksia, joiden kdytto ei ole kannattavaa: 13 kpl

mkylla
Mei

vastikemaa vaihto myynti
kiinnostaa kiinnostaa kiinnostaa

Kuva 2/3  Kiinnostus vastikemaasta menetetyn alueen tilalle / tilusten
vaihdosta / maan myynnistd vaihtomaaksi

Yhteydenotot tilaisuuksien jilkeen

Maanomistaja -informaatiotilaisuuksien jdlkeen maanmittaustoimistoon ja
maaseutuelinkeinopiiriin otti tammikuun aikana yhteyttd muutama maanomistaja.
Osa heisté oli kiinnostunut hankkeen etenemisestd omalta kohdaltaan. Pari uutta
myyntitarjoustakin esitettiin.
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TOIMINTAMALLI (esiselvitys 31.1.1997)
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*al

ti

Tilusjarjestelyhankkeen tavoitteen ja kohteen
maarittdminen / Yhteistyépalaverit

« tdssd maanmittaustoimiston aloitteesta

lustavia keskusteluja eri osapuolten valilla

tavoitteista ja keinoista

« yhteistyéryhman kokoaminen
« hankkeen siséltd, kustannukset ja rahoitus

« projektin kdynnistédmis-ja rahoitusp&aattkset

« yhteistydryhma jatkaa projektin valvojana ja

edonvalitysfoorumina seka projektin kuluessa

ja sen loputtua arvioi sen laadun ja jatko-
hyédyntdmismahdollisuudet

Esiselvitys

« viranomaisten ja sidos-
ryhmien osallistumisp&a-

—P | toksen tueksi

« projektin l1ahtékohdaksi

Tiedonkeruu ja erilaiset
/ selvitykset

* perustiedot kiinteistoista ja
niiden omistajista

« paikkatietoaineistojen hankinta
ja tiedonhallintajérjestelmén
rakentaminen

« kiinteistoille tiesta aiheutuvien

Tiedottaminen maanomistajille ja sidos-
ryhmille

« tiedotteet alueen tiedotusvalineille

« yleiset kutsut informaatiotilaisuuksiin

Maanomistaja -informaatiotilaisuudet
« yleisinformointi, jatkotoimet
« alustava maanomistajakysely

Yhteydenotot maanomistajiin

* mahdolliset kirjalliset kyselyt

« aluksi projekti, sitten maaseutu-
elinkeinopiiri (ostoneuvottelut)

haittojen ennakointi

« alueen maatilojen tuotanto-
edellytysten selvittdminen
(myyjékartoitus)

« vastikemaan saannin kriteeristén
luominen (edellytykset)

* maa- ja metsatalousmaan luo-
vuttamiseen ja vaihtoon liittyvien
tuki- ja verotussdanndsten sel-
vittdminen ja vaikuttaminen
niihin

« yleisluonteinen maanhintaselvl-
tys neuvottelujen pohjaksi

« sopimusmallien luominen

Vastikemaan ostoneuvottelut Sopimusten laatiminen

* projektin vet&ja avustaa maaseutu- * kaupat (paaas.maaseutuelinkeinopiiri) 1
elinkeinopiirid ja toimittaa sille > « vaihdot yms. (padas. maanmittaustoimisto)
materiaalia 1 « sopimusten perusteella tiepiiri ja

« katselmuksia, kohdekohtaisia

arviointeja

¥

maaseutuelinkeinopiiri neuvottelevat
rahaliikenteensa

« sopimukset huomioidaan myéhem-
min yleistietoimituksessa

Toteutus kiinteistotoimituksilla:
- tilusvaihdot,

- lohkomiset,

- tietoimitus tai

- rajattu hankeuusjako

Viimeistely: - kiinteistéjen yhdistaminen
- rasitteiden jarjestely jne.

e '

Toimintamallin kirjaaminen
ja projektin raportointi

1) Neuvottelut ja kauppojen valmistelu j&i projektin
aikana pdaasiassa maanmittaustoimiston tehtévaksi
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Liite 4
TILUSJARJESTELYJEN KAYTOSTA MAANKAYTTOHANKKEIDEN
TOTEUTTAMISESSA SAKSASSA

Saksassa tilusjarjestelyjd kdytetdén varsin laajasti erilaisten ymparistéhankkeiden
toteuttamiseksi. Ndin esimerkiksi Niedersachsenin osavaltion alueella Diepholzin
piirikunnassa. Seuraavassa ote Maamittauslaitoksen tilusjirjestelyvastaavien ja
Teknillisen korkeakoulun edustajan Niedersachseniin vuonna 1996 tekemin
opintomatkan matkakertomuksesta:

”Suurimman vaikutuksen Sulingenissa teki tilusjérjestelyjen joustava ja
monitavoitteinen kédyttdminen. Yhden ison hankkeen yhteydessd toteutetaan
osatavoitteita, esim. ohikulkutie, virkistysalueet, suojelualueet, uusi asuinalue ja
kylduudistus.  Osahankkeet  toteutetaan  uusjaon  yhteydessd  omina
erillishankkeinaan. Tavallaan toimitusalue on kaksitasoinen, kun isommasta
hankkeesta irrotetaan osia erillisind suoritettavaksi. Téallaisten isojen hankkeiden
yhteydessé olisi luontevampaa puhua prosessista kuin projektista.

Oleellisesti hankkeiden toteuttamista helpottaa aktiivinen maanhankinta.
Tilusjérjestelyviranomainen hankkii vapaaehtoisin kaupoin maata monen eri
toimijan lukuun. Tieviranomainen, suojeluviranomainen ja kaupunki voivat
valtuuttaa ~ (ja  valtuuttavat!) tilusjdrjestelyviranomaisen  suorittamaan
maanhankintansa. Maata ostetaan laajalta alueelta ja vaihdetaan sitten niiden
kanssa, joita hankkeet koskevat. Niin ollen kaikki myynnissid oleva maa voidaan
ostaa ja ratkaista tapauskohtaisesti, mihin osahankkeeseen se parhaiten soveltuu.
Odotusarvo on otettu huomioon sopimalla jidlkimaksuista, jos ostettu maa
esimerkiksi 7 vuoden kuluessa kaupasta osoitetaan taaja-asutukseen.

Vaikka laki mahdollistaa pakkopadtosten tekemisen, jdi vaikutelmaksi, ettéd
monissa asioissa pyritddn pitkille sopimaan asioista. Esimerkiksi jakokunnan
yhteisiin tarpeisiin on mahdollista erottaa pdiltd pois tietyn prosenttiosuuden
verran maata. Kéytdnnossd kuitenkin ndmi yhteiset tarpeet (tiet, ekologiset
kaytavat, suojelualueet...) toteutetaan vapaaehtoisen maanhankinnan ja -jarjestelyn
avulla.

Saksassa ei ole perinteend kdyttdd maan lunastamista. Perustuslain mukaan on aina
kéytettdvd mahdollisimman lievdd keinoa esimerkiksi uusien teiden rakentamisen
yhteydessd. Néin ollen tilusjédrjestelyn avulla osoitettu korvaava maa-alue on
ensisijainen korvaus tien alle jddvastd maasta.

Ympéristoasiat on voimakkaasti otettu huomioon Saksan
tilusjarjestelylainsdddnnossd. Hankkeiden yhteydessa suoritetaan YVA. Toisaalta
jérjestelyjd kaytetddn usein suojelualueiden toteuttamiseen. Mittava téllainen
hanke on Diimmer -jdrven etelédpuolella oleva peltoalue, jota ollaan muuttamassa
ekstensiiviseen maatalouskayttoon ja osin suojelualueeksi (lintujensuojelu).”





