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Lausunnonantajan lausunto
Huomioita alueidenkaytén kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1-16, 37-40)

1. luku Yleisia sdannoksia

3§ Maaritelmat

Lakiluonnos sisaltaa uuden viherrakennetta koskevan kasitteen. Viherrakenne esiintyy laajasti
alueidenkayton sdantelyehdotuksissa. Maaritelmien kohdassa 5) viherrakenteella tarkoitetaan
padosin rakentamattomien ja kasvullisten alueiden ja niiden valisten yhteyksien muodostamaa
verkostoa, joka sisaltaa suojelu- ja virkistysalueita, vesialueita seka sellaisia metsa- ja peltoalueita,
joilla on erityista merkitysta alueiden kytkeytyneisyyden, ekologisten yhteyksien, luonnon
monimuotoisuuden, virkistyksen ja ilmastonmuutoksen kannalta ja johon liittyvat myos rakennetun
ympariston kasvulliset alueet.

Ekologisilla yhteyksilla taas tarkoitetaan maaritelmien 7) mukaan vaihtelevan levyisia
metsavyohykkeita tai metsa-pelto -ketjuja ja muita padosin rakentamattomia maa- ja vesialueita,
joiden kautta eliot voivat siirtya alueelta toiselle tai joiden kautta voidaan varmistaa suotuisien
elinalueiden saavutettavuus epdsuotuisien alueiden poikki.

Viherrakenne vaikuttaa merkittavasti maanomistajan perustuslain suojaamaan omistusoikeuteen.
Lakiehdotus sisaltaa mm. erilaisia rakentamisrajoituksia. Onkin valttamatonta tdsmentaa ja supistaa
viherrakenteen maaritelmaa siten, ettei se rajoita yksityisen maanomistajan omistusoikeuteen
kuuluvaa paatosvaltaa omaisuudestaan.
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Uusi alueidenkayttoa koskeva kriteeri uhkaa hidastaa myds kaavoitusprosessia tarjoten
lisdperusteen kaavavalituksille. Kuten jaljempana tassa lausunnossa todetaan, kaavoitukseen
liittyvan valittamisen muotona sadilyy kunnallisvalitus, jonka mukainen valitukseen oikeutettujen piiri
on laaja. On valttamatonta, ettd valitusperusteiden tulkinnanvaraisuus ei entisestdan lisaa
kaavavalitusten maaraa ja valitusprosessien kestoa. Viherrakenteen kasitteen tasmentaminen onkin
valttdmatonta kaavaprosessien jouhevoittamista koskevan tavoitteen saavuttamiseksi.

4§ Alueidenkayton suunnittelujarjestelma

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana sita, etta laissa ehdotetuin tavoin rajoitettaisiin
valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden sekd maakuntakaavoituksen roolia. Valtakunnallisilla
alueidenkayttotavoitteilla tulee keskittya valtakunnallisesti merkittaviin kysymyksiin.
Maakuntakaavoituksen tulee rajautua yksinomaan maakunnan tai sen osa-alueen kannalta
merkittaviin kysymyksiin.

Kiinteistoliitto kiinnittda huomiota siihen, ettd lakiluonnoksen mukaan kuntatason
detaljikaavoitukseen ei ole tulossa muutosta. Kiinteistoliitto pitaa edelleen tarkeana selvittaa
mahdollisuuksia karsia detaljikaavojen maaraa.

Alueidenkadyton suunnittelujarjestelmaan ehdotetaan lisattavaksi uusi elementti,
kaupunkiseutusuunnitelma. Suunnitelmalla on tarkoitus yhteensovittaa kaupunkiseudun
toiminnallisen kokonaisuuden alueidenkaytto. Kiinteistoliitto kannattaa kaupunkiseutusuunnitelman
saantelya KRL:ssa, mutta kaupunkisuunnitelman tulisi olla kaikille kaupunkiseuduille vapaaehtoinen
alueidenkayton tyokalu. Ehdotus pakolliseksi sdadettavasta, isompia kaupunkiseutuja (Helsingin,
Tampereen, Turun, Oulun, Jyvaskylan Kuopion ja Lahden kaupunkiseudut) koskevasta
kaupunkiseutusuunnitelmasta uhkaa hidastaa alueidenkdyton prosessia merkittavasti nailld alueilla
saantelyn epaselvyydesta johtuen.

5§ limastonmuutoksen hillinta ja siihen sopeutuminen kaavoituksessa ja rakentamisessa

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana, etta lakiin sisallytetdaan ilmastonmuutoksen hillintda ja siihen
sopeutumista kaavoituksessa ja rakentamisessa koskeva sdantely. Lakiluonnoksen mukaan
kaavoituksen tulee mm. vahvistaa yhdyskuntarakenteen eheytta, tukea resurssitehokasta
vhdyskuntakehitystd, tukea vahahiilisen ja kestavan liikennejarjestelman luomista seka luoda
edellytyksia uusiutuvien ja vahahiilisten energiamuotojen hydédyntamiselle. Kaavoituksessa ja
rakentamisessa on varauduttava lisdantyviin saan dari-ilmidihin ja muihin ilmastonmuutoksen
aiheuttamiin muutoksiin ja riskeihin. Uusi rakentaminen on ehdotuksen mukaan sijoitettava
tulvavaara-alueiden ulkopuolelle tai tulvariskien hallinta on muutoin varmistettava.

Lausuntopalvelu.fi 2/30



Kiinteistoliitto pitdaa ehdotettua 5 §:a tavoitteiltaan ja muotoilultaan hyvana.

2 luku Viranomaiset

10 § Elinkeino- liikenne- ja ymparistokeskuksen tehtavat

Ehdotuksen mukaan elinkeino-, lilkkenne- ja ymparistokeskuksen (ELY-keskus) valvontatehtavid on
tarkoitus laajentaa nykyisesta. Kiinteistoliitto ei kannata ehdotusta. ELY-keskuksen valvontatehtdvat
tulee sailyttaa voimassa olevassa maankaytto- ja rakentamislaissa sdddetyn mukaisina.
Valvontatehtavien tulee KRL:ssakin keskittya valtakunnallisiin ja merkittaviin maakunnallisiin
asioihin.

12§ Kunnan tehtavat

Saannosehdotuksessa on sdaddetty kunnan tehtavista. Ehdotuksen 2. momentin mukaan kunnassa,
jonka asukasluku on yli 6 000, on oltava kaavoittaja, jolla on kunnan kaavoitustehtavien hoidon
edellyttama patevyys. Kaavoittaja voi myos olla kuntien yhteinen tai kunta voi antaa tehtavan
sopimuksen nojalla toisen kunnan tai kuntayhtyman palveluksessa olevan kaavoittajan
hoidettavaksi. Kiinteistoéliitto pitda ehdotusta lahtokohtaisesti riittamattémana tehokkaan
kaavoitusprosessin turvaamiseksi. KRL:in tulisi ndhdaksemme sisallyttaa myos
kumppanuuskaavoitusta koskeva sdantely. Kumppanuuskaavoituksessakin lopullinen kaavoituksen
hyvaksynta ja vahvistaminen tulee sailyttaa kunnilla. Kiinteistoliitto korostaa, etta
kumppanuuskaavoitus tulisi ndhda kunnissa mahdollisuutena, ei uhkana.

3 luku Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

15§ Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden tarkoitus ja sisalto

Kiinteistoliitto pitaa valttamattéomana huomioida ehdotetuin tavoin, etta valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet voivat koskea myds asioita, joilla on valtakunnallisesti merkittava vaikutus
ilmastonmuutoksen hillintaan, siihen sopeutumiseen, luonnon monimuotoisuuteen, luonnonvarojen
kestavaan kayttoon jne.

Muilta osin Kiinteistéliitolla ei ole lausuttavaa valtakunnallisia alueidenkayttétavoitteita koskeviin
saantelyehdotuksiin.
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4 luku

18§ Maakuntakaavan tarkoitus ja sisalto

Jotta alueidenkayton eri tyokalujen paallekkaisyydelta aidosti valtytaan, pitaa Kiinteistoliitto
valttamattomana, ettd maakuntakaavoituksessa keskitytddan yksinomaan maakunnan kehittamisen
kannalta tarpeellisiin asioihin. Samoin pidamme erittdin tarkednd, ettd maakunnan kehittamisen
kannalta tarpeellisia asioita kasitellddan maakuntakaavassa ehdotetuin tavoin vain silta osin ja silla
tarkkuudella kuin alueidenkayttoa koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten tavoitteiden
kannalta on tarpeellista.

Ehdotuksen 2. momentin 3-kohdan mukaan Maakuntakaavassa on esitettava kehittamisen
periaatteet koskien mm. maakunnan viherrakennetta. Kuten edelld tassa lausunnossa on todettu,
viherrakenteen kasite vaatii tasmentamista. Tulkinnanvarainen viherrakenne esiintyy myds
maakuntakaavan laadullisia vaatimuksia (20§), rakentamisrajoitusta (22§),
maakuntakaavamaarayksia (238§) koskevissa sddnndsehdotuksissa.

Ehdotetussa muodossaan saantely uhkaa rajoittaa maanomistajan alueen kayttda (mm.
rakentamisrajoitusten johdosta) ja hidastaa entuudestaan kaavoitusprosessia. Sddntely vaatii
tarkentamista.

Viherrakenne on osaltaan huomioitu myds muissa alueidenkayttda tai niita koskevia keinoja
saantelevissa luvuissa. Onkin erittdin tarkeata alueidenkayton toimivuuden kannalta, etta
viherrakenne maaritellaan riittavan tarkkarajaisesti ja huomioiden myds maanomistajan edut ja
perustuslain omaisuuden suojan turvaamaan oikeusaseman.

5 luku

Kuten aiemmin tdssd lausunnossa on todettu, Kiinteistoliitto kannattaa ensisijaisesti
detaljikaavoituksen maaran vahentamista. Mikali tata ei arvioida mahdolliseksi, lausuu
Kiinteistoliitto yleiskaavoitusta koskevista ehdotuksista seuraavaa:

Yleiskaavoitusta koskeviin saantelyehdotuksiin on tehty ensinnakin laadultaan kielellisia muotoiluja
(25-288&:t). Yleiskaavan laadullisia vaatimuksia koskevaan 29 §:3n on tehty laadultaan
merkittdvampia muutoksia sisallyttamalla huomiota kiinnitettavien asioiden joukkoon
nimenomaisesti mm.:
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. palveluiden, tydpaikkojen ja vapaa-ajan alueiden saavutettavuus (1-kohta)
. erityisesti joukkoliikenteen, kavelyn ja pyorailyn edellytykset (2-kohta)

0 asuntotuotannon riittavyys ja monipuolisuuden edellytykset seka asuinalueiden vélisen
haitallisen eriytymiskehityksen ehkaisy (5-kohta)

. luonnonvarojen kestava kaytto, kiertotalouden edellytykset seka energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukainen jarjestaminen (7-kohta)

Kiinteistoliitto pitaa ylla mainittuja tarkennusehdotuksia tarpeellisina ja kannatettavina.

348 Yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittely

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana sujuvoittaa MRL:n kaavoitusprosessia. Nain ollen pidamme
erittdin hyvana mm. ehdotettua 34 §:3, joka antaa mahdollisuuden laatia yleiskaava ja asemakaava
yhté aikaa ja my06s hyvaksya kaavat samalla paatokselld. Samoin kaavaprosessia sujuvoittavana
voidaan pitdaa ehdotuksen 2 momenttia, joka antaa kunnalle mahdollisuuden yleiskaavan
hyvaksymispadtoksessa samalla paattad alueella voimassa olevan asemakaavan kumoamisesta.

6 luku Asemakaava

Kuten yleiskaavoituksen osalta, myos asemakaavoituksen osalta pddaosa muutoksista on laadultaan
enemmankin kielellisia.

Asemakaavan tarkoitusta ja sisaltoa koskevat ehdotukset on yhdistetty lakiluonnoksessa omaksi
sddannosehdotuksekseen (35 § Asemakaavan tarkoitus ja sisalté). Endotus on voimassa olevaan
saantelyyn nahden konkreettisempi. Kiinteistéliitto pitdd ehdotusta kokonaisuutena arvioiden
perusteltuna.

Alueidenkayton- ja rakentamisen prosessin sujuvoittaminen edellyttaa sita, ettad pidattaydyttaisiin
lilan yksityiskohtaisten asemakaavojen laatimisesta. Taman tarkoituksen saavuttamiseksi voidaan
pitda erittdin kannatettavana 35 §:n 2. momentin muotoilua, joka ohjaa kuntia tekemaan tarvittavaa
harkintaa kaavoituksen sisallon suhteen (kursivointi Kiinteistoliiton): ”“Asemakaavassa esitetdaan
ohjaustarpeen edellyttamalla tarkkuudella...”. Erittain hyvana Kiinteistoliitto pitda myos 2.
momentin 4-kohtaa, jonka mukaan: “Asemakaavassa esitetdan ohjaustarpeen edellyttamalla
tarkkuudella 4) rakennusten sijoitusta ja tarvittaessa rakentamistapaa koskevat periaatteet.
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478§ Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Saannosluonnoksen 3. momentti sisaltdd uuden saantelyehdotuksen, jonka mukaan ”Jos
rakennuksen tai sen osan purkaminen voi vaikeuttaa rakennetun ymparistdon suojelemista koskevien
tavoitteiden saavuttamista eikd ennen 1.1.2000 laadittu asemakaava sisalla rakennettua ymparistoa
koskevia suojelumaéarayksia, kunnan on arvioitava asemakaavan ajanmukaisuus ennen
purkamisluvan myontamista.”

Ehdotuksen 4. momentin mukaan: “Edelld 2 ja 3 momentissa tarkoitettu arviointi ei kuitenkaan ole
tarpeen, jos kaavan ajanmukaisuus on arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden aikana.
Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi voidaan samalla kertaa suorittaa alueella, joka muodostaa
arvioinnin kannalta tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden. Kunnan paatokseen, jolla asemakaavan
on todettu olevan ajanmukainen, ei saa valittamalla hakea muutosta.”

Kunnalla on kaavoituksen osalta kaavoitusmonopoli ja toisaalta myos velvollisuus huolehtia
asemakaavoituksen ajantasaisuudesta. Purkulupaprosessi uhkaa hidastua merkittdvasti 3. momentin
ehdotuksen johdosta. Ehdotettu 4 momentti ei riittavasti “pehmennd” ehdotuksen vaikutuksia
kiinteistbnomistajan kannalta. Kiinteistoliiton ndkemyksen mukaan uhkana onkin, ettd ehdotus jopa
passivoi kuntia asemakaavojen ajantasaisuusarviointivelvoitteen tayttamisen osalta.

49§ Asemakaavan laatimisaloite

Saadodsehdotuksen mukaan “Kunnan jasenelld on oikeus tehda kunnalle perusteltu aloite
asemakaavan laatimiseksi. Kunnan on kasiteltava aloite ilman aiheetonta viivytysta ja viimeistaan
neljan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta”.

Saantelyehdotus on KRL:ssa uusi. Huomionarvoista on, etta kuntalain 23 §:ssd sen sijaan on yleinen
kuntalaisen aloiteoikeutta koskeva saannds. Kiinteistdliitto kannattaa lahtokohtaisesti kunnan
jasenen asemakaavaa koskevaa aloiteoikeutta saanneltavaksi KRL:ssa. On valttamatonta, etta
saannoksessa on huomioitu ajallinen palvelulupaus aloitteen kasittelemiseksi. Kiinteistoliitto pitaa
ehdotettua neljan kuukauden maaraaikaa sopivana.

Jotta asemakaavan laatimisaloitetta koskeva sdaantelyehdotus toimii, on valttamatonta, etta kunnat
varaavat riittavat resurssit palvelulupauksen laadukkaaseen ja oikea-aikaiseen tayttamiseen.
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Lisaksi sddantelya on taydennettava lisaamalla kumppanuuskaavoitusta koskevat saantelyehdotukset.
On tarkeda, ettd vapaaehtoispohjalta kaytetty kumppanuuskaavoitus tunnistettaisiin KRL:ssa.

7 luku

50§ Kaupunkiseutusuunnitelman tarkoitus

Ehdotuksen 2. momentin mukaan kaupunkiseutusuunnitelma on laadittava Helsingin, Tampereen,
Turun, Oulun, Jyvaskylan, Kuopion ja Lahden kaupunkiseuduille.

Kuten edella tassa lausunnossa on todettu, Kiinteistéliitto ei kannata kaupunkiseutusuunnitelmaa
pakollisena alueidenkaytén tyokaluna millekdaan kaupunkiseudulle. Pakollisena alueidenkayton
uutena tyékaluna kaupunkiseutusuunnitelma uhkaa osaltaan hidastaa alueidenkayton prosesseja
epatarkoituksenmukaisella tavalla kaupunkiseutusuunnitelmaan liittyvan valitusoikeuden johdosta.

Sen sijaan piddmme hyvdna sitd, ettd KRL:in sisdllytettadisiin sddnnokset vapaaehtoisesta
kaupunkiseutusuunnitelmasta, joka perustuisi sen laativien kaupunkiseutujen yhteiseen
sopimukseen.

51§ Kaupunkiseutusuunnitelman laatiminen ja hyvaksyminen

Sdadosehdotuksen mukaan kaupunkiseutusuunnitelma-alueeseen kuuluvat kunnat vastaavat
yhteistydssa suunnitelman laatimisesta. Saadoésehdotuksen 2. momentin mukaan
”Kaupunkiseutusuunnitelman hyvaksyy jokainen suunnitelma-alueeseen kuuluva kunta erikseen tai
kunnat voivat sopia kaupunkiseutusuunnitelman hyvaksymiseen liittyvan paatosvallan siirrosta
yhteisella toimielimelle tai kuntayhtymalle”.

Kiinteistoliitto pitad perusteltuna sdadésehdotuksen tdydentamista siten, etta se selkedasti kattaisi
myo0s tilanteen, jossa kaupunkiseutusuunnitelman hyvaksyy vain osa kaupunkiseudun kunnista. Olisi
perusteltua, etta kaupunkiseutusuunnitelmaa kannattavat kunnat voisivat hyvaksya suunnitelman
niiden kuntien alueiden osalta, jotka suunnitelmaa ovat kannattaneet.

11 luku Osallistuminen ja vuorovaikutus kaavoituksessa
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63§ Tiedottaminen ajankohtaisista kaava-asioista

Kiinteistoliitto kannattaa sinallaan ehdotusta siita, ettd ajantasaista tietoa kaavoituksesta olisi
saatavilla jatkuvasti yleisessa tietoverkossa (63§). Yleisessa tietoverkossa julkaistavien tietojen
helppoon saatavuuteen tulee joka tapauksessa kiinnittda erityistda huomiota.

Kiinteistoliitto kuitenkin muistuttaa, etta kansalaisten valmiudet erilaisten sahkoisten palvelujen
kayttoon vaihtelevat merkittavasti ja kdytanndssa monilta puuttuvat valmiudet ndiden palvelujen
kayttoon. Vuosittain kotiin jaettava kaavoituskatsaus voi olla monelle keino saada tietoa omaa
kaupunkia tai aluetta koskevien kaavoitusasioiden kasittelysta. Kiinteistéliitto ehdottaa harkittavaksi,
voitaisiinko vuosittaisesta kaavoituskatsauksesta pitda kiinni jatkossakin, mutta rajoittaa sen
sisdltovaateita nykyisesta.

64 § Vuorovaikutus kaavoitusmenettelyssa

Ehdotuksen 1 momentin mukaan “alueen maanomistajilla ja niill3, joiden asumiseen, tyontekoon tai
muihin oloihin kaava vaikuttaa tai todenndkdisesti vaikuttaa, seka viranomaisilla ja yhteisdilla, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitellddn (osallinen), on mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun,
arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua mielipiteensa asiasta.”

Kiinteistoliitto vastustaa ehdotusta. Ensinndkin, ehdotus laajentaa muiden kuin maanomistajien
valitusoikeutta, koska saadosehdotus ei sisalla lisdkriteeria vaikuttavuudella (vrt. MRL; jossa
edellytetddan huomattavaa vaikutusta kaavaan). Jo nykyisinkin valitusoikeutta tulkitaan laveasti ja
siten SOVA-direktiivin terminologian mukaisesti. Lakimuutokselle ei ole tarvetta.

Toiseksi, ehdotus palauttaisi ELY-keskuksen roolin sille tasolle, kun se 2017 oli. Kiinteistéliitto
vastustaa kaikkia KRL:in ehdotettuja muutoksia, joiden tavoitteena on palauttaa ELY-keskuksen
tehtdvia ja roolia alueidenkadytossa 2017 lakimuutosta edeltavalle tasolle. Pidamme perusteltuna
sailyttaa ELY-keskuksen roolin sellaisena kuin se nykyisin on. ELY:n valitusoikeuden tulee rajoittua
vain valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittaviin kysymyksiin.

Valitusoikeutettujen piirin laajentaminen uhkaa tuoda mukanaan lisadvalituksia ja ehdotus
toteutuessaan hidastaa kaavoitusprosesseja merkittavasti.
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65§ Osallistuminen ja vaikuttaminen kaavan aloitusvaiheessa

Saadosehdotukseen on lisatty keinoja, joiden avulla on tarkoitus lisata vuorovaikutusta kaavan
laatimisen alkuvaiheessa. Ehdotuksen mukaan kaavamuutoksista ilmoitettaisiin heti muutoksen
vireilletulon yhteydessa ja osallistumis- ja arviointisuunnitelma liitettaisiin lahtokohtaisesti jo
vireilldolosta ilmoittamiseen. Kiinteistoliitto kannattaa ehdotuksia.

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana, etta lakiehdotuksen 66 §:n eli valmisteluvaiheen
osallistumista ja vaikuttamista koskevaan saantelyehdotukseen sisallytetdan ehdotettu 2 momentti,
joka rajoittaa osallistamista tarkoituksenmukaisuusperiaatteen edellyttamin tavoin. Ehdotuksen
mukaan “Mahdollisuuden varaaminen mielipiteen esittamiseen kaavan valmisteluvaiheessa ei ole
tarpeen, jos kaavalla ei ole todennakoisesti merkittavia vaikutuksia ja kaavan tarkoituksen ja
merkityksen kannalta riittdva mahdollisuus osallistumiseen ja vaikuttamiseen voidaan turvata
kaavan aloitusvaiheessa sekd asettamalla kaavaehdotus julkisesti nahtaville”.

Muilta osin luvun saannoksiin on tehty vain vahaisia kirjoitusteknisia tdsmennyksia.

16 luku Digitaalinen tietosisaltod

Kiinteistoliitto kannattaa ehdotettuja muutoksia, jotka liittyvat alueidenkayton digitalisaatioon.
Ehdotuksen mukaan maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava laadittaisiin tietomallina (88§).
Alueidenkayton tietomallilla tarkoitettaisiin alueidenkdyton tietojen kokonaisuutta koneluettavassa
ja yhteentoimivassa tietorakenteessa (878§). Kiinteistoliitto pitdaa valttamattomana, etta
tietomallinnusta koskeva velvoite on ehdotetuin tavoin teknologianeutraali.

Huomioita kaavojen toteuttamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 17-24, 37-40)

18 luku Yleiset alueet

Kiinteistoliitto kannattaa ehdotettuja maaritelmallisia tasmennyksiad seka sujuvoittamista eri
suunnitelmien kasittelemisesta yhteismenettelyssa.

19 luku Hulevedet

Yleista
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Kiinteistoliitto tukee hallituksen esitysluonnoksen tavoitteita hulevesia koskevan saantelyn
tarkentamisesta ja kohtuullisuuden ja oikeasuhtaisuuden huomioon ottamisen varmistamisesta
hulevesien hallinnan ja maksujen saantelyn osalta.

Esitykseen on ehdotettu sisallytettavaksi nykyisen lain tapaan asetuksenantovaltuutus koskien
tarkempia saannoksia kiinteiston hulevesijarjestelmasta seka siihen kuuluvien laitteistojen ja
rakenteiden teknista ja toiminnallisista vaatimuksista seka kiinteiston hulevesijarjestelman
rakentamisesta. Tatd mahdollisuutta ei kuitenkaan ole kdytetty.

Edelleen esitetdan, etta kunnan maaraama monijaseninen toimielin voisi antaa tdman luvun
saannosten taytantdoon panemiseksi tarpeellisia kuntaa tai kunnan osaa koskevia yleisia maarayksia
hulevesien hallinnasta. Maardykset eivat saisi olla kiinteiston omistajalle tai haltijalle taikka muun
erityisen oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Esityksen mukaan maaraykset voisivat koskea: 1)
hulevesien maaran, laadun, maahan imeyttamisen ja viivyttamisen hallintaa ja tarkkailua seka
kiinteiston hulevesien kasittelyd; 2) kiinteiston hulevesijarjestelman liittamista kunnan
hulevesijarjestelmaan; 3) muita naihin rinnastettavia, hulevesien hallintaan liittyvia seikkoja.

Kiinteistoliitto katsoo, ettd lain yhdenmukaisen soveltamisen kannalta olisi suotavaa antaa
valtakunnallista ohjausta kiinteistokohtaisten hulevesijarjestelmien toteuttamiseen. Muutoin on
vaarana alueellinen eriytyminen, jossa osissa kunnista lain perusteella maarattaisiin
kiinteisténomistajalle merkittavasti muuta maata tiukempia velvoitteita.

Esityksen mukaan kunnan elimen hulevesien hallinnasta antamia maarayksia ei sovellettaisi, jos
yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakentamismaarayskokoelmassa taikka laissa tai lain
nojalla annetussa paatoksessa on madratty asiasta toisin. Pitdisimmekin hyvana, etta keskeisista
vaatimuksista olisi maaratty rakentamismaarayskokoelmaan sisaltyvalla ymparistoministerion
asetuksella.

Kuten esityksessa todetaan, hulevesien imeyttaminen ja viivyttdminen mahdollisuuksien mukaan
kiinteist6illa on omiaan vahentamaan kunnan hulevesirakenteiden ja laitteistojen tarvetta seka
niihin kaytettavia kustannuksia. Hulevesien imeyttaminen ja viivyttaminen niiden
keraantymispaikoilla on tavallisesti my&s hulevesien hyddyntdamisen ja ympariston kannalta paras
ratkaisu. Se edistaisi osaltaan hulevesisdantelyn tavoitteita estdessaan viemariverkostojen ylivuotoja
ja vahentdessaan ohijuoksutusten tarvetta jatevesien kasittelylaitoksilla. Kiinteistéliitto pitaa
valttamattomana, etta kiinteistobnomistajan tai haltijan tekemat toimet hulevesien imeyttamiseksi ja
viivyttamiseksi kiinteistolla huomioitaisiin riittavalla tavalla vahentavana tekijana mahdollista
hulevesimaksua maaritettaessa.
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122 § Hulevesien hallinta kiinteistolla

Kiinteistoliitto pitaa hyvana pykalaan ehdotettua lisdysta koskien omistajan ja haltijan vastuunjakoa
kuvaavaa tarkennusta, jonka mukaan vastuunjako maaraytyisi muun lainsaadannoén tai sopimuksen
perusteella. Lahtdkohtaisesti omistaja vastaa kiinteistéstaan, mutta maanvuokraan ja muuhun
perusteeseen kytkeytyvat kiinteiston hallintaa koskevat lait seka omistajan ja haltijan valiset
sopimukset voivat vaikuttaa vastuisiin.

123 § Kiinteiston hulevesien johtaminen

Kiinteistoliitto kannattaa 1 momenttiin esitettya tarkennusta, jonka mukaan liittymisvelvollisuus
kunnan hulevesijarjestelmaan kytketaan kohtuullisuuden vuoksi jarjestelman olemassaoloon
kiinteiston ldheisyydessa.

Edelld selostetun tavoin katsomme perustelluiksi 2 momenttiin esitetyt lisdykset koskien
kohtuullisuusvaatimusta, jonka mukaan vapautus liittymisvelvoitteesta olisi aina annettava, jos
edellytys asianmukaisesta hulevesien hallinnasta tayttyy ja liittyminen olisi kiinteistolle
kohtuuttoman kallista. Kohtuuttomuutta voidaan arvioida seka euromaaradisesti etta suhteessa
saatuun hyotyyn tai aiheutuvaan haittaan tilannekohtaisesti. Kohtuullisuutta koskeva
vapautusperuste voisi tulla sovellettavaksi etenkin silloin, kun kiinteiston hulevedet on johdettu
asianmukaisesti jo ennen kuin kunta on rakentanut hulevesijarjestelman alueelle, ja muutostyo
kiinteist6lla olisi kustannuksiltaan kohtuuttoman kallis suhteessa liittymisesta saatuun hyétyyn.
Kiinteistdn omistaja tai haltija on voinut huolehtia hulevesien hallinnasta asianmukaisesti esimerkiksi
johtamalla hulevedet vesistoon ojitusratkaisuin, hyodyntamatta kunnan hulevesijarjestelmaa.
Kiinteistonomistajilta ei tule edellyttada moninkertaisia toimia hulevesien hallitsemiseksi, jos
asianmukaisesta hulevesien hallinnasta on jo muiden tehokkaiden toimenpiteiden avulla
huolehdittu.

124 § Kiinteiston hulevesijarjestelman ja kunnan hulevesijarjestelman rajakohta

Kannatamme lisdysta koskien vaatimusta rajakohdan sijainnista kiinteiston valittomassa
laheisyydessa.

126 § Kunnan vastuu hulevesien hallinnan jarjestamiseksi
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Kiinteistoliitto pitaa jarkevana esitettya rajausta asemakaava-alueelle. Kuten esityksen perusteluissa
todetaan, ei asemakaava-alueen ulkopuolella ole yleensa tarvetta hulevesien hallinnalle laajoina
kokonaisuuksina vesilain saantelyn ohella.

Kiinteistoliitto ilmaisee huolensa esityksessa todetusta puutteesta eri hulevesien hallintaa koskevien
jarjestelmien yhteensovittamisesta. Kiinteistdnomistaja voi pahimmillaan joutua maksamaan saman
aikaisesti kunnan maaraamaa hulevesimaksua seka vesihuoltolaitoksen perimda maksua, vaikka han
olisi osaltaan huolehtinut velvoitteistaan toteuttamalla kiinteistokohtaisia hulevesiratkaisuja. Tata ei
voi pitaa kiinteistonomistajan kannalta kohtuullisena ja paallekkaisyys tulee poistaa.

127 § Hulevesien hallintaa koskevat yleiset kunnalliset maaraykset

Kiinteistoliitto kannattaa esitettyja lisdyksia koskien vaatimusta maaraysten kohtuullisuudesta ja
Suomen rakentamismaardyskokoelman ja muun lainsdddannon etusijasta.

128 § Kunnan hulevesisuunnitelma

Kiinteistoliitto kannattaa osallisten maarittamista vaikutusperusteisesti ja esitetylla tavalla suppeasti.
Osallisia olisivat ehdotuksen mukaan kunnan hulevesijarjestelman vaikutusalueella sijaitsevien
kiinteistdjen omistajat ja haltijat seka vesihuoltolaitos, jos suunnitelmalla olisi vaikutusta laitoksen
yllapitamiin hulevesien viemardinnin jarjestelmiin.

129 § Hulevesisuunnitelman laatiminen yhteismenettelyssa

Kiinteistoliitto pitad hyvana esitettyad mallia, joka mahdollistaisi eri suunnitelmien laatimisen ja
hyvaksymisen yhteismenettelyssd, jolloin myos hulevesisuunnitelman osalta noudatettaisiin
menettelyllisesti sijaan asemakaava-asian tai yleisen alueen suunnittelun menettelysaanndksia
riippuen siitd, kumman menettelyn yhteydessa hulevesisuunnitelma mahdollisesti laadittaisiin ja
hyvaksyttaisiin.

130 § Kunnan hulevesijarjestelman toteuttaminen
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Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, etta lakiin sisallytetaan saannos koskien kunnan velvoitetta toteuttaa
hulevesijarjestelma kustannustehokkaalla tavalla. Sen mukaan jarjestelma olisi toteutettava siten,
ettd aiheutuvat kustannukset eivat olisi kohtuuttomia kiinteistdjen omistajille tai haltijoille taikka
kunnalle.

133 § Hulevesien hallinnan vuosimaksun perusteet

Esityksessa ehdotetaan maksuvelvollisuuden perusteita tarkennettavaksi nykyisesta, jotta
paatoksenteossa noudatettaisiin riittavasti perusteluissa esiin tuotuja kohtuullisuuden ja
tasapuolisuuden seka saadun hyddyn vaatimuksia eri kayttdjien kannalta. Kiinteistoliitto pitaa
ehdottoman tarkeadna, etta kun kyse on kunnan perimasta maksusta, on sen perustuttava yhtaalta
kunnalle jarjestelman toteuttamisesta aiheutuviin todellisiin kustannuksiin ja toisaalta
kiinteistonomistajan jarjestelman toteuttamisesta saamaan hyotyyn. Lisaksi maksun tulee olla
kohtuullinen.

Esityksen mukaan Kunta voisi maarata pykalan 1 momentin mukaan kunnan hulevesijarjestelmasta
sille aiheutuneiden kustannusten kattamiseksi vuosittaista hulevesimaksua hulevesijarjestelman
vaikutusalueella sijaitsevien rakennetun alueen kiinteistojen omistajilta tai haltijoilta. Esityksen
mukaan mahdollisuus liittya kunnan hulevesijarjestelmaan riittaisi maksuperusteeksi ja maksua
voitaisiin kerata, vaikka se rakennettu kiinteisto, jolla hulevesia syntyy, ei olisi suoranaisesti liittynyt
kunnan hulevesijarjestelmaan. Talta osin pidamme erityisen tarkeana ottaa huomioon jarjestelman
olemassaolosta kiinteistolle saatu hyoty tai sen vahaisyys maksun maaraan tai siita vapauttamiseen
vaikuttavana seikkana.

Maksuvelvollisten piirid ja ndiden ajallista maarittymista koskevien tarkennusten osalta pidamme
niita hyvina.

134 § Hulevesimaksun maaraaminen

Pykala vastaisi voimassa olevan lain 103 o §:3a. Siihen ehdotetaan kuitenkin lisattavaksi eraita
menettelya koskevia tarkennuksia.

Kiinteistoliitto kannattaa tarkennusta, jonka mukaan maksun maaradamisessa ja laskuasiakirjassa
tulisi paremmin huomioida hallintolain paatoksen sisaltda ja perustelemista koskevat vaatimukset.
Asianosaisen pitaisi pystya saamansa laskun perusteella ymmartamaan, miten sdddettyja ja taksassa
maarattyja maksun perusteita on sovellettu tapauskohtaisesti maksua maarattaessa.
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20 luku Kunnan maapolitiikka

Kiinteistoliitto pitaa erittain tarkedna sita, ettd ehdotetuin tavoin kunnan on maapolitiikassaan
toteutettava avoimuutta ja kohdeltava kiinteistonomistajia tasapuolisesti. Sddddsehdotukseen on
tehty vahaisia tarkennuksia nykytilanteeseen nahden. Kiinteistoliitto pitaa erittain tarkeana
maankayttomaksuihin liittyvaa avoimuutta. Ehdotus, jonka mukaan maankayttésopimukset
liitettaisiin kaavapaatosten yhteyteen julkiseksi aineistoksi on erittdin kannatettava.

21 luku Maankayttésopimukset ja yhdyskuntarakentamisen maksut

Kiinteistoliitto lausuu ehdotetusta 21 luvusta ennen kaikkea asunto-osakeyhtididen lisa- ja
taydennysrakentamisen kannalta. Asunto-osakeyhtididen kohdalla on huomioitava, etta
taloyhtididen ainoa kannuste lisa- ja taydennysrakentamishankkeen kdaynnistamiseen, on
selviytyminen asunto-osakeyhtididen korjaustarpeesta. Lisdarakentamisella saatava taloudellinen
hyoty kdytetadn paasaantoisesti korjaus- tai perusparannushankkeiden kustannusten kattamiseksi.
Lisa- ja tdydennysrakentaminen onkin monen yhtion osakkaalle valttamaton edellytys selviytya
korjaushankkeiden aiheuttamasta kustannusrasituksesta. Kaupungistuminen ja
vhdyskuntarakenteen tiivistyminen on myds kuntien, kaupunkien ja valtionkin etu.

Maankayttomaksujen tulee olla ennakoitavia, kohtuullisia seka lisa- ja tdydennysrakentamiseen
aidosti kannustavia. Niiden tulee perusteiltaan vastata kunnalle kaavan toteuttamisesta aiheutuvia
todellisia kustannuksia. Ehdotukset eivat valitettavasti johda ndiden tavoitteiden toteutumiseen.

Kiinteistoliitto kiinnittaa lisaksi yleisella tasolla huomiota siihen, ettd maankdyttésopimusta koskeva
saantelyehdotus jattaa tulkinnanvaraiseksi, mistd maankayttosopimuksella voidaan ja toisaalta ei
voida sopia. Kiinteistoliitto kannattaa sddntelyn selkiyttamistd ottamalla vahintdan perustelutekstiin
esimerkinomainen listaus siitd, mista maankdyttosopimuksella voidaan sopia.

Ehdotuksessa korvausten periminen kytkeytyy jatkossakin asemakaavoitukseen. Kiinteistoliitto
ehdottaa harkittavaksi, voitaisiinko korvausten periminen mahdollistaa my6s asemakaavaan liittyvan
poikkeamamenettelyn yhteydessa, korvauskynnysten ylittyessa. Asemakaavaan tai sen muutokseen
kytkeytyvana kunnat ovat pakotettuja viemaan lapi asemakaavamuutoksen vain korvausten
saamiseksi, vaikka tarvittava lisdrakentaminen olisi toteutettavissa huomattavasti joustavammalla
poikkeamamenettelylla. Toimintaan ohjaa kdytanndssa korkeimman hallinto-oikeuden
ratkaisukdytanto.
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Kiinteistoliitto lausuu maksun maaraamisen kynnysarvosta sekd maksun arvonnousuun sidotusta
enimmaismaarasta jaljempana tassa lausunnossa.

Lopuksi Kiinteistoliitto kiinnittad huomiota maksuunpanoa koskevaan 152§:n 1 momentin
tdsmentyneeseen muotoiluun: “Kunnan on maksuunpantava toteuttamismaksu viipymatta sen
jalkeen, kun alue on asemakaavan perusteella myonnetyn lainvoimaisen rakentamisluvan mukaan
rakennettavissa. Jos alue luovutetaan vastikkeellisella saannolla ennen kuin se on talla tavoin
rakennettavissa, toteuttamismaksu on pantava maksuun viipymatta luovutuksen jalkeen, ei
kuitenkaan ennen kuin toteuttamismaksun perusteena oleva asemakaavapaatds on saanut
lainvoiman.”

Kursivoitu osuus (Huom! Lausuntopalvelussa ei muotoilu nay, kursivoidulla osuudella tarkoitetaan
"ei kuitenkaan ennen kuin toteuttamismaksun perusteena oleva asemakaavapaatds on saanut
lainvoiman" -lausetta) on asunto-osakeyhtididen lisa- ja tdydennysrakentamishankkeiden kohdalla
kriittinen. Vahaista suuremman lisdrakennusoikeuden hankkeissa asoy:t pyrkivdat minimoimaan
yhtiolle hankkeesta tulevaa riskia seka kustannuksia esimerkiksi myymalla tontistaan osan taholle,
joka lisdrakentamisen toteuttaa omalla riskillddn. Hankekumppanit ovat kdytanndssa valmiita
toteuttamaan sitovia lopullisia kiinteistokauppoja vasta kaavapaatoksen lainvoimaistuttua. On
kriittista, ettd toteuttamismaksun erddntyminen on vastikkeellisten luovutusten kohdalla ehdotetuin
tavoin kytketty asemakaavapaatoksen lainvoimaistumiseen.

23 luku Lunastaminen ja 24 luku Haitankorvaukset

166 § Kunnan oikeus lunastaa alue yhdyskuntakehitysta varten

Maanomistussuhteiden ei tulisi muodostaa estetta hyvan ja terveen yhdyskuntarakenteen
luomiselle kaavoituksen keinoin. Kunnalla tulee olla kdaytdssaan riittavat maapoliittiset tyokalut,
joihin my0s viimesijaisena keinona sisaltyy lunastaminen, Idhinna kaavan toteutumisen
varmistamisessa. My0s yksityisessa omistuksessa olevaa maata tulee kuitenkin voida kaavoittaa
yhtaldisin edellytyksin, eikd maan tuleminen kunnan omistukseen saa olla edellytyksena
kaavoitukselliselle kehittamiselle.

Kiinteistoliitto katsookin, ettei kunnalla saa olla mahdollisuutta itse luoda kaavoituksella
lunastustarvetta, vaan tarpeen tulee perustua yleiseen etuun, jonka toteutumisessa lunastuksen
tulee olla viimesijainen keino vapaaehtoisuuteen perustuviin keinoihin ndhden. Ehdotettuun 166 §:n
sanamuotoon tulee sisaltya tiukka vaatimus koskien ns. varastointikieltoa, eli raakamaan
lunastamista kunnalle vasta tulevaisuuteen sijoittuvaa kayttoa varten. Jotta yleisen tarpeen edellytys
tayttyisi, tulee kunnan kyseiseen kiinteistoon kohdistuvan tarpeen ollen olla konkreettinen ja Idhinna
valitdn. Muussa tapauksessa yleiskaavaan perustuva lunastus luo kunnalle tyokalun hankkia
rakennusmaata lunastusoikeudellisten periaatteiden vastaisesti alle sen todellisen kayvan hinnan.
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Samalla on valttamatonta, ettd myods maapoliittisen lunastuksen yhteydessa huolehditaan tayden
korvauksen periaatteen toteutumisesta taysimaaraisesti.

169 § Korvaus maankayton rajoituksen aiheuttamasta haitasta ja 177 § Lunastuslain soveltaminen

Kiinteistoliitto pitdaa hyvana selkeyttavaa yleissdanndsta kiinteistonomistajan kaavoituksesta
seuraavan rajoituksen vuoksi karsiman haitan korvaamisesta. Haitan korvauksen maarittamisen
samoin kuin mahdollisen lunastusmenettelyn ja -korvauksen osalta piddmme hyvana lunastuslain
soveltamista. Valttamatonta on tadyden korvauksen periaatteen toteutuminen myds kaytannossa.

Huomioita rakentamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 25-36, 37-40)

25 luku Rakentaminen

Laajamittainen korjaus ja tekninen, taloudellinen ja toiminnallinen toteutettavuus

Kiinteistoliitto katsoo, etta laissa tulisi selkedsti maaritella omina kohtinaan laajamittainen korjaus ja
teknisesti, taloudellisesti ja toiminnallisesti toteutettavissa oleva. Molemmat omat asioita, joihin
viitataan useammassa yhteydessa ja niiden maarittely pitaa olla selkeadta ja helposti ymmarrettavaa.
Talla hetkella esimerkiksi laajamittaisen korjauksen kasite saa ruohonjuuritasolla hyvin erilaisia ja
lainsddadannon maarittelysta poikkeavia tulkintoja.

Esitamme naiden kasitteiden maarittelya omina pykalinaan. Tama myos selkeyttaisi eri kohdissa,
kuten 206§, viittaamista laajamittaisen korjauksen kasitteeseen.

Lakiluonnoksen 182 § saantelee rakennusjarjestysta. 1. momentin mukaan kunnassa on oltava
rakennusjarjestys. Kiinteistoliitto ehdottaa 3. momenttiin lisattavaksi kunnalle velvollisuus huolehtia
rakennusjarjestyksen ajantasaisuudesta.

26 luku Olennaiset tekniset vaatimukset

206 § Rakennuksen vahahiilisyys

Lakiluonnoksessa ehdotetaan tuovaksi rakentamisen saantelyyn uusi asia: rakennuksen vahahiilisyys.
Hiilijalanjaljen ja hiilikddenjaljen tarkasteluihin liittyy hyvin paljon epavarmuutta, kuten eri tahot
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useassa yhteydessa ovat tuoneet esille. Vahahiilisyyden arviointimenetelméssa asioita joudutaan
yksinkertaistamaan ja tekemaan rajauksia, jolloin eri uudisrakennushankkeiden vertaaminen
toisiinsa ja ennalta annettuun raja-arvoon jaa kyseenalaiseksi.

Olennaisempaa olisi kannustaa pohtimaan uudisrakentamishankkeen sisalla erilaisia
ratkaisuvaihtoehtoja ja valitsemaan naista soveltuvin. Menettely mahdollistaisi sen, etta
rakennushankkeiden hiilijalanjaljen arviointia voitaisiin tarkastella kaikkien kokonaisuuteen
vaikuttavien osien osalta, eika keinotekoista jakoa rakennukseen ja rakennuspaikkaan tarvittaisi.
Menettelen vaikuttavuus perustuisi siihen, etta se ohjaisi hankkeissa paneutumaan siihen, mika
kyseisessa hankkeessa ovat vaikuttavimpia tapoja, eika perustuisi vertailuun keinotekoiseen raja-
arvoon, mekaaniseen laskentaan ja ratkaisujen kopiointiin.

Nyt esitetty malli raja-arvoineen tullee ohjaamaan uudisrakentamisessa toteavaan laskentaan ja
pelkkdan lupakriteerin saavuttamiseen, ei kannustamaan todelliseen vahahiilisyyden suunnitteluun.
Raja-arvo-ohjauksesta luopuminen mahdollistaa myds arviointimenetelman paremman kehittamisen
ja paikallisten olosuhteiden ja ratkaisujen huomioimisen.

Laajamittaisten korjausten osalta ilmastoselvitys ei tuo paastovahennyshyotyja, eika lisdarvoa
rakennuksen omistajalle. Laajamittaisesti korjattavan rakennuksen perusratkaisut maarittelevat
osaltaan myods korjausratkaisuja. Ennen kaikkea merkittavimmat olemassa olevan rakennuskannan
ymparistovaikutukset syntyvat rakennusten energia- ja tehotehokkuuden parantamisesta, jota
ohjattaisiin jo luonnoksen 203§:n perusteella. Suomessa kaytonajan energiankaytto on
lahtokohtaisesti jo osa EU:n laajuista padstokauppasektoria, jonka paastoja ohjataan paastdkaupan
kautta. Nyt esitetty ilmastoselvitysvaatimus laajamittaisille korjauksille on nain ollen paallekkaista
saantelya. Lisdksi arviointimenetelman soveltuvuus korjaushankkeisiin vaatisi mielestamme
lisaselvityksia.

Esitamme seuraavia muutoksia rakennuksen vahabhiilisyytta kasittelevaan pykalaan:

. Poistetaan vaatimus tehda ilmastoselvitys laajamittaisten korjauksen tapauksessa.
. Poistetaan raja-arvovaatimus uudisrakennuksilta.
. Edellytetaan, etta uudisrakennuksen ilmastoselvityksessa selvitettaisiin elinkaarinen

hiilijalanjalki ja esitettaisiin, kuinka hiilijalanjalkea kyseisessa hankkeessa eri vaihtoehtotarkastelujen
lopputuloksena vahennetaan.

0 Yhdistetdan uudisrakennuksen ilmastoselvitys osaksi nykyista energiaselvitysta ja nimetaan se
uudisrakennuksen energia- ja ilmastoselvitykseksi.

207 § Rakennuksen elinkaariominaisuudet
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Lakiehdotuksen 1. momentin mukaan “Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, etta
rakennus suunnitellaan ja rakennetaan sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla
materiaalitehokkaasti elinkaariominaisuuksiltaan ekologiseksi seka tavoitteelliselta tekniselta
kayttoialtaan pitkaaikaiseksi. Erityisesti huomiota on kiinnitettdva pohjarakenteiden ja kantavien
rakenteiden kestdvyyteen sekd rakennusosien ja teknisten jarjestelmien kayttoikaan,
kaytettavyyteen, huollettavuuteen, korjattavuuteen ja vaihdettavuuteen seka tilojen ja rakenteiden
muunneltavuuteen”.

Kiinteistoliitto pitda 1. momentin sdadntelyn tavoitetta ja sddantelyn tasoa kannatettavana
uudisrakentamisen kohdalla. Sdantelya ei tule ulottaa velvoittavana korjausrakentamisen puolelle.
Rakennuksen tekninen tavoitteellinen kayttoika on tarkoitus saataa ymparistoministerion erikseen
antamalla asetuksella.

Lakiehdotuksen 2. momentin mukaan rakennuksen on oltava hydodynnettavissa olevin osin
purettavissa siten, ettd rakennusosia voidaan kayttdaa uudelleen ja hyodyntad materiaalina.
Rakentamisessa kaytettavat materiaalit ja tuotteet on luetteloitava rakennettaessa ja korjattaessa
rakennusta.

Lakiehdotuksen pohjalta annettavalla ymparistoministerion asetuksella asetettaisiin
rakennushankkeeseen ryhtyvalle velvoite hakiessaan rakentamis- tai purkamislupaa tai tehdessaan
purkamisilmoituksen esittaa rakennus- ja purkumateriaaliselvitys, josta kavisivat ilmi arviot
rakennus- tai purkuhankkeessa syntyvien purkumateriaalien, rakennuspaikalta pois kuljetettavien
maa- ja kiviaineksien ja vaarallisten jatteiden maarista. Arvioidut tiedot tulisi paivittaa vastaamaan
toteutunutta tilannetta rakennushankkeen valmistumisen jalkeen.

Rakennusjatteen selvitysvelvollisuus on olemassa jo nyt, mutta se on rajattu vain tapauksiin, joissa
jatteen maara ei ole vahdinen. Tama rajaaminen on perusteltua myos tulevaisuudessa. Vastikaan
hyvaksytyssa jatelain uudistuksessa seka siihen liittyvissa asetuksissa rakennus- ja purkujatteen
syntypaikkalajitteluun on saatettu kahden tuhannen kilon alaraja (poikkeaminen on mahdollista,
mikali joko a) rakennus- tai purkukohteessa syntyy enimmilladn 2000 kiloa muuta kuin maa- ja
kiviainesjatettd, tai b) jos voidaan varmistaa, ettd yhdessa keratyt jatteet voidaan myéhemmin
erotella ja hy6dyntaa jatelain mukaisesti. Tallainen rajaus on Kiinteistoliiton mielesta vahintaan
perusteltua myos Kaavoitus- ja rakentamislain yhteydessa, koskien rakennus- ja
purkumateriaaliselvitysta.

Tahan on syyna esimerkiksi taloyhtididen kokojakautuma, jonka mukaan noin runsaat puolet asunto-
osakeyhtidistd on kokoluokassa 1-9 huoneistoa. Niiden korjaushankkeet ovat vain harvoin sellaista
kokoluokkaa, joissa esitetyn kaltainen raskas raportointivelvoite olisi jarkeva siihen sisaltyvaan
hallinnolliseen kustannukseen verrattuna. Kun huomioidaan se, ettad ndiden pienten yhtididen osuus
koko huoneistokannasta tai asukasmaarasta on vain kertaluokkaa 20 prosenttia tai alle, kovin suurta
merkitysta pienilla korjaushankkeilla ei kiertotalouden kehitysaskeltenkaan kannalta ole.
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Monilla alueilla jatehuolto-organisaatioilla ei ole edes mahdollista ottaa vastaan rakennus- ja
purkujatteita kaikilla erilliskerdystavoilla. Talloin lajittelu voi siirtya logistiikkaketjussa ns. eteenpain.
Tamakin on perustelemassa sita, ettd rakennushankkeiden kohdalla pienet hankkeet rajataan tarkan
raportoinnin ulkopuolelle. Kiertotalouden markkinoiden kehittyminen riippuu ratkaisevasti suurten
rakennushankkeiden kautta, kun vaikuttavuutta tarkastellaan.

Pienten rakennushankkeiden kohdalla on syytd myds muistaa, etta suuri osa rakennushankkeeseen
ryhtyvista on ndissa hankkeissa kotitalouksia, joiden mahdollisuudet ja osaaminen laatia arvioita
rakennus- tai purkuhankkeessa syntyvien purkumateriaalien, maa-ainesten ja vaarallisten jatteiden
maarista ovat rajalliset. Tata ei ndy otetun lakiehdotuksessa lainkaan huomioon. Yksi vaihtoehto
ratkaista asia on kayttaa purkumateriaaliselvityksen rajauksessa Jatelain tarkoittamia
toiminnanharjoittajia, jotka jatteen haltijoina ovat velvoitettuja laatimaan siirtoasiakirjan. Tallgin
velvoite kohdistuisi ainoastaan ammattimaisiin toiminnanharjoittajiin ja tilastoinnin laatu myos
parantuisi.

Lakiehdotuksen 3. momentin mukaan Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia
sddnnoksia: 2) rakennusmateriaalien ja -tuotteiden luetteloinnista ja luettelon sailyttamisesta.

208 § Rakentamislupa

Lakiehdotuksen paatavoitteena on yksinkertaistaa rakentamisen lupajarjestelmaa mm. luopumalla
toimenpideluvasta ja ilmoitusmenettelysta. Jatkossa rakentamista ohjaisi rakentamislupa. Tavoitetta
jarjestelman yksinkertaistamisesta voidaan sinallaan pitaa kannatettavana.

Yksi lakiehdotuksen tavoitteista on nostaa lupakynnysta merkittavasti voimassa olevaan
maankaytto- ja rakennuslakiin verrattuna. Samaan tavoitteeseen pyritdan myos silld, ettd voimassa
olevan lain mukaisesta ilmoitusmenettelysta luovuttaisiin kokonaan. Tavoitteen saavuttaminen jaa
epaselvaksi.

Kun toimenpideluvat ovat lisaksi jadmassa pois, tama tarkoittaa sita, ettd yha useampi sellainen
hanke, joka on aikaisemmin voitu kasitellda kevyemmassa toimenpidelupaprosessissa, saattaa siirtya
rakentamislupaprosessin piiriin. Siina on tiukemmat edellytykset luvan hyvaksymiselle seka
laajemmat selvitysvelvollisuudet. Ndin toimenpidelupien poistamisen seuraus voisikin itse asiassa
olla se, ettd lupakaytannot monimutkaistuvat, varsinkin kun rakentamislupahakemuksen yhteydessa
toimitettavien pakollisten liitteiden kohdalla ei ole lainkaan otettu huomioon rakennuskohteiden
erilaisuutta.

Pelkastaan rakennusluvituksen kannalta ja hallinnollisten prosessien sujuvoittamisen kannalta
arvioiden lakiehdotuksen tavoitteita voidaan lahtokohtaisesti pitaa hyvina. Kuten todettu,
muutosehdotusten kaytannon vaikutukset jaavat kuitenkin epaselviksi ja on jopa mahdollista, etta
lopputulos kdantyy osin tavoitteiden vastaisiksi.
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Yhdenvertaisen kohtelun kannalta olisi tarkeaa, etta rakennushankkeeseen ryhtyvia kohdeltaisiin
valtakunnallisesti yhdenvertaisesti myos rakennuslupakynnysta arvioitaessa. Rakennuslupakynnysta
tulisi sdadelld ehdotettua tarkkarajaisemmin ja tarvittaessa asetuksenantovaltuudella tdsmentaen.

Huomionarvoista on, etta rakentamislupakynnys liittyy erittdin tiivisti myds KRL:lla saadettavaksi
ehdotettuihin rakentamisen lakisaateisiin vastuisiin. Kiinteistéliitto kannoittuu vastuisiin tarkemmin
jaljempana tassa lausunnossa, mutta toteaa, etta rakentamisluvitusta koskevaa saantelya tulee talta
osin tdsmentda merkittavasti, totta lakisaateisen vastuun suoja ei jaisi korjausrakentamishankkeiden
kohdalla kdytanndssa kuntien vaihtelevan harkintakdytannon varaan.

Mita tulee ehdotetun rakentamisluvan kaksivaiheisuuteen, toteaa Kiinteistoliitto lyhyesti seuraavaa:

Esityksen mukaan kunta voisi jatkossa myontaa rakentamisluvan hakijan toiveesta riippuen joko
yhtena hallintopaatoksena tai kahtena perdakkaisena hallintopdaatoksend. Ensimmaisen vaiheen
luvassa eli sijoittamisluvassa tarkasteltaisiin alueellinen sijoittuminen kuitenkin siten, etta siina
vaiheessa olisi suunniteltuna massoittelu ja julkisivu. Toteuttamislupa olisi teknisen toteutuksen
lupa, jolla varmistetaan, etta olennaiset tekniset vaatimukset toteutuvat.

Kiinteistoliitto suhtautuu esitetysta kaksiosaisesta mallista saataviin hyotyihin epaillen. Epaselvaksi
jaa, missa tilanteissa toteuttamislupaa haettaessa tekniset muutokset esimerkiksi rakennuksen
julkisivuun ovat niin merkittavia, etta toteuttamislupa palautuisi uudelleen
sijoittamislupaharkintaan. Kiinteistoliitto kannattaa kaksivaiheista lupakasittelya, mikali
sijoituslupakasittelyssa pystytdan kevyemmin suunnitelma-aineistoin paattamaan toteuttamisluvan
myontamisperusteista esimerkiksi laajemmissa julkisivusaneerauksissa, vrt. esityksen kohta ”Niin
ikaan lupa tarvittaisiin, jos korjaamisella olisi merkittavaa vaikutusta kaupunkikuvalle, maisemaan tai
kulttuuriymparistdon. Lupa tarvittaisiin myds, jos korjaamisella olisi merkittavaa vaikutusta
rakennuskohteen olennaisiin ominaispiirteisiin. Esimerkiksi tavanomainen julkisivun uudelleen
maalaaminen samalla varilla ja saman laatuisella maalilla kuin aiemminkin ei lupakynnysta ylittaisi.
Sen sijaan suojellun rakennuksen julkisivun varin muuttaminen lupakynnyksen ylittdisi ja kynnys voisi
ylittyd my6s muun kuin suojelukohteen varityksen muuttamisella, jos muutos voisi vaikuttaa
merkittavasti kaupunkikuvaan”.

Lisaksi Kiinteistoéliitto on huolissaan siitd, miten toimenpidelupamenettelyn poistuminen vaikuttaa

mm. kiireellisten kosteusvaurio- ja sisdilmakorjausten lupakasittelyn. Kosteus- ja sisdilmakorjaukset
ovat padsaantoisesti akuutteja korjaustoimenpiteita, joiden lupakasittelyn viivastyminen aiheuttaa
tarpeettomia lisdvaurioita ja -kustannuksia seka mahdollisia rakennusten kayttokieltoja ja tilapaisia
tilajarjestelyja.

Lakiesityksessa mainitaan, etta korjaushankkeelle tarvitaan aina rakentamislupa, kun vaippaan tai
teknisiin jarjestelmiin liittyvalla korjaus- ja muutostyolla voidaan vaikuttaa merkittavasti
rakennuksen energiatehokkuuteen taikka energia- ja ymparistovaikutuksiin koko elinkaaren aikana.
Lakiesityksen 203 § Energiatehokkuus mainitaan, etta arvioitaessa toteuttamiskelpoisia
energiansaastomahdollisuuksia nykyisessa rakennuskannassa lahtokohtana on, etta rakennusosiin
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tehtavat energiansdastotoimenpiteet tehdaan paasaantoisesti silloin, kun kyseisissa rakennusosissa
on muutakin korjaustarvetta, tai rakennuksen kayttétarkoitusta muutetaan. Suunniteltujen
korjausten yhteydessa on tarkead varmistaa niiden energiatehokkuuden parantamistoimenpiteiden
tekeminen, jotka talloin ovat kohtuullisen pienin lisdkustannuksin ja kannattavasti tehtavissa
teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti arvioituna. Kiinteistoliitto pitda ehdottoman tarkeana,
ettd korjausrakentamiseen liittyvien rakentamislupien kasittelyvaiheessa energiatehokkuuden
parantamismenetelmia arvioidaan ensisijaisesti niiden rakennushankkeeseen ryhtyvalle
aiheuttamien lisdkustannusten nakokulmasta eika pelkdstaan vaippaan tai teknisiin jarjestelmiin ja
niiden energiatehokkuutta parantaviin menetelmien ja laitteiden teknisiin ominaisuuksiin ja
mahdollisuuksiin.

218§ Purkamisluvan edellytykset

Rakennusten purkaminen mahdollistaa paitsi purkavaa uusrakentamista, myos lisa- ja
taydennysrakentamista. Purkava uusrakentaminen, kuten myos lisa- ja tdydennysrakentaminen
helpottavat taloyhtididen mahdollisuuksia selvitd rakennustensa laaja-alaisista korjaustarpeista.
Purkava uusrakentaminen merkitsee asunto-osakeyhtididen kohdalla yleensa myos lisdrakentamista.

Kaupunkirakenne tiivistyy purkavan uusrakentamisen seka lisa- ja taydennysrakentamisen avulla.
Purkava uusrakentaminen seka lisa- ja tdydennysrakentaminen ovat tarkeita tyokaluja, joiden avulla
voidaan vastata myds tulevaisuudessa tiukkeneviin ilmastovaateisiin.

Purkavan uusrakentamisen yhtidoikeudellista paatoksentekovaadetta kevennettiin 2019 voimaan
tulleella asunto-osakeyhtitlain muutoksella.

Ottaen huomioon purkavan uusrakentamisen ja tdydennysrakentamisen yhteiskunnallisetkin hyddyt,
lakiehdotus kiristdad purkamisluvan saamisen edellytyksia erittdin epatarkoituksenmukaisella tavalla.
Kiinteistoliitto ei kannata ehdotusta.

Luku 28 Lupamenettely

222 § Rakennuskohteen tietomalli

Pidamme hyvana, etta lupamenettelyssa pyritaan sujuvaan ja sahkoiseen asiointiin. Lahtokohtaisesti
on hyva kannustaa tietomallien kdyttoon tai muutoin koneluettavassa muodossa olevien
suunnitelmadokumenttien toteuttamiseen. Lakitason vaatimusta on erityisesti korjaus- ja
muutostyon osalta vaikea arvioida, koska ei ole tiedossa, mita esimerkiksi koneluettavalla muodolla
kdaytannossa tarkoitetaan. On tarkeaa, ettei lain vaatimuksella aiheuteta markkinahairioita
esimerkiksi suunnittelupalveluiden saatavuudelle. Kiinteistoéliitto pitaa valttamattémana arvioida
kattavammin lakiehdotuksen vaikutuksia.
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Epdselvaksi jaa myos tietomallin vahimmaistietojen sisalto ja rakenne. Kiinteistoliiton mielesta
lakisdateisend vaatimuksena pitaa olla ainoastaan ne tiedot, jotka ovat valttamattéomia arvioitaessa
rakentamislupaan liittyvien maardysten tayttymista.

232 § Rakennuskohteen toteumamalli

Pykaldaluonnoksessa todetaan, etta rakennuskohteen omistaja vastaa toteumamallin tai
koneluettavien tietojen ajan tasalla pitdmisesta kohteessa tehtavien muutosten yhteydessa.
Kiinteistoliiton mielesta tama lakisdateinen vaatimus pitaa selkeasti kohdistaa koskettamaan vain
rakentamisluvan alaisia korjaus- ja muutostoita.

Rakentamisluvan alaisen korjaus- ja muutostydn osalta velvollisuus toteumamallin paivityksesta ajan
tasalle toteutuu nakemyksemme mukaan jo pykaldassa paavastuulliselle toteuttajalle ehdotetun
velvoitteen kautta. Nain ollen esitamme, etta pykalan kohta, jossa viittaus rakennuksen omistajan
velvollisuuteen poistetaan kokonaisuudessaan.

234 § Rakennuskohteen tietojen saatavuus rakennetun ympariston tietojarjestelmassa

Pykalan toisessa momentissa ehdotetaan velvollisuutta rakennuksen omistajalle toimittaa
tietojarjestelmaan tiedot muutoksista, jotka eivat edellyta rakentamisluvan hakemista.
Kiinteistoliitto vastustaa tata ehdotusta. Katsomme, etta tietojarjestelmaan voidaan kerata lain
velvoittamana vain rakentamislupaan liittyvat tiedot. Mielestamme ei voida katsoa, etta lain
(661/2009) nojalla voitaisiin edellyttaa ehdotuksen mukaista vaatimusta. Rakennuksen omistajalla
pitda olla oikeus itse maarata omistamastaan tiedosta, sen kerdamisesta ja hyodyntamisesta.

Kiinteistoliiton mielestd ehdotettu pykdlan toinen momentti tulee poistaa kokonaisuudessaan.

30 luku Vastuu

Kiinteistoliitto pitaa tervetulleena esitysta siitd, ettd rakennushankkeen onnistumiseen liittyvaa
vastuuta jaetaan KRL:ssa nykyista tasapuolisemmin. MRL:n mukaan paavastuu hankkeen
onnistumisesta on rakennushankkeeseen ryhtyvalla. Samoin pidamme erinomaisena sita, etta
lakiehdotus sisaltaa saannokset kullekin hankkeessa kriittista tehtavaa tekevalle kuuluvista
tehtavista.
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Lakiehdotuksen mukaan pdasuunnittelijalla, rakennussuunnittelijalla, erityissuunnittelijalla
paavastuullisella toteuttajalla ja valvojalla olisi viiden vuoden lakisdadteinen vastuuaika tehtaviensa
tayttamisestd. Virhevastuu tarkoittaisi virheen korjausvastuuta tai korjauskustannusten korvaamista.

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana toteuttaa lainvalmistelun yhteydessa toteutettua
vaikuttavuusarviointia tarkempi vaikuttavuutta koskeva selvitys. On valttamatonta arvioida
tarkemmin vastuun vaikutusta urakka- ja muiden palvelujen hintatasoon seka pienempien
toimijoiden kantokykyyn.

Kiinteistoliitto kannattaa paadvastuullisen toteuttajan (2588) osalta viiden vuoden lakisaateista
vastuuta asunto-osakeyhtiotilaajien osalta seuraavin edellytyksin:

. Lakisaateisella virhevastuulla tavoitellaan rakennushankkeeseen ryhtyvan aseman
merkittavaa parantamista. Ehdotettu vastuu soveltuu vain rakentamisluvan alaisiin hankkeisiin.
Huomionarvoista on, etta lakisdateinen virhevastuujarjestelma toimii rakennushankkeeseen
ryhtyvien kannalta tavoitelluin tavoin lisdturvaa antavasti, jos lupakynnys on saadetty
yksiselitteisesti ja kattavasti. Valitettavasti ehdotus ei tayty ndita edellytyksid. Kunnille on jadmassa
merkittdavissa maarin harkintavaltaa luvituksen kriteerien suhteen ja kdytannossa rakentamisen
lakisdateisen vastuun suojan piiriin kuuluminen on jaamassa kuntien ratkaistavaksi. Ennakoitavissa
on, ettd rakentamisen luvituksessa ja rakentamisen ohjauksessa kuntien intressissa on
tulkintatilanteissa pikemminkin korottaa lupakynnysta kuin laskea sitd. Uhkana onkin, ettd yha
merkittavampi korjaushanke uhkaa jaada rakentamisluvan ulkopuolelle ja siten samalla myos
rakentamisen lakisaateisen vastuun ulkopuolelle. Hyvdana esimerkkina vaikkapa
lammitysjarjestelman vaihdosta koskeva taloyhtion korjaushanke. Valtaosassa kaupunkeja ja kuntia
korjaushanke jaa jo nyt kaytannossa rakentamisluvan ulkopuolelle. Jotta rakentamisen lakisdateinen
vastuu toteutuisi tavoitelluin tavoin, tulee rakentamislupakynnysta koskevaa saantelya
Kiinteistoliiton mukaan tasmentaa tarvittaessa asetuksenantovaltuuksin ja siten turvata, etta
tavoiteltu rakentamiseen liittyvien vastuiden lisdturva myos kdytannossa toteutuu yhdenvertaisesti
koko valtakunnan alueella.

. Ehdotettu lakisdateinen suoja rajataan turvaamaan vain lakisdateista suojaa tarvitsevia
kertarakennuttajia eli toimijoita, joilla ei ole neuvotteluvaltaa sopia itselleen lakisdateiseen tai
yleisiin sopimusehtoihin ndhden laajemmasta vastuuturvasta. Kiinteistoliitto tiedostaa, etta
kertarakentajien maarittdminen on juridisesti haasteellista. Kertarakennuttajiksi tulisi katsoa
kuluttajien lisaksi myds ”perinteiset asunto-osakeyhtiét”. Suojan piiriin voisi kuulua esimerkiksi
asunto-osakeyhtiot, joiden osakekannasta yli puolet on urakkasopimusta allekirjoitettaessa
luonnollisten henkildiden omistuksessa (vrt. kuntien tai institutionaalisten sijoittajien omistamat
asoy:t). Yhteison juridinen muoto (asoy) ei itsessdan ole riittava osoitus lakisadteisen suojan
tarpeesta. Asunto-osakeyhtidita on myos esimerkiksi kuntien ja institutionaalisten sijoittajien
omistuksessa ja em. tahoilla ei Iahtokohtaisesti ole lakisdadteisen suojan tarvetta neuvotellessaan
omistamiensa asunto-osakeyhtididen lukuun vaikkapa korjausurakkasopimuksista.
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. Lakisaateinen vastuu on virheen korjaamisvastuuta tai korjauskustannusten
korvaamisvastuuta, vakuuksia ei edellyteta toimitettavaksi. Vakuudet sinallaan vahvistaisivat
rakennushankkeeseen ryhtyvan asemaa, mutta niiden hintavaikutus urakkahintoihin askarruttaa.
Kiinteistoliitto pitaa tarkeand, ettei lakisdateiseen vastuuseen kytketa vakuuden
toimittamisvelvollisuutta.

. Huomionarvoista on, etta uudistalojen kohdalla asuntokauppalaki tarjoaa asunto-
osakeyhtidille vakiintuneen vastuita koskevan toimintamallin. KRL:n mukainen lakisdateinen vastuu
ei saa heikentaa rakennushankkeeseen ryhtyvan mahdollisuuksia vedota asuntokauppalakiin
uudiskohteiden kohdalla. Mikali KRL:n mukainen vastuusaantely etenee, on valttamatonta tehda
asuntokauppalakiin tarvittavia asuntokauppalain mukaisen vastuujarjestelman ja ehdotetun KRL:n
mukaisen vastuujarjestelman yhteensovituksia. Kiinteistoliitto muistuttaa, ettd asuntokauppalain
mukainen perustajaosakkaan vastuu on voimassa laajimmassa muodossaan 10 vuotta. Vastuuajan
alkuhetki on voimassa olevan vanhentumislainsadadannon perusteella tulkinnanvarainen ja asiasta ei
toistaiseksi ole kertynyt oikeuskadytantoa. Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana, etta
asuntokauppalakiin tehtaisiin muiden ajanmukaistusten lisdksi lisdys, jossa saadettaisiin 10 vuoden
vastuuajan alkavan kohteen hallinnonluovutuksesta osakkeenostajista muodostuvalle
osakashallinnolle (Asuntokauppalain 2 luku 23 §).

. Lakisaateisen vastuun tarkoituksena on vahvistaa rakennushankkeeseen ryhtyvan asemaa
nykytilanteesta, ei heikentaa sita. Esimerkiksi korjaushankkeiden puolella tavoitteena on katsottava
olevan laajemman vastuun pidentaminen yleisten sopimusehtojen nykyisesta kahdesta vuodesta
viiteen vuoteen. Toteutuessaan lakiuudistuksesta ei saisi seurata vastuujarjestelmien supistumista
vain KRL:n mukaiseen lakisaateiseen viiden vuoden vastuuseen. Esimerkiksi rakennusurakan yleisiin
sopimusehtoihin sidotuissa taloyhtididen korjausurakoissa takuuvastuun jalkeen kdytossa on
urakoitsijan ns. 10 vuotisvastuu. Kuten sanottu, kertarakennuttajat ovat hyvin usein ota tai jata -
tyyppisessa tilanteessa, jossa tarjouspyynnon sisallosta huolimatta tarjoajat tarjoavat palvelua
haluamillaan ja jopa tarjouspyyntdjen vastaisilla ehdoilla. Lainsdatajan tahtotilan on selvasti kaytava
ilmi lain perusteluista.

. Laissa tai vahintaan perusteluissa on selkedsti maaritettava se, missa lakisdateiseen
vastuuseen liittyvat oikeudelliset kiistat ratkaistaan. Kiinteistoliitto pitdaa valttamattomana, etta
lakisaateiseen vastuuseen liittyvat, paavastuullisen toteuttajan ja rakennushankkeeseen ryhtyvan
valiset kiistat saatetaan nimenomaan siviilituomioistuinten ratkaistavaksi. Sama koskee laissa
saadettavaksi ehdotetun myotdvaikutusvelvoitteen soveltamiseen liittyvid erimielisyyksia. Taustalla
on aina yksityisoikeudellinen sopimus. Lopputulos, jossa samaa urakkasopimuskokonaisuutta
koskevia kiistoja kasiteltdisiin osin lakisdateisen vastuun osalta hallintotuomioistuimissa ja muilta
osin siviilituomioistuimissa vesittaa koko lakisdateisen vastuun ajatuksen. Huomionarvoista on, etta
nykyinen asunto-osakeyhtididen kiinteiston taysarvovakuutusten oikeusturva ei kata
hallintoprosesseihin liittyvia oikeudenkayntikuluja. Vaikka valimiesmenettely ei olekaan asunto-
osakeyhtididen riidanratkaisun muotona saavuttanut suosiota, on valimiesmenettelymahdollisuuden
sailyminen riidanratkaisukeinona kiinteistdalalle laajalti tarkeaa. Kiinteistoliitto on valmis
hyvaksymaan lakiin mahdollisuuden sopia riidanratkaisusta toisin.
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. Allianssit ja muut yhteistoimintamenettelyt eivat saa estya. Hallituksen esityksen perustelujen
mukaan ndin ei kavisi ja allianssi voitaisiin nimeta paadvastuulliseksi toteuttajaksi. Osa
lausunnonantajista on kuitenkin omassa lausunnossaan pitanyt tulkintaa virheellisena.
Kiinteistoliiton jaseniston (asunto-osakeyhtiot) piirissa allianssihankkeita ei ole kaytetty.
Kannustamme ymparistOministeriota tarvittaessa selvittamaan asiaa alliansseihin erikoistuneelta
juridiselta asiantuntijalta. Huomionarvoista on, etta jos lakisddteinen suoja rajattaisiin Kiinteistoliiton
ehdottamin tavoin koskemaan vain kertarakennuttajia, poistuisi kdytannossa uhka allianssin ja
yhteistoimintamenettelyjen vaarantumisesta. Perusasunto-osakeyhtididen parissa allianssi ja
yhteistoimintamenettelyt eivat juurikaan ole kaytossa. Asunto-osakeyhtididen toiminnassa korostuu
vahainen riskinotto ja padosa taloyhtididen korjaushankkeista toteutetaan tavanomaisella
paaurakkamallilla.

o Viiden vuoden vastuuaika lasketaan kayttoonotosta. Laki tulee voimaan 1.1.2024 (3618). Lailla
ei tule olla taannehtivia vaikutuksia. Lakisdateisen vastuun voimaantulosaantelyyn tulee viela
kiinnittaa huomiota. Sopimuksella osapuolet sopivat hankkeeseen liittyvasta vastuunjaosta ja on
selvaa, ettd lakisdaateinen vastuu tulee huomioiduksi myds urakkatarjouksissa ja
sopimuskaytannoéssa. Rakennuslupien hakemisen ja sopimuksen allekirjoittamisen jarjestys vaihtelee
merkittavasti erilaisissa hankkeissa Tasta johtuen emme pida perusteltuna sitoa rakentamisen
vastuusaantelyn voimaantuloa yksinomaan esimerkiksi rakennusluvan vireilletulohetkeen. Harkita
tulisi my6s sopimuksen allekirjoittamishetken huomiointia voimaantulosaantelyssa. Mikali
voimaantulo sidotaan rakennuslupahakemuksen vireilletuloon, harkita tulee, onko tarpeen saataa
lakisdateista vastuuta koskeville sadannoksille hieman pidempi voimaantuloaika kuin 1.1.2024.

Mita suunnittelijoiden ja valvojan lakisdateiseen vastuuehdotukseen tulee (255-257 §, 261 §),
Kiinteistoliitto ehdotettua viiden vuoden lakisdateista suojaa perusteltuna seuraavin edellytyksin:

. Kaikkien toimijoiden lakisdateisen vastuun tulee rajoittua vain rakentamislupaa edellyttaviin
hankkeisiin. Osasta vastuunormeja sidonnaisuus rakentamislupaan puuttuu (256-257, 2618).

. Allianssit ja muut yhteistoimintamenettelyt eivat saa estya.

. Pakottavan suojan piiriin tulee sisallyttdaa edella tassa lausunnossa mainituin tavoin vain
kertarakennuttajat.

. Toimijoiden ja rakennushankkeeseen ryhtyvan viliset, lakisdateiseen vastuuseen liittyvat

erimielisyydet tulee saattaa ratkottavaksi yleisissa siviilituomioistuimissa. Muilta osin viittaamme
edelld tassa lausunnossa riidanratkaisusta esitettyyn.
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. Vastuuaika tulee laskea kayttoonotosta. Siirtymasaannosten osalta viittaamme edelld tassa
lausunnossa esitettyyn.

33 luku Rakentamiseen liittyvat jarjestelyt

Tiivistyvassa kaupunki- ja aluerakenteessa erilaisilla rasite- ja yhteisjarjestelyilla on suuri merkitys.
On erityisen tarkeaa, etta nama jarjestelyt tarjoavat riittavasti selkanojaa paitsi
rakentamisvaiheeseen, myos elinkaaren aikaiseen yhteistyéhon. Kiinteistoliiton tietoon on viime
vuosina lisddntyvdssa maarin tuotu jasentaloyhtididemme erilaisia, toteutettuihin rasite- ja
yhteisjarjestelyihin liittyvia tulkinta- ja erimielisyystilanteita. Vaikuttaa silta, etta erilaisia sopimuksia
ja jarjestelydokumentteja on laadittu jopa vain rakentamisvaiheesta selviamiseksi.
Elinkaarenaikaisista velvoitteista sopiminen on voinut olla erittdin puutteellista tai sitten ehdot ovat
voineet puuttua kokonaan. Toinen tyyppitilanne on uudiskohteiden kohdalla se, etta
perustajaosakkaan toimiessa alueella laajemminkin (gryndaten useita kiinteistokohteita), tehdyista
sopimuksista ja jarjestelyistd on voinut tulla hyvin yksipuolisesti yhta osapuolta velvoittavia ja
rasittavia.

Tehtyja jarjestelyja muutetaan ensisijaisesti sopien ja viimesijaisesti viranomainen voi esimerkiksi
rasitejarjestelyn muuttaa tai poistaa. Kynnys viranomaisen toimesta tapahtuvaan muuttamiseen on
erittdin korkealla.

YIla mainitut ongelmatilanteet huomioiden, Kiinteistoliitto esittdaa sadantelyn tdydentamista siten,
ettd se jollakin tavalla ohjaisi vahvemmin myds elinkaaren aikaisista oikeuksista ja velvoitteista
sopimiseen.

34 luku Rakennuksen kaytto ja yllapito

303 § Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje

Kannatamme ehdotettua vaatimusta niin sanotulle sdhkoiselle huoltokirjalle. Piddmme perusteltuna,
ettd rakennuskohteen omistaja vastaa ns. huoltokirjan ajantasaisuudessa. On kuitenkin olennaista,
ettd ei aseteta lakisaateista vaatimusta siirtda huoltokirjan tietoja viranomaisen tietojarjestelmaan.
Tarkeaa olisi kuitenkin saada maariteltya ohjeistus digitaalisen kaytto- ja huolto-ohjeen
tietorakenteelle, jotta tietojen siirtdminen olisi helppoa eri rajapintojen yli rakennuksen omistajan
nain halutessa.
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Korjausrakentamisen osalta tulisi edellyttaa, etta paasuunnittelijalla on velvollisuus toimittaa kaikki
tarvittavat tiedot kaytto- ja huolto-ohjetta varten rakennushankkeeseen ryhtyville koneluettavassa
muodossa, jotta rakennushankkeeseen ryhtyva voi vieda tiedot vieda kdyttamaansa jarjestelmaan.
Vaihtoehtoisesti padsuunnittelijan tulisi vieda tiedot suoraan konekielisesti digitaaliseen kaytto- ja

huolto-ohjeeseen.

306 § Rakennuksen katsastus

Lakiehdotus sisaltaa rakennuksen katsastusta koskevan velvoitteen. Lakiehdotus ei koske
asuinrakennuksia. Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana asuinrakennusten rajaamista
katsastusvelvoitteen ulkopuolelle.

37 luku Muutoksenhaku ja oikaisukehotus

Lakiehdotuksen 329§ sddntelee valitusoikeutta rakentamisluvasta. Kiinteistoliitto vastustaa
ehdotusta siltd osin, kun se laajentaa naapurikunnan, museoviranomaisen, elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen tai 2. momentissa mainitun rekisterdidyn yhteisdn valitusoikeutta.

Kiinteistoliitto vastustaa valitusoikeutettujen piirin laajentamista myos purkamisluvan osalta.
Erityisen tulkinnanvarainen on valitusoikeuden laajentaminen seuraavassa, kursiivilla merkityssa
tilanteessa: Lisaksi valitusoikeus on... , jos rakentaminen merkitsee purkamislupaa edellyttavan
kaavan tai lain nojalla suojellun taikka muun historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaan
rakennuksen purkamista. Ehdotus uhkaa rajoittaa merkittavasti kiinteisténomistajan perusoikeutena
suojattua omaisuudensuojaa. Kursiivilla merkitty osuus tulee poistaa. Vastaava kohta tulee poistaa
myo6s purkamislupaa koskevasta saannoksesta eli 332§:sta.

Lopuksi Kiinteistoliitto toteaa, etta lakiehdotuksessa tulisi huomioida rakentamisluvan ajateltu
kaksivaiheisuus ja saataa kaksivaiheisesti toimittaessa kummallekin vaiheelle oma
valitusoikeutettujen piiri. Toteuttamislupavaiheessa valitusoikeutettujen piirin tulisi olla suppea.

Kysymyksia lausunnonantajille

Lakiuudistuksen valmistelun aikana kdydyissa keskusteluissa on ollut esilla myos maakuntakaavaa
koskeva vaihtoehtoinen malli.

Vaihtoehtoisen mallin oleellisin ero lakiehdotukseen olisi se, ettd maakuntakaavan oikeusvaikutuksia ei

rajattaisi laissa vaan maakuntakaava olisi nykyiseen tapaan kokonaisuudessaan oikeusvaikutteinen.
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Vaihtoehtoinen malli olisi oikeusvaikutusten osalta paaosin nykyisen lain kaltainen, mutta malli ei
kuitenkaan sisdltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikennejarjestelman ja
lilkenneverkon seka viherrakenteen kehittdmisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittdd myos muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettdvistd asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittaisen
kunnan yhdyskuntarakenne. Yksittdisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisdllyttdd maakuntakaavaan vaan ne ratkaistaan kuntakaavoituksessa.

Lausunnonantajia pyydetaan esittimaan nakemyksensa myos vaihtoehtoisesta mallista.

Kiinteistoliitto ei kannata vaihtoehtoista maakuntakaavamallia, jossa maakuntakaava sailyisi
nykyiseen tapaan kokonaisuudessaan oikeusvaikutteisena. Maakuntakaavaa tulee uudistaa
yleispiirteisemmaksi ja valttda oikeusvaikutteisuutta koko maakuntakaavan osalta.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria

Muu [Kiinteistoliiton mukaan maksuvelvollisuuden alkamisen rajan tulisi olla enintaan nykytasolla
eli 500 kerrosneliometria. Lisarakentaminen tuo kuntiin lisda verotuloja seka kayttajia kuntien
jarjestamisvelvollisuuden piiriin kuuluville palveluille. Maksuvelvollisuuden alkamisen rajaa tulisi
pikemminkin nostaa nykytasosta kuin ehdotetuin tavoin laskea.]

Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)

Muu [Kiinteistoliiton kasityksen mukaan kunnalle maksettavan maksun maksimimaaran tulisi olla
enintaan nykytasolla eli 60. Lisdrakentamiseen tulisi maanomistajia kannustaa poistamalla
lainsdadannollisia esteita seka laskemalla maanomistajan maksettavaksi tulevia korvauksia. Kunnalle
tulevan maksun maksimimaaran (% arvonnoususta) tulisi pikemminkin nykytasosta laskea, kuin
ehdotetuin tavoin nousta.]

Erityisharkinta-alueen sijoittamisluvan lupaedellytyksissa ollaan palaamassa oikeusharkinnasta
rakennuslain aikaiseen tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Miten lupaedellytykset pitaisi kirjoittaa, jotta:

a. tuomioistuimen kannalta kunnan myéntama lupa on mahdollista pitda voimassa eika lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, etta luvalla kasitelldan vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ymparoivien alueiden tilanne?

b. kunnan kannalta on mahdollista evata lupa esimerkiksi siksi, ettd kyseinen rakentamisen lievealue
on suunniteltava kaavoituksellisesti kokonaisuutena?

Ei lausuttavaa.

Miten paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan pykalan perustelut pitaisi kirjoittaa, jotta
niista kavisi kyllin selkedasti ilmi, etta allianssimallin tai muiden yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen
kdyttaminen on hankkeessa mahdollista?

Ei lausuttavaa.
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Millaisia ja kuinka suuria taloudellisia vaikutuksia naette padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuun
aiheuttavan kuluttajille?

Kiinteistoliitto on ottanut kantaa rakentamisen vastuita koskevaan sdantelyyn vain asunto-
osakeyhtididen kannalta. Kiinteistoliitto ei lausu KRL:sta miltaan osin kuluttajien nakdkulmasta.

Olennaisten teknisten vaatimusten vaatimustasoa ei ole lahtokohtaisesti muutettu kaavoitus- ja
rakentamislaissa lukuun ottamatta luonnonvalon johtamista asuintilaan. Miten asumista ja majoitusta
koskevia olennaisia teknisia vaatimuksia pitdisi mielestanne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Olennaiset tekniset vaateet liittyvat kiintedsti kohteen kayttotarkoitukseen ja sen tulkintaan.

Lyhytkestoisen vuokraus- ja lyhytkestoiseen majoitustoimintaan liittyy taloyhtididen nakékulmasta
useita oikeudellisia epaselvyyksia, niin vuokra- ja yhtidoikeudellisesti kuin rakennusoikeudellisestikin
tarkasteltuna.

Raja sen suhteen, mika on asuinhuoneiston vuokrausta ja mika sellaista lyhytaikaista
majoitustoimintaa, joka on asuinhuoneisossa sallittua, on epaselva. Se, milloin lyhytaikaista
majoitustoimintaa on pidettdvd ammattimaisena ja milloin ei-ammattimaisena toimintana, on myos
epdaselvaa.

Rakennusvalvonta eri puolella Suomea tulkitsee rakennusoikeudellisia normeja eri tavalla. Talta osin
keskeiset ratkaistavat kysymykset koskevat sitd, milloin rakennusvalvonta vaatii asuinhuoneiston
kayttotarkoituksen muutoksen lyhtyaikaisen majoitustoiminnan harjoittamisen johdosta ja toisaalta
sitd, milloin rakennusvalvonta katsoo kiinteistolla useammassa huoneistossa harjoitettavasta
lyhytaikaisesta majoitustoiminnasta johtuen koko kiinteistoa kaytettdavan voimassa olevan kaavan ja
rakennusluvan vastaisesti.

Koska lyhytkestoisen vuokraus- ja lyhytkestoisen majoitustoiminnan tulkintatilanteita ei ole ratkaistu
saantelylla, ovat myos kiinteistonomistajat olleet pakotettuja saattamaan tulkintakysymyksia
lisdantyvassa maarin niin siviili- kuin hallintotuomioistuintenkin ratkaistavaksi. Téta voidaan pitda
Kiinteistoliiton kasityksen mukaan kestamattomana suuntana.

Kiinteistoliitto pitda perusteltuna, ettd huoneistolta edellytetyt olennaiset tekniset vaatimukset ovat
tiukemmat, kun kyse on majoitustoiminnasta. Sallitun satunnaisen lyhytkestoisen vuokraus- ja
lyhytkestoisen majoitustoiminnan raja tulee saataa laissa.

Kiinteistoliitto on ehdottanut TEM:lle 24.3.2019 paivatylla lausunnolla tulkintakysymysten
ratkaisemiseen erilaisia vaihtoehtoja. Kiinteistoliiton lausunto on liitetty taman lausuntoaineiston
oheen.
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Kiinteistoliitto esittaa, etta KRL:ssa nimenomaisesti sddadettaisiin, ettd asuinhuoneiston olennaisena
kayttotarkoituksen vastaisena kaytténa pidetdan sitd, jos asunnon vuosittainen kayttajatahon maara
ylittaa [8] kayttajatahoa. Mikali asuinhuoneiston vuosittainen kayttdjatahomaara ylittaisi em. rajan,
olisi kyse majoitustoiminnasta. Kyseessa olisi rakennusoikeudellisesti arvioituna
kayttotarkoituksenmuutos.

Maijoitustilojen ja asumiskayttéon tarkoitettujen tilojen ominaisuudet poikkeavat toisistaan. Erot
liittyvat mm. paloturvallisuusvaatimuksiin. Kayttotarkoituksen muuttamiselta tulisi edellyttaa
tiukempien teknisten vaateiden tayttamista ennen toiminnan aloittamista.

Millaisia vaikutuksia naette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Ehdotettujen muutosten osalta on valttamatonta toteuttaa laajamittaisempaa
vaikuttavuusarviointia. Kiinteistoliitto ei ota kantaa ehdotusten hintavaikutuksiin. Piddmme
valttamattoémana muutosehdotusten taloudellisten vaikutusten arviointia ja sen arviointia, millaisia
vaikutuksia muutoksilla on mm. erilaisten KRL:n piiriin kuuluvien palvelujen saatavuuteen.

Voit jattda kommentit lausuntoon my®os liitteend

Hupli Jenni
Suomen Kiinteistoliitto ry
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