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Lausuntopyynt6 luonnoksesta hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja
rakentamislaiksi

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

Nykyinen nelitasoinen alueidenkdytdn suunnittelujarjestelma - valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet, maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava — on koettu tarpeettoman
raskaaksi. Hallitusohjelman tavoitteena lainsaadanndn uudistamiselle on maaritetty kaavaprosessin
sujuvuuden edistaminen. SOA tukee hallitusohjelman tavoitetta ja ndkee, etta tavoitteeseen
padstaan kaavatasoja karsimalla ja niiden vélisen hierarkian selkiyttamiselld. Kuitenkin
nykymuodossaan kaavoitus- ja rakentamislain ehdotus on osittain ristiriidassa taman tavoitteen
kanssa, erityisesti kaupunkiseutusuunnitelman mukanaan tuoman uuden suunnittelutason myota.

Lain jatkovalmistelussa SOA edellyttaa, ettd alueidenkdyton suunnittelujarjestelmaa viedaan kohti
alkuperaista tavoitettaan kaavaprosessin sujuvoittamisesta. Tarkemmat huomiot alueidenkayton
suunnittelujarjestelmasta ovat eriteltyna alla.

4 luku: Maakuntakaava

SOA kannattaa muutosta, jossa maakuntakaavan ohjaavuutta esitetdaan rajattavan nykyisesta. Esitys
korostaa maakuntakaavan yleispiirteisyytta ja kohdentaa sen oikeusvaikutuksia vain
valtakunnallisten ja maakunnallisten asioiden kasittelyyn. Kaavatason rajaukset selkeyttdvat
kaavojen rooleja ja sujuvoittaa kaavaprosessia.

5 luku: Yleiskaava

SOA pitda hyvana, etta yleiskaavan laadullisiin vaatimuksiin on nostettu asuntotuotannon
riittavyyden ja monipuolisuuden edellytyksiin sekd asuinalueiden vilisen haitallisen
eriytymiskehityksen ehkaisy ja painottaa, etta talla erityiselld huomioinnilla varmistetaan riittava
yleishyodylliseen asuntotuotantoon sopivien tonttien tarjonta.
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Kohtuuhintaisen opiskelija-asuntojen tuotannon turvaamiseksi hyva maapolitiikka edellyttaa, etta
yleishyodyllisille opiskelija-asuntoyhteisdille kohdennetaan tontteja hyvilta sijainneilta asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) omakustannevuokran kriteerit tdyttavaan hintaan.
Opiskelijoiden kannalta hyvat sijainnit ovat kaupunkien keskustoissa, hyvien liikenneyhteyksien
aarelld ja oppilaitosten lahella. Talla hetkella tonttitarjontaa voidaan edistda kuntien asunto-
ohjelmilla. Riittava ARA-hintaisten tonttien saatavuus mahdollistaa opiskelija-asuntojen
tuotantotarpeiden tayttamisen.

SOA kannattaa 28 § esitettdvaa yleiskaavan laatimisen aikaisen rakennuskiellon ja
toimenpiderajoituksen enimmaisajan lyhentamista kymmeneen vuoteen. Kiellon enimmaisaikaa
tulee noudattaa myos yleiskaavan laatimisen enimmaisaikana.

6 luku: Asemakaava

SOA esittaa, etta lakiluonnoksen 49 § mukaista kunnan jasenen oikeutta tehda perusteltu aloite
asemakaavan laatimiseksi laajennetaan kiinteistonomistajien kaavanvalmisteluoikeudella RAKLI ry:n
lausunnossaan esittaman muotoilun mukaisesti.

7 luku: Kaupunkiseutusuunnitelma

SOA vastustaa pakollisen kaupunkiseutusuunnitelman lisdamista osaksi alueidenkayton
suunnittelujarjestelmaa. Uusi suunnittelutaso lisdisi tarpeettomasti tydomaaraa alueilla, jossa
vastaavaa suunnitelmaa ei olla ndhty tarpeellisena osana kaavoitusta. Pakollinen
kaupunkiseutusuunnitelma uhkaa taten hidastaa kaavoitusprosessia, jota tulisi pyrkia pikemminkin
joustavoittamaan. Nykymuotoista maankaytt6- ja rakennuslakia koskevissa selvityksissa on
nykyjarjestelman yleisena haasteena tunnistettu alueidenkayttéon liittyvat prosessit ja niiden hitaus
1). Kaavojen merkintdjen ja maardysten kehittamisen hanke esitti kaavatasojen vahentamista ja
prosessien yksinkertaistamista 2). Eurooppalaisten maiden vertailussa kehityssuunta on ollut
suunnittelun tasojen vahentamisen seka jarjestelman ja menettelyjen yksinkertaistamiseen pyrkiva
3).

Esitys kaupunkiseutusuunnitelmasta vaikeuttaisi nditd tunnistettuja haasteita entisestaan ja olisi
vastoin kaavajarjestelmén eurooppalaista kehitysta, jossa kaavoituksen tasoja on pyritty
vahentamaan.

Kaupunkiseutusuunnitelmaa esitetaan pakolliseksi Helsingin, Tampereen, Turun, Oulun, Jyvaskylan,
Kuopion ja Lahden kaupunkiseuduille. Kyseiset seudut kuuluvat jo nykyisellddn maankayton,
asumisen ja lilkenteen sopimusten piiriin, jotka ovat hyva keino sitoa valtio ja kunnat yhteisiin
tavoitteisiin kaupunkiseutujen kehittamisessa. MAL-sopimukset ovat toimiva kaupunkikehittdmisen
tyokalu nykymuodossaan eikd niiden sisdltoa pida tuoda lailla sdadellyksi.

SOA esittaa kaupunkiseutusuunnitelman, ja etenkin sen pakollisuuden, poistamista lakiesityksesta
edelld mainituin perustein. Koska kaupunkiseutusuunnitelmalle ei esiteta oikeusvaikutuksia muuhun
kaavoitukseen, luvun poistaminen ei edellytd muutoksia muualle lakiesitykseen.

Lahdeviittaukset:
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1) Tulevaisuuden maankayttopaatokset. Ymparistoministerion julkaisuja 5/2020. Saatavilla:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/162107/YM_2020_5.pdf?sequence=1&is
Allowed=y

2) Kaavojen merkintdjen ja maaraysten kehittdminen (KAMMI-hanke). Ymparistoministerion
raportteja 4/2018. Saatavilla:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/160505/YMra_4 2018.pdf?sequence=1
&isAllowed=y

3) Tulevaisuuskatsaus erdiden maiden alueidenkdyton suunnittelujarjestelmiin.
Ympéristoministerion julkaisuja 24/2019. Saatavilla:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/161779/YM_24 2019 _TVK%20eraiden%
20maiden%20alueidenkayton%20suunnittelujarjestelmiin.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Huomioita kaavojen toteuttamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 17-24, 37-40)
21 luku: Maankayttdsopimukset ja yhdyskuntarakentamisen maksut

SOA ei kannata esitetyn toteuttamismaksun mukaista maksun maaraamisen kynnysarvon laskemista
250 kerrosneliémetriin (142 §) ja arvonnousuun sidotun enimmaismaaran korotusta 70 prosenttiin
(144 §) suhteessa nykyisen maankaytto- ja rakennuslain mukaiseen kehittdmiskorvaukseen.

Molemmat muutoksista vaikuttavat suoraan maankayton hintaan: prosenttimaaraisen
maksuosuuden korotuksen lisdksi kiinteistonomistajan maksuosuus kasvaisi 250 kerrosnelion
suuruisella maksuosuudella suhteessa nykyisiin kehittamiskorvauksen soveltamisalaan kuuluviin
hankkeisiin. Vaikka lain esitdissa tehdyn selvityksen mukaan kehittamiskorvauksia ei ole kaytetty
viime vuosina kyselyyn vastanneissa kunnissa, korvauksen suuruuden korottaminen voidaan nahda
kannusteena kasvattaa maankayttésopimuksissa vaadittavia maksuosuuksia. Maksuosuuksien
kasvattamisen tarvetta ei ole perusteltu, eikda SOA nde tarvetta maksujen kasvattamiselle.

23 luku: Lunastaminen

Katujen ilmaisluovutusvelvollisuudesta esitetdaan luovuttavaksi lain uudistamisen my6ta ja jatkossa
katualueissa noudatettaisiin lunastusmenettelya. Muutos ei saa olla peruste maankaytto- tai
toteuttamismaksujen tason yleiselle korotukselle.

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

SOA pitaa rakentamisen vahahiilisyytta tavoittelevaa kehitysta tarkeana ja kannatettavana, mutta
haluamme nostaa esille esitysten vaikutukset yleishyddylliseen opiskelija-asuntotuotantoon.

SOA:n jasenyhteisot tarjoavat opiskelijoille asuntoja, joiden vuokra maaraytyy
omakustanneperiaatteella. Tama tarkoittaa, ettd asuntojen omistajat eivat jaa osinkoa tai muita
etuuksia taustayhteisoilleen, eli vuokran suuruus maaraytyy todellisten kustannusten mukaan. Nama
todelliset kustannukset koostuvat pddomakuluista ja yllapitomenoista.
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Opiskelijat ovat erittdin pienituloinen ryhma, jolla asumiskustannukset muodostavat
merkittavimman menoeran. Omakustanneperiaate on keskeinen tekija, miksi vapaarahoitteisessa
asunnossa opiskelijan asumiskustannukset ovat merkittavasti suuremmat kuin opiskelija-asunnossa
4). Siksi kohtuuhintainen opiskelija-asuminen on opiskelijalle tarkea tukimuoto.

Vaikutusarvioinnissa on todettu, etta raja-arvosaantely saattaa muuttaa suunnittelun ja
rakentamisen kustannuksia ennen kuin uudet ratkaisut ovat yleistyneet. Lisdantyvat velvoitteet
vahahiilisyyden arvioinnin lisdksi rakennus- ja purkumateriaaliselvitysten myota nostavat
rakentamisen hintaa ja vaikuttavat suoraan asumisen hintaan, etenkin yleishy6dyllisten yhteiséjen
asuntokannassa.

Rakentamiskustannusten globaali nousu aiheuttaa jo nyt epavarmuuksia yleishyodyllisessa
asuntotuotannossa. Rakennusmateriaalien hinta nousi viime kevaana merkittavasti ja materiaalien
saatavuus seka toimitusajat ovat lisanneet hankkeiden epavarmuutta ja valillisia kustannuksia. SOA
nakee muuttuneen markkinatilanteen riskina suhteessa asuntotuotantotavoitteisiin. Erityisesti
puutavaran hinta on noussut rdjahdysmaisesti 67 prosenttia viimeisen vuoden aikana, joka nostaa
ympadristollisesti kestavan rakentamisen hankkeiden kustannuksia merkittavasti 5).

SOA esittaa huolensa kasvavien hankintakustannusten vaikutuksesta asumiskustannuksiin ja siten
pienituloisten opiskelija-asukkaiden talouteen. Jos velvoittavan ja kustannuksia lisdavan saantelyn
painopistetta vieddaan vahahiilisen rakentamisen ohjaamiseen, tulisi rakentamisen kustannuksia
pyrkia aktiivisesti hillitsemaan muilla sadntelyn osa-alueilla. Lisdksi hallitusohjelmakirjausta
kohtuuhintaisen asuntotuotannon pitkan korkotuen tukijarjestelman uudistamisesta tulee edistaa
pikimmiten, jotta nykymallin ongelmia ei venyteta tuleville vaalikausille. Tulevassa uudistuksessa
korkotukilainamallia tulee kehittaa niin, etta yleishyodyllisen asuntotarjonnan tulevaisuus voidaan
turvata kaikissa olosuhteissa. Tama edellyttaa ainakin korjauksiin varautumisen sallimista,
mahdollisuutta jatkossakin hankkia rakennettava tontti korkotukilainoituksella seka nykyista
vapaampaa lyhennysohjelmaa.

27 luku: Rakentamisen luvanvaraisuus

Rakennuksen purkamisen ehtoja on 218 pykalassa kiristetty nykyisestd, mika ohjaa lainsaadantoa
enemman kohti jatelain etusijajarjestysta. Opiskelija-asuntojen nakokulmasta purkamisen ehtojen
tiukentaminen voi kuitenkin heikentdaa merkittavasti yhteisdjen taloudellista vakautta.
Omakustanneperiaatteesta johtuen asuntojen tyhjakayttoa joudutaan tasaamaan koko yhteison
tasolla. Erityisiad haasteita tama aiheuttaa kohteissa, jotka ovat sijainniltaan epaedullisessa paikassa,
tai asuntotyypit, joita on ylitarjontaa suhteessa kysyntaan (esimerkiksi soluasunnot). Tyhjakaytosta
aiheutuvaa vuokratulojen putoamista tasataan yhteison muiden kohteiden kesken, mika nostaa
muiden asukkaiden vuokria.

Keinot ratkaista tyhjakdayton haasteet ovat rajalliset: peruskorjauksen yhteydessa voidaan
asuntotyyppijakaumaa osassa tilanteista sopeuttaa vastaamaan paremmin kysyntaa, esimerkiksi
muuttamalla soluasuntoja yksidiksi. Toinen vaihtoehto on luopua kohteesta. Luopuminen voidaan
joissakin tilanteissa tehda myymalla, mutta usein ainoa vaihtoehto on purkaminen.

ARA-kohteiden purkuluvan ehtona on, ettd kohde on kunnoltaan niin huono, ettei sen
perusparantaminen tai korjaaminen ole tarkoituksenmukaista. Esimerkkina tasta on tilanne, jossa
perusparantamisen kustannukset nostaisivat vuokratason liian korkeaksi, ettei asunnaille olisi
kysyntda. Vaestoltadn vahenevilld alueilla asuntojen pitkaaikainen ja pysyvaksi muuttunut tyhjillaan
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olo riittaa purkamisen edellytykseksi, jos se on perusteltua alueen asuntomarkkinatilanne huomioon
ottaen.

Perustelumuistion mukaan 1 momentin 1 kohdan edellytyksesta voitaisiin poiketa tilanteessa, jossa
rakennukselle ei olisi enda osoitettavissa kayttotarkoitusta, rakennus olisi huonokuntoinen ja
korjaaminen ei olisi kustannustehokasta.

SOA esittaa, etta yksin kayttotarkoituksen puuttuminen tulisi olla riittava peruste purkamisluvalle.

Lisdksi SOA haluaa nostaa vaestoltdaan vahenevien alueiden erityishaasteet esille. Muuttoliikkeen
myo6ta kasvava osuus valtion tukemasta asuntokannasta on kysynnan kannalta vaarassa paikassa.
Vuoden 2021 asuntomarkkinakatsauksen mukaan valtion tukemista asunnoista 9286 kappaletta oli
tyhjillaan, mika on 3,8 prosenttia koko tuetusta asuntokannasta 6). Vajaakaytosta seuraa
taloudellisia vaikeuksia asunnot omistaville vuokra-asuntoyhteisoille seka kasvava takaus- ja
luottoriski valtiolle, silla asuntokanta on rakennettu valtion myontamilla aravalainoilla tai valtion
takaamilla korkotukilainoilla.

Viaestoltaan vahenevien alueiden asuntokannan ongelmat syntyvat kahta kautta: hitaasti ja
ennustettavasti tai nopeasti ja yllattaen. Jos kysynnan muutos on pysyvad, molemmissa ainoa kestava
ratkaisu on sama: asuntokannan sopeuttaminen purkamalla. Asuntokannan myynti laskevan
kysynnan tilanteessa vain siirtdd ongelmaa eteenpain; sama, usein tappiolla myyty asuntokanta
palautuu vuokramarkkinoille kilpailemaan samoista asukkaista.

Naista syista SOA nakee, ettd myos sijainnista johtuva rakennuksen arvonmenetys ja korjauslainan
saamisen mahdottomuus tulisi riittda perusteeksi purkamiselle.

30 luku: Vastuu

SOA pitda hyvana vastuun laajentamista rakennushankkeeseen ryhtyvan lisdksi paavastuulliselle
toteuttajalle ja sivu-urakoitsijoille. Viiden vuoden vastuuaikaa esitetdan kattavaksi ilmenevista
virheista vastuullisen tahon velvollisuuteen korjata virhe tai korvata korjauskustannukset
rakennushankkeeseen ryhtyvalle. Tama muotoilu virhevastuusta ei kata valillisistd vahingoista
aiheutuvaa haittaa.

SOA huomauttaa, ettd viiden vuoden vastuun sisallésta tulee voida sopia toisin, jos hankkeeseen
ryhtyva suostuisi vastuunrajoitukseen. Talla varmistetaan erilaisten hankkeiden toteutusmuodot
mahdollistaminen jatkossakin.

Lain 254 pykalaan esitetdan rakennushankkeeseen ryhtyvalle huolehtimisvelvollisuuden
laajentamista koskemaan suunnittelu- ja rakennusaikataulun asettamista siten, ettd olennaiset
tekniset vaatimukset voivat tayttya rakentamiselle varatussa ajassa. SOA ndkee kirjauksen
ongelmallisena, koska aikataulun kohtuullisuus ei takaa suunnittelun ja rakentamisen laatua. Esitys
heikentdaa muissa vastuuta koskevissa pykalamuotoiluissa saavutettua selkedampaa vastuunjakoa
hankkeen osapuolten kesken.

Lahdeviittaukset:
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4) Selvitys opiskelija-asumisen nykytilasta ja opiskelija-asuntojen tuotantotarpeesta.
Ympaéristoministerion raportteja 20/2018. Saatavilla:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/161020/YMra_20_2018_Asuntoja_opisk
elijoille.pdf

5) Tilastokeskuksen rakennuskustannusindeksin mukaan puutavaran indeksin pisteluku on noussut
lokakuun 2020 tasosta 108,11 syyskuuhun 2021 tasolle 180,26 eli 67 prosenttia. Saatavilla:
https://pxnet2.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/StatFin/StatFin__hin__rki__kk/statfin_rki_pxt_11nb.px/tabl
e/tableViewlLayoutl1/

6) ARANn asuntomarkkinakatsaus 2021 — vuokra-asunnot. Hannu Ahola, ARA. Saatavilla:
https://www.ara.fi/fi-
FI/Ajankohtaista/Tapahtumien_esitykset/Ajankohtaista_asuntokannan_kehittamisest(61197)

Kysymyksia lausunnonantajille

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

Vaihtoehtoisen mallin oleellisin ero lakiehdotukseen olisi se, ettd maakuntakaavan oikeusvaikutuksia ei
rajattaisi laissa vaan maakuntakaava olisi nykyiseen tapaan kokonaisuudessaan oikeusvaikutteinen.
Vaihtoehtoinen malli olisi oikeusvaikutusten osalta paaosin nykyisen lain kaltainen, mutta malli ei
kuitenkaan sisadltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikennejarjestelman ja
liikenneverkon seka viherrakenteen kehittamisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittda myods muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettavista asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittaisen
kunnan yhdyskuntarakenne. Yksittdaisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisallyttdd maakuntakaavaan vaan ne ratkaistaan kuntakaavoituksessa.

Lausunnonantajia pyydetaan esittdmaan nakemyksensa myos vaihtoehtoisesta mallista.

SOA ei kannata esitettya vaihtoehtoista mallia. Kaavoitus- ja rakentamislain luonnoksessa esitetyt
maakuntakaavan muutokset korostaa maakuntakaavan yleispiirteisyytta ja kohdentaa sen
oikeusvaikutuksia vain valtakunnallisten ja maakunnallisten asioiden kasittelyyn, ja vastaa taten
paremmin alueidenkayton suunnittelujarjestelman kehittamistarpeita.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria
500 (nykylaki)

Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)
60 (nykylaki)

Erityisharkinta-alueen sijoittamisluvan lupaedellytyksissa ollaan palaamassa oikeusharkinnasta
rakennuslain aikaiseen tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Miten lupaedellytykset pitaisi kirjoittaa, jotta:
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a. tuomioistuimen kannalta kunnan myontama lupa on mahdollista pitaad voimassa eika lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, ettd 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?

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

Kuten huomioita rakentamisen kokonaisuudesta -lausuntokohdassa toteamme, viiden vuoden
vastuun sisallosta tulee voida sopia toisin, jos hankkeeseen ryhtyva suostuisi vastuunrajoitukseen.
Talla varmistetaan erilaisten hankkeiden toteutusmuodot mahdollistaminen jatkossakin.

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

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 mielestdnne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Sillanpaa Jani
Suomen opiskelija-asunnot SOA ry
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