Suomen Kiinteistoliitto ry

Lausunto

04.05.2026

Asia: VN/36213/2025

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntarakentamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset saannokset
Ndkemyksenne luvusta 1

Ei lausuttavaa.

2 luku Viranomaiset
Nakemyksenne luvusta 2

Ei lausuttavaa.

3 luku Suunnittelu
Ndkemyksenne luvusta 3

10 § Suunnittelun yleiset vaatimukset

Luvun 108§:ssa maaritellaan alueiden suunnittelun yleiset vaatimukset seuraavasti: “Kunnan yleinen
alue on suunniteltava siten, etta se on toimiva, turvallinen, terveellinen ja viihtyisa seka sopeutuu
asemakaavan mukaiseen ymparistdonsa. Suunnittelussa on edistettdava alueen esteettomyytta ja
kaytettavyyttad.” Lisdksi todetaan, ettd suunniteltaessa on lisaksi otettava huomioon alueiden
kunnossapidettavyys, ilmastonmuutoksen vaikutuksiin ja riskeihin varautuminen, kiertotalous,
kulttuuriymparistdn arvojen sailyttdminen, liikkkumisen kestavyys ja luonnon monimuotoisuus.
Kiinteistoliitto katsoo, ettd nama ovat kaikki erittdin kannatettavia tavoitteita, jotka on syyta
huomioida aluesuunnittelussa.

Erityisen tarkedna pidamme ilmastonmuutoksen vaikutuksiin ja riskeihin varautumista. Esimerkiksi
hulevesitulviin ja lampo6saarekeilmiodn varautuminen ovat haittoja, joiden ratkaisemiseen tarvitaan
niin kunnan kuin kiinteistonomistajien toimia. Kiinteistbnomistaja vastaa osaltaan tontin ja
rakennuksen valmiuksista vastata ilmastohaittoihin, kun taas kunta vastaa kaduista ja muusta
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julkisesta tilasta, mukaan lukien hulevesiviemarien kapasiteetin ja lampdtilaa laskevien viheralueiden
riittavyydesta. On myods arvokasta, ettd esityksessa tunnistetaan luonnon monimuotoisuuden ja
kiertotalouden merkittavyys. Kiinteisto- ja rakennusalalla kdytetdan noin puolet kaikista
luonnonvaroista, joten rakennetun ympariston merkitys luonnon monimuotoisuudelle on erittdin
merkittava.

Esteettomyyden lisdksi psyykkisen saavutettavuuden merkitys tulee kasvamaan entisestaan vaeston
ikdantyessa. Yhdeksan kymmenesta yli 75-vuotiaasta asuu jo nykyisin omassa kodissaan. Samaan
aikaan Suomessa on diagnosoitu jo yli 150 000 muistisairautta ja maaran arvioidaan jopa
kaksinkertaistuvan 2050-luvulle tultaessa. Siksi asuinymparistdjen suunnittelussa tulee huomioida
fyysisen esteettomyyden lisdksi ja henkinen saavutettavuus, esimerkiksi ohjeistusten ja alueiden
suunnistettavuuden osalta.

Lopuksi Kiinteistoliitto tdsmentaa, etta osana alueiden kunnossapidettavyytta tulee huomioida
katujen, pihojen ja muiden alueiden talviaikainen kunnossapito ml. riittava tila auraukselle ja lumien
l3jitykselle.

4 luku Rakentaminen
Ndkemyksenne luvusta 4

19 § Katualueen rakentaminen

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, etta katualueen rakentaminen tapahtuu oikea-aikaisesti alueen
rakentumiseen nahden. Kannamme huolta, erityisesti nyt vallitsevan rakentamisen
matalasuhdanteen kaltaisessa tilanteessa siita, ettd osin jo rakennetun ja kdyttoonotetulla
asuinalueella ei ole tyydyttavaa katurakennetta, jolla alueella liikkkumisen turvallisuus varmistetaan.
Kynnys siihen, ettei kuntaa katsottaisi velvolliseksi etenemaan kadunrakentamisen osalta tulee pitda
varsin korkeana. Pelkalld vetoamisella esimerkiksi kunnan heikkoon taloustilanteeseen ei voisi
perustella tallaista poikkeamista.

20 § Muun yleisen alueen rakentaminen

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, ettd muun yleisen alueen rakentaminen tapahtuu oikea-aikaisesti
alueen rakentumiseen ndhden. Kannamme huolta, erityisesti nyt vallitsevan rakentamisen
matalasuhdanteen kaltaisessa tilanteessa siita, ettd osin jo rakennetun ja kdyttoonotetulla
asuinalueella ei rakenneta yleisia alueita ja niille sijoittuvia palveluita lain muutoin edellyttamalla
tavalla. Kynnys siihen, ettei kuntaa katsottaisi velvolliseksi etenemaan yleisten alueiden
rakentamisen osalta tulee pitda varsin korkeana. Pelkalla vetoamisella esimerkiksi kunnan heikkoon
taloustilanteeseen ei voisi perustella tallaista poikkeamista.
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24 § Tonttiliittyman rakentaminen

Piddmme ymmarrettavana sitd, etta kiinteistoliittyman rakentaminen katuun on
kiinteistbnomistajan vastuulla. Kuitenkin, jos tarve rakentaa tilapdinen liittyma ja sen jalkeen uusi
liittyma katualueen rakentamisen jalkeen johtuu siitd, ettei kunta ole toteuttanut katualueen
rakentamista 19 §:n mukaisen velvoitteen mukaisesti, olisi toteutusvastuun oltava kunnalla. Muussa
tapauksessa kiinteisténomistajalla tulisi olla oikeus saada korvaus kunnalta ylimaaraisista
rakentamiskustannuksista.

Tulisiko katu- ja viheralueiden rakentamiselle asettaa maardaika, esimerkiksi 10 tai 15 vuotta yleisen
alueen suunnitelman voimaan tulemisesta? Mita vaikutuksia, etuja tai haittaa talla olisi eri osapuolille?
Esitysluonnoksessa ei ole asetettu tallaista maaraaikaa.

5 luku Yleisen alueen kayttoon luovuttaminen ja lakkaaminen
Ndkemyksenne luvusta 5

25 § Katualueen luovuttaminen yleiseen kayttoon

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, etta luovuttaminen yleiseen kayttoon ja kadunpitopaatos tehdaan
oikea-aikaisesti suhteessa alueen rakentumiseen. Talld on olennainen merkitys myos kunnossapidon
vastuiden kannalta ja edelleen alueen uusien asukkaiden turvallisen liikkkumisen edellytysten
varmistamisessa.

6 luku Kunnossapito
Ndkemyksenne luvusta 6

34 § Tontin omistajan velvollisuus yleisen alueen kunnossapitoon

Luvun kuusi 34 §:ssa maaritelldan tontin omistajan velvollisuudesta yleisen alueen kunnossapitoon.
Hallituksen esityksessa ei esitetd muutosta tontin omistajan velvollisuuksiin pitda tonttia vahintaan
tyydyttavassa kunnossa erindisten toimien, kuten lumen ja jdan poistamisen osalta. Kiinteistoliitto
katsoo, ettd tdma on kohtuullista ja perusteltua pitaa kiinteistonomistajan velvollisuutena.

Samalla ilmaisemme painavan huolemme nykyisesta laintulkinnasta. Vaikka kiinteistonomistajan
velvollisuus on maaritelty vahintaan tyydyttavalle tasolle, on esimerkiksi liukastumisista johtuvissa
tapaturmissa kiinteisténomistajan vastuuta tulkittu huomattavasti tiukemmin. Jopa tilanteissa, joissa
kiinteistbnomistaja on tayttanyt velvollisuutensa tunnollisesti, kiinteisténomistaja on voitu tuomita
tuottamuksellisin perustein vahingonkorvausvastuuseen.
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Kiinteistoliitto katsoo, etta lain esitOissa tulee tarkentaa, etta kiinteistonomistajan
kunnossapitovastuuta ei tule tulkita ankarammin kuin lain kirjain edellyttda. Toisin sanoen
tuomioistuimen ei tule vaatia kiinteisténomistajalta erinomaista, saati virheetonta kunnossapidon
tasoa, eikd kiinteistonomistajaa tule tulkita vahingonkorvausvelvolliseksi, ellei voida osoittaa selkeda
tuottamuksellista toimintaa, kuten kunnossapidon tai sen jarjestamisen selkeda laiminlyontia.

Erityisesti korostamme, ettd jos kunnossapidon tasoa luokitellaan 37 §:ssa saadetyn
kunnossapitoluokituksen mukaisesti, tulee tdman koskea vastaavasti myds kiinteistonomistajan
vastuulla olevia katualueen osia.

34 § Tontin omistajan velvollisuus yleisen alueen kunnossapitoon

Saannos on pysynyt padosin nykyisen lain mukaisena. Pidamme sita lahtokohtaisesti
vaikeaselkoisena erityisesti monimuotoisemman katualueen osalta. Kiinteisténomistajan vastuun ei
pitdisi olla riippuvainen kunnan paattaman katualueen muodosta ja monimuotoisuudesta.
Pitdaisimme selkeampana, etta kiinteistoomistajan vastuulla olisi ensisijaisesti ainoastaan valittomasti
tonttiin rajoittuva jalankulkuvayla.

35 § Kunnossapitovelvollisuuden alkaminen

Piddamme tarkedna, etta kunnossapitovelvollisuuden alkaminen ei viivasty edella 19 ja 25 §:ssa
kuvatulla tavalla. Talla on olennainen merkitys alueen uusien asukkaiden ja muiden toimijoiden
turvallisen lilkkkumisen kannalta.

36 § Kunnossapitosuunnitelman laatiminen

Kiinteistoliitto kannattaa kunnan velvollisuutta kunnossapitosuunnitelman laatimiseen ja ajan tasalla
pitdmiseen. Kunnossapitosuunnitelman tulee heijastua myos kiinteistonomistajan vastuulla oleviin
kunnossapitotoimiin tdman vastuulla olevilla katualueen osilla.

37 § Kunnossapitoluokat

Kiinteistoliitto pitad padosin myonteisena sdadannosta kunnossapitoluokituksesta. Samalla sen tulee
koskea my0s kiinteistonomistajan vastuulla olevia katualueen osia ja heijastua sen myo6ta myos
vastuun maarittymiseen mahdollisissa vahinkotilanteissa. Suhtaudumme my®os varauksella siihen,
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ettd kunnossapitoluokituksen myo6ta liikkkuminen alhaisemman kunnossapitoluokan katualueilla
muodostuisi kohtuuttoman vaikeaksi esimerkiksi kunnan heikon taloustilanteen perusteella.

38 § Kunnan oikeus ja velvollisuus ottaa huolehtiakseen tontin omistajan velvollisuuksia

Pidamme lahtokohtaisesti hyvana, etta kunnalla on mahdollisuus ottaa vastuulleen tontinomistajan
velvollisuuksia. Kiinteistdnomistajien yhdenvertainen kohtelu tulee kuitenkin varmistaa. Samalla
maksujen tulee olla kohtuullisia ja maaraytya kustannuksia vastaavasti.

41 § Tontin omistajan ilmoitusvelvollisuus

Kiinteistoliitto katsoo velvollisuuden lahtbkohtaisesti perustelluksi. Sen myo6ta vastuuta ilmoituksen
viipymisesta tai valiaikaisiin korjaaviin toimiin ryhtymisesta ei kuitenkaan tule kohtuuttomalla tavalla
siirtaa kiinteistbnomistajalle.

7 luku Tekniset verkot
Ndkemyksenne luvusta 7
Ei lausuttavaa.

Esitysluonnoksen luvussa 7 ehdotetaan sadadettavaksi uusi lupamenettely teknisten verkkojen
sijoittamiseen kunnan yleiselle alueelle. Tulisiko siirtyd uuteen lupamenettelyyn vai tulisiko teknisten
verkkojen sijoittamisesta pysya nykyisessa kuntakohtaisessa toimintatavassa? Lisatietoa vaihtoehdoista
lIoydatte esitysluonnoksen luvuista 5 ja 7.

En osaa sanoa

8 luku Tyo kadulla ja muulla yleisella alueella

Ndkemyksenne luvusta 8

49 § llmoitus kunnan yleiselld alueella tehtdvasta tyosta

Kiinteistoliitto kannattaa lahtokohtaisesti ilmoitusmenettelya. Kuitenkin olisi tarkedaa maaritella
tarkemmin kasite tydsta vastaava. Lahtokohtaisesti silla tulisi tarkoittaa tyon suorittajaa tai
rakennuttajaa. Kiinteistbnomistaja ei voi vastata ulkopuolisen toimijan toimesta tehtavista toista
kiinteiston laheisyydessa.

Esitysluonnoksen luvussa 8 ehdotetaan saadettavaksi nykyisen ilmoitusmenettelyn rinnalle uusi
lupamenettely kunnan yleisilla alueilla tapahtuville téille. Lisdaksi ehdotetaan annettavaksi kunnalle oikeus
laatia yleisia alueita koskevat kayttomaaraykset, oikeus siirtda tyon aloitusajankohtaa ja oikeus kieltaa
ty6. Mita ajatuksia ehdotus herattaa? Lisatietoa vaihtoehdoista Ioydatte esitysluonnoksen luvuista 5 ja 7.
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9 |luku Hulevedet

Ndkemyksenne luvusta 9

Kiinteistoliitto kannattaa hulevesisaantelyn yhtendistamista ja hulevesisuunnitelmien kayttéénottoa.
Hulevesisuunnitelmassa tulisi olla mukana arvio hulevesitulvien riskialueista ja huomioida eri
ilmastonmuutosskenaariot, jotta muun muassa hulevesiverkoston kapasiteetin riittavyys voidaan
varmistaa hyvissa ajoin verkostoa ja katuja uusittaessa.

Hulevesien kasittelyssa keskeista on alueiden suunnittelu jo mahdollisimman varhaisessa vaiheessa
osana kaavoitusta siten, etta rakennetun ympariston ja luonnontilaiset ratkaisut mahdollistavat
hulevesien asianmukaisen ja riittdvan kasittelyn. Kiinteistonomistajan keinot ohjata, imeyttaa tai
muuten kasitella tontille kertyvia hulevesia alueen rakentamisen jalkeen ovat rajalliset, mika tulee
ottaa huomioon alueiden suunnittelussa. Sdan aari-ilmidihin kuten tulviin varautumisen
mahdollisuudet ovat isommat ja vaikuttavammat, mitd varhaisemmassa vaiheessa suunnittelua ne
otetaan huomioon.

Hulevesien asianmukainen kasittely on kunnan ja kiinteistonomistajan yhteispelia. Siksi onkin
tarkeda, etta kunnat kayvat vuoropuhelua ja jakavat tietoa kiinteistonomistajien kanssa erityisesti
tulvariskialueilla. Kiinteistoliitto on tarkemmin kasitellyt hulevesien kasittelya ja ilmastoriskeihin
varautumista Vaikeutuviin sddolosuhteisiin ja sdan aari-ilmidihin varautuminen taloyhtiossa -
oppaassa (2024).

56 § Kiinteiston hulevesien johtaminen

Sikali kun hulevedet tulee ensisijaisesti kasitella kiinteistolla esimerkiksi imeyttamalla, tulee
kiinteistbnomistajalla olla mahdollisuus hyotya tekemistaan toimista tdman tavoitteen
saavuttamiseksi. Ndin ollen on tarkeaa, etta jos kiinteistolle toteutetaan viivyttavia ja imeyttavia
hulevesijarjestelmia, kiinteistbnomistajan tulee tasta hyotya myos pienemman hulevesimaksun
muodossa.

58 § Kiinteiston hulevesijarjestelma

Kunnan osoittaman rajapinnan tulee sijaita kiinteistdn valittomassa laheisyydessa. Lisaksi tulee
edellyttaa, etta sijainti on sellainen, ettei siita aiheudu kiinteistonomistajalle ylimaaraisia
kustannuksia.
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61 § Maardys hulevesista aiheutuvan haitan poistamiseksi

Pidamme tarkeand, ettd kunnalla on mahdollisuus maarata hulevesista aiheutuvan haitan
poistamisesta. Samoin on tarkeaa, etta kunnan monijaseninen toimielin voi maarata
yhteisjarjestelysta tallaisen haitan poistamiseksi, kun haitta tai sen poistaminen koskettaa useampaa
kiinteistoa.

10 luku Maksut

Ndkemyksenne luvusta 10

64 § Kunnalle suoritettava maksu kunnalle siirrettyjen yleisten alueiden kunnossapitotehtavista

Maksujen tulee olla kohtuullisia ja perustua aiheutuneisiin kustannuksiin.

68 § Hulevesien hallinnasta kunnalle perittava maksu

Luvun 10 Pykalan 1 momentissa saadettaisiin, ettd “kunta voisi perida kunnan hulevesijarjestelman
vaikutusalueella sijaitsevan kiinteiston omistajalta tai haltijalta vuosittaisen maksun, jolla katettaisiin
jarjestelmasta kunnalle aiheutuneita kustannuksia. Hulevesimaksulla katettaisiin muun muassa
kunnan hulevesijarjestelman suunnittelusta, rakentamisesta, kunnossapidosta, kaytosta,
seurannasta (ml. tarkkailusta) ja muusta hulevesien hallinnasta aiheutuvia kustannuksia. Maksuilla ei
kuitenkaan olisi tarkoitus sisallyttaa tuottoa paaomalle. Maksujen tulisi olla kohtuullisia seka
tasapuolisia eri hulevesijarjestelman kayttajien kannalta. Maksujen maaraamisessa tulisi ottaa
huomioon erityisesti hyvan hallinnon mukainen yhdenvertaisuusperuste.”

Kiinteistoliitto huomauttaa, etta kiinteistovero on aikoinaan otettu kayttoon kattamaan katujen
kunnossapidosta ja muusta kiinteistdjen laheisyydessa sijaitsevan infrastruktuurin yllapidosta
aiheutuvia kustannuksia. Hulevesijarjestelman yllapito lukeutuu kunnan perustehtaviin, eika siita
tule peria erillista veroluonteista maksua. Maksulla olisi suora vaikutus asumisen kustannuksiin,
jotka ovat kasvaneet 2020-luvulla keskimaarin viidennekselld. Samalla on huomioitava, etta
toteutuessaan kiinteistoverouudistus todennakoisesti nostaisi useiden kaupunkialueiden
kiinteistoveron tasoa. Mikali tallainen maksu paatettaisiin kuitenkin ottaa kayttéon, on syyta
huolehtia sen tason kohtuullisuudesta ja huomioida sen olemassaolo kiinteistoverouudistuksessa.

11 luku Pakkokeinot ja seuraamukset
Ndkemyksenne luvusta 11

79 § Seuraamusmaksun suuruus
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Maksun tulee olla kohtuullinen ja huomioida esimerkiksi asunto-osakeyhtion talouden koko. Asunto-
osakeyhtio on voittoa tavoittelematon yhteiso, jota ei kaikilta osin tule rinnastaa
elinkeinonharjoittajaan. Taloyhtitssa joudutaan kuitenkin suorittamaan merkittaviakin korjaus- ja
kunnossapitohankkeita, joiden kustannukset voivat nousta erittdin merkittaviksi suhteessa yhtion
talouteen. Nain ollen maksun suhteuttaminen kasilla olevan tyon arvoon ei johda kohtuulliseen
lopputulokseen.

12 luku Erindisia saannoksia
Nakemyksenne luvusta 12

Ei lausuttavaa.

13 luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Ndkemyksenne luvusta 13

Ei lausuttavaa.

Vaikutusten arviointi

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntarakentamislain vaikutuksia.
Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkeda saada palautetta siita, milta osin arvioinnissa on
tdydennystarpeita.

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?
En osaa sanoa
B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista taydentamisen tarvetta?

C. Mihin itse ndette yhdyskuntarakentamislain keskeisimpien vaikutusten kohdistuvan? Miten kuvailisitte
keskeisimpia vaikutuksia?

Ei lausuttavaa.

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.

Ei lausuttavaa.

Salakka Janne
Suomen Kiinteistoliitto ry
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