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KAATO-laki -tyéryhma
Ymparistoministerio

KIINTEISTOLIITON TAYDENTAVA LAUSUMA KOSKIEN TYORYHMASSA LAADITTUJA LUONNOKSIA HALLITUKSEN
ESITYKSIKSI YHDYSKUNTAKEHITTAMISLAIKSI JA YHDYSKUNTARAKENTAMISLAIKSI

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) kiittda mahdollisuudesta osallistua tydryhmaan ja
mahdollisuudesta lausua tdydentavasti tyéryhmassa laadituista luonnoksista hallituksen
esityksiksi laeiksi yhdyskuntakehittamisesta ja yhdyskuntarakentamisesta.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, ettd tydryhman tyon tulokset tulevat julkaistaviksi, jonka myota
olisi mahdollista my6s tuoda ilmi eridvat nakdkannat koskien joitakin kohtia hallituksen
esitysluonnoksissa. Piddmme tarkeana, etta tyéryhman tyon tuloksena ja virkamiestyona
edelleen tyostettyna syntyva hallituksen esitysluonnos heijastelee pdaministeri Petteri Orpon
hallituksen hallitusohjelmaa ja pyrkimyksia selkeyttaa lainsaadantda seka vahvistaa
omaisuudensuojaa.

Yhdyskuntakehittamislaki

3 luku: Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen
12 § Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset

Kiinteistoliitto katsoo, etta kustannusten muodostumisen osalta ehdotettu ajallinen rajaus 15
vuotta ennen osallistumisvastuun perusteena olevan asemakaavan hyvaksymista on liian pitka.
Kohtuullinen rajaus olisi kymmenen vuotta ennen kaavan hyvaksymista. Kunnan vastuulla on
yllapitaa kaavoituksen ajantasaisuutta. Yli kymmenen vuotta ennen kaavan hyvaksymista
syntyneiden kustannusten osalta on vaikeaa nahda niiden palvelevan osallistumisvastuun
perusteena olevan kaavan toteutumista.

13 § Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten
huomioiminen

On hyva, ettd maanomistajalle aiheutuvat kustannukset huomioitaisiin alentavana tekijana
osallistumisvastuun osalta. Kuitenkin olisi kohtuullista huomioida my&s esimerkiksi pilaantuneen
maan kunnostamisen kustannukset silloin, kun pilaantuminen on seurausta kiinteist6lla tai sen
[ahistolla aikanaan eri omistajan toimista aiheutuneesta pilaantumisesta.

18 § Maankdytto- tai kehittdmiskorvaus erityistapauksissa
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Kiinteistoliitto pitda tarkeana erityisesti lisa- ja tdydennysrakentamisen sujuvoittamista.
Katsomme, etta osallistumisvastuun ulottaminen joissakin tapauksissa koskemaan myo6s
poikkeamisluvalla toteutettavaa rakentamista voisi olla hyvaksyttavissa menettelyn
sujuvoittamiseksi. Kuitenkin taltakin osin osallistumisvastuu on rajattava siten, ettd se koskisi
hankkeita, joissa rakennusoikeus lisddntyy yli 500 kem2 ja enintdan 60 % arvonnoususta.

20 § Kehittdmiskorvauksen mddrddmisen edellytykset ja enimmdismddrd

Kiinteistoliitto katsoo, ettd nykyisin voimassa olevassa laissa olevat raja-arvot koskien
osallistumisvastuuta tulisi sailyttaa. Osallistumisvastuun perusteena on merkittava arvonnousu
ja toisaalta kunnalle aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen kustannukset. Alle 500 kem2:n
lisdrakennusoikeutta ei voida pitaa kovin merkittavana, eika taman kokoluokan rakentamisesta
aiheudu merkittavaa uutta yhdyskuntarakentamisen tarvetta.

Osallistumisvastuun kustannusperusteisuus sekd kustannusten kohtuullisuus on tarkeaa
sailyttaa. Muussa tapauksessa kyse olisi Iahinna veroluonteisesta maksusta. Omaisuuden suojan
kannalta 60 %:n raja-arvoa voidaan pitaa ehdottomana yldrajana kustannusperusteisen
osallistumisvastuun maaralle. Nain ollen 5 momentti tulee ndkemyksemme mukaan poistaa.

Maltillinen kehittamiskorvausten taso on kriittisessa asemassa asunto-osakeyhtididen
lisdrakentamishankkeissa. Asunto-osakeyhtididen tavoitteena ei ole tuottaa voittoa
osakkailleen. Lisdrakennushankkeiden toteuttamisen tarkoituksena on saada tarvittavaa
lisdrahoitusta korjaus- ja perusparannushankkeisiin ulkopuolisen pankkirahoituksen
saatavuuden heikennyttya monilla alueilla.

21 § Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus

Katsomme, ettd esitetty 15 vuoden aikaraja yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden
toteutukselle on liian pitka. Kohtuullinen aikaraja olisi kymmenen kehittamiskorvauksen
maksamisesta. Muussa tapauksessa myds maksamista tulisi jaksottaa toteutuksen mukaisesti.

6 luku: Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

Luvussa kasitellyn lunastamisen osalta tulisi edelleen selventaa lunastuslain mukaisesti
lunastuksen viimesijaisuutta suhteessa kunnan kaytettavissa oleviin muihin
maanhankintakeinoihin.

Yhdyskuntarakentamislaki

4 luku: Rakentaminen

19 § Katualueen rakentaminen
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Kiinteistoliitto pitaa tarkeand, ettd kunnan velvoitteesta toteuttaa katualueiden ja muun
yhdyskuntarakenteen rakentaminen kaavan toteutumisen edellyttdmassa aikataulussa pidetdan
kiinni. Se, etta kunta voi vedota toteutuksen viivastymisen tai toteuttamatta jaamisen osalta
kustannuksiin, ei ole kiinteistonomistajan kannalta kohtuullista. Taltd osin tulisi toimia vahintaan
yhdyskuntakehittamislain 3 luvun 21 §:n mukaisissa ajoissa, takarajan ollessa talléin kymmenen
vuotta kehittdmiskorvauksen maksamisesta.

5 luku: Kunnossapito
29 § Kadun kunnossapito

Kiinteistoliitto pitaa tarkedana kunnossapitosuunnitelman laatimista kunnossapitotoimien tason
maarittamiseksi. Tama on tarkeaa paitsi kuntien, myos kiinteisténomistajien
kunnossapitotoimien tason yhdenmukaiseksi maarittelemiseksi

Pidamme tarkeana, etta vahintaan perusteluiden tasolle kirjattaisiin kunnossapitoluokan
vaikutus myos kiinteistonomistajalta edellytettdvaan kunnossapidon tasoon. Samalla tdman
tulisi heijastua myods mahdollisessa vahinkotilanteessa tehtdavaan vahingonkorvauslain
mukaiseen arviointiin kiinteisténomistajan huolellisuusvelvoitteen tayttamisesta.

32 § Tontin ja rakennuspaikan omistajan ja haltijan velvollisuus yleisen alueen kunnossapitoon

Saantelyn uudistamisen tavoitteena on ollut sen selkeyttaminen. Yksi keskeisista, selkeyttamista
kaipaavista osa-alueista koskee selvitysten perusteella kadun kunnossapitovastuiden
jakautumista kunnan ja kiinteistonomistajan kesken. Nahdaksemme esitysluonnoksessa ei ole
onnistuttu selkeyttamaan saantelya riittavasti.

Erilaisten katurakenteiden ja -tyyppien moninaisuudesta johtuen nakisimme, etta
tarkoituksenmukainen vastuunjako olisi se, etta kiinteistonomistajalle kuuluisi
kiinteistoliittyman seka kiinteist6onsa rajautuvan jalkakaytavan talvikunnossapito ja
puhtaanapito. Ajoradan seka kevyenliikenteenvayldn ja viherkaistojen kunnossapidon tulisi
kuulua kunnalle. Talld vastuunjaolla varmistettaisiin myds paremmin kevyenliikenteenvaylien
yhtendinen ja riittdva kunnossapidon taso.

35 § Kunnossapitoluokat

Kiinteistoliitto kannattaa kunnossapitoluokituksen luomista ja kirjaamista kunnan laatimaan
kunnossapitosuunnitelmaan. Nakemyksemme mukaan kuntoluokituksen tulisi koskea myos
kiinteistdnomistajan vastuulla olevaa kunnossapitoa ja puhtaanapitoa. Edelleen tdman tulisi
heijastua myos mahdolliseen vahinkotilanteessa tehtavaan vahingonkorvauslain mukaiseen
huolellisuusarviointiin kiinteisténomistajan vastuun osalta.

8 luku: Hulevedet

60 § Hulevesien hallintasuunnitelma
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Kiinteistoliitto kannattaa uutena esitettyad hulevesien hallintasuunnitelman laatimista. Erityisen
tarkeaa on, ettd pykalan neljannessd momentissa huomioidaan vaikeutuvien sadolosuhteiden
myota lisdantyvat rankkasateet. Selvityksen tekeminen on kunnille vapaaehtoista, jolloin kunnat
voivat arvioida, onko niilld tarvetta suunnitelman toteuttamiselle. Kuitenkin on huomioitava,
etta sadilmiodiden ja kiinteistoihin kohdistuvien ilmastoriskit ovat hyvin paikallisia. Siksi on
vaikeaa tehda kuntatasolla yleispdtevaa arviota siitd, onko suunnitelmalle tarvetta. Kuntien tulisi
huomioida saan adari-ilmididen lisdantyminen sen toiminnassa, oli silla laadittu hulevesien
hallintasuunnitelma tai ei. Pykaldssa 54 todetaan, etta

Kiinteistdn omistajan tai haltijan on johdettava kiinteistén hulevedet kunnan
hulevesijérjestelmddn, jos niitd ei voi kokonaan imeyttdd kiinteistélld tai jos niitd
ei johdeta vesihuoltolain 17 a §:ssd tarkoitettuun vesihuoltolaitoksen
hulevesiviemdriverkostoon.

On olennaista huomata, etta vaikka kiinteisto pystyisi normaalioloissa imeyttamaan tai
viivyttdmaan hulevesia riittavasti, kovien rankkasateiden aikana tdma ei valttamatta ole
mahdollista. Lisdaksi ympariston olosuhteet ja vuodenaikaiset vaihtelut vaikuttavat maaperan
imeyttamiskykyyn: hellejaksot paattyvat usein rankkasateisiin, jolloin maa on kuivaa ja kovaa,
eika vesi paase imeytymaan maaperaan. Talloin riski tulvinnalle ja tulvavahingoille kasvaa
merkittavasti.

Kiinteistbnomistaja ei voi vaikuttaa siihen, missa hulevesiverkoston sisaantulot eli viemarit
sijaitsevat. Hulevesien ohjaamiseen viemariin vaikuttaa olennaisesti viemarin sijainti ja maaston
muodot. Joissain tapauksissa kiinteistbnomistajan voi olla erittdin vaikeaa tai kaytanndssa
mahdotonta ohjata hulevedet hulevesiviemariin tilanteessa, jossa tontin imeyttamis- ja
viivyttamiskapasiteetti ylittyy. Vaikka hulevedet onnistuttaisiin ohjaamaan viemariin, tulva voi
muodostua tilanteissa, joissa viemarin ulostulo ei kykene ottamaan vastaan vesimassaa riittdavan
nopeasti. Tulvintaa syntyy my®os tilanteissa, joissa auto- ja kdvelyvaylille kertynyt vesi ei [6yda
hajanaisesti sijoitettuihin viemareihin.

Tulvinnasta syntyneet vahingot kiinteistolle tai sen irtaimistolle syntyneet tulvavahingot jaavat
yksin kiinteisténomistajan korvattavaksi. Tilannetta vaikeuttaa se, ettd vakuutusten
vakuutusehdoissa on yleensa asetettu tiukat ehdot sille, millaisissa tilanteissa hulevesitulvien
vahinkoja korvataan. Nain ollen Kiinteistoliitto katsoo, ettd kunnan tulee huolehtia siita, etta
hulevesijarjestelman kapasiteetti on riittdva myos sddolosuhteiden vaikeutuessa ja
rankkasateiden voimistuessa. Lisaksi tulee huolehtia siitd, etta hulevesiviemarit on sijoitettu
siten, ettd hulevesien johtaminen niihin tonteilta on tosiasiallisesti mahdollista.

Kunnioittavasti

Tapio Haltia Janne Salakka
vanhempi lakiasiantuntija Yhteiskuntasuhdepaallikko
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