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YHDYSKUNTARAKENTAMISLAIKSI SEKA ERAIKSI SIIHEN LIITTYVIKSI
LAEIKSI

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittdad mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistdliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteis6ja. Alueellisten kiinteistéyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa noin 34 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
26 800 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteist6osakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin kaksi miljoonaa suomalaista.

Lausunto on jatetty lausuntopalvelut.fi -palvelun kautta. Alla Kiinteistéliiton
vastaukset lausuntopalvelussa esitettyihin kysymyksiin.

10 § Suunnittelun yleiset vaatimukset

Luvun 10§:ssa maaritelldan 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 edistettdva alueen esteettomyytta ja
kaytettavyytta.” Lisaksi todetaan, ettd suunniteltaessa on lisdksi otettava
huomioon alueiden kunnossapidettavyys, ilmastonmuutoksen vaikutuksiin ja
riskeihin varautuminen, kiertotalous, kulttuuriymparistén arvojen sailyttaminen,
liilkkumisen kestadvyys ja luonnon monimuotoisuus. Kiinteistoliitto katsoo, etta
nama ovat kaikki erittdin kannatettavia tavoitteita, jotka on syyta huomioida
aluesuunnittelussa.

Erityisen tarkedana pidamme ilmastonmuutoksen vaikutuksiin ja riskeihin
varautumista. Esimerkiksi hulevesitulviin ja lampo&saarekeilmiodn varautuminen
ovat haittoja, joiden ratkaisemiseen tarvitaan niin kunnan kuin
kiinteistbnomistajien toimia. Kiinteistonomistaja vastaa osaltaan tontin ja
rakennuksen valmiuksista vastata ilmastohaittoihin, kun taas kunta vastaa
kaduista ja muusta julkisesta tilasta, mukaan lukien hulevesiviemarien
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kapasiteetin ja lampoétilaa laskevien viheralueiden riittdvyydesta. On myos
arvokasta, etta 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
entisestdaan vaeston ikaantyessa. 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 asuinymparistéjen suunnittelussa tulee huomioida fyysisen
esteettomyyden lisdksi ja henkinen saavutettavuus, esimerkiksi ohjeistusten ja
alueiden suunnistettavuuden osalta.

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

19 § Katualueen rakentaminen

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna, ettd katualueen rakentaminen tapahtuu oikea-
aikaisesti alueen rakentumiseen ndahden. Kannamme huolta, erityisesti nyt
vallitsevan rakentamisen matalasuhdanteen kaltaisessa tilanteessa siitd, etta osin
jo rakennetun ja kayttoonotetulla asuinalueella ei ole tyydyttavaa
katurakennetta, jolla alueella liikkumisen turvallisuus varmistetaan. Kynnys
sithen, ettei kuntaa katsottaisi velvolliseksi etenemaan kadunrakentamisen osalta
tulee pitaa varsin korkeana. Pelkalla 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 nahden. Kannamme huolta, erityisesti nyt
vallitsevan rakentamisen matalasuhdanteen kaltaisessa tilanteessa siitd, etta osin
jo rakennetun ja kdyttoonotetulla asuinalueella ei rakenneta yleisid 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.

24 § Tonttiliittyman rakentaminen

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

5 luku Yleisen alueen kdyttéén luovuttaminen ja lakkaaminen

6 luku Kunnossapito

25 § Katualueen luovuttaminen yleiseen kaytt66n

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

34 § Tontin omistajan velvollisuus yleisen alueen kunnossapitoon

Luvun kuusi 34 §:ssd maaritellaan tontin omistajan velvollisuudesta yleisen
alueen kunnossapitoon. Hallituksen esityksessa ei esitetd muutosta tontin
omistajan velvollisuuksiin pitda tonttia vdhintddn tyydyttédvdssd kunnossa
erindisten toimien, kuten lumen ja jaan poistamisen osalta. Kiinteistéliitto katsoo,
ettd tama on kohtuullista ja perusteltua pitaa kiinteistonomistajan
velvollisuutena.

Samalla ilmaisemme painavan huolemme nykyisesta laintulkinnasta. Vaikka
kiinteistonomistajan velvollisuus on maaritelty vdhintddn tyydyttdvdille tasolle, on
esimerkiksi liukastumisista johtuvissa tapaturmissa kiinteistonomistajan vastuuta
tulkittu huomattavasti tiukemmin. Jopa tilanteissa, joissa kiinteistonomistaja on
tayttanyt velvollisuutensa tunnollisesti, kiinteistbnomistaja on voitu tuomita
tuottamuksellisin perustein vahingonkorvausvastuuseen.

Kiinteistoliitto katsoo, etta lain esitdissa tulee tarkentaa, etta
kiinteistonomistajan kunnossapitovastuuta ei tule tulkita ankarammin kuin lain
kirjain edellyttda. Toisin sanoen tuomioistuimen ei tule vaatia
kiinteistonomistajalta erinomaista, saati virheetonta kunnossapidon tasoa, eika
kiinteistonomistajaa tule tulkita vahingonkorvausvelvolliseksi, ellei voida osoittaa
selkeda tuottamuksellista toimintaa, kuten kunnossapidon tai sen jarjestamisen
selkeda laiminlyontia.

Erityisesti korostamme, etta jos kunnossapidon tasoa luokitellaan 37 §:ssa
sadadetyn kunnossapitoluokituksen mukaisesti, tulee tdman koskea vastaavasti
myos kiinteistdnomistajan vastuulla olevia katualueen osia.

34 § Tontin omistajan velvollisuus yleisen alueen kunnossapitoon

Saannos on pysynyt paaosin nykyisen lain mukaisena. Pidamme sita
Iahtokohtaisesti vaikeaselkoisena erityisesti monimuotoisemman katualueen
osalta. Kiinteistonomistajan vastuun ei pitdisi olla riippuvainen kunnan
paattdman katualueen muodosta ja monimuotoisuudesta. Pitdisimme
selkedmpana, etta kiinteistbomistajan vastuulla olisi ensisijaisesti ainoastaan
valittdmasti tonttiin rajoittuva jalankulkuvayla.
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35 § Kunnossapitovelvollisuuden alkaminen

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

36 § Kunnossapitosuunnitelman laatiminen

Kiinteistoliitto kannattaa kunnan velvollisuutta kunnossapitosuunnitelman
laatimiseen ja ajan tasalla pitamiseen. Kunnossapitosuunnitelman tulee heijastua
myds kiinteistdnomistajan vastuulla oleviin kunnossapitotoimiin taman vastuulla
olevilla katualueen osilla.

37 § Kunnossapitoluokat

Kiinteistoliitto pitdaa padosin myonteisena sadannosta kunnossapitoluokituksesta.
Samalla sen tulee koskea my®6s kiinteisténomistajan vastuulla olevia katualueen
osia ja heijastua sen myo6ta myds vastuun maarittymiseen mahdollisissa
vahinkotilanteissa. Suhtaudumme myos varauksella siihen, etta
kunnossapitoluokituksen myota lilkkkuminen 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. Kiinteistbnomistajien yhdenvertainen
kohtelu tulee kuitenkin varmistaa. Samalla maksujen tulee olla kohtuullisia ja
madrdytya kustannuksia vastaavasti.

41 § Tontin omistajan ilmoitusvelvollisuus

Kiinteistoliitto katsoo velvollisuuden Iahtdkohtaisesti perustelluksi. Sen myo6ta
vastuuta ilmoituksen viipymisesta tai valiaikaisiin korjaaviin toimiin ryhtymisesta
ei kuitenkaan tule kohtuuttomalla tavalla siirtda kiinteistonomistajalle.

8 luku Ty6 kadulla ja muualla yleisell3 alueella

9 |uku Hulevedet

49 § limoitus kunnan yleisellad alueella tehtavasta tyosta

Kiinteistoliitto kannattaa lahtokohtaisesti iimoitusmenettelya. Kuitenkin olisi
tarkeaa maaritella tarkemmin kasite tydstd vastaava. Lahtokohtaisesti silla tulisi
tarkoittaa tyon suorittajaa tai rakennuttajaa. Kiinteistonomistaja ei voi vastata
ulkopuolisen toimijan toimesta tehtavista toista kiinteiston laheisyydessa.

Kiinteistoliitto kannattaa hulevesisdantelyn yhtenaistamista ja
hulevesisuunnitelmien kayttoonottoa. Hulevesisuunnitelmassa tulisi olla mukana
arvio hulevesitulvien riskialueista ja huomioida eri ilmastonmuutosskenaariot,
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jotta muun muassa hulevesiverkoston kapasiteetin riittdvyys voidaan varmistaa
hyvissa ajoin verkostoa ja katuja uusittaessa.

Hulevesien kasittelyssa keskeista on alueiden suunnittelu jo mahdollisimman
varhaisessa vaiheessa osana kaavoitusta siten, ettd rakennetun ympariston ja
luonnontilaiset ratkaisut mahdollistavat hulevesien asianmukaisen ja riittavan
kasittelyn. Kiinteistonomistajan keinot ohjata, imeyttda 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, mita
varhaisemmassa vaiheessa suunnittelua ne otetaan huomioon.

Hulevesien asianmukainen kasittely on kunnan ja kiinteistonomistajan
yhteispelia. Siksi onkin tarkeaa, etta kunnat kdyvéat vuoropuhelua ja jakavat tietoa
kiinteistonomistajien kanssa erityisesti tulvariskialueilla. Kiinteistoliitto on
tarkemmin kasitellyt hulevesien kasittelya ja ilmastoriskeihin varautumista
Vaikeutuviin sédolosuhteisiin ja séén ddri-ilmidihin varautuminen taloyhtiéssé -
oppaassa (2024).

56 § Kiinteiston hulevesien johtaminen

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

58 § Kiinteiston hulevesijarjestelma

Kunnan osoittaman rajapinnan tulee sijaita kiinteiston valittémassa
laheisyydessa. Lisaksi tulee edellyttda, etta sijainti on sellainen, ettei siita aiheudu
kiinteistonomistajalle ylimaaraisia kustannuksia.

61 § Maardys hulevesista aiheutuvan haitan poistamiseksi

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

64 § Kunnalle suoritettava maksu kunnalle siirrettyjen yleisten alueiden
kunnossapitotehtavista

Maksujen tulee olla kohtuullisia ja perustua aiheutuneisiin kustannuksiin.

68 § Hulevesien hallinnasta kunnalle perittava maksu
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Luvun 10 Pykalan 1 momentissa saddettaisiin, ettd “kunta voisi peria 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
padomalle. Maksujen tulisi olla kohtuullisia seka tasapuolisia eri
hulevesijarjestelman kadyttajien kannalta. Maksujen maadradamisessa 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 viidenneksella.
Samalla on huomioitava, ettd toteutuessaan kiinteistoverouudistus
todennakadisesti nostaisi useiden kaupunkialueiden kiinteistoveron tasoa. Mikali
tallainen maksu paatettaisiin kuitenkin ottaa kayttoon, on syyta huolehtia sen
tason kohtuullisuudesta ja huomioida sen olemassaolo
kiinteistoverouudistuksessa.

11 luku Pakkokeinot ja seuraamukset
79 § Seuraamusmaksun suuruus

Maksun tulee olla kohtuullinen ja huomioida esimerkiksi asunto-osakeyhtién
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.
N&in ollen maksun suhteuttaminen kasilla olevan tyén arvoon ei johda
kohtuulliseen lopputulokseen.

Kunnioittavasti
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Tapio Haltia Janne Salakka
vanhempi lakiasiantuntija  Yhteiskuntasuhdepaallikko
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