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Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistéliitto ry (Kiinteistoliitto) kiittda mahdollisuudesta tulla
kuulluksi lakiehdotuksesta.

Kiinteistoliitto on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenistoon kuuluu myods vuokrataloyhtioita.
Alueellisten jasenyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa noin 29 000 asunto- ja
kiinteistdosakeyhticta (mm. opiskelija-asuntoyhteisja).

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
15 500 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan paaosin asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yleista

Kiinteistoliitto pitaa ehdotettavien muutosten keskeisia tavoitteita
rakennussuojelun menettelyjen sujuvoittamisesta seka viranomaisten roolien ja
toimivallan rajojen selkeyttamisesta rakennussuojeluasioissa paasaantoisesti
hyvina. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen (ELY) rooli suojelupaatoksen
tekijana ja vastuullisena valvontaviranomaisena korostuisi ja ELY:n tekemien
suojelupaatosten alistamisesta ymparistoministerion vahvistamismenettelylle
luovuttaisiin. Kannatamme samalla myd&s asianosais- ja osallisroolien
selkeyttamista ehdotetulla tavalla huomioiden maankaytto- ja rakennuslain
vastaavat maaritelmat.

Myo6s ehdotetut muutokset koskien muutoksenhakua ovat kannatettavia.
Piddmme hyvana, etta ELY:n tekemdan suojelupdatokseen haettaisiin muutosta
suoraan hallinto-oikeudesta. Muutoksella olisi selkeyttava vaikutus etenkin
ymparistoministerion roolin..

Ehdotettua mahdollisuutta rakennussuojelua koskevasta paatoksesta
poikkeamiseen pidamme tervetulleena mahdollisuutena sujuvoittaa korjaus- ja
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muutoshankkeiden luvittamista ja siten rakennussuojelua seka
rakennusomaisuuden tarkoituksenmukaista kayttoa.

Korvausperiaatteita koskevaan ehdotukseen siirtya suojelupaatoksesta koituvan
haitan korvaamisessa tdyden korvauksen periaatteesta kohtuullisen korvauksen
periaatteen soveltamiseen suhtaudumme sen sijaan kriittisesti. Nakemyksemme
mukaan korvausperiaatteita koskevilla muutoksilla ei saa heikentaa rakennuksen
omistajan tai haltijan omistusoikeuden suojaan pohjautuvaa oikeutta saada taysi
korvaus rakennuksen tai sen osan suojelua koskevan paatdksen aiheuttamasta
haitasta. Emme mydskdan née, ettd kohtuullisen korvauksen periaatteeseen
siirtyminen edistaisi korvaukseen oikeutettujen tasapuolista kohtelua, vaan
asiassa tulisi pitdytya lunastusoikeudellisen paaperiaatteen, eli tdyden
korvauksen periaatteen soveltamisessa.

Poikkeaminen suojelupaatoksesta

Voimassa olevassa rakennusperintélaissa ei ole saddetty mahdollisuudesta
poiketa rakennuksen suojelupdatoksestd. Suojelupaatoksen muuttaminen
tapahtuu noudattamalla samaa menettelya kuin suojelusta paatettdessa.

Piddmme tervetulleena ehdotukseen sisaltyvaa mahdollisuutta poikkeamiseen.
Suojelupdatds asettaa usein merkittavia rajoitteita rakennukseen kohdistuville
korjaus- ja rakennustoimenpiteille. On tarkeda huomata se, etta rakennuksen
sailyttdmisen kannalta on usein tarkeinta varmistaa se, etta sitd voidaan myos
suojelun puitteissa kayttaad. Kayton jatkuminen voi viranomaismaaraysten ja
taloudellisten- sekd muiden olosuhteiden muuttuessa edellyttdd myds muutoksia
rakennukseen. Ndin ollen mahdollisuus suojelupaatoksesta poikkeamiseen voi
tarjota mahdollisuuden jatkaa rakennuksen kayttda ja siten turvaa myos suojelun
pitkan aikavalin tavoitteiden toteutumisen. Poikkeaminen sujuvoittaisi
menettelya nykyiseen ndhden, jossa koko suojelua koskevaa pdatosta pitaisi
arvioida uudelleen.

Poikkeamisen edellytysten arvioinnissa on tarkeda huomioida rakennuksen
omistajan ja sen kadyttdjan tarpeet riittavissa maarin. Nain ollen esimerkiksi
esteettOmyytta ja pelastusturvallisuutta koskevat viranomaismaaraykset tulisi
Iahtbkohtaisesti voida huomioida poikkeamisen perusteina.

Korvausperiaatteista

Voimassa olevan lain mukaan, jos rakennuksen suojelusta tai
vaarantamiskiellosta aiheutuu rakennuksen omistajalle tai haltijalle
merkityksellistd vahinkoa tai haittaa, hanelld on oikeus saada siita valtiolta taysi
korvaus. Korvausvelvollisuutta ja korvauksen maaraa harkittaessa ei tosin
huomioida korjausvelvollisuudesta tai muutoin rakennuksen tavanomaisesta
kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia. Sen sijaan, jos omistajan on
suojelumaaraysten johdosta ryhdyttava erityisiin toimiin rakennuksen
kulttuurihistoriallisen arvon sailyttamiseksi, tastad aiheutuvat kustannukset on
korvattava. Vahingon tai haitan merkityksellisyytta arvioitaessa otetaan
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huomioon suojelumaarayksen tai vaarantamiskiellon sisalto ja kesto. Myds
asemakaavan perusteella suojellun rakennuksen omistajalle tai haltijalle
suoritettavaan korvaukseen sovelletaan rakennusperintdlain korvaussaannoksia,
tosin korvauksen maksajana on talloin kunta.

Ymparistoministerio edustaa valtiota korvausasioissa. Korvauksesta pyritaan
ensisijaisesti sopimaan, mutta jos sopimukseen ei pdasta, voidaan korvaus
maadritelld lunastuslain mukaisessa toimitusmenettelyssa, jota haetaan
Maanmittauslaitokselta.

Merkittava kysymys koskee korvauskynnysta. Kysymys on jadnyt nykyisessa laissa
osin epaselvaksi ja sen tdsmentdminen on tarpeen. Aiemmassa
rakennussuojelulaissa ollutta sddannosta, jonka mukaan oikeus korvaukseen oli,
jos rakennuksen omistaja suojelupdatoksen mukaisten suojelumaardysten
johdosta ei voinut kayttdaa rakennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyotya
tuottavalla tavalla sovelletaan edelleen, vaikka kyseista sadanndsta ei voimassa
olevaan lakiin sisallytettykaan.

Ehdotukseen perusteluihin sisdltyy kirjaus, jonka mukaan voimassa olevan
saantelyn sisdltama tayden korvauksen periaate vaikeuttaa rakennusperintélain
tavoitteiden toteuttamista tasapuolisesti, silla yksittdinen korvaus saattaa nousta
huomattavan korkeaksi. Nakemyksemme mukaan tama ei muodosta perustetta
poiketa lunastuslain mukaisesta tayden korvauksen periaatteesta. Kaytannossa
suojelupaatoksesta koituvat haitat vaihtelevat merkittavasti, joka selittaa myos
korvausmaarissa esiintyvan hajonnan. Naennainen tasapuolistaminen loukkaisi
merkittdvalla tavalla omaisuuden suojaa. Korvauksen perusteena tulee olla
suojelusta aiheutuvan haitan muodostama taloudellinen vahinko, joka tulee
lahtokohtaisesti korvata taysimaaraisena.

Suojelusta muodostuva haitta tai rasite on usein luonteeltaan pitkdaikaista
verrattuna vaarantamiskiellosta muodostuvaan haittaan, joka on puolestaan
kestoltaan rajatumpaa. Tama ei kuitenkaan ndhdaksemme perustele

korvausperiaatteiden eriytymistd. Kummassakin tilanteessa tulisi lahtokohtana
olla karsityn haitan korvaaminen tdayden korvauksen periaatteen mukaisesti.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLHTTO RY

Tapio Haltia
Neuvontalakimies
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