Pilaantuneet maat
- KIINtEIStokaupassa

Suomessa arvioidaan olevan noin 20 000 pilaantunutta
maa-aluetta. Valtaosa ndista sijaitsee taajamissa tai
niiden ldheisyydessa.

kanska Kodit Oy:n tonttivaranto-

yksikko tekee vuosittain 20-30
kiinteistokauppaa tai kiinteistokaupan
esisopimusta yksistddn Uudellamaalla.
Entistd useampi ostettavista kiinteistois-
td on ollut sellaisessa kédytossd, joka on
saattanut aiheuttaa maaperdn pilaantu-
mista. Pilaantuneisiin maihin on néin
ollen otettava kantaa jo kaupan ehdoista
neuvoteltaessa.

Lainsdaadannosta
Kiinteistokauppaa sédédntelee yleisesti
maakaari ja pilaantuneiden maiden osal-
ta ymparistonsuojelulaki (YSL). Maakaari
asettaa myyjdlle nimenomaisen ja erit-
tdin laajan tiedonantovelvollisuuden
myytdvan kiinteistén ominaisuuksista.
Myyjdn tiedonantovelvollisuutta rajaa
ostajalle sdddetty kaupan kohteen tar-
kastusvelvollisuus. Ostajan on aina tar-
kastettava kaupan kohde ennen lopulli-
sen kaupan tekemistd. Kdytdnnossé ra-
kennusliikkeeltd edellytetddn ammatti-

maisena toimijana erityisen laajaa selon-
ottovelvollisuutta kiinteiston ominai-
suuksista.

Maakaari sdédntelee kiinteistokauppaa,
mutta jos tehdédédn osakekauppa yhtiosta,
joka omistaa kiinteiston, niin tulkinnan-
varaisuus kasvaa pilaantuneiden maiden
késittelyssd kaupan yhteydessd. Kuka on
tdlloin vastuussa maaperédn pilaantumi-
sesta? Onko se kiinteiston kayttdja vai
yhtion hallitus tai omistajat? Niinp4 osa-
kekaupassa on kaupan ehdot kirjattava
erityisen huolellisesti, jotta viltytddn tul-
kintaerimielisyyksilta.

Ympaéristonsuojelulaki on tédrkedssa
roolissa haettaessa pilaantuneelle maa-
perille puhdistajaa. Kunnostusvastuu
médrdytyy pilaantumisen ajankohdan
mukaisesti. Ennen vuotta 1994 tapahtu-
neeseen pilaantumiseen sovelletaan jé-
tehuoltolain mukaista vastuusddntelya.
Vuoden 1994 alusta lukien tapahtunei-
siin pilaantumisiin sovelletaan ympéris-
tonsuojelulain mukaista sdéntelyé.

Maaperén puhdistamisesta ja puhdis-
tamistarpeen selvittdmisestd on yleensd
ensisijaisesti vastuussa aiheuttaja, tois-
sijaisesti alueen haltija ja viime kddessd
kunta. Ymparistonsuojelulain 104 pyka-
ldn mukaan maa-alueen luovuttajan tai
vuokraajan on esitettdvd uudelle omista-
jalle tai haltijalle kdytettdvissddn olevat
tiedot alueella harjoitetusta toiminnasta
sekd jdtteistd ja aineista, jotka saattavat
aiheuttaa maaperdn pilaantumista.

Jos kauppakirjaan kirjataan YSL
104 §:n mukainen myyjén ilmoitus, niin
ostaja saa tdll6in vilpittdmén mielen suo-
jan ja puhdistamisvastuu siirtyy myyjal-
le. Ammattimaisen ostajan ollessa ky-
seessd on tdméd ilmoitus syytd kirjata
kauppakirjaan.

Myyjalla ja ostajalla yhteinen
intressi pilaantumisen
selvittamisessa
Ammattimaisen kiinteistokehittdjan na-
kokulmasta tédrkeintd on tietdd kiinteis-
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ton arvo ja rakentamiskelpoisuuden ajan-

kohta etukdteen. Pilaantuneen maape-
rdn puhdistaminen saattaa viivéstyttdd
rakennusluvan saamista ja puhdistami-
sen kustannukset alentavat kiinteiston
arvoa. Kiinteistoteknikko Seppo Pato-
meri Skanska Kodit Oy:std painottaa, ettd
on myos kiinteistén myyjdn edun mu-
kaista, ettd maaperdn pilaantuneisuus
selvitetddn ja mahdollisesti pilaantunut
maaperd puhdistetaan pikaisesti. Nédin
myyijélldkin on oikeanlainen tieto kiin-
teistonsd arvosta kaupantekohetkelld.

Ostajan on hallittava
puhdistamiseen
liittyva prosessi

Jos kiinteistoltd loytyy pilaantuneita
maita, niin ensin selvitetddn pilaantu-
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misen ajankohta, pilaantumisen laajuus,
puhdistamistarve ja kunnostusvastuu.
Ennen puhdistamista on puhdistamis-
toimenpiteistd tehtdvd ympéristolupaha-
kemus tai ilmoitus alueelliselle ympa-
ristokeskukselle. Maankdytto- ja raken-
nuslaki edellyttdd mahdollisen ympéris-
tolupapédtoksen ratkaisemista ennen ra-
kennusluvan myontdmista.

Kéytdnnossd ammattimai-
sen ostajan on hallittava pi-
laantuneen maaperdn puhdis-
tamiseen liittyva prosessi. Pa-
tomeren mukaan kaupan osa-
puolten on ohjattava puhdis-
tusprosessia siten, ettd puh-
distaminen on riittdvédn laa-
jaa, mutta kustannustehokas-
ta, ja ettd prosessi on mahdol-
lisimman nopea. "Mikéli myy-
jd ei ole ammattimainen kiin-
teistéalan toimija, on tdmédn
voitava luottaa ostajan kykyyn
johtaa puhdistusprosessi am-
mattimaisesti ja my6s myyjdn etu huo-
mioon ottaen”, lisdd Patomeri. Raken-
nusliikettd ohjaa kiinteistokauppaa teh-
tdessd ympéristdasioihin liit-
tyvét sisdiset laatuvaatimuk-
set sekd toisaalta asuntoja
myytdessd asuntokauppalain
maédrdykset tuotteen virheet-
tomyydesta.

Menettelyssa
viela
puutteita
T4lld hetkelld olevat avoimet
kysymykset tuovat oman haas-
teensa kiinteistokauppoihin.
Tulevatko puhdistamistarvet-
ta sddntelevét raja-arvot muuttumaan ja
mihin suuntaan EU:n lainsddddnnon har-
monisoinnin yhteydessd? T&lloin puh-
distamistarpeen ja -kustannusten arvioi-
minen on hankalaa. Tdmé tuo epévar-
muutta etenkin hankkeisiin, joissa teh-
dddn maanomistajan kanssa esisopimus
kiinteistonkaupasta, joka saattaa toteu-

tua vasta vuosien paasta.
"Tulevaisuudessa asuntokauppalaki-
kin saattaa vaatia, ettd asuntokaupan yh-
teydessd mainitaan erikseen, mikali ky-
seiselld kiinteist6lld on ollut pilaantu-
neita maita ja ettd ne on asianmukaisesti
puhdistettu. Pilaantuneiden maiden
problematiikka on siis oltava hyvin tie-
dossa kiinteistokauppaa tehtdessd ja am-
mattitaitoa on kehitettdva jatkuvasti. Pi-
laantuneiden maa-alueiden erikoistumis-
opintokokonaisuus Himeen ammattikor-
keakoulun ympéristéteknologian koulu-
tusohjelmassa antaa syvéllisen perustan

KIINTEISTOKAUPAN
KAUPPAKIRJAAN
KIRJATTAVAT EHDOT
PILAANTUNEISTA MAISTA

Pakolliset ehdot

= mitd toimintaa kiinteistélla on
harjoitettu

= mita aineita tai jatteita kiinteis-
tolla on

= onko maaperdssa aineita tai jat-
teita, jotka voivat aiheuttaa sen
pilaantumista

= onko maaperan todettu pilaan-
tuneen

Suositeltavat ehdot
= kuka puhdistaa mahdollisesti
pilaantuneen maaperan
= kenen kustannuksella puhdista-
minen tapahtuu
= missa aikataulussa puhdistami-
nen toteutetaan

TOIMIALAT, JOTKA
SAATTAVAT ATHEUTTAA
MAAPERAN TAI POHJAVEDEN
PILAANTUMISTA

= huoltoasemat

= kaatopaikat ym. jatteenkasitte-
lylaitokset

= kemiallinen metséateollisuus

= kemianteollisuus ja muoviteol-
lisuus

= korjaamot, romuttamot ja maa-
laamot

= metalli- ja konepajateollisuus

= puuteollisuus, sahat ja kyllasta-
mot

= taimi- ja kauppapuutarhat

= tekstiili- ja nahkateollisuus

asiaan liittyen myo6s kiinteistdalan am-
mattilaisille”, lopettaa Patomeri.

Kirjoittaja on diplomi-insind0ri ja
tyoskentelee Skanska Kodit Oy:ssa
kiinteistoinsin6orind. Sahkoposti:
teemu.karkas@skanska.fi.



