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LAUSUNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI RAKENTAMISLAIN MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Hallituksen esitysluonnoksen

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 n. 32 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
22 000 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.
sisaltod

Hallituksen tavoitteena on korjata rakentamislakia siten, ettad hallinnollinen
taakka kevenee ja byrokratia vahenee. Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi
rakentamislakia niin, etta ilmastoselvitys olisi esitettava rakentamislupaa
haettaessa ainoastaan, jos kyseessa on sellainen uusi rakennus, jota koskisi
esityksen mukaisesti hiilijalanjaljen raja-arvo. limastoselvitysta ei edellytettaisi
esimerkiksi pientaloilta eika laajamittaisesti korjattavalta rakennukselta.
[Imastoselvitys ja materiaaliseloste rajattaisiin pdapiirustustasoon.
Materiaaliseloste sisaltaisi ainoastaan vahahiilisyyden arvioinnissa tarvittavat
tiedot, joita olisivat tiedot rakennuksessa kaytetyista uusista ja hyodynnettavista
materiaaleista- ja tuotteista. Jos rakennustyon aikana on poikettu
suunnitelmasta, olisi ilmastoselvitys ja materiaaliseloste paivitettava tehtyjen
muutosten osalta. Rakentamislupahakemukseen liitettavien tietojen
kokonaisuutta rajattaisiin osin rakennusvalvontaviranomaisen antamaan
perusteltuun syyhyn.

Rakennusjarjestyksen suhdetta rakentamislain 42.1 §:33an selvennettaisiin.
Rakennusjarjestyksella ei voida missaan tilanteessa kaventaa rakentamislain 42.1
§:n luvanvaraisuuden rajaa. Samoin selvennettaisiin sita, etta
tapahtumarakenteet eivat edellyta rakentamislupaa 42.1 §:n 4-kohdan
mukaisesti.
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Lakiin lisattdisiin uusi puhtaan siirtyman teollisuutta koskeva sijoittamislupa seka
saadettaisiin pitkan kokeilun jalkeen pysyvaksi mahdollisuus myontaa
rakentamislupa ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista. Purkamisluvan
edellytyksia selvennettaisiin ja kunnan omistaman, asemakaavalla suojellun
rakennuksen purkamista helpotettaisiin tilanteissa, joissa rakennus on niin
huonossa kunnossa, ettei sitd voida enaa kdyttaa. Rakentamislupahakemusten
kasittelylle sdadettaisiin maaraaika seka seuraamukset maaraajan
laiminlyomisesta. Paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta selvennettaisiin.
Museoviranomaisten valitusoikeutta rajattaisiin valtakunnallisesti tai
maakunnallisesti merkittaviin kohteisiin, mutta valitusoikeus sailyisi edelleen
laajempana kuin maankaytto- ja rakennuslaissa. ELY-keskuksen valitusoikeus
vastaisi maankaytto- ja rakennuslain 192 pykalaa. Maisematydluvan
valitusoikeutta rajattaisiin tilanteissa, joissa toteutetaan lainvoimaista asema- tai
yleiskaavaa.

Lisaksi esityksessa ehdotetaan tehtavan joitakin lakiteknisia korjauksia
rakentamislakiin ja liitelakeihin. Ymparistonsuojelulain 156 b §:dan tehtaisiin
tarkistus uuden rakentamislain vuoksi.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 paivana tammikuuta 2025.

Kiinteistoliiton lausunto on annettu lausuntopalvelut.fi -palvelun kautta.

Alla on esitetty Kiinteistoliiton vastaukset lausuntopalvelussa esitettyihin
kysymyksiin noudattaen lausuntopyynndssa esitettya kysymysten numerointia.
Kiinteistoliitto ottaa lausunnossaan kantaa vain jasenistonsa kannalta
merkityksellisiin esityksiin.

Kommentteja rakentamislain muutoksista

17 § Rakennusjarjestys

Kiinteistoliitto kannattaa muutosta. Lakiluonnoksessa ehdotetaan pykaldaan
lisattavaksi uusi 5 momentti, joka sisaltaisi viittauksen lain 42 §:n 1
momenttiin. Uuden 5 momentin mukaan rakennusjarjestyksen maarayksella
ei voida muuttaa, mitd 42 §:n 1 momentissa on sadadetty uuden
rakennuskohteen luvanvaraisuudesta. Tarkoituksena on, ettd kunta ei voi
rakennusjarjestykselldadn maarata rakentamislupakynnysta tiukentavasti
rakentamislain 42 §:n 1 momentin mukaisista asioista. Kiinteistoliiton
nakemyksen mukaan on tarkeaa, etta lupakynnys on selked, eika
rakennusjarjestyksella ole mahdollista tiukentaa lupakynnysta. Uusi
momentti selkeyttda rakennusjarjestyksen ja 42 §:n 1 momentin suhdetta.
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38 § Rakennuksen vahahiilisyys

Kiitdmme hallituksen esitysluonnosta rakennuksen vahahiilisyyspykalan
soveltamisalan muuttamisesta. Piddmme hyvin tarkeana ja kannatettavana
asiana, ettd laajamittaiset korjaukset on jatetty pykalan soveltamisalan
ulkopuolelle ja niilta ei vaadita ilmastoselvitysta.

Olemassa olevan rakennuskannan ymparistovaikutuksiin vaikutetaan
erityisesti rakennusten energia- ja tehotehokkuuden parantamisella, jota
ohjataan jo rakentamislain 37 §:n perusteella. Lisdaksi Suomessa kdytonajan
energiankadyttd on lahtokohtaisesti jo osa EU:n laajuista
paastokauppasektoria, jonka paastdja vahennetadn paastokaupan kautta.
Laajamittaisten korjausten osalta ilmastoselvitys ei toisi merkittavia
paastovahennyshyotyja, eika lisdarvoa rakennuksen omistajalle. Sen sijaan
syntyisi paallekkaista sdantelya, lisda byrokratiaa ja kustannuksia
korjaushankkeiden toteutukseen.

Raja-arvo-ohjaus ja laskentamenetelma

On hienoa, ettd pykalaan on tuotu joustoa, joka mahdollistaisi
uudisrakennusten erityispiirteiden huomioimisen raja-arvo-ohjauksessa.
Kiinteistoliitto kuitenkin katsoo, etta tassa kohtaa hiilijalanjaljen raja-
arvovaatimus tulisi kuitenkin jattaa asettamatta. Mielestimme soveltamisen
piiriin kuuluvien uudisrakennusten osalta olisi riittavaa edellyttaa
hiilijalanjaljen laskentaa osana ilmastoselvitysta.

Uudistettava rakennusten energiatehokkuusdirektiivi (EPBD) tullee vaatimaan
uudisrakennuksille raja-arvo-ohjausta vasta vuodesta 2030 ldhtien (EPBD
2023). Uusittu direktiivi edellyttdanee lahtokohtaisesti uudisrakennuksilta
hiilijalanjaljen laskentaa vasta vuoden 2028 alusta alkaen (alle 1000
neliémetrin kohteet vuodesta 2030 ldhtien). Emme siis nde mitaan syyta
kiirehtia asiassa ja tinkia lainsdadannon korkeasta laatutasosta. Jos
tavoitteena on ottaa rakentamislailla uudisrakennuksille hiilijalanjaljen raja-
arvot kayttoon vuoden 2025 alussa, piddmme sita eparealistisena
aikatauluna.

Uusi rakennusten energiatehokkuusdirektiivi tuo tarpeen tarkastella
rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia ja mahdollisesti kehittda nykyista
energialaskentaa. Mahdolliset muutokset energialaskentamenetelmassa
vaikuttaisivat kdytonajan energiankayton laskennallisiin paastoihin ja tata
kautta hiilijalanjaljen raja-arvo-ohjaukseen. Riskina on annettavien raja-
arvojen vanhentuminen jo kesalla 2026, jolloin uudistetun EPBD:n
toimeenpano pitanee olla valmis. Tamakin tukee sitd, ettei uudisrakennusten
raja-arvo-ohjausta pida tuoda lainsaadantoon esitetylla aikataululla.
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Jos uudisrakennusten raja-arvo-ohjauksen kayttoonottoa siirrettdisiin, antaisi
se mahdollisuuden arvioida my®os sita, milla tavoin raja-arvot kannattaisi
asettaa. Mielestamme tulisi pohtia, voitaisiinko ohjausta rakentaa niin
sanotusti referenssirakennus -menetelman pohjalle. Tama voisi mahdollistaa
paremman hankekohtaisen vahahiilisyyden ohjaamisen. Referenssirakennus -
mallia on kaytetty energiatehokkuuden ohjaamisessa (esimerkiksi ASHRAE
90.1). Jatkovalmistelussa voitaisiin arvioida, olisiko kdyttotarkoitusluokittain
asetettavien raja-arvojen sijaan tehokkaampaa lahtea luomaan ja
soveltamaan referenssirakennus -mallia uudisrakennusten
hiilijalanjalkiohjauksessa.

Hiilijalanjaljen laskentamenetelman kehittdminen olisi myos helpompaa, jos
tassa kohtaa ei saddeta uudisrakennusten hiilijalanjaljen raja-arvoista.
Mielestamme kaavailtu laskentamenetelma ei ole riittavan laadukas
lainsdadadantoon pohjautuvan ohjauksen kulmakiveksi. Pitkdan on ollut
tiedossa esimerkiksi menetelman ongelmat kaukolammon ja -jadhdytyksen
ominaispaastokertoimiin liittyen. Laskenta edellyttaad kayttdmaan Suomen
keskiarvoja kaukolammon ja -jaahdytyksen osalta, mika ei vastaa missaan
muotoa todellisuutta.

Esitetty hiilijalanjaljen laskentatapa voi johtaa jopa vaariin paatoksiin
paastojen vahentdamisen kannalta. Tallaisesta saatiin hetki sitten kdytannon
esimerkki, jossa kyseistda menetelmaa oli kdytetty vertailtaessa eri
[ammitystapoja (Keski-Uusimaa 20.1.2024 ja 24.1.2024). Keskima&araisten
energiamuotojen paastokertoimien kayttamisen seurauksena oli ilmeisen
virheellinen vertailun lopputulos. Laskentamenetelmaa kehitettaessa pitaisi
huomioida se, etta sita kdytetdaan muulloinkin kuin vain rakentamislupaa
haettaessa — myo0s tilanteissa, joihin se ei oikeasti sovellu. Ndin ollen
laskentamenetelma ei voi olla irrallaan reaalielamasta.

Ongelmallista on myos se, etta vuositason keskimaaraiset
ominaispaastokertoimet eivat pysty ottamaan huomioon vuoden sisélla
tapahtuvaa ominaispaastokertoimien vaihtelua. Tama osaltaan lisaa riskia
ohjata yksinkertaistetulla laskennalla jopa vaaraan suuntaan paastojen
vahentdamisen ndakokulmasta (Pylsy et al. 2020). Laskentamenetelméan
kehittamistydssa pitdisi huomioida nykyista paremmin myds vuoden sisdinen
vaihtelu.

Lahteet:

EPBD 2023. Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin alustavan sovun teksti,
20.12.2023. Saatavilla:

https://www.europarl.europa.eu/meetdocs/2014 2019/plmrep/COMMITTEE
S/ITRE/DV/2024/01-15/11 AnnextoEPLetterEPBDfinaltext EN.pdf
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ASHRAE/ANSI/IES Standard 90.1-2022. Energy Standard for Sites and
Buildings Except Low-Rise Residential Buildings (Sl Edition).

Keski-Uusimaa 20.01.2024. Saatavilla: https://www.keski-
uusimaa.fi/paikalliset/6496774

Keski-Uusimaa 24.01.2024. Saatavilla: https://www.keski-
uusimaa.fi/paikalliset/6506425

Pylsy, P. Lylykangas, K. Kurnitski, J. 2020. Buildings’ energy efficiency
measures effect on CO2 emissions in combined heating, cooling and
electricity production. Saatavilla: https://doi.org/10.1016/].rser.2020.110299

Hiilijalanjaljen laskentaan liittyy epdvarmuuksia, mutta nakemyksemme
mukaan hiilikddenjalkeen liittyy viela enemman epdvarmuutta. Kiinteistoliitto
esittda, ettei ilmastoselvitykseen tassa kohtaa sisallytettaisi lainkaan
hiilikddenjaljen laskentaa. Esimerkiksi Ilmastopaneeli on tuonut esille
raportissaan, ettei puurakentamisen aito ja todellinen ymparistovaikutus ole
itsestdan selva asia ja nykyisilla kaytannailla puurakentamisen lisdyksen
vaikutukset hiilinieluihin voivat olla ongelmallisia Suomen ilmastotavoitteiden
saavuttamisen nakdkulmasta seuraavina vuosikymmenina (llmastopaneeli
2022). Mielestamme hiilikddenjaljen laskenta vaatii viela merkittavaa
kehitystyota, jotta se voisi tarjota luotettavaa informaatiota osana
ilmastoselvitysta.

Lahde:

IImastopaneeli, raportti 3/2022. Metsat ja ilmasto: Hakkuut, hiilinielut ja
puun kaytén korvaushyddyt. Saatavilla: https://www.ilmastopaneeli.fi/wp-
content/uploads/2022/05/ilmastopaneelin-raportti-3-2022-metsat-ja-
ilmasto-hakkuut-hiilinielut-ja-puun-kayton-korvaushyodyt.pdf

Kiinteistoliitto kiinnittdd huomiota, etta esitysluonnos ei sisalla
muutosehdotusta loppukatselmusta koskevaan 122 §:n. Saadetyin tavoin
laadittu ja tdydennetty ilmastoselvitys ei siten olisi edellytys
loppukatselmuksen toimittamiselle ja kohteen kayttéonotolle. Tata voidaan
pitda epakohtana. Jos rakentamislain korjaussarja etenee luonnoksen
mukaisena, voi se aiheuttaa lisdkustannuksia uudistaloyhticille.
Asuntokauppalain vakuus- ja virhevastuusdaannosto suojaa asunto-
osakeyhtioitd vain rakennusvirheitd vastaan. Mahdolliset puutteet ja
laiminlyonnit selvitysvelvoitteiden laiminlydnnissa jaavat asunto-
osakeyhtididen kannettavaksi. Asianmukaisesti laaditun ja taydennetyn
ilmastoselvityksen tulisi olla edellytys kohteen kayttéonotolle.
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39 § Rakennuksen elinkaariominaisuudet

Esitetty muutos, jossa materiaaliselostetta ei vaadita laajamittaisesti
korjattavalta rakennukselle, on kannatettava muutos. Uudisrakennusten
osalta Kiinteistoliitto esittaa, etta paapiirustustasoinen materiaaliseloste olisi
osa ilmastoselvitystd, eikd oma erillinen selvitys.

Olennaisempaa olisi edellyttda toimittamaan rakennuksen omistajalle tieto
rakennushankkeessa kaytetyistd materiaaleista hankkeen paatteeksi.
Hankkeen paatteeksi keratty tieto perustuisi toteutuneeseen tuotetietoon ja
olisi huomattavasti hyédyllisempi kuin lupavaiheen yhteydessa tehtava
listaus.

Kiinteistoliitto kannattaa, ettd materiaaliselosteen sijasta sdannos
muutettaisiin koskemaan rakennustuotteita materiaalien sijasta.

Asianmukaisesti laaditun materiaaliselosteen tulisi olla myos edellytys
kohteen kdyttoonotolle. Loppukatselmusta koskevaan rakentamislain 122
§:34n tulisi lisata myds asianmukaisen materiaaliselosteen/tuoteselosteen
laatiminen.

42 § Rakentamislupa

Rakentamislain korjaussarjaluonnos ei pida sisalladn muutoksia korjausten
luvanvaraisuuteen. Kiinteistoliitto haluaa kuitenkin tuoda viela esille, etta
rakentamislupakynnys tulisi saataa ja asettaa tarkoin. Luvanhakijoiden
yhdenvertaisen kohtelun kannalta on valttamatonta, etta
rakennushankkeeseen ryhtyvia kohdellaan valtakunnallisesti yhdenvertaisesti
my0s rakennuslupakynnysta arvioitaessa.

Toivomme, etta korjaussarjan antamisen yhteydessa otettaisiin viela
huomioon Kiinteistoliiton eduskunnan ymparistévaliokunnalle lokakuussa
2022 esiin tuomat huolet. Mielestamme rakentamislupakynnysta tulisi
saadella tarkkarajaisemmin ja tarvittaessa asetuksenantovaltuudella seka lain
perusteluilla tismentden.

Rakentamislaissa mainitaan esimerkiksi, etta korjaushankkeelle tarvitaan aina
rakentamislupa, kun vaippaan tai teknisiin jarjestelmiin liittyvalla korjaus- ja
muutosty6lla voidaan vaikuttaa merkittavasti rakennuksen
energiatehokkuuteen taikka energia- ja ymparistovaikutuksiin koko
elinkaaren aikana. Kiinteistoliiton mielesta olisi tarkeaa vieldkin selkeyttaa
asiaa silta osin, ettei nykykaytantoja olla milladn muotoa muuttamassa
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esimerkiksi lAmmitystaparemonttien osalta. Piddmme tarkeana, etta
esimerkiksi siirtyminen kaukolampdd6n tai ilmaldampdpumpun asentaminen ei
edellytad rakentamislupaa. Tama tulee todeta lakiesityksen perusteluissa.
Rakentamislain eduskuntakasittelyn yhteydessa annetut valiokuntalausunnot
eivat riittavasti ohjaa tulkintaa.

43 b § Rakentamisluvan mydntdaminen ennen tonttijaon laatimista ja tontin
lohkomista

Kiinteistdliitto kannattaa muutosehdotusta. Muutoksella on tarkoitus saataa
pysyvaksi mahdollisuus myontaa rakentamislupa ennen tonttijaon laatimista
ja tontin lohkomista. Muutos on rakentamisprosessia sujuvoittava.

56 § Purkamisluvan edellytykset

Muutoksen tarkoituksena on tehda purkamisluvan edellytyksia koskevaan
pykalaan tulkintoja selkeyttavia muutoksia, ja valitusoikeuksiin muutoksia,
jotka sujuvoittaisivat kaavoitus-, lupa- ja valitusprosesseja.

Purkamisluvan myontaisi kunnan rakennusvalvontaviranomainen.
Luonnoksen 1 momentin mukaan rakennuksen saa purkaa, jos kaava, joka ei
ole vanhentunut, sallii purkamisen eika rakennusta ole suojeltu lain nojalla.
Kaavoittamattomalla alueella rakennuksen purkaminen ei saa aiheuttaa
haittaa tulevalle kaavoitukselle tai alueiden kdytén muulle jarjestamiselle.

2 momentin mukaan tilanteessa, jossa purkaminen johtaa purkumateriaalin
uudelleenkayttoon tai kierratykseen, muun kuin suojellun rakennuksen saa
purkaa aina, jos (1) rakennus sijaitsee kunnassa, jossa rakennukset ovat
menettaneet suurimman osan arvostaan; (2) rakennukselle ei ole
osoitettavissa enda kayttotarkoitusta; tai (3) rakennuksen kunto ja
korjausmahdollisuudet ovat huonot. Olennaista rakennuskohteen
purkamiselle talla perusteella esityksen mukaan olisi se, ettd purkaminen
johtaisi purkumateriaalin uudelleenkayttoon tai kierrdttdmiseen ja pienikin
maara riittdisi kriteerin tayttymiseen.

Luonnoksessa esitetty muutos on rakennusten osalta purkamista
myonteisesti helpottava rakentamislain lahtokohtaan verrattuna niiden
rakennusten osalta, joita ei ole suojeltu. Purkamisedellytysten helpottaminen
muiden kuin suojeltujen rakennusten osalta vahentda byrokratiaa ja
nopeuttaa kaupunkirakenteen uudistamista. Erittdin kannatettavana voidaan
pitdd huonokuntoisten rakennusten purkamisen kohdalla sita, etta
rakentamislaissa edellytetysta merkittavasta jatteiden kierratysvaateesta
luovutaan ja pienikin maara kierratysta riittdisi. Nykyisessa rakentamislaissa
oleva edellytys merkittavasta uudelleenkierratyksesta uhkaa muodostua
purkamisen esteeksi erityisesti asunto-osakeyhtididen kohdalla, joiden
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rakennukset ovat menettaneet suurimman osan arvostaan tai joiden
rakennusten kunto ja korjausmahdollisuudet ovat huonot.

Ehdotukseen on kuitenkin lisdtty lisdedellytys rakentamislakiin verrattuna,
jonka mukaan kaava, joka sallii purkamisen, ei saa olla vanhentunut. Tama
lisdedellytys koskee myos tilanteita, joissa rakennus sijaitsee alueella, jolla
rakennukset ovat menettaneet suurimman osan arvostaan seka tilanteita,
joissa rakennuksen kunto ja korjausmahdollisuudet ovat huonot. Luonnoksen
mukaan asemakaavan ajanmukaisuus voisi nousta kysymykseksi
purkamislupaa harkittaessa muun muassa yleispiirteisen kaavan
ohjausvaikutuksen tai kulttuuriympariston arvoja koskevan inventoinnin
perusteella ja voidaan olla tilanteessa, jossa on syyta ryhtya toimenpiteisiin
vanhentuneen asemakaavan uudistamiseksi.

Kiinteistoliitto ei kannata muutosta talta osin. Jos voimassa oleva kaava sallii
purkamisen eikad rakennusta ole kaavassa suojeltu, pitdisi purkamisen olla
mahdollista ilman kaavamuutosta, mikali purettava rakennus sijaitsee
alueella, jossa rakennukset ovat menettaneet suurimman osan arvostaan tai
jos rakennuksen kunto ja korjausmahdollisuudet ovat huonot. Kaavan
vanhentumisen selvittdminen ja maarittdminen uhkaa muodostua esteeksi
purkamiselle. Useat kaavat, joiden alueella rakennukset ovat purkukuntoisia,
ovat jo sindllddn vanhentuneita.

Kiinteistoliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd asunto-osakeyhtididen
kohdalla purkamisaikeiden taustalla usein on ja yha vahvemmin
tulevaisuudessa tulee olemaan rahoitukselliset haasteet toteuttaa tarvittavia
remontteja.

Kiinteisténomistajan kannalta vapaaehtoisen purkamisen tavoitteena on
katkaista hallitusti rakennuksen huoltovelvoitteet ja siirtdd maanomistus tai
maanvuokraoikeus kolmannelle. Jos purkamisluvan edellytykset viedaan liian
tiukoiksi, karjistaa se naiden taloyhtididen ja osakaskunnan tilannetta
entuudestaan. Jos yhti6lla ja sen osakkailla maksuvaraa ei kertakaikkisesti
ole, rakennukset jatetdaan tyhjilleen rappeutumaan ja yhti6lta katoavat
johtohenkilot. Velvoitteiden tayttdminen edellyttaa rahaa, jota asunto-
osakeyhti6illa tai sen osakkailla ei ole. Kiinteistbnomistajalahtoista
purkamista tulisi tukea kevennetyin purkamisedellytyksin.

Luonnoksen 3 momentin mukaan kunnanvaltuusto voisi myontaa luvan
purkaa asemakaavalla suojellun, kunnan omistaman rakennuksen, jos
rakennus ei olisi enda teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
korjattavissa, purkaminen johtaisi joko purkumateriaalin uudelleenkayttoon
tai kierratykseen, rakennuksella ei olisi enaa kulttuurihistoriallista arvoa
esimerkiksi huonon kuntonsa takia eika rakennus olisi valtakunnallisesti
merkittava. Kiinteistoliitto kannattaa ehdotusta siten, ettd 3 momentin 1
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kohtaan lisattaisiin maarays, jonka mukaan rakennus voi olla joko kunnan
omistuksessa tai kuntaomisteisessa yhtidssd. Tama muutos on tarkea
Kiinteistoliiton vuokratalojasenten nakokulmasta.

61 § Rakentamislupahakemus

Luonnoksessa esitetyn muutoksen tarkoituksena on keventda
rakentamislupahakemuksen hallinnollista taakkaa rajaamalla lupaan
sisallytettavien tietojen maaraa ja laatua. Lisaksi rakentamislaista poiketen
osalle rakentamislupahakemukseen liitettaville tiedoille edellytettaisiin
jatkossa perusteltua syyta. Sddnnoksen keventdminen ehdotuksen mukaisesti
on ndkemyksemme mukaan ldhtékohtaisesti kannatettava muutos.

68 a § Rakentamisluvan kasittelyaika

Ehdotuksessa sadadetdan 3 kuukauden maardaika rakentamislupahakemuksen
kasittelylle sekd seuraamukset kasittelyn viivastymisesta. Nakemyksemme
mukaan ehdotus on erittdin kannatettava. Kasittelyaika yhtenaistaa
rakennuslupaprosesseja ja nopeuttaa kuntien siirtymista tietomallipohjaiseen
suunnitelmien kasittelyyn. On olennaista, ettd kunnan on korvattava hakijalle
viivastyksesta aiheutunut vahinko vahingonkorvauslain mukaisesti.
Lupamaksun mahdollisella palautuksella ei liene suurta taloudellista
merkitystd. Sanktioita valttadkseen kunnilla on mahdollisuus vaikuttaa
rakentamislupamaksuihin alentavasti tai jopa ne poistaen.

Perusteluissa tulisi selkeyden vuoksi huomioida nimenomaisesti, etta kunta ei
saa esim. ruuhkatilanteessa kieltaytya vastaanottamasta
rakennuslupahakemuksia tai niiden taydennyksia.

69 § Erityissuunnitelman toimittaminen

Ehdotuksessa pykald muutettaisiin vastaamaan pitkalti maankaytto- ja
rakennuslain 134 §:33. Pykala muutettaisiin niin, etta
rakennusvalvontaviranomainen voisi perustellusta syysta maarata, etta
rakentamishankkeen laadun tai laajuuden vuoksi valttamattomat
erityissuunnitelmat olisi laadittava ja toimitettava
rakennusvalvontaviranomaiselle. Maarayksen voisi antaa rakentamisluvassa,
aloituskokouksessa tai rakennustyon aikana. Kiinteistoliitto kannattaa
muutosta ja sdédanndksen keventamista vastaamaan MRL 134 §:33.

82 § Suunnittelutehtavan vaativuusluokat
Muutoksella on tarkoitus tdsmentaa nimenomaisesti sita, etta suunnittelijan

patevyyteen liittyvan koulutuksen on noudatettava suunnittelutehtavan
vaativuusluokkia. Kiinteistoliitto kannattaa muutosta.
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83 § Suunnittelijoiden kelpoisuusvaatimukset
Kiinteistoliitto kannattaa ehdotettua teknista korjausta sdannokseen.
86 § Rakennustydn johtotehtavien vaativuusluokat

Muutoksella on tarkoitus tdsmentaa nimenomaisesti sita, etta rakennustyon
vastaavan johtajan ja erityisalan tyonjohtajan patevyyteen liittyvan
koulutuksen on noudatettava rakennustyon johtotehtavan vaatimusluokkia.
Kiinteistoliitto kannattaa muutosta.

95 § Paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuu

Paavastuullisen toteuttajan sadntelya ehdotetaan luonnoksessa
selkiytettavaksi jakamalla 1. momentin sisdltd kahteen momenttiin. 2.
momenttiin ehdotetaan lisattavaksi sddannods, jonka mukaan:
"Rakentamishankkeessa voi olla kerrallaan vain yksi pdavastuullinen
toteuttaja.”

Kiinteistodliitto suhtautuu ehdotukseen talta osin varauksellisesti.
Rakentamisvaiheet eivat valttamatta ole perdkkaisia vaan osittain myos
paallekkaisia. Muutosehdotus voi hankaloittaa mahdollisuuksia saada
urakoitsijoita ottamaan vastuulleen paavastuullisen toteuttajan vastuita.

Pykalan 3. momentin osalta luonnos valitettavasti jattaa epaselvaksi
tavoitetilan. Varsinainen rakentamislain ns. puhdas lakiteksti on eri
sisdltéinen kuin rinnakkaistekstissa esitetty 3. momentti. Versioiden valilla on
merkittava ero.

Kiinteistoliitto kannattaa rakentamislain ns. puhtaassa lakitekstissa esitettya
seuraavaa muotoilua 3. momentin osalta: ”"Paavastuullisen toteuttajan on
koordinoitava sopimuksessa sovitulla tavalla rakentamislupaa edellyttavan
rakennuskohteen toteuttaminen suunnitelmien, rakennuskohteen
toteuttamista koskevien sdaanndsten, rakentamisluvan ja hyvan
rakentamistavan mukaisesti. Pddvastuullisen toteuttajan on vastattava
toteutuksen kokonaisuudesta ja laadusta oman suorituksensa, kdyttamiensa
aliurakoitsijoiden ja yhteistydkumppanien osalta.” Kiinteistoliitto pitaa
kuitenkin tarkedna, etta ko. kohdasta poistettaisiin edella alleviivattu
maininta “sopimuksessa sovitulla tavalla”. N&in siita syystd, etta
rakennusvalvonnan tehtavana ei ole arvioida sopimusvelvoitteiden

tayttamista. Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan esitysluonnoksen perustelut
ovat linjassa saadosesitystekstin kanssa.
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Hallituksen esitysluonnoksen perustelut nojaavat vahvasti siihen jaotteluun,
ettd paavastuullisen toteuttajan vastuu kattaisi paitsi koordinointivastuun,
my0s vastuun sellaisten olennaisten teknisten vaatimusten tayttymisesta,
joiden tayttymiseen se voi omilla toimilla ja paatoksilladn vaikuttaa. Samoin
perusteluissa selkedsti todetaan, etta paavastuullinen toteuttaja voi vastata
vain sellaisten osapuolten koordinoinnista ja laadusta, jotka se on itse
valinnut urakkasuoritusta toteuttamaan. Kiinteistoliitto kannattaa vastuun
madrittelya rakentamislain korjaussarjassa ehdotetuin tavoin.

Vaikka rinnakkaistekstin 3. momentin eroavaisuus vaikuttaa tekniselta
virheeltd, toteamme epdaselvyyksien valttamiseksi, ettd on valttamatonts,
ettd urakoitsija padvastuullisena toteuttajana vastaa valitsemiensa
alihankkijoiden toiminnasta. Korjaussarjaa ei tulisi edistda rinnakkaistekstin
mukaisella muotoilulla.

Esimerkiksi kertarakennuttajiin rinnastettavat asunto-osakeyhtiot teettavat
korjaushankkeitaan ldhes poikkeuksetta perinteisella padurakkamallilla, jossa
sopimus tehdaan paaurakoitsijan kanssa. Paaurakoitsija toteuttaa urakan
joko omin voimin ja/tai aliurakoiden avulla. Asunto-osakeyhtio ei tyon
tilaajana omaa kdytanndssa mitaan vaikutusvaltaa siihen, miten
paaurakoitsijan kdyttamat aliurakoitsijat toimivat. Koska paaurakoitsijalla on
taysi kontrolli omiin aliurakoitsijoihinsa ja ottaen huomioon, etta
sopimusoikeudellisesti padurakoitsija myos vastaa aliurakoitsijoidensa
aiheuttamista virheista kuin omistaan, ei rinnakkaistekstin muutos siita, ettei
paavastuullinen toteuttaja vastaisi alihankkijan suorituksesta ole todellisuutta
vastaava. Padvastuullisen toteuttajan tulee vastata siitd, mihin se voi
vaikuttaa. Esitysluonnoksen perustelut ilmentavat naita periaatteita.

Rakentamislaissa sdadetyn lisdsuojan toteutuminen riippuu ratkaisevasti
rakennushankkeeseen ryhtyvan neuvotteluasemasta ja siitd, miten
urakoitsijakenttd suhtautuu naiden toimijoiden urakkatarjouspyynnoissa
asetettuihin ehtoihin paavastuullisen toteuttajan vastuun siirtdmisesta
paaurakoitsijalle. Valitettavasti on niin, ettd sddnnoksen tarjoamasta suojasta
eivat todennakdisesti padse nauttimaan ne tahot, jotka suojaa tarvitsisivat
heikon neuvotteluaseman vuoksi. Suoja todenndkdisesti turvaa niiden
rakennushankkeeseen ryhtyvien asemaa, joilla on jo valmiiksi vahva
neuvotteluasema korjausurakoiden tilaamisessa ilman lainsdadannon
tukeakin.

Asunto-osakeyhtididen nakokulmasta paavastuullisen toteuttajan
toteutusvastuun sopimismahdollisuudet korjaushankkeiden paaurakoitsijalle
nayttaytyvat jo lahtokohtaisesti heikoilta. Asunto-osakeyhtiot ovat
korjaushankkeissaan kertarakennuttajiksi rinnastettavia, yhtioilta puuttuu
kdytdannossa neuvotteluvalta vaikuttaa urakkatarjousten sisaltoon. Haasteista
huolimatta Kiinteistoliitto kannattaa paavastuullisen toteuttajan
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toteutusvastuuta koskevaa sdantelya ja mahdollisuutta sopia vastuita esim.
padurakoitsijalle.

Kiinteistoliitto on pitanyt valttdmattémana jo rakentamislain kasittelyn
yhteydessa, etta saantelyn toimivuutta nimenomaan lisdsuojaa tarvitsevien
rakennushankkeeseen ryhtyvien kannalta sddannoéllisesti seurattaisiin ja
ryhdyttaisiin tarvittaviin toimiin.

Kiinteistoliitto kannattaa 4. momentin lisdystd, jonka mukaan
”Rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana on valvoa yleisen edun kannalta,
ettd paadvastuullinen toteuttaja varmistaa olennaisten teknisten vaatimusten
tayttymisen rakennushankkeessa”. Muutosta voidaan pitaa selkiyttavana.

Samoin Kiinteistoliitto pitaa erittdin hyvana perusteluista |6ytyvaa selkiytysta
vastuun ajalliseen ulottuvuuteen. Esitysluonnoksen mukaan vastuu
yvhteiskunnan suhteen paattyy hyvaksyttyyn loppukatselmukseen.

179 § Valitusoikeus rakentamisluvasta

Ehdotuksella valitusoikeutta rakentamisluvasta supistettaisiin ja
rakentamislain valitusoikeuksien laajentamisesta luovuttaisiin. Valitusoikeus
kumottaisiin sellaiselta rekisteroidylta yhteis6ltd, jonka toimialaan kuuluu
kulttuuriperinnén vaaliminen tai rakennetun ympariston laatuun
vaikuttaminen. Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskuksen valitusoikeus
muutettaisiin vastaamaan maankaytto- ja rakennuslain 192 §:34a.
Museoviranomaisen valitusoikeus rajattaisiin valtakunnallisesti ja
maakunnallisesti merkittaviin suojeltaviin rakennuskohteisiin.
Nakemyksemme mukaan ehdotus valitusoikeuden supistamisesta ja ELY-
keskusten valitusoikeuden rajaamisesta MRL 192 §:4a vastaavaksi on erittdin
kannatettava.

181 § Valitusoikeus toteuttamisluvasta

Ehdotuksella museoviranomaisen valitusoikeus rajattaisiin valtakunnallisesti
ja maakunnallisesti merkittaviin suojeltuihin rakennuskohteisiin.
Kiinteistoliitto kannattaa muutosta.

182 § Valitusoikeus purkamisluvasta

Ehdotuksella valitusoikeus kumottaisiin sellaiselta rekisterdidylta yhteisolta,
jonka toimialaan kuuluu kulttuuriperinndn vaaliminen tai rakennetun
ympariston laatuun vaikuttaminen. Elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskuksen valitusoikeus muutettaisiin vastaamaan maankaytto- ja
rakennuslain 192 §:33. Museoviranomaisen valitusoikeus rajattaisiin
valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittaviin rakennuksiin.
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Ndkemyksemme mukaan ehdotus valitusoikeuden supistamisesta ja ELY-
keskusten valitusoikeuden rajaamisesta MRL 192 §:43 vastaavaksi on erittdin
kannatettava.

183 § Valitusoikeus maisematyo6luvasta

Ehdotuksessa pykalaan lisatdan uusi 2 momentti, joka koskisi tilannetta, jossa
maisemaluvalla toteutetaan lainvoimaista asema- tai yleiskaavaa. Tall6in
valitusoikeus rajattaisiin viereisen tai vastapaata olevan kiinteistdn tai muun
alueen omistajaan ja haltijaan seka siihen, jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa. Kiinteistoéliitto kannattaa muutosta.

Muita kommentteja rakentamislain muutostarpeista

Kiinteistoliitto pitaa valttdmattomana sdataa asumiskayton maaritelmasta
rakentamislain tasolla. Sdantelya ei tulisi jattda yksinomaan rakentamislakia
taydentavan asuin-, tyotila- ja majoitusasetuksen tasolle. Maarittely on
erittdin tarkea punnittaessa sallitun ja kielletyn rajaa mm. asumisen seka
lyhytkestoisen majoitus- ja vuokraustoiminnan kohdalla.

Esityksen mukaan ilmastoselvityksessa tulisi raportoida uuden rakennuksen
hiilijalanjalki ja hiilikadenjalki. Asetusvalmistelun helpottamista varten
kysymme, tulisiko nakemyksesi mukaan vahahiilisyysarviointi tehda
rakennukselle sekd rakennuspaikalle (rakennuspaikalla tarkoitetaan mm.
rakennuksen perustuksia), vaikka hiilijalanjaljen raja-arvot on suunniteltu
koskevan vain rakennusta?

Vastaus:

Muu kommentti:

lImastoselvityksen tulisi sisaltda rakennuksen seka rakennuspaikan
hiilijalanjalki yhteenlaskettuna ja lisdksi mahdollisen raja-arvon tulisi
koskettaa kokonaisuutta (rakennus ja rakennuspaikka yhteenlaskettuna).
Olennaista on ohjata kokonaisuutta, jolloin myds rakennuspaikan
sisallyttaminen arviointiin on tarkeaa. Iimastoselvityksessa ei pida esittaa
hiilikddenjalkea.

Minkalaisia taloudellisia vaikutuksia arvioit esitetyilld muutoksilla olevan
edustamasi tahon kannalta?

Padosa Kiinteistoliiton kannattamista muutosesityksista tulee toteutuessaan
vaikuttamaan arviomme mukaan positiivisesti jasenistomme
korjaushankkeiden lapivientiin, sujuvoittaen hankkeiden lapivientia ja
alentaen hankekustannuksia. Tallaisia vaikutuksia on etenkin
ilmastoselvityksen rajaamisella koskemaan vain uudishankkeita,
materiaaliselostetta koskevan saantelyn kehittamisell3,
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purkamislupasadntelyn kehittamisella ei-suojeltujen kohteiden osalta,
rakentamislupaa koskevalla palvelulupauksella vastuineen seka
valitusoikeuksien rajoittamisella.

Rakentamislupakynnyksen tulkinnanvaraisuus uhkaa sen sijaan lisata
korjaushankekustannuksia ja pitkittda lupaprosesseja.

Urakoitsijoiden kiinnostus vastaanottaa paavastuullisen toteuttajan
toteutusvastuuta mahdollisine kustannusvaikutuksineen esim. asunto-
osakeyhtididen korjaushankkeissa jaa nahtavaksi.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Petri Pylsy Jenni Hupli
johtava asiantuntija (energia ja ilmasto) lakiasiainjohtaja, VT

Johanna Yla-Mononen
lakimies
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