‘ K"NTE'STO LAUSUNTO 1(11)
'5’ LITTO

13.10.2022

Eduskunnan talousvaliokunta

Asia: HE 139/2022 vp

LAUSUNTO RAKENTAMISLAISTA JA SIIHEN LIITTYVISTA LAEISTA

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittaa mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitosta  Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistéliitto) on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu péaasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 31 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
22 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Kiinteist6liiton lausunto T&ssa vaiheessa lainsddtamisprosessia Kiinteistoliitto kiinnittaa talousvaliokunnan
huomiota seuraaviin, asunto-osakeyhtididen ja vuokrataloyhteison kannalta
merkittaviin havaintoihin ja muutostarpeisiin Rakentamislaista:

1. Laajat asetuksenantovaltuudet voivat johtaa asetuksilla saatamiseen ja
vaikeuttavat osaltaan asianmukaisen vaikutusarvioinnin tekemista.

2. Vastuusdadntelya tasmennettdva ja tarkkailtava, johtaako lakimuutos
tosiasiassa siihen, etta ns. padurakoitsija ottaa kantaakseen paavastuullista
toteuttajaa koskevat tehtavat.

3. Laajamittainen korjaus ja tekninen, taloudellinen ja toiminnallinen
toteutettavuus madriteltava laissa maaritelmien kohdalla.

4. Rakennuksen vahahiilisyys — vaatimus ilmastoselvityksen tekemisesta
poistettava laajamittaisen korjauksen osalta.

5. Rakentamislupakynnys saddettava ja asetettava tarkkarajaisesti
merkittavimpien korjaushankkeiden osalta (sisdltden mm. lammitysmuodon
vaihdosremontit). Lupaprosessiin on sdadettava palvelulupaus.

6. Purkavan uusrakentamisen esteet on poistettava — purkamisluvan
edellytyksia tulee keventaa.

7. Sahkoinen huoltokirja kannatettava, ei lakisdateista tiedonsiirtovelvoitetta
viranomaisen tietojarjestelmaan.

8. Lyhytkestoisen majoitustoiminnan rajat sadanneltava laissa, olennaisia teknisia
vaatimuksia tiukennettava kadytettdessa huoneistoa lyhytkestoiseen
majoitustoimintaan.

9. Osittaisen loppukatselmuksen kayttda tulee rajoittaa nykyisesta.
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Kiinteistoliitto tulee taydentamaan lausuntoaan myds muilla nakokulmilla
ymparistovaliokuntakuulemisen yhteydessa.

Kiinteistoliitto lausuu ylla mainituista kehitystarpeista tarkemmin seuraavaksi
tassa lausunnossa.

1. Laajat asetuksenantovaltuudet voivat johtaa asetuksilla séddtémiseen ja vaikeuttavat osaltaan
vaikutusarviointia

Kiinteistoliitto on aktiivisesti osallistunut maankaytto- ja rakennuslain
kokonaisuudistukseen mm. Rakentamisen jaoston jasenena seka
lausunnonantajana. Kevaalla 2022 tehty poliittinen paatos luopua
kokonaisuudistuksesta ja siirtyd rakentamisen ja alueiden kayton osalta
eriytettyyn lainsdadantomalliin osin muutetulla aikataululla on vaikutuksiltaan
merkittava. Aikataulusyistd johtuen Rakentamislakiin ennen sen antamista liittyva
osallistaminen ja vuorovaikutus ovat jddneet valitettavan suppeiksi. Virallista
lausuntokierrosta Rakentamislaista ei jarjestetty. Lausuntopalautteen
kerddminen merkittavista lainsaddantdhankkeista vasta
eduskuntakasittelyvaiheessa harvemmin johtaa laadukkaan ja aikaa kestavan
lainsdadadanndn vahvistamiseen.

Lainsaadantoprosessin ollessa nyt loppusuoralla Kiinteistoliitto tekee lahinna
muutaman merkittavimman noston lakiehdotuksesta tai sen kehittamistarpeista.

Kiinteistoliitto kiinnittda ensinndkin huomiota siihen, ettd Rakentamislaki
nojautuu merkittdavassa laajuudessa asetuksenantovaltuuksiin. Kiinteistoliitto
esittaa yleisena huolenaan, etta asetuksenantovaltuudet ovat liian laveat.
Velvoitteiden tulisi perustua riittavan yksildityyn lainsdadantoon.

Laaja-alaiset ja epatasmalliset asetuksenantovaltuudet vaikuttavat kahtalaisesti.
Ensinnakin lausunnonantajat joutuvat kommentoimaan Rakentamislakia ja siihen
liittyvaa lainsdadadantda (ml. rakennetun ympariston tietojarjestelmaa koskeva
lainsdadanto) puuttuvin tiedoin.

Toisekseen laveat asetuksenantovaltuudet hankaloittavat asianmukaisten
vaikutusarviointien tekemista. Hallituksen esityksen vaikuttavuusarvioinnissa on
nostettu arvioinnin epadvarmuustekijoiden liittyvan mahdollisten vaikutusten
toteutumiseen ja siihen, kuinka merkittaviksi vaikutukset muodostuvat.
Vaikutusten arviointia hankaloittaa esityksen mukaan rakentamisen ohjauksen
laaja-alaisuus ja monikerroksisuus seka lakiin sisaltyvat joustavat kasitteet. On
selvaa, ettd laveat asetuksenantovaltuudet ja puuttuva tieto asetusten sisallosta
heikentdavat myos mahdollisuuksia toteuttaa asianmukaista lainsdadannon
vaikutusarviointia.

Erittdin huolestuttavana on pidettadva sita, etta taloudellisten vaikutusten
selvittdminen on osoittautunut paikoin erittdin haasteelliseksi. Hallituksen
esityksen mukaan taloudellinen vaikutusarviointi on ollut mahdotonta
haastateltujen vedotessa liikesalaisuuksiin. Vastuusaantelyn osalta vaikutuksia
rakentamisen kokonaiskustannuksiin ei myoskaan ole pystytty luotettavasti
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selvittdmaan. Lainsdadantohankkeissa asianmukainen vaikutusarviointi on
kuitenkin perusedellytys lain sddtamiselle.

2. Vastuusddntelyd tdsmennettdvd ja seurattava joka tapauksessa toteutuuko ns. pddurakoitsijalle
asetettava pddvastuullisen toteuttajan toteutusvastuu kédyténnéssé

Yleistd

Kiinteistoliitto pitaa erittdin kannatettavana esitysta siita, ettd rakennushankkeen
onnistumiseen liittyvaa vastuuta jaettaisiin Rakentamislaissa nykyista
tasapuolisemmin. Erittdin kannatettavana Kiinteistoliitto pitdd kokonaan uuden
padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuun (958) sisallyttamista
Rakentamislakiin.

Saadntelyehdotuksen 1. momentin mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyva voi
nimetd rakennuskohteen toteuttamista varten paavastuullisen toteuttajan. Jos
paavastuullista toteuttajaa ei nimetd, vastaa rakentamishankkeeseen ryhtyva itse
tehtdvista. Ehdotuksen mukaan rakentamishankkeessa voi olla vaiheittain
vaihtuva paavastuullinen toteuttaja.

Ehdotuksen 2. momentin mukaan paavastuullisen toteuttajan on huolehdittava
rakentamislupaa edellyttavan rakennuskohteen toteuttamisesta suunnitelmien,
rakennuskohteen toteuttamista koskevien saanndsten, rakentamisluvan ja hyvan
rakennustavan mukaisesti. Pddvastuullisen toteuttajan on vastattava toteutuksen
kokonaisuudesta ja laadusta.

Ehdotettu padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuu on erittdin karsittu versio
lausuntokierroksella olleeseen kaavoitus- ja rakentamislakiluonnokseen (KRL-
luonnos) ndhden, joka olisi toteutuessaan tuonut rakennushankkeen eri
osapuolille 5 vuoden lakisaateisen vastuun. Kiinteistoliitto olettaa, etta
Rakentamislain osalta on valmisteluvaiheessa konsultoitu oikeusministeriéta sen
varmistamiseksi, ettd sadntelyratkaisu niin lain kuin sen perustelujenkaan osalta
ei mene kielletysti yksityisoikeudellisen sopimisen ja yksityisoikeudellisen
vastuusadantelyn tontille. Kiinteistoliitto lausuu tasta l[ahtékohdasta
saantelyehdotuksesta tarkemmin seuraavaa:

Ehdotettu toteutusvastuu edellyttdd tilaajalta viime kédessd vahvaa
neuvotteluasemaa

Huomionarvoista on, ettd ehdotettu 95 §:n 1. momentti antaa |ahtokohtaisesti
rakennushankkeeseen ryhtyville oikeuden, mutta ei velvollisuutta
paavastuullisen toteuttajan nimedmiseen. Valittu sdantelyratkaisu on ollut
tarpeen allianssin kdyttémahdollisuuksien turvaamiseksi. Kiinteistoliitto pitaa
sinallaan tarkeana, etta valittava saadosratkaisu mahdollistaa allianssin kdyton
rakentamishankkeissa.

Allianssin mahdollistava sddntelyratkaisu toisaalta merkitsee vaistamatta sita,
ettd padurakoitsijalle tai paatoteuttajalle nimettava padvastuullisen toteuttajan
toteutusvastuu ei ole automaatio. Saantelyehdotus vahvistaa
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rakennushankkeeseen ryhtyvan tahon oikeusasemaa kaytannossa eli tuo
muutoksen nykytilaan vain, jos padvastuulliseksi toteuttajaksi onnistutaan
nimedmaan eli sopimaan paaurakoitsija.

Kyse on mitd suurimmassa maarin sopimusvapauden piiriin kuuluvasta asiasta. Eri
toimijoilla on erilaiset mahdollisuudet vaikuttaa sopimuksen sisaltéon.
Saantelyehdotus uhkaa johtaa kdytdnnossa hyvin erilaiseen lopputulokseen paitsi
rakennushankkeeseen ryhtyvan omien tarpeiden, etenkin neuvotteluaseman
perusteella.

Kiinteistoliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd lakisaateistd suojaa eniten
tarvitsevat tahot eli yksityishenkil6t ja asunto-osakeyhtiot eivat
kertarakennuttajina kdytannossa omaa neuvotteluasemaa rakennushankkeista
neuvotellessaan. Jos kay niin, ettd urakoitsijakentta ei ole valmis lakisaateista
toteutusvastuuta vastaanottamaan rakennushankkeeseen ryhtyvan
tarjouspyynnossa esittdmasta edellytyksestd huolimatta, uhkaa paavastuullisen
toteuttajan tehtavakentta jaada rakennushankkeisiin ryhtyvien hoidettavaksi ja
kaavailtu lisdsuoja toteutumatta.

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana tarkastella ja seurata, ryhtyvatko ja missa
laajuudessa urakoitsijat ottamaan tehtavia kantaakseen eri rakennuttajaryhmien
kohdalla. Jos jatkotarkastelu osoittaa, etta saddetty lisdsuoja kdytannossa jaa
merkittdvissa maarin toteutumatta suojaa erityisesti tarvitsevien luonnollisten
henkildiden tai asunto-osakeyhtididen kohdalla muusta kuin ndiden
kertarakennuttajien omasta aloitteesta johtuen, Kiinteistoliitto pitaa
valttamattdmana kaynnistda toimet lainsaddannon tiukentamiseksi suojaamaan
laajemmin naita eniten suojaa tarvitsevia.

Pddvastuullisen toteuttajan toteutusvastuuséénnds vaatii tarkentamista

Kiinteistoliitto pitda valttamattomana tadsmentaa ehdotusta joka tapauksessa
mm. seuraavasti:

- Perustelutasolla tulisi todeta nykyista selkeammin toteutusvastuun olevan
vastuuta rakennusvalvontaviranomaiselle.

- Samoin on tarked maarittda perusteluissa, mita vastuu tarkoittaa.
Oletettavasti vastuulla tarkoitetaan suoritusvastuuta.

- Perusteluissa tulee tasmentdaa myos se, minka ajan puitteissa padvastuullisen
toteuttajan toteutusvastuu voi toteutua. Oletettavasti on tarkoitettu
toteutusvastuun liittyvan rakentamisvaiheeseen eli talta osin viittaus esim.
105 §&:n 2. momenttiin olisi riittava. Ko. sédnndsehdotuksen mukaan
rakennustydn viranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennustyon
alkamisesta ja paattyy loppukatselmukseen.

- Ehdotus koskisi vain rakentamisluvan alaisia hankkeita.
Rakentamislupakynnys on rakentamisen vastuusdantelyn soveltumisen
suhteen siten kriittinen. Jotta vastuusaantelyn soveltuvuus olisi helposti
ennakoitavaa, tulee rakentamislupasaantelya tdsmentaa tarvittaessa
asetuksin siten tarkkarajaiseksi, ettd kuntakohtainen harkintavalta
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lupakynnyksesta ja siten myos rakentamisen vastuun soveltumisesta
vahenee. Huomionarvoista on, etta kuntien intressissa voi resurssisyista olla
lupakynnyksen korottaminen, joka toteutuessaan merkitsisi sitd, etta
merkittaviakin korjaushankkeita uhkaisi jaada Rakentamislaissa sdadetyn
toteutusvastuusuojan ulkopuolelle.

- Perusteluissa oleva maininta “vakuuksia ei edellytettaisi” tulisi poistaa. Lause
on omiaan sekoittamaan uuden sdantelyehdotuksen sisdltoa ja relaatiota
padvastuullisen toteuttajan ja rakennusvalvonnan valilla.

Huomionarvoista on, ettd padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuussa ja tahan
vastuuseen saattamisessa on rakennusvalvonnalla tarkea rooli rakentamista
valvovana tahona. Rakennusvalvonta on esityksessa jatkossakin suhteutettua
valvontaa. Rakennusvalvonnalla on mandaatti maarata laadittavaksi mm.
laadunvarmistusselvitys (1118§), pidettdvaksi viranomaistarkastuksia (113§) ja
asiantuntijatarkastuksia (1148) jne. Kiinteistoliitto korostaa, etta paavastuullisen
toteuttajan toteutusvastuulla on tosiasiallista vaikuttavuutta viime kddessa, jos
myos rakennusvalvonta kayttaa sen kaytettavaksi sdadettyja,
rakennusvalvontaan liittyvia tyokaluja ja niiden avulla todella pystytaan
havainnoimaan ja puuttumaan havaittuihin toteutuksenaikaisiin virheisiin ja
epakohtiin.

3. Laajamittainen korjaus ja tekninen, taloudellinen ja toiminnallinen toteutettavuus mddriteltdvd
laissa mddritelmien kohdalla

Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkedna, etta laajamittainen korjaus -termin
maaritelma siirrettaisiin 14 §:n 2. momentista maaritelmia koskevaan 2§:n.
Madritelman sisaltoon Kiinteistoliitolla ei ole huomauttamista. Samoin
maaritelmissa tulisi maaritelld selkeasti “teknisesti, taloudellisesti ja
toiminnallisesti toteutettavissa oleva”.

Molemmat omat termeja, joihin viitataan useammassa yhteydessa ja niiden
maarittelyn pitaa olla selkeata ja helposti ymmarrettavaa. Maaritelmat tulee
myos |6ytda helposti ja loogisesti mielelldan 2 §:ssa sdadadettyjen maaritelmien
joukosta.

4. Rakennuksen vihdhiilisyys — vaatimus ilmastoselvityksen tekemisestd poistettava laajamittaisen

korjauksen osalta

Rakentamislaissa ehdotetaan tuovaksi rakentamisen saantelyyn uusi asia:
rakennuksen vahahiilisyys (38 §). Hiilijalanjaljen ja hiilikddenjaljen tarkasteluihin
liittyy hyvin paljon epdvarmuutta, kuten eri tahot useassa yhteydessa ovat
tuoneet esille. Vahahiilisyyden arviointimenetelmassa asioita joudutaan
yksinkertaistamaan ja tekemaan rajauksia, jolloin sen tuoma arvo erityisesti
laajamittaisten korjausten yhteydessa jaa kyseenalaiseksi.

Laajamittaisten korjausten osalta ilmastoselvitys ei tuo merkittavia
padstovahennyshyotyja, eika lisdarvoa rakennuksen omistajalle. Laajamittaisesti
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korjattavan rakennuksen perusratkaisut maarittelevat osaltaan myos
korjausratkaisuja. Ennen kaikkea merkittavimmat olemassa olevan
rakennuskannan ymparistovaikutukset syntyvat rakennusten energia- ja
tehotehokkuuden parantamisesta, jota ohjattaisiin jo esityksen 37 §:n
perusteella. Suomessa kayténajan energiankaytto on lahtékohtaisesti jo osa EU:n
laajuista paastokauppasektoria, jonka padstoja ohjataan paastokaupan kautta.
Nyt esitetty ilmastoselvitysvaatimus laajamittaisille korjauksille on nain ollen
paallekkaista sdantelya. Lisaksi arviointimenetelman soveltuvuus
korjaushankkeisiin vaatisi mielestamme lisaselvityksia.

Kiinteistoliitto pitda valttamattémana poistaa vaatimus tehda ilmastoselvitys
laajamittaisen korjauksen tapauksessa.

5. Rakentamislupakynnys séididettivd tarkkarajaisesti ja asetettava tarkoin, lupaprosessiin sécidettdivé

palvelulupaus

Saantelyuudistuksen tavoitteena on yksinkertaistaa rakentamisen
lupajarjestelmaa mm. luopumalla toimenpideluvasta ja ilmoitusmenettelysta.
Jatkossa rakentamista ohjaisi rakentamislupa. Tavoitetta jarjestelman
yksinkertaistamisesta voidaan sinalldan pitaa lahtokohtaisesti kannatettavana.
Kiinteistoliitto toteaa kuitenkin, ettd ehdotusten kdaytannon vaikutukset jaavat
kuitenkin epdselviksi ilman alun perin kaavailtuja alueidenkayton saanndsten
kehitystoimia ja on jopa mahdollista, etta lopputulos kdaantyy osin tavoitteiden
vastaisiksi.

Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkeana, etta rakentamislupakynnys saadetaan ja
asetetaan tarkoin. Luvanhakijoiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta on
valttamatonta, etta rakennushankkeeseen ryhtyvia kohdellaan valtakunnallisesti
vhdenvertaisesti myos rakennuslupakynnysta arvioitaessa.
Rakennuslupakynnysta tulisi sdddelld ehdotettua huomattavasti
tarkkarajaisemmin ja tarvittaessa asetuksenantovaltuudella seka lain perusteluilla
tdsmentaen.

Lupakynnyksen korottamistavoitteesta huolimatta muutosehdotus voi tarkoittaa
korjausrakentamisen luvituksen kannalta jopa sita, ettd yha useampi sellainen
taloyhtididen kannalta merkittava hanke, joka on aikaisemmin voitu kasitella
kevyemmassa toimenpidelupaprosessissa, saattaa siirtya rakentamislupa-
prosessin piiriin. Rakentamislupaprosessissa on tiukemmat edellytykset luvan
hyvaksymiselle seka laajemmat selvitysvelvollisuudet. Uhkana on, etta
lupakaytannoét monimutkaistuvat ja prosessit hidastuvat, varsinkin kun
rakentamislupahakemuksen yhteydessa toimitettavien pakollisten liitteiden
kohdalla ei ole lainkaan otettu huomioon rakennuskohteiden erilaisuutta.
Rakentamislain perusteluissa tulisi selkedsti todeta, kuuluvatko taloyhtitssa esim.
yksittdisen huoneiston kosteus- ja sisdilmakorjaukset rakentamisluvan piiriin vai
ei. Rakentamislupavaade nostaa rakennushankkeeseen ryhtyvan kustannuksia
asiassa. Naita kustannusvaikutuksia tulisi tutkia tarkemmin. Jos yksittdiset
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kosteus- ja sisdilmakorjaukset olisivat rakentamisluvan alaisia, on otettava kantaa
siihen, tarkoittaisiko se my0s sitd, ettd noudatettavaksi tulisivat muun muassa
ehdotuksen pykalat koskien rakentamislupaa, erityissuunnitelmia ja
kelpoisuusvaatimuksia. Jos ndma korjaukset kuuluvat rakentamisluvan piiriin,
tulee rakennuslupaprosessien tehokkaalle hoidolle loppupeleissa turvata riittavat
viranomaisresurssit. Esimerkiksi kosteus- ja sisdilmakorjaukset ovat
padsaantoisesti akuutteja korjaustoimenpiteitd, joiden lupakasittelyn
viivdstyminen aiheuttaa tarpeettomia lisdvaurioita ja -kustannuksia seka
mahdollisia rakennusten kayttokieltoja ja tilapaisia tilajarjestelyja.

Lakiesityksessd mainitaan, etta korjaushankkeelle tarvitaan aina rakentamislupa,
kun vaippaan tai teknisiin jarjestelmiin liittyvalla korjaus- ja muutostyolla voidaan
vaikuttaa merkittavasti rakennuksen energiatehokkuuteen taikka energia- ja
ymparistovaikutuksiin koko elinkaaren aikana. Kiinteistéliiton mielesta olisi
tarkeda vieldkin selkeyttaa perustelujen kohtaa siltd osin, ettei nykytilaa olla
millddn muotoa muuttamassa esimerkiksi lammitystaparemonttien osalta.
Piddamme tarkeadna, ettei esimerkiksi siirtyminen kaukolampdon tai
ilmalampoépumpun asentaminen edellyta rakentamislupaa. Tama tulisi todeta
myos lakiesityksen perusteluissa.

Mita tulee ehdotetun rakentamisluvan kaksivaiheisuuteen, toteaa Kiinteistoliitto
lyhyesti seuraavaa:

Esityksen mukaan kunta voisi jatkossa myontda rakentamisluvan hakijan
pyynnosta riippuen joko yhtena hallintopaatoksena tai kahtena perakkaisena
hallintopaatdksena. Ensimmaisen vaiheen luvassa eli sijoittamisluvassa
tarkasteltaisiin alueellinen sijoittuminen kuitenkin siten, etta siina vaiheessa olisi
suunniteltuna massoittelu ja julkisivu. Toteuttamislupa olisi teknisen toteutuksen
lupa, jolla varmistetaan, etta olennaiset tekniset vaatimukset toteutuvat.

Kiinteistoliitto suhtautuu esitetysta kaksiosaisesta mallista saataviin hyotyihin
korjausrakentamisen ndakdkulmasta epaillen. Epaselvaksi jaa, missa tilanteissa
toteuttamislupaa haettaessa tekniset muutokset esimerkiksi rakennuksen
julkisivuun ovat niin merkittavia, etta toteuttamislupa palautuisi uudelleen
sijoittamislupaharkintaan. Kiinteistoliitto kannattaa kaksivaiheista lupakasittelya,
mikali sijoituslupakasittelyssa pystytdaan kevyemmin suunnitelma-aineistoin
paattamaan toteuttamisluvan mydntamisperusteista esimerkiksi laajemmissa
julkisivusaneerauksissa, vrt. esityksen kohta ”Niin ikdan lupa tarvittaisiin, jos
korjaamisella olisi merkittdvaa vaikutusta kaupunkikuvalle, maisemaan tai
kulttuuriymparistéon. Lupa tarvittaisiin myos, jos korjaamisella olisi merkittavaa
vaikutusta rakennuskohteen olennaisiin ominaispiirteisiin. Esimerkiksi
tavanomainen julkisivun uudelleen maalaaminen samalla varilld ja saman
laatuisella maalilla kuin aiemminkin ei lupakynnysta ylittdisi. Sen sijaan suojellun
rakennuksen julkisivun varin muuttaminen lupakynnyksen ylittaisi ja kynnys voisi
ylittyd myds muun kuin suojelukohteen varityksen muuttamisella, jos muutos
voisi vaikuttaa merkittavasti kaupunkikuvaan”.
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Kiinteistoliitto esittaa lisaksi, etta rakentamislupaprosessiin tulisi saataa
palvelulupaus.

6. Purkavan uusrakentamisen esteet on poistettava — purkamisluvan ehdotettuja edellytyksié tulee
keventdd

Rakennusten purkaminen mahdollistaa paitsi purkavaa uusrakentamista, myos
lisa- ja tdydennysrakentamista. Purkava uusrakentaminen, kuten myos lisa- ja
taydennysrakentaminen helpottavat taloudellisesti taloyhtidita niiden viedessa
lapi rakennusten laaja-alaisia korjaus- ja perusparannushankkeita. Purkava
uusrakentaminen merkitsee asunto-osakeyhtididen kohdalla yleensd myos jopa
merkittavaa lisdrakentamista.

Kaupunkirakenne tiivistyy purkavan uusrakentamisen seka lisa- ja
taydennysrakentamisen avulla. Purkava uusrakentaminen seka lisa- ja
tdydennysrakentaminen, jotka tukevat kaupungistumista ja kaupunkirakenteen
tiivistymista ovat erittdin tarkeita keinoja ilmastonmuutoksen torjunnassa.

Purkavan uusrakentamisen osalta merkittavin lainsaadanndllinen este poistettiin
2019 voimaan tulleella asunto-osakeyhtitlain muutoksella. Lakimuutoksen
mukaan purkava uusrakentaminen ei enaa vaadi kaikkien osakkaiden
suostumusta, vaan paatos voidaan tehda 4/5 maardaenemmistopaatoksin.

Huomionarvoista on, etta taloyhtiokentalla on yha useammin havaittu, ettei
rakennusten peruskorjaukseen saada pankkirahoitusta tai jos saadaan, rahoitusta
saadaan vain osaan hankkeesta. Taantuvien alueiden asunto-osakeyhtitt ja
niiden osakaskunta on haastavassa tilanteessa. Kdytannossa muutama osakas voi
kannatella koko yhtion taloutta. Rakennusten purkaminen, maapohjan luovutus
ja yhtion lakkauttaminen ovat dariratkaisuja, joihin lainsddadannon tulisi tarjota
mahdollisuudet seka yhtion ettd sen osakkaiden velkavastuun katkaisemiseksi.

Kiinteistoliitto pitda valttamattéomana, ettda Rakentamislaissa purkamisluvan
edellytyksia laajennetaan kattamaan myos tilanteita, joissa rakennuksen kunto ja
korjausmahdollisuudet ovat huonot taikka rakennus sijaitsee alueella, jolla
rakennukset ovat menettaneet suurimman osan arvostaan. Purkua ei tule
kuitenkaan ndissakaan tapauksia sitoa ehdotetusti merkittavaan
purkumateriaalien uudelleenkdytt6a tai kierratysta koskevaan vaateeseen.
Taloyhtiokentalla purku koskee erittdain huonokuntoisia rakennuksia, joiden
kohdalla vaatimus mm. merkittdvasta purkumateriaalien uudelleenkaytosta jaa jo
lahtokohtaisesti tayttymatta. Esitysta tulee keventaa poistamalla merkittavaa
purkumateriaalien uudelleenkayttoa ja kierratysta koskeva edellytys. Purun
yhteydessa toteutettavaksi tulee joka tapauksessa esityksen 16 §:ssa saadetty
purkumateriaali- ja rakennusjateselvitys. Luvan hakijan on myds selvitettava
purkamistyon jarjestaminen ja edellytykset huolehtia syntyvan rakennusjatteen
kasittelysta seka kayttokelpoisten rakennusosien uudelleen kayttamisesta 56§:n
3. momentin mukaisesti.
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My0s saadoksessa esitetty vaihtoehtoinen edellytys “rakennukselle ei ole enaa
osoitettavissa kadyttotarkoitusta” on tulkinnanvarainen ja vaatii joko poistoa tai
muokkausta. Onko mahdollista, etta tarkoituksena olisi ollut saataa
"rakennukselle ei ole enda osoitettavissa sen kadyttotarkoituksen mukaista
kayttoa”? Kayttotarkoituspohdinnan taytyy liittya joka tapauksessa kiinteiston
voimassa olevaan kayttotarkoitukseen. Esimerkiksi asunto-osakeyhtioille ei tule
asettaa velvollisuuksia selvittda kayttotarkoitusmuutosten vaihtoehtoja ennen
purkulupaa.

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

Kiinteistbnomistajan kannalta vapaaehtoisen purkamisen tavoitteena on
katkaista hallitusti rakennuksen huoltovelvoitteet ja siirtdd maanomistus tai
maanvuokraoikeus kolmannelle. Jos purkamisluvan edellytykset vied&dan liian
tiukoiksi, karjistdaa se naiden taloyhtididen ja osakaskunnan tilannetta
entuudestaan. Jos yhti6lla ja sen osakkailla maksuvaraa ei kertakaikkisesti ole,
rakennukset jatetaan tyhjilleen rappeutumaan ja yhtiolta katoavat johtohenkil6t,
ei esimerkiksi esitetylld hyldatyn rakennuksen omistajan velvoitteella saattaa
rakennuspaikka ymparistdineen sellaiseen kuntoon, ettei se vaaranna
terveellisyytta tai turvallisuutta (1458) taikka viranomaisen rakennusta koskevalla
purkukehotuksella (1418) ole kaytannossa kaivattua vaikutusta. Velvoitteiden
tayttaminen edellyttaa rahaa, jota asunto-osakeyhtigilla tai sen osakkailla ei ole.
Kiinteistobnomistajalahtoista purkamista tulisi naissa erityistilanteissa tukea
kevennetyin purkamisedellytyksin.

7. Sdhkéinen huoltokirja kannatettava, ei lakisdditeistd tiedonsiirtovelvoitetta viranomaisen

tietojdrjestelmdiéin

Kannatamme ehdotettua vaatimusta niin sanotulle sdahkoiselle huoltokirjalle.
Piddmme perusteltuna, ettd rakennuskohteen omistaja vastaa lahtokohtaisesti
ns. huoltokirjan ajantasaisuudessa rakennuksen elinkaaren aikana. On kuitenkin
valttamatonta, etta ei aseteta lakisdateista vaatimusta siirtda huoltokirjan tietoja
viranomaisen tietojarjestelmaan (rakennetun ympariston tietojarjestelmaan).
Tama periaate on nimenomaisesti lausuttuna sadannésehdotuksen perusteluissa.

Tarkeaa olisi kuitenkin saada maariteltya tietomalli digitaalisen kaytto- ja huolto-
ohjeen tietorakenteelle, jotta tietojen siirtdminen olisi helppoa eri rajapintojen yli
rakennuksen omistajan nain halutessa.

Korjausrakentamisen osalta tulisi saataa, ettd paasuunnittelijalla on velvollisuus
toimittaa kaikki tarvittavat tiedot kaytto- ja huolto-ohjetta varten
rakennushankkeeseen ryhtyvalle koneluettavassa muodossa, jotta
rakennushankkeeseen ryhtyva voi vieda tiedot vieda kayttdmaansa jarjestelmaan.
Vaihtoehtoisesti paasuunnittelijan tulisi vieda tiedot suoraan konekielisesti
digitaaliseen kdytto- ja huolto-ohjeeseen.
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8. Lyhytkestoisen majoitustoiminnan rajat séiéinneltévd laissa, olennaisia teknisiéd vaatimuksia

tiukennettava kdytettédiessd huoneistoa lyhytkestoiseen majoitustoimintaan.

Olennaiset tekniset vaateet liittyvat kiintedsti kohteen kayttotarkoitukseen ja sen
tulkintaan.

Lyhytkestoiseen vuokraustoimintaan ja lyhytkestoiseen majoitustoimintaan liittyy
taloyhtididen nakokulmasta useita oikeudellisia epdselvyyksia, niin vuokra- ja
yhtidoikeudellisesti kuin rakennusoikeudellisestikin tarkasteltuna.

Raja sen suhteen, mika on asuinhuoneiston vuokrausta ja mika sellaista
lyhytaikaista majoitustoimintaa, joka on asuinhuoneisossa sallittua, on epaselva.
Se, milloin lyhytaikaista majoitustoimintaa on pidettdva ammattimaisena ja
milloin ei-ammattimaisena toimintana, on myos epaselvaa.

Rakennusvalvonnat eri puolella Suomea tulkitsevat rakennusoikeudellisia
normeja eri tavalla. Taltad osin keskeiset ratkaistavat kysymykset koskevat sita,
milloin rakennusvalvonta vaatii asuinhuoneiston kayttotarkoituksen muutoksen
lyhtyaikaisen majoitustoiminnan harjoittamisen johdosta ja toisaalta sita, milloin
rakennusvalvonta katsoo kiinteistolla useammassa huoneistossa harjoitettavasta
lyhytaikaisesta majoitustoiminnasta johtuen koko kiinteistoa kaytettavan
voimassa olevan kaavan ja rakennusluvan vastaisesti. Huomionarvoista on, etta
asunto-osakeyhtion intressissa ei valttdmatta ole ryhtya rakennus- ja
yhtidoikeudellisen kayttotarkoituksen muutoksiin.

Koska lyhytkestoisen vuokraus- ja lyhytkestoisen majoitustoiminnan
tulkintatilanteita ei ole ratkaistu saantelylla, ovat kiinteistonomistajat olleet
pakotettuja saattamaan tulkintakysymyksia lisddntyvassa maarin niin siviili- kuin
hallintotuomioistuintenkin ratkaistavaksi. Tata voidaan pitda Kiinteistoliiton
kasityksen mukaan kestamattémana suuntana.

Kiinteistoliitto pitaa perusteltuna, etta huoneistolta edellytetyt olennaiset
tekniset vaatimukset ovat tiukemmat, kun kyse on majoitustoiminnasta. Sallitun
satunnaisen lyhytkestoisen vuokraus- ja lyhytkestoisen majoitustoiminnan raja
tulee saataa laissa. Emme pida riittavana nainkin periaatteellisen kysymyksen
sadtamista asetustasolla.

Kiinteistoliitto on ehdottanut TEM:lle 24.3.2019 paivatylla lausunnolla
tulkintakysymysten ratkaisemiseen erilaisia vaihtoehtoja. Kiinteistéliiton lausunto
on liitetty taman lausunnon oheen.

Majoitustilojen ja asumiskdyttoon tarkoitettujen tilojen ominaisuudet poikkeavat
toisistaan. Erot liittyvat mm. paloturvallisuusvaatimuksiin. Kayttétarkoituksen
muuttamiselta tulisi edellyttda tiukempien teknisten vaateiden tayttamista ennen
toiminnan aloittamista.
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9. Osittaisen loppukatselmuksen kdyttdd tulee rajoittaa nykyisestd

Rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kaytt6on ennen kuin
rakennuslupaviranomainen on hyvaksynyt sen kdyttoonotettavaksi. Jos
rakennusty® on vahaiselta kesken, voidaan turvautua osittaiseen
loppukatselmukseen.

Esityksen 123§ sddntelee osittaista loppukatselmusta. Esitys vastaa sisall6llisesti
nykyisin voimassa olevaa sadntelya. Esityksen perustelujen mukaan
"Lahtokohtaisesti rakennusta ei saa ottaa kayttoon ennen loppukatselmusta. On
kuitenkin tilanteita, joissa rakennus on turvallista ottaa kdytt66n, vaikka se on
vield vdahan kesken. Olennaista olisi, ettd tehtyna olisi katselmukset, rakennuksen
kayttoturvallisuuteen olennaisesti vaikuttavat tarkastukset, kuten esimerkiksi...”

Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkedna etenkin asunto-osakeyhtiomuotoisten
uudiskohteiden osalta sitd, ettd perustelut muotoiltaisiin nykyista ja esitettya
tiukemmin osittaisen loppukatselmuksen pitoedellytysten suhteen.
Kiinteistoliiton lakineuvonnassa nimittain kasitelladn usein asuntokauppalakiin
liittyvia, perustajaosakkaan virhevastuutapauksia, joiden alkujuuri on
kaytanndssa siind, etta osittaiseen loppukatselmukseen ja sen jalkeiseen
kayttoonottoon on edetty valitettavasti aivan liian kevyesti eli rakennuksen
ollessa vahaista suuremmassa maarin kesken.

Kiinteistoliitto vaatiikin lain perustelujen tiukentamista. Perusteluista tulisi
selvasti ilmeta ehdoton pdasaanto, jonka mukaan loppukatselmuksen
edellytyksena on rakennustydn loppuunsaattaminen asianmukaisesti.
Perusteluissa tulisi todeta myos, etta osittaisen loppukatselmuksen tulee olla
erittdin poikkeuksellista ja rajautua tapauksiin, joissa tekematta on laadultaan ja
laajuudeltaan erittdin vdhdisié viimeistelytoitd.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

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