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Lausunnon antajasta

Asuntosaatio sr on kehittanyt jo vuodesta 1951 alkaen asukkaiden kysyntaa ja toiveita
vastaavia asuntoalueita ja koteja eri elamanvaiheisiin. Toiminta-alueemme asumis-
oikeusasuntojen osalta on talla hetkella koko Suomi. Vuokra- ja vapaarahoitteisten
asuntojen osalta toimimme paakaupunkiseudulla ja kehyskunnissa. Alueillamme on

toteutettu asiakkaillemme koteja eri rahoitusmalleilla esimerkiksi korkotuettuja vuokra-,

asumisoikeus- ja osaomistusasuntoja seka vapaarahoitteisia omistus- ja vuokra- asuntoja.

Nain toimien Asuntosaatio on voinut vaikuttaa siihen, etta asuntoalueista tulee

sosiaalisesti tasapainoisia asuinymparistoja.

Asuntosaatio sr:n saantdjen mukaisesti saation tarkoituksena on tydskennella
asuntopulan voittamiseksi ja yleisen asumistason kohottamiseksi, kehittaa sosiaalista
asuntorakennustoimintaa seka pyrkia luomaan yhtenaisia nykyaikaisesti
asemakaavoitettuja puisto- ja puutarhavaltaisia asuntoalueita, jotka on alun alkaen
suunniteltu asunnon tarvitsijain etuja ja erityisesti lasten ja nuorison huollon asettamia

vaatimuksia silmallapitaen.

Asuntosaatio sr:lla on talla hetkella omistuksessaan 17.669 asuntoa 31 paikkakunnalla
Suomessa.

Kiitamme mahdollisuudesta tuoda esiin nakemyksemme luonnoksesta ja toteamme

lausuntonamme seuraavaa:

Yleisesti luonnoksesta

Rakentaminen on jo nykyiselldan varsin saanneltya ja siihen liittyva byrokratia monissa kohdin

epatarkoituksenmukaista. Rakentamisen prosessien tehokkuuden ja asumisen
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hintakehityksen kannalta pidamme erittdin haitallisena, ettd luonnoksessa ehdotetaan

saantelya edelleen lisattavaksi.

Hallitusohjelman mukaan lakiuudistuksen tavoitteena on muun muassa edistaa
kaavaprosessin sujuvuutta ja vahvistaa kuntien maapolitikkaa. On vaikea nahda, milla tavalla
esitetyt uudistukset toteuttavat naita tavoitteita. Erityisesti kasvukeskusalueiden kuntien
maapolitiikan vahvistamiseksi olisi erittdin toivottavaa, etta naille kunnille asetettaisiin
velvollisuus yllapitaa esimerkiksi viiden vuoden tarvetta vastaavaa rakentamiskelpoista

tonttivarantoa.

Esitysluonnoksen perustelut ovat olennaisissa suhteissa puutteelliset. Tama koskee varsinkin
uudistuksen vaikutusten arviointia. Rakentamisen kustannukset ja asumisen hinta ovat jo
nykyisellaan varsin korkeat, joten erityisesti uudistusten kokonaisvaikutus kustannuksiin tulee

selvittaa esityksessa selvasti tarkemmin kuin luonnoksessa on tehty.

Alueidenkadyton suunnittelun kokonaisuudesta

Mielestamme alueidenkaytdn suunnittelua erityisesti koskevat esitysluonnoksen luvut 1-16 ja
37-40 eivat toteuta uudistukselle asetettuja tavoitteita. Esitysluonnoksessa on esimerkiksi
kaavatasojen vahentdmisen sijaan esitetty suurimmille kaupunkiseuduille uutta kaavatasoa,
kaupunkiseutusuunnitelmaa. Tallainen suunnitelma sopisi kuitenkin luontevasti osaksi MAL-
sopimuksia, joiden toimivuus on hyvaksi todettu. Olisikin syyta harkita MAL-
sopimusjarjestelmaa koskevan saantelyn sisallyttamista uuteen lakiin. Esitysluonnoksen
mukainen kaupunkiseutusuunnitelma saattaa muodostaa haasteen toimivien MAL-

sopimuskaytantéjen kannalta.

Kaavojen toteuttamisen kokonaisuudesta
Esitysluonnoksen lukujen 1, 17-24 ja 37-40 valossa ndyttaa vahvasti silta, ettd uudistuksen
alkuperainen tavoite kaavoituksen sujuvoittamisesta ei ole toteutumassa. Erityisesti
asemakaavoitusta tulisi lakiuudistuksessa joustavoittaa, jotta kaavat sallisivat tonteille

useampia kayttotarkoituksia.
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Mahdollisesti kaavoitusprosessia sujuvoittava uudistus on esitysluonnokseen sisaltyva
mahdollisuus yleiskaavan ja asemakaavan yhtaaikaiseen laatimiseen ja hyvaksymiseen

samalla paatoksella. Kannatamme tata uudistusta.

Katsomme, etta kaavoitukseen sisaltyviin vaikutusarvioihin tulisi aina liittdd myos
kustannusarvio. Yksityiskohtaiset kaavamerkinnat nostavat investointikustannusten lisaksi
my0s yllapitokustannuksia ja kohottavat siten asumismenoja. Taman vuoksi kunnat tulisi
uudessa laissa velvoittaa kaavan valmistelun yhteydessa arvioimaan kaavan

kokonaistaloudelliset ja todelliset kustannusvaikutukset.

Esitysluonnoksen 144 §:ssa ehdotetaan, ettd toteuttamismaksun arvonnousuun sidotuksi
enimmaismaaraksi tulisi 70 prosenttia maan arvonnoususta, kun voimassa olevassa laissa
enimmaismaara on 60 prosenttia. Koska muutos olisi omiaan nostamaan asumisen hintaa
eika sille ole esitysluonnoksessa esitetty minkaanlaisia perusteluita, suhtaudumme

ehdotukseen varsin kriittisesti.

Rakentamisen kokonaisuudesta
Vahahiilisyys
Asuntosaatio pitaa tarkeana pyrkimysta vahentaa rakentamisen ja rakennusten hiilijalanjalkea.
Vahahiilisyyteen tahtaavien toimenpiteiden on kuitenkin oltava kustannustehokkaita.
Katsomme, ettei ilmastoselvityksen kustannuksista ja selvityksella saavutettavista hyoddyista

vahahiilisyystavoitteiden kannalta ole esitetty riittavaa arviota.

Rakennuksen vahanhiilisyytta koskevan saanndksen mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan
on huolehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan sen kayttdtarkoituksen
edellyttamalla tavalla vahahiiliseksi. Lisaksi uuden rakennuksen tai rakentamislupaa
edellyttavan laajamittaisesti korjattavan rakennuksen hiilijalan- ja hiilikaddenjalki on raportoitava

rakentamislupaa varten tehtévassa ilmastoselvityksessa.

limastoselvitysmenettelyllda saavutettavasta laskennallisesta lopputuloksesta hiilineutraaliuden
saavuttamisen kannalta ei ole esitetty vaikuttavuusarviota. Erityisesti arviointimenetelman

soveltaminen laajasti korjattaviin rakennuksiin ei valttamatta ole tarkoituksenmukaista tai
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edista hiilineutraaliuden saavuttamista kustannustehokkaalla tavalla. Nyt lausuttavana
olevassa lakiluonnoksessa ei esiteta iimastoselvityksen laatijalle patevyysvaatimuksia, mika
johtaisi laadultaan vaihteleviin iimastoselvityksiin. Tama asettaa entista kyseenalaisemmaksi

selvityksella saavutettavan hyodyn.

Rakennuksen vahahiilisyyttd koskevan saantelyn mukaan uuden rakennuksen hiilijalanjalki ei
saisi ylittaa kayttotarkoitusluokittain maaritettya raja-arvoa. limastoselvityksessa kaytettavan
arviointimenetelman tarkkuudesta ei ole esitetty selvitysta, mista syysta Asuntosaatio katsoo,
etta raja-arvojen maarittely voi osoittautua haastavaksi. Raja-arvojen maarittely on kuitenkin
uudessa saannoksessa merkittdvassa asemassa, koska hiilijalanjaljen raja-arvo alittuminen
olisi rakentamisluvan toteuttamispaatdksen edellytys. On erittdin kyseenalaista, voidaanko
kayttotarkoitusluokittain maariteltyja raja-arvoja asettaa niin, ettd ne ovat toimivia

ominaisuuksiltaan erilaisten rakennusten arvioinnissa.

Rakentamisen lupajarjestelma

Esitysluonnoksessa ehdotetaan, ettad rakennusluvasta ja toimenpideluvasta luovuttaisiin ja
kahden eri lupamuodon sijaan saadettaisiin vain yhdesta lupamuodosta, rakentamisluvasta.
Tavoitteena on helpottaa lupaprosessia ja nostaa lupakynnysta. Tavoite on varsin hyva, mutta
katsomme, ettei esitetty uudistus valttamatta edista sitd. Lupakynnyksen nostamisesta
huolimatta muutos voi johtaa siihen, ettd hankkeet, jotka aikaisemmin on voitu kasitella
kevyemmassa toimenpidelupaprosessissa, kuuluvat nyt rakentamislupaprosessiin. Tama

ruuhkauttaisi rakentamislupaprosessia entisestaan.

Kunta voisi jatkossa kasitella rakentamisluvan joko yhtena tai kahtena hallintopaatoksena.
Sijoittamislupavaiheessa arvioitaisiin rakentamisen yleinen sallittavuus aiotulle
rakennuspaikalle, massoittelu, suhde naapurustoon seka kaupunki- ja ymparistokuva.
Toteuttamislupa olisi olennaisten teknisten vaatimusten toteutuksen lupa, jolla arvioitaisiin,
tayttaako hanke siltd vaadittavat valtakunnalliset rakentamismaaraykset. Korjaus- ja
muutostyo, jolla ei ole vaikutusta sijoittamisluvan edellytysten tayttymiseen, ratkaistaisiin
pelkalla toteuttamisluvalla. Esitysluonnoksen mukaan arviolta valtaosa uudishankkeista
luvitettaisiin vain sijoittamisluvalla. Mielestdmme perusteluissa ei ole esitetty kaksivaiheisesta

jarjestelmasta mahdollisesti saatavia hyotyja. Kaksivaiheista rakentamislupaa sovellettaisiin
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esitysluonnoksessa esitetyn arvion mukaan vain noin 0,5 prosenttiin kaikista
rakentamisluvista. Kyse olisi siis poikkeustapausten saantelysta. Tasta syysta Asuntosaatioc

kyseenalaistaa kaksivaiheisen lupajarjestelman tarpeellisuuden.

Rakennusvalvonta

Esitysluonnoksessa ehdotetaan kunnalle mahdollisuutta jarjestaa
rakennusvalvontaviranomaisen toiminta tavanomaisen tai vaativan tasoisena. Kuntien tarpeet
rakennusvalvonnan vaativuuden osalta ovat erilaisia, joten on perusteltua erottaa
tavanomainen ja vaativa rakennusvalvonta toisistaan. Esitysluonnoksessa ei ole kuitenkaan
huomioitu riittdvén osaamisen saatavuuden varmistamista vaativan tasoisen
rakennusvalvonnan jarjestdmiseen. Luonnoksessa ei ole mydskaan selkeasti maaritelty,
minkalaisia hankkeita koskevat lupahakemukset voisivat tulla kasitellyiksi tavanomaisen
tasoisessa rakennusvalvonnassa ja minkalaisissa hankkeissa tulisi hankkia lisdosaamista.
Tama ja se seikka, ettad vaativan tasoisen rakennusvalvonnan edellytysten tayttyminen vaatii
rakennusvalvonnan henkiléstéon perustuvaa arviointia rakennusvalvonnan tasosta jokaisen
teknisen vaatimuksen osalta erikseen, tekee sadantelystd monimutkaista ja sen soveltamisesta
haastavaa. Miten esimerkiksi varmistetaan, ettd rakennusvalvonnassa on riittdvaa osaamista

arvioida uutta ilmastoselvitysta ja sen toteutusta.

Rakennusvalvonnan osalta pidamme erittain keskeisena, etta kunnilla olisi mahdollisimman
yhtenaiset toimintatavat ja ettd sdannodsten tulkinta eri kunnissa olisi samansuuntaista.
Lahtokohtana pitaa olla, etta lainsaadantoa tulkitaan ja sovelletaan mahdollisimman samalla

tavalla koko Suomessa.

Rakentamisen vastuut

Hallitusohjelman mukaan tavoitteena on parantaa rakentamisen laatua ja valvontaa seka
selkeyttaa vastuita. Esitysluonnokseen sisaltyy uutena saantelyna paavastuullisen toteuttajan
toteutusvastuu. Lisaksi samassa 258 §:ssa sadadettaisiin myos paavastuulliselle toteuttajalle,
paasuunnittelijalle, rakennussuunnittelijalle ja erityissuunnittelijoille seka valvojalle viiden
vuoden vastuuaika. Viiden vuoden vastuuaika olisi pakottavaa saantelya, joten yleisten
sopimusehtojen (YSE 1998) mukaista kahden vuoden takuuaikaa ei enda voisi kayttaa

elinkeinonharjoittajien valisissa sopimuksissa.
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Asuntosaatio katsoo, ettd mahdollisissa vastuukysymyksiin liittyvissa uusissa saannoksissa
tulisi jattdd ammattimaisille rakennuttajille mahdollisuus edelleen sopia vastuukysymyksista
YSE:n mukaisesti. Paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuu vahentaisi kuluttajan asemassa
olevien rakennushankkeeseen ryhtyvien vastuuta, joten tallaisten kertarakennuttajien osalta
ehdotettu sdantely on hyddyksi. Sen sijaan ammattimaisten toimijoiden valisissa sopimuksissa
emme nae tarvetta nyt esitetyn kaltaiselle saantelylle vastuukysymyksista. Pidamme myos
esitysluonnoksen perusteluja po. saantelyn osalta varsin puutteellisina. Sopimusvapauden

rajoittamiselle tulisi kyeta esittdmaan painavammat ja kattavammat perustelut.

Mydskaan vastuukysymysten osalta esitysluonnokseen ei sisally riittavaa vaikutusarviointia.
Erityisesti tama puute koskee kustannusvaikutuksia. Perusteluissa ei ole esimerkiksi
huomioitu vastuuajan vaikutusta vakuuksien asettamiseen. Arvioimme, ettad uudistuksen

my6ta vakuuksien maara kasvaisi.

Muun muassa edella esitetyilla perusteilla Asuntosaatio pitaa erittain tarkeana, etta

ammattimaiset toimijat voivat jatkossakin sopia vastuukysymyksistd YSE 1998 -ehtoja

noudattaen.
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