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Lausuntopyynt6 luonnoksesta hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja
rakentamislaiksi

Lausunnonantajan lausunto

Huomioita alueidenkaytén kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1-16, 37-40)

Huomioita kaavojen toteuttamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 17-24, 37-40)

Huomioita rakentamisen kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1, 25-36, 37-40)

Sweco Finland Oy tytaryhtidineen (”"Sweco”) lausuu hallituksen esitysluonnoksesta seuraavaa:

Suunnittelijoille ja valvojille esitetty viiden vuoden vastuuaika

Suunnittelijoille ja valvojalle on hallituksen esitysluonnoksessa ehdotettu viiden vuoden vastuuaikaa
ja todettu, ettd vastuu kohdistuisi rakennushankkeeseen ryhtyvaan. Tama on todettu hallituksen
esitysluonnoksen pykaldakohtaisissa perusteluissa kaikkien muiden paitsi erityissuunnittelijan ja
valvojan osalta.

Vastuun maaritelmaa ei ole ehdotetuissa pykalissa tai perustelutekstissa paasuunnittelijan,
rakennussuunnittelijan tai erityissuunnittelijan osalta kuvattu, mutta perustelutekstissa on todettu
erityissuunnittelijan osalta, etta ”--erityissuunnittelija on velvollinen korvaamaan virheesta
aiheutuneen vahingon.”

Paadvastuullisen toteuttajan vastuun osalta pykalakohtaisissa perusteluissa on todettu, etta
”vastuuajan kuluessa ilmenneet virheet olisi korjattava tai korvattava niiden korjauskustannukset”,
"Todistustaakka siitd, ettd virhe ei ole aiheutunut rakentamisesta vaan rakennuksen vaarasta
kaytosta olisi paavastuullisella toteuttajalla.” ja ”Viiden vuoden vastuuaikaa ei voisi sopia
lyhyemmaksi--". Hallituksen esitysluonnoksesta ei kuitenkaan kay ilmi koskevatko nama
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padvastuullisen toteuttajan vastuuta maarittelevat seikat myds suunnittelijoiden ja valvojan
vastuuta. Mikali ndin olisi, niin todistustaakan osalta kirjaus on mielestamme ongelmallinen.
Rakennuksen kaytosta taysin tietamattoman ulkopuolisen tahon, kuten suunnittelijan,
mahdollisuudet tarkastaa kohdetta todetakseen, milla tavalla rakennusta on kdytetty ja onko kaytto
ollut ohjeiden mukaista, ovat erittdin vahadiset. Ndin ollen todistustaakan kddantdminen aiheuttaa
tilanteen, jossa vaatimuksen kohteena olevalla taholla ei tosiasiallisesti ole mahdollisuuksia
puolustautua vaatimuksilta.

Koska vastuuaikaa maarittelevat kirjaukset hallituksen esitysluonnoksessa ovat puutteelliset, niin
epaselvaksi jaa, mita tarkoittaa “virheesta aiheutuneen vahingon korvaaminen” ja se, voidaanko
vastuuaikana korvattavaksi tulevien vahinkojen korvausvastuuta rajoittaa sopimuksen mukaisilla
vastuunrajauksilla.

Nykyaan alan yleisten sopimusehtojen (KSE2013) mukaan vastuuaika on paaasiallisesti kaksi vuotta
ja piilevien, tahallisesti tai tuottamuksellisesti aiheutettujen virheiden osalta 10 vuotta. Yleisissa
sopimusehdoissa on rajattu vastuuta siten, etta maksimikorvaus rajoittuu suunnittelupalkkion
maaraan eika suunnittelijan korvattavaksi tule valillisia vahinkoja, ellei virhetta ole aiheutettu
torkedn tuottamuksellisesti tai tahallisesti.

Vastuunrajaukset sopimuksissa ovat ensiarvoisen tarkea asia suunnittelutoiminnassa ja ne
ylipaataan mahdollistavat suunnittelutoiminnan harjoittamisen ja sen vakuuttamisen.
Suunnittelijalle maksettavan palkkion osuus rakennushankkeiden kokonaiskustannuksesta on
vahainen, eika suunnittelijan ole liiketaloudellisesti mahdollista kantaa riskia esimerkiksi koko
hankkeen arvosta.

Swecon nakemyksen mukaan vastuun tulisi jatkossakin olla sopimusperusteista eika
sopimusvapautta tulisi rajoittaa ainakaan yritysten valilla. Hallituksen esityksen perusteluissa tulisi
mainita, etta vaikka vastuuajasta ei voida sopia toisin, niin vastuuta on mahdollista muutoin rajata
sopimuksella ja vastuun syntyminen edellyttdisi osapuolten valista sopimussuhdetta. Koska
lakisdaateinen vastuu kohdistuisi rakennushankkeeseen ryhtyvaan, niin on huomattava, ettei
suunnittelijalla valttamatta ole sopimussuhdetta rakennushankkeeseen ryhtyvaan vaan esimerkiksi
hankkeen padavastuulliseen toteuttajaan. Suomessa vallitsevan oikeus- ja sopimuskaytannén
perusteella katsomme, etta vastuu tulisi kohdistua vain osapuolten omiin sopimuskumppaneihin
sopimuksen perusteella, ei kolmansiin osapuoliin.

Vastuuaikojen pidentaminen vaikuttaa oleellisesti suunnittelijoiden seka valvojien
vastuuvakuutusten hinnoitteluun ja saatavuuteen, kuten hallituksen esitysluonnoksessakin
todetaan. Pahimmillaan epamaaraisen ja rajoittamattoman vastuun aiheuttava lainsaadanto voi
muodostaa esteen vastuuvakuutuksen saatavuudelle ja siten koko liiketoiminnan harjoittamiselle.
Konsulttivastuuvakuutusten saatavuuden varmistamisen kannalta on ensiarvoisen tarkeds, etta
suunnittelijan ja valvojan vastuuta voidaan rajata seka vahinkojen luonteen (valittémat vahingot)
ettd sen maaran (vahingonkorvauksen ylaraja) osalta.

Valvojan tehtavat ja vastuut

Hallituksen esitysluonnoksessa ei ole edellytetty valvojan nimeamista hankkeeseen. Sielld on
kuitenkin valvonnan osalta todettu, ettd “jonkin verran kuitenkin niin sanottuja
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rakennuttajakonsultteja kdytetdaan”. Taman toteaminen herattaa kysymyksen siitd, miten
ammattimaisessa rakennuttamisessa kaytettavat sopimukset ja vastuut valvonnan osalta on
ymmarretty lakiluonnosta laadittaessa. Jo nykyaan rakennusvalvonta on kdytannossa edellyttanyt
ammattimaisen valvojan kayttamista vaativimmissa hankkeissa poikkeuksetta, joskaan tdma ei ole
nykykaytannossa perustunut lakiin.

Valvojan roolin ja vastuuajan kirjaaminen lakiin edellyttaisi tehtavien resursoinnin ja todellisen
vaikutusmahdollisuuden seka valvojan riippumattomuuden riittdavaa varmistamista. Jos valvojaa ei
saadeta pakolliseksi esimerkiksi vastaavan tyonjohtajan ja paasuunnittelijan tavoin, ei lakiin ole syyta
lainkaan ottaa puhtaasti sopimuksiin ja vapaaehtoisuuteen perustuvaa toimijaa koskevaa mainintaa
tai saataa talle viiden vuoden vastuuaikaa.

Esitykseen tulisi lisatd mahdollisuus, etta rakennusvalvonta voi oman harkintansa mukaan edellyttaa
sertifioidun ammattimaisen valvojan kayttamista hankkeessa. Taman voisi toteuttaa esimerkiksi
osana hankkeen lupaehtoja, samalla tavalla kuin nyt voidaan edellyttaa erityisalojen tyonjohtajan
nimedmista hankkeeseen.

Esityksessa on ehdotettu valvojalle viiden vuoden vastuuaikaa. Valvojan vastuun kirjaaminen lakiin
edellyttadisi osapuolten tehtdavien maarittelya ja todellisen vaikutusmahdollisuuden varmistamista.
Nykyaan valvojan sopimuksen mukainen tyémaara voi olla niin vahadinen, ettei valvojalla ole
tosiasiallisesti mahdollisuutta vaikuttaa juurikaan rakennusprojektin laatuun. Lisdksi ongelmallista on
se, ettd sopimusperusteisesti valvojalla on vastuullaan merkittava maara ns. yleisvalvontaa, joka
kirjataan sopimukseen esim. "Valvotaan, etta voimassa olevat suunnitelmat ovat kaytettavissa”,
“Tiedotetaan suunnitelmatarpeista, jos esiintyy tdydentavaa suunnittelutarvetta”, “Huolehditaan,
ettd sopimusosapuolia, suunnittelijoita ja muita asiantuntijoita kutsutaan tyémaalle aina tilanteen
vaatiessa.”.

Valvojalle sdddettava viiden vuoden vastuuaika toisi huomattavia epavarmuustekijoita
valvontapalveluiden tarjoamiseen. On epéaselvaa millaisesta menettelysta valvonnassa, ottaen
huomioon esimerkiksi ylla mainitun yleisvalvonnan epamaaraisyyden sopimuksissa, vastuu voisi
realisoitua. Toki valvojan vastuuta koskevat myos vastuunrajoittamiseen liittyvat kuten edella
lausunnossa on todettu.

Pidamme riskind myo0s sitd, ettd valvojan vastuuta hyodynnetdaan paadvastuullisen toteuttajan
vastuuta korvaavana siind tapauksessa, etta padvastuullinen toteuttaja on maksukyvyton ja siten
kykenematdn kantamaan vastuutaan. Valvojan vastuu on ehdottomasti maariteltava siten, etta
valvojalle ei missdadn olosuhteissa muodostu tosiasiallista yhteisvastuuta paatoteuttajan tekemien
virheiden osalta, vaan valvoja vastaa vain oman valvontatyonsa suorittamisesta.

Rakennus- ja erityissuunnittelijoiden tehtavat
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Hallituksen esitysluonnoksessa mainittu rakennus- tai erityissuunnitelmien paivitys vastaamaan
toteutusta ei mielestamme ole lainsaadannon perusteella suoritettava tehtava, vaan tallainen
tyosuorite edellyttaa tarkasti maariteltya toimeksiantoa sopimuksessa joko rakennushankkeeseen
ryhtyvan tai paatoteuttajan kanssa. Tehtdvan tarpeellisuus, sisaltd ja laajuus on vahvasti sidoksissa
itse hankkeen laatuun, laajuuteen ja kadytettaviin tyokaluihin. Suunnitteluun liittyvia ja sopimuksilla
erikseen sovittavia tehtavia (toteutumamallin laadinta tai paivitys vastaamaan toteutusta) ei tule
maaritella laissa.

Paasuunnittelijan, rakennushankkeeseen ryhtyvan ja paavastuullisen toteuttajan tehtavat

Paasuunnittelijan osalta on huomioitava, ettei talla usein ole sopimuksensa perusteella toimivaltaa
antaa maarayksia ja/tai toimeksiantoja muille suunnittelijoille, vaan siita vastaa suunnittelijoiden
sopimuskumppani eli rakennushankkeeseen ryhtyva tai padvastuullisen toteuttaja. Hallituksen
esityksessa on selkeasti todettava, ettei padsuunnittelijalla ole vastuuta muiden suunnittelijoiden
suunnitelmien aikataulusta, sisallon oikeellisuudesta eika rakennuttamiseen liittyvasta suunnittelun
ohjauksesta, vaan ainoastaan suunnitteluun liittyvan koordinoinnin ja yhteensovitustehtavan
l[aiminlyonnista.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuuksiin tulisi sisaltya lahtétietojen kokoaminen,
vaatimusten maarittely seka suunnittelijoiden ja toteuttajien asiantuntemuksen sekda ammattitaidon
varmistaminen.

Padvastuullisen toteuttajalla on hallituksen esitysluonnoksen mukaan vastuu toimittaa tiedot
rakennuskohteen etenemisesta seka tyomaalla tapahtuneista muutoksista paasuunnittelijalle ja
erityissuunnittelijoille. Tdma on mielestdmme kannatettavaa, mutta ehdotamme, ettd asiaa koskeva
kirjaus hallituksen esityksessa kirjataan my06s paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta
koskevaan kohtaan (talla hetkellad se on vain erityissuunnittelijoita koskevissa perustelelukohdissa).

Digitaalisuus

Hallituksen esitysluonnos sisaltda digitaalisuuteen liittyvia uudistuksia, jotka ovat Swecon
ndakemyksen mukaan kannatettavia ja parantavat prosessien sujuvuutta seka alan tuottavuutta.
Esityksessa ei ole otettu kantaa kansalliseen tietorekisteriin toimitettavien tietosisaltdjen
vahimmaistasosta. Kasityksemme mukaan tama tulisi tehda lain tasolla, koska muutoin on vaara,
ettd myohemmin tehtdvassa asetustyossa tavoitteen saavuttamisen kannalta valttamaton ns.
toiminnallinen tietosisallon minimi ei tayty. Talloin tietosisadltovaatimukset voivat jaada
puutteellisiksi ja lain tavoittelemat hyodyt jadvat saavuttamatta.

Laissa tulisi kuvata vain lopputuotevaatimuksia. Laissa tulisi pidattaytya ottamasta kantaa tai
kuvaamasta prosesseja, menetelmia tai ohjelmistoja, jolla toimitettavat tietosisallot tuotetaan tai
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tallennetaan. Riskina on, ettd jos ndin tehdaan, niin laki ajan kuluessa rajoittaa tiedon hallinnan
ohjelmistoja ja innovaatioita kehittavia yrityksia.

Lopuksi

Toteamme muilta osin yhtyvamme SKOL:in (Suomen suunnittelu- ja konsultointiyritykset ry)
lausuntoon.

Kysymyksia lausunnonantajille

Lakiuudistuksen valmistelun aikana kdydyissa keskusteluissa on ollut esilla myds maakuntakaavaa
koskeva vaihtoehtoinen malli.

Vaihtoehtoisen mallin oleellisin ero lakiehdotukseen olisi se, ettd maakuntakaavan oikeusvaikutuksia ei
rajattaisi laissa vaan maakuntakaava olisi nykyiseen tapaan kokonaisuudessaan oikeusvaikutteinen.
Vaihtoehtoinen malli olisi oikeusvaikutusten osalta padosin nykyisen lain kaltainen, mutta malli ei
kuitenkaan siséltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikennejarjestelman ja
liikenneverkon seka viherrakenteen kehittamisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittad myos muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettavista asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittaisen
kunnan yhdyskuntarakenne. Yksittdaisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisdllyttdd maakuntakaavaan vaan ne ratkaistaan kuntakaavoituksessa.

Lausunnonantajia pyydetdan esittimaan nakemyksensa myos vaihtoehtoisesta mallista.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria

Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)

Erityisharkinta-alueen sijoittamisluvan lupaedellytyksissa ollaan palaamassa oikeusharkinnasta
rakennuslain aikaiseen tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Miten lupaedellytykset pitaisi kirjoittaa, jotta:

a. tuomioistuimen kannalta kunnan myéntama lupa on mahdollista pitda voimassa eika lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, etta luvalla kasitelldan vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ympardoivien alueiden tilanne?
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b. kunnan kannalta on mahdollista evata lupa esimerkiksi siksi, ettd kyseinen rakentamisen lievealue
on suunniteltava kaavoituksellisesti kokonaisuutena?

Miten pdavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan pykaldn perustelut pitaisi kirjoittaa, jotta
niista kavisi kyllin selkedasti ilmi, ettd allianssimallin tai muiden yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen
kdyttaminen on hankkeessa mahdollista?

Millaisia ja kuinka suuria taloudellisia vaikutuksia naette paadvastuullisen toteuttajan toteutusvastuun
aiheuttavan kuluttajille?

Olennaisten teknisten vaatimusten vaatimustasoa ei ole ldhtokohtaisesti muutettu kaavoitus- ja
rakentamislaissa lukuun ottamatta luonnonvalon johtamista asuintilaan. Miten asumista ja majoitusta
koskevia olennaisia teknisia vaatimuksia pitdisi mielestdnne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Kurkirinne Eeva
Sweco Finland Oy
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