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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)

Kaikkein tarkeinta yritysten toiminnalle prosessien sujuvoittamisen nakdkulmasta on
viranomaispaatosten kasittelyaikojen ennakoitavuus. Sujuvoittamista edistavia palvelulupauksia ei
tasta huolimatta ole esityksen saanndksiin sisdllytetty. Katsomme, etta viranomaiset tulee velvoittaa
ilmoittamaan arvionsa siita, kuinka kauan kaavamenettelyn eri vaiheiden arvioidaan kestavan.
Rakentamislupaprosesseissa kasittelyaika olisi lupatyypin perusteella ajallisesti tarkemmin
arvioitavissa, (hanke on kaavan mukainen tai paatetdan vahaisesta poikkeamasta kaavaan) kuin
enemman epdvarmuuksia sisaltdvassa kaavaprosessissa. Kaavoituksen kohteen tai hakijan ei
tarvitsisi erikseen pyytaa viranomaiselta arviota asian kasittelyajasta, vaan ldhtdkohtaisesti
viranomaisten tulisi antaa aika-arvio oma-aloitteisesti jokaisen kaava- ja lupaprosessin kohdalla.
Tama toisi ennakoitavuutta ja lapinakyvyytta viranomaisten toiminnasta kunnassa myos
kuntapaattajille. Kun viranomaiskasittelysta annettaisiin lahtokohtaisesti aikatauluarvio, tama
vahentaisi asianosaisten ja muiden kiinnostuneiden kyselyja viranomaisille siitd, missa vaiheessa
prosessi on etenemassa ja milloin lupapaatosta voidaan odottaa.

Mikali kaavoitus- ja rakentamislakiin ei aseteta viranomaisille minkaanlaisia aikatauluvelvoitteita,
viranomaisten vastausajat saattavat olla ennakoimattomia ja venyvat helposti kohtuuttoman
pitkiksi. Tama tarkoittaisi, etta esimerkiksi rakennusvalvonnan tai kaavoitusviranomaisten kanssa
asioivalla ei olisi mitdan mahdollisuutta ennakoida lupakasittelyjen tai tiedusteluihin vastaamisen
kestoaikaa, eikd hanella olisi riittdvan tason oikeusturvaa kasittelyaikojen pituuden osalta. Tama
puolestaan johtaisi siihen, ettd hdanen olisi erittdin vaikea arvioida vaikkapa sitd, milloin
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rakennusprojekti voitaisiin kdaynnistaa ja milloin on varattava rakentamiseen tarvittavat resurssit
kayttoon.

Henkilopatevyyksia markkinoilla tarjoaa talla hetkelld rakennus- ja kiinteistéalan jarjestojen
omistama FISE Oy. Pidan tarkeana, etta kilpailu patevyyksien toteamisesta on tervetta, ja sen vuoksi
on valttdmatonta varmistaa myds muiden toimijoiden kuin FISE Oy:n paasy markkinoille.

Vastaavan tyonjohtajan ja erityisalan tyonjohtajan tehtavan alkamista ja paattymista koskevassa
pykalaehdotuksessa ja sen perusteluissa (251 §) on todettu, etta rakennusvalvontaviranmainen voi
vaatia rakennushankkeeseen ryhtyvaa asettamaan uuden tydnjohtajan, mikali tydnjohtaja ei ole
kelpoinen toimimaan tehtdvassaan tai hanelta puuttuvat edellytykset toimia riippumattomasti.
Vaatimus tyonjohtajan riippumattomuudesta poistettiin aiemmin ymparistoministerion
rakentamisenjaoston kasittelyssa vastaavan tydnjohtajan tehtavia kasittelevasta pykalasta (259 §),
mutta jostain syystd ministerio on lisannyt riippumattomuuden vaatimuksen uudelleen pykaldan 251
§. Pykalan perusteluista 16ytyy edelleen seuraava maininta: ”“Uutta sdantelya olisi
rakennusvalvontaviranomaiselle sdddetty mahdollisuus edellyttda rakennushankkeeseen ryhtyvaa
ilmoittamaan uuden vastaavan tyonjohtajan tai erityisalan tyonjohtajan tilanteessa, jossa
rakennusvalvontaviranomaiselle ilmoitettu henkilo ei olisi kelpoinen toimimaan tehtavassa tai
hénelld ei olisi edellytyksia toimia siina riippumattomasti.”

Vastaava tyonjohtaja ei voi olla rakennushankkeessa riippumaton toimija, vaan han on yleensa joko
padvastuullisen toteuttajan tai rakennushankkeeseen ryhtyvan palkkaama. Tyyppitapaus on
vastaava tyOnjohtaja, joka on perustajaurakoitsijan palkkalistoilla asuntohankkeessa. Koska
hankkeessa rakennuttaja eli rakennushankkeeseen ryhtyva ja paavastuullinen toteuttaja ovat
kdaytannossa sama taho ja vastaava tyonjohtaja tyoskentelee taman tahon palveluksessa, ei ole
mitenkdan mahdollista, etta han voisi olla, tai ettd hdnen edes pitaisi olla, rippumaton. Vastaava
tyonjohtaja on toteutuksen kannalta avainasemassa oleva tarkea henkild. Onkin mahdotonta
ajatella, ettd esimerkiksi pdavastuullisesta toteuttajasta riippumaton vastaava tyonjohtaja voisi
antaa tyomaalla maarayksid, joista paavastuullinen toteuttaja olisi loppujen lopuksi vastuussa.

Pakottava viiden vuoden vastuuaika on vahingollinen koko alalle. Esityksen mukaan viiden vuoden
vastuuaika olisi pakottava myds elinkeinonharjoittajien valilla, vaikka hallitusohjelman kirjauksen
voisi hyvin tayttaa jattdaen elinkeinonharjoittajille myds mahdollisuuden sopia toisin, minka kaytossa
olevat yleiset sopimusehdot (YSE) mahdollistavatkin. Sopimusvapauteen puuttumiselle pitaisi olla
hyvin korkea kynnys, ja myds perustuslaillinen omaisuudensuoja ja siihen liittyva maaraamisvapaus
pitdisi huomioida. Esitetty pakottava viiden vuoden vastuuaika vaikeuttaa nimenomaan vastuullisten
ja pitkdjanteiseen toimintaan tahtaavien urakoitsijoiden toimintaa. Mikali tilaajat kilpailuttavat
urakoita edelleen hinnan perusteella, etulyontiasemassa ovat urakoitsijat, jotka jattavat riskit
huomioimatta. Vaikeaan asemaan saattavat joutua esimerkiksi idkkdaammat taloyhtiot, joiden pitaa
saada urakoitsijoita saneerauksiin tilanteessa, jossa rakenteiden kunto ei ole taydelld varmuudella
tiedossa. Vastuun pitkdaikaisella ulkoistamisen paavastuulliselle toteuttajalle on kielteisia
vaikutuksia myos kiinteistonomistajien suhtautumiseen rakennuksensa ylldpitoon ja huoltoon.
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Vastuuajan kirjaaminen lakiin lisdisi rakennusalan riitoja ja oikeudenkdynteja, kun jouduttaisiin
tulkitsemaan lain ja urakkasopimusten pohjalta vastuukysymyksia rakennushankkeissa. Epaselvaa on
myos rakennusvalvonnan rooli ja tehtavien lisddmisen tarve uusien vastuiden osalta.

Vastuukysymyksia hamartaa entisestaan se, etta toisaalla lakiesityksessa vastaavan tyonjohtajan
edellytetdan olevan “riippumaton”. On mahdotonta ajatella, ettd esimerkiksi paavastuullisesta
toteuttajasta riippumaton vastaava tyonjohtaja voisi antaa tydmaalla maarayksia, joista
paavastuullinen toteuttaja olisi loppujen lopuksi vastuussa.

Rakennushankkeen toteutusmuodon valinta on tilaajan tarkein yksittdinen paatoés. Eri
toteutusmuodoissa on kysymys nimenomaan siita, etta tilaaja voi sopimusvapauden mukaisesti itse
paattaa siita, miten eri tehtadvat ja vastuut hankkeessa jaetaan. Siksi lainsdadannélla ei pida tehda
pakottavia valintoja, vaan jattda ne hankkeen tilaajan paatettavaksi, joka arvioi eri toteutusmuotojen
toimivuutta kussakin hankkeessa.

Rakentamisluvasta valittamiseen oikeutettujen piirid kasvatettaisiin pykalaehdotuksen myota
merkittavasti: Valitusoikeutta laajennettaisiin naapurikunnan, museoviranomaisen, ELY-keskuksen ja
rekisteroidyn yhteison kohdalla. Valitusoikeutta ei tule laajentaa pykaldssa ehdotetulla tavalla
museoviranomaisen, ELY-keskuksen ja rekisterdidyn yhteison osalta, silla lisdantyneet valitukset
uhkaisivat merkittdvasti hidastaa rakennuslupien kasittelyprosesseja ja sitd kautta viivastyttaa
hankkeiden kdynnistymista.

Koko valitusprosessi on epademokraattinen ja oikeusturvaa vaarantava - yksittdisen valituksen
myo6ta hankkeet voidaan keskeyttda tai jattaa toteuttamatta. Voisiko kdantaen sallia my0s puoltavat
lausunnot esim. naapurustosta, joka kumoaa toisen naapurin valituksen? N&in totetuisi ainakin
enemmiston tahtotila.

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 sisaltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

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

Lausunnonantajia pyydetaan esittdmaan nakemyksensa myos vaihtoehtoisesta mallista.
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Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria
Muu [1000]

Kunnalle maksettavan maksun maksimimaara tontin arvonnoususta (% arvonnoususta)
60 (nykylaki)

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 ympardivien alueiden tilanne?

b. kunnan kannalta on mahdollista evata lupa esimerkiksi siksi, etta kyseinen rakentamisen lievealue
on suunniteltava kaavoituksellisesti kokonaisuutena?

Miten paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuuta koskevan pykalan perustelut pitaisi kirjoittaa, jotta
niista kavisi kyllin selkedasti ilmi, etta allianssimallin tai muiden yhteistoiminnallisten toteutusmuotojen
kdayttaminen on hankkeessa mahdollista?

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

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

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Salama Jori
Rakennus-Salama Oy
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