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Lausunnonantajan lausunto

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

SRV Yhtiot Oyj (“SRV”) esittaa lausuntonaan kaavoitus- ja rakentamislain (KRL) lakiluonnokseen ja
valmisteluun seuraavaa:

SRV pitda lakiesitysta ja sen valmistelua kokonaisuudessaan epdonnistuneena ja esittaa
lainvalmistelun keskeyttamista. Alueidenkayton ja rakentamisen saantely olisi lakiuudistuksella
merkittavasti lisadntymassa ja monimutkaistumassa. Ehdotetut raskaat ja vdistamatta hitaat
menettelyt eivat parantaisi eri tahojen kykya vastata ketterasti jatkuvasti muuttuvan
toimintaympariston tarpeisiin. Lakiuudistus nayttaytyy Suomen kilpailukyvyn vahvistamisen kannalta
varsin negatiivisena.

SRV viittaa Rakennusteollisuus RT Ry:n (“RT”) hyvin perusteltuun lausuntoon, eika toista kaikkia RT:n
esiintuomia ndkokohtia, vaan keskittyy omassa lausunnossaan vain lakiesityksen keskeisimpiin
epakohtiin. SRV:n eridvat mielipiteet kohdistuvat erityisesti kaavoitukseen, valitusprosesseihin ja
maankayttdomaksuihin ehdotettuihin muutoksiin, sopimusvapautta rajoittaviin pykaliin, eritoten
paatoteuttajan lakiin kirjattavaan vastuuseen ja vastuuaikaan, seka tyonjohtajien riippumattomuutta
koskeviin esityksiin.

Lisdksi SRV haluaa viitata Kuntaliiton lausuntoon luonnoksen vaikutuksista kuntien toimintakykyyn.
Viranomaisten kyvykkyys, riittavat resurssit ja ennustettavat prosessit ovat yhdyskuntaa kehittavan
rakentamisen ja investointien kannalta elintarkeita. Lakiluonnos vaikuttaisi kuitenkin ohittavan nama
ndakokohdat ja aiheuttavan taysin alkuperaisten tavoitteiden, kuten kaavoitus- ja lupaprosessien
sujuvoittaminen, vastaisia vaikutuksia.
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Investointien kiihdyttamiseksi ja rakentamisen prosessin ennustettavuuden parantamiseksi
viranomaiskasittelyille ja viranomaisille esitettaville tietopyynnadille tulisi asettaa vasteaika.
Ennustettavuus edesauttaisi rakennusprojektien resursointien oikea-aikaisuutta ja hankkeiden
etenemista jouhevasti ja laadukkaasti.

SRV pitda myos erityisen huolestuttavina RT:n ja usean muun tahon huomioita lakiuudistuksen
valmisteluprosessin ongelmista ja erikoislaatuisuudesta, seka lakiesityksen vaikutustenarvioinnin
puutteellisuudesta. SRV edellyttda, ettei ndin suurta uudistusta vietaisi [api puutteellisella
valmisteluty6lld, etenkin kun kdytdssa oleva lainsaadanto on taysin toimintakuntoinen.

2. ALUEIDENKAYTON KOKONAISUUS

Kaavoitusprosessia tulee sujuvoittaa nykymallista. Nyt esitetyt muutokset lakiin uhkaavat hidastaa
kaavoitusta ja lisata valitusmahdollisuuksia luomalla uusia valitusperusteita ja laajentamalla
valitusoikeutta. Kaavajarjestelman yksinkertaistamisen sijaan oltaisiin luomassa yksi uusi kaavataso,
jonka valmistelu vaatisi huomattavasti aikaa ja resursseja, joista on jo nykyisin vajetta monessa
kunnassa.

ELY-keskusten roolin kasvattamiseen ei ole esitetty perusteluja, eika ole uskottavaa, ettad nyt
ehdotettuihin tehtaviin olisi ELY-keskuksilla tarpeeksi resursseja. Viittaamme RT:n perusteltuun
lausumaan aiheesta (kohta 2.2).

Maakuntakaavan osittainen oikeusvaikutteisuus vaikuttaa ongelmalliselta, erityisesti
ymmarrettdavyyden kannalta: osa merkinndista olisi oikeusvaikutteisia, osa ei. Enta ehdotuksessa
olevan viiden vuoden siirtyman jdlkeen, jos vanhoja kaavoja tulkittaisiin uuden lain mukaan?
Siirtymaaika tulisi poistaa. Ennen lain voimaantuloa vireille tulleita maakuntakaavoja pitaisi tulkita
nykyisen lain mukaan, ei uuden. Ehdotettu uusi viherrakenne ei tuo mitaan uutta, mutta sen sijaan
epaselvana kasitteenad luo uuden valitusperusteen.

Uutta, oikeusvaikutuksetonta kaupunkiseutusuunnitelmaa ei tulisi sdatda lainkaan. Se vie paljon
resursseja ja hidastaa kaavoitusprosessia. Alueet ovat jo nyt tehneet tarvittaessa yhteistyota, ja
kokevat jarjestelman toimivaksi, kuten Kuntaliittokin toteaa.

Pakollisia lausuntopyynto6ja kaavasuunnitelmista ei tulisi lisdta, ne lisddvat viranomaisten tyotaakkaa
ja hidastavat kaavaprosesseja entisestaan ilman perusteltuja etuja. Sen sijaan yleis- ja asemakaavan
yhteiskasittely, ja yleiskaavan kayttaminen rakennusluvan perusteena tulee sisallyttdaa uuteen lakiin.

SRV viittaa lisdksi RT:n esiin tuomiin kaavoituksen kipupisteisiin ja mahdollisuuksiin:
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”Rakennusliikkeiden ja myds muiden toimijoiden kannalta ongelmia ovat kaavoituksessa
aiheuttaneet yksityiskohtaiset kaavamaaraykset, jotka ulottuvat rakennussuunnitteluun ja sisaltavat
yksityiskohtaisia yksittaisia rakennuksia koskevia maarayksia, jopa rakennuksen sisatiloihin.
Esitamme, etta lakiin tai sen perusteluihin selkeasti kirjataan kaavaohjauksen rajat, jotka eivat ole
kaavoituksessa sallittuja. Talla voitaisiin vaikuttaa esimerkiksi toteutusvaiheessa usein esiin tulevien
poikkeuslupien maaraan.

Asemakaavan tarkoitusta ja sisaltda koskeviin saannésehdotuksiin olisi tarpeen lisata
asemakaavamaaraysten kustannusvaikutukset ja taloudellinen toteuttamiskelpoisuus niiden
seikkojen joukkoon, jotka on otettava huomioon asemakaavaa laadittaessa. Nykyisin tdhan ei
velvoiteta, minka seurauksena kunnat laativat sdannonmukaisesti erittain yksityiskohtaisia
asemakaavoja, joiden toteuttamiskustannuksia ei ole lainkaan arvioitu. Useiden eri tahojen
teettamien selvitysten perusteella (tuoreimpana esimerkkina RAKLIn ja Kiinteistoliiton kevaalla 2021
valmistunut selvitys kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista) kuitenkin tiedetaan, etta
asemakaavan yksityiskohtaisilla maarayksilla saattaa olla erittdin suuri kustannusvaikutus
rakentamiseen ja ndin ollen myos asumisen hintaan. Lainsdaadannolla voitaisiin ohjata kuntia
ottamaan taloudellinen toteuttamiskelpoisuus kattavammin huomioon — erityisesti se, milld tavoin
rakentamistapaa koskevat periaatteet aiheuttavat kustannuksia. Kaavamaardysten kumuloituvat
yhteisvaikutukset saattavat olla ratkaisevia sen kannalta, voidaanko hankkeita ylipadtaan kaynnistaa
tai rahoittaa. Tama korostuu erityisesti ARA-rahoitteisissa hankkeissa.

Asemakaavan laatimistarvetta koskevassa pykadlaehdotuksessa (36 §) velvoitetaan ottamaan
alueidenkayton ohjaustarvetta arvioitaessa huomioon erityisesti asuntotuotannon tarve ja
elinkeinoelaman toimivan kilpailun edistaminen. Nakemyksemme mukaan listaan tulisi lisdta myos
taydennysrakentamisen mahdollisuudet. Vahahiilisen yhteiskunnan ja hiilineutraaliustavoitteiden
saavuttamisen edistamiseksi tdydennysrakentaminen jo olemassa olevaan rakennettuun
ymparistéon on keskeinen keino, jolla yhdyskuntarakenteen hajautuneisuuteen pystytaan
puuttumaan. Tama kuitenkin edellyttaa sitd, ettd kuntia velvoitetaan kaavoituksessa luomaan lisaa
tilaisuuksia toteuttaa hankkeita nimenomaan taydennysrakentamisen kautta.”.

Myds RT:n lausuma (kohta 2.6) aloiteoikeudesta ja kumppanuuskaavoituksesta vastaa myos SRV:n
kantaa.

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

SRV:n mielestd maankadyttdmaksujen osalta tarkeintd on ennakoitavuus. Nykyarvon maarittamisessa
on huomioitava purku-, paikoitusratkaisun ja perustamisolosuhteiden yms. kustannukset maksun
lievennyksena. SRV vastustaa maankayttomaksujen korotusta ja yhtyy RT:n lausuman perusteluihin
(kohta 3.2):

”"My0s kunnalle suoritettavat maankayttémaksut ja niiden sisalto vaikuttavat kaavoituksen ohella
yksityisten toimijoiden hankkeiden toteuttamiskelpoisuuteen. Lakiin ehdotettu
maankayttésopimusjarjestelma ei anna maanomistajalle riittavia keinoja arvioida hankkeen
kannattavuutta ja toteutuskelpoisuutta etukateen. On tarkeda varmistaa, ettd maankayttomaksut
ovat ennakoitavia, kohtuullisia ja perusteiltaan selviad seka vastattava todellisia kunnalle aiheutuvia
kustannuksia. On huomattava, ettd maanomistajan kannalta on kaavoitustilanteessa vaihtoehtona
suostua kunnan esitykseen maankdyttomaksusta tai jattaa hanke toteuttamatta.
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Lakiesityksen mukaan maankayttésopimuksissa ei voida sopia kaavan sisallosta. Lisdksi todetaan,
ettd maankayttosopimuksessa voidaan laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja
velvoitteista. Koska kumpaakaan kohtaa ei enemmalti selosteta, lakiesityksen perusteella jaa
epaselvaksi, mistd asioista sopimuksissa voidaan sopia. Mielestamme laista tai perusteluista tulisi
selvasti ilmeta esimerkkilistan avulla, mista asioista maankdyttosopimuksissa saa sopia ja mista ei.
Esimerkiksi Ruotsissa on selkeasti sdadelty laissa mita sopimukset saavat sisaltda ja mita sopimukset
eivat saa sisaltaa. Maankayttésopimuksissa on nykyisin ehtoja ja velvoitteita koskien mm. ARA-
tuotannon maaraa, liilkehuoneistojen maaras, tuotantomuotojakautumaa, toteutusaikataulua,
huoneisto-ohjelmaa, keskipinta-alaa jne. Kunnalle luovutettavat alueet voidaan nykyisin vaatia
luovutettavaksi puhdistettuina, rakennukset ja rakenteet purettuina tai jopa louhittuna tai
kaivettuna tiettyyn tasoon. Tamakin puoltaisi selkeda listaa siita, mista sopimuksessa saadaan sopia.
Sopimukset ovat jo nykyisin laajentuneet koskemaan asioita, jotka eivat vastaa alkuperaisen
sadntelyn tavoitteita eli sitd, ettd kunnalle kaavasta aiheutuvat infrakulut saataisiin katettua.
Maankayttosopimuksien avulla kunnat kaytannossa lisdavat rakentamisen entisestaan tiukkaa
saantelya.

Esityksessa ehdotetaan kunnan maan arvonnoususta maanomistajalta perittdvan korvauksen
enimmaismaaran nostamista 60:stad prosentista 70:iin. Muutos heikentaisi entisestdan
rakennushankkeiden kannusteita, kun arvonnoususta jaisi kiinteistoa kehittavalle taholle alimmillaan
vain 30 %. Esityksen mukaan maksun maaradamisen kynnysarvo alenisi nykyisestd 500 kem:ista 250
kem:iin. Kaytanndssa esimerkiksi vanhojen lahididen taydennysrakentaminen vaikeutuisi, kun
yksittdisen lamellitalon korotus yhdella kerroksella merkitsisi noin 300-500 kem:in lisdysta per
kerros. On huomattava, etta korotus olisi taloyhtion kannalta tarkea koska se voisi hankkeen avulla
mahdollisesti maksaa samalla hissien rakentamien ja putkiremontin.

Uuden kaavoitus- ja rakentamislain tulisi edistaa tdydennysrakennushankkeita, minka vuoksi olisi
perusteltua sdataa laissa niille matalampi maan arvonnoususta perittava korvausprosentti ja
korkeampi kynnysarvo kerrosneliometreissa kuin muille hankkeille. On tarkeda muistaa, ettd muutos
heikentaisi myos esimerkiksi tavallisten taloyhtididen mahdollisuuksia toteuttaa olemassa olevien
rakennustensa tdydennysrakennushankkeita, silla moni hanke muuttuisi prosenttimuutoksen ja
kynnysarvon muutoksen myota taloudellisesti kannattamattomaksi. Kdaytanndssa esitys
maankayttdomaksun korottamisesta ja kynnysarvon alentamisesta kohdistuu lahidalueille ja juuri
valjasti rakennetuille omakoti- ja pienkerrostaloalueille, joissa hankkeiden suuruus vaihtelee 250—
1000 kerrosneliometrin valilla. Juuri naille alueille tulisi tarjota porkkanaa taydennysrakentamiseen
ilmastonmuutoksen torjumisenkin vuoksi.

Nykykaytannon ongelmana on myos arvonnousun maarittelyn subjektiivisuus. Maanomistajan
ndakemys arvonnoususta poikkeaa usein kaupungin ndakemyksestd, mutta maanomistajan ainoa
vaihtoehto on hyvaksya kaupungin nakemys, jotta kaava saadaan etenemaan. Rakennusteollisuus
esittda, ettd kunnissa olisi julkisesti saatavilla olevat hintavyohykekartat ms. rakennusoikeuksien
arvosta kaupungin eri osissa (vrt. ARA-hintakartat ja verottajan verotusarvokartat). Nykyarvon
maarittamisessa olisi myos tarkea huomioida purku- yms. kustannusten huomioiminen maksun
lievennyksena.

Yleisten alueiden toteuttamiseen liittyvat pykalaehdotukset ovat ongelmallisia.
Rakennusteollisuuden ndkemyksen mukaan ne ovat liian selvasti kuntia yksityisten kustannuksella
suosivia. Kunnille annettaisiin lakiehdotuksen mukaan mahdollisuus maanomistajilta perimiensa
maksujen jalkeen lykata yleisten alueiden toteuttamista erittain pitkdan tai jopa jattaa tietyissa
tilanteissa yleiset alueet kokonaan toteuttamatta. Kunta saisi periaatteessa loputtomiin lykata
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yleisen alueen toteuttamista taloudelliseen tilanteeseensa tai aiheutuviin kustannuksiin vedoten,
vaikka yleisen alueen toteuttamistarve olisi ilmeinen.

Lisaksi kiinteistdnomistajan oikeuksien kannalta hyvin ongelmallinen olisi kunnan
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia kasittelevan pykalaehdotuksen perati 15 vuoden taannehtiva
kustannusvastuu, joka voitaisiin langettaa kiinteistonomistajalle jo aikaisemmin toteutetusta
yhdyskuntarakentamisesta. ”

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

Rakentamisen lupajarjestelman sujuvoittaminen on erittdin kannatettava tavoite, mutta vaikuttaa
siltd, etta lakiluonnoksen esitykset voisivat aiheuttaa pdinvastaisen vaikutuksen. Luvituksen
monimutkaistumisen lisdksi SRV on huolissaan sen mahdollisesta lisdkuormituksesta jo
kuormittuneelle lupakasittelylle, jos esimerkiksi osa aiemmin toimenpideluvan piiriin kuuluneista
hankkeista jatkossa vaatisikin rakentamisluvan.

SRV suhtautuu esitetysta kaksiosaisesta mallista saataviin hy6tyihin epaillen. Mikali sijoitusluvan
hakemisella voitaisiin varmistua siita, etta valitukset on kasitelty tassa vaiheessa, ja toteutusvaiheen
lupaprosessissa tosiaan keskityttaisiin vain teknisten ja lain vaatimien kriteerien tayttymiseen, se
olisi tehokas tapa parantaa ennakoitavuutta rakentamishankkeissa. Mikali kuitenkin
toteutusvaiheessa olisi riskina jalleen valitusten kasittely ja mahdollinen palautus ensimmaiseen
vaiheeseen, tai jos ensimmaisessa vaiheessa vaaditaan liian tarkkoja tietoja, tullaan paatokset
kdaytannossa hakemaan yhta aikaa.

Vahahiilisyys

Rakennuksen vahahiilisyyden johtamisessa elinkaarivaikutusten arviointi on hyva tapa kiinnittaa
huomiota rakentamisen valintoihin. Rakennuksen laadulla on merkittavin vaikutus sen
pitkdikaisyyteen ja kdytettavyyteen, seka lopulta myds kaytonaikaisiin pdaastoihin. Taman vuoksi SRV
toivoo, ettd mahdolliset raja-arvot olisivat kdyttotarkoitusluokkakohtaisuuden lisdksi vahintaan
nelidperusteisia, silla rakennustyyppien sisallakin rakennusten tekniset vaatimukset ja ymparistot
eroavat toisistaan paljon. Korkea rakentaminen poikkeaa selvadsti muusta rakentamisesta, ja sen
tulisi olla oma alakohtansa. Samoin laskentamenetelman paastdkertoimet tulisi harkita huolellisesti,
ettd kokonaisuus ohjaa vahahiilisyyteen.

IImastoselvityksen laatijalle olisi hyva olla patevyysvaatimus. Laskentatulokset vaihtelevat saman
rakennuksen kohdallakin laskijasta riippuen.

Hiilikadenjalki ei ole vield standardoitu kasite. Mikali se sisallytetdaan lakiin, tulisi se selittaa ja
perustella tarkoin.

SRV yhtyy RT:n kantaan koskien vastuiden kirjaamista perusteluihin kiertotalousseikkoihin liittyen:

”Rakennushankkeeseen ryhtyvalle asetettaisiin lakiehdotuksen mukaan velvoite huolehtia, etta
rakennus suunnitellaan ja rakennetaan sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla
materiaalitehokkaasti elinkaariominaisuuksiltaan ekologiseksi seka tavoitteelliselta tekniselta
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kayttoialtaan pitkaikaiseksi. Rakennuksen on oltava hyédynnettdvissa olevin osin purettavissa siten,
ettd rakennusosia voidaan kayttda uudelleen tai hyodyntda materiaalina. Vaikka
rakennushankkeeseen ryhtyva tayttaisi kaikki nama vaatimukset, rakennuksen tekninen kayttoika ei
valttdmatta muodostu aiotun pituiseksi eikd rakennusmateriaaleja voida kierrattaa suunnitellulla
tavalla, jos omistaja laiminlyo rakennuksen ja sen osien huollon ja kunnossapidon. Jos omistaja
syyllistyy tallaiseen laiminlyontiin tai rakennuksen vaaranlaiseen kayttdoon, tastd eivat voi tietenkdan
suunnittelijat, rakennustuotteiden valmistajat tai rakennushankkeeseen ryhtyva olla vastuussa, mika
pitda selvasti ja yksiselitteisesti kirjata myos pykalien perusteluihin. Rakennusten korjausvelka ja
puutteellinen huolto ja kunnossapito ovat maassamme laajamittainen ongelma, joten asialla on
suuri periaatteellinen merkitys.”

Rakentamisen vastuista

Olennaisin ongelma liittyy sopimusvapauden rajoittamiseen elinkeinonharjoittajien valisissa
suhteissa seka pakottavaan lainsaanndkseen koskien rakennushankkeen padavastuullisen toteuttajan
vastuuta.

Sopimusvapaus on keskeinen periaate suomalaisessa oikeusjadrjestelmassa ja siihen puuttumista
lainsdadannolla on kaytetty vain merkittavissa poikkeustilanteissa, kuten heikomman osapuolen
suojeleminen epatasapainoisissa sopimussuhteissa. Rakennusalalla toimivien elinkeinonharjoittajien
valisissa sopimuksissa sopimusvapauden rajoittaminen ei ole perusteltua, varsinkin kun alalla on
hyvin toimiva ja vakiintunut sopimuskaytantd. SRV:n mielesta paadvastuullisen toteuttajan vastuun
kirjaaminen pakottavana lainsadanndksena lakiin on vastoin toimivaa suomalaista oikeuskaytantoa.
SRV yhtyy RT:n tarkempiin perusteluihin:

"Lakiesityksella olisi toteutuessaan laajamittaisia haitallisia taloudellisia vaikutuksia rakennusalalla.

Rakennusteollisuus RT Ry:n nakemys on, etta sopimusvapautta kaventavan pakottavan viiden
vuoden vastuun asettaminen paavastuulliselle toteuttajalle ei ole oikea keino hallitusohjelmaan
kirjattujen tavoitteiden saavuttamiseksi eli rakentamisen laadun parantamiseksi ja vastuiden
selkeyttamiseksi. Lakiesityksellad on kadsityksemme mukaan painvastainen vaikutus. Lakiesityksen
taloudellinen vaikutusarviointi on jaanyt riittavalla tavalla tekematta, eika esimerkiksi esityksen
vaikutusta asumisen kustannuksiin tai tyollisyyteen ole riittavasti selvitetty.

Esitetty pakottava viiden vuoden vastuuaika vaikeuttaa nimenomaan vastuullisten ja pitkdjanteiseen
toimintaan tahtaavien urakoitsijoiden toimintaa. Mikali tilaajat kilpailuttavat urakoita edelleen
hinnan perusteella, etulydntiasemassa ovat urakoitsijat, jotka jattavat riskit huomioimatta. Vaikeaan
asemaan saattavat joutua esimerkiksi idkkadmmat taloyhtiot, joiden pitda saada urakoitsijoita
saneerauksiin tilanteessa, jossa rakenteiden kunto ei ole taydelld varmuudella tiedossa. Vastuun
pitkdaikaisella ulkoistamisen paadvastuulliselle toteuttajalle saattaa olla kielteisia vaikutuksia myos
kiinteistbnomistajien suhtautumiseen rakennuksensa ylldapitoon ja huoltoon.

Vastuuajan kirjaaminen lakiin lisaisi rakennusalan riitoja ja oikeudenkaynteja, kun jouduttaisiin
tulkitsemaan lain ja urakkasopimusten pohjalta vastuukysymyksia rakennushankkeissa. Kuten OTT
Juha Ryynadnen on lausunnossaan 3.11.2020 todennut, urakkariitoja koskevia kysymyksia ohjautuisi
jatkossa yleisten tuomioistuinten ja valimiesoikeuksien ohella myds hallinto-oikeuksiin. Epaselvaksi
jaa myos rakennusvalvonnan rooli ja tehtavien lisddmisen tarve uusien vastuiden osalta.
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Lisaksi kategorisesti pakottava viiden vuoden vastuu aiheuttaisi hankalia nayttokysymyksia
rakentamisen ja huollon seka yllapidon vastuiden valilla ja lisdisi my0s tata kautta riitoja.
Vastuukysymyksia hamartaa entisestaan se, etta toisaalla lakiesityksessa vastaavan tyonjohtajan
edellytetdan olevan “riippumaton”. On mahdotonta ajatella, ettd esimerkiksi padvastuullisesta
toteuttajasta riippumaton vastaava tyonjohtaja voisi antaa tydmaalla maarayksia, joista
paavastuullinen toteuttaja olisi loppujen lopuksi vastuussa.”

Ehdotettu sopimusvapauden kaventaminen vaarantaisi myds monien hyvaksi havaittujen
urakkamuotojen kayton. SRV viittaa RT:n perusteltuun lausumaan asiasta, erityisesti seuraavilta
osin:

”"Mikali padvastuulliselle toteuttajalle sddadetaan sopimusvapaudesta pakottava vastuu
rakennushankkeeseen ryhtyvaa kohtaan, laki estaisi kdytannossa aidosti yhteistoimintaan, yhteiseen
vastuuseen ja yhteiseen riskinjakoon perustuvien edistyksellisten mallien kayton.

Esimerkiksi allianssin merkittava vahvuus on, etta kaikki tahot kantavat vastuuta yhteisesti hankkeen
kehitysvaiheesta aina jalkivastuuvaiheen loppuun asti ja osapuolet puhaltavat yhteen hiileen.
Lakiesityksen mukaan yksi allianssin osapuolista eli rakennushankkeeseen ryhtyva voisi kuitenkin
kdytannossa toimia kahdessa roolissa eli: (i) olla allianssisopimuksen perusteella mukana
kehittdamassa ja toteuttamassa hanketta, mutta toisaalta taas (ii) olla KRL:n perusteella myéhemmin
esittamassa muille osapuolille vaatimuksia, mikali yhteisesti suunniteltu ja toteutettu hanke ei
onnistukaan. Tdma on vastoin allianssin keskeisid periaatteita ja estda kdaytanndssa allianssin
toiminnan seka yhteisen riskinhallinnan.

Toisin kuin julkisuudessa on vaitetty, allianssi ei myodskaan itse voi toimia paavastuullisena
toteuttajana. Esimerkiksi tyoyhteenliittymien osalta tuomioistuinten ja AVI:n kdaytanndssa on
yksiselitteisesti todettu, ettd paatoteuttajan pitaa olla yksittdinen y-tunnuksellinen oikeushenkild,
eikd useamman oikeushenkilon yhteenliittyma.

Lakiesitys sisdltdda myos perinteisempien toteutusmuotojen osalta selkeitd epakohtia. Esimerkiksi
suunnittelua sisaltavissa KVR-/SR-urakoissa seka elinkaarihankkeissa on ollut olennaista se, etta
suunnitteluvastuu padurakkasuhteessa on urakoitsijalla, joka hankkii suunnittelun omiin nimiinsa.
Nyt lakiesityksen mukaan esimerkiksi paasuunnittelijalla, rakennussuunnittelijalla ja
erityissuunnittelijalla olisi itsendinen viiden vuoden vastuunsa erikseen maarittelemattomalle
taholle. Tama muuttanee myds suunnittelua sisaltavien urakoiden vastuusuhteita oikeuskaytannon
varaan jaavalla tavalla.

Rakennushankkeen toteutusmuodon valinta on tilaajan tarkein yksittainen paatos. Eri
toteutusmuodoissa on kysymys nimenomaan siita, etta tilaaja voi sopimusvapauden mukaisesti itse
paattaa siitd, miten eri tehtavat ja vastuut hankkeessa jaetaan. Siksi lainsaddannolla ei pida tehda
pakottavia valintoja, vaan jattaa ne hankkeen tilaajan paatettavaksi, joka arvioi eri toteutusmuotojen
toimivuutta kussakin hankkeessa.”

Viiden vuoden takuuajan ongelmallisuudesta hyva esimerkki on talotekniikkaurakointi, jonka
laitteistoille ei ole mahdollista saada viiden vuoden takuita.

SRV haluaa vielad erikseen korostaa, etta yksi merkittavista epakohdista ehdotuksessa on vaatimus
vastaavan tyonjohtajan riippumattomuudesta. Ei voida ajatella, etta riippumaton tydnjohtaja voisi
antaa ohjeita paatoteuttajalle, joka kantaisi vastuun virheista pakottavan lainsadadannoén perusteella.
Vastaava mestari on paatoteuttajan organisaatiossa avainasemassa oleva henkil®.
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Rakennushankkeilla on valvontatehtavia varten urakoitsijoista riippumaton valvoja, jonka tehtavia ei
pida sotkea tydnjohtajien tehtaviin. SRV viittaa RT:n hyviin perusteluihin lausumaan (kohta 4.6).

Tietomallinnus

Tietomallinnukseen liittyviltd osin esityksessa on ndkemyksemme mukaan huomattavia puutteita,
emmeka voi puoltaa esitystda. Yhdymme kaikilta osin RT:n kirjoittamaan, erityisesti alla siteerattuihin
kohtiin, jotka sisaltavat mielestamme tietomallinnuksen osalta merkittavimmat huomiot
erinomaisesti muotoiltuina:

”4.7 Suunnittelu- ja toteumamallit

Rakentamisen digitalisaatiokehityksen my6ta rakentamislupaprosessin olennaisena osana ovat
jatkossa lakiehdotuksen mukaan suunnittelu- ja toteutumamallit seka nadihin perustuvat rakennusten
kdytto- ja huolto-ohjeet. Asiaa on kasitelty useissa eri pykalissa (222, 232, 256, 257, 303§:t), joiden
suhde sdadntelyssa on jokseenkin epaselva.

Esityksessa todetaan ensinnakin, etta rakennuskohteen tietomallin tiedot tulisi olla koneluettavassa
ja yhteen toimivassa tietorakenteessa. Esitysta tulisikin tasmentaa siltd osin, mita koneluettavalla
muodolla esityksessa tarkoitetaan (excel, rakenteinen tieto vai pdf).

Rakennuskohteen tietomalli -pykalaluonnoksessa (222 §) kuvataan yleisella tasolla, mita tietoja
rakennuskohteen tietomallin tulee sisaltda. Perusteluissa kasitellddn paljon muun muassa
rakennustuotteiden kierratysta ja siihen liittyen todetaan, etta "Rakennuskohteen paaasialliset
tiedot kasittavat kaikki kohteen laajuuteen, laatuun, kdyttotarkoitukseen ja suunniteltuun tekniseen
kayttoikaan vaikuttavat tiedot sekda ominaisuustiedot, joiden kautta voidaan arvioida
viranomaismaaraysten tayttyminen turvallisuuden, terveellisyyden ja kdyttéian kannalta." Tama
kohteen paaasiallisten tietojen maaritelma on mielestamme liian laaja, varsinkin kun siina puhutaan
nimenomaan kaikista lueteltuihin osa-alueisiin liittyvista tiedoista. Rakennusteollisuuden mielesta
perusperiaatteen pitdisi olla, etta tiedot, joita rakennuskohteen tietomallin pitda sisaltaa tai jotka
sitd varten pitda luovuttaa, liittyvat kaavoitus- ja rakentamislaissa maariteltyihin olennaisiin teknisiin
vaatimuksiin (26 luku). Nama kaksi kokonaisuutta tulee siis kytkead yhteen. Kaiken muun tiedon
rakennuskohteen tietomallissa tulee olla siihen vapaaehtoisesti sisallytettavaa, ellei ole jotakin
muuta selvaa perustetta tiedon kerdaamisvelvoitteelle.

Ehdotamme myos pykalan 222 nimen muuttamista selvyyden vuoksi muotoon “Rakentamiskohteen
informaatiomalli”. Aihetta kasittelevassa standardissa EN ISO 19650-1 kasite ”Building information
model” on kdannetty muotoon “rakennuksen informaatiomalli”. Tdma kuvaa paremmin myds sen
sisaltoa, informaatio kun voi olla muutakin kuin vain tietoa. Samalla tulisi muuttaa lakitekstissa
olevat viittaukset tietomalliin niin, ettd ne korvataan sanalla “informaatiomalli”.

Lakiehdotuksessa esiintyy epdloogisuuksia siind, kenen vastuulle mallien laadinta ja paivittaminen
kuuluvat. Kohdassa (256§ ja 2578) on aivan oikein todettu, ettd rakennussuunnittelija ja
erityissuunnittelija velvoitetaan paivittamaan rakennussuunnitelmat rakennustyon etenemisen
mukaisesti vastaamaan toteutettua rakennuskohdetta toteutumamalleiksi, padvastuullisen
toteuttajan ilmoituksen mukaisesti. Padvastuulliselle toteuttajalle kuuluu mielestamme
myo6tavaikutusvelvollisuus toteumamallin laadinnan osalta, eli esimerkiksi velvollisuus toimittaa
suunnittelijoille tietoa siitd, jos jokin asia on toteutettu eri tavoin kuin suunnitelmissa on edellytetty.
Sen sijaan rakennuskohteen toteumamallia koskevassa pykaldaluonnoksessa (232 §) on edella
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esitettyyn nahden ristiriitaisesti asetettu paavastuulliselle toteuttajalle velvollisuus huolehtia, etta
rakennuskohteen suunnittelumalleina tai koneluettavassa muodossa olevat rakennussuunnitelmat ja
erityissuunnitelmat paivitetdan rakennustyon etenemisen mukaisesti vastaamaan toteutettua
rakennuskohdetta toteumamalliksi. Rakennusteollisuuden mielesta 232 § huolehtimisvelvollisuus
tulee asettaa rakennussuunnittelijalle ja erityissuunnittelijoille, kuten 256-257 § on jo asia todettu.

Toteumamallin ylldpitoa ja paivittdmistad koskeva huolehtimisvastuu rakennuskohteessa tehtavien
muutosten yhteydessa tulee olla rakennuksen omistajalla. Rakennuskohteen elinkaaren aikaisista
muutoksista todetaan, etta niitd koskevat tiedot olisi paivitettava toteumamalliin. Rakennuksen
omistaja voi luonnollisesti halutessaan sopimuksin hankkia toteumamallin laadinnan
rakennussuunnittelijalta ja erityissuunnittelijoilta. Lakiehdotuksesta ei kuitenkaan selvia se
olennainen seikka, miten laajasti huoltotoimenpiteet ja muut sellaiset toimenpiteet, joihin ei
edellytetd viranomaislupaa kuten toteuttamislupaa, olisi kirjattava toteumamalliin. Jos
paivittamisvelvoite koskee sellaisiakin pienia toimenpiteita, joihin ei tarvita lupaa, velvoite saattaa
muodostua rakennuksen omistajalle hyvinkin ty6laaksi. Perusteluissa ei mydskdaan mainita mitaan
siitd, mita seuraa, jos omistaja laiminlyo tietojen yllapitovelvollisuuden sellaisten toimenpiteiden
osalta, joihin ei tarvita lupaa. Varsinkin jos ajatuksena on, etta tietojen toimittamis-, keraamis- tai
paivittamisvelvoitteeseen kytketdan jokin sanktio, tdma on syyta perustella asianmukaisesti.

Suunnittelu- ja toteumamalleja koskevista pykalistda huomaa, etta niita kirjoitettaessa on ajateltu
Iahinna rakennuksia. Koska rakennuskohteita olisivat lakiehdotuksen mukaan monet muutkin kuin
rakennukset, olisi vakavasti harkittava, on syyta kysya, onko todella tarpeellista, etta kaikkia
rakennuskohteita koskisivat yhta tiukat vaatimukset mallien sisallén osalta kuin rakennuksia.
Rakennusteollisuus katsoo, etta muille rakennuskohteille voisi olla oma, rakennusten vaatimuslistaa
suppeampi vaatimuslistansa.

4.9 Rakennetun ympadriston tietojarjestelmaan kerattavat tiedot

Lakiehdotuksessa on paljon kokonaan uusia pykalia, jotka kasittelevat tietomalleina tai
koneluettavassa muodossa rakennetun ympariston tietojarjestelmaan (RYTJ) kerattavia tietoja.
Naiden pykalien perusteluille on yhteista se, etta niissa ei ole juurikaan pohdittu tietojen keruun
mielekkyytta, kayttotarkoituksia tai sitd, kuka tiedot omistaa sen jalkeen, kun ne on viety
jarjestelmdan. Samaan asiaan on myds Kuntaliitto kiinnittanyt huomiota omassa lausunnossaan.
Lisaksi pohdinnat loistavat poissaolollaan silta osin, mitka ovat kerattyjen tietojen sailytysajat, keilla
on oikeus saada tietoja jarjestelmasta ja millaisia tietoja, seka keilld on oikeus kayttaa tietoja ja
mihin tarkoituksiin. Pykalat lisdisivat toteutuessaan merkittavasti tietojen keruun ja toimittamisen
velvoitteita ilman, ettd on aina tdysin selvaa, onko tietojen keruulle todellista tarvetta tai tiedoille
ilmeista kayttotarkoitusta. Esimerkkina voidaan mainita velvoite toimittaa RYTJ:dan tiedot jopa
sellaisista olemassa olevassa rakennuksessa tehdyista toimenpiteistd, joihin ei tarvita
toteuttamislupaa.

On vaikea ymmartaa, miksi rakennuksen omistajan tulisi toimittaa suhteellisen vahapatoisistakin
korjaus- tai huoltotoimenpiteista tiedot jarjestelmaan ilman, etta lainsaataja on perusteluissa
ilmaissut, mihin tallaisia tietoja olisi tarkoitus kayttaa. Ennen kuin lisatdan rakennusten omistajien
tiedonkeruu- ja toimittamisvelvoitteita merkittavalla tavalla, tulisikin aidosti harkita, onko
lakiehdotukseen kirjattu naita velvoitteita ikdan kuin kaiken varalta. Tietojen omistamiseen ja
kayttooikeuksiin liittyvat kysymykset puolestaan ovat olennaisia sen vuoksi, etta esimerkiksi
viranomaisten oikeuden kayttada tietoja tulee perustua lakiin. Monissa yhteyksissa on olennaista
selvittda, mille tahoille viranomaisrekisterista saa luovuttaa tietoja ja millaisia vaikutuksia ndiden
tietojen laajalla saatavuudella olisi.”
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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 paaosin 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
esittdd myos muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettadvistd asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittaisen
kunnan yhdyskuntarakenne. Yksittdisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisdllyttdd maakuntakaavaan vaan ne ratkaistaan kuntakaavoituksessa.

Lausunnonantajia pyydetdan esittimaan nakemyksensd myos vaihtoehtoisesta mallista.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria
500 (nykylaki)

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 eikd lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, ettd luvalla késitellddn vain
yhden rakennuspaikan, eika sita ymparoivien alueiden tilanne?

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

Ei lausuttavaa

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?

Mikali sopimusvapautta rajataan ehdotuksen mukaisesti, ei liene mitenkdan yhteensovitettavissa
yhteistoimintamallien kanssa.
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Millaisia ja kuinka suuria taloudellisia vaikutuksia naette padvastuullisen toteuttajan toteutusvastuun
aiheuttavan kuluttajille?

Viittaamme RT:n lausumaan.

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?

Ei lausuttavaa
Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?

Kts edellinen

Levirinne-Kara Mari
SRV Yhtiot Oyj
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