Lausunto rakentamislain muutosehdotuksista

Raaseporin kaupunki haluaa kiinnittda ymparistéministerion huomiota seuraaviin nakoékohtiin
luonnoksessa hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta (jaliempana Luonnos).

Uusi 68 a §

Luonnoksessa esitetdan, etta lakiin lisattaisiin uusi 68 a §, jossa saadettaisiin kolmen kuukauden
maaraajasta rakentamislupahakemuksen ratkaisemiselle seka viivastyksen seuraamuksista.
Ehdotettu saannos kuuluu seuraavasti:

68a§

Maéérédaika rakentamislupahakemuksen késittelylle ja seuraamukset maéaraajan
laiminlyémisesta

Rakennusvalvontaviranomaisen on ratkaistava rakentamislupahakemus kolmen kuukauden
kuluessa siitd, kun rakentamislupahakemus liitteineen on vastaanotettu rakennusvalvonnassa.

Lupahakemuksen késittelyn viivastymisesta on kunnan palautettava rakennuslupamaksusta 20
prosenttia kultakin viivastyksen viikolta, ellei viivéastys ole aiheutunut hakijasta. Palautusta on
vaadittava viimeistdan kuukauden kuluessa loppukatselmuksen toimittamisesta. Kunta voi
taksassa paéattaa tatad suuremmasta seuraamuksesta.

Kunnan on korvattava rakentamisluvan hakijalle viivastyksesté aiheutunut vahinko noudattaen,
mitd vahingonkorvauslaissa (412/1974) sdadetaan.

Tarkempia sdédnnéksid méaéréajan laskemisesta voidaan antaa ympéristéministerién asetuksella.

Maaraajan laskeminen

Saannoksen sanamuoto sisaltda epaselvyyksia ja tulkinnallisuutta, varsinkin maaraajan
laskemisesta. Sdannostekstin mukaan maaraajan laskeminen alkaa siita, kun lupahakemus
liitteineen on vastaanotettu rakennusvalvonnassa. Luonnoksen taustatiedoissa (s. 4) todetaan,
ettd maaraajan laskeminen alkaisi siitd, kun lupahakemus on taydellinen ja paattyisi siihen, kun
lupapaatds on tehty. Luonnoksen sdannodskohtaisissa perusteluissa kyseisen sdanndksen kohdalla
(s. 47-48) todetaan, ettd maaraaika alkaisi kulua, kun kaikki pakolliset liitteet on toimitettu
rakennusvalvontaan. Epaselvissa tilanteissa hakija toteaisi, milloin tarvittavat liitteet on toimitettu
ja maaraajan laskenta alkaa. (Lihavoinnit tassa.)

Tulkinnanvaraisuutta ja epaselvyytta lisda se, ettd Luonnoksessa ehdotetaan muutettavaksi myds
lain 61 §:44, jossa saadetaan rakentamislupahakemuksesta. Alkuperaisen sdanndksen mukaan
rakentamislupahakemukseen on liitettdva rakennuskohteesta ja sen laajuudesta riippuen
saannoksen 1 momentin 1-10 mukaiset liitteet. Muutosesityksen mukaan hakijan olisi aina
toimitettava ainoastaan uudistetun sdanndksen 1 momentin 1-3 kohtien mukaiset liitteet. Naiden
lisdksi rakennusvalvonta voisi perustellusta syysta vaatia toimitettavaksi 2 momentin 1-7 kohtien
mukaiset liitteet sekd 3 momentin mukaan vaatia tdydentdmaan 1 ja 2 momentin mukaisia liitteita
tai toimittamaan muun asian ratkaisemisen kannalta olennaisen selvityksen.

Muutokset 61 §:n sisalléssa lisdavat siis omalta osaltaan epaselvyyttd maaraajan alkamisen
ajankohdasta. Voidaanko muita kuin ehdotetun 61 §:n 1 momentin mukaisia liitteita ylipadataan
tulkita pakollisiksi liitteiksi — varsinkin kun 68 a §:n perustelujen mukaan hakija on se taho, joka
maarittaa, milloin tarvittavat liitteet on toimitettu? Tuleeko asia siis tulkita niin, etta pakolliset liitteet
on toimitettu ja maaraajan kuluminen alkaa silloin, kun hakija on toimittanut 61 §:n 1 momentin
mukaiset liitteet, jos ne ovat hanen nakemyksensa mukaan ainoat tarvittavat — vaikka han olisi



jattanyt toimittamatta viranomaisen perustellusti vaatimat 2 momentin mukaiset lisaliitteet ja 3
momentin mukaiset tdydennykset?

Epaselvyyttd maaraajan laskemisessa lisaa vield se, ettd 3 momentin mukaisten tadydennysten
pyytaminen ei perustelujen mukaan katkaise maaraajan kulumista, elleivat pyynnét ole olennaisia
lupahakemuksen kasittelyn jatkamisen kannalta. Perusteluissa ei oteta kantaa siihen, mika taho
ratkaisee olennaisuuden vaatimuksen. Viranomainen? Vai hakija, kuten ylla?

Vastuu méaaraajan vylittamisesta

Ehdotetun uuden sdanndksen perustelujen mukaan kolmen kuukauden maaraaika kattaisi kaikki
hakemuksen valmistelun toimenpiteet, joissa rakennusvalvonta on prosessin omistaja. Maaraaika
kattaisi siis ylla mainittujen tdydennyspyyntéjen lisdksi muun muassa kaikki lausunnot, seka
kunnan sisaiset ettd kunnan ulkopuolisilta viranomaisilta pyydetyt. Mikali maaraaika ylittyy muusta
kuin hakijasta riippuvasta syysta — siis ylitys johtuu esimerkiksi lausunnon viivastymisesta
johtuvasta syysta — kunta on korvausvelvollinen.

Rakentamislain 66 ja 67 §§:ssa saadetaan kunnan velvollisuudesta pyytaa lausuntoa
rakentamislupahakemuksesta lainkohtien edellyttamissa tilanteissa muun muassa elinkeino-,
likenne- ja ymparistokeskukselta, museoviranomaiselta, muulta valtion viranomaiselta,
maakunnan liitolta ja naapurikunnalta. Sdanndsten mukaan lausunto on annettava kuukauden
kuluessa lausuntopyynndn saapumisesta. Viivastymisesta ei ole kuitenkaan saadetty
lausunnonantajille mitdan seuraamusta tai sanktiota vaan mahdolliset seuraamukset koituvat
kunnalle. Tama on taysin kohtuutonta.

Perustelujen mukaan rakennusvalvonnalla on velvollisuus kiirehtia lausuntoja erityisesti, jos ne
ovat pakollisia rakentamisluvan kasittelylle. Toki rakennusvalvonta voi kiirehtia lausuntoja, mutta
koska silla — tai kunnalla ylipaataan - ei ole toimivaltaa maarata kunnan ulkopuolisten
viranomaisten toiminnasta, ei kiirehtiminen vailla seuraamusuhkaa ole erityisen tehokas keino
maaraajan saavuttamiseksi.

Rakentamislupamaksun palautuksen vaatiminen

Ehdotuksen mukaan lupamaksun palautusta luvan viivastyttya on vaadittava viimeistaan
kuukauden kuluessa loppukatselmuksen toimittamisesta.

Rakennusty6 on 1.1.2025 voimaan tulevan lain mukaan aloitettava kolmessa vuodessa tai
saatettava loppuun viiden vuoden kuluessa luvan lainvoimaiseksi tulosta, muutoin lupa on
rauennut. Rakentamisluvan voimassaoloa voi kuitenkin pidentaa tyon aloittamista varten enintaan
kahdella vuodella ja tydn loppuunsaattamista varten enintaan kolmella vuodella kerrallaan.
Loppukatselmuksen toimittamista on haettava luvan voimassaoloaikana.

Rakennusvalvonnan kokemuksen mukaan ei ole lainkaan epatavallista, ettad luvan voimassaololle
haetaan jatkoa, jopa useamman kerran. Loppukatselmus saatetaan siis suorittaa jopa yli 10 vuotta
luvan myontamisen jalkeen.

Pitkda hakuaikaa palautuksen vaatimiselle perustellaan silla, ettd nain mahdollinen kiista
viivastyksen syista ei rasittaisi rakennusaikaista toimintaa eika yhteistyota hakijan ja
rakennusvalvonnan valilla.

Perusteluja on vaikea ymmartaa. Jos hakemuksen kasittely on viivastynyt, on viivastyksesta ja sen
syista varmasti jo luvan myontamisen yhteydessa kayty keskusteluja hakijan ja rakennusvalvonnan
valilla. Rakennusvalvonnassa tyoskentelevat viranhaltijat toimivat virkavastuulla ja heidan tulee
noudattaa muun lainsdadannon ohella hallintolain maarayksia hyvan hallinnon perusteista, muun
muassa lain 6 §:ssa saadettyja hallinnon oikeusperiaatteita.



Ehdotetun sdantelyn vaikutukset

Epéaselvyydet maaraajan laskemisessa aiheuttavat tulkintaongelmia. Kestaa useita vuosia ennen
kuin tulkinnan avuksi on saatu oikeuskaytantda. Tulkintaongelmat aiheuttavat riitaisia
korvausvaatimuksia, jotka vievat paljon ajallisia ja taloudellisia resursseja seka
rakennusvalvonnalta ettd hakijoilta, mutta myos oikeuslaitokselta.

Epéaselvyydet sdantelyssa ja perusteluissa seka rakennusvalvonnalle salytetty vastuu myos
muiden toimijoiden aiheuttamista viivastyksista johtavat siihen, etta rakennusvalvontaviranomainen
joutuu varmuuden vuoksi tekemaan kielteisen paatdksen niissa tapauksissa, kun hakija tai
lausunnonantaja ei ole toimittanut sille myodntavan paatdksen tekemiseksi tarvittavia tietoja ajoissa.

Korvausvelvollisuutta ei kunnalla tosin sdanndéksen mukaan olisi, jos viivastys on aiheutunut
hakijasta. Nayttétaakka on rakennusvalvonnalla. Mutta taaskin perusteluissa todetaan, etta
hakijasta riippuvan syyn tulee olla niin olennainen, ettd rakennusvalvonta ei miltdan osin ole
voinut jatkaa lupahakemuksen kasittelya. (Lihavointi tassa.) Vaikka rakennusvalvonta voisi jatkaa
hakemuksen kasittelya joltain osin, ei se kuitenkaan voi ratkaista lupa-asiaa maaraajassa, jos
hakija ei ole toimittanut asian ratkaisemiseksi valttamattdémia tdydennyksia hakemukseen tai sen
liitteisiin. Ainoa tapa valttaa korvausvastuu on siis tehda kielteinen paatos.

Mahdollisuus hakea rakennusvalvontamaksun palautusta jopa yli 10 vuotta luvan myodntamisen
jalkeen hankaloittaa ja pitkittdd mahdollista korvausprosessia, jossa joudutaan tuolloin kdymaan
lapi ja selvittamaan hyvinkin vanhoja tapahtumia.

Ehdotetut muutokset eivat siis nayttaisi johtavan tavoiteltuihin hallinnollisen taakan kevenemiseen
ja byrokratian vdhenemiseen saatikka asioiden sujuvoittamiseen. Lisaksi ehdotetut muutokset
lisddvat huomattavasti resurssien tarvetta usealla taholla. Hakijat joutuvat uusimaan
hakemuksensa saatuaan korvausten pelossa tehtyja kielteisia paatdksia. Lausuntoviranomaisilla
on oltava valmius lausunnon antamiseen kuukauden sisalla myos silloin, kun suuri osa
henkilostosta on kesalomalla; tosin — kuten edella on todettu — vastuun mahdollisesta
viivastyksesta kantaa kunta.

Suurin liséresurssien tarve ehdotetuista muutoksista koituu kuitenkin kuntasektorille. Jo 1.1.2025
voimaan astuvan rakentamislain muutokset vaikuttavat huomattavasti kuntien rakennusvalvontojen
resursseihin. Lupaa vaativien rakennushankkeiden maara vahenee, mika lisaa osaltaan ohjauksen
ja neuvonnan tarvetta. Ohjauksen ja neuvonnan tulee hallintolain mukaan olla maksutonta, joten
rakennusvalvonnan tulot vahenevat, vaikka tyd ei vahene vaan jopa lisdantyy. Jalkivalvonnan tarve
tulee myds kasvamaan huomattavasti, silla kaikki kiinteistdbnomistajat tuskin sisaistavat ainakaan
alkuvuosina lain voimaan tultua sita tosiasiaa, etta rakentamista koskevat maaraykset koskevat
myds rakennushankkeita, joille ei vaadita lupaa. Rakennusvalvonnoissa tiedetaan kokemuksesta,
etta jalkivalvonta-asiat vaativat usein yhta rakennushanketta kohti paljon enemman aikaa ja
resursseja kuin lupa-asiat. Lisaksi ne ovat yleensa kaikille osapuolille raskaampia hoitaa kuin lupa-
asiat, silla myos kiinteistonomistajalle on ikavampaa saada ohjausta jo rakennetun kohteen
muuttamiselle tai purkamiselle kuin suunnitteilla olevan kohteen rakentamiselle. Jos lakiin tehdaan
Luonnoksessa ehdotetut muutokset, on odotettavissa myds maksunpalautuksia ja korvauksia
koskevia riita-asioita, joiden vaatima lisaresurssien tarve tulee olemaan tuntuva.

Tarvitaanko uusi 68 a §7?

Hallintolain 23 §:n mukaan asia on kasiteltava ilman aiheetonta viivytysta ja viranomaisen on
esitettava asianosaiselle taman pyynndsta arvio paatdéksen antamisajankohdasta seka vastattava
kasittelyn etenemista koskeviin tiedusteluihin.

Vahingonkorvauslain 2 luvun 1 §:n mukaan tahallisesti tai tuottamuksesta toiselle vahingon
aiheuttava on velvollinen korvaamaan vahingon.



Lainsdadanndssa on siis jo nyt olemassa saannokset, jotka velvoittavat viranomaista — myos
rakennusvalvontaa — kasittelemaan vireille tulleet asiat ilman aiheetonta viivytysta ja korvaamaan
aiheuttamansa vahingon.

Rakennusvalvonnan kokemuksen mukaan luvan myéntaminen kolmen kuukauden sisalla toteutuu
jo nykyisellaan niissa tapauksissa, joissa hakemukseen ei tarvitse pyytaa tdydennysta. Pidemmat
kasittelyajat johtuvat 1ahes poikkeuksetta siita, etta tarvittavat tdydennykset hakemukseen viipyvat.

Johtopaatokset

Ensisijaisesti katsomme, etta erillinen saantely lupakasittelyn maaraajasta ja viivastyskorvauksesta
on tarpeeton. Mikali sdannos kuitenkin paatetaan ottaa rakentamislakiin, tulee seka sadannoksen
sanamuotoa etta perusteluja tarkentaa.

Saannoksen 1 momenttia tulee selkeyttaa siten, ettd maaraaika alkaa kulua siita, kun hakija on
toimittanut rakennusvalvonnalle kaikki 61 §:n 1-3 momentin mukaiset asiakirjat.

Kunnan korvausvelvollisuutta tulee selkeyttaa siten, etta kunta ei ole velvollinen palauttamaan
rakennuslupamaksua eika korvaamaan mahdollista viivastyksesta aiheutunutta vahinkoa, mikali
viivastys on aiheutunut hakijasta, lausunnonantajasta tai muusta ulkopuolisesta tahosta.

Maaraaikaa rakentamislupamaksun palautuksen hakemiselle tulee muuttaa siten, etta palautusta
on haettava viimeistdan kuukauden kuluessa lupapaatoksen tiedoksisaannista.

Muutos 17 §:8an

Luonnoksessa esitetaan, ettd 17 §:8an, jossa sdadetdan rakennusjarjestyksesta, lisattaisiin uusi 5
momentti, joka kuuluu seuraavasti:

Rakennusjérjestyksen méérédyksellé ei voida muuttaa, mitd 42 §:n 1 momentissa on séédetty
uuden rakennuskohteen luvanvaraisuudesta.

Lisdys saannokseen ei sindllaan ole ongelmallinen vaan se selkeyttda 42 §:n tulkintaa.
Ongelmallista sen sijaan se, etta perustelujen (s. 36) mukaan rakennusjarjestyksessa ei voida
esimerkiksi rajoittaa talousrakennusten lukumaaraa vaan sita koskevat rajoitukset olisi
tarkoituksenmukaista tehda kaavalla.

Saannésten 17 § tai 42 § sanamuodosta ei kdy milldaan tavalla esille, ettéd rakennusjarjestyksessa
ei voisi maarata talousrakennusten maarasta. Luvanvaraisuus on asia sinansa, siitd on selkeat
maaraykset 42 §:ssa ja nyt lisdselkeytyksena kyseisen sdanndksen tulkinnasta ehdotettu uusi
momentti. Rakennusjarjestykseen otettavat maaraykset ilmenevat puolestaan 17 §:sta.
Perusteluihin otettu "maarays”, etta talousrakennusten maaraa ei saa rajoittaa
rakennusjarjestyksessa, vaikuttaa olevan nk. perusteluilla saatamista, minka ei ole katsottu olevan
asianmukaista.

Maassamme on edelleen kuntia, joissa on kaavoittamattomia haja-asutusalueita. Kyse on muun
muassa resursseista. Mikali talousrakennusten maarasta voisi maarata ainoastaan kaavoittamalla,
ei rakennusjarjestyksessa, johtaisi se kestamattomaan tilanteeseen monessa kunnassa.
Maarayksen puuttuminen rakennusjarjestyksessa aiheuttaisi ikavia yllatyksia myos
kiinteistdnomistajille. Monet heista eivat valttamatta ymmartaisi, etta vaikka alle 30 m2:n
talousrakennuksen rakentaminen ei edellyta rakentamislupaa, lasketaan se kuitenkin kaytettyyn
kerrosalaan ja vaikuttaa siten rakennuspaikan jaljella olevaan rakennusoikeuteen.



