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Yleista

PL 194, FI-00101 Helsinki

Pyydettyna lausuntona Suomen Asianajajaliitto (jaljempéana ”Asianajajaliitto”) esittaa seu-
raavaa.

Asianajajaliitto pitaa lahtokohtaisesti kannatettavana ehdotetun rakentamislain tavoit-
teita rakentamisen laadun parantamisesta, ns. maallikkorakentajien aseman parantami-
sesta sekd rakentamislupamenettelyn ja valvonnan tehostamisesta ja sujuvoittamisesta.
Samalla Asianajajaliitto kuitenkin esittdaa huolensa siitd, johtaako esitetty sadntely naiden
tavoitteiden toteutumiseen.

Rakentaminen on hyvin heterogeeninen sektori, kun seka rakennuskohteita, sopimusjar-
jestelyita ettd rakennushankkeen osapuolia on laaja kirjo. Ndiden eri osapuolten erityis-
olosuhteita ja vastuita on verrattain vaikea toimivasti sddnnella yleislailla. Alalle on kehit-
tynyt varsin laaja vakioehtojarjestelma, joka on yleisesti kaytdssa ja jonka soveltamisesta
on syntynyt jo varsin mittavasti oikeuskaytantoa. Asianajajaliitto toteaa, etta tallakin het-
kelld rakentamisessa pdaurakoitsija kantaa vastuun rakennustydn kokonaisuudesta oman
tyonsd, omien aliurakoitsijoidensa seka omien laite- ja tarvikehankintojensa osalta. Nain
ollen jo talla hetkella toteutuu se, etta yksi taho ottaa vastuun "toimintaketjun alihankki-
joiden” suorituksesta, kuten esityksen perustelujen tavoitteisiin on kirjattu. Asianajajalii-
ton mukaan kasilld oleva ehdotus ei tdhan asiaintilaan tuo olennaisia parannuksia. Pikem-
minkin ehdotetut vastuusadannokset saattavat johtaa epaselvaan oikeustilaan, jossa lain
tulkintaepaselvyydet jaavat viimekadessa tuomioistuinten ratkaistaviksi. Keskeinen uudis-
tus paavastuullisen toteuttajan vastuun osalta on jaanyt esityksessa epatarkaksi ja ristirii-
taiseksi.

Asianajajaliitto toteaa, ettd rakentamisen laadun ohjaaminen toteutunee paremmin
muun sdantelyn kautta, kuten teknisten vaatimusten, tuotesaantelyn ja muun rakennus-
teknisen norminannon, yleiskasitteen "hyva rakennustapa” sisallon tdsmentdamisen seka
viranomaisvalvonnan ja lupamenettelyiden kautta, kuin esityksessa ehdotettujen vastuu-
saannosten kautta. Edelleen Asianajajaliitto toteaa, rakennushankkeeseen ryhtyvien yksi-
tyishenkildiden (kuluttajien) suojan kannalta oikea sdantelyinstrumentti olisi kuluttajan-
suojalaki seka uudisrakentamiseen liittyen asuntokauppalaki, ei rakentamislaki.
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Lisaksi Asianajajaliitto kiinnittda huomiota siihen, ettd paavastuullisen toteuttajan toteu-
tusvastuu voi heikentda rakennusalan pienempien toimijoiden asemaa ja ndin muodostaa
esteita kilpailulle. Toisaalta on mahdollista, etta paavastuullisiksi toteuttajiksi tulee en-
tistd enemman lyhyemman elinkaaren yrityksia.

Asianajajaliitto esittaa yksityiskohtaisesti huomioita erityisesti seuraaviin ehdotettuihin
lukuihin: 5 luku ”"Rakentamisen luvanvaraisuus ja edellytykset”, 6 luku “Lupamenettely”, 8
luku ”"Vastuu” ja 10 luku "Rakennusty6n suoritus”.

Rakentamisen luvanvaraisuus ja lupamenettely (5 ja 6 luku)
Sijoittamisen edellytykset ja rakennuspaikan hallinta

Sijoittamisen edellytyksiin asemakaava-alueella lukeutuu luvan hakijan koko rakennuspai-
kan hallinta (rakentamislain 44 § 1 momentin 7 kohta), ja rakentamislain 61 §:n nojalla
rakentamislupahakemukseen on liitettava selvitys siitd, etta hakija hallitsee rakennuspaik-
kaa. Rakennuspaikan hallintaa koskevan saantelyn osalta Asianajajaliitto esittda seuraa-
vaa.

- Ehdotetun lain 44 §:n tai 61 §:n perusteluista ei iimene tarkempaa ohjetta sille,
milloin luvanhakijan voidaan katsoa hallitsevan koko rakennuspaikkaa, tai mita
tulisi katsoa riittavaksi selvitykseksi rakennuspaikan hallinnasta. Nykyisen maan-
kaytto- ja rakennuslain esitdissa (HE 132/1999) mainitaan, ettd maankaytto- ja
rakennuslakiin sisaltyvaa vastaavaa rakennusluvan myoéntamisedellytys asema-
kaava-alueella (maankaytto- ja rakennuslaki 81 §) tayttyisi, mikali luvan hakija
omistaa tai vuokraa rakennuspaikan. Kaytanndssa luvan hakija voi hallita raken-
nuspaikkaa myds muunlaisen yksityisoikeudellisen jarjestelyn, kuten hallinnanja-
kosopimuksen, perusteella. Tama tulkinta on myds vahvistettu sekd oikeuskay-
tdnndssa (KHO:2013:43) etta oikeuskirjallisuudessa (esim. Jarno Tepora, Hallin-
nanjakosopimuksesta kiinteiston kdyton suunnitteluvalineena 2004, s. 351). Li-
sdksi rakennuspaikan omistajan kanssa on voitu sopia muulla tavoin, esimerkiksi
antamalla hakijalle valtakirja, hakijan oikeudesta rakentaa alueella tai hakea ra-
kennushankkeelle rakentamislupa.

o Asianajajaliitto esittaa, etta rakentamislain 61 §:n perusteluissa tdsmen-
netdan niita eri hallintamuotoja ja muita jarjestelyja, joiden avulla raken-
tamisluvan hakija voi osoittaa hallitsevansa rakennuspaikkaa siten, etta
esimerkiksi hallinnanjakosopimus sekd muut sopimusperusteiset jarjeste-
Iyt (kuten kayttooikeussopimus tai valtakirja), jotka tosiasiallisesti antavat
rakentamisluvan hakijalle oikeuden hallita lupahakemuksen kohteena
olevaa rakennuspaikkaa tai hakea suunnittelemalleen hankkeelle rakenta-
mislupaa, on nimenomaisesti mainittu keinoina, jotka riittavat rakennus-
paikan hallintaa koskevana selvityksena.
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o Samassa yhteydessa Asianajajaliitto toteaa, etta on tavallista, etta kiin-
teiston kaupasta tehdaan esisopimus ehdolla, etta varsinainen kauppa
tehdaan, kun rakennuslupa on mydnnetty. Nykysadntelysta johtuen ra-
kennusluvan hakijana tulee naissa tilanteissa olla myyja ja rakennuslupa
joudutaan myohemmin siirtdmaan ostajan nimiin. Jossain maarin on
myo0s vaihtelevaa kaytantoa eri kunnissa siita, riittdako rakennuspaikan
hallinnaksi esisopimukseen perustuva oikeus lopullisen kaupan tekemi-
seen, jolloin hakijana voi olla ostaja. Olisi hyodyllista, etta jo laki mahdol-
listaisi sen, ettd rakentamislupahakemukseen riittaisi selvitys siita, etta
hakija tulee hallitsemaan rakennuspaikkaa rakentamisen alkaessa.

Asianajajaliitto kiinnittaa lisdksi huomiota siihen, etta edella kuvattua rakentamis-
lain 44 §:n edellytystd, etta hakija hallitsee koko rakennuspaikkaa, ei ole mainittu
muualla kuin asemakaava-alueella tapahtuvaa rakentamista koskevassa 44 §:ssa
(vrt. rakentamislain 45 § ja 46 §), vaikka rakentamislupahakemukseen olisi aina
liitettdva selvitys siitd, etta hakija hallitsee rakennuspaikka, riippumatta siita, si-
jaitseeko rakennuspaikka asemakaava-alueella vai ei. Hallintaoikeuden selvityk-
sen merkitys rakentamislupahakemuksissa, jotka koskevat rakentamista muualla
kuin asemakaava-alueella jaa siten epaselvaksi. Asianajajaliitto pitaa talta osin pe-
rusteltuna, ettd myos rakentamislain 45 §:3an lisattaisiin edellytys, etta rakenta-
misluvan hakijan on hallittava koko rakennuspaikkaa, tai vaihtoehtoisesti, etta
hallinnan osoittamista koskeva selvitys olisi tarpeen vain niissa tapauksissa, joissa
rakentaminen tapahtuu asemakaava-alueella.

Asianajajaliitto huomauttaa myds, etta rakentamislaki ei sisalla selkeda saan-
nosta, joka maarittelee sen, mika alue on katsottava rakentamispaikaksi (kuten ei
myo6skdan maankaytto- ja rakentamislaki). Esimerkiksi edelld mainitun rakennus-
paikan hallintaoikeuden osoittamisen kannalta olisi sekd luvanhakijan ettd raken-
tamislupaviranomaisen nakoékulmasta selkeaa, ettad rakennuspaikan ulottuvuus
olisi yksiselitteista. Rakennuspaikan maarittely olisi erityisen tarkeaa olla yksiselit-
teinen asemakaava-alueen ulkopuolella tapahtuvan rakentamisen osalta.

o Rakentamislain esitdissdkin mainitussa tapauksessa KHO 2011:84 korkein
hallinto-oikeus toteaa, etta hallintaselvityksen osalta on riittdvaa, etta se
on esitetty siitd alueesta, joka on rajattu rakennuslupahakemukseen ra-
kennuspaikaksi. HE 132/1999:ss4 sen sijaan todetaan yleisemmin, ettd jos
tonttijakoa ei ole lainkaan hyvaksytty, rakennuspaikka mddiritellécén ra-
kennuslupamenettelyn yhteydesséd. Asemakaava-alueella rakennuspaikka
tehtaisiin padsaantoisesti asemakaavassa tai tonttijaossa. Asemakaava-
alueen ulkopuolella tapahtuvan rakentamisen osalta Asianajajaliitto ke-
hottaa epaselvyyksien valttamiseksi lisddmaan rakentamislain 2 §:3an
erillisen rakennuspaikan maaritelman.

Asianajajaliitto pitda perusteltuna, etta rakentamisen lupakynnysta on muutettu lupame-
nettelyjen yksinkertaistamiseksi. Asianajajaliitto kuitenkin esittaa huolensa siitd, miten
voidaan varmistua, ettd myos niiden rakennuskohteiden, joiden rakentamiseksi ei vaadita
rakentamislupaa, noudatetaan kaikkeen rakentamiseen soveltuvia saadoksia.
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Lisaksi Asianajajaliitto esittda huolensa siita, miten lupaviranomainen luvanvaraisten ra-
kennuskohteiden lupahakemusten kasittelyssa voi varmistua siita, miten paljon rakennus-
oikeutta hakemuksen kohteena olevalla tontilla tai muulla alueella on jo kdytetty sellaisiin
rakennuskohteisiin, jotka eivat ole edellyttaneet rakentamislupaa tai muuta lupa- tai il-
moittamismenettelyd. Nostaako ehdotettu lupajarjestelman muutos riskia siita, etta ra-
kentamisoikeus voi ylittya lupaviranomaisen tiedonpuutteen takia?

Rakentamisluvan myontamisedellytysten osalta Asianajajaliitto pyytaa lisdksi huomioi-
maan seuraavan.

- Rakentamislain 42 §:n 1 momentin 8 kohtaa koskevissa perusteluissa on mainittu,
ettd rakentamislupa vaadittaisiin esimerkiksi pilaantumattomien maa-ainesten
valivarastointialueiden rakentamiseen, mutta ettd rakentamislupamenettelya so-
vellettaisiin vain sellaiseen maa-ainekseen, jota ei pideta jatelain 5 §:sséa tarkoitet-
tuna jatteena. Rakentamislain 42 §:n sanamuodoista ei kuitenkaan ilmene, etta
lupaa ei tarvittaisi, mikali alueeseen tai sielld harjoitettavaan sovelletaan muuta
lainsdadantoa, kuten jatelakia. Perusteluista jaa myos epaselvaksi se, miksi raken-
tamislupaa ei sovellettaisi jatteiksi luokiteltavien aineiden varastointiin.

o Lainsaadannon selvyyden ja siten oikeusvarmuuden kannalta on kes-
keistd, etta lain soveltamisala on yksiselitteinen. Asianajajaliitto pyytaa
varmistamaan, ettd rakentamislain soveltamisala seka kaikki sen rajoituk-
set ilmenevat selkeasti rakentamislain sanamuodoista, tai etta peruste-
luita tdsmennetaan siten, etteivat ne ole ristiriidassa lain kanssa.

- Asianajajaliitto pitda rakentamislain 42 §:n 2 momentin sisaltod epdselvana. Toi-
saalta rakentamislupa vaadittaisiin hankkeilta, joilla on vdhdistd merkittévampdd
vaikutusta lainkohdassa maariteltyihin olosuhteisiin, mutta samalla kunta voisi
maarata rakennusjarjestyksessdan, ettd rakentamislupaa ei tarvittaisi jos han-
ketta voidaan pitda vdhdisend. Asianajajaliitto pitda perusteltuna tulkintaa, etta
hanke, jota voidaan pitda vahaisend, harvoin myoskadan aiheuttaisi vahaista mer-
kittavampia vaikutuksia, jolloin kyseiseen lainkohtaan sisallytetty kunnan oikeus
poiketa rakentamislain 42 §:n 1 momentista jaisi merkityksettomaksi.

o Lisdksi 42 §:n 2 momentin yksityiskohtaisten perustelujen mukaan kunta
voisi rakennusjarjestyksessaan tasmentaa, milloin rakentamislupa edelly-
tettdisiin tilanteissa, joissa rakentamisella voisi olla vaikutusta lainkoh-
dassa mainittuihin olosuhteisiin. Lain 42 §:n 2 momentin ensimmaisesta
virkkeesta kuitenkin jo seuraisi, etta tallaisia hankkeita varten aina vaadit-
taisiin rakentamislupa. Sen sijaan lainkohdan yksityiskohtaisissa peruste-
luissa ei mainita kunnan mahdollisuutta maarata, milloin rakentamislupaa
ei tarvita. Asianajajaliitto kehottaa tamankin osalta selkiyttamista 42 §:n 2
momenttia seka lainkohdan perusteluiden yhtendistamista lain sanamuo-
tojen kanssa.

Lupamenettely

PL 194, FI-00101 Helsinki

Asianajajaliitto pitda kaikkien rakentamishankkeeseen osallistuvienen seka niiden, joiden
olosuhteisiin hanke vaikuttaa, kannalta tarkeana, etta lupamenettely seka etenkin sita
koskeva lainsdaadantd on mahdollisimman selkeda. Asianajajaliitto pyytaa lupamenettelyn
osalta kiinnittdmadan huomiota seuraaviin lain selventdamiseen tahtaaviin huomioihin.
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- Asianajajaliitto pitaa perusteltuna, etta kaikki rakentamislain maaritelmat sisaltyi-
sivat samaan maaritelmapykalaan (2 §), ja ettd ettd rakentamislain 60 § 1 ja 2 mo-
mentit siten siirrettdisiin lain 2 §:3an.

- Sijoittamislupahakemuksen sisaltoa koskeva 62 § ei sisalla yksiloityja tietoja siita,
mita liitteita hakijan tulee sisallyttaa sijoittamislupahakemukseen. Huomioiden
rakentamislain 43 §:n osalta esitetty tavoite mahdollistaa rakentamisluvan kaksi-
vaiheinen kasittely ilman, etta varsinaista rakentamisluvan harkintaa tai sen koh-
detta muutettaisiin, Asianajajaliitto ndkee perusteltuna, ettd 62 §:ssa olisi mah-
dollista yksiloida ne 61 §:ssa luetellut rakentamislupahakemukseen liitettavat
asiakirjat, jotka lainsaatajan nakdkulmasta tukevat sijoittamisharkintaa. Nykyinen
62 §:n sanamuoto antaa ymmartaa, etta hakijan tulisi itse arvioida, mita asiakir-
joja lupaviranomainen voi tarvita erillisen sijoittamisluvan myéntamisedellytysten
arvioimiseksi. Samaa velvoitetta hakijalla ei kuitenkaan ole, mikéli rakentamislu-
paa haetaan yhtena lupana ilman erillisia sijoittamis- ja toteuttamislupapaatoksia.
Asianajajaliitto kehottaa lainsdadannon selkeyden varmistamiseksi yksiloimaan 62
§:ssd ne 61 §:n listaamat rakentamislupahakemuksen liitteet, jotka on vahintaan
toimitettava sijoittamislupahakemuksen yhteydessa lupaviranomaiselle. Asianaja-
jaliitto ei pida riittavana, etta tarpeelliset liitteet mainitaan ainoastaan 62 §:n yksi-
tyiskohtaisissa perusteluissa.

- Rakentamislain 63 §:n sanamuodossa seka sitd koskevissa perusteluissa kasitel-
Iaan rakentamisluvasta kuulemista siina tapauksessa, ettd hakija on pyytanyt eril-
lista sijoittamislupaa. Asianajajaliitto ymmartaa, etta tarkoitus on tdssa yhtey-
dessa viitata toteuttamislupaan (eika rakentamislupaan, joka sisaltda myos sijoit-
tamisharkinnan). Asianajajaliitto pyytaa korjamaan 63 §:n ja sitad koskevien yksi-
tyiskohtaisten perustelujen terminologian tdman osalta.

- Asianajajaliitto katsoo, etta osallisten ja mahdollisten muutoksenhakuun oikeu-
tettujen riittdvan tiedonsaannin varmistamiseksi rakentamislain 70 §:n toisessa
momentissa maarattaisiin nimenomaisesti, ettd rakentamislupaviranomaisen tu-
lee toimittaa lupapadatds ilman eri pyyntoa niille tahoille, jotka ovat toimittaneet
kuulemisen yhteydessa lupaviranomaiselle huomautuksen lupahakemuksesta.
Tama tavoite ilmenee myo6s perusteluissa esitetysta viittauksesta hyvaan hallin-
toon.

Valitusoikeus rakentamisluvasta

PL 194, FI-00101 Helsinki
PB 174, FI-00101 Helsingfors

Asianajajaliitto kiinnittda huomiota siihen, etta sijoittamis- ja toteuttamisluvan periaat-
teita koskevan rakentamislain 43 §:n perusteluiden tavoite, jonka mukaan valitusoikeus
toteuttamisluvasta olisi rajattu, mikali sijoittamis- ja toteuttamislupa ratkaistaisiin erik-
seen, ei toteudu toteuttamisluvan valitusoikeutta koskevassa 181 §:ssd. Asianajajaliitto
pitaa perusteltuna, ettd Iahialueiden omistajien tai haltijoiden valitusoikeus maaraytyisi
vastaavasti kuin toteuttamisluvasta kuultavien piiri. 181 §:n mukainen valitusoikeus tulisi
talléin sovellettavaksi vain, mikali toteuttamisluvassa esitetty suunnitteluratkaisu poik-
keaa sijoittamisluvassa esitetysta tavalla, joka vaikuttaa naapurien mahdollisuuteen kayt-
taa omia rakennuspaikkojaan tai jos rakennuksen muodosta, massoittelusta, julkisivuista
tai rakennuksen kaytosta naapureille aiheutuvista vaikutuksista on esitetty sellaista tie-
toa, jota ei ole ollut kdytettavissa sijoittamisluvasta paatettaessa.
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Vastuu rakentamishankkeessa (8 luku)

Yleistd
Asianajajaliitto pitda ehdotettua vastuusaantelya huolestuttavana rakennusalan toimijoi-
den oikeusturvan nakékulmasta. Asianajajaliitto katsoo, etta lakiesitys on tdssa muodos-
saan omiaan johtamaan enemman epaselvyyksiin ja oikeuskysymyksia koskeviin tarpeet-
tomiin oikeudenkaynteihin.

Asianajajaliitto esittaa huolensa siita, etta erityisesti uusi padvastuullisen toteuttajan vas-
tuuta koskeva sadntely jaa liian yleisluonteiseksi. Lakiehdotus sisaltda varsin paljon kan-
nanottoja sdannosten yksityiskohtaisissa perusteluissa siten, etta itse lain sdannds jaa ver-
rattain epainformatiiviseksi. Vastuukysymyksia koskevan saantelyn tulisi olla mahdollisim-
man yksiselitteista ja tarkkarajaista.

Asianajajaliitto toteaa, etta tallakin hetkella rakentamisessa paaurakoitsija kantaa vastuun
rakennustyon kokonaisuudesta oman tyonsa, omien aliurakoitsijoidensa sekd omien laite-
ja tarvikehankintojensa osalta. Tahan asiantilaan ehdotettu saantely ei tuo muutosta. Asi-
anajajaliiton kasityksen mukaan ehdotetulla sddntelylla ei olla perustamassa paavastuulli-
selle toteuttajalle vastuuta mistddn muusta kuin omien urakkarajojensa sisalla olevasta
suorituksesta.

Ehdotettua 95 §:43 koskevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa mainitaan, ettd uusi paa-
vastuullisen toteuttajan toteutusvastuu pohjautuu hallitusohjelmakirjaukseen, jonka mu-
kaan ”Rakentamisen toteutusvastuu séddetddn pédurakoitsijalle. Tdmd pitdd sisdllddn
vastuun rakennusvirheistd ja niiden korjaamisesta”. Kuitenkin vastuun keskeiset elemen-
tit jadvat epaselvaksi: kuka siihen voi vedota, milloin ja miten siihen voidaan vedota, mita
se tosiasiassa kattaa ja mita toteutusvastuun laiminlyonnista voi seurata. Erityisesti vas-
tuun ajallinen ulottuvuus jaa epaselvaksi.

Asianajajaliitto katsoo, ettd ehdotettu vastuusdantely ei lahtokohtaisesti paranna ns.
maallikkorakennuttajien asemaa. Pdavastuullisen toteuttajan toteuttamisvastuu jaa sopi-
misen varaan, kuten tallakin hetkella tapahtuu. Asianajajaliitto kiinnittda huomiota siihen,
onko vastuusaantelylld kuluttajarakennuttajan tai muun alalla vakituisesti toimimattoman
asemaan jopa heikentava vaikutus, kun padvastuullisen toteuttajan tehtavat lankeavat
rakennushankkeeseen ryhtyvalle, ellei niitd sopimuksin siirreta urakoitsijalle.

Mikali sddnnokset hyvaksytadn esitetyssa muodossa, muodostuu oikeustilasta epamaarai-
nen, jonka selkeytyminen seka oikeuskdytdannon ettd uusien sddnnésmuutosten varaan.
Tama asettaa alan toimijat haastavaan ja pitkdkestoiseen tilanteeseen, jonka heijastevai-
kutuksia on vaikea etukdteen ennakoida. Tilanne vaikeuttanee pienempien toimijoiden
alalla toimimista, silld oletettavasti heiddn on vaikeampi sopeutua mahdollisesti kasva-
vaan tai ainakin epamaaraiseen vastuutilanteeseen. Suuremmilla toimijoilla on paremmat
seka tiedolliset etta taloudelliset resurssit reagoida esimerkiksi sopimusteknisesti uuteen
saantelyyn.

Rakentamishankkeeseen ryhtyvién ja pddvastuullisen toteuttajan vastuut (ehdotetut 91 § ja 95 §)

Asianajajaliitto kiinnittaa huomiota seuraaviin seikkoihin:
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Rakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuuksista on sdddetty paitsi 8 luvussa, myos
erityisesti 4 luvussa. Selvyyden vuoksi 8 luvun 91 §:ssa tulisi olla maininta siita, etta
rakennushankkeeseen ryhtyvan velvollisuuksista sadnnellaan yksityiskohtaisemmin
muissa saannoksissa.

Esitetyn 95 §:n perusteluissa todetaan, ettd “Toteutusvastuulla tarkoitettaisiin raken-
nuskohteen toteuttamista suunnitelmien, rakennuskohteen toteuttamista koskevien
sdannosten, rakentamisluvan ja hyvan rakennustavan mukaisesti”. Lisdksi todetaan,
ettd "Viranomaismaardysten ylittavat laatuvaatimukset eivat kuuluisi viranomaisval-
volnnan piiriin”. Kuitenkin ehdotetun 29 §:n perusteluissa todetaan, ettd "Olennaiset
tekniset vaatimukset maarittavat rakentamisen laadun vahimmaistason. Suunnitel-
masta ja sopimuksista voi seurata, etta kyseisessa rakennuskohteessa hyvan raken-
nustavan mukainen taso ylittaa rakentamiselle velvoittavassa norminannossa asete-
tut yksityiskohtaiset vaatimukset.” Asianajajaliitto kiinnittda huomiota perusteluista
johtuvaan ristiriitaan siita, ettd paavastuullisen toteuttajan toteuttamisvastuu kattaa
hyvan rakennustavan mukaisen toteutuksen, joka kuitenkin saattaa muotoutua ra-
kennushankkeeseen ryhtyvan ja paavastuullisen toteuttajan valisen sopimuksen pe-
rusteella vahimmaisvaatimukset ylittavaksi tasoksi — ja tata taas viranomaisvalvonta
ei perustelujen mukaan koske. Asianajajaliitto huomauttaa tassa yhteydessa myos,
ettd hyvan rakennustavan kasite ei ole yksiselitteinen.

Esityksen mukaan rakennushankkeeseen ryhtyva voi nimeta paavastuullisen toteutta-
jan ja jos tata ei nimetd, vastaa rakennushankkeeseen ryhtyva itse paavastuullisen
toteuttajan tehtavista. Ehdotettu sdannds asettaa siten Iahtokohtaolettaman, jonka
mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyva vastaa paavastuullisen toteuttajan tehta-
vistd, jos hdn ei sopimuksin siirra niita toiselle (urakoitsijalle). Asianajajaliitto pitaa
jokseenkin ongelmallisena lahtékohtaa, jonka mukaan rakennushankkeeseen ryhtyva
on my0s paavastuullinen toteuttaja, ellei toisin sovita. Asianajajaliitto kiinnittda huo-
miota siihen, ettd sdannoksen mukaan edelld mainitussa tilanteessa rakennushank-
keeseen ryhtyva “vastaa tehtdvistd” mutta siind ei mainita, ettd rakennushankkee-
seen ryhtyvalld on paatoteuttajan toteuttamisvastuu, joka taas esityksen peruste-
luissa liitetddn vastuuseen rakennusvirheistd ja niiden korjaamisesta. Asianajajaliitto
pitaa epaselvana sitd, miten rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuu muodostuu siina
tapauksessa, ettd sopiminen paavastuullisen toteuttajan tehtavista jaa vaillinaiseksi
tai puuttumaan.

Esityksen perusteluissa on todettu, ettad padvastuullisen toteuttajan vastuulla pyritdan
erityisesti alaa tuntemattomien maallikkorakentajien (kuluttajan) aseman parantami-
seen. Kun kuitenkin esityksen mukaan paavastuullisen toteuttajan vastuu jaa osapuol-
ten valisen sopimisen varaan, Asianajajaliitto lausuu huolensa siitd, muuttuuko maal-
likkorakentajan asema tosiasiallisesti aiempaa parempaan suuntaan. Kyse on edel-
leenkin siitd, miten hyvin alaa tuntematon rakennushankkeeseen ryhtyva osaa ja pys-
tyy sopimaan rakennushankkeesta.

Hallituksen esityksessa todetaan, etta padvastuullisia toteuttajia voi olla useita raken-
nushankkeen aikana. Tdma voi johtaa rakennushankkeeseen ryhtyvan kannalta haas-
tavaan tilanteeseen, kun tdman on kyettava sopimuksin hallitsemaan rakennusurakan
eri vaiheet huolehtimalla paavastuullisen toteuttajien sopimusten aukottomasta jat-
kumisesta ja rajauksista seka paavastuullisen toteuttajan vaihtumisajankohdan katsel-
muksista.
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- Asianajajaliitto kiinnittda huomiota siihen, etta urakoitsijoiden mahdollinen halutto-

muus ottaa vastattavakseen paadvastuullisen toteuttajan toteutusvastuu voi johtaa
siihen, ettd toteutusvastuu lankeaa vahintaan osittain maallikkorakennuttajille tai
vaihtoehtoisesti se johtaa ylimaaraisiin riskivarauksiin urakoiden hinnoittelussa.

- 95 §:n yksityiskohtaisissa perusteluissa viitataan rakennusvalvontaviranomaisen vi-

ranomaisvalvontaan ja sen laajuuteen ehdotetun lain 102 §:n perusteella. Asianajaja-
liitto pitdd ongelmallisena sitd, ettd sdanndksesta tai sen yksityiskohtaisista peruste-
luista ei sen sijaan ilmene, voiko myds joku muu taho vedota toteutusvastuuseen.

- Asianajajaliitto katsoo, etta paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuun ajallinen
ulottuvuus jaa epaselvaksi. Yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, etta lailla ei ra-
joiteta vastuuaikaa, ja etta siita voitaisiin sopia. Tama kirjaus lienee ratkaisu sille kritii-
kille, jota aiemman kaavoitus- ja rakentamislaiksi tehdyn esityksen mukainen vastuu-
aika sai osakseen. Kuitenkin nyt, kun vastuuaikaan ei ole lainkaan otettu kantaa, jaa
epaselvaksi, mika vastuun ajallinen ulottuvuus voi tosiasiassa olla. Esityksen perus-
teella on mahdollista tehda se johtopaatos, etta suoraan lain nojalla vastuuaika rajoit-
tuu ainoastaan rakentamisaikaan ottaen huomioon, etta rakennusvalvontaviranomai-
sen valvonta kohdistuu tdhan ajanjaksoon. Ehdotetun 105 §:n mukaan rakennustyon
viranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennustyon aloittamisesta ja paattyy lop-
pukatselmukseen. Edelleen yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, etta "toteutus-
vastuu tarkoittaisi kdytannossa koordinointi- ja yhteensovitusvastuuta tyomaalla ta-
pahtuvasta toiminnasta”. My0Os tydmaa ja sielld tapahtuva toiminta paattyvat viimeis-
taan loppukatselmukseen. Toisaalta, kun vastuuajasta ei ehdotuksessa ole nimen-
omaisesti ole sdddetty ja jos ei toisin nimenomaisesti sovita, voiko vastuuaika ulottua
vanhentumislain (laki velan vanhentumisesta 15.8.2003/728) mukaisesti jopa 10 vuo-
den paahan urakan valmistumisesta?

- Asianajajaliitto kiinnittda huomiota siihen, ettd rakentamisen laadun ongelmat, kuten
esimerkiksi yksityiskohtaisissa perusteluissa mainitut sisdilmaongelmat, realisoituvat
yleensa vasta rakentamisen paattymisen jalkeen. Ehdotuksesta on tulkittavissa, etta
rakennusvalvontaviranomainen voisi kuitenkin vedota toteuttamisvastuuseen vain
rakentamisaikana ennen loppukatselmusta, jolloin rakennuskohteen mahdollinen
korjaustarve ei mahdollisesti ole viela tiedossa. Taman tulkinnan mukaan lakiesitys ei
olisi tuomassa muutosta siihen, vastaako paavastuullisen toteuttaja lopputarkastuk-
sen jalkeen ilmenneiden virheiden korjaamisesta vai ei, vaan paavastuullisen toteut-
tajan korjaus- ja korvausvastuu riippuisi edelleen siitd, mita rakentamista koskevassa
sopimuksessa siita olisi sovittu. Lisdksi asiaan vaikuttaisivat edelleen asuntokauppa-
tai kuluttajansuojalain sdannokset. Asianajajaliitto kiinnittda myods huomiota siihen,
etta laissa tai sen perusteluissa ei puhuta rakennustydn puutteiden korjaamisesta,
vaan ainoastaan virheistd.

Myétdvaikutusvelvollisuus (ehdotettu 98 §)

PL 194, FI-00101 Helsinki
PB 174, FI-00101 Helsingfors

Saannostekstissa ei kuvata tarkemmin myoétavaikutukseen liittyvan yhteistyon sisaltoa.
Perustelutekstissa todetaan, ettda myotavaikutusvelvollisuus ei muodosta itsenaista vas-
tuuperustetta. Kyse on enemman ohjaavasta periaatteesta kuin velvollisuudesta, jolloin
epdaselvaksi jaa, milla tavoin se konkreettisesti edistda rakentamisen laadun parantamista.
Lainkohta jattaa tulkinnanvaraa saanndksen merkityksesta ja tosiasiallisesta vaikutuk-
sesta.
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Rakennustyon suoritus (10 luku)
Aloituskokous (ehdotettu 110 §)

Saannoksessa todetaan, etta rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava aloitusko-
kouksen pitamisesta ennen rakennustydn aloittamista, ja tata perustellaan yksityiskohtai-
sissa perusteluissa silld, ettei paavastuullista toteuttajaa valttdmatta olisi viela tdssa vai-
heessa. Yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan kuitenkin taman jalkeen, etta vastuu
aloituskokouksen pitamisestd kuuluisi padvastuulliselle toteuttajalle. Kiinnitimme huo-
miota, ettd perustelut ovat talta osin ristiriitaiset ja niissd on mahdollisesti virhe.

Rakennusrasitteet (ehdotettu 128 §)

Asianajajaliitto toteaa, etta tyyppipakkoperiaate on jo pitkdan rajoittanut nykyisissa moni-
muotoisissa ja joustavissa rakennushankkeissa tarpeellisten kiinteistdjen keskindisten jar-
jestelyiden perustamista ja rekisterdintia rakennusrasitteina. Nain ollen asianajajaliitto
esittda harkittavaksi tyyppipakkoperiaatteesta luopumista siten, ettd nyt tehtya esitysta
muutettaisiin siten, ettd mika tahansa toista kiinteistda palveleva rasite voitaisiin tietyin
edellytyksin perustaa ja rekisteroida rasitteeksi.

Helsingissa 26. padivana lokakuuta 2022
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Niko Jakobsson
Suomen Asianajajaliiton paasihteeri

LAATI
Asianajaja, varatuomari Johanna Renkola, Asianajotoimisto Roihu Oy, Tampere
Suomen Asianajajaliiton lausunnot valmistellaan oikeudellisissa asiantuntijaryhmissd,
joiden toiminnassa on mukana noin 120 asianajajaa. Témdé lausunto on valmisteltu
kiinteisto- ja rakentamisoikeuden asiantuntijaryhmdssé.
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