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Eduskunnan ymparistévaliokunnalle

ASIA: LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA HE 101/2024 VP EDUSKUNNALLE LAIKSI
RAKENTAMISLAIN MUUTTAMISESTA JA ERAIKSI SIIHEN LIITTYVIKSI LAEIKSI

VIITE: EDUSKUNNAN YMPARISTOVALIOKUNNAN ASIANTUNTIJAPYYNTO 3.10.2024

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry kiittad mahdollisuudesta lausua
eduskunnan ymparistdvaliokunnalle hallituksen esityksesta rakentamislain muuttamisesta, ja lausuu
pyydettynd kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry on yleishyodyllisten ja
omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen toimialajarjesto, joka toimii
jasentensa edunvalvonta-, palvelu- ja yhteistyojarjestond. KOVAnN jasenet omistavat normaaleja vuokra-
asuntoja, erityisryhmien vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja.

KOVAlIla on 135 jasenyhteista. Niiden pysyvassa omistuksessa on yhteensé yli 330 000 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa, joissa asuu yli 500 000 henkilod. KOVAn jasenet toimivat noin 150 kunnassa.
KOVAN jasenet omistavat noin 85 prosenttia rajoituksenalaisista normaaleista ARA-vuokra-asunnoista, noin
70 prosenttia kaikista rajoituksenalaista ARA-vuokra-asunnoista Suomessa ja noin 85 prosenttia
asumisoikeusasunnoista Suomessa. KOVAnN jasenet aloittavat vuonna 2024 yhteensa noin 6 200
kohtuuhintaisen vuokra- ja asumisoikeusasunnon rakennuttamisen.

KOVA edustaa pitkdjanteisia, pysyvia ja turvallisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajia ja
vuokranantajia. KOVA kehittd& vuokratalo- ja asumisoikeusyhteiséjen toimintaedellytyksia tekemalla
vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdille Suomen parasta edunvalvontaa. KOVAn jasenistd toimii siten, etta
pienituloisillakin ihmisilla on varaa laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen asumiseen.

Lausunto

Hallituksen esityksen tavoitteena on muuttaa rakentamislakia niin, etta hallinnollinen taakka kevenee ja
byrokratia vahenee. KOVA katsoo, etta hallituksen esityksessa on tehty rakentamislakiin muutoksia, jotka
ovat oikeansuuntaisia. KOVA huomauttaa, ettd kyse on kuitenkin melko pienista muutoksista
rakentamislaissa.

Rakennusjérjestys 17 §

KOVA pitdéd hyvana, ettd sddnnosta ja sen perusteluja on selkeytetty. S@anndksen perusteluissa todetaan,
ettei kunta voi rakennusjarjestykselladn maarata rakentamislain 42 §:n 1 momentin mukaisista

asioista lupakynnysta tiukentavasti. Muutoksilla on siis selkeytetty, ettei kunta voi kaventaa
rakentamislupaa koskevassa 42 8:ssd sdadettya luvanvaraisuutta.
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Rakennuksen vahahiilisyys, 38 § ja hiilijalanjaljen raja-arvo, 38 a §

17.10.2024

Hallituksen esityksell&a muutettaisiin rakentamislakia niin, ettéa rakennuksen ja rakennuspaikan
iimastoselvitys tulisi laatia ja esittaa rakennuksen loppukatselmuksen yhteydessa. Iimastoselvitys tulisi
laatia ainoastaan, jos kyseessa on sellainen uusi rakennus, jota koskisi esityksen mukaisesti hiilijalanjaljen
raja-arvo. limastoselvitysté ei siis tarvitsisi laatia laajasti korjattavasta rakennuksesta, eika myoskaan
muutostoista tai laajennuksista. KOVA pitaa rajausta tarkoituksenmukaisina ja kannattaa ehdotettua
muutosta rakentamislakiin. KOVA pitad myos hyvana, etta ilmastoselvitys ei endé olisi rakentamisluvan
ehtona, kuten oli lain luonnosversiossa.

KOVA pitaé kuitenkin lain tavoitteiden toteutumisen kannalta oleellisena, etté lain toimeenpanossa
korostetaan rakentamishankkeeseen ryhtyvan vastuuta ilmastoselvityksen asianmukaisesta laadinnasta
seka hiilijalanjaljen raja-arvovaatimuksen tayttymisesta. Mikéli vahahiilisyytta arvioidaan
kokonaisuudessaan vasta rakentamishankkeen loppusuoralla, ei ympériston nakdkulmasta voida enda
millaan toimenpiteella pienentaa hankkeen hiilijalanjalked. Mika tahansa toimenpide kaytanndssa tarkoittaa
uusia rakentamisen aikaisia paastoja, vaikka niilla mahdollisesti pienennettéisiinkin elinkaaren aikaista
hiilijalanjalked. KOVA katsoo, ettd rakennusvalvonnoilla ei ole resursseja, eika valttamatta tarvittavaa
osaamistakaan huolehtia rakentamishankkeen laadukkaasta vahahiilisyyden ohjauksesta.
Rakennusvalvontaviranomainen ainoastaan tarkastaa hankkeeseen liittyvét selvitykset laissa saadetylla
tavalla. KOVA katsoo, etta lain tavoitteiden toteutumisen kannalta on valttamatonta, etta
rakennushankkeeseen ryhtyva kayttda hankkeessa alusta alkaen vahahiilisyyden asiantuntijaa, joka
osaamisellaan ohjaa koko hankkeen toteutusta aina suunnittelusta valmistumiseen asti. Ehdotetun
muutoksen mydta myos suunnittelun merkitys korostuu vahahiilisessa rakentamisessa, silla
suunnitteluvaiheessa tehtavilla ratkaisuilla on merkittavin vaikutus rakentamishankkeen vahahiilisyyteen.

Hallituksen esityksesséa on myds luovuttu velvollisuudesta laatia materiaaliseloste. Sen korvaa
rakennustuoteluettelo, joka olisi laadittava sellaisesta rakennuksesta, josta myds ilmastoselvitys on
laadittava. Rakennustuoteluettelo laadittaisiin rakentamislupavaiheessa vahintdan paapiirustustasoisena, ja
se olisi myds paivitettdva keskeisten muutosten osalta rakennuksen loppukatselmusta varten. Paivitetyn
rakennustuoteluettelon olisi loppukatselmusvaiheessa siséllettdva maaratiedot myds uudelleenkaytetyista
ja muualta ylijaéneista rakennustuotteista seka kierratetyista materiaaleista, joita on kaytetty
rakennustuoteluettelon sisaltyvien rakennusosien valmistamiseen. KOVA huomauttaa, etta rakennusten
energiatehokkuusdirektiivi (EPBD) sisaltaa ajatuksen vahahiilisyyden arvioinnista rakennuksille, johon
tuotteiden ja materiaalien luettelointi luonnollisesti valillisesti liittyy. EU-s&antelya ei viela ole, mutta on
mahdollista, ettéd nyt kansallisessa lainsaadanndssa saadettava rakennustuoteluettelo on liian
yleisluonteinen direktiivin vaatimuksiin nahden.

lImastoselvityksen ja rakennustuoteluettelon laatimisvelvollisuus on hallituksen esityksessa rajattu
rakennustyypeittain. Sen ulkopuolelle jadvat muun muassa pientalot ja erillistalot. KOVA huomauttaa, etta
esimerkiksi muutaman asunnon rivitalo voi kuitenkin olla massoittelultaan samankokoinen kuin iso
omakotitalo. Paastoja syntyy rakennustyypista riippumatta, ja tasta syysta voisi olla perusteltua harkita
iimastoselvityksen laatimisen rajaamista kerrosalan perusteella.

Hallituksen esityksen mukaan ilmastoselvityksessa raportoidaan hiilijalanjalki ja hiilikadenjalki seka
rakennuksen etta rakennuspaikan osalta. KOVA on kannattanut rakennuspaikan jattamista viela tassa
vaiheessa ilmastoselvityksen ulkopuolelle. Rakennuspaikan hiilijalanjaljen ja hiilikAdenjéljen arviointi on
haastavaa ja siihen liittyy viela toistaiseksi liian paljon epatarkkuuksia. Rakentamishankkeeseen ryhtyva ei
itse voi vaikuttaa tonttinsa perustamisolosuhteisiin, joten arvioinnissa jouduttaisiin joka tapauksessa
tekemdaan rajauksia sen suhteen, mita kaikkea arviointiin siséllytetdan. KOVA katsoo, ettd rakennuspaikan
hiilijalanjaljen ja hiillikddenjaljen arviointi voitaisiin myéhemmin siséllyttda ilmastoselvitykseen, kun niiden
laatimisesta on kokemusta. Tasta syystda KOVA katsoo edelleen, etta iimastoselvityksen tulisi tassa
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vaiheessa sisaltaa vain rakennuksen hiilijalanjalki ja hiilikddenjalki. KOVA pitd& hyvana, etta raja-arvot eivat
sisélla rakennuspaikan hiilijalanjalkea.

17.10.2024

KOVA huomauttaa, etté Euroopan Unionin 28.5.2024 hyvaksyma uudelleen laadittu rakennusten
energiatehokkuusdirektiivi sisaltda velvoitteen esittda jatkossa osana energiatodistusta rakennuksen koko
elinkaaren aikaisen hiilijalanjaljen. Sen lisaksi on otettava huomioon, etta direktiiviin sisaltyy valta antaa
delegoitu s&ados elinkaarenaikaisen ilmakehanlammitysvaikutuspotentiaalin kansallista laskentaa varten.
Ensimmainen tallainen delegoitu saados tullaan antamaan viimeistaan 31.12.2025. Direktiivin kansalliseen
toimeenpanoon on aikaa kaksi vuotta, joten muutokset lainsdadantéon on tehtava 29.5.2026 mennessa.

On todenn&koista, ettéa direktiivin toimeenpano kyseisiltd osin tulee vaatimaan muutoksia rakennuksen
vahabhiilisyyden saantelyyn, ilmastoselvityksen soveltamiseen seka kansallisen rakentamishankkeen
hiilijalanjaljen raja-arvojen maarittelyyn. Sen lisaksi direktiivin toimeenpano edellyttanee raja-arvoihin
liittyvien sanktioiden sdatamista. KOVA huomauttaa, etta raja-arvojen ylittamista ei ole talla hetkella
sanktioitu rakentamislaissa. Rakentamislakia muutettaessa on ehdotettu, etta hiilijalanjaljen raja-arvot ja
iimastoselvitys otetaan kayttoon 1.1.2026 alkaen.

KOVA toteaa, etta direktiivin toimeenpanon aikataulu huomioiden hiilijalanjaljen raja-arvoa ja
iimastoselvitysta koskevien saanndsten soveltaminen jaa kaytanndssa hyvin lyhytaikaiseksi. Saantelyn
nopea muuttuminen tulee kuormittamaan rakentamishankkeiden suunnittelijoita ja hidastamaan
rakennusvalvontaviranomaisten tydskentelya. Tasta syystd KOVA vaatii, ettei rakennuksen vahahiilisyytta
koskevaa saantelya oteta osaksi rakentamislakia tdssa vaiheessa.

KOVA esittad, etta rakentamislain rakennuksen vahahiilisyytta, ilmastoselvitysta ja
hiilijalanjaljen raja-arvoa koskevat sddnnokset kumotaan, ja niista sdadetaan siind vaiheessa,
kun rakennusten energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset ovat tiedossa.

Hiilijalanjéljen raja-arvoa koskevan sd&nnodksen perusteluissa todetaan, ettd raja-arvojen asettamisessa on
tarkeaa, etta rajat ovat rakentamisessa toteutettavissa aiheuttamatta kohtuuttomia taloudellisia tai muita
vaikeuksia, etta raja-arvosaadokset kohtelevat eri toimijoita rakentamisen eri tilanteissa riittavan
samanarvoisesti ja etta raja-arvojen asettamisella saavutetaan tavoiteltuja paastovahennyksia. KOVA pitaéa
tata tarkeana lahtékohtana vahabhiilisyytta koskevalle sdantelylle. KOVA katsoo, ettéa rakentamisen
hiilijalanjaljen vahentamiseen tahtaava saéantely on toteutettava kustannustehokkaasti.

Hiilijalanjaljen raja-arvoa koskevaan pykalaan esitetaan lisattavaksi asetuksenantovaltuuteen liittyva
perussaannds, jonka mukaan raja-arvoja annettaessa voitaisiin ottaa huomioon sellaiset erityistilanteet,
joissa raja-arvojen alittaminen olisi rakennukseen, sen kayttétarkoitukseen tai sijaintipaikkaan liittyvien
ominaispiirteiden tai rakentamislain 29 8:n mukaisten olennaisten teknisten vaatimusten teknisen ja
toiminnallisen toteuttamisen vuoksi erityisen haastavaa. Perusteluiden mukaan lisdys mahdollistaisi
esimerkiksi sellaisten erityistilanteiden huomioimisen, joissa ilmenisi tarvetta tehda raja-arvoon erottelua
rakennuksen kayttotarkoitusluokan ja sen muiden ominaispiirteiden, kuten esimerkiksi tavanomaista
suuremman korkeuden, melualueella olevan sijainnin, asemakaavan muoto- tai julkisivuvaatimuksien,
muuntojoustavuuden tai siirrettavyyden pohjalta. Myds paloturvallisuus voi edellyttdd huomattavaa
lisamateriaalin kayttoa tai lisgjarjestelmia. Nailla erityistilanteilla voi olla merkittavia tuotesidonnaisia
paastovaikutuksia tietyissa rakennustyypeissa ja -korkeuksissa.

KOVA pitdé ehdotettua lisaysta erittéain hyvana. KOVA katsoo, etta perusteluissa tulisi kuitenkin huomioida
my0s ne tilanteet, joissa rakennuksen normaalia pidemman elinkaaren tavoittelusta aiheutuu lisdpaastoja.
Téllaisia tilanteita voivat olla esimerkiksi rakennuksen rungon mitoittaminen kestamaan lisakerroksien
rakentaminen, tai rakennuksen ulkovaipan toteuttaminen niin, ettd tavoitellaan normaalia pidemp&éa teknista
ikaa. Tallaiset rakennuksen teknista kayttdikaa pidentavat ratkaisut voivat vaatia lisamateriaaleja ja siten
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lisata rakennuksen paastoja. KOVA esittad, ettd esityksen perusteluja tdydennetdan niin, ettd myos
rakennuksen teknista kayttdikaa pidentavat ratkaisut voidaan ottaa huomioon raja-arvoja annettaessa.

17.10.2024

lImastoselvitys ja rakennustuoteluettelo olisi ehdotuksen mukaan laadittava ainoastaan paapiirustustasoon.
KOVA katsoo, etta muutoksella olisi huomattava vaikutus ilmastoselvitykseen ja rakennustuoteluetteloon.
KOVA katsoo myds, etta paapiirustustason edellyttdminen rakentamislupaa haettaessa sopii paremmin
rakennushankkeiden suunnitteluprosessiin, jossa lupavaiheessa ei valttdmatta ole viela valmiina
erityissuunnitelmia. KOVA pitéaé hyvana esitysta, ettd myos rakentamislupahakemuksessa edellytetaan
jatkossa rakennussuunnitelmien laatimista paapiirustustasoisena.

Rakentamisluvan mydntdminen ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista, 43 b §

Lakiesityksesséa ehdotetaan saadettavaksi pysyvaksi poikkeuslaki, jota on sovellettu Helsingin, Vantaan ja
Turun kaupunkien asemakaava-alueilla. Esityksen mukaan rakennuslupa voidaan myont&& ennen tonttijaon
laatimista ja tontin lohkomista. Perusteluissa todetaan, ettd kevennetty menettely on yksinkertaistanut ja
nopeuttanut rakennuslupakasittelya. Poikkeamispaattksen tarve ennen rakennuslupaa on jaanyt pois
silloin, kun tonttijakoa ei ole viela laadittu eik& tonttia lohkottu. Kaytantd ehdotetaan saédettavaksi
pysyvaksi kaytannoksi ja laajennettavaksi koskemaan koko Suomea. KOVA pitaa esitysta hyvana ja katsoo
sen voivan nopeuttaa rakennuslupakasittelya.

Maaraaika rakentamislupahakemuksen késittelylle ja seuraamukset maaraajan
l[aiminlydmisestd, 68 a 8§

Rakentamisluvalle ehdotetaan saadettavaksi kolmen kuukauden k&sittelyaikaa. Poikkeuksellisen vaativan
rakentamishankkeen rakentamislupahakemus ja puhtaan siirtyman sijoittamislupahakemus olisi ratkaistava
kuuden kuukauden kuluessa. Aika alkaisi kulua siitéd, kun hakemus liitteineen olisi toimitettu
rakennusvalvontaviranomaiselle ja liitteet mahdollistaisivat hakemuksen késittelyn, ja paattyisi
lupapaatoksen antamiseen. Seuraamus kasittelyajan viivastymisesta olisi lupamaksun palautus hakijalle.
Lupamaksun palautus olisi 20 prosenttia kuukaudelta.

KOVA pitdéd hyvana tavoitetta nopeuttaa rakentamisluvan kasittelyaikoja. KOVA kuitenkin huomauttaa, etta
kasittelyaikojen lyhentaminen vaatii rakennusvalvonnalta resursseja ja mahdollisesti toiminnan jarjestamista
uudella tavalla. KOVA katsoo, etta uudistuksessa tulee myds pohdittavaksi mika rakennusvalvonnan
varsinainen rooli rakennushankkeessa on. Luvanhakijalle ei ole merkittavaa hyotya rakentamisluvan
kasittelyaikoja koskevasta sdannoksesta, jos se ei tosiasiassa nopeuta prosessia vaan ainoastaan johtaa
lupamaksujen palauttamiseen. KOVA on lisaksi huolissaan siita, etta rakennusvalvontaviranomaiset voivat
ehdotuksen mukaisella sdéntelylla jatkossakin hyvin vaihtelevasti maaritella hakemuksen kéasittelemiseksi
tarvittavien liitteiden maaran. Vaativuusluokaltaan yhtenevét hankkeet eri kunnissa voivat siten asettaa
hakijat eriarvoiseen asemaan. KOVA pitaa tarkeana, etta tulevassa rakennusvalvontauudistuksessa
yhtenadisiin kaytantoihin, tulkintoihin ja hakijoiden yhdenvertaisuuteen kiinnitettaisiin huomiota.

Muita kommentteja

Lakiesityksella kumotaan paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuu. KOVA pitada ratkaisua hyvana, silla
paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuun saantelyn vaikutuksia oli haastava arvioida. Saannaos olisi
todenné&kdisesti hankaloittanut rakentamishankkeiden vastuunjakoa.
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Jouni Parkkonen
Toimitusjohtaja

Lisétietoja: Tekninen johtaja Sami Ylenius, puh. 044 359 5816, sami.ylenius@kovary.fi
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