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Lihtokohdat ja yleisarvio

Hallituksen esitykselld HE 101/2024 vp esitetddn erditd muutoksia eduskunnan jo
1.3.2023 hyvédksyméén ja 1.1.2025 voimaan tulevaan rakentamislakiin (751/2023). Hal-

lituksen esitystd on yleiskeskusteluissa nimitetty rakentamislain “korjaussarjaksi”.

Ehdotusten tavoitteena on hallituksen esityksen (s. 6) mukaan korjata rakentamislakia
padministeri Orpon hallitusohjelmatavoitteiden mukaisesti niin, ettd hallinnollinen taakka
kevenee, byrokratia vihenee, valitusoikeus selkeytyy ja pddvastuullisen toteuttajan vas-

tuu tdsmentyy. Lisdksi lakiin madritelladn rakentamislupien kisittelyaikatakuu.

Lakiesitys sisdltdd kymmenkunta keskeista sisdllollistd muutosesitystd (s. 16—19). Lisdksi

esitys sisdltdd erindisid teknisluontoisempia muutosesityksia.

Ennen yksityiskohtaisten ehdotusten kisittelyd totean, ettd esitys on ndhddkseni yleisesti

ottaen hallituksen esityksessd asetettuja tavoitteita edistiva ja sikéli perusteltu.

Yksittiiset ehdotukset ja niiden arviointi

Kasittelen seuraavassa lakiesityksen kymmentd keskeistd muutosesitysta siind jarjestyk-

sessd kuin ne on hallituksen esityksessékin esitetty.

(1) Rakennusten vihdhiilisyys ja elinkaariominaisuudet. Esitykselld ehdotetaan ilmas-
toselvityksen ja materiaaliselosteen laatimisvelvoitteen soveltamisalan supistamista.
Naita ei tarvitsi ehdotetun sdéntelyn mukaan endi laatia pientalojen osalta, eikd laajamit-
taisesti korjattavien rakennusten osalta. Velvoite ei koskisi mydskddn muita muutostoitd

ja laajennuksia. Samalla materiaaliseloste muuttuisi rakennustuoteselostukseksi. (s. 16)

Niiltd osin ehdotetut muutokset epédilematté edistavat hallituksen esityksessé tavoitteeksi

asetettuja pyrkimyksié hallinnollisen taakan ja byrokratian vihentdmiseksi.



Lisédksi ilmastoselvityksen laatimisvelvoitetta (RL 38 §) muutettaisiin niin, ettd siti ei
tarvitsisi esittdd rakennuslupaa haettaessa, vaan vasta loppukatselmusta varten hankkeen
valmistuttua. T4td muutosta on perusteltu muun muassa seuraavasti: ’IImastoselvityksen
laatiminen vasta hankeen valmistuttua olisi perusteltua siitd syysta, ettd loppukatselmus-
vaiheessa olisi kdytettavissd tarkat tiedot rakennuksessa kdytettdvistd materiaalien méé-

ristéd ja laadusta sekd hankkeessa kéytettyjen tuotteiden hiilijalanjiljistd.” (s. 54)

Huomionarvoista on se hallituksen esityksessd todettu, ettd ilmastoselvitystd kaytetddn
arvioitaessa ehdotetun RL 38 a §:n mukaisen hiilijalanjéljen raja-arvon alittumista. (s. 59)
Naéin ollen ainakin periaatteessa se, alittuuko raja-arvo ja voidaanko rakennus hyviksyé
loppukatselmuksessa kayttoon otettavaksi, ratkeaa lopullisesti vasta rakennuksen valmis-
tuttua. Téhén sdintelytapaan voi liittyd oikeudellisia ongelmia siind tapauksessa, etti il-
mastoselvitys osoittaisi raja-arvon ylittyvén tavalla, joka edellyttdisi jo valmistuneeseen

rakennukseen ja/tai rakennuspaikkaan tehtévid merkittavia jalkikéteisid muutoksia.

Hallituksen esityksessé (s. 59) onkin kuvattu asianmukaisesti sitd, ettd vaikka ilmastosel-
vitys tuleekin esittdd vasta loppukatselmusta varten, on hiilijalanjéljen RL 38 a §:n mu-
kainen raja-arvo pyrittavé niin rakennusvalvonnan kuin hankkeen toteuttajan kannalta ot-
tamaan huomioon jo suunnittelu- ja rakentamisvaiheessa. Sddntelyssé tai ainakin perus-
teluissa olisi syytd ottaa selkeimmin kantaa siithen, miten sellaisissa tilanteissa menetel-
1a4n, joissa raja-arvon ylitys todetaan kaikesta huolimatta vasta loppukatselmuksessa, ja
kyse on sellaisesta ylityksestd, joka edellyttiisi jo valmiiksi rakennetun rakennuksen ja/tai

rakennuspaikan jilkikéteisti korjaamista tai muuttamista raja-arvon alittamiseksi.'

(2) Rakentamislupahakemuksen tiedot ja digitaalisuus. Yhteni muutoksena rakennus-
lupahakemuksen hallinnollista taakkaa vdhennettdisiin rajaamalla (supistamalla) sithen
siséllytettidviksi edellytettdvien tietojen méérad ja laatua. Liséksi tiettyjen tietojen edel-
lyttdmisen edellytykseksi sdddettdisiin perustellun syyn vaatimus. Muutokset tehtdisiin
RL 61 §:n sddnnokseen. Uudessa sddnndksessi eriytettiisiin RL 61 § 1 momentin kohdat
1-3, jotka tulisi ldhtokohtaisesti aina — rakennuskohteesta ja sen laajuudesta riippuen —

liittdd rakennuslupahakemuksen. Sen sijaan uuteen RL 61 § 2 momenttiin siirrettdisiin

I'RL 59 §:114 ja siihen nyt esitetylld selvennykselld sinéinsi todetaan, etti ns. vihdinen poikkeaminen mm.
hiilijalanjiljen raja-arvoista voitaisiin myontad myos loppukatselmusvaiheessa (ks. s. 67—68).



padpiirteittdin nykyisen RL 61 §:n kohdat 3-8 ja 10 kuitenkin siten, ettd ilmastoselvitys

putoaa listalta pois ja materiaaliseloste muuttuu nimeltddn rakennustuoteluetteloksi.

Uutta olisi se, ettd ehdotetun RL 61 § 2 momentin liitteitd voitaisiin edellyttda liitettdvaksi
rakentamislupahakemukseen vain, jos rakennusvalvontaviranomainen katsoo perustel-
lun syyn sitd edellyttdvan. Lisdksi 3 momentissa sdddettiisiin, ettd rakennusvalvontavi-

ranomainen voisi edellyttdd liitteitd toimitettavaksi vain perustellusta syysti.

Sééntelylld ndhddkseni rajataan sdéntelyn tavoitteeksi asetetulla tavalla rakentamisluvan
kasittelyyn liittyvad hallinnollista taakkaa, kun suoraan laissa edellytettyjen liitteiden
madrd vihenee. Toisaalta tdssd joudutaan tasapainoilemaan sen kanssa, ettd lupahake-
mukseen on kuitenkin liitettdva sikali riittdvéat tiedot, ettd rakennusvalvontaviranomainen

kykenee niiden pohjalta arvioimaan rakennushankkeen méérdysten yms. mukaisuuden.

Sddnnoksen soveltamisen kannalta keskeiseksi ndyttdisi muodostuvan se, mitd RL 61 § 2
ja 3 momenteissa tarkoitetulla perustellulla syylld” konkreettisesti tarkoitetaan. Jos pe-
rusteltua syyté tulkitaan niin, ettd kaikki jo nykysédéntelyssé edellytetyt liitteet tulee joka
tapauksessa liittdd lupahakemukseen, jad sddnndsuudistus melko vaikutuksettomaksi.
Nailtd osin hallituksen esityksen yksityiskohtaisissa perusteluissa (s. 69) on nédhdakseni

avattu — periaatteelliseltakin kannalta — hyvin perustellun syyn merkityssisaltoa.

Digitaalisuuden osalta minulla ei ole erityistd lausuttavaa.

(3) Rakentamisen luvanvaraisuus ja suhde rakennusjiirjestykseen. Rakentamisluvan
suhdetta rakennusjirjestykseen (RL 17 §) selvennettiisiin siten, ettd rakennusjirjestyk-
selld ei voida muuttaa rakentamislain 42.1 §:ssé tarkoitettua luvanvaraisuuden rajaa. Sa-
malla nditd koskevan sddntelyn sisdltdvin RL 17 §:n 2 momentin kirjoitusasua muutettai-
siin luettelomaiseksi ja tisméllisemmaksi. Lisdksi rakentamislain 42.1 §:n 4 kohtaa muu-

tettaisiin siten, ettd yleisorakennelmaan luvanvaraisuus ei koskisi tapahtumarakenteita.

Ylipdénsd mahdollisuutta poiketa RL 42.1 §:ssd lain tasolla mairitellystd lupakynnyk-
sestd hallinnollisella rakennusjarjestyksen maardykselld voidaan pitda selvésti ongelmal-

lisena. Niiltd osin ehdotettu muutos on lainsddddnnon selkeyden kannalta perusteltu.



(4) Puhtaan siirtymdin sijoittamislupa. Hallituksen esityksessd esitetdéin tdysin uuden
tyyppisen puhtaan siirtymin sijoittamisluvan sisillyttdmistd rakentamislakiin. Sijoitta-
misluvasta olisi sdddetty RL 43 a §:ssd ja sen myOntdmisen edellytyksistd RL 46 a §:ssé.
Lisdksi RL 63 a §:ssé sdddettiisiin kuulemisesta ja tiedottamisesta, 75 a §:ssd vaikutusten

arvioinnista ja 179 a §:ssé valitusoikeuksista timén erityisen lupatyypin osalta.

Ehdotetun RL 43 a § 2 momentin kohdissa 1-6 olisi lueteltu tyhjentivésti hankkeet, jotka
sijoittamisluvalla voitaisiin mahdollistaa. Keskeinen rajanveto olisi se, ettd aurinko- ja

tuulivoimahankkeet eivit ndihin sisdltyisi (RL 43 a.2 § 1 kohta). (s. 61)

Maankaytto- ja rakennuslain (tulevan rakentamislain ja alueidenkdyttdlain) jarjestelmén
kannalta kyse olisi sikili periaatteellisesti uuden tyyppisestd sdéntelyinstrumentista, etti
luparatkaisulla voitaisiin ohittaa sijoittamisaluetta koskeva kaavaratkaisu. Ehdotetun RL
46 a §:n perusteluissa (s. 65) todetaan, ettd puhtaan siirtymén sijoittamisluvalla tavoitel-
tavan hankkeen ei tarvitse olla yleis- tai asemakaavan mukaan sallittua, eikd kaavasta
tarvitse myontdd poikkeamista, vaan kysymys on kaavoituksen ohittamisesta. Muutoin-
han MRL:n jérjestelmén padsdéntond on, ettd luparatkaisulla mahdollistettavan maankay-

ton tulee olla kaavassa jollakin tavalla sallittua, tai se ei ainakaan saa olla kiellettya.

Vaikka kysymys olisikin jéarjestelmitasolla tarkasteltuna uuden tyyppisesti ja poikkeuk-
sellisesta sdédntelystd, se epdilemittd — ainakin periaatteessa — toteuttaa lakiesityksen ta-

voitteena olevaa sujuvoittamista, kun aikaa vievd kaavoitusprosessi voidaan ohittaa.

Toisaalta sijoittamisluvan edellytykset on ehdotettu sddanneltidviksi siten, ettd kunnalla on
luvan mydntévina viranomaisena harkintavaltaa luvan myontdmiseen suhteen, eiké ky-
seessd olisi sikdli luvanhakijan subjektiivisluontoinen oikeus luvan saamiseen. Tdmé joh-
tuu ndhdédkseni RL 43 a §:n sanamuodoista, joiden mukaan kunta ”voi” myontdd luvan
(ks. sddnndstekstin kohta ” - - edellytysten tarkastelu voidaan tehdé sijoittamisluvalla - -
””). Asiaa ei ole aivan néilld sanoin hallituksen esityksessa todettu (ks. s. 62), mutta kéy-

tettyjen sanamuotojen vakiintuneen tulkinnan mukaan tétéi lienee tarkoitettu.

Toisin sanoen, vaikka sijoittamisluvan RL 46 a §:ssd sdddetyt edellytykset tiyttyisivit,

kunnalla olisi kuitenkin harkintavaltaa sijoittamisluvan mydntdmisen suhteen. Lupaa ei



siis olisi ilmeisestikdén pakko myontdd. Sijoittamislupaharkinnan luonne onkin nédhdék-
seni ldhempéand RL 57 §:sséd sdddetyn poikkeamisharkinnan rakennetta tarkoituksenmu-
kaisuusharkintana kuin RL 44 § tai 45 §:ssd sdddettya sijoittamisharkinnan oikeusharkin-

taista rakennetta, vaikka viimeksi mainittuihin on hallituksen esityksessd viitattu (s. 62).

Yksittdisend sddnndsteknisend havaintona kiinnitdn huomiota siihen, ettd nyt RL 43
a § 1 momentti sisdltdd lupaharkintaa ohjaavan ilmaisun “voidaan tehdd”, vaikka
luvan myontdmisen edellytyksistd muutoin olisi sdddetty RL 46 a §:ssd. Sdannos-
systemaattisesti voisi olla selkedmpéd sadtdd RL 43 a §:ssd vain sijoittamisluvan
madritelmastd/soveltamisalasta ja sisdllyttdd RL 46 a §:44n luvan mydntdmisedel-
lytykset kokonaisuudessaan. Silloin ilmaisu ”voidaan tehdd” olisi ndhdékseni pe-
rustellumpaa sisdllyttdd RL 46 a §:n sddnndkseen. Asiasisédllollisesti tdma ei muut-
taisi kuitenkaan sadntelyn ehdotettua siséltoa.

Tatd puhtaan siirtyméin sijoittamisluvan lupaharkinnan rakennetta oikeusharkinnan ja ns.

tarkoituksenmukaisuusharkinnan vélilla voisi RL 46 a §:n perusteluissa selkeyttda.

Lahtokohdiltaan puhtaan siirtymén sijoittamislupa olisi siis hallituksen esityksessé ase-
tettujen sujuvoittamistavoitteiden mukainen. Toisaalta kun kyse on mahdollisuudesta
ohittaa kaavoitus ja ilmeisesti nimenomainen olemassa oleva kaavaratkaisukin, asettaa
tdma vaatimuksia lupatyypin menettely- ja valitusoikeussdannoksille. Ndhdédkseni kyse
on my0s perustuslaista ja Suomea sitovista kansainvilistd velvoitteista johtuvista vaati-
muksista. Niiltd osin ehdotus sisdltdd uudet sddnnokset kuulemisesta ja tiedottamisesta

(RL 63 a §), vaikutusten arvioinnista (RL 75 a §) seké valitusoikeuksista (RL 179 a §).

Kuulemista ja tiedottamista (RL 63 a §) koskeva sdédntely ndyttdisi noudattavan pitkalti
rakentamisluvan, poikkeamisluvan ja maisematydluvan vastaavia sdannoksii. (s. 71) Va-
litusoikeuksia (RL 179 a §) koskeva sddntely pohjautuu rakentamislupaa, poikkeamislu-

paa ja suunnittelutarvealuetta koskevan sijoittamisluvan sadntelymalliin. (s.76)

Ehdotetussa 63 a §:ssé sddnnelty kuuleminen ja tiedottamisvelvoitteet sekd mielipiteen
ilmaisumahdollisuus on laaja kisittden kunnan jisenet sellaisissa hankkeissa, joihin so-
velletaan ympaéristovaikutusten arviointimenettelystd annettua lakia. Kunnan jasenelld ei
kuitenkaan olisi valitusoikeutta RL 179 a §:n mukaan. Yksityiskohtana voidaan kiinnittda
huomiota siihen, ettd RL 179 a §:n sddnnostekstin mukaan (s. 122) valitusoikeus olisi

ELY-keskuksella ilmaan mitddn erityistd edellytystd. Puolestaan RL 179 a §:n



yksityiskohtaisissa perusteluissa (s. 76) todetaan, ettd ELY-keskuksella olisi valitusoi-

keus vain toimialaansa kuuluvissa asioissa.

Tama sddnnostekstin ja perusteluiden vélinen jonkinasteinen ristiriita ELY-keskuksen va-

litusoikeuden osalta tulisi korjata vastaamaan sitd mitd tahdotaan saataa.

Vaikutusten arviointia koskevat velvoitteet (RL 75 a §) puolestaan pohjautuvat alueiden-
kayttolain 9 §:n kaavan vaikutusten arviointia koskevaan sadntelyyn. Tima lienee perus-

teltua, kun sijoittamisluvalla voidaan ohittaa voimassa oleva kaavaratkaisu.

Kiinnitin lopuksi vield huomiota RL 43 a § 3 momentissa ehdotettuun vaatimukseen,
jonka mukaan ”Puhtaan siirtymén sijoittamisluvalla ei saa aiheuttaa kenenkddn elinym-
pariston laadun sellaista merkityksellistd heikkenemisti, joka ei ole perusteltua puhtaan
siirtymén sijoittamisluvan tarkoitus huomioon ottaen. Puhtaan siirtymén sijoittamislu-
valla ei myoOskddn maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta
rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta haittaa, joka puhtaan siirtymén sijoittamislu-
valle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia syrjayttiméttd voidaan valttdd.” Kuten halli-
tuksen esityksen perusteluissa todetaan, vaatimus perustuu pitkélti alueidenkiyttdlain

asemakaavan sisédltovaatimuksia koskevaan 54 §:n sddnndkseen (s. 62).

Kaiken kaikkiaan puhtaan siirtymén sijoittamislupa on uutena sddntelyinstrumenttina
epdilemattd joustavuutta lisddva ja siten asetettujen tavoitteiden mukainen. Sitd voidaan
luonnehtia myontdmisedellytyksineen, menettelyineen ja valitusoikeuksineen tietyn-
laiseksi kaavoituksen ja luparatkaisun sekoitukseksi, vilimalliksi tai yhdistelméksi. Toi-
saalta epdilyksid voidaan kohdistaa siihen, ovatko luvan myontamisedellytykset RL 43 a
§ ja RL 46 a §:ssd sddnnelty kuitenkin siind méérin avoimesti, ettd tosiasiassa lain vaati-

musten tiyttivin sijoittamislupapiitoksen tekeminen voi muodostua hankalaksi.

(5) Rakentamisluvan myontiminen ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista.

RL 43 b §:114 sdddettdisiin, ettd rakentamislupa voitaisiin myontdd ennen tonttijaon

2 Olennaistahan sujuvoittamisen kannalta lienee se, etté puhtaan siirtymin sijoittamislupa tarjoaisi sddnnos-
ten valossa aineellisoikeudellisesti riittdvan ennakoitavan menettelyn, lopputuloksen ja luvan lainvoimais-
tumisen jélkeen riittdvén pysyvyyden verrattuna esimerkiksi asemaavan tai sen muutoksen laadintaan.



laatimista ja tontin lohkomista. Rakentamisluvassa olisi tdlloin méaérattava, ettei raken-
nusta saa ottaa kdyttoon ennen kuin tontti on merkitty kiinteistdrekisteriin. Muutoksella
laajennettaisiin erdiden kuntien osalta kevennettyjen rakentamis- ja kaavamiirdysten ko-

keilusta annetun lain (1257/2010) 5 §:ssé tarkoitettu sddntely koskemaan kaikkia kuntia.

Ehdotus voidaan nidhda sujuvuutta lisddvéana. Totean kuitenkin seuraavaa.

Sddnnoksessd kdytetyn sanamuodon “voitaisiin myontdd” voidaan MRL:n vakiintuneen
terminologian valossa katsoa sisdltdvian kunnalle lupaviranomaisena jétettyd tarkoituk-
senmukaisuusharkintaa. Kunta voisi siis edelleen jattdd luvan myontdmatta, jos tonttija-
koa ei olisi laadittu ja tonttia muodostettu sekd merkitty kiinteistorekisteriin. Kyse olisi
siis poikkeusséddntelystd suhteessa nykyisen MRL 81.2 §:n (tulevan AKL:n vastaavan
sdadnnoksen) padsaantdihin. Soveltamiskdytantd tulee aikanaan osoittamaan, tuleeko RL

43 b §:ssi tarkoitettu poikkeus muodostumaan tosiasialliseksi padasdannoksi.

Nykyisen MRL 81.2 §:n sddntelyn laajempana tarkoituksena on ollut varmistaa asema-
kaava-alueella omistuksen kohteena olevan tontin riippumattomuus naapuritonteista eli
se, etti tontti muodostaa itsendisen rakentamis-, vaihdanta-, omistus- ja vakuuskelpoisen
yksikon. Ideaali toteutuu, kun tontti muodostetaan ja merkitddn kiinteistorekisteriin. Talla
varmistetaan esimerkiksi se, ettd asemakaavan ja tonttijaon mukainen kayttoyksikko kuu-
luu samalle omistajalle. Talloin voidaan vélttdd esimerkiksi se, ettd kaavan mukaiseen
tonttiin kuuluvaa aluetta pirstoutuisi naapurin omistaman rekisterikiinteiston alueelle silld

tavoin, ettd naapurilla ei ole intressii kaavan mukaisen maankiyton toteuttamiseen.’

Ennen kuin kiinteistd voidaan lohkoa ja merkité tonttina kiinteistorekisteriin (=muodos-
taa tonttijaon mukaiseksi tontiksi), voidaan kdytdnndssa joutua tekeméadn esimerkiksi ton-
tinosan lunastuksia sek jirjesteleméén kiinteistoihin kohdistuvia rasiteoikeuksia, muita
kéayttooikeuksia ja mahdollisia kiinnityksid. Tapauskohtaisesti prosessi voi olla joko yk-
sinkertainen tai todella vaativa. Jotain prosessin oikeudellisesta monitahoisuudesta kertoo
se, etti siitd on aikanaan laadittu kokonainen oikeustieteellinen viitdskirja*. Kiinteistore-

kisteriin merkitseminen toimenpiteend on ldhinnd tdmén prosessin lopputulos.

3 Ks. esim. Hikkinen, Martti: Rakennusoikeuden sdintely, Helsinki 2016, s. 415.
4 Ks. Pietild, Jorma: Tonttirekisterikiinteiston muodostaminen Suomen voimassa olevan oikeuden mu-
kaan, Helsinki 1969.



Nykyiselld MRL 81.2 §:114 asemakaavan, tonttijaon ja kiinteistdjaotuksen vastaavuus on
tahdottu varmistaa ennen rakennusluvan myontamistd. Nyt ehdotetulla RL 43 b §:114 var-
mistus tapahtuisi vasta rakennushankkeen valmistuttua rakentamislupaan otettavalla
ehdolla, jonka mukaan rakennusta ei saa ottaa kdyttdon ennen kuin rakentamisen koh-
teena oleva kiinteistd on merkitty tonttina kiinteistorekisteriin. Rakentaminen voitaisiin

siis kéytdnndssé saattaa valmiiksi ennen kiinteistonmuodostusprosessin valmistumista.

Néhdédkseni RL 43 b §:n sddnndstekstissd tai sddnndksen yksityiskohtaisissa perusteluissa
edelli todetut sdédntelyn taustalla olevat ndkokohdat voisi tunnistaa selkedimmin. Jos sdin-
noksessa tarkoitettu poikkeaminen MRL 81.2 §:n vaatimuksista myonnetéén liian suora-
viivaisesti, voi tdstd aiheutua ongelmia ja viiveitd rakennusprosessin loppupddssi, jos ton-
tinmuodostusprosessi kaikkine vaiheineen esimerkiksi tontinosan lunastuksiin liittyvien
valitusten takia joka tapauksessa viivdstyttdé jo valmistuneen rakennuksen kéyttoonottoa.
RL 43 b §:n mukaisessa lupaharkinnassa voisikin olla perusteltua ohjata ottamaan huo-

mioon lupahakemuksen kohdealueen kiinteistérakenteen kulloisetkin erityispiirteet.

Yksityiskohtana kiinnitdn huomiota siihen, ettd RL 43 b §:sséd velvoitetaan ottamaan ra-
kennuslupaan méérdys siitd, ettei rakennusta saa ottaa kdyttoon ennen kuin tontti on mer-
kitty kiinteistorekisteriin. Jos vaatimuksesta tahdotaan pitdd kiinni, niin niiti tapauksia
varten, joissa madrdys syysté tai toisesta jéisi ottamatta lupaan, voisi olla tarpeen pohtia

sitd, pitdisiko vaatimuksesta kuitenkin sdadtdd suoraan lain tasolla lupaméairdyksen sijaan.

Ehdotettu RL 43 b § on siis sindnséd sujuvoittamistavoitteiden mukainen ehdotus, mutta

edelld todetut havainnot ja siintelyn taustalla olevat seikat on tiedostettava.’

(6) Purkamisluvan edellytykset. Esityksessd ehdotettaisiin muutoksia RL 56 §:ssd séé-
dettyihin purkamisluvan edellytyksiin. RL 56 § 1 momentissa sdddettdisiin ensinndkin,

ettd rakennusvalvontaviranomainen myontdi luvan rakennuksen purkamiseen.

> Huomionarvoista on myds se, ettd nykyisen MRL 11 luvun tonttijakoa koskevat sdannokset ovat valmis-
telussa télld hetkelld ympéristoministerion asettamassa MRL-tyon osaty6ryhmaissa. Tulevan (1.1.2025 lu-
kien) AKL:n ja RL:n vilisen systematiikan ja selkeyden kannalta on ehké jossain médrin epétoivottava
lopputulos se, ettd tonttijakoon ja tontinmuodostukseen liittyvdit MRL 81.2 §:n (tulevan AKL:n sama sién-
nos) edellytykset rakentamisluvan myontamiselle sdddetdéin eri saddoksessd — AKL:ssa — kuin rakentamis-
laissa, jossa muutoin on sdddetty rakentamisluvan myontéimisedellytyksistd asemakaava-alueella.



Toiseksi purkamisen edellytykset kytkettdisiin RL 56 § 2 momentissa sdddettyyn vaati-
mukseen, jonka mukaan purkaminen on mahdollista, jos asema-, yleis- tai maakunta-
kaava (riippuen siitd, mikd niistd alueella on voimassa) on idltdén alle 13 vuotta, eika
purkaminen aiheuta haittaa tulevalle kaavoitukselle tai alueiden kidyton muulle jérjesta-
miselld eikd vaikuta rakennetun ymparistonsuojelemista koskevien tavoitteiden saavutta-

mista.®

Ehdotetun rakentamislain 56 § 3 momentissa sdddettiisiin edellytyksistd, joiden nojalla
muun kuin suojellun rakennuksen saa purkaa aina, jos purkaminen johtaa purkumateriaa-
lien uudelleenkdyttdon tai kierrdtykseen. Nailtd osin ehdotetaan uuden tyyppisid purka-
misen edellytyksia siité, ettd (1) rakennus sijaitsee kunnassa, jossa rakennukset ovat me-
nettdneet suurimman osan arvostaan, (2) rakennukselle ei ole endi osoitettavissa kaytto-

tarkoitusta seki (3) rakennuksen kunto ja korjausmahdollisuudet ovat huonot.

Ehdotetun rakentamislain 56 § 4 momentissa annettaisiin kunnalle tarkoituksenmukai-
suusharkintaan (sddnndksen sanamuoto Kunta voi myontéa - - ) perustuva mahdollisuus
myontdd purkamislupa asemakaavalla suojellun rakennuksen purkamiseen momentin
kohdissa 1-4 sdddettyjen erityisten edellytysten kaikkien tayttyessd samanaikaisesti. Pur-
kaminen edellyttdd, ettd (1) rakennus on ollut kunnan tai kuntaomisteisen yhtion omis-
tuksessa vihintddn kymmenen vuotta, (2) rakennus ei ole teknisesti, toiminnallisesti ja
taloudellisesti korjattavissa, (3) purkaminen johtaa purkumateriaalin uudelleenkdyttoon

tai kierrdtykseen ja (4) rakennus ei ole valtakunnallisesti tai maakunnallisesti merkittava.

Varsinkin titd RL 56.4 §:114 luotavaa uudentyyppisté suojellun rakennuksen purkamisen
mahdollistavaa purkamislupaa voidaan nimittdd erddnlaiseksi “purkamispoikkeamislu-
vaksi”. Ndin on siksi, etti silld mahdollistettaisiin poikkeaminen asemakaavan suojelu-
madrdyksestd ilman asemakaavan muuttamista tai RL 57 §:sséd tarkoitettua varsinasta

poikkeamislupaa, joita muutoin sddnnonmukaisesti edellytetdén purkamiselta.

¢ Ilmeisestikin 13 vuoden mirdaikaa on asetettu tarkoituksella samanmittaiseksi kuin on sdddetty ns. ase-
makaavan ajanmukaisuuden arvioinnissa (MRL 60 §). Toisaalta on huomattava, ettd MRL 60 §:n mukainen
ajanmukaisuuden arviointi koskee vain asemakaavojen ajanmukaisuutta, kun ehdotetussa RL 56.2 §:ssd 13
vuoden méérdaika tulisi koskemaan asemakaavojen lisdksi yleis- ja maakuntakaavojakin.
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Yleisarviona voidaan todeta, ettd ehdotetuilla RL 56 §:n muutoksilla luotaisiin selvisti
rakennusten purkamista helpottavia aivan uudentyyppisid sddnnoksid. Samalla on tietysti
selvdd, ettd uudet sddnndkset synnyttavit uudentyyppisia tulkintakysymyksid. Néiltd osin

tyydyn toteamaan, ettd tulkintakysymyksid on avattu esityksen perusteluissa (s. 65-67).

Yksittdisend oikeudellisena kysymyksend kiinnitdn huomiota sithen, minkalaiseksi ra-
kennuksen purkamisluvan myontdmisharkinta muodostuisi eri tilanteissa. Esityksen pe-
rusteluissa (s. 65) todetaan yleisesti, ettd purkamisluvan osalta ™ - - kysymyksessé olisi
tarkoituksenmukaisuusharkinta.”. Varsinkin RL 56.3 §:ssd tarkoitetun suojellun raken-
nuksen osalta kyse on sdénnoOstekstinkin valossa tarkoituksenmukaisuusharkinnasta,
koska sen mukaan kunta ”voi” myontdd luvan. Luvanhakijan kannalta tarkoituksenmu-
kaisuusharkinta tarkoittaa, ettd rakennuksen omistajalle ei muodostu subjektiivista (eh-

dotonta) oikeutta purkamisluvan saamiseen laissa sdddettyjen edellytysten tiyttyessa.

Toisaalta RL 56 § 2 ja 3 momenttien edellytysten tdyttyessd rakennuksen, jota ei ole suo-
jeltu, purkaminen on ndhdékseni sdédnndstekstien valossa ikdin kuin subjektiivinen (eh-
doton) oikeus, jos laissa sdéddetyt edellytykset tdyttyvit. Ainakin sddnndksen sanamuoto-
jen valossa voi syntyé téllainen kuva. Eli silloin, kun rakennuksen purkaminen edellyttda
purkamislupaa, on kunnan rakennusvalvontaviranomaisen myonnettivd purkamislupa,
jos laissa sdddetyt edellytykset tiyttyvat. Kunnalla ei siten néyttdisi olevan néissd tilan-
teissa tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Puolestaan tilanteissa, joissa purkamislupaa ei
ylipdédnsa tarvita (ks. RL 55 §, johon ei esitetd nyt muutoksia), eivit edellytykset tule
sovellettaviksi. Talloin rakennuksen purkaminen on ndhdédkseni rakennuksen omistajan

subjektiivisluontoinen oikeus, eiké lupaharkintaa suoriteta 1&ht6kohtaisesti lainkaan.

Saadnnostekstissd tai vahintddn sen perusteluissa olisi syytd tdsmentdd se, onko myds
muissa RL 56 §:n soveltamistilanteissa kuin sen 3 momentin osalta purkamislupaharkinta
luonteeltaan tarkoituksenmukaisuusharkintaa vai ns. oikeusharkintaa. Kéénteisesti kysy-
mys on samalla siitd, onko rakennuksen omistajalla subjektiivisluontoinen (ehdoton) oi-
keus purkamiseen silloin, kun laissa sdddetyt edellytykset tayttyvat. Tama seikka on nih-

dikseni lain tulevan soveltamisen ja tulkinnan kannalta varsin olennainen kysymys.
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(7) Midrdaika rakentamislupahakemuksen kiisittelylle ja seuraamukset mdiriiajan
laiminlyonnistd. Uudella RL 68 a §:114 ehdotetaan rakentamislupahakemuksille padsain-
toistd kolmen (3) kuukauden enimmadiskasittelyaikaa ja kuuden (6) kuukauden enimmais-
kisittelyaikaa poikkeuksellisen vaativiin hankkeisiin ja puhtaan siirtymén sijoittamislu-
pahakemuksille. Mdédrdajan ylittymisen seurauksena olisi (vain) rakentamislupamaksun
alentaminen 20 %:lla kultakin alkavalta kuukaudelta. Miérdajan laskenta alkaisi (vasta)
siitd hetkestd, kun rakentamislupahakemus liitteineen on toimitettu rakennusvalvontavi-
ranomaiselle siind méérin tdydellisend, ettd hakemuksen kisittely on mahdollista. Maara-

ajan laskenta paittyisi lupapdatoksen (myonteinen tai kielteinen) antamiseen. (s. 71)

Kyseessd olisi tdysin uuden tyyppinen sdintely sikdli, ettd tdlld hetkelld lainsddadan-
toomme ei sisélly rakentamisen lupien késittelyd koskevia nimenomaisia enimméaisméaa-
rdaikoja. Kuten hallituksen esityksestd kdy ilmi, vastaavan tyyppisid méiédrdaikasdantelyité

siséltyy esimerkiksi Ruotsin (s. 30) ja Norjan (s. 31) rakennuslainsdddantdihin.

Kysymys on ndhdédkseni rakennusvalvontaviranomaisen toimintaan kohdistuvasta menet-
telysddnnoksestd. Néin on, koska méairdajan ylityksestd seuraa ainoastaan alennettu lupa-
maksu. Méérdajan ylitys ei sen sijaan johda ehdotetun sdéntelyn mukaan esimerkiksi sii-
hen, ettéd lupa katsottaisiin myonnetyksi. Maardajan ylitykselld ei siten ole aineellisoikeu-
dellisia eli luvanhakijan oikeusasemaa muotoavia vaikutuksia. Sinénsd viimeksi mainitun

kaltainenkin sdédntely voisi olla mahdollinen, kuten on Norjan lainsdddédnndssa (s. 31).

Maidrdajan ylityksen seurauksena oleva rakentamislupamaksun alennus voitaneen ndko-
kulman mukaan ndhdé sisdltdvéin piirteitd sekd luvan hakijalle suoritettavasta hyvityk-
sestd ettd viranomaiseen kohdistuvasta sanktiosta tai kannusteesta. Hyvityksend alennus
ei valttdmatta ole kovin merkittavé, koska lupamaksut muodostavat hallituksen esityksen
mukaan varsin vihéisen osan rakennushankkeen kokonaiskustannuksista (n. 0,5 %, ks. s.
21). Toisaalta kuntien rakennusvalvontojen osalta lupamaksut muodostavat merkittivin
osan niiden rahoituspohjasta (s. 22). Sikdli merkittdvat midrdajan ylitykset todenndkoi-
sesti vaikuttaisivat rakennusvalvontojen taloudenpitoon olennaisesti, kun vastaavasti etu-

jen syntyminen luvanhankijoille jakautuisi pieniksi summiksi useille eri tahoille.
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Hallituksen esityksen (s. 51) mukaan kunnat ovat tuoneen lausuntopalautteessaan esille,
ettd madriaikasdéntely lisdisi kustannuksia ja sen seurauksena rakennuslupamaksuja jopa
30-45 prosenttia. Vaikka prosentuaalinen muutos olisi suuri, ei se otaksuttavasti kuiten-
kaan tarkoittaisi yksittdisen luvanhakijan kannalta vilttaiméttd kovin olennaista muutosta
otettaessa huomioon se edelld todettu seikka, ettd lupamaksut muodostavat ldhtokohtai-
sesti usein vain varsin vahdisen osan rakennushankkeen kokonaiskustannuksista. Vastaa-
vasti jos maksukorotuksilla lupakisittelyajat tulisivat mddraytyméén saddettavien aikara-

jojen mukaisina, voidaan sdéntely ndhdd varsin hyvinkin perusteltavissa olevana.

Rakennuslupamaksujen osalta on kuitenkin huomattava, ettd niiden perusteista sdddetain
RL 79 §:ssé (nykyinen MRL 145 §). Kédytdnndssad kunnat tekevit taksapddtoksen, jossa
maédritellddn perittdvien maksujen midrat ja madrdytymisperusteet. Sikdli kuin maksuta-
soja ndhdéan aiheellisesti jollain tavalla sdénnelld tarkemmin — mahdollistaa merkittavét

korotukset tai rajoittaa korotusmahdollisuuksia — on RL 79 §:n sddnnos keskeinen.

Néhdédkseni RL 68 a §:114 ehdotettu méérdaikasdintely on hyvinkin perusteltavissa oleva

hallituksen esityksessé asetettuihin tavoitteisiin ndhden.

(8) Piidvastuullisen toteuttajan toteutusvastuu. Piivastuullisen toteuttajan toteutusvas-
tuuta koskeva rakentamislain 95 §:n sddnnds ehdotetaan kokonaan kumottavaksi. Tétd
vastaavat muutokset tehtiisiin muihin rakentamislain sddnndksiin. Huomionarvoista on
sindnsi se, ettd RL 95 §:n sdédnnds on rakentamislakiin sisdltynyt uutuus, jota vastaavaa
vastuusaannosti ei sisdlly nykyiseen maankayttd- ja rakennuslakiin. Kumottavaksi ehdo-
tettavan RL 95 §:n sdédnndksen on hallituksen esityksen lausuntopalautetta koskevan se-

lostuksen (ks. s. 49) mukaan epdilty aiheuttavan vaikeaselkoisia tulkintakysymyksia.

Olen esitetyisti epdilyistd pitkélti samaa mielti’ ja kumoamiselle on sikili esityksessé

esiintuotujen seikkojen valossa perustelut olemassa.

7 Vastuu rakentamisen méérdysten mukaisuudesta on monitahoinen ja abstraktikin kokonaisuus. Padséén-
toinen vastuu madrdysten noudattamisessa on rakentamiseen osallistuvilla eri tahoilla (RL 8 luku). Samalla
rakennusvalvonnan tehtdvand on valvoa méaérdysten noudattamista yleisemmaén intressin — yleisen edun —
kannalta (RL 100 §). Vastuun voidaan siis sanoa olevan tietylld tavalla jaettua. Toisaalta vastuusta voidaan
puhua myds jonkin tahon konkreettisen sopimus- tai vahingonkorvausoikeudellisen vastuun merkityksessa
esimerkiksi suhteessa tahoihin, joiden etuja jonkin méardyksen noudattamatta jattiminen loukkaa. RL 95
§:n sddnnés on ndhdidkseni tdhin kokonaisuuteen ndhden perustellusti erilaisia tulkinnallisuuksia
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Sindnsd on huomattava, ettd sdinnoksen kumoaminen ei johda vastuun poistumiseen,
vaan ainoastaan siihen, ettd vastuu tulisi maardytymaén pééosin jo nykyisen oikeustilan
mukaisesti. Edelleen rakennusvalvonnalla olisi oma vastuunsa (RL 100 §) seké rakennus-
hankkeen eri toimijoilla RL 8 luvun mukaan méérdytyva vastuunsa suhteessa rakennus-
valvontaan. Rakennushankkeen toteuttajan vastuu suhteessa aliurakoitsijoihin ja suunnit-
telijoihin puolestaan médrdytyisi kdytdnndssd heidédn keskindisten sopimussuhteidensa
mukaisesti. Kumottavassa RL 95 §:n sddnnoksessa olisi ollut kysymys ndhdékseni ndihin

padsddntdihin ndhden uuden tyyppisestd vastuun midrdytymisen “jirjestyksesta”.

(9) Valitusoikeudet. Ehdotuksen mukaan ELY-keskusten valitusoikeuksia ehdotetaan pa-
lautettavaksi maankéyttd- ja rakennuslain mukaisiksi. Museovirasto valitusoikeudesta
luovuttaisiin lukuun ottamatta valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittdvid kohteita.
Niin ikdén luovuttaisiin sellaisten rekisterdityjen yhteisdjen valitusoikeudesta, joiden toi-
mialaan kuuluu kulttuuriperinnén vaaliminen tai rakennetun ympariston laatuun vaikut-
taminen. (s. 19) Valitusoikeussddnnoksiin tehtdvid muutoksia on avattu myos — tosin niu-

kalti — hallituksen esityksen sddnnosten yksityiskohtaisissa perusteluissa (76—77).

Ehdotetuilla muutoksilla voidaan vdhentdd mm. valitusriskid ja siten epdileméttd nopeut-
taa lupaprosesseja. Valinta on ndiltid osin yhtdélti poliittinen, mutta toisaalta juuri vali-
tusoikeuksia koskevaan sdédntelyyn liittyy erityisid perustuslaista ja Suomea sitovista kan-
sainvilisoikeudellisista velvoitteista johtuvia vaatimuksia. Ne saattavat rajata lainsaati-
jan liikkkumavaraa siité, keille kaikille tahoille valitusoikeus tulisi kulloinkin antaa. Nailtd
osin hallituksen esityksen sddtdmisjérjestysperusteluissa on avattu sovellettavaa sédéntelya
(s. 82-87).% Lisiksi valitusoikeuksien médrittelyssi voi olla perusteltua ottaa huomioon
ympéristo- ja hallinto-oikeudellisen jérjestelmén systematiikkaan ja perusteisiin liittyvid
nikokohtia. Ne eivit kuitenkaan sinidnsi rajaa ehdottomasti lainsddtdjan poliittista litkku-

mavaraa perustuslakiin tai kansainviélisiin velvoitteisiin rinnastuvalla tavalla.

synnyttdvd. Erds tulkintakysymys koskee sitd, onko sddnnoksesséd tarkoitetussa vastuussa kysymys vain
vastuusta suhteessa rakennusvalvontaan vai ulottaako sddnnds vaikutuksiaan myds rakentamisen sopimus-
suhteisiin.

8 Ks. laajemmin perustuslaista ja kansainvilisisti velvoitteista johtuvista vaatimuksista kaavoitusta koske-
vien valitusoikeuksien osalta Hakkénen, Martti: Mahdollisuudet tarkentaa valitusoikeuden edellytyksid
kaavoituksessa, ympéristoministerion julkaisuja 2024:30, Helsinki 2024, s. 46—106.
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Esityksen sddtdmisjdrjestysperustelut (s. 82—87) ovat siten yleisluontoisia, etti niissd on
kylla avattu keskeistéd valtiosddntdoikeutta, mutta ei kovinkaan paljon arvioitu juuri sité,

mikd merkitys niilld on nyt esitettyjen valitusoikeuksien rajaamisten kannalta.

Kiinnitan lopuksi huomiota yksityiskohtaan. Puhtaan siirtymin sijoittamislupaa koskeva
valitusoikeus olisi RL 179 a § 2 momentin mukaan ” - - toimialueellaan sellaisella rekis-
teroidylld yhteisolld, jonka tarkoituksena on ympariston-, terveyden- tai luonnonsuojelun
edistiminen.”. RL 179 § 3 momentissa vastaavan kaltaisen yhdistyksen valitusoikeus ra-
kentamisluvasta on kuitenkin kytketty siithen, ettd ” - - rakentamislupa koskee rakennusta
hankkeessa, johon sovelletaan ymparistovaikutusten arviointimenettelystd annettua la-
kia”. Voidaan kysyé lain systematiikan kannalta, miksi RL 179 a §:n 2 momentissa tar-
koitettua yhteison valitusoikeutta ei ole kytketty (rajattu) samalla tavoin vain hankkeisiin,

joihin sovelletaan ympiristovaikutusten arviointimenettelysti annettua lakia.

Valitusoikeuden kytkentd tihdn YVA-lakiinhan tarkoittaa sitd, ettd valitusoikeutta ei

synny Y VA-kynnyksen” alittavien hankkeiden osalta.

(10) Ympiiristonsuojelulain muutos. Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi myos ympéa-
ristonsuojelulain (527/2014) 156 b §:n sddnnostd. Erds muutos koskee YSL 156 b §:n 1
kohtaa. Jitevesijarjestelmin “péivittamisvelvollisuus” on nyt voimassa olevassa sdinte-
lyssa kytketty vesikdymaéldn rakentamiseen tai sellaiseen vesi- ja viemarilaitteistoja kos-
kevaan korjaus- ja muutostyohon, jossa jarjestelma uusitaan kokonaan tai korjataan, ja

joka on luvanvarainen eli edellyttdd maankéytto- ja rakennuslain mukaista lupaa.

Ehdotetussa uudessa muodossaan YSL 156 b §:n 1 kohdasta poistettaisiin kytkenti siithen,
ettd kyse olisi hankkeesta, joka edellyttiisi (rakentamislain mukaista) lupaa. Perusteluna
on esitetty se, ettd kytkentdd lupaan ei voitaisi endd edellyttda, koska 1.1.2025 voimaan
tulevan rakentamislain mukaan kyse ei olisi endd luvanvaraisesta toimenpiteesté (s. 19).

Toisaalta on todettu, ettd tdssé voi olla jatkossa tulkinnallista litkkumavaraa (s. 79).

Lupakytkennéstd luopumisen lisdksi YSL 156 b § 1 kohdan sanamuotoja on muutettu

siten, ettd “pdivittdmisvelvollisuus” syntyisi jarjestelméd uusittaessa, ei vain jirjestelma
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kokonaisuudessaan uusittaessa, kuten nykysééntelyssa. Tatd voidaan tulkinta niinkin, ettd

paivittimisvelvollisuus voi syntyé silloin, kun jarjestelmii vahiisestikdén uusitaan.

Sddnndsmuutoksen taustalla olevat rakentamislain uuteen lupajérjestelméin liittyvét pe-
rustelut ovat sindnsd ymmarrettavét. Kiinnitédn kuitenkin huomiota siihen, ettd niin pdivi-
tysvelvollisuuden kohteena olevan kiinteistonomistajan kuin viranomaistahonkin nako-
kulmasta sddntely saattaa johtaa varsin jéreisiin taloudellisiin paivitysvelvollisuuksiin va-

hiistenkin vesi- ja viemdrilaitteistoja koskevien korjaus- ja muutostdiden osalta.

Kohtuuttomuuksien vilttimiseksi ja ennakoitavuuden lisdédmiseksi ehdotetun YSL 156 §
1 kohtaan voisikin olla perusteltua harkita sisillytettdvéksi jonkinlainen olennaisuuden

kriteeri esimerkiksi seuraavasti’:

1) rakennetaan vesikdymaéla tai tehdddn vesi- ja viemdrilaitteistoja koskeva kor-
jaus- ja muutostyd, jossa jirjestelméd olennaisesti uusitaan tai kokonaisuudessaan
korjataan;” (korostus tissa)

® Niin siitikin huolimatta, etti sditimisjirjestysperusteluissa (s. 85) muutoksen ei ole varsinaisesti katsottu
muodostuvan perustuslaillisen omaisuudensuojan (PL 15 §) kannalta ongelmalliseksi.
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Yhteenveto

Nahdikseni esityksessd ehdotetuilla rakentamislain muutoksilla (“korjauksilla”) voidaan

yleisesti ottaen edistdd siind asetettujen tavoitteiden toteutumista.

Olen lausunnossani kuitenkin kiinnittdnyt huomiota yhtialta keskeisten muutosesitysten

yleisempdédn viitekehykseen sekd toisaalta tiettyihin yksityiskohtiin.

Helsingissé 6 pdivdand marraskuuta 2024
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