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Alkusanat

Rakentamislaki hyvaksyttiin eduskunnan tdysistunnossa 1.3.2023 ja laki julkais-
tiin sddddskokoelmassa 21.4.2023 numerolla 751/2023. Samalla muutettiin kuut-
takymmentd muuta lakia. Jo aikaisemmin oli annettu laki rakennetun ymparis-
ton tietojarjestelmastd (431/2023). Laki rakentamisen suunnittelu- tai tydnjoh-
totehtdvissa toimivien patevyyden osoittamisesta (812/2023) julkaistiin myds
21.4.2023. Rakentamisen lakipaketti tulee valtaosin voimaan 1.1.2025 vuosia kes-
tidneen valmistelutydn tuloksena.

Tarve uutta lainsdadant6a avaavalle ohjeistukselle on ilmeinen. Timan ovat
osoittaneet lukuisat koulutustilaisuudet ja webinaarit, joita muun muassa Ra-
kennustarkastusyhdistys RTY ja Suomen Kuntaliitto ovat jarjestaneet. Monet la-
kikokonaisuuteen liittyvat kysymykset askarruttavat niin kuntien, ammattimais-
ten rakennuttajien, suunnittelijoiden kuin tavallisten kansalaisten keskuudessa.
Kuntien rakennustarkastajat ovat rakentamislain ensisijaisia soveltajia.

Kasilla oleva opastava julkaisu selostaa ja avaa lakipakettia joiltakin osin. Jul-
kaisu ei ole kaikenkattava eika se sellaiseksi ole tarkoitettukaan. Julkaisu kes-
kittyy erityisesti julkisen rakennusvalvonnan kannalta keskeisiin kysymyksiin.
Koska rakentamisen ohjaus ja sdantely toteuttaa pitkalti alueiden kaytdn oh-
jauksen kautta syntyvid reunaehtoja ja rajoituksia, on tarvittaviksi katsottavilta
osin otettu huomioon myds kaavoituksen sddnnéstda. Pykaldkohtainen kom-
mentaari teos ei ole. Laajat kommentaarityyppiset teokset palvelevat osin eri
tarkoitusperid. Ensimmainen rakentamislakia koskeva kommentaariteos ilmes-
tyy jo loppuvuodesta 2023.

Julkaisun tekeminen on ollut mahdollista Rakennustarkastusyhdistyksen RTY:n
ja Kuntaliiton ansiosta. Puheenjohtaja Risto Levanto (RTY) seki erityisasiantun-
tija Paula Maenpaa ja kehittamispaiallikkd Anne Jarva (Kuntaliitto) ovat osallis-
tuneet julkaisun ideointiin ja sen kommentointiin alusta alkaen, ja juristi Ulpu
Juvalainen (Kuntaliitto) syksyst&d 2023. Tekstin on kirjoittanut ja siitd vastaa VT,
VTM Lauri Jaaskeldinen. Julkaisu on hedelmaillisen yhteisty6n tuotos, jossa on
tarvittu kaikkien panosta.

Tekstistd vastanneena kiitan julkaisun aikaansaamista edisténeitd lAmpimasti
heidan asiantuntevista ja hyoddyllisistd huomioista. Kiitos myds Kuntaliitolle op-
paan julkaisemisesta sekd verkko-oppaana ettd PDF:n&.

Julkaisun teksti perustuu tilanteeseen 22.10.2023. Uusi, pddaministeri Petteri Or-
pon hallitusohjelma ”Vahva ja valittava Suomi” sisaltda lukuisia kirjauksia, jotka
toteutuessaan tulevat muuttamaan rakentamislakia, mahdollisesti jo ennen sen
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voimaantuloa. Kaytettavissa ei myodskaan ole ollut kaikkia niitd uusia asetuksia,
joiden antamiseen rakentamislaki antaa valtuutuksen ja joissa on maara tas-
mentaa erditd keskeisid rakentamislain sdanndksia.

Rakentamislain monet pykilat ovat tyypiltdan joustavia oikeusohjeita. Niitd tul-
laan soveltamaan ja vasta oikeuskdytdnnon kautta saadaan aikanaan soveltami-
seen yhdenmukaisuutta ja varmuutta. Julkaisussa esitetdan eraita tulkintoja,
joista jo nyt esiintyy eridvia kasityksia. Julkaisun tulkinnoista vastaa sen kirjoit-
taja.

Kuntaliitto julkaisi jo kevatkesilla 2023 joukon yleiskirjeita liittyen rakentamis-
lakipakettiin. Kuntaliitossa on valmisteilla myos rakennusjirjestyksen laatimista
tukeva uusi ohje ja rakennusvalvontataksaa koskeva malli. Niitd kaikkia voi lAm-
pimasti suositella, kun kunnissa valmistaudutaan uuden lainsdadanndn voi-
maantuloon ja soveltamiseen. (www.kuntaliitto.fi). Myos Rakennustarkastusyh-
distyksen verkkosivuja kannattaa hyodyntdad (www.rakennustarkastusyhdistys-
rty.fi).

Helsingissa 22.10.2023
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Rakentamislaki ja rakennusvalvonta

Vuoden 2025 alusta voimaan tuleva rakentamislaki (751/2023) jatkaa johdon-
mukaisesti jo vuoden 1958 rakennuslain osauudistuksista lahtenytta rakenta-
misen valvonnan kehitysta ja modernisointia. Maankaytto - ja rakennuslaki
(132/1999) ei merkinnyt olennaisia muutoksia julkisen rakennusvalvonnan teh-
tavikenttain. Maankiytto- ja rakennuslain voimassaolon aikana lakia kuiten-
kin monilta osin uudistettiin.

Uuden rakentamislain merkittdvimmat muutokset rakennusvalvonnan kannalta
liittyvat lupajarjestelmaan, suunnittelijoiden ja tyonjohtajien patevyyden to-
teamiseen, digitalisaatioon, vahahiilisen rakentamisen ja kiertotalouden edista-
miseen sekd rakennustydnaikaisen valvonnan painotuksiin. Kaavoitus ja maapo-
litilkka jaivat sisalloltdan odottamaan seuraavia uudistuksia. Maankdytt6- ja ra-
kennuslain vuonna 2018 kdynnistyneen kokonaisuudistuksen ”puolittuminen”
tarkoittaa, ettd rakentamisen sdanndkset sisaltyvat rakentamislakiin ja vastaa-
vasti alueidenkayttda ja maapolitiikkaa koskevat sddnndkset jaivat entiseen
maankayttd- ja rakennuslakiin, jonka nimi muuttuu 1.1.2025 alueidenkayttolaiksi
(752/2023). Kokonaiskuvan saadakseen tulee jatkossa lakien soveltajien pereh-
tyd ndihin molempiin lakeihin. Rakennetun ympariston tietojarjestelmasta an-
nettu laki (431/2023) seka laki rakentamisen suunnittelu- tai tydnjohtotehta-
vissd toimivien patevyyden osoittamisesta (812/2023) ovat myds osa lainsda-
dantdkokonaisuutta. Alueidenkaytén suunnitteluun vaikuttavat vuorostaan uusi
ilmastolaki (423/2022, muutoksia 108/2023) seka uusi luonnonsuojelulaki
(9/2023).

Viranomaistoiminnassa tulee myoés ottaa huomioon hallintoa koskevat monet
yleislait, kuten hallintolaki, uhkasakkolaki, laki viranomaisten toiminnan julki-
suudesta, julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annettu laki ja arkistolaki. Kun-
tien toimintaa sdadetdidn kuntalaissa. Pelastustointa, mukaan luettuna vieston-
suojien rakentaminen, koskee pelastuslaki. Osana hyvinvointialueiden muodos-
tamista on pelastustoimen jarjestamisvastuu siirtynyt kunnilta ja kuntayhty-
miltd hyvinvointialueille 1.1.2023, Helsingin pelastuslaitosta lukuun ottamatta.

Kunnilla on lukuisia ympéaristonsuojeluun liittyvia tehtavia, joista sddadetdaan ym-
paristdnsuojelulaissa. Monissa kunnissa rakennusvalvontaviranomaisena ja ym-
paristdnsuojeluviranomaisena toimii yhteinen luottamuselin, joka voi myds olla
ylikunnallinen. Ymparistoterveyden osalta on toteutettu alueuudistus, jolla on
muodostettu seudullisia suurempia yksikgdita. Valtion elinkeino, liikkenne- ja ym-
paristokeskusten (ELY) erddna vastuualueena on ymparist6 ja luonnonvarat,
missd mukana on alueiden kaytdn ja rakentamisen edistamista. ELY-keskuksilla
on myd&s rakennusperintdéon kuuluvia tehtavia ja toimivaltaa. Valtion
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aluehallintovirastojen (AVI) erdania tehtavana on edistdd ymparistdonsuojelua ja
ympariston kestavaa kayttoa. Aluehallintoviranomaiset toimivat myoés kéasitteli-
j6ina ja ratkaisijoina erdissd ymparistosuojelu- ja vesilainsaadanndon alaan kuu-
luvissa lupa- ja hakemusasioissa. Kunnilla on perustuslaissa turvattu itsehal-
linto eivatka ne ole aluehallintovirastojen alaisia. Sen sijaan kantelun perus-
teella AVI voi tutkia, onko kunta toiminut lakien mukaisesti.

Rakennettuun ymparistdon vaikuttavat myds muun muassa ymparistévaikutus-
ten arvioinnista annettu laki, vesilaki, laki liikennejarjestelmistd ja maanteista,
yksityistielaki, ratalaki, kiinteistonmuodostamislaki, postilaki, ilmailulaki ja ul-
koilulaki. Yli sata vuotta sitten sdddetyssi laissa erdistd naapuruussuhteista on
rakennuksen etdisyyttd naapurin maasta ja rakennuksesta seka kiinteiston ja
rakennuksen haittaa aiheuttavasta kaytostad koskevia oikeusohjeita. Rikoslaissa
on rangaistussaanndksida ymparistdn turmelemisesta, ymparistdérikkomuksesta,
ympdaristérikoksesta ja rakennussuojelurikoksesta.

Rakentamiseen vaikuttavan lainsadadanndn moninaisuudesta kertoo sekin, ettd
rakentamislain sddtimisen yhteydessa muutettiin kuuttakymmentd muuta lakia.
Valtaosin muutokset olivat teknisid, johtuen muun muassa rakentamislaissa
omaksutuista uusista termeista.
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1 Lahtokohdat

Rakentamislaki — ja siihen liittyvd muu lainsdadanto, kuten alueidenkayttolaki,
ovat ennen kaikkea kunnissa ja maakunnissa sovellettavaa sdadostda. Valtion
rooli on alueidenkaytdn ja rakentamisen ohjauksessa supistunut maankaytt6- ja
rakennuslain sdatamisesta ldhtien. Lainsdatija on halunnut — perustuslainkin
edellyttamalla tavalla - kunnioittaa kuntien itsehallintoa ja siihen kuuluvaa kun-
talaisten demokratiaa. Kansalaisten ja kuntalaisten yhdenvertaisuuden kannalta
on tarkedi, ettd erityisesti kuntatasolla, jossa tehdaan kuntalaisia valittdmim-
min koskettavia kaavoituksen ja rakentamisen paatoksia, tunnetaan kuntien toi-
mintaa ohjaava lainsdadantd. Vain pieni osa kuntatasolla tehtavista paatoksista
riitautetaan niin, etta niiden lainmukaisuus arvioidaan viime kaddessa hallinto-
tuomioistuimissa.

1.1 Alueidenkayton ohjaus ja rakennusvalvonta muo-
dostavat kokonaisuuden

Alueidenkdyttda ja rakentamista koskevalla lainsdddannolla tavoitellaan hyvaa
fyysistd elinymparistdd. Nykyisen maankayttd- ja rakennuslain ja vuoden 2025
alusta nimensé alueidenkayttolaiksi (AKL) muuttuvan lain edelleen voimaan
jdava ensimmainen pykala kuuluu:

Tdmdén lain tavoitteena on jérjestdd alueiden kdytté ja rakentaminen niin, ettd
siind luodaan edellytykset hyville elinympdristélle sekd edistetddn ekologisesti.
taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvdd kehitystd.

Tavoitteena on myés turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmis-
teluun, suunnittelun laatu jo vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuoli-
suus sekd avoin tiedottaminen kdsiteltéving olevissa asioissa.

Kuntatasolla lainsdatijan asettaman tavoitteen toteutuminen edellyttdd hyvaa
yhteisty6ta kuntien eri organisaatioiden kesken. Rakennusvalvonnalle tarkeita
yhteistyotahoja ovat kaavoitus, ymparisténsuojelu seka hyvinvointialueille siir-
retty pelastustoimi. Museotoimi, ymparistéterveys ja kuntatekniikka ovat yhta
lailla keskeisia.
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Asukasluvultaan alle 6 000 asukkaan kunnissa ei yleensa ole yksinomaan kaa-
voitustehtdvid hoitavaa viranhaltijaa. Laki velvoittaa asettamaan péatevyysvaati-
mukset tayttivan kaavoittajan yli 6 000 asukkaan kuntiin. Mahdollista on my®és,
ettd asukaslukurajan ylittavilla kunnilla on yhteinen kaavoittaja tai kaavoitus-
tehtavid on annettu sopimuksen nojalla toisen kunnan tai kuntayhtyman palve-
luksessa olevan kaavoittajan hoidettavaksi. Kaavoittajaa koskeva vaatimus ei
tarkoita, etteivatkd myds suuremmat kunnat teettéisi kaavasuunnitelmia yksi-
tyisilla konsulteilla. Kunnalle sdadetty vastuu kaavan laatimisesta ei ole esteena
kaavan laatimisen tilaamiselle kunnan toimeksiannosta ulkopuoliselta suunnit-
telutoimistolta. Julkisia hankintoja koskeva hankinta- ja kilpailulainsdadanto tu-
lee talloin ottaa huomioon. On myds katsottu, ettd mahdollisuus antaa asema-
kaavan laadintatehtava ulkopuoliselle, vaikkapa maanomistajalle, ei ole maan-
kayttd- ja rakennuslain vastaista (HE 81/2006 vp s. 16). Ymparistéministerid on
lausunnossaan kanteluasiassa apulaisoikeusasiamiehelle todennut, ettd maan-
omistajien palkkaamia konsultteja kdytetdaan vain harvoin ja talléinkin vain han-
kekaavan tyyppisten asemakaavojen laatimiseen. Ministerié on myoés katsonut,
ettd vaikka kysymys ei talléin ole kunnan kaavoitusvallan luovuttamisesta, ym-
paristdministerio ei pida suositeltavana asemakaavan laatimisen antamista
maanomistajan palkkaaman suunnittelutoimiston tehtaviaksi. Jos asemakaava-
ehdotuksen laatimisesta huolehtiminen annetaan maanomistajalle ja maan-
omistajan konsultti hyvaksytdaan tdhan tehtavaan, mahdollisen kilpailuttamis-
velvoitteen kiertdmiseksi, menettelya voitaneen apulaisoikeusasiamiehen mu-
kaan pitaa tarkoitussidonnaisuusperiaatteen vastaisena. Kunnan on joka ta-
pauksessa syyta osallistua kiintedsti kaavan laatimisen ohjaamiseen ja valvon-
taan. Apulaisoikeusasiamies korostaa ratkaisussaan 18.12.2015 (Dnro 3737/2/13)
em. kanteluasiaan, ettd kaavan laatiminen on tarkeda toteuttaa siten, ettd myds
kuntalaisille on selvd3, ettd kaavan lainmukaisesta laatimisesta ja pdatoksente-
osta on aina vastuussa kunta. Kunnan vastuu koskee myd&s ranta-asemakaavoja,
joiden laatimisesta voi huolehtia maanomistaja (MRL 74 §).

Laissa sadadettyad kaavoitusmenettelyd, siihen kuuluvaa asukkaiden ja osallisten
vuorovaikutusta ja kaavan hyvaksymista ei voi ulkoistaa yksityiselle taholle.

Alueidenkdytdn suunnittelu ja kaavoitus tdhtdavat siihen, ettd suunnitelmien
pohjalta voidaan rakentaa ja toteuttaa fyysiseen ymparistoén vaikuttavia hank-
keita. Laki ei sisdlla suoranaista kaavoituksen ja rakennusvalvonnan yhteisty6-
hoén velvoittavaa sddnndstd. Yhteistyd on kuitenkin valttamatdnta, jos halutaan,
ettd alueidenkaytén ohjauksen ja niitd koskevien suunnitelmien tavoitteet kay-
tanndssi toteutuvat. Nykyinen laki ja vuoden 2025 alusta voimaan tuleva lain-
sdadantd tahtaavit siihen, ettd vireille saatetut hankkeet eteneviat sujuvan yh-
teistydn avulla kunnassa joutuisasti ja ilman tarpeettomia ristiriitoja. Valtta-
matta kaikkia ristiriitoja ei pystytd estimiin johtuen muun muassa eri aikakau-
sina laadittujen ja hyvidksyttyjen kaavojen sisilléllisesta vaihtelusta. Lainvoiman

Rakentamislaki ja rakennusvalvonta

1



saanut kaava on juridisesti luonteeltaan pysyva hallintopdatds. Vuosikymmenia
sitten laaditun kaavan tulkinta voi aiheuttaa eridvida ndkemyksia, kun sen poh-
jalta lahdetdan toteuttamaan konkreettista hanketta. Myds uudempien kaavojen
tulkinta edellyttda usein, ettd lupaviranomainen hankkii tarkempaa tietoa kaa-
van laatimisen taustalla olleista tavoitteista. Mahdollisissa ristiriitatilanteissa on
tarkeda siilyttdd toimiva vuoropuhelu kaavoituksen ja rakennusvalvonnan kes-
ken.

Kunnissa, joissa ei ole omaa kaavoittajaa, voi rakennustarkastajalle kuulua myds
rakentamisen sijoittumisen harkintaan kuuluvaa valmistelu- tai paatosvaltaa.
Asukasluvultaan pienissd kunnissa ei valttamatta ole ajantasalla pidettya kaa-
vavarantoa. Kuntakeskuksia ja ranta-alueita lukuun ottamatta ainoa lainvoimai-
nen kuntakaava voi olla yleiskaava, tai sitten yleiskaavaakaan ei ole. Naissa ti-
lanteissa rakentamisen sallittavuus voi edellyttdd suunnittelutarveharkintaa.
Suunnittelutarvealueesta ja ranta-alueen suunnittelutarpeesta saadetidin aluei-
denkayttolaissa, mutta sijoittamisen edellytyksistd suunnittelutarvealueella ja
poikkeuksen mydntamisestd ranta-alueen suunnittelutarpeesta sidadetaan ra-
kentamislaissa. Toisin kuin nykyinen laki, niin jatkossa suunnittelutarvealuee-
seen liittyvien sijoittamisen edellytysten harkinta kuuluu rakentamislain perus-
teella suoraan rakennusvalvontaviranomaiselle, ellei luvan hakija itse pyyda eril-
listd sijoittamislupaa (RakL 43 §). Erillisesti sijoittamisluvasta paattamisen toi-
mivalta riippuu kunnan hallintosdanndsta. Tama tarkoittaa, ettd kunta voi hal-
lintosddnnodssa maarata erillista sijoittamislupaa koskevan toimivallan myés ra-
kennusvalvonnalle. My&s poikkeamisen toimivaltaa voidaan maarata rakennus-
valvonnalle. Sijoittamisen harkinnassa korostuu erityisen voimakkaasti raken-
nusvalvonnan ja kaavoituksen yhteistydn tarve. Sama koskee ranta-alueelle ra-
kentamista.

Kunnan hallintosddnndssi voidaan entiseen tapaan maarata kunnan muiden vi-
ranomaisten osallistumisesta rakennusvalvontaan sekad rakennussuunnitelmien
kaupunkikuvallisen ja teknisen tarkastuksen jarjestimisesti. Kysymyksessa on
varsinkin suuremmissa kaupungeissa vuosikymmenia kaytossa ollut kaytanto,
jossa toimielimet ottavat ennakollisesti kantaa kaupunkikuvallisiin ja rakennus-
teknisiin erityiskysymyksiin. Ndihin eri tavoin kokoonpantuihin toimielimeen
saadaan koottua eri alojen asiantuntemusta. Joissakin kunnissa toimielimissa
on mukana myos poliitikkoja.

1.2 Rakennusvalvonnassa kaytetadan julkista valtaa

Perustuslain 2 §:n 3 momentin mukaan julkisen vallan kdytdn tulee perustua la-
kiin. Perustuslain 124 §:n mukaan julkinen hallintotehtédva voidaan antaa muulle
kuin viranomaiselle vain lailla tai lain nojalla, jos se on tarpeen tehtavan
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tarkoituksenmukaiseksi hoitamiseksi eikd vaaranna perusoikeuksia, oikeustur-
vaa tai muita hyvan hallinnon vaatimuksia. Julkiset hallintotehtavat kattavat
hallintotoiminnan jonkin verran laajemmin kuin varsinainen julkisen vallan
kayttd. Viranomaisille sdadetyssa tarkastus- ja valvontatoiminnassa kaytetdan
tyypillisesti julkista valtaa. Tavanomaisia toimistotehtavii, tietotekniikka mu-
kaan luettuna, ei pideta julkisen vallan kdytténa. My6s kunnallisen toimielimen
poytékirjan pitdminen on katsottu julkisen vallan piiriin kuulumattomaksi.

Kuntalain 87 §:n 2 momentin mukaan tehtidvaa, jossa kaytetdan julkista valtaa,
hoidetaan virkasuhteessa. S4annds kytkee viran ja virkasuhteen kayttdalan jul-
kisen vallan kaytt6on, missd tulee otettavaksi huomioon virkamieshallintoon
kuuluvat periaatteet. Niitd ovat erityisesti lainalaisuus, puolueettomuus ja hyva
hallinto.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisena toimii kunnan hallintosdaanndssa maa-
radma lautakunta tai muu monijaseninen toimielin, tai toimielimen jaosto. Kun-
nanhallitus ei voi olla rakennusvalvontaviranomainen. Rakennustarkastaja toimii
kunnan rakennusvalvontaviranomaisen alaisena ja hoitaa rakentamislakiin pe-
rustuvia, julkisen vallan kayttoa sisiltavia tehtavia itsendisesti. Rakennustarkas-
tajalta vaaditaan tehtavaan soveltuva rakennusalan korkeakoulututkinto ja ko-
kemusta rakennussuunnitteluun ja rakennustydn suoritukseen liittyvista tehti-
vistd. Kahdella tai useammalla kunnalla voi olla yhteinen rakennustarkastajan
virka. Kunta voi myo6s antaa rakennusvalvontatehtavan sopimuksen nojalla toi-
sen kunnan, rakennustarkastajan patevyysvaatimukset tayttavan viranhaltijan
hoidettavaksi.

Rakentamislaki ei muuta julkisen rakennusvalvonnan perusluonnetta nykyiseen
verrattuna. Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana on yleisen edun
kannalta valvoa kaavoituksen noudattamista seka osaltaan huolehtia, ettd ra-
kentamisessa noudatetaan, mitd alueidenkdyttélaissa tai sen nojalla sdadetdan
tai maaratian rakentamistoiminnasta (RakL 100 §:n 1 momentin 1. virke). Kaa-
vasta ei voi padsaantoisesti seurata taannehtivia velvoitteita. Kun olemassa ole-
vaan rakennukseen kohdistetaan lupaa edellyttidvia rakentamistoimenpiteita,
tulevat voimassa olevan kaavan maaraykset sovellettaviksi siind laajuudessa
kuin hankkeen luonne ja muut asiassa sovellettavat sdannokset edellyttavat.
Kaavan mahdolliset suojelumaaraykset tulee ottaa huomioon rakennuksen kun-
nossapidossa.

Rakentamistoiminnan valvonta rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana perus-
tuu samoin yleiseen etuun. Rakentamislain 100 §:n 1 momentin toisen virkkeen
mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana on yleisen edun kan-
nalta valvoa rakentamislaissa tarkoitettua rakentamistoimintaa seka osaltaan
huolehtia, etta rakentamisessa noudatetaan, mita rakentamislaissa tai sen
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nojalla sdadetdan tai maaratdan. Rakennusvalvontaviranomaisen on nykyiseen

tapaan huolehdittava rakentamista ja muita toimenpiteitd koskevien lupien ka-
sittelemisestd. Kun sdannds talld hetkelld on asetuksen puolella (MRA 4 §), on
se rakentamislaissa nostettu lakiin. Lupien kiasitteleminen on rakennusvalvon-
nan ydintehtdvia.

Kolmantena perustehtavana kaavoituksen noudattamisen valvonnan ja lupien
kdsittelemisestd huolehtimisen lisdksi rakennusvalvonnalle kuuluu osaltaan val-
voa rakennetun ymparistén ja rakennusten kunnossapitoa ja hoitoa (RakL 100
§:n 1 momentin 3. virke). Rakennusten kunnossapitovelvollisuuden laiminlyén-
teihin tulee puuttua riittdvan ajoissa, jotta rakennus ei kunnossapidon laimin-
lydnnin takia muutu korjaus- ja kayttdkelvottomaksi. Julkisyhteisén itsensa
omistamat rakennukset, sotilastarkoituksiin rakennettuja lukuun ottamatta, ei-
vat ole missdan erityisasemassa. Yhteiskunnan rakennemuutos on johtanut sii-
hen, ettd toimeliaisuudeltaan hiljenevilld alueilla rakennuksia jaa tyhjilleen. Aina
ei loydy taloudellisia edellytyksiad huolehtia tarpeettomiksi muuttuneiden raken-
nusten purkamisestakaan. Asukasluvultaan vahenevilld alueilla esiintyy myd&s
kasvavia vaikeuksia saada rahoitusta rakennuskannan korjauksiin. Lainsdddanto
ei tunnista taloudellisia seikkoja arviointiperusteena, kun viranomainen harkit-
see rakennuksen kunnostus- tai korjausmairayksen antamista. Kaytanndssa ra-
kennusvalvonta joutuu harkintaa tehdessédan toisinaan ottamaan huomioon
myos niitd taloudellisia reunaehtoja, joiden puitteissa maaraysvaltaa rakennuk-
sen osalta kdyttava pystyy toimimaan. Hallintotoiminnassa noudatettava suh-
teellisuusperiaate edellyttia viranomaista suhteuttamaan toimenpiteensi voi-
makkuus oikeassa suhteessa tavoiteltuun padmaarain nahden (HL 6 §). Jos ra-
kennuksesta tai sen osasta on ilmeistad vaaraa terveellisyydelle tai turvallisuu-
delle, koskee rakennusvalvontaviranomaista ehdoton toimimisvelvoite. Raken-
nuksen tai sen osan kayttadminen on silloin joko kiellettdva tai maarattava ra-
kennus tai sen osa purettavaksi (RakL 141 §). My6s kaavassa mahdollisesti ole-
vat rakennusta koskevat suojelumaiaraykset vaikuttavat rakennuksen kunnossa-
pidon laajuuteen ja velvoitteisiin.

Rakennustarkastajalle kuuluu myés lakisdateisesti neuvontatehtavida. Neuvontaa
ja ohjausta voi kunta hankkia sopimusteitse yksityiseltd taholta. Rakentamislain
100 &:n 1 momentin viimeisen virkkeen mukaan kunnan rakennusvalvontaviran-
omaisen tehtdavana on huolehtia kunnassa tarvittavasta rakentamisen yleisesta
ohjauksesta ja neuvonnasta. Kunta ei voi siirtdd rakentamisen neuvontaa koko-
naan yksityisen hoidettavaksi. Kuntalaisella on oikeus kohtuulliseen maksutto-
maan neuvontaan, jonka ei tarvitse, eikd piddakaan, ulottua yksityiskohtaiseen
ohjaukseen rakennussuunnitelman sisdllén osalta. Viranomaisen on hallintolain
7 §&:n mukaan annettava toimivaltansa rajoissa asiakkailleen tarpeen mukaan
hallintoasian hoitamiseen liittyvda neuvontaa seka vastattava asiointia koskeviin
kysymyksiin ja tiedusteluihin. Neuvonta on em. sdanndksen mukaan
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maksutonta. Viranomainen ei suunnittele, vaan kasittelee ja tarkastaa pateviksi
ja kelpoisiksi todettujen suunnittelijoiden suunnitelmia.

1.3 Soveltamisala ja kasitteita

Rakentamislaissa sdddetddn rakennusten ja rakennuskohteiden suunnittelusta,
rakentamisesta ja kaytosta. Sahkoturvallisuuslaissa (1135/2016) tarkoitettujen
sdhkotdiden ja kayttotdiden tekemistd koskevat vaatimukset ja vastuut seka
sdhkolaitteiden ja -laitteistojen sdhkdturvallisuus on suljettu rakentamislain so-
veltamisen ulkopuolelle.

Rakentamista koskevia lupia koskevia sddnnoksia ei sovelleta puolustusvoimien
valtion kiinteistovarallisuuteen luettaviin tai muutoin valtion kdytt6a palveleviin,
valittémasti puolustustarkoituksiin liittyviin rakennus- tai rakentamiskohteisiin.
MyOskaddn rakentamisen viranomaisvalvontaa ja rekisterinpitoa koskevia sdan-
noksia ei sovelleta puolustustarkoitusta varten tapahtuvaan rakentamiseen
(RakL 1 8). Puolustustarkoituksella ymmarretdan samaa kuin viranomaisten toi-
minnan julkisuudesta annetussa laissa (621/1999) on sdddetty salassa pidetta-
vaksi muun muassa puolustusvoimien varustamista, kokoonpanoa, sijoitusta tai
kayttda taikka muuta sotilaallista maanpuolustusta taikka maanpuolustusta
palvelevia keksintdja, rakenteita, laitteita tai jarjestelmia koskevat viranomaisen
asiakirjat (JulkisuusL 24 .1 § 10 kohta). Julkisuuslain ajantasaistaminen on vi-
reilld.

Se ettd rakentajana toimii puolustushallinto ei vield yksindan ratkaise sitad, onko
kysymyksessd rakentaminen puolustustarkoituksiin. Esimerkiksi pelkastaan
asumiseen tarkoitettujen tilojen rakentaminen kantahenkildkunnan kaytt6on ei
padsidantoisesti ole sellaista rakentamista, joka jaa kunnan rakennusvalvonnan
ulkopuolelle. Harkintaan vaikuttaa, sijoittuuko rakentaminen valittdmalle soti-
lasalueelle vai muualle.

Luvitusongelmia on syntynyt tyhjilleen jadneista entisistd puolustushallinnon
rakennuksista, joita on otettu siviilikdytt66n. Rakennukset eivat ole aikaisemmin
olleet kuntien rakennusvalvonnan piirissa. Niiden kayttdtarkoituksen muuttumi-
nen normaalia asumista, opetusta, kokoontumista tms. palvelevaksi on merkin-
nyt, ettd rakennuksia on siirtynyt rakennusvalvonnalliseen tarkasteluun. Par-
haaksi ratkaisuksi on talloin osoittautunut, etta rakennuksia varten tehdaan en-
sin kaava, joka ottaa huomioon niiden tulevan uuskaytén. Kaavan tarve syntyy
useimmiten jo siitd, etta alueen kayttdotarkoitus samalla muuttuu.

Rakentamislain 2 § sisdltda seitseman kasitteen maaritelmai. Kasitteista nelja
on aiempaan verrattuna kokonaan uusia: hiilijalanjalki; hiilikadenjalki,
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rakennuskohde ja rakennuksen elinkaari. Rakennuskohdetta lukuun ottamatta
uudet kasitteet liittyvat lain keskeisiin tavoitteisiin hillitd ilmastonmuutosta. Ra-
kennuskohteen mairitelma on tarpeen lupajarjestelman muuttumisen takia.
Kolme muuta kéasitettd, kulttuuriperintd, rakennus ja kolmantena ulkopuolinen
tarkastus kytkeytyvat nekin lain 5 §:ssd sdddettyihin rakentamisen ohjauksen
lahtokohtiin.

Kulttuuriperinnolld tarkoitetaan laissa yhteisid menneisyydesta sailyneiti ai-
neellisia ja aineettomia kulttuurin ilmentymia. Niihin kuuluvat kiintedt muinais-
jaannokset, eri-ikdiset muut arkeologiset kohteet, rakennukset, rakennelmat ja
rakenteet sekd laagjemmat ymparistot, kuten rakennetut alueet, kulttuurimaise-
mat ja perinnebiotoopit. Kulttuuriperintd voi lain perustelujen mukaan ilmentaa
myo6s aineetonta kulttuuriperint63, jota syntyy ihmisen suhteesta ympéaris-
té6nsa ennen ja nyt seki sille annetuista merkityksistd ja tulkinnoista ja sen
erilaisista nimedmisistd. Rakentamisen on perustuttava kulttuuriarvoja luoviin ja
sdilyttaviin ratkaisuihin siten, ettd historiallisesti tai rakennustaiteellisesti ar-
vokkaita rakennuksia tai kulttuuriymparistdja ei turmella ja rakentamisessa
mahdollistetaan myds uusien arvorakennusten ja uusien kulttuuriymparistdjen
syntyminen. Maankaytt6- ja rakennuslaissa osittain vastaava sdannds on sen
118 §, mutta rakentamislain 5 §:n 1 momentin 4 kohta on uusien kulttuuriympa-
ristdjen syntymisen mahdollistamisessa uutta. Toisaalta eduskunnan valiokun-
takasittelyssa korostettiin, ettei 5 §:n tavoitesdanndsti voida sen perustelulau-
sumat huomioiden kayttaa yksinomaisena valittdmasti sovellettavana esteeni
luvan myéntamiselle eikd yksinomaisena valittémasti sovellettavana perusteena
muutoksenhaulle (PeVL 64/2022 vp; YmVM 27/2022 vp). Lupien kasittely on ldh-
tokohtaisesti oikeusharkintaa. Oikeusharkintaisuudesta seuraa, ettd tavoite-
sddnndsten lisdksi tulee sekd myodnteisen ettd kielteisen lupapaitdksen tueksi
loytya varsinaisia lupaharkintaa varten tarkoitettuja oikeusohjeita. Rakentamis-
laissa sanamuodoltaan MRL 118 §:44 vastaava sdannds sisdltyy lain 12 §:33n,
josta saa tarvittaessa tukea myds hylkdaviin lupapaitoksiin, nykyiseen tapaan.

Hiilijalanjaljelld tarkoitetaan rakennuksen elinkaaren aikana syntyvien kasvihuo-
nekaasujen kokonaismairai ilmoitettuna hiilidioksidiekvivalenttien painona.

Hiilikddenjiljella tarkoitetaan ilmastonmuutosta hidastavia tekijoita, joita ei
syntyisi ilman hanketta, ilmoitettuna hiilidioksidiekvivalenttien painona. Raken-
nuksen vahahiilisyydestd sdddetdan rakentamislain 38 §:ssd. Uuden rakennuk-
sen tai rakentamislupaa edellyttavan laajamittaisesti korjattavan rakennuksen
hiilijalanjalki ja hiilikddenjilki on raportoitava rakentamislupaa varten tehta-
vassa ilmastoselvityksessa. Hiilijalanjaljen ja hiilikddenjiljen arvioinnin on ka-
tettava rakennuksen elinkaari tai laajamittaisesti korjattavan rakennuksen kor-
jauksen ja sen jalkeisen elinkaaren vaiheet. Kayttotarkoitusluokittain sdadetty
raja-arvo koskee vain hiilijalanjalked. Raja-arvolle asetettavat vaatimukset eivat
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kuitenkaan koske erillispientaloja, vaikka niillekin ilmastoselvitys vaaditaan.
Raja-arvosta annetaan tarkempia sadanndksia valtioneuvoston asetuksella. Ra-
kennuksen vahahiilisyyden arviointimenetelmasta ja arvioinnissa kaytettavista
tiedoista sekd ilmastoselvityksen laatimisesta annetaan tarkempia sdanndksia
ymparistéministerion asetuksella.

Rakennuksen elinkaarella tarkoitetaan perakkaisia ja toisiinsa liittyvid vaiheita,
jotka kattavat rakennustuotteiden raaka-aineiden hankinnan, valmistuksen, kul-
jetukset, rakentamisen, rakennuksen kaytén, rakennustuotteiden vaihdot, pur-
kamisen sekd rakennus- ja purkumateriaalien kasittelyn ja loppusijoituksen. Ra-
kennuksen elinkaariominaisuuksista sdddetddn rakentamislain 39 &:ssa. Jotta
rakennuksen elinkaariominaisuuksia ja tavoitteellista teknista kayttoikda voisi
konkreettisesti arvioida ja ottaa suunnittelussa huomioon, on uudelle tai raken-
tamislupaa edellyttidvalle laajamittaisesti korjattavalle rakennukselle laadittava
materiaaliseloste. Materiaaliseloste ja ilmastoselvitys muodostavat tavallaan
kokonaisuuden ja niiden laatimisvelvoitteen ala on sdadetty yhtélaiseksi. Eroa-
vuutta tulee siitd, ettd materiaaliseloste on luettelo rakentamisessa kaytetyista
materiaaleista ja tuotteista ilman ettd materiaalien ja tuotteiden kestavyydelle
sindnsi asetettaisiin jotain raja-arvoja. Asetusteitse annetaan kuitenkin tarkem-
pia sddnndksid materiaaliselosteen laatimisesta ja muun muassa sen siilytta-
misesta.

Rakennuskohteella tarkoitetaan rakennusta tai rakennelmaa, jolla voi olla vai-
kutusta ymparoivaan alueiden kayttdon ja jonka toteuttamisessa on otettava
huomioon olennaisia teknisid vaatimuksia, seka erityistd toimintaa varten ra-
kennettavaa aluetta, josta aiheutuu vaikutuksia sitd ympardivien alueiden kay-
tolle. Rakennuskohde on erdanlainen ylakasite, jonka alle sijoittuvat rakennus ja
rakennelma. Késite on tarpeen, koska monet rakentamislain vaatimukset koske-
vat rakennusta, mutta eivat rakennelmia. Tallaisista mainittakoon ilmastoselvi-
tys ja materiaaliseloste, joiden ulkopuolelle kaikki rakennelmat jaavat. Myos esi-
merkiksi purkamislupa koskee sanamuotonsa mukaan vain rakennusta tai sen
osaa.

Rakennuksen mairitelma on tasmaéllinen. Rakennuksella tarkoitetaan erillistg,
kiinteda, paikallaan pysytettavaksi tarkoitettua, omalla sisdankaynnilld varustet-
tua kohdetta, joka sisaltaa katettua ja seinien erottamaa tilaa. Esimerkiksi
masto tai nosturi ei maaritelmallisesti voi olla en3da rakennus.

Ulkopuolisella tarkastuksella tarkoitetaan riippumattoman ja patevan asiantun-
tijan tarkastusta siitd, tayttaakoé suunniteltu ratkaisu tai rakentaminen sille sda-
detyt vaatimukset. Ulkopuolisesta tarkastuksesta sddadetdan tarkemmin raken-
tamislain 115 &:ssa.
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Rakennusoikeus, kerros ja kerrosala ovat keskeisia rakentamista maarittavia te-
kijoitd. Ne ovat saaneet omat maarittelynsa rakentamislain 1 luvussa.

Rakennusoikeudella tarkoitetaan tontille tai muulle rakennuspaikalle sallittavaa
rakentamista ja sen maaraa (RakL 7 §). Asemakaava- ja yleiskaava-alueilla ra-
kentamisen maard on kaavassa ratkaistava kysymys. Muilla alueilla rakennusoi-
keus voidaan maarata kunnan rakennusjarjestyksessi. Rakennusoikeuden maa-
rittelyyn laki antaa perinteisempien keinojen vaihtoehdoksi maaritellda raken-
nusoikeus kolmiulotteisesti kuutiometreind tai rakennusalan rajana ja harjakor-
keutena. Entiseen tapaan rakennusoikeuden maaritteleminen kerrosalana olisi
jatkossakin mahdollista. Kolmiulotteisesti ilmaistun rakennusoikeuden lisdksi
voidaan yleis- tai asemakaavassa tai rakennusjarjestyksessa maarata rakennus-
paikalle rakennettavaksi sallittavan rakennuksen enimmaiskerrosala. Selvennyk-
send myds todetaan, ettd rakennusoikeus voidaan myéntaa eri kayttétarkoituk-
siin.

Kerroksen kisite pohjautuu nykyiseen (RakL 8 §). Kellarikerroksen maarittely on
myds pysynyt ennallaan. Kellarikerros sijaitsee kokonaan tai padasiallisesti
maanpinnan alapuolella. Voimassa olevan lain tapaan asemakaavassa voidaan
sallia useamman kuin yhden kellarikerroksen rakentaminen seka rakennuksen
paaasiallisen kadyttotarkoituksen mukaisten tilojen sijoittaminen maanpinnan
alapuolelle. My&s ullakon tasolle voidaan tillaisia tiloja asemakaavassa osoittaa.
Ullakon maéarittely on muuttunut niin ettd se rakentamislaissa vastaa vuoden
2000 kerrosalan laskemisesta annetun Ymparistéopas 72:n maaritelmaa. Ul-
lakko on tilaa, joka sijaitsee rakennuksen ylimman kerroksen ylapuolella ja paa-
osin julkisivun ja vesikaton leikkauslinjan maarittaman tason yldpuolella. Maa-
rittely helpottaa ullakon ja kerroksen erottamista esimerkiksi tilanteessa, jossa
vesikatto sulautuu julkisivuun. Lain perustelujen mukaan voidaan ullakkona tal-
l6in pitdd esimerkiksi paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisten tilojen ylapuo-
lella olevaa rakentamatonta tilaa.

Olemassa oleva ullakko ei ole rakentamislain mukaan kerros, vaikka sinne sijoi-
tettaisiin rakennuksen paiasiallisen kayttétarkoituksen mukaisia tiloja. Maarit-
tely helpottaa ullakon hyédyntamista, koska se ei johtaisi tarpeeseen parantaa
alempana sijaitsevien kerrosten paloteknisid ominaisuuksia tilanteessa, jossa jo
olemassa olevan rakennuksen ullakkotiloja otetaan esimerkiksi asuinkayttoon
poikkeamisluvan tai kaavan muutoksen kautta. Saannds ei ole kuitenkaan tar-
koitettu keinoksi kiertda asemakaavassa maarattya kerroslukua lyhyen ajan ku-
luttua rakennuksen kayttoénotosta. Jos uuteen rakennukseen halutaan mah-
dollistaa ullakon tasolla sijaitsevien tilojen kayttd rakennuksen padkayttdtarkoi-
tuksen mukaiseen tarkoitukseen, ratkaistaan asia kaavassa. Asuinkerrostalon
yhteiset sauna- ja vastaavat tilat eivat ole paakayttotarkoituksen mukaisia tiloja
eika niitd lasketa kerrosalaan. Liike- ja toimistorakennuksen ullakolle sijoittuvat
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vastaavanlaiset tilat ovat sen sijaan padkayttotarkoituksen mukaisia ja kerros-
alaan laskettavia tiloja.

Kerrosalan mairittely ja laskeminen vastaa nykyista (RakL 9 §). Myos viimeksi
vuonna 2017 lakiin lisdtyt kerrosalan ylitysoikeudet ovat ennallaan. Ylitysoikeu-
det koskevat 250 millimetrid paksumpaa ulkosein&di (oli voimassa jo vanhas-
taan), enemman kuin 200 millimetrid paksumpaa huoneistoa rajaavaa viliseinda
sekd vaestdnsuojan ja taloteknisten jarjestelmien edellyttdman kuilun, hormin
tai yleisiin tiloihin avautuvan teknisen tilan rakentamiseen tarvittavaa pinta-
alaa. Siirtymasaanndksen perusteella rakentamisessa, joka perustuu 1.1.2025
voimassa olleeseen tai hyvidksyttyyn kaavaan, noudatetaan kerrosalan laskemi-
sessa aiemmin voimassa olleita sddnndksid. Tama tarkoittaa, ettd vanhempien
kaavojen osalta noudatetaan kerrosalan laskemisessa vuoden 1958 rakennuslain
131 a §:34 ja sitd taydentdvan rakennusasetuksen 152 §:34. Poikkeuksena on kui-
tenkin em. vuoden 2017 lainmuutoksella (812/2017) lisatyt ylitysmahdollisuudet,
koska tuohon muutokseen ei liittynyt erityistd siirtymasaannosta. Kaytdnnossa
myd&s ennen 1.1.2000 hyvaksyttyihin kaavoihin perustuvassa rakentamisessa on
vastaavankaltaisia kerrosalaylityksid mydnnetty vahaisind poikkeuksina. Oikeus-
ohjeina tulee kuitenkin soveltaa maankayttd- ja rakennuslakia edelténeita sdan-
noksia (KHO 2022:90).

Kerrosalan laskenta on perinteisesti aiheuttanut tulkintaongelmia seka suunnit-
telijoiden ettd viranomaisten keskuudessa. Lahtokohtana edelleen on, etta ker-
rosalaa voi olla vain rakennuksessa. Esimerkiksi katos ei muodosta kerrosalaa
siitd riippumatta, kuinka suuresta katoksesta on kysymys. Katoksen ominais-
piirteisiin kuuluu, ettd se on osittain tai kokonaan avoin. Avoimuuden asteen
madrittely jaa viime kddessa tapauskohtaisesti harkittavaksi. Jos seinien osuus
on korkeintaan puolet verrattuna siihen, ettd seindt ympardisivat koko tilan, on
kysymyksessa eittamattd katos. Jonkinlaisena nyrkkisdanténa voi pitaa, etta
avointa, ilman kiinteita seindrakenteita tulisi olla noin kolmekymmenti prosent-
tia, jotta kohde tayttaisi katoksen maaritelman. Ympéaristéministerion asetus ra-
kennusten paloturvallisuudesta 848/2017 (taulukko 5) tuntee 30 prosentin
sdanndn. On myods huomattava, ettd rakentamislaissa olevan rakennuksen maa-
ritelman mukaan kohteen ei tdydy valttamatta olla kokonaan seinien ympa-
réima, jotta sitd voidaan pitda rakennuksena. Vaikka katoksessa ei ole kerros-
alaa, voidaan katoksen kokoa ja sijoittumista sdddelld kaavassa ja rakennusjar-
jestyksessa.

Kellariin ja ullakolle sijoittuvia tiloja, jotka ovat aputilojen luonteisia ja palvele-
vat rakennuksen kayttda, ei lasketa kerrosalaan. Oikeusohje noudattaa talta
osin nykyistad. Olennaista on, ovatko tilat rakennuksen paiasiallisen kayttotar-
koituksen mukaisia vai eivat. Kerrosalan laskemista koskeva Ympéaristdopas 72
(2000) on edelleen kayttokelpoinen. Muita kuin p&diasiallisen kayttétarkoituksen
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mukaisia tiloja asuinrakennuksessa voivat oppaan mukaan olla esimerkiksi ta-
lousirtaimiston sailytystilat, varastotilat, autotallit, talosauna, talopesula ja ur-
heiluvilineiden sailytystila. Pientalossa aputilana pidetddn oppaan mukaan sau-
naa ja saunaan liittyvaa pesutilaa, jos asunnossa on riittavasti pesutilaa muu-
alla. Liikerakennuksessa muita kuin paddasiallisen kayttétarkoituksen mukaisia
tiloja voivat olla esimerkiksi varastot, joilla ei ole yhteytta liiketoimintaan, sosi-
aalitilat ja autotallit. Tulkintaa ja selvittelyd tarvitaan arvioitaessa lain sdan-
néstd, jonka mukaan kerrosalaan lasketaan se kellarikerroksen tai ullakon ala,
johon voidaan niiden tilojen sijainnin, yhteyksien, koon, valoisuuden ja muiden
ominaisuuksien vuoksi sijoittaa rakennuksen paiasiallisen kayttotarkoituksen
mukaisia tiloja. Tulkinnan apuna voi kayttaa topten-kortistossa olevia yhtenai-
set kaytannot -ohjeita (115 04 B ja 115 05 B). Ohjeet ovat suosituksia, eivat juri-
disesti sitovia.

Rakentamislaissa ei ole maankayttd- ja rakennuslain tapaan sdannésta kevy-
esti rakennelmasta ja pienehkosti laitoksesta (MRL 168 §). Kevyelld rakennel-
malla tarkoitetaan viranomaisen ennakkovalvonnan ulkopuolelle jadvaa vahaista
kohdetta, johon ei liity viranomaisvalvonnan tarvetta. Esimerkkini ovat leikki-
mokit, vapaa-ajan rakennusten ulkokdaymalat, halkovajat jne. Rakentamislain
kannalta tdmantyyppinen vahainen, erillinen, kiintea ja paikallaan pysytettava,
katettua ja seinien sisdltdmaa tilaa kasittava kohde voi periaatteessa olla ra-
kennukseksi tulkittavissa ja sitd kautta muodostaa kerrosalaa. Kohdetta voi kui-
tenkin usein pitaa viliaikaisena, jolloin esimerkiksi kerrosalaa sille ei tarvitse
laskea (RakL 10 §). Kunta voi rakennusjirjestyksessd antaa tarpeelliseksi kat-
sottuja maardyksia tdmantapaisista vahiisista uusista rakennuskohteista esi-
merkiksi siltd osin, kuinka lahelle naapurikiinteistdn rajaa niita voi sijoittaa.
Vaikka em. kohde ei normaalisti ylita lupakynnysta, voi kohteen sijoittumisesta
ja ominaisuuksista olla tarpeen sisdllyttdd maarayksia rakennusjarjestykseen.

Valiaikainen rakennus on uusi kiasite, joka korvaa nykyiset tilapdisen ja maara-
aikaisen rakennuksen kasitteet (RakL 10 §). Tilapdistd rakennusta koskevaa
sdantelyd mukaillen viliaikaisen rakennuksen rakentaminen voi poiketa raken-
tamislaissa ja sen nojalla annetuissa asetuksissa sdddetystd. Viliaikaisen raken-
nuksen sallittavuuden harkintaan vaikuttavat kaavoituksen ja luonnonsuojelun
tavoitteet, rakennuksen tarkoitus seka lujuuden, terveellisyyden, liikenteen, pa-
loturvallisuuden ja ympéaristoon sopeutuvuuden vaatimukset. Valiaikainen ra-
kennus ei saa johtaa merkittavaan rakentamiseen. Sitd estdi kaytidnndssa jo se,
ettd viliaikaisen rakennuksen tunnusmerkist66n kuuluu, etta se on sen ra-
kenne, arvo ja kayttdtarkoitus huomioon ottaen tarkoitettu pysytettaviaksi pai-
kallaan enintddn 10 vuotta. Viliaikaista rakennusta koskeva rakentamislupa voi-
daan mydntaa tilanteissa, joissa nykylain mukaan kaytetdin tilapdistad tai maa-
raaikaista rakennuslupaa. Valiaikaista rakentamislupaa voidaan edellytysten
tayttyessa kayttda myos esimerkiksi harrastustoiminnan mahdollistamiseen
tyhjilleen jddneeseen teollisuuskiinteistddn. Valiaikaisen rakennuksen enintaan
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10 vuoden maaraajan umpeuduttua ei kohdetta voi enda pitda luonteeltaan vali-
aikaisena, jos sille haluttaisiin jatkoaikaa. Jatkoajan edellytykset ratkeavat nor-
maalien, pysyvaéd lupaa koskevien sddnndsten kautta. Kaavoituksellinen tilanne
voi muun muassa edellyttda poikkeamisluvan saamista. Turvallisuuden ja ter-
veellisyyden varmistamiseksi voi olla tarpeen edellyttdd kolmannen osapuolen
tarkastusta ennen kuin jatkoaikaa voitaisiin mydntaa. Lain perusteluissa tode-
taan, ettd esimerkiksi kymmeneksi vuodeksi luvan saanut ylipainehalli voitaisiin
madrata tarkastettavaksi viiden vuoden kuluttua. Rakentamislupaan voidaan
liittda muitakin lupamaarayksia (RakL 76 §).

Purkumateriaali- ja rakennusjateselvitys toteuttaa rakentamislain tavoitetta
edistda kiertotaloutta (RakL 16 §). Selvitysvelvoitteella luodaan nykyista parem-
mat edellytykset rakennus- ja purkumateriaalin hyédyntamiselle materiaalina.
Uuden rakennuksen rakentamishankkeessa, johon ei sisilly purkamista, on il-
moitettava arvio ainoastaan rakennuspaikalta pois kuljetettavan maa- ja kiviai-
neksen maarasta. Selvitysvelvoite ei mydskadian koske hankkeita, joissa purku-
materiaalien maara on vahainen. Lain perustelujen mukaan lahtékohtana vahai-
syyden maarittelyyn on, ettéd kaikki kokonaisten rakennusten purkuhankkeet,
esimerkiksi vanhan pientalon purkaminen uuden tieltd, sisaltyvat selvitysvel-
voitteen piiriin. Sen sijaan pienet luvanvaraiset pientalon korjaushankkeet, esi-
merkiksi kylpyhuoneremontit, eivat selvitysta edellytd. Tarvittava selvitys esite-
tdan rakentamis- tai purkamislupaa haettaessa tai tehtdessa purkamisilmoitus.
Purkumateriaali- ja rakennusjateselvitys on paivitettdva rakennus- tai purku-
hankkeen valmistuttua siten, etta siitd kdyvat ilmi tiedot rakennuspaikalta pois
kuljetettujen rakennus- ja purkujatteiden maéaristd, toimituspaikoista ja kéasitte-
lysta. Paivityksessa ilmoitetaan tarkentuneet tiedot rakennuspaikalta pois kulje-
tettujen rakennus- ja purkujatteiden seka pilaantuneiden maa- ja kiviaineksien
madrista. Pilaantumattomia maa-aineksia ei selvitetd. My6s uuden rakennuksen
rakentamishankkeen selvitykseen on lisdttava tiedot syntyneista rakennusjit-
teistd, vaikka rakentamislupavaiheessa olisi ilmoitettu ainoastaan maa- ja ki-
viainesten maira. Tiedot ilmoitetaan Suomen ymparistokeskuksen yllapita-
maan tietokantaan ja sovitetaan yhteen jatelainsdaadannon velvoitteiden kanssa.
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2 Luvanvaraisuus ja sen
maaraytyminen

Luvanvaraisuuden rajauksella vaikutetaan koko rakennetun ymparistdn muo-
toutumiseen. Ndin on siitdkin huolimatta, ettd luvanvaraisuudella ei ole vaiku-
tusta siihen, onko rakennuskohteen esimerkiksi taytettava olennaiset tekniset
vaatimukset. Olennaiset tekniset vaatimukset koskevat rakennuskohteita riip-
pumatta siita, pitadkd rakentamishankkeelle hakea lupaa vai ei. Myds muu
sdantely, jota tulee kaavoista ja rakennusjarjestyksestd, tulee ottaa huomioon,
vaikkei rakennuskohde lupaa edellyttiisikdan. Lain perusteluissa korostetaan,
ettei rannoille saa edelleenkdan rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai
sellaista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan
kayttdmisesta rakentamisluvan mydntadmisen perusteena. Ranta-alueelle voi
kuitenkin edelleen rakentaa ilman poikkeamisp&datdsta olemassa olevan asuin-
rakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen. Kaavaa ja
rakennusjirjestystd tulee talléinkin noudattaa. Taima koskee myds uudessa
laissa luvanvaraisuudesta vapautettuja, korkeintaan 30 neliémetrin suuruisia
muita kuin asuinrakennuksia.

Rakentamislaissa on myds nykyisenkaltainen sdannds osoittaa rakennusjarjes-
tyksessi ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysy-
vaan asuinkayttdon ei edellytd poikkeamislupaa eikd suunnittelutarvealuetta
koskevien sijoittamisen edellytysten tarkastelua ennen rakentamisluvan myén-
tdmista (RakL 18 §). Jos vapaa-ajan asunto ei taytd pysyvdan asumiseen kaytet-
tavalle asuinrakennukselle sdadettyja olennaisia teknisid vaatimuksia, voi raken-
nusvalvontaviranomainen kuitenkin edellyttdad rakennuksen korjaamista tai
poikkeamislupaa olennaisesta teknisesta vaatimuksesta poikkeamiseksi. Sdan-
nos ei koske alueita, joilla vapaa-ajan asunnon kayttotarkoitus on osoitettu
asemakaavassa tai oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa.

Kohteet, jotka jadvat luvanvaraisuuden ulkopuolelle, eivat sisdlly viranomaisten
ennakkovalvontaan eika niiden rakennustydnaikaista toteutusta viranomaisten

toimesta valvota. Rakentamislaki ei sisallda mitdan sitovaa, pelkdstdidn luvanva-
raisuuteen kantaa ottavaa viranomaisen ennakkolausuntomenettelya, josta esi-
merkiksi voitaisiin peria maksu. Viranomaisen normaalista, lakisdateisesta
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ohjauksesta ja neuvonnasta ei voi laskuttaa. Luvanvaraisuuden ulkopuolelle jaa-
vien kohteiden suunnittelijoiden kelpoisuutta ei viranomainen mydskaan tar-
kista. Rakentamishankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava luvanvaraisuudesta
vapautettujenkin rakennusten osalta siitd, ettd rakennus suunnitellaan ja raken-
netaan rakentamista koskevien sddnndsten ja maardysten mukaisesti (RakL 91
§). Myos rakennuksen kunnossapitovelvoite koskee kaikkia rakennuksia siita
rippumatta, onko niiden toteutus edellyttdnyt lupaa vai ei (RakL 140 §). Luvasta
vapautettu rakennus saattaa sisadltyd muidenkin velvoitteiden, kuten kiinteisto-
verotuksen, piiriin.

2.1 Rakentamisen lupajarjestelma

Rakentamislaki on poistanut erottelun rakennusluvan ja toimenpideluvan valilla.
Luvan nimeni on rakentamislupa. Rakentamislupa kasittda rakennusten lisdksi
myo6s muita kuin arkikielessa rakennuksiksi miellettavia kohteita. Muina lupa-
muotoina on rakentamislaissa maisematyélupa ja purkamislupa. Poikkeamislu-
valla on mahdollisuus poiketa rakentamislaista ja sen nojalla annetuista sdin-
noksistd, ei kuitenkaan kelpoisuusvaatimuksista, tonttijaosta, maisematydluvan
tarpeesta eiki lain 46 §:n 1 momentin 2 kohdassa sdaddetystd asemakaavan laa-
timista koskevista sijoittamisluvan edellytyksistda suunnittelutarvealueella.

Rakentamisen luvanvaraisuuden perussdaannds on lain 42 §. Pykaldn 1 momentti
sisdltda 8-kohtaisen, tasmallisyytta ja tarkkarajaisuutta tavoittelevan luettelon,
mitkd uudet rakennuskohteet edellyttavat aina rakentamislupaa kaikissa kun-
nissa. Naitd 1 momentissa tarkoitettuja rakentamishankkeita kunta ei voi va-
pauttaa luvanvaraisuudesta rakennusjarjestykselld. Rakentamislaki on poistanut
ilmoitusmenettelyn. Monissa kunnissa on saatujen kokemusten kautta ilmoitus-
menettelystd luovuttu jo aiemmin. Ilmoitusmenettely ei useinkaan ole johtanut
toivottuun viranomaisty6éhon kuluvan ajan vihenemiseen. Hankkeisiin ryhtyvien
kannalta ilmoitusmenettelyn etuna on ollut pienemmat viranomaismaksut.
Koska rakentamislaki nostaa lupakynnysta ja poistaa luvanvaraisuudesta monia
vahaisempiad hankkeita, poistuu niiltd myds viranomaisen perimat rakennusval-
vonnan maksut. Kiinteistdverotuksen piiriin ne kuitenkin usein kuuluvat. Ensin
kdydaan lapi itse lupajarjestelma ja luvanvaraisuuteen liittyvid seikkoja. Lupien
edellytyksia tarkastellaan erikseen luvussa 3.

2.1.1 Rakentamislupaa aina edellyttiavat uudet rakentamiskohteet

Asuinrakennukset koosta riippumatta edellyttdvat 42 §:n 1 momentin 1 kohdan
mukaan rakentamisluvan. Ratkaisevaa on kayttdtarkoitus, ei rakennuksen koko.
Jo aiemman lainsdadannoén aikana on toisinaan jouduttu tulkitsemaan, milloin
on kyseessi asuinkdyttd esimerkiksi suhteessa talousrakennukseksi luokitelta-
vaan saunaan. Vakiintuneen oikeuskaytinnén mukaan olennaisena tekijana on
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ollut keittomahdollisuus eli hella, olkoonkin ettad tapauksissa on usein ollut ky-
symys rajanvedosta talousrakennusta koskevasta ranta-alueen suunnittelutar-
peen puuttumisesta suhteessa loma-asumiseen (esim. KHO 2004:3). Myés ra-
kentamislain soveltamisessa lAht6kohtana asumista maariteltdessa voi pitda to-
siasiallista ruoan laittamismahdollisuutta. Takka ei ole hella. Vaistamaténta on,
ettd myds jatkossa tulkintoja joudutaan hakemaan ja viime kddessi selvittele-
maan jatkuvan valvonnan toimin kohteen todellista ja pysyvaisluonteista kayt-
totarkoitusta.

Rakennusjarjestyksissa on usein maarayksia saunarakennuksen enimmais-
koosta, milld myods pyritddn estdmiin saunarakennuksiksi nimitettyjen kohtei-
den muuttuminen lomarakennuksiksi. Sauna edellyttdd vaistamatta tulisijaa.
Pelkdstddn tulisija ei tee kohteesta asuinrakennusta. Huomiota on kiinnitettava
esimerkiksi tilajarjestelyyn. Jos saunomiseen osoitetut tilat, pesutilat mukaan
luettuna, muodostavat rakennuksen kokonaistiloista vain pienen osan niin, etta
valtaosa rakennuksen pinta-alasta on suunniteltu yopymisen mahdollistavaksi,
on se indisio muusta kuin saunarakennuksesta. Ratkaisussa KHO 2021:137 ei yk-
sindan se seikka, ettd rakennuksen eri osissa oli erilliset tulisijat ja hormit, ollut
peruste tulkita rakennuksen kayttotarkoitusta muuksi kuin saunarakennukseksi.
Sauna-, pesu- ja pukeutumistilojen osuus oli hieman yli 50 prosenttia ja takka-
tuvan vahan alle 50 prosenttia. Rakennuksessa ei ollut keitti6tiloja, sdhkaoliityn-
tai tai juoksevaa vettd. Rakennus oli rantasauna.

Kooltaan vdhintdan 30 neliometrid tai 120 kuutiometriad oleva rakennus vaatii 42
§:n 1 momentin 2 kohdan mukaan rakentamisluvan. Luvanvaraisuus ratkeaa yk-
sinomaan em. kokorajojen kautta. Mitdan merkitysta silla, mihin vdhimmaiskoon
ylittdvaa rakennusta kaytetdan, ei ole. Rakennuksen maaritelma sisaltyy lain 2
§:34n. Liikuteltava katettu, seinilld ja omalla sisddnkaynnilla varustettu kohde,
joka ylittaa kokorajan, voi olla timan kohdan perusteella luvanvarainen, jos se
liilkuteltavuudesta huolimatta on tarkoitettu pysytettavaksi paikallaan ja sitd
voidaan em. ominaisuuksiensa puolesta pitdd rakennuksena. Tallainen kohde voi
olla esimerkiksi asuntolaiva. Luvanvaraisuus voi syntyd myés muulla perusteella
ja koskea kokorajan alittavaakin kohdetta, joka ei ole rakennus. Tarkemmin asi-
asta sdddetddn pykdldn 2 momentissa. Huomattava kuitenkin on, ettd raken-
nuksen kéasite on tdsmallinen. Kohdetta, joka ei tayta rakennuksen maaritelmaa
(RakL 2 §) ei pida tulkita rakennukseksi esimerkiksi sen takia, etta siltd voitai-
siin edellyttdd ilmastoselvitysta.

Kooltaan vdhintdan 50 neliometrid oleva katos vaatii 3 kohdan mukaan aina ra-
kentamisluvan. Lain ja vakiintuneen oikeuskdytidnndn mukaan katoksessa ei ole
kerrosalaa. Esimerkkini tapaus KHO 26.2.2004 taltio 395: Autokatoksessa ei ol-
lut kerrosalaa, kun se rakennettiin hakemuksesta poiketen niin, ettei siind ollut
endd ovia eik@ takaseindd. Paloturvallisuusasetuksessa autosuojaa pidetdan
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avoimena, jos suojan palo-osaston ulkoseinistd vahintaan 30 prosenttia on ul-
kotilaan pysyvasti avointa ja savunpoiston kannalta tarkoituksenmukaisesti si-
joitettua aukotusta (PaloA 15 § taulukko 5). Alle 30 nelidmetrin suuruiset muut
kuin asuinrakentamiskohteet jadvat jatkossa joka tapauksessa luvanvaraisuuden
ulkopuolelle, olivat ne rakennuksia tai katoksia, ellei luvan tarve synny esimer-
kiksi rakentamislain 42 §:n 1 momentin 4 kohdan perusteella (yleis6rakennelma)
tai 42 §:n 2 momentin joustavan oikeusohjeen perusteella. Mastojen, piippujen,
mainoslaitteiden ja energiakaivon luvanvaraisuus maaraytyy 1 momentin muiden
kohtien perusteella. Luvan tarve on kuitenkin eri asia kuin velvollisuus noudat-
taa mahdollisia katosten sijoittamista koskevia kaavan ja rakennusjarjestyksen
madrayksia sekad ottaa huomioon rakentamista koskevat olennaiset tekniset
vaatimukset. Kaava ja rakennusjarjestys voivat sisaltdd myos katosten kokoa
koskevia maarayksia.

Yleis6rakennelman luvanvaraisuus on 4 kohdassa kiinnitetty henkildmaaraan,
joka voi rakennelmaa kayttda. Jos yleisdrakennelmaa voi kayttda yhta aikaa va-
hintdan viisi luonnollista henkilda, vaatii se rakentamisluvan. Yleisdrakennelmia
ovat esimerkiksi katsomot ja kioskit. Edellytysten tiyttyessa voidaan yleistra-
kennelma luvittaa valiaikaisen rakennuksen luvalla, jolloin luvan myénta-
misedellytyksissd on enemman joustoa.

Maston tai piipun luvanvaraisuus maaraytyy 5 kohdassa korkeuden perusteella.
Vahintdan 30 metrid korkea masto tai piippu vaatii rakentamisluvan. Korkeuden
mittaamisesta todetaan lain perusteluissa, ettd rakentamislupaa edellyttidi esi-
merkiksi vahintdan 30 metrid korkea tuulivoimala, jonka lapojen korkeus on yli
35 metrid. Korkeuden kautta maarittyva lupa antaa mahdollisuuden arvioida
maston tai piipun maisemallisia ja kaupunkikuvallisia vaikutuksia. Alle 30 metria
korkealta pientuulivoimalalta voidaan edellyttdd lupaa, jos sen rakentamisella
on 2 momentin tarkoittamalla tavalla vahaista merkittavimpai vaikutusta esi-
merkiksi maisemaan. Yleensa tillaisia vaikutuksia ei pientuulivoimala aiheuta ja
muutoinkin 2 momentin soveltamisessa on noudatettava huolellista tapauskoh-
taista harkintaa.

Myds valaistujen mainoslaitteiden luvanvaraisuus on méadaritelty 6 kohdassa nii-
den koon perusteella. Lupakynnyksen ylittda vahintdaan 2 neliometrin suuruinen
valaistu mainoslaite. Lain perustelujen mukaan valaistulla mainoslaitteella tar-
koitetaan lukuisista lampuista koostuvaa sihkdistd mainoslaitetta. Luvanvarai-
suus ei ulotu esimerkiksi yhdelld valaisimella valaistuun, pellon reunaan sijoi-
tettuun tavanomaiseen mainoslaitteeseen. Asemakaava-alueen ulkopuolella ja
asemakaavan liikennealueella tienvarsimainonnasta sdddelldan liikennejirjestel-
mastd ja maanteistad annetussa laissa (503/2005). Tienvarsimainoksesta on em.
lain 52 §:n mukaan ilmoitettava etukateen ELY-keskukseen. Ilmoitusten kasit-
tely on koko maan osalta keskitetty Pirkanmaan ELY-keskukseen.
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Ilmoitusvelvollisuus ei kuitenkaan koske kokous-, tiedotus-, huvi-, haa- tai
muuta niihin rinnastettavaa tilaisuutta taikka yhteiskunnallista, poliittista tai
muuta aatteellista tilaisuutta koskevaa tilapaista ilmoittelua (52 a §). Ilmoitus-
velvollisuuden ulkopuolelle on myo6s rajattu rakennuksessa tai sen ldheisyy-
dessa tapahtuva ilmoittelu tai mainonta, joka koskee paikalla harjoitettavaa toi-
mintaa tai sielld myytavid tuotteita. Valaistun mainoslaitteen 2 neliémetrin suu-
ruus rakentamislaissa tarkoittaa valaistun mainospinnan kokoa. Rakentamis-
laissa ei ole maankdyttd- ja rakennuslain tapaan suljettu yksiselitteisesti luvan-
varaisuuden ulkopuolelle liikennejarjestelmastd ja maanteistd annetun lain 52
§:ssd sdadettyd. Rakentamislaki ei ole lahtokohtaisesti tarkoittanut lisdta mai-
noslaitteiden luvitusta vaan sitd selkeyttdd. Liikennejarjestelmasta ja maan-
teistd annettu laki edellyttdd jo sindllaan, ettd asemakaava-alueen ulkopuolelle
tai asemakaava-alueen lilkennealueelle asetettava mainos tai ilmoitus on sijoi-
tettava siten, ettd se ei vaaranna liikenneturvallisuutta eikd haittaa tienpitoa ja
ettd mainos tai ilmoitus sopeutuu mahdollisimman hyvin ymparistéon. Jos
nama vaatimukset eivat tayty, voi ELY-keskus ilmoituksen perusteella kieltda
mainoksen tai ilmoituksen asettamisen tai maariata asettamiselle tarpeellisia
ehtoja. ELY-keskus voi pyytda ilmoituksen johdosta myés kunnalta lausunnon.
Rakentamislaki voi johtaa jaykasti tulkiten paallekkiiseen lupa- ja ilmoitusme-
nettelyyn tienvarsimainonnan osalta asemakaava-alueiden ulkopuolella ja ase-
makaavan liikennealueella silloin kun kysymyksessa on vdhintdan 2 neliometrin
suuruinen valaistu mainoslaite. Tata ei ole varsinaisesti tarkoitettu. Suoraan 2
momentin toiseksi viimeisen virkkeen perusteella ei rakentamislupaa kuiten-
kaan tarvita, jos toimenpide (esim. valaistu mainoslaite) perustuu alueidenkayt-
télain mukaiseen katusuunnitelmaan, liikennejarjestelmasta ja maanteista an-
netun lain mukaiseen hyvaksyttyyn tiesuunnitelmaan tai ratalain mukaiseen hy-
vaksyttyyn ratasuunnitelmaan. Rakennusjirjestyksessa ei vahintdan 2 neliémet-
rin suuruisia valaistuja mainoslaitteita voida luvanvaraisuudesta vapauttaa. Oi-
keuskdytanndn perusteella liikenneturvallisuusndkdkohdat on voitu ottaa huo-
mioon my&s maankayttd- ja rakennuslakiin perustuvassa mainoslaitteiden lupa-
harkinnassa (KHO 2016:122 ja KHO 2016:123).

Energiakaivo edellyttda 7 kohdan mukaan rakentamislupaa. Luvanvaraisuuden
kannalta ei ole merkitysta energiakaivon syvyydelld. Uusimman oikeuskdytan-
nén valossa energiakaivoa ei voi sijoittaa pohjavesialueelle (KHO 2019:37 ja KHO
2015:150). Luvituksen kautta voidaan myds ottaa huomioon naapurin oikeutetut
intressit ja mahdollisuudet maalammoén hyédyntadmiseen. Lihelld maan pintaa
sijaitseva lammonkerain ei lain perustelujen mukaan lupaa edellyta.

Rakentamislain 42 &:n 1 momentin viimeinen, kahdeksas kohta on edeltavia
seitsemaa kohtaa enemman harkintaa sisaltdva. Rakentamislupaa edellyttavaksi
on siind sdadetty erityista toimintaa varten rakennettava alue, josta aiheutuu
vaikutuksia sitd ympardivien alueiden kaytélle. Kohta vastaa asiallisesti
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maankaytto- ja rakennuslain 126 a §:n 2 ja 6 kohtia, joiden mukaan toimenpide-
lupa tarvitaan yleisérakennelmalle seka siilytys- tai varastointialueelle. Erityista
toimintaa varten rakennettava alue voi olla esimerkiksi kaatopaikka, aurinkopa-
neelikentta tai urheilualue, kuten golfkentta. Myds suurehkot pysakdintialueet
voivat luvittua vaihtoehtoisesti tdman kohdan tai sitten toisen momentin
kautta. Luvanvaraisuuden harkinnassa korostuvat alueen rakentamisen aiheut-
tamat vaikutukset alueiden kayttoon esimerkiksi liikenteen tai hairion aiheutu-
misen kannalta. Rakentamisluvalla voidaan my&s luvittaa alue, jolla varastoi-
daan viéliaikaisesti pilaantumattomia maa-aineksia. Lain perustelujen mukaan
tarkoituksena on rakentamislupaa hydédyntamalla helpottaa ja tehostaa kaivet-
tujen maa-ainesten kayttod luomalla selked menettely pilaantumattomien maa-
ainesten vilivarastoinnille ennen niiden kayttda. Rakentamislupaa koskevaa
menettelyd voidaan soveltaa vain sellaiseen maa-ainekseen, jota ei pidetd jate-
lain 5 §:ssi tarkoitettuna jatteena. Tallaisen maa-aineksen kasittelyyn ja kayt-
toon ei vaadita ymparistdlupaa jatteen ammattimaisena tai laitosmaisena késit-
telynd. Toiminnanharjoittajan on tarvittaessa selvitettiavd maa-aineksen laatu ja
kriteerien tdyttyminen rakennusvalvonnalle.

2.1.2 Harkinnan ja rakennusjirjestyksen kautta rakentamislupaa edel-
lyttavat uudet rakennuskohteet

Rakentamislain 42 §:n 2 momentin sdannds luetellaan MRL 113 &:n kaltaisiin
asioihin perustuvat kriteerit, joiden perusteella myds jokin muu kuin 1 momen-
tissa mainittu rakennuskohde voi edellyttda rakentamislupaa. Kriteerit ovat
joustavia, mutta osaa niistd yhdistaa vaatimus, jonka mukaan rakentamisella on
lupakynnyksen ylittddkseen vahaistd merkittavampaa vaikutusta. Vaikutukset,
joita vasten niiden merkittavyytta arvioidaan, voivat liittyd alueiden kayttoon,
kaupunkikuvaan, maisemaan, kulttuuriperintéon tai ymparistondkoékohtiin. Myos
jos rakentaminen edellyttdd viranomaisvalvontaa olennaisten teknisten vaati-
musten toteutumisen varmistamiseksi tai rakennusvalvonnan on tarpeen valvoa
rakennuskohteen rakentamista yleisen edun kannalta, voi uuden rakennuskoh-
teen rakentaminen rakentamislupaa edellyttaa.

Rakennusjarjestyksessa kunta voi maarata, etta rakentamislupaa ei kunnassa
tai sen osassa tarvita 2 momentissa tarkoitettuun rakentamishankkeeseen, jos
rakentamishanketta voidaan pitda vahdiseni. Suoraan 2 momentin toiseksi vii-
meisen virkkeen perusteella on rakentamisluvasta vapautettu toimenpide, joka
perustuu alueidenkayttélain mukaiseen katusuunnitelmaan, liikkennejarjestel-
masta ja maanteistd annetun lain mukaiseen hyviksyttyyn liikennesuunnitel-
maan tai ratalain mukaiseen hyvaksyttyyn ratasuunnitelmaan. Nykyisesti laista
poiketen oikeusvaikutteinen kaava ei yksindan poista luvan tarvetta. Muutok-
sella voi olla vaikutusta muun muassa siltojen ja muiden vesirajalaitteiden luvi-
tuksen kannalta. Esimerkiksi silta voi luvittua vdhaista merkittdviampien
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vaikutusten kautta eikd luvantarve poistu pelkastdan oikeusvaikutteisella kaa-
valla. Usein kuitenkin sillat on otettu huomioon katu- tai liikennesuunnitel-
massa, jolloin rakentamislupaa ei tarvita.

Lain perusteluissa tuodaan tavoitteena esiin, ettd kunta tekisi harkinnan niin
sanotun kaatoluokan kayttamisestd rakennusjarjestyksessiin eikd tekisi ta-
pauskohtaista harkintaa luvan tarpeesta rakentamishankkeittain. Kaatoluokalla
tarkoitetaan 42 §:n 2 momenttia. Vahiisiksi katsottavien hankkeiden tulkinnan
kirjaaminen rakennusjarjestykseen lisdisi hankkeeseen ryhtyvdn mahdollisuutta
ennakoida luvan tarvetta, korostetaan lain perusteluissa. Esimerkkeini luvanva-
raisuudesta vapautettavaksi soveltuvista kohteista mainitaan perusteluissa
marjanviljelyn kausihuoneet ja siirrettdvat varavoimakoneet. Esimerkiksi tont-
tien aitaaminen pientaloalueella ei normaalisti aiheuttaisi momentissa tarkoi-
tettua vdhaista merkittdvampai vaikutusta. Tilanne on kuitenkin eri, jos aluetta
koskevat kaavan suojelumaariykset tai kysymyksessa olisi muutoin kulttuuripe-
rinndn kannalta merkittava alue. Toisaalta on syytd huomauttaa, ettei luvanva-
raisuudesta vapautuminen poista velvollisuutta noudattaa mahdollisia eri kaa-
voista tai rakennusjarjestyksesta johtuvia rajoituksia seka olennaisia teknisia
vaatimuksia. Rakennusjarjestyksen kautta tuleva luvanvaraisuudesta vapautus
voi koskea vain 2 momentissa tarkoitettuja rakennuskohteita, ei 1 momenttia
eikd 3 momenttia.

Vahidistd merkittdvampaa vaikutusta alueiden kayttédn voi syntya tilanteessa,
jossa 1 momentin tarkoittamia, kooltaan alle 30 nelidmetrin suuruisia muita
kuin asuinrakennuksia ryhdyttaisiin toteuttamaan samalle suurehkolle ja kaa-
voittamattomalle rakennuspaikalle rykelmittdin. Talléin mahdollisesti jouduttai-
siin arvioimaan tilannetta viime kddessd myds alueidenkayttdlain 16 §:n suun-
nittelutarvealueen kautta. Jos suunnittelutarvealuetta koskeva sidantely ei tule
kysymykseen, ei sovellettavaksi tule rakentamislain 46 § vaan sijoittamisen
edellytyksia arvioidaan lain 45 §:n kautta. Siita riippumatta, tarvitaanko asema-
kaavoittamattomalle alueelle toteutettavalle uudelle rakennuskohteelle lupaa
tai ei, ei rakentaminen saa aiheuttaa haittaa maakuntakaavassa, yleiskaavassa
tai rakennusjarjestyksessa annettujen maaraysten toteuttamiselle (RakL 45 &:n
10 kohta.). Jos haittaa aiheutuisi, pitdd ensin hankkia mairayksestd tarvittava
poikkeamislupa (RakL 57 §).

2.1.3 Korjaus- ja muutostdiden luvanvaraisuus

Korjaus- ja muutostdiden seka laajennusten luvanvaraisuutta sdadelldan 42 §:n
3 momentissa. Rakennuksen laajentaminen tai sen kerrosalaan laskettavan ti-
lan lisdaminen on yleensa yksiselitteisesti todennettavissa, jolloin luvan tar-
peesta ei vallitse epaselvyyttd. Mitddn neli6- tai vastaavaa rajaa ei sdannés si-
silla, kuten ei nykyinenkaan laki (MRL 125.2 §). Jos kerrosalan lisdys jaa alle
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yhden nelidmetrin voi luvan hakeminen olla pelkastaan silld perusteella tarpee-
tonta. Toisaalta hyvaksyttivani ei voi pitida sitd, ettd perdnjilkeen tilaa lisattai-
siin ilman luvan hakemista esimerkiksi puoli neliétd kerrallaan. Lain peruste-
luissa todetaan, ettd laajennukseksi tulkitaan rakennuksen vaipan laajentami-
nen, kerrosalan lisdrakentaminen vaipan sisilla sekd rakennettavaksi sallitun
kerrosalan lisdaminen kayttdtarkoituksen muutoksella. Esimerkkeind mainitaan
lisdkerros, omakotitalon lisasiipi tai ullakkorakentaminen. Terassin tai parvek-
keen lasittaminen pientalossa kokonaan umpinaiseksi ja ulkoseindn omaiseksi
sekd varustaminen katteella laajentaa rakennuksen vaippaa ja luvittuu jo silla
perusteella. Lasitetun tilan laskeminen kerrosalaan noudattaa kerrosalan laske-
misen oikeusohjeita. Kerrosalan laskemista koskeva Ymparistéopas 72 (2000)
linjaa, ettei parveketta lasitettaessa parveketta lueta kerrosalaan edellyttien,
ettei lasitus ole ulkoseinan omainen ja ettd avattavuuden kannalta vahintdan 30
prosenttia parvekkeen pystysuorasta, ulkoilmaan rajoittuvasta osasta tulee olla
avattavissa. Topten-ohjekortti ARK 04 koskee asuinkerrostalossa olevaa viher-
huonetta. Ohjekortin mukaan asuinkerrostalon lAmmin tai puolilAmmin viher-
huone lasketaan kerrosalaan, ellei asemakaava muuta salli. Ilmaisu on hiukan
epatarkka, koska kysymys siitd, mika tila lasketaan kerrosalaan ja mika ei, pe-
rustuu lainsdadantdéon. Asemakaavassa voidaan sen sijaan antaa viherhuonetta
varten oma lisdkerrosala.

Rakennuksen rakentamiseen verrattavissa oleva korjaus- ja muutostyo ylittaa
lupakynnyksen, vaikka rakennus ei kooltansa laajenisi. Sdantely vastaa nykyista
ja luvan tarpeen arviointiperusteina ovat korjaus- ja muutostdiden laatu ja laa-
juus seka niiden arvo. Kysymys on rakennuksen kayttoikaa uutta rakennusta
vastaavasti lisdavistd korjaus- ja muutostdista. Jos jatkossa alle 30 nelidmetrin
suuruista, muussa kuin pysyvassa asuinkdytdssa olevaa rakennusta korjataan ja
muutetaan 42 §&:n 3 momentissa tarkoitetulla tavalla, voi se vaatia luvan varsin-
kin, jos samalla rakennuksen kayttétarkoitus olennaisesti muuttuu. Esimerkiksi
alle 30-nelidisen saunarakennuksen muutos lomarakennukseksi on selkedsti ra-
kentamislupaa edellyttava. Luvanvaraisuus seuraa jo suoraan 42 §:n 3 momen-
tin 3 kohdan perusteella.

Muiden kuin edelld mainittujen korjaus- ja muutostéiden luvanvaraisuus maa-
raytyy joustavien ja vaistamatta osin tulkinnanvaraa sisaltavien kriteerien
kautta. Rakentamislaki kytkee luvanvaraisuuden kuitenkin nykyistd selkedmmin
rakennuksen olennaisia teknisid vaatimuksia koskeviin vaatimuksiin. My&s mo-
nissa Suomen rakentamismaarayskokoelman asetuksissa maaraysten sovelta-
minen korjaus- ja muutost6ihin on rajattu tilanteisiin, joissa korjaus- ja muu-
tostdistd voi aiheutua toimivalle rakenteelle vaurioita tai vaaroja. Lain 42 §:n 3
momentin mukaan rakennuskohdetta korjattaessa rakentamislupa tarvitaan, jos
korjaus kohdistuu vahaista merkittdvimmassa maarin toimenpidealueessa to-
detun terveyshaitan poistamiseen, toimenpidealueen kantava rakenne on
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vaurioitunut tai korjaustoimenpiteet voivat vaarantaa rakennuskohteen terveel-
lisyyden tai turvallisuuden. Toimenpidealueella tarkoitetaan rajata luvan tarve
vain siihen osaan rakennuskohdetta, jota korjaamistoimenpiteet koskevat. Asu-
misterveysasetuksen (545/2015) mukaisen terveyshaitan toteaminen kuuluu
kunnan terveydensuojeluviranomaiselle. Vaurio voidaan todeta myds muun vi-
ranomaisen, rakennuskohteen omistajan tai haltijan toimesta. Lain perustelujen
mukaan ne vauriot ja korjaustoimenpiteet, jotka kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen katsoo laajuudeltaan terveyshaittaa vastaaviksi, olisivat luvanvaraisia.
Rakentamislupa tarvitaan myds silloin, kun kantava rakenne on vaurioitunut
esimerkiksi siksi, ettd rakenne on murtunut yllattdvan kuorman seurauksena.
Lupa voidaan tarvita myds silloin, jos itse korjaustoimenpiteet voivat jollakin ta-
paa vaarantaa rakennuskohteen terveellisyytta tai turvallisuutta.

Vaikka enintdan 30 neliometrin suuruinen muu kuin asuinrakennus (tai vahaista
merkittdvampad vaikutusta aiheuttamaton muu uusi rakennuskohde) ei raken-
tamislupaa edellyta, ei siitd seuraa, ettd alarajan alle jadva toimenpidealue va-
pautuisi luvanvaraisuudesta, jos korjaus- ja muutostyollda on 3 momentissa tar-
koitettuja vaikutuksia. Toimenpidealue voi olla kuinka pieni tahansa ja silti joh-
taa luvan tarpeeseen. Jos vaikutuksia ei aiheudu, ei lupaa tarvita. Esimerkiksi
puhtaasti ylldpitoluontoiset méarkatilaremontit, joiden yhteydessa ei ole mitaan
terveyshaittaa todettu, eivat luvitu, ellei kysymyksessé ole suojeltu sisatila. Sen
sijaan laajoilla linjasaneeraushankkeilla on yleensai erilaisia, lupakynnyksen ylit-
tavia vaikutuksia ja ne voivat myods kohdistua rakennuskohteen olennaisiin omi-
naispiirteisiin. Ilmanvaihtokoneiden uusiminen, jos toimenpiteeseen ei liity mi-
tdan rakennuksen rakenteisiin ulottuvia muutoksia tai kaupunkikuvallisia vaiku-
tuksia, ei rakentamislupaa edellytd. Sama koskee aurinkopaneeleiden ja ilma-
lAmpopumppujen asentamista, ellei kysymys ole 3 momentin 1 kohdan mukai-
sesta tilanteesta (suojellut ja vastaavat kohteet) tai 2 kohdasta (voidaan vaikut-
taa merkittavasti energiatehokkuuteen jne.).

Rakennuskohteen kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintdén vaikutta-
vien korjausten luvanvaraisuus on kytketty vaikutusten merkittavyyteen. Esi-
merkiksi tavanomainen julkisivun uudelleen maalaaminen samalla varilld ja sa-
man laatuisella maalilla kuin aiemmin ei lupakynnysta ylitd. Suojellun rakennuk-
sen julkisivun varin muuttaminen lupakynnyksen ylittda ja kynnys voi ylittya
myds muun kuin suojelukohteen varityksen muuttamisella, jos muutos voi vai-
kuttaa merkittavasti kaupunkikuvaan. On myds huomattava, ettd 3 momentissa
maarattyja korjaus- ja muutostoitd ei voida rakennusjarjestykselld luvanvarai-
suudesta vapauttaa. Rakennusjarjestyksessa voidaan kuitenkin antaa esimer-
kiksi aluekohtaista ohjausta rakennusten varityksest3, jolloin ohjeita noudatta-
malla merkittavaa ja lupakynnyksen ylittavaa vaikutusta kaupunkikuvaan, mai-
semaan tai kulttuuriperintéon ei synny. Korjaaminen, joka kohdistuu rakennus-
kohteen olennaisiin ominaispiirteisiin, edellyttda vaikutuksista riippumatta
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rakentamislupaa. Esimerkiksi myds ei-suojellussa rakennuksessa voi katemate-
riaali muodostaa kohteen olennaisen ominaispiirteen, jolloin sen korjaaminen
on luvanvaraista.

2.1.3.1. Milloin korjaamiseen tarvitaan aina rakentamislupa

Erikseen on 3 momentissa sdadetty kolme tyyppitilannetta, jolloin korjaamiseen
tarvitaan aina rakentamislupa. Niitd ovat ensinndkin kaavan tai lain nojalla suo-
jellun taikka historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaan rakennuksen
korjaaminen tai muuttaminen tavalla, jolla on merkittavaa vaikutusta rakennuk-
sen suojeltavalle tai rakennustaiteelliselle arvolle. Korjaus- ja muutostydlld tar-
koitetaan suojeltuun osaan rakennusta koskevaa hanketta. Jos rakennuksen
julkisivu on suojeltu, ei siihen vaikuttamaton korjaus- ja muutostyd esimerkiksi
rakennuksen sisalld edellyttiisi tdman kohdan perusteella rakentamislupaa.
Suojelumaéarays voi perustua mihin kaavatasoon tahansa. Lain nojalla annettu
suojelu voi perustua rakennusperinndn suojelemisesta annettuun lakiin
(498/2010), kirkkolakiin (652/2023), ortodoksisesta kirkosta annettuun lakiin
(985/2006) tai valtion omistamien rakennusten suojelusta annettuun asetuk-
seen (480/1985). S4anndstd sovelletaan myds kohteeseen, joka kuuluu maail-
man kulttuuri- ja luonnonperinnén suojelemisesta tehdyssa yleissopimuksessa
(SopS 19/1987) tarkoitettuun Unescon maailmanperintékohteeseen tai sopimuk-
sen tarkoittamaan aieluetteloon.

Suomesta maailmanperintdluettelossa on seitseman kulttuuriperinté- ja luon-
tokohdetta: Vanha Rauma (liitettiin maailmanperintéluetteloon 1991), Suomen-
linna (1991), Petdjaveden vanha puukirkko (1994), Verlan puuhiomo ja pahviteh-
das (1996), Sammallahdenmé&en pronssikautinen réykkidalue (1999), Struven as-
temittausketju (2005) sekd Merenkurkun maankohoamissaaristo (2006, laajen-
nuksena Ruotsin Korkeaan Rannikkoon, Hoga Kusten). Suomen kansallisessa ai-
eluettelossa on talld hetkelld rakennusperinndn osalta 13 Alvar Aallon suunnit-
telemaa kohdetta (Aallon ateljee, Aallon kotitalo, Finlandia-talo, Kansanelidke-
laitoksen paarakennus, Kulttuuritalo, Jyvaskylan yliopiston kampus, Muuratsa-
lon koetalo, Saynatsalon kunnantalo, Paimion parantola, Seindjoen hallinto- ja
kulttuurikeskus, Sunilan selluloosatehtaan asuinalue, Villa Mairea sekd Kolmen
Ristin kirkko). Kysymys on kansallisesta aieluettelosta, johon otettuja kohteita
jasenvaltio voi lahivuosina esittdad maailmanperintdluetteloon. Kansallista ai-
eluetteloa péaivitetdan noin kymmenen vuoden vilein.

Momentin ensimmainen kohta koskee myds rakennuksia, jotka on mainittu val-
takunnallisissa tai alueellisissa inventoinneissa tai muissa vastaavissa selvityk-
sissd kulttuurihistoriallisesti arvokkaina rakennuksina. Kohdassa sdidnnelty lu-
van tarve on sidottu korjaamisen tai muutostdiden laajuuteen. Tavanomainen
kunnossapito, kuten esimerkiksi kattohuovan uusiminen, ei lupaa edellyttiisi,
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todetaan lain perusteluissa. Kaavan yksityiskohtainen suojelumaéarays voi kui-
tenkin tarkoittaa, ettd myds ylldpitoluonteinen korjaus vaatii rakentamisluvan.

Momentin toinen kohta vastaa kutakuinkin nykyisen lain 126 §:n 3 momentin
sdanndsta, joka koskee rakennuksen energiatehokkuutta. Kohdassa on kuitenkin
“julkisivun muuttaminen” vaihdettu “rakennuksen vaippaan” seka laajennettu
korjaus- ja muutostdiden voivan koskea energia- ja ymparistovaikutuksia raken-
nuksen koko elinkaaren ajan. Rakennuksen vaippaan tai teknisiin jarjestelmiin
liittyvan korjaus- tai muutostydn luvanvaraisuudella sdilytetdan tarve huolehtia
rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (2012/27/EU; 2018/844/EU) mukaisesti
energiatehokkuuden parantamisesta, kun rakennusta korjataan. Rakentamislupa
tarvitaan korjaus- ja muutostydhdn myds silloin, kun silld voidaan vaikuttaa
merkittavasti rakennuksen koko elinkaaren aikaisiin energia- tai ymparistovai-
kutuksiin. Kysymys on ilmastonmuutoksen torjuntaan liittyvasta rakennuksen
vahahiilisyyden ja elinkaariajattelun huomioon ottamisesta.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 7 artikla edellyttda jasenvaltioilta tar-
vittavia toimenpiteitd rakennuksia korjattaessa. Kun rakennuksiin tehddan laaja-
mittaisia korjauksia tai muita ko. artiklassa ja direktiivissa tarkemmin maaritel-
tyja korjauksia, rakennuksen energiatehokkuutta parannetaan sikali kuin tdma
on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Direktiivin vaati-
mukset pantiin rakennusten korjaus- ja muutostdiden osalta taytant66n maan-
kaytto- ja rakennuslain muutoksella (958/2021). Tasméllisemmin vaatimuksista
on saddetty ymparistoministerion asetuksella rakennuksen energiatehokkuuden
parantamisesta korjaus- ja muutostodissa (4/13) ja kyseisen asetuksen muutok-
sella (2/17). Energiatehokkuuden parantamisvaatimuksesta on suljettu direktii-
vin tarkoittamalla tavalla osa kohteista. Asiasta sdddetdan rakentamislain 37
§:ssd. Vaatimusten ulkopuolella ovat muun muassa suojelukohteet ja rakennuk-
set, joita kdytetdan hartauden harjoittamiseen ja uskonnolliseen toimintaan.
Suojelukohteissa energiatehokkuuden parantamisen velvoite rajautuu pois silta
osin, kuin rakennuksen luonne tai ulkondkd muuttuisi energiatehokkuutta kos-
kevien vahimmaisvaatimusten noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei voida hy-
vaksyd. Kdytdnndssa ongelmana on toisinaan ollut, ettd rakennuksen omistajalla
on pyrkimyksia raskaampiin ja suojelutavoitteiden vastaisiin korjauksiin, joita vi-
ranomainen joutuu jarruttelemaan. Rakennustaiteen ja kaupunkikuvan vaali-
mista koskeva rakentamislain 12 § tulee korjaus- ja muutostydssa ottaa huomi-
oon ja on huolehdittava siita, ettei historiallisesti tai rakennustaiteellisesti ar-
vokkaita rakennuksia tai kaupunkikuvaa turmella. S3annds koskee mydés koh-
teita, joita ei ole vield virallisesti suojeltu. Ymparistoministerié on julkaissut
opasjulkaisun Energiatehokkuuden parantaminen kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaan rakennuksen korjaushankkeessa (N6jd — Nieminen, Suomen Ymparisto
6/2018).
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Energiatehokkuuden parantamisvelvoitetta ei muidenkaan rakennusten osalta
synny esimerkiksi silloin, kun uudehkoa tai peruskorjattua rakennusta tai raken-
nuksen peruskorjattua osaa korjataan ennen normaalia huolto- tai korjausvalia
rakennusvirheen tai muun akillisen vahingon vuoksi. My&skaan esimerkiksi ulko-
seindn maalaaminen, vaikka se lupaa saattaisi edellyttdaakin, ei edellytd energia-
tehokkuuden parantamista. Teknisesti toteutettavassa energiatehokkuutta pa-
rantavassa ratkaisussa muun muassa kosteustekniset, palotekniset, danitekni-
set sekd sisdilmasto-olosuhteiden ominaisuudet eivat heikkene verrattuna ole-
vaan suunnitteluratkaisuun. Toiminnallisesti toteutettavassa ratkaisussa raken-
nuksen kayttdminen kayttotarkoitukseensa ei esty. Taloudellisessa tarkaste-
lussa kdytetddn tarkastelujaksona asuinrakennuksissa 30 vuotta ja muissa ra-
kennuksissa 20 vuotta, jos tarkasteltavan rakennusosan tai jarjestelman tai sen
osan normaali elinkaari ei ole tata lyhyempi. Korjauksen laajamittaisuutta tai
ratkaisuiden kustannusoptimaalisuutta ei tarvitse erikseen selvittaa, jos valitut
ratkaisut tayttavat asetuksen 4/13 mukaiset vihimmaisvaatimukset. Suomessa
rakennuksia korjataan tyypillisesti vaiheittain siten, etteivat kerralla tehtavat
korjaukset ole yleensa laajamittaisia asetuksen mukaisen maaritelman mukai-
sesti arvioituna (YM:n perustelumuistio 12.5.2017). Rakennusten varustamisesta
sdhkdajoneuvojen latauspisteilld ja latauspistevalmiuksilla sekd automaatio- ja
ohjausjarjestelmilld annetun lain (733/2020) 3 §:n 3 alakohdan mukaan laaja-
mittaisella korjauksella tarkoitetaan korjausta, jossa rakennuksen vaippaan tai
rakennuksen teknisiin jarjestelmiin liittyvien korjausten jalleenrakentamiskus-
tannuksiin perustuvat kokonaiskustannukset ovat yli 25 prosenttia rakennuksen
arvosta, rakennusmaan arvo pois lukien. Maaritelmaa kannattaa soveltaa myds,
kun arvioidaan energiatehokkuuden parantamisen velvoitetta tilanteessa, jossa
rakentamislupa tarvitaan rakentamislain 42 §:n 3 momentin 2 kohdan perus-
teella. Rakentamisluvan tarve silld perusteella, ettd korjaus- ja muutostyolla
voidaan vaikuttaa merkittavasti rakennuksen energiatehokkuuteen taikka ener-
gia- ja ympdaristdvaikutuksiin rakennuksen koko elinkaaren ajan, ei ole sama
asia kuin energiatehokkuuden parantamisvelvoite. Esimerkiksi hartauden har-
joittamiseen tarkoitetussa rakennuksessa ei energiatehokkuutta tarvitse paran-
taa, vaikka energiavaikutuksia sisdltava korjaushanke lupaa edellyttdisikin. Kay-
tanndssi jo kustannustehokkuuden ja elinkaarivaikutusten nakdkulmasta ener-
giatehokkuutta yleensd pyritddn parantamaan osana korjaushankkeita joka ta-
pauksessa.

Lain 42 §:n 3 momentin viimeinen eli kolmas kohta koskee kayttotarkoituksen
muutoksen luvanvaraisuutta. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen
olennainen muuttaminen edellyttda rakentamislupaa. S4annds ei sisilla maan-
kdytt6- ja rakennuslain mukaisesti nimenomaisia kriteereja luvanvaraisuuden
arvioimiseksi. Lain perustelujen mukaan olennaisuuden harkinnassa otettaisiin
nykyiseen tapaan huomioon vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maan-
kayttd6on sekd rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Alueiden
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kayttotarkoituksen maarittely on keskeinen osa kaavoitusta. Rakennuksen tek-
nisten ja tilallisten ominaisuuksien osalta joudutaan ottamaan huomioon eri
kayttotarkoituksista aiheutuvien vaatimusten erilaisuus. Asuintiloilta vaaditaan
eri ominaisuuksia kuin tyo- ja palvelutiloilta. Luvanvaraisuudella turvataan kayt-
totarkoitusta muutettaessa kohtuullinen vaatimustaso. Eri kdyttétarkoitukset
aiheuttavat myds erilaisia ymparistéllisid ja naapurustovaikutuksia. Hallitsema-
ton kayttotarkoitusmuutosten vaihtelu voi lyhyelldakin aikavalilla muuttaa alueen
luonteen toiseksi mihin se on alun perin tarkoitettu ja kelpuutettu. Esimerkkind
tdstd on toistuva lyhytkestoinen majoitustoiminta (airbnb), joka on aiheuttanut
viime vuosina keskustelua ja epaselvyyttd tarvittavista viranomaishyvaksyn-
ndistd. Majoitustiloja koskevat monilta osin asuintiloja tiukemmat rakentamis-
maaraykset muun muassa poistumisturvallisuuden osalta. Asunnoissa tapahtu-
vasta majoitustoiminnasta on laadittu topten-ohjekortti (wwwtoptenrava.fi).
Ohjeen tarkoituksena on selventad, milloin asuinhuoneiston hallinnan luovutta-
mista pidetadn rakennusvalvonnan toiminnan kannalta luvanvaraisena majoitus-
toimintana eikd esimerkiksi yksityishenkildn oman kodin lyhytaikaisena ja sa-
tunnaisena vuokrauksena. Ohjeen laadinnassa on my&s hyddynnetty aiheen tii-
moilta viime vuosina saatua oikeuskaytantoa.

Loma-asuntojen kayttétarkoitusmuutokset ymparivuotiseen asumiseen on
myds ollut keskustelua aiheuttanut kysymys. Maankayttd- ja rakennuslaki on
ottanut suoraan kantaa kysymykseen ja maaritellyt aina rakennuslupaa edellyt-
tavaksi loma-asunnon kdaytdn muuttamisen pysyvaan asumiseen. Loma-asunto-
jen varustelutason parantuessa on niissd kdytanndssa ryhdytty viettamaan pi-
tempid aikoja. Pysyvan asumisen maarittely on tuottanut vaikeuksia. Samoin
vaikeuksia tuottaa asumisen pysyvyyden valvonta. Rakentamislaki ei maarittele
tilannetta kategorisesti ja kattavasti, vaan lupakynnys loma-asumisen ja pysy-
van asumisen valillda maarittyy samojen kriteerien kautta kuin muukin kayttotar-
koituksen olennainen muutos. Pysyva asuminen aiheuttaa kunnalle erilaiset vel-
voitteet kuin loma-asuminen. Loma-asumiseen luvitetun rakennuksen ottami-
nen pysyvaian asumiseen on rakentamislainkin kannalta olennainen ja rakenta-
mislupaa edellyttiava. Nykyiseen tapaan kunta voi rakennusjarjestyksessa osoit-
taa ne alueet ja edellytykset, joilla vapaa-ajanasunnon muuttaminen pysyvain
asuinkdyttdon ei edellytd poikkeamislupaa eikd suunnittelutarvealuetta koske-
vien sijoittamisen edellytysten tarkastelua ennen rakentamisluvan myéntamista
(RakL 18 §). Vapaa-ajan asunnon tulee talloin kuitenkin tayttda pysyvdaan asumi-
seen kaytettdvan asuinrakennuksen olennaisia teknisid vaatimuksia, mika voi
johtaa rakentamisluvan lisdksi myods poikkeamisluvan tarpeeseen. Energiate-
hokkuuden lahes nollaenergiavaatimus ei ulotu loma-asumiseen tarkoitettuun
asuinrakennukseen, joka on tarkoitettu kdytettdvaksi vihemman kuin neljan
kuukauden ajan vuodessa (RakL 37 §:n 2 mom:n 2 kohta). Kun loma-asunto
otetaan pysyvaan asumiskayttdon, joudutaan energiatehokkuuden parantamista
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arvioimaan sitd koskevan asetuksen kautta (YM:n maardyskokoelma 4/13 ja
2/17).

Rakentamislakiin ei mydskaan nahty tarvetta ottaa erikseen mainintaa siita, etta
vahittdiskaupan suuryksikdn toteuttamisella on aina vaikutusta kaavan toteut-
tamiseen kayttotarkoitusmuutoksen olennaisuutta arvioitaessa. Lain muutosten
kautta on vahittidiskaupan suuryksikdn raja noussut neljaan tuhanteen kerros-
neliémetriin ja paljon tilaa vaativan erikoistavaran kauppaa koskeva maan-
kayttd- ja rakennuslain sdantely on my6s poistettu. Lupakynnys vahittidiskau-
pan suuryksikdiden kayttotarkoitusmuutoksissa noudattaa samoja arviointipe-
rusteita kuin mikd tahansa muukin kayttotarkoitusmuutos.

2.2 Purkamisen lupajarjestelma

Toisin kuin rakentamisluvan, jonka mydntaa kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen, purkamisluvan mydntda kunta. Kunta ratkaisee hallintosdanndssa, mi-
ten toimivalta kunnassa purkamisluvan osalta jarjestetddn. Myos rakentamislu-
pien osalta rakentamisen sijoittamisen edellytysten olemassaolosta ratkaisemi-
sen (sjjoittamislupa) toimivalta paatetdan kunnan hallintosdanndssa. Sijoittami-
sen edellytysten olemassaolo ratkaistaan erilliselld sijoittamisluvalla ainoastaan
luvan hakijan sitd pyytaessa.

Purkamislupien toimivaltaa koskeva rakentamislain sdannés (RakL 56 §) poik-
keaa nykyisestd. Maankaytto- ja rakennuslain jarjestelmassa purkamisluvasta
on paattanyt aina rakennusvalvontaviranomainen (MRL 130 §). Purkamisen lupa-
jarjestelma kytkeytyy olennaisesti alueidenkaytdn ohjaukseen. Perusteltua voi
siihen ndhden olla, ettd purkamisluvasta paattavaksi viranomaiseksi maaratian
hallintosdanndssé kaavoittaja. Pienissa kunnissa tdma voi tarkoittaa kunnanhal-
litusta. Toisaalta nykyisen lain aikana, jolloin purkamisen lupatoimivalta on kuu-
lunut rakennusvalvonnalle, on toimivaltaan totuttu ja luotu toimivat hallinto-
kdytannét. Nithin kuuluu muun muassa yhteisty6 kaavoittajan ja museotoimen
kanssa.

Purkamisen luvanvaraisuus noudattaa maankaytt6- ja rakennuslain (MRL 127 §)
sdantelyd. Rakennusta tai sen osaa ei saa ilman lupaa purkaa asemakaava-alu-
eella tai alueella, jolla yleiskaavassa niin maaratain, eikd alueella, jolla on voi-
massa alueidenkayttdlain 53 §:ssi tarkoitettu rakennuskielto asemakaavan laa-
timiseksi.

Lupaa ei tarvita, jos voimassa oleva rakentamislupa, alueidenkayttdlain mukai-
nen katusuunnitelma, liikennejarjestelmasta ja maanteistd annetun lain mukai-
nen hyvaksytty tiesuunnitelma tai ratalain mukainen hyvaksytty

Rakentamislaki ja rakennusvalvonta 35



ratasuunnitelma edellyttavat rakennuksen purkamista. Lupaa ei mydskaan tar-
vita talousrakennuksen ja muun siihen verrattavan vdhdisen rakennuksen pur-
kamiseen, ellei rakennusta ole pidettava historiallisesti merkittavana tai raken-
nustaiteellisesti arvokkaana tai tédllaisen kokonaisuuden osana. Talousrakennus-
ten ja niihin verrattavien vahaisten rakennusten purkamisen luvanvaraisuutta
arvioitaessa voidaan ottaa huomioon kaavalla tai lailla suojeltujen rakennusten
lisaksi esimerkiksi Museoviraston tai alueellisen vastuumuseon tekemat inven-
toinnit. Valtakunnallisesti merkittdvien rakennettujen kulttuuriympéristdjen in-
ventointi on keskeinen, mutta ei suinkaan ainoa tietolahde (www.rky.fi). Esi-
merkiksi maakunta- ja yleiskaavojen laatimisen yhteydessa laaditut inventoinnit
taydentavat valtakunnallista rky-tietokantaa, joka on pakostakin melko suppea.
Vaikka rakennus on mahdollisesti alun perin voitu rakentaa ilman lupaa, ei siita
seuraa, etteikd sen purkaminen vaatisi purkamislupaa esimerkiksi sen historial-
lisen merkittivyyden takia. Historiallisesti arvokas kioski tai historiallisen koko-
naisuuden osana oleva soittolava kaava-alueella voi silloinkin, kun sita ei ole
suojeltu, olla 55 §:n 2 momentin tarkoittama, purkamislupaa edellyttava raken-
nus tai sen osa.

Nykyiseen tapaan tilanteessa, jossa purkamiseen ei tarvita lupaa, on rakenta-
mishankkeeseen ryhtyvan kirjallisesti ilmoitettava kunnan rakennusvalvontavi-
ranomaiselle rakennuksen tai sen osan purkamisesta 30 paivaa ennen purka-
mistydhoén ryhtymistd (purkamisilmoitus). Ilmoitus tehddan rakennusvalvontavi-
ranomaiselle riippumatta siitd, mille taholle purkamislupatoimivalta on kunnan
hallintosdanndssia osoitettu. Rakennusvalvontaviranomaisella on 30 pdivai aikaa
vaatia perustellusta syysta purkamisluvan hakemista. Rakentamislain peruste-
luissa lainataan suoraan maankaytt6- ja rakennuslain perusteluja avaamaan ti-
lanteita, joissa purkamisluvan vaatiminen voitaisiin katsoa perustelluksi. "Perus-
teltuna syyna voisi olla esimerkiksi se, ettd alueen asemakaavaa olisi pidettava
vanhentuneena. Asemakaava-alueen ulkopuolella lupamenettelya voitaisiin
edellyttad, jos rakennuksen purkamisessa rakennussuojelullisista syista tulisivat
sovellettaviksi lupaharkintaa koskevat edellytykset”. Kaava- ja rakennuskielto-
alueen ulkopuolella purkamisen luvanvaraisuus ei maardydy esimerkiksi raken-
nuksen koon kautta. Suurikin rakennuskohde, jolla ei ole mitdan historiallisia tai
suojeluun liittyvia arvoja, voidaan em. alueilla purkaa ilman lupaa.

2.3 Maisematyélupa: milloin tarvitaan?

Myos maisematyodlupaa koskeva sdéantely on pysynyt rakentamislaissa paaosin
ennallaan. Maisemaa muuttavalla maanrakennustyélla tarkoitetaan nykyiseen
tapaan kaivamista, louhimista, tasoittamista ja tayttdmistd seka puiden kaata-
mista tai muuta naihin rinnastettavaa ty6ta (RakL 53 §). Maisematyéluvalla
sdannellddn maanrakennustydn piiriin kuuluvia toimenpiteita, jotka jadvat
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rakentamisen saantelyn ulottumattomiin. Esimerkiksi vesilaissa (5687/2011)
sddnnellddn muun muassa ruoppauksesta ja ruoppausmassan sijoittamisesta
(VesiL 2 luvun 6 §). Maa-ainesten ottaminen voi edellyttda vesilain mukaista
aluehallintoviraston lupaa esimerkiksi tilanteessa, jossa maa-ainesten ottami-
nen kohdistuu pohjavedenpinnan alapuolelle, pohjaveden ottamon suoja-alu-
eelle tai pohjavesialueelle. Maa-ainesten ottamisesta voi my&s seurata ymparis-
téluvan tarve. Patoturvallisuuslakia (494/2009) sovelletaan patoihin niihin kuu-
luvine rakennelmineen ja laitteineen. Patoihin sovelletaan patoturvallisuuslain
lisdksi, mitd rakentamislaissa sdddetdin rakennuskohteiden luvanvaraisuudesta.
Patoturvallisuuslain sdanndkset on otettava huomioon alueidenkayttolain ja ra-
kentamislain mukaista padon rakentamista ja kaytt6a koskevaa viranomaispaa-
tostd tehtiessa.

Metsien kdyton osalta eri lakien paillekkaistd soveltamista viltetdan koordinoi-
malla rakentamislain maisematyéluvan soveltamisalaa metsélain (1093/1996)
sdannoksiin. Metsilakia sovelletaan metsdn hoitamiseen ja kdyttamiseen met-
sidtalousmaaksi luettavilla alueilla. Metsélakia ei kuitenkaan sovelleta alueiden-
kayttélain mukaisessa kaavassa suojelualueeksi osoitetulla alueella; asema-
kaava-alueilla lukuun ottamatta maa- ja metsatalouteen osoitettuja alueita;
alueilla, joilla on voimassa toimenpiderajoitus asemakaavan laatimiseksi; oi-
keusvaikutteisen yleiskaavan alueella lukuun ottamatta maa- ja metsatalouteen
ja virkistyskayttoon osoitettuja alueita (MetsaL 2.1 §). Metséilain soveltamisalan
ulkopuolelle jaavilla alueilla puiden kaatamisen luvanvaraisuutta arvioidaan ra-
kentamislain maisematyélupainstrumentin kautta. Yleensa silloin on kysymys
talonrakentamiseen tarkoitetuista kaava-alueista. Ranta-asemakaava-alueilla
voidaan rantapuusto arvioida maisemallisesti ja myds virkistyskdytén kannalta
keskeiseksi huomioon otettavaksi ominaispiirteeksi ja kaavamaarayksilla rajoit-
taa puuston poistamista ilman maisematy6lupaa. My6s muilla asemakaava-alu-
eilla kuin ranta-asemakaava-alueilla voidaan puiden kaatamista sdadelld ja ra-
joittaa sita tarkoittavilla yksityiskohtaisilla kaavamaarayksilla. Ilman eri asema-
kaavamairaysta arvioidaan puiden kaatamisen luvanvaraisuutta rakentamislain
53 §:n 2 momentin oikeusohjeen nojalla.

Alueidenkdyttdlain voimaantulosadnnds sdatda yleiskaavojen alueille puiden
kaatamisen luvanvaraisuuteen viiden vuoden siirtymaajan. Sdanndksen mukaan
yleiskaavan maa- ja metsatalousvaltaiseksi alueeksi osoitetulla alueella edelly-
tetddn edelleen maisematydlupaa puiden kaatamiseen sellaisen yleiskaavan
alueella, jolla niin on maéaratty, jos kaava on tullut voimaan ennen 1.5.2017.
Saannoés on kuitenkin voimassa enintdan viisi vuotta 1.1.2025 lukien, tai tata ly-
hyemman ajan siihen saakka, etta kunta on muuttanut alueella olevan kaavan ja
ottanut siind huomioon maisematydluvan tarpeen. Kaytanndssa kunnat ryhty-
nevat harvoin yleiskaavan muuttamiseen pelkdstaan puiden kaatamisen luvan-
varaistamiseksi. Viiden vuoden maardajan umpeuduttua puiden kaatamisen
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maisematydlupavelvoite ko. yleiskaava-alueilla poistuu automaattisesti ilman
kaavan paivittimistd. Kysymys on yleiskaavan toimenpiderajoitukseen perustu-
vasta maisematyodluvasta, mikd on eri asia kuin yksityiskohtaiseen asemakaava-
madraykseen perustuva rajoitus.

Vaikutukseltaan vihidiset maisemaa muuttavat toimenpiteet eivit 53 §:n 2 mo-
mentin mukaan maisematyoélupaa edellyta. Erityisesti puiden kaatamisen osalta
vahaisyyden arviointi on aiheuttanut kuntakohtaista vaihtelua. Lain peruste-
luissa korostetaan, ettd vahaisyyden arviointi kuuluu viranomaiselle. Yhdenkin
puun poisto kaava-alueella saattaa kiinnostaa naapurustoa ja aiheuttaa erimie-
lisyyttd myds saman taloyhtion asukkaiden keskuudessa. Vahaiseni toimenpi-
teend voitaisiin lain perustelujen mukaan pitdd enintdan viiden puun kaata-
mista, jos aluetta ei koske erityiset suojelumaidriaykset tai puut eivat sijaitse
maisemalliselta kannalta erityisen tarkealld paikalla. Toisaalta esimerkiksi katua
reunustavien ja puistoalueilla olevien kaupunkipuiden poisto ja korvaaminen uu-
silla, vaikka kyse olisi yli viidesta puusta, voisi olla vahainen toimenpide. Raken-
tamislain tavoitteena on suunnata maisematyéluvan kayttd puiden kaatamisen
osalta koskemaan selkeisti tilanteita, joissa puiden kaatamisen maisemalliset
vaikutukset ovat objektiivisesti ja kiistatta vahaistd suurempia ja ajalliselta kes-
toltaan pitkdaikaisempia. Direktiivilajeihin kuuluvan liito-oravan lisddntymis- ja
levihdyspaikkojen havittdmis- ja heikentdmiskielto voi estdd muutamankin
puun kaatamisen.

Rakentamista valmisteleviin toimenpiteisiin on usein tarvetta paasta ryhty-
maan jo ennen rakentamisluvan myéntidmista. Maankayttd- ja rakennuslain tata
tarkoittava sdaannos (MRL 149 d §) on aiheuttanut kunnissa erilaista tulkintaa.
Joissakin kunnissa on sddanndksen tulkittu edellyttavan valmistelevilta toimen-
piteiltd aina maisematydlupaa ("noudattaen, mitd maisematy6luvasta sdade-
taan”). Yleensa kysymys on kuitenkin kaavan toteuttamiseksi tarpeellisista
toista, jolloin maisematyodlupaa ei tarvita. Rakentamislain sdannds selventda
vallitsevaa oikeustilaa. Maisematydlupaa ei 53 §:n 2 momentin toisen virkkeen
mukaan tarvita rakentamishanketta valmisteleviin valttimattomiin toimenpitei-
siin, jotka liittyvat lainvoimaisen kaavan toteuttamiseen. Kaavalla tarkoitetaan
tdssa yhteydessd asemakaavaa, ranta-asemakaavaa ja yleiskaavaa. Téallaisesta
rakentamista valmistelevasta toimenpiteestd, kuten kaivamisesta, louhimisesta
ja puiden kaatamisesta, tulee kuitenkin aina ennen aloittamista ilmoittaa raken-
nusvalvontaviranomaiselle. Asiasta sddadetdaian rakentamislain 109 &:ssa. Jos
kaavoitus on kesken, tarvitaan myd6s valmisteleviin toimenpiteisiin maisematyo-
lupa.

Yleis- tai asemakaavan toteuttamiseksi tarpeellisten tdiden arviointi sisaltda
harkintaa (RakL 53.2 §). Monet kunnallistekniset ty6t vapautuvat talla perus-
teella maisematydéluvan tarpeesta. Kaavan ika ja tarkkuusaste vaikuttavat
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arvioinnissa. Mitd uudemmasta kaavasta on kysymys ja mita tarkemmin siind on
lopputulos kaupunki- ja ymparistékuvan osalta ennakoitu, sitd laajemmalle voi-
daan kaavan toteuttamiseksi tarpeellisten tdiden ala ulottaa, todetaan lain pe-
rusteluissa. Myds mydnnetty ja lainvoimainen rakentamislupa sisaltda oikeuden
rakentamisen toteuttamiseksi tarvittavan puuston poistamiseen. Puustoa ei
pida kuitenkaan vahentida tarpeettomasti. Rakentamisluvan yhteydessa lupavi-
ranomainen voi maaritelld rakentamisen tieltd poistettavan puuston ja maarita
muilta osin puuston suojaamisesta ja siilyttamisestad rakennustyén aikana. Hel-
singin uusi, kesdkuussa 2023 voimaan tullut muutettu rakennusjarjestys sisal-
tdd puuston sdilyttamista ja lisddmista tontilla koskevan pykalan. Helsingin ra-
kennusjarjestyksen uuden 31 a §:n 1 momentin mukaan rakennettavalta tontilta
saa kaataa vain ne puut, mihin lupapaatdksessa on annettu lupa. Mikali tontilta
on valttdmatonta kaataa puita asemakaavanmukaisen rakentamisen joudutta-
miseksi ennen luvan myéntamistd, puiden kaatamisesta on ilmoitettava raken-
nusvalvontapalveluille 14 vuorokautta ennen puiden kaatamista. Rakennusjar-
jestyksen saman pykalan 4 momentin mukaan on puiden kaatamiseen annetta-
vassa luvassa tarvittaessa maadrattava puiden lisdistutuksista.

Maisematyo6lupaa ei tarvita, jos toimenpide perustuu liikennejarjestelmasta ja
maanteistd annetun lain mukaiseen hyvaksyttyyn tiesuunnitelmaan tai ratalain
mukaiseen hyvaksyttyyn ratasuunnitelmaan (RakL 53.3 §). Jotta luvanvaraisuu-
desta vapautuu, tulee toimenpiteen olla selkeédsti osoitettu kyseisessa suunni-
telmassa. On myds huomattava, ettd esimerkiksi luonnonsuojelulain (9/2023)
perusteella suojeltuja luontotyyppeja ei saa havittaa eikd heikentda. ELY-keskus
voi paittdd suojella muun muassa jalopuumetsikdn ja tervaleppadmetsan (LSL
64 §). Luonnonsuojelulain 65 §:n mukaisia tiukasti suojeltuja luontotyyppeja
koskee havittdmis- ja heikentdmiskielto suoraan lain nojalla. Niista mainitta-
koon tietynlaiset serpentiinikalliot, -kivikot ja soraikot. Luontodirektiivin liit-
teessi IV (a) mainittuja eldinlajeja ja liitteessa IV (b) mainittuja kasvilajeja kos-
kee tiukka suojelu. Tiukan suojelun piirissd on muun muassa liito-orava, susi ja
eraat lepakkolajit, joihin kuuluvien yksildiden lisdantymis- ja levahdyspaikkoja ei
saa havittaa eikd heikentda. Myds muinaismuistolain (295/1963) mukaisten kiin-
teiden muinaisjddnnésten kaivaminen, peittaminen, muuttaminen, vahingoitta-
minen, poistaminen ja muu siihen kajoaminen on kielletty ilman muinaismuisto-
lain nojalla annettua lupaa. Myd6s lupaviranomaisen tulee viran puolesta olla
selvilla kiinteistd muinaisjadnndksista ja niitd koskevasta kajoamiskiellosta. Kiel-
lon sivuuttaminen voi johtaa rikosoikeudelliseen vastuuseen. Muinaisjaannok-
sistd voi tiedustella paitsi museoviranomaiselta myos ELY-keskukselta ja kaa-
voittajalta, maakuntaliittoa unohtamatta. Jos maata kaivettaessa tai muuta
ty6td suoritettaessa tavataan kiinted muinaisjaannds, jota aikaisemmin ei ole
tunnettu, on tyé muinaisjadannoksen kohdalta heti keskeytettidva ja saatettava
asia Museoviraston tai ELY-keskuksen tietoon tarpeellisia toimenpiteita varten.
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Kaavoitusta suunniteltaessa on hyvissd ajoin otettava selko siitd, saattaako
kaavoituksen toimeenpaneminen tulla koskemaan kiinted3d muinaisjadnnosta.

Maa-aineslain (555/1981) ja maankaytto- ja rakennuslain yhteensovittaminen on
lainsdatdjan toimesta ratkaistu niin, ettd maisematy6lupa ja maa-aineslupa ovat
toisensa poissulkevia. Maisematydlupaa koskevia sdanndksid ei sovelleta sellai-
seen maa-ainesten ottamiseen, josta sdddetiddn maa-aineslaissa (RakL 53.4 §).
Maa-aineslailla sdannellddn maa-ainesten ottamista. Suuret rakentamishank-
keet saattavat edellyttdi laajoja ja kestoltaan vuosia jatkuvia louhinta- ja vas-
taavia toité ja louheen pois kuljettamista. Pilaantuneita maamassoja joudutaan
korvaamaan puhtailla. Lainvoimaisen kaavan alueella rakennuspaikan rakenta-
miskelpoisuus ja mitd se saattaa edellyttdd on periaatteessa tullut selvittia jo
kaavassa. Kaava on myos mahdollisesti kdynyt lapi valitusprosessin.

Paillekkiaisten valvontajarjestelmien minimoimiseksi on rakentamislain sdatami-
sen yhteydessa maa-aineslain 4 §:44n lisdtty uusi 2 momentti. Sen mukaan
maa-aineslupa ei ole tarpeen lainvoimaisen asemakaavan toteuttamiseen liitty-
vaan rakentamista valmistelevaan kaivamiseen tai louhintaan. Maa-aineslain
muutoksen avulla valtetdan tarpeettomien kaksinkertaisten lupamenettelyjen
soveltaminen. Ottamiseen sovelletaan kuitenkin maa-aineslakia ja siind sdadet-
tyja ottamisen rajoituksia, mutta maa-aineslain tarkoittamaa lupaa ei edelly-
teta.

2.4 Poikkeaminen: milloin mahdollista?

Poikkeamisen saantely rakentamislaissa noudattaa pdidosin maankayttd- ja ra-
kennuslain sdidntelya. Rakentamislaissa on kuitenkin erditd tdsmennyksii ja lu-
paprosessiin vaikuttavia muutoksia liittyen rakentamisen sijoittamisen edelly-
tysten harkintaan. Eduskunnan ymparistévaliokunnan mietinnén (YmVM
27/2022 vp) pohjalta rakennuksen kayttdtarkoituksen muuttamisen perusteita
poikkeamisluvan kautta tdydennettiin osana lain 57 §:34.

Toimivalta kaikkeen poikkeamiseen sailyy kunnalla. Kunta osoittaa hallintosdan-
ndssa tahon tai tahot, jotka poikkeamisen toimivaltaa kunnassa kayttavat. Nor-
maalia on, ettd poikkeamistoimivaltaa on kunnassa jaettu eri toimijoiden kesken
siité riippuen, millaisesta poikkeamisesta on kysymys.

2.4.1 Varsinainen poikkeaminen

Rakentamislain 57 § ei endd maarittele poikkeamista kohdistumaan "rakenta-
mista tai muuta toimenpidettd” koskevaan. Syyna poistoon on lain perustelujen
mukaan se, etta toisinaan on ollut tarve poiketa myds jostain muusta kuin ra-
kentamista koskevasta kaavamaaridyksesta. Tallaisina tilanteina tuodaan esiin
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esimerkiksi lumenkaatopaikan jarjestaminen tai pilaantuneiden maa-ainesten
varastointi. Nykyisen lain soveltamiskdytdnndssd poikkeamislupa liittyy tavalli-
sesti rakennusluvan mydntamiseen. Tarve poikkeamiselle voisi jatkossa syntya
enenevissa mairin myods tilanteissa, joissa rakentamislupaa ei lainkaan tarvit-
sisi hakea esimerkiksi alle 30 neliometrin suuruisen talousrakennuksen rakenta-
miseen. Talousrakennus saattaisi kuitenkin edellyttdd poikkeamislupaa vaikkapa
sijaintinsa johdosta.

Poikkeaminen ei 57 &:n 1 momentin mukaan ole mahdollista kelpoisuusvaati-
muksista, tonttijaosta, maisematyodluvan tarpeesta ja edellytyksista eikd 46 &:n
1 momentin 2 kohdassa sdiddetystd asemakaavan laatimista koskevista sijoitta-
misen edellytyksistd suunnittelutarvealueella. Kyseisen kohdan mukaan sijoitta-
misen edellytyksena suunnittelutarvealueella on, ettei rakentaminen johda vai-
kutuksiltaan sellaiseen merkittavdan rakentamiseen tai aiheuta sellaisia merkit-
tavia haitallisia ympéaristo- tai muita vaikutuksia, jotka edellyttidvat asemakaa-
van laatimista. Kelpoisuusvaatimuksista poikkeaminen ei vallitsevan oikeuskay-
tadnndn mukaan ole nykylainkaan mukaan ollut mahdollista.

Tonttijaon tulee olla hyvaksytty ennen kuin rakentamislupa voidaan mydntaa.
Asiasta saddetddn alueidenkdyttolain 81 &:n 1 kohdassa. Nykyinen laki ei nimen-
omaisesti sulje tonttijaosta poikkeamista pois poikkeamistoimivaltaa koske-
vassa maankayttd- ja rakennuslain 171 §:ssa. Poikkeamisen edellytyksena oleva
haitan aiheuttamisen kielto kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden
kdytdn muulle jarjestamiselle on rajoittanut poikkeamisen mahdollisuutta en-
nen tonttijaon hyvaksymista.

Tonttijaon oikeusvaikutuksia koskevan maankayttd- ja rakennuslain 81 &:n
sddnnoksen soveltamisessa tontin rekisterdintivaatimuksen osalta on vallinnut
erilaista hallintokdytant6d. Muun muassa Helsingin hallintokdytanndssa on ton-
tinmuodostuksen keskeneriisyydesta tarvittava poikkeaminen kasitelty vahai-
seni silloin, kun tontin mittaus ja rekisterdinti on jo saatettu vireille. Rakennus-
lupaan on silloin otettu maéarays, ettei rakennusta voida hyvaksya kayttdon en-
nen tontin rekisterdintida. Vastaavan kaltainen periaate tuotiin maankaytté- ja
rakennuslakiin, kun lakia tdydennettiin kolmiulotteisia kiinteistdja koskevalla
uudella lainsddadannolla (465/2018). Silloin lakiin lisatyn 81 a §:n mukaan on ra-
kennusluvan saanut mydntaa ennen tontin merkitsemista kiinteistérekisteriin,
jos rakentaminen koskee hanketta, johon siséltyy kolmiulotteinen kiinteist6. Ra-
kennusta ei saa kuitenkaan ottaa kayttoon ennen rekisterimerkinnan tekemista.
Vastaavan sisaltéinen sdannds on alueidenkdyttolaissa (81 a §).

Alueidenkdyttdlain 81 &§:n 2 kohta kieltdd rakentamisluvan my&ntidmisen sitovan
tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemista kiinteistorekisteriin. Ra-
kentamislain 59 §:n sddnnds vahiisestd poikkeamisesta kiinnittyy lain 57 §:44n,
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joka ei mahdollista poikkeamista tonttijaosta (*noudattaen, mita 57 §:ssa poik-
keamisesta sdddetdan”). Tonttijako ja sen hyvaksyminen on eri asia kuin tontin
rekisterdinti. Myds jatkossa on, edellytysten siihen tayttyessa, mahdollisuus
turvautua vahaisen poikkeamisen kayttodn, myontaa rakentamislupa ennen
tontin rekisterdintia ja sitoa rekisterdinti rakennuksen kayttédn hyvaksymiseen.

Alkuperiisessd muodossaan 1.1.2014 asti voimassa ollut laki kevennettyjen ra-
kentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta (1257/2010) on osin muutetussa muo-
dossaan voimassa vuoden 2023 loppuun (892/2018). Lain 5 §:n mukaan Helsin-
gin, Vantaan ja Turun asemakaava-alueilla rakennuslupa voidaan edelleen
my&éntdd ennen tonttijaon laatimista ja tontin lohkomista. Rakennusluvassa on
talldéin maarattava, ettei rakennusta saa ottaa kayttdon ennen kuin tontti on
merkitty kiinteistérekisteriin. Kokeilulaki antaa n&in ollen enemman poikkeami-
sen mahdollisuuksia kuin rakentamislaki.

Muista sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarvealueella kuin 46 §:n 1 mo-
mentin 2 kohdassa sdadellystd voi poikkeamisluvan mydntaa. Kyseinen 2 kohta
tarkoittaa tilanteita, joissa rakentaminen on vaikutuksiltaan niin merkittavaa,
ettd asemakaavan laatiminen on tarpeen. Kysymys on nimenomaan asemakaa-
van, mutta ei yleispiirteisemman kaavan tarpeesta. Vaikutuksiltaan merkitta-
vampaa rakentamista voi olla perusteltua sijoittaa asemakaava-alueen ulkopuo-
lelle tilanteessa, jossa laatimisprosessiltaan pitkdkestoisemman asemakaavan
kautta saavutettava lisdarvo on kyseenalainen. Lain perusteluissa esimerkkind
mainitaan kaivosalueilla tapahtuva rakentaminen.

2.5 Alueellinen poikkeaminen

Maankdyttd- ja rakennuslain 171 §:n 4 momenttiin saatiin alueellista poikkea-
mista koskeva sadnndés lain muutoksella vuonna 2008/1129. Vuoden 1958 raken-
nuslakiin otettiin alueellisen poikkeamisen mahdollisuus vuonna 1973/588. Eri-
tyisesti Helsinki oli kdyttanyt maaraaikaisen ullakkorakentamisen poikkeuslupaa
viideksi vuodeksi kerrallaan vuodesta 1987 lahtien.

Rakentamislain 58 §:n sd33nnds alueellisesta poikkeamisesta on sdilynyt asiasi-
salléltdan samanlaisena kuin millaisena se soveltamisalaltaan hiukan laajennet-
tuna siirrettiin omaksi sdanndkseksi maankayttd- ja rakennuslain 172 §:44n.
Kunnan hallintosddnndssd maardama viranomainen kayttda alueellisen poikkea-
misen toimivaltaa. Alueellista poikkeamista voidaan kayttda asemakaava-alu-
eilla.

Alueellinen poikkeaminen voidaan erityisestad syystd myontaa alueidenkaytto-
laissa sdadetysta tai sen nojalla annetusta tai rakentamislaissa sdadetysta tai
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sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta sdan-
noksestd, maaridyksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeaminen voi
ulottua lagjemmalle kuin yhden rakennuspaikan kasittaville alueelle ja koskea
asemakaava-alueella olemassa olevan asuin-, liike- tai toimistorakennuksen ti-
lojen muuttamista asuinkdyttoon tai muuhun ymparistéhairiéita aiheuttamatto-
maan kayttoon.

Alueellinen poikkeamislupa on osoittautunut kidyttokelpoiseksi keinoksi, kun
olemassa olevaa rakennuskantaa halutaan muuttuneessa tilanteessa saada
joustavasti otettua kysyntda vastaavaan kayttotarkoitukseen. Alueellista poik-
keamislupaa on mahdollista hyddyntada viiden vuoden ajan poikkeamisluvan
lainvoimaiseksi tulosta, kun muussa poikkeamisluvassa aikaa on kaksi vuotta
(RakL 187 §).

2.6 Vahainen poikkeaminen

Myds vahaistad poikkeamista koskeva sddnnds rakentamislain 59 §:ssd on sovel-
tamisalaltaan sailynyt entiselldan. Kun nykyisessi laissa vahdisen poikkeamisen
myontijana on aina rakennusvalvontaviranomainen (MRL 175 §), niin rakenta-
mislaissa vahiisen poikkeamisen rakentamisluvan yhteydessa myoéntaa kunta.
Vahaistad poikkeamista voidaan kayttda myos silloin, kun hakijan niin pyytaessa
kunta ratkaisee sijoittamisen edellytysten olemassaolon erilliselld paatoksella
(sijoittamislupa, RakL 43 §). Kunnan hallintosdanndsta riippuu, mika taho kun-
nassa kayttida sijoittamislupatoimivaltaa. Sama viranomainen voi edellytysten
tayttyessa kayttada sijoittamisen edellytysten olemassaolosta padattaessidan
mahdollisuutta vahaiseen poikkeamiseen. Vdhaisen poikkeuksen toimivallasta
on syytd mainita hallintosdanndssa. Samalla kun kunnat joutuvat paivittamaan
hallintosdanténsa rakentamislain takia joka tapauksessa, on selvyyden vuoksi
hyvd myds antaa rakennusvalvonnalle toimivalta vahaisten poikkeusten myon-
tdmiseen, vaikka rakennusvalvontaviranomainen myéntda suoraan lain nojalla
rakentamisluvan. Vahdisen poikkeamisen mahdollisuus rajoittuu tapahtuvaksi
rakentamisluvan yhteydessa. Jos rakentamiskohde, esimerkiksi alle 30 ne-
lidmetrin suuruinen muu kuin asuinrakennus, ei rakentamislupaa edellyta,
mutta sen toteuttaminen poikkeaa kaavan tai rakennusjarjestyksen maarayk-
sestd, sovelletaan poikkeamiseen rakentamislain 57 §:n sdanndsta.

Vahiistad poikkeamista harkittaessa sovelletaan rakentamislain 57 §:n poikkea-
misesta sdddettyja edellytyksid. Sanamuotonsa mukaisesti kysymyksessa on
”"normaalia” poikkeamista vahdisemmistd seikoista. Lain perusteluissa todetaan,
ettd vahiinen poikkeaminen voinee varsin harvoin aiheuttaa haittaa kaavoituk-
selle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdaytéon muulle jarjestamiselle tai vai-
keuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista. Tarkeda on kuitenkin
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katsoa, ettd poikkeaminen on luonteeltaan, maaraltaan ja vaikutuksiltaan vahai-
nen. Usein vdhaisyyden arviointi voi edellyttaa kaavoittajan tai muun viranomai-
sen lausuntoa tai kannanottoa. Kielto vaikeuttaa rakennetun ymparistén suoje-
lemista koskevien tavoitteiden saavuttamista saattaa kaavatilanteesta ja muista
asianhaaroista riippuen ja varovaisuusperiaatetta noudattaen johtaa siihen, ettei
vahiisen poikkeamisen myéntadminen ole perusteltua. Tdhan voi johtaa myds
naapuruston kielteinen kanta.

Vahiistad poikkeamista koskeva pitk3, jo vuoden 1958 rakennuslaista juontava ja
kehittymaan lahtenyt runsas oikeuskaytanto ja siitd johdettavissa olevat tulkin-
nat soveltuvat kaytettavaksi myos rakentamislain aikana.

Vahiisen poikkeamisen mahdollisuutta arvioitaessa tulee ottaa huomioon hank-
keeseen mahdollisesti jo my&nnetyt aiemmat poikkeamiset. Vuosikirjapaatok-
sessd KHO 2022:90 korkein hallinto-oikeus katsoi, ettéd vaikka vahaisena poik-
keamisena rakennusluvan yhteydessa sallittu rakennusoikeuden ylitys 4,5 nelio-
metrilld oli sellaisenaan maaraltdan pieni, poikkeamisen vahiisyyttd arvioitaessa
oli otettava huomioon poikkeamispdatoksella asemakaavan mukaisesta raken-
nusoikeudesta jo mydnnetty 129 nelidmetrin ylitys. Poikkeamista ei tassi tilan-
teessa voitu pitdd vahidisena. Vuosikirjatapaus KHO 2021:49 linjaa, ettei vahai-
selld poikkeamisella voitu muuttaa kiinteistérekisteriin merkityn rasitteen sisal-
toa.
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3 Lupien edellytykset

Edelld on kasitelty lahinna kysymysta siitd, milloin ja missi eri tilanteissa ra-
kentamishankkeiden ja rakennusten toteuttaminen sekd rakennusten purkami-
nen ja maisemaa muuttavat toimenpiteet ovat luvanvaraisia. Myos poikkeami-
sen mahdollisuudet on tuotu esiin. Seuraavassa siirrytdan kasittelemaan kysy-
mystd niistd rakentamislain edellytyksista, joiden pohjalta lupien mydntamisen
harkinta tapahtuu.

3.1 Rakentamisen sijoittaminen

Rakentamislain 43 §:n mukaan rakentamislupa koostuu alueidenkaytéllisten
edellytysten (sjjoittamisen edellytykset) ja olennaisten teknisten vaatimusten
(toteuttamisen edellytykset) tarkastelusta. Rakentamislupa on erdilla tavalla
ylakasite, jonka alle sijoittuvat ensinnakin sijoittamisen edellytykset ja toiseksi
toteuttamisen edellytykset. Vaikka sijoittamisen edellytyksista kdytetddan myoés
teknistd termia sijoittamislupa, jota voi pyytada erikseen, on sijoittamisluvassa
kysymys sijoittamisen edellytysten arvioinnista. Itse hankkeen toteuttaminen
edellyttad toteuttamisen edellytysten tarkastelua, mika tapahtuu toisella viran-
omaispaatokselld, mikali erillistd sijoittamislupaa on pyydetty. Sen sijaan kor-
jaus- ja muutostyo voi yleensa tapahtua ilman sijoittamisen edellytysten arvi-
ointia.

Normaalisti uudishankkeessa seki sijoittamisen ettd toteuttamisen edellytykset
on joustavinta ja hakijaystavallisintd kasitelld yhdessa ja samassa lupaproses-
sissa. Luvan hakijan niin pyytidessd kunta voi kuitenkin ratkaista sijoittamisen
edellytysten olemassaolon erilliselld pdatokselld (sijoittamislupa). Toimivalta si-
joittamisluvan mydntamisen osalta ratkaistaan kunnan hallintosdanndssa. Ha-
kija voi pyytaa sijoittamisen edellytysten tarkastelua erikseen esimerkiksi sen
takia, ettd aiottu hanke ei ole tdysin asemakaavan mukainen. My6s suunnittelu-
tarvealueella erillisen sijoittamisluvan pyytaminen voi olla kayttékelpoinen rat-
kaisu. Rakennussuunnittelua ei olisi tilldin tarpeen vieda niin yksityiskohtai-
selle tasolle kuin muutoin tarvitaan. Asiasta sdadetiaan tarkemmin lain 62 §:ssa.
Sijoittamisen edellytysten harkintaa varten on toimitettava tiedot massasta ja
julkisivusta seka sijoittumisesta rakennuspaikalle, ajoyhteyden jarjestamisestad
seki alueille, joilla on tai on tarkoitus toteuttaa kunnallistekniikka, mistd kohti
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rakennuksen on siihen tarkoitus liittyd. Jos on epaselva3, voisiko aiottu raken-
tamishanke aiottuun rakennuspaikkaan sijoittua, hankkeeseen ryhtyva voisi
sddstaa suunnittelukustannuksissa. Tarvittava tietomalli suunniteltaisiin vasta
sijoittamisluvan ratkaisemisen jalkeen.

Lain perusteluissa arvioidaan, ettd sijoittamisluvan ratkaiseminen erikseen
omalla hallintopaatokselld tulisi vuosittain kysymykseen noin puolessa prosen-
tissa kaikista rakentamisluvista.

Lain perusteluissa selostetaan myds, kuinka sijoittamisluvan myéntaminen erik-
seen palvelisi esimerkiksi niitd tilanteita, joissa rakentamishanketta koskee laki
erdiden ympéristéllisten lupamenettelyjen yhteensovittamisesta (764/2019). Ta-
voitteena on, ettd eri menettelyjen yhteensovittaminen ja yhdistdminen tekee
lupa-asioinnista asiakkaalle sujuvaa. Hakija voi paattaa, sovelletaanko yhteen-
sovittamista ja missd lupa-asioissa sitd sovelletaan. Ympéarist6a koskevien lu-
pien erillismenettelyt ovat aina kdytettavissa, jos hakija ei halua hankkeeseensa
sovellettavan lupien yhteensovittamista.

Korjaus- ja muutostyd, jolla ei ole vaikutusta sijoittamisen edellytysten taytty-
miseen, luvitetaan ilman sijoittamisen edellytysten arviointia rakennusvalvonta-
viranomaisen toimesta (RakL 43.2 §).

Sijoittamisen edellytyksistd sdddetdan kolmessa pykéalassa. Lisdksi on oma oi-
keusohje tilanteisiin, joissa tehdadan alueellinen, useampaa kuin yhta rakennus-
paikkaa koskeva sijoittamispdatds suunnittelutarvealueella.

3.1.11 Sijoittaminen asemakaava-alueella

Rakentamislain 44 § koskee sijoittamisen edellytyksia asemakaava-alueella.
Edellytyksissa on paljon samaa kuin nykyisen lain 135 §:ssa. Osin 44 §:43n on
koottu maankaytto- ja rakennuslaissa eri puolille lakia sijoitettuja edellytyksia
yhteen ja samaan pykalaan, minkad uskotaan helpottavan lain kdyttoa. Naita
ovat kielto aiheuttaa haittaa naapureille 1 momentin 5 kohdassa, kielto vaikeut-
taa korttelin muun osan kayttdd kaavan osoittamaan tarkoitukseen 6 kohdassa
ja koko rakennuspaikan hallinnan vaatimus 7 kohdassa. Harkinnan oikeudelli-
sena perusldhtdkohtana rakentamishankkeen sijoittamiselle on asemakaavan-
mukaisuus 1 kohdassa.

Rakennettuun ymparistdéon ja maisemaan soveltuvuuden edellytys 2 kohdassa
vastaa nykyisen lain ilmaisutapaa. Sdanndksen soveltamisalaa on kuitenkin
maankaytto- ja rakennuslakiin verrattuna laajennettu koskemaan kaikkia raken-
nuskohteita, ei pelkdstaan rakennuksia. Esimerkkeina rakennuskohteista, jotka
eivdt rakentamislain 2 §:n mukaan valttamatta ole rakennuksia, mutta joita
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myos maisemaan soveltuvuuden vaatimus koskee, mainitaan lain perusteluissa
muun muassa liikuteltava parakki, miehittdmatén polttonesteiden jakeluasema,
nosturi tai telemasto. Huomiota on rakennettuun ymparistdé6n ja maisemaan
soveltuvuuden arvioinnissa kiinnitettava ymparoivdan rakennuskantaan ja mai-
semaan muun ohella arkkitehtonisen muodon, massoittelun, mittasuhteiden,
korkeuden, aukotuksen, materiaalien, rakennustavan, maastoon sijoittelun ja
nakymien kannalta. Rakennussuunnittelua ei ole lain perustelujen mukaan tar-
koitus rajata ympardéivan tyylisuunnan mukaiseksi, vaan muutkin kuin rakennus-
tavaltaan, materiaaliltaan ja massoittelultaan ympardiviin rakennuksiin sopeu-
tuvat ratkaisut voivat olla mahdollisia.

Arkkitehtuurille asetettua vaatimustasoa on yleisesti ottaen monipuolistettu.
Nykyinen laki edellyttdad rakennuksen tayttavan kauneuden ja sopusuhtaisuuden
vaatimukset. Kdytannossa asemakaava ja sen kaavamaaraykset rajaavat raken-
nuksen ulkoasun perusldhtékohdat ja kaavan tarkkuusasteesta riippuen myds
sen yksityiskohdat. Kaava maaraa usein myos julkisivujen rakennusmateriaa-
leista, kattokaltevuudesta, kateaineesta, parvekkeista ja niin edelleen. Kaava-
selostuksessa tdsmennetdan usein vield lisda rakennuksen ulkoista hahmoa ja
suhdetta rakennettuun ymparistéon. Yksityiskohtaista kaavoitusta tdydenne-
tddn enenevdssd madrin rakentamistapaohjeilla. Jos rakentamistapaohjeita ei
prosessoida osana kaavaprosessia, puuttuu niiltd valittdémat oikeudelliset vaiku-
tukset. Ohjeilla on kuitenkin valillisesti merkitystd harkittaessa sité, soveltuuko
rakennus rakennettuun ympérist6on (KHO 2008:12).

Arkkitehtuurin laatutasoa sdaddellddn rakentamislaissa yhdenmukaisesti seka
rakentamisen ohjauksen lahtokohtia koskevassa 5 §:ssa ettd oikeudellisesti si-
tovasti 44 — 46 §:issad. Eduskunnan perustuslakivaliokunnan ja ymparistévalio-
kunnan mukaan 5 §:n sdanndsta ei voida soveltaa yksinomaisena ja valittémasti
sovellettavana esteend luvan myodntamiselle eikd yksinomaisena valittomasti
sovellettavana perusteena muutoksenhaulle. Lain 44 — 46 §:t muodostavat sen
sijaan oikeudellisen harkinnan perustan, kun arvioidaan sijoittamisen edellytyk-
sid. Edellytyksena on, ettd rakennuskohde, ei pelkdstdan rakennus, tayttaa kau-
neuden, korkeatasoisen arkkitehtuurin tai sopusuhtaisuuden vaatimukset. Arvi-
oitaessa kauneutta ja sopusuhtaisuutta kiinnitetddn huomiota rakennuksen ja
sen osien mittasuhteisiin. Sopusuhtaisuudella ei ole tarkoitus rajata rakennus-
suunnittelua muuten kuin pyrkimykselld rakentamisen kokonaisvaltaiseen hah-
mottamiseen ja siihen, ettd rakennus koetaan esteettisesti miellyttavaksi.
Saannoksilla ei ole tarkoitus heikentda rakennetun ympaéristén arkkitehtonista
tasoa vaan sita nostaa, korostetaan lain perusteluissa. Rakennukset osana ra-
kennettua ymparistda on tarkoitettu paddosin pitkdikdisiksi. Rakentamislaki ni-
menomaan tahtaa nykyistd kestdvampaan ja pitkdikdisempaan rakennuskan-
taan. On luontevaa ja my0s vaistamatonta, ettd arkkitehtuuriin syntyy kerrostu-
mia eri aikakausien tyylisuunnista.
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Kayttokelpoisen padsytien tai sellaisen jarjestdmisen mahdollisuus 44 §:n 1 mo-
mentin 3 kohdassa noudattaa nykyistd. Vedensaannin ja jatevesien hoitamisen
osalta on kohdassa 4 poistettu nykyisen lain maire "tyydyttivasti”. Vesihuollon
ja vastaavan infrastruktuurin jarjestdminen on keskeinen osa asemakaavoitusta
eikd sen olemassaoloa voi sivuuttaa, kun on kysymys rakentamisen sijoittumi-
sesta asemakaava-alueella. Sijoittamisen edellytyksena on, ettei vedensaannin
ja jatevesien hoitaminen aiheuta my&skaan haittaa ymparistolle. Yleensad ympa-
risthaitat on kattavasti selvitetty osana asemakaavoitusta. Vanhemman kaava-
varannon osalta nain ei kuitenkaan valttamatta ole. Hulevesien kasittely on uu-
demmissakin asemakaavoissa voinut jaadda vahiisemmalle huomiolle. Huleve-
sien késittely joudutaan ottamaan huomioon viimeistdan osana rakentamisen
toteuttamisen edellytyksia (RakL 48 §).

Rakentamislain 44 §:n 2 momentti vastaa maankayttd- ja rakennuslakiin lain
muutoksella (1129/2008) lisdttyd vaatimusta. Vaatimus koskee purkamisluvan
myontamisen edellytysten tayttymisen arviointia tilanteessa, jossa rakentamis-
luvan mukainen rakentaminen edellyttdad rakennuksen purkamista. Purkamislu-
van edellytyksista sdadetaan rakentamislain 56 §:ssa. Rakentamisluvan kautta
tapahtuva purkaminen ei saa vaikeuttaa rakennetun ymparistén suojelemista
koskevien tavoitteiden saavuttamista. Purkamisluvan estyminen edellyttia kay-
tanndssi joko kaavallista tai rakennusperintélain mukaista suojelua. Myds ra-
kennuskiellon kautta voi mydnteisen purkamisluvan saaminen viivastya, kunnes
yleiskaava tai asemakaava on kysymyksen mahdollisesta suojelusta ratkaissut.
Pelkkd rakennuskielto, ilman kunnan kohtuullisessa ajassa kaynnistyvida konk-
reettisia toimenpiteitd asian kaavalliseksi ratkaisemiseksi, ei valttamatta viela
yksindan riitd. Oikeuskdytannon perusteella kohtuullinen toimimisaika on noin
kaksi — kolme vuotta (KHO 2021:82).

3.1.2 Sijoittaminen muualla kuin asemakaava-alueella

Aiempaan verrattuna lain 45 § sisiltdd seki lievennyksia etta tiukennuksia, kun
harkittavana on sijoittamisen edellytykset muualla kuin asemakaava-alueella.
Rakennuspaikan vihimmaiskooksi on 1 momentin 1 kohdassa pudotettu 1 000
nelidmetriin. Nykyinen laki edellyttdd asemakaava-alueen ulkopuolella raken-
nuspaikalta vahintdan 2 000 neliometrin kokoa. Rakennusjarjestyksessa kunta
voi kuitenkin nostaa pinta-alavaatimusta suuremmaksi kuin 1 000 neliémetria.
Téallaista rakennusjirjestyksen maaraysta koskevat normaalit rakennusjarjestyk-
sen sisaltda koskevat vaatimukset. Rakennusjarjestyksen maaraykset eivat
muun muassa saa olla kiinteisténomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle koh-
tuuttomia (RakL 17.2 §). Lain perusteluissa todetaan, kuinka rakennuspaikan
pienempi vahimmaispinta-ala ja sitd kautta saavutettava tiiviimpi rakentaminen
voi mahdollistaa kylamaisempai asutusta ilman rakentamista suoraan ohjaavaa
yleiskaavaa tai asemakaavaa. Pienemmat rakennuspaikat saastavat myds
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esimerkiksi ymparistdn luontoa ja puustoa. Nykyaikainen kiinteistokohtainen ja-
tevesien hoitamisen tekniikka ei valttamatta edellyta kovin suurta rakennus-
paikkaa.

Tulvan, sortuman tai vy6éryman vaaran kielto 2 kohdassa vastaa nykyista. Kaava-
alueella nam4& seikat otetaan huomioon osana kaavan laatimista. Tulkinta kiel-
lon ehdottomuudesta on vuosien myo6ta tiukentunut. Vuosikirjapaatés KHO
2021:70 korostaa, ettd rakennuspaikan soveltuvuutta tulvavaaran kannalta tulee
arvioida rajattua rakennusaluetta laajemmin. Tulviin varautumista rakentami-
sessa kasitteleva opas on ilmestynyt viimeksi vuonna 2014 (Parjanne — Huo-
kuna: Ympdristéopas 2014). Oppaassa on tietoa tulvien esiintymisestd, tulvista
aiheutuvista vahingoista seki tulvariskien hallinnasta. Poikkeuksellisten tulvien
aiheuttamien vahinkojen korvaaminen valtion varoista paattyi vuonna 2014.

Kiinteistdn rajoista mitattava rakennuksen etdisyys 3 kohdassa on nykyista tas-
mallisempi ja ilmaisee vahimmaisetiisyyden suoraan lukuarvona, neljana met-
rind. Neljan metrin etdisyys tulee rakennusten paloturvallisuudesta annetun
ympéaristéministerion asetuksen (848/2017) 29 &§:n vaatimuksesta rakennusten
vélisesta etdisyydestd. Palon levidmisen rajoittamisesta on huolehdittava raken-
teellisin tai muilla keinoin, jos rakennusten vilinen etdisyys on alle kahdeksan
metrid. Jotta myéhemmin rakentava naapuri ei joudu tekem&an normaalista
poikkeavia rakenteellisia ratkaisuja, on vahimmaisetiisyyden kiinteistdn rajasta
oltava nelja metria tai ensin rakentavan on muutoin ennakoivasti huolehdittava
paloturvallisuudesta esimerkiksi palomuurilla.

Lain 45 &:n 1 momentin 3 kohta sisaltda lisdksi yksityiskohtaiset viittaukset kol-
mesta muusta laista johtuviin vaatimuksiin, kun rakennuksia rakennuspaikalle
sijoitetaan. Liikennejarjestelmastd ja maanteista annetun lain ja sen vuonna
2018 muutetun (572/2018) 44 §:n mukaan rakennusta ei saa pitdd maantien
suoja-alueella, joka ulottuu 20 metrin etdisyydelle maantien ajoradan tai, jos
ajoratoja on useampia, lahimman ajoradan keskilinjasta. Erityisesta syysta voi-
daan tiesuunnitelmassa maaratylla tielld tai tienosalla osoittaa etdisyys 20
metrid lyhyemmaksi taikka pidentdi etdisyyttd enintddan 50 metriksi seka enin-
tdan 300 metriksi tiehen kuuluvan varalaskupaikan kohdalla ja pituussuunnassa
sen kummastakin paistda 750 metrin etdisyydelle ulottuvalla jatkeella. Edelleen
ko. lain 45 §:n mukaan maantien kaarrekohdassa taikka missa tiehen liittyy toi-
nen maantie tai merkittava yksityinen tie taikka maantien poikki kulkee rauta-
tie, on rakennusten pitdminen kielletty suoja-alueen ulkopuolellakin sellaisella
alueella, jolla ndkemaalan vapaana pitiminen sitd rajoittavista esteistad on tar-
peen liikenneturvallisuuden vuoksi (ndkemdalue).

Ratalain myds vuonna 2018 muutetun 37 §:n (998/2018) mukaan rautatien
suoja-alue ulottuu 30 metrin etiisyydelle radan raiteen tai, jos raiteita on
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useampia, uloimman raiteen keskilinjasta, jollei suoja-aluetta ratasuunnitel-
massa erityisesta syystd supisteta tai lagjenneta enintdin 50 metriksi. Suoja-
alueella ei saa pitaa sellaista rakennusta, varastoa, aitaa taikka muuta raken-
nelmaa tai laitetta, josta tai jonka kaytdsta voi aiheutua vaaraa tie- tai rautatie-
liikkenteen turvallisuudelle taikka haittaa radanpidolle. Ratalain 38 §:n mukainen
rautatien nikemaiaalue k3sittaa tasoristeyksessa olevan alueen, jolla ndkemaalan
vapaana pitdminen sitd rajoittavista esteistad on tarpeen liikenneturvallisuuden
vuoksi. Nakemaalueella ei saa pitdd sellaista rakennusta, varastoa, aitaa taikka
muuta rakennelmaa tai laitetta, joka nikemaalaa rajoittamalla voi aiheuttaa
vaaraa liikenneturvallisuudelle.

Vuonna 2018 muutetun ilmailulain 158 § (965/2018) 158 § sisaltda sdaanndksia
mastoista, tuulivoimaloista, nostureista ynnad muusta ja niiden asettamisesta,
jarjestamisesti tai kohdistamisesta. Ko. pykaldssa on tarkat sddnnokset, milloin
sekaannusta, hdiriota tai vaaraa mahdollisesti aiheuttavan laitteen, rakennuk-
sen, rakennelman tai merkin asettamiseen tarvitaan lentoestelupa.

Rakentamislain 45 §:n 1 momentin 4 — 9 kohdissa sdannelldan samantapaisista
seikoista kuin maankaytto- ja rakennuslain 136 §:ssi. Osa edellytyksista on sa-
moja, jotka koskevat myds asemakaava-alueelle rakennuskohteita sijoitetta-
essa. Rakennuskohteen tulee muun muassa tayttaa kauneuden, korkeatasoisen
arkkitehtuurin tai sopusuhtaisuuden vaatimukset. Korkeatasoinen arkkitehtuuri
liittyisi lain perustelujen mukaan ldhinna vaativaan, erittdin vaativaan tai poik-
keuksellisen vaativaan suunnittelutehtivaan. Vedensaannin ja jatevesien hoita-
mista ympéristolle haittaa aiheuttamatta on laajennettu 6 kohdassa koskemaan
myo6s hulevesia.

Pykalan 9 kohdan vaatimus, jonka mukaan rakentamisen on oltava sopivaa mai-
semalliselta kannalta eikd se saa vaikeuttaa erityisten luonnon- tai kulttuuriym-
paristdn arvojen siilyttamista eika virkistystarpeiden turvaamista, on nykyiseen
verrattuna laajennus. Maankayttd- ja rakennuslaissa vastaava edellytys koskee
ainoastaan rakennusluvan erityisid edellytyksia suunnittelutarvealueella. Raken-
tamislaissa vaatimus ulottuu yleisesti kaikkeen rakentamiseen asemakaava-alu-
eiden ulkopuolella. Yleiskaavoituksessa maisemaan, luonnon- tai kulttuuriym-
paristdon liittyvat arvot seka virkistystarpeiden turvaaminen ovat osa yleiskaa-
van sisiltovaatimuksia, ja 9 kohdalla on yleiskaava-alueiden osalta ldhinni tay-
dentdva ja toteava merkitys.

Pykalan 10 kohta koskee maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai rakennusjarjes-
tyksessd annettujen mairdysten huomioon ottamista, kun arvioidaan sijoittami-
sen edellytyksia muualla kuin asemakaava-alueella. Maakuntakaavan osalta ra-
joituksista saadetdan alueidenkayttélain 33 §:ssid. Maakuntakaavaan valitto-
masti liittyva rakentamisrajoitus on voimassa virkistys- tai suojelualueeksi
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osoitetulla taikka lilkenteen tai teknisen huollon verkostoja tai alueita varten
osoitetulla alueella. Rajoitus koskee my&ds Puolustusvoimien tai Rajavartiolai-
toksen tarkoituksiin maakuntakaavassa osoitettuja alueita. Rakentamisrajoituk-
sen aluetta voidaan kaavassa erityiselld maaraykselld myds laajentaa tai supis-
taa. Yleiskaavojen osalta rakentamis- ja toimenpiderajoituksista sdadetdan alu-
eidenkdyttélain 43 §:ssa.

Seka maakuntakaavan ettd yleiskaavan mairaysten soveltamisessa noudate-
taan ehdollisuutta, eli niin sanottua ”rahat tai lupa” -periaatetta. Yleiskaavassa
voidaan kayttidd myos ehdotonta rakentamisrajoitusta, jolloin ”rahat tai lupa” -
periaatetta ei sovelleta. Yleiskaavan ehdoton rakentamisrajoitus voi kuitenkin
johtaa maanomistajan oikeuteen vaatia aluetta lunastettavaksi tai saamaan
kohtuuttomasta haitasta korvauksen. Asiasta sdddetdan alueidenkayttolain 101
§:ssa.

Kun sijoittamisen edellytyksida asemakaavan ulkopuolella harkitaan, ei rakenta-
minen mydskiin saa olla ristiriidassa rakennusjarjestyksen kanssa. Rakennus-
jarjestyksen maédrdys viistyy, jos yleiskaavassa maaratdan asiasta toisin (RakL
17.4 8). Yleiskaava voi sisiltdd suoraan rakentamista ohjaavia maarayksia. Silloin
sijoittamisen edellytyksissd otetaan huomioon yleiskaavan maaraykset, joiden
toteuttamiselle ei sijoittaminen 10 kohdan mukaan saa aiheuttaa haittaa.

3.1.3 Sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella

Suunnittelutarvealueesta sdddetdan alueidenkayttolain 16 §:ssi. Ranta-alueen
suunnittelutarpeesta sdadetdan alueidenkayttélain 72 §:ssi. Suunnittelutarve-
alueen sisilté on siilynyt maankaytto- ja rakennuslain mukaisena. Kunta voi
edelleen oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessi osoittaa
suunnittelutarvealueeksi myods alueen, jolla sen sijainnin vuoksi on odotetta-
vissa suunnittelua edellyttiavaa yhdyskuntakehitysta tai jolla erityisten ymparis-
tdarvojen tai ymparistohaittojen vuoksi on tarpeen suunnitella maankayttoa.
Yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen tata tarkoittava maarays on voimassa
enintdan 10 vuotta kerrallaan. Myds ranta-alueen suunnittelutarpeen saantely
vastaa nykyista.

Sijoittamisen edellytyksissd muualla kuin ranta-alueella on sen sijaan tehty pe-
riaatteellinen muutos. Rakentamislain nimenomaisena tarkoituksena on muut-
taa tilannetta, jossa muun kuin ranta-alueen suunnittelutarveratkaisun on oi-
keuskaytannossa katsottu lahes sddnndnmukaisesti haittaavan kaavoitusta. Oi-
keuskaytidnndssa on toistuvasti kiinnitetty huomiota kaavoitusvaraan ja myds
maanomistajien yhdenvertaiseen kohteluun, joka yksittaisten myd&nteisten
suunnittelutarveratkaisujen kautta voisi vaarantua. Toisaalta, kuten hallituksen
esityksen (HE 139/2022 vp) sdatamisjarjestysarvioinnin yhteydessa tuodaan
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esiin, on kaytanndssa syntynyt tilanteita, joissa esimerkiksi omakotitalon raken-
taminen on estynyt pitemmiksi ajoiksi, koska my®&nteista suunnittelutarverat-
kaisua ei ole pidetty mahdollisena, mutta toisaalta kunta ei ole ndhnyt aiheel-
liseksi laatia alueelle asemakaavaa. Eduskunnan perustuslakivaliokunta yhtyi
lausunnossaan tdh&n arvioon (PeVL 64/2022 vp). Madraamattomaksi ajaksi
muodostuvien ja korvauksettomien omaisuuden kayttérajoitusten on todettu
olevan omaisuudensuojan kannalta ongelmallisia myds Euroopan ihmisoikeus-
tuomioistuimen oikeuskaytanndssi, joka koskee maan varaamista tuleviin tar-
peisiin.

Rakentamislain 46 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisena rakentamisen sijoitta-
misen edellytyksend suunnittelutarvealueelle on, ettei rakentaminen olennai-
sesti vaikeuta kunnan kaavoituskatsauksen mukaista yleis- tai asemakaavan
laatimista. Lain perustelujen mukaan ajatuksena on, ettd kunta kaavoituskat-
sauksessa identifioi ne kunnan alueet ja alueiden osat, jotka kunta tosiasiassa
aikoo kaavoittaa ja rakentaminen voisi siksi vaikeuttaa yleis- tai asemakaavan
laatimista. Jos suunnittelutarvealueelle sijoittuvan rakentamisen edellytykset
olisi my0&s jatkossa tarkoitus ratkaista lupamenettelylld kaavoituksen sijaan, ra-
kentamisen ei voitaisi katsoa olennaisesti vaikeuttavan yleis- tai asemakaavan
laatimista. Vaikka koko kunnan alue katsottaisiin suunnittelutarvealueeksi,
muille kuin kaavoituskatsauksessa mainituille alueille rakentaminen olisi edelly-
tysten tayttyessd mahdollista eikd sen voitaisi katsoa haittaavan kaavoitusta,
todetaan lain perusteluissa. Sijoittamisen edellytykset voisivat tayttya myds
kaavoituskatsauksessa mainitulla alueella, jos rakentaminen kunnan kéasityksen
mukaan ei olennaisesti haittaisi yleis- tai asemakaavan laatimista. Tasmennyk-
send perusteluissa tuodaan esiin, ettei olennaisella vaikeuttamisella tarkoitet-
taisi esimerkiksi yksittédista pientalon sijoittumista jo valmiiksi pientaloja kasit-
tavélle alueelle. Tuomioistuimella on lain perustelujen mukaan oltava mahdolli-
suus pysyttdd kunnan myodnteinen paatds ilman, ettad yksittidisen suunnittelu-
tarveratkaisun mydntamisen katsottaisiin aina loukkaavan yhdenvertaisuutta ja
sen vuoksi aiheuttavan haittaa kaavoitukselle tai alueen kaytén muulle jarjesta-
miselle. Sen sijaan rakentaminen vaikeuttaisi kaavoituskatsauksen mukaisen
yleis- tai asemakaavan laatimista olennaisesti esimerkiksi silloin, kun rakenta-
misen sijoittuminen voisi estdd monen tontin kaavoittamisen tai yhtendisen la-
hivirkistysalueen osoittamisen ja siten johtaisi kaavoituksen tarvitseman suun-
nitteluvaran merkittdvaan supistumiseen. Kaavoituskatsauksen mukainen yleis-
tai asemakaavan laatiminen voisi vaikeutua olennaisesti lisaksi silloin, kun yh-
dyskuntarakenteesta ja verkostoista irrallinen rakentaminen pirstoisi yhtenaisia
rakentamattomia alueita. Kaavoituskatsauksesta sdddetdan alueidenkayttélain 7
§:ssa.

Rakentamislain periaatteellinen muutos suunnittelutarveratkaisun edellytyksiin
ei poista lupaviranomaisen velvollisuutta ottaa huomioon maanomistajien
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yhdenvertaista kohtelua. Vaikka alun perin rantarakentamiseen kaytanndn
kautta kehitetystd ematilaperiaatteesta, jota nykyinenkaan laki ei tunne, on tie-
toisesti luovuttu eika sitd ole tarkoitus kayttda jatkossa lupaedellytyksena, jou-
tuu lupaviranomainen arvioimaan tavalla tai toisella perustuslain 6 &:n ja hallin-
tolain 6 &:n edellyttdmalld tavalla yhdenvertaista ja tasapuolista kohtelua. Kun-
nan rooli kaavoitusvallan haltijana korostuu entisestdin. Kaavoitukseen kuuluu
yhdyskunnan etujen huomioon ottamisen lisdksi jokaisen osallistumismahdolli-
suuden turvaaminen (AKL 1 8). Asemakaavalla ei saa asettaa maanomistajalle
tai muulle oikeuden haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sel-
laista kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai vaatimuksia
syrjayttamatta voidaan valttaa (AKL 54 §). Kiinteistdnomistus ja sen historia on
erds keino, kun maanomistajien yhdenvertaisuutta punnitaan. Maanomistajien
yhdenvertainen kohtelu ei kuitenkaan ratkea yksinomaan kaavamaisilla ja mate-
maattisilla mitoitustarkasteluilla, vaan taustalla on aina tarkoituksenmukaisen
yhdyskuntarakenteen vaatimuksesta aiheutuvia nakdkohtia.

Suunnittelutarvealueita koskevia sdannodksia sovelletaan alueidenkayttélain 16
&:n 2 momentin mukaan myd&s sellaiseen rakentamiseen, joka ymparistovaiku-
tusten merkittdvyyden vuoksi edellyttdd tavanomaista lupamenettelya laajem-
paa harkintaa. Rakentamislain 46 &:n 1 momentin 2 kohta rajaa merkittavia vai-
kutuksia sisdltavan rakentamisen suunnittelutarpeen koskemaan edellytyshar-
kinnassa tilanteita, jotka edellyttavat asemakaavan laatimista. Maankaytt6- ja
rakennuslaissa vastaavan vaikutuksia koskevan edellytyksen soveltamisen kyn-
nys on periaatteessa sama kuin edellytys, ettei lupaa saa mydntaa. Kdytannossia
on syntynyt tilanteita, joissa vaikutuksiltaan merkittavampaa rakentamista on
perusteltua sijoittaa asemakaava-alueen ulkopuolelle ja joissa asemakaavoituk-
sen kautta saavutettava lisdarvo on osoittautunut kyseenalaiseksi, todetaan lain
perusteluissa. Tallaisia tilanteita voi sisaltyd esimerkiksi kaivosalueilla tapahtu-
vaan rakentamiseen. Silloin kun asemakaavan laatimisen kynnys vaikutusten
vuoksi ylittyy, ei suunnittelutarpeesta voida mydntaa poikkeamista (RakL 57.1
§). Sen sijaan muista sijoittamisen edellytyksistd suunnittelutarvealueella voi
poikkeamisluvan myoéntaa.

Yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteuttamisen seki liikenne-
turvallisuuden ja palveluiden saavutettavuuden sopivuutta koskeva edellytys
lain 46 §:n 1 momentin 3 kohdassa vastaa maankayttd- ja rakennuslain ny-
kyistd, vuonna 2017 muuttunutta sddnndsta (MRL 137 §). Liikenneturvallisuuden
kannalta keskeisid ndkokohtia ovat jalankulun ja pyoréilyn tarpeiden turvaami-
nen seki yksityisteiden ja tonttiliittymien kytkeytyminen maantieverkostoon.
Palvelujen saavutettavuudella tarkoitetaan julkisten ja yksityisten palvelujen si-
joittumista suhteessa asuinalueiden sijoittumiseen. Palvelujen saavutettavuus
on yksi kriteeri, jonka perusteella uuden rakentamisen sijoittumisedellytyksia
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voidaan harkita ja ohjata alueiden kayttda palvelujen jarjestdmisen kannalta tar-
koituksenmukaisella tavalla (HE 251/2016 vp).

3.1.4 Hankkeet jotka eivat tarvitse suunnittelutarveratkaisua

Rakentamislain 46 §:n 2 momentti poistaa suunnittelutarveratkaisun tarpeen
erindisiltd hankkeilta, jotka suurelta osin vastaavat nykyisia, osin vuoden 2017
lainmuutoksella lisattyja (230/2017). Ranta-alueiden osalta suunnittelutarpeesta
vapautetuista kohteista sdddetdan alueidenkdyttélain 72 §:ssid. Muutoksia ny-
kyiseen ei ranta-alueiden osalta ole tehty.

Suunnittelutarveratkaisua ei tarvita ensinndkaan olemassa olevaan asuntoon tai
maatilaan kuuluvan talousrakennuksen rakentamiseen. Viljeltya tai viljelyskel-
poista maata vihemman kuin kaksi hehtaaria kasittavia tiloja ei verotuksessa
yleensa pidetd maatalouskiinteistdind. Useampia tiloja yhdessa viljeltdessa niita
arvioidaan yhtend kokonaisuutena. Talousrakennuksen, valttydkseen suunnitte-
lutarveratkaisulta, ei tarvitse sijoittua tilakeskuksen yhteyteen. Talousrakennuk-
sen tulee olla luonteeltaan apurakennus. Uusia, teolliseen mittakaavaan harjoi-
tettavaan toimintaan liittyvia eldinsuojia, jotka merkitsevat kokonaan uuden
erillisen eldintuotannon aloittamista tilakeskuksen laheisyydessa, ei ole pidetty
tavanomaisena maatilatalouteen kuuluvana eldintenpitona (KHO 2012:40).

Toisekseen suunnittelutarveratkaisusta on vapautettu olemassa olevaan maa-
seutuyritykseen kuuluvan maa- ja metsitalouden tai sen liitinndiselinkeinon
harjoittamista varten tarpeellisen rakennuksen rakentaminen. Vastaava kohta
lisattiin maankaytté- ja rakennuslakiin vuonna 2017 (MRL 137 §). Tarkoituksena
oli laajentaa maatilaan kuuluvan talousrakennuksen tulkintaa ja samalla yhte-
ndistdd sddnnosta rannan suunnittelutarpeen kanssa. Liitdnnaiselinkeinon har-
joittamista tarkoittava vapautusperuste ei voi koskea kokonaan uuden ja itse-
ndisen yritystoiminnan vuoksi tarpeellisia rakennushankkeita (KHO 2021:15).

Kolmanneksi, rakennuksen korjaamista tai asuinrakennuksen vahaista laajenta-
mista koskeva nykyisen lain vapautus suunnittelutarveratkaisusta on rakenta-
mislain 46 §:n 1 momentin 3 ja 4 kohdissa muutoin sdilynyt entisellddn, mutta 3
kohta on kirjoitettu koskemaan rakennuksen korjaus- ja muutostyota. Maan-
kdyttd- ja rakennuslaissa vapautus on kirjoitettu koskemaan rakennuksen kor-
jaamista tai asuinrakennuksen vahaista laajentamista (MRL 137.2 §). Sanamuo-
tonsa mukaisesti tulkiten tima voisi tarkoittaa, ettd myoés rakennuksen olennai-
nen kayttotarkoitusmuutos vapautuisi suunnittelutarveratkaisusta. Nain ei kui-
tenkaan ole, mika ilmenee siita, ettid kaikissa olennaisia teknisia vaatimuksia
koskevissa lain 4 luvun sddnndksissd on rakennuksen korjaus- ja muutostyo
erotettu kayttétarkoituksen muutoksesta. Kayttétarkoituksen muutosta muu-
alla kuin asemakaava-alueella koskevat joka tapauksessa kaikki 45 §:ssa
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sdddetyt edellytykset silloin kun muutosty6lla on vaikutusta sijoittamisen edel-
lytysten tayttymiseen (RakL 43.2 §). Muutos ei muun muassa saa aiheuttaa
haittaa maakuntakaavassa, yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessad annettujen
maidraysten toteuttamiselle (RakL 45 & 10 kohta) Ranta-alueilla olemassa ole-
van rakennuksen korjaamista koskeva vapautus suunnittelutarpeesta koskee
alueidenkayttolain 72 §:ssi vain asuinrakennuksia. Rakennuksen ottaminen uu-
teen kayttotarkoitukseen ranta-alueella on suunnittelutarpeen piirissa.

Asuinrakennuksen laajentamista koskeva vapautus koskee 4 kohdassa sen va-
haista laajentamista. Vahiinen laajennus muualla kuin ranta-alueella voi raken-

tamislain perustelujen mukaan olla suurempikin, ei kuitenkaan yli 20 prosenttia.

Ranta-alueella on laajennuksen vahiisyyden arvioinnissa syytd edelleen tukeu-
tua maankayttd- ja rakennuslain sdatidmiseen johtaneen hallituksen esityksen
(HE 101/19298 vp) perusteluihin. Niiden mukaan muutos kerrosalaan voi prosen-
tuaalisesti olla huomattavakin niin kauan kun rakennus laajennuksesta huoli-
matta pysyy pienehkéna, alle 60 neliometrin suuruisena. Muutoin kysymys voi
yleensa olla enintddan kymmenen prosentin tai yhden huoneen lisdyksesta.

Suunnittelutarveratkaisuja koskevat lisaksi kaikki rakentamislain 45 §:ssi saa-
detyt sijoittamisen edellytykset.

3.1.5 Alueellinen paatos sijoittamisen edellytyksista suunnittelutarve-
alueella

Rakentamislain 47 § mahdollistaa mé&ariaikaisen, enintddn kymmeneksi vuo-
deksi kerrallaan tehtavan alueellisen paatdksen 46 §:ssi sdadettyjen sijoittami-
sen edellytysten voimassaolosta. Kunta voi tehda tallaisen alueellisen paatok-
sen alueella, joka yleiskaavassa on osoitettu kyldalueeksi tai muutoin rakenta-
miseen soveltuvaksi alueeksi. Paatds edellyttda voimassa olevaa yleiskaavaa
eikd pddtds saa johtaa vaikutuksiltaan merkittdvdaan rakentamiseen tai aiheut-
taa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia. Alueellista paatésta
tehtdessa noudatetaan asianosaisten ja viranomaisten kuulemisessa seka paa-
toksessa ja siitd ilmoittamisessa, mité lain 64 ja 185 §:ssd sdaddetdan poik-
keamismenettelysta.

3.2 Rakentamisen toteuttaminen

Sijoittamisen harkintaa seuraa rakentamisen toteuttamisen edellytysten har-
kinta. Kuten edelld on tuotu esiin, niin yleensd kunnan rakennusvalvontaviran-
omainen myoéntdd rakentamisluvan, joka sisaltdd samanaikaisesti seki aluei-
denkaytollisen eli sijoittamisen edellytysten harkinnan ettd olennaisten teknis-
ten vaatimusten eli toteuttamisen edellytysten harkinnan. Rakentamisluvan
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hakija voi kuitenkin pyytd3, ettd kunta arvioi sijoittamisen edellytykset erikseen
omana hallintopaatéksend (RakL 43.1 §). Kunnan hallintosdanndssa mairataan,
mika taho kayttaa toimivaltaa erillisend paatdksena tehtivassa sijoittamislu-
vassa. Toteuttamisen edellytykset ratkaisee suoraan lain perusteella rakennus-
valvontaviranomainen. Normaalisti rakennusvalvontaviranomaisen toimivaltaa
rakentamisen lupa-asioissa on kunnan hallintosdanndssa siirretty viranhaltijata-
solle, joko kokonaan tai osittain. Kunnasta ja sen hallintosdanndésta riippuen
voidaan olla tilanteessa, jossa erillisesta sijoittamisluvasta paattia eri taho kuin
sijoittamisluvan lisdksi tarvittavasta toteuttamisen edellytysten harkinnasta
(MRL 48 §).

Rakentamishankkeen toteuttamisen edellytyksena rakentamislain 48 §:n mu-
kaan on, ettd rakentamishanke tayttda lain 29 — 41 §:ssi sdadetyt ja niiden no-
jalla asetetut olennaiset tekniset vaatimukset ottaen huomioon rakentamis-
hankkeen vaativuus sekad rakentamishankkeeseen osallistuvat suunnittelijat ja
toteuttajat.

3.2.1 Rakentamishankkeen vaativuus

Rakentamishankkeen vaativuudesta sisaltda rakentamislaki maankaytté- ja ra-
kennuslaista poiketen oman oikeusohjeen. Rakentamislain 101 §:n mukaan ra-
kentamishankkeen vaativuus maaraytyy kolmen tekijan perusteella. Niitd ovat 1)
hankkeen laajuus, hankkeen koko ja kayttétarkoitus, rakennuspaikan olosuhteet
seka rakennushistorialliset nakdkohdat; 2) valmiin hankkeen kaytosta, kulumi-
sesta ja mahdollisista rakennusvirheista aiheutuvien seurausten haitallisuus
turvallisuudelle ja terveellisyydelle; ja 3) aiemmat kokemukset hankkeessa kay-
tettdvien suunnittelu- ja toteutusratkaisujen toimivuudesta.

Lain perustelujen mukaan hankkeen vaativuuden kriteerien avaaminen edistda
tavoitetta pyrittdessd parempaan rakentamisen laatuun. Julkinen rakennusval-
vonta voi suhteuttaa toimintaansa kohdennetummin ja suunnata voimavaroja
kriittisiin hankkeisiin. Kriteerit toimivat jatkossa myds perustana, kun asetusta-
solla tdsmennetdin rakentamisen olennaisia teknisia vaatimuksia. Rakentamis-
lain valmisteluprosessin kuluessa lahtékohtana on ollut, ettd valtaosin 1.1.2018
uudistettuina voimaan tulleet, Suomen rakentamismaaridyskokoelman asetukset
eivdat rakentamislain takia juurikaan edellytd muutoksia. Alueidenkayttélain
(752/2023) voimaantuloa koskevan siirtymasaanndksen mukaan alueidenkayttd-
lailla kumottujen sdanndsten, lAhinnd maankayttd- ja rakennuslain, nojalla an-
netut asetukset (pddosin Suomen rakentamismaaridyskokoelmassa) jadvat voi-
maan, kunnes niistd toisin sdadetdin. Hallituksen esitys luettelee niita voimaan
jaavia, valtioneuvoston ja ymparistoministerion asetuksia yhteensa 50, joukossa
myds maankayttd- ja rakennusasetus, mutta asetuksia saattaa olla lueteltujen
lisdksi muitakin. On asetuksia, joita rakentamislain takia on jatkossa tarve
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uudistaa. Niistd voi mainita esimerkkind asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun
ympdaristéministerién asetuksen. Myds EU:n uudistuvat direktiivit tulevat aika-
naan johtamaan uusiin asetuksiin. Maankaytt6- ja rakennuslain tultua kumo-
tuksi ei nditd vanhoja asetuksia pysty endd muuttamaan, koska muuttamisen
mahdollistavia asetuksenantovaltuuksia ei endd ole voimassa. Ainoa keino on
antaa kokonaan uusia asetuksia rakentamislain valtuuksien kautta.
Toteuttamisen edellytysten harkinnassa on lain perustelujen mukaan tarkoitus
kayttda suhteutettua valvontaa. Siind otetaan huomioon rakentamishankkeen
vaativuuden lisdksi hankkeeseen osallistuvat suunnittelijat ja toteuttajat. Suun-
nittelijoiden ja tyonjohtajien kelpoisuusvaatimuksista sdddetédan lain 7 luvussa.
Rakentamishankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuudesta sdddetdan lain 91
§:ssd ja viranomaisvalvonnan laajuudesta 102 §:ssa.

Uudistettu, rakentamiselle asetettavia vaatimuksia koskeva rakentamislain 29
§:n yleinen oikeusohje ulottaa olennaisia teknisid vaatimuksia muihinkin kuin
rakennuksiin. Rakennuksen on taytettdva olennaiset tekniset vaatimukset siihen
yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja rakennuksen kayttétarkoitus huomi-
oon ottaen. Paitsi rakennuksen, my&s rakennelman ja kayttdturvallisuuden kan-
nalta merkittdvan kohteen on tiytettava ne olennaiset tekniset vaatimukset,
jotka ovat turvallisuuden kannalta olennaisia, jos niiden vauriosta voi aiheutua
vaaraa henkiléturvallisuudelle. Esimerkiksi paloturvallisuutta koskevissa stan-
dardeissa rakennuksiksi on katsottu rakentamislain maaritelman mukaisia ra-
kennelmia, kuten katoksia. Ndiden osalta paloturvallisuuden toteutumisella on
merkitystd, korostetaan lain perusteluissa. Niitd ei kuitenkaan tarvitsisi pelkas-
td4n olennaisten teknisten vaatimusten toteutumisen vuoksi tulkita rakennuk-
siksi. Vuosikirjatapauksessa KHO 2021:166 kesikeittiota pidettiin kokonsa, ra-
kentamistapansa, kdyttotarkoituksensa seka sijaintinsa johdosta rakennuksena,
mutta kesdkeittion lupa-asian ratkaiseminen ei kuitenkaan kaikilta osin edellyt-
tanyt rakennusluvan edellyttamaa rakentamisen ohjausta.

Kaiken rakentamisen on lisdksi oltava hyvan rakennustavan mukaista. Hyvalla
rakennustavalla ymmarretaan usein kunakin ajankohtana vallalla olevaa yleista
tietamysta ja kasitysta siita, millainen rakentaminen sitovien sopimusten ja nor-
mien lisdksi tayttda rakentamiseen kohdistuvat odotukset, todetaan lain perus-
teluissa. Hyva rakennustapa voi muuttua ajan kuluessa ja uusien rakennustapo-
jen yleistyessa. Olennaiset tekniset vaatimukset maarittavat rakentamisen laa-
dun vahimmaistason. Suunnitelmasta ja sopimuksista voi seurata, ettad raken-
nuskohteessa hyvan rakennustavan mukainen taso ylittda rakentamiselle vel-
voittavassa norminannossa asetetut yksityiskohtaiset vaatimukset. Hyvaksi ra-
kennustavaksi voi muodostua ajassa vaikkapa rakennusalan oma ohjeistus, ku-
ten RT-kortit. Myds lahinna rakennusvalvontojen kehittdma Topten-ohjeistus
voi antaa osviittaa siltd osin, mita voi pitda hyvana rakennustapana. Topten-oh-
jekorteissa esitetyt ratkaisut eivat kuitenkaan miltdan osin sulje pois muita
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madraykset tayttavia ratkaisuja. Hyva rakennustapa esiintyy vaatimuksena myos
muussa lainsdddanndssa. Esimerkiksi asuntokauppalain 4 luvun 14 §:n 4 kohdan
mukaan uudessa asunnossa on virhe, jos rakentamista tai korjausrakentamista
ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan mukaisesti taikka ammattitaitoisesti.
Toteuttamisen edellytyksia arvioidessaan kunnan (rakennusvalvontaviranomai-
sen) on otettava huomioon myds muusta lainsdddanndsta johtuvat vaatimukset
hankkeen toteuttamiselle. Tallaisia vaatimuksia johtuu esimerkiksi pelastus-
laista sekd rakennusten varustamisesta sihkdajoneuvojen latauspisteilld ja la-
tauspistevalmiuksilla sekd automaatio- ja ohjausjarjestelmilld annetusta laista.

3.2.2 Korjaus- ja muutostyo6t

Olennaisia teknisia vaatimuksia koskevan rakentamislain 4 luvun yleisissad sdan-
noksissd on rakennuksen korjaamisen osalta joustava oikeusohje, joka luo pe-
rustaa rakentamismaarayksia sisaltdvien asetusten soveltamiselle. Rakentamis-
lain 30 §:n 1 momentin mukaan rakennuksen korjaus- ja muutostydssa on otet-
tava huomioon rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet eivatkd ne saa ilman
painavaa syytd heikentya korjaus- tai muutostydssa. Rakennuksen on sovellut-
tava aiottuun kayttoonsa. Korjausten ja muutosten johdosta rakennuksen kayt-
tdjien turvallisuus ei saa vaarantua eivatka heidan terveydelliset olonsa heiken-
tya.

Vuosina 2014 - 2017 uudistetuissa valtakunnallisissa rakentamista koskevissa
asetuksissa, joista suurin osa tuli voimaan vuoden 2018 alusta, on kussakin ase-
tuksessa tarkemmin maéritelty, koskeeko asetus kokonaan tai joiltakin osin
korjaus- ja muutost6itad seka kayttotarkoitusmuutoksia. Lain yleinen, korjaus- ja
muutostoditd koskeva oikeusohje luo pohjaa paitsi asetuksille niin mydés niiden
soveltamiselle. Lain nojalla aikanaan annettavissa asetuksissa voidaan rakenta-
misen eri olennaisista teknisistd vaatimuksista antaa korjaus- ja muutostéiden
osalta tarkempia sdannodksia entiseen tapaan.

Uutena yleisena korostuksena on sen sijaan, ettid korjaus- ja muutostyd voidaan
30 &:n 2 momentin mukaan toteuttaa rakennuksen rakennusaikaista tai sen jal-
keistd rakentamistapaa noudattaen, jos korjaamisen kohteena oleva rakenne tai
rakennusosa on teknisesti toimiva. Rakennusosalla tarkoitetaan lain perustelu-
jen mukaan muun muassa rakennuksen vaipan osaa ja rakennuksen teknista
jarjestelmaa. Arvorakennusten rakennusosia korjattaessa olisi suosittava vanhaa
rakentamistapaa eikd rakennusosia pitéisi muuttaa kevyin perustein. Esimer-
kiksi vanhojen puuikkunoiden uusiminen alumiinipuitteisina ikkunoina voisi
muuttaa merkittavasti rakennuksen ominaispiirteitd. Painavaksi syyksi ei lain
perustelujen mukaan voitaisi katsoa esimerkiksi sdastoén tavoittelemista tavan-
omaisista korjauskustannuksista. Huomioon on otettava myds 12 §:ssd mainittu
hienovaraisen korjaamisen periaate. Riskirakennetta ei kuitenkaan pida tehda
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samassa kohteessa uudelleen. Jos rakenne ei ole toiminut suunnitellulla ta-
valla, on korjaustydssi noudatettava voimassa olevia uuden rakennuksen ra-
kentamista koskevia vaatimuksia. Jos taas toimivan rakenteen tekninen kayt-
tdika on loppunut, voitaisiin korjaus tehda rakentamisaikaista tai sen jalkeista
rakentamistapaa noudattaen. Aina on kuitenkin valtettava sellaisia korjauksia,
jotka ilman painavaa syyta heikentidvat rakennuksen ominaisuuksia ja erityispiir-
teita.

Energiatehokkuuden parantaminen on osin eri asemassa kuin muut korjaukset.
Jos korjaamiseen kohdistuu sddnnodsten ja maardysten kautta energiatehokkuu-
den parantamisvaatimus, jota ei voida toteuttaa vanhaa rakentamistapaa nou-
dattaen, priorisoidaan energiatehokkuuden parantamista. Jos energiatehokkuu-
den parantaminen on mahdollista vanhaa rakennustapaa noudattaen, niin myos
voitaisiin tehda. Osa rakennuksista on suljettu rakennusten energiatehokkuus-
direktiivin EPBD (2010/30/EU) ja kansallisesti sen pohjalta sdddetyn rakentamis-
lain 37 §:n mukaan kokonaan energiatehokkuuden parantamisvelvoitteen ulko-
puolelle. Naitd ovat muun muassa alle 50 nelidmetrin suuruiset rakennukset,
loma-asumiseen tarkoitetut asuinrakennukset, jotka on tarkoitettu kaytetta-
vaksi vahemman kuin neljan kuukauden ajan vuodessa, teollisuus- tai korjaa-
morakennukset, hartauden harjoittamiseen ja uskonnolliseen toimintaan kay-
tettavat rakennukset seki lain tai kaavan nojalla suojellut rakennukset silta
osin, kuin suojellun kohteen luonne tai ulkondkd muuttuisi tavalla, jota ei voida
hyviksya. Niissa rakennuksissa, joita energiatehokkuuden parantamisvaatimus
koskee, on energiatehokkuutta parannettava rakennuksen rakentamisluvanva-
raisen korjaus- ja muutostydn tai rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen
yhteydessa, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutetta-
vissa. Asiasta sdddetdan tarkemmin ymparistoministerion asetuksissa 4/13 ja
2/17.

Jos tarkoituksena on parantaa rakennuksen toimivuutta, voidaan 30 §:n 2 mo-
mentin viimeisen virkkeen mukaan noudattaa uuden rakennuksen rakentamista
koskevia vaatimuksia. Pelkkd toimivuuden parantamistarkoitus ei kuitenkaan
sivuuta rakennuksen ominaisuuksien ja erityispiirteiden huomioon ottamista,
mistd sdadetdin velvoittavasti (on otettava huomioon”) saman pykalan 1 mo-
mentin ensimmaisessa virkkeessa.

Kayttotarkoitusta muutettaessa lihtékohtana ovat 30 §:n 3 momentissa uuden
kadyttotarkoituksen mukaiset olennaiset tekniset vaatimukset noudattaen, mita
2 momentissa sddadetadan. Uusi kadyttotarkoitus voi edellyttda esimerkiksi palo-
turvallisuuden, ddneneristavyyden ja ilmanvaihdon parantamista. Tarkemmin
vaatimusten soveltamisesta kayttotarkoitusmuutoksissa sdddetdan kussakin
olennaisia teknisiad vaatimuksia koskevassa asetuksessa. Lain perusteluissa ko-
rostetaan, kuinka 2 momentti on kirjoitettu korjausrakentamisen suunnittelua
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mahdollistavaksi, joten suunnittelussa olisi mahdollista valita kyseiseen raken-
tamishankkeeseen parhaiten toimiva ratkaisu. Kayttétarkoituksen muutoksissa
lahtokohtana olisi rakennusaikainen rakentamistapa, jota voitaisiin parantaa,
mutta asiaa tarkasteltaisiin uuden kayttotarkoituksen nakdékulmasta. Esimer-
kiksi ilmanvaihdon pitaisi olla uuden kayttétarkoituksen mukaista.

3.2.3 Olennaiset tekniset vaatimukset

Rakentamislain 4 luku sisaltd3d saannokset olennaisista teknisistd vaatimuksista.
Olennaisissa teknisissa vaatimuksissa on kaksi kokonaan uutta vaatimusta,
jotka koskevat vahahiilisyytta ja elinkaariominaisuuksia. Vahihiilisyyden ja elin-
kaariominaisuuksia koskevien olennaisten teknisten vaatimusten lisdksi sdade-
tdadn nykyiseen tapaan rakenteiden lujuudesta ja vakaudesta, paloturvallisuu-
desta, terveellisyydestd, kayttdturvallisuudesta, esteettémyydestad, meluntor-
junnasta ja ddniolosuhteista, energiatehokkuudesta, asuin-, majoitus- ja tyoti-
loista sekd kokoontumistiloista. Lain sdanndkset valtuuttavat joko valtioneuvos-
ton tai yleisemmin ymparistdministerion antamaan kyseisistd vaatimuksista tar-
kempia sdanndksia.

Valtaosin 4 luvun sdannodkset, vahahiilisyyttd ja elinkaariominaisuuksia lukuun
ottamatta, vastaavat maankayttd- ja rakennuslain 117 a — 117 | §:ien muotoilua.
Lammitysjarjestelman arviointia koskeva, nykyisen lain 117 h §:44 vastaava
sdannds on rakentamislaissa sijoitettu lain 2 lukuun, 13 §:ksi. Samoin uusiutu-
vista ldhteista perdisin olevan energian vihimmaisosuutta koskeva maankaytto-
ja rakennuslain 117 | §:43 vastaava sdann6s on rakentamislain 14 §:ssi. Raken-
nuksen kayttd- ja huolto-ohjetta koskeva sddnnds on sijoitettu rakennuksen
kdyttda ja kunnossapitoa saatelevan rakentamislain 12 lukuun, 139 §:ksi. Maan-
kaytto- ja rakennuslaissa kaytt6- ja huolto-ohjeesta sdddetddn 117 i §:ssa.

Joitakin nykyisid olennaisia teknisid vaatimuksia koskevia oikeusohjeita on ra-
kentamislaissa sisidltonsa puolesta ajantasaistettu. Rakennushankkeeseen ryh-
tyvan sijaan rakentamislaki kdyttaa systemaattisesti ilmaisua "rakentamishank-
keeseen ryhtyva”. Esteettomyyden olennaisen teknisen vaatimuksen sdaannok-
sessa puhutaan ”ikdantyneistd” eikd endd vanhuksista. Asuin-, majoitus- ja tyo-
tiloja koskevaa vaatimustasoa on asuintilojen luonnonvalon saannin osalta
muutettu. Nykyiseen verrattuna ainoastaan tyoétilan valaistus voidaan jatkossa
jarjestadi toisen tilan kautta tulevalla vililliselld luonnonvalolla. Rakentamislain
40 &:n mukaan asuinhuoneisiin on johdettava suoraa luonnonvaloa. Tyétilan va-
laistus voidaan edelleen jarjestda vilillisella luonnonvalolla. Tyétilan luonnonva-
lon sdanndsta voidaan lain perustelujen mukaan soveltaa esimerkiksi monitoi-
mitilan vetaytymistilaan ja asuinhuoneiston tyopisteena kaytettavaan tilaan.
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3.2.4 Vahahiilisyys ja elinkaariominaisuudet ovat uusia olennaisia tek-
nisia vaatimuksia

Rakennuksen vahahiilisyys ja elinkaariominaisuudet ovat aiempaan verrattuna
uusia olennaisia teknisid vaatimuksia. Maankdytto- ja rakennusasetuksen 55 §
sdati ekologisista nakdkohdista rakentamisessa, mutta sdannds oli joustava eika
sitd missddn vaiheessa tasmennetty. Koska mitdan lukuarvoilla asetettuja vaati-
muksia ekologisuudelle ja elinkaariominaisuuksille ei asetettu, on sdiannds jaa-
nyt tavoitteelliseksi eikd sen pohjalta ole rakentamishankkeilta kdaytdnndssa
vaadittu erityisempia ekologisia ominaisuuksia.

Petteri Orpon hallitusohjelman 20.6.2023 perusteella viahihiilisyytta ja elinkaa-
riominaisuuksia koskeva rakentamislain sdantely tullee muuttumaan.

Rakennuksen vihihiilisyydesta siddetdidn rakentamislain 38 §:ssi. Rakenta-
mishankkeeseen ryhtyvdn on huolehdittava, etta rakennus suunnitellaan ja ra-
kennetaan sen kayttdtarkoituksen edellyttamalla tavalla vahahiiliseksi.
Rakennuksen vahahiilisyyden ja elinkaariominaisuuksien vaatimukset koskevat
rakennuksia. Muut rakennuskohteet kuin rakennukset jaavat vaatimusten ulko-
puolelle. Hiilijalanjalki ja hiilikddenjalki sekd rakennuksen elinkaari on maaritelty
rakentamislain 2 §:ssé.

Hiilijalanjdlkeen vaikuttavat esimerkiksi rakennustuotteiden valmistuksesta, ra-
kennustuotteiden vaihdoista, rakennus- ja purkujatteen kasittelysta ja loppusi-
joituksesta, rakennustuotteiden seka rakennus- ja purkujatteen kuljetuksista,
rakennustydmaalla kulutetusta energiasta, rakennuksen kaytén arviointijakson
aikana kulutetusta energiasta aiheutuvat eloperiiset ja fossiiliset kasvihuone-
kaasupadstot ja hiilidioksidin poistumat. Hiilikddenjaljen arviointiin siséltyisi
padasiassa sellaisia rakennusmateriaaleihin liittyvia ilmastohydtyja, joiden arvi-
oinnille on olemassa laskentasdannot eurooppalaisissa EN-standardeissa. Niista
mainitaan lain perusteluissa EN 15804, joka koskee rakennustuotteiden uudel-
leenkayton tai kierrdtyksen nettohyotyjd; EN 16449, joka koskee kestavasti hoi-
detusta metsasta periisin olevien puutuotteiden eloperiisid hiilivarastoja; EN
16757, joka koskee sementtipohjaisten tuotteiden karbonatisoitumista. Kansain-
valinen standardi ISO 14067 koskee vuorostaan teollisesti talteen otetusta hiili-
dioksidista valmistettuja pitkdikiisia hiilivarastoja. Rakennuksessa tuotettu yli-
maardinen uusiutuva energia voidaan laskea osaksi hiilikadenjalked, jos silla voi-
daan valttaa verkosta saatavan energian suurempia paastoja. Arviointi sisaltaa
ainoastaan sellaisia hyddyllisid ilmastovaikutuksia, joita ei syntyisi ilman raken-
tamishanketta.

Hiilijalanjalki ja hiilikadenjilki raportoidaan rakentamislupaa varten tehtidvassa
ilmastoselvityksessid. Osa uusista rakennuksista on suljettu ilmastoselvityksen
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ulkopuolelle. Niitd ovat kaikki ne uudet rakennukset, joita ei ole suunniteltava ja
rakennettava rakentamislain 37 §:n mukaan ldhes nollaenergiarakennukseksi.
Esimerkiksi kerrosalaltaan alle 50 neliometrin suuruiset rakennukset, vdéhem-
man kuin neljan kuukauden ajan vuodessa kaytettavaksi tarkoitetut loma-
asuinrakennukset sekd korjaamo- ja teollisuusrakennukset jaavat selvitysvel-
voitteen ulkopuolelle. Ilmastoselvitysta ei mydskaan tarvita korjattavalle erillis-
pientalolle tai laajamittaisesti korjattavalle rakennukselle, jonka energiatehok-
kuutta ei tarvitse parantaa korjaustydon yhteydessa. Vaikka uusi erillispientalo
ilmastoselvityksen edellyttaa, niin sen korjaaminen ei. Erillispientalolla tarkoite-
taan ymparistdministerion asetuksen (1010/2017) 4 §:n mukaista kayttotarkoi-
tusluokassa 1a — 1c maaritettyd pientad asuinrakennusta. Niitd ovat erillinen
pientalo ja ketjutalon osana oleva rakennus. Laajamittaisella korjauksella tar-
koitetaan korjausta, jossa rakennuksen vaippaan tai rakennuksen teknisiin jar-
jestelmiin liittyvien korjausten jalleenrakentamiskustannuksiin perustuvat koko-
naiskustannukset ovat yli 25 prosenttia rakennuksen arvosta, rakennusmaan
arvo pois lukien. Laajamittaisesti korjattavan rakennuksen energiatehokkuuden
parantamisvelvoite aktualisoituu, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja talou-
dellisesti toteutettavissa.

Hiilijalanjaljen ja hiilikddenjaljen arvioinnin on 38 &:n 2 momentin mukaan katet-
tava rakennuksen elinkaari tai laajamittaisesti korjattavan rakennuksen korjauk-
sen ja sen jalkeisen elinkaaren vaiheet. Lain perusteluissa uuden rakennuksen
vahahiilisyyden arviointia avataan seuraavasti: "Uuden rakennuksen vahahiilisyy-
den arviointiin sisiltyisi siis rakennustuotteiden valmistus, niiden kuljetus ty6-
maalle ja tydmaatoiminnot, valmiin rakennuksen energian kulutus ja rakennus-
tuotteiden vaihto arviointijakson ajalta, sekd aikanaan tapahtuva purkaminen,
purkumateriaalien kuljetus ja kasittely. Uuden rakennuksen tieltd mahdollisesti
purettavan vanhan rakennuksen tai rakenteen purkutyot ja jatteenkasittely si-
séaltyisi ilmastohaittoineen ja mahdollisina hydtyineen myés arviointiin.” Laaja-
mittaisesti korjattavan rakennuksen vahihiilisyyden arviointia ei vaadita tehta-
vaksi rakennukselle takautuvasti, vaan arviointi sisiltdad ainoastaan laajamittai-
sen korjauksen ja sen jalkeiset rakennuksen elinkaaren vaiheet. Laajamittaisesti
korjattavan rakennuksen elinkaaren aiempia vaiheita ei arviointiin sisallyteta.

Arvioinnissa on kaytettava rakennuksen vahahiilisyyden arviointimenetelmaa
sekd kansallisen paastotietokannan tietoja tai muita arviointimenetelman mu-
kaisia ymparistdominaisuuksia (RakL 38.2 §). Vahahiilisyyden arviointimenetel-
masta sdddetddn tarkemmin ympéristdministerion asetuksessa. Vuonna 2021 oli
lausuttavana arviointimenetelman toinen versio, ja vuonna 2022 oli uusi lausun-
tokierros paivitetystd asetusluonnoksesta. Luonnoksessa esitettiin, etta vaha-
hiilisyyden arvioinnissa olisi ilmastovaikutukset laskettava rakentamista tai laa-
jamittaisesti korjattavan rakennuksen korjausta seuraavien 50 kayttévuoden
ajalta. Asetusluonnoksen valmistelu jatkuu edelleen ja valmistelutyhén
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osallistetaan sidosryhméat eduskunnan ymparistdévaliokunnan mietinnén (YmVM
27/2022 vp) edellyttamalla tavalla. Velvoittamalla kdyttdmaan rakennuksen va-
hahiilisyyden arviointimenetelmaa varmistetaan, ettd arviointi on vakioitua, toi-
mialan eri toimijoille vapaasti kdytettavissa ja saatavilla, kattaa rakennuksen
koko elinkaaren sekd perustuu Euroopassa yhteisesti hyvaksyttyihin yhteniisiin
menetelmiin. LAhtokohtana ovat EU:n yhteinen Level(s)-menetelm& seki eu-
rooppalaiset kestdavan rakentamisen standardit. Niitd ovat ennen kaikkea EN
15643 -sarja, EN 15978 ja EN 15804. Elinkaaren vaiheet on maaritelty standar-
dissa EN 15643-2.

Uuden rakennuksen hiilijalanjalki ei saa ylittda kayttotarkoitusluokittain sdiddet-
tya raja-arvoa (RakL 38.3 §). Raja-arvovaatimus ei kuitenkaan koske sellaista
uutta rakennusta, jota ei 37 §:n mukaan ole suunniteltava ja rakennettava lihes
nollaenergiarakennukseksi eiki erillispientaloa tai laajamittaisesti korjattavaa
rakennusta. Raja-arvoista tullaan sdatamaan valtioneuvoston asetuksella.
Vaikka hiilikddenjalki pitda laskea, ei sitd vahenneta hiilijalanjiljesta.

Rakennuksen elinkaariominaisuudet on toinen uusista olennaisista teknisista
vaatimuksista ja siitd sdaddetdan rakentamislain 39 §:ssi. Elinkaariominaisuuksia
koskeva vaatimus edellyttida, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan sen
kayttotarkoituksen edellyttamallad tavalla ekologiseksi seka tavoitteelliselta
kayttoidltaan pitkaikaiseksi. Erityistd huomiota on kiinnitettava pohjarakentei-
den ja kantavien rakenteiden kestavyyteen seka rakennuksen ja sen tilojen, ra-
kennusosien seka teknisten jarjestelmien kayttoikaan, kiytettavyyteen, huollet-
tavuuteen, muunneltavuuteen seka rakennusosien purettavuuteen ja uudelleen-
kaytettavyyteen.

Velvoittamalla kiinnittdmaan huomiota rakennuksen kayttéikdsuunnitteluun oh-
jataan ratkaisuihin, jotka kiertotalouden periaatteiden mukaisesti edistavat ra-
kennuksen ja sen sisdltamien materiaalien seka niiden arvon sdilymistd mah-
dollisimman pitkdan. Vaikka rakennuksen pitkaikaisyyttd sdanndksessa koroste-
taan, tunnustetaan siind myds se, ettei kaikkia rakennuskohteita ole alun perin
tarkoitettukaan kovin pysyvaan kayttoon. Niitd ovat muun muassa viliaikaiset
rakennukset, joista sdadetddn rakentamislain 10 §:ssa. Rakennuksen tavoitteel-
linen tekninen kayttéika maaritelldan rakennuksen suunnittelun yhteydessa.
Lain perusteluissa todetaan, ettd esimerkiksi asuinrakennuksen tavoitteellinen
tekninen kayttdika voisi olla vahintdan 75 vuotta, toimistorakennuksen vahin-
taan viisikymmenta vuotta ja teollisuusrakennuksen vahintaan kolmekymmenta
vuotta. Rakennuksen rakentamisen vaatimaan investointiin suhteutettuna esite-
tyt idt saattavat tuntua lyhyiltd. Kaytannéssa kuitenkin selvitysten mukaan Suo-
messa purettujen rakennusten ikd purkuhetkelld on keskimaarin viisikymmenta
vuotta, ja toimisto- ja teollisuusrakennusten alle neljakymmenta. Rakennuksen
elinkaaren kasvattaminen nykyisestd kymmenelld — kahdenkymmenelld
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vuodella olisi jo iso kulttuurinen muutos, jolla voitaisiin vahentaa rakentamisen
ilmastopaastdja. Kysymys on tavoitteesta, joka ei voi oikeudellisesti ratkaista
sitd, voiko rakennuksen mahdollisesti purkaa jo ennen tavoiteidn saavuttamista.
Purkamisen sallittavuus ratkeaa muiden sdanndsten kautta. Lausunnoilla ol-
leissa asetusluonnoksissa (30.9.2022) ilmastoselvityksestd ja materiaaliselos-
teesta on vahahiilisyyden ja rakennusosien vaihtojen arviointijaksoksi esitetty 50
vuotta. Jos kuitenkin rakennuksen suunniteltu kayttéika on tatad lyhyempi, on
rakennusosien vaihtojen arvioinnin perustuttava télle ajanjaksolle. Viidenkym-
menen vuoden ajanjakso on laskennallinen suure, jota kaytetdan, kun hiilijalan-
jalkea asetusten mukaisesti lasketaan. Jos rakennuksen tavoitteelliseksi kayt-
toidksi suunnitellaan yli 50 vuoden ajanjaksoa, kdytetdan laskelmissa silloin sita.

Lain perusteluissa todetaan, ettd rakennusosien ja teknisten jarjestelmien ta-
voitteellinen tekninen kayttdika voi olla rakennuksen tavoitteellista teknistd
kayttoikaa lyhyempi tai pidempi. Rakennusosien on kuitenkin oltava helposti
vaihdettavissa. Tavoitteellisen teknisen kayttdidn saavuttaminen riippuu myos
olennaisesti siitd, kuinka hyvin rakennusta yllapidetdaan. Kaytdnnéssa mikaan ra-
kennus ei kestad pitempadn ilman sdannollistd huoltoa ja tarvittavia yllapito-
luonteisia korjauksia. Rakennusosien ja teknisten jarjestelmien vaihdettavuu-
teen on syytd varautua jo rakennusvaiheessa niin, ettd vaihto voidaan tehda
muita rakenteita vaurioittamatta. Tilojen ja rakenteiden muunneltavuudella
edistetddn rakennuksen pitkda elinkaarta muunneltavuuden mahdollistaessa
erilaisia ja tarpeen mukaan muuttuvia tilojen kayttotarkoituksia.

Rakentamislain sdanndksilld edistetdaan kiertotaloutta myds siten, ettd oikeus-
ohje velvoittaa ratkaisuihin, jotka mahdollistavat rakennusosien ja materiaalien
irrottamisen rakennuksesta mahdollisimman ehjana purkamisen yhteydessa.
Lain tarkoituksena on, ettd rakennusosat ja materiaalit olisivat mahdollisimman
laajalti hyodynnettavissa joko sellaisinaan tai kunnostettuina uusien tai korjat-
tavien rakennusten yhteydessa. Purettuja materiaaleja voidaan myo6s kayttaa
uusien rakennustuotteiden valmistukseen. Rakennusosien hyddyntdminen edel-
lyttaa, ettd ne sopivat terveellisyys- ja turvallisuusominaisuuksiensa puolesta
muuttuviin kayttotarkoituksiin. Jotta tdssd onnistuttaisiin, tarvitaan tietoa ra-
kennusosien valmistuksessa kaytetyistd materiaaleista ja muista ominaisuuk-
sista. Ymparistdministerion asetuksella voidaan asiasta antaa tarkempia sdin-
noksia.

Euroopan unionin kautta tuleva sdidntely nahtiin aikaisemmin rakennusmateri-
aalien uudelleenkdyton esteend. EU:n rakennustuoteasetus (305/2011/EU) on ja-
senvaltioissa suoraan sovellettavaa velvoittavaa oikeutta. Rakennustuote-
asetuksen mukaisia rakennustuotteita ovat tuotteet, joille on harmonisoitu tuo-
testandardi tai joille tuotteen valmistaja on hakenut eurooppalaisen teknisen
arvioinnin (ETA). Tallaisia rakennustuotteita koskee CE-merkintévelvollisuus.
Suurin osa markkinoilla olevista rakennustuotteista kuuluu CE-merkinnan
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piiriin. Kansallisesta hyvaksymismenettelystd saadetdan erdiden rakennustuot-
teiden tuotehyvaksynnisti annetussa laissa (954/2012). Tuotehyvaksyntalakia
sovelletaan muille kuin CE-merkityille rakennustuotteille ja laki tunnistaa kolme
erilaista menettelyd rakennustuotteen kelpoisuuden toteamiseksi: tyyppihyvak-
syntd; varmennustodistus; valmistuksen laadunvalvonta. Rakennuspaikkakoh-
tainen varmentaminen koskee tilanteita, joissa tuotteen kelpoisuutta ei ole
muutoin osoitettu. Tuotehyvdksyntilain 17 §:n mukaan rakennusvalvontaviran-
omainen voi velvoittaa hankkeeseen ryhtyvan osoittamaan, ettd rakennustuote
tayttaa sitd koskevat olennaiset tekniset vaatimukset, jos on syyta epiilld, etta
tuote ei niita tadytd. Hankkeeseen ryhtyva vastaa tasta aiheutuvista kustannuk-
sista.

Kaikkia rakennustuotteita koskee rakennustuotteen ominaisuuksia koskeva ra-
kentamislain 121 §:n sddnnds. Rakennuksen osaksi tarkoitetun rakennustuot-
teen on oltava turvallinen ja terveellinen sekd ominaisuuksiltaan sellainen, ettd
rakennuskohde asianmukaisesti suunniteltuna ja rakennettuna tayttaa rakenta-
mislaissa sdddetyt olennaiset tekniset vaatimukset tavanomaisella tavalla kun-
nossapidettyni taloudellisesti perustellun kayttdian ajan. S4annds vastaa asia-
sisalloltdan MRL 152 §:44.

Rakennustuoteasetuksen 66 artikla sisdltda siirtymasdanndksen. Sen mukaan
niiden rakennustuotteiden, jotka on saatettu markkinoille direktiivin 89/106/ETY
(rakennustuoteasetusta edeltanyt rakennustuotedirektiivi), mukaisesti ennen
1.7.2013, katsotaan olevan rakennustuoteasetuksen mukaisia.

Ympaéristdministerid antoi uuden tiedotteen rakennustuotteiden uudelleenkay-
tostd 21.6.2022. Tiedotteessa todetaan, ettei EU:n rakennustuoteasetus sisilld
sddnnoksiad uudelleenkaytettavistd rakennustuotteista. Rakennustuoteasetus
koskee lahtokohtaisesti uusia tuotteita. Rakennustuoteasetuksessa sdadetaan
tilanteista, joissa rakennustuote asetetaan ensimmaistd kertaa markkinoille.
Uudelleenkaytettivad rakennustuotetta ei tarvitse CE-merkitd, jos tuotetta ei
olennaisesti muuteta. Viime kadessd uudelleenkiytettavien tuotteiden kelpoi-
suus osoitetaan rakennuspaikkakohtaisessa varmentamisessa.

Ympéaristoministerion tiedote selventda epaselvyyksia aiheuttanutta tilannetta.
Ennen 1.7.2013 markkinoille saatetun yksittdisen rakennustuotteen osalta jai vi-
ranomaisen tehtédvaksi arvioida tuotteen kelpoisuus lain yleisen ja joustavan oi-
keusohjeen kautta (MRL 152 §; RakL 121 §). Sama koskee sen arviointia, onko
kysymys tallaisen uudelleenkaytettivan tuotteen olennaisesta muuttamisesta.

Rakennuspaikkakohtaisen varmentamisen vaatiminen jaa rakennusvalvonnan
harkintaan. Jos viranomainen arvioi, ettd uudelleenkaytettava tuote on turvalli-
nen ja terveellinen sekda ominaisuuksiltaan sellainen, ettd rakentamiskohde
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asianmukaisesti suunniteltuna ja rakennettuna tayttaa olennaiset tekniset vaa-
timukset ei erityista varmentamismenettelya tarvita.

Tietoja rakentamisessa kdytetyistd materiaaleista ja tuotteista tullaan keraa-
m&aan materiaaliselosteella. Materiaaliselosteen laatimisvelvoite koskee 39 &:n
2 momentin mukaan samoja kohteita, joita varten pitda laatia ilmastoselvitys.
Niinpa esimerkiksi korjattavalle erillispientalolle ei materiaaliselostetta tarvitse
laatia, ei mydskain kohteille, joita ei 37 §:n mukaan ole suunniteltava ja raken-
nettava lahes nollaenergiarakennuksiksi. Materiaaliselostevelvoitteen yhdenmu-
kaisuus ilmastoselvityksen laatimisvelvoitteen kanssa on omiaan yksinkertaista-
maan nadiden molempien selvitysten laatimisprosesseja.

Huolehtimisvelvollisuus materiaaliselosteen laatimisesta kuuluu sddnndksen
mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyvalle. Materiaaliselosteen laatii kuitenkin
suunnittelija, todetaan lain perusteluissa. Asetusluonnoksessa (30.9.2022) ma-
teriaaliselosteesta laatimisvelvoite kohdistetaan paasuunnittelijalle, rakennus-
suunnittelijalle ja erityissuunnittelijalle tehtaviensda mukaisesti. Rakentamislu-
pavaiheessa esitetty materiaaliseloste on myds paivitettava, mikali sen perus-
teena oleviin suunnitelmiin on tullut hankkeen toteuttamisvaiheessa muutoksia.
Tastd on tarkoitus sdatda asetustasolla samoin kuin muutoinkin tarkemmin,
mitd selosteen tulee sisiltda. Materiaaliselosteen tietoja kdytetdan rakennuksen
ilmastoselvityksen laatimisessa. Materiaaliseloste syntyy periaatteessa samassa
prosessissa, jossa kootaan rakennuksen tuotteita koskevat tiedot hiilijalanjiljen
ja hiilikddenjaljen arvioimiseksi. Kadytanndssa rakentamislupaa haettaessa ei
useinkaan vield ole tiedossa kaikki hankkeen toteuttamisessa kaytettdvat mate-
riaalit ja rakennusosat. Asetusluonnoksen mukaan rakennuksen ja rakennuspai-
kan osien tietojen tarkkuuden olisi perustuttava joko rakennuksen suunnitel-
miin tai kansallisen padastotietokannan tietoihin. Kansallisen paastdtietokannan
tiedot olisi tarkoitettu kaytettivaksi esimerkiksi talotekniikan jarjestelmille.
Niita koskevat tiedot eivdt kaikissa rakennushankkeissa ole tarkentuneet raken-
tamislupaa haettaessa, jolloin tiedot voitaisiin tarvittaessa ottaa tietokannasta.

Tyémaan véliaikaiset tuotteet ja telineet eivat kuulu selosteen piiriin, eivat
mydskadn ylijadvat rakennustuotteet. Ylijaavilld tuotteilla tarkoitetaan hanketta
varten hankittuja tai saatuja tuotteita, jotka eivat syysta tai toisesta paady
osaksi rakennusta. Joltakin toiselta tyémaalta ylijaaneet tuotteet, joita kayte-
tdan selosteen kohteena olevassa rakennuksessa, kuuluisivat selosteeseen. Ra-
kennusjatteet eivat sisdltyisi selosteeseen. Pakkausten maaran arviointi on ra-
kennusta suunniteltaessa hankalaa eikd tehtava sisilly suunnittelijoiden tehta-
vankuvaan. Purettavat materiaalit luetteloidaan rakentamislain 16 &:n mukai-
sessa purkumateriaali- ja rakennusjateselvityksessa. Jos uudessa tai laajamit-
taisesti korjattavassa rakennuksessa kdytetdan samalta rakennuspaikalta pois-
tettua tuotetta (esimerkiksi vanhaa ikkunaa tai tiiltd), niin uudelleen kaytetty
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tuote olisi osa materiaaliselostetta. Sama koskisi rakennuspaikalta purettavasta
materiaalista kierrattdmalld tehtyd uusiomateriaalia.

Materiaaliseloste luo perustaa rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen laatimi-
sessa sekd arvioitaessa rakennuksen sisdltamien tietojen uudelleenkdyttoa tai
materiaalien hyddyntimistd korjaamisen tai purkamisen yhteydessa. Kaytté- ja
huolto-ohjeesta sdddetdan rakentamislain 139 §:ssi. Materiaaliselosteen tiedot
esitetddn 39 §:n 2 momentin edellyttamallad tavalla koneluettavassa muodossa.
Talla tarkoitetaan esimerkiksi tietomallia (BIM) tai digitaalista, taulukkomuo-
toista tietojen esittdmistapaa. Koneluettavuudella varmistetaan tietojen myo-
hempi hyddynnettavyys ja toimittamisen mahdollisuus rakentamislain 73 &:n
mukaisesti valtakunnalliseen rakennetun ympariston tietojarjestelmaéan.

3.3 Maisematydluvan edellytykset

Maisematyo6luvan edellytyksista sdddetdan rakentamislain 54 §:ssi. Sdantely
noudattaa nykyisessd (MRL 140 §) ja jo sitd edeltdvassa laissa (rakennuslain 124
a §) sdadettya. Voimassa olevan asemakaavan tai yleiskaavan alueella edelly-
tykset arvioidaan 1 momentin mukaisesti oikeusharkinnan kautta. Maisematy6-
lupa on mydénnettava, jollei toimenpide vaikeuta alueen kayttadmista kaavassa
varattuun tarkoitukseen taikka turmele kaupunki- tai maisemakuvaa. Molem-
pien lupaedellytysten tulee tdyttya. Lainvoimaisen kaavankin mukaiset hank-
keet voivat daritapauksessa turmella kaupunki- tai maisemakuvaa, todetaan
lain perusteluissa. Johtaakseen maisematyéluvan myéntdmisen estymiseen tu-
lee turmeltumisen olla pysyvéisluonteista. Pelkdstdan viliaikainen turmeltumi-
nen ei estiisi luvan mydntadmistd. Asemakaavassa mahdollisesti olevat, luonnon
monimuotoisuutta turvaavat kaavamaaraykset tulee ottaa huomioon.

Rakennuskielto- ja toimenpiderajoitusalueilla maisematyéluvan myéntadminen
sisdltda myods tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Kysymys on silloin asemakaavaa
laadittaessa maarattavastd, alueidenkdyttélain 53 §:n tarkoittamasta rakennus-
kiellosta seka yleiskaavaa laadittaessa maarattavasta, alueidenkayttolain 38 §:n
tarkoittamasta toimenpiderajoituksesta ja myds saman lain 43 §:n tarkoitta-
masta, yleiskaavassa maarattavastd toimenpiderajoituksesta. Nailla alueilla
kunta voi myontda maisematydéluvan lain 54 §:n 2 momentin mukaan, jollei toi-
menpide tuota huomattavaa haittaa kaavan laatimiselle taikka turmele kau-
punki- tai maisemakuvaa. Jos edellytykset tayttyvat, voi lupaviranomainen har-
kita maisematydluvan mydntamista. Harkinnan tulee noudattaa hallinnossa
yleisesti noudatettavia oikeusperiaatteita (hallintolain 6 §). Kaavoituksellisen
haitattomuuden arviointi edellyttaa yleensa kaavoittajan lausunnon hankkimista
tai vdhintdan kannanottoa. Myés muiden viranomaisten, kuten ympéaristdonsuoje-
luviranomaisen, lausunnot voivat lain perustelujen mukaan olla tarpeen.
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Pykalidn 3 momentissa sdddetdan nykyiseen tapaan lunastus- ja korvausvelvolli-
suudesta erdissd maisematydluvan epdamistilanteissa. Kaivamisen ja louhimi-
sen osalta noudatetaan momentissa tarkoitetuilla alueilla maa-aineslain 8 &:n
lunastussdanndstd. Muiden maisematydlupaa edellyttévien toimenpiteiden kuin
kaivamisen ja louhimisen osalta kiinteistdnomistajan korvausoikeus syntyy ti-
lanteissa, joissa maisematydlupa evatdin yleiskaavassa olevan erityisen maa-
rayksen nojalla taikka asemakaava-alueella, jossa kaavaa ei ole paatetty muut-
taa, eika kiinteistdnomistaja voi sen vuoksi kdyttda aluettaan kohtuullista talou
dellista hyotya tuottavaan toimintaan. Kiinteisténomistajalle suoritettavan kor-
vauksen vaihtoehtona on, ettd kunta tai muu julkisyhteis6 lunastaa alueen. Jos
kohtuullista taloudellista hyétya tuottava toiminta voi kielteisestd paatdksesta
huolimatta jatkua, eivat korvaus- tai lunastuskysymykset aktualisoidu.

Maisematy6luvan mydntadminen voi estyd myds muun lainsdddanndn, kuten
luonnonsuojelulain (9/2023) tai muinaismuistolain (295/1963) sddnndsten takia.
Euroopan unionin tiukkaa suojelua edellyttavaan eldinlajiin kuuluvien yksildiden
lisddntymis- tai levdhdyspaikkoja ei luonnonsuojelulain 78 §:n mukaan saa ha-
vittda eikd heikentda. Muun muassa liito-orava kuuluu tiukan suojelun lajeihin.
Kiellosta voi hakea poikkeusta ELY-keskukselta vain luontodirektiivin 16 (1) ar-
tiklasta ilmenevilld perusteilla.

3.4 Purkamisluvan edellytykset

Purkamisen saéntely kirvoitti lain valmistelun yhteydessa lukuisasti komment-
teja. Toisaalta esiintyi ndkemyksia, joiden mukaan ilmastonmuutoksen hillinta
edellyttaisi lisdad keinoja edistda rakennuskannan pitkaikaisyytta ja rajoittaa ra-
kennusten purkamista. Toisaalta kiertotalouden katsottiin edellyttiavan purka-
misen yhteydessd syntyvdan materiaalin ja purettavista rakennuksista irrotetta-
vissa olevien rakennusosien uudelleen kayttoa ja kierratysta. Keskustelua kay-
tiin myds siitd, kuinka rakennuksen omistajalle tilanteet, joissa rakennuksen
suojelua harkitaan, voivat niiden kohtuuttomasti pitkittyessd muodostua hanka-
liksi. Rakennuksen omistajalle syntyy epétietoisuutta, kannattaako omistajan
investoida rakennuksen korjauksiin ja yllapitoon. Yleisend yhteiskunnallisena ky-
symyksend nahtiin 2000-luvulla kiihtynyt kehitys, jossa yha useampi alue ja
kunta enemman tai vahemman autioituu ja rakennuskantaa jaa vaille kayttoa.

Eduskunnassa syntynyt purkamisluvan edellytyksida koskeva rakentamislain 56 §
on erdanlainen kompromissi. Pykalan ensimmaisen momentin 1 kohta sailyi hal-
lituksen esityksen mukaisena. Purkamisluvan edellytyksend 1 kohdan mukaan
on, ettei purkaminen aiheuta haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai
alueiden kayton muulle jarjestamiselle. Kaavassa suojellun rakennuksen purka-
minen aiheuttaisi haittaa kaavan toteuttamiselle, todetaan hallituksen esityksen
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perusteluissa. Rakennuksen purkamisen edellytykset liittyvat nykyisen lain mu-
kaisesti rakennettuun ymparistd6n sisaltyvien perinne- tai kauneusarvojen arvi-
oimiseen. Rakennuksia koskevassa suojeluharkinnassa sovelletaan rakennuspe-
rintdlain 8 §:ssa sdadettyja kriteereja, jotka kattavat muun muassa rakennuksen
historialliset ja rakennustaiteelliset arvot. Valtaosin rakennusten suojelu perus-
tuu kaavoitukseen. Rakennusperintélain (498/2010), ja sitd edeltdvien vastaa-
vien lakien (laki kulttuurihistoriallisesti huomattavien rakennusten suojelusta
572/1964) ja rakennussuojelulaki 60/1985) nojalla on suojeltu yhteensi alle 350
kohdetta. Lisdksi valtion omistamien rakennusten suojelusta annetulla asetuk-
sella (480/1985) ja sitd edeltédneilld asetuksilla on suojeltu vajaat 800 raken-
nusta. Asemakaavalla suojeltuja rakennuksia on arvioitu olevan noin 20 000.
Kirkkojen suojelusta sdddetdan kirkkolainsdadanndssa. Uusi kirkkolaki
(652/2023) on tullut voimaan 1.7.2023. Kirkollinen rakennus, joka on rakennettu
ennen vuotta 1917, on lain nojalla suojeltu. Tatd myéhemmin kaytté6n otetun
kirkollisen rakennuksen suojelusta paattaa kirkkohallitus. Myds ortodoksiset,
ennen vuonna 1917 rakennetut kirkot ovat suojeltuja (L ortodoksisesta kirkosta
985/2006). Unescon maailmanperintdstatus ei itsessdin ole suojeluinstru-
mentti, vaan maailmanperintdluetteloonkin hyvaksyttyjen kohteiden ja luette-
loon ehdotettavien kohteiden suojelu tapahtuu kansallisen lainsdadannon
kautta.

Lain 56 §:n 1 momentin 2 kohta siilyi hallituksen esityksen mukaisena. Kaikkien
purkamislupaa edellyttivien rakennusten purkamisen edellytyksena on, ettei
purkaminen vaikeuta rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoittei-
den saavuttamista. Kaavan tai lain nojalla suojellun rakennuksen purkaminen
edellyttdd normaalisti poikkeamislupaa tai kaavan muuttamista. Tulkintaa ja so-
veltamisongelmia aiheuttavat kohteet, joita ei ole suojeltu, mutta joilla ndhdaan
olevan suojeluarvoja esimerkiksi rakennusperintéinventointien tai muiden asian-
tuntija-arvioiden kautta. Valtakunnallisesti merkittavia rakennettuja kulttuu-
riymparist6ja koskevan RKY-inventoinnin (2009) huomioon ottamista kaavoituk-
sessa ja lupamenettelyssa selkeyttdmaan on laadittu ymparistoministerion yli-
johtajan allekirjoittama muistio (2.4.2020). Muistiossa todetaan, ettei valtakun-
nallisilla alueidenkaytdn tavoitteilla ole valittdmia oikeudellisia vaikutuksia yk-
sittdisen rakennusluvan, poikkeamisluvan tai suunnittelutarveratkaisun myonta-
misedellytyksiin maaseudulla tai muualla. Alue- tai kohdekohtaiset oikeusvai-
kutukset yksittdiseen rakennushankkeeseen tai maankayttéén muutoin synty-
vat kaavoitusprosessissa eri kaavatasojen sisaltdvaatimuksiin perustuen tai ra-
kennusperintélain mukaisessa suojelumenettelyssi. Kaavoituksen tehtavana on
sovittaa yhteen eri tavoitteita siten, etta valittu vaihtoehto edistda mahdolli-
simman hyvin valtakunnallisten alueidenkayttdtavoitteiden toteutumista. Rat-
kaisut on muistion mukaan pyrittava hakemaan silld tavoin ja niistd vaihtoeh-
doista, joissa — mikali mahdollista — kaikki sovellettavat valtakunnalliset aluei-
denkdyttotavoitteet voivat toteutua. Ristiriitatilanteissa on tehdyt valinnat
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perusteltava. Suojelutavoitteiden toteuttamiseksi tarvittavien paatdsten talou-

delliset vaikutukset tulevat kasitellyiksi kaavoituksen osalta arvioitaessa kaava-
ratkaisun kohtuullisuutta maanomistajan kannalta tai rakennussuojelumenette-
lyssa.

Pakollisella lausuntomenettelylld pyritddn turvaamaan purkamislupatilanteissa
rakennetun ympéaristdn suojelemista koskevien tavoitteiden toteutumista. Ra-
kentamislain 66 § koskee lausunnon pyytamista purkamis- ja maisematyoélu-
vasta sekd rakentamisluvasta. RKY-alueelle sijoittuvasta kohteesta ei tarvitse
pyytda museoviranomaisen lausuntoa, jos alueella on asemakaava tai sellainen
yleiskaava, jota voidaan kdyttda suoraan rakentamisluvan perusteena, ja kaa-
vassa on otettu huomioon rakennettuun kulttuuriymparistéon liittyvat arvot.
Rakentamislain 67 § koskee vuorostaan lausuntoa poikkeamisluvasta seki ra-
kentamisluvasta suunnittelutarvealueelle sijoittuvan rakennuspaikan osalta.
Museoviranomaisen lausunto pitdd muun muassa pyytd3, jos lupaa haetaan
kohteeseen tai alueelle, joka kuuluu valtakunnallisesti merkittdvaan rakennet-
tuun kulttuuriympéristodn.

Myds purkamista koskevalla ilmoitusmenettelylld tdhdataan siihen, ettei suoje-
lutavoitteita perusteettomasti sivuuteta. Purkamisesta ilmoittaminen koskee ti-
lanteita, joissa purkamiseen ei tarvita lupaa (RakL 55.3 §). Jos purkamisilmoitus
koskee esimerkiksi RKY-kohdetta, tulee rakennusvalvontaviranomaisen tiedot-
taa siitd kunnanhallitukselle ja ELY-keskukselle. Kunnanhallitus voi asettaa ra-
kennuskiellon ja sitd kautta saattaa purkamisen hyvaksyttivyyden harkintaan.
ELY-keskus voi tehdd omasta aloitteestaan rakennusperintdlain mukaisen suo-
jeluesityksen, josta se sitten paattda. Purkamisilmoituksesta tiedottamisesta
sdddetddan MRA 67 §:ssd. Maankayttd- ja rakennusasetusta ei ole kumottu, vaan
asetus jaa alueidenkayttélain (752/2023) voimaantulosdanndksen kautta tois-
taiseksi voimaan. Kaikista purkamislupapdatoksista pitdd myos lahettidi tieto
ELY-keskukselle (MRA 69 §).

Eduskunnan ymparistovaliokunnan mietinnén kautta hyvaksytyksi tullut muutos
hallituksen esitykseen verrattuna sisaltyy rakentamislain 56 §:n 2 momenttiin.
Purkamisluvan edellytyksena olevaa kaavoituksellisen haitattomuuden kieltoa 1
momentin 1 kohdassa ei sovelleta, jos purettava rakennuskohde sijaitsee alu-
eella, jolla rakennukset ovat menettaneet suurimman osan arvostaan. Purkami-
sen edellytyksend on talldin, ettd purkaminen johtaa merkittavdin purkumateri-
aalien uudelleenkayttdon tai kierratykseen. Momentin tarkoituksena on edistia
kiertotaloutta tilanteissa, joissa rakennus on purettava ja rakennus sijaitsee
momentin tarkoittamalla, taloudellisesti taantuvalla alueella. Purkamisen olisi
talléin johdettava merkittavaian purkumateriaalien uudelleenkayttéon. Valio-
kunta halusi muutoksella tdsmentaa kiertotalouden tavoitteita edistavdd mo-
menttia niin, ettd taantuvilla alueilla purkaminen sallitaan kunnan
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kaavoitusintressien estamatta. Sdannoksen perusteella ei voida kuitenkaan
myo6ntaa lupaa kokonaisen alueen purkamiseen. Sd4dnndés ei mydskaan sivuuta 1
momentin 2 kohdan mukaista edellytysta, jonka mukaan purkaminen ei saa vai-
keuttaa rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden saavutta-
mista. Jos kunnassa harkitaan, ettd esimerkiksi RKY-inventoinnin kautta puret-
tavaksi aiotulla kohteella on suojeluarvoja, on kunnalla mahdollisuus maarata
alueelle yleiskaavan tai asemakaavan laatimista tai muuttamista koskeva raken-
nuskielto. Rakennuskieltoa koskevassa kunnan paatdksessa pitiisi silloin tuoda
esiin, ettd kiellon tarkoituksena on turvata kiellon aikana purettavaksi aiotun
kohteen sailyttdminen, jotta kohteen suojeluarvot voitaisiin tarkemmin selvit-
tdd. Jos kunta ei rakennuskieltoa aseta, eikd mydskaan ELY-keskus purkamisil-
moituksen saatuaan reagoi maidraamallad vaarantamiskiellon, on se normaalisti
osoitus siita, ettei purkaminen vaikeuta 1 momentin 2 kohdan tarkoittamalla ta-
valla suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista.

Alue, jolla sijaitsevat rakennukset ovat menettdneet suurimman osan arvostaan,
voi olla laajuudeltaan vaihtelevan kokoinen. Suomessa on kuntia, joissa raken-
nusten arvon kehitys on ollut kauttaaltaan negatiivinen jo pitempaan. Ilmié na-
kyy paitsi laskevina kiinteistdjen ja rakennusten kauppahintoina myds siten,
ettd rakennusten tarpeellisiinkin korjauksiin on vaikea saada rahoitusta. Myds
kasvupaikkakunnilla tapahtuu alueiden eriytymistéd, joka on viime vuosina vain
kiihtynyt. Yhden ja saman kaupunginosankin sisilla voi olla yhta aikaa osa-alu-
eita, joilla kiinteistdjen arvo on sidilynyt ja toisaalta osa-alueita, joilla arvo on
laskenut. Mitdan kategorista alueiden vélista rajaa on vaikea maarittaa.

Purkamisen edellytyksia koskeva rakentamislain 56 § on hiukan kryptinen.
Saannds ei ole muuttanut miksikaan nykyista tilannetta, jossa purkamisluvan
estyminen liittyy rakennuksen suojeluarvoihin. Ja suojelu vuorostaan tapahtuu
valtaosin kunnan kaavoitusinstrumentilla. Jos purettavaksi aiottua kohdetta ei
ole suojeltu, eikd kunnalla ole mitdan todellista aikomusta ldhted kohdetta suo-
jelemaan, ei purkaminen yleensa voi aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan
toteuttamiselle tai alueiden kaytdén muulle jarjestamiselle (1 momentin 1 kohta),
ellei sitten ELY reagoi. Talloin ei ole mitdan todellista tarvetta lahted arvioi-
maan, tayttyykdé 2 momentin kiertotaloutta koskevat reunaehdot, joilla 1 mo-
mentin 1 kohta syrjdytyy. Rakentamislain soveltamiskaytanndn toistaiseksi
puuttuessa vaikuttaisi siltd, ettd 2 momentin poikkeussaannos, joka ikdan kuin
sivuuttaa kunnan kaavoitusmonopolia, ja3 harvoin kadytettavaksi. Tama johtuu
osin jo siit3, ettd haja-asutusalueilla purkaminen harvoin edellyttdd lupaa. Kai-
kissa purkamislupaa edellyttavissa tilanteissa on joka tapauksessa selvitettava
edellytykset huolehtia kayttdkelpoisten rakennusosien uudelleen kayttadmisestd
(RakL 56.3 §).
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Kunnan rooli ja dokumentoidun tahtotilan merkitys lahted kohdetta yksityiskoh-
taisella kaavalla suojelemaan ilmenee lukuisista korkeimman hallinto-oikeuden
purkamislupia koskevista paattksista. Viime vuosilta voi nostaa esiin niin sano-
tussa jaostoplenum-kokoonpanossa ratkaistun vuosikirjapdatéksen KHO
2021:185 ja vuosikirjapdatoksen KHO 2021:82. Jaostoplenum-paadtéksessa KHO
2021:185, joka oli ddnestys 5 — 4, oli kysymys RKY-alueelle sijoittuvasta Valkea-
kosken Saterin tehdasalueesta ja sielld olevien 18 tehdasrakennuksen ja raken-
nelman purkamisesta, lukuun ottamatta voimalaitoksen tiilipiippua. Uudeh-
kossa, vuonna 2017 hyvaksytyssd maakuntakaavassa oli aluerajaus RK ja siihen
liittyva suunnittelumairays. Maarayksen mukaan alueen yksityiskohtaisem-
massa rakentamisessa ja kdytdssa oli varmistettava, ettd valtakunnallisesti
merkittavat kulttuuriympéristéjen arvot sdilyvat. Vuonna 2020 nahtavilla ol-
leessa osayleiskaavaehdotuksessa ei rakennuksia ja rakennelmia osoitettu suo-
jeltaviksi. Endotuksen yleismaarayksen mukaan valtakunnallisesti merkittavat
rakennetun ymparistdn alueet tuli ottaa huomioon tarkemmassa maankayton
suunnittelussa. Kaupungin taholta ilmaistiin selkeasti, ettei kaupungilla ollut ai-
keita lahted rakennuksia suojelemaan asemakaavalla. Korkeimman hallinto-oi-
keuden enemmistdn johtopaatdksena oli, ettei purkamisluvan myéntamiselle
ollut kaavoituksesta johtuvaa estettd. "Kunnalla on harkintavaltansa puitteissa
mahdollisuus paattidi siitd, mille alueille ja missd aikataulussa asemakaavoja
laaditaan”, on paatdkseen kirjattu. Rakennustarkastajan mydntimasta purka-
misluvasta haki muutosta ELY-keskus, joka ei ollut kdynnistanyt rakennusperin-
tolain mukaista suojelua. Enemmistén kantaan vaikutti paitsi kunnan halutto-
muus laatia alueelle suojelukaava, my6s rakennusten merkittavasti heikentynyt
kunto (mm. tulipalon johdosta) ja vaikeudet l6ytaa kayttijaa, joka olisi voinut
lahted yllapitamaan ko. teollisuusrakennuksia. Tapauksessa KHO 2021:82 haet-
tiin purkamislupaa vapaa-ajan rakennuksen ja talousrakennuksen purkamiseen
Oulussa. Vapaa-ajanrakennus pihapiireineen oli arvotettu vuonna 2016 paivite-
tyssd maakunnallisessa inventoinnissa maakunnallisesti arvokkaaksi rakennetun
kulttuuriymparistdn kohteeksi sekd mainittu vuonna 2017 voimaan tulleessa
vaihemaakuntakaavan kaavaselostuksen liitteend olevassa kohdeluettelossa.
Vuoden 1981 asemakaavassa rakennuksia ei ollut suojeltu. Yksinomaan sita, etta
kaupunki oli vuonna 2019 kadynnistanyt kulttuuriympéaristéa koskevan tee-
mayleiskaavan laadinnan, ei KHO:n mukaan voitu pitdd osoituksena kaupungin
pyrkimyksesta ratkaista rakennusten suojelua koskeva asia kohtuullisessa
ajassa. Lopputuloksena oli, ettei rakennusten purkamiselle ollut maankaytt6- ja
rakennuslaissa saadettyja esteita.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti purkamisluvan myéntamisen edellytyk-
sid sovelletaan myds tilanteisiin, joissa rakentamisluvan mukainen rakentami-
nen edellyttdad rakennuksen purkamista. Asiasta sdddetdan sijoittamisen edelly-
tyksia asemakaava-alueella koskevan 44 §:n 2 momentissa. Tarkalleen vastaa-
vaa sddnndsta ei sisilly rakentamislain 45 §:n sddnnbdkseen, joka koskee
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muualla kuin asemakaava-alueella tapahtuvaa sijoittamisen edellytyksia. Sijoit-
tamisen erddnia edellytyksend muualla kuin asemakaava-alueella on kuitenkin,
ettei rakentaminen vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympéaristén arvojen
sdilyttdmista (RakL 45 §:n 1 mom:n 9 kohta). Jos rakentamisluvan mydntdminen
uudelle rakennukselle asemakaava-alueen ulkopuolella tarkoittaisi samalla ole-
massa olevan rakennuksen purkamista ja voisi vaikeuttaa em. arvojen sailytta-
mista, voisivat rakentamisluvan edellytykset jaada tayttymatta. Kaytdnndssa
téllaisia tilanteita voisi syntyd harvoin.

3.4.1 Asemakaavan ajanmukaisuus suhteessa purkamislupaan

Asemakaavojen ajanmukaisuudesta sdddetdan alueidenkdyttélain 60 §:ssi. Asi-
allisia muutoksia nykyiseen verrattuna ei ole tehty. Kunnan tulee seurata ase-
makaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin vanhentunei-
den asemakaavojen uudistamiseksi. Rakentamislakia koskevan hallituksen esi-
tyksen mukaan asemakaavan ajanmukaisuus voi nousta kysymykseksi purka-
mislupaa harkittaessa muun muassa yleispiirteisen kaavan ohjausvaikutuksen
tai kulttuuriympaéristéon arvoja koskevan inventoinnin perusteella ja voidaan olla
tilanteessa, jossa on syytad ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneen asemakaavan
uudistamiseksi (HE 139/2022 vp s. 189). Tapauksessa KHO 12.12.2008 t 3237
kulttuurihistoriallisesti merkittdva huoltoasemarakennus oli vuonna 2008 vah-
vistetussa maakuntakaavassa osoitettu rakennussuojelukohteeksi. Alueen ase-
makaava, jossa rakennusta ei ollut osoitettu suojeltavaksi, oli vuodelta 1979.
Kunnan velvollisuutena on huolehtia asemakaavojen pitdmisesta ajan tasalla ja
ndissa oloissa purkamisluvan mydntadminen tissi vaiheessa voi merkita raken-
nettuun ymparistdon sisaltyvien arvojen havittamistd. Rakennuslautakunnan
paatds purkamislupahakemuksen hylkddamisestd saatettiin lopputulokseltaan
voimaan.

Laissa oleva oikeusohje asemakaavan ajanmukaisuuden erityisestd arviointime-
nettelystd koskee laissa saddetyin edellytyksin ja rajoituksin luvan myéntamista
uuden rakennuksen rakentamiseen (AKL 60.2 §). Ajanmukaisuuden arvioinnin
erityinen menettely voi tulla kysymykseen, kun uuden rakennuksen rakentamis-
lupa sisaltdd olemassa olevan rakennuksen purkamisen. Arviointi voi aktualisoi-
tua sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka
merkittavaltad osalta on edelleen toteuttamatta ja lupaa haetaan sellaisen uu-
den rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden kaytdn tai ymparistékuvan
kannalta olennaista merkitysta.

3.5 Poikkeamisluvan edellytykset

Poikkeamisluvan edellytyksistd sdddetddn samassa rakentamislain pykalassa
kuin siitd, mistad poikkeaminen ylipaatinsid on mahdollista. Rakentamislain 57
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§:n poikkeamislupaa koskeva sddnnds on yhta lakoninen kuin vastaava sddnnds
MRL:ssa. Kunta voi erityisestad syystd mydntda luvan poiketa alueidenkayttd-
laissa sdadetysta tai sen nojalla annetusta ja rakentamislaissa sdadetysta tai
sen nojalla annetusta saanndksestd, mairayksestd, kiellosta tai muusta rajoi-
tuksesta. Pykdlan 1 momentin toinen virke sulkee pois poikkeamisen mahdolli-
suuden seikoista, joista ei nykyisinkdan oikeuskdytdnndn perusteella ole voinut
poiketa. Rakentamislain lupajarjestelman muutos vaikuttaa sen sijaan poik-
keamisjarjestelmdian muun muassa siten, ettd poikkeamisen tarve voi syntya
myds tilanteessa, jossa rakentamislupaa ei tarvita. Tama on otettu huomioon
poistamalla maare "rakentamista tai muuta toimenpidettd koskeva”.

3.5.1 Varsinainen poikkeaminen

Poikkeamislupaa koskevan sdantelyn sdilyessa perusteiltaan lihes ennallaan se
tarkoittaa, ettd MRL:n aikana kertynyt runsas oikeuskdytdanto tulee rakentamis-
lakiakin sovellettaessa olemaan pitkdan ohjenuorana. Erityisen syyn olemassa-
oloon ja sen harkintaan saadaan tulkinnallista apua vakiintuneesta oikeus- ja
hallintokaytanndsta. Lain perusteluissa korostetaan, ettd hallintolain mukaisesti
asiat tulevat vireille hakemuksesta eiki siitd sen vuoksi ole ollut tarpeen saatia
erikseen rakentamislaissa. Kunta ei voi mydntaa poikkeamislupaa viran puo-
lesta. On hakijan tehtdavana osoittaa erityinen syy, jonka olemassaolo harkitaan
tapauskohtaisesti. Erityisen syyn on liityttava jollakin tavoin itse rakentamiseen.
Huomiota voidaan perustelujen mukaan kiinnittda esimerkiksi hankkeen tai toi-
menpiteen laatuun, suuruuteen tai sijaintiin rakennuspaikalla, sekd my&s hank-
keen erityiseen merkitykseen hakijalle taikka alueidenkdytéllisen suunnittelun
erityispiirteisiin.

Hallituksen esityksessa tuodaan esiin, kuinka kaytannoéllisintd olisi, etta sijoitta-
misen edellytysten tarkastelu suunnittelutarvealueella (RakL 46 §) ja mahdolli-
sesti tarvittava poikkeaminen esimerkiksi yleiskaavasta voitaisiin tehda yhdella
ja samalla paatokselld. Sijoittamisen edellytysten tarkastelun yhteydessa voi
olla tarpeen poiketa myds rakennuksen etdisyytta kiinteistdn rajoista koske-
vasta vaatimuksesta. Kunta kuitenkin itse hallintosdannéssdaan maaraa, mika vi-
ranomainen kunnassa tekee paatéksen sijoittamisen edellytyksistd suunnittelu-
tarvealueella ja mille taholle uskotaan poikkeamisen toimivalta. Rakentamislu-
vasta myds suunnittelutarvealueella pdattaa suoraan lain perusteella rakennus-
valvontaviranomainen (RakL 43 §). Himmennystd on herattanyt, kuinka viime
kddessa luvan hakijan valinnasta voisi riippua, mikd viranomainen kunnassa si-
joittamisen edellytyksistd osana rakentamislupaa paattaa. Erillisen sijoittamis-
luvan hakeminen ja siitd padttdminen on jatetty luvan hakijan pyynndn varaan.
Huomattava myd6s on, ettei poikkeamisen mahdollisuus ulotu tilanteisiin, joissa
sijoittaminen suunnittelutarvealueella johtaa vaikutuksiin, jotka edellyttavat
asemakaavan laatimista (RakL 46 §&:n 1 mom:n 2 kohta).
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Eduskuntakasittelyssa lakiin tuli ymparistovaliokunnan kautta muutos, jossa
lainsdaatdja ratkaisi kunnan puolesta tietyissd kayttotarkoituksen muutosten ti-
lanteissa kaavoituksellisen haitattomuuden. Lain 57 §:n 3 momentin mukaan
rakennuksen tai sen osan kayttdtarkoituksen muuttamisen asemakaavasta poi-
keten asumiseen tai muuhun ymparistéhiiriéta aiheuttamattomaan kayttdon ei
katsota aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden-
kdytdon muulle jarjestamiselle. Tallaista kayttdtarkoitusmuutosta ei pideta
myo&skaan vaikutuksiltaan 57 §:n 2 momentin 4 kohdassa tarkoitettuna merkit-
tavana rakentamisena. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muuttami-
sen voidaan katsoa olevan erityinen syy, jos kdyttotarkoituksen muuttamisella
voidaan tukea rakennetun ymparistén kiertotaloutta ja vahahiilisyyttd. Ympéaris-
tovaliokunta katsoi, ettd poikkeamislupamenettelyn hyddyntdminen on kaavan
muuttamista joustavampi menettely ja valtakunnallisesti maaritelty poik-
keamisperuste toisi investoimiseen varmuutta. Ratkaisu edistiisi myds tilankay-
ton tehokkuutta ja tyhjien tilojen maaran vihentamistd. NAma tavoitteet ovat
linjassa rakentamislain yleisempien hiilineutraaliuden ja olemassa olevan raken-
nuskannan kestavyyttd ja elinkaariominaisuuksiltaan taloudellisia ratkaisuja ko-
rostavien tavoitteiden kanssa. Jo olemassa olevien ja kayttékelpoisten tilojen
hyddyntaminen on ekologisesti kannatettavampaa kuin rakennusten purkami-
nen tai rakennuskannan jaaminen vaille kayttoa.

Toisaalta asemakaavoituksen keskeisia kysymyksid on varata alueita eri kaytt6-
tarkoituksiin. Vaikka 3 momentin tarkoittama mahdollisuus on rajattu koske-
maan kayttotarkoitusmuutosta asumiseen tai muuhun ymparistdhairiéta ai-
heuttamattomaan kayttoon, tulisi toisaalta asumisenkin toteutua niin ettad asu-
misolosuhteet tayttavat terveellisyyden vaatimukset esimerkiksi lahiympéris-
tostd aiheutuvan melun ja padstdjen kannalta. My6s autopaikat, lAhivirkistysalu-
eet ja leikkipaikat ovat asumisessa eri asemassa kuin vaikkapa teollisuusalu-
eilla, lAhipalveluista kuten kouluista ja paivakodeista puhumattakaan. Asumisen
sijoittuminen liike- ja toimistorakennusten tai teollisuus- ja varastorakennusten
korttelialueelle voi jatkossa rajoittaa ko. korttelien rakentumista alun perin niita
varten laadittujen kaavojen mukaisesti. Kiertotalouden ja vahahiilisyyden tuke-
misen osoittaminen ei valttamatta aiheuta suuria lisaselvittelyn tarpeita, koska
yleensa ndma seikat ovat kayttétarkoituksen muutoksen looginen seuraus. Ti-
lanteet ovat kuitenkin yksildllisid ja muutettavan rakennuksen ja sen lahiympa-
ristén olosuhteet voivat edellyttad perusteellisempia ja kaavojen vaikutusarvi-
ointeja muistuttavia selvittelyja.

Tuulivoimalarakentamisen osalta sisaltyy 3 momenttiin nykyisenkaltainen saan-
nds. Sen mukaan tuulivoimalan rakentamista asemakaavassa teollisuus- tai sa-
tama-alueeksi osoitetulle jo rakennetulle alueelle ei pideta vaikutuksiltaan 2
momentin 4 kohdassa tarkoitettuna merkittdvana rakentamisena. Tuulivoimara-
kentamista on pyritty edistdmaan lukuisilla MRL:n muutoksilla. Petteri Orpon
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hallituksen ohjelma ”Vahva ja valittavd Suomi” sisaltdd monia uusiutuvan ener-
gian ratkaisujen toteuttamista koskevia kirjauksia, jotka toteutuessaan tarkoit-
taisivat lainsdadantémuutoksia vaalikaudella 2023 - 2026.

3.5.2 Alueellinen poikkeaminen

Alueellista poikkeamista koskeva rakentamislain 58 §:n sdannds sailyi hallituk-
sen esityksen mukaisena. Alueellisen poikkeamisluvan edellytyksena on, etta
silla edistetdan olemassa olevien rakennusten kayttéa ja yllapitoa. Laajemmalla
kuin yhden rakennuspaikan kasittavilla asemakaava-alueella voidaan kayttia
alueellista poikkeamista, jos kysymys on olemassa olevan asuin-, liike- tai toi-
mistorakennuksen tilojen muuttamisesta asuinkaytté6n tai muuhun ympéaristo-
hairiotad aiheuttamattomaan kayttéon. Lain 57 §:n mukaiset edellytykset koske-
vat myo6s alueellisen poikkeamisen mydntamista. Kaavoituksellisen haitatto-
muuden (RakL 57 §:n 2 mom:n 1 kohta) poissulkeva 57 §:n 3 momentin s3annos
koskee rakennuksen tai sen osan kayttdtarkoitusmuutosta. Sanamuotonsa mu-
kaisesti kysymyksessd on yhdestd rakennuksesta, jolloin tdma kunnan puolesta
suoraan laissa ratkaistu edellytys ei tule sovellettavaksi alueellisen poikkeami-
sen kohdalla. Laajaa aluetta ja suurta maarada rakennuksia koskeva alueellinen
poikkeaminen voi myods johtaa vaikutuksiltaan 57 §:n 2 momentin 4 kohdan mu-
kaisiin merkittaviin vaikutuksiin, jolloin joudutaan harkitsemaan kaavainstru-
mentin kayttoa. Arviointiin vaikuttaa alueellisen poikkeamisen hyédyntamiselle
sdadetty viiden vuoden enimmaisaika (RakL 187 §), joka voi vdhent&i tarvetta
kaavoituksen kayttdoon. Poikkeamispditoksessd voidaan myds madrata ehtoja,
joilla voidaan sidadella poikkeamisen vaikutuksia ja sitd kautta arvioida vaikutus-
ten merkittivyyden astetta.

3.5.3 Viahainen poikkeaminen

Vahidisen poikkeamisen mahdollisuus sdilyy keskeisend keinona edistamassa
joustavaa maaraysten tulkintaa. Rakentamislain 59 §:n vahaistid poikkeamista
koskeva sdannos on tarkoitettu kaytettavaksi rakentamisluvan yhteydessa ja
soveltuu niin sijoittamisen kuin toteuttamisen edellytysten tarkasteluun. Vahai-
sen poikkeamisen toimivalta on osoitettu kunnalle. Luvan hakijan niin pyytdessa
voi kunta ratkaista sijoittamisluvan erillddn toteuttamisen edellytyksista. Kun-
nan hallintosdanndsta riippuu, mika taho kunnassa sijoittamisluvasta paattaa.
Sijoittamisluvasta paattamista ei valttamatta uskota rakennusvalvontaviran-
omaiselle, joka muutoin kayttaa toimivaltaa rakentamisluvissa suoraan lain no-
jalla. Tahan nahden on suositeltavaa, ettd hallintosdanndssi otetaan kantaa,
mikad kunnan viranomainen voi my6ntéda vahiisen poikkeamisen. Normaalisti ja
luontevasti se on rakennusvalvontaviranomainen paitsi tilanteissa, joissa erilli-
sestd sijoittamisluvasta paattda muu taho. Erillisen sijoittamisluvan yhteydessa

Rakentamislaki ja rakennusvalvonta

76



pitdisi siitd paattavalla olla myds mahdollisuus mydntaa vahainen poikkeami-
nen, jotta valtytdan pallottelulta eri viranomaisten kesken.

Vahiisen poikkeamisen sddnndksessa viitataan siihen, mitd 57 §:ssi sdadetaan
poikkeamisesta. Vahdinen poikkeaminen ei ole mahdollista niissa kysymyksissa,
jotka 57 § sulkee pois. My&s vahiisen poikkeamisen edellytysten osalta nouda-
tetaan 57 §:ssd sdadettyd. Koska vahadinen poikkeaminen on jo lahtdkohtaisesti
jotain vahaisempaa kuin muu “normaali” poikkeaminen, voi vahdinen poikkeami-
nen ”varsin harvoin” vaikeuttaa esimerkiksi luonnonsuojelun tavoitteiden saa-
vuttamista. Kysymys on kuitenkin aina tapauskohtaisesta harkinnasta, jonka tu-
eksi tarvitaan usein muiden viranomaisten kannanottoja. Erityisesti ndin on
laita, kun arvioidaan, aiheuttaako poikkeaminen vahaisenakin haittaa kaavoituk-
selle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytdn muulle jarjestdmiselle. Erityi-
sen tarkkana on syyta olla myds siltd osin, ettei vahiiselld poikkeamisella vai-
keuteta rakennetun ymparistén suojelemista koskevien tavoitteiden saavutta-
mista. Tarvittaessa pyydetdan arviointia tukemaan museoviranomaisen lausunto
tai kannanotto.

Nykyistd sddntelyd tapaillen on kvalifioituna edellytyksena vahaiselle poikkea-
miselle rakennuksen teknisistd ja niitd vastaavista ominaisuuksista, ettei poik-
keaminen vaaranna rakentamiselle asetettujen keskeisten vaatimusten taytty-
mistd. Rakentamislain ilmaisu on nykyistad kattavampi, mutta toisaalta enem-
man joustavuutta sisiltava, kun nykyisen lain ilmaisu, joka kieltdd em. keskeis-
ten vaatimusten syrjaytymisen, on rakentamislaissa muutettu muotoon *vaa-
ranna tayttymista”.

Vahaista poikkeamista koskeva runsas, vuosikymmenten aikana karttunut oi-
keuskdytantd toimii rakentamislainkin aikana apuna poikkeamisten vahaisyytta
harkittaessa. Lain perusteluissa tuodaan esiin tyypillisind vahiisind poikkeami-
sina esimerkiksi kaavan mukaisten rakennusalojen rajojen ja sallittujen korkeuk-
sien vahainen ylittdminen sekd rakentaminen sallittua lAhemméksi naapurin ra-
jaa naapurin suostumuksella, kaavan mukaisen kerrosalan vdhainen ylitys pien-
talon esteettdmyyden johdosta, kaavan kerrosalan vahainen ylitys kerrostalon
porrashuoneen viihtyisyyden perusteella taikka aluerakentamisessa vahidinen
poikkeaminen asemakaavan mukaisesta autopaikkamaarasta. Kerrosalan ylitys
on tavallisesti ollut alle kymmenen prosenttia. Vahaisten poikkeamisten luku-
maaraan vaikutetaan kdytanndssa suoraan kaavan tarkkuustasolla. Mita tar-
kempia kaavamaarayksiad kaytetaan, sitd tavallisempia ovat niistd haettavat
poikkeamiset.
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4 Lupamenettely

Lupamenettelyssd korostetaan digitaalisuutta. Rakennetun ympéaristén valta-
kunnallisen digitaalisen rekisterin ja tietoalustan on maara sujuvoittaa ja tehos-
taa rakennetun ymparistdn prosesseja. Vaikka alueidenkaytdn suunnittelua ja
maapolitiikkaa koskevat uudistukset siirtyivat, ulottaa rakennetun ympériston
tietojarjestelmai koskeva laki (431/2023; paivityksia 811/2023) vaikutuksensa
myo6s niihin. Maankayttd- ja rakennuslakiin tuli RYTJ-lain sddtadmisen yhtey-
dessé alueidenkdytdn digitaalisuuden perussddannokset (432/2023). Laki siilyy
maankayttd- ja rakennuslaki -nimisend vuoden 2024 loppuun, jonka jalkeen ni-
mike muuttuu alueidenkayttoélaiksi. Digitaalisuutta koskevat sddnnokset tulevat
voimaan jo 1.1.2024. Kunta ja maakunnan liitto voivat kuitenkin yksittaisen kaa-
van tai tonttijaon laatimisen osalta soveltaa aiempia kaavan esitystapaa koske-
via sddnnoksia vuoden 2028 loppuun. Suomen ymparistokeskuksen yllapitama
rakennetun ympdariston tietojarjestelma aloittaa toimintansa 1.1.2024. Rakenta-
misen tiedot tulee toimittaa jarjestelmaan viimeistdan vuoden 2027 loppuun
mennessi ja alueidenkaytdn tiedot vuoden 2028 loppuun mennessa.

41 RYTJ

Rakennetun ympariston tietojarjestelma (RYTJ) koostuu alueidenkayton tietova-
rannosta ja rakennustietovarannosta. Rakennetun ympéariston tietojarjestel-
massé ei saa kasitelld arkaluonteisia tietoja. Suomen ymparistokeskus SYKE,
kunnat ja maakuntien liitot ovat alueidenkdytdn tietovarannon yhteisrekisterin-
pitdjia. Suomen ymparistdkeskus ja kunnat ovat rakennustietovarannon yhteis-
rekisterinpitdjia. Kun alueidenkdytdn tietoja toimitetaan ensimmaisti kertaa
valtakunnalliseen rakennetun ympériston tietojarjestelmaan, SYKE antaa tie-
dolle pysyvan yksildivan tunnuksen. Naistad alueidenkdytdn tiedoista sdddetdan
RYTJ-lain 5 §:ssd. Rakentamisen lupiin liittyvien tietojen toimittamisesta raken-
netun ympariston tietojarjestelmaan saadetdin rakentamislain 72 ja 73 §:ssa.
RYTJ-lain 7 § viittaa viela vuoden 2024 loppuun asti rakentamisen tietojen toi-
mittamisen osalta maankdytt6- ja rakennuslain ao. sdanndéksiin.

Tietomallipohjaisella kaavoituksella ja suunnittelulla tuotetaan tietoa rakentei-
sessa muodossa, jota tietojarjestelmat pystyvat lukemaan. Tieto on myds pa-
remmin haettavissa. Eduskunnan ympéristdvaliokunta pohti perusteellisesti
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rakennetun ymparistdn tietojarjestelmaian toimitettavien tietojen julkisuutta ja
luovuttamista (YmVM 26/2022 vp). Teknisen rajapinnan avaamisesta sdddetdin
julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetussa laissa (906/2019). Teknisen raja-
pinnan avaaminen edellyttdi laissa sdddettyd tiedonsaantioikeutta seka oi-
keutta kasitelld tietoja. RYTJ-laki ei sisdlla tallaisia tiedonsaantioikeuksia muille
kuin viranomaisille. Rakennetun ymparistdn tietojarjestelman julkisesta tieto-
palvelusta voi hakea yleisessa tietoverkossa olevan karttapalvelun avulla tietoja
vain yksittdisend hakuna. Vastaanotettuaan tietopyynnén vahvalla tunnistautu-
misella kirjautuneelta kayttijalta SYKE tarkistaa tietopyynndn kohteena olevan
tiedon salassapitoperusteen, turvakieltotilanteen, tietopyynnén tehneen oikeu-
den pyydettyyn tietoon seka tietokohtaisen luokittelutilanteen.

411 Tietomallimuotoinen suunnitelma

Rakennuksen tietomallimuotoisesta suunnitelmasta saddetdédn rakentamislain
60 &:ssi. Silla tarkoitetaan rakennuksen tietojen kokonaisuutta koneluettavassa
ja yhteentoimivassa tietorakenteessa siséltden rakennuksen sijainnin, geomet-
rian ja muodon kolmiulotteisena mallina seka tiedot rakennuksesta. Tiedosto-
muodon tulee olla tiedostorakenteeltaan koneluettavaa. Muun muassa BIM-tie-
tomallit tayttavat koneluettavuuden vaatimukset. Koneluettavaksi tietoraken-
teeksi katsotaan myds esimerkiksi pdf-tuloste, jonka yhteydessa toimitetaan li-
satiedot koostava taulukkotiedosto. Rakennuksen suunnitelman (suunnitelma-
malli) rakennuskohdetiedot sisaltavat paiasialliset tiedot rakennuksesta ja ra-
kennusosista ja niiden ominaisuuksista. Vastaavasti rakennuksen toteutusta
vastaavan suunnitelman (toteumamalli) rakennuskohdetiedot sisiltdvat tiedot
toteutuneesta rakennuksesta mukaan lukien suunnitelmamallista poikkeavat
tiedot sekd paiasialliset tiedot rakennustuotteista ja niiden ominaisuuksista.
Rakentamislaki ei ulotu sdhkotdiden tekemista koskeviin vaatimuksiin ja vastui-
siin eikd sahkolaitteiden ja -laitteistojen sdhkoturvallisuuteen eikd sahkésuunni-
telmia toimiteta rakennetun ympariston tietojarjestelmaan.

Rakennuksen paiasialliset tiedot kasittavat lain perustelujen mukaan rakennuk-
sen laajuuteen, laatuun, kayttdtarkoitukseen ja suunniteltuun tekniseen kayt-
toikaan vaikuttavat tiedot sekd ominaisuustiedot, joiden kautta voidaan arvioida
olennaisia teknisid vaatimuksia koskevien viranomaismaariysten tayttyminen
turvallisuuden, terveellisyyden ja kayttdian kannalta. Muun kuin valittémasti vi-
ranomaismaarayksiin liittyvan yksityiskohtaisemman tietoaineiston toimittami-
nen valtakunnalliseen rekisteriin on rakennuksen omistajan harkinnassa.

Vaatimus tietomallimuotoisesta suunnitelmasta tai koneluettavuudesta koskee
kaikkia suunnitelmia siitd riippumatta, kuinka merkittava osuus kohteen koko-
naisuudesta kulloinkin on kysymys. Suunnitelmalla tarkoitetaan talldéin raken-

nussuunnitelmaa ja eri erityisaloja, kuten rakenne- ja lvi-suunnitelmia.
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Rakennussuunnittelijan ja erityissuunnittelijan on toimitettava rakennusvalvon-
taviranomaiselle suunnitelmat tietomallimuotoisina tai muutoin koneluetta-
vassa muodossa (RakL 60.3 §). Korjaus- ja muutostydssa suunnitelmat toimite-
taan korjaus- ja muutosty6ta koskevien tietojen osalta.

41.2 Rakennuksen toteumamalli

Rakennuksen toteumamallin paivittimisestd sdddetddn rakentamislain 71 §:ssa.
Padvastuullisen toteuttajan on toimitettava suunnittelijoille tieto rakennustoi-
den edistymisesta ja rakennustdiden aikana tehdyistd muutoksista, jotta suun-
nittelijat voivat paivittda rakennuksen suunnitelmamalleina tai muutoin konelu-
ettavassa muodossa olevat rakennussuunnitelmat ja erityissuunnitelmat raken-
nustydn etenemisen mukaisesti toteumamalliksi vastaamaan toteutettua ra-
kennusta. Vastaavasti erityissuunnittelijan on toimitettava pdasuunnittelijalle ja
rakennussuunnittelijalle toteutuneet, paivitetyt erityissuunnitelmat.

Kaikki rakennuksessa sen elinkaaren aikana tehtavat muutokset eivat edellyta
viranomaisen lupaa. Osa muutoksista on esimerkiksi vuosihuoltotyyppisia tai
muutoin luvanvaraisuuden ulkopuolelle jaadvid. Rakennuksen elinkaaren hallin-
noinnin, rakennustuotteiden kierratyksen seka rakennuksen kunnossapidon
kannalta on eduksi, ettd rakennuksen tietomallimuotoista suunnitelmaa tai siita
kerattyja koneluettavia tietoja yllapidetdan ajantasaisina. Luontevaksi ratkai-
suksi on rakentamislakiin kirjattu rakennuksen omistajalle kuuluva huolehtimis-
velvoite, ettd rakennuksen toteumamalli tai koneluettavat tiedot pidetdan ajan
tasalla rakennuksessa tehtidvien muutosten yhteydessa. Rakennuksen omista-
jalle kuuluu muutoinkin vastuu rakennuksen jatkuvasta kunnossapidosta, tur-
vallisuudesta ja terveellisyydesti. Kaytannossa rakennuksen omistaja, joka ei
useinkaan ole rakennusalan ammattilainen, siirtda toteumamallin paivittdmisen
sopimusteitse alan ammattilaisten tehtéaviksi. Jatkossa esimerkiksi alan vakio-
sopimusehtoihin on luontevaa sisdllyttdd uutena tehtdvana toteumamallin pai-
vittdmistad koskeva tehtava.

41.3 Luvan hakeminen

Kunnat ovat valtaosin siirtyneet perinteisestid paperimuotoisesta menettelysta
sdhkoisesti hoidettavaan lupamenettelyyn. Kunnissa laajasti kdytdssa oleva Lu-
papiste.fi -palvelu avattiin vuonna 2013. Markkinoilla on my®&s kilpailevia tuot-
teita, kuten Trimblen sdhkdinen luvanhakujarjestelma Locus. Kun viranomaislu-
paa lahtee hakemaan, joutuu joka tapauksessa turvautumaan patevyys- ja kel-
poisuusvaatimukset tayttdvaan suunnittelijaan. Pelkkad suullinen hakemus ei
riitd. Sdhkoisesta asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain (13/2003) 9
§:n mukaan vireillepanossa ja asian muussa kasittelyssa vaatimuksen kirjalli-
sesta muodosta tayttdd myds viranomaiselle toimitettu sdhkdinen asiakirja. Jos
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asiakirja saapuu viranomaiselle muussa kuin sidhkdisessd muodossa, on se julki-
sen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain (906/2019) 19 §:n mukaan muutet-
tava sdhkodiseen muotoon, jos asiakirja on saadetty pysyvasti sidilytettaviaksi
taikka lailla tai lain nojalla arkistoitavaksi. Kansallisarkiston linjauksen mukai-
sesti digitaalinen arkistointi on ensisijainen arkistointitapa julkishallinnossa.
Valtaosa kunnallisista maankaytén, kaavoituksen ja maapolitiikan, kiinteistdn-
muodostuksen, mittaus- ja karttapalvelujen seka rakennusvalvonnan asiakir-
joista on maaritty pysyvasti sailytettavaksi. Kansallisarkisto maarasi 13.5.2016
arkistolain nojalla kaikkien kunnallisten organisaatioiden pysyvasti sailytettavat
rakennusvalvonnan asiakirjatiedot siilytettavaksi yksinomaan sahkoisessd muo-
dossa. Sdhkdinen asiakirja on arkistoitava siten, ettd sen alkuperaisyys ja siily-
minen sisdlléltdan muuttumattomana voidaan mydhemmin osoittaa. Pysyvasti
sdilytettavia ovat muun muassa hyvaksytyt paapiirustukset. My6s toteumamalli
kuuluu pysyvasti sailytettaviin asiakirjoihin siihen asti, kunnes rakentamiskohde
on purettu tai tuhoutunut.

4.1.3.1. Rakennuspaikan hallinta

Luvan hakijana toimii rakentamislain 61 §:n mukaan rakentamishankkeeseen
ryhtyvan rakennuspaikan omistaja tai haltija. Haltija on joko rakennuspaikan
omistaja tai sitd vuokra- tai muun sopimuksen nojalla hallitseva. Yksityinen
osakkeenomistaja esimerkiksi asuntoyhtidssa ei ole rakennuspaikan omistaja tai
haltija. Esimerkiksi asunto-osakeyhtiélain (1599/2009) 5 luvun 5 §:n mukaan, jos
huoneistoa koskevaan muutokseen vaaditaan viranomaisen lupa, on hallituksen
haettava siihen lupa tai valtuutettava osakkeenomistaja se hakemaan. Sama oi-
keussadntd koskee osakkeenomistajan kunnossapitotéitd (AsOYL 4 luvun 10 §).
Osakas vastaa luvan hakemisesta aiheutuvista kustannuksista. Muutostydn val-
vonnasta on sdannds, jonka mukaan yhtion on huolehdittava siita, ettad tyon val-
vonta on yhtién ja muiden osakkeenomistajien kannalta riittavalla tavalla jarjes-
tetty (AsOYL 5 luvun 7 §).

Erilaiset tonttien ja rakennuspaikkojen hallinnanjakosopimukset ovat yleisty-
neet. Maakaaren 14 luvun 3 § mahdollistaa, ettd kiinteistdjen yhteisomistajien
keskindinen sopimus kiinteistdn hallinnasta kirjataan ja merkitdan kiinnitysre-
kisteriin erityisena oikeutena. Vuosikirjapaatos KHO 2013:43 linjasi, ettd maa-
kaaren mukaisesti kirjattu hallinnanjakosopimus voitiin ottaa huomioon raken-
nuspaikan hallintaa koskevana selvityksena.

Koko rakennuspaikan hallinta on sijoittamisen edellytyksena asemakaava-alu-
eella (RakL 44 §&:n 1 mom:n 7 kohta). Edellytyksend on myds, ettei luvan myodn-
taminen vaikeuta korttelin muun osan kayttda kaavan osoittamaan tarkoituk-
seen (RakL 44 §:n 1 mom:n 6 kohta). Tilanne on tiltd osin siilynyt ennallaan.
Myds rasitejarjestely voi vaikuttaa luvan hakijan hallinnan siséllélliseen
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laajuuteen. Tapauksessa KHO 2021:49 rakennuspaikkana olleen tontin kulkuyh-
teysrasitteen alueeseen kohdistui toisten tonttien kayttdoikeus, eikd alue siten
ollut rakennuspaikan haltijan yksinomaisessa hallinnassa.

Rakentamislaissa ei ole selkedd viittaussddnndstd, jonka mukaan rakennuspai-
kan hallinnan esittdmisvaatimus koskisi haettaessa purkamislupaa tai maisema-
tyblupaa. Kdytanndssa lupaviranomaisen on syytd varmistua purkamis- ja mai-
sematyo6lupienkin kohdalla siitd, ettd luvan hakijalla on hakemuksen tekemiseen
riittavat valtuudet ja kompetenssi siitdkin huolimatta, ettei mydénnetty lupa voi
konstituoida mitdan yksityisoikeudellista oikeustilaa. Esimerkiksi kuolinpesat ja
erilaiset yhteisomistussuhteet voivat olla riskialttiita vaikkapa purkamislupien
yhteydessa. Haettava ja mydnnettidva lupa on hallinnollisen lupaviranomaisen
nakemys siitd, ettei luvan tarkoittamaan toimenpiteeseen ja sen toteuttamiseen
ole rakentamislain kannalta estettd. Luvan toteuttaminen voi kuitenkin estya
muista syistd. Hallinnan esittdmiseen poikkeamista koskevan hakemuksen
osalta sovelletaan edelleen voimaan jaavaa maankayttd- ja rakennusasetusta.
Maankaytto- ja rakennusasetuksen 85 §:n 1 momentin 2 kohdan mukaan poik-
keamista koskevaan hakemukseen on liitettdva asiakirja, joka osoittaa raken-
nuspaikan hallinnan tai muun perusteen hakea poikkeusta. S4annés on raken-
tamislupaa joustavampi ja on MRA 90 §:n perusteella sovellettavissa myds, kun
haetaan sijoittamista suunnittelutarvealueelle.

4.1.3.2. Paipiirustukset ja erityissuunnitelmat

Paapiirustukset on vakiintunut termi suunnitelmille, joiden pohjalta viranomai-
nen arvioi luvan mydntamisen edellytyksia. Paapiirustukset on ylakasite raken-
nussuunnitelmalle, johon kuuluvat asemapiirros seka pohja-, leikkaus- ja julki-
sivupiirustukset. Pdapiirustukset allekirjoittaa rakennussuunnittelija. Rakenne-
tun ympariston valtakunnallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta edellyttavit,
ettd rakennuskohteen rakennussuunnitelmista toimitetaan tietomalli tai tiedot
koneluettavassa muodossa. Tietomalli ja koneluettavassa muodossa olevat tie-
dot tarkoittavat teknistd muotoa ja tapaa laatia paapiirustukset. Vaikka tieto-
mallin kdyttd etenee ja ohjelmistot kehittyvat, eivat kaikki suunnittelijat tieto-
mallin kdyttod ole vield omaksuneet eika laki sen kdyttdd edellyta. Koneluetta-
vaksi tietorakenteeksi katsotaan esimerkiksi pdf-tuloste, jonka yhteydessa toi-
mitetaan lisdtiedot koostava taulukkotiedosto. Asiasta tullaan sdatamaan tar-
kemmin ymparistéministerién asetuksella. Muista luvanvaraisista rakennuskoh-
teista kuin rakennuksista ei valttamatta laadita rakennuksille ominaisia suunni-
telmia. Talldin riittda, ettd lupaviranomainen saa kulloinkin tarkoituksenmukai-
sella tavalla laaditun selvityksen kohteesta ja sen vaikutuksista ympardivaan
alueeseen.
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Sahkoisesti asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain (13/2003) 9 § ei
edellytd viranomaiselle saapunutta sihkoistd asiakirjaa tdydennettivaksi alle-
kirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot lAhettdjasta eikd asiakirjan alkuperai-
syytta tai eheyttd ole syytd epaiilla. Paapiirustusten varmentaminen allekirjoi-
tuksella erottaa ne luonnosvaiheen ja alustavista suunnitelmista, minké joh-
dosta allekirjoitusvaatimus on perusteltu (RakL 61 &§:n 1 mom:n 1 kohta). Allekir-
joitus tapahtuu kaytannodssa sahkoisesti. Erityissuunnitelmat sisaltavat tarpeel-
liset muut piirustukset, laskelmat ja selvitykset. Rakentamista koskevia suunni-
telmia ja selvityksid koskee ymparistdministerion asetus 12.3.2025. Rakentamis-
lain 61 §:n viimeinen momentti sisdltad asetuksenantovaltuuden tdsmentii
padpiirustusten ja selvitysten sisiltéid ja esitystapaa. Niin kauan kun uutta ase-
tusta ei ole annettu, sovelletaan vuoden 2015 asetusta. Asetusta sovelletaan
sekd uuden rakennuksen rakentamiseen ettd rakennuksen korjaus- ja muutos-
ty6éhon. Kaikki rakentamista koskevat suunnitelmat on laadittava siten, ettd ne
tdyttavat rakentamista koskevien sadnndsten ja maaraysten ja hyvan rakennus-
tavan vaatimukset.

Rakentamislupahakemuksen liitteena tarvittavien suunnitelmien ja selvitysten
sisaltd ja tarkkuustaso riippuvat rakennuskohteesta ja sen laajuudesta. Vahai-
semmissa hankkeissa ei tarvita kaikkia rakentamislain 61 §:ssa lueteltuja suun-
nitelmia ja selvityksid. Erikseen on sdadetty, milloin tarvitaan energiaselvitys, il-
mastoselvitys ja materiaaliseloste (RakL 37, 38 ja 39 §). Korjaus- ja muutos-
hankkeissa selvitysten laajuus vaihtelee. Korjaushankkeiden osalta tarvitaan
selvitys rakennuksen kunnosta toimenpidealueen osalta (RakL 61 &:n 1 mom:n 8
kohta). Rakennetun ympariston valtakunnallinen digitaalinen rekisteri ja tieto-
alusta edellyttavat, ettd rakennuskohteen rakennussuunnitelmista toimitetaan
tietomalli tai tiedot koneluettavassa muodossa. Tietomallin tai tietojen konelu-
ettavuuden avulla voidaan myo6s tayttaa ne rakennuskohteen elinkaareen liitty-
vat tietotarpeet, joilla varmistetaan rakennuksen kaytdnaikaisen huollon ja kor-
jaamisen dokumentointi. Muista luvanvaraisista rakennuskohteista kuin raken-
nuksista ei valttamatta laadita rakennuksille ominaisia suunnitelmia. Talléin on
riittavaa, ettd lupaviranomainen saa kulloinkin tarkoituksenmukaisella tavalla
laaditun selvityksen kohteesta ja sen vaikutuksista ymparéivaan alueeseen. Sel-
vitys voi olla laadittu tietomallina tai muulla havainnollisella tavalla.

Rakennuksen perustamis- ja pohjaolosuhteet ovat olennainen lahtékohtatieto
rakennuksen suunnittelulle. Ilmastonmuutoksen mukana tulevat sddolojen
muutokset korostavat tarvetta selvittda tarvittavat toimenpiteet, jotta raken-
nuksen perustukset toteutetaan kestavasti ja ottaen myés huomioon rakennus-
paikkaan mahdollisesti liittyvat riskilliset olosuhteet (RakL 61 &:n 1 mom:n 3
kohta).
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4.1.3.3. Energia- ja muut selvitykset

Energiaselvitykselld osoitetaan maardysten edellyttidmien energiatehokkuusvaa-
timusten tayttyminen (RakL 61 §:n 1 mom:n 4 kohta). Silloin kun rakennuksen
energiatodistuksesta annetun lain (50/2013) mukaan tarvitaan energiatodistus,
tulee myods se esittdd rakentamislupaa haettaessa. Ainoastaan Asumisen rahoi-
tus- ja kehittamiskeskuksen energiatodistusrekisterissid sahkdisesti allekirjoi-
tettu energiatodistus on kelvollinen. Energiaselvitys, mukaan luettuna energia-
todistus, on paivitettava ennen rakennuksen kayttéodnottoa, jos lupavaiheen
energiaselvityksen perusteena oleviin suunnitelmiin on tullut muutoksia.

Ilmastoselvitysta (RakL 61 &:n 1 mom:n 5 kohta) ei tarvita sellaiselle uudelle ra-
kennukselle, jota ei ole suunniteltava ja rakennettava ldhes nollaenergiaraken-
nukseksi, eikd korjattavalle erillispientalolle tai laajamittaisesti korjattavalle ra-
kennukselle, jonka energiatehokkuutta ei ole tarvitse parantaa korjaustyén yh-
teydessd (RakL 38 §). Naiden kohteiden rakentamislupahakemukseen ei tarvitse
liittad myoskdan muutoin tarvittavaa materiaaliselostetta (RakL 61 &§:n 1 mom:n
6 kohta). Ilmastoselvityksesta ja materiaaliselosteesta tullaan maaraamain tar-
kemmin asetusteitse.

Rakennuspaikan terveellisyyden ja korkeussuhteiden selvittdminen on edellytys
sille, ettd rakennus voidaan suunnitella ja toteuttaa kosteusvauriot valttéden
(RakL 61 &:n 1 mom:n 7 kohta). Rakennuspaikan tietoja tarvitaan myds suunni-
teltaessa maardysten edellyttdmai rakentamishankkeen kosteudenhallintasel-
vitysta.

Rakennuksen kunnon ja korjaustarpeen selvittdminen ennen korjaushankkeen
suunnittelua on oleellista korjaushankkeen onnistumisen kannalta (RakL 61 &:n
1 mom:n 8 kohta). Mitad tarkemmin tiedot on etukiteen selvill3, sitd paremmin
pystytddn muun muassa korjaushankkeen yksityiskohdat ja my6s kustannukset
ennakoimaan.

Rakennuspaikan hallinnan selvityksella pyritdan valttamaan hankalia juridisia ti-
lanteita, joihin omistus- ja hallintasuhteen epaselvyyden vuoksi saatettaisiin
joutua (RakL 61 &:n 1 mom:n 9 kohta).

Rakentamishankkeiden moninaisuus huomioon ottaen sisiltia 61 §:n 1 momen-
tin 10 kohta sdanndksen, joka mahdollistaa viranomaiselle oikeuden vaatia lupa-
hakemuksen ratkaisemiseksi tarvittavan muunkin olennaisen selvityksen kuin
on saadetty 1 — 9 kohdassa. Mikali rakentamislupaan liittyy merkittavaa purka-
mista, on tehtdva taltd osin purkumateriaali- ja rakennusjiteselvitys. Asiasta
sdadetdan rakentamislain 16 §:ssa. Sellaisessa uuden rakennuksen rakentamis-
hankkeessa, johon ei sisally purkamista, on ilmoitettava arvio ainoastaan
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rakennuspaikalta pois kuljetettavan maa- ja kiviaineksen maarasta. Korjaus-
hankkeissa purkumateriaalien maéara voi olla huomattava. Jos maara jaa va-
haiseksi, ei selvitysvelvoitetta ole.

Erillistd sijoittamislupaa haettaessa rakentamishankkeeseen ryhtyva ei toimit-
taisi lupaviranomaiselle rakentamislupahakemuksen edellyttdmai suunnitelma-
mallia tai muutoin koneluettavia tietoja eikd kaikkia 61 §:ssa sdadettyja selvi-
tyksia. Sijoittamisluvassa arvioidaan ainoastaan rakentamislain 44, 45 tai 46
§:ssa sdadettyjen sijoittamisen edellytysten tiyttyminen. Rakentamislain 62 &:n
mukaan sijoittamislupahakemukseen liitettdvana selvityksend toimitetaan tie-
dot rakentamiskohteen massasta, julkisivusta seka sijoittumisesta rakennuspai-
kalle, ajoyhteyden jarjestimisesta seka alueille, joilla on tai on tarkoitus toteut-
taa kunnallistekniikka, tieto, mistd kohti rakennuksen on siihen tarkoitus liittya.

4.1.4 Kuuleminen ja tiedottaminen

Naapuruston ja muiden tahojen kuulemista koskeva sdintely on jaettu kolmeen
eri pykdldan. Rakentamislain 63 § koskee kuulemista ja tiedottamista rakenta-
misluvasta, 64 § poikkeamisluvasta ja maisematyodluvasta sekad rakentamislu-
vasta suunnittelutarvealueelle sijoittuvan rakennuspaikan osalta ja 65 & purka-
misluvasta.

Nykyiseen verrattuna sddntelyd on joiltakin osin tdsmennetty. Rakentamislaki
korostaa kunnan kuulemisvelvollisuutta, mutta edelleen luvan hakija voi itse
liittaa lupahakemukseen selvityksen siit, ettd kuuleminen on hoidettu. Selvitys
voi kasittda naapurit tai osan naapureista ja osoittaa, ettd nama ovat tietoisia
hankkeen kannalta merkittavista asiakirjoista ja tiedoista seki sisiltda heidan
mahdolliset kannanotot hankkeeseen (RakL 63.4 §, 64.3 § ja 65.2 §). Eduskun-
nan ymparistévaliokunta totesi mietinnéssaan, ettd valiokunnan saaman selvi-
tyksen mukaan luvan hakijan esittdma selvitys ei voi korvata viranomaisen suo-
rittamaa kuulemista (YmVM 27/2022 vp). Rakentamislakiin ei tullut hallituksen
esitykseen sisdltynyttd nimenomaista sdanndsta, jonka perusteella hakijan it-
sensi hoitama naapurien kuuleminen voisi korvata viranomaisen hoitaman kuu-
lemisen. Viranomainen voi kuitenkin valiokunnan mietinndn mukaan ottaa lupa-
asian kasittelyssd huomioon luvan hakijan esittdman luotettavan selvityksen
naapurin kuulemisesta ja tdman kannasta hankkeeseen. Saamansa selvityksen
perusteella viranomainen voi harkintavaltansa puitteissa arvioida, onko naapurin
kuuleminen hallintolain 34 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla ilmeisen tar-
peetonta.

Kunta voi nykyiseen tapaan veloittaa kunnan hoitamasta kuulemisesta maksun,
joka kattaa kuulemisesta kunnalle aiheutuvat kulut. Maksusta maarataan kun-
nan rakennusvalvontataksassa.
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Naapurin maaritelma noudattaa sisalléllisesti nykyista ja silld tarkoitetaan vie-
reisen tai vastapaiti olevan kiinteistdn tai muun alueen omistajaa ja haltijaa.
Kolmiulotteisen tonttijaon alueella naapurin maaritelma on laajempi.

Lupahakemuksen vireilldolosta tiedottamisen velvoite ("kyltti”) kuuluu luvan ha-
kijalle. S3annd&s ei enda sisillda madrettd "sopivalla tavalla”. Sovellettavana on
jatkossakin maankayttd- ja rakennusasetuksen 65 §:n 3 momentin sddnnos.
Sen mukaan tiedottamisen tarpeellisuutta ja suorittamistapaa harkittaessa ote-
taan muun muassa huomioon hankkeen koko ja sijainti. Tiedottamisen tarkoi-
tuksena on saattaa yleisesti tiedoksi rakentamisen tai muun toimenpiteen ai-
heuttama olennainen muutos ymparistdssa.

Eduskuntakasittelyssa rakentamislaista poistettiin erindisia yleislain kanssa ole-
via paallekkaisyyksia. Erityisesti ndin tapahtui tilanteissa, joissa ympéaristdvalio-
kunta katsoi hallintolain sddntelyn riittdvaksi. Valiokunta myds epaili, etta jois-
sakin tilanteissa paillekkdinen sdantely saattaisi johtaa vastakohtaispaatelmiin
ja sita kautta virheellisiin tulkintoihin.

Hallituksen esitys ei sisdltdnyt maankaytto- ja rakennuslain tapaan sdanndsta
rakennuspaikalla tarvittaessa toimitettavasta niin sanotusta alkukatselmuk-
sesta (MRL 133.2 §). Katselmuksesta sdadetdén yleisesti hallintolain 38 §:ssi.
Viranomainen voi toimittaa katselmuksen, jos se on tarpeen asian selvitta-
miseksi. Asianosaiselle on varattava tilaisuus olla ldsnd katselmuksessa ja esit-
tda mielipiteensa esille tulevista seikoista. Asian laadun niin vaatiessa katsel-
mukseen on kutsuttava my6s viranomainen, jonka tehtaviin asianomaisen toi-
minnan valvonta lain mukaan kuuluu tai jonka asiantuntemusta tarvitaan asian
ratkaisemiseksi. Esimerkiksi purkamislupatilanteet saattavat edellyttdd museo-
viranomaisen kutsumista katselmukseen. Katselmuksessa on pidettava hallinto-
lain 38 §:n 2 momentin edellyttamallad tavalla poytékirjaa. Poytakirja on luon-
teeltaan asian valmistelua eika siihen liity normaalisti oikaisunhakumahdolli-
suutta, ellei pdytékirjaan sisilletid asianosaista velvoittavaa maaraysta. Tallai-
sista maarayksistd sdddetddn viranomaiskatselmuksia koskevassa rakentamis-
lain 112 &:ssa sekd rakennustydn aikana tehtévia viranomaistarkastuksia koske-
vassa rakentamislain 113 §:ssa.

Katselmus on julkinen, mutta yleisén paasya katselmukseen voidaan rajoittaa.
Katselmusta ei saa toimittaa kotirauhan piiriin kuuluvissa tiloissa, ellei laissa
erikseen toisin sdddetd. Rakentamislain osalta voidaan soveltaa lain 112 ja 113
§:44n sisaltyvaa oikeusohjetta, vaikka sddnndkset koskevatkin varsinaisesti
ty6naikaisia katselmuksia ja tarkastuksia. Katselmus ja tarkastus voidaan em.
sddanndsten mukaan toimittaa pysyvaisluonteiseen asumiseen kaytetyissa ti-
loissa vain, jos se on valttamatonta katselmuksen tai tarkastuksen kohteena
olevan asian selvittimiseen. Jos katselmuksen tarkoituksena on arvioida MRL
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133 §&:n 2 momentin tarkoittamalla tavalla uuden rakennuksen ymparistédn so-
veltuvuutta ja rakentamisen vaikutuksia, on arviointia kdytdnn&ssd mahdotonta
tehda ilman paasya rakennuspaikalle.

Rakentamislupahakemuksen vireilletulosta ilmoittamisessa on nykyiseen ta-
paan harkintaa (RakL 63.1 §). Hakemuksesta ilmoittaminen ja kuuleminen ei ole
tarpeen, jos se rakentamishankkeen vahaisyys tai sijainti taikka kaavan sisilto
huomioon ottaen on naapurien edun kannalta ilmeisen tarpeetonta. Koska uu-
sien rakennuskohteiden lupakynnys on padosin aiempaa korkeampi, on niista
kuuleminen paasiaiantoisesti tarpeen. Esimerkiksi tapauksessa KHO 24.10.2001 t
2597 30 metrid korkean antennimaston pystyttamistd koskevasta lupahake-
muksesta ilmoittaminen naapureille ei hankkeen laatu ja rakennuspaikan sijainti
lahelld erillispientalojen korttelialuetta ollut ilmeisen tarpeetonta. Lahinna voisi
ajatella, ettd sijainnista riippuen valaistusta mainoslaitteesta kuuleminen ei aina
olisi tarpeen. Myo6s lupakynnyksen ylittdva, vahintdan viiden henkildn yhtaaikai-
seen kayttdon soveltuva yleisérakennelma voi sijoittua naapurien kannalta niin,
ettei sitd koskevasta lupahakemuksesta ilmoittaminen ole tarpeen. Kuulematta
jattdminen sisaltaa kuitenkin aina riskin. Jos tuomioistuin arvioi, etta kuulemi-
nen olisi ollut tarpeen, johtaa se sdanndnmukaisesti luvan kumoutumiseen. Mo-
net, pelkdstdan rakennuksen vaipan sisillad pysyvéat korjaushankkeet ovat luon-
teeltaan sellaisia, ettei niilld ole naapurivaikutuksia eikda kuulemista silloin tar-
vita. Olennaisella kayttotarkoituksen muutoksella naapurivaikutuksia sen sijaan
usein on.

Tilanne, jossa luvan hakija on pyytédnyt erillistid sijoittamislupaa, ei kuulemi-
sessa ole harkintaa (RakL 63.3.8). Kuuleminen on silloin pakollista. Sijoittamisen
edellytysten lisdksi tarvittavasta, toteuttamisen edellytyksid koskevasta lupaha-
kemuksesta kuuleminen uudelleen on tarpeen vain, jos esitetty suunnittelurat-
kaisu poikkeaa sijoittamislupahakemuksessa esitetystd tavalla, joka vaikuttaa
naapurien mahdollisuuteen kayttda omia rakennuspaikkojaan tai jos rakennuk-
sen muodosta, massoittelusta, julkisivuista tai rakennuksen kaytdsta naapu-
reille aiheutuvista vaikutuksista on esitetty sellaista tietoa, jota ei ole ollut kay-
tettévissa sijoittamislupahakemuksesta kuultaessa.

Pakollista kuuleminen on myés lupahakemuksesta, jos hakemus koskee raken-
nusta hankkeessa, johon sovelletaan ymparistévaikutusten arviointimenette-
lystad annettua lakia (252/2017). Rakentamislain 63 §:n 2 momentin tata koske-
vaa sddnnodstd tdydentaa rakentamislain 75 §. Sen mukaan rakentamisesta
taikka muusta rakentamislain mukaan luvanvaraisesta tai viranomaishyvaksyn-
tda edellyttidvan toimenpiteen hakemuksen vireille tulosta on tiedotettava ylei-
sessa tietoverkossa, jos toimenpiteestd on tehtava ympéaristdvaikutusten arvi-
ointi. YVA-arviointia edellyttdvastd hakemuksesta varataan vahintdan 14 paivaa
huomautuksen tekemiseen, kun normaalisti riittda 7 paivaa (MRA 65 §). Yleisella
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tietoverkolla tarkoitetaan tassa yhteydessa kunnan sahkoista ilmoittamista
kuntalain 108 §:ss3 sdadetyn mukaisesti (MRA 66 §). Esimerkiksi tuulivoima-
puistoista tulee yleensi tehtaviksi YVA-arviointi. Silloin kun rakentamislupa
koskee rakennusta hankkeessa, johon sovelletaan ympéaristévaikutusten arvioin-
timenettelysta annettua lakia, ulottuu valitusoikeus rakentamisluvasta laajem-
malle kuin muutoin (RakL 179.3 §). Vireille tulosta tiedottaminen yleisessa tie-
toverkossa turvaa osaltaan laajempia osallistumismahdollisuuksia, joista sdade-
tdan myds YVA-direktiivissa.

Poikkeamisluvasta ja maisematy6luvasta kuuleminen noudattaa osin nykyista
sdantelyd (RakL 64 §). Kunnan on kuultava naapureita ja niitd, joiden asumi-
seen, tyontekoon tai muihin oloihin rakentamishanke voi huomattavasti vaikut-
taa. Sovellettavana on edelleen MRA 86 §:n tarkentava sdannds, joka erottelee
kuulemisen toteuttamismenettelyssa naapurit muiden asianosaisten laajem-
masta kuulemisesta. Laajemmmassa kuulemisessa hakemuksesta kuulutetaan
yleisessi tietoverkossa (Kuntal 108 §), minka lisdksi hakemuksesta ilmoitetaan
ainakin yhdessa hankkeen vaikutusalueella yleisesti levidvdssad sanomalehdessa.
Ilmoittamisesta aiheutuvat kustannukset ovat osa viranomaistehtévia, joista lu-
van hakija on velvollinen suorittamaan kunnalle maksun (RakL 79 §). Maisema-
ty6luvan osalta kuulemisvelvoite laajenee koskemaan nykyisesta sddntelystd
poiketen poikkeamisluvan tapaan mydés niité, joiden asumiseen, tydntekoon tai
muihin oloihin hanke voi huomattavasti vaikuttaa. Kuultavien piiri on sama
my®os silloin, kun kysymys on suunnittelutarvealuetta koskevasta rakentamislu-
pahakemuksesta ja siitd paattamisestd. Luvan hakijaa koskee myds vireilla-
olosta tiedottamisen velvoite rakennuspaikalla ("kyltti”).

Purkamisluvan kohdalla kuuleminen noudattaa nykyisia periaatteita ja koskee
naapureita (RakL 65 §). Myds purkamisluvan yhteydessa luvan hakija voi liittada
hakemukseensa luotettavan selvityksen siitd, ettd naapurit tai osa naapureista
ovat tietoisia hankkeen kannalta merkittavistad asiakirjoista ja tiedoista seka sel-
vityksen naapureiden mahdollisesta kannasta hankkeeseen. Lupaviranomainen
arvioi, voidaanko selvitystd pitda riittdvana, jolloin kuulemista kunnan toimesta
ei ainakaan kaikkien naapurien osalta tarvita. Luvan hakija saastyy talléin mak-
sulta, jonka kunta kuulemisen hoitamisesta muutoin on oikeutettu perimaan.

4.1.5 Tarvittavat lausunnot

Purkamis- ja maisematyoluvasta seki rakentamisluvasta pyydettivista lausun-
noista sdddetdan rakentamislain 66 §:ssi. Lausunnonpyyntévelvoite ELY-kes-
kukselta on nykyisen kaltainen ja koskee neljaa tilannetta. Nykyisestad poiketen
ndista tilanteista sdddetdin laissa eikd asetuksessa. ELY-keskuksen lausunto
pitdd pyytad, jos lupaa haetaan alueelle, joka kuuluu:

1) valtioneuvoston hyvaksymaan luonnonsuojeluohjelmaan;
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2) luonnonsuojelulain (9/2023) nojalla suojellun luontotyypin alueeseen
taikka erityisesti suojeltavan lajin esiintymispaikkaan, jolla on voimassa
suojeltuja luontotyyppeji tai lajien esiintymispaikkoja koskeva suojelu;

3) Lluonnonsuojelulain mukaiseen maisema-alueeseen; tai

4) maakuntakaavassa osoitettuun virkistys- tai suojelualueeseen.

Kohdassa 2 on viittaus vanhan, vuoden 1996 luonnonsuojelulain 29 §:n 1 mo-
menttiin ja 47 §:n 2 momenttiin. Uudessa, 1.6.2023 voimaan tulleessa luonnon-
suojelulaissa suojelluista luontotyypeista sdddetdan 64 §:ssi ja suojelluista la-
jien esiintymispaikoista 77 §:ssa.

ELY-keskuksen lausunto pitd3 pyytda edelld olevissa tilanteissa myds, kun ky-
symyksesséa on sijoittamislupahakemus, johon ei sovelleta suunnittelutarvealu-
etta koskevia saanndoksia.

Jos rakentaminen tai purkaminen perustuu poikkeamislupaan, josta ELY on jo
antanut lausunnon, ei uutta lausuntoa tarvita. Maakuntakaavan virkistys- tai
suojelualueelle haettavassa luvassa ei lausuntoa tarvitse pyytd3, jos alueella on
asemakaava tai yleiskaava taikka aiemman rakentamista koskevan lainsdadan-
nén mukainen oikeusvaikutteinen yleiskaava. Em. kaava-alueilla luonnonsuoje-
lusta johtuvat rajoitteet on ratkaistu kaavatasolla.

Kokonaan uutena velvoitteena on rakentamislain 66 §:n 3 momentissa saadetty
tilanteista, joissa purkamis- ja maisematydéluvasta seki sijoittamisluvasta on
pyydettdva museoviranomaisen lausunto. Lausunnon pyytdminen koskee myds
sellaista rakentamis- ja sijoittamislupahakemusta, johon ei sovelleta suunnitte-
lutarvealuetta koskevia sdanndksia. Naita tilanteita on nelja:

1) lupaa haetaan kohteeseen tai alueelle, jota koskee rakennussuojelu kaa-
van tai lain nojalla;

2) lupaa haetaan kohteeseen tai alueelle, joka kuuluu maailmanperint6-
luetteloon kulttuuriperintdkohteena tai haettava lupa voi vaikuttaa sel-
laisen kohteen yleismaailmallisesti erityisten arvojen sailymiseen;

3) lupaa haetaan kohteeseen tai alueelle, jota koskee muinaismuistolain
(295/1963) 1 &:n mukainen rauhoitus; tai

4) lupaa haetaan kohteeseen tai alueelle, joka kuuluu valtakunnallisesti ar-
vokkaaseen maisema-alueeseen, valtakunnallisesti merkittavaan raken-
nettuun kulttuuriymparisté6n tai valtakunnallisesti merkittdvaan arkeo-
logiseen kohteeseen.

Rakennussuojelu toteutuu valtaosin kaavasuojelun keinoin. Suojelluissa koh-
teissa museoviranomaisen lausunto tarvitaan paitsi purkamislupaa niin myos
maisematyodlupaa haettaessa seka sijoittamisesta, johon ei sovelleta suunnitte-
lutarveharkintaa. Erikseen kisiteltivasta toteuttamisen edellytysten
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harkinnasta ei lausunnonpyyntdvelvoitetta ole. Korjaus- ja muutostyélla ei
useinkaan ole vaikutusta sijoittamisen edellytysten tayttymiseen, jolloin mu-
seoviranomaisen lausuntoa ei tarvita, ellei esimerkiksi kaavamaariys sita edel-
lyta.

Lain nojalla suojelu voi perustua rakennusperintélakiin, valtion omistamien ra-
kennusten suojelusta annettuun vanhaan asetukseen, kirkkolakiin tai ortodoksi-
sesta kirkosta annettuun lakiin.

Unescon maailmanperintéluetteloon kuuluu talld hetkelld Suomesta seitseman
kohdetta: Vanha Rauma, Suomenlinna, Petédjaveden vanha kirkko, Verlan puu-
hiomo ja pahvitehdas, Sammallahdenmaen pronssikautinen réykkiéalue, Stru-
ven ketju sekd Merenkurkun saaristo. Kohteista Sammallahdenmé&ki on arkeolo-
ginen ja Merenkurkun saaristo geologinen. Struven astemittausketju edustaa
tieteen ja tekniikan historiaa. Maailmanperintdstatus ei itsessdin ole suoje-
luinstrumentti, vaan kohteiden suojelu tapahtuu kansallisella lainsdadanndlla.
Kohteen selkean rajan lisdksi kohteeseen kuuluu suojavydhyke. Lausuntopyyn-
tovelvoitteen on katsottava ulottuvan myés suojavyéhykkeen alueelle.

Kohdassa 4 sdadetty lausunnonpyyntévelvoite vaistyy, jos alueella on asema-
kaava tai sellainen yleiskaava, jota voidaan kayttdd suoraan rakentamisluvan
perusteena, ja kaavassa on otettu huomioon maisema-alueeseen, rakennettuun
kulttuuriymparist6on tai arkeologiseen kohteeseen liittyvat arvot. Uudemmissa,
kuluvalla vuosituhannella hyviaksytyissa kaavoissa em. arvot on yleensa notee-
rattu, koska tdma on ollut kaavan hyviaksymisen erdana edellytyksena. Ennen
vuotta 2000 laadituissa kaavoissa puutteita kuitenkin on johtuen muun muassa
siitd, ettei valtakunnallisia inventointeja ole ollut kdytettavissa. Tilanteet ovat
kuitenkin vaihtelevia ja yksil6llisia, mikd pakottaa lupaviranomaista tarkkuuteen,
kun museoviranomaisen lausunnon tarvetta joutuu arvioimaan.

Museoviranomaisella tarkoitetaan Museovirastoa sekd museolaissa (314/2019)
tarkoitettua alueellista vastuumuseota riippumatta siitd, onko alueellinen vas-
tuumuseo kunnan vai muun yhteisén yllapitdma. Kun suojelu perustuu erityisla-
kiin, lausunto pyydetaan Museovirastolta samoin kuin kun kysymyksessa on
maailmanperintdkohde, ja muissa tilanteissa lausunto pyydetdan alueelliselta
vastuumuseolta.

Lain 66 §:n 5 momentti sdatai tilanteista, joissa purkamis- ja maisematyo6lu-
vasta seki sijoittamisluvasta, johon ei sovelleta suunnittelutarvealuetta koske-
via sdanno6ksia, tarvitaan naapurikunnan lausunto. Lausunto on pyydettava, jos
lupa vaikuttaa merkittavasti naapurikunnan alueidenkayttéon eikad alueella ole
asemakaavaa tai sellaista yleiskaavaa, jota voidaan kayttda rakentamisluvan pe-
rusteena. Asemakaavaehdotuksesta ja yleiskaavaehdotuksesta on pyydettava
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lausunto kunnalta, jonka alueiden kaytt66n kaava vaikuttaa. Kaavaehdotusten
laatimisen yhteydessa kasitelldan riittdvan yksityiskohtaisesti tulevan rakenta-
misen periaatteita eikd naapurikunnan lausuntoa lupahakemuksesta tarvita.

Lausuntoja koskee kuukauden mairaaika lausuntopyynnén saapumisesta, missa
ajassa lausunto pitdd antaa (RakL 66.6 §). Lausuntoaikaa on lyhennetty nykyi-
sestd kolmesta kuukaudesta yhteen. Lausuntopyynndssa on syytd mainita, ettei
maidrdajan noudattamatta jattdminen esté asian ratkaisemista (HL 33 §). M&aréa-
aikaa voidaan pyynndsta tarvittaessa pidentaa.

Poikkeamisluvasta seki rakentamisluvasta suunnittelutarvealueelle sijoittuvan
rakennuspaikan osalta tarvittavasta lausunnosta sdddetdan rakentamislain 67
§:ssa. ELY-keskukselta pyydettivaa lausunnonpyyntdvelvoitetta on laajennettu
siten, ettd se ulottuu nykyisestd poiketen myds tilanteisiin, joissa lupahakemus
todennikoisesti koskee ympéaristdn- tai luonnonsuojelun kannalta merkittavaa
aluetta tai kulttuuriperinndn suojelun kannalta merkittiavaa aluetta tai kohdetta.
Lausunto pitdd pyytdd myds tilanteissa, joissa kysymys on virkistystarpeiden
kannalta merkittdvasta alueesta tai kohteesta tai valtion liikenneverkosta. Nama
kattavat nykyisessa laissa mainitut maakuntakaavassa virkistys-, suojelu- tai lii-
kennealueeksi varatut alueet.

Museoviranomaisen lausunto pitda pyytaa periaatteessa samoissa tilanteissa
kuin purkamis- ja maisematyodlupien yhteydessa. Valtakunnallisesti arvokkaa-
seen maisema-alueeseen, valtakunnallisesti merkittdvaan rakennettuun kult-
tuuriympéristoon tai valtakunnallisesti merkittavaan arkeologiseen kohteeseen
kuuluvissa kohteissa lausunto on kuitenkin pyydettava kaavoitustilanteesta riip-
pumatta. Tama johtuu siitd, ettd poikkeaminen usein koskee kaavasta poikkea-
mista seka siit3, ettd rakentamislupakohteet tilanteissa, joihin suunnittelutar-
vealuetta koskevia sdannoksia sovelletaan, sijaitsevat asemakaavojen ja raken-
tamisluvan perusteena olevien yleiskaavojen ulkopuolella. Tyénjako Museoviras-
ton ja alueellisen vastuumuseon valilld noudattaa vakiintuneesti sitd, etta kaa-
vasuojelusta seka valtakunnallisiin inventointeihin kuuluvista kohteista lausunto
pyydetaan alueelliselta vastuumuseolta ja muutoin Museovirastolta. Alueelliset
vastuumuseot tekevit tarvittaessa yhteisty6ta Museoviraston kanssa.

Muun valtion viranomaisen ja maakunnan liiton lausunto on kunnan pyydet-
tava, jos lupahakemus koskee merkittavasti niiden toimialaa.

Kaikissa tilanteissa lausunto on annettava kuukauden kuluessa lausuntopyyn-
nén saapumisesta.

4.1.6 Lupahakemuksen kisittely

Rakentamislain 68 — 81 &§:t koskevat rakentamislupahakemuksen kasittelya,
kuulutusmenettelyd, lupamaarayksia, rakennuksen toteumamallin paivittamista,
tietojen toimittamista rakennetun ympériston tietojarjestelmaan, luvan
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voimassaoloa ja téiden aloittamisoikeutta, lupa- ja valvontamaksua, rakentami-
seen liittyvaa tilastointia ynna muuta. Seuraavassa kidydaan lapi padkohtia
sddntelystd ja tarkastellaan lahinnd nykyiseen verrattuna tulevia muutoksia.

Rakentamislain lisdksi tulee ottaa huomioon hallinnon monissa yleislaissa saa-
detyt, hallintomenettelyd koskevat oikeusohjeet. Hallintolaki on niista keskei-
nen, mutta esimerkiksi tietosuojaa koskeva sdantely on viime vuosina tiukentu-
nut ja monimutkaistunut, pitkalti eurooppaocikeuden kautta. Kuntalaki sisaltda
kunnallisen viranomaisen toimintaa koskevia yleisid oikeusohjeita.

4.1.6.1. Paapiirustusten hyviksynta

Paapiirustukset ja niiden hyvaksyminen on rakentamislupapaatoksen ydinta
(RakL 68.1 §). Rakennussuunnittelijan varmentamat paépiirustukset ovat keskei-
nen asiakirja, joka liitetdan rakentamislupahakemukseen (RakL 61 §). Jos raken-
tamishankkeeseen ryhtyva hakee erillistd paatosti sijoittamisluvasta (RakL 62
§), arvioidaan sijoittamisen edellytykset paéapiirustuksia kevyempien suunnitel-
mien pohjalta. Erillistd sijoittamislupaa haettaessa ei useinkaan ole vield laa-
dittu, eikd ole tarpeenkaan laatia, kaikkia niitd asiakirjoja ja suunnitelmia, joita
tarvitaan hankkeen mydhemmissa vaiheissa. Sijoittamista tarkoittavan rakenta-
misluvan yhteydessa vahvistetaan selvitykset siltd osin kuin niiden perusteella
on arvioitu sijoittamisen edellytykset (RakL 68.2 §). Sijoittamisluvan lisaksi arvi-
oidaan hankkeen toteuttamisen edellytykset, jolloin paapiirustuksia tarvitaan.
Toteutusvaihetta koskevat piirustukset ja niitd vastaava suunnitelmamalli tai
koneluettavat tiedot on toimitettava rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksytta-
vaksi ennen kyseista vaihetta koskevan tydn aloittamista. Rakentamislupapai-
tdéksen ratkaisee kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Toimivalta erillisen si-
joittamisluvan osalta riippuu sen sijaan kunnan hallintosdanndésta eika sita valt-
tdmatta ole osoitettu rakennusvalvontaviranomaiselle. Hallintosddnnéssa ote-
taan myds kantaa toimivallan siirtimiseen viranhaltijatasolle. Paapiirustukset
laaditaan koneluettavassa ja yhteentoimivassa tietorakenteessa (RakL 60 §). Di-
gitaalisuus ja valtakunnallinen rakennetun ympéristén tietojarjestelma edellyt-
tavat, ettad paatoksenteon yhteydessa hyviksytaan rakennuksen ydintiedot ra-
kennuskohteen tietomallista tai koneluettavista tiedoista.

Paapiirustuksiin on sisallyttava riittavat tiedot sen arvioimiseksi, tayttavatkd ne
rakentamista koskevat sddnndkset ja maaraykset ja hyvan rakennustavan vaati-
mukset. Ymparistéministerion asetuksen rakentamista koskevista suunnitel-
mista ja selvityksista (12.3.2015/216) 2 §:n mukaan paédpiirustuksiin on lisdksi si-
sallyttava tiedot seikoista, joilla voi olla vaikutusta rakennuksen tai rakennus-
paikan turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin taikka naapurien asemaan seka
tiedot rakentamisen soveltuvuudesta rakennuspaikalle ja ymparistoonsa.
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4.1.6.2. Ymparistosuojeluviranomaisen hyviaksynnat

Rakennuksessa harjoitettava toiminta saattaa edellyttdd ymparistonsuojelulain
(527/2014) mukaista ympéristdlupaa tai ilmoitusasiassa tehtyd viranomaisen
paatostd. Rakentamislupa ja ymparistélupa ovat sisidlléllisesti itsendisid ja nii-
den myontamisedellytykset ovat toisistaan riippumattomia. Erdiden ymparistol-
listen lupamenettelyjen yhteensovittamisesta annettu laki (764/2019) on puh-
taasti menettelyllinen eikd puutu eri lupaviranomaisten toimivaltaan. Ymparis-
tolupa, vesilain mukainen lupa tai maa-aineslain mukainen ainesten ottamis-
lupa voidaan kasittelyllisesti sovittaa yhteen muun muassa rakentamisluvan,
purkamisluvan ja maisematyéluvan kanssa. Hakijan on itsensa pyydettava lupa-
menettelyjen yhteensovittamista. Tavoitteena on, ettd viranomaiset tekisivat
yhteisty6ta, jotta esimerkiksi ristiriitaisilta lupamaarayksilta voitaisiin valttya.
Ymparistollisten lupien hakeminen ja kasittelyn seuraaminen on tarkoitus kes-
kittda Luvat ja valvonta -palveluun (tem.fi). Petteri Orpon hallitusohjelma sisal-
taa lukuisia kirjauksia ymparistéllisten lupamenettelyjen sujuvoittamiseksi.

Pykalan sddnnos rakentamisluvan lykkdaamisestd, kunnes ympéaristélupa tai ym-
paristdnsuojelulain mukainen ilmoituspdatds on ratkaistu, vastaa nykyista saan-
telya (RakL 68.3 §). Rakentamislupa-asian lykkdaminen on perusteltua erityi-
sesti silloin, kun toiminnasta aiheutuviin ymparistovaikutuksiin voidaan vaikut-
taa jo rakentamislupavaiheessa. Harkintavalta lykkdamiseen on rakennusvalvon-
taviranomaisella ja lykkdaminen on poikkeuksellista. Rakentamisluvan lykkdami-
nen ei normaalisti merkitse valituskelpoista ratkaisua. Asianosaisen niin vaa-
tiessa tulee viranomaisen kuitenkin tehda lykkaavasta ratkaisusta kirjallinen
paatds. Rakentamisluvan lykkdamisen tarpeeseen vaikuttaa myés loppukatsel-
muksen toimittamisen edellytyksend oleva sddnnds (RakL 122 §:n 2 mom:n 6
kohta). Jos rakennuksen kdyttotarkoituksen mukaiseen toimintaan tarvitaan
ymparistonsuojelulain mukainen lupa tai ilmoitusasiassa tehty padatoés, on lop-
pukatselmuksen edellytyksend, ettd lupa tai paatds on taytantdonpanokelpoi-
nen.

4.1.6.3. Erityissuunnitelmat toimitetaan

Erityissuunnitelman toimittamisesta sdddetdan rakentamislain 69 §:ssa. Erityis-
suunnitelmien toimittamisesta maaratdan yleensi osana lupamaarayksia (RakL
76 §). Mikdan ei esté erityissuunnitelmien laatimista ja toimittamista jo lupaha-
kemuksen yhteydessa. Usein erityissuunnitelmia laadittaessa ilmenee seikkoja,
joilla on vaikutusta myds paapiirustuksiin. Ongelmia syntyy, jos erityissuunnitel-
mat laaditaan niin mydhiisessia vaiheessa, ettei paipiirustuksia enniteta tar-
peellisilta osiltaan tarkistaa ennen rakentamisluvan myéntamista ja paapiirus-
tusten vahvistamista. Silloin joudutaan joko hakemaan muutoslupa tai pyyta-
maan suostumusta rakennustydnaikaisiin muutoksiin (RakL 117 §).
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Erityissuunnitelmia ovat useimmiten rakennesuunnitelmat seka ilmanvaihto- ja
kiinteistdn vesi- ja viemarilaitteistosuunnitelmat. Erityissuunnitelmista sdade-
tdan ymparistdministerion asetuksessa rakentamista koskevista suunnitelmista
ja selvityksista (12.3.2015/216). Nykyiseen tapaan erityissuunnitelmat eivat ole
lupakasittelyn edellytykseni eivatkd ne kuulu viranomaisen tarkastus- ja hyvak-
symisvelvollisuuden piiriin. Kdytdnndssa varsinkin suuremmissa kunnissa viran-
omainen kay myds lapi erityissuunnitelmia ja puuttuu havaitsemiinsa virheisiin.
Lain lahtékohta tama ei kuitenkaan ole. Mitd enemman viranomainen ottaa kan-
taa erityissuunnitelmien sisaltédn, sitd suurempi vastuu suunnitelmien oikeelli-
suudesta voi koitua myds viranomaiselle. Viranomaisvoimavarojen rajallisuus
huomioon ottaen olennaista on huolehtia erityissuunnittelijoiden riittavasta kel-
poisuudesta ja siitd, ettd erityissuunnitelmat on laadittu ennen suunnitelman
tarkoittamaan tydvaiheeseen ryhtymista.

Erityissuunnitelmien toimittamisesta huolehtiminen kuuluu rakentamishankkee-
seen ryhtyvalle tai paasuunnittelijalle. Tarkeda on, ettd tarvittavat erityissuunni-
telmat laaditaan ja toimitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle ajoissa ennen
kulloinkin kysymyksessa olevan tydvaiheen aloittamista. Puutteita talta osin on
ilmennyt. My6s rakennusvalvontaviranomaiset voivat omassa ennakoivassa oh-
jauksessaan korostaa erityissuunnitelmien oikea-aikaisen laatimisen merkitysta.
Yhdenmukaisesti paapiirustusten kanssa erityissuunnitelmat on laadittava
suunnitelmamalleina tai koneluettavassa muodossa. Ymparistdministerion ase-
tuksella voidaan asiasta antaa tarkempia sdannoksia (RakL 69.3 §).

Pykalan 2 momentti antaa viranomaiselle mahdollisuuden todeta erityissuunni-
telman toimittaminen tarpeettomaksi. Tallainen tilanne saattaa lain perustelu-
jen mukaan synty3, jos hanke on yksinkertainen tai jos erityissuunnitelman toi-
mittamisesta on maaratty rakentamisluvassa (RakL 76 §), ja rakennustydn ede-
tessa ilmenee, ettei erityissuunnitelmalla ole endi saatavissa mitdan rakennus-
tydn onnistumisen ja hyvan lopputuloksen kannalta relevanttia tietoa.

41.6.4. Julkipanomenettelya ei jatkossa ole

Kuulutusmenettely korvaa nykyisen lain mukaisen lupapidatdksestd ilmoittami-
sen julkipanomenettelylld. Asiasta sdadetdan rakentamislain 70 §:ssi. Rakenta-
misen lupapdatdksistd ilmoittaminen julkipanon avulla on jaanyt poikkeukseksi
hallinnossa vallitsevasta pddsaanndstd, kun muutoin on siirrytty noudattamaan
hallintolain 10 luvun sdéantelya tiedoksiannossa noudatettavasta menettelysta.

Oikeusministerio piti tarkedna, ettd myos kaikissa rakentamiseen liittyvissa lu-
vissa siirrytddn noudattamaan hallintolain mukaista kuulutusmenettelya.

Julkisesta kuulutuksesta sdddetdaan tarkemmin hallintolain 62 a ja 62 b §:ssa.
Lupaviranomaisen on annettava lupapaitds tiedoksi julkisella kuulutuksella.
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Kuulutus ja kuulutettava asiakirja on pidettava yleisessa tietoverkossa viran-
omaisen verkkosivuilla yleisesti ndhtavilld 14 vuorokautta. Jos asiakirjan tiedok-
sisaannista alkaa kulua muutoksenhakuaika tai muu vastaanottajan oikeuteen
vaikuttava maaraaika, kuulutus ja kuulutettava asiakirja on pidettava yleisesti
nahtavilld mainitun maaraajan paattymiseen asti (HL 62 a §). Kunnan ilmoituk-
sista sdddetddn kuntalain 108 &:ssi. Kunnan ilmoitukset saatetaan tiedoksi jul-
kaisemalla ne yleisessi tietoverkossa, jollei salassapitoa koskevista sdannok-
sistd muuta johdu, seka tarpeen vaatiessa muulla kunnan paattamalla tavalla.
Ilmoitusten on oltava yleisessa tietoverkossa myoés kuntalain mukaan 14 vuoro-
kautta, jollei asian luonteesta muuta johdu. Ilmoituksen sisidltamat henkilotie-
dot on poistettava tietoverkosta edelld mainitun ajan kuluttua. Henkildtiedoista
julkaistaan kuitenkin ainoastaan tiedonsaannin kannalta valttamattémat henki-
l6tiedot. Ne voidaan julkaista sen estamattd, mitd viranomaisten toiminnan jul-
kisuudesta annetun lain 16 §:n 3 momentissa sdadetdin (HL 62 b §).

Kuulutuksesta on kaytava ilmi, mita asia koskee sekd maininta siitd, missi ja
mihin ajankohtaan saakka asiakirja pidetdaan nahtavilla. Kuulutuksessa on todet-
tava, ettd tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen seitsemintena pidivana kuulu-
tuksen julkaisun ajankohdasta (HL 62 a §:n 3 mom.).

Kuulutusmenettelyyn siirtyminen kaikissa lupapadatoksissa lisda todennikdisesti
tarvetta saada rakennustydn suorittamiseen toiden aloittamisoikeus ennen paéa-
toksen lainvoimaisuutta (RakL 78 §). Tdhan vaikuttaa myds se, ettd oikaisuvaa-
timuksen osalta siirrytddan noudattamaan hallintolain 7 a luvun sdanndksia. Hal-
lituksen esitys rakentamislaiksi (HE 139/2022 vp) esitti oikaisuvaatimusmenet-
telystd kokonaan luopumista. Hallituksen tata tarkoittavaa ehdotusta kritisoitiin
toisaalta muutoksenhakujarjestelmian kehittdmisen valtakunnallisten tavoittei-
den ja toisaalta kdytdnnén niakdkohtien johdosta. Valtakunnallisesti laAhtokoh-
tana on ollut, ettd oikaisuvaatimus on muutoksenhaun ensiasteena kaytdssa
mahdollisimman laajasti (YmVM 27/2022 vp). Eduskunnan ympéaristévaliokun-
nalle esitettiin my&s huoli hallinto-oikeuksien voimavaroista, joiden kasvattami-
seen nahtiin tarvetta, mikali valitustie viranhaltijoiden tekemista lupapaatok-
sistd ohjautuisi suoraan hallinto-oikeuteen. Valiokunnan mietinnén mukaisesti
eduskunta saati rakentamislakiin oikaisuvaatimusmenettelyn viranhaltijapdatok-
sestd viittauksella hallintolakiin (RakL 178 §). Maankayttd- ja rakennuslain mu-
kainen 14 pdivan oikaisuvaatimusaika pitenee niin ollen 30 paivdan. Lupapaa-
toksen lainvoimaisuutta joudutaan odottamaan 7 plus 30 paivaa.

Lupapdatds on rakentamislain 70 §:n 2 momentin mukaan toimitettava luvan
hakijalle. Pelkka kuulutus ei riitd. Lisdksi paadtdksesta on viipymatta ilmoitettava
viranomaisille ja niille, jotka asian kéasittelyn yhteydessa ovat sitd pyytaneet. Jos
samassa pyynnossa on useita allekirjoittajia, voidaan paatos tai sen jaljennds
toimittaa asiakirjan ensimmadiselle allekirjoittajalle. Vastaanottajan on
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ilmoitettava muille allekirjoittajille padatdksestd (HL 56 §). Lain perusteluissa
tuodaan esiin, kuinka hyvan hallinnon mukaista on ilmoittaa paatdksestd myods
niille, jotka ovat esimerkiksi epdhuomiossa jattidneet pyynndn tekematta. Talla
tarkoitetaan lahinni tilanteita, joissa naapureita kuultaessa on jatetty huomau-
tuksia, mutta huomautuksen tehnyt naapuri ei ole ymmartanyt pyytaa paatok-
sen toimittamista. Mitdan velvollisuutta viranomaisella ei kuitenkaan paatdksen
toimittamiseen ole, jos sita ei ole pyydetty. Toisinaan voi olla tulkinnanvaraista,
onko pyyntd esitetty vai ei. Viranomaisille ilmoittamisvelvoite koskee rakenta-
mislain 185 §:n mukaan poikkeamislupapaatdsta, joka kunnan tulee toimittaa
viivytyksettd tiedoksi ELY-keskukselle. Maankaytto- ja rakennusasetuksen 69
§&:n mukaan kunnan tulee samoin ldhettda tieto purkamisluvasta ja maisema-
ty6luvasta ELY-keskukselle viipymattd luvan mydntamisen jalkeen. Ilmoituk-
seen on liitettava lupapaatds seka ympdaristokartta, josta kady ilmi alueen tai ra-
kennuksen sijainti.

Luvan hakijalle pdatds toimitetaan postitse (HL 59 §). Toimittamisen tapana on
tavallinen kirje, johon merkitdan lahetyspdivamaara. Vastaanottajan katsotaan
saaneen asiasta tiedon seitsemianteni paivania kirjeen lAhettamisesta, jollei
muuta ndyteta. Tastd lasketaan mairiaika vaatia oikaisua tai siitd valittaa. Asi-
anomaisen suostumuksella pdatdés annetaan tiedoksi sdhkdisena viestind hanen
ilmoittamallaan tavalla, esimerkiksi sahk&postitse. Tavallisessa sdhkdisessa tie-
doksiannossa asiakirja katsotaan annetun tiedoksi kolmantena paivani viestin
ldhettamisestd, jollei muuta naytetd (L sdhkoisestd asioinnista viranomaistoi-
minnassa 13/2003, 19 §). Lupien haku tapahtuu nykyaan lidhes poikkeuksetta
sdhkodisesti. Asianosaisen suostumus sahkoiseen tiedoksiantoon voi oikeuskir-
jallisuuden mukaan ilmetd myds sahkdisen yhteystiedon ilmoittamisesta. Ra-
kentamislain lupa-asioissa paatdksen toimittamistapa luvan hakijalle lienee
normaalisti sdhkoinen. Saihkodisessa paidtoksen toimittamisessa luvan hakijan oi-
kaisuvaatimus- ja valitusaika paattyy niin ollen aikaisemmin kuin esimerkiksi
sellaisten naapurien, jotka eivat ole antaneet suostumusta sihkoiseen tiedoksi-
antamiseen.

41.6.5. Toteumamalli pitaa paivittaa

Rakennuksen toteumamallin paivittdmisesta sdddetddn rakentamislain 71 §:ssa.
Tavoite ajantasaisesta digitaalisesta rakennetun ympariston rekisterista seka
rakennuksen kaytdn ja huollon tarvitsemasta tietovarannosta edellyttda toteu-
tuakseen, ettd rakennus dokumentoidaan siind muodossa, missi se on toteu-
tettu ("as built”). Normaalia on, ettd luvan mydntamisen jalkeen rakennuksen
toteutuksen aikana tehddian my6nnettyyn lupaan nahden eriasteisia muutoksia.
Muutoksia tehddan paitsi itse rakennustydmaalla niin myds esimerkiksi raken-
nuselementtien ja muiden rakennusosien valmistusvaiheessa. Valtaosa
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rakennustydnaikaisista muutoksista on vaikutuksiltaan niin vahiisia, ettei niita
tarvitse erikseen luvittaa valituskelpoisella paatokselld (RakL 117 §).

Rakennuksen toteumamallin pdivittimistehtavat jakautuvat paavastuullisen to-
teuttajan, suunnittelijoiden ja rakennuksen omistajan kesken. Silloin kun hank-
keeseen on nimetty paddvastuullinen toteuttaja, on tAman toimitettava suunnit-
telijoille tieto rakennustdiden edistymisestd ja rakennustdiden aikana tehdyista
muutoksista, jotta suunnittelijat voivat paivittaa rakennuksen suunnitelmamal-
leina tai muutoin koneluettavassa muodossa olevat rakennussuunnitelmat ja
erityissuunnitelmat rakennustydn etenemisen mukaisesti. Pienissd uudiskoh-
teissa ja korjaus- ja muutostdissa ei valttAmatta ole nimettyad paavastuullista
toteuttajaa, jolloin rakentamishankkeeseen ryhtyva huolehtii itse pdavastuulli-
sen toteuttajan tehtdvistd. Lain perustelujen mukaan esimerkiksi vastaava tyon-
johtaja voisi huolehtia siitd, etta tiedot tydmaan tapahtumista valittyvat raken-
nesuunnittelijalle tai erityissuunnittelijalle. Pykdlan sanamuodon mukaan eri-
tyissuunnittelijan on toimitettava paasuunnittelijalle ja rakennussuunnittelijalle
toteutuneet paivitetyt erityissuunnitelmat. PAdsuunnittelijan on huolehdittava
suunnittelun kokonaisuudesta ja laadusta ja myds siita, ettd rakentamishank-
keeseen ryhtyva saa tiedon huolehtimisvelvollisuutensa kannalta merkitykselli-
sistd suunnittelua koskevista seikoista (RakL 92 §).

Valmiin rakennuksen elinkaaren aikana rakennuksessa tapahtuvista muutoksista
suurin intressi on rakennuksen omistajalla. Omistajalla on myds vastuu omista-
mansa rakennuksen kunnosta. Luontevaa on, ettid rakennuksen omistaja huo-
lehtii rakennuksen toteumamallin tai koneluettavien tietojen pitimisesta ajan
tasalla rakennuksessa tehtavien muutosten yhteydessa. Toteumamallin toimit-
tamisen velvoite rakennetun ymparistdn tietojarjestelmaan kuuluu kunnalle
(RakL 73 §). Toteumamallin pitdminen ajantasaisena luvanvaraisuuden ulkopuo-
lelle jadvistd muutoksista ja niistd tietojen toimittaminen valtakunnalliseen tie-
tojarjestelmaan ei sen sijaan kuulu kunnalle. Kunnan rakennusvalvontaviran-
omaisen tehtdvani ei ole valvoa sellaisia korjaus- ja muutostdita, jotka eivat
edellytd lupaa. Rakennuksen omistajan harkintaan jaa, toimitetaanko luvanva-
raisuuden ulkopuolelle jddvistd muutoksista paivitettyd toteumamallitietoa tie-
tojarjestelmaan vai ei.

41.6.6. Katselmustietojen toimittaminen RYTJ:adn

Viranomaiskatselmusten tietojen toimittamisesta rakennetun ympéariston tieto-
jarjestelmaan sdadetaan rakentamislain 72 §:ssid. Rakennetun ymparistdn tieto-
jarjestelma koostuu alueidenkaytdn tietovarannosta ja rakennustietovarannosta
(laki rakennetun ympéaristén tietojarjestelmasta 431/2023; muutoksia 811/2023).
Rakennustietovaranto sisdltia rakentamislain 72 ja 73 §:ssa sdadetyt
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rakentamista koskevat tiedot. Viranomaiskatselmusten méardamisesti sdade-
tdan rakentamislain 112 §:ssa.

Kunnan on toimitettava tiedot aloitusilmoituksesta tai aloituskokouksesta, poh-
jakatselmuksesta, sijaintikatselmuksesta, osittaisesta loppukatselmuksesta ja
loppukatselmuksesta rakennetun ymparistdn tietojarjestelmaan yhteentoimi-
vassa ja koneluettavassa muodossa siten, ettd ne ovat muiden viranomaisten
saatavilla rajapintoja kdyttaen. Rakennetun ympéariston tietojarjestelmain
(RYHTI) on kunnasta oltava toimivat yhteydet 1.1.2028 mennessi. Suomen ym-
paristokeskuksen yllapitama RYHTI-jarjestelma aloittaa toimintansa vuoden
2024 alusta, jolloin se on valmis vastaanottamaan kunnan toimittamia tietoja.
Jos kunta ottaa rajapinnan kdytto6n vuosina 2025-2027, tulee tina aikana ra-
kennusvalvonnassa syntyneet tiedot toimittaa RYHTI-jarjestelmaan takautuvasti
vuoden 2027 loppuun mennessa. Alueidenkaytén tietojen toimittamisen maara-
aika on rakentamisen tietoja vuotta pitempi (vuoden 2028 loppu).

Rakentamisesta ilmoitettavat tiedot laajenevat nykyisestd jonkin verran (RakL
72 §). Nykysdéntely (laki vaestotietojarjestelmastd ja Digi- ja vaestotietoviraston
varmennepalveluista 661/2009 ja valtioneuvoston asetus vdestétietojarjestel-
masta 128/2010) ei edellytd kuntaa toimittamaan tietoa sijaintikatselmuksesta
eikd pohjakatselmuksesta, joista jatkossa tulee tieto RYHTI-jarjestelmaan toi-
mittaa. Sen sijaan rakennekatselmuksen sekd lampd-, vesi- ja ilmanvaihtolait-
teiden katselmuksen tietoja ei ole sdddetty toimittamisvelvollisuuden piiriin.
Muita jatkossa toimitettavia tietoja ovat aloitusilmoitus tai aloituskokous seka
osittainen loppukatselmus ja loppukatselmus. Lain perustelujen mukaan viran-
omaiskatselmustietojen saatavuus rakennetun ympariston tietojarjestelmiassa
on perusteltua ja helpottaa viranomaisten toimintaa sekd mahdollistaa yksit-
taistilanteissa myd6s viranomaisten keskindista yhteisty6ta ja yhteydenpitoa. Ra-
kennetun ympariston tietojarjestelmassi ei saa kasitelld arkaluonteisia tietoja
(RYTJL 2.3 8).

Rakennusty6 katsotaan aloitetuksi, kun ryhdytdaan rakennuksen perustuksen va-
lutdihin tai perustukseen kuuluvien rakennusosien asentamiseen (RakL 108.2 §).
Rakennuksen korjaus- ja muutostydssd rakennusty6 on aloitettu, kun rakentei-
den tai rakennusosien purkaminen tai rakentaminen on alkanut. Aloitusilmoitus
tai aloituskokouksen pitaminen eiviat yksindan ole vield tarkoittaneet rakennus-
toiden aloittamista, vaan edellytyksend ovat olleet konkreettiset rakentamistoi-
menpiteet, lAhinn&d pohjakatselmus (KHO 2019:78).

4.1.6.7. Lupiin liittyvien tietojen toimittaminen

Rakentamisen lupiin liittyvien tietojen toimittamisesta RYHTI-jarjestelmdin saa-
detddn rakentamislain 73 §:ssd. Toimitettavat lupapaatdstiedot koskevat
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rakennuksen tai muun rakennuskohteen rakentamislupapéaatésta liitteineen,
maisematydlupapditostd, purkamislupapiitostd ja poikkeamislupapidatosta.
Suurin uudistus liittyy rakennuksen suunnitelmamallin ja toteumamallin ja mui-
den tietojen toimittamisvelvoitteeseen. Valtakunnallisen tietojarjestelman
(RYHTI) toimivuus edellyttid3, ettd kunta toimittaa tiedot yhteentoimivassa ja
koneluettavassa muodossa siten, ettd ne ovat muiden viranomaisten saatavilla
rajapintoja kayttaen. Toteumamallin toimitusvelvollisuus sisaltda rakennus-
suunnitelmien ja erityissuunnitelmien toimittamisen IFC-tiedostoina sellaisina
kuin ne on tehty, sekd lupamenettelyssd syntyvit tiedot liitteineen. Liitteita
ovat esimerkiksi 2D-péaépiirustukset, 2D-erityissuunnitelmat, tarkastusasiakirjan
yhteenveto, energiatodistus, ilmastoselvitys, materiaaliseloste sekd mahdolli-
sesti purkumateriaali- ja rakennusjateselvitys. Ymparistoministerion asetuksella
on tarkoitus antaa tarkempia sddnnodksid RYHTI-jarjestelmain toimitettavista
tiedoista sekd suunnitelmamallien ja toteumamallien ja tietojen yhteentoimi-
vasta ja koneluettavasta muodosta.

4.1.6.8. Lupamairaykset

Lupamaarayksia koskeva rakentamislain 76 § vastaa nykyistad. Lupapaditdkseen
liittyvistd sdannénmukaisista tai tyypillisistd lupaehdoista tai -maarayksista si-
saltyy rakentamislakiin omat saannéksensi, kuten esimerkiksi rakennuksen pai-
kan merkitsemista koskeva 107 §, aloituskokousta koskeva 110 §, laadunvarmis-
tusselvitystd koskeva 111 §, viranomaiskatselmuksia koskeva 112 §, viranomais-
tarkastuksia koskeva 113 § ja ulkopuolista tarkastusta koskeva 115 §. Lain 76 §:n
nojalla annettavat lupamairaykset voivat koskea muun ohessa rakennustydn tai
toimenpiteen suorittamista ja niistd mahdollisesti aiheutuvien haittojen rajoitta-
mista. Lain perusteluissa todetaan, ettd sdannokselld on erityistd merkitysta
maisematy6- ja purkamisluvan osalta. Rakentamislupaan voidaan myds yhdis-
tda muusta lainsdddanndsta johtuvia rakennustydn haittoja vahentavia maa-
rayksia.

4.1.6.9. Luvan voimassaolo

Luvan voimassaoloa koskeva rakentamislain 77 § noudattaa maankaytt6- ja ra-
kennuslain periaatteita erdin lupajarjestelman muutoksista johtuvin tarkistuksin
ja tdsmennyksin. Aiempaa sdantelya vastaa kolmen vuoden maariaika raken-
nustydn aloittamiseen ja vaatimus siitd, ettd rakentaminen on saatettava lop-
puun viiden vuoden kuluessa luvan voimassaolosta. Koska rakentamislaissa ei
ole erottelua rakennusluvan ja toimenpideluvan valilla, koskee 77 § kaikkia ra-
kennusty6tad varten tarvittavia lupia. Purkamisluvan voimassaoloaikaa lasketta-
essa ei oteta huomioon sitd aikaa, jona alueella on rakennusperintdlain 6 §:n
mukainen ELY-keskuksen antama vaarantamiskielto. Vaarantamiskielto on voi-
massa, kunnes rakennuksen suojelua koskeva asia on lainvoimaisesti ratkaistu,
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jollei valitusviranomainen toisin maaraa. ELY-keskuksen on kasiteltdva suojelua
koskeva asia kahden vuoden kuluessa vaarantamiskiellon antamisesta.

Luvan tai hyvaksynnan voimassaoloa tyon aloittamista varten voi rakennusval-
vontaviranomainen pidentdd enintaan kahdella vuodella, jos oikeudelliset edel-
lytykset rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen ovat edelleen voimassa.
Tyon loppuunsaattamista varten maaraaikoja voidaan pidentda enintian kol-
mella vuodella kerrallaan. Rakentamislakiin sisdltyy viranomaiselle sdaddetty toi-
mimisvelvoite, jollei rakentamishankkeeseen ryhtyva ole kymmenen vuoden ku-
luessa luvan myodntamisestd saanut valmiiksi aloitettua rakennustyoti tai
muuta toimenpidettd (RakL 144 §). Siihen ndhden ei useinkaan ole tarkoituk-
senmukaista pidentda maariaikaa tyon loppuunsaattamista varten ulottumaan
yli kymmenen vuoden paidhan luvan myoéntamisesta. Kadytadnndssa tarpeita maa-
rdajan pidentdmiseen saattaa kuitenkin esimerkiksi suhdannesyista syntya,
mutta pidentaminen on viranomaisen harkinnassa eika siihen tulisi suostua il-
man riittavia perusteita. Kymmenen vuoden mairiaika aloitetun rakentamistyon
loppuunsaattamiseksi kannattaa ottaa huomioon jo ennakoivasti, ennen raken-
tamislain voimaantuloa. Ei valttamatta ole tarkoituksenmukaista suostua vuo-
den 2024 aikana kovin pitkiin téiden loppuunsaattamista tarkoittaviin jatkoai-
koihin, ellei ole jonkinasteisesti todennakdista, ettd tyd pystytddn pyydetyssa
jatkoajassa saamaan valmiiksi.

Maisematydlupa puiden kaatamiseksi suunnitelmallista metsankasittelya varten
voidaan mydntda enintddn kymmeneksi vuodeksi. Muutoin ja normaalisti maise-
maty6lupa noudattaa yleisid luvan voimassaoloaikoja, joiden mukaan lupa aloit-
tamiseen vanhenee kolmessa vuodessa ja loppuunsaattamiseen viidessa vuo-
dessa. Pidennyksid voi myoéntdd 77.2 §:n mukaisesti.

Pitamattomat lopulliset loppukatselmukset ovat muodostuneet epakohdaksi.
Rakentamislain keskeneridistd rakennusty6ta koskevalla 144 §:n tdsmennyksell,
jonka mukaan rakennusvalvontaviranomaisen on kymmenen vuoden kuluttua
luvan myoéntiamisestd velvoitettava rakentamishankkeeseen ryhtyva saattamaan
ty6 loppuun taikka ryhtym&aan muihin toimenpiteisiin, jotka terveellisyyden, tur-
vallisuuden taikka ympéaristélle aiheutuvan haitan tai hairién vuoksi ovat tar-
peen, on tarkoitus paasta vahitellen eroon pitamattdmien loppukatselmusten
ilmiosta. Vaikka sdannosti ei voi sellaisenaan ja suoraan soveltaa takautuvasti
ennen 1.1.2025 mydnnettyihin lupiin, saa siitd periaatteellista tukea my6s van-
hemman lupavarannon kuntoon saattamiseksi (MRL 170 §).

4.1.6.10. Toiden aloittamisoikeus

Aloittamisoikeutta koskeva rakentamislain 78 § vastaa nykyistad sdantelya. Aloit-
tamisoikeuden antaminen edellyttd3d hyvaksyttivaa vakuutta niiden haittojen,
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vahinkojen ja kustannusten korvaamisesta, jotka paatéksen kumoaminen tai lu-
van muuttaminen voi aiheuttaa. Valtio, kunta, kuntayhtyma ja seurakunta ovat
vapautettuja vakuuden asettamisesta. Nykyiseen verrattuna vakuuden asetta-
misvelvoite ei koske myoskaan seurakuntia. Lupaviranomainen voi antaa aloit-
tamisoikeuden perustellusta syysta, ellei pdatoksen taytantdédnpano tee muu-
toksenhakua hyddyttdmaksi.

Yleensi aloittamisoikeudesta paatetdan pyynnon perusteella osana itse lupa-
paatostd. Erikseen lupahakemuksesta tehdystd hakemuksesta aloittamisoikeus
voidaan myontdi valitusajan kuluessa tai 14 paivan kuluessa valitusajan paatty-
misestd. Lupapditdsten julkipanomenettelysta luopuminen ja siirtyminen paa-
tosten antamisessa kuulutusmenettelyyn (RakL 70 §) yhdistettyna siihen, etta
oikaisuvaatimukseen viranhaltijan tekemasta lupapiditoksestd sovelletaan hal-
lintolakia (RakL 178 §) tarkoittaa, ettd aika, jonka jalkeen viranhaltijan lupapia-
tds saa lainvoiman, pitenee normaalitilanteessa kolmella viikolla. TdAma saattaa
lisdta tarvetta aloittamisoikeuden pyytamiseen.

Valitusajan kuluessa tai maariajassa valitusajan paattymisesta (14 paivaa) pyy-
detysta ja tehdystd aloittamisoikeuspadatoksestd ilmoitetaan valittdmasti hal-
linto-oikeudelle sekd muutosta hakeneille. Paatds erillisestd aloittamisoikeu-
desta on tehtadva ilman tarpeetonta viivytysta. Erikseen myénnettyyn aloitta-
misoikeuspdatokseen sovelletaan lupapditdksen tavoin hallintolain kuulutus-
menettelyd. Padasiasta valittanut saa hallinto-oikeudessa vaatia mydnnettya
aloittamisoikeutta kumottavaksi tai muutettavaksi ilman, ettd hinen olisi erik-
seen siitd valitettava. Osana lupapadatésta myodnnetty aloittamisoikeus seuraa
prosessuaalisesti lupapdatosta ja hallinto-oikeuden paitdksestd, jossa
(vali)paatokselld otetaan kantaa aloittamisoikeuteen, saa valittaa (pyytaa vali-
tuslupaa) korkeimpaan hallinto-oikeuteen vain itse lupapaétdsta koskevasta
ratkaisusta tehtavan valituksen yhteydessd. Sama sdantd koskee tilanteita,
joissa aloittamisoikeutta on pyydetty erikseen.

41.6.11. Lupa- ja valvontamaksu

Lupa- ja valvontamaksua koskeva rakentamislain 79 § poikkeaa nykyisesta silta
osin, ettd maininta maksun perimisesta korotettuna tilanteessa, jossa tarkas-
tus- tai valvontatehtavéat johtuvat luvattomasta tai luvan vastaisesta rakentami-
sesta taikka luvan hakijalle tai toimintaan velvolliselle kuuluvien tehtavien lai-
minlyénnistd, poistettiin. Eduskunnan ymparistévaliokunta katsoi, ettd koro-
tettu maksu johtaisi rangaistusluonteiseen seuraamukseen (YmVM 27/2022 vp).
Viranomainen voi kuitenkin edelleen peria valvonta- ja tarkastustehtavista ai-
heutuneita kustannuksia vastaavan maksun. Mitdan korotettua maksua muusta
kuin todellisuudessa ja todennettavasti kunnalle aiheutuneen ylimaardisen tyon
lisdksi ei kuitenkaan voida maarata. Kunnat joutuvat muutoinkin uudistamaan
rakennusvalvontataksansa. Suomen Kuntaliitto valmistelee uuden taksamallin.
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5 Kelpoisuus

Suunnittelijoiden ja tydnjohtajien patevyytta ja kelpoisuutta koskevan saantelyn
uudistaminen on erds keskeisid rakentamislainsdadannén muutoksia lupajarjes-
telmad, vahahiilisyytta ja digitaalisuutta koskevien muutosten lisdksi. Rakenta-
mislain 7 luku koskee kelpoisuusvaatimuksia. Patevyyttd koskee laki rakentami-
sen suunnittelu- tai tydnjohtotehtavissa toimivien patevyyden osoittamisesta
(812/2023). Patevyydella tarkoitetaan yleistd ominaisuutta, joka sisiltda tietyn
koulutus- ja kokemustason. Kelpoisuudella tarkoitetaan sitd, onko tietyn pate-
vyystason omaava henkilé kelpoinen toimimaan suunnittelijana tai tyénjohta-
jana kyseisessa yksittiisessd rakentamishankkeessa.

5.1 Viisi tasoa

Maankaytto- ja rakennuslain neliportainen vaativuusluokittelu on rakentamis-
laissa viisiportainen. Uutena luokkana rakentamislaissa on “erittdin vaativa”.
Muilta osin luokat ovat nykyiseen tapaan vaativa, tavanomainen ja vahainen. Vii-
dentend tasona on poikkeuksellisen vaativa. Verrattuna maankayttd- ja raken-
nuslakiin ja kdytdnnéssd omaksuttuun ylimaaraiseen "vaativa plus” -luokkaan,
jota laki ei tunne, vastaa rakentamislain erittdin vaativa -luokka nykykaytan-
nossi laajalti sovellettua "vaativa plus” -valiluokkaa. Luokkien sisalla sovellet-
tavat vahimmaiskoulutusta ja -kokemusta koskevat edellytykset ovat osin
muuttuneet.

Suunnittelutehtavien vaativuusluokista sdadetdan rakentamislain 82 §:ssé ja ra-
kennusty6n johtotehtdvien vaativuusluokista rakentamislain 86 §:ssa. Vaati-
vuusluokkaa maarittavissa kriteereissa on vaihtelua johtuen suunnittelu- ja
tyonjohtotehtavien erilaisesta luonteesta. Suunnittelutehtavan vaativuus maa-
raytyy noin yhdeksantoista eri kriteerin kautta. Tydnjohtotehtavan vaativuutta
maaritettdessd mukana on neljatoista eri tekijaa. Suuri osa kriteereistd on
suunnittelu- ja tyénjohtotehtavissa luonnollisesti keskendin samoja, mutta nii-
den merkitys voi olla tehtdvan luonteesta johtuen silti eri vaativuusluokkaa sa-
massakin hankkeessa maériteltiessa. Valttamattd kaikki tekijat eivdt yhdessa
hankkeessa ole lainkaan relevantteja eikd niiden merkitysta ja painoarvoa tar-
vitse ottaa huomioon. Esimerkiksi rakennussuojelu vaativuutta maarittidvana te-
kijana ei uudiskohteessa ole useinkaan keskeisella sijalla. Sen sijaan korjaus- ja
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muutoshankkeissa rakennussuojelun painoarvo voi olla aivan keskeinen. On
myd&s huomattava, ettd tietyn vaativuustason suunnittelutehtdvasta ei seuraa,
ettd saman hankkeen tydnjohtotehtiavassa noudatettaisiin samaa vaativuusta-
soa, ja painvastoin. Yhden ja saman hankkeen eri suunnittelutehtavissa voi
myds olla laajaa vaihtelua. Sama vaihtelu koskee tydnjohtotehtavia.

Suunnittelijoiden on oltava luonnollisia henkiloitd (RakL 83 §). Vaikka tyénjoh-
don osalta nimenomainen maininta siitd, ettd tydnjohtajan on oltava luonnolli-
nen henkild, on jatetty laista pois, on myds tydnjohtotehtavissa toimivien oltava
nykyiseen tapaan luonnollisia henkilditd. Suunnittelijoiden osalta maininnalla on
haluttu korostaa sita, ettd viranomaiselle ilmoitettu suunnittelija todellisuu-
dessa on kyseisen suunnittelutehtavan tekija eikd esimerkiksi suunnittelua hoi-
tavan toimiston tai vastaavan tahon omistaja tai johtotehtavassa toimiva.

Vaativuusluokittelun perusteella maaraytyvasti koulutuksesta ja kokemuksesta
suunnittelijoiden osalta siidetdan rakentamislain 83 §:ssa. Poikkeuksellisen
vaativassa suunnittelutehtavassa vaatimustaso on nykyisen mukainen. Erittain
vaativassa tasossa, joka vastaa nykyisin sovellettua vaativa plus -tasoa, vaadi-
taan korkeakoulututkinto, aiempi ammatillisen korkea-asteen tutkinto tai sita
vastaava tutkinto seka vahintadn kahden vuoden kokemus vastuullisena vaati-
vassa suunnittelutehtdvassa toimimisesta. Vaativan tason vaatimus vastaa ny-
kyistd. Tavanomaisessa suunnittelutehtivissi ei ole endad kokemusvaatimusta,
vaan ainoastaan kyseiseen suunnittelutehtavaan soveltuva, rakentamisen tai
tekniikan alalla suoritettu tutkinto, joka on vahintdan aiemman teknikon tai sita
vastaavan tutkinnon tasoinen. Vdhiisessa suunnittelutehtavissa riittda nykyi-
seen tapaan rakennuskohteen ja suunnittelutehtidvan laatu ja laajuus huomioon
ottaen riittdva osaaminen. Silloin kun kokemusta vaaditaan, on pdiosan siitd ol-
tava kyseisen suunnittelualan suunnittelutehtavista.

Jotta kelpoisuusvaatimusta pystyy haarukoimaan, tulee ensin maarittaa kulloin-
kin kysymyksessa olevan tehtavan vaativuusluokka. Viimeistaan siind vaiheessa,
kun rakennusvalvontaviranomaiselle ilmoitetaan suunnittelija (RakL 84 §) ja
tyénjohtaja (RakL 88 §) tulee olla tiedossa, mihin vaativuusluokkaan tehtéva
asettuu. Rakentamishankkeeseen ryhtyvan intressissa on tietda riittdvan varhai-
sessa vaiheessa, mihin vaativuustasoon tehtava asettuu (RakL 84 §). Talla het-
kelld on kaytossa lukuisa maara asetuksia ja ymparistoministerion ohjeita, jotka
sisaltavat tdsmaillistad informaatiota nykyisista vaativuusluokista ja niiden koulu-
tus- ja kokemusvaatimuksista:
e Valtioneuvoston asetus rakentamisen suunnittelutehtdvien vaativuus-
luokkien méaaraytymisesta (214/2015)
e Perustelumuistio valtioneuvoston asetuksesta rakentamisen suunnitte-
lutehtavien vaativuusluokkien maaraytymisesta
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e Valtioneuvoston asetus maankaytto- ja rakennusasetuksen muuttami-
sesta (215/2015)

e Muistio valtioneuvoston asetuksesta maankayttd- ja rakennusasetuksen
muuttamisesta 9.3.2015

e Ympadristoministerion asetus rakentamisen suunnittelutehtavien vaati-
vuusluokista (YM1/601/2015)

e Ymparistdministeridn ohje rakentamisen suunnittelutehtavien vaativuus-
luokista (YM2/601/2015)

e Ymparistdministerion ohje rakentamisen tydnjohtotehtavien vaativuus-
luokista ja rakentamisen tydnjohtajien kelpoisuudesta (YM47/601/2015).

Rakennus-, LVI- ja kiinteistdalan henkildopatevyyspalvelua tarjoava FISE Oy nou-
dattaa patevyysrekisteritoiminnassaan asetuksista ja ministerion ohjeista ilme-
nevid periaatteita. Kdytdnndssid myds rakennusalan eri oppilaitosten opetusoh-
jelmissa otetaan patevyyksia koskeva siddntely ja valtiovallan ohjeistus huomi-
oon.

Korjaus- ja muutostydn suunnittelijalta edellytetdan kokemusta korjausten tai
muutostdiden suunnittelutehtavista (RakL 83.1 §). Kokemusvaatimus korjaus- ja
muutostdiden osalta koskee tavanomaista tasoa vaativampia korjaus- ja muu-
tostoitad. Maininnalla halutaan tuoda esiin, ettd silloin kun kokemusvaatimus yli-
padatansa on kasilla, ei korjaus- ja muutostdissd kokemukseksi riita pelkastaan
uudiskohteista hankittu kokemus (RakL 83.3 §).

5.2 Paasuunnittelijan kelpoisuus

Rakentamislaista on poistettu edellytys, jonka mukaan paasuunnittelijan on
tdytettava vahintaan samat rakennus- tai erityissuunnittelijan kelpoisuusvaati-
mukset kuin kyseisen hankkeen vaativimmassa suunnittelutehtavassi. Pai-
suunnittelijalta vaaditaan kuitenkin tehtdvassa muutoin edellytettdvaa suunnit-
telualan koulutusta ja kokemusta, mutta tason maarittelyssa on joustoa. Olen-
naista on, ettd paasuunnittelijalla on asiantuntemusta ja ammattitaitoa johtaa
suunnitelmien yhteensovittamista (RakL 83.1 §). Pdasuunnittelija ei ole suunnit-
telija, vaan koordinaattori. Padsuunnittelija huolehtii suunnittelun kokonaisuu-
desta ja laadusta sekai siitd, ettd rakennussuunnitelma ja erityissuunnitelmat
muodostavat kokonaisuuden (RakL 92 §). Usein varsinkin pienemmissa hank-
keissa sama henkild toimii paitsi pddsuunnittelijana myoés rakennussuunnitteli-
jana. Toisinaan voi olla eduksi, ettad erityissuunnittelija nimetdan paisuunnitteli-
jaksi. Padasuunnittelija voi avustaa hankkeeseen ryhtyvda rakennus- ja erityis-
suunnittelijoiden valinnassa.

Rakentamislaki ja rakennusvalvonta 104



5.3 Tyoénjohdon kelpoisuus

Vastaavan tydnjohtajan ja erityisalan tydnjohtajan kelpoisuusvaatimuksesta saa-
detdan rakentamislain 87 §:ssa. Suunnittelutehtavien tapaan tavanomaisessa
tyonjohtotehtavissi ei endi ole erillistd kokemusvaatimusta, vaan ainoastaan
tutkintovaatimus siten kuin 87 &:n 1 momentin 4 kohdasta tarkemmin ilmenee.
Sen sijaan poikkeuksellisen vaativassa tyonjohtotehtdvassid vaaditaan vahintdan
neljan vuoden kokemusta ja perehtyneisyyttd kyseisen alan vaativista tyénjoh-
totehtavista, koulutusvaatimuksen lisdksi. Erittdin vaativassa tyonjohtotehta-
vassa, joka vastaa kaytdnnoén kautta omaksuttua vaativa plus -tasoa, on koulu-
tusvaatimuksen lisdksi edellytyksena vahintdan kahden vuoden kokemus vas-
tuullisena vaativassa tyonjohtotehtavissa toimimisesta. Vaativassa tasossa ko-
kemusvuosien vahimmaismaara on nelja, joista vahintdan kaksi on tutkinnon
valmistumisen jalkeistd. Vahdisen tydnjohtotehtdvan vaatimustaso vastaa ny-
kyista.

Kelpoisuusvaatimukset on maaritelty suoraan laissa kohtuullisen tarkasti. Jotta
patevyyden osoittamista koskevan lain (812/2023) mukainen jarjestelma saa-
daan toimimaan, tarvitaan jatkossakin asetusten ja ministerion ohjeiston kautta
tarkempaa sdanndstoa eri vaativuustasoihin kelpuuttavista tutkinnoista, niiden
oppimaarista ja kaytdnnon kokemuksen sisillostd. Uutta ohjeistusta tarvitaan
ainakin siltd osin kuin nykyinen vaativa taso on taydentynyt erittdin vaativalla
tasolla sekd tavanomaisesta tasosta on poistettu kokemusvaatimus. Aiempaa
kokemusta edellytetdan vain vaativassa, erittiin vaativassa ja poikkeuksellisen
vaativassa suunnittelu- ja tyénjohtotehtavassia. Muutos kokemusvaatimukseen
aiheutti lausuntovaiheessa kritiikkiad ja myds arveltiin, ettd kokemusvaatimuksen
poistuminen tavanomaisessa tasossa voisi johtaa siihen, ettéd tehtdvien vaati-
vuusluokkaa arvioitaisiin "ylakanttiin”, jotta suunnittelijoilta ja tyonjohtajilta voi-
taisiin edellyttdd koulutuksen lisdksi tybkokemusta. Tehtavien vaativuuden arvi-
ointi ei ole kuitenkaan vapaaharkintaista, vaan perustuu lain sdadnndsten kritee-
reihin. Kysymys on myds suunnittelijoiden ja tyénjohtajien ammatinharjoittami-
sen oikeudesta ja siitd, ettd alalle kouluttautuneilla on perusteltu oikeus pitda
lahtokohtana, ettd he paasevat harjoittamaan ammattiansa. Lain perustelujen
mukaan tavanomaisen tason suunnittelu- ja tyonjohtotehtavissa koulutukseksi
riittdd esimerkiksi arkkitehdin, rakennusarkkitehdin, rakennuspuolen diplomi-
insinddrin, rakennusinsindoérin tai rakennusmestarin tutkinto, mutta ei pintaka-
sittelyinsind0rin tai sisustusarkkitehdin tutkinto. Ymparistéministerion nykyinen
ohje rakentamisen suunnittelutehtdvien vaativuusluokista (YM 1/601/2015) mai-
nitsee tavanomaisen tason rakennussuunnittelutehtavastad esimerkkeind oma-
kotitalon tai rivitalon ymparistéon tai rakennuspaikalle, josta ei aiheudu suun-
nittelulle erityisia vaatimuksia, kuten valjalle ja maastoltaan tasaiselle raken-
nuspaikalle tai taajan tai asemakaava-alueen ulkopuolelle; teollisuus-, varasto-
tai maatalousrakennuksen seka yksittdisen vapaa-ajan rakennuksen tai
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saunarakennuksen. Ymparistoministerion ohje rakentamisen tyénjohtotehtavien
vaativuusluokista ja tydnjohtajien kelpoisuudesta (YM 4/601/2015) toteaa tyon-
johtotehtdvdn olevan yleensi tavanomainen silloin, kun rakennetaan enintdin
kolmikerroksinen (mahdolliset kellari- ja ullakkokerrokset mukaan lukien), ker-
rosalaltaan enintddn noin 500 neliometrin kokoinen seka kayttdtarkoituksel-
taan, rakennusfysikaalisilta ja terveydellisiltd ominaisuuksiltaan, kuormituksil-
taan ja palokuormiltaan, kantavilta rakenteiltaan seki ty6- ja suunnittelumene-
telmiltdan tavanomainen rakennus, eikd ympéaristostd, rakennuspaikasta tai ra-
kentamisolosuhteista aiheudu rakennustyélle tavanomaista suurempia vaati-
muksia.

5.4 Suunnittelijoiden ja tyonjohtajien ilmoittaminen

Suunnittelijoiden ja tydnjohtajien ilmoittamisesta rakennusvalvontaviranomai-
selle sdadetdan rakentamislain 84 ja 88 §:ssi. Ilmoittamisen yhteydessa suun-
nittelijan ja tydnjohtajan patevyys osoitetaan muihin kuin vahiiseen tasoon ym-
paristdministerion valtuuttaman toimijan antamalla todistuksella (RakL 83.3 § ja
87.2 §). Kaikilta ilmoitettavilta suunnittelijoilta ja tyonjohtajilta vaaditaan suos-
tumus tehtadvaan. Rakentamislupahakemuksen yhteydessa hankkeeseen ryhty-
van on vahimmilldan ilmoitettava, kenet ryhtyva on valinnut paasuunnittelijaksi
ja rakennussuunnittelijaksi. Hankkeen arvioimisen kannalta olennaiset erityis-
suunnittelijat on ilmoitettava samassa yhteydessa (RakL 84.1 §). Viime kaddessa
lupaviranomainen arvioi, minka erityisalan suunnittelijat tulee ilmoittaa rakenta-
mislupahakemuksen yhteydessa. Lain perusteluissa korostetaan, ettd asia on
luonteva ottaa esiin viranomaisten ennakko-ohjauksessa ja sopia asiasta yh-
dessid hankkeeseen ryhtyvan kanssa. Muut erityissuunnittelijat ilmoitetaan en-
nen erityissuunnitelman toimittamista.

Jos rakentamishankkeeseen ryhtyva on nimennyt paavastuullisen toteuttajan
(RakL 95 §), on hankkeeseen ryhtyvan ilmoitettava rakennusvalvontaviranomai-
selle pddvastuulliseksi toteuttajaksi nimetty henkild tai taho, esimerkiksi yhtio.
Ilmoitukseen liitetddn pdavastuullisen toteuttajan suostumus tehtdvaan. Paa-
vastuullista toteuttajaa ei tarvitse ilmoittaa rakentamislupahakemuksen jatta-
misen yhteydess3, vaan ilmoittaminen voi tapahtua my&hemmin vaiheessa,
jossa toteuttaja on tiedossa. Hankkeen toteutuksen kaynnistys voi viivastya eika
téihin ole aina tarkoituskaan ryhtya heti lupapdidtdksen saatua lainvoiman.
Aloittamiseen on aikaa kolme vuotta luvan lainvoimaiseksi tulosta (RakL 77 §).

Suunnittelija ja pd&dvastuullinen toteuttaja voi vaihtua kesken rakentamishank-
keen. Vaihdosta on ilmoitettava kirjallisesti rakennusvalvontaviranomaiselle
(RakL 84.3 §). Sama s&ant6 koskee vastaavan tydnjohtajan ja erityisalan tyén-
johtajan vaihdosta. Tydnjohtajien tehtavat ja vastuu alkavat, kun ilmoitus
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tyonjohtajana toimimisesta on jatetty rakennusvalvontaviranomaiselle, ja paat-
tyvat loppukatselmukseen (RakL 90 §). Vastaava tyonjohtaja tai erityisalan
ty6njohtaja vapautuu tehtavistid ennen loppukatselmusta ilmoittamalla kirjalli-
sesti rakennusvalvontaviranomaiselle tehtdvan paattymisesta tai jos viranomai-
selle ilmoitetaan toinen henkildé tydnjohtajan tilalle. Jos rakennusvalvontaviran-
omainen toteaa, ettei sille ilmoitettu vastaava tydnjohtaja tai erityisalan tyén-
johtaja ole kelpoinen toimimaan tehtavassaan, on rakentamishankkeeseen ryh-
tyvan asetettava hidnen sijaansa kelpoinen ja edellytykset tayttdva tyénjohtaja
(RakL 90.2 §). S4annds tarkoittaa rakennusvalvonnan kannalta viranomaiselle
kuuluvaa velvoitetta seurata tydnjohtajan suoriutumista ja tilanteessa, jossa
puutteita havaitaan, siihen reagointia. Viime kddessa tulee kayttdd mahdolli-
suutta rakennustyén keskeyttdmiseen (RakL 146 §).

5.5 Kelpoisuuden toteaminen

Suunnittelijan ja tydnjohtajan kelpoisuuden toteaminen on nykyiseen verrattuna
perusteiltaan kokonaan uutta. Lupaviranomainen ei jatkossa arvioi suunnitteli-
jan ja ty6njohtajan patevyyttad nykyiseen tapaan opinto- ja tyétodistusten
avulla, vaan patevyys osoitetaan ymparistdministerion valtuuttaman toimijan
antamalla todistuksella. Patevyystodistus vaaditaan kaikilla muilla vaativuusta-
soilla paitsi vahaiselld. Muutos on periaatteellinen ja tarkoittaa siirtymistd muu-
alla Euroopassa yleisesti vallalla olevaan kaytantdon, jossa suunnittelijan am-
matti on yleensa sdidnnelty ja ammatinharjoittaminen edellyttda rekisteroity-
mistd. Rakentamislain kautta myds Suomessa rakentamishankkeen suunnitteli-
jat ja tyonjohtajat luokitellaan sddnneltyjen ammattien piiriin. FISE Oy on toimi-
nut vuodesta 2004 lahtien yksityisoikeudelliselta pohjalta patevyystodistuksia
antavana ja niisté rekisteria pitdvana patevyydentoteamisyhteisdni. FISE Oy:n
antamia todistuksia on voitu ottaa arvioinnissa huomioon, mutta FISE-rekisteri-
merkintd ei oikeudellisesti sido viranomaista sen arvioidessa henkilon pate-
vyyttd (KHO 15.8.2016 t 3373). Ymparistdministerion valtuutusta patevyyksia
mydntavaksi toimielimeksi haetaan siten kuin patevyydentoteamislaki
(812/2023) asiasta saataa.

Patevyydentoteamislain voimassaoloa koskevan siirtymasdaanndksen mukaan
ymparistoministerié voi hyvaksya esimerkiksi FISE Oy:n kaltaisen yrityksen en-
nen patevyydentoteamislain voimaantuloa 1.1.2025 toteamat patevyydet pate-
vyydentoteamislain mukaisiksi patevyyksiksi joko kokonaan tai osittain enintaan
viiden vuoden ajaksi patevyydentoteamislain voimaantulosta. Tam&a ministeridlle
annettu mahdollisuus ulottuu my6s rakennusvalvontaviranomaisen aiemmin hy-
vaksymadin pitevyyteen, jonka ympéaristdministerié voi hyviaksyad maariajaksi
toisessa kunnan rakennusvalvonnassa ilman todistusta. Patevyyslain peruste-
luissa todetaan nain voitavan menetella silloin, jos erityisosaajia on rajallinen
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maara, kuten esimerkiksi poikkeuksellisen vaativan kohteen terasrakennesuun-
nittelijat tai tydnjohto.

Ymparistdministerio voi valtuuttaa toimielimen antamaan todistuksen ulkomai-
sen tutkinnon vastaavuudesta osana rakentamislain patevyystodistuksen mydn-
tdmista. Muilta osin ympéaristdministerié paattaa itse ulkomailla hankitun am-
mattipdtevyyden tunnustamisesta rakennusalan tehtaviin siten kuin ammatti-
patevyyden tunnustamisesta annetussa laissa (1384/2015) sdadetaan. Tutkinto-
jen tunnustamista tarvitaan esimerkiksi haettaessa tehtaviin, joihin on kelpoi-
suusvaatimuksena soveltuva korkeakoulututkinto tai vaadittavasta osaamisesta
on muutoin sdannelty tarkasti.

Silloin kun suunnittelu- ja tydnjohtotehtava on vahiinen, viranomaiselle selvite-
tdan nykyiseen tapaan todistusten avulla riittdvd osaaminen ja tehtdvaan tarvit-
tavat edellytykset. Vahdisen vaativuustason tehtdvissa patevyyden ja kelpoisuu-
den arviointi tapahtuvat kaytanndssa nykyisenlaisesti ja hankekohtaisesti.

Kaikilla muilla vaativuustasoilla lupaviranomaiselle esitetdidn patevyystodistus.
Jatkossa valtuutettu toimielin, tai valtuutetut toimielimet, ovat velvollisia ylla-
pitdmaan rekisteria henkildille myéntamistdaan voimassa olevista patevyyksista.
Mydhemmaissa vaiheessa toimielinten tiedostoista muodostetaan valtakunnalli-
nen rekisteri osaksi rakennetun ympaéristdon RYHTI-tietojarjestelm&i. Rekisteriin
merkitdan tieto suunnittelu- tai tyonjohtotehtavan alasta, vaativuusluokasta ja
voimassaolosta. Rajapinta kunnan jarjestelmiin tapahtuu RYHTI-jarjestelman
kayttoonoton yhteydessa toimielinten ja valtakunnallisen tietojarjestelman va-
lille. Lupaviranomainen voi jarjestelman tultua kayttdéon itsekin tarkistaa rekis-
terista suunnittelijan ja tyonjohtajan patevyyden.

Rakentamislaki sdilyttaad kuitenkin hankekohtaisen kelpoisuuden arvioinnin vaa-
tivassa, erittdin vaativassa ja poikkeuksellisen vaativassa suunnittelu- ja tyén-
johtotehtdvassa (RakL 85 ja 89 §). Ndissd kolmessa ylimmassa tasossa raken-
nusvalvontaviranomainen voi patevyystodistuksen lisdksi ottaa huomioon hank-
keen ja tyonjohtotehtdvan erityispiirteet arvioidessaan suunnittelijan ja tydnjoh-
tajan kelpoisuutta tehtavaan. Tallaisina erityispiirteina lain perusteluissa maini-
taan esimerkkeinad haastava rakennuspaikka tai kulttuuriymparistéén soveltu-
vuudesta johtuvat seikat. Viime kddessa arvioinnin vakiintuminen jaa kaytan-
néssa muotoutuvan hallintokdytdnndn varaan. Yleisia hyvadn hallinnon periaat-
teita tulee luonnollisesti noudattaa. Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on
kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti sekad kaytettava toimivaltaansa
yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on
oltava puolueettomia ja oikeassa suhteessa tavoiteltuun paamaaraan nihden.
Niiden on suojattava oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.
Suunnittelijalla ja tydnjohtajalla on aina oikeus saada lupaviranomaiselta
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perusteltu ja valituskelpoinen kelpoisuutta koskeva paatds. Normaalisti kelpoi-
suuden arviointi on lupa-asian nidkékulmasta liitAnnainen ja tapahtuu osana itse
lupapaatdksestad paatettdessa. Vastaava tydnjohtaja ja erityisalan tydnjohtaja il-
moitetaan ennen tdiden aloittamista. Jos ilmoitettu suunnittelija ja tyonjohtaja
ovat tyytymattédmia viranomaisen tekemaén arvioon kelpoisuudesta, on heilla
oikeus vaatia oikaisua (RakL 178 §), tai jos kelpoisuuden arviointi on tapahtunut
luottamuselimessé, siitd valittaa hallinto-oikeuteen. Oikaisunhaussa noudate-
taan hallintolain 7 a luvun sdanndksia. Oikaisuvaatimus tehdaédn paatéksen teh-
neelle. Oikaisuvaatimusaika on 30 paivdi. Rakentamislakiin oikaisuvaatimusme-
nettely tuli eduskuntakasittelyssa eikd laissa ole nykyiseen tapaan sadnndsta,
jonka mukaan oikaisuvaatimusta koskevaa asiaa ei saa siirtda viranhaltijan rat-
kaistavaksi. Rakentamislain 178 §:n sdanndsta on kuitenkin tulkittava niin, ettd
oikaisuvaatimuksen kasittelee rakennusvalvontaviranomainen aina silloin, kun
viranhaltijalle on siirretty paatdsvaltaa rakennusvalvontaviranomaiselta. Kaytan-
nodssa oikeuskaytintda suunnittelijoiden ja tydnjohtajien kelpoisuudesta on ker-
tynyt vdhan. Patevyyden toteamislaissa on oma muutoksenhakua koskeva saan-
nés. Patevyyslain 13 &:n mukaan valtuutetun toimielimen pditdkseen saa vaatia
oikaisua. Oikaisuvaatimukseen sovelletaan hallintolakia. Oikaisuvaatimuksesta
annetusta toimielimen paatoksesta valitetaan hallinto-oikeuteen.

Jatkossa tilanne saattaa muuttua. Seka suunnittelijoita ettd tydnjohtajia koskee
rakentamislain 85 ja 89 §:33n otettu oikeusohje, jonka perusteella rakennusval-
vontaviranomainen voi perustellusta syystd kaiken tasoisissa rakentamishank-
keissa ja kaikilla vaativuustasoilla kelpoisuuden toteamisen lisdksi arvioida vi-
ranomaiselle ilmoitetun suunnittelijan ja tyénjohtajan suoriutumiskykya. Arvi-
ointi voi ensinndkin koskea ilmoitetun suunnittelijan ja tydnjohtajan tosiasiallisia
ajankaytollisia voimavaroja ja niiden riittdvyyttd tehtavan suorittamiseen. Tassa
arvioinnissa voitaisiin esimerkiksi ottaa huomioon, kuinka monta muuta suun-
nittelu- tai tydnjohtokohdetta henkilolld on samanaikaisesti hoidettavana ja
mika on niistd aiheutuva tyémaard. Lahtdékohtana on, ettd ilmoitetulta henki-
lolta voidaan tydmaaraa tiedustella ja luottaa henkildn antamiin tietoihin. Re-
kisterien kaytto asian selvittdmiseksi viran puolesta voi tietosuojasyista olla
mahdotonta. Rakentamislain perusteluissa arvioidaan, ettd rakennusvalvonta
voisi tarvittaessa tarkistaa henkildn vireilla olevat hankkeet patevyystodistuksen
antajalta. Patevyyslain mukaan patevyyksia kasittava rekisteri ei kuitenkaan si-
sdlld tietoa todistuksen saajan toimeksiannoista. Rekisteri sisdltda patevyyslain
10 §:n mukaan todistuksensaajan nimen ja kotipaikan; todistuksen mydntamis-
ajankohdan ja voimassaolon; myénnetyn patevyyden patevyysalan ja -tason; to-
distuksen myontdjan seki lisdksi rakennusvalvontaviranomaisen rakentamislain
85 ja 89 §:n perusteella toteaman kyvyttémyyden tunnistetiedot ja voimassa-
olon. Tarvittaessa voi lupaviranomainen yrittda tiedustella toiselta rakennusval-
vontaviranomaiselta ilmoitetun suunnittelijan ja tyonjohtajan voimavaroihin
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vaikuttavia seikkoja, kuten vireilld olevia ja samanaikaisesti hoidettavana olevia
hankkeita.

Patevyysrekisteriin merkittava kyvyttomyys koskee tilanteita, joissa viranomai-
nen kelpoisuuden toteamisen lisdksi ottaa kantaa ilmoitetun suunnittelijan ja
ty6njohtajan edeltidneiden kahden vuoden aikana osoittaneeseen kykenematto
myyteen samanlaiseen tehtavaan. Kyvyttédmyys voi ilmetd puutteena osaami-
sessa ja kyvyissa vastata velvoitteista, mikd on myd&s voinut johtaa suunnitteli-
jan tai tydnjohtajan vaihtamiseen. Kysymys voi myds olla todennettu piittaa-
mattomuus turvallisuuteen tai terveellisyyteen liittyvien sddnndsten noudatta-
misesta. S4annds on kokonaan uusi ja korostaa myds viranomaisen roolia arvi-
oitaessa suunnittelijan ja tyénjohtajan ammatillista toimintaa.

Koska patevyyslain tarkoittamia toimielimia ei valttamatta ole toiminnassa vielda
vuoden 2025 alusta, sisiltyy myds rakentamislakiin kelpoisuuksia koskeva siir-
tymasaannos. Kelpoisuusvaatimukset tayttavana suunnittelijana ja tyonjohta-
jana pidetdan rakentamislain 195 §:n mukaan myds henkilda, jolla on 1.1.2025
rakennusvalvontaviranomaisen vastaaviin tehtéaviin antama hyvaksynta ja jolla
voidaan ndin katsoa olevan tehtdvan vaatimat edellytykset. Siirtym&asaannds ei
sisdlld mitdan ajallista takarajaa, mutta se koskee kelpoisuutta asianomaisessa
yksittdisessd kunnassa ja enintdan silla vaatimustasolla, johon kunnan raken-
nusvalvonta on suunnittelijan ja tyénjohtajan kelpuuttanut. Nykyisen lain kautta
saatu kelpoisuus ei ulotu toiseen kuntaan eikd ylempaan vaatimustasoon. Jos
henkild haluaa toimia aiempaa hyvaksyttya kelpoisuutta vaativammissa tehta-
vissa, noudatetaan rakentamislakia.
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6 Vastuu

Rakentamisen vastuuta kasitteleva rakentamislain 8 luku sisédltaa oikeusohjeita
rakentamisen eri osapuolten, viranomainen mukaan luettuna, rooleista ja tehta-
vistd rakentamishankkeessa. Uutta on erityisesti paavastuullisen toteuttajan to-
teutusvastuuta koskeva sdannds. Muilta osin sdantelyd on tdsmennetty. Tavoit-
teena ylipdatansid on ollut uudistustydn alusta ldhtien edistda rakentamisen on-
nistunutta lopputulosta ja laadukasta rakentamista. Vastuukysymyksia kasitel-
l4an monessa muussakin laissa, joissa usein on kysymys sopimusoikeudellisista
reunaehdoista, mutta osin myds pakottavasta kohteen ostajan suojasta esimer-
kiksi omaisuuden vaihdantatilanteissa. Rakennus- ja suunnittelualalla kdytetaan
laajalti alan keskendén laatimia yleisid sopimusehtoja. Niistd keskeisimmat ovat
Rakennusurakan yleiset sopimusehdot YSE 1998 ja Konsulttitoiminnan yleiset
sopimusehdot KSE 2013. Odotettavissa on, ettd alan sopimusehtoja tullaan ra-
kentamislain sdanndsten takia ainakin joiltakin osin tarkistamaan. Mahdollista
on myds, ettd Orpon hallitusohjelman my6td sddntelyyn tullaan esittdmain
muutoksia.

6.1 Rakentamishankkeeseen ryhtyva

Rakentamishankkeeseen ryhtyvan rooli ja vastuu noudattaa nykyista sdantelya.
Rakentamishankkeeseen ryhtyvan on rakentamislain 91 §:n mukaan huolehdit-
tava siitd, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista koskevien
sddnndsten ja maardysten sekd mydnnetyn luvan mukaisesti. Rakentamishank-
keeseen ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuuden mukaiset edellytykset sen
toteuttamiseen. Saman pykalan 2 momentin mukaan rakentamishankkeeseen
ryhtyvan on huolehdittava, ettd rakentamishankkeessa on kelpoisuusvaatimuk-
set tayttavat suunnittelijat ja ettd muillakin rakentamishankkeessa toimivilla on
heidan tehtéviensi vaativuuden edellyttama asiantuntemus ja ammattitaito.
Muilla hankkeessa toimivilla tarkoitetaan lain perustelujen mukaan niitd henki-
L6it4, joille rakentamislaissa on saddetty kelpoisuusvaatimuksia, kuten vastaa-
vaa tydnjohtajaa. Tarvittavina edellytyksind hankkeen toteuttamiseksi mainitaan
perusteluissa muun muassa osaamiseen liittyvat resurssit, joihin kuuluu olen-
naisena tekijanad my®ds riittava aika suunnitteluun ja toteutukseen.
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6.2 Paasuunnittelija

Paasuunnittelijan rooli on vakiintunut viimeisen kahdenkymmenen vuoden ai-
kana. Maankdytt6- ja rakennuslakiin omaksuttu paasuunnittelija ja siihen kuu-
luva tehtavakuva aiheutti alkuvuosina hAimmennysté, kunnes ala tottui ajatuk-
seen, ettei padsuunnittelija ole varsinaisesti suunnittelija vaan suunnittelun yh-
teensovittaja. Sekaannusta saattoi aiheuttaa se, ettd pdasuunnittelija toimii
usein hankkeessa myds rakennussuunnittelijana.

Nykyiseen verrattuna uutta on paasuunnittelijaa koskevan rakentamislain 92 &:n
ohjaus, jonka mukaan paasuunnittelija voi avustaa rakentamishankkeeseen ryh-
tyvaa rakennus- ja erityissuunnittelijoiden valinnassa. Tdma vastaa RT-korttiin
kirjattua kaytanto6a paasuunnittelijan tehtévista PS18. Paasuunnittelijan vastuu
ei ulotu toisten laatimien suunnitelmien yksityiskohtiin. Padsuunnittelijan tulee
kuitenkin varmistua, ettd hankkeessa olevat suunnittelijat ovat perilld suunni-
telmille asetettavista vaatimuksista ja niitd my6s noudattavat. Muilta osin sdan-
tely on sdilynyt entisellddn. Paddsuunnittelijan tehtévistd sdddetdan tarkemmin
maankaytto- ja rakennusasetuksen 48 §:ssi, joka jaa edelleen voimaan. Ympa-
ristdministerion ohjeessa rakennustydn suorituksesta ja valvonnasta (12.3.2015)
selostetaan myds padasuunnittelijan ja muiden suunnittelijoiden roolia ja tehta-
via.

6.3 Rakennussuunnittelija

Rakennussuunnittelijasta tuli sddnnoés lakiin vasta vuonna 2014 (41/2014). Sita
ennen rakennussuunnittelijasta oli mainintoja ymparistéministerion rakentamis-
maarayskokoelman osan A2 (2002) selostuksissa ja ohjeissa.
Rakennussuunnittelijaa koskeva rakentamislain 93 § vastaa asiasisalléltdan ny-
kyistd. Digitaalisuuteen siirtyminen on sddnndksessa otettu huomioon niin etta
rakennussuunnitelmiin vaikuttavien rakennustydnaikaisten muutosten péaivitta-
minen toteumamalliksi tapahtuu suunnitelmamalleina tai muutoin koneluetta-
vassa muodossa toimitettuihin asiakirjoihin. Padvastuullisen toteuttajan velvolli-
suutena on toimittaa tiedot tyémaalla tapahtuneista muutoksista rakennus-
suunnittelijalle. Nykyiseen tapaan rakennussuunnittelijan on laadittava raken-
nuksen kayttd- ja huolto-ohje rakennussuunnitelman sisilléon osalta.

6.4 Erityissuunnittelija

Erityissuunnittelijaa koskevassa sddntelyssi ei ole asiallisia muutoksia nykyi-
seen verrattuna. Erityissuunnittelijalle kuuluu rakentamislain 24 §:n mukaan ra-
kennussuunnittelijan tapaan velvollisuus paivittda laatimansa erityissuunnitel-
mat toteumamalliksi pdavastuulliselta toteuttajalta saatujen tietojen pohjalta.

Rakentamislaki ja rakennusvalvonta 112



Lain perusteluissa todetaan, kuinka hankkeesta riippuen erityissuunnittelu voi
olla tydmaaraltinsa laajempikin kuin hankkeen rakennussuunnittelu. Erityis-
suunnittelu voi my6s muodostaa niin laajan kokonaisuuden, etta joku erityis-
suunnittelijoista on syyta nimeta kyseisen suunnittelualan kokonaisuudesta
vastaavaksi erityissuunnittelijaksi. Nimedmisen tekee rakentamishankkeeseen
ryhtyva.

Ympéristdministerion lukuisissa asetuksissa on tarkentavia maarayksia eri alo-
jen erityissuunnittelijoista ja heille kuuluvista tehtavista. Esimerkiksi rakennus-
ten vesi- ja viemadrilaitteistoista annetun ymparistéministerién asetuksen
(1047/2017) 13 ja 19 &:ssd on maaratty erityissuunnittelijalle yksityiskohtaisia
suunnittelutehtavia.

6.5 Paavastuullinen toteuttaja

Paavastuullista toteuttajaa koskeva sdantely on vastaus edellisen vaalikauden
hallitusohjelmakirjaukseen. Kirjaus kuului: "Rakentamisen toteutusvastuu saa-
detdan paidurakoitsijalle. Tama pitda sisillaan vastuun rakennusvirheista ja nii-
den korjaamisesta”. Rakentamislain 95 §:n sdannds ei ole nidin kategorinen ja
jattaa rakentamishankkeeseen ryhtyville ja muille tahoille laajan harkintavallan,
mika taho tai henkild yksittdisessa hankkeessa paavastuullisena toteuttajana
toimii. Rakennusvirheita ja niitd koskevaa vastuusiintelyd rakentamislain kautta
ei myoskdan ole perusteiltaan muutettu. Rakentamisen vastuu on laajakantoi-
nen kysymys, johon kietoutuu lukuisa maara eri lakeja, vakioituja sopimusehtoja
ja oikeuskaytantoa. Rakentamislaki yksindan ei olisi voinut monimutkaista vas-
tuukokonaisuutta ratkaista. Sopimusvapaudella on my&s edelleen tarkea rooli
vastuuta madriteltdessa.

Paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuulla tarkoitetaan lain perustelujen
mukaan rakennuskohteen toteuttamista suunnitelmien, rakennuskohteen to-
teuttamista koskevien sdanndsten, rakentamisluvan ja hyvan rakennustavan
mukaisesti. Paavastuullinen toteuttaja ei vastaa suunnitelmista, vaan vastuu
niista kuuluu suunnittelijoille. Sd4annoksilld tarkoitetaan rakentamislaissa ja sen
nojalla annettuja olennaisia teknisid vaatimuksia. Paavastuullisen toteuttajan
toteutusvastuu tarkoittaa perustelujen mukaan koordinointi- ja yhteensovitus-
vastuuta tydmaalla tapahtuvasta toiminnasta vastaavasti kuin paasuunnitteli-
jalla on vastuu suunnitelmien yhteensopivuudesta. Toteutusvastuu vastaa hen-
geltdan ja luonteeltaan rakentamishankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvolli-
suutta seka suunnittelijoihin ja tyonjohtajiin rakentamislaissa kohdistettua vas-
tuuta.

Rakentamishankkeeseen ryhtyva harkitsee, nimedako tydmaalle paavastuullisen
toteuttajan. Jos hankkeeseen ryhtyva on nimennyt paavastuullisen toteuttajan,
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ilmoitetaan siitd rakentamislupahakemuksen yhteydessa (RakL 84 §). Hank-
keessa voi olla vaiheittain vaihtuva pdavastuullinen toteuttaja siten, ettid vas-
tuun rajat on selkeisti erotettu. Padvastuullista toteuttajaa ei lain perustelujen
mukaan voi vaihtaa esimerkiksi kesken rakennuksen pystyttdmisen. Muussa ta-
pauksessa hankkeeseen ryhtyva toimii padvastuullisena toteuttajana itse. Ilmoi-
tukseen on sisallyttiva paavastuullisen toteuttajan suostumus tehtavaan. Lain
perustelujen mukaan paavastuullinen toteuttaja olisi hyva nimetd esimerkiksi
pientalon tai koulun rakentamishankkeeseen. Nimedminen perustuu viime ka-
dessa yksityisoikeudelliseen sopimukseen, jolloin vastuu suhteessa hankkee-
seen ryhtyvaan maaraytyy sopimuksen mukaisesti. Pddvastuullisen toteuttajan
toteutusvastuulla ei rajoiteta eri urakkamuotojen kayttda. Paavastuullinen to-
teuttaja voi hankkia vastuuvakuutuksen, mutta laki ei sitd edellyta.

Rakentamisen viranomaisvalvonta ei ulotu seikkoihin, joiden sdantely perustuu
muuhun kuin rakentamista koskevaan lainsdadantdon. Erityisesti ndin on laita
yksityisoikeudellisten sopimusten osalta. Kunnan rakennusvalvontaviranomai-
sen tehtdva perustuu yleiseen etuun (RakL 100 §). Rakennusvalvonnan tehtava-
kuvaan ei sovellu ottaa kantaa erilaisiin sopimusjarjestelyihin ja niihin sisaltyviin
vastuisiin. Rakennustydn toteutuksen kokonaisuudesta ja laadusta vastaa paa-
vastuullinen toteuttaja, ei viranomainen. Viranomaiselle ei toimiteta urakka- ja
vastaavia sopimuksia, eikd viranomaisella ole velvollisuutta niihin perehtya vas-
taavasti kuin viranomaiselle ei kuulu perehtya suunnittelusopimuksiinkaan. Ra-
kentamislain perustelujen mukaan nimedamalla paavastuullisen toteuttajan ra-
kentamishankkeeseen ryhtyva kaventaisi huolehtimisvelvollisuuttaan pdavas-
tuullisen toteuttajan toteutusvastuun verran. Huolehtimisvelvollisuuden kaven-
tumisen laajuus ja vastuu toteutuksesta riippuu viime kddessa sopimusten si-
sallostd. Oletettavaa on, ettd alan jarjestot ottavat paddvastuullista toteuttajaa
koskevan, rakentamishankkeen valinnanvapauden piiriin kuuluvan sadantelyn
huomioon uusittaessa alan vakiosopimusehtoja. Mahdollista on my®és, etta ra-
kentamislakia tullaan paavastuullista toteuttajaa koskevilta osin muuttamaan.

Lain perusteluissa arvioidaan, ettd paavastuullinen toteuttaja olisi tydmaalla
usein kdytannossa sama taho, joka toimii tydturvallisuuslain (738/2002) mukai-
sena padurakoitsijana tai pdatoteuttajana. Paavastuulliseen toteuttajaan sovel-
letaan myds tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tyovoi-
maa kaytettdessa annetun lain (1233/2006) mukaisia velvoitteita.

6.6 Tyonjohto

Vastaavaa tyonjohtajaa koskevassa sdintelyssi ei ole sisdlléllisia muutoksia.
Vastaava tydnjohtaja tarvitaan rakentamislain 96 §:n perusteella rakentamislu-
paa edellyttiavaan rakennustyohon. Jos hankkeessa, joka edellyttda
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rakentamislupaa, ei tehda varsinaista rakennusty6té, ei vastaavaa tyénjohtajaa
tarvita. Esimerkkind mainitaan perusteluissa rakennuksen kayttdtarkoituksen
muutos ilman rakennustydn tekemista.

Erityisalojen tyonjohtajista siddetddn rakentamislain 97 §:ssi. Kiinteistdn vesi-
ja viemarilaitteiston rakentamisesta sekd ilmanvaihtolaitteiston rakentamisesta
vastaavat tydnjohtajat tarvitaan, jos laitteistojen rakentamisen vaativuus sita
edellyttdd. My6s muiden erityisalojen tydnjohtajista voi rakennusvalvontaviran-
omainen mairata rakentamisluvassa, aloituskokouksessa tai erityisestad syysta
rakennustydn aikana, jos rakennusty0 tai osa siitd on vaativa.

6.7 Mydtavaikutusvelvollisuus

Myotévaikutusvelvollisuutta koskeva rakentamislain 98 & on uutta saantelya.
Oikeusohje on mairadysluonteisuudestaan huolimatta (*on tehtdva”) enemman
tavoitteellinen eikd poista hankkeen eri osapuolten omaa vastuuta eika luo
omaa itsendistad vastuuperustetta. Varsinkin laiminlydntitilanteissa sdanndk-
sestd saa tukea, kun jalkikateen selvitellddn eri osapuolten roolia ja toimintaa.
Tarkoituksena viime kadessd on kuitenkin kannustaa tekemaan tuloksellista yh-
teisty6tad ja edellytysten luomista rakentamishankkeen laadukkaalle toteuttami-
selle.
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7 Rakennusvalvonnan jar-
jestaminen

Rakentamislaki ei tuonut periaatteellista muutosta rakennusvalvontaan lakisda-
teisena kunnallisena toimintona. Kunnan rakennusvalvontaviranomaista voidaan
kutsua milla nimelld tahansa. Mikd tahansa monijaseninen toimielin, tai toimie-

limen jaosto, kunnanhallitusta lukuun ottamatta, voidaan kunnan hallintosdan-

noéssd mairita kunnan rakennusvalvontaviranomaiseksi (RakL 99 §). Kuntalain

84 §:n sadnnds sidonnaisuuksien ilmoittamisesta koskee alueidenkayttélaissa ja
rakentamislaissa tarkoitettuja tehtavid hoitavan toimielimen jasenia.

Toimivallan siirtoon sovelletaan kuntalakia. Kuntalain 8 luvussa sdaddetdan kun-
tien yhteistoiminnasta ja viranomaisen toimivallan siirrosta osana kuntien yh-
teistoimintaa. Hallintopakkoa koskevaa asiaa ei saa siirtda viranhaltijan ratkais-
tavaksi.

7.1 Rakennusvalvonnan tehtavat

Myo6s rakennusvalvontaviranomaisen tehtavia koskeva saantely on pysynyt pe-
riaatteessa ennallaan. Tehtdvista sdadetddn nykyisestd poiketen asetuksen si-
jaan laissa (RakL 100 §).

Lahtokohtana rakennusvalvontaviranomaisen tehtaville on yleinen etu. Lain pe-
rustelujen mukaan silld tarkoitetaan korostaa sita, ettd rakentamisen kaikin-
puolinen onnistuminen yksityiskohtia myodten ei voi olla julkisen vallan vastuu-
piiriin viime kadessa kuuluva kysymys. Rakentamisen mairadykset kuvastavat
kulloinkin vallalla olevaa kasitysta siitda, mitka ovat turvallisuuden ja terveelli-
syyden vahimmaisvaatimukset, joita pitdd noudattaa. Viranomaiselle kuuluu
osaltaan huolehtia, ettd nditd vahimmaisvaatimuksia noudatetaan. Keskeistad on
suunnitelmien laatu sekd rakennusty6n toteutus ammattitaitoisesti ja suunni-
telmien mukaisesti. Rakennusvalvontaviranomaisen ydintehtavia on huolehtia
suunnittelijoiden ja rakennustydn johtotehtévissd toimivien kelpoisuuden toteu-
tumisesta. Lain edellyttamissa tilanteissa viranomaisen tulee maarata erityis-
menettelystd sekd muista laissa sdddetyistd toimenpiteista, joilla varmistetaan
turvallinen ja terveellinen rakentamiskohde.
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Lupien kasittely toteuttaa kaavojen noudattamisen valvontaa. Samaa tarkoitus-
peraa toteutetaan myds rakennetun ymparistén ja rakennusten kunnossapi-
dosta ja hoidosta huolehtimisella ja huolehtimalla osaltaan, mitd alueidenkayt-
tolaissa ja rakentamislaissa tai niiden nojalla sdddetaan tai maaratdan raken-
nustoiminnasta. Kaavasta ei voi paasidiantdisesti seurata taannehtivia velvoit-
teita. Tilanne muuttuu toiseksi, kun olemassa olevaan rakennukseen kohdiste-
taan lupaa edellyttavia rakentamistoimenpiteitd. Kaavassa voidaan antaa tar-
kentavia maarayksia, milta osin kaavaa tulee talléin noudattaa. Myds jos esi-
merkiksi rakennuksen tai sen osan kayttétarkoitusta halutaan olennaisesti
muuttaa eikd muutos tayta rakennuskohteen valmistumisen jalkeen voimaan
tulleen kaavan kayttotarkoitusta koskevia maarayksia, joudutaan harkitsemaan
poikkeamisen mahdollisuutta tai viime kddessd muuttamaan kaavaa. Rakenta-
mismaaraykset muuttuvat ajan myota. Muuttuneita ja rakennuskohteen valmis-
tumisen jalkeen voimaan tulleita rakentamismaariyksid pitdd noudattaa, kun
rakennuskohteeseen tehdiin luvanvaraisia korjauksia ja muutoksia. Tulkintaon-
gelmia voi syntya tilanteissa, joissa kaavaa ajallisesti my6hemman asetuksen
maadrdys on ristiriildassa kaavamairdyksen kanssa. Kun uutta kaavaa laaditaan,
ei silhen pida ottaa maarayksia, joista jo sdddetddn valtakunnallisissa rakenta-
mismadrayksissa. Yksityisoikeudelliset tontinluovutussopimukset ovat kaavaa
sopivampi instrumentti, jos esimerkiksi halutaan sdidelld asuntojen kokoa ase-
tuksesta poikkeavalla tavalla. Juridisesti lainvoimainen kaava on luonteeltaan
hallintopaatds eikd normi. Lainvoimaista hallintopadatdstd noudatetaan ilman
perustuslaissa sdadettyd normikontrollia. Lain lAhtékohtana on, ettd myds lu-
vanvaraisuuden ulkopuolelle jdavissa rakentamishankkeissa tulee voimassa ole-
via maarayksid noudattaa. Niiden noudattamista ei kuitenkaan viranomainen
valvo, vaan asia jad hankkeeseen ryhtyvan vastuulle. Kaavassa olevat raken-
nusta mahdollisesti koskevat suojelumairaykset vaikuttavat nekin rakennetun
ympdariston ja rakennusten kunnossapidon laajuuteen ja velvoitteisiin, vaikkei
mitddn lupaa edellyttavid rakentamistoimenpiteitad toteutettaisi.

Rakennuksen kunnossapitovelvollisuus on rakentamislain keskeisid periaatteita
entiseen tapaan. Kunnossapitovelvollisuuden laiminlydntiin voidaan ja tulee
puuttua riittdvan ajoissa, jotta rakennus ei kunnossapidon laiminlyénnin takia
muutu korjaus- ja kayttokelvottomaksi. Ongelmallisia ovat tilanteet, joissa ra-
kennuksen omistajalta puuttuvat kdytannodssa taloudelliset edellytykset raken-
nuksen hoitamiseen. Laukaan maneesin 13.2.2013 sortumasta seurasi rikospro-
sessi, jossa rakennustarkastaja tuomittiin tuottamuksellisesta virkavelvollisuu-
den rikkomisesta. Korkein oikeus toteaa tuomiossaan, ettd jalkivalvontaan kuu-
luvaa tarkastusoikeutta ei ole rajattu kunnossapitovelvollisuuden laiminlydntiti-
lanteisiin, vaan se on ulotettu my6s sddnndstenvastaiseen rakentamiseen (KKO
2018:90).
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Nykyiseen tapaan kunnan hallintosdanndssa voidaan maaratd kunnan muiden
viranomaisten osallistumisesta rakennusvalvontaan sekd rakennussuunnitel-
mien kaupunkikuvallisen ja teknisen tarkastuksen jarjestamisesta. Monissa var-
sinkin suuremmissa kaupungeissa on jo vuosikymmenten ajan ollut erityyppisia
ja eri tavoin kokoonpantuja toimielimid ottamassa ennakollisesti kantaa raken-
tamisen kaupunkikuvallisiin ja teknisiin erityiskysymyksiin. Toimielimissa voi olla
jasenina seka viranhaltijoita ettd luottamushenkiloita.

Oikea-aikaisella ja asiantuntevalla ennakkoneuvonnalla kunta voi tehokkaasti
edistda ja kannustaa saavuttamaan rakentamisen hyva lopputulos. Lupakynnyk-
sen rakentamislain my6ta noustessa on arviona ollut, ettd ohjauksen ja neuvon-
nan merkitys entisestddn korostuu. Kunnan velvollisuudeksi sdadetty rakenta-
misen yleinen ohjaus ja neuvonta ei kuitenkaan tarkoita, ettd kunnan tehtava
ulottuisi rakentamishankkeiden yksityiskohtiin ja sellaisiin kysymyksiin, jotka
selkedsti kuuluvat esimerkiksi suunnittelijoille.

7.2 Viranomaisvalvonnan laajuus

Rakentamishankkeen vaativuutta koskeva rakentamislain 101 § on uutta sdan-
telyd. Kdytdnndssa vaativuusluokittelu on tdhdn mennessi seurannut suunnit-
telu- ja tyonjohtotehtaville sdddettyd neliportaista asteikkoa ja linkittynyt sii-
hen.

Uusi, nimenomaisesti hankkeiden vaativuutta sditeleva joustava kriteerist6 aut-
taa hahmottamaan viranomaisen suhteutetun valvonnan laajuutta. Pykaldn kol-
messa eri kohdassa maariteltyjen kriteerien avulla julkinen rakennusvalvonta voi
suhteuttaa toimintaansa kohdennetummin ja suunnata niukkoja voimavarojansa
kriittisiin hankkeisiin. Vahemman riskilliset kohteet voidaan sdanndksen turvin
jattdd muita enemman rakentamishankkeeseen ryhtyvan huoleksi. Hankkeen
laajuus ja koko yksinddn ei korreloi vaativuuden kanssa. Lain perusteluissa to-
detaan, ettd suuri ja kallis kohde voi olla suunnitteluratkaisuiltansa yksinkertai-
nen ja noudattaa hyvaksi havaittuja periaatteita. Vastaavasti pieni kohde voi en-
nen kokemattomia ratkaisuja sisadltidessaan olla vaativa. Kayttodtarkoitus ja ra-
kennusta kayttavien maara vaikuttavat hankkeen vaativuuteen. Erityisasemassa
ovat julkiset palvelurakennukset, joista osa on sellaisia, ettei niiden kaytto pe-
rustu pelkkdan vapaaehtoisuuteen. Myds rakennuspaikan olosuhteilla on vaiku-
tusta hankkeen vaativuuteen samoin kuin mahdollisilla suojelu- tai muilla ra-
kennushistoriallisilla nakdkohdilla.

Viranomaisvalvonnan laajuutta koskeva rakentamislain 102 § viittaa edeltdvaan
101 §:44n, joka tulee ottaa huomioon. Ensimmaista kertaa lain tasolla sdade-
taan, etta rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvani on sattumanvaraisin
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tarkastusmenettelyin valvoa, ettd vastuulliset tahot tayttavat velvollisuutensa.
Saannds on merkittdva uusi avaus ja velvoittaa viranomaisen suuntaamaan toi-
mintaansa aiemmasta poiketen myd&s niin, ettei kaikista tarkastuksista ja tyo-
maakaynneistd ilmoiteta etukadteen. Lain perusteluissa korostetaan, etta jat-
kossa olisi tarpeen merkittavasti laajentaa ennalta ilmoittamattomien viran-
omaistarkastusten maardi. Nykyisen kaltaisista katselmuksista ei ole kuiten-
kaan tarkoitus kokonaan luopua. Hankkeen vaativuuden arvioinnin kautta viran-
omainen voi kohdennetummin arvioida, milloin hankkeeseen on syytd kayttaa
enemman julkisia voimavaroja ja milloin selvitdadn painotetummin hankkeeseen
ryhtyvan omin voimavaroin.

Kun viranomainen havaitsee joko pistokokeenomaisissa tai sidnndnmukaisissa
tarkastuksissa epakohtia ja laiminlydnteja, on viranomaisen niihin my&s reagoi-
tava. Laissa tastad olevalla maininnalla halutaan korostaa viranomaiselle myds
kuuluvia velvoitteita (RakL 102.1 §). Havaittuihin epdkohtiin puuttumatta jatta-
minen voi aiheuttaa viranomaiselle kielteisid seuraamuksia ja viime kadessa
korvausvastuun. Vastuukysymyksia sdadellddn rakentamislain 8 luvussa, ja
myo&s esimerkiksi vahingonkorvauslaissa.

Uutta on myds lakiin kirjattu nimenomainen sdannds, jonka mukaan rakennus-
valvontaviranomainen ei vastaa rakentamisen laadusta. S4annds rajaa viran-
omaisen vastuun ulkopuolelle seikat, joissa ei edes lahtdkohtaisesti ole kysy-
mys yleisestd edusta, vaan asioista, joissa rakentamishankkeeseen ryhtyva
kdyttda omassa intressipiirissdnsa olevaa yksityisautonomista valtaansa ja har-
kintaansa. Julkisen vallan tehtidvana ei voi olla pakottaa ketdan vastoin tahto-
ansa viranomaismaarayksia ylittdvaan laatutasoon. Viranomaisen on kuitenkin
huolehdittava, ettd hankkeessa kaytetdan ulkopuolista tarkastusta ja erityisme-
nettelyd silloin, kun hankkeen tai tehtavan vaativuus sitd edellyttavat (RakL
102.2 §).

7.3 Rakennustarkastajan virka

Rakennustarkastajan viran saidntely vastaa nykyistd (RakL 103 §). Perusratkai-
suna on kunnan oma rakennustarkastaja. Vapaaehtoisesti kunnat voivat sopia
yhteistyostd ja myos siitd, ettd kahdella tai useammalla kunnalla on yhteinen
rakennustarkastaja. Uutta rakentamislaissa on rakennustarkastajalle sdadetty
velvoite yllapitdd osaamistaan rakennusvalvontatehtavien hoitoon vaikuttavista
sdanndksistd ja maarayksista seka rakentamisen teknisista ratkaisuista. Osaa-
misen yllapitovaatimus toteutuu kdytdnndssid osallistumalla esimerkiksi vuotui-
siin alan koulutustapahtumiin. Petteri Orpon hallitusohjelmassa ”Vahva ja vilit-
tavd Suomi” (20.6.2023) on kirjaus: "Kaynnistetdan rakennusvalvontauudistus,
jonka tavoitteena on varmistaa, ettd rakennusvalvontatoimessa on joka puolella
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Suomea riittdva osaaminen ja palvelutaso sekd mahdollisimman yhtenaiset tul-
kinnat”.

Rakennustarkastajalta vaadittava koulutus on ennallaan ja vastaa nykyistéa, ase-
tuksessa olevaa sdintelyd. Rakennustarkastajalla on oltava tehtivaan soveltuva
rakennusalan korkeakoulututkinto. Lisdksi hanelld on oltava kokemusta raken-
nussuunnitteluun ja rakennustydn suoritukseen liittyvista tehtévista (RakL 103.2
§). Maankayttd- ja rakennusasetuksen siirtymasaannds, jonka mukaan raken-
nustarkastajana voi toimia ennen asetuksen voimaantuloa (1.1.2000) rakennus-
tarkastajan virkaan nimitetty henkilo tai henkild, joka tayttda aikaisemman ase-
tuksen 158 a §:ssid rakennustarkastajalle sdddetyt kelpoisuusvaatimukset, jaa
edelleen voimaan (MRA 108 §). Kunnat voivat kuitenkin hallintosddnndssain
asettaa rakennusasetuksen 158 a §:ssa sdaddettyd vihimmaispatevyyttad korke-
ampia vaatimuksia rakennustarkastajan viralle.

Rakennustarkastajan itsendisti asemaa koskeva sdantely on nykyistd vastaava
(RakL 104 §). Rakennustarkastajan tehtavat ovat julkisen viranomaisen vastuulla
hoidettavia ja julkisen vallan kayttda sisaltdvid. Rakennustarkastajan tehtavia
hoidetaan virkasuhteessa. Lainsdadantd ei mahdollista rakennusvalvonnalle
kuuluvien lupa-asioiden valmistelu- ja tarkastustehtdvien hoitamista yksityisten
asiantuntijoiden ja konsulttien toimesta. Poikkeuksena ovat asiantuntijatarkas-
tus, ulkopuolinen tarkastus, erityismenettely ja rakennuttajavalvonta, joista
sdddetaan rakentamislain 10 luvussa. Rakentamislaki suhtautuu pikemminkin
entistd tiukemmin kysymykseen, miltd osin lupaprosessiin kuuluvia tehtavia voi
hoitaa muu kuin viranomainen. Tdma nakyy muun muassa naapurien kuulemi-
sessa. Eduskunnan ympéaristovaliokunnan mietinnén mukaisesti laista poistet-
tiin nimenomainen maininta kunnan jarjestaman kuulemisen tarpeettomuudesta
siltd osin kuin luvan hakija on esittanyt luotettavan selvityksen naapurien kuu-
lemisesta (RakL 63 §). Lupaviranomainen joutuu entistd huolellisemmin arvioi-
maan, onko naapurien kuuleminen hallintolain 34 &§:n 2 momentissa tarkoite-
tulla tavalla viranomaisen toimesta ilmeisen tarpeetonta.

Kunta itse tai muut julkisyhteisot eivat ole erityisasemassa rakennusvalvontavi-
ranomaisen kannalta. Rakennustarkastajan riippumattomuus korostuu helposti
tilanteissa. joissa kunta itse on luvanhakijana. Rakennusvalvonnassa kasiteltavat
asiat ja tehtavat paatokset ovat tyypillisesti kuntalain 92 §:n tarkoittamia asi-
oita, joita ei koske mahdollisuus ottaa asia ylemman toimielimen kasiteltavaksi.

Rakennustarkastaja on rakentamislakiin perustuvissa tehtavissdan kunnan ra-
kennusvalvontaviranomaisen alainen ja hoitaa tehtavdinsa itsenaisesti rakenta-
mislain ja viranomaistoimintaa yleisesti koskevissa saannotksissa edellytetylla
tavalla (RakL 104.1 §). Hyvan hallinnon perusteista sdadetdan hallintolain 2 lu-
vussa. Hallintolain lisdksi on noudatettavana lukuisa maard muitakin julkista
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hallintoa saatelevia lakeja, kuten laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta,
kielilaki, tietosuojalaki, uhkasakkolaki, yhdenvertaisuuslaki jne.

Nykyiseen tapaan on rakennustarkastajan ja rakennusvalvontatehtavii suoritta-
van muun viranhaltijan rakentamislain toimeenpanoon liittyvia tehtavii suoritta-
essaan pyydettidessa todistettava henkildllisyytensa ja virka-asemansa. Sama
koskee markkinavalvontaviranomaista, jonka rakennustuoteasetuksen mukai-
sista tehtavistd sdddetdan rakentamislain 15 luvussa.
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8 Rakennustyon suoritus

Rakennustydn suoritusta koskevat sdanndkset on koottu rakentamislain 10 lu-
kuun. Merkittdvimmat muutokset nykyiseen verrattuna painottuvat laadunvar-
mistusselvitykseen, ulkopuoliseen tarkastukseen ja erityismenettelyyn, joiden
edellyttaminen tulee osin velvoittavaksi. Seuraavassa tarkastellaan ldhinna ra-
kentamislain nykyisestd muuttunutta sdantelya.

8.1 Viranomaisvalvonta on suhteutettua

Rakennustydn viranomaisvalvonta noudattaa edelleen suhteutetun valvonnan
periaatetta (RakL 105 §). Viranomaisvalvonta ei ole kaiken kattavaa. Rakennus-
ty6naikainen valvonta alkaa luvanvaraisen rakennustyén aloittamisesta ja paat-
tyy loppukatselmukseen (RakL 105.2 §). Rakennustydn aloittamisesta sdadetaan
lain 108 §:ssi ja loppukatselmuksesta 122 §:ssd. Valvonta kohdistuu viranomai-
sen paattimissa tydvaiheissa ja laajuudessa rakentamisen hyvan lopputuloksen
kannalta merkittaviin seikkoihin. Valvontaa suhteutetaan rakentamishankkeen
vaativuudelle 101 §:ssd maariteltyjen kriteerien avulla.

Rakentamislaissa on joiltakin osin tdsmennetty, minkd tahon velvollisuuksiin ra-
kennustyon eri vaiheista ilmoittaminen on. Aloittamisilmoituksen tekeminen ti-
lanteessa, jossa ei ole pidetty aloituskokousta, kuuluu rakentamishankkeeseen
ryhtyvalle (RakL 108 §). Rakennusty6td valmistelevasta toimenpiteesta on ilmoi-
tusvelvollinen rakennusvalvontaviranomaiselle pdavastuullinen toteuttaja (RakL
109 §). Jos padvastuullista toteuttajaa ei ole erikseen nimetty, vastaa rakenta-
mishankkeeseen ryhtyva itse padivastuullisen toteuttajan tehtivista. Valmistele-
vasta toimenpiteestd vaadittavalla ilmoittamisvelvoitteella ennen toimenpiteen
aloittamista varmistetaan se, ettd valmisteleva toimenpide rajoittuu tulevan ra-
kentamisen kannalta valttamattémiin toimenpiteisiin. Viranomainen antaa sille
toimitettavan ilmoituksen perusteella ohjausta, minkélaiset ja missa laajuu-
dessa suoritettavat toimenpiteet ovat mahdollisia. Rakentamislain yhteydessa
muutetun maa-aineslain 4 §:n uudella 2 momentin sdanndkselld (764/2023)
valtetddn mahdollisten kaksinkertaisten menettelyjen soveltaminen toimenpi-
teisiin, jotka liittyvat lainvoimaisen asemakaavan toteuttamiseen liittyvaan ra-
kentamista valmistelevaan kaivamiseen tai louhintaan.
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Laadunvarmistusselvityksen vaatimiseen tulee nykyisestd poiketen velvoite ra-
kentamislain 111 &:n 1 momentin sadtamissa tilanteissa. Laadunvarmistusselvi-
tystd on edellytettdva, jos rakentamishanke tai osa siitd on poikkeuksellisen tai
erittdin vaativa tai jos aloituskokouksessa sovittujen menettelyjen perusteella ei
voida perustellusti olettaa, ettd rakentamisessa saavutetaan rakentamista kos-
kevien sddnndsten ja maardysten mukainen lopputulos. Jos vain osa rakenta-
mishankkeesta on poikkeuksellisen tai erittdin vaativa, on laadunvarmistusselvi-
tystd edellytettava vain taltd osin. Myds muissa tilanteissa rakennusvalvontavi-
ranomainen voi edellyttda rakentamishankkeeseen ryhtyvalta erillistd laadun-
varmistusselvitystd toimenpiteistd rakentamisen laadun varmistamiseksi. Lain
perustelujen mukaan selvityksen tarvetta harkittaessa rakennusvalvontaviran-
omainen ottaisi huomioon hankkeeseen tai sen osaan liittyvat seikat, esimer-
kiksi rakennuksen turvallisuuteen, terveellisyyteen tai pitkdaikaiskestavyyteen
eri rakennusvaiheissa liittyvat riskit, rakennustyémaan saa- ja olosuhdesuojauk-
seen liittyvat seikat, rakennuksen korjaus- tai muutostydssa rakennuksen kun-
totutkimuksen ja rakentamishankkeeseen ryhtyvdn oman tai sopimusjarjestelyin
hankitun valvonnan riittdvyyden seka paavastuullisen toteuttajan kdytdssi ole-
van henkildstdn osaamisen. Laadunvarmistusselvityksessa voidaan hyédyntaa
esimerkiksi Kuivaketju 10 -toimintaohjetta.

Viranomaiskatselmuksia ja viranomaistarkastuksia koskeviin rakentamislain 112
ja 13 &:iin on lisatty viittauksina maininnat hallintolain asianomaisten sdannds-
ten soveltamisesta. Katselmusten osalta viittaus kohdistuu hallintolain 38
§:4an. Erityisesti huomioon on otettava kielto toimittaa katselmusta kotirauhan
piiriin kuuluvissa tiloissa, ellei laissa erikseen toisin sdddetd. Rakentamislain 112
§:n tdsmennyksen perusteella katselmus voidaan nykyiseen tapaan toimittaa
pysyvaisluonteiseen asumiseen kaytetyissa tiloissa vain, jos se on valttama-
tonta katselmuksen kohteena olevan asian selvittdmiseksi. Lisdtarkennuksena
on, ettd katselmus voi kohdistua ainoastaan rakentamisluvan varaisen raken-
nustydn mukaisiin tiloihin. Samansisaltdiset tarkennukset ovat rakennustyon ai-
kaisia viranomaistarkastuksia koskevassa rakentamislain 113 §:ss4, jossa viita-
taan hallintolain 39 §:34n. Hallintolain tarkastuksia koskeva 39 § edellyttaa tar-
kastuksen aloittamisajankohdasta ilmoittamista asianosaiselle, jota asia valitto-
masti koskee, jollei ilmoittaminen vaaranna tarkastuksen tarkoituksen toteutu-
mista. Rakentamislain tavoitteena on ottaa kaytt66n myds sattumanvaraisia
tarkastusmenettelyja (RakL 102 §). Niistd etukateen ilmoittaminen johtaisi hel-
posti tarkastuksen tarkoituksen toteutumisen vaarantumiseen eikad etukateisil-
moittamista niiden osalta hallintolain sdannékset huomioon ottaen ole tarpeen
tehda. Tapauskohtainen harkinta etukateisilmoituksesta voi kuitenkin olla tar-
peen. Mahdollista on my®&s julkaista sattumanvaraisten tarkastusten toimitta-
misesta etukdteen tiedote kunnan verkkosivuilla. Taméantapaista kaytantéa on
jo tahdnkin mennessa noudatettu esimerkiksi kuntien niin sanotuista kevatkat-
selmuksista, joissa on kysymys rakennusten ja tonttien siisteyden valvonnasta.
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Rakentamislain 148 &:n sdannds tarkastusoikeudesta oikeuttaa kunnan raken-
nusvalvontaviranomaisen rakentamislain mukaisen valvontatehtidvan hoita-
miseksi paddstd rakennuskohteeseen ja suorittaa siind tarkastuksia ja tutkimuk-
sia. Oikeus ulottuu myds pysyvaisluonteiseen asumiseen kaytettaviin tiloihin,
jos se on valttamaténta hengen, terveyden, omaisuuden tai ymparistén suojele-
miseksi tai valvontaviranomaisella on perusteltu syy epailld rakennuksen kun-
nossapidon tai ymparistdnhoidon laiminlydntid, rakennustyd on jatetty kesken
tai rakennuksen kayttdmisestd on luovuttu. Tallaisesta, kdynnissd olevaan ra-
kentamistydhon liittymattomasta tarkastuksesta pitdad ilmoittaa vahintaan yhta
vuorokautta aikaisemmin. Rakentamislain 149 § koskee ulkopuolisen henkildon
kayttdmistd viranomaisen apuna lain 148 §:ssi tarkoitettua tehtdvaa suoritetta-
essa.

8.2 Ulkopuolinen tarkastus ja erityismenettely

Ulkopuolista tarkastusta koskevaan rakentamislain 115 §:44n on tullut tiuken-
nus siltd osin, milloin ulkopuolisen tarkastuksen vaatiminen ei enda ole lupavi-
ranomaisen vapaassa harkinnassa. Ulkopuolista tarkastusta on ensinnikin vaa-
dittava, jos rakentamisessa havaitaan tai epiilladn tapahtuneen virhe tai laimin-
lydnti, jonka vaikutuksia tai korjaamista ei voida luotettavasti arvioida tai to-
teuttaa ilman ulkopuolista tarkastusta. Toiseksi ulkopuolista tarkastusta on
myos vaadittava, jos korjaus- ja muutostydssa havaitaan vaurioita ja rakenteita,
joita ei ole suunnitelmissa huomioitu. Eduskunnan ymparistévaliokunta katsoi,
ettei sddnnoksessa ole syytd olla mainintaa vaatimuksesta annettavasta kirjalli-
sesta paitoksestd. Asiaan sovelletaan hallintolain 43 §:n sdannosta, jonka mu-
kaan hallintopdaatds on annettava kirjallisesti. Suullisena paatés voidaan antaa,
jos se on valttAmatonta asian kiireellisyyden vuoksi. Suullinen paatds on viipy-
matta annettava myos kirjallisena oikaisuvaatimusohjeineen tai valitusosoituk-
sineen.

Erityismenettelya on rakentamislain 116 §:n mukaan edellytettava pykalan 2
momentissa sdddetyissa tilanteissa. Jos kohteeseen liittyy erityinen riski siité,
ettd rakenteellisen turvallisuuden, paloturvallisuuden, terveellisyyden tai raken-
nusfysikaalisen toimivuuden vaatimuksia ei saavuteta tai ettd kulttuurihistorial-
lisia arvoja menetetdan, on erityismenettelya edellytettava. Erityismenettely on
tarkoitettu kaytettivaksi kolmella ylimmalld hankkeiden vaativuustasolla. Ta-
vanomaisen ja vahdisen tason hankkeissa erityismenettelyd ei sovelleta. Muu-
toin sdantely erityismenettelyn osalta on nykyistad vastaava. Rakentamislain ta-
voitteena on, ettd erityismenettelya kdytetdidn aina kun hankkeeseen liittyvat
riskit siihen antavat aihetta. Kdytdnndssa on havaittu tarpeetonta arkuutta eri-
tyismenettelyn vaatimisessa. Myds mahdollisuutta maarata rakennuksen kay-
ténaikaisesta seurannasta olennaisten teknisten vaatimusten toteutumisen
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seuraamiseksi erityismenettelyn kohteena olevien rakenteiden tai rakennuksen
ominaisuuksien osalta on tarvittaessa uskallettava kdyttida. Lain perustelujen
mukaan kadytdnaikainen seuranta soveltuu erityisen hyvin tilanteisiin, joissa on
kysymys koerakentamistyyppisistd ratkaisuista.

8.3 Rakennustyon aikaiset poikkeamiset

Suunnitelmasta poikkeamista rakennustydn aikana koskeva rakentamislain 117 §
noudattaa nykyistad sdantelya. Jos poikkeaminen ei sen laatu ja lupaharkintaa
koskevat sdannodkset ja mairdykset huomioon ottaen merkitse luvan olennaista
muuttamista eikd vaikuta naapurien asemaan, voi suostumuksen antaa myds
aloituskokouksessa (KHO 2023:67). Suostumusmenettelyyn ei liity naapureiden
kuulemista eikd muutoksenhakumahdollisuutta. Lupaviranomainen voi luonnol-
lisesti halutessaan kuulla naapureita helpottaakseen omaa arviointiansa naapu-
rivaikutuksista.

8.4 Rakennustuotteiden uudelleen kayttaminen

Rakennustuotteiden ominaisuuksia koskevaan rakentamislain 121 §:44n on li-
satty sddnnds rakennustuotteiden uudelleen kayttadmisesta tai materiaalina
hyddyntamisesta. Velvoite kohdistuu rakennustuotteen valmistajaan, jonka on
jatelain (646/2011) 9 &:ssi tarkoitetulla tavalla huolehdittava rakennustuotteen
suunnittelusta ja valmistuksesta ominaisuuksiltaan kestédvaksi ja korjattavaksi
seki sellaiseksi, ettd rakennuskohteesta purettuna sitd voidaan kayttaa uudel-
leen rakentamisessa tai materiaalina hyddynnettavissa olevilta osiltaan. Jatelain
9 § koskee erityisesti tuotteen valmistajan huolehtimisvelvollisuuksia kayttaa
muun muassa saisteliddsti raaka-aineita ja valttda valmistuksessa ympéaristolle
ja terveydelle haitallisia aineita siséltavien raaka-aineiden kaytt6a jne. Velvoit-
teita kohdistetaan myds tuotteen markkinoille saattajaan ja jakelijaan. Rakenta-
mislain 121 §:n 2 momentin sddnnds kilpailee EU:n rakennustuoteasetuksen
(305/2011) ja Suomen kansallisen, rakennustuotteiden tuotehyviaksynnasti an-
netun lain (954/2012) kanssa. Viimeksi mainitut ovat kunnan rakennusvalvon-
nalle ensisijaisesti sovellettavia ja rakentamislain 121 §:n 2 momentti ei voi kdy-
tdnndssd synnyttidd rakennusvalvontaviranomaiselle uutta huomioon otettavaa
rakennustuotteiden valvontatehtavaa.

8.5 Loppukatselmus

Loppukatselmusta koskevassa rakentamislain 122 &§:ssa on lain digitaalisuutta ja
valtakunnallista rakennetun ympariston tietojarjestelmaa (RYHTI) toteuttavana
loppukatselmuksen toimittamisen edellytyksend, ettd rakennuskohteen toteu-
tusta vastaavat rakennussuunnitelmat ja erityissuunnitelmat on toimitettu
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kunnalle toteumamallina tai muutoin koneluettavassa muodossa. Selventdvana
uutena edellytyksend on lisdksi, ettd toteutuksen aikaisille poikkeamisille on
saatu kunnan lupa tai hyvaksyntd. Muilta osin loppukatselmuksen toimittami-
sen sdantely noudattaa nykyistd. Myds osittaisesta loppukatselmuksesta ja
suorituskyvyttomyysvakuuden toteamisesta sdddetddn rakentamislaissa nykyi-
seen tapaan (RakL 123 ja 124 §). Suurin uudistus liittyen rakennustéiden lop-
puunsaattamiseen sisiltyy rakentamislain 144 §:n keskeneriistd rakennustydta
koskevaan sadnndkseen. Tdiden valmiiksi saattamiseen on asetettu kymmenen
vuoden maardaika luvan mydntamisestd, jonka kuluttua rakennusvalvontaviran-
omaisen on reagoitava tavalla tai toisella. Sdanndkselld pyritdan ratkaisemaan
niin sanottujen pitdimattdmien loppukatselmusten ongelmaa.
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9 Rakentamiseen liittyvat
jarjestelyt

Rakentamislain 11 luvun sdanndksissa rakentamiseen liittyvistd jarjestelyista ei
ole olennaisia muutoksia nykyiseen. Autopaikkojen jarjestimistid koskeva sdan-
nos on laajennettu koskemaan ajoneuvopaikkojen jarjestamista (RakL 126 §).
Ajoneuvoilla tarkoitetaan moottorivoimalla kulkevien laitteiden lisdksi polkupy6-
ria ja esimerkiksi rollaattoreita.

Jatehuoltotilojen jarjestimisvelvoite kohdistuu rakentamishankkeeseen ryhty-
vdan (RakL 127 §). Tdsmennykseni todetaan, ettei jatehuolto saa aiheuttaa hait-
taa terveyden ja ympéariston lisdksi mydskaan turvallisuudelle. Jatehuoltotilojen
jarjestamista koskeva asetuksen sddnnds on edelleen sovellettavana (MRA 56
§). Asuin-, majoitus- ja tyoétiloista annetun asetuksen 9 §:n mukaan muun mu-
assa jatehuoltotilojen sijoitus ja huoltoajo piha-alueella on jarjestettdva siten,
etteiviat ne aiheuta hairiota tai vaaraa asumiselle ja piha-alueen muulle kaytolle.
Myos pelastuslain jateastioita koskevat sdannokset pitda ottaa huomioon

Kiinteiston yhteisjarjestelyd koskevasta sddnndksestd on poistettu sdanndés
muiden kiinteiston omistajien tai haltijoiden kuulemisesta. Kuulemiseen sovel-
letaan hallintolain 34 §:43. Rakentamislaki noudattaa ldht6kohtana sité, ettei
siin& erityislakina ole tarpeen saitidi poikkeavasti yleislaista, kuten hallinto-
laista, jo muutoinkin noudatettavana olevista ja viranomaista velvoittavista oi-
keusohjeista. Rakentamislain soveltajilta edellytetddn tarkkuutta ja hallinnossa
noudatettavien yleislakien osaamista.
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10 Rakennuksen kaytto ja
kunnossapito

Rakennuksen kaytt6a ja kunnossapitoa koskeva rakentamislain 12 luku sisdltda
kolme pykéldd, joissa sdddetdadn rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeesta, raken-
nuksen kunnossapidosta ja kunnossapidon laiminlyénnista. Suuria muutoksia
nykyiseen ei ole.

10.1 Suojellut rakennukset

Suojeltuja rakennuksia koskeva velvoite ottaa kunnossapidossa huomioon ra-
kennussuojelusta johtuvat vaatimukset on lagjennettu koskemaan kaavasuoje-
lun ja rakennusperintélain mukaisen suojelun lisdksi yleisesti kaikkia lain nojalla
suojeltuja rakennuksia. Kirkkolaki (652/2023) ja ortodoksisesta kirkosta annettu
laki (985/2006) sisaltavat sdannoksia kirkollisten rakennusten suojelusta. Uu-
tena lisdyksena on myds, ettei rakennussuojelusta johtuvien vaatimusten huo-
mioon ottaminen saa heikentda rakennuksen turvallisuuteen tai terveellisyyteen
liittyvaa yllapitoa. Suojelusta huolimatta rakennuksen on oltava sen kayttijille
jatkuvasti myd6s turvallinen ja terveellinen. Mita tarkemmin suojellusta raken-
nuksesta on kysymys, sitd hienovaraisempia tulee lain perustelujen mukaan
kaikkien kunnossapito- ja yllapitotoimenpiteiden olla. Tarvittaessa korjauksista
tulee neuvotella etukdteen museoviranomaisen kanssa, vaikkei korjausten lupa-
kynnys ylittyisikaan.

10.2 Rakennetun ympariston hoito

Rakennetun ympéristén hoitoa koskeva rakentamislain 13 luku k3sittda nelja
pykalda. Saantely noudattaa padosin nykyista. Pienid tdsmennyksia on tehty.
Suurin muutos koskee aloitetulle rakennustyélle sdddettyd kymmenen vuoden
maardaikaa tyon loppuun saattamiseksi. Kevyttd rakennelmaa ja pienehkda lai-
tosta koskevaa omaa pykalaa ei rakentamislaissa ole.

Huolehtimisvelvollisuus jalankulun ja pyordilyn vaylien sdilyttdmisesta liikkumi-
selle esteettdmini ja turvallisina on rakentamislaissa kohdistettu nykyista tas-
mallisemmin koskemaan osaltaan seki valtiota ettd kuntia (RakL 142 §).
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Ylipitkiksi venahtavia rakennustydmaita suitsimaan on rakentamislaissa kymme-
nen vuoden enimmaisaika saattaa ty6t valmiiksi. Mdaraaika on sdadetty alka-
maan luvan myéntamisesta. Kdytinndssid maardaika on syyta laskea siita, kun
lupapaiatds on saanut lainvoiman. Maardajan umpeuduttua on rakennusvalvon-
taviranomaisen velvoitettava rakentamishankkeeseen ryhtyva maariajassa saat-
tamaan tyd loppuun taikka ryhtymaan muihin toimenpiteisiin, jotka terveellisyy-
den, turvallisuuden taikka ymparistolle aiheutuvan haitan tai hiirién vuoksi on
tarpeen (RakL 144 §). Maarays kohdistetaan rakentamishankkeeseen ryhtyvaan
tai muuhun tahoon, jolla on oikeudellinen ja tosiasiallinen mahdollisuus toimen-
piteen suorittamiseen. Rakennustydn loppuunsaattamista varten voi lupaviran-
omainen pidentdd maaraaikoja enintdan kolmella vuodella kerrallaan (RakL 77
§). Loputtomiin pidennyksiin ei ole syyta suostua.
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11 Pakkokeinot ja seuraa-
mukset

Rakentamislain sanktioita sdanteleva 14 luku pohjautuu pitkalti nykyiseen sdin-
telyyn.

11.1 Ulkopuolinen viranomaisen apuna

Ulkopuolisen henkildon kayttdminen viranomaisen apuna viranomaisen suoritta-
essa rakentamislain 148 §:n mukaista tarkastusta on uutta sdintelya. Viran-
omainen, virkamies tai viranhaltija saa kayttda apunaan muutakin kuin virkamie-
hen tai viranhaltijan asemassa olevaa henkilda (RakL 149 §). Avustavalla henki-
l6lla on oltava tehtidvan luonteeseen ndhden riittava patevyys. Avustava henkild
saa menni pysyvaisluonteiseen asumiseen kaytettavaan tilaan tain viranomai-
sen, viranhaltijan tai virkamiehen kanssa. Avustavaan henkil66n sovelletaan ri-
kosoikeudellista virkavastuuta koskevia sddnndksia hdnen suorittaessaan raken-
tamislaissa tarkoitettuja tehtaviad. Vahingonkorvausvastuusta sdadetdan vahin-
gonkorvauslaissa. Avustavaan henkildén sovelletaan muitakin yleislakeja, kuten
hallintolakia, kielilakia ja julkisuuslakia.

11.2 Rangaistukset

Rakentamislain rangaistussdanndksessé on laillisuusperiaatteesta johtuvan tas-
mallisyysvaatimuksen takia yksildity pykalaviittauksin rangaistusuhan alaiset ra-
kentamisrikkomukset (RakL 152 §). Rangaistusuhkana on sakkorangaistus. Ny-
kyiseen oikeuskaytintdon verrattuna rangaistavuuden ala on laajennettu tuot-
tamuksellisiin tekoihin. Rakentamisrikkomus koskee tahallisuuden lisdksi myds
torkedksi katsottavaa huolimattomuutta. Lain perusteluissa todetaan, ettad tor-
ked huolimattomuus voi tulla kysymykseen esimerkiksi tilanteessa, jossa viivy-
tellddn rakennuksen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvan velvoitteen
tayttamisessa.

Toissijaisuuslausekkeen mukaisesti rakennusrikkomukseksi arvioitava teko tai
laiminlyonti on tarkoitettu tilanteisiin, joissa teko ei ylita rikoslain 48 luvun 1-4
§:ssa tarkoitetun ymparistdn turmelemisen, térkedn ymparistén turmelemisen,
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ympéaristérikkomuksen tai tuottamuksellisen ymparistérikoksen tai saman luvun
6 §:ssi tarkoitetun rakennussuojelurikoksen mukaista rangaistavuuskynnysta.

Poliisille ilmoittamista esitutkintaa varten ei rakentamislaissa ole sidottu pak-
kokeinon, kuten uhkasakon tai teettdmisuhan, kdyttadmiseen (RakL 153 §). Ilmoi-
tuksen tekeminen liittyy epdilyyn ymparistérikoksesta tai rakennusrikkomuk-
sesta. On mahdollista, ettd rikosprosessi johtaa rangaistukseen ilman etta lain-
vastainen tila kuitenkaan korjaantuu. Hallintopakko ja rikosoikeudellinen jarjes-
telma on toisistaan erillisia. Jarjestelmien erillisyys ja niiden eri tavoitteet tar-
koittavat, ettd teosta tai laiminlydnnistd tuomittu rangaistus ei ole esteena
kayttdd samassa asiassa hallinnollisia pakkokeinoja, ja painvastoin (ne bis in
idem). Hallinnollinen pakkokeino ei ole luonteeltaan rangaistus (KHO 2016:96).

Ilmoitus poliisille voidaan jattaa tekeméattd, jos tekoa tai laiminlydntida on pidet-
tava olosuhteet huomioon ottaen vahaiseni eiki yleisen edun ole katsottava
vaativan syytteen nostamista. Jos asiassa kaytetdan hallintopakkoa, on ilmoit-
tamatta jattdmisesta tarpeen tehda merkinta hallintopakkopéaatékseen ja mai-
nittava, milld perusteella ilmoituksen tekemista ei ole pidetty tarpeellisena.
Apulaisoikeusasiamies on huomauttanut, ettd rakennusvalvonnan uskottavuu-
den kannalta poliisille ilmoittamista on pidettidva tarpeellisena erityisesti silloin,
jos kysymys on ilmeisen tahallisesta tai toistuvasta teosta tai laiminlydnnista
(Apulaisoikeusasiamiehen ratkaisu 20.8.2008 3222/4/06). Poliisille tehtava il-
moitus on esityksen luonteinen vireillepanotoimi, josta ei voi tehdad sdannénmu-
kaista valitusta (KHO 7.9.2017 taltio 4299).

11.3 Rakennustuotteiden markkinavalvonta

Rakentamislain 15 luku sisaltdd yhteensa 22 pykilda, jotka koskevat rakennus-
tuotteiden markkinavalvontaa. Pykalistd vain yksi kohdistuu suoraan rakennus-
valvontaviranomaiseen. Muut sdantelevat lahinn& Turvallisuus- ja kemikaalivi-
raston (Tukes) roolia rakennustuotteiden markkinavalvontaviranomaisena ja
keskeisista toimenpiteisti erilaisissa tilanteissa, joissa rakennustuote ei tayta
olennaisia teknisid vaatimuksia tai ei ole CE-merkinnan mukainen tai voi aiheut-
taa vaaran.

Rakentamislain perusteella Tukes toimii markkinavalvontaviranomaisena myds
niille rakennuskohteeseen pysyvisti liitettaville rakennustuotteille, joiden omi-
naisuuksia ei ole ilmoitettu varmennetusti EU:n rakennustuoteasetuksen tai ra-
kennustuotteiden tuotehyviksynnista annetun lain (954/2012) mukaisesti, jos
tuote voi vaikuttaa olennaisten teknisten vaatimusten tayttymiseen tai tuote
voi aiheuttaa vaaran ihmisten terveydelle, turvallisuudelle, ymparistolle tai
omaisuudelle (RakL 154 §).

Rakentamislaki ja rakennusvalvonta 131



EU:n markkinavalvonta-asetuksen (2019/1020) soveltamisen tueksi rakentamis-
laissa on tdydentdvaa yksityiskohtaista kansallista sdidntelyd. Myds muuta eu-
rooppatasoista sdantelyd on rakentamislaissa otettu huomioon.

Rakennusvalvontaviranomaiselle kuuluu nykyiseen tapaan rakennustuotteiden
kdyttamista koskeva seuranta ja velvoite ilmoittaa havaitsemistaan rakennus-
tuotteisiin liittyvista epakohdista Tukesille (RakL 175 §). Epakohdat voivat liittya
esimerkiksi rakennustuotteiden merkintéihin ja asiakirjoihin, mutta myds tuot-
teiden laatuun. Tukesin asiana on harkita, millaisiin toimenpiteisiin on ilmoituk-
sen johdosta syyta ryhtya. Tukesilla on muun muassa laaja tiedonsaantioikeus
rakennustuotteen valmistajalta tai taman valtuuttamalta edustajalta, maahan-
tuojalta, jakelupalvelun tarjoajalta tai jakelijalta. Tukesilla on myds oikeus tehda
tarkastuksia.

EU:n rakennustuoteasetus toteuttaa unionin keskeista periaatetta tavaroiden
vapaasta lilkkuvuudesta ja kdytdstad sisamarkkinoilla. Kaikkien rakennuksen
osaksi tarkoitettujen rakennustuotteiden, olivat ne CE-merkittyja tai eivat, on
oltava turvallisia ja terveellisid sekd ominaisuuksiltaan sellaisia, ettd rakennus-
kohde asianmukaisesti suunniteltuna ja rakennettuna tayttda rakentamislaissa
sdddetyt olennaiset vaatimukset tavanomaisella tavalla kunnossapidettyna ta-
loudellisesti perustellun kayttéian ajan (RakL 121 §).
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12 Muutoksenhaku

Suuria periaatteellisia muutoksia muutoksenhakua koskeviin sdanndksiin ei ra-
kentamislaki sisdlld. Joiltakin osin valitusoikeutta on laajennettu, ja joiltakin
osin, kuten purkamisluvissa, taas supistettu. Viranhaltijan paatoksistd haetaan
edelleen ensin oikaisua. Oikaisuvaatimusmenettely muuttuu.

12.1 Oikaisuvaatimus

Viranhaltijan paatékseen asiassa, joka kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta
tai muulta kunnan viranomaiselta on siirretty hdnen ratkaistavakseen, haetaan
ennen varsinaista valitusmenettelya oikaisua (RakL 178 §). Oikaisuvaatimusme-
nettelystd sdddetddn hallintolain 7 a luvussa. Toisin kuin maankaytt6- ja raken-
nuslain 187 §, jossa oikaisuvaatimusaika on 14 pdivaa, on hallintolaissa sdadetty
oikaisuvaatimusajaksi 30 paivai laskettuna paitéksen tiedoksiannosta (HL 49 c
§). Samalla kun lupapdatoksissa luovutaan julkipanomenettelysté ja siirrytdan
paatoksen tiedoksiannossa kdayttamaan hallintolain kuulutusmenettely3, tar-
koittaa oikaisuvaatimuksessa sovellettava hallintolain maaraaika viranhaltijoiden
tekemien lupapdatdsten lainvoimaiseksi tulon pidentymistd. Lupapaatoksen
lainvoimaisuutta joudutaan odottamaan 7 plus 30 paivaa.

Oikaisuvaatimusmenettelya ei sovelleta, jos paatdstoimivalta lupa-asiassa on
siirretty kunnan hallintosdannéssa suoraan viranhaltijalle (KHO 2004:97).
Yleensi toimivalta ratkaistaan hallintosdanndssé niin, ettd paatdstoimivalta an-
netaan hallintosdannéssa toimielimelle (kuten rakennusvalvontaviranomaiselle),
joka sitten siirtdd toimivallan edelleen viranhaltijatasolle. Talldin lupapdatok-
seen haetaan ensin oikaisua. Oikaisuvaatimus osoitetaan paatdksen tehneelle
viranhaltijalle. Oikaisuvaatimuksesta tekee paatdksen rakennusvalvontaviran-
omainen eli luottamuselin. On my&s nakemyksid, joiden mukaan oikaisuvaati-
muksesta tekee paatdoksen ao. viranhaltija. Rakentamislaki on talta osin jaanyt
valitettavan tulkinnanvaraiseksi. Jos rakennusvalvontatehtidva on sopimuksen
nojalla annettu toisen kunnan viranhaltijan hoidettavaksi, tiaman tekemai hal-
lintopaatdsta koskevan oikaisuvaatimuksen kéasittely maaraytyy rakentamisen
sijaintikunnan tai toimenpiteen suorittamispaikan mukaisesti. Kun oikaisuvaati-
mus on tehty, sita kasitteleva voi kieltad paatoksen taytantédnpanon tai
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madrata sen keskeytettavaksi. Taytantéonpanon kieltamis- tai keskeytysasiassa
annettuun ratkaisuun ei saa hakea erikseen muutosta (HL 49 f §).

Oikaisua saa vaatia se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvolli-
suuteen tai etuun paitds valittémasti vaikuttaa. Lupa-asioissa oikaisuvaatimuk-
sen tekemiseen oikeutettuja ovat luvanhakijan lisdksi lAht6kohtaisesti kaikki ne,
joille lain mukaan kuuluu valitusoikeus. Viranomainen saa vaatia oikaisua, jos
laissa niin sdadetaan tai jos muutoksenhakuoikeus on viranomaisen valvotta-
vana olevan julkisen edun vuoksi tarpeen. Koska kunnalla on valitusoikeus ra-
kentamisluvasta, toteuttamisluvasta, purkamisluvasta, maisematyéluvasta,
poikkeamisluvasta seka rakentamisluvasta suunnittelutarvealueelle sijoittuvan
rakennuspaikan osalta, niin kunta voisi hakea oikaisua viranhaltijan ndissa asi-
oissa tekemasta paitoksestd. Oikaisua hakisi kunnanhallitus, ellei kunnan hal-
lintosddnndssa ole muuta maaratty. Muun muassa museoviranomaisella on vali-
tusoikeus ja sitd kautta oikaisunhakuoikeus, jos paatés koskee kaavan tai lain
nojalla suojeltua rakennuskohdetta.

Hallintolain oikaisuvaatimus on osittain eri asia kuin kuntalain 16 luvussa s3a-
detty oikaisuvaatimusmenettely. Kuntalain oikaisuvaatimusmenettelya ei sovel-
leta, jos padtokseen voidaan muun lain nojalla hakea muutosta kunnallisvalituk-
sin (Kuntal 133 §). Vaikka kaavapaattksestd tehtava valitus on kunnallisvalitus,
ei sitd koske kuntalain mukainen oikaisuvaatimus. Oikaisuvaatimusta sen sijaan
sovelletaan, jos kunnanhallitus ottaa kantaa yksityisen kansalaisen tekemain
kaava-aloitteeseen. Kuntalain oikaisuvaatimusmenettely tulee sovellettavaksi
myos silloin, kun esimerkiksi rakennusvalvontaviranomainen tekee yleiseen
kunnallishallintoon kuuluvia paatoksia. Tallaisia ovat muun muassa virkanimi-
tyspaatokset. Rakennusvalvontamaksua koskevaan paitokseen tulee sen sijaan
muutos. Kun talla hetkelld rakennusvalvontamaksua koskevaan paatokseen so-
velletaan kuntalain mukaista valitustietd, niin rakentamislaki siirtd3 valitustien
noudattamaan lupamaksun ja valvontamaksun osalta lupapaatdksen muutok-
senhakua. Maksun osalta ei endi jatkossa tarvitse liittda lupa-asiassa tai val-
vonta-asiassa tehtdvaian paatokseen erillista valitusosoitusta.

12.2 Valitusoikeus purkamisluvasta

Purkamisluvan valitusoikeus muuttuu ja yhteniistyy samansisaltéiseksi kuin
purkamisen mahdollistavissa rakentamislupatilanteissa (RakL 182 §). Nykyinen
kunnan jasenen valitusoikeus purkamisluvasta poistuu. “Normaalia” rakentamis-
lupaa laajempi valitusoikeus purkamisluvasta, oli sitten kysymys yksinomaisesta
purkamisluvasta tai rakentamisluvasta tilanteessa, jossa rakentaminen merkit-
see purkamislupaa edellyttiavan rakennuksen purkamista, koskee kaavan tai lain
nojalla suojellun taikka muun historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokkaan
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rakennuksen purkamista. Tallaisissa tilanteissa valitusoikeus on naapurikiinteis-
tdn omistajan ja haltijan ynnd muiden, asianosaisasemaan rinnastettavien taho-
jen liséksi elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksella, museoviranomaisella
sekd toimialueellaan sellaisella rekisterdidylla yhteis6lla, jonka toimialaan kuu-
luu kulttuuriperinndn vaaliminen tai rakennetun ymparistdn laatuun vaikuttami-
nen. Purkamisen valitusoikeuden uusi ja yhtendinen saantely korostaa purka-
misluvan luonnetta. Purkamislupamenettelyn tarkoituksena on varmistaa, ettei
suojelun arvoisia rakennuksia pureta ennen kuin niiden suojelukysymys on rat-
kaistu. Loputtomiin ei suojelun kohtaloa voida jaddda pohtimaan. Vallitseva oi-
keuskdytanto on linjannut, ettd kunnalla ja valtion viranomaisella (ELY, Museo-
virasto, alueellinen vastuumuseo) on kaytettavissd noin kaksi vuotta ryhtya
konkreettisiin kohteen suojelua tarkoittaviin toimiin, kuten maarata rakennus-
kielto, tehda rakennusperintdlain mukainen suojeluesitys ja antaa rakennuspe-
rintélain mukainen vaarantamiskielto. Jos suojelua edistaviin toimiin ei sen
enempad kunnan kuin valtion viranomainen ryhdy, on se indisio siita, ettei pur-
kaminen vaikeuta rakennetun ymparistdn suojelemista koskevien tavoitteiden
saavuttamista (RakL 56 §).

12.3 Valitusoikeus toteuttamisluvasta, maisematyoélu-
vasta, poikkeamisluvasta seka rakentamisluvasta
suunnittelutarvealueelle sijoittuvan rakennuspaikan
osalta

Valitusoikeus erilliselld paatokselld ratkaistavasta toteuttamisluvasta laajenee
nykyisesta siten, ettd museoviranomainen saa valitusoikeuden tietyissa tilan-
teissa. Hallintoprosessilain (laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa) mukaan vi-
ranomainen saa aina hakea muutosta hallintopdatokseen, jos valittaminen on
tarpeen viranomaisen valvottavana olevan yleisen edun vuoksi. Valvontatehtéa-
van tarpeen toteuttamisen osoittaminen ei aina ole yksiselitteisen selvai eika
oikeuskdytanto ole ollut yhtendistd. Jos toteuttamislupa koskee kaavan tai lain
nojalla suojeltua rakentamista, on jatkossa museoviranomaisella selkeésti lupa-
paatoksesta valitusoikeus (RakL 181 §). Lain perustelujen mukaan valitusoikeus
on tarpeen tilanteissa, joissa suojellussa rakennuksessa tehddan korjauksia tai
muutoksia rakennuksen sisilld niin, etta sijoittamisluvan hakeminen ei ole tar-
peen.

Maisematyo6luvassa valitusoikeus siilyy kunnan jasenelld. Hallintoprosessilaissa
olevan viranomaisen valitusoikeuden sdintelyn tulkinnanvaraisuuden vuoksi on
viranomaisen valitusoikeus maisematydluvasta varmistettu ulottamalla se kos-
kemaan viranomaisen toimialaan kuuluvia asioita (RakL 183 §). T4t perustel-

laan maisematyd6luvassa kasiteltdvien asioiden laajuuden vuoksi ja rinnastetaan
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maisematydlupa talta osin poikkeamispaatdksiin sekd rakentamislupiin, joihin
sovelletaan suunnittelutarvealueita koskevia sddnndksia (RakL 180 §). Viimeksi
mainituissa valitusoikeus sdilyy samanlaisena kuin nykyisessa poikkeamispaa-
tédsmenettelyssa.
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13 Erinaisia saannoksia

Rakentamislain 17 lukuun on koottu yhteensa kahdeksan pykala3, jotka koske-
vat osin prosessuaalisia kysymyksia ja osin suhdetta muuhun lainsaadantoon.

13.1 Poikkeamisluvissa huomioon otettavaa

Nykyiseen tapaan sdddetdan poikkeamispaitoksen toimittamisesta hakijalle,
muistutuksen tehneille seki elinkeino-, liikenne- ja ympéristokeskukselle (RakL
185 §). Elinkeino-, liikkenne- ja ympéristokeskuksen tiedonsaanti purkamislu-
vasta ja maisematyéluvasta perustuu rakentamislain voimaan tullessa edelleen
voimaan jddvan maankayttd- ja rakennusasetuksen 69 §:n sddnndkseen. Sen
mukaan kunnan tulee lAhettda tieto purkamisluvasta ja maisematydéluvasta
ELY-keskukselle viipymattad luvan myontamisen jalkeen. Ilmoitukseen on liitet-
tava lupapaitds sekd ymparistdkartta, josta kay ilmi alueen tai rakennuksen si-
jainti. Aluetta osoittava asemapiirros ja ymparistdkartta tai muu kartta, josta
alueen rakentaminen kay ilmi, tulee maankaytt6- ja rakennusasetuksen 88 §:n
mukaan Lliittda poikkeamispaitokseen, jonka kunta ELY-keskukselle toimittaa.
Sama koskee suunnittelutarveratkaisua (MRA 90 §).

Asetuksessa tilld hetkelld oleva sdannds luvan mydntiamisesta lainvoimaa vailla
olevan poikkeamisp&dédtoksen perusteella on jatkossa laissa (RakL 186 §). Jos ra-
kentamislupa mydnnetdan ennen kuin poikkeamislupa on saavuttanut lainvoi-
man, on rakentamisluvassa maarattiva, ettei rakentamista saada aloittaa ennen
kuin poikkeamislupa on tullut lainvoimaiseksi.

Poikkeamisluvan voimassaoloaikaa koskeva sdannds ei enda kytkeydy rakenta-
mista tarkoittavan luvan hakemiseen. Poikkeamislupa voi olla tarpeen, vaikkei
hanke edellyttiisi rakentamislupaa. Ndin voi olla esimerkiksi silloin, kun halu-
taan toteuttaa rakennusjarjestyksen maarayksesta poiketen alle 30 nelidinen
talousrakennus. Poikkeamislupaan liittyy jatkossa kahden vuoden mittainen,
poikkeamisluvan lainvoimaisuudesta laskettava hyddyntamisaika, jonka kuluttua
se raukeaa. Alueellisen poikkeamisluvan osalta hyddyntdmisaika on viisi vuotta
(RakL 187 §). Poikkeamislupaan voidaan nykyiseen tapaan liittda ehtoja. Poik-
keamisluvasta peritddn maksu noudattaen lupa- ja valvontamaksusta saadettya
(RakL 79 §).
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13.2 Tiedonsaanti

Seka valtion viranomaisilla ettd kunnilla on tarve saada eri tehtévien hoita-
miseksi toisiltansa tietoja. Nykyiseen tapaan ymparistéministeriollad ja elinkeino-
, liikkenne- ja ymparistokeskuksella on oikeus saada kunnilta, maakuntien Lii-
toilta ja muilta rakentamislain mukaisilta viranomaisilta maksutta rakentamis-
lain ohjaamisen, seurannan ja kehittdmisen kannalta tarpeellisia tietoja (RakL
188 §). Kunnalla ja maakunnan liitolla on vuorostaan oikeus salassapitosdannos-
ten estdmattd saada pyynnostd maksutta Verohallinnolta rakentamislakiin pe-
rustuvan viranomaistehtavan hoitamiseksi ja rakentamislain mukaisiin hallinto-
asioihin liittyvien tiedoksiantojen toimittamiseksi erindisia tarpeellisia tietoja
(RakL 189 §). Kuntien ja maakuntien tiedonsaantia koskeva uusi sdantely hel-
pottaa hallintoasioiden toimittamista esimerkiksi silloin, kun vaestd- ja kiinteis-
totietojarjestelmista saatavat tiedot kuolinpesédn osakkaista tai asiainhoitajasta
ja yhteystiedoista ovat puutteelliset. Myds esimerkiksi kiinteistdjen lainhuutoja
on runsaasti edelleen kuolleen henkilén nimissa, mika on vaikeuttanut pakollis-
ten tiedoksiantojen toimittamista.

13.3 Suhde muuhun lainsaadantoon

Rakentamislaissa sdddetddn nykyistd osittain vastaavasti muinaismuistolain ja
luonnonsuojelulain noudattamisesta ratkaistaessa lupa-asiaa ja tehtdessa
muuta viranomaispaatosta (RakL 191 §). Molemmat lait sisaltdvat lukuisia sdan-
noksid, joiden noudattamisen sivuuttaminen voi pahimmillaan johtaa virkavir-
heeseen ja siitd koituviin seuraamuksiin. Luonnonsuojelulaki on kokonaan uu-
siutunut ja uusi luonnonsuojelulaki (9/2023) on tullut voimaan 1.6.2023. Mui-
naismuistolain uudistusta on valmisteltu.

Luonnonsuojelulain rajoituksesta johtuva korvaussdannds vastaa nykyista (RakL
192 §). Korvausvelvollisuus voi aktualisoitua luonnonsuojelulaista johtuvan rajoi-
tuksen vuoksi tilanteessa, jossa rakentamislupahakemus hylataan eikd kiinteis-
ténomistaja voi luvan hylkddmisen johdosta kayttda aluetta hyvidkseen kohtuul-
lista taloudellista hydtya tuottavaan tarkoitukseen. Valtion korvausvelvollisuu-
desta sdadetdan luonnonsuojelulain 111 §:ssé. Valtio on velvollinen korvaamaan
merkityksellisen haitan. Metsdlain 10 §:n mukaisen, metsien kadyttda koskevan
erityisen velvoitteen kohtuullistamisesta sdddetdaan metsilain 11 §:ssa. Vahaista
suurempi taloudellinen menetys tai haittaa tulee metsalain mukaan korvatta-
vaksi. Vahiiseksi katsotaan taloudellisesti alle 3 000 euron alle jadva menetys
tai kun menetys on pienempi kuin nelja prosenttia hakijan sen metsakiinteiston
markkinakelpoisen puuston arvosta, jolla kasittelyalue sijaitsee.
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14 Lopuksi

Rakentamislakipaketti on oma uusi kokonaisuutensa. Vaikka pdaministeri Juha
Sipildn vaalikaudella (v. 2018) poliittisesti kdynnistynyttd maankaytto- ja raken-
nuslain kokonaisuudistusta ei pdadministeri Sanna Marinin vaalikaudella pystytty
poliittisten erimielisyyksien vuoksi toteuttamaan, merkitsee uusi rakentamislaki
siihen kiinteasti liittyvine muine uusine lakeineen seka olemassa olevien lakien
muutoksineen monilta osin perustavanlaatuisia muutoksia. Muutokset nayttay-
tyvat kuntien rakennusvalvontojen ja rakennustarkastajien jokapaivadisessa
tydssa. Kuntien rakennusjarjestykset pitdaa uudistaa. Samoin kuntien hallinto-
sdannot ja rakennusvalvontataksat pitdd paivittaa.

Tama selvitys keskittyy tarkastelemaan muutoksia ennen kaikkea rakennusval-
vonnan nakokulmasta. Pieneltd osin on kiinnitetty huomiota yhtyméakohtiin alu-
eidenkaytdn ohjaukseen ja suunnitteluun. Selvitys ei kata kaikkea, ei edes ra-
kentamislain osalta. Petteri Orpon hallitusohjelman (20.6.2023) monet kirjauk-
set tullevat aiheuttamaan muutoksia rakentamislakiin jo ennen sen voimaantu-
loa 1.1.2025.
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