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PERUSTELUT
VAIHTOEHDOT 1 JA 2:
1 Saanndskohtaiset perustelut

x 8. Rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuus. Sdannoksessé esitetdan rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuutta kavennettavaksi siten, ettd vastuu kohdistuisi
kelpoisuusvaatimukset tayttavien suunnittelijoiden palkkaamisen seka sen varmistamiseen, etta
muutkin rakennushankkeessa toimivat tahot ovat tehtéviensa tasalla. Rakennushankkeen muilla
toimijoilla tarkoitettaisiin 1&hinna rakennusty6ta tekevia henkildita. Lisaksi rakennushankkee-
seen ryhtyvalld pitéisi olla rakennushankkeen vaativuuden kannalta tarvittavat edellytykset
hankkeen toteuttamiseen. Hankkeen vaativuudesta saadettdisiin x §:ssa. Tarvittavia edellytyksia
rakennushankkeen toteuttamiseksi olisivat jatkossakin muun muassa osaamiseen liittyvat re-
surssit. My0s riittdva aika niin suunnitteluun kuin toteutukseenkin kuuluu olennaisena tekijana
resursseihin.

Ennen rakennuslain niin sanottua ensimmadisté osauudistusta (557/1989) viranomaisen valvon-
tatehtéva — ja sitd kautta vastuu — oli laajaa ja kaikenkattavaa. Osauudistuksessa viranomaisen
valvonta- ja tarkastusvastuun rinnalle séédettiin rakennushankkeeseen ryhtyvélle vastuu huo-
lehtia rakennustyon riittavasté valvonnasta ja tarkastamisesta. Samalla viranomaisvalvonnan
laajuus sovitettiin hankkeen laatuun ja laajuuteen seké hakijan kdytossa olevaan asiantuntemuk-
seen.

Maankéytto- ja rakennuslaki kehitti ndita suhteutetun valvonnan periaatteita edelleen. Perusvas-
tuu rakennushankkeesta saadettiin hankkeeseen ryhtyvalle (MRL 119 §). Rakennushankkee-
seen ryhtyvan on huolehdittava siitd, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan rakentamista
koskevien sadnndsten ja maardysten seka myonnetyn luvan mukaisesti. Rakennushankkeeseen
ryhtyvalla on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavat edellytykset sen toteuttami-
seen. Viranomaisen valvontatoimen lahtdkohdaksi saadettiin yleinen etu (MRL 124 §). Suhteu-
tetun valvonnan periaatteen mukaisesti viranomaiselle kuuluvan valvontatehtdvan laajuus ja
laatu maaraytyvat rakennushankkeen vaativuuden, luvan hakijan ja hankkeen suunnittelusta ja
toteuttamisesta vastaavien henkildiden asiantuntemuksen ja ammattitaidon sek& muiden valvon-
nan tarpeeseen vaikuttavien seikkojen kautta.

Rakennushankkeeseen ryhtyvalle sdadetty vastuu on lahtdkohtana toisaalta luonnollinen mutta
samalla kritiikille altis. Rakennushankkeeseen ryhtyvien kirjo on suuri. Joukossa on kokeneita
ammattirakennuttajia, jotka toteuttavat hankkeita paatyénadn ja joilla on tukenaan usein suuren
organisaation tuki. VVastapainona ovat niin sanotut kertarakennuttajat ja tavalliset asuinyhteisot,
joilla ei ole sen enempaa rakennusalan koulutusta kuin kokemusta. Maallikkorakennuttajien
hoitamien hankkeiden méaaré on huomattava, varsinkin kun mukaan luetaan erilaiset korjaus- ja
muutosty6t. Korjausrakentamisen volyymi on Suomessa jo suurempi kuin uudisrakentamisen.
Uudisrakentamisessa yksittdisen ja pientalon ja lomarakennuksen rakentaminen on tyyppiesi-
merkki maallikkovetoisesta hankkeesta. Vaikka hankkeeseen ryhtyvén huolehtimisvelvollisuu-
teen kuuluu, ettd hankkeessa on kelpoisuusvaatimukset tayttdvat suunnittelijat ja tyonjohtajat,
ei kokematon hankkeeseen ryhtyva vélttamatta mielld rooliansa, tai sitten esimerkiksi kustan-
nusten minimoimiseksi tyytyy vahemman osaaviin sopijakumppaneihin. Urakka- ja vastaavien
sopimusten tekeminen vaatii myds ammattitaitoa, olkoonkin, etté sopimuksissa usein kéytetaan
vakioehtoja.

Erona nykyiseen huolehtimisvelvollisuuteen rakennushankkeeseen ryhtyville saadettdisiin vel-
vollisuus varata kylliksi aikaa varsinaiseen rakentamiseen. Yksi suurimmista latuun liittyvista
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ongelmista on liian lyhyt rakentamisaika. Rakennuksen hyvan laadun ja siten pidemmaén elin-
kaaren kannalta olisi hyvé kiinnittdd huomiota siihen, etta rakennusty0 voidaan suorittaa sille
varatussa ajassa.

x 8. Paasuunnittelija. Erityisen padsuunnittelijan vaatimus oli maankéyttd- ja rakennuslaissa
uutta verrattuna rakennuslakiin. Padsuunnittelijalla tarkoitetaan rakennuksen suunnittelun ko-
konaisuudesta ja laadusta vastaavaa. P&dasuunnittelija on koordinaattori, eiké& paasuunnitteluteh-
tava itsessaan ole suunnittelua sanan perinteisessa merkityksessé. Vaikka paasuunnittelija vas-
taa suunnittelun kokonaisuudesta, vastaa kulloisenkin suunnitelman laatinut suunnittelija ko.
suunnitelman sisallosta. Padsuunnittelija voi toimia padsuunnittelutehtdvan ohella samassa
hankkeessa esimerkiksi rakennussuunnittelijana.

Paasuunnittelijan rooli on vuosien my6ta saatu vakiinnutettua. Paasuunnittelijan tehtavat tas-
mentyvat asetustasolla. Sekd padsuunnittelijan ettd vastaavan tyonjohtajan tehtdvista sdadetaén
valtioneuvoston asetuksella. Nykyinen asetus on annettu 12.3.2015.

Paasuunnittelijan tehtavissé korostuvat paitsi vastuu siitd, ettd suunnitelma muodostaa toimivan
kokonaisuuden ja tayttaa sen laadulle asetettavat vaatimukset, myds vastuu suunnitelmien vaa-
timustenmukaisuudesta ja hyvasta rakentamistavasta. Niin ikdan padsuunnittelijan vastuisiin
kuuluisi vastuu eri suunnitelmien yhteensovittamisesta sek& sovitun aikataulun toteutumisen
seurannasta. Suunnitteluty6lle olisi varattava sen vaatima aika. Luonnollista on, ettei vastuu
ulotu toisten laatimien suunnitelmien yksityiskohtiin. Padsuunnittelijan tulee kuitenkin varmis-
tua, ettd hankkeessa mukana olevat suunnittelijat ovat perilla suunnitelmille asetettavista vaati-
muksista ja niitd my6s noudattavat. Maininnalla hyvésta rakentamistavasta halutaan muistuttaa
siitd, ettd maarayksissé asetettava vaatimustaso kuvastaa kulloistakin vahimmadistasoa. Raken-
tamisen teknologian kehittyminen edellyttad, ettd maaraysten liséksi ollaan perilla kdytannon
kokemusten kautta saatavasta tiedosta ja osataan sitd myos hyddyntaa. Yhteistyd hankkeeseen
ryhtyvan kanssa on keskeista.

X 8. Rakennussuunnittelija. Rakennussuunnittelijasta tuli saannds lakiin vuonna 2014
(41/2014). Aiemmin rakennussuunnittelijasta oli mainintoja ympéristdministerion asetuksen
(RakMK osa A2, 2002) selostuksissa ja ohjeissa.

Tavallista on, ettd hankkeen pa&suunnittelija toimii myds saman hankkeen rakennussuunnitte-
lijana. Rakennussuunnittelijalle kuuluu lupamenettelyssa tarvittavien paépiirustusten laatimi-
nen. Jos hankkeessa on useita rakennussuunnittelijoita, on suunnittelijoista yksi syyta nimeta
vastaavaksi rakennussuunnittelijaksi.

Rakennussuunnittelijalla on oltava kdytdssaén suunnittelussa tarvittavat l&htétiedot. Jos luotta-
mussuhde rakennussuunnittelijan ja hankkeeseen ryhtyvan kanssa ei toimi, on rakennussuun-
nitteluun kuuluvia tehtévié vaikea hoitaa. Jos rakennussuunnittelija vaihtuu projektin aikana, on
vaihdoksesta viipymatta informoitava lupaviranomaista.

On tavallista, ettd rakennustyon aikana suunnitelmiin tulee muutoksia. Rakennussuunnittelijan
on pdivitettdva laatimiinsa suunnitelmiin tiedot rakennustydn etenemisesté seka tehdyt tyénai-
kaiset muutokset, oli kysymyksessa suunnittelumalli tai tiedot koneluettavassa muodossa. Paa-
vastuullisen toteuttajan on toimitettava tiedot rakennuskohteen etenemisesté seka tydmaalla ta-
pahtuneista muutoksista rakennussuunnittelijalle. Suunnitelmasta poikkeamisesta rakennustyon
aikana saddetaan erikseen. Pakollisen rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen laatiminen kuuluu
rakennussuunnittelijan velvollisuuksiin oman suunnittelutehtavansa kattamilta osin.



14 8. Erityissuunnittelija. Rakennussuunnittelijan lisaksi tarvitaan vahankin suuremmissa hank-
keissa yksi tai useampia erityissuunnittelijoita. Tyypillisia erityissuunnittelijoita ovat rakenne-
suunnittelija, lvi- tai talotekniikkasuunnittelija seka kiinteiston vesi- ja viemarilaitteiden suun-
nittelija. Geotekninen suunnittelu sek& piha- ja maisemasuunnittelu ovat omia erityisaloja. Pa-
loteknista suunnittelua ja akustista suunnittelua varten tarvitaan myds enenevassa maarin oman
erityisalan osaajia. Historiallisesti ja rakennustaiteellisesti arvokkaiden kohteiden korjaus- ja
muutoshankkeissa on usein tarpeen turvautua rakennushistorian erityisasiantuntijoihin.

Erityissuunnittelijan tehtdvat ovat samankaltaisia kuin rakennussuunnittelijalle kuuluvat tehta-
vét, mutta tiettyyn spesifiin osaamisalueeseen keskittyvind yleensd suppeampia. Hankkeesta
riippuen erityissuunnittelu voi olla tydmaaraltansa laajempikin kuin rakennussuunnittelu. Esi-
merkiksi maanalaisissa hankkeissa kalliotekninen suunnittelu voi olla koko projektin vaativin
osa-alue. Erityissuunnittelu voi myds muodostaa niin laajan kokonaisuuden, etta erityissuunnit-
telijasta joku on syyt& nimeté kyseisen suunnittelun vastaavaksi erityissuunnittelijaksi. Tarvit-
taessa erityissuunnittelu voidaan rakennushankkeen luonteesta ja ominaisuuksista riippuen vas-
tuuttaa lukuisille saman osa-alueen suunnittelijoille, joilta vaadittava kelpoisuus voi myds olla
eritasoista. Vastaavan erityissuunnittelijan tulee erityisesti huolehtia, ettd erillistehtavind laadi-
tut suunnitelman osat muodostavat kesken&an toimivan kokonaisuuden.

Erityissuunnittelijan on péivitettava laatimiinsa suunnitelmiin tiedot rakennustydn etenemisesté
seka tehdyt tydnaikaiset muutokset, oli kysymyksessa suunnittelumalli tai tiedot koneluetta-
vassa muodossa. Padvastuullisen toteuttajan on toimitettava tiedot rakennuskohteen etenemi-
sestd sekd tydmaalla tapahtuneista muutoksista erityissuunnittelijalle. Suunnitelmasta poikkea-
misesta rakennustydn aikana saddetéén erikseen.

Ymparistdministerion lukuisissa asetuksissa on tarkentavia maarayksia eri alojen erityissuun-
nittelijoista ja heille kuuluvista tehtavista. Esimerkiksi rakennusten vesi- ja viemarilaitteistoista
annetun ympadristoministerion asetuksen (1047/2017) 13 ja 19 §:ss& on maérétty erityissuunnit-
telijalle yksityiskohtaisia suunnittelutehtavid. Valtaosassa Suomen rakentamismaardyskokoel-
maan kuuluvista asetuksista on yleisesti sdddetty, kuinka paasuunnittelijan, erityissuunnittelijan
ja rakennussuunnittelijan on tehtdvénsd mukaisesti huolehdittava rakennuksen suunnittelussa
kulloistenkin vaatimusten tayttamisesta.

x 8. P&avastuullisen toteuttajan toteutusvastuu. Vastuu ja laatu kytkeytyvét yhteen. Rakenta-
misen laatuvirheet ja erilaiset vauriot ovat kustannusmielessa suuren luokan kysymys. Pelkés-
taan rakennusten kosteus- ja homevaurioista on arvioitu aiheutuvan terveyshaittakustannuksia
450 miljoonaa euroa vuositasolla. Kustannusrasitus jaa valtaosin kannettavaksi julkisin varoin,
jo pelkastaan siita syytd, ettd suuri osa kosteusongelmaisista rakennuksista on julkisyhteisojen
suoraan tai valillisesti omistamia. Merkittavia kosteus- ja homeongelmia kohdistuu tehtyjen ar-
vioiden mukaan kuudesta kolmeentoista prosenttiin rakennetusta kerrosalasta.! Suurin vaurioi-
den esiintyvyys on hoitolaitoksissa ja pienin toimistoissa. Vastuun oikeudenmukaisella ja riit-
tavalla kohdentamisella voidaan véhentdd virheriskeja.

Rakentamisen viranomaisvalvonta ei ulotu seikkoihin, joiden sééntely perustuu muuhun kuin
rakentamista koskevaan lainsaédantoon. Erityisesti ndin on laita yksityisoikeudellisten sopi-
musten ja vastaavien osalta. Toisaalta monissa yksityisoikeuteen ja sopimusvapauteen kuulu-

* Eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 1/2012: Rakennusten kosteus- ja homeongelmat, s. 11.
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vissa jarjestelyissa viitataan rakentamiselle viranomaismaaraysten kautta asettuviin vahimmais-
vaatimuksiin. Sopimusvapauden ja sopimuksiin perustuvan vastuun rinnalla on my6s pakotta-
vaa lainsaadantoa, jolla turvataan asunnon ja kiinteiston ostajan asemaa.?

Suunnittelutehtdva perustuu toimeksiantosuhteeseen. Tehtdvad on luonteeltaan konsultointia,
jolloin tilanteeseen voidaan usein soveltaa konsulttitoiminnan yleisia sopimusehtoja. Tilaajan
ja konsultin sopimussuhdetta ei saénnelld pakottavalla lainsdé&ddannélla. Sopimussuhteessa voi-
daan kayttda muitakin vastuu- ja sopimusrikkomusklausuuleja kuin konsulttitoiminnan yleisista
sopimusehdoista ilmenee. Vahingonkorvauslain padsadnndn mukaan laki ei koske sopimukseen
perustuvaa tai muussa laissa sdddettya korvausvastuuta, ellei vahingonkorvauslaissa tai muussa
laissa toisin séddetd (Vahingonkorvauslaki 1 luvun 1 §).

Suunnittelijan yksityisoikeudellisesta vastuusta ei ole omaa erityislainsaadantoa. Suunnittelu-
tehtdva on luonteeltaan konsultointia, jolloin tilanteeseen voidaan usein soveltaa konsulttitoi-
minnan yleisia sopimusehtoja (KSE). Tilaajan ja konsultin sopimussuhdetta ei sdannellé pakot-
tavalla lainsaadannolla. Esimerkiksi paasuunnittelijan korvausoikeudellinen vastuu on sopi-
musvastuuta. Viranomaisen mahdollisuudet asettaa padsuunnittelija tai muu suunnittelija vas-
tuuseen ovat heikot. Sama tilanne koskee vastuullisia tydnjohtajia. My0s heiddn korvausoikeu-
dellinen vastuunsa on sopimusperustaista.

Pelkéstadn urakkasopimuksia koskevaa lainsaédéntod ei ole. Kuluttajasuhteissa suoritettaviin
urakoihin sovelletaan kuluttajansuojalain (16/1994) pakottavia sadnnoksia kuluttajan hyvéksi.
Rakennusalan jarjestot ovat laatineet urakkasopimusmalleja, joita kédytetaan yleisesti. Ammat-
timaisessa rakennuttamisessa kaytetadn sdédnndnmukaisesti rakennusalan jarjestojen kesken&dan
hyvéksymié rakennusalan yleisida sopimusehtoja (YSE). Kaytdssa olevat sopimusehdot ovat
vuodelta 1998.

\astuunjakoa koskevat ehdot ovat olennainen osa yleisia sopimusehtoja. Suorituksen sopimuk-
senmukaisuuden takuuaika on yleisten sopimusehtojen mukaan kaksi vuotta. Takuuajan jalkeen
todistustaakka virheista kaantyy tilaajan tappioksi. Urakoitsija vastaa takuuajan jalkeen yleisten
sopimusehtojen mukaan vain sellaisista virheista, joiden tilaaja ndyttaa aiheutuneen urakoitsijan
torkeéasta laiminlyonnistd, tayttamatta jaaneesta suorituksesta tai olevan seurausta sovitun laa-
dunvarmistuksen olennaisesta laiminlyonnista ja joita tilaaja ei ole kohtuuden mukaan voinut
havaita vastaanottotarkastuksessa eiké takuuaikana. Tastékin vastuusta urakoitsija on vapaa,
kun kymmenen vuotta on kulunut rakennuskohteen vastaanottamisesta tai, mikali vastaanotto-
tarkastusta ei ole pidetty, siita paivastd, jolloin rakennuskohde on otettu kayttoon.

Keskustelua on kéyty siitd, onko kahden vuoden takuuaika rakennusurakoiden osalta liian lyhyt.
Monet rakennuksen puutteet ja virheet saattavat ilmeta vasta pitkan ajan kuluttua. Toisaalta,
mitd pitempi aika rakennuksen valmistumisesta on kulunut, sitd vaikeampi on luotettavasti
osoittaa, milta osin kysymys on normaalin kayton aiheuttamasta kulumisesta ja mahdollisesti
muista, urakoitsijan vaikutuspiirin ulkopuolella olevista seikoista. Urakointia harjoittavien yri-
tysten elinkaari ei myoskaéan valttdmatta ole vuosikymmenia kestava.

Mikéan ei estd tekemastd urakkasopimuksia, joissa takuuajan pituudeksi sovitaan yli kaksi
vuotta. Tutkimustuloksia, onko pitempié takuuaikoja kéytetty, ei ole. Arvio on, ettd normaalissa

2 Lauri Jaaskeldinen: Tulisiko rakentamisen vastuuta tiukentaa? Y mpéristéjuridiikka 4/2017, s. 70 —
105.



tuottajamuotoisessa rakentamisessa ei kdytanndssa sovelleta yli yleisten sopimusehtojen mene-
via takuuaikoja. Yksittaisissa erikoiskohteissa, joissa rakennus jaa tilaajan kayttoon pitkéksi ai-
kaa, voi tilanne olla toinen.]

Urakkasopimuksiin liittyvia riitoja ratkaistaan usein véalimiesmenettelyssa. Yleisten sopimus-
ehtojen vakioehtojen mukaan oletusarvona on riitaisuuksien saattaminen karajaoikeuteen.
Muista riitojen ratkaisukeinoista tulee urakkasopimuksessa erikseen sopia. Valimiesmenettelyn
liséksi tunnetaan muitakin vapaaehtoisia sovittelumenettelyja. Kardjaoikeuksissa on mahdol-
lista kdyttad sovintomenettelya soveltamalla lakia riita-asioiden sovittelusta yleisissa tuomiois-
tuimissa (663/2005).

Urakkariitojen kasittelyé yleisissa tuomioistuimissa on usein pidetty riskialttiina ja aikaa vie-
vana. Alioikeuksien tuomareilla ei valttamatta ole kokemusta rakennusurakoihin liittyvista yk-
sityiskohdista, mika saattaa johtaa osapuolten kannalta yllattaviin ratkaisuihin. Riidat jatkuvat
silloin yleensd ylemmissa oikeusasteissa toisin kuin valimiesoikeuden ratkaisut, jotka ovat heti
taytantodnpantavissa. Havaintojen mukaan my®6s suuriin rakennushankkeisiin liittyvia erimie-
lisyyksia ratkaistaan aikaisempaa enemman yleisissa tuomioistuimissa.®

Rakentamiseen on my®0s esitetty pakollisia virhevakuutuksia. Selvitysmies Risto Makisen ra-
portissa rakentamisen vastuusta ja laadusta (1997) keskeisend ehdotuksena oli 25 vuoden vir-
hevakuutus valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon ja 20 vuoden virhevakuutus asunto-osa-
keyhtioihin.* Keskusteluissa (2019) eraiden suomalaisten vahinkovakuutusyhtididen kanssa yh-
tidt ovat itse arvioineet, ettd kattavamman virhevakuutuksen hinta nousisi helposti vahintaan
kuuteen prosenttiin rakennuksen rakentamiskustannuksista. Samantapaisia tuloksia on saatu ul-
komaisista esimerkeistd (Ranska, Belgia).> Vakuutusmaksut ovat kuitenkin liikesalaisuuksia
eika niistd ole saatavilla tarkkoja tietoja.

Asuntokauppalaki (843/1994) saédettiin poistamaan asunto-osakkeen kauppaan liittyneité epé-
kohtia. Erityisesti asunnon virheet olivat aiheuttaneet oikeudenmenetyksia. Asuntokauppalaki
koskee asunto-osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavien yhteisdosuuksien
kauppaa, ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman suojaamista rakentamisvaiheessa seka
erdita muita edelld tarkoitettujen asuntojen ja asuntoyhteisén muiden tilojen tuotantoon ja
myyntiin liittyvid oikeussuhteita. Asuntokauppalakia sovelletaan myds loma-asunnon kaup-
paan. Kiinteiston kauppaa koskee maakaari. Myos vuokraoikeuden ja sill& olevan rakennuksen
kauppaan sovelletaan osin maakaaren saannoksid. Vuoden 2005 uudistuksessa asuntokauppa-
lain rakentamisvaiheen suojajérjestelman kattavuutta, suorituskyvyttdmyysvakuutta, virheil-
moituksia ja erditd muita seikkoja tdsmennettiin (795/2005).

Asuntokauppalaissa tarkoitetaan rakentamisvaiheella ajanjaksoa, joka edeltdd asuntoyhteisén
uuden tai uudisrakentamiseen verrattavalla tavalla korjausrakennetun rakennuksen taikka yhtei-
solle mydhemmin lis&d rakennettavien uusien asuinhuoneistojen valmistumista. Rakentamis-
vaihe paéttyy, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvéksynyt yhteison rakennuksen tai ra-
kennukset kokonaisuudessaan kayttoon otettaviksi ja yhteisolle on valittu uusi hallitus. Ostajaa
suojataan rakentamisvaiheessa asuntokauppalain 2 luvun s&&nndksilla. Valmiin uuden asunnon
kauppaa koskee asuntokauppalain 4 luku. Kéytetyn asunnon kaupasta saédetdén asuntokauppa-
lain 6 luvussa. Sopimusehto, jolla vahennetéan osakkeenostajalle tai asuntoyhteisdlle kuuluvia
rakentamisvaiheen oikeuksia, on mitaton. Asuntokauppalain 4 luvun saénnoksia valmiin uuden

% Juha Ryynanen: Urakkasopimuksen muutokset. Keuruu 2016, s. 15.
4 Risto Makinen: Rakentamisen vastuut ja laatu. Selvitysmiehen raportti. Ympéristoministerio 1997.
5 Building Defect Insurance in Belgium and France. Ernst & Young Oy 20.6.2019.
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asunnon kaupasta sovelletaan, kun perustajaosakas joko rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen
myy asunnon ensimmaista kertaa kdyttoon otettavaksi. Jos perustajaosakas ensin vuokraa uuden
asunnon ja vasta sen jalkeen sen myy, sovelletaan kdytetyn asunnon kauppaa koskevia asunto-
kauppalain 6 luvun saanndksid. Uuden ja kaytetyn asunnon kaupan virheet voivat olla taloudel-
lisia tai oikeudellisia. Erikseen on saadetty seuraamuksista kaupan kohteen luovutuksen viivas-
tymisesta seka uuden ettd kdytetyn asunnon kaupassa. Uutta valmista asuntoa ostettaessa on
ostajalla velvollisuus tarkastaa asunto ennen kaupantekoa. Ostajalla on kuitenkin oikeus luottaa
siihen, ettd uusi tai peruskorjattu asunto on téllaiselta asunnolta yleensé edellytettdvéssa kun-
nossa eika ostajan tarvitse erikseen ryhtya ennen kaupantekoa tutkimaan rakennus- tai korjaus-
ty6n asianmukaisuutta. Uuden asunnon osalta myyjan on jérjestettéva vuositarkastus aikaisin-
taan 12 kuukauden kuluttua siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kayttoon-
otettavaksi rakennuksen, jossa asunto sijaitsee (AsKL 4:18). Viimeistaan vuositarkastus on jar-
jestettava 15 kuukauden kuluttua kayttoonoton hyvaksymisestéa.

Asuntokauppalakia tdydennettiin suorituskyvyttémyysvakuutta koskevilla sdéannoksilla vuonna
1997. Saanndksia on moneen kertaan muutettu. Asuntokauppalaki sisaltaa saannoksia myos ra-
kennusvaiheen vakuudesta. Suorituskyvyttdmyysvakuus on perustajaosakkaan vastuulle kuu-
luva pakollinen vakuus vakuuttaa rakennusvirheet kymmenen vuoden ajalle. Vakuudella suoja-
taan ostajia uudiskohteissa (uusissa tai peruskorjatuissa) urakoitsijan maksukyvyttdmyytta vas-
taan. Vakuuden hinta vaihtelee riippuen muun muassa urakoitsijan yrityshistoriasta ja vakava-
raisuudesta.

Kauppaturvavakuutuksen nimella on markkinoitu kaytetyn asunnon myyjélle vapaaehtoista va-
kuutusta. Aiemmin puhuttiin myds piilovirhevakuutuksesta. Vakuutuksia on otettu vain muuta-
maan prosenttiin asuntokaupoista.

Niimeisessa momentissa olisi maininta siité, etta talla sdéannoksella ei heikennettéisi rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan oikeutta vaatia paavastuullista toteuttajaa vastuuseen muun lain, kuten
edelld mainittujen lakien perusteella.]

Hallitusohjelmakirjauksen mukaan rakentamisen toteutusvastuu saédetédn paédurakoitsijalle.
Tama pitda sisallaan vastuun rakennusvirheista ja niiden korjaamisesta.

Pa&vastuullinen toteuttaja kantaisi toteutusvastuun rakennushankkeesta. Toteutusvastuulla tar-
koitettaisiin rakennuskohteen toteuttamista suunnitelmien, [sa@nnosten, lupaehtojen ja hyvan ra-
kennustavan mukaisestil, Paavastuullinen toteuttaja tekisi yksityisoikeudelliset sopimukset kayt-
tamiensa aliurakoitsijoiden kanssa, kuten nykyisinkin. Rakennushankkeessa voisi olla useita
perattaisia padvastuullisia toteuttajia. Yksi paavastuullinen toteuttaja voisi huolehtia esimer-
kiksi maanrakennustoistd, toinen rakennuksen pystyttamisesta ja kolmas sisustussuunnittelusta.
Paavastuullisen toteuttajan vaihtuessa olisi kaytava yksityiskohtaisesti lapi, missa vaiheessa ra-
kennushanke on ja mita on jo toteutettu, jotta vastuun siirto olisi jalkikateen selvaa kaikille osa-
puolille. Paavastuullisen toteuttajan urakkamuoto ei olisi rajoitettu, joten padvastuullisena to-
teuttajana voisi olla esimerkiksi allianssi noudattaen vastuunjaossaan aIIianssisopimustaan.]

Paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuun tarkoituksena olisi nimenomaisesti pyrkimys vai-
kuttaa toimintaan rakennustyémaalla, ei muuttaa asuntokauppalain tai kuluttajansuojalain saan-
noksia vahingon korvaamisesta.

Suunnittelun osalta vastuu jakaantuisi padsuunnittelijan ja jokaisen suunnittelijan kesken kysei-
sen suunnitelman olennaisten teknisten vaatimusten osalta nykyiseen tapaan. Sama koskisi vas-
taavaa tydnjohtajaa ja erityisalan tyonjohtajia.

[ Kommentoinut [MK(2]: Maininta vaihtoehdossa 2.

Kommentoinut [MK(3]: Tama poistuisi vaihtoehdossa kaksi ja
sijaan tulisi maininta “sopimuksen ja olennaisten teknisten vaatimus-
ten mukaisesti”.

{ Kommentoinut [MK(4]: Tama koskisi vaihtoehtoa 2.




PPaavastuullisella toteuttajalla pitaisi olla patevyys urakoitsijana toimimiseen. Paavastuullisen
toimijan olisi rekisterdidyttava valtion lupa- ja valvontaviraston yllapitamaan rekisteriin. Kay-
tannossa rekisteriin ilmoitettaisiin yksityinen henkild, jos padvastuullinen toteuttaja olisi hen-
kil6 ja yritys, jos toiminta olisi yritysmuotoista. Talldin olisi varmistettava, etta yrityksessa toi-
mivat vastuuhenkilot tayttaisivat patevyysvaatimukset. Rekisterditymisvelvollisuus ei koskisi
allianssia, jos allianssin osapuolet olisivat rekisterissa. Talloinkin tulisi kuitenkin nimetd, mikéa
tahoista toimisi paavastuullisena toteuttajana. P&dvastuullisena toteuttajana toimiva yksityis-
henkild ei saisi olla liiketoimintakiellossa.

Padvastuullinen toteuttaja hankkisi vastuuvakuutuksen. Olennaista on dokumentoida eri raken-
nusvaiheet. Rakennustyon toteutuksessa kaytettéisiin kolmannen osapuolen tarkastusta varsi-
naisen viranomaisvalvonnan ohella. Rakennuksen luovutuksen yhteydessa tehtéisiin laadun
mittauksia. P4avastuullisen toteuttajan vastuuaika olisi viisi vuotta.

Takuuajan pidentdminen lisdisi elinkaariajattelua.\ Vastuun selked méadrittely johtaisi laaduk-
kaampaan suunnitteluun, materiaaleihin ja toteutukseen. Muutos nostaisi alkuvaiheessa raken-
tamisen kustannuksia ja johtaisi uusiin sopimusmalleihin. Aikaa my&ten kustannusrasitus ta-
saantuisi ja voisi tuoda yhteiskunnalle kokonaistaloudellisia s&dstdja muun muassa terveyden-
hoitomenoissa. Alustavissa vakuutusyhtién taholta tehdyissa arvioissa on pitemman takuuajan
kustannuslisdyksen verrattuna nykyiseen ilmoitettu olevan luokkaa kaksi — kolme prosenttia.
Arvio on kuitenkin vain suuntaa-antava. Varsinkin alkuvaiheessa ja silloin kun kysymyksessa
on urakoitsija, josta ei ole aiempia kokemuksia, voi nykyistd pidemman takuuajan kustannus
olla edelld mainittua huomattavasti suurempi.

PPaavastuulliseen toteuttajaan sovelletaan tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastusta ulkopuo-
lista tydvoimaa kaytettaessa annetun lain (1233/2006) 5 ja 5a §:n mukaisia velvoitteita. Lain 5
§:ssa saadetaan muun ohella selvityksista ja todistuksista, joita sopimusosapuolen on annettava
tilaajalle. Lain 5 a §:n mukaan velvollisuus koskee myds rakentamistoimintaan liittyvaé tilaajaa.

Paavastuullisen toteuttajan tehtdvana olisi huolehtia siitd, etta erityisesti olennaisten teknisten
vaatimusten tayttymisen kannalta tarkeiden tydvaiheiden toteuttajat ovat kelpoisia tehtavaansa.
Kelpoisuuden edellytykset tayttyvat, jos kyseista tydvaihetta suorittava henkild on suorittanut
vaadittavat nayttokokeet. Nayttokoetta edellyttavat tyovaiheet koskevat rakennuksen kantavuu-
teen, paloturvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvié olennaisia teknisia vaatimuksia. Ympéris-
toministerion asetuksella voitaisiin antaa tarkempia sdannoksia olennaisten teknisten vaatimus-
ten tdyttymisen kannalta erityisen tarkeista tybvaiheista.\

x 8. Vastaava tyonjohtaja. Pykala vastaisi asiallisesti nykyistd maankaytto- ja rakennuslain 122
8:84. Pykdalan 1 momentin mukaan rakentamislupaa edellyttévassa rakennustydssa olisi oltava
rakennusty6ta johtava vastaava tydnjohtaja. Jos rakentamislupaa edellyttavassa rakennushank-
keessa ei tehtéisi rakennusty6t, ei vastaavaa tyonjohtajaakaan tarvittaisi. Tallainen tilanne olisi
esimerkiksi silloin, jos vain rakennuksen kayttdtarkoitus muutetaan ilman rakennustyon teke-
mistd. Vastaavan tyonjohtajan olisi vastattava rakennustydn kokonaisuudesta ja laadusta seka
huolehdittava, etta rakennusty6 tehdaan myonnetyn luvan, rakentamista koskevien saannosten
ja médrdysten seké hyvan rakennustavan mukaisesti. Vastaavan tyonjohtajan on huolehdittava,
ettd rakennustyon aloittamisesta ilmoitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle ja etté rakennus-
tyon tarkastusasiakirjaa pidetaan rakennustyémaalla ajan tasalla.

Pykalan 2 momentissa olisi valtuus antaa tarkempia sadnnoksia vastaavan tyénjohtajan tyén-
johtotehtavista ja ilmoitusvelvollisuuden sisallosta valtioneuvoston asetuksella. Vastaavan

[ Kommentoinut [MK(5]: Tama poistuisi vaihtoehdossa 2.

[ Kommentoinut [MK(6]: Tama poistuisi vaihtoehdossa 2.

[ Kommentoinut [MK(7]: Tama poistuisi vaihtoehdossa 2.




tyonjohtajan tehtdvét ovat vastaavana tyonjohtajana toimivan henkilon oikeuksien ja velvolli-
suuksien kannalta merkittavia asioita, minka vuoksi asetuksenantovalta ehdotetaan osoitetta-
vaksi valtioneuvostolle.

x 8. Erityisalojen tydnjohtajat. Pykala vastaisi asiallisesti nykyistd maankéayttd- ja rakennuslain
122 a §:aa. Pykalan 1 momentissa saadettaisiin kiinteistdn vesi- ja viemarilaitteiston rakentami-
sesta sekd ilmanvaihtolaitteiston rakentamisesta vastaavista tyonjohtajista, jos laitteistojen ra-
kentamisen vaativuus sité edellyttdisi. Rakennusvalvontaviranomainen arvioisi rakennushank-
keen tietojen perusteella, tarvittaisiinko erityisalan tyonjohtajaa. Jos rakentamislupaa edellyt-
téva rakennusty® tai sen osa on vaativa, rakennusvalvontaviranomainen voisi rakentamislu-
vassa, aloituskokouksessa tai erityisestd syystd rakennustyon aikana maaratd, ettd rakennus-
tyossa olisi oltava myds muiden erityisalojen tydnjohtajia. Pykéaldn 2 momentissa séddettaisiin
erityisalan tyonjohtajan tehtéavista. Erityisalan tydnjohtajan tehtdvana on kaytdnnossa huolehtia,
etta erityisalan rakennusty® tehdaén myonnetyn luvan mukaisesti ja siind noudatetaan rakenta-
mista koskevia sdannoksié ja maarayksia sekd hyvaa rakennustapaa. Vastaavan tydnjohtajan
tarkempia tehtdvid ei olisi tarpeen saataa erityisalan tyénjohtajan tehtaviksi soveltuvin osin.
Sahkétoiden johtajaa koskevat sdanndkset ovat séhkéturvallisuuslain (1135/2016) 59 §:ssa.

Pykalan 3 momentissa olisi valtuus antaa tarkempia saannoksia eritysalojen tydnjohtajien tyon-
johtotehtévistd. Ndiden tydnjohtajien tehtévét olisivat kyseisessé tehtévassa toimivan henkilén
oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta merkittévia asioita, minka vuoksi asetuksenantovalta
ehdotetaan osoitettavaksi valtioneuvostolle.

VAIHTOEHTO 3
Yleisperustelut

Vaihtoehdon 3 pohjana on ajatus siita, etta jokainen vastaa omasta tekemisestaan. Vastuun koh-
distaminen kullekin tekijalle edistdisi eri osapuolten sisdisen laadun kehittamista.

Esityksessa on tuotu lakiin uutena asiana yhteensovittamisvastuu seka paatoteuttajalle raken-
nustyon toteuttamistydn osalta, ettd pa&suunnittelupalvelun tarjoajalle suunnittelutydn osalta.
Talla vastattaisiin hallitusohjelman kirjaukseen kokonaisvastuusta rakennushankkeessa.

Esitetyt vastuukirjaukset eivét estd nykyisten eikd uusien rakennuttamisen toteutusmuotojen
kayttod, vaan mahdollisuus kehittdd uusia malleja ja innovoida sdilyisi. Sopimusvapaus rajau-
tuisi ainoastaan olennaisia teknisid vaatimuksia koskevan rakennushankkeen osapuolten viiden
vuoden vastuuajan osalta. Vastuukirjaukset vastaisivat hallitusohjelmakirjaukseen kokonais-
vastuun kohdentamisesta rakennusurakassa. Vastuun kohdistuminen olennaisiin teknisiin vaa-
timuksiin olisi kustannustehokas tapa parantaa rakentamisen laatua.

x 8. Vastuu olennaisten teknisten vaatimusten tayttymisesta. Vastuu ja laatu kytkeytyvét olen-
naisesti yhteen. Rakentamisen laatuvirheet ja erilaiset vauriot ovat kustannusmielessa suuren
luokan kysymys. Pelkastaan rakennusten kosteus- ja homevaurioista on arvioitu aiheutuvan ter-
veyshaittakustannuksia 450 miljoonan euron vuositasolla. Kustannusrasitus jad valtaosin kan-
nettavaksi julkisin varoin, jo pelkéstaén siitd syytd, ettd suuri osa kosteusongelmaisista raken-
nuksista on julkisyhteisdjen suoraan tai valillisesti omistamia. Merkittdvid kosteus- ja homeo-
ngelmia kohdistuu tehtyjen arvioiden mukaan kuudesta kolmeentoista prosenttiin rakennetusta
kerrosalasta.1 Suurin vaurioiden esiintyvyys on hoitolaitoksissa ja pienin toimistoissa. Vastuun
oikeudenmukaisella ja riittdvalla kohdentamisella voidaan véhent&a virheriskeja.
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Rakentamisen teknisen laadun kehittdminen olennaisten teknisten vaatimusten osalta on avain-
asemassa kosteus- ja sisailmaongelmien ehkaisyssa. Olisi erittain tarkeaa, ettd jokainen hank-
keen osapuoli aktiivisesti myotavaikuttaisi hankkeen lopputuloksen virheettémyyden varmista-
miseen. Vastuun ja laadun kytkeytyessé erottamattomasti yhteen tdma onnistuisi uudistamalla
rakennushankkeiden vastuunjakoa siten, etta jokainen rakennushankkeen osapuoli olisi vastuul-
linen vahintaan viiden vuoden ajan olennaisten teknisten vaatimusten toteutumisesta hank-
keessa. Vastuu rajautuisi omien sopimusvelvollisuuksista tulevien vaikutusmahdollisuuksien
mukaisesti. Lopullinen vastuu rakennushankkeen toteutuksesta olisi rakennushankkeeseen ryh-
tyvalla, mutta jokainen hankkeen osapuoli vastaisi omasta kokonaisuudestaan.

Saannoksessa esitettdisiin, ettd jokainen rakennushankkeen osapuoli vastaisi olennaisten teknis-
ten vaatimusten tdytymisesté osaltaan. Vastuu ei kattaisi osapuolten vélisestd sopimuksesta joh-
tuvia olennaisten teknisten vaatimusten ylittavia tai sen ulkopuolisia vaatimuksia, vaan kattaisi
virheet, jotka nimenomaisesti vaarantavat laissa saédettyjen olennaisten teknisten vaatimusten
tarkoituksen tayttymisen. Esitetty vastuu koskisi I&htokohtaisesti olennaisten teknisten vaati-
musten tarkoituksen vastaisen suorituksen korjaamista.

Kaikkien osapuolten vastuuaika olisi viisi vuotta siitd, kun suoritusvelvollisuus olisi hyvaksy-
tysti vastaanotettu. Hyvaksytty vastaanotto voisi olla esimerkiksi rakennusvalvontaviranomai-
sen kayttoonottotarkastus. Vastuuaikaa ei voitaisi yksityisoikeudellisella sopimuksella sopia ly-
hyemmaéksi. Kaikkien rakennushankkeen osapuolten viiden vuoden vastuuaika olennaisista tek-
nisista vaatimuksista jatkuisi suorituksen luovutuksesta kuten yrityskaupoista tai yritystoimin-
nan konkurssista huolimatta. Jokaisen osapuolen tehtavana olisi myds informoida muita osa-
puolia tekemistdan olennaisten teknisten vaatimusten toteutumista vaarantavista havainnoista.

x 8. Rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuus. Rakennushankkeeseen ryhtyvan
huolehtimisvelvollisuuden esitettaisiin koskevan edelleen olennaisia teknisia vaatimuksia. Ky-
seessa on olennaisiin teknisiin vaatimuksiin kohdistuva vastuu samalla tavalla kuin muilla
MRL.:ssa luetelluilla hankkeen vastuutahoilla. Kuten nykyisin, rakennushankkeeseen ryhtyvan
pitdisi huolehtia, ettd hankkeessa on rakennushankkeen vaativuuden kannalta tarvittavat edel-
lytykset hankkeen toteuttamiseen. Tarvittavia edellytyksié rakennushankkeen toteuttamiseksi
olisivat jatkossakin muun muassa pétevyyteen ja kelpoisuuteen liittyvét resurssit.

x §. P&atoteuttaja. Padtoteuttajan rooli on nykyisen saédddsympariston parista tuttu tyoturvalli-
suuden ja harmaan talouden torjuntaan liittyvan saadésympériston piirista. Paatoteuttajalla tar-
koitettaisiin rakennustyon turvallisuudesta annetun valtioneuvoston asetuksen (205/2009) 2 ja
6 8:n mukaista paatoteuttajaa. Asetuksen mukaan paatoteuttaja on rakennuttajan nimeama péa-
urakoitsija tai padasiallista madraysvaltaa kayttava tyonantaja taikka sellaisen puuttuessa raken-
nuttaja itse. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tehtdvéan olisi ilmoittaa rakennusvalvontaviran-
omaiselle, kuka tai mika taho toimii paatoteuttajana.

Hallitusohjelman kirjauksen mukaisesti roolille tuotaisiin uusi laista tuleva velvollisuus eri osa-
alueiden toteuttamisen yhteensovittamisesta rakennustydmaalla ja siten kokonaisvastuu tdiden
ja toihin perehdytyksen koordinoinnista yhteisen tydmaan osalta. Tahéan liittyisi olennaisesti
my0s velvollisuus koko hankkeen osalta ilmoittaa havaitsemistaan ristiriitaisuuksista raken-
nushankkeeseen ryhtyvalle. Paatoteuttajan tehtdvana olisi vastata rakennustydmaalla eri osa-
puolien suoritusvelvollisuuksien yhteensovituksesta. Talla tarkoitettaisiin eri osapuolten vélis-
ten suunnittelu- ja urakkarajapintojen perehdytystd, lapikdymisté ja yhteensovittamista. Paato-
teuttajan olisi ilmoitettava havaitsemistaan ristiriitaisuuksista rakennushankkeeseen ryhtyviélle.

x 8. Paasuunnittelija. (perustelu kuten vaihtoehdoissa 1 ja 2).
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x §. Paasuunnittelupalvelun tarjoaja. Uutena sdénnoksend ehdotettaisiin séédettavaksi paa-
suunnittelun tarjoajasta, jona toimisi paasuunnittelijan tydnantaja. Jos paasuunnittelupalvelun
tarjoaja on toiminimi tai luonnollinen henkild, tall6in paasuunnittelija ja padsuunnittelupalvelun
tarjoaja olisivat sama taho. Tdmé rooli yhdistdisi pdasuunnittelun vastuun organisaatiotasolle.
Paasuunnittelupalvelun tarjoaja vastaisi hankkeen suunnitelmien yhteensovittamisesta ja olisi
ilmoitusvelvollinen havaitsemistaan ristiriitaisuuksista rakennushankkeeseen ryhtyvalle.

Paasuunnittelupalvelun tarjoaja olisi isannanvastuussa paasuunnittelijasta ja vastaisi eri suunni-
telmien ja suunnittelun eri osa-alueiden toteuttamisen yhteensovittamisesta, jotta voitaisiin var-
mistaa olennaisten teknisten vaatimusten tdyttyminen. Rakennushankkeeseen ryhtyvén tehté-
vana olisi ilmoittaa rakennusvalvontaviranomaiselle kdyttdméansa paasuunnittelupalvelun tar-
joaja. Samoin kuin paatoteuttajan, pa&suunnittelupalvelun tarjoajan olisi ilmoitettava rakennus-
hankkeeseen ryhtyvélle havaitsemistaan ristiriitaisuuksissa eri toteuttajien valilla.

x 8. Vastaava tyonjohtaja. Pykala vastaisi asiallisesti nykyistd maankaytto- ja rakennuslain 122
§:84. Pykalan 1 momentin mukaan rakentamislupaa edellyttavassa rakennustydssa olisi oltava
rakennusty0té johtava vastaava tyt')njohtajal. Vastaava tyénjohtaja toimisi yhteistydssa tyémaan
padtoteuttajaksi nimetyn tahon kanssa. L]os rakentamislupaa edellyttdvassa rakennushankkeessa
ei tehtdisi rakennustyotd, ei vastaavaa tydnjohtajaakaan tarvittaisi. Tallainen tilanne olisi esi-
merkiksi silloin, jos vain rakennuksen kayttotarkoitus muutetaan ilman rakennustydn tekemisté.
Vastaavan tyonjohtajan olisi vastattava rakennustyon kokonaisuudesta ja laadusta seké huoleh-
dittava, ettd rakennusty® tehdaan myodnnetyn luvan, rakentamista koskevien saénndsten ja maa-
raysten sekd hyvan rakennustavan mukaisesti. Vastaavan tyénjohtajan on huolehdittava, etta
rakennustyon aloittamisesta ilmoitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle ja ettd rakennustyon
tarkastusasiakirjaa pidetédan rakennustyémaalla ajan tasalla.

Pykalan 2 momentissa olisi valtuus antaa tarkempia saannoksia vastaavan tydnjohtajan tydén-
johtotehtdvistd ja ilmoitusvelvollisuuden sisallosta valtioneuvoston asetuksella. Vastaavan
tydnjohtajan tehtdvat ovat vastaavana tyonjohtajana toimivan henkilon oikeuksien ja velvolli-
suuksien kannalta merkittavia asioita, mink& vuoksi asetuksenantovalta ehdotetaan osoitetta-
vaksi valtioneuvostolle.

Rakennussuunnittelijaa, erityissuunnittelijaa, ja erityisalojen tyonjohtajaa koskevat perustelut
kuten vaihtoehdoissa 1 ja 2.

Lisakysymys: Haluammeko saéantelya valvojasta?

x 8. Valvoja. Rakennushankkeeseen ryhtyvélla ei ole velvollisuutta valvojan nime&dmiseen. Jon-
kin verran niin sanottuja rakennuttajakonsultteja kuitenkin talla hetkella kaytetaan. Jos raken-
nushankkeeseen ryhtyva olisi nimennyt valvojan, olisi valvojan valvottava puolueettomasti ra-
kennushankkeen toteuttamista. Velvollisuus ei rajoittuisi ainoastaan sopimukseen, suunnitel-
maan ja olennaisiin teknisiin vaatimuksiin vaan tarkasteluun olisi niiden liséksi otettava myds
lupaehdot ja hyva rakennustapa. Valvojalla olisi valvonnan osalta oma viiden vuoden takuuai-
kansa eika sit& voitaisi sopia lyhemmaksi. Valtioneuvoston asetuksella voitaisiin antaa tarkem-
pia sédnnoksid valvojan tehtavista.
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Kommentoinut [MK(8]: Tama lisayksena vaihtoehtojen 1 ja 2
perusteluihin, muutoin samat perustelut.




Ponsi

Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset: /
Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttavaksi seuraava lakiehdotus:
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Valitse kohde.

VAIHTOEHTO 1:
- rakennushankkeeseen ryhtyvén vastuu nykyista pienempi
- uutena paavastuullisen toteuttajan vastuu
- péadvastuullisella toteuttajalla 5 vuoden takuuaika
- muiden tahojen vastuut ennallaan

X§
Rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuus

Rakennushankkeeseen ryhtyvall& on oltava hankkeen vaativuuden mukaiset edellytykset sen
toteuttamiseen. Rakennushankkeeseen ryhtyvéan on huolehdittava, ettd rakennushankkeessa on
kelpoisuusvaatimukset tayttdvat suunnittelijat ja ettd muillakin rakennushankkeessa toimivilla
on heidan tehtaviensa vaativuuden edellyttama asiantuntemus ja ammattitaito. Liséksi raken-
nushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava rakennusaikataulun sopimisesta sellaiseksi, etta
olennaiset tekniset vaatimukset voivat tayttya rakentamiselle varatussa ajassa.

X §
Paasuunnittelija

Rakentamisen suunnittelussa on oltava paasuunnittelija. Padsuunnittelija vastaa rakentamisen
suunnittelun kokonaisuudesta, vaatimusten mukaisuudesta, hyvésta rakentamistavasta ja laa-
dusta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdannoksia paasuunnittelijan tehtavista.

x§
Rakennussuunnittelija

Rakentamisen suunnittelussa on oltava rakennussuunnitelmasta vastaava rakennussuunnitte-
lija. Rakennussuunnittelijan on huolehdittava, etté hanelld on k&yt6ssaan suunnittelussa tarvit-
tavat lahtotiedot, ja ettd rakennussuunnitelma téyttdd rakentamista koskevien séénndsten ja
madrdysten seké hyvan rakennustavan vaatimukset.

Rakennussuunnittelijan on péivitettava rakennuskohteen suunnittelumalleina tai muutoin ko-
neluettavassa muodossa olevat rakennussuunnitelmat rakennustyon etenemisen mukaisesti vas-
taamaan toteutettua rakennuskohdetta toteumamalliksi padvastuullisen toteuttajan ilmoituksen
mukaisesti. Lisaksi hanen on laadittava x §:n mukainen rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje ra-
kennussuunnitelman siséllon osalta.

x§
Erityissuunnittelija
Erityissuunnittelijan on huolehdittava, ettd hanella on kéaytdssadan suunnittelussa tarvittavat

lahtdtiedot, ja ettd erityissuunnitelma tayttad rakentamista koskevien sadénndsten ja maaraysten
sekd hyvan rakennustavan vaatimukset.
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Erityissuunnittelijan on péivitettdva rakennuskohteen suunnittelumalleina tai muutoin kone-
luettavassa muodossa olevat erityissuunnitelmat rakennustyon etenemisen mukaisesti vastaa-
maan toteutettua rakennuskohdetta toteumamalliksi padvastuullisen toteuttajan ilmoituksen mu-
kaisesti. Lisdksi h&nen on laadittava x 8:n mukainen rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje oman
erityisalansa osalta.

Jos erityissuunnitelman on laatinut useampi kuin yksi erityissuunnittelija, rakennushankkee-
seen ryhtyvéan on nimettava heista yksi tdman erityisalan kokonaisuudesta vastaavaksi erityis-
suunnittelijaksi. Vastaavan erityissuunnittelijan on huolehdittava, etté erillistehtaviné laaditut
suunnitelman osat muodostavat keskendén toimivan kokonaisuuden.

X§
Paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuu

Rakennushankkeen padvastuullinen toteuttaja vastaa rakennuskohteen toteuttamisesta suun-
nitelmien, saanndsten, lupaehtojen ja hyvan rakennustavan mukaisesti. Paavastuullinen toteut-
taja vastaa alihankkijoiden suorituksesta kuin omastaan. Takuuaika on viisi vuotta.

Paévastuullisen toteuttajan on oltava toimija, joka ei ole liiketoimintakiellossa ja on rekiste-
roity valtion lupa- ja valvontaviraston yllapitamaan rekisteriin. Padvastuulliseen toteuttajaan so-
velletaan tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kdytettdessa an-
netun lain 5 ja 5a §:n mukaisia velvoitteita.

Padvastuullisen toteuttajan on huolehdittava siitd, etta olennaisten teknisten vaatimusten tayt-
tymisen kannalta erityisen tarkeiden tyovaiheiden toteuttajat ovat lapaisseet kyseista tydvaihetta
koskevat nayttokokeet. Téllaisia ty6vaiheita ovat rakennuksen kantavuuteen, paloturvallisuu-
teen ja terveellisyyteen liittyvat tyOvaiheet. Ympdristdministerion asetuksella voidaan antaa tar-
kempia saannoksia tydvaiheista, jotka ovat olennaisten teknisten vaatimusten tayttymisen kan-
nalta erityisen téarkeita.

X §
Vastaava tydnjohtaja

Rakentamislupaa edellyttavassa rakennustydssa on oltava rakennustydtd johtava vastaava
tyonjohtaja.

Vastaavan tyénjohtajan on vastattava rakennustydn kokonaisuudesta ja laadusta seké huoleh-
dittava, ettd rakennusty® tehdaan myodnnetyn luvan, rakentamista koskevien saanndsten ja maa-
réysten sek& hyvan rakennustavan mukaisesti. Vastaavan tyénjohtajan on my6s huolehdittava,
ettd rakennustyon aloittamisesta ilmoitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle ja ettd rakennus-
tyon tarkastusasiakirja pidetédan rakennustydmaalla ajan tasalla.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksiad vastaavan tydnjohtajan
tyonjohtotehtévistd ja ilmoitusvelvollisuuden siséllosta.

X 8§
Erityisalojen tyonjohtajat
Rakentamislupaa edellyttévassé rakennustydssé on vastaavan tyénjohtajan lisaksi oltava kiin-

teistdn vesi- ja viemdrilaitteiston rakentamisesta sekd ilmanvaihtolaitteiston rakentamisesta vas-
taavat tydnjohtajat, jos laitteistojen rakentamisen vaativuus sitd edellyttaa. Jos rakentamislupaa
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edellyttéva rakennustyd tai osa siité on vaativa, rakennusvalvontaviranomainen voi rakennus-
luvassa, aloituskokouksessa tai erityisestd syysta rakennustyon aikana maaratd, etta rakennus-
tydssa on oltava myds muiden erityisalojen tydnjohtajia.

Erityisalan tyonjohtajan on huolehdittava, ettd kyseisen erityisalan rakennustyd tehd&én
my®onnetyn luvan, rakentamista koskevien sddnndsten ja madrdysten seké hyvan rakennustavan
mukaisesti.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia séannoksia erityisalojen tyonjohtajien
tyonjohtotehtévista.

VAIHTOEHTO 2:

- kuten vaihtoehto 1, mutta paavastuullisella toteuttajalla ei takuuaikaa eika velvolli-
suutta tutkia ndyttokokeiden suorittamista eika velvollisuutta rekisterditya rekisteriin

- vastuu sidottu suunnitelmaan ja olennaisiin teknisiin vaatimuksiin, elleivét osapuolet
ole keskinéisissa sopimuksissaan toisin sopineet

- ei informatiivista viittausta muuhun lainsdadéntdon

- perustelut lyhennettéisiin vastaavasti ja lisattaisiin perusteluihin maininta sopimusva-
paudesta

x§
P&évastuullisen toteuttajan toteutusvastuu

Rakennushankkeen paavastuullinen toteuttaja vastaa rakennuskohteen toteuttamisesta sopi-
muksen, suunnitelman ja olennaisten teknisten vaatimusten mukaisesti, elleivéat osapuolet ole

keskindisissa sopimuksissaan toisin sopineet. Paavastuullinen toteuttaja vastaa alihankki-
'|oidensa suorituksesta kuin omastaan. h

Téalla saannoksella ei heikenneté rakennushankkeeseen ryhtyvén oikeutta vaatia paéavastuul-
lista toteuttajaa vastuuseen muun lain nojalla.
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VAIHTOEHTO 3:

- kaikilla osapuolilla viiden vuoden vastuuaika

- lopullinen vastuu rakennushankkeeseen ryhtyvalld, mutta jokainen vastaa omasta ko-
konaisuudestaan (olennaiset tekniset vaatimukset)

- sitominen rakennustydn turvallisuudesta annetun valtioneuvoston asetuksen
(205/2009) 6 §:n mukaiseen paatoteuttajaan — vastuu tydmaalla urakkarajojen yhteen-
sovituksesta

- korostetaan paasuunnittelijan kokonaisvastuuta

X§
Vastuu olennaisten teknisten vaatimusten tayttymisesta

Rakentamislupaa edellyttavassa rakennushankkeessa jokaisen rakennushankkeen osapuolen
on vastattava olennaisten teknisten vaatimusten tayttymisestd omien sopimusvelvoitteidensa
osalta. Osapuolen vastuu kattaa tassé laissa kyseiselle osapuolelle sé&detyt suoritusvelvollisuu-
det.

Vastuuaika olennaisten teknisten vaatimusten téyttymisen osalta on véhintéén viisi vuotta
suoritusvelvollisuuden hyvaksytysta vastaanotosta. Sopimuksella ei voida sopia lyhyemmasté
vastuuajasta.

x§
Rakennushankkeeseen ryhtyvén huolehtimisvelvollisuus

Rakennushankkeeseen ryhtyvall& on oltava hankkeen vaativuuden mukaiset edellytykset sen
toteuttamiseen. Rakennushankkeeseen ryhtyvén on huolehdittava, ettd rakennushankkeessa on
kelpoisuusvaatimukset tayttdvat suunnittelijat ja ettd muillakin rakennushankkeessa toimivilla
on heidén tehtéviensd vaativuuden edellyttdma asiantuntemus ja ammattitaito. Lisaksi raken-
nushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siitd, ettd olennaiset tekniset vaatimukset voivat
tayttyd rakentamiselle varatussa ajassa.

X§
P&atoteuttaja

Paatoteuttaja on padasiallista maardysvaltaa tydmaalla kéyttava taho. Rakennushankkeeseen
ryhtyvén on ilmoitettava péétoteuttaja rakennusvalvontaviranomaiselle. P&étoteuttaja vastaa
suoritusvelvollisuuksien yhteensovittamisesta rakennustyémaalla. Tama pitaa sisallaan eri
suunnittelu- ja urakkarajapintojen perehdytyksen, lapikdymisen ja yhteensovittamisen ty6-
maalla eri osapuolten valilla. Tyémaan paatoteuttajalla on velvollisuus ilmoittaa havaitsemis-
taan ristiriitaisuuksista eri toteuttajien valilla rakennushankkeeseen ryhtyvélle.
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X§
Paasuunnittelija

Rakentamisen suunnittelussa on oltava paasuunnittelija. Pa@&suunnittelija vastaa rakentamisen
suunnittelun kokonaisuudesta, vaatimusten mukaisuudesta, hyvéstd rakentamistavasta ja laa-
dusta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksia pddsuunnittelijan tehtavista.

x§
Paasuunnittelupalvelun tarjoaja

Paasuunnittelupalvelun tarjoaja on rakentamislupaa edellyttavan hankkeen paasuunnittelijan
tydantaja. Paasuunnittelupalvelun tarjoaja vastaa eri suunnitelmien ja suunnittelun osa-alueiden
toteuttamisen yhteensovittamisesta siten, ettd olennaiset tekniset vaatimukset tayttyvat. Raken-
nushankkeeseen ryhtyvan on ilmoitettava rakennusvalvonnalle kayttdmansa paasuunnittelupal-
velun tarjoaja. Paasuunnittelupalvelun tarjoajan on ilmoitettava rakennushankkeeseen ryhty-
valle ja rakennusvalvontaviranomaiselle havaitsemistaan ristiriitaisuuksista eri suunnittelupal-
velujen toteuttajien valilla.

Rakennussuunnittelijaa, erityissuunnittelijaa, vastaavaa tyonjohtajaa ja erityisalojen tydnjohta-
jaa koskevat pykalat kuten vaihtoehdoissa 1 ja 2.

LISAKYSYMYS:
- mahdollisesti nimetyn valvojan vastuu
X8
Valvoja
Rakennushankkeeseen nimetyn valvojan on valvottava, ettd rakentaminen tapahtuu valvo-
tuilta osin suunnitelmien, sdanndsten, lupaehtojen, sopimuksen ja hyvan rakennustavan mukai-
sesti. Valvojan velvoitteiden tayttdmiseen liittyva takuuaika on viisi vuotta. Takuuaikaa ei voi

sopimusperusteisesti lyhentéa.
Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdéédnnoksié valvojan tehtavista.

Click or tap here to enter text.

Click or tap here to enter text.
Valitse kohde.
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