Maankaytto- ja rakennuslaki uudistuu —
Millaisia muutoksia uusi rakentamislaki tuo
tullessaan?

Nykyinen maankdytté- ja rakennuslaki (MRL) astui voimaan vuoden 2000 alussa.
Voimaantulon jidlkeen siihen on tehtyd monia muutoksia ja télld hetkelld lain pykdlistd perdti
kaksi kolmasosaa on muutettuja, lisGttyjé tai kumottuja. Maailma on muuttunut kahdessa
vuosikymmenessd eikd laki vastaa nykypdivdn tarpeisiin endd riittévdlld tavalla.
Muutostarpeiden johdosta ympdristéministerié  aloitti maankdytté- ja rakennuslain
kokonaisuudistuksen vuonna 2018, jonka arvioidaan tulevan voimaan vuoden 2024 alussa.

Mikd sitten kéyténndssd muuttuu? Monikin asia kuten se, ettd jatkossa uusien rakennusten
vdhdhiilisyys tulee dokumentoida ja rakennusluvan yhteydessd tulee laatia ilmastoselvitys.
Myés rakentamisen vastuisiin on tulossa muutoksia.

Lue koko artikkeli seuraavilla sivuilla.

Aki Aapio, Senior Associate
Aki.aapio@dkco-law.com
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Akin erikoisalaa ovat erilaiset yritysjadrjestelyt seka

kiinteistod- ja energiaoikeus. Han avustaa
yritysasiakkaita my®s sopimusoikeuteen liittyvissa
kysymyksissa seka yhtidoikeudellisissa kysymyksissa.
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Tavoitteena ilmastonmuutoksen hillinta ja digitalisaation
huomioonottaminen

Uuden lain nimeksi on tulossa pelkkd rakentamislaki. Uudistus on hyvin laaja, sillé lausuntokierroksella
syksylla ollut hallituksen esityksen luonnos on ldhes 800 sivun mittainen ja sisdltda noin 400
pykéaldluonnosta, joista osa on tdysin uusia. Annettujen lausuntojen pohjalta voidaankin todeta, etta
uuden lain tavoitteista ollaan suhteellisen yksimielisia, keinoista taas ei niinkdan.

Yhtend uudistuksen tavoitteena on ottaa entistd paremmin huomioon ilmaston muutoksen hillinta ja
ympadristdn suojeleminen. Kaavoituksella olisi esimerkiksi vahvistettava yhdyskuntarakenteen eheytta
erityisesti kaupunkiseuduilla ja ohjattava rakentamista jo olemassa olevan infran ja palveluiden pariin.
Kaavoituksen olisi myds luotava edellytyksid vahahiiliselle liikenteelle ja véahahiilisille ja uusiutuville
energiamuodoille. Rakentamisen osalta uuteen rakentamislakiin ehdotetaan lisattavdksi vaatimus uusien
rakennuksien vahahiilisyydesta. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee huolehtia siitd, ettd uusi rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan vahabhiiliseksi.

Nykyinen rakentamisen ja kaavoituksen lainsddadantd on myos tarkoitus paivittda kokonaisuudistuksen
myota vastaamaan nykypaivan sekd tulevaisuuden tietoteknistd kehitysta. Lakiin esimerkiksi kirjataan
ensi kerran saddokset siitd, etta kaavat laaditaan tietomallimuotoisena ja rakentamisen luvat kasitelldan
tietomallipohjaisesti. Kaavoihin ja rakentamislupiin liittyvat paatokset laadittaisiin siis jatkossa sahkoiseen
ja valtakunnallisesti yhteen toimivaan muotoon ja toimitettaisiin valmisteilla olevaan rakennetun
ympadriston valtakunnalliseen tietojarjestelmaan. Taman tarkoituksena on helpottaa kiinteistoalan
toimijoiden kuten suunnittelijoiden, rakentajien ja omistajien tyota.

Esimerkkeja konkreettisista muutoksista

limastoselvitys rakennusluvan yhteydesséi

Uuden lain myo6ta rakennusluvan hakemisen yhteydessd tulee laatia ilmastoselvitys. lImastoselvityksen
laatimisvelvollisuus  tulee  koskemaan myos laajamittaisesti  peruskorjattavia  rakennuksia.
[Imastoselvityksesta tulee ilmetd rakennuksen hiilijalanjalki ja hiilikddenjalki, jotka lasketaan ennalta
madriteltya arviointimenetelmaa kayttaen arviointijakson eli 50 vuoden ajalle. Vastaavantyyppiset
rakennusten ilmastoselvitykset ovat tulossa kdyttdén myds muissa Pohjoismaissa téand ja ensi vuonna eli
hieman Suomea aiemmin.



limastoselvitystd varten tehtavd vahahiilisyyden arviointi mahdollistaa eri rakennusten ja
rakennushankkeiden hiilijalanjdljen ja -kddenjaljen vertailun. Tama antaa tilaajille entistd paremman
mahdollisuuden asettaa rakentamisen kokonaispaastéihin liittyvia vaatimuksia rakentajille. Julkisissa
hankinnoissa ilmastoselvityksen mukaisia arvoja voi myos kayttaa hankintakriteereina rakennusurakoissa,
silla hankintalaki mahdollistaa ymparistotekijoiden huomioimisen julkisten rakennushankkeiden tai
suunnittelutdiden kilpailutuksessa. Koska hiilijalanjaljellda on tulevaisuudessa yha useammin merkitysta
urakoitsijan valintaan, kannattaa viimeistaan tdssa vaiheessa rakennusalan jokaisen arvoketjun toimijan
alkaa pohtimaan kuinka pienentda omaa hiilijalanjalkedan. Esimerkiksi, kun rakentaja solmii uusia
toimitussopimuksia materiaalitoimittajiensa kanssa, kannattaa talloin ottaa huomioon myds eri
tuotteiden hiilijalanjaljet ja asettaa sopimuksessa hiilipadstoihin liittyvida ehtoja, jotta rakentaja voi
varmistua tulevaisuudessa oman toimintansa riittdvan kestdvasta hiilijalanjaljestd  pysyen
kilpailukykyisena.

Pddvastuulliselle toteuttajalle vastuu toteutuksen kokonaisuudesta

Toinen merkittdva uudistus on paavastuulliselle toteuttajalle asetettava vastuu rakennusurakan
toteutuksen kokonaisuudesta. Kokonaisuudistuksen myota rakennushankkeelle tulisi siis jatkossa nimeta
padvastuullinen toteuttaja, kuten esimerkiksi paaurakoitsija. Ndin ollen padvastuullinen toteuttaja ottaisi
vastuun koko rakentamisen ketjusta. Tahdn saakka vastuu rakennushankkeesta on kuulunut
hankkeeseen ryhtyville.

Uusi laki mahdollistaisi kuitenkin paavastuullisen toteuttajan vaihtumisen rakennushankkeen eri
vaiheissa eika laki rajoittaisi erilaisten urakkamuotojen kayttda. Paavastuullisena toteuttajana voisi ndin
ollen toimia esimerkiksi allianssi tai rakennushankkeeseen ryhtyva, kuten tilaaja. Hankkeeseen ryhtyvan
velvollisuuksiin kuuluisi jatkossakin huolehtia siitd, ettd rakennuksen suunnittelu ja toteutus tehdadan
sadannosten, maaraysten ja lupien mukaisesti.

Uuteen lakiin on ehdotettu paavastuullisella toteuttajalla viiden vuoden vastuuaikaa
kayttoonottotarkastuksesta omasta ja alihankkijoidensa suorituksesta. Lisdksi on ehdotettu, ettei
vastuuaikaa voisi sopia lyhyemmaksi. Nykyinen laki ei sadda rakennushankkeiden vastuuajoista, mutta
alalla sovelletaan vyleisesti alalla kdytettyjen yleisten sopimusehtojen (YSE, KSE) kahden vuoden
vastuuaikaa. Ehdotettu muutos ndin ollen rajoittaisi osapuolten mahdollisuutta sopia vapaasti
vastuuajasta, joka on aiemmin kuulunut sopimusvapauden piiriin. Hallituksen esityksen luonnoksesta
syksylla annetuissa lausunnoissa kannatettiin kylla periaatetta, jonka mukaan erilaisin toimenpitein tulee
pyrkia rakentamisen laadun parantamiseen, mutta padvastuulliselle toteuttajalle ehdotettu viiden
vuoden vastuuaika ei saanut varauksetonta kannatusta. Osa lausunnonantajista katsoi, ettd muutos
aiheuttaisi oikeudellista epdselvyyttda paatoteuttajan ja sivu-urakoitsijan sekad rakennushankkeeseen
osallistuvien suunnittelijoiden vastuiden valillda mika johtaisi osaltaan rakentamisen kustannusten
nousuun muun muassa kalliimpien vastuuvakuutusten muodossa.



Kritiikki ei ole mennyt selvastikdan kuuroille korville, silla ymparistoministerio julkaisi maaliskuun lopussa
tiedotteen, jossa se kertoi muun ohessa, ettd syksyllda annettujen lausuntojen vuoksi viiden vuoden
vastuuaikaa ei endd suunnitella lisattavaksi uuteen lakiin eikd millekdan rakentamisen osapuolelle
oltaisikaan saatamassa lakisdateistd vastuuaikaa. Tamd vastaisikin hengeltddn myods alan nykyista
kaytantoa.

Valmistaudu ajoissa tuleviin muutoksiin

Uusi rakentamislaki tulee koskemaan, vahintaankin valillisesti, kaikkia yrityksia ja ihmisia Suomessa, silla
se kattaa kaiken kaavoituksesta rakentamiseen. Hallituksen esitys on tarkoitus antaa eduskunnalle
alkusyksysta. Jaa nahtavaksi kuinka eri intressiryhmien antamat lausunnot tulevat vaikuttamaan
lopulliseen hallituksen esitykseen. Ainakin paavastuullisen toteuttajan vastuuajan osalta lausunnoilla on
ollut selvasti vaikutusta lainsdatajan tyohon. Monessa hallituksen esityksen luonnoksesta annetussa
lausunnossa on kuitenkin lisdksi esitetty huoli, ettd kokonaisuudistus ei yksinkertaista nykyistéa
jarjestelmaa vaan tekee juuri painvastoin. Esimerkiksi monet elinkeinoelamén jarjestot ja yritykset ovat
olleet sitda mieltd, ettd lakiuudistuksen alkuperdinen tavoite vyksinkertaistaa alueidenkayton
suunnittelujarjestelmaa ja sujuvoittaa kaavoitusta ja rakentamisen lupia ei toteudu, vaan sdantely
painvastoin lisdantyy ja monimutkaistuu. Toivon mukaan namakin asiat paranevat lopullisessa hallituksen
esityksessa.

Varmaa kuitenkin on, etta rakentamisen paastoilla tulee olemaa jatkossa entistd suurempi merkitys ja
tdssa muutoksessa parhaiten mukana olevat yritykset tulevat menestymaan jatkossa. Uuden lain tuomat
muutokset tulevat myds vadjaamatta vaikuttamaan rakentamisen sopimusverkostoon, kun rakentamisen
vastuisiin tulee muutoksia ja rakentamisen pdastojen merkitys korostuu entisestddan. Nama kannattaa
ottaa huomioon myo6s uusia sopimuksia solmiessa.
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liikejuridiikkaan ja omaa
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Palvelemme yrityksia, yrittajia ja
julkisyhteisoja.
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Me luomme asiakkaillemme edellytyksia
menestykselle tyoskentelemalla

asiakkaiden kanssa tiiviissa yhteisty0ssa,
sitoutumalla toimeksiantoihin
henkilokohtaisesti ja luomalla yhdessa
uusia rohkeita ratkaisuja.
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