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LAUSUNTOEHDOTUS

Rakennuslautakunta antaa kaupunginhallitukselle Gunvor Brettsch-
neiderin ynn& muiden valtuustoaloitteesta seuraavan lausunnon. Aloite
koskee arvorakennusten sailyttamista. Aloitteessa viitataan kaupungin
itsensa omistamiin rakennuksiin. Kaupunginkanslia on pyytanyt aloit-
teesta muun muassa rakennuslautakunnan lausuntoa.

Rakennuksen kunnossapito kuuluu rakennuksen omistajalle

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL) velvoittaa rakennuksen kunnossa-
pitoon. Lain 166 8:n 1 momentin mukaan rakennus ymparistdineen on
pidettava sellaisessa kunnossa, etta se jatkuvasti tayttaa terveellisyy-
den, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset eik& aiheuta
ymparistohaittaa tai rumenna ymparistod. Pykalan 2 momentissa saa-
detaan erikseen suojelluista rakennuksista. Sdannoksen mukaan kaa-
vassa suojelluksi maaratyn tai rakennusperinndn suojelemisesta anne-
tun lain nojalla suojellun rakennuksen kaytdssa ja kunnossapitdmises-
sa on liséksi otettava huomioon rakennussuojelun tarkoitus.

Kunnossapitovelvoite kohdistuu rakennuksen omistajaan. Jos kunnos-
sapitovelvollisuus laiminlyddaan, voi rakennusvalvontaviranomainen
maaraté rakennuksen korjattavaksi tai sen ympariston siistittavaksi. Jos
rakennuksesta on ilmeista vaaraa turvallisuudelle, tulee rakennus maa-
rata purettavaksi tai kieltdd sen kayttaminen.

Edelleen saman pykalan 4 momentin saannés antaa rakennusvalvon-
taviranomaiselle mahdollisuuden maarata rakennuksen omistajan esit-
tamaan rakennusta koskevan kuntotutkimuksen. Kuntotutkimuksen
kautta voi viranomainen harkita, millaisia korjaustoimenpiteité raken-
nuksessa valttAmattomasti tarvitaan.

Kaupunki kiinteistojen ja rakennusten omistajana ei ole missaan eri-
tyisasemassa rakennusvalvonnan kannalta. Rakennusvalvonta tarkas-
telee rakennuksia neutraalisti riippumatta siitd, kuka ne omistaa.

Purkaminen vaatii luvan

Asemakaava-alueella rakennuksen purkaminen vaatii purkamisluvan
(MRL 127 8). Sama koskee alueita, joilla on voimassa rakennuskielto
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asemakaavan laatimiseksi, tai jos yleiskaavassa niin maarataan. Talo-
usrakennuksen ja muun siihen verrattavan vahaisen rakennuksen pur-
kamiseen ei lupaa tarvita, ellei rakennusta ole pidettava historiallisesti
merkittavana tai rakennustaiteellisesti arvokkaana tai téllaisen kokonai-
suuden osana. Téallaisen rakennuksen purkamisesta pitaé ilmoittaa
(MRL 127.3 8).

Purkamisluvan edellytyksistd saadetadan MRL 139 §:ss&. Oikeudellise-
na edellytyksenda on, ettei purkaminen merkitse rakennettuun ymparis-
toon sisaltyvien perinne-, kauneus- tai muiden arvojen havittamista eika
haittaa kaavoituksen toteuttamista. Esimerkiksi rakennuksen kunnolla
ei ole lahtokohtaisesti merkitysta, kun purkamisluvan edellytyksia harki-
taan. Kaytannossa purkamisen perusteeksi lahes aina vedotaan ra-
kennuksen huonoon kuntoon. Usein tilanne on rakennuksen omistajan
toimesta paastetty kehittymaan niin pitkélle, ettd rakennuksen korjaa-
minen muodostuisi taloudellisesti epaedulliseksi. Oikeuskaytanndssa
on tilanteessa, jossa suojeluasemakaava kieltdd rakennuksen purka-
misen ilman pakottavaa syyta, pakottavan syyn tulkittu olevan kasilla,
jos rakennuksen huono kunto muodostaa ilmeisen turvallisuusriskin
(KHO:2009:67). Tallaisissa tilanteissa on rakennuksen kunnossapitoa
laiminlydty, ja my6s rakennusvalvonnan olisi pitanyt tilanteeseen puut-
tua, jottei turvallisuuden kannalta epatyydyttavaan tilanteeseen olisi
ajauduttu. Uudemmat suojeluasemakaavat eivat enaa kayta ilmaisua
"pakottavasta syysta”, vaan purkamisen sallittavuus ratkaistaan MRL
139 8:n kautta. Jos rakennus on kaavalla suojeltu, edellyttdd purkami-
nen poikkeamislupaa (MRL 171 8), tai asemakaavamuutosta. Helsin-
gissa poikkeamiset asemakaavan suojelumaarayksista kasitellaan ja
ratkaistaan kaupunkisuunnitteluvirastossa (ns. maaraaikainen kokeilu-
laki 1257/2010 ja siihen sdadetty jatko 990/2013).

Rakennusvalvonnan ns. jatkuva valvonta

Rakennusvalvontaviranomaisen erdéana tehtavana on maankaytto- ja
rakennusasetuksen (MRA) 4 8:n mukaan osaltaan valvoa rakennetun
ymparistdn ja rakennusten kunnossapitoa ja hoitoa.

Rakennusvalvontavirasto joutuu voimavarojen rajallisuuden vuoksi
priorisoimaan tata niin sanottua jatkuvaa valvontaa. Kevaisin tehdaan
etukateen valituilla alueilla kevatkatselmus, jossa keskitytdan esimer-
kiksi rakennusten julkisivujen kunnon tarkkailuun tai pihojen siisteyteen.
Viime vuosina on kevatkatselmus suoritettu yhdessa naapurikaupunki-
en (Espoo, Vantaa) rakennusvalvonnan kanssa. Katselmuksista on tie-
dotettu etuk&teen mediaa hyvaksikayttden. Onkin havaittu, etta etuka-
teistiedottamisella on saatu kiinteiston omistajia ryhtymaan korjaaviin
toimenpiteisiin esimerkiksi epasiistien tonttien osalta. Mutta aina jaa ti-
lanteita, joihin virasto joutuu puuttumaan ensin kehotuksin, ja jos keho-
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tus ei johda tulokseen, viemalla asia rakennuslautakuntaan hallintopa-
kon kayttamista varten.

Kaupunki ei kiinteistdjen ja rakennusten omistajana ole rakennusval-
vonnan suhteen missaan erityisasemassa. Kehotukset ja hallintopakot
kohdistetaan kaupunkiin samoilla kriteereilla kuin yksityisiin tai valtion
omistamiin kiinteistoihin.

Jatkuva valvonta ei rajoitu kevatkatselmuksiin, vaan on ymparivuotista
toimintaa. Viime vuosina on jatkuvassa valvonnassa keskitytty asema-
kaavalla tai lailla suojeltuihin kohteisiin. Kaupunginosa kaupunginosalta
on suojelurakennukset kayty lapi ja annettu niiden omistajille korjaus-
kehotuksia. Ongelmana on, ettei rakennusvalvontaviranomainen voi il-
man erityista perustetta ja epailyd mennéa tutkimaan rakennuksen sisa-
tiloja ja rakenteita. Tarkastusoikeutta koskeva MRL 183 §:n sd&dnnds
edellyttaa perusteltua syyta epailla, ettéa rakennuksen kunnossapitoa
koskevia velvoitteita on rikottu, jotta rakennusvalvontaviranomainen voi
paastéd rakennukseen ja sen huonetiloihin. Tarkastuksen toimittamises-
ta tulee myos ilmoittaa vahintaan yhta vuorokautta aikaisemmin raken-
nuksen omistajalle.

Kaupungin omistamat arvorakennukset ja niiden kunto

Kaupunki on suuri Kiinteistdjen ja rakennusten omistaja. Osa kaupungin
omistamasta rakennuksesta on joko virallisesti (asemakaavalla tai lain
nojalla) eri asteisesti suojeltua. Suojellun rakennuskannan ohella on
huomattava maara inventoinneissa arvokkaaksi luokiteltua rakennus-
kantaa, jota ei asemakaavoilla ole viela maaritelty suojelun piiriin.
Rakennusvalvonta on aika ajoin joutunut toteamaan, etta yksittainen
kaupungin rakennus on jadnyt vaille riittavaa kunnossapitoa. Rakennus
on voinut rapistua niin pitkalle, ettei sen korjaaminen ole enédéa taloudel-
lisesti jarkevaa. Jos kysymys on suojellusta rakennuksesta, tai muutoin
arvokkaaksi luokitellusta kohteesta, vaatii tilanne rakennusvalvonnan
taholta erityistd huomiota ja runsaasti hallinnollista tyota.

Olisi erittain toivottavaa, etta kaupunki kiinteistbnomistajana nayttaisi
esimerkkid ja hoitaisi rakennuskantaansa suunnitelmallisesti. Erityisesti
nain pitaisi toimia kulttuurihistoriallisesti ja rakennustaiteellisesti arvok-
kaiden rakennusten osalta.

Rakennuslautakunta kannattaa valtuustoaloitetta siltd osin, kun siin&
esitetdan arvokkaiden rakennusten osalta laadittavaksi suunnitelma
niiden sailyttdmiseksi. Suunnitelman avulla on myés paremmat mah-
dollisuudet arvioida, voisiko muutoin kayttamattomaksi tai vajaakayttoi-
seksi jddneelle rakennukselle l0ytya toimiva uusi kayttotarkoitus. Ra-
kennuksen kayttd on yleensa parasta rakennussuojelua. Ja vastaavasti
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painvastoin, jos rakennus jatetaan tyhjilleen, kiihdyttaa se rakennuksen
rapistumista enemman kuin mikdan muu.

Uuden kayttotarkoituksen etsiminen tapahtuu luontevimmin hallintokun-
tarajat ylittdvana yhteistyona. Uusi kayttotarkoitus saattaa johtaa kaa-
van muuttamisen tarpeeseen, tai vahintaankin tarvitaan poikkeamis-
paatos. Kayttotarkoitusta muutettaessa joudutaan myos tarkastele-
maan rakentamismaarayksia ja ottamaan huomioon rakennuksen so-
veltuvuus aiottuun kayttoon (MRL 117.4 8). Koska kayttotarkoituksen
muutos vaatii lahes poikkeuksetta rakennusluvan, on rakennusvalvonta
silloin se viranomainen, joka maaraysten soveltamisesta paattaa.

Yhteenveto

Rakennuslautakunta pitaa aloitetta kannatettavana. Rakennuslautakun-
ta myos uskoo, etta suunnitelmallisella kiinteistonpidolla voi kaupunki
tehostaa rakennuskannan kayttéa, milla on suotuisa vaikutus kaupun-
gin menojen kayton kannalta.

Rakennusvalvonta voi, voimavarojensa rajoissa, myos osallistua suun-
nitelman laatimiseen. Rakennusvalvonnan rooli voisi olla esimerkiksi
huomion kiinnittdminen rakentamismaarayksiin ja kannan muodostami-
nen kaavamaaraysten tulkintoihin.

Poytakirjanote kaupunginhallitukselle.

Lisatiedot:
Lauri Jaaskelainen, virastopaallikkd, puhelin 310 26220

Muutoksenhaku Muutoksenhakukielto (Kuntalain 91 8)

LIITE Liite 1 Valtuustoaloite alkuperdisena

LAUSUNTO Rakennuslautakunta antoi kaupunginhallitukselle
lausuntoehdotuksen mukaisen lausunnon.
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