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1 JOHDANTO

Suomessa on 309 kuntaa. Monissa kunnissa ja kaupungeissa on tehty tai on tekeilla kiinteistoselvi-
tyksid, joiden tavoitteena on saada paikkakuntien nykyinen rakennuskanta tietoon. Kunnat merkitse-
vat puuttuvat rakennukset pysyvalla rakennustunnuksella (PRT) ja valittavat ajantasaiset rakennus-
tiedot verottajalle, jotta kiinteistoverotiedot olisivat ajan tasalla ja siten kuntalaisille tasapuoliset.
Paikkakunnan koosta riippuen, kunnilta on jaanyt saamatta vuosittaisia kiinteistdverotuloja puuttu-
vien tai virheellisten kiinteistotietojen johdosta arviolta useita kymmenia tai jopa satoja tuhansia eu-

roja. Kysymyksessa on siten merkittava taloudellinen lovi kuntien vuosittaisessa kayttétaloudessa.

Kiinteistorekisteriselvityksia tekevat konsulttifirmat kuntien tilaamana tai kunnat omilla resursseil-
laan. Kunnat ovat palkanneet selvitystyon ajaksi yleensa projektihenkilén. Toimintatavat ovat erilai-

sia riippuen kaytetysta selvitysmallista.

Kuntapaattajat ovat ymmarrettavasti kiinnostuneita saadusta rahallisesta hyédysta kunnalle, mutta
useilla paikkakunnilla ei ole mietitty esiin tulevien luvattomien rakennusten osalle mitdan suunnitel-
maa. Konsulttifirmat eivat ota kantaa rakennusten luvittamiseen, eika heilld toimivaltaa asiassa olisi-
kaan. Tosiasiassa kaytannét ja resurssit vanhojen rakennusten luvittamisesta vaihtelevat suuresti
kuntakohtaisesti. Jos kuvitellaan esimerkiksi kuntaa, jossa on yksi rakennustarkastaja muiden laki-
saateisten tehtdviensa kanssa ja normaali vuosittainen lupamaara olisi noin 100-150 per vuosi, niin
yhtakkia ilmaantuisi kiinteistorekisteriselvityksen yhteydessa 2500 rakennusta, joista suuri osa tulisi
luvittaa kunnassa olleiden kaytantdjen mukaan. On ymmarrettavaa, etta tallaisen kunnan resurssit
eivat riitd tallaisten lupamaarien selvittelyyn normaalien tyétehtavien ohessa. Ja kuten johdannossa
on aiemmin todettu, selvitystydhdn kunnat yleensa ovat hankkineet liséresursseja, mutta selvitys-
tyon jalkeen varsinaiseen rakennustarkastajan tyohon ei ole lisdresurssia huomioitu yleensa ollen-

kaan.

Luvattoman rakennuksen kategoriaan kuuluu myés suurta valtakunnallista mediahuomiota helmi-
kuussa 2023 saavuttanut loppukatselmusta vailla oleva rakennus. Loppukatselmoimattoman raken-
nuksen valmiiksi saattaminen maankayttd- ja rakennuslain mukaisesti on kdaytanndéssa mahdotonta,

jos lupa on mennyt vanhaksi.

Nama asiat aiheuttavat tarpeetonta epavarmuutta ja riittdmattdmyyden tunnetta viranhaltijoissa.
Suomessa suuret ikdluokat elakodityvat ja téihin tulee entistéd kokemattomampia rakennustarkastajia.
Tyontekijdiden vaihtuvuus ja lyhyet tyésuhteet ovat yleinen ongelma kuntatasolla, joka kertoo

yleensa tydtehtdvien haasteellisuudesta.

Kayn opinndytetydsséni lapi oikeustapauksia, jotka liittyvat luvattomaan rakentamiseen. Otan kantaa
myds uuteen rakentamislakiin, joka poistaa vahaisten rakennusten luvan tarpeen. Lisdksi teetin ky-
selytutkimuksen valtakunnallisella otannalla, jossa tiedustelin kuntien kohtaamia haasteita ja kaytet-

tyja toimintatapoja ndiden ongelmien ratkaisemiseksi. Analysoin saadut tulokset perusteellisesti.

Taman tyon tarkoituksena on laatia valtakunnalliset toimintaohjeet rakennusvalvontaviranomaisille,
miten luvattomien rakennusten kanssa on mahdollista toimia siten, ettd oikeudenmukaisuus- ja tar-

koituksenmukaisuusharkinta tayttyy.
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2 RAKENNUSREKISTERI JA KIINTEISTOVERO

2.1  Rakennusrekisterin historia

Rakennusten perustiedot kerdttiin vaestotietojdrjestelmaan vuonna 1980 véests- ja asuntolaskennan
yhteydessa lomakekyselynad rakennuksen omistajilta ja huoneistojen haltijoilta. Tiedot luvanvarai-
sista rakennushankkeista (uusista rakennuksista ja asuinhuoneistoista sekd muutostoistd) on
1.11.1980 jalkeen saatu suoraan kunnista. Rakennus- ja huoneistotietoja tarkistettiin laajasti 1980-
luvun puolivélissd sekd vuoden 1990 véesto- ja asuntolaskentaa varten. Tarkistukset kohdennettiin
asuinrakennuksiin ja asuntoihin sekd henkilG-asunto-rakennus-tietoyhteyden eheyteen. Ennen
vuotta 1980 valmistuneista rakennuksista on vaestotietojarjestelméssa hieman suppeammat tiedot

kuin uusista rakennuksista (Digi- ja vaestovirasto, julkaisuaika tuntematon).

Téllainen menettely on kdytanndssa romuttanut tasapuolisen rakennusten luvittamisen ennen vuotta
1990. Varsinkin maaseudulla olleet vanhat asuinrakennukset seka talousrakennukset eivat ole olleet
suurelta osin kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tiedossa, mutta ne on ilmoitettu vaestétietojar-
jestelmdan tehtyjen kyselyjen perusteella. Rakennusvalvontaviranomaiset luottavat tydssaan raken-

nusrekisteritietoihin, eikd rakennusrekisteritietoja lahttkohtaisesti juurikaan kyseenalaisteta.

2.2 Rakennusrekisterin yllapito

Rakennustietoja yliapidetdan ja tarkistetaan tiiviissa yhteistydssa kuntien rakennusvalvontaviran-
omaisten kanssa. Tiedot rakennushankkeista saadaan kuntien rakennusvalvontaviranomaisilta. I/-
moitusvelvollisuus perustuu vaestotietojarjestelmdésta ja Digi- ja vaestotietoviraston varmennepalve-
luista annettuun lakiin (661/2009) ja valtioneuvoston asetukseen vaestotietojdrjestelmastd
(128/2010). Digi- ja véestotietovirasto ylldpitda henkilbiden ja huoneistojen vélisia asumiseen liitty-
vid yhteystietoja. Yhteistydssad kuntien kanssa Digi- ja vaestotietovirasto yllapitdvat erilaisia raken-
nusten tietojen muutoksia ja korjauksia sekd osoite- ja danestysaluetietoja (Digi- ja vaestovirasto

julkaisuaika tuntematon).

Kunnan on ilmoitettava mydnnetyistd rakennusluvista vaestotietojarjestelméaan vahintdan kerran
kuukaudessa 23 a ja 24-27 §:ssa tarkoitetut, kunnan ilmoitusvelvollisuuteen kuuluvat tiedot, jotka

ovat kunnan tiedossa ilmoitusta annettaessa.

Maanmittausiaitoksen tai kunnan tulee iimoittaa vaestotietojarjestelméan niiden ilmoitusvelvollisuu-
teen kuuluvat 23 a §:ssd ja 24 §:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitetut tiedot seka néiden tietojen

muutokset,

Digi- ja vdestotietoviraston on toimitettava Maanmittauslaitokselle tai kunnalle Kiinteistotunnukseen
perustuvan rakennustunnuksen antamiseksi tarvittavat tiedot (Valtioneuvoston asetus vaestotieto-
jarjestelmasta 128/2010, 35 §).

Kuten edelld olevasta asetuksesta voidaan tulkita, kuntien taytyy ilmoittaa myonnettavat rakennuslu-
vat vdestétietojarjestelmaan. Toimenpide — tai ilmoitusluvanvaraisista hankkeista ei asetuksessa ole
mainintaa. Kunnilla ei ole velvollisuutta yllapitaa rakennusrekisteritieoja muilta osin, mutta suurin

osa kunnista on kiinteistdveron muodostumista varten pitanyt rakennusrekisteritietoja ylla luvan
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tarpeesta vapautuneista rakennuksistakin, jotta he voivat ilmoittaa tiedot verottajalle. Tahan perus-

tuvat kiinteistdrekisteriselvityksetkin.

2.3 Kiinteistdveron historia

Kiintelstévero on vuonna 1993 kdyttdon otettu vero, joka korvasi asuntotulon verotuksen, kiinteisto-

jen harkintaverotuksen, katumaksun ja manttaalimaksun. Kiinteistoveron veronsaajia ovat kunnat.

Kiintelstovero koskee sekd maata ettd rakennuksia. Maa- ja metsdtalousmaa sekd vesialueet eivét
kuulu kiinteistoveron piiriin, maatilojen rakennukset sen sfjaan kuuluvat. Kiinteistovero on tulovero-

tuksessa véhennyskelpoinen siltd osin kuin kiinteistod on kaytetty tulonhankkimisessa.

Kiintelstoverotuksessa kiinteiston omistaja on verovelvollinen. Kunnat eivat maksa kiinteistéveroa

omalla alueellaan sijaitsevista kiinteistoista (Valtionvarainministerio 2024).

2.4 Kiinteistdverolaki

Verohallinto ldhettda verovelvolliselle, jolle masrétdan kiinteistoveroa, selvityksen kiinteistoverotuk-
sen perusteena kdytetyistd kiinteistotiedoista. Verovelvollisen on tarkistettava selvitykseen merkityt
maapohjan pinta-alaa, rakennusoikeutta, kaavatilannetta, rantaocikeutta, kdyttotarkoitusta seka
omistus- ja hallintaoikeutta koskevat tiedot samoin kuin rakennuksen jélleenhankinta-arvon lasken-
nan perusteena kdytetyt tiedot ja kdyttotarkoitus. Verovelvollisen on ilmoitettava Verohallinnolle tie-
doissa ilmenevét virheet. Lisdksi on iimoitettava selvitykseltd puuttuvat kiinteistot ja rakennukset
samoin kuin perusparannukset ja huomattavat korjaustoimenpiteet, tiedot varojen arvostamisesta
verotuksessa annetun lain 31 §:n 1 momentissa tarkoitetusta kiven-, soran-, saven- ja turpeenotto-
palkasta tai muusta vastaavasta etuudesta seka tieto rakennuksen purkamisesta tai kaytosta poista-
misesta. Selvitys kiinteistotiedoista voidaan tarvittaessa léhettdd myos silloin, kun verovelvolliselle ei
tule mééréttavaksi kiinteistoveroa. Verohallinnon on varattava verovelvolliselle kohtuullinen aika sel-
vityksen taydentamiseen ja korjaamiseen (24.11.2023/1048) (Kiinteistoverolaki 654/1992, 16 §)

Verohallinnolla on oikeus tarvittaessa toimittaa kiinteistorekisterin pitdjan, kiinteiston sijaintikunnan
rakennusviranomaisen tai kunnan muun viranomaisen tarkastettavaksi kiinteistod koskevia tietoja

mukaan lukien sen omistajan tunnistetiedot.

Asianomainen viranomainen on velvollinen tarkastamaan tietojen paikkansapitdvyyden sikdli kuin se

fimenee viranomaisen hallussa olevista tiedoista (Kiinteistoverolaki 19 §)

2.5 Kiinteistdrekisteriselvitysten mielekkyys uuden rakentamislain nakdkulmasta

Useat kunnat ovat tehneet tai tekemdssa kiinteistorekisteriselvityksen, jotta kuntalaisten tasapuoli-
nen kohtelu toteutuisi kiinteistdveron osalta. Vaikka kiinteistéverolaki on hyvin yksiselitteinen, etta

verovelvollisella on ilmoitusvelvollisuus, rakennuksia ilmoitetaan verottajalle vaihtelevasti.

Uuden rakentamislain my6ta alle 30 m2 kokoiset rakennukset sekd 50 m2 kokoiset katokset vapau-
tetaan luvan tarpeesta, eivatkd kunnat tule lupaprosessien kautta saamaan naista rakennuksista mi-

taan tietoja. Rakentamislain my6ta kiinteistorekisteriselvitysten mielekkyys vaikuttaa kyseenalaiselta.
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YLE:lI3 on jo uutisoitu kiinteistdveron poistamisesta uuden rakentamislain my6ta luvan tarpeesta
vapautetuilta rakennuksilta (Pantsu, T. 2023. 800 000 pihasaunaa, aittaa ja muuta talousrakennusta
voi vapautua kiinteistéverosta — ministerié pohtii verovapautusta. YLE Uutiset. https://yle.fi/a/74-
20061838). Uutisen mukaan verovapaus ei koskisi vain uusia, ilman rakentamislupaa rakennettavia
rakennuksia, vaan se koskisi kaikkia pinta-alaehdon tayttavia rakennuksia, vanhojakin, vaikka ne on
aikanaan rakennettu rakennusluvalla silloisten maaraysten mukaisesti. Kiinteistéverotuottojen on
arvioitu pienentyvan 24-30 miljoona euroa. Pitaa ottaa huomioon, etta useat kunnat ovat tehneet
kiinteistorekisteriselvityksia ja todellisuudessa suurin osa rakennusrekisteriin lisatyista rakennuksista

vapautettaisiin kiinteistdverosta uutisoidun uudistuksen myéta.

Kuitenkin uutisen mukainen kiinteistéverouudistus olisi johdonmukainen uuden rakentamislain
kanssa ja se vahentaisi epaselvyytta niin kuntien rakennusvalvonnoissa kuin verovelvollisten keskuu-

dessa.
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3 RAKENTAMISEN LUVANVARAISUUS

3.1 Rakentamisen luvanvaraisuuden historia ja nykyhetki

Suomessa on meneilladan maankayttd- ja rakennuslain uudistus. Jatkossa rakentamista ja maankayt-

tda ohjaavat rakentamislaki ja alueidenkayttolaki, jotka tulevat voimaan 1.1.2025.

Talla hetkelld on voimassa maankayttd- ja rakennuslaki, joka tuli voimaan 1.1.2000. Maankaytto- ja
rakennuslakiin liittyvassé hallituksen esityksessa on perusteltu hyvin rakentamisen luvanvaraisuuden
historiaa.

Rakennuslaki tuli voimaan 1 pégivana heindkuuta 1959. Se kumosi asemakaavalain (145/ 1931) ja
rakentamisesta maaseudulla annetun lain (683/1945). Asemakaavalaki ja siihen liittynyt rakennus-
saanto oli ensimmadinen yleinen kaavoitusta ja rakentamista koskeva lainsdadantd Suomessa, vaikka
se koskikin padsaantoisesti vain kaupunkien alueita. Asemakaavalaki sisélsi séénndoksia muun mu-
assa asemakaavoituksesta, tonttijaosta ja asemakaavan takaisista maarayksistd. Rakennussaan-
ndssa oli taas tarkempien saanndsten lisaksi séanndksid muun muassa rakennusluvasta, rakennus-
tyon valvonnasta sekad rakennuksen kunnossapidosta. Rakentamisesta maaseudulla annettu laki

saattoi ennakkovalvonnan piiriin (rakennuslupavelvollisiksi) yleisesti rakennukset maaseudulla.

Muutoin laki koski nimensd mukaisesti ainoastaan rakentamista, eikd se sisaltanyt kaavoitusta kos-
kevia saanndksid. Ennen asemakaavalakia kaupunkien jarjestelystd ja rakentamisesta oli annettu
hallinnollisia séanndksid, joista tarkeimpia olivat rakennusjarjestykset. Yleisend lainsaadantona olf
voimassa ainoastaan asetus kaupunkien jarjestamisen ja rakentamisen perusteista vuodelta 1856,
Joka sisélsi 1dhinnd paloturvallisuutta koskevia sdannoksia. Ennen vuoden 1856 asetusta ainoa ylei-
sen lainséaaannon saannds oli vuoden 1734 lain rakennuskaaren 29 luvun 1 §, joka edellytti alem-
manasteisen normiston antamista. Téllaista normistoa ei kuitenkaan annettu ennen vuoden 1856
asetusta. (HE 101/1998 vp, Hallituksen esitys eduskunnalle rakennuslainsaddannén uudistamiseksi,
2.1)

3.1.1 Asemakaavalaki (145/1931). (Voimassa ajanjaksolla 1.1.1932 - 30.6.1959.)

Asemakaavalaissa ei ole maaratty hakemaan lupaa rakentamista varten, mutta sielta |6ytyy maininta

rakennusluvasta.

Uutisrakennukseksi on tatd lakia sovellettaessa katsottava, paitsi kokonaan uuden rakennuksen ra-
kentamista, myodskin lisdrakennus seka rakennuksen Koroitus ja uudestaanrakentaminen, rakennuk-
sen sisustaminen kokonaan tai osaksi oleellisesti toisin kuin ennen, seka muut senlaatuiset muutok-
set, jotka ovat uudestaan rakentamiseen verrattavat ; jos kuitenkin mainituniainen rakennuksen
muutos seka sindnsé ettd muiden, samaa rakennusta koskevain samanlaisten toiden yhteydessa,
jotka kahden edellisen vuoden kuluessa on toimitettu, on merkitykseltdén véahainen rakennuksen
arvoon verrattuna, ei sellaista muutosta ole pidettéva uutisrakennuksena. Uutisrakennuksena ei ole
taman lain mukaan pidettava tilapaistd rakennusta, joka on rakennettu verrattain lyhyeksi ajaksi,
eikd mydskadn koristukseksi tai muuhun tarkoitukseen tehtya pienehkdd laitosta, kuten kaivoa,

muistopatsasta, kioskia ja mukavuuslaitosta. Viranomaisella, jolle rakennusluvan myéntdaminen
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kuuluu, on kuitenkin valta, milloin tarpeelliseksi katsoo, kieltéd tdssa mainitun rakennuksen tai lai-

toksen rakentaminen tai maaréta se poistettavaksi (Asemakaavalaki 145/1931, 67 §).

Asemakaavalakia tdydennettiin 29.1.1932 voimaantulleella asetuksella Rakennussaantd, jossa oli

tarkemmat maaraykset rakentamista koskien.

Tarkemmat maaraykset asemakaavan, asemakaavantakaisten maaraysten, tonttijaon tai rakennus-
suunnitelman laatimisesta, sellaiselle alueelle rakentamisesta, jota timé laki koskee, sekd rakennus-

Jdrjestyksen sdatamisestd annettakoon asetuksella (Asemakaavalaki, 72 §).

Enemmankin asemakaavalaissa vastuutettiin kuntia valvomaan asemakaavan maaraysten toteutu-
mista ja haja-asutusalueiden epdedullista rakentumista. Rakennussuunnitelmalla pyrittiin hillitse-

maan epaedullista yhdyskuntarakenteen muodostumista.

Maaherralla olkoon valta maarata, ettd rakennussuunnitelma on laadittava muullekin taajaan asu-
tulle alueelle maaseudulla, kuin mista edelld on saadetty, kuten kylélle taikka asema-, teollisuus- tai
satama-alueelle, niin myds sellaiselle maalla olevalle alueelle, johon on odotettavissa suurempaa ra-
kennustoimintaa. Esityksen sellaisen madrayksen antamisesta sekd rakennussuunnitelman vahvista-
misesta voivat tehdd maanomistaja, kunta tai kunnanosa, yhdyskunta taikka paikallinen hallintovi-

ranomainen (Asemakaavalaki, 57 §)

Koska kuitenkin asutuksen jdrjestaminen maaseudulla asemakaavan tai rakennussuunnitelman mu-
kaan saattaa olla tarpeellinen niissakin tapauksissa, joissa edellytyksia yhdyskuntamuodostukselle ei
ole vield olemassa, on maaseudun asemakaavallinen saanndstely esilldolevassa lakiehdotuksessa
tehty yhdyskuntamuodostuksesta riipppumattomaksi ja siirretty valtion viranomaisten, etupaasséd
maaherrain, huolenpidon ja valvonnan aliseksi. Talld tavoin tulisi maaseudun tihed asutus epaile-
matta tehokkaammin jarjestellyksi ja sadannostellyksi kuin nykyaan ja saataisiin entistd paremmin
ehkdaistyksi jarjestamattomien esikaupunkien ja muiden epatyydyttdvien asuntorykelmien syntymi-

nen (HE 46/1930 vp. Hallituksen esitys eduskunnalle asemakaavalainsdaddanndksi.1)

3.1.2 Laki rakentamisesta maaseudulla (683/1945). (Voimassa ajanjaksolla 1.3.1946 — 30.6.1959.)

Sotien jalkeen pyrittiin ohjaamaan myds maaseutualueiden rakentumista. Tasavallan Presidentti
Mannerheim allekirjoitti 6. pdivéna heindkuuta 1945 lain rakentamisesta maaseudulla. Laki astui voi-
maan 1.3.1946.

Ennen kuin uudisrakennusta ryhdytaén rakentamaan, on sfihen saatava rakennuslautakunnan lupa.
Rakennuslupaa ei kuitenkaan vaadita talousrakennukseen, jota ei ldmmitetd, eikd muuhun sithen
verrattavaan pienempdan rakennukseen, mikali ei ole kysymys yleisen tien tai asumusryhmdén léhet-

tyville rakennettavasta rakennuksesta (Laki rakentamisesta maaseudulla 683/1945, 12 §).

Rakentamisen paine oli niin massiivinen sotien seurauksena tapahtuneena jalleenrakennusaikana,
ettd todellisuudessa suuri osa maaseudun rakentamisesta on tapahtunut ilman rakennuslautakunnan
lupaa. Kun otetaan huomioon kuntien rakennuslautakunnan realistiset mahdollisuudet valvoa maa-
seuturakentamista 1940-50- luvuilla kulkuyhteyksien ja kaytettdvissa olevien kulkuneuvojen puit-

teissa, niin tdman lain 12 § toteutuminen on ollut I&dhes taysin maanomistajien vastuulla.
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KUVA 1. Kuvaleike PDF-tiedostosta Valtakunnallinen rakentamispaineaineisto: menetelmat ja tulok-
set (Suomen ymparistokeskus, 2024)

3.1.3 Rakennuslaki (370/1958). (Voimassa ajanjaksolla 1.7.1959 — 31.12.1999)

Hallituksen esitys eduskunnalle rakennuslainsaadanndn uudistamisesta annettiin 29. pdivana loka-
kuuta 1954 Tasavallan Presidentin Paasikiven hyvaksynnalld. Aikaa meni kuitenkin useampi vuosi,
ennen kuin lopullinen rakennuslaki allekirjoitettiin Tasavallan Presidentti Kekkosen toimesta 16. pai-

vana elokuuta 1958. Laki astui voimaan 1.7.1959.
Uudisrakennusta, jota tarkoitetaan 130 §:ssé, ei saa rakentaa ilman lupaa.

Jollei rakennusjérjestyksessa ole toisin méaarétty, saa asemakaavan ja rakennuskaavan ulkopuolella
olevalle alueelle kuitenkin ilman lupaa rakentaa jo olevaan asuntoon tai maanviljelystilaan kuuluvan
talousrakennuksen (Rakennuslaki 370/1958, 7 §).

Uudisrakennukseksi on katsottava, paitsi kokonaan uutta rakennusta, myos lisarakennus. Uudisra-
kennusta koskevia séannoksid on sovellettava myos uudestaan rakentamiseen sekd rakennuksen
sisdrakenteiden olennaiseen muuttamiseen ja muihin sellaisiin rakenteellisiin muutoksiin, jotka ovat
uudestaan rakentamiseen verrattavat. Uudisrakennuksena ei kuitenkaan pidetd muutosta, joka on
vahdinen rakennuksen arvoon verrattuna eika muuta rakennuksen kayttotarkoitusta (Rakennuslaki,
130 §).
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Rakennuksena el pidetd vahdistd kevytrakenteista katosta, lavaa, kojua, kioskia ja kdymadélds eikd
muutakaan kevytta rakennelmaa eikd mydskaan koristukseksi tai muuhun tarkoitukseen tehtya pie-

nehkddé laitosta niinkuin muisto- ja kuvapatsasta.

Téllaisen kevyen rakennelman ja pienehkon laitoksen saa rakentaa sellaisellekin alueelle, jolla on
voimassa rakennuskielto tai rakentamisrajoitus, jollei sitd ole erityisesti kielletty rakennusjérjestyk-
sessd tai kaavassa. Maistraatilla, jarjestysoikeudella ja rakennuslautakunnalla on kuitenkin valta kiel-
taa rakennelman tai laitoksen rakentaminen ja maéréatd se poistettavaksi, milloin se ei lujuudeltaan,
terveellisyydeltédan, paloturvallisuudeltaan tai kauneudeltaan vastaa kohtuullisia vaatimuksia tahi mil-

loin se haittaa liikennetts taikka ei sovellu ympdristéon (Rakennuslaki, 131 §)

3.1.4 Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999). (Voimassa 1.1.2000 alkaen.)

Talla hetkelld voimassa olevan maankayttd- ja rakennuslain hallituksen esitys eduskunnalle annettiin
elokuun 21. paivana 1998, joka allekirjoitettiin helmikuun 5. paivéna 1999 Tasavallan Presidentti

Martti Ahtisaaren toimesta. Laki astui voimaan 1.1.2000.

Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, 125 §

1 mom.).
Maankayttd- ja rakennuslain 126 § 1 mom. maarataan toimenpideluvasta:

Rakennusluvan sijasta rakentamiseen voidaan hakea toimenpidelupa sellaisten rakennelmien ja lai-
tosten, kuten maston, sailion ja piipun pystyttamiseen, joiden osalta lupa-asian ratkaiseminen ei kai-
kilta osin edellytd rakentamisessa muutoin tarvittavaa ohjausta (Maankayttd- ja rakennuslaki, 126 §
1 mom.).

3.1.5 Rakentamislaki (751/2023). (Tulee voimaan 1.1.2025.)

1.1.2025 voimaantulevan rakentamislain hallituksen esitys eduskunnalle annettiin syyskuun 15. pdi-
vana vuonna 2022 paaministeri Sanna Marinin toimesta. Lakiesitys allekirjoitettiin 21.4.2023 Tasa-

vallan Presidentti Sauli Niinistdn toimesta.

Rakentamishankkeeseen ryhtyvan rakennuspaikan omistajan tai haltijan on haettava kunnalta ra-
kentamislupaa kirjallisesti. Rakentamislupahakemukseen on liitettava rakennuskohteesta ja sen laa-
Jjuudesta rijppuen (Rakentamislaki 751/2023, 61 § 1 mom.).

3.2 Rakennusluvan enimmadisajan, katselmusten ja rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuuden
muutokset eri lainsaddantdjen kannalta

3.2.1 Rakennuslaki ja -asetus

Vuonna 1959 rakennuslain my6ta tulleella rakennusasetuksella 266/1959 saadettiin ensimmaista

kertaa rakennusluvan voimassaolosta.

Jollei uudisrakennuksen rakentamista ole aloitettu kolmessa vuodessa siita, kun rakennuslupa myon-
nettiin, on lupa rauennut. Milloin suunniteltu rakennus ei ole vastoin voimassa olevia rakentamis-
madaarayksid, voidaan lupaa jatkaa enintaén kahdeksi vuodeksi.
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Jollei uudisrakennusta ole loppuun saatettu viidessd vuodessa siitd, kun rakennuslupa mydnnettiin,

on lupa rauennut, mikéli sen voimassaoloaikaa e/ erityisistd syistd pitenneta.

Edelld 50 ja 121 §.ssd tarkoitettu lupa olkoon rauennut, jollei luvan tarkoittamaa toimenpidettd ole

kolmen vuoden kuluessa suoritettu (Rakennusasetus 266/1959, 150 §).

Rakennusasetuksessa tuli ensi kertaa saddds katselmusten suorittamisesta kaupunkia koskevien

saanndsten osalta 8 luvussa, Rakennustydn valvonta.

Sellaisen rakennus- tai muun tydn valvomiseksi, johon vaaditaan maistraatin lupa, on maistraatin
toimitettava tarpeelliset katselmukset. Uudisrakennuksia rakennettaessa on katselmukset kohdistet-

tava varsinkin rakennuksen perustukseen, runkoon, valmiiseen rakennukseen ja pihamaan jéarjeste-

lyyn.

Katselmukset on toimitettava tarvittaessa yhteistoiminnassa terveydenhoito- ja paloviranomaisten

kansa.

Rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttoon, ennen kuin se on katselmuksessa kdyttoon hyvak-

sytty.

Tarkempia maarayksia rakennustoiden valvonnasta ja katselmuksien toimittamisesta on annettava

rakennusjarjestyksessd (Rakennusasetus, 65 §).

Rakennusasetuksen maalaiskuntia koskevan sadanndksen 16 luvussa Rakentaminen haja-asutusalu-
eella sdadettiin rakennustydn aloittamisen ja valmistumisen on ilmoitusvelvollisuudesta rakennuslau-

takunnalle, mutta tarkempia katselmusvelvoitteita maalaiskuntien ei haja-asutusalueiden osalta ollut.

Rakennustyon aloittamisesta ja valmistumisesta on tehtava ilmoitus rakennuslautakunnalle (Raken-

nusasetus, 140 §).

Rakennuslaissa tai -asetuksessa ei ole maaratty rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvolli-
suudesta kovinkaan tarkasti. Rakennusasetuksen kaupunkia koskevan sa@annéksen 8 luvussa Raken-

nustydn valvonta edellytetdan maistraatin hyvaksymaa tydnjohtajaa.

Jokaisessa rakennustydssa tulee alla maistraatin hyvéksymd henkilo, joka jatkuvasti johtaa raken-
nustyota ja vastaa sen suorittamisesta. Tallaisena rakennustyond ei kuitenkaan pidetd pienehkdén

rakennuksen purkamista eika vahaista kaivamista.

Rakennustyotd ei saa aloittaa, ennen kuin maistraatti on hyvaksynyt vastaavan tyénjohtajan. Sitd
koskevaan anomukseen on liitettdvéa asianomaisen Kirjallinen suostumus, jossa témdé vastuuvelvolli-

sena sitoutuu tyotd johtamaan.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuna vastaavana tydnjohtajana saa toimia ainoastaan henkilo, joka
teknillisen koulun tai siihen verrattavan tai sitd ylemman teknillisen oppilaitoksen antamalla todistuk-
sella on ndyttényt omaavansa riittavat tiedot sekd sita paitsi asiantuntevan viranomaisen tai raken-
nusalaan perehtyneen henkilon antamalla todistuksella on osoittanut omaavansa tarpeellista kdytan-

nollisté kokemusta ammatissa. Maistraatti voi kuitenkin laadultaan yksinkertaisen rakennustyén
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vastaavaksi tyonjohtajaksi hyvéksyd henkilon, joka ei tayta naitd patevyysvaatimuksia, mutta jolla

kuitenkin katsotaan olevan siihen riittavat edellytykset.

Maistraatti voi peruuttaa, milloin syyta siihen on, vastaavan tydnjohtajan hyvaksymisensa (Raken-

nusasetus, 68 §).

Rakennusasetuksen maalaiskuntia koskevissa sadadoksissa tydnjohtajan hyvaksyminen on rakennus-
lautakunnan toimivallassa. 13 luvussa Rakentaminen rakennuskaava-alueella on asetettu selkeat

patevyysvaatimukset vastaavalle tyonjohtajalle.

Rakennustydssé, johon vaaditaan rakennuslupa, tulee, mikali ei ole kysymys pienehkdsta yksinker-
taisesta rakennustydsts, olla rakennuslautakunnan hyvaksyma henkild, joka johtaa rakennustyotd ja
vastaa sen suorittamisesta. Rakennustyotd ei saa aloittaa, ennen kuin rakennuslautakunta on hyvék-
synyt vastaavan tyonjohtajan. Sitd koskevaan anomukseen on liitettavd asianomaisen kirjallinen

suostumus, jossa tdmda vastuuvelvollisena sitoutuu tyéta johtamaan.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuna vastaavana tydnjohtajana saa toimia ainoastaan henkilo, joka
teknillisen koulun tai siihen verrattavan tai sitd korkeamman teknillisen oppilaitoksen antamalla to-
distuksella on ndyttanyt omaavansa riittavat tiedot. Rakennuslautakunta voi kuitenkin laadultaan
yKksinkertaisten asuin- ja talousrakennusten vastaavaksi tyonjohtajaksi hyvéaksya henkilon, joka ei

tayta naitd patevyysvaatimuksia, mutta jolla kuitenkin katsotaan olevan siihen riittévat edellytykset.
Rakennuslautakunta vori peruuttaa, mifloin syytd on, vastaavan tyonjohtajan hyvéksymisensda.

Jos rakennustydssa eslintyy vaikeatekoisia rakenteita, voi rakennuslautakunta méaaréts, ettad sellais-
ten rakenteiden valvonta on annettava henkilblle, joka on siihen erityisesti valmistautunut ja jolla on
riittdva ammattipdtevyys. Tallainen rakennuslautakunnan hyvaksymd rakenteiden valvoja vastaa

tyon suorituksesta valvomansa tyon osalta (Rakennusasetus, 132 §).

Rakennusasetuksen maalaiskuntia koskevan saaddksen luvussa 16 Rakentaminen haja-asutusalu-

eella on saadetty vastaavasta tydnjohtajasta todella suuripiirteisesti.

Milloin rakennuslautakunta pitda tarpeellisena, tulee rakennustydssd, johon vaaditaan rakennusiupa,
olla rakennuslautakunnan hyvaksymda henkild, joka johtaa rakennustydtd ja vastaa sen suorittami-

sesta (Rakennusasetus, 139 §)

Rakennusasetuksen pykalissé 68 §, 132 §, 139 § mainitaan, ettd rakennushankkeessa tulee olla

henkild, joka vastaa rakentamisen laadusta eli vastaava tydnjohtaja.

3.2.2 Maankayttd- ja rakennuslaki

Vuonna 2000 voimaantulleeseen maankaytto- ja rakennuslakiin tuli vaatimuksia rakennushankkee-

seen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuudesta, josta ei ollut rakennuslaissa tai -asetuksessa ollut maa-

ratty.

Rakennushankkeeseen ryhtyvén on huolehdittava siitd, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan

rakentamista koskevien saanndsten ja masardysten seka myonnetyn luvan mukaisesti.
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Rakennushankkeeseen ryhtyvélld on oltava hankkeen vaativuus huomioon ottaen riittavét edellytyk-

set sen toteuttamiseen.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava myas siita, ettd rakennushankkeessa on kelpoi-
suusvaatimukset tayttavat suunnittelijat ja tydnjohtajat ja ettd muillakin rakennushankkeessa toimi-
villa on heidan tehtaviensd vaativuus huomioon otettuna riittava asiantuntemus ja ammattitaito
(Maankayttd- ja rakennuslaki, 119 §).

Luvan voimassaolo ja jatkaminen on maarayssisalléltéan hyvin samankaltainen kuin rakennusasetuk-

sen vastaava 150 §:

Jollei rakennustydta ole aloitettu kolmessa vuodessa tai saatettu loppuun viiden vuoden kuluessa,
lupa on rauennut. Muuta toimenpidettd koskeva lupa tai viranomaishyvaksynta on rauennut, jollei
toimenpidetta ole suoritettu kolmen vuoden kuluessa. Maardajat alkavat luvan tai hyvaksynnan lain-
voimaiseksi tulosta. Purkamisluvan voimassaoloaikaa laskettaessa ei oteta huomioon sitd aikaa, jol-

loin alueella on rakennussuojelulain 9 §:n mukainen toimenpidekielto. (30.12.2008/1129)

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi pidentdd luvan tai hyvaksynnan voimassaoloa tyon aloit-
tamista varten enintdan kahdella vuodella, jos oikeudelliset edellytykset rakentamiseen tai muuhun
toimenpiteeseen ovat edelleen voimassa. Tydn loppuunsaattamista varten méadraaikoja voidaan pi-

dentdd enintdan kolmella vuodella kerrallaan (Maankaytto- ja rakennuslaki, 143 § 1 ja 2 mom.).

Maankaytt6- ja rakennuslain 20 luvussa Rakennustyon suoritus maarataan rakennustyon suorituk-
sesta kattavasti. Tyhjentdvasti sanotaan loppukatselmuksen toimittamisesta luvan voimassaoloai-

kana.

Rakennusta tai sen osaa e/ saa ottaa Kayttoon ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-

synyt sen loppukatselmuksessa kdyttoon otettavaksi.

Rakennushankkeeseen ryhtyvéan on haettava loppukatselmuksen toimittamista myénnetyn luvan voi-

massaoloaikana (Maankaytto- ja rakennuslaki, 153 § 1 ja 5 mom.).

3.2.3 Rakentamislaki

1.1.2025 voimaantuleva rakentamislaki mukailee maankayttd- ja rakennuslain maarayksia luvan voi-
massaolosta, rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimisvelvollisuudesta ja loppukatselmuksesta
hyvin tarkasti. Suuri muutos aiempiin lakeihin on se, etta rakennusvalvontaviranomainen on velvoi-
tettu rakennushankkeeseen ryhtyvaa saattamaan tyd loppuun kymmenen vuoden kuluessa luvan

mydntamisesta.

Jollei rakennustydté ole aloitettu kolmessa vuodessa tai saatettu loppuun viiden vuoden kuluessa
luvan lainvoimaiseksi tulosta, lupa on rauennut. Purkamis/uvan voimassaoloaikaa laskettaessa ei
oteta huomioon sitd aikaa, jona alueella on rakennusperinnén suojelemisesta annetun /ain 6 §:n mu-

kainen vaarantamiskielto.

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi pidentda luvan tai hyvaksynnén voimassaoloa tyon aloit-

tamista varten enintaén kahdella vuodella, jos oikeudelliset edellytykset rakentamiseen tai muuhun
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toimenpiteeseen ovat edelleen voimassa. Tyon loppuunsaattamista varten méaardaikoja voidaan pi-

dentdd enintdan kolmella vuodella kerrallaan (Rakentamislaki, 77 § 1 ja 2 mom.).

Rakentamishankkeeseen ryhtyvén on huolehdittava siit, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan
rakentamista koskevien séanndsten ja maardysten sekd myonnetyn luvan mukaisesti. Rakentamis-

hankkeeseen ryhtyvélld on oltava hankkeen vaativuuden mukaiset edellytykset sen toteuttamiseen.

Rakentamishankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettd rakentamishankkeessa on kelpoisuusvaati-
mukset tayttavat suunnittelijat ja etta muillakin rakentamishankkeessa toimivilla on heidan tehts-

viensa vaativuuden edellyttéma asiantuntemus ja ammattitaito (Rakentamislaki, 91 §).

Rakennusta tai sen osaa e/ saa ottaa kdyttoon ennen kuin rakennusvalvontaviranomainen on hyvak-

synyt sen loppukatselmuksessa kayttoon otettavaksi.

Rakennusvalvontaviranomaisen on laadittava loppukatselmuksesta poytakirja. Loppukatselmukseen
sovelletaan liséksi, mitd 112 §:ssd saddetaan siitd, keiden on oltava ldsna katselmuksessa. Katsel-
mus voidaan toimittaa pysyvaisiuonteiseen asumiseen kdytetyissa tiloissa vain, jos se on valttama-
tonta katselmuksen kohteena olevan asian selvittémiseksi. Rakentamishankkeeseen ryhtyvan on ha-
ettava loppukatselmuksen toimittamista myénnetyn luvan voimassaoloaikana (Rakentamislaki, 122 §

1ja 3 mom.).

Jollei rakentamishankkeeseen ryhtyva ole kymmenen vuoden kuluessa luvan myéntamisesta saanut
valmiiksi aloitettua rakennustyota tai muuta toimenpidettd, kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
on velvoitettava rakentamishankkeeseen ryhtyvd maaraajassa saattamaan tyo loppuun taikka ryhty-
mdaan muihin toimenpiteisiin, jotka terveellisyyden, turvallisuuden taikka ympéristolle aiheutuvan

haitan tai hdirién vuoksi ovat tarpeen (Rakentamislaki, 144 §).

3.3 Yhteenveto

Kuten huomataan, rakentamista ohjaavat lait vaikuttaisivat olevan hyvin ehdottomia luvan voimas-
saolosta ja loppukatselmuksen suorittamisesta luvan voimassaoloaikana. Lupa katsotaan rauen-

neeksi, jos pykalan ehdot eivat ole tayttyneet.

Maankaytt6- ja rakennuslain tultua voimaan 1.1.2000 rakennushankkeeseen ryhtyvan huolehtimis-
velvollisuus on ollut térkea palanen viranomaisen vastuiden selkeytymiseksi, kun nykyisin rakennus-
hankkeen toteuttaminen asianmukaisesti on rakennuttajan ja vastaavan tyénjohtajan vastuulla, eika
viranomainen voi kadytdnndssa kuin varmistaa saatujen asiakirjojen perusteella rakennushankkeen
luvanmukaisen toteutumisen. 40 vuotta kaytossa ollut rakennuslaki pidatti rakennusvalvontaviran-

omaisella hurjan maaran vastuuta rakennushankkeen kulusta ja ajan henki oli holhoava.

Tosiasiassa vasta uuden rakentamislain vaatimus saattaa lupa kymmenessa vuodessa valmiiksi tuo

asiaan selkean ja toivotun muutoksen.
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4 RAKENTAMISTA OHJAAVIEN LAKIEN HALLINTOPAKKOKEINOT LUVATONTA RAKENTA-
MISTA KOSKIEN

Rakennusvalvontaviranomaisen harkintavalta

Rakentamista ohjaavien lakien ja asetusten maardysten mukaan uudisrakentaminen on ollut luvan-
varaista jo hyvin pitkdan. Ymmarrettavasti kokemattoman rakennustarkastajan voi olla hyvin vaikeaa
maaritelld, onko luvaton rakentaminen ollut luonteeltaan sellaista, joka vaatisi luvan. Karjistettyna
kaikki asuinrakennukset maaseudulla olisivat edellytténeet rakennusluvan alkaen 1.3.1946. Todelli-
suudessa sotien jalkeen hurjaan tahtiin rakentuneiden tilojen rakentamisen valvontaedellytykset
ovat olleet olemattomat, eikd rakentamiseen vaadittuja lupia ole todellisuudessa haettu saatikka

edellytetty hakemaan.

Jokaisessa rakentamista ohjaavassa laissa on kuitenkin annettu maardysvalta rakentamista valvo-
valle toimielimelle. Alla on koostettuna viittaukset eri lakien rakennusvalvontaviranomaisen harkinta-

vallasta.

Uutisrakennukseksi on téta lakia sovellettaessa katsottava, paitsi kokonaan uuden rakennuksen ra-
kentamista, mydskin lisdrakennus seka rakennuksen koroitus ja uudestaanrakentaminen, rakennuk-
sen sisustaminen kokonaan tai osaksi oleellisesti toisin kuin ennen, sekd muut senlaatuiset muutok-
set, jotka ovat uudestaan rakentamiseen verrattavat ; jos kuitenkin mainituniainen rakennuksen
muutos seka sinansd ettd muiden, samaa rakennusta koskevain samaniaisten toiden yhteydessa,
Jjotka kahden edellisen vuoden kuluessa on toimitettu, on merkitykseltdan vahdinen rakennuksen
arvoon verrattuna, ei sellaista muutosta ole pidettédva uutisrakennuksena. Uutisrakennuksena ei ole
taman lain mukaan pidettava tilapaista rakennusta, joka on rakennettu verrattain lyhyeksi ajaksi,
eika myodskaan koristukseksi tai muuhun tarkoitukseen tehtyd pienehkda laitosta, kuten kaivoa,
muistopatsasta, kioskia ja mukavuuslaitosta. Viranomaisella, jolle rakennusiuvan myéntaminen kuu-
luu, on kuitenkin valta, milloin tarpeélliseksi katsoo, kieltda tdssa mainitun rakennuksen tai laitoksen

rakentaminen tai maarata se poistettavaksi (Asemakaavalaki, 67 §)

Joka rikkoo tdmadn lain tai sen nojalla annettuja sdanndksia taikka niihin perustuvia viranomaisten
maardyksid, rangaistakoon, ellei muualla ole ankarampaa rangaistusta sdadetty, sakolla tai, milloin
asianhaarat ovat erittéin raskauttavat, vankeudella korkeintaan yhdeksi vuodeksi (Laki rakentami-

sesta maaseudulla, 19 § 1 mom.).

Joka tuomioistuimen lainvoiman saaneella paatokselld on havaittu syypaédksi 19 §:ssd mainittuun
rikkomukseen, on velvollinen, mikdli rakennuslautakunta harkitsee tarpeelliseksi niin maérétd, lauta-
kunnan asettamassa maérdajassa poistamaan tai muuttamaan tehdyn tyén (Laki rakentamisesta

maaseudulla, 20 § 1 mom.).

Jos rakennustyohon ryhdytdan ilman asianomaista lupaa tai jos tyo suoritetaan vastoin rakennusvi-
ranomaisten madrdyksid, voi rakennuslautakunta sopivalla toimenpiteelld véliaikaisesti keskeyttda

rakennustydn (Laki rakentamisesta maaseudulla, 21 § 1 mom.).

Milloin joku rakentaa uudisrakennuksen tai ryhtyy muuhun toimenpiteeseen vastoin tdman lain sdan-

noksid tahi sen nojalla annettuja kieltoja tai maarayksid taikka muutoin niskoittelee niiden mukaisten
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velvollisuuksiensa tdyttamisessa, on kaupungissa maistraatin ja kauppalassa jérjestysoikeuden sekd
maalaiskunnassa ldaninhallituksen pakotettava niskoittelija noudattamaan méaarayksia, poistamaan
tai muuttamaan tehty tyo ja tayttamaan velvollisuutensa uhkasakolla tai silld uhalla, ettd tekematta
Jatetty suoritetaan laiminlydjan kustannuksella (teettémisuhka). Erityisestd syystd voidaan kuitenkin,

mifloin virhe on véhdéinen, olla ryhtymdttd mainittuihin toimenpiteisiin (Rakennuslaki, 144 § 1 mom.).

Jos joku ryhtyy toimiin tdmdén lain tai sen nojalla annettujen séanndsten tai maardysten vastaisesti
taikka lyo laimin niihin perustuvan velvollisuutensa, kunnan rakennusvalvontaviranomainen, kunnan
maérdaméa monijaseninen toimielin 13 a luvun mukaisissa asioissa tai Turvallisuus- ja kemikaalivi-
rasto markkinavalvontaviranomaisena voi paatokselldan velvoittaa niskoitteljjan méardajassa oikaise-

maan sen, mitd on tehty tai lydty laimin (Maankaytto- ja rakennuslaki, 182 § 1 mom.).

Jos joku ryhtyy toimiin tdman lain tai sen nojalla annettujen saanndsten tai maaraysten vastaisesti
taikka lyd laimin niihin perustuvan velvollisuutensa, voi kunnan rakennusvalvontaviranomainen 6, 8,
10, 12 ja 13 luvun mukaisissa asioissa velvoittaa niskoittelijan madrdajassa oikaisemaan sen, mitd

on tehty tai lyéty laimin (Rakentamislaki 147 § 1 mom.).

Rakentamista ohjaaviin lakeihin on jatetty rakennusvalvontaviranomaiselle harkintavaltaa, vaikka ne
akkiseltaan tarkasteltuna vaikuttavat olevan velvoittavia. Ndin ollen rakennusvalvontaviranomaisella
on mahdollisuus soveltaa erilaisia ratkaisumalleja esimerkiksi vanhoja luvattomia seka loppukatsel-
moimattomia rakennuksia koskien. Tosiasiallisesti kuntien rakennusvalvontakadytannét ovat olleet
niin moninkirjavia, etté ainoa mahdollisuus oikeudenmukaiseen laintulkintaan tulee joissain tapauk-

sissa ndiden harkinnanvaraa sisaltavien pakkokeinojen kautta.

4.2 Rakentamisrikkomus ja hallintopakkokeinot

Jos rakennusvalvontaviranomainen ndkee tarpeellisena puuttua luvattomaan rakentamiseen, etenee
hallintopakkoprosessi Tervon (2020, 27) Kuntaliiton ohjeistuksen pohjalta tekeman prosessikaavion

mukaisesti.
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LUVATTOMAN RAKENNUSTYON ILMITULO

PAIKAN PAALLA KAYNTI

olermnassa olevan lupatilanteen selvittaminen
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KUVA 3. Luvattoman rakentamisen prosessikaavio (Tervo 2020).

4.3 Rakentamisrikkomuksen vahaisyyden arviointi, milloin luvattomaan rakentamiseen tulee puuttua

4.3.1 Taysin luvattoman rakennuksen kasittely

Nyt kysymyksessa on asia, jonka tulkinta on hyvin kuntakohtainen. Jo kyselytutkimuksenkin perus-
teella jotkut kunnat vaativat kaikille luvattomille rakennuksille luvan, jotkut kunnat eivat vaadi valtta-
mattd mitdan lupaa tai ainakin rakennuksen idlla on vélid, katsotaanko rakentamisrikkomus "va-
haiseksi”.

Rakennuslaissa oli maininta 144 § vahaisesta virheestd, mutta maankaytt6- ja rakennuslaissa ei var-
sinaisesti sellaisesta mainintaa ole. Maankaytto- ja rakennuslain 182 §
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rakennusvalvontaviranomainen voi velvoittaa ryhtymaan toimenpiteisiin luvattoman asiantilain

vuoksi, mutta maarays ei ole ehdoton.

Kun ymmartaa hallintopakkokeinomenettelyn vaatiman tyémaaran, en pida yllattavana, etta jotkut
rakennusvalvontaviranomaiset pyrkivat ratkaisemaan tilanteen ilmitulevissa vahaisissa rikkomuksissa
siten, etta sovellettu ratkaisu on luvattoman asiantilan ratkaisemiseksi oikeuden- ja tarkoituksenmu-
kainen. Tahan oikeuden- ja tarkoituksenmukaisuusharkintaan vaikuttaa kunnassa yleisesti aiemmin
kaytetyt toimintamallit, joten se selittad suuret kuntakohtaiset erot sindnsa samojen lakien tulkin-
nassa rakennusvalvontaviranomaisten osalta. My6s kuntien keskindiset resurssierot ovat varmasti

vaikuttaneet ndihin tulkintojen syntymiseen.

4.3.2 Rakennukselle on haettu lupa, mutta loppukatselmus on jadnyt suorittamatta

Kdytdnndssa loppukatselmoimattomia hankkeita on joka kunnassa. Mitdan tdsmallisia tilastolukuja ef
ole Kéytettavissa. Mydnnetylld luvalla osittain tai kokonaan toteutettuja hankkeita, joista loppukatsel-
mus on pitamatta, lienee varovaisestikin arvioiden tuhansia, pikemminkin kymmenid tuhansia (Jaas-
keldinen 2013.)

Rakennusvalvonnalle syntyy hankalia tilanteita. Viranomaista pyydetdéan suorittamaan loppukatsel-
mus kohteessa, joka on voinut valmistua vuosia sitten. Viranomaisella ei ole tosiasiallisia mahdolli-
suuksia varmistua, onko hanke toteutettu myonnetyn luvan ja lupapasgtoksen tekohetkelld voimassa
olleiden maaraysten ja hyvéan rakennustavan edellyttémaélld tavalla. Kuntien valilla on suuria toimin-
tatapojen eroja. Perustusilakivaliokunnan vaatimuksesta lakiin lisatyt maininnat, joiden mukaan kat-
selmus voidaan toimittaa pysyvaisiuonteiseen asumiseen Kkaytetyissa tiloissa vain, jos se on valtta-
matonta katselmuksen kohteena olevan asian selvittamiseksi, ei ole omiaan tekemdaéan asiaa yksin-
kertaisemmaksi tilanteessa, jossa kysymys ei ole asianosaisidhtoisestd katselmuspyynnostsd (Jaaske-
l[dinen 2013.)

Nykysaannosten valossa ei auttane kuin pitdd rauenneistakin luvista pyydettdessa loppukatselmuk-
sia, ellei ole kysymys kesken jadneesta, mutta "melkein valmiista” hankkeesta (Maankdytto- ja ra-
kennuslaki 170 § 1 mom. ). Kysymys saattaa olla enemmadn hallinnollisesta operaatiosta, jossa €i
tilanteiden tosin vaihdellessa, endd pystyta luotettavasti todentamaan, onko lupapasdtosta oikeasti
noudatettu. Usein ainoa mistd pystytadn varmistumaan, koskee tilajarjestelyja. Vastaavan tydnjohta-
Jjan vaatiminen jalkikdteen tuntuu myds hyodyttomaéltd. Katselmuspoytakirjaan on syyta tarkkaan
merkita, ettd loppukatselmuksen pyytdminen on laiminlydty, vastaavaa tydnjohtajaa ei hankkeessa
enad ole eikd uuden nimeamista ole katsottu tarpeelliseksi ja, mika térkeintd, mainita, ettei viran-
omainen ndéissd oloissa ole voinut varmistua toiden asianmukaisesta suorittamisesta. Ja perdan sit-

ten lasku korotettuine maksuineen (Jaaskeldinen 2013.)

Jos taas kysymys on vasta hiljattain rauenneesta luvasta, kannattaa menetelld kutakuinkin normaa-
lin loppukatselmuksen mukaisesti. Vastaavalle tyonjohtajalle on syytd kijata muistutus laiminlyén-
nista. Tarkastusasiakirja pitdd vaatia ja sen yhteenveto arkistoida. Korotettu maksu on nytkin itses-

taan selvyys (Jaaskeldinen 2013.)

Pitdmdéttomien loppukatselmusten ongelmaan on etsitty ja ehdotettu ratkaisuja jo pitkdan. Muun
muassa rakentamisen ohjausjdrjestelman toimivuutta koskevassa RTY:n raportissa (17.5.2013)



22 (54)

esitetdan, ettd loppukatselmuksen laiminlyonti pitdd ndhda Idhtokohtaisesti yksityisoikeudellisena
kysymyksend, josta seuraukset kantaa kiinteiston omistaa, myyja tai muu oikeushenkilé. Jos viran-
omaiselta pyydetaan loppukatselmusta luvan jo rauettua, tulisi loppukatselmuksen pitamisen edelly-
tykseksi asettaa ulkopuolisen asiantuntijan kirjallinen lausunto niistad kysymyksistd, joita ei aiem-
missa viranomaisyhteyksissa ole voitu todentaa. Loppukatselmuksen laiminlyonti pitdisi myds selke-

dsti sanktioida rikemaksulla tai vastaavalla (Jaéskeldinen 2013.)

Jotkut kunnat suorittavat luvan voimassaoloajan jélkeisen loppukatselmuksen/-tarkastuksen korote-
tulla rakennusvalvontamaksulla, vaikka lain mukaan lupa raukeaa sen voimassaoloajan paattymien
jalkeen. Mutta joissain kunnissa loppukatselmoimattomat rakennukset merkitdan kiinteistorekisteriin
valmiiksi suoraan, eika edellytetd muuta. Taman asian ratkaiseminen on hyvin erilaisten kuntakoh-

taisten toimintatapojen savyttama, eika ole olemassa vain yhta toimintamallia.
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5 LUVATTOMAN RAKENTAMISEN OIKEUDELLINEN ARVIOINTI

5.1 Johdanto

Luvattomaan rakentamiseen liittyvid oikeustapauksia on suhteellisen véhan ottaen huomioon raken-
tamisen mdara Suomessa. Suurelta osin tilanteet, joissa rakennusvalvontaviranomainen puuttuu lu-
vattomaan rakentamiseen kehotuksella ja sen jalkeen mahdollisesti uhkasakolla, raukeavat asian-
omaisen toteuttaessa viranomaisen maarayksia. Tata teoriaa tukee myds omakohtaiset kokemukset
kansalaisten kuuliaisuudesta sekd Hovatovin (2022, 28) AMK-opinndytetydssaan uhkasakkoprosessi
luvattomassa ja lainvastaisessa rakentamisessa yhteydessa haastatteleman rakennusvalvontainsi-
nodrin arvio, ettd kehotukset yleensa tehoavat hyvin varsinkin pieniin toimijoihin ja viimeistaan uh-
kasakon asettaminen tehoaa.

Harvoin, kun kehotus tai uhkasakko ei ole ratkaissut asiaa, vaan asianomainen on hakenut muutosta
annettuihin viranomaispaatoksiin, asia paatyy oikeustarkasteluun. Yleisesti ottaen eri oikeusasteissa
olleet asiat koskevat tapauksia, joissa kunnan rakennusvalvontaviranomainen on velvoittanut asian-
omaista purkamaan luvattomasti tehdyt rakentamistoimenpiteet. Rakennusvalvontaviranomaisen
paatokset ovat suurelta osin kestaneet oikeustarkastelun. Jos rakennusvalvontaviranomaisen paatés
on kumottu, kyseessa on yleensa ollut menettelytapavirhe, jolloin asianomaisen oikeusturva on
syysta tai toisesta heikentynyt. Tyypillisia menettelytapavirheitd on tullut naapurien kuulemisessa ja
asianomaisen kuulemisessa hallintopakkomenettelyn yhteydessa. Toisaalta merkittavin luvatonta
rakentamista ohjaava Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatdés on annettu vastoin rakennus-

valvontaviranomaisen ja hallinto-oikeuden paatdsta.

Rakennusvalvontaviranomaisen perustelut ovat mukailleet kulloinkin voimassa olleiden lakien saan-
noksia.

5.2 Ennakkotapauksia, joissa luvattomaan rakentamiseen on puututtu

Yleisesti ottaen oikeusasteet ovat pitédneet valituksenalaiset kuntien rakennusvalvontaviranomaisen
paatokset, joissa rakennuslautakunta on velvoittanut asianosaisen ryhtymaan toimenpiteisiin laitto-
man asiantilan palauttamiseksi.

5.2.1 Tiivistelma vuosikirjapaatdksesta KHO:2016:91:

Asian aikaisempi kasittely

Vesilahden rakennus- ja ymparistdlautakunta on 30.9.2014 (§ 84) tekemallaan paatoksella velvoitta-
nut A:n kuolinpesén 5 000 euron sakon uhalla poistamaan luvattomat rakennukset Vesilahden kun-
nassa yhteisella vesialueella (922-876-1-0) sijaitsevalta Muurahaissaarelta seka siistimaan alueen.
Lautakunta on maarannyt, etta toimenpide on suoritettava kuuden kuukauden kuluessa paatdksen
lainvoimaiseksi tulosta.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hameenlinnan hallinto-oikeus on valituksenalaisella paatokselladn kumonnut Vesilahden rakennus-

ja ymparistolautakunnan paatdksen.
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Hallinto-oikeus on selostettuaan sovellettavat sadnnokset perustellut pdatdstadn mm. seuraavasti:

Vesilahden rakennus- ja ymparistélautakunta on nyt kysymyksessa olevissa olosuhteissa voinut vali-
tuksenalaisella paatdksellaén ratkaista asian vain siltd osin kuin on kysymys siitd, etta voidaanko A:n
kuolinpesa velvoittaa poistamaan Muurahaissaaressa olevat rakennukset sen vuoksi, ettei niille ole
ollut maankaytto- ja rakennuslain tai sitd edeltaneen rakennuslain mukaisia rakentamisen lupia. Ra-
kennusten luvatonta rakentamista on rakennus- ja ymparistélautakunnan lausunnon mukaan selvi-
tetty aikaisemmin ainakin kahdesti, mutta A:han ei ole kohdistettu vaatimuksia tai hallintopakkoa.
Edellisen kerran viranomainen on asiakirjojen mukaan selvittanyt asiaa 1980-luvulla, jolloin saaren
toinen asukas oli velvoitettu poistamaan luvattomat rakennukset. Kun otetaan huomioon A:n kerto-
mus kunnan antamasta suostumuksesta ja se seikka, ettei rakennuksiin ole suoritettua poliisikuulus-
telua lukuun ottamatta puututtu yli 40 vuoteen, ei rakennusvalvontaviranomainen ole enaa tassa

vaiheessa voinut velvoittaa poistamaan A:n rakentamia rakennuksia Muurahaissaaresta.
Hallinto-oikeuden soveltamat oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslaki 167 § 1 momentti ja 182 § 1 ja 2 momentti

Uhkasakkolaki 6 § 3 momentti

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

Hameenlinnan hallinto-oikeuden paatés kumotaan ja Vesilahden rakennus- ja ymparistdlautakunnan

paatds saatetaan voimaan.
Perustelut

Asiassa esitetyn selvityksen perusteella Muurahaissaarella olevat rakennukset on rakennettu 1970-
luvulla. Kysymys on asiakirjoissa olevan valokuvaselvityksen perusteella suhteellisen pienikokoisista
ja varustukseltaan vaatimattomista vapaa-ajan rakennuksista. Rakennuksille ei saadun selvityksen
perusteella ole rakennuslupia. 1950-luvulla mahdollisesti annetulla suullisella luvalla ei voida katsoa
olevan merkitysta arvioitaessa 1970-luvulla rakennuslain voimassa ollessa ja mahdollisesti sen jal-
keen rakennettujen rakennusten luvallisuutta. Mydskaan A:n kunnalle mahdollisesti maksamilla ve-

roilla ei ole asiassa merkitysta.

Rakennukset sijaitsevat tassa tapauksessa kooltaan vahaiseksi luokitellulla saarella alueella, joka on
voimassa yleiskaavassa varattu MU-alueeksi ja jolla rakentaminen on kielletty. Vesilahden rakennus-
ja ymparistoélautakunnalla on tdma huomioon ottaen ollut painava ja yleisen edun kannalta perus-
teltu syy maarata saarella olevat rakennukset poistettaviksi huolimatta siitd, ettd rakennukset ovat

olleet saarella useita kymmenia vuosia ilman, ettd viranomaiset ovat puuttuneet asiaan.

Suoritettavaksi maaratyt toimenpiteet on riittdvasti yksilditava. Alueen siistimisvelvoitteen on tassa
tapauksessa katsottava liittyvan rakennusten poistamiseen ja siten koskevan rakennusten valittdman
ymparistdn siistimistd. Edelld lausuttu huomioon ottaen lautakunnan paatdsta on pidettava myos

alueen siistimista koskevan velvoitteen osalta lain mukaisena.

Rakennus- ja ymparistdlautakunta on kasitellyt velvoitteita yhtend kokonaisuutena asettaen niille

yhteisen uhkasakon ja saman maaraajan. Mikali asia etenee uhkasakkojen tuomitsemisvaiheeseen,
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on tassa yhteydessa velvoitekohtaisesti uudelleen arvioitava, onko asetetut velvoitteet toteutettu ja

onko edellytyksia uhkasakon tuomitsemiseen.

Hallinto-oikeuden paatés, jolla rakennus- ja ymparistélautakunnan paatdés on kumottu, on edella
mainittujen seikkojen johdosta kumottava ja rakennus- ja ymparistdlautakunnan paatts saatettava

voimaan.

5.3 Ennakkotapauksia, joissa luvattomaan rakentamiseen ei ole puututtu

5.3.1 Tiivistelma Hameenlinnan hallinto-oikeuden paatoksesta 15/0179/2 ja siihen liittyvasta vuosikirjapaatoksesta
KHO:2015:143:

Hameenlinnan hallinto-oikeuden paatos
Valituksenalaiset paatokset
Palkdneen rakennuslautakunnan paatos 6.11.2014 § 82

Palkaneen rakennuslautakunta on paattanyt, ettei kiinteistolla 635-420-9-51 sijaitsevat karttaliit-
teestd numero 1 ilmenevat kohteet 1 (varasto), 2 (ulkokdymala) ja 3 (lisamajoitustila) anna aihetta
toimenpiteisiin. Lautakunta on perustellut paatdstadn ulkokdymalan osalta silla seikalla, ettei kdyma-
Ian rakentaminen ole edellyttédnyt rakentamisajankohtana lupaa. Varaston ja lisamajoitustilan osalta
lautakunta on todennut, ettd ranta-asemakaava ei osoita alueelle rakennusoikeutta, mutta raken-
nukset ovat 1970- luvulta ja lain edellyttdman kirjallisen luvan puuttumista voi pitda vahaisena vir-
heend. Rakennuslautakunta on lopuksi todennut, ettad karttaliitteestda numero 1 ilmenevien kohteiden
4 (ndkdsuoja) ja 5 (puusuoja) ja karttaliitteestd numero 2 ilmenevien kohteiden 1 - 7 (nelja sade-
suojatelttaa, kaksi yleissuojatelttaa ja puusuoja) osalta asia siirretdan rakennustarkastajan valmistel-

tavaksi.

Valittajien vaatimukset hallinto-oikeudessa
Paatds on kumottava.

Perusteet

Kiinteistolld 635-420-9-51 sijaitsee asuinrakennuksen ja saunarakennuksen lisaksi useita talousra-
kennuksia ja rakennelmia, joille ei rakennusvalvonnan arkistoista 16ydy lupatietoja. Naita ovat asuin-
rakennus, saunarakennus/talousrakennus, varasto, puucee, lisdmajoitus/leikkimokki/talvivarasto,
kaksi puusuojaa, nelja sadesuojatelttaa ja kaksi yleissadesuojaa. Kaikkien rakennusten/rakennelmien
osalta rakennuslupaa ei tarvita, mutta joidenkin, erityisesti asumiseen ja ydpymiseen liittyvien ra-
kennusten osalta jonkinlainen lupa on oltava. Kohtuuttomuutta arvioitaessa on otettava huomioon,
etta kiinteistolla sijaitsee tavanomaista enemman rakennuksia. Rakennuslain selkeiden sa@nndsten
ja korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskdytannon perusteella kirjallisen luvan puuttumista ei voida
pitda vahadisena virheend, vaikka rakennukset on rakennettu 1970-luvulla. Rakennuslain 7 §:n mu-
kaan uudisrakentamista varten on haettava kirjallista rakennuslupaa ja vastaava séannds sisaltyy
maankaytto- ja rakennuslakiin. Palkdneen rakennusjarjestyksen 2 ja 3 §:iin sisaltyvat helpotukset

eivat sovellu tdhan tapaukseen. Elokuussa 2010 voimaan tullut nykyinen rakennusjarjestys ei
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muuttanut tilannetta. Palkédneen kunnanvaltuuston 20.12.2004 hyvaksyma ranta-asemakaava ei

mahdollista valituksen kohteena olevien rakennusten vapauttamista luvanvaraisuudesta.
Lausunnot ja selitykset

Palkdneen rakennuslautakunta on antanut valituksen johdosta lausunnon. Rakennukset sijaitsevat
maisemallisesti suojaisessa paikassa ja soveltuvat varitykseltdan maastoon. Vaikka luvan hakemista

ei edellytetd, rakennukset otetaan huomioon kdytettyna rakennusoikeutena.
Hallinto-oikeuden ratkaisu ja perustelut

Hallinto-oikeus hylkda valituksen.

Perustelut

Maankaytto- ja rakennuslain 182 §:n 1 momentin mukaan jos joku ryhtyy toimiin taman lain tai sen
nojalla annettujen saanndsten tai maardysten vastaisesti taikka lyd laimin niihin perustuvan velvolli-
suutensa, kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi paatokselldan velvoittaa niskoittelijan maara-
ajassa oikaisemaan sen, mitd on tehty tai lyoty laimin. C ja D ovat 2000-luvulla ostaneet A:lta nyt
puheena olevan Palkdneella sijaitsevan kiinteiston 635-420-9-51 vuokrattuaan ensin kiinteistoa
1960-luvulta alkaen. Tila sijaitsee Hausalon saaressa, jonne on maantieyhteys. Alueella on voimassa
vuonna 2004 vahvistettu ranta-asemakaava, jossa tila on osoitettu erillispientalojen korttelialueeksi
(AO). Tilalle on vuonna 1975 myo6nnetyn rakennusluvan perusteella rakennettu 28 m2:n suuruinen
loma-asunto, joka on vuonna 2009 muutettu saunarakennukseksi. Ranta-asemakaavan mukainen
asuinrakennus on 3 (4) rakennettu vuonna 2005 myénnetyn rakennusluvan perusteella. Helmisten
selvityksen 9.3.2013 ja rakennuslautakunnan tarkastuksesta tekeman muistion 2.10.2013 perus-
teella tilalla sijaitsee lisaksi vuonna 1977 valmistuneet 18 m2:n suuruinen varasto ja 2,2 m2:n suu-
ruinen ulkokdymala seka vuonna 1978 valmistunut 8,2 m2:n suuruinen lisamajoitustila, jota kdyte-
taan myds leikkimokkina ja talvivarastona. Viimeksi mainittuihin rakennuksiin liittyviad lupa-asiakirjoja
ei ole 16ytynyt kunnan arkistosta eiké C:lta tai D:Ita, mutta D:n mukaan kunnan silloinen rakennus-

tarkastaja on hyvaksynyt kyseiset rakennukset lomarakennuksen rakentamisen yhteydessa.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd valituksenalaisella paatdkselld on ratkaistu hallintopakkokeinojen kaytta-
minen ainoastaan karttaliitteeseen numero 1 osoitetun varaston, lisdmajoitustilan ja ulkokdymalan
osalta. Rakennukset sijaitsevat maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamalla rantavydhykkeelld, jolle
on rakennettu ldaninhallituksen poikkeusluvan ja kunnan rakennusluvan perusteella loma-asunto.
Nyt puheena olevat varasto, lisdmajoitustila ja ulkokdymala ovat lomarakennukseen liittyvia talous-
rakennuksia. Kun otetaan huomioon, ettei viimeksi mainittuihin rakennuksiin ole viranomaisten tai
naapurin toimesta puututtu kuluneen yli 30 vuoden aikana, rakennusvalvontaviranomainen on voi-

nut olla ryhtymatta enempiin toimenpiteisiin asiassa.
Sovelletut oikeusohjeet
Maankayttd- ja rakennuslaki 182 §

Asian kasittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa
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Pélkdneen rakennuslautakunta on 6.11.2014 (§ 82) paattanyt, etteivat kiinteistolla 635-420-9-51
sijaitsevat paattksen karttaliitteesta ilmenevat kohteet 1 (varasto), 2 (ulkokdaymald) ja 3 (lisamajoi-
tustila) anna aihetta toimenpiteisiin luvatonta rakentamista koskevana hallintopakkoasiana. Raken-
nuslautakunta on viitannut oikeusohjeinaan muun ohella maankaytt6- ja rakennuslain 182 §:n 1 mo-

menttiin.

Hémeenlinnan hallinto-oikeus on paatdksellaan 8.5.2015 hylannyt A:n ja B:n valituksen rakennuslau-
takunnan paatoksesta. Hallinto-oikeuden paatdkseen liitetyn muutoksenhakuohjauksen mukaan paa-

tokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen.

A ja B ovat valittaneet hallinto-oikeuden paattksesta korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Korkein hal-
linto-oikeus on siltd varalta, etta asian saattamisen korkeimman hallinto-oikeuden kasiteltavaksi kat-
sottaisiin edellyttdvan valituslupaa, varannut A:lle ja B:lle tilaisuuden ilmoittaa ne perusteet, joiden

vuoksi heille tulisi mydntda asiassa valituslupa.

A ja B ovat tédnne 1.9.2015 saapuneessa kirjoituksessaan esittdaneet ne perusteet, joiden nojalla asi-

assa tulisi myontaa heille valituslupa.
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu

1. Korkein hallinto-oikeus oikaisee hallinto-oikeuden paattkseen litetyn muutoksenhakuohjauksen-
kuulumaan siten, etta valituksen tekeminen korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttda valituslupaa.

Korkein hallinto-oikeus on kasitellyt asian valituslupa-asiana.

2. Valituslupaa ei mydnneta. Korkein hallinto-oikeus ei siten anna ratkaisua valitukseen.
Perustelut

1. Muutoksenhaku hallinto-oikeuden paatokseen

Sovellettavat sdannokset ja lain esityot

Maankaytt6- ja rakennuslain 182 §:n 1 momentin mukaan, jos joku ryhtyy toimiin mainitun lain tai
sen nojalla annettujen sadnndsten tai maardysten vastaisesti taikka lyd laimin naihin perustuvan vel-
vollisuutensa, kunnan rakennusvalvontaviranomainen seka asianomainen ministerié markkinavalvon-
taviranomaisena voi paatokselladn velvoittaa niskoittelijan madraajassa oikaisemaan sen, mita on
tehty tai ly6ty laimin.

Maankaytt6- ja rakennuslain 190 §:n 3 momentin (204/2015) mukaan 182 §:n 1 momentissa tarkoi-
tetun velvoitteen ja siihen liittyvan uhkasakon asettamista ja maksettavaksi tuomitsemista seka teet-
tdmisuhan asettamista ja tdytantddon pantavaksi maaraamista koskevassa asiassa hallinto-oikeuden
paatokseen, jolla valitus on jatetty tutkimatta tai jolla ei ole muutettu valituksen kohteena ollutta
viranomaisen paatdstd, saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myoéntaa

valitusluvan.

Kysymyksenasettelu
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Rakennuslautakunta on nyt kysymyksessa olevassa asiassa paattanyt olla antamatta sille maan-
kaytto- ja rakennuslain 182 §:n 1 momentissa tarkoitettuna rakennusvalvonta-asiana vireille tul-

leessa asiassa velvoittavaa paatosta.

Asiassa on ensin ratkaistava, onko tdssa tilanteessa kysymys sellaisesta asiasta, joka kuuluu maan-
kayttd- ja rakennuslain 190 §:n 3 momentin (204/2015).

Hallinto-oikeuden paatds on annettu sen jalkeen, kun puheena oleva muutoksenhakusaanndés on
tullut voimaan. Rakennuslautakunnan paatds on kuitenkin annettu sita ennen. Silta osin kuin asiassa
on samalla myds kysymys muutoksenhakusdaannoksen soveltamisesta siina tapauksessa, ettad hal-
linto-oikeuden paatdksen perusteena oleva viranomaisen paatds on annettu ennen sdanndksen voi-
maantuloa, korkein hallinto-oikeus viittaa samana paivdna antamaansa vuosikirjaratkaisuun asiassa
diaarinumero 2051/1/15.

Oikeudellinen arviointi

Maankaytt6- ja rakennuslain 190 §:n 3 momentti koskee muutoksenhakua hallinto-oikeuden paatok-

seen.

Korkein hallinto-oikeus on aikaisemmassa maankaytto- ja rakennuslain 190 §:n 3 momenttia koske-
vassa oikeuskdytanndssaan tulkinnut kulloinkin voimassa olevan sadnndksen soveltamisalaa laajasti.
Kun muutoksenhakujarjestelméd kokonaisuudessaan turvaa oikeusturvan saatavuuden ja riittavyyden
sekd asian kasittelyn joutuisasti, tulkinta, jonka mukaan my6s muut kuin velvoittavat rakennusval-
vontapaatokset kuuluvat puheena olevan muutoksenhakusaanndksen soveltamisen piiriin, ei ole ris-
tiriidassa perusoikeusjarjestelman kanssa sellaisena kuin perustuslakivaliokunta on sita viimeaikai-
sissa kannanotoissaan tulkinnut. Rakennusvalvonta-asioihin liittyy usein kysymys omaisuudensuo-
jasta perusoikeutena. Viranomaisen paatoksestd on ensi asteessa rajoittamaton muutoksenhakuoi-
keus tuomioistuimeen, hallinto-oikeuteen. Jatkomuutoksenhaun saattaminen valitusluvanvaraiseksi
ei edella lausuttuun nahden loukkaa omaisuudensuojaa ja on muutoinkin yhteensopiva perusoikeus-

jarjestelmdn kokonaisuuden kanssa.

Hallinto-oikeuden paatokseen liitetty valitusosoitus, jonka mukaan hallinto-oikeuden paatdksesta saa
valittaa korkeimpaan hallinto-oikeuteen, on oikaistava kuulumaan niin, ettad valittaminen hallinto-

oikeuden paatoksestd edellyttad valituslupaa.
Korkein hallinto-oikeus on kasitellyt A:n ja B:n valituksen valituslupahakemuksena.
2. Valituslupahakemuksen hylkdaaminen

Sen perusteella, mitd asiassa on esitetty ja mitd asiakirjoista muutoin ilmenee, asian saattamiseen
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi ei ole maankaytt6- ja rakennuslain 190 §:n 3 momen-
tissa (204/2015) ja hallintolainkdyttélain 13 §:n 2 momentissa saddettya valitusluvan mydntamisen

perustetta.

5.3.2 Tiivistelma Itd-Suomen hallinto-oikeuden paatdksesta 20/0173/3

Itd-Suomen hallinto-oikeuden paaitos
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Rautalammin ymparistdlautakunta 27.2.2020 § 14 ja Rautalammin ymparistélautakunta 20.8.2020 §
49

Ympadristolautakunta on paattanyt 27.2.2020 § 14, ettd Rautalammin kunnan rakennusten luvanva-
raisuus tarkastellaan Rautalammin kiinteistorekisteriselvityksen 2017-2020 hankesuunnitelman koh-

dan 2.4 Rakennusten luvanvaraisuuden tarkastelu mukaisesti.

Ympdristolautakunnan 20.8.2020 tekemadssa paatoksessa on todettu liséksi, ettd kiinteistén Niemela
686-402-1-138 asuinrakennus on luvitettu rakennuksen laajennuksen myéta asianmukaisesti. Kiin-
teistdn muiden rakennusten osalta ymparistdlautakunta on paattanyt olla ryhtymatta toimenpiteisiin,
koska kysymyksessa olevat rakennukset on rakennettu 1960-70 -luvuilla ja lain edellyttéman kirjalli-
sen luvan puuttumista voi pitaa vahdisena virheend. Paatdsta on perusteltu muun ohessa viittaa-
malla ymparistélautakunnan tekemaén rakennusten luvanvaraisuuden tarkastelutapaa koskevaan
paatdkseen 27.2.2020 § 14.

Valittajan vaatimukset hallinto-oikeudessa
Rautalammin ymparistdlautakunnan paatokset on kumottava.

Ymparistolautakunta on vapauttanut paatokselldan 27.2.2020 § 14 osan kiinteistonomistajista vel-
vollisuudesta hakea rakennusluvat olemassa oleville rakennuksilleen, joilla ei ole rakennuslupia. Paa-
toksella on asetettu kiinteistonomistajat eriarvoiseen asemaan ja lisaksi paatds on osittain sisallol-
tdan epdselva. Rautalammin kunta on velvoitettava vaatimaan, etta kaikkien kiinteisténomistajien on

haettava rakennusluvat ja liitettdva hakemuksiinsa rakennuspiirustukset ja asemapiirrokset.
Hallinto-oikeuden ratkaisu

Hallinto-oikeus ei tutki valittajan vaatimusta, jonka mukaan Rautalammin kunta on velvoitettava
vaatimaan, ettd Rautalammin kaikkien kiinteisténomistajien on haettava rakennusluvat luvattomille

rakennuksilleen ja liitettdva hakemuksiinsa rakennuspiirustukset ja asemapiirrokset.
Perustelut

Rautalammin ymparistdlautakunnan paatokseen kohdistuva valitus

Rautalammin ympaéristolautakunnan paatos 27.2.2020 § 14

Kuntalain 133 §:n mukaan taman luvun sdanndksia sovelletaan oikaisuvaatimuksen tekemiseen ja
kunnallisvalitukseen kunnan ja kuntayhtyman viranomaisen paatoksestd, jollei erikseen lailla toisin
saadetd. Jos paatdksen voidaan muun lain noja hakea muutosta kunnallisvalituksiin, ei 134 §:3a so-

velleta.

Kuntalain 134 §:n 1 momentin mukaan kunnanhallituksen, lautakunnan ja valiokunnan, niiden jaos-

ton seka niiden alaisen viranomaisen paatdkseen tyytymaton saa hakea niiden oikaisua.

Kuntalain 135 §:n 1 momentin mukaan valtuuston ja kuntayhtyman 58 §:n 1 momentissa tarkoite-
tun toimielimen paatokseen seka kunnanhallituksen, lautakunnan ja johtokunnan oikaisuvaatimuk-

sen johdosta antamaan paatdkseen haetaan muutosta kunnallisvalituksella hallinto-oikeudelta.
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Rautalammin ymparistdlautakunta on paattanyt 27.2.2020 § 14 siita, miten rakennusten luvanvarai-
suutta tarkastellaan Rautalammin kunnassa. Péatéksen perustelujen mukaan rakennusvalvontaviran-
omaisen tyon selkeyttédmiseksi ja tehostamiseksi on ensiarvoisen tarkeda vahvistaa selkeat reunaeh-
dot rakennusten luvanvaraisuuden tarkastelulle. Valittajan hallinto-oikeudelle valituksen tdydennyk-
sena toimittaman ymparistdlautakunnan 27.2.2020 pidetyn kokouksen pdytékirjan liitetyn oikai-
suvaatimusohjeen mukaan pykaldssa 14 tehtyyn paatokseen tyytymatdn voi tehda kirjallisen oikai-

suvaatimuksen eikd paatokseen saa hakea muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Hallinto-oikeus arvioi, etta ymparistélautakunnan paatos 27.2.2020 § 14 on yleinen rakennusten lu-
vanvaraisuuden valvontaperiaatteita koskeva paatds eika maankaytto- ja rakennuslain 190 §:ssa
tarkoitettu muu maankayttd- ja rakennuslain mukainen paatos, johon haettaisiin muutosta maan-
kaytto- ja rakennuslain sdanndsten nojalla. Tahan nahden Rautalammin ymparistdlautakunnan paa-
tokseen 27.2.2020 § 14 haetaan muutosta kuntalaissa saddetyssa jarjestyksessa oikaisuvaatimuksin
lautakunnan paatokseen liitetyn oikaisuvaatimusohjeen mukaisesti. Kuntalain 134 ja 135 pykalien
mukaan hallinto-oikeudella ei ole toimivaltaa tutkia valitusta ilman ensin toimitettua kuntalain mu-
kaista oikaisuvaatimusmenettelyd. Valitus on ndin jatettdva tutkimatta silta osin kuin se kohdistuu

Rautalammin ymparistdlautakunnan paattkseen 27.2.2020 § 14.

5.3.3 Vuosikirjapaatés KHO 1976-A-1-4 kokonaisuudessaan

Asian aikaisempi kasittely

Espoon jarjestysoikeus oli rakennustarkastajan toimiston toimitettua 29.4.1970 paikalla valvontakat-
selmuksen 4.3.1971 velvoittanut A:n 200 markan sakon uhalla purkamaan ja poistamaan hanen Es-
poon kyldssé X omistamalleen tilalle RN:o 1:6 ilman rakennuslupaa vuonna 1951 rakennetut lomara-
kennuksen ja vajan seka vuonna 1953 rakennetun saunarakennuksen 31.12.1972 mennessa. A:n

haettua mainitun maaraajan pidentamistd kahdella vuodella jarjestysoikeus on 5.2.1973 tekemallaan
paatokselldan hylannyt hakemuksen sekd maarannyt, etta sanotut rakennukset oli purettava ja pois-

tettava 1.5.1973 mennessa jarjestysoikeuden aikaisemmin asettamalla uhalla.

Ladninoikeus, jolle A oli valittanut jarjestysoikeuden viimeksi mainitusta paatoksesta, on valituksen-
alaisessa paatoksessa katsonut, ettei ollut syytd muuttaa jérjestysoikeuden paatésta muulla tavoin
kuin ettad rakennukset oli purettava ja poistettava 31.8.1973 mennessa jarjestysoikeuden paatokses-
saan 4.3.1971 asettamalla uhalla.

Asian kasittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa

Korkein hallinto-oikeus on tutkinut asian. Asiakirjoista saatavan selvityksen mukaan edella mainittu
tila sijaitsee alueella, jolla puheena olevien rakennusten rakentamisen aikaan vuosina 1951 ja 1953
ovat olleet voimassa Uudenmaan ladninhallituksen 31.8.1942 vahvistamat rakennussuunnitelmanta-
kaiset maaraykset. Sanottujen maardysten 6 §:n 1 momentin mukaan rakennusluvan hakemiseen ja
rakennustapaan nahden oli noudatettava, mita rakennussdaanndssa oli maaratty. Koska puheena ole-
viin sauna- ja vajarakennuksiin 29.1.1932 annetun rakennussaannén 100 §:n, sellaisena kuin se oli
muutettuna 16.6.1938 annetulla asetuksella, sdannésten mukaan ei ole tarvittu rakennuslupaa, ei
naditd rakennuksia niin ollen voida maarata rakennusluvan hakematta jattémisenperusteella puretta-

vaksi ja poistettavaksi. Lomarakennuksen rakentamiseen sité vastoin on, kun otetaan huomioon
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24.4.1931 annetun asemakaavalain 67 §:n, edellda mainitun rakennussaannon 100 §:n seka rakenta-
misesta maaseudulla 6.7.1945 annetun lain 1 §:n 2 momentin sdanndkset, vaadittu rakennuslupa.
Rakennuksen rakentaminen on kuitenkin tapahtunut huomattavan pitkan aikaa sitten, eivatka viran-
omaiset asiakirjoista saatavan selvityksen mukaan ole ryhtyneet asiassa edella kerrottua aikaisem-
min toimenpiteisiin. Tila, jolla rakennus sijaitsee, liittyy rakennettuun alueeseen, ja tieyhteys seka
vesihuolto ovat asiakirjoista saatavan selvityksen mukaan jarjestettdavissa. Naissa oloissa ja ottaen
huomioon rakennuksen laatu, virhetta on pidettava vahadisena ja erityista syyta on katsottava olevan
olla ryhtymatta rakennuslain 144 §:ssa tarkoitettuihin toimenpiteisiin. Sanotussa pykaldssa tarkoitet-
tuihin toimenpiteisiin tamankaan rakennuksen purkamiseksi ja poistamiseksi ei ndin ollen ole ryhdyt-
tava. Sen vuoksi korkein hallinto-oikeus harkitsee oikeaksi kumota Iaé@ninoikeuden valituksenalaisen
paatoksen seka jarjestysoikeuden 5.2.1973 tekeman paatdksen. Tata kaikki asianosaiset noudatta-

koot.

5.3.4 Vuosikirjapaatés KHO 1992-A-78 kokonaisuudessaan

Asian aikaisempi kasittely
Lappajarven rakennuslautakunnan paatos 20.9.1990:

Lautakunta on maarannyt A:n 5000 markan sakon uhalla 31.12.1990 mennessa poistamaan Lappa-
jarven kunnan kylassa X osittain tilalla RN:o 13:40 ja osittain lunastetulla vesijattdalueella sijaitsevan

ilman rakennuslupaa rakennetun huvilarakennuksen.
Vaatimukset ldéninoikeudessa

A ja B ovat muun muassa lausuneet, etta kysymyksessa oleva huvila sijaitsee siirrettévalla vuokraso-
pimuksella vuokratulla rantapalstalla ja ettd he ovat ostaneet kysymyksessa olevan jo kesalla 1961
rakennetun huvilan vasta vuonna 197, kun vuokrasopimus siirrettiin heille. Sité ennen lomamdokki on
kuulunut jo neljdlle rantapalstan aikaisemmalle vuokraajalle. Kysymyksessa oleva lautarakenteinen
lomamokki on kevytrakenteisena rakennettu pelkastaan irtokivien paalle. Viranomaisten taholta ei
asiaan ole puututtu 30 vuoteen. Nailla perusteilla A ja B ovat vaatineet, ettd rakennuslautakunnan

paatés kumotaan.
Rakennuslautakunnan selitys

A:ta on jo vuonna 1979 pidetyn paikalliskatselmuksen yhteydessa kehotettu hakemaan rakennuslu-
paa. Kun hakemusta ei tehty, kehotus uudistettiin kirjallisesti vuosina 1984 ja 1988. Kehotuksiin ei
ole vastattu. Tulipalossa vuonna 1965 tuhoutuivat kunnantoimiston arkistot. Sen vuoksi oletetaan,
ettd rakennuslupaa ei ole, ellei rakennuksen omistaja sita esita. Kysymyksessa oleva huvila on kota-
mallinen, jonka ulkomitat ovat 7,8 m x 4,0 m + 1,4 m. Siina on parvi ja varusteina on takka ja

sahkd. Varaston koko on noin 2,0 m x 3,0 m.
A ja B ovat antaneet vastaselityksen.
Laédninoikeuden ratkaisu

Kyseista huvilarakennusta ei voida pitaa kevyena rakennelmana. Rakennuksen rakentamiseen olisi

siten tarvittu rakennuslupa. Kun virhetta ei ole pidettava vahaisena, rakennuslautakunta on voinut
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velvoittaa A:n ja B:n poistamaan rakennuksen paikalta. Asetetun uhkasakon maaraa ei ole pidettava
liiallisena. Silla seikalla, ettd rakennuksen aikaisempi omistaja oli jattanyt hankkimatta rakennuslu-
van ei ole merkitystd tdssa asiassa. Nailld perusteilla Iadninoikeus on, ottaen huomioon rakennuslain
130 §:n 1 momentin ja 144 §:n 1 momentin seka rikoslain 2 luvun 4 b §:n 2 momentin hylannyt va-
lituksen. Laaninoikeus on kuitenkin pidentanyt rakennuslautakunnan paattksessa asetetun maara-
ajan paattymaan 30.9.1991

Asian késittely korkeimmassa hallinto-oikeudessa
Vaatimukset korkeimmassa hallinto-oikeudessa

A ja B ovat uudistaneet ladninoikeudessa esittamansa ja vaatineet ldaninoikeuden ja rakennuslauta-
kunnan paatosten kumoamista. A ja B ovat lisaksi ilmoittaneet olevansa valmiita hakemaan huvilalle

rakennusluvan.
Rakennuslautakunnan selitys

Rakennuslautakunta ei ole puuttunut aikaisemmin luvattomien huviloiden rakentamiseen, koska ra-
kennustarkastajat ovat olleet siina kasityksessa, etta luvat ovat olleet kunnossa. Uhkasakkoasia on
tullut vireille kysymyksessa olevan rantapalstan nykyisen omistajan aloitteesta, jonka johdosta ra-

kennuslautakunta on ryhtynyt asian vaatimiin toimenpiteisiin.
A:n ja B:n vastaselitys:

Huvilarakennuksen alkuperdinen rakentaja ja hanté seurannut omistaja ovat jo kuolleet. Rakennuk-
sen viimeisend omistajana valittajille on asetettu kohtuuton nayttévelvollisuus, kun heité vaaditaan
osoittamaan monien omistajien jalkeen, ettd rakennuksella on rakennuslupa. Lisaksi A ja B ovat il-

moittaneet hakeneensa olevalle rakennukselle rakennuslupaa 29.7.1991.
Korkeimman hallinto-oikeuden péaatdoslauselma

Asiakirjoista saatavan selvityksen mukaan A:n omistama vuonna 1961 rakennettu lautarakenteinen
loma-asunto on pinta-alaltaan noin 31,2 m2. Rakennus on varustettu parvella, takalla ja sahkdlla.
Rakennus on rakennettu irtokivien paalle. Tallainen loma-asunto on rakennuslain 130 §:n 1 momen-
tissa tarkoitettu uudisrakennus, jolle saman lain 7 §:n 1 momentin mukaan on tullut hakea raken-
nuslupa. Rakennuksella ei asiakirjojen mukaan ole rakennuslupaa, Aja B ovat hakeneet mainitulle
rakennukselle rakennuslupaa vasta 29.7.1991. Lappajarven rakennuslautakunta on saadun selvityk-
sen mukaan 15.8.1991 tekemalladn ja 2.9.1991 julkipanon jdlkeen antamallaan paatoksella (§ 123)

hylannyt mainitun hakemuksen.

Kun kuitenkin otetaan huomioon, ettd rakentaminen on tapahtunut jo vuonna 1961 ja etta raken-
nusvalvontaviranomaiset ovat ryhtyneet toimenpiteisiin rakennuksen poistamiseksi vasta vuonna
1990, rakennuksen sijainti, koko ja kayttdtarkoitus seka asiakirjoista ilmenevat muut edelld mainitut
olosuhteet, korkein hallinto-oikeus katsoo, etta rakennusluvan puuttuminen on sellainen vahdinen
virhe, ettei rakennuslautakunnan ole tullut sen vuoksi maarata A:ta poistamaan rakennusta. Taman
vuoksi korkein hallinto-oikeus ottaen huomioon 144 §:n harkitsee oikeaksi kumota ldaninoikeuden ja

rakennuslautakunnan paatokset.
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5.4 Lyhyt yhteenveto oikeustapauksista

5.4.1 Vuosikirjapaatés KHO:2016:91

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen puuttui luvattomaan rakentamiseen sakon uhalla. Hallinto-
oikeus kumosi kunnan rakennusvalvontaviranomaisen paatoksen valituksesta. Korkein hallinto-oi-
keus kumosi hallinto-oikeuden paatdksen valituksesta ja kunnan rakennusvalvontaviranomaisen paa-

tos saatetaan voimaan.

5.4.2 Vuosikirjapaatés KHO:2015:143

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen paattanyt olla ryhtymatta toimenpiteisiin kolmen rakennuk-
sen osalta, joista merkittdvin lienee 18,2 m2 varasto. Paatdksesta valitettiin hallinto-oikeuteen. Hal-
linto-oikeus paatti, ettd rakennusvalvontaviranomainen on voinut olla ryhtyméttd enempiin toimenpi-
teisiin asiassa, jossa rakennukset ovat olleet yli 30 vuotta siten, ettei rakennusvalvontaviranomainen
ole niihin puuttunut. Padtoksesta valitettiin korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Korkein hallinto-oikeus
oikaisee hallinto-oikeuden paatdkseen liitetyn muutoksenhakuohjauksen kuulumaan siten, etta vali-
tuksen tekeminen korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttaa valituslupaa. Korkein hallinto-oikeus on
kasitellyt asian valituslupa-asiana. Valituslupaa ei myonneta. Korkein hallinto-oikeus ei siten anna

ratkaisua valitukseen.

5.4.3 Itd-Suomen hallinto-oikeuden paatés 20/0173/3

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen on paattanyt olla ryhtymatta toimenpiteisiin. Paatdsta on
perusteltu muun ohessa viittaamalla ymparistélautakunnan tekemaan rakennusten luvanvaraisuuden
tarkastelutapaa koskevaan paatokseen. Paatdksesta valitettiin hallinto-oikeuteen. Hallinto-oikeus ei
tutkinut valituksia, koska valittajalla ei ollut valitusoikeutta asioissa, joten rakennusvalvontaviran-

omaisen paatos jai voimaan.

5.4.4 Vuosikirjapaatokset KHO 1976 A-I-4 ja KHO 1992-A-78

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen puuttui sakon uhalla luvattomaan rakentamiseen. Paatok-
sestd valitettiin 1daninoikeuteen. Ladninoikeus pysytti rakennusvalvontaviranomaisen paatoksen.
Paatoksesta valitettiin korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Korkein hallinto-oikeus kumosi laéninoikeu-

den ja rakennusvalvontaviranomaisen paatokset.

5.5 Pohdintaa oikeuden tekemien paatdksien vaikutuksista luvattoman rakentamisen viranomaisharkintaan

Kun tarkastellaan edella esitettyja oikeustapauksia, tavallinen kansalainen voi miettia paatdsten ta-
sapuolisuutta. Miten on mahdollista, ettd toisessa tapauksessa KHO on voinut maarata rakennukset
poistettaviksi sakon uhalla ja toisessa tapauksessa KHO on sallinut luvattoman rakentamisen, vaikka

rakennusvalvontaviranomainen on sakon uhalla vaatinut sen purkamista.

Jotta voisi ymmartaa paatoksid, niin silloin taytyy kasittda rakentamisen ohjauksen tietyt reunaeh-
dot. Tapauksessa KHO:2016:91 epdilematta tarkeimmaksi rakentamista kieltdvaksi seikaksi nousi
kiinteist6lld oleva yleiskaavatilanne. Luvattomat rakennukset sijaitsevat pienella saarella, joka on
merkitty yleiskaavassa MU-alueeksi, jossa on rakentamiskielto. Tama maankaytoéllinen peruste on

niin merkittava ohjausvaikutukseltaan, etta edes korkeimman hallinto-oikeuden aiemmat
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vuosikirjapaatdkset (KHO 1976-A-1-4 ja 1992-A—78) sallia luvaton rakentaminen ei sita pystynyt
sivuuttamaan. Jos alueella ei olisi ollut maankdyttéa ohjaavaa yleiskaavaa, uskallan vaittaa ratkaisun

olleen erilainen.

Vuosikirjapaatoksilla KHO 1976-A-1-4 ja 1992-A-78 on aivan valtava merkitys viranomaisen harkinta-
valtaan luvattoman rakentamisen vahaisyyden arvioinnissa. 20 vuotta katsottiin olevan “huomatta-
van pitka aika”, jolloin viranomaiset eivat olleet aiemmin puuttuneet luvattomaan rakentamiseen ja
29 vuotta vanhan, 31 m2 hyvin varustellun loma-asunnon rakentamista ilman lupaa pidettiin raken-
nuslain 144 §:n 1 momentin mukaisena vahadisena virheena ja tassakin paatdksessa mainittiin, etta
viranomaiset ovat ryhtyneet toimenpiteisiin “vasta” vuonna 1990, eli 29 vuotta rakennuksen raken-
tamisesta. Naissa tapauksissa kaava ei vaikuta maankayttéon ja mité ilmeisimmin muita maankaytol-
lisia rajoitteita rakennuspaikoilla ei ole ollut. Nailta osin tarkastelun kohteena vaikuttaisi olevan ra-
kennuksen ominaisuudet ja kulunut aika siitd, milloin rakentamisrikkomus on tapahtunut seka miten
kauan on kulunut siihen, ettd rakennusvalvontaviranomainen on puuttunut asiaan. Sitd kautta on
muodostettu tulkinta rakennuksen luvan puuttumiseen vahaisyyden arviointia varten. Paatokset ovat
erityisia myds siind mielessd, etta kuntien rakennusvalvontaviranomaisella on ollut aina todella laaja
harkintavalta, eika korkein hallinto-oikeus yleensa kyseenalaista rakennusvalvontaviranomaisen
kdyttamaa harkintaa, vaan korkeimman hallinto-oikeuden paattkset palautuvat uudelleen valmiste-

luun 1&hinn@ menettelytapavirheen yms. seurauksena.

Se tosiasia, ettd korkein hallinto-oikeus kumosi rakennuslautakunnan ja laéninoikeuden paatdkset
tulkiten rakennuslain 144 §:n 1 momenttia virheen vahaisyydesta rakennusvalvontaviranomaisesta

poiketen, muutti tulkintaani rakennuslain aikaisesta luvattomasta rakentamisesta taysin.

Karjistden, noiden oikeuden paatésten mukaan vuonna 1999 luvattomasti rakennettua, vastaavaa
rakennusta vastaavissa maankaytéllisissa olosuhteissa tulisi kohdella samalla tavalla, mikali luvaton
rakentaminen tulisi ilmi vuonna 2024. 25 vuotta olisi huomattavan pitka aika, jolloin viranomaiset
eivat ole puuttuneet luvattomaan rakentamiseen ja rakennusluvan puuttumista voitaisiin pitaa vahai-
sena virheend. Jos olosuhteet olisivat samankaltaiset, niin hyvin yksiselitteisesti tuon vuosikirjapaa-
tdksen mukaan en nakisi mahdollisena kdynnistda hallintopakkomenettelya luvatonta rakentamista
koskien.

Vuosikirjapaatoksessa KHO:2015:143 olennainen oikeusharkinta on ollut rakennusvalvontaviran-
omaisen paatokselld olla ryhtymatta toimenpiteisiin. Hallinto-oikeus paatti rakennusvalvontaviran-
omaisen voineen olla ryhtymatta toimenpiteisiin hallintopakkoasiassa, jossa luvattomat rakennukset
ovat olleet sijoillaan yli 30 vuotta. Korkein oikeus tutki asian valituslupa-asiana ja eikd nahnyt tar-

peelliseksi myontaa enaa valituslupaa hallinto-oikeuden paatdksesta.

Hallinto-oikeuden paatés 20/0173/3 hieman selkeyttaa rakennusvalvontaviranomaisen harkintaval-
taa rakennusten luvanvaraisuuden maarittelyssa. Tassa tapauksessa rakennusvalvontaviranomainen
oli paatoksellaan vahvistanut toimintaohjeet kiinteistdrekisteriselvityksessa esiin tulevien luvattomien
rakennusten varalle, eli kdytédnndssa vapauttanut osan vanhoista rakennuksista luvan tarpeesta.

Lautakunnan paatds oli saavuttanut lainvoiman.
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Kaytannossa tallaisessa tapauksessa, jossa rakennusvalvontaviranomainen on maaritellyt itselleen
toimintaohjeet luvantarpeen arviointiin, tulisi kuntalaisen valittaa rakennusvalvontaviranomaisen te-
kemasta paatdksesta. Mikali paatds saa lainvoiman, rakennusvalvontaviranomainen pystyy toteutta-

maan paatdstaan, jos se on oikeassa suhteessa kunnan aiempiin rakennusvalvontakaytantéihin.

5.6 Oikeuskaytant6 viranomaisharkinnan reunaehtoina

5.6.1 Oikeuden paatosten vaikutus rakentamista ohjaaviin lakeihin

Rakentamista ohjaavat lait ovat osa erityislainsdadantda, joka on yleislakia vahvemmassa asemassa.
Kuitenkin viranomaisen on tarkea olla tasapuolinen kuntalaisia kohtaan. Yhdenvertaisuusperiaat-

teesta saadetdan perustuslaissa ja hallintolaissa saadetdan hallinnon oikeusperiaatteista.

Rakennuslakeja on kautta aikain paivitetty vastaamaan paremmin tarkoitustaan. Rakentamista oh-
jaavat lait on jatetty tarkoituksella tietyltd osin tulkinnanvaraisiksi, jotta ne kykenevat joustamaan
tarvittaessa kuntakohtaisten ja alueellisten erojen my6ta. Joustavuuden haasteet nousevat esiin sil-

loin, kun tulkitaan, missé@ menee raja.

Tata varten korkeimman hallinto-oikeuden paatokset ovat olleet merkittdvassa asemassa helpottaen
viranomaisen valmisteluty6td valtakunnallisesti. Ennakkopaatoksissa on saatettu ottaa kantaa hank-
keiden merkittavyydesta tai vahaisyydesta, jossa perusteluna on kaytetty esimerkiksi jonkinlaista
prosenttiosuutta tai muuta vastaavaa selkedsti osoitettavaa perustetta. Nain on saatu selkedmpia

raja-arvoja, joita rakennusvalvontaviranomaiset ovat voineet kayttaa valtakunnallisesti.

Uusi rakentamislaki tulee vapauttamaan alle 30 m2 rakennukset luvantarpeesta. Uuden rakentamis-
lain sallittu enimmaispinta-ala vaikuttaa olevan johdonmukainen KHO:n vuosikirjapaattksen 1992-A-

78 kanssa.

5.6.2 Pohdintaa oikeuden paatésten vaikutuksista rakentamista ohjaavien lakien tulkintaan eri aikakausina

Vuosikirjapaatoksien KHO 1976-A-1-4 ja KHO 1992-A-78 pohjalta on hyvaksytty véhaisena virheena
20 vuotta vanha loma-asunto, jonka kokoa tai varustelutasoa ei paatoksessa kerrota seka 29 vuotta
vanha, 31 m2 kokoinen hyvin varusteltu luvaton loma-asunto. Naiden paatdsten perusteella en nde
mitenkadn mahdollisena puuttua samoissa olosuhteissa olevan, enintdan samankokoisen ja enintdan

samalla varustelutasolla olevan rakennuksen luvattomuuteen, jos se on rakennettu vuonna 1999.

Vuosikirjapaatoksessa KHO 1976-A-1-4 rakentamisajankohdan maarayksia on tarkasteltu luvanvarai-
suutta harkittaessa. Kuitenkin paatds on perusteltu tuolloin voimassaolleen rakennuslain mukaan.
Vuosikirjapaatoksen KHO 1992-A-78 luvaton rakentaminen on tapahtunut seka paatés on annettu

rakennuslain aikaan. Sen suhteen ei ole epaselvaa, mita lakia paatdsta tehdessa on sovellettu.

Vaitan, ettd kunnissa on yleensa epaselvaa, mita lakia tulee kulloinkin noudattaa, jos puhutaan van-
han luvattoman rakennuksen kasittelysta ja nadin ollen asian tulkinnasta johtuen tulee lisaa kunta-
kohtaisia eroja. Kasitellddnkd rakennusta voimassa olevan lain mukaisesti vai tulisiko rakennusta tul-

kita sen arvioidun rakentamisajankohdan mukaisen lain mukaisesti.

Hameenlinnan hallinto-oikeuden paattksen 15/0179/2 johdannossa avataan Palkdaneen rakennuslau-

takunnan vuonna 2014 tekema paatos § 82. Kirjallisen luvan puuttumista on perusteltu vahdisena
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virheend. Hameenlinnan hallinto-oikeus on perusteluissaan todennut, ettd kun otetaan huomioon,
ettei viimeksi mainittuihin rakennuksiin ole viranomaisten tai naapurin toimesta puututtu kuluneen
yli 30 vuoden aikana, rakennusvalvontaviranomainen on voinut olla ryhtymattd enempiin toimenpi-

teisiin asiassa.

Rautalammin ymparistdlautakunta on Ita-Suomen hallinto-oikeuden paatdksen 20/0173/3 mukaan
tulkinnut vanhoja luvattomia rakennuksia samoin, kirjallisen luvan puuttumista on pidetty vahdisena
virheend ja paatosta on perusteltu muun ohessa viittaamalla ymparistélautakunnan tekemaan ra-

kennusten luvanvaraisuuden tarkastelutapaa koskevaan paatdkseen 27.2.2020 § 14.

Kyseiset paatokset on tehty maankaytté- ja rakennuslain aikaan, mutta ne perustellaan "vahaisena
virheend”, joka juontaa juurensa rakennuslain 144 §. Hallinto-oikeus ei ole ndahnyt asiaa ongelmalli-
sena, eika asiasta ole ongelmaa syytd tehdakaan. Ehka paatdksissa on ollut tarkoitus nostaa kumo-
tun rakennuslain "henkea” esiin, mutta lopullinen padtés molemmissa asioissa on ollut, ettei asiat

anna aihetta ryhtya toimenpiteisiin, joka perustuu maankayttd- ja rakennuslakiin.

Luvattomia rakennuksia, jotka on rakennettu maankaytto- ja rakennuslain voimaantulon jdlkeen, en
pitdisi ns. vanhoina rakennuksina. Oikeasti luvattomaan tilaan toki vaikuttaa onko rakennus luokitel-
tavissa vahaiseksi, minkalainen rakennusjarjestys kunnassa on ollut ja rakennusvalvontaviranomai-
sen toimintatavat. Mutta niihin koskevan maankaytto- ja rakennuslain soveltaminen on hyvin selkeaa

jopa valtakunnallisesti.

Jos haluamme, niin uuden rakentamislain myota kaytanndssa téama tulkinnallisuus tulee poistumaan.
Uuden rakentamislain mukaisesti alle 30 m2 rakennukset ja alle 50 m2 katokset vapautuvat luvan-
tarpeesta ja ndin ollen en jaksa uskoa, etta oikeuskayténtd tulee vaatimaan lupaa rakennukselle,
joka ei rakentamislain mukaan vaadi lupaa. Asia tulee harkita siten, etta rakentamisen aikaisen lain-
saadanndn/maaraysten mukaan rakennus olisi tarvinnut luvan, mutta nykyisen lainsdaadannon puit-
teissa rakennus on vapautettu luvan tarpeesta ja asia on silla selva. Asia on oikeudenmukaista tul-

kita yksinomaan uuden lain mukaisesti.
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6 KYSELYTUTKIMUKSEN TULOKSET JA NIIDEN TULKINTA

6.1 Kyselyn otanta ja kiinnostavuus

Kyselytutkimukseen saadut 24 vastausta 55:std ldhetetystd kyselystd antaa vastausprosentiksi noin
44, joka on otantana vahintaankin hyva ja nain ollen voidaan todeta kyselytutkimuksen olevan luo-
tettava sekd suuntaa antava. Vaikuttaa silta, ettd kysely on pddasiassa ollut vastaajien mielesta kiin-

nostava ja ajankohtainen. Vastaajat ovat ymmartaneet kysymykset hyvin vastausten perusteella.

6.2 Tulosten tarkastelu

Olennainen tieto rakennusvalvontaviranomaisen ty6td koskevista kaytannoista on kaytdssa olevat
resurssit. Mitd isompi kunta, niin sitéd paremmat resurssit on yleensa toimia rakennusvalvontaviran-
omaisen tehtavissa. Vastaajat jakautuvat melko hyvin puoliksi yli ja alle 10 000 asukkaan kuntiin.

Ensimmaisen kysymyksen vastausten tulokset on esitetty kuviossa 1.

Vastaajien kokonaismaara: 24

Tyoskentelen rakennusvalvontatehtavissa kunnassa, jonka koko on?
Vastaajien maara: 24

Alle 10 000 asukasta 54%

¥1i 10 000 asukasta 46%

n  Prosentti

Alle 10 000 asukasta 13 54.2%
YIi 10 000 asukasta 11 45,8%

Kuvio 1. Ensimmaisen kysymyksen vastausten tulokset.

Kysymyksessa 2 kysyttiin, onko kunnassanne tehty, tekeilla tai suunnitteilla kiinteistdrekisteriselvitys.
Kyselyn toisen kysymyksen vastauksista nousee esiin, etta kiinteistdrekisteriselvityksia on tehty
vasta 12 % kunnista. Yli puolella kyselyyn osallistuneista kunnista se on tekeilla tai suunnitteilla, jo-
ten luvattomia rakennuksia naissa kunnissa tulee takuuvarmasti ilmi. 29 % kunnista ei ole tehnyt

eikd suunnitellut tekevénsa. Toisen kysymyksen tulokset on esitetty kuviossa 2.

Onko kunnassanne tehty, tekeilla tai suunnitteilla kiinteistorekisteriselvitys? (samaa asiaa saatetaan kutsua myds kiinteistoveroselvitykseksi, kiinteistokartoitukseksi
yms.)
VaSlanlEn maara: 24

Ei ole tehty tai suunnitteilla (jos valitsitte thm&n vaihtoehdon
siimy suoraan Kysymykseen 4)

Suunnitteilla
Tekeilla

Tenty

n  Prosentti

Eiole tehty tai suunnitteilla (jos valitsitte taman vaintoehdon, siirry suoraan kysymykseen 4) 7 29.2%

Suunnitteilla 4 166%
Tekeilla 10 41.7%
Tehty 3 125%

Kuvio 2. Toisen kysymyksen vastauksen tulokset.
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Kysymykseen 3 saimme vastauksia 17, koska osa 29 % kunnista ei ole tehnyt eikd suunnittelut teke-

vansa kiinteistorekisteriselvitysta ja he siirtyivat suoraan kysymykseen 4.

Kysymyksen 3 tarkoitus oli selvittaa tapa, jolla kunta suorittaa kiinteistérekisteriselvityksen. Vastauk-
sista voidaan paatelld, etta kunnilla on halu pitda ohjat omissa kasissadn. Kuntavetoinen toiminta-
malli varmistaa luvattomien rakennusten tasapuolisen kasittelyn. Suora ostopalvelu ei ole kovin suo-
sittu toimintamalli ja vain 17 % kunnista kayttaa sitd. 18 % kunnista hyédyntaa ostopalvelua tuke-

maan omaa tydétaan. Kolmannen kysymyksen tulokset on esitetty kuviossa 3.

Miten toteutitte/aiotte toteuttaa kiinteistorekisteriselvityksen kunnassanne?
Vastaajien maara: 17

Kunnan omana tyéna

Ostopalveluna

Seka etta (arviol painotus oman tysn ja ostopalvelun
suhteen,esimerkiksi oman tyon osuus 80%. ostopalvelut 20%)

n  Prosentti
Kunnan omana tyéna M 64.7%
Ostopalveluna 3 177%

Seka etta (arvioi painotus oman tyon ja ostopalvelun suhteen,esimerkiksi oman tyon osuus 80%, ostopalvelut 20%) 3 17.6%

Lisatekstikenttaan annetut vastaukset
Piilota

Vastausvaihtoehdot Teksti

Seka etta (arvioi painotus oman tyon ja ostopalvelun suhteen esimerkiksi oman tydn osuus 80%, ostopalvelut 20%) Ostopalvelu 30% omatyd 70%

Seka etta (arvioi painotus oman tyon ja ostepalvelun suhieen esimerkiksi oman tyon osuus 80%, ostopalvelut 20%) oma 20 / osto 80

Kuvio 3. Kolmannen kysymyksen vastauksen tulokset.

Kysymyksessa 4 kysyttiin kunnassa kaytdssa olevista toimintaohjeista vanhojen luvattomien raken-
nusten kasittelya varten, joita mm. kiinteistorekisteriselvityksen yhteydessa tulee ilmi. Vastaukset
ovat paljon puhuvia. Léhes puolet kunnista ei ole varautunut siihen, miten pitdisi toimia, kun van-

hoja luvattomia rakennuksia tulee ilmi. Neljannen kysymyksen tulokset on esitetty kuviossa 4.

Onko kunnassanne toimintaohjeet rakennusvalvonnalle ilmitulevien vanhojen luvattomien rakennusten kasittelyd varten, joita mm. kiinteistorekisteriselvityksen
yhteydessa esiintyy?
Vastaajien maara: 24

0% 5 10% 15/ 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55%
on 54%
Eiole 46%
En 0saa sanca
n  Prosentti
Qon 13 542%
Eiole 11 458%

Enosaasanoa 0 0,0%

Kuvio 4. Neljannen kysymyksen vastauksen tulokset.

Kysymyksessa 5 kysyttiin, onko kunnan toimivaltainen viranomainen vahvistanut toimintaohjeet van-
hoja luvattomia rakennuksia varten. Ehka tassa kysymyksessa olisi voinut hieman rajata vastaajia
aiemman kysymyksen perusteella, mutta ndin jatkettuna kysymyksena tulokset ovat niin uskomatto-

mia, ettd ndma on hyva nayttaa. Vain 8 % kuntien rakennusvalvontaviranomaisista on vahvistanut
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toimintaohjeet vanhoja luvattomia rakennuksia varten, joten perati 92 % kunnista ei ole tai ei osaa

sanoa, onko heilld toimintaohjeita. Viidennen kysymyksen tulokset on esitetty kuviossa 5.

Onko teiddn kuntanne toimivaltainen viranomainen (esimerkiksi ympéristlautakunta tai joku muu toimielin, joka toimii rakennusvalvontaviranomaisena) vahvistanut
péétoksellddn toimintaohjeet vanhojen luvattomien rakennusten kasittelyad varten?
Vastaajien maara: 24

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 0% 75% 80% 85%

On 8%

Eiole 84%

En osaa sanca 8%

n  Prosentti

On 2 8.3%
Eiole 20 83,4%

Enosaasanoa 2 8.3%

Kuvio 5. Viidennen kysymyksen vastauksen tulokset.

Kysymyksessa 6 kysyttiin, miten rakennusvalvonta kasittelee ilmitulevat vanhat luvattomat raken-
nukset. Vastausten hajonta on melko suuri, vain 4 % kunnista merkitsee rakennuksen kiinteisttre-
kisteriin ilman luvan tarvetta. 42 % kunnista vaatii, ettd kaikille luvattomille rakennuksille on haet-
tava lupa ja 54 % kunnista on vastannut tekstikenttdan monikirjavasti: “Luvan tarve tulkinnallinen,
ja se riippuu mm. rakennuksen kayttotarkoituksesta ja koosta”, “Osalle vaaditaan lupa”, “Asia harki-
taan tapauskohtaisesti”, “Merkinta kiinteistorekisteriin, mikali kyseesséa vanha rakennus, uudemmat
kuvan kautta”, "Rakennuksille, jotka ovat erittdin vanhoja merkitdan suoraan rekisteriin. Lupakasit-
telya tarvitsevat lupamenettelyn kautta”, “Yli 10 v vanhat talousrakennukset suoraan rekisteriin, tuli-
sijalliset luvan kautta”, "Periaatteessa luvattomat tulee luvittaa, mutta rakentamisaika voi vaikuttaa
siilhen voidaanko varmaksi todeta, etta rakennus olisi aikanaan tarvinnut luvan”, “Riippuen rakenta-
misajankohdan rakennusjarjestyksen maarayksista. Joko kehotetaan hakemaan lupa tai merkitaan
rekisteriin”, "Ennen vuotta 2000 rakennetut: |ahetetddn kiinteistokyselylomake. Vuoden 2000 jalkeen
luvitetaan”, ” Paatetaan projektin aloituspalaverissa”, “Tapauskohtaisesti riippuen rakennustyypista.
rakennusvuodesta ja alueesta, jolla rakennus sijaitsee (esim. ranta-alue)”, “Rakennuksesta ja raken-
tamisajankohdasta arvioidaan toiminta” ja "Yli 10 v > muod. kantarakennus, ilman lupamenettely3;

alle 10 v > rakennuslupamenettely”.

Naista vastauksista voidaan tulkita toimintamalleja olevan hyvin monenlaisia. Ja kannattaa muistaa,
ettd vaakakupin toisella puolella on tulkinta, ettd kaikki luvattomat rakennukset luvitetaan. Kuuden-

nen kysymyksen tulokset on esitetty kuviossa 6.
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Miten kasittelette rakennusvalvonnalle ilmitulevat vanhat luvattomat rakennukset, joita mm. kiinteistrekisteriselvityksen yhteydessa esiintyy?

Vastaajien maara: 24

Merkitsemme ne kiinteistorekisteriin ilman luvan tarvetta

Kaikille luvattomille rakennuksille on haettava lupa

En osaa sanoa

Muuten, miten?

n  Prosentti

Merkitsemme ne Kiinteistorekisteriin iman luvan tarvetta 1 4.2%
Kaikille luvattomille rakennuksille on haettava lupa 10 41.7%
En 0saa sanoa 0 0,0%

Muuten, miten? 13 541%

Kuvio 6. Kuudennen kysymyksen vastauksen tulokset.

Kysymyksessa 7 kysytdan rakennuksista, joiden loppukatselmus on jaényt suorittamatta. Vain 8 %
kunnista vaatii uuden lupamenettelyn ja 33 % kunnista suorittaa luvan voimassa oloajan jalkeisen
loppukatselmuksen. 59 % kunnista vastasi tekstikenttddn omista toimintamalleistaan, joissa paaasi-
allinen pyrkimys oli saada rakennus valmiiksi tavalla tai toisella, vastaukset koostettuna: “Lupa saa-
tetaan voimaan ja sen jalkeen loppukatselmus. 1997 ja sen jalkeen olevat rakennukset tehdaan lop-
pukatselmus erillisella maksulla.”, “Tapauskohtainen harkinta, riippuu monestakin asiasta. Lopputu-
lemana voi olla uusi lupa tai loppukatselmus”, "Haetaan lupa tai korotetulla taksalla katselmus”,
"Riippuu tapauksesta ja mm. siitéd miten kauan sitten lupa on vanhentunut.”, "Ensisijaisesti lupa-asia
yritetddn saada paatokseen ilman uuden luvan hakemista”, "Kaydaan katselmoimassa rakennus ja
annetaan siitd "valmiustodistus" tai "merkitty valmiiksi" -todistus. Talldin korostetaan, etta se ei ole
"loppukatselmuspdytékirja" eika silla ole oikeusvaikutusta.”, “"Rakennuksille pidetdan loppukatsel-
mus.”, “Ei suoriteta loppukatselmusta, vaan tehdaan ns. ylimaarainen tarkastus.”, “Luvan voimassa-
oloajan jalkeinen loppukatselmus suoritetaan veloituksetta eikd uutta lupaa tai uusia piirustuksia
vaadita, jos rakennus on tehty mydnnetyn luvan ja suunnitelmien mukaisesti.”, “Rakennus merki-
tadan valmiiksi, mutta merkinta, ettd ei ole luvan voimassaoloaikana tehty lopputarkastusta”, “Osit-
tain puutteelliset katselmoidaan ja laskutetaan viranomaiselle aiheutuvat ylimaaraiset kulut. Jos mer-
kittdvia laiminlydnteja lupaehdoissa tai tyd kesken, uusi lupa tulee hakea.”, “Riippuu onko kayttdéén-
ottoa tehty ja onko paljon puutteita”, "Tapauskohtaisesti; vrt. edellinen 10 v- periaate” ja “Raken-

nuslupa saatetaan voimaan loppukatselmusta varten lupapaatokselle, jossa madraaika.”

Aivan kuten kysymyksessa 6, toimintamalleja on moninaisia, niin kuin on kuntiakin. Seitsemannen

kysymyksen tulokset on esitetty kuviossa 7.
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Vastaajien maara: 24

Luvan voimassaoloajan jalkeisen loppukatselmuksen voi
suorittaa korotetulla katselmustaksalla

Rakennukselle tulee hakea uusi lupa

En o0saa sanoa

Muuten, miten?

n  Prosentti

Luvan voimassaoloajan jalkeisen loppukatselmuksen voi suorittaa Korotetulla katselmustaksalla 8 33.3%

Rakennukselle tulee hakea uusi lupa 2 83%
En osaa sanoa 0 00%
Muuten, miten? 14 58.4%

Kuvio 7. Seitsemdnnen kysymyksen vastauksen tulokset.

Kysymyksessa 8 kysyttiin yhtendisten, oikeustarkastelua kestdvien toimintaohjeiden tarpeesta van-
hoja luvattomia rakennuksia koskien. Vain 8 % kunnista ei nde toimintaohjeita tarpeellisena. Selkea
enemmist6 kunnista olisi yhtenaisten toimintaohjeiden kannalla tai ainakin osittain niiden kannalla.
Vastaukset koostettuna: “Periaatteessa kylla. Toisaalta lainsaadant6 on selva (lupa rauennut =>
uusi lupa), menettelytapa on aika raskas eika tuo lisdarvoa.”, "Kylla, haastavaa téma voisi kylla olla
kun kuntakohtaisia asioita ei tulisi huomioiduksi.”, “Yhteiset toimintaohjeet tietenkin olisi hyvat,
mutta yhtendisessa kaytanndssa on suuri riski, etta kasittely ja maksut menevat kohtuuttomiksi.”,
"Tlman muuta pitaa saada valtakunnallinen ohjeistus.”, “Toimintaohjeet ovat hyvia, mutta niilld ei ole
oikeusvaikutusta.”, "Ehka, varsinkin ettei tulisi ylilydnteja lupavaatimuksiin” ja "Kylld, ehdottomasti

kaivataan yhteisia pelisaantéja”.

Vapaassa sanassa otettiin kantaa toimintaohjeiden yhtendisyyteen ja kuntakohtaisuutta pidettiin
haasteellisena. Kannatusta toimintaohjeet kuitenkin enimmakseen saivat. Kahdeksannen kysymyk-

sen tulokset on esitetty kuviossa 8.

Nékisitko tarpeelliseksi laatia valtakunnallisesti yhtendiset, oikeustarkastelun kestévat toimintachjeet vanhojen luvattomien rakennusten luvan tarpeen
madrittelemiseen?
Vastaajien maara: 24

0% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65%

o
<
o

Kylla 63%

Vapaa sana

n  Prosentti

En 2 83%
Kylia 15 62,5%

Vapaasana 7 29.2%

Kuvio 8. Kahdeksannen kysymyksen vastauksen tulokset.

Kysymyksessa 9 kysyttiin kahdeksannen kysymyksen hengella loppukatselmoimattomien rakennus-
ten yhtenaisista toimintaohjeista. Vastaukset ovat Idhes samanlaisia, kun vertaa kysymykseen kah-
deksan. Vastaukset koostettuna: "Kts. Edellinen vastaus”, "Hyva olisi jos sellaiset saataisiin”, "Yhtei-
set toimintaohjeet tietenkin olisi hyvat, mutta yhtendisessa kaytannossa on suuri riski, etta kasittely
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ja maksut menevat kohtuuttomiksi.”, “Ilman muuta pitdd saada valtakunnallinen ohjeistus.”, “Kts.
uusi laki ja siina velvoitteet tdiden loppuunsaattaminen seka rakentamisrikkomus. Lain mukaan lupa
on rauennut. Viranomaistyon ja rakentajankin kannalta uuden luvan hakeminen on turhauttavaa.
Laissa kuitenkin edellytetdan, etta lupa pidetddn voimassa jatkoaika hakemuksin. Oikeustila sinansa

ei ole epaselva.” ja "Kylla, ehdottomasti kaivataan yhteisia pelisdantéja”.

Yhdeksannen kysymyksen tulokset on esitetty kuviossa 9.

Nékisitk tarpeelliseksi laatia valtakunnallisesti yhtendiset, oikeustarkastelun kestdvat toimintaohjeet loppukatselmoimattomien, tosiasiassa valmistuneiden
rakennusten suhteen?
Vastaajien maara: 24

Vapaa sana

n Prosentti

En 2 83%
Kylia 16 66,7%

Vapaasana 6 25.0%

Kuvio 9. Yhdeksannen kysymyksen vastauksen tulokset.

Kysymyksessa 10 kysyttiin tulevan rakentamislain vaikutuksista vanhojen luvattomien rakennusten
kasittelyyn. Huomionarvoista on kysymyksesta aiheutunut erittdin laaja ja tasainen hajonta. 17 %
kunnista ei tiedd, miten lakiuudistus vaikuttaa vanhojen luvattomien rakennusten kasittelyyn, mutta
35 % kunnista noudattaisi uutta rakentamislakia my6s niiden osalta. 22 % kunnista ei usko uuden
rakentamislain vaikuttavan mitenkaan ja 26 % kunnista on perustellut tekstikenttaén vaihtoehdon
muuten, miten? Koostettuna vastaukset: “Yha vaan tapauskohtaista harkintaa. Alle 30m2 rakennuk-
set tai rakennelmat lienee helppo loppukatselmoida jos ovat asemakaavan tms. Mukaiset. Ja jos ei
ole aiemmin haettu lupaa, miksi nyt vaatisi (jos siis on asemakaavan mukainen)”, “Ei olla kasitelty
asiaa lopullisesti, mutta luultavasti: Kaikki alle 30 m2 kokoiset rakennukset vapautetaan luvantar-
peesta uuden rakentamislain mukaisesti", "Uuden lain mukaiset lupaa vaatimattomat alle 30m2 ra-
kennukset”, “Rakentamisajankohta vaikuttaa”, “Kasitellddn luvattomina eli kehotetaan purkamaan”
ja "Luvittaminen rakentamisajankohdan mukaisesti, rakennukset automaattisesti muutu luvalliseksi”.

Kymmenennen kysymyksen tulokset on esitetty kuviossa 10.
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Miten 1.1.2025 voimaantuleva rakentamislaki vaikuttaa luvanvaraisuuden harkintaan vanhojen luvattomien rakennusten suhteen?
Vastaajien maara: 23

Ei mitenkaan

Kaikki alle 30 m? kokoiset rakennukset vapautetaan
uvantarpeesta uuden rakentamislain mukaisesti

En tieda

Muuten, miten?

n  Prosentti

Ei mitenkaan 21.7%

Kaikki alle 30 m? kekoiset rakennukset vapautetaan luvantarpeesta uuden rakentamisiain mukaisesti 348%

En tieda 17.4%

®» & @ o

Muuten, miten? 26,1%

Kuvio 10. Kymmenennen kysymyksen vastauksen tulokset.

Kysymyksessad 11 oli mahdollisuus lausua vapaa sana kyselyyn/tekeilld olevaan opinndytetydhdn liit-
tyen. Joistain vastauksista huomaa, ettd vastaaja on todennakdisesti hyvin kokenut asiantuntija,
koska kyselyn asiat ovat jo tuttuja. Muutama kommentti tosin on, etta aihe on hyva. Se lammittaa
tutkijan mieltd. Vastaukset koostettuna: “Naita pitamattomia loppukatselmuksia on kasitelty esim.
RTY-paivilla useaan kertaan. Lainsaadanto on tiukka ja arkijarkisempia ratkaisuja on tehty (=pidetty
loppukatselmus jos mahdollista). Loppukatselmus voi perustua esim. Ulkopuoliseen tarkastukseen
tms.. Ja pdytakirjaan selkedt merkinnat ettd (esim.) loppukatselmuksessa on Iahinna todettu, etta
vastaa vahvistettuja paapiirustuksia.”, “Olisiko mahdollista saada tietoa, kun opinndytetyd on luetta-
vissa, kiitos!”, "Kohta 10: periaatteessa ei vaikutusta, mutta onhan téma aika selvaa ettei naihin pa-
nosteta enda vaikka ne olisi pitédnyt aikanaan luvittaa...”, ” Kohta 2: Kiiinteistéveroselvitys on tehty
2017 "jarkevalld" tarkkuudella. Eli varmasti kaikkia luvattomia rakennuksia ei ole, mutta suurinosa.
Kohta 6: Hieman rakennuksen idstakin riippuen. Jos ilmenee vanha (esim 20vuotta) rakennus, lisa-
tdan se vain rekisteriin. Tuoreet tapaukset aina luvitetaan. Kohta 7: Jos kayttéonotto on suoritettu,
niin loppukatselmus suoritetaan. Jos on radikeaa laiminlyodntia hankkeessa (esim mitaan katselmuksia
ei ole suoritettu eikd vastaavaa tydnjohtajaa ilmoitettu jne tai ns riskitekij6ita, vaaditaan uusi lupa.”,
"Hyva aihe. Naita rakennusvalvonnan ikuisia ongelmakohtia pitéisi pystya ratkomaan, eika ainakaan
lisata saantelya”, " Minuun otetaan yhteyttd, kun on huomattu, ettd loppukatselmuspdytékirja puut-
tuu. Naissa aina 1970- luvulta asti olevissa omakotitaloissa on pidetty katselmukset ja kayttoonotto
hyvaksytty, jolloin ne on merkitty valmiiksi vaestotietorekisteriin. Ainoina puutteina on mainittu joku
kattosilta tai pihan viimeistely. Tavan mukaan loppukatselmusta ei ole edes ymmarretty pyytaa. Jois-
sakin tapauksissa se on pidetty, mutta siita ei ole dokumenttia. Naistd saa valmiustodistuksen, joka
on ollut riittéva kiinteistévalittajille ja kuolinpesille, vaikka se ei ole oikeusvaikutteinen. Se on vain
arvio siita, etta oletettavasti hanke on toteutettu asianmukaisesti. Mihinkdaan uudelleen luvittamiseen
kuten Motti- ohjelmassa esitettiin, en nde aihetta. Sellainen olisi yksinkertaisesti liilan julma ja epaoi-
keudenmukainen useimmissa tapauksissa, mita vastaan on tullut. Sen téhden yleisissa ohjeissa tulisi
antaa tilanteen tapauskohtaiseen maéarittelyyn sijaa.”, "Hyva aihe. Jos viranomainen toimii tarkalleen
lain mukaan, kuten laissa sanotaan, niin vanhentuneen luvan loppukatselmoimattoman kohteen lop-
pukatselmukselle ei ole muuta keinoa kuin hakea uusi lupa.”, "Toimintaohjeet voisivat olla topten-

”on

tasolla. Tosin ohjeen tekeminen voi olla haastavaa, silla tapauksia on todella monenlaisia.”,
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Purkamiskehotuksen liséksi ohjataan hakemaan lupaa, jos sen myéntaminen on mahdollista uusien
lainsadddsten mukaan.” ja "Hyva, etta naitakin asioita joku miettii ja pyrkii "yhteismitallistamaan".
Lycka till :)!"

6.3 Tulosten arviointi

Kyselyn paatarkoituksena on kartoittaa tallaisen kehittamistyon tarpeellisuutta. Suurin osa kunnista
nakee tdman opinndytetydn tarpeellisena ja siind on kyselyn tarkein anti. En pida tulosta yllattavana
ottaen huomioon, ettd yli puolet kunnista oli tekemassa tai suunnittelemassa kiinteistorekisteriselvi-
tystd, jonka vaistamattdmana seurannaisvaikutuksena vanhat, luvattomassa tilassa olevat rakennuk-

set tulevat ilmi. Kuitenkaan toimintaohjeita tdmdn seurauksen varalle ei ole paasaantoisesti laadittu.

Varsinkin kysymyksen 5 tulos on sellainen, joka avaa silmat taman opinndytetyon tarpeellisuudelle.
Vain 8 % kunnista on toimintaohjeet vanhojen luvattomien rakennusten kasittelya varten, joita

esim. kiinteistorekisteriselvityksen yhteydessa ilmaantuu huomattavia maaria.

Kyselyn ansioista sain myds arvokasta lisatietoa erilaisista ongelmista ja niihin kaytetyista ratkaisu-

malleista.

6.4 Tutkimuksen luotettavuus

Kyselytutkimus on suuntaa antava koko Suomen alueelle vastausprosentin ollessa 44. Kyselytutki-
mus lahetettiin sattumanvaraisesti kolmen eri kokoisen kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle,

Suomen jokaiseen maakuntaan Ahvenanmaata lukuun ottamatta.

Kysely oli toteutettu siten, ettd kysymyksiin 6,7,8,9 ja 10 oli jatetty vaihtoehto kertoa tekstikenttaan
vaihtoehtoinen toimintatapa monivalintakysymyksiin ndhden. Kysymys 11 oli vapaa sana kyse-
lyyn/tekeilla olevaan opinndytetychdn liittyen. Kysely rajattiin tarkoituksella 55 lahetettyyn kyselyyn
ja arvioin vastausprosentin olevan lahelld 50. Tiesin, ettd vastaukset tulevat sisaltdamaan paljon vas-
taajan tulkintaa kysytyisté asioista, koska kysely oli rakennettu siihen muotoon. Kysely ei saanut olla

liian laaja, jotta sen analysointi olisi ollut tarkoituksenmukaista.

Tosiasiassa 24 kunnan vastaus edustaa kuitenkin vain 7,8 % osuutta Suomen kunnista. Mutta koska
kysely on ldhetetty koko Suomen laajuisesti ja eri kokoisille kunnille, voidaan saaduista vastauksista

paatella tekeilld olevalle tydn tarpeellisuus.
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7 OIKEUSTARKASTELUN KESTAVAT TOIMINTAOHJEET LUVATTOMILLE RAKENNUKSILLE

7.1  Johdanto

Joissain kunnissa on jo otettu omatoimisesti kdyttdtn toimintaohjeita luvatonta rakentamista kos-
kien. Varsinkin YLE:n MOT-ohjelmassa kevattalvella 2023 esitetty ohjelma loppukatselmusta vailla
olevista rakennuksista (Myytavana laiton talo 2023) sai rakennusvalvontojen neuvontapuhelimet
kuumaksi ja jotkut kunnat ovat vahvistaneet toimintamallejaan loppukatselmoimattomien rakennus-

ten osalta.

Tiedan, etta kuntakohtaisten erojen takia tekemieni toimintaohjeiden soveltaminen ei ole valtakun-
nallisesti mahdollista. Jos kunnassa on padsaantoisesti luvitettu kaikki ilmenevat luvattomat tai lu-
vattomassa tilassa olevat rakennukset, tdmén linjan muuttaminen voi olla vaikeaa, vaikka luvatto-
man rakentamisen salliva vuosikirjapaatos on olemassa. Kuntalaisten tasapuolinen kohtelu on tar-
keda, mutta toisaalta taman tutkimustyon jalkeen en henkildkohtaisesti pystyisi valmistelemaan uh-
kasakkoprosessia rakennukselle, joita ei ole KHO:n vuosikirjapaatosten mukaan tarpeen luvittaa,
vaikka kunnassa olisi aiemmin ollut téllainen toimintatapa. Taman tydén myo6ta kuntien on hyva tar-

kastella toimintatapojaan luvatonta rakentamista koskien.

Toimintaohjeeni tarkoitus on edesauttaa kuntia, joilla ei ole avattuna toimintaohjeita luvattomaan
rakentamiseen liittyen. Rakennusvalvontaviranomaisen tehtavissa on valtakunnallisesti paljon uusia
viranhaltijoita, joilla ei voi ilman kokemusta olla mitddn mahdollisuutta soveltaa maankayttda ja ra-
kentamista ohjaavien lakien, asetusten ja oikeuskaytannon suhdetta keskenaan. Toimintaohjeella
saadaan toteutumaan laista, asetuksista ja oikeuskaytanndsta muodostunut oikeudenmukaisuushar-
kinta tilanteissa, jossa luvattomia rakennuksia tulee ilmi esimerkiksi kiinteistérekisteriselvityksen yh-
teydessa suuria maarid. Toimintaohje tulee auttamaan myds haastavissa yksittdistapauksissa. Ym-
martamalld kunnan rakennusvalvontaviranomaisen toiminnan historiaa, voidaan toimintaohjetta so-
veltaa kuntakohtaisesti muokkaamalla sité tarpeen mukaisesti. Toimintaohje, joka kestaa oikeustar-
kastelun, vapauttaa kunnan rakennusvalvontaviranomaisen resursseja tdhan paivaan. Ei ole tarkoi-
tuksenmukaista haaskata ty6resursseja vanhoihin ja suoraan sanottuna taysin epdolennaisiin asioi-

hin, jotka korkein hallinto-oikeus on vuosikirjapaatoksissaan linjannut.

Tarkein tavoite tydllani on kuitenkin kuntalaisten oikeudenmukainen kohtelu. Viranomainen on ole-
massa kuntalaisten takia, eika toisinpdin. Rakennusvalvontaviranomaisen harkintavallan linjaukset

eivat voi muuttua yksittdisen viranhaltijan mukaan, ei sallivampaan eika tiukempaan suuntaan.

Rakennusvalvontaviranomaisen on tarked vahvistaa toimintaohjeet paatoksellaan, jotta ne saavutta-
vat lainvoiman ja sen jalkeen toimintaohjeita voidaan ryhtya toteuttamaan. N&in toimien varmiste-

taan toimintaohjeiden muutoksenhakukelpoisuus, kunnissa on tarkeaa toimia avoimesti.

Toimintaohjeet ovat tdysin muokattavissa kunnan omiin Iahtdkohtiin ndahden. Nama toimintaohjeet
on rakennettu niin joustaviksi, kuin lakien, asetusten, oikeuskaytantéjen ja yleisesti kdytdssa olleiden
ohjeiden puitteissa on ollut mahdollista. Uskoisin, etta joidenkin kuntien rakennusvalvontaviran-
omaisten mielesta ohjeet ovat liian sallivat. Siind tapauksessa ne voi muokata omaan kunnan toimin-

taymparistdon sopivaksi.
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7.2 Oikeustarkastelun kestdva toimintaohje vanhan, taysin luvattoman rakennuksen kasittelyyn
7.2.1 Maankaytto- ja rakennuslain voimassaoloaikana pateva toimintaohje

Jos rakennus on rakennettu ilman lupaa, noudatetaan seuraavia menettelytapoja.
Rakennus on rakennettu vuoden 2000 jalkeen:

Rakennusten luvanvaraisuuden tarkastelussa huomioidaan maankayttdéa ohjaavien lakien kehittymi-
nen, oikeuden ennakkotapaukset seka rakennusvalvonnan kaytantdjen muuttuminen eri vuosikym-
meninad. Lahtdkohtaisesti kaikki vuoden 2015 jdlkeen rakennetut rakennukset, joissa ei ole ajanta-

saista lupaa, tulee luvittaa voimassa olevien maankayttd- ja rakennuslain/-asetuksen, kaavaehtojen

seka kunnan rakennusjarjestyksen mukaisesti.

Tata vanhempien rakennusten osalta tullaan rakennusten luvanvaraisuus tarkastelemaan rakennus-

kohtaisesti vuoteen 2000 saakka. Tapauskohtaisen tarkastelun kriteereind on mm:
- Saunarakennukset, koko yli 15 k-mz2
- Katokset, koko yli 35 m2

Rakennusvalvontaviranomainen voi tapauskohtaisesti harkita luvan hakemisen tarpeelliseksi myos

muista perustelluista syista.

Jo olemassa olevien rakennusten lupaprosessissa ei ole mahdollista olla vastaavaa tydnjohtajaa,
vaan lupahakemukseen tulee liittda ulkopuolisen asiantuntijan lausunto rakennuksen toteutumisesta

hyvan rakennustavan mukaisesti.
Rakennus on rakennettu ennen vuotta 2000:

Vanhat rakennukset, joiden osalta pystytaan luotettavasti toteamaan, ettd rakentamista ei ole ta-
pahtunut 2000- luvulla, syétetadn rakennus kunnan rakennusrekisteriin merkinnalla valmis, mikali
rakennuksesta ei todeta olevan merkittavaa haittaa kayttajille ja ymparistdlleen. (Tarvittaessa lisa-

tdan: Rakennusrekisterimerkinnastd veloitetaan rakennusvalvontataksan mukaisesti.)

7.2.2 Rakentamislain voimaantulon jalkeen pateva toimintaohje

Jos rakennus on rakennettu ilman lupaa, noudatetaan seuraavia menettelytapoja.
Kaikki rakennukset:

Jo olemassa olevat alle 30 k-m2 kokoiset rakennukset ja alle 50 m2 kokoiset katokset vapautetaan

luvan tarpeesta rakentamislain mukaisesti.
Rakennus on rakennettu vuoden 2000 jalkeen:

Rakennusten luvanvaraisuuden tarkastelussa huomioidaan maankayttda ohjaavien lakien kehittymi-
nen, oikeuden ennakkotapaukset seka rakennusvalvonnan kaytantéjen muuttuminen eri vuosikym-

menind. Lahtdkohtaisesti kaikki vuoden 2000 jalkeen rakennetut yli 30 k-m2 kokoiset rakennukset ja
yli 50 m2 kokoiset katokset, joissa ei ole ajantasaista lupaa, tulee luvittaa voimassa olevien rakenta-

mislain, alueidenkayttélain, kaavaehtojen sekd kunnan rakennusjarjestyksen mukaisesti.
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Rakennusvalvontaviranomainen voi tapauskohtaisesti harkita luvan hakemisen tarpeelliseksi myos

muista perustelluista syista.

Jo olemassa olevien rakennusten lupaprosessissa ei ole mahdollista olla vastaavaa tydnjohtajaa,
vaan lupahakemukseen tulee liittda ulkopuolisen asiantuntijan lausunto rakennuksen toteutumisesta

hyvan rakennustavan mukaisesti.
Rakennus on rakennettu ennen vuotta 2000:

Yli 30 k-m2 kokoisten vanhojen rakennusten tai yli 50 m2 kokoisten katosten, joiden osalta pysty-
tdan luotettavasti toteamaan, etta rakentamista ei ole tapahtunut 2000- luvulla, sy6tetaan rakennus
kunnan rakennusrekisteriin merkinnalla valmis, mikali rakennuksesta ei todeta olevan merkittavaa
haittaa kayttajille ja ympéaristolleen. (Tarvittaessa lisatadn: Rakennusrekisterimerkinnasta veloitetaan

rakennusvalvontataksan mukaisesti.)

7.3 Oikeustarkastelun kestdva toimintaohje sellaisen rakennuksen saattamiseksi valmiiksi, jolle on haettu lupa,
mutta loppukatselmus on pitamatta

Jos rakennuksen loppukatselmus on pitamatta ja luvan voimassaoloaika paattynyt, nou-

datetaan seuraavia menettelytapoja:
Alla olevat ohjeet koskevat kaikkia rakennuksia:

- Luvan voimassaolon paadttymisesta on kulunut korkeintaan kolme (3) vuotta; rakennus-
hankkeelle tulee hakea jatkoaikaa takautuvasti. Loppukatselmus saadaan nadin toimien pidettyna vi-

ranomaiskatselmuksena normaalisti.

- Lupa rakentamiselle on haettu ennen vuotta 2000; voidaan paivittaa rakennusrekisterimer-
kintd. Asiakkaalta pyydetaan liséksi arvio, milloin rakennus on tosiasiallisesti otettu kayttdon. Raken-
nushanke merkitaan poytakirjaan valmiiksi kommentilla; Rakennus on otettu kayttéon arviolta
vuonna XXXX. Rakennuksen kayttéikd huomioiden, rakennushankkeelle ei ole tarkoituksenmukaista
edellyttdd uutta lupakasittelyd. Rakennus merkitdan rakennusrekisteritietoihin valmiiksi (tarvittaessa
lisatadn: Rakennuksen pinta-alatiedot on tarkistettu, Rakennusrekisterimerkinnasta veloitetaan ra-

kennusvalvontataksan mukaisesti).

Alla olevat ohjeet koskevat yli 30 k-m?=2 kokoisia saunarakennuksia, asuinrakennuksia
(vapaa-ajan asunto luokitellaan asuinrakennukseksi) ja sitad merkittavampia rakennuk-

sia:

- Luvan voimassaolon paattymisesta on kulunut 3-20 vuotta ja luvan osittainen loppu-
katselmus/kayttoonottokatselmus on suoritettu; voidaan rakennushankkeelle luvan voimas-
saolon paattymisen jalkeen suorittaa erillinen tarkastuskaynti, joka veloitetaan rakennusvalvontatak-

san mukaisesti.

Lahtokohtaisesti tarkastuskaynnilld tulee rakennushankkeen vastaavien tyénjohtajien olla paikalla
seka tarkastusasiakirjojen olla kunnossa (153 §:n ilmoitus, vastaavan-, KVV- ja IV- tarkastusasia-
kirja). Mikali rakennushankkeen vastuuhenkilot eivat ole kaytettavissa, tulee rakennushankkeesta

teettaa ulkopuolinen asiantuntijalausunto hyvan rakennustavan varmistamiseksi.
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Mikali lupaehdoissa vaadittavat tarkastusasiakirjat on toimitettu osittaisen loppukatselmuksen/kayt-
toonottokatselmuksen yhteydessa ja poytakirjassa ilmenevat puutteet ovat luokiteltavissa sellaisiksi,
jotka luvan voimassaolonajan jalkeisen tarkastuskdynnin yhteydessa voidaan todeta korjatuiksi ais-
tinvaraisen tarkastelun perusteella, tarkastukseen ei tarvita vastaavaa tydnjohtajaa tai ulkopuolista

asiantuntijaa.

Rakennushanke merkitéan poytdkirjaan valmiiksi kommentilla; Rakennushanke on saatettu val-
miiksi luvan voimassaoloajan jdlkeiselld lopputarkastuksella (tarvittaessa lisatdan: Rakennuksen

laatu varmennettu ulkopuolisella asiantuntijalausunnolla).

- Luvan voimassaolon paattymisesta on kulunut 3—20 vuotta ja katselmukset ovat pita-
matta; voidaan rakennushankkeelle luvan voimassaolon paattymisen jalkeen suorittaa erillinen tar-

kastuskaynti, joka veloitetaan rakennusvalvontataksan mukaisesti.

Rakennushankkeesta maaratdan asiantuntijatarkastus tai ulkopuolinen tarkastus hyvan rakennusta-

van varmistamiseksi.

Rakennushanke merkitdan poytdkirjaan valmiiksi kommentilla; Luvan voimassa oloaikana ei ole
pidetty viranomaiskatselmuksia. Rakennuksen laatu on varmennettu ulkopuolisen asiantuntijan teke-
malla tarkastuksella. Rakennushanke on saatettu valmiiksi luvan voimassaoloajan jalkeisella loppu-

tarkastuksella.

Alla olevat ohjeet koskevat alle 30 k-m?Z2 ja 50 m2 kokoisia rakennuksia sekd niista va-

hdisempid rakennuksia:

- Luvan voimassaolon paattymisesta on kulunut 3-20 vuotta; voidaan rakennushankkeelle
luvan voimassaolon paattymisen jdlkeen suorittaa erillinen tarkastuskaynti, joka veloitetaan raken-
nusvalvontataksan mukaisesti.

Jos rakennus on kytketty sahkéverkkoon, vaaditaan esitettévaksi sahkétarkastuspdytakirja. Jos ra-
kennus on kytketty vesijohtoverkkoon, vaaditaan myds koepaineistuspéytakirja seka jatevesienkasit-
telysuunnitelma tarvittaessa.

Rakennushanke merkitdan poytakirjaan valmiiksi kommentilla; Rakennushanke on saatettu val-
miiksi luvan voimassaoloajan jdlkeisella lopputarkastuksella (tarvittaessa lisataan: Rakennuksen

laatu varmennettu tarkastusasiakirjojen perusteella).
HUOM! Ohjeet muuttuvat rakentamislain voimaantultua 1.1.2025:

- Luvan voimassaolon paattymisesta on kulunut 3-20 vuotta; voidaan rakennushanke mer-
kita poytakirjaan valmiiksi kommentilla; Rakennushanke valmis rakentamislain mukaisesti. (Tarvit-

taessa lisataan: Rakennusrekisterimerkinnasta veloitetaan rakennusvalvontataksan mukaisesti.)

LUETTELO POIKKEUKSISTA, JOTKA SAATTAVAT AIHEUTTAA UUDEN LUPAPROSESSIN
HARKINNANVARAISEN TARKASTELUN JALKEEN EDELLA MAINITUISSA TAPAUKSISSA:

- Kiinteiston/rakennuspaikan kaavatilanne tai joku muu maankaytoéllinen syy.

- Rakennuksen kerrosala on lisaantynyt merkittavasti. Esim. yli 20 %.
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- Rakennuksen kayttotarkoitus ei ole haetun luvan/rakennusrekisterimerkinnan mukai-

nen.

- Rakennuksessa on alkuperdiseen verrattuna merkittdvia poikkeuksia. Yhtena esimerk-
kina mainittakoon, jos rakennukseen on rakennettu parvi/toinen kerros, jonka kaytto-

turvallisuus joudutaan varmistamaan (hatapoistumistiet, kaiteet yms.).

- Rakennusvalvontaviranomainen voi tapauskohtaisesti harkita luvan hakemisen tar-

peelliseksi myos muista perustelluista syista.

- Asiakas haluaa valttamatta hakea rakennukselleen uuden luvan ja saada sita kautta

varmistuksen rakennuksen turvallisuudelle ja terveellisyydelle.

7.4  Toimintaohjeiden perustelut

Ensimmaisena seikkana nostan esille, etta toimintaohjeissa on selkea linjanveto vuoteen 2000, jota
vanhempia rakennuksia pyritaan kasittelemaan KHO:n luvattoman rakentamisen sallivien vuosikirja-
paatosten mukaisesti. Vuonna 2000 tuli voimaan maankayttd- ja rakennuslaki ja rakentamisen oh-
jaamisen vastuu siirtyi selkeammin rakennushankkeeseen ryhtyvalle. Aiemman rakennuslain aikana
viranomaisella oli enemman vastuuta rakennushankkeen kulun valvonnasta ja lain henki oli paimen-
tava. Nain ollen kansalaiset eivat ole olleet aloitteellisia, vaan he ovat jostain syysta olleet siind us-

kossa, ettd rakennusvalvontaviranomainen tulee katsomaan kohdetta oma-aloitteisesti.

Toisena seikkana nostan esille rakennusten kayttéian. Rakennukset, jotka on rakennettu ennen
vuotta 2000, ovat 25 vuotta vanhoja tai sitd vanhempia, joten jo kayttdikansa puolesta rakennukset
ovat todennékdisesti elinkaarensa ehtoopuolella. Koska rakennuksissa on hyvin todennégkéisia vauri-
oita pelkastadn kayttdikansa takia, ei ole missédan maarin kohtuullista, ettéd vanhalle rakennukselle
edellytettaisiin nykyaikainen lupaprosessi, jos loppukatselmus on jaanyt suorittamatta tai kirjallinen
lupa hakematta. Olisi vastuutonta vaatia ketdan ryhtymaan tallaiseen hankkeeseen vastaavaksi

tyonjohtajaksi tai tekemaan ulkopuolista tarkastusta.

Kolmantena seikkana nostan esille rakennuksen arvon. Jos rakennuksella on todettavissa merkitta-
vaa arvoa, oletusarvona on, ettd omistaja pitéa rakennuksen kunnossa. Jos rakennus on kaytan-
ndssa arvoton ja sen elinkaari on tulossa paatokseen vaajaamatta, ei senkaan puolesta ole tarkoi-

tuksenmukaista kdyttaa yhteiskunnan resursseja turhaan lupamenettelyyn.

Neljantena seikkana nostan esille uuden rakentamislain, joka astuu voimaan 1.1.2025. Koska se va-
pauttaa rakentamisen luvan tarvetta merkittévasti, vanhojen rakennusten suhteen olisi vahintaankin
erikoista vaatia rakentamislaissa maariteltya tiukempaa linjaa. Jos tulkitsee, ettd rakennuslakia so-
velletaan vanhoihin, ennen vuotta 2000 valmistuneisiin rakennuksiin, silloin KHO:n vuosikirjapaatok-
set vapauttavat nama vahaiset rakennukset luvan tarpeesta, mm. koska viranomainen ei ole ryhty-

nyt toimenpiteisiin aiemmin.

Viimeisena seikkana nostan esille kuitenkin kattavan luettelon toimintaohjeessa esitetyistd poikkeuk-
sista, joissa harkinta sdilyy edelleen rakennusvalvontaviranomaisella. Kuten jo aiemmin olen toden-
nut, tarkoituksena ei ole rikkoa hyvia toimintamalleja, vaan tukea ja helpottaa kuntia, joilla sellaisia

ei ole.
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8 POHDINTA

Uusi rakentamislaki astuu voimaan 1.1.2025 ja sen my&tad uudet, alle 30 m2 kokoiset rakennukset ja
50 m2 kokoiset katokset vapautuvat luvan tarpeesta. Martinkauppi (2024, luku 5) on havainnollista-

nut rakennusvalvontaviranomaisille osoitetussa teoksessa Rakentamislaki esimerkin, minkalainen

rakentaminen on vapautettu luvan tarpeesta.

KUVA 2. Kuvaleike Rakentamislaki- kirjan esimerkista ilman rakentamislupaa sallitusta katosten ja

saunan rakentamisesta (Martinkauppi 2024, luku 5)

Rakennusvalvontaviranomainen tulkitsee kulloinkin voimassa olevaa lainsadadantoa. Uusi rakentamis-
laki ei automaattisesti anna vapautusta vanhojen rakennusten luvantarpeelle, mutta on paivansel-
vaa, ettd jotkut kunnat tulevat asiaa nain tulkitsemaan, koska ei ole tarkoituksenmukaista kayttaa

resursseja asiaan, johon ei voimassa olevan lainsdadanndn puitteissa tarvitse puuttua.

Tulee muistaa, etta esimerkiksi rakennuslain aikaan 1.1.1997 saakka saunarakennuksen on saanut
rakentaa ilmoitusmenettelylla maatilojen talouskeskusten yhteyteen, eika saunarakennuksen ole tar-
vinnut sijaita pihapiirissa, vaan maatilakeskukseen liittyva sauna on voinut olla huomattavankin mat-
kan paassa varsinaisesta rakennuspaikasta ja kuitenkin sen on tulkittu liittyvén maatilakeskukseen.
Myds maatilojen huomattavan suuretkin, jopa yli 200 m2 kokoiset talousrakennukset on voineet olla
ilmoitusmenettelylld esimerkiksi rakennusjarjestyksessa jopa 2000-luvun puolelle saakka.

Huomionarvoista on myds ns. suulliset luvat. Valttamatta mitaén lupia vahaisille rakennuksille ei ole

vaadittu, vaikka asiakas on rakennusvalvonnalta asiaa tiedustellut. Kansalainen lahtékohtaisesti
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luottaa viranomaisen neuvoon. Ja tdhan kun lisdtaan vield se, miten ja mita lupia on aiemmin arkis-

toitu, niin naissakin on aivan valtavia kuntakohtaisia eroja.

Tdassa tydssa on avattu rakentamista ohjaavat lait aikakausittain, jotta ymmarretaan luvattoman ra-
kentamisen historia. Jos luvattomaan rakentamiseen halutaan systemaattisesti puuttua, niin silloin
pitdisi ottaa tarkastelun alle my®s maaseudulla 1.3.1946 jalkeiset luvattomat asuinrakennukset.
N@ma vanhat asuinrakennuksethan ovat hyvin suurelta osin merkattu rakennusrekisteriin vaestore-
kisterikeskuksen kyselytutkimuksen perusteella vuonna 1980, eika niille ole mitdan lupaprosessia
vaadittu. Jos tdhan paivaan peilataan 30 vuotta vanhaa asuinrakennusta, niin eikds samalla logiikalla
pelkka rakennusrekisterimerkinta riitd esimerkiksi vuonna 1990 rakennetulle luvattomalle omakotita-
lolle, joka paljastuisi esim. kiinteistorekisteriselvityksen yhteydessa vuonna 2024? On lukemattomia
asioita, jotka vuosikymmenien aikana ovat muuttuneet, mutta kysymyksenasettelu oli tarkoituksella

karjistava.

Kyselytutkimuksen perusteella rakennusvalvontojen tulkinta siita, tarkastellaanko rakennuksen lu-
vanvaraisuus nykyisen lainsaadannén mukaan vai rakentamisajankohtana voimassa olleen lain mu-
kaan, on adrimmaisen ristiriitainen. Tahan asiaan en tutkimustydssani ole loytanyt yksiselitteista vas-
tausta. On kiistatonta, ettd rakentamisrikkomus on tapahtunut aiemmin. Toisaalta hy6ty rakentamis-
rikkomuksesta on edelleen olemassa ja maankaytolliset olosuhteet, kuten kaavoitus on voinut muut-

tua rakentamisajankohtaan ndhden.

Joka tapauksessa tuo asia selkeytyy viimeistaan 1.1.2025. Jos rakentamista ohjaavia lakeja tulkitaan
rakentamisajankohdan mukaisesti, rakennuslain aikaisiin luvattomiin rakennuksiin ja vahaisiin raken-
nuksiin voidaan soveltaa KHO:n vuosikirjapaatosta 1992-A-78, jossa 29 vuoden takaista luvatonta
rakennusta ei ollut tarpeen luvittaa, koska viranomainen ei ollut ryhtynyt toimenpiteisiin ennen sita.
Tuo 29 vuoden ajanjakso on varmastikin niin joustava, etta se voidaan vastaavissa tapauksissa ulot-
taa 1990-luvun loppupuoliskollekin, jos rakennusvalvontaviranomainen niin harkitsee. Esimerkkita-
pauksena voidaan ajatella, jos vuonna 2025 paljastuu luvaton rakennus vuodelta 1999, niin silloin-
han se rakennus on 26 vuotta vanha. Kolme vuotta nuorempaa rakennusta ei ole tarkoituksenmu-
kaista tulkita KHO:n vuosikirjapaatosta 1992-A-78 eriavalla tavalla, jos olosuhteet ovat muuten sa-

manlaiset.

Maankaytt6- ja rakennuslain aikana luvitetut rakennukset tulevat olemaan hieman erikoisessa ase-
massa. Kuvitellaan, ettd 29 k-m2 saunarakennukselle on haettu lupa vuonna 2019 ja se on jaanyt
loppukatselmoimatta. Rakennus olisi hetken luvattomassa tilassa, mutta 1.1.2025 alkaen uusi raken-
tamislaki ei enda vaadi lupaa kyseiselle rakennukselle, niin rakennusvalvontaviranomaisella ei tosi-
asiassa olisi edellytyksia puuttua siihen lupa-asiana. Tuleeko rakennusvalvontaviranomaisen valvoa
vanhojen lupien toteutuminen edelleen, jos rakennus ei voimassa olevan lainsdadanndén mukaan tar-

vitse lupaa?

Arvio siita, miten rakennusvalvontaviranomaisella on edellytyksia toimia siten, etta se tayttaa lain
vaatimukset, on loputonta asioiden tarkastelua suuntaan ja toiseen. On olemassa asioita, jotka vai-
kuttavat ensi vilkaisulla hyvin samanlaisille, mutta asioiden taustalta paljastuu jotain poikkeavaa,

eikd niita voi yllattden enaa verratakaan keskenaan. Siksi rakennusvalvontaviranomaisella taytyy olla
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harkintavaltaa. Siksi KHO:n ennakkopaatokset ovat merkittdvia ohjausvaikutukseltaan, koska sieltd

tulee viimeinen tulkintalinjaus saatesanoin: Tata kaikki asianomaiset noudattakoot.

Lopuksi haluan sanoa, etta taman tydn tekeminen on ollut adrimmaisen mielenkiintoista. Tavoitteeni
oli alun perin laatia valtakunnalliset toimintaohjeet luvatonta rakentamista varten. Suomessa on 309
itsenaista kuntaa, joten ymmarsin viimein, etta tallaiset toimintaohjeet eivat yksinkertaisesti voi olla
valtakunnan tasoisia, koska kunnat tulkitsevat luvatonta rakentamista omalla tavallaan, omista lah-
tokohdistaan. Tarkeinta on kuitenkin, ettd mielestani sain maariteltya toimintamallit, jolla rakennus-
valvontaviranomaisen ei tarvitse kayttda rajallisia resurssejaan epaolennaisiin asioihin eli vanhoihin
luvattomiin ja vahaisiin rakennuksiin. Meidan tulee ymmartaa ja hyvaksyd, mika on ollut rakennus-
ten luvittamisen historia Suomessa ja valmistautua 1.1.2025 voimaantulevan rakentamislain hen-
keen. Ei siis kiinnitetd enaa huomiota epdolennaisiin asioihin ja ruvetaan katsomaan pikkuhiljaa

eteenpain.
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