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1 JOHDANTO

Kasittelen opinnaytetydssani rakennusrasitteita. Avaan tydssani rakennusrasit-
teita koskevia kasitteita ja tutkin, millaisissa tilanteissa rakennusrasitteita kayte-
taan seka mitd rakennusrasitteen perustaminen edellyttéaa. Lisaksi olen ottanut
selvaa, kuinka rakennusrasite tunnetaan yleisesti. Aihe tuli esille opiskelujeni
edetessa, luentojen myota. Aiheesta I0ytyi hyvin vahan yleistad informaatiota ja
kirjallisuutta. Mielenkiintoni herasi tutkia aihetta, sekd luoda yleista tietoisuutta
rakennusrasitteista ja niiden kayttotarkoituksista. Uskon, etta tyoni tulee palvele-

maan ammattilaisia, alan opiskelijoita ja maallikoita.

Rakennusrasite on ns. "oma maailmansa”, johon I6ytyy lain puitteissa selkeat
perusteet. Rakennusrasitteen perustaminen kuuluu rakennusvalvonnan alaisuu-
teen. Rakennusrasite voi olla etenkin pienissa kunnissa vieraampi kasite ja sen
kaltaiset sopimusasiat on voitu hoitaa jollakin muulla menetelmalla, esimerkiksi
yhteisjarjestelysopimuksella. Suuremmat, tiheaan asutut kaupungit kayttavat ra-
kennusrasitteita rakentamisen jarjestelyna ja yleisimmin tarve nousee jonkin ra-

kennuslupaan liittyvan lupa-asian edetessa.

Rakennusrasite on tonttia tai rakennuspaikkana olevaa kiinteistéa varten perus-
tettu, toista kiinteistdd rasittava pysyva oikeus rakennuksen tai rakennelman
kayttdmiseen tai niihin verrattavaan toimenpiteeseen. Rakennusrasite voidaan
perustaa kunnan tai sen laitoksen tarpeita varten tai yhdyskuntateknista rakenta-
mista varten siinakin tapauksessa, etta rasiteoikeus ei liity tonttiin tai rakennus-

paikkana olevaan kiinteistoon. (Maankaytto- ja rakennuslaki 21:158 8.)

Alustavan haastattelun mukaan rakennusrasitteiden perustaminen pienemmissa
maalaiskunnissa ei useinkaan ole ollut tarpeen, joten paatin kohdentaa kysymyk-
seni suurempiin kaupunkeihin, joissa on tiheaa asutusta. Olen tehnyt sahkdposti-
ja puhelinhaastatteluja satunnaisesti valitsemiini kohteisiin. Lisaksi olen haasta-

tellut maallikkoja aiheesta.



2 RAKENNUSRASITTEEN KASITTEET

2.1 Rasitteen maaritelméa

Vanhastaan laissa on lahdetty rakennusrasitteita koskevissa saannoksissa liik-
keelle siita, ettd asianomaisen tontin rasite tulee edistamaan rakentamista oikeu-
tetulla tontilla silloin, kun rakentaminen tayttaa sille laissa annetut vaatimukset.
Rakentamisen vaatimuksia on mm. lujuus, terveys, paloturvallisuus ja ympéris-
toon soveltuvuus. Rakennusrasitteen perustamiseen ei ole edellytysta, jos jokin
osa-alue on ristiriidassa perusvaatimusten kanssa. Esimerkiksi Helsingin vuoden
1963 rakennusjarjestyksessa maarataan, etta rasite ei saa olla vastoin yleista
etua ja etta rasitteen tulee olla tarpeellinen ja kaytdnnoén tasolla tarkoituksen mu-
kainen. (Wirilander 1979, 404-405.)

Kasitteena rasite voi tarkoittaa erilaisia kayttdtapoja maankayttomaarayksissa tai
henkilon oikeusasemassa. Rasitenormisto tarkoittaa oikeudellisesti sitovaa saan-
telya rasitteista. Rasiteoikeus tarkoittaa rasiteoikeuden haltijan oikeusasemaa el
se antaa luvan kiinteiston kayttamiseen tavalla, joka ei olisi luvallinen ilman rasi-
teoikeutta. Rasite tarkoittaa rasitenormiston edellyttamaa maankayttomaaraysta
eli esimerkiksi rakennuksen kayttoa koskevaa maaraysta. Rasiteoikeuden haltija
on henkild, joka on oikeutettu kayttdmaan hyvakseen voimassa olevaa maan-

kayttomaaraysta eli rasitetta maaratyin edellytyksin. (Wirilander 1979, 65.)

Rasitteella oikeutetaan kaytt6 toisen kiinteiston alueeseen maaratylla kayttotar-
koituksella, eli toinen henkild tai taho voi saada oikeuden kayttaa toisen omista-
maa kiinteistda. Rasitteelle on sovittu tarkka kayttdbalueensa ja se voi toimia joko

palvelevana tai rasittavana. (Nevala ym. 2017, 238-239.)

2.2 Rakennusrasite

Maankaytto- ja rakennuslain 158 §:n mukaan voidaan perustaa rakennukseen
liittyvia rasitteita, joita kutsutaan rakennusrasitteiksi. Rakennusrasitteita voidaan
perustaa tonttia tai rakennuspaikkaa varten. Rakennusrasite tarkoittaa “foista

kiinteistdd rasittavaa pysyvaa oikeutta rakennuksen tai rakennelman kayttami-



seen.” Rakennusrasite edellyttaa, etta asianosaiset sopivat siita kirjallisesti. Ra-
kennusrasitteen kasittelysta vastaa kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Ra-
kennusrasite on mahdollista perustaa myds maardaikaisena, jos pysyvan rasit-
teen perustaminen ei ole tarkoituksenmukaista. Rakennusrasite voidaan perus-
taa, mikéli se edistaa tarkoitukseen soveltuvaa rakentamista ja kiinteiston kayt-
t64a, se on haltijalleen tarpeellinen ja rasitetulle kiinteistélle ei aiheudu huomattava
haittaa. Rakennusrasite on voimassa, vaikka kiinteiston omistusoikeus siirtyisi-
kin. (Kasso 2014, 153.)

Rakennusrasite on mahdollista perustaa myds kunnan tai sen laitoksen tarpeita
varten, vaikkei se liittyisikdan tonttiin kai kyseiseen rakennuspaikkana olevaan
kiinteistoon. Asemakaavaan perustuvan rakennusrasitteen perustaminen voi ta-

pahtua ilman asianosaisten suostumusta. (Kasso 2014, 153.)

Olosuhteiden muuttuessa tai tarpeen vaatiessa rakennusrasite voidaan poistaa
tai sitéd voidaan muuttaa. Rakennusrasitteen poistaminen tai muuttaminen edel-
lyttaa, ettd rakennusrasite on kaynyt tarpeettomaksi tai sen aiheuttama haitta on
muuttunut kohtuuttomaksi ja poistamisesta ei aiheudu huomattavaa haittaa rasi-
teoikeuden haltijalle. Jos rakennusrasite vaikeuttaa asemakaavan toteuttamista,

se voidaan poistaa oikeudenhaltijan suostumuksetta. (Kasso 2014, 153.)

Maankéaytto- ja rakennusasetuksessa 80 §:ssa on jaettu rakennusrasitetyypit
kayttokohteen ja tarkoituksensa mukaisesti. Rakennusrasitteet on jaettu perus-
tus-, rakenne-, laite-, kaytt6-, huolto-, yhteis-, sieto- ja seinérasitteisiin. Esimer-
kiksi sietorasite tarkoittaa oikeutta rakentaa rakennuksen raystas niin, etta vesi
johtuu pois toisen kiinteiston kautta. Rakennusrasitetyypit on lueteltu omassa
kappaleessaan. (Kasso 2014, 153-154.)

2.3 Asemakaavan edellyttdma rakennusrasite ja kaavan vaikutus

Asemakaavan vuoksi on mahdollista perustaa rakennusrasite, vaikkei asianosai-
set siita sopisikaan. Asemakaavan edellyttama rakennusrasite voi liittya vaeston-

suojan, autopaikoituksen tai jatehuoltotilojen jarjestdmiseen rakennuksessa. Se



voi olla myos yleista jalankulkua varten jarjestetty kulkuyhteys kiinteistoon ase-
makaavan tai tonttijaon jarkevan toteuttamisen puolesta. Asemakaavaan perus-
tuva rakennusrasite voi olla myds kiinteistdjen yhteisen seinan rakentamista tai
niiden rajalla olevien rakennusosien tukemista naapurikiinteistoon. (Nevala ym.
2017, 307.)

Tonttijaon my6ta saattaa koitua tarve erilaisille rasitetoimille. Tonttijaon laatimi-
sen yhteydessa tulee selvittaa, onko tonttijako toteuttamiskelpoinen tarvittavien
rakennusrasitteiden osalta. Tonttijaossa rakennus on voitu suunnitella kiinteiston
rajalle, joten mahdollinen sitd seuraava rakennusrasite tulee sopia, ennen kuin
tonttijako hyvéaksytaan. Usein rasitesopimus onkin tonttijaon laatimisen edellytyk-

sena. (Kuntaliitto.)

2.4 Rakennusrasitetyypit

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 80 8:n saannoksessa luetellaan rakennusra-
sitetyypit. Muun tyyppisia rakennusrasitteita ei voida perustaa kuin mita kysei-
sessda asetuksessa saadetadn. Muunlaiset kiinteiston omistajien valiset sopimuk-
set ovat asianosaisten keskinaisia yksityisoikeudellisia sopimuksia, joista rasi-
tetta ei perusteta. (Pulkkinen toim. 2017, 122-123.)

Seuraavassa on luettelo rakennusrasitetyypeista:

1) kayttaa rasitetulla kiinteist6lla olevan rakennuksen tai tukimuurin perustusta
rasiteoikeuden haltijan kiinteist6lle rakennettavan rakennuksen tai tukimuurin
perustamiseen seka ulottaa rakennuksen tai tukimuurin perustus rasitetulle kiin-
teistdlle (perustusrasite);

2) kayttaa rasitetulla kiinteistolla olevan rakennuksen seinéa tai rakennetta vali-
pohjan tai muun rakenteen tukemiseen tai muuhun vastaavaan tarkoitukseen
seka rakentaa niin, etta rajalla olevilla rakennuksilla on yhteinen seiné (rakenne-
rasite);

3) sijoittaa kiinteistdd palvelevia johtoja ja naihin kuuluvia laitteita rasitetulla kiin-
teist6lla olevaan rakennukseen seka kayttda naihin tarvittavia tiloja (laiterasite);

4) kayttaa rasitetulla kiinteistolla sijaitsevassa rakennuksessa olevaa kulku-
vaylaa, vaestbnsuojaa ja autopaikkaa (kayttorasite);
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5) kayttaa rasitetulla kiinteistolla olevaa lampokeskusta tai lammonsiirtolaitetta
taikka jatehuoltoa tai muuta yhdyskuntateknista huoltoa palvelevaa laitosta seka
naihin tarkoituksiin varattua tilaa (huoltorasite);

6) kayttaa rasitetulla kiinteistolla sijaitsevassa rakennuksessa olevaa kiinteisto-
jen yhteiseksi tarkoitettua tilaa taikka muuta asumista, tyontekoa tai kiinteiston-
hoitoa palvelevaa laitosta ja naihin tarkoituksiin varattua tilaa (yhteisrasite);

7) tehda ovi tai muu aukko rasitetun kiinteiston rajalla olevaan seinaan tai jattaa
palomuuri rakentamatta (seinarasite);

8) ulottaa rakennuksen katto tai lisaeristyksesta johtuva ulkoseinan osa rasite-
tun kiinteiston puolelle tai rakentaa katto siten, etté vesi valuu rasitetulle kiinteis-
télle ja johdetaan sen kautta (sietorasite).” (Maankaytto- ja rakennusasetus
13:80.1-8 8.)
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3 RAKENNUSRASITTEEN PERUSTEISTA

3.1 Rakennusrasitteeseen liittyvat jarjestelyt

Rakentamisen jarjestelyisséd otetaan huomioon asuinrakennuksen turvalliset ul-
koilutilat, lahiymparistdn tarjoamat tilat ja kiinteistdjen yhteiset jarjestelyt. Jos ra-
sitejarjestely on valttamaton rakennuspaikkana toimivalle kiinteistolle, rakennus-
lupapaatos edellyttaéa rakennusrasitteen perustamista. Esimerkiksi tiheaan asu-
tuissa kaupungeissa rakennusrasite voi olla tarpeen, jos tukimuuri tai rakennuk-
sen osa ulottuu toisen kiinteistdlle, tai johtojen ja putkien sijoittaminen tulee tar-
peeseen ulottaa toisen maalle. (Tieteen termipankki 2016; Nevala, Palo, Sirén &
Haulos 2017, 306; Rautio 2018.)

Jokaisessa kunnassa tulee olla maankaytté- ja rakennuslain mukainen kunnan
valtuuston hyvaksyma rakennusjarjestys, jossa annetaan paikalliset tarpeen vaa-
timat ja yksityiskohtaiset maaraykset rakentamiselle. Rakennusjarjestys pitaa si-
sallaan maaraykset mm. rakennuspaikasta, rakennuksen ja tontin pinta-aloista,
rakennuksen sijoittumisesta ja sopeutumisesta ymparistoon seka muista raken-
nelmista ja paikallisuutta kokevista seikoista. Kunnan rakennusjarjestysta ohjaa
yleiskaava, asemakaava seka ymparistoministerion yllapitama Suomen rakenta-

mismaarayskokoelma. (Nevala ym. 2017, 262; Kasso 2014, 105.)

Rakennusrasite koskee jokaisen kunnan asemakaava-alueita. Lain mukaan ra-
kentamiseen liittyvassa jarjestelyssa ja toteutuksessa tulee ottaa huomioon to-
teuttamistavoille asetetut vaatimukset seké vastuukysymysten jakamiset. Raken-
nusrasite perustetaan tarkoituksenmukaista rakentamista seka kiinteiston kayt-
toa varten, kun se on tarpeellinen haltijalleen ja kun sitté ei aiheudu huomattavaa

haittaa rasitetun kiinteiston omistajalle. (Laine 1999, 60.)

Yleisesti ottaen rakennusrasitteen edellyttamat vaatimukset tulee otetuksi huo-
mioon rakennuslupavaiheessa. Esimerkiksi Oulun kaupungin kokemus on, etta
rakennuslupaa ei myonnetdkaan, ennen kuin rakennusrasitteisiin vaadittavat sei-

kat ovat sovittuna osapuolten kesken. (Sarkela 2018.)



12

Toisinaan rakennusrasite ja kiinteistorasite kasitteind voivat menna sekaisin.
Kiinteistorasite on kiinteistbnmuodostamislain mukainen rasite, joka perustetaan
kiinteistbtnmuodostamisen ohella tai siitéa pidetaan erillinen rasitetoimitus. Kiin-
teistbtnmuodostamislain mukaiset rasitteet koskevat maapohjaa, eli rekisteriyk-
sikkdd, kun taas rakennusrasite kohdistuu kiinteistolla olevaan rakennukseen.
(Kasso 2014, 73.)

KML:n mukaiset rasitteet voidaan perustaa pysyvina tai maaraaikaisina oikeuk-
sina kiinteiston hyvéksi, toisen kiinteiston alueelle. Tallaisia rasitteita ovat esimer-
kiksi “tie- tai muu kulkuyhteys, venevalkama, veden tai maa-aineksen ottaminen
ja oikeus veden johtamiseen seka pysakointipaikan tai séhko-, vesi- tai viemari-
johdon seka esimerkiksi lampokeskuksen sijoittaminen.” (Kiinteistonmuodosta-
mislaki 14:154 §; Kasso 2014. 17.)

Joissain tapauksissa rakennusrasitesopimuksen sijasta voidaan solmia myos yh-
teisjarjestelysopimus. Yhteisjarjestelysopimuksella voidaan sopia useampaa
kiinteistod koskevasta asiasta. Yhteisjarjestely sopimusta kaytetddn rakennusra-
sitteen sijasta, kun halutaan sopia koko korttelialueen tai sen osaan liittyvasta
yhteisesta kaytosta. Yhteisjarjestelysopimus koskee usein isompien korttelialuei-
den leikkipaikkoja, autopaikkoja tai jatejarjestelyita ja se on suosittu kaytettavaksi
isoissa hankkeissa. Yhteisjarjestelysopimuksista tehdaan myods merkinta kiinteis-

torekisterijarjestelméaan. (Pulkkinen toim. 2017, 83; Hongisto 2018.)

3.2 Rakennusrasitteen perustaminen

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen paatoksiin kuluu rakennusrasitteiden pe-
rustaminen, muuttaminen ja poistaminen. Rakennusrasitteen perustamispro-
sessi lahtee liikkeelle asianosaisten toimittamasta hakemuksesta. (Pulkkinen
toim. 2017, 123.)

Jos rakennushanke vaatii rakennusrasitteen perustamisen, rakennusvalvonta ei
voi myontaa rakennuslupaa ennen rasitesopimuksen perustamista. Asianosais-

ten tulee sopia rakennusrasitteen perustamisesta esimerkiksi vapaamuotoisella
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kirjallisella sopimuksella allekirjoituksineen ja toimittaa rakennusvalvontaan sopi-
muksen mukana my6s muut rakennusrasitesopimukseen liittyvat asiakirjat. Tal-
laisia muita asiakirjoja ovat lainhuuto-, tai vuokrasopimus, kiinteistorekisteriotteet,
asemapiirros tai rakennuspiirustus ja tarvittaessa maanomistajan suostumus-
asiakirja. Lisaksi yhtion ollessa osapuolena vaaditaan kaupparekisteriote ja halli-

tuksen tai yhtiokokouksen péétos rasitesopimuksesta. (Lahden kaupunki 2016.)

Rakennusrasitesopimuksen solmimisessa tarkeaa on, etta sopimukseen on yk-
siloity perusteellisesti kaikki sovittavat seikat seka se, mika kiinteisté on rasitettu
ja mika kiinteist6 on oikeutettu. Jos sopimuksen tulkinnasta koituu riitatilanne, sen
ratkaiseminen kuuluu lahtokohtaisesti alimmalle oikeusasteelle. (Helsingin kau-
punki 2010.)

3.3 Rakennusrasitteen rekisterdiminen

Kiinteistorekisterin yll&pidosta huolehtivat Maanmittauslaitos yhdessé 75 kunnan
kanssa. Kunta voi ottaa halutessaan huolehtiakseen oman asemakaava-alu-
eensa Kkiinteistorekisterin yllapidon. Rakennusvalvontaviranomaiselle kuuluvat
paatokset koskevat rakentamiseen liittyvia jarjestelyja. Rakennusrasitteeseen liit-
tyvat jarjestelyt merkitaan kayttdoikeusyksikdina Kkiinteistotietojarjestelmaan.
Kayttboikeusyksikkd tarkoittaa rasitetta, kayttdoikeutta tai kayttbrajoitusta.
(Maanmittauslaitos 2017.)

Lainvoiman saatuaan, rakennusrasitteeseen liittyvasta paatoksesta eli perusta-
misesta, poistamisesta tai muuttamisesta on tehtava merkinta kiinteistérekisteriin
rasiteoikeuden haltijan ja rasitetun kiinteiston kohdalle. Rakennusrasitteen rekis-
terdinti suoritetaan rekisterinpitoviranomaisen toimesta. N&in kiinteistorekisteriin
merkitty rasitetieto (Kuvio 1) seuraa aina mahdollista kiinteistén uutta omistajaa.
(Pulkkinen toim. 2017, 123.)
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Rasitteet, kayttooikeudet ja kayttorajoitukset

1) Sietorasite (564-2017-K532)
Viranomainen: Oulun kaupunki/Rakennusvalvonta Paass: 21.6.2017 / §19/2017 OUKA/5837/10.03.00.14/2017

Rekisterointipvm: 28.7.2017
Orkeutetut: 534-47-47-2
Rasitetut: 564-47-47-3
Rajaukset
Oikeus pintavesien johtamiseen seka asuinrakennuksen julkisivun, raystaiden, salaojien, routasuo -
jauksien ja sadevesijarjestelman rakentamiseen tontin 564-47-47-3 puolelle

2) Huoltorasite (564-2017-K533)
Viranomainen: Oulun kaupunki/Rakennusvalvonta Paaoes: 21.6.2017 / §19/2017 OUKA/5837/10.03.00.14/2017

Rekisterdintipvm: 28.7. 2017
Orkeutetut: 564-47-47-2
Rasitetut: 564-47-47-3
Rajaukset.
O:k?u; huoltaa asuinrakennuksen julkisivu, raystaat, salaojat seka sadevesiyarnesteimat tontin 564-47-47-3
puolelta

Kuvio 1. Esimerkki kiinteistorekisteriotteelle merkitysta rakennusrasitetiedosta
(Maanmittauslaitos 2018)
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4 HAASTATTELUT

4.1 Yhteenveto haastattelusta

Haastattelujen tarkoituksena oli selvittaa yleisesti kaupunkien ja kuntien suhtau-
tumista ja tietoisuutta aiheesta rakennusrasite. Halusin liséksi selvittaa yleisimpia
syita ja tyyppeja rakennusrasitteen perustamiseen. Tiedustelin myds, joudu-
taanko joissain tapauksissa kayttamaan harkintaa kiinteistorasitteen ja rakennus-
rasitteen valilla ja tasta syysta minua eritysesti askarrutti, onko kaupungeilla ja
kunnilla jotain omia sovittuja soveltamiskaytanteitda, vaikka lain asettamat saa-
dokset ovatkin selkeét. Pyysin haastatteluissa esimerkkitapauksia tydohoni raken-
nusrasitteiden perustamisesta. Tiedustelin myds, kuinka rakennusrasitteeseen
liittyva prosessi etenee asianosaisten sopimuksesta kiinteistorekisteriin seka mi-

ten rakennusrasitteeseen liittyvat kulut koostuvat.

Haastattelu toteutui paaosin sédhkdpostilla ja joitain tapauksia selventdakseni,
tein myo6s puhelinhaastatteluja. Sain todeta alustavien kyselyiden mukaan, etta
pienemmissa kunnissa rakennusrasitteen perustaminen oli harvinaista véljem-
masta rakentamisesta johtuen. Nain ollen kohdensin haastatteluni lahinna isoihin
kaupunkeihin, joissa rakentaminen on tiivimp&&. Otin selvdd my0s haastattelu-
jeni kohteena olevien kaupunkien internet-sivuilta rakennusrasitteisiin liittyvista

ohjeista, joita loytyikin kattavasti.

Haastattelujeni kohteena oli 20 tahoa. Haastateltaviin tahoihin kuului kaupunkeja,
kuntia, Maanmittauslaitos, tuomioistuimia seka kuntaliitto. Vastaajien joukossa oli
lakiasiamiehid, rakennusvalvoja, toimitusinsindori, kiinteistdinsindori seka maan-
mittausteknikko. Kaupunkien ja kuntien haastattelut kohdistuivat rakennusval-
vonnan osastoille. Haastattelukysymykset olivat avoimia kysymyksia. Tavoit-
teenani oli saada mahdollisimman laajoja ja vapaamuotoisia vastauksia, jotka pe-
rustuvat kaytantéihin ja kokemuksiin. Vastauksia kertyi kahden kuukauden ai-
kana 11 kappaletta. Useimmat vastukset olivat suppeita, joissa pahoiteltiin kii-
rettd ja esimerkkitapauksia ei ehditty lahettad. Muutama kaupunki jatti vastaa-

matta kokonaan.
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Olin sédhkopostiyhteydessa tuomioistuimiin selvittdékseni, saisinko sita kautta tie-
tooni jotakin soveltamiskaytanteitd. Korkeimmasta hallinto-oikeudesta sain muu-
taman vuosikirjapaéatoksen, joissa rakennusrasitteeseen liittyvissa paatoksissa
oli menetelty selkeasti. Vuosikirjapaatokset ovat korkeimman hallinto-oikeuden
merkittavimpid sivustollaan julkaisemia ratkaisuselosteita, joilla voi olla merki-
tystd samankaltaisten tapausten selvittdmiseen. Vuosikirjapaatokset ovat jokai-
sen luettavissa korkeimman hallinto-oikeuden internet-sivuilla ja ne ovat nume-

roituna aikajarjestyksessa.

Pyydettydni sain Maanmittauslaitokselta raportin Pohjois-Pohjanmaan alueella
kiinteistorekisteriin rekisteroidyistd rakennusrasitteista. Rakennusrasitteita 10ytyi
kyseiselta alueelta yhteenséa 276 kpl. Rakennusrasitteet kohdistuivat suurimpien
kaupunkien asemakaava-alueille, muualla oli hyvin vahan perustettu rakennus-
rasitteita. Raportista ilmeni, ettéd rakennusrasitteita oli rekisteroity vain kahdek-
saan kuntaan, jotka olivat Kalajoki, Kempele, Kuusamo, Nivala, Oulu, Raahe,
Taivalkoski ja Ylivieska. Eniten rakennusrasitteita oli rekisterdity Ouluun ja niiden
maara oli yhteensa 221 kpl. Muissa kunnissa oli vain yksittaisia rekisteroityja ra-

kennusrasitteita.

4.2 Kuinka rakennusrasite tunnetaan

Rakennusrasitteen erottaminen kiinteistorasitteista voi jossain tapauksessa olla
vaikea. Haastattelujeni perusteella voisin kuitenkin todeta, etta paasaantoisesti
vastaajat kokivat rakennusrasitteen menettelyt hyvinkin selkeina lainsaadannon
puitteissa. Pelisaantona pidettiin sitd, ettd rakennusrasite sijoittuu rakennuksen
sisdlle ja kiinteistorasite taas rakennuksen ulkopuolelle. Osa vastaajista koki, etta
rakennusrasitteen ja kiinteistorasitteen valilla voi joutua soveltamaan, mutta mi-
taan yleisia tulkintoja naista ei ollut kaytettavissa. Toisinaan oli koettu tilanteita,
joissa rakennusrasitteiden asetusta joudutaan tulkitsemaan siltéa osin, mihin ryh-
maan sopimus kuuluu, koska asetuksen viesti ei aina kaytannon tasolla kohtaa.
Ammattilaisen yleinen ajatus oli, ettd rakennusrasite on maallikolle usein vieras
kasite, mutta valveutuneitakin maallikoita 16ytyy. (Hongisto 2018; Tuuttila 2018;
Sarkela 2018.)
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Haastattelin myds satunnaisia maallikoita, kuinka he tuntevat rakennusrasitteen
kasitteend. Vastaajia oli kymmenen, joista jokainen viittasi vastauksellaan maa-
pohjaan liittyvaan kiinteistorasitteeseen. Yksikddn kymmenesta vastaajasta ei

siis ollut kuullutkaan kasitetta rakennusrasite, kun selvisi mista siina on kyse.

4.3 Yleisimmat rakennusrasitteeseen johtavat syyt ja tyypit

Saamani esimerkkiaineiston ja haastattelun pohjalta sain todeta, etta yleisimpina
rakennusrasitetyyppeina oli kaytetty seindrasitetta ja sietorasitetta. Toisaalta taas
Maanmittauslaitokselta saamani raportin mukaan Pohjois-Pohjanmaan alueella
kayttorasitteita oli rekisteroity eniten. Perustettuja rasitteita esiintyi myos raken-
nerasitteen, perustusrasitteen ja huoltorasitteen osalta. Usein rakennusrasitteen
perustamisen syynéa oli kiinteiston rajan lahelle rakentaminen, joka edellytti asi-

anmukaisia sopimuksia.

Seinarasitteeseen liittyvissa kaikissa keraamissani tapauksissa kyse oli palomuu-
rin rakentamatta jattamisesta. Kyseinen rakennusrasite oli siis maankaytt6- ja ra-
kennusasetuksen 80 §:n kohdan 7. mukainen seinarasite. Sietorasitteeseen liit-
tyvissa tapauksissa kyse oli rakentamisesta, jossa rakennus rakennetaan niin |a-
helle rajaa, ettd rakennuksen raystas, sadevesikourut ja routaeristeet tulevat ulot-
tumaan toisen kiinteiston puolelle. Kyseinen rakennusrasite on maankaytto- ja
rakennusasetuksen 80 8:n kohdan 8. mukainen sietorasite. Sietorasitesopimuk-
sissa asianosaiset olivat usein sopineet myds keskendan kunnossapitoon liitty-
vista seikoista, kuten sadevesien johtamisesta omaan jarjestelmaan tai raken-

nuksen huoltoon liittyvista toimista rasitetun kiinteiston puolelta.

4.4 Rakennusrasitteen kasittely

Rakennusrasitteiden kasittely esimerkiksi Oulussa tapahtuu siten, etta asianosai-
set solmivat aluksi sopimuksen ja siihen liittyvat muut seikat. Sen jalkeen hakija
toimittaa hakemuksen liitteineen rakennusvalvontaan. Rakennusvalvonnan laki-
asiamies tekee paatoksen rakennusrasitteen perustamisesta. Rakennusrasitteen

perustamisesta tehddan péaattsasiakirja, josta ilmenevat asianosaiset, selostus
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rakennusrasitteesta ja sen sisallosta, paatoksen perustelut, rakennusvalvontavi-
ranomaisen paatos ja allekirjoitus. Lopussa ilmenee tiedoksi antaminen ja ohjeet

oikaisuvaatimukseen. (Sarkela 2018; Oulun kaupunki 2018.)

Oikaisuvaatimuksessa annetaan ohjeet, kuinka paatokseen tyytyméattéman tulee
menetelld. Oikaisuvaatimus koskee sellaista asianosaista, johon paatos kohdis-
tuu tai, jonka oikeuteen tai velvollisuuteen paatos vaikuttaa. Oikaisuvaatimus voi-
daan tehda myds kunnan taholta, jaaviysvaatimukset huomioon ottaen. Oikai-
suvaatimus tulee tehda 14 paivan kuluessa paattksen tiedoksi saattamisesta,
jonka aikana paatos on ollut nahtavilla. Oikaisuvaatimus tehdaan kirjallisena ja
sen tulee olla toimitettuna oikaisuvaatimusviranomaiselle oikaisuvaatimusajan
paattymiseen mennessa. Mikali oikaisuvaatimuksia ei ilmene, paatds saa maa-

réaajan kuluttua lainvoimaisuuden. (Sarkela 2018; Oulun kaupunki 2018.)

Yleisesti ottaen rakennusrasitepdatokset liitteineen arkistoidaan kaupunkikohtai-
sesti arkistoon. Rasitteen merkitseminen etenee paatoksentekijan toimesta kiin-
teistbtietojarjestelmaan. Kaupungit, jotka pitavat ylla KTJ:ta, merkitsevat rasite-
tiedon itse ja ne kaupungit, jotka eivat ole kiinteistorekisterin yll&apit&ji&, ilmoittavat
merkinnan tarpeesta Maanmittauslaitokselle. Maanmittauslaitoksella saadodspe-
rusteisten rekisterien yllapitoprosessissa on tietyt henkil6t, jotka rekisterdivat toi-
sen viranomaistahon ilmoittaman paatoksen kiinteistorekisteriin. (Kuusela 2018;
Tuulttila 2018.)

4.5 Rakennusrasitehakemus

Useiden kaupunkien rakennusvalvonnan internet-sivuilta 16ytyi valmiita pohjia ra-
kennusrasitehakemuksista. Rakennusrasitehakemuspohjissa oli selkeat kohdat,

jotka tuli tayttad. Rakennusrasitehakemuksen voi laatia my6s vapaamuotoisesti.

Hakemuksissa oli huomioitu kaikki kohdat seikoista, mita rakennusrasitteen sol-
mimiseen kuuluu. Esimerkiksi Espoon kaupungilla oli selked rakennusrasiteha-
kemuksen (Liite 1) pohja. Rakennusrasitehakemuksiin tuli merkita kohde, kunta,
tilan nimi, tontin numero seka kohteen osoite, eli kaikki tonttiin liittyvat yksildidyt

tiedot. Hakemuksissa oli eriteltyné kohdat oikeutetun ja rasitetun hakijan tiedoille
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ja yhteystiedoille. Hakemuksiin tuli kirjata my6s peruste rakennusrasitteen hake-
miselle. Hakemuksissa oli kohta laskutusosoitteelle seka lopussa allekirjoituksille
varatut tilat. Hakemusten lopussa oli lueteltu rakennusrasitesopimukseen liittyvat

tarvittavat liitteet, jotka tuli lisata hakemuksen mukana toimitettavaksi.

Rakennusrasitehakemukset olivat yksityiskohtaisia ja perusteellisia, kohta koh-
dalta. Vaikka rakennusrasitesopimuksen voi laatia vapaamuotoisestikin, useiden
kaupunkien valmiit pohjat auttavat ensimmaista kertaa rakennusrasitehakemuk-
sen tayttajaa, jotta kaikki tarvittavat tiedot tulevat huomioiduksi. Valmiita pohjia
voi myos kayttaa mallina, jos hakija kokee epéavarmuutta hakemuksen tayttami-

sessa.

4.6 Esimerkkitapauksia rakennusrasitteista

Valitsin opinnaytetyéhoni tarkemmin esiteltavéaksi kaksi esimerkkitapausta raken-
nusrasitteista, jotka sain Oulun kaupungilta ja korkeimmalta hallinto-oikeudelta.
Ensimmaisessa tapauksessa kyse oli seinédrasitteesta ja asianosaisena toimi
kaupunki ja yhtio. Toinen tapaus koski tuomioistuinpaatosta, jossa kyseessa oli
autopaikoitukseen liittyva tapaus, rakennusrasitteen perustaminen asemakaavan
edellytyksin. Ensimmainen tapaus oli mielenkiintoinen, koska kyseessa oli kau-
pungin vuokraama tontti, jolle rakennusrasite perustettiin. Toinen esimerkkita-
paus valikoitui siten, etta halusin esitella tuomioistuin paatoksen, joka liittyy ase-

makaavan edellytyksiin.

Ensimmainen esimerkkitapaus (Liite 2) oli Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ym-
paristopalvelujen paatos 8§ 152/2017. Kaupunki oli vuokrannut rakennusliikkeelle
asemakaava-alueelta tontin (Kuvio 2) rakennuspaikaksi, josta oli tehty myds
maanvuokrasopimus. Tontti oli merkitty asemakaavaan asuinpientalojen kortteli-
alueeksi (Kuvio 3). Maanvuokrasopimuksessa oli sovittu myds, etta rakennusliik-
keelld on oikeus rakentaa kaupungin omistamalle autopaikkojen korttelialueelle
(Kuvio 4) hyvaksytyt kayttésuunnitelman mukaiset autopaikat ja muut tilat, raken-
nukset, laitteet, rakenteet ja kulkuoikeudet. Koska paloturvallisuusmaaraykset

vaativat palomuurin rakentamista tonttien valille, oli rakennusliikkeen aloitteesta
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solmittu rakennusrasite palomuurin rakentamisvelvollisuuden poistamiseksi. Ky-
seessa oli seinarasite. Rasitesopimuksessa oli sovittu mygs, etta palomuurin ra-
kentamatta jattamisesté ja mahdollisesti muista aiheutuvista vahingoista vastaa
vuokralainen, eli rakennusliike. Koska hakemus taytti MRL:n ja MRA:n mukaiset
vaatimukset, rasite voitiin perustaa seinarasitteena kahden tontin vélille. Rasit-

teesta tehtiin merkinta kiinteistorekisteriin (Kuvio 5), kun se oli saanut lainvoiman.

Kuvio 2. Ote voimassaolevasta asemakaavasta (Oulun karttapalvelu 2018)

Asuinpientalojen korttelialue.
AP-2 korttelialueelle saa rakentaa yksi- tai kaksiasuntoisia erillisiz tai

AP_2 kytkettyja pientaloja. Korttelialue on toteutettava yhtenaisen
korttelisuunnitelman mukaan.

Kuvio 3. Asemakaavamaarays (Oulun kaupunki 2018)
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Autopaikkojen korttelialue. Korttelialugen kautta saadaan janestaa ajoyhteys
siihen rajoittuville korttelialueille.

LPA-4

Kuvio 4. Asemakaavamaarays (Oulun kaupunki 2018)

Rasitteet, kayttooikeudet ja kayttorajoitukset

1) Seindrasite (564-2017-K518)
viranomainen: Oulun kaupunki/Rakennusvalvonta pPaatos: 29.5.2017 / §10/2017,OUKA/5026/10.03.00.14/2017

Rekisterontipvm: 28.6.2017
Osapuolet: 564-71-7-7, 564-71-7-8
Rajaukset
Palomuurin rakentamisvelvollisuuden poistaminen ja seindrasitteen perustaminen tonttien 564-71-7-7 ja
564-71-7-8 valille.

Kuvio 5. Rakennusrasite merkinta (Maanmittauslaitos 2018)

Toinen tapaus (Liite 3) kasitteli korkeimman hallinto-oikeuden paatosta, taltionu-
mero 1153, diaarinumero 2251/1/16. Yhtidé 1 oli hakenut rakennusrasitteen pe-
rustamista autopaikoituksen hyvaksi Espoon kaupungin omistamalle kiinteistélle
49-12-2-16 (Kuvio 6), korttelin 12002, tontilla 16 (Kuvio 7) sijaitsevaan pysakoin-
tirakennukseen. Kaupungin rakennuslautakunta oli hyvaksynyt rakennusrasite-
hakemuksen ja perustanut rakennusrasitteen. Voimassa olevan asemakaava-
maarayksen (Kuvio 8) mukaan kyseinen alue oli varattu autopaikkojen kortteli-
alueeksi. Kyseisessa tapauksessa oli perustettu kaupungin tontille asemakaavan
edellytyksin rakennusrasite pysyvana oikeutena, joka edellytti kayttaa kyseisella
tontilla sijaitsevassa rakennuksessa olevia tiettyja 64 autopaikkaa. Lisdksi pysyva
oikeus 64 autopaikalle oli aikanaan annettu asemakaavamaarayksessa ja raken-
nuslupapaattksessa. Tuon ajan jalkeen kyseisen tontin ja pysakointirakennuk-
sen omistussuhteet olivat muuttuneet yhtion 2 omistukseen. Yhtio 2 oli tehnyt
valituksen rakennuslautakunnan paatoksesta, jossa oli vedottu mm. yhtion 2 ke-
hityssuunnitelmien heikentavaan vaikutukseen. Alun perin hallinto-oikeus oli kui-
tenkin hylannyt yhtion 2 valituksen. Hallinto-oikeuden paatoksen mukaan MRL:n
158 §:n 1 momentin vaatimukset tayttyivat. Kyseisen pykalan ja momentin mu-
kaan “tonttia tai rakennuspaikkana olevaa kiinteistod varten voidaan perustaa
toista kiinteistoa rasittava pysyva oikeus rakennuksen tai rakennelman kayttami-
seen tai niihin verrattavaan toimenpiteeseen.” Perusteena oli kaytetty myds

MRL:n 158 §:n 2 momentin kohtaa, jolloin "rakennusrasite saadaan perustaa, jos
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silla edistetddn tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteiston kayttoa, rasite
on tarpeellinen rasiteoikeuden haltijalle eika siitd aiheudu huomattavaa haittaa
rasitetulle kiinteistolle.” Asemakaavan voimaantulon jalkeen ei ollut ilmennyt olo-
suhteiden muuttumista niin, etta rasitteen perustaminen olisi siita syysta ollut tar-
peetonta. Liséksi hallinto-oikeuden paatoksessa oli kaytetty perusteena MRL:n
159 § 1 momenttia jonka mukaan “asemakaavassa edellytetty rakennusrasite
voidaan perustaa, vaikka asianosaiset eivat siitd sovikaan, muun ohella autopai-
koituksen jarjestdmiseksi rakennukseen.” Yhtio 2 valitti hallinto-oikeuden paa-
toksesta, jolloin asia eteni korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Korkein hallinto-oi-
keus tutki asian ja teki paatoksen, etta hallinto-oikeuden paatbéksen muuttami-

seen ei ole perusteita. N&ain ollen yhtio 1 sai pysyvan oikeuden autopaikoitukselle.

Kuvio 6. llmakuva kiinteistorajoineen (Maanmittauslaitos 2018)
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Kuvio 7. Ote ajantasa-asemakaavasta (Espoon karttapalvelu 2018)

Autopaikkojen korttelialue. punainen, vaalea

LPA

Kuvio 8. Asemakaavamaarays (Ymparistoministerio 2015)

4.7 Esimerkkeja rakennusrasitteen perustamisen kustannuksesta

Tutkin rakennusrasitteisiin liittyvid kustannuksia internetista ja esimerkkitapaus-
ten pohjalta. Rakennusrasitteen perustamisen kustannus maaraytyi kaupunkien
rakennusvalvontataksan mukaisesti. Rakennusvalvontataksat maaraytyvat kau-
punkien lautakuntien hyvaksymista rakennusvalvonnan tarkastus- ja valvonta-

tehtavien maksuperusteista.
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Esimerkiksi Oulun kaupungissa saman henkilon tai tahon ensimmainen raken-
nusrasitteen perustaminen, muuttaminen tai poistaminen maksaa 265 e ja sita
seuraavat 140 e. Espoon kaupungissa ensimmaista rakennusrasitetta koskeva
maksu on 300 euroa ja kustakin seuraavasta maksu on 150 euroa. Esimerkkita-
pauksissa kustannukset olivat maaraytyneet rasiteoikeuden saajalle. (Oulun
Kaupunki 2018; Espoon kaupunki 2018.)
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5 YHTEENVETO

Opinnaytetyoni tavoitteena oli selvittéda rakennusrasitteen kayttbtapoja ja perus-
tamisedellytyksia, rakennusrasitetta kasitteend ja tietoisuutta rakennusrasit-
teesta. Lisaksi tavoitteena oli luoda yleista tietoisuutta rakennusrasitteista ja nii-

den kayttotarkoituksista.

Haastattelu tapahtui paaosin sahkopostilla ja osin puhelinsoitoilla alan ammatti-
laisille seka liséksi suullisesti maallikkoja haastatellen. S&hkdpostihaastattelussa
oli lyhyt esittely itsestani, saatekirjoitus opinnaytetyon aiheesta seka 5—10 vapaa-
muotoista rakennusrasitteeseen liittyvaa kysymysta. Vastauksia sain sahkopos-
tilla hyvin heikosti tammikuun ja maaliskuun valisena aikana. Jo tyon alkuvai-
heessa saatuani muutaman vastauksen, sain todeta etté aihe oli hyvinkin ajan-

kohtainen, vahan tutkittu ja vailla kaytannodnlaheista aineistoa.

Tyossa ongelmaksi korostui vastausten vahyys sahkopostihaastatteluista. Kyse
saattoi olla siitd, etté viesti ei ehk& koskaan tavoittanut oikeaa henkil6a tai aika-
resurssit eivat ehka riittdneet paneutumaan kysymyksiini. Katsoin hyvaksi kei-
noksi opinnaytetyon alkuvaiheessa olla myds puhelinyhteydessa henkil6ihin, jolla
oli perehtyneisyytta aiheeseen. Puhelinyhteyden etu oli se, ettd aiheesta sai kes-
kustella sellaisen ammattilaisen kanssa vapaamuotoisesti, jolla on kokemusta ai-
heesta. Puhelinkeskustelut herattelivat minua lisd& aiheeseen ja antoivat uusia

nakdkulmia tydon etenemiselle.

Minulle jai yhteydenottojen pohjalta ajatus, etta rakennusrasite kasitteena on hei-
kosti tunnettu. Rakennusrasitteita oli haastattelujen perusteella perustettu tai ai-
nakin rekisteroity vain suurimpien kaupunkien asemakaava-alueille. Haastatte-
luissa tuli eteen pohdintoja, olisiko kunnissa mahdollisesti perustetukin rakennus-
rasitteita, mutta p&atosta ei ollut ilmoitettu Maanmittauslaitokselle rekisteroita-
vaksi. Kuten Maanmittauslaitoksen raportin mukaan sain todeta, rakennusrasit-
teita oli rekisterdity melko vahan Pohjois-Pohjanmaan alueelle ja naistékin suurin
osa kohdistui Ouluun, jossa rakentaminen on vilkkaampaa ja tiivimpé&a. Vahaisen
maaran perusteellakin voi paatelld, kuinka vieras rakennusrasite kasitteena on-

kaan sellaisissa kunnissa, joissa rakentaminen on véljempaa. Haastatteluissa
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nousi esille, etta aiheesta haluttaisiin pienemmissa kunnissa lisaa tietoa yleisen

mielenkiinnon vuoksi sekd ammattitaidon kehittdmiseksi.

Koen, etta etenkin maallikoiden keskuudessa rakennusrasite on hyvinkin vieras
kasite. Voisiko olla jopa niin, etta maallikko ei padsaantoisesti osaa ajatella ra-
kentamisensa ulottuvan ohjerajojen yli. Ensisijainen ajatus on mahdollisesti se,
ettd rajojen l&helle tai niihin kiinni rakentaminen ei olisi edes mahdollista, koska
ei tunneta rakennusrasitteen perustamisen antamia mahdollisuuksia. N&ain ollen
etenkin valjempaan rakennettavissa maalaiskunnissa téllaiseen tilanteeseen ei

edes jouduta.

Rakennusrasitteesta tietoisuutta tulisi siis lisata etenkin pienempiin kuntiin. Kun-
tien rakennusvalvonnan tulisi kyeta ohjaamaan maallikkoa kaikessa rakentami-
seen liittyvassa. Tarve rakennusrasitteelle voi iimetd ammattilaisen taholta raken-
nushanketta suunniteltaessa, lupavaiheen edetessa. Tarve perustamiseen voi il-
meta myaos silloin, kun rakentaja ymmartaa suunnitteluvaiheessa huomioida ra-
kennusten ja rajojen valisia etaisyyksia, mutta tarve olisi kuitenkin rakentaa nai-
den ohjeiden ulkopuolelle. Tassa vaiheessa ei rakentajalla ehk& viela ole tietoa,
kuinka tilanteessa edetd, kunnes han saa rakennusvalvonnan ohjeistuksen pe-
rustaa rajanaapurin kanssa rakennusrasitteen rakentamishankkeensa toteutta-

miseksi.

Rakennusrasitteen perustamiskustannukset paasaantdisesti koostuivat rasitteen
hakijalle, jollei sopimuksissa ollut muuta ilmoitettu. Hinnastossa Oulun ja Espoon
valilla ei ollut isoja eroja rasitteen perustamiselle. Kuitenkin korkea hintataso yl-

latti minut, olisin voinut kuvitella taksan edullisemmaksikin.

Rakennusrasite on isompien kaupunkien sisalla usein kaytetty keino paasta ra-
kentamisessa haluttuun lopputulokseen. Rakennusrasitteita solmitaan paljon yh-
tididen valilla. Toinen vaihtoehto rakennusrasitteelle oli isommissa hankkeissa
suosittu yhteisjarjestelysopimus, jonka kayttdé haastattelujen perusteella oli li-

saantynyt. Yhteisjarjestelysopimus koettiin joustavaksi tavaksi sopia useam-
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masta asiasta yhtdaikaisesti koskien kiinteiston kayttéa. Yhtidilla on usein ole-
massa oma lakiasiamies tai kyseisiin seikkoihin perehtynyt henkild, jonka toi-

mesta rakennusrasitteen perustamiset saavat usein aloitteen.

Lahdemateriaaliin tutustuessa tuli vastaan artikkeleita 3D-kiinteistdista. Rajasin
aiheen ulos opinnaytetyoni kasiteltavista asioista, mutta se on mielenkiintoinen
pohdinnan paikka etenkin tulevaisuudessa. Aihe liittyy oleellisesti rakennusrasit-
teisiin, koska kolmiulotteisen kiinteiston muodostaminen on tulevaisuutta kaupun-
kisuunnittelussa maanpinnan yla- ja alapuolisessa rakentamisessa. Kolmiulottei-
sen kiinteistbjaotuksen suunnittelussa tuleekin ottaa huomioon rakennusrasittei-

siin liittyvat olosuhteet.

Koen, etta opinnaytetyoni lopputuloksena sain tuotettua lukijalle seka itselleni hy-
van kuvan siita, mita rakennusrasite pitaa sisallaédn. Haastattelujen ja lahdema-
teriaalin yhteenvetona sain kuvattua ty6sséni rakennusrasitteiden perustamis-
edellytyksia seka kayttdtapoja kaytannonesimerkkeineen. Opinnaytetyo toimii ra-
kennusrasitteiden tiiviina tietopakettina ammattilaiselle, alan opiskelijalle tai ai-

heesta kiinnostuneelle.
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6 POHDINTA

Tyon edetessd, lahdemateriaaliin tutustuessa, olen 16ytanyt yhden tutkimuksen
rakennusrasitteista, joka on Juhani Wirilanderin tutkimus 70-luvulta. Tutkimus kéa-
sittelee rakennusrasitteita perusteellisesti. Lahde on hyvin vanha, mutta antaa
opinnaytetydssa hyvan pohjan kasitteille, kuitenkaan liikaa tukeutumatta. Olen
térmé&nnyt muutamissa opinnaytetdissa rakennusrasitteeseen kasitteena. Niissa
on sivuttu aihetta yleisten rasiteaiheiden tiimoilta tai rakentamiseen liittyvien ai-

heiden yhteydessa.

Rakennusrasite oli minulle kasitteena ennestaan vieras. Aiheesta 16ytyi melko
vahan lahdemateriaalia kirjallisuudesta. Kuitenkin hyvia kirjallisuuslahteita sain
aihetta kasittelevista lakikokoelmista. Internetista l6ytyi useiden kaupunkien omia
hyvia ohjeistuksia rakennusrasitteen perustamisesta. Materiaalin hakeminen ja
saaminen oli haastavaa, mutta palkitsevaa siind mielessa, etta tiedonhakutaidot
ja kriittinen silma lahdemateriaalin luotettavuudesta karttuivat. Haastatteluvas-
tausten maara oli niukka esimerkkitapausten osalta, mutta nakékulmia rakennus-
rasitteisiin liittyvista seikoista sain usealta taholta. Niukka vastausten maara ja
lahdemateriaalin kerd&minen kirjallisuudesta tdydensivét toisiaan ja paasin mie-

lest&ni mainioon lopputulokseen.

Tyon tekeminen oli mielenkiintoista ja tutkimustydn tekeminen oli minulle uutta.
Vaikka haastattelujen vastaukset jaivat harmillisen niukaksi, voin ainakin todeta,
etta tutkimuksen tekijané olen panostanut paljon tiedon hakemiseen. Kaiken kaik-
kiaan tyoni on mielestani hyvin onnistunut kokonaisuus ja antaa tiivissa pake-

tissa informaation rakennusrasitteista.

Opinnaytetydstani on ennen kaikkea minulle itselleni hydtya nyt ja tulevaisuu-
dessa ja aihe oli mielenkiintoinen. Sain hyvin kuvattua tyéssani, millaisissa tilan-
teissa rakennusrasitteita kaytetaan, millaisia seikkoja rakennusrasitteen perusta-
minen edellyttda, seka millaisia muita vaihtoehtoja on olemassa rakennusjarjes-

telyihin. Sain kasityksen, kuinka rakennusrasite tunnetaan kaupunkien, kuntien
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ja maallikoiden keskuudessa. Opinnaytetydni tuomaa informaatiota voi hyddyn-
tda ammattilainen tai aiheesta kiinnostunut maallikko. My0ds alaa opiskeleva saa
tyoni pohjalta selkedn kasityksen rakennusrasitteista.
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Liite 1
. HAKEMUS
ESBD
[ ] Rakennusrasite [ ] Kiinteistgjen yhisisjarestely

1_OIKEUTETTU KINTEISTO TAI YHTEISJARJESTELYMN KIINTEISTO
Hiinteistdtunnus,-aumnukset
Osoite/osoitteet
Klintalaton omistaja tal omiztajat
Nimni Postiosoite
HenkilGtunnus™ -tunnus Puhelinnumerot virka-aikana Sahkipostiosoite
Nimni Postiosoite
HenkilGtunnus" -tunnus Puhelinnumerot virka-aikana Sihﬁpuﬁﬁosuibe
2 RASITETTU KNNTEISTO TAl YHTEISJARJESTELYMN KINTEISTO
Hiinteistdtunnus,-aumnukset
Usoite/osortieet
Kiintsiston omistala tal omistajat
Nimni Postiosoite
HenkilGtunnus" -tunnus Puhelinnumerot virka-aikana Sahkipostiosoite
Nimni Postiosoite
HenkilGtunnus™ -tunnus Puhelinnumerot virka-aikana Sahkipostiosoite
3 ASIAMIES [yhteyshenkild, jolla on oikeus taydentdd ja korjata asiakifoja)
Nirni ja ammatti Puhelinnumers virka-aikana
Paostiosoite Sahkipostiosoite
4 MAKSAJA

irmil Postiosoite
HenkilGtunnus™ -tunnus Puhelinnumerot virka-aikana Sahkipostiosoite

& HAKEMUKSEN LITTEET

5 _RASITTEEN TAI RASITTEIDEN SISALTO LYHYESTI

[ Rasitesopimus/Yheisiarestalysomimus [ ] Asunto-csakeyhtion yhtidkokouksen péytikifaiots
|:| Omistusoikeussehitys kimteistdsta, jollsi hakjalla ole sihen [ainhuutoa |:| Valtakina'valtakirjat
[ ] Kaupparekistericte kustakin yntidsts [ ] Piirustus-/ kartta-aineisto, johon rasittest on merkity

7_PANAYS JA ALLEKIRJOITUKSET (hakijoiden tai valtuutetun asiamishen allekifoitus nimenselven

ineen|

Paivays Alekia'uitus.‘allehiini‘mkset ja nimenselwennykset —
8 PAATOKSEN TOIMITUS
| [ ] Hakijall= [ ] Pastoksests peritiivan maksun maksajalle [ ] Asiamiehalle [ Muwlie

HENKILOTIETOJEN REKISTEROINTI:
Hakemuksen virslllatulon yhisydessd aslan kannalta varttamatiomat henkilGtiadot talennstaan kaupungin kuntarekisteriin Ja kiintalstoraklsisrin.

ESPOON KAUPUNE] » RAKENNUSVALVONTAKESKUS « PL 45 (KIRKKCOUARVENTIE 6 B), 02070 ESPOON KAUPUNE] « PUHELIN 09 B15 25000
« SEHKOINEN ASIOINTI « rava HraamoiEespo0.fl « W 2spoo.firava
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Liite 2

Oulun kaupungin rakennusvalvonta

Pyydan, etta rakennusvalvonta vahvistaz 18.5.2017 allekirjoitetun pysyvan
rasitesopimuksen tonttien 564-71-7-7 ja 564-71-8 vilille ja kirjaa sen rasitteen
kiinteistorekisteriin. Rasitesopimuksella kaupunki on suostunut siihen, etta
tonttien valille vaadittavan palomaaraysten mukaisen palomuurin
rakentamisvelvollisuus poistetaan.

Oulussa 18.5.2017

Rakennusliike Lapti Oy (Y-tunnus 0788291-5
Perustettavan As Oy Oulun Soittajaniaulu =nimisen yhtion lukuun

Panu Hulkko
aluejohtaja



RASITESOPIMUS

Osapuolet
Vuokralainen

Vuokranantaja

Vuakrasopimus

Rasitesopimuksen edellytykset

Seindrasitteen perustaminen
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Rakennusliike Lapti Oy (Y-tunnus 0788291-5)
perustettavan As Oy Qulun Soittajanlaulu —nimisen yhtion lukuun

Oulun kaupunki (Y-tunnus 0187690-1)
yhteyshenkild tontti-insinbori

Qulun kaupunki on vuokrannut vuokralaiselle omistamansa tontin kiinteistotunnus
564-71-7-7 vuokralaiselle 15.5.2017 allekirjoitetulla vuokrasopimuksella. Tontilla on
oikeus rakentaa ja hallita hyviksytyn kayttdsuunnitelman mukaiset autopaikat ja muut
tilat, rakennukset, laitteet, rakenteet ja kulkuoikeudet kaupungin omistamalla LPA-4 —
tontilla, kiinteistatunnus 564-71-7-8 {vuokrasopimuksen kohta 2.9.).

Vuokralaisella on oikeus ja velvollisuus rakentaa, kunnossa- ja puhtaanapitaa
pysakointitontti 8 ja tontin rakentaminen on tehtava yhteistyissa tontin 9
vuokralaisen kanssa. Tonttien 7 ja 9 vuokralaisten tulee sopia pysikéintialueen
rakentamisesta ja yllipidosta. Kustannusperusteena kaytetaan, elleivat tonttien
vuokralaiset toisin sovi, autopaikkojen maaraa.

Paloturvallisuusmaaraysten mukaan rakennusten ulottuminen kahdelle tontille
edellyttas palomuurin rakentamista tonttien valille, tdssd tapauksessa tonttien 7 ja 8
valille.

MRA 80 §:n 1 mom 7} kohdan mukaan palomuuri voidaan jittaa rakentamatta, jos
osapuolet niin sopivat. MRL 158 §:n mukaan rasitteen perustaminen edellyttas, etts
aslanosaiset sopivat siita kirjallisesti,

Talla sopimuksella Oulun kaupunki antaa suostumuksen sithen, ettd tonttien 7 ja 8
valille voidaan perustaa pysyva seinarasite siten, etta vaadittavaa palomuuria ei
tarvitse rakentaa,

Vuokralainen pyytda Oulun kaupunkia perustamaan ko. seindrasitteen tonttien 7 ja 8
vlille niin, ettei palomuuria rakenneta. Rasitteen perustamisesta aiheutuvat
kustannukset {265,00 €) maksaa vuokralainen.

Palomuurin rakentamatta jattimisesta ja kaikista muista tasta mahdollisesti
aiheutuvista vahingoista vastaa vuokralainen,

Panu Hulkko
Rakennuslitke Lapti Oy
perustettavan As Oy Oulun Soittajanlaulun lukuun

Oulun kaupungin yhdyskuntalautakunta
Maa- ja mittaus

lﬁﬁ\ M
Kaija Puhakka

kaupungingeodeetti
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1111 | Oulun kaupunki Yleinen péitds § 152/2017
Xl * | Kaupungingeodeetti

L] Kaija Puhakka

=7 Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut 23.05.2017 OUKA/4735/10.00.02.05/2017

Maa ja mittaus, Tontit ja asuminen

Asia

Asianosainen

Selostus asiasta

Rasitesopimuksen hyviksyminen, 564-71-7-7, As Oy
Oulun Soittajanlaulu

Rakennusliike Lapti Oy, perustettavan As Oy Oulun
Soittajanlaulu lukuun

Oulun kaupunki on vuokrannut Rakennusliike Lapti Oy:lle
perustettavan As Oy Oulun Soittajanlaulu lukuun AP-2 tontin
564-71-7-7 15.5.2017 allekirjoitetulla
maanvuokrasopimuksella. Tontilla on oikeus rakentaa ja
hallita hyvaksytyn kdyttdsuunniteiman mukaiset autopaikat
ja muut tilat, rakennukset, laitteet, rakenteet ja
kulkuoikeudet kaupungin omistamalla LPA-4 -tontilla,
kiintelstétunnus 564-71-7-8 (vuokrasopimuksen kohta 2.9.).
Paloturvallisuusmaardysten mukaan rakennusten ulottuminen
kahdelle tontille edellyttad palomuurin rakentamista tonttien
vélille. Liitteena olevalla rasitesopimuksella kaupunki antaa
suostumuksen siihen, ettd palomuuri voidaan jattaa
rakentamatta, sekd seinérasitteen perustamiselle tonttien 7
ja 8 vélille.

P&dtés perusteluineen

Allekirjoitus

Valmistelija ja puh.

Paatdn hyvaksya rasitesopimuksen Rakennusliike Lapti Oy:n
ja Oulun kaupungin valilla.

L./,x‘;i ’;‘\ AN,
Kaija Puhakka
Kaupungingeodeetti
puh. 044 703 2301

Minna Kaunisvaara, maanmittausinsinoori, puh. 050 574
9337

IImoitus otto-oikeutetulle viranomaiselle

Tiedoksiantaminen

Ei [J Kylia
Otto-oikeusviranomainen: Yhdyskuntalautakunta

- Rakennusliike Lapti Oy, Voudintie 4, 90400 Oulu

- YYP / Veikko Lehtinen, Henna Tuuttila, Sarkeld Mirja
- Rakennusvalvontavirasto / Mauri Inkala
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| Oulun kaupunki Yleinen péitos § 152/2017
Kaupungingeodeetti

Kalja Puhakka

Yhdyskunta- ja ymparistépalvelut 23.05.2017 OUKA/4735/10.00.02.05/2017

Maa ja mittaus, Tontit ja asuminen

OIKAISUVAATIMUSOHIEET

Olkalsuvaatimusoikeus

QOikalsuvaatimusviranomainen

Paktokseen tyytymaton vol tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen.
Olkaisuvaatimuksen saa tehdé se, johon plstds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tal etuun paatds valittdmasti vaikuttaa (asianosainen) seka kunnan
Jasen.

Viranhaltija tai tyntekijs ei kuitenkaan saa tehdd asiasta oikaisuvaatimusta, jos
héinella tai viranhaltija-/tyontekijayhdistykselld on olkeus panna asia vireille
tyStuomicistuimessa.

Yhdyskuntalautakunta

Qulun kaupungin kirjgeme, PL 27, 20015 Oulun kaupunki
kiyntiosoite  Torikatu 10 A, 90100 Ouly, avoinna arkisin kic 8 - 16
sahkoposti kirjaamo(at)ouka.fi.

faksi (08) 557 2018

Olkatsuvaatimusaika ja sen alkeminen

Nantavillaolosika
Tiedoksianto

Oikaisuvaatimus on tehtéva 14 pdivan kuluessa padtoksen tiedokslsaannista.
Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatbksesta tiedon, kun ptmuklr)a on asetettu
ylelsesti nahtavaksi. A kat: paatbksesta tiedon, jollei
muuta naytetd, seitseman (7) pdivan kuluttua kirjeen lahettimisests. Jos
olkaisuvaatimusaan viimeinen paiva es ole kaupungin virastoissa tyopdiva, vol
olkaisuvaatimuksen jattaa viela seuraavana tydpaivans,

Paitos asetetaan ndhtaville <7 ;7 20 7

Paatos on Idhetetty asmnosawene tiedoksi kirjeells, |/ bedoksiantaja
Wis7, 201 F /oS

Oikaisuvaatimuksen sisalto ja tosmittaminen

Oikaisuvaatimus on tehtdva kigjallisena ja siind tulee mainita tekijan nimi j& osoite.
Oikaisuvaatimuksessa on mainittava padtos, jota vaaditaan oikaistavaks| seka

vaatimuksen sisalto ja perusteet.
Mikall olkaisuvaatimus luheaetun postttse on kirje jamﬂv& postiin niin aikalsin,
etta posti ehtis toimittaa sen olkai viimeistaan

i atimusajan viimeisend paivand ennen tytajan pdattymista.



Oulun kaupunki
Lakimies

Mirja Sarkela
Konsernihallinto
Konsernihallinto

Asia

Asianosainen

Selostus asiasta
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Yleinen paatos § 10/2017

29.05.2017 OUKA/S026/10.03.00.14/2017

Rasitesopimuksen perustaminen, 564-71-7-7, As Oy
Oulun Soittajanlaulu/ Rakennusliike Lapti Oy

As Oy Oulun Soittajanlauly/ Rakennuslilke Lapti Oy

Rakennusllike Lapti Oy on hakenut perustettavan As Oy
Oulun Seittajanlaulun lukuun pysyvaa seindrasitetta
kaupungilta vuockraamalleen tontille. Osapuoclet ovat
allekirjoittaneet asiasta rasitesopimuksen 18.5.2017 ja
kaupungingeodeetti on antanut suostumuksen rasitteen
perustamisesta paatéksellddn 23.5.2017 § 152.

Padtis perusteluineen

Allekirjoitus

Rasitesopimus koskee tonttien 564-71-7-7 ja 564-71-7-8
valille paloturvallisuusmaardysten mukaan rakennettavan
palomuurin poistamista. Tontti 564-71-7-8 on LPA-4 tontti,
jolle kaupunki on 15.5.2017 allekirgoitetulla
vuokrasopimuksella hyvaksynyt rakennettavaksi autopaikkoja
ja kulkucikeuksia.

MRA 80 &:n 1 mom 7) kohdan mukaan palemuuri voidaan
jattda rakentamatta, jos osapuolet niin sopivat. MRL 158 §:n
mukaan rasitteen perustaminen edellyttdd, ettd asianosaiset
sopivat siitd kirallisesti. Rasitesopimuksen mukaan
palomuurin rakentamatta jattamisesta ja kaikista muista
rasitesopimuksesta mahdollisesti aiheutuvista vahingoista
vastaa vuokralainen.

Hakemus t3ytt3ad MRL:n ja MRA:n mukaiset vaatimukset ja
rasite voidaan perustaa.

Perustan Rakennusliike Lapti Oy:n hakeman ja perustettavan
As Oy Oulun Soittajanlaulun lukuun MRA 80 §:n 1 mom 7)
kohdan mukaisen seinarasitteen tonttien 564-71-7-7 ja 564-
71-7-8 vilille,

Mirja Sarkela
Lakimies
puh. 050 316 6608

Ilmoitus otto-oikeutetulle viranomaiselle

U] i B4 kylla



Oulun kaupunki
Lakimies

Mirja Sarkeld
Konsernihallinto
Konsernihallinto

Tiedoksiantaminen
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Yleinen paatis § 1072017

29.05.2017 OUKA/S0256/10.03.00.14/2017

Otto-oikeusviranomainen: Rakennuslautakunta
Rakennusliikke Lapti Oy, Panu Hulkko
kiinteistGinsinGar

rakennuslautakunta



Oulun kaupunki
Lakimies

Mirja Sarkeld
Konsernihallinto
Konsernihallinto

OIKAISUVAATIMUSOHIEET

Oikaisuvastimusoikeus

Dikaisuvastimusviranomainen

40

Yleinen padtis § 1072017

29.05.2017 OUKASS5025/10.03.00.14/2017

P3atdkssen tyytymatin voi tehdi kirjallisen oikaisuvaatimuksen,
Dikaisuvaatimuksen saa tehd3 se, johon pdatds on kohdistettu tai jonka cikeuteen,
wvelvollisuutesn tai etuun pdatds validmasti vaikuttaa [asiancsainen) sekd kunnan
jasen,

Viranhaltija tai tydntekija ei kuitenkaan saa tehd3 asiasta cikaisuvaatimusta, jos
hinelld tai viranhaltija-/tyantekijiyhdistykselld on sikeus panna asia vireille
tyStuomicistuimessa,

Rakennuslautakunta

Qulun kaupungin kirjaame, PL 27, 90015 Culun kaupunki
kiyntiosoite  Torikatu 10 &, 90100 OQulu, aveinna arkisin klo 8 - 16
sdhkiposti kijaame(at}ouka.fi.

faksi {08) 557 2018

Oikaisuvastimusaika ja sen alkaminen

Nahtavilldoloaika

Tiedoksianto

Dikaisuvaatimus on tehtdvd 14 pdivan kuluessa pdatsksen tiedoksisaannista.
Kunnan jasenen katsotaan saaneen pditiksestd tiedon, kun poytikija on asetettu
yleisesti ndhtdviksi. Asianosaisen katsotaan saaneen padtiksestd tiedon, jollei
muuta naytetd, seitsemdn [7) paivan kuluttua kirjeen lahettamisesta. Jos
oikaisuvaatimusajan viimeinen pdiva ei ole kaupungin virasteissa tydpdivi, voi
oikaisuvaatimuksen j3ta3 vield seuraavana tydpdivana,

PEEtds asetetaan nahtdville

P3atas on ldhetetty asiancsaiselle tiedoksi kijeells, | [ tiedoksiantaja

Dikaisuvaatimuksen sisaltd ja toimittaminen

Dikaisuvaatimus on teht3vd kijallisena ja siind tulee mainita tekij@n nimi ja osoite.
Oikaisuvaatimuksessa on mainittava pdatds, jota vaaditazn cikaistavaksi seka
vaatimuksen sisdltd ja perusteet.

Mik3li cikaisuvaatimus lshetetddn postitse, on kirje jetettdvad postiin niin aikaisin,
ettd posti ehtii toimittaa sen cikaisuvaatimusviranomaiselle viimeistian
oikzisuvastimusajan viimeisend pdivind ennen tydajan paSttymistd.
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Liite 3

KORKEIMMAN HALLINTO-OIKEUDEN PAATOS ﬁ?;gi? 1(D
Tnl;:iu;nmnem
1153
DHaarinumers

2251/1/16

Asia Rakennusrasitteen perustamista koskeva valitus
Valittaja Tapiola Center Oy
Péiitis, jota valitus koskee

Helsmgin hallinto-oikeus 30.5.2016 nro 16/0478/5
Asian aikaisempi Kisittely

Asunto-osakeyhtié Raitinlinna on pyvtinyt hakemuksessaan, etti sille
perustetaan ja relasterdidiin rakennusrasitieena pysyva otkeus siyjoittaa
ja pitid Espoon kaupungin 12 kaupunginosan korttelin 12002 tontille 16
(kunteistétunnus 49-12-2-16) rakennetussa pysikdmtirakennuksessa

64 kappaletta autojen pysikdmntipaikkoja autojen siilytysti ja pysikom-
113 varten.

Espoon rakennuslautakunta on 20.11.2014 tekemillian paatckselld
(§ 179) hyviksynyt hakemuksen ja paittinyt perustaa rakennusrasitteena
Seuraavan rasitteen:

Espoon kaupungin 12. kaupunginosan korttelin 12002 tontilla 8 on ase-
makaavan edellyttimini rakennusrasitteena pysyvi otkeus kiyttas 12,
kaupunginosan korttelin 12002 tontilla 16 syaitsevassa rakennuksessa
(rakenmustunnus 49-12-2-16-1) olevaa 64 autopaikkaa piitoksen luttee-
ni olevan paikkakartan mukaisesti.

Hallinto-oikeuden ratkaisu
Helsingin hallinto-oikeus on valituksenalaisella paiatskselladn hylannyt

Tapiola Center Oy:n valituksen Espoon rakennuslautakunnan pagtdkses-
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Hallinto-oikeus on perustellut pistostisin seuraavasti:
Sovelleitavat oikeusohjeet

Maankiyitd- ja rakennuslain 158 §:n 1 momentin mukaan tontha tai ra-
kennuspaikkana olevaa kiinteistdd varten voidaan perustaa toista kiin-
te1stdd rasittava pysyva otkeus rakennuksen tai rakennelman kayttimi-
seen tai mithin verrattavaan toumenpiteeseen (rakennusrasife). Rasitteen
perustaminen edellyttid, ettd asianosaiset sopivat sutd kinallisesti. Ra-
kennusrasite voidaan perustaa kunnan tai sen laitoksen tarpeita varten
tatklka yhdyskuntatekmnistd rakentamista varten sunikin tapauksessa, etid
rasiteotkeus e1 luty tonittin a1 rakennuspaikkana olevaan kunteistoon.

Mamitun pykilin 2 momentin mukaan rakennusrasite saadaan perustaa,
j0s sillid edistetisin tarkoituksenmukaista rakentamista tai kiinteiston
kiyttda, rasite on tarpeellinen rasiteortkeuden haltyalle eika sitd atheudu
huomattavaa haittaa rasitetulle kunteistlle. Asemakaavan edellyttima
rasite voidaan perustaa, jollei sen perustaminen ole kaavan voimaantulon
jilkeen muutiuneiden olosuhterden vuoks: ilmeisen tarpeetonta tai rasite-
tulle kunteistille kohtuutonta.

Maankiyitd- ja rakennuslain 159 §:n 1 momentin mukaan asemakaavas-
sa edellytetty rakennusrasite voidaan perustaa, vaikka asianosaiset ervit
stitd sovikaan, muun ohella autopaikeituksen jinestimiseks: akennuk-
seen

Maankiyitd- ja rakennuslain 160 §:n 3 momentin mukaan joller raken-
nusrasitteesta taikka sen muuttamisesta fai poistamisesta johtuvasta kor-
vauksesta sovita, asia ratkaistaan lunastuslain mukaisessa jérjestyksessi

Maankiyttd- a rakennusasetuksen 80 §:n mukaan tonttia tai rakennus-
paikkana olevaa kunteistdd varten vordaan perustaa maankiytts- ja ra-
kennuslain 158 ta1 159 §:ssi tarkoitettuna rakennusrasitieena toista kim-
teistdd pysyvist tar miiriajan rasittava otkeus muun ohella rasitetulla
kainteistalls syjaitsevassa rakennuksessa olevan autopatkan kivttimiseen
(kédytidrasite).

Oikendellinen arviointi

Espoon kaupungin 12. kaupunginosan korttelin 12002 tontin 8 omistaja
Asunto-osakeyhtié Raitinlinna on asiassa hakenut rasitieen perustamista
autopaikoituksen jarjestinuseksi korttelin 12002 tontilla 16 (entinen
tontts 4) syjaitsevaan pysikointirakennukseen.
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Tontilla 16 syattsevan pysikomtirakennuksen rakennuslupapiitoksessi

25.9.1980 § 1106 ja sen littteissd on vksildity ne vhtist, jorden autopaik-
koja rakennukseen sijoitetaan. Asiakirjojen mukaan hakyjalle on tilli ta-
voin osoitettu 64 antopaiklaa.

Pysikomtirakennuksen rakentamisajankohtana voimassa olleessa, vuon-
na 1974 vahvistetussa asemakaavassa korttelin 12002 tontti 16 oli oso1-
tettu autopysikdinti- ja huoltorakennuksen korttelialueeksi (Ap) ja ase-
makaavaméirivksen mukaan pysikémt oli varatiu muun ohella kortte-
lin 12002 kavttdon. Vommassa olevassa asemakaavassa tontt1 16 on varat-
tu autopaikkojen korttelialueeksi (LPA) ja asemakaavamairiyksen mu-
kaan tontille saa sijoittaa muun chella korttelin 12002 autopaikkoja.

Asemakaavassa on siten edellytetty, ettd korttelin 12002 rakennustont-
tien velvoiteautopaikat sijoitetaan mainitulle LPA-korttelialueelle, jolla
Tapiola Center Oymn pysakointirakennus syaitsee. Kyse on maankiiytto-
ja rakennuslain 159 §-n 1 momentissa tarkoitetusta asemakaavassa edel-
Iytetysti rasitteesta, joka voidaan perustaa vaikka asianosaiset e1vit siitd
sovikaan, mikili maankiytté- ja rakennuslain 158 §:n 2 momentissa s&i-
detyt edellytykset tayttyvit.

Korkein hallinto-oikeus on paitoksessisin 3.10.2011 T 2802 todennut sa-
massa korttelissa 12002 syaitsevien Kunteistdé Oy Raitinkartanon, Kun-
teistd Oy Raitinlukon ja Tapiolan Toimitalo Oy n hakemmuksesta Tapiola
Centerin tilothin perustettujen autopaikkarasitteiden osalta senraavaa:

"Kyseessd olevassa asiassa ei ole ilmennyt, ettd alueen olosuhteet olisi-
vat asemakaavan voimaantulon jéilkeen silld tavoin muuttuneet, ettd ra-
sitteiden perustaminen autopaikkoja varten olisi siitd syystd ilmeisen
tarpeetonta. Rasitetun rakennuksen kiyttdd kaavan mukaiseen tarkoi-
tukseen ei vaikeuteta rasitteen perustamisella. Kyseessd olevan tontin ja
pysdkaintirakennuksen omistussuhteiden muutokset ja ldinteistén nykyi-
sen omistajan Tapiela Center Ov:n kiinteistéd koskevat kehityssuunnitel-
mat eivit mydskddn ole sellaisia syitd, joiden perusteella kdyttarasittei-
den perustaminen olisi Tapiola Center Oy:lle kohtuutonta. Kohtuutto-
munitta arvioitaessa on myds oteftava huomioon, effd rasitetun raken-
nuksen omistajalla on oikeus saada rasitteesta korvaus, joka mddrétddn
tarvittaessa maankdytié- ja rakennuslain 160 ¥-n 3 momentin mukaises-
ti. Asemakaavan edellyttdimédn autopaikoituksen jarjestdmistd koskevan
rasitteen perustamiselle maankdyttd- ja rakennuslain 158 $-n 2 momen-
tissa ja 159 §:n 1 momentissa sdéidetyt edellytykset ovat siten taytty-
neet. "
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Hallinto-otkeus toteaa, ettd nyt kisilld olevassa asiassa on kyse oikendel-
lisesti samanlaisesta asiasta ki mamitussa korkeimman hallinto-oikeu-
den paitoksessi. Hallinto-oikeudella ei ole athetta arvioida asiaa tissi
yhteydessi en tavoin pelkistiin sen vuoks:, ettd Asunto-osakeyhiig Rai-
tinlinnalla e1 ole ollut autopaikkoja pysikdmtirakennuksessa toisin kuin
korkeimman hallinto-oikeuden ratlaisemassa asiassa hakyjomna olleilla
vhtigilli Olennaista asiassa on, ettd kyse on asemakaavassa edellytetysti
rasitteesta ervitki olosuhteet asemakaavan laatinisen jilkeen ole silli ta-
voin muuttunest, etti rasitteen perustaminen olisi ilmeisen tarpeetonta
ta1 rasitetulle kunteistolle kohtuutonta. Maankayito- ja rakennuslain

158 §:n 2 momentin mukaiset rasitteen perustamista koskevat edellytyk-
set ovat siten tiyttyneet. Rasite pysikoimntipaikkojen syjorttanuseksi on
voitu perustaa. Rasitieesta johtuvan korvauksen misraimsti lunastus-
lain mukaisessa jirjestyksessi e1 ole asetettu maankdiyito- ja rakennus-
lain 159 §:n 1 momentin mukaisen rasitteen perustamisen edellytyksek-
si. Rakennuslautakunnan paEitdsti e1 nim ollen ole syytd muuttaa.

Kiisittely korkeimmassa hallintooikeudessa

Tapiola Center Oy on valituksessaan vaatinut, ettd Helsingin hallinto-
otkeuden ja rakennuslautakunnan pasitokset kumotaan ja Asunto-osake-
yhtito Rartinlimnan hakemus hylitdsn.

Vaatimustensa tueksi yvhtid on esittinyt nuun ohella seuraavaa:

Alueen asemakaava el misridi vaan sallu vaihtoehtoisen mahdollisunden
autopaikkojen syjorttamiselle oman tontin ulkopuolelle. Pakkorasitieen
perustamiseen pitdi olla enemmiin perusterta kuin pelkks asemakaavan
sallivuus rasitteen perustamuselle. Haettavat rasitteet erviit ole maankivi-
t5- ja rakennuslain 159 §n mukaisina pakkorasitteina perustettavia, kos-
ka nultd punttuvat maankiytts- ja rakennuslam 158 §-n 2 momentissa
tarkoitetut yleiset edellytykset. Pakkorasitteita e1 voida perustaa pelkis-
tidn asemakaavaan vedoten.

Vuonna 2002 muutetussa asemakaavassa autopaikkojen stjoittamista
koskevassa kaavamiiriyksessi sanotaan, ettd autopaikat tulee syjoittaa
likamédriisen korkeusaseman osorttaman tason alapuolisiin tasoilun tai
LPA-alueille. Kaavamiirdys lahtee siti, ettd ensisijainen vathtoehto on
autopaikkojen sijoittaminen omalle tontille.

Asunto-osakeyhto Raitinlinnalla e1 ole ollut autopaikkoja syjottettuna,

eiki vhiio ole autopaikdkoja hallinnut Tapiola Center Ovy:n pysikéntilai-
toksessa. Hakyjalla e1 ole ollut mitiin tarvetta niihin autopaikkoihin vl
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30 vuoteen, joten tilanne poikkeaa Asunto-osakeyhtid Rattinkartanon ja
muiden asunto-osakeyhtididen 13htokohdista. Nama yvhtidt olivat alusta
alkaen kiyitineet autopaikkoja osakeomistuksensa perusteella.
Pysikomtitalossa e1 ole vapaita patkkoja hakijan vaatimille rasitepaikol-
le. Rasitteiden perustaminen vaarantaa Tapiola Center Oy:n undistus-

suunnitelmien toteuttamisen. Haitta rasitteesta on Tapiola Center Oy:lle
kohtuuton Rasitteet wvievit yhtion hiketorminnan

Rasitepaikkojen perustamiselle hakijalle e1 ole pakottavaa tarvetta Ta-
piolan keskustan alle on rakennettu jo osittain valmiiksi kaksikerroksi-
nen pysikdmtilaitos ja sité varten perustetiu vhiid Tapiolan Keskuspysi-
kéimnti Oy. Tamén yhiion osakkaina on ja tulee olemaan velvoitepaikko-
jen haltyjat. Asunto-osakeyhtid Raitinlinnakin tulee olemaan timin yh-
tion osakkaana velvoitepaiklkojensa masralla

Espoon rakennuslautakunta on antanut selityksen.
Asunto-osakeyhtié Raitinlinna on antamassaan selityksessi vaatinut Ta-
piola Center Oy:n valituksen hylkiimisti ja oikeudenkiyntikulujensa
korvaanusta.
Tapiola Center Oy on antanut vastasehityksen.
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu
Korkein hallinto-otkeus on tutkinut asian.
1. Valitus hyldtian. Hallinto-oikeuden paitosti el muuteta.

2. Asunto-osakeyhtid Rattinlinnan oikeudenkayntikulujen korvaamista
koskeva vaatinms hylitain

Perustelut

1. Kun otetaan huomioon edelli ilmenevit hallinto-oikeuden péttoksen
perustelut ja perusteluissa mainitut ortkeusohjeet sekd korkeimmassa hal-
linto-oikeudessa esitetyt vaatimulkset ja asiassa saatu selvitys, hallinto-
otkeuden piitoksen muuttamiseen e1 ole perusteita.
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2. Asian laatuun nihden ja kun otetaan huomioon hallintolainkiyttdlamn
74 §, Asunto-osakeyhtid Raitinlinnalle e1 ole mairattava maksettavaksi
korvausta otkeudenkiyntikuluista korkeimmassa hallinto-otkeudessa.
Titi kaikks asianomaiset noudattakoot.

Korkein hallinto-oikeus:

Pekka Vihervuorn
presidentti
Hannu Ranta Tuomas Lehtonen
oikeusneuvos oikeusneuvos
Kari Tornikoski Taina Pyysaari (1)
oikeusneuvos oikeusneuvos
Marko Nurmikolu

Asian esittelija, oikeussihteeri
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Jakelu
Patos Tapiola Center Oy, Espoo, oikeudenkiyntimaksu 500 euroa
Jaljennds Helsingin hallinto-oikeus

Espoon rakennuslautakunta
Asunto-osakeyhtié Raitinlinna



