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1 Johdanto

1.1 Tutkielman aihe

Rakentamislupa on rakentamisen viranomaisvetoisen ohjauksen merkittiava keino, silld
viahiistd merkittavimpi rakentaminen vaatii aina rakentamisluvan. Mydnnettyjen
rakennuslupien maard vuositasolla on viimeisen kymmenen vuoden aikana vaihdellut 40 000—
20 000 kappaleen vililli.! Kysymys on puhtaasti jo lukuméirillisesti merkittdvistd luvasta.
Vertailuksi esimerkiksi ympéristonsuojelulain (527/2014) mukaisia ympdaristolupia on lain

voimassaoloaikana mydnnetty vuosittain vajaa 800 kappaletta.?

Rakennukset muodostavat kokonaisuutena merkittavin varallisuuserdn, esimerkiksi noin 63
% kotitalouksien varallisuudesta muodostuu eriniisten rakennusten omistamisesta.’
Rakentamisen osuus kansatuotteen muodostumisesta on hyvin merkittdva, minka lisdksi
rakennusala on merkittivi tyollistdji.* Rakentamislupaan kohdistuva oikeudellinen tutkimus

on jo néilld perusteilla perusteltua.

Kotimaisessa rakentamista ohjaavassa siéintelyjirjestelmésséd vain asemakaavoitetulle
kiinteistolle voidaan sijoittaa merkittdvad rakentamista, minkd vuoksi asemakaavoitettu
kiinteisto on kotimaisessa jarjestelméssd merkittdvé varallisuuserd. Kiinteistdjen, joille on
asemakaavassa osoitettu rakennusoikeutta, arvo on huomattavasti suurempi kuin kiinteistdjen,

joissa ei ole voimassa olevaa asemakaavaa tai rakennusoikeutta ei ole siiné osoitettu.

Asia ei ole kdytdnndssd vahdmerkitykseton, silld asemakaavoitetut, rakentamattomat
kiinteistot vaihtavat sddnnollisesti omistajaa. Lisdksi jo rakennettujen kiinteistojen
arvonmadrityksessd huomioidaan rakennusten asemakaavanmukaisuus sekd asemakaavassa
osoitettu kiyttaméaton rakennusoikeus. Ndiden kahden havainnon my6td voimme tehda
johtopéétoksen, jonka mukaisesti asemakaavan konkretisointiin rakentamisluvalla kohdistuu

merkittdvid taloudellisia odotuksia. Ndiden havaintojen perusteella nimenomaisesti

! Tilastokeskus 2024, saatavilla osoitteesta

https://pxdata.stat.fi/Px Web/pxweb/fi/StatFin/StatFin__ras/statfin_ras pxt 12fy.px/chart/chartViewLine/ Uuden
lain mukaisten rakentamislupien médéra pysynee suunnilleen samana, vaikka MRL:n mukaisen rakennusluvan ja
RakL mukaisen rakentamisluvan luvantarve eroavat toisistaan.

2 Suomen ympiristokeskus 2020 s. 10.

3 Suomen virallinen tilasto (SVT): Kotitalouksien varallisuus [verkkojulkaisu].

4 Rakentamisen osuus BKT:sti vuonna 2021 oli noin 15 % ja tydllisistd noin 20 % tydskenteli vélittdmisti tai
vilillisesti rakennusalalla. ks. Rakennusteollisuus 2021.



https://pxdata.stat.fi/PxWeb/pxweb/fi/StatFin/StatFin__ras/statfin_ras_pxt_12fy.px/chart/chartViewLine/

asemakaava-alueella sijaitsevien rakentamislupien ldhempi tarkastelu on mielesténi

perusteltua.

Luvan saaminen asemakaavan mukaiseen rakentamiseen on kotimaisessa oikeudessa mielletty
subjektiiviseksi oikeudeksi — lupa on myonnettiva, mikili hanke on asemakaavan ja muiden
rakentamiseen sovellettavien normien mukainen.” Timi teoreettinen lihtdkohta pitee yhi:
luvan myontidmisen edellytyksid sddntelevit rakentamislain 44 § seké 48 § ovat luonteeltaan

ehdottomia, eivitka jatd soveltajalleen (vapaata) harkintavaltaa.

Tamain niin sanotun subjektiivisen oikeuden sisdlto voidaan kisittia siten, ettd henkilon
omistaessa kiinteiston, jossa on voimassa oleva asemakaava, hinelld on oikeus rakentaa
kiinteistolleen asemakaavan osoittamalla tavalla. Rakentamiseen hin kuitenkin tarvitsee

rakentamisluvan. Lupa on myonnettiva, mikili laissa sdddetyt edellytykset tayttyvét.

Kiinteiston omistajalla on tilldin oikeutensa suojana oltava oikeussuojakeino, jolla hin voi
vaatia oikeutensa toteutumista. Tama tarkoittaa sitd ettd, mikéli edellytysten tiyttyessé lupaa
el myoOnneti, voi kiinteiston omistaja luvanhakijana saattaa asian tuomioistuimen
ratkaistavaksi. Tdma toteutuu siten, ettd luvanhakija voi RakL 179 §:n nojalla valittaa
kielteisestd rakentamislupapéatoksestd ja siten viimesijaisesti saattaa asian hallinto-oikeuden

ja korkeimman hallinto-oikeuden késiteltavéksi.

Nadin ollen voimme todeta, etté teoreettisesti kiinteiston omistajalla on subjektiivinen oikeus

saada rakentamislupa — ja siis rakentaa — kiinteistolleen asemakaavan osoittamalla tavalla.

Tutkielman keskeinen tutkimuskysymys on: mitkd ovat ne oikeudelliset edellytykset, joiden
tiyttyessi rakentamislupa tulee myéntidi? Tutkimuskysymykseen vastaaminen on
periaatteessa yksinkertaista, silld kuten edelld ehdin jo toteamaan, rakentamisluvan
myontdmisen edellytyksistd sdddetdén RakL 44 ja 48 §:ssd. Edellysten arvioimiseen liittyy
kuitenkin suuri madré tulkintaa sekd muualta lainsdddidnndstd ja rakennusmaardyksisti
aiheutuvan sdéntelyn tiyttymisen arviointia. Tutkielmassa pyritdén esittimdin ndma
rakentamisluvan edellytykset kokonaisuutena. Tutkimuskysymykseen vastaamisen tavoitteena
on hahmottaa ensinnikin edellytysten sisdlld mahdollisesti oleva tulkinnallinen liikkkumatila,
sekd toiseksi esittad sellaisia oikeudellisia argumentteja, jotka ohjaavat timén tulkinnallisen

tilan sisdlld litkkkumista kohti oikeaa tulkintaa. Tutkimuskysymykseen vastaamalla siis

5> Hikkdnen 2016 s. 389.



16ydetddn se tulkinnallinen liikkumatila, jossa luvan myontéva viranomainen ratkaisua
tehdessdin on, sekd ne argumentit, joiden tulisi ohjata timén tekemid harkintaa. Kéénteisesti
voidaan siis késittdd, ettd tutkielmassa hahmotetaan maanomistajan subjektiivisen

rakennusoikeuden sisilto.

Tutkielma on metodiltaan lainopillinen. Ty0ssd pyritddn systematisoimaan oikeuden sisaltod

sekd esittiméadn yksittdisid tulkintasuosituksia ja oikeudellisia argumentteja.
1.2 Lainsaadantomuutokset

Maankiytto- ja rakentamislainsdddénto eldd voimakkaan muutoksen aikaa. Vanha, vuodesta
2000 voimassa ollut maankayttd- ja rakennuslaki on uudistettu sdatdmalla uusi
rakentamislaki, jolla on korvattu MRL:n sisdltdimét rakentamista koskevat normit. Valtaosa

téstd tutkielmasta keskittyy tdmén uuden lain sisdltoon.

Rakentamislakiin on valmisteilla uudistus, niin kutsuttu rakentamislain korjaussarja, joka on
tarkoitus antaa eduskunnalle syksylld 2024.° Muutos kohdistuisi etenkin RakL rakentamisen
vihahiilisyyttd ja elinkaariominaisuuksia koskevaan sdéntelyyn. Tydssé on huomioitu timén
uudistuksen sisdlto tyon kannalta relevantein osin, siten kuten sitd esitetddn sdddettdaviksi
11.6.2024 julkaistun, lausuntokierroksen jélkeen muokatun, hallituksen esityksen luonnoksen
mukaan. Tdméa on perusteltua, silld enemmistohallituksen istuessa on todennakdoista, ettd
esitys sdddetddn laiksi. Tyon perustuessa esitettyyn sddntelyyn tuodaan tdma alaviitteissa

selkedsti ilmi. Esitettyjd puhtaan siirtymdn hankkeita koskevaa sdéntelya ei tyossa késitella.

Vanhaan maankéytto- ja rakentamislakiin, joka tunnetaan uudistuksen jdlkeen nimelld
aluidenkayttolaki, on jétetty alueiden kéyttod, joksi lasketaan eritoten kaavoitus, koskevat
oikeusnormit. Muutokset astuvat voimaantulosdédnndsten mukaisesti voimaan 1.1.2025. Téssa
tyOssd oikeutta tutkitaan siten, kuten se 1.1.2025 14htien on voimassa. Vanhaan lakiin
viitattaessa kiytetdéin lyhennettd MRL. Lyhenteelld AKL viitataan alueidenkayttdlakiin siten
kuten se on 1.1.2025 alkaen voimassa. Mainittakoon, ettd my0s alueidenkdyttdlakiin on
valmisteilla kokonaisvaltainen uudistus.” Valmistelun ollessa vield alkuvaiheilla titi tulevaa

uudistusta ei ole huomioitu tdssa tutkielmassa.

¢ YM: Rakentamislaki.
7 Martinkauppi 2024 s. XV.



Maankéytto- ja rakennuslain nojalla annetut asetukset ovat siirtymasadnndksen mukaisesti
uudistuksen jdlkeen voimassa, vaikka niiden antovaltuuden antavat sdéddokset ovat kumottu.
Valmisteilla on uudistuksia my0s asetustasolle. Valmisteilla olevat uudistukset ovat tyon

alaviitteissa tuotu ilmi.

Uudistuneeseen lainsédddiantoon kohdistuva tutkimus luo tutkijalle ongelman siitd, miten
paljon vanhan lain alla kertynyttd oikeuskdytintod, sekd myos sithen kohdistuvaa tutkimusta,
voi hyodyntdd oman argumentaationsa perustana. Uusi lainsdddanto ei kuitenkaan ole
valmistunut tyhjidssd, vaan rakentuu vahvasti vanhan péille. Tdimén vuoksi ratkaisulla, joka
on annettu vanhentuneen saantelyn nojaten, on paikkansa myos uudistuneen sééntelyn

tulkinnassa, mikili oikeussiintd, jota ratkaisussa tulkitaan, on pysynyt sisélloltisin samana.®
1.3 Tutkimusaiheen sijoittuminen osaksi maankaytto- ja rakentamisoikeutta

Maankiyttod ja rakentamista koskevasta oikeudellisesta kehikosta rakentamislupamenettely
muodostaa vain pienen osan. Voidaan todeta, ettd pienimuotoista rakentamista huomioon
ottamatta kaikki rakentaminen vaatii rakentamisluvan. Rakentamislupa myontiminen
erilaisilla alueilla edellyttdd kuitenkin erilaisten edellytysten arviointia. Ajatusharjoituksena
voimme ottaa esille rakentamattoman ja kaavoittamattoman kiinteiston. Tdménkaltaiselle

kiinteistolle voidaan rakentaa neljédssa tilanteessa.

Ensinnékin kiinteistd voi sijaita alueella, jossa ei ole voimassa rakennuskieltoa eiké se sijaitse
suunnittelutarvealueella. Rakennuskiellolla téssa tarkoitetaan lakiin tai viranomaisen
paitokseen liittyvaad kieltoa, joka estdd rakentamisluvan myontdmisen ilman erityista
poikkeusmenettelyi.? Kielto voi johtua alueella kiynnissi olevasta kaavoituksesta (AKL 33 §,
38 § ja 58 §). Mikdli kiinteisto ei sijaitse tédllaisella alueella perustuu sille mahdollisesti
kuuluva rakennusoikeus kunnassa voimassa olevan rakennusjirjestyksen méiriyksiin. '

(RakL 7.1 §) Kéytdnnossa tdllaiset alueet sijoittuvat haja-asutusalueille, joille ei voida

sijoittaa merkittdvad rakentamista ja joihin kohdistuva rakennuspaine on pieni.

Toiseksi kiinteistd voi sijaita alueella, jossa on voimassa oleva rakennuskielto, mikéd estdi

rakentamisluvan myontdmisen. Télloin rakentaminen edellyttdd poikkeamista annetusta

8 Oikeussdannon sisilldllinen muutos tai muuttumattomuus on siis havaittava ennen argumentaation perustamista
oikeuskaytantoon tai muuhun oikeusléhteeseen, joka on perdisin ajalta ennen lainsdddéantomuutosta.

° Lehtinen 2000 s. 254.

19 Hikkénen 2016 s. 118-122.



kiellosta, 1dhtokohtaisesti RakL 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan muodossa.
Poikkeamisluvan myontdminen kuuluu luonteeltaan tarkoituksenmukaisharkintaiseksi
luvaksi.!! Poikkeamistoimivallan rajoituksesta johtuu, ettei mydskéin tillaiselle alueella saa

sijoittaa merkittdvii rakentamista.'?

Kolmanneksi kiinteistd voi sijaita suunnittelutarvealueella. Talloin rakentamisluvan
edellytyksend on huomioitava RakL 46—47 §:n suunnittelutarvealuetta koskevat erityiset
edellytykset. Edellytyksistd johtuen suunnittelutarvealueelle ei saa sijoittaa merkittavaa

rakentamista.

Neljis vaihtoehto on, etti kiinteistdlle laaditaan asemakaava.'’ Asemakaavassa ratkaistaan
sitovalla tavalla kiinteiston maankaytolliset edellytykset ja rakennusoikeus. Tassé tyossa

tarkennumme téllaisessa tilanteessa olevan kiinteiston rakentamislupaan ja sen edellytyksiin.

Edelld on kuvattu lyhyesti nelji eri vaihtoehtoista tilannetta, joissa rakentamislupa voidaan
myOntdd. Tassa tyossa keskityn ndistd viimeiseen, rakentamislupaan asemakaava-alueella.
Eroavaisuuksistaan huolimatta suurin osa edellytyksistd ovat eri lupatyypeille

samansisiltoisid, joten tissd tyodssd esitetyt tulkinnat soveltuvat my6s niihin.

Edelld esitetystd hahmotelmasta voidaan erottaa eri perusteita rakennusoikeuden
muodostumiselle. Merkittivin rakennusoikeuden muodostaja on eritoten kaavoitusprosessi.'*
Téssa tyossd keskitytddn rakennusoikeuden muodostumisen jilkeiseen aikaan. Tyon keskiossé
oleva rakentamislupaprosessi voidaan nihdé jo muodostuneen rakentamisoikeuden
toteuttajana, jossa osin abstrakti rakennusoikeus konkretisoituu oikeudeksi rakentaa juuri silld

tietylla tavalla, joka luvassa on esitetty.

Rakentamista koskeva oikeus ei rajoitu rakentamislupaan. Rakentamisessa merkittdvid ovat
muun muassa hankkeeseen osallistuvien véliset yksityisoikeudelliset suhteet ja niihin liittyvét
sisdiset ja ulkoiset vastuuasetelmat seki kiinteistdjen omistamiseen liittyvit asiat. Myoskdin

rakennusvalvonnan tehtdvét eivét rajoitus rakentamisluvan edellytysten arviointiin. Téssd

! Hallberg —Haapanala — Koljonen— Ranta- Reinikainen 2020 s. 1086.

12 Rakentamislain 57.2 § kohdan 4 mukaisesti poikkeamislupaa ei saa myontid, mikéli sen myontdminen johtaisi
vaikutuksiltaan merkittdvdan rakentamiseen.

13 Myos yleiskaavaa voidaan kiyttdi tietyissi tilanteissa rakentamisluvan perusteella. Téti ei kuitenkaan késitelld
tissd tutkielmassa tarkemmin.

14 Rakennusoikeuden muodostumisesta ks. Hikkinen 2016 erityisesti s. 103—-240.



tyOssé késittelemme tutkimuskysymyksen mukaisesti vain rakentamisluvan edellytyksia

nimenomaisesti asemakaava-alueella.



2 Rakentamisen lupajarjestelman lahtokohdat

2.1 Yleista

Téssé luvussa pyritddn esitteleméén ne perusasiat, joiden varaan rakentamislupajirjestelméa
rakentuu, silld ndiden perusasioiden hahmottaminen on tirkeda arvioitaessa lupaedellytysten
toteutumista. Ensiksi tarkastelemme lainsddddnnon yldtason tarkoitusta, toiseksi
rakentamisluvan merkitysti osana rakentamisen ohjausjarjestelméé. Tamain jalkeen
muodostamme késityksen siitd ratkaisutilanteesta, jossa rakentamislupa mydnnetian.
Viimeiseksi hahmottelemme rakentamislupaan liittyvid intresseji perusoikeusndakdkulmasta.
Luvun tarkoituksena on hahmottaa sellaiset periaatteet, jotka ohjaavat lupaedellytysten

tulkintaa.
2.2 Maankayton ja rakentamisen ohjauksen funktio

Aloitetaan ensiksi avaamalla maankdyton ja rakentamisen lainsdddannolle annettu
yhteiskunnallinen tehtdva. Mink takia rakentamista ohjataan ja sddnnostellddn julkisen vallan
avulla? Kysymys on aiheellinen useasta syysti. Ensinndkin séédntelylld puututaan
merkittdvastikin yksilon vapauksiin, mihin voidaan jo oikeudellisestikin katsoen liittad
perusteluvelvollisuus. Toisekseen normiston yhteiskunnallisen perusajatuksen avaaminen luo
kontekstin sen myohemmiélle lainopilliselle esittelylle. Tutkielman kannalta merkittdvintd on
kuitenkin se, ettd sddntelyn tarkoitus ohjaa laintulkintaa. Lainsédtdjan tarkoitus on
kotimaisessa oikeusldhdeopissa sijoiteltu osaksi heikosti velvoittavia oikeusldhteitd. Tdma
tarkoittaa sité, ettd lainsditdjan tarkoituksen mukaisesta tulkinnasta eroaminen on perusteltava

parempien argumenttien avulla.'®

Alueidenkéyttolakiin on kodifioitu lain tavoitetta kuvaava tavoitenormi, joka ei ole itsessdin
velvoittava, mutta kuvaa lainsditdjén antamaa tavoitetta lain sdatdmiselle ja siten ohjaa
varsinaisten velvoittavien normien tulkintaa.'® AKL:n 1 §:n mukaisen kaksiosaisen tavoitteen
mukaan lain tarkoitus on ensinnékin jérjestdd alueiden kaytto ja rakentaminen niin, etta siind
luodaan edellytykset hyville elinymparistolle sekd edistetidén ekologisesti, taloudellisesti,
sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvié kehitystd. Toisekseen lain tavoitteena on pykéldn toisen

momentin mukaisesti myds turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun,

15 Aarnio 2006, s. 291-299.
16 Ekroos — Majamaa 2018, s. 20.



suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus sekd avoin

tiedottaminen késiteltdvini olevissa asioissa.

Vanhaan MRL:n siséltyi myos nimenomaisesti rakentamisen ohjauksen tavoitteita koskeva 12
§!7. Niiti korvaavia varsinaisia tavoitesiinnoksii ei ole kirjattu rakentamislakiin, eiki aihe
ilmeisesti ole herittinyt mydskiin juuri keskustelua lainvalmisteluvaiheessa.'® Sen sijaan
AKL:iin siséltyy jatkossakin lain 5 §:n mukainen kaksitoistakohtainen alueiden kayttoa

koskeva tavoiteluettelo.

AKL:n kirjatun tavoitteen mukaan siis lain tarkoituksena on jérjestid alueiden kdytto ja
rakentaminen siten, ettd edelld mainitut luovat edellytyksié hyvdlle elinympdristolle seka
edistavét kestdvdd kehitystd. Erdénlainen ongelma on, etti sanotun kaltaisista
monitulkintaisista ilmauksista on vaikea tehda tulkintoja yksittéisissé ratkaisutilanteissa.
Toiseen momenttiin kirjattu tavoite pddtoksenteon avoimuudesta on hieman yksiselitteisempi,

mutta tutkielman kannalta vihdmerkityksempi.

Tavoitenormiston abstraktius heikentéé sen kaytettavyytti oikeuslédhteend, mutta ei missédn
tapauksessa esti sitd. Kirjoitettuun lainsdadantoon sisillettyjen tavoitteiden ohittaminen
ratkaisutilanteessa, joka vaatii punnintaa ja johon ei ole sovellettavasta normista johdettavaa

yksiselitteisti johtop#itdsti, ei ole perusteltua.'”

Yksistddn lain tavoitteiden auki kirjoittaminen ei kuitenkaan vastaa esittimééni kysymykseen
lainsdddénnon tarkoituksesta. Historiallisesti katsoen kotimaisen lainséddéntd on alkujaan
saanut syntynsd 1800-luvulla paloturvallisuuden ja hygieniaongelmien vuoksi. Rakentamisen

ohjauksella pyrittiin estiméin tulipaloja ja niiden aiheuttamia vahinkoja.?

Nykyéadn voimme kuitenkin laajasti ottaen katsoa, ettd lainsdadédnndlld pyritddn ratkaisemaan
yhteiskuntarakenteeseen liittyvid ongelmia sekd rakennusten ja rakentamisen turvallisuuteen
liittyvid asioita. Vaikkakin asioihin liittyvid ratkaisumekanismeja ei voida erottaa toisistaan,

voidaan kuitenkin todeta, ettd AKL:n sdénteleméllad kaavoituksella ja muulla alueiden kayton

suunnittelulla pyritdin ratkaisemaan ensisijaisesti ensin mainittua RakL keskittyessa

17 Tavoiteluettelo on kumottu 1.1.2025 alkaen.

18 Lainvalmisteluaineistoja tarkasteltaessa asia on noussut esiin vain yhdessi asiantuntijalausunnossa, ks. Ekroos
2022.

19 Aiheesta ks. Heinild 2017 s.169-173.

20 Hikkanen 2016 s. 21, Heinild 2017 s. 174, Lehtinen 2000 s. 25.



viimeiseen. Néihin kahteen ongelmaan liittyvét lainsdédédnndlliset ratkaisut ovat kuitenkin

erittdin voimakkaasti yhteydessé toisiinsa, eikd niitd siten voida erottaa.

Yhdyskuntasuunnittelulla, johon asemakaavoitus elimellisend osana kuuluu, tavoitellaan
toimivaa yhdyskuntarakennetta. Yhdyskuntarakenteella tarkoitetaan eri kédyttotarkoituksiin
tarkoitettujen alueiden muodostamaa toiminnallista kokonaisuutta ja ndiden vilisié tarpeellisia
liikenneverkkoja ja muuta infrastruktuuria.?! Maankdyton suunnittelulla pyritiin luomaan
kokonaistaloudellisisti tehokkain yhdyskuntarakenne.?? Laajasti ottaen voidaan todeta, etti
alueidenkdyton suunnittelulla tavoitellaan tehokasta elinymparistod, joka tyydyttda

kayttdjiensd tarpeet.

Ylla kuvatuilla yhdyskuntasuunnittelun tavoitteilla on kuitenkin tutkielman aiheen kannalta
rajattu merkitys. Asemakaava, joka on itsessdin viimeisend kaavatasona jo pitkdlla
maankdyton suunnittelun ketjussa, on jo voimassa rakentamislupaa haettaessa. Suunnittelun
tavoitteet nousevat vahvasti esiin kaava tulkittaessa, silld kaavoituksen tarkoitus ohjaa sita.
Tamén vuoksi aiheen késittely on tdssikin perusteltua. Asemakaavan tulkintaa ei voida
erottaa kaavoituksen tarkoituksesta. Rakentamislupa on nykyisessa lainsdddanndssé jaettu
kahteen osaan. Yhteiskuntasuunnittelun funktio on vahvasti 14sné erityisesti ndissé toisessa,

eli sjjoittamisen edellytysten arvioinnissa.

Kuten todettu, toinen rakentamisen sdéntelyn keskeinen tehtdvd on varmistaa rakennetun
ympdriston turvallisuus laajasti ymmaérrettynd. Rakennuksille asetetaan siéntelyssé teknisié
vaatimuksia, joita kdsitelldén tdmén tyon luvussa 6. Sédéntelylld pyritddn turvaamaan
henkil6turvallisuutta takaamalla rakennuskannalle sellainen vahimmaistaso, ettd
rakennuksissa ei ole juurikaan sortumisvaaraa tai muuta vastaavaa vaaraa, minka liséksi
pyritddn takaamaan se, ettd rakennukset ovat terveellisid kdyttdd. Rakentamislupamenettelyssa

tdma osuus sddntelystd toteutuu etenkin toteuttamisen edellytysten arvioinnin kohdalla.

Niiden kahden vakiintuneen peruskysymyksen lisdksi rakentamisen lainsdddantoon erottuu
kolmas funktio, joka on syntynyt nditd kahta myohemmassi vaiheessa, ja joka ei tdysin istu

kumpaankaan kategoriaan. Rakennuslainsdddannolld pyritdén torjumaan ilmastonmuutosta,

2! Heinild 2017 s. 26.

22 Hikkinen 2016 s. 23 — Hiikkéinen kisittelee viitatussa kohdassa rakentamisen rajoittamisen ulkoista
perustelua. On kuitenkin syytd huomata, ettd taloudellisuus on kirjattu AKL 5 §:4n, mikéd tekee tavoitteesta myds
osan sisdistd perustelua.
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AKL:n 1 §:n sanoin edistdd kestdvdd kehitystd. Vaikka tavoite on itsessddn sisdltynyt jo
vanhaan MRL:n uuden rakentamislain sddtdmisen keskeinen tavoite oli lisdti tavoitteen
merkitystd.?* Asialla on rakentamislupamenettelyssi merkitysti etenkin asiaa koskevien
uusien teknisten vaatimusten arvioinnin osalta, silld mahdollinen vaikutus kaavoituksessa on

jo asemakaavaa laadittaessa ratkaistu.
2.3 Rakentamisluvan merkitys

Rakentamislupa on hallinnollinen lupa, joka sallii muuten yleisesti kielletyn toiminnan.
Rakentamislain 42 § katekorisesti kieltis uuden rakennuskohteen rakentamisen ilman lupaa*
ja rakentamisluvan myontdminen kumoaa timén kiellon. Mdenpdd on hahmotellut
hallintoluvalle ominaisiksi piirteiksi yksipuolisuuden, tietynasteisen joustavuuden,
periaatteellisen velvoittavuuden seki suhteellisen pysyvyyden.? Piirteille ei sinilliin voi
antaa itsendisté oikeudellista arvoa, mutta ne voivat auttaa hahmottamaan rakentamisluvan

merkitysta.

Rakentamislupa siis sisdltdd ndma hallintoluvan yleispiirteet. Kunnan
rakennusvalvontaviranomainen myontid rakentamisluvan hakemuksesta osana
virkatehtdviddn, eikd kysymys ole sopimuksesta. Hallinnollisen luvan mydntdminen eroaa
sopimisesta eritoten siind, ettei luvan myontava taho saa myontamisesta varsinaista vastiketta.
Vaikka rakentamislupaprosessiin voi liittyd vapaampaa vuorovaikutusta hakijan ja

viranomaisen valilla mydskaén neuvotteluista ei voida kuitenkaan puhua.

Rakentamislupa on luonteeltaan joustava. Tatd joustavuutta voidaan pitdd myds
rakentamisluvan keskeisend perusteluna: rakentamislupaa myonnettiessé ratkaistaan
lopullisesti sallitun ja kielletyn rakentamisen ero. Teoriassa voisi olla mahdollista, ettd tima
ratkaisu esitettdisiin tyhjentdvésti jo suoraan lainsddddnndssa, eika erilliselle
lupajérjestelmille olisi tarvetta. Téllaisessa teoreettisessa mallissa rakentamislainsdddantoon
voitaisiin tuskin kuitenkaan sisdllyttdd yhtd voimakkaasti julkisen edun huomioivaa
suunnittelua, joka on tulkinnalle avointa. Rakentamisen lupajérjestelmésséd voidaan ottaa
kantaa juuri tietyn, konkreettisen yksittdistapauksen, sallittavuuteen, mihin ei olisi muuten

mahdollisuutta.

23 HE 139/2022 vp. s. 1.
24 Katso tarkemmin rakentamisluvan tarpeesta luku 3.
25 Mienpid 1985 s. 10-13.
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Rakentamislupa on velvoittava. Rakentamisessa on noudatettava annettua lupaa ja sithen
sisdltyvid madridyksid. Rakennusvalvontaviranomainen voi hallinnollisin pakkokeinoin
pakottaa luvan noudattamiseen rakentamisessa (RakL 146—147 §) minka lisdksi tahallisesti tai
torkedn huolimattomasti tehty rakentaminen ilman lupaa tai vastoin lupaméaérayksid on
kriminalisoitu. (RakL 152 §) Velvoittavuus ei kuitenkaan ulotu rakentamisluvan

toteuttamiseen — siis myonnetty rakentamislupa ei pakota sen saaja rakentamaan.

Rakentamislupa on miérdaikainen lupa. Lupa on kuitenkin hahmotettava méaraaikanaan
pysyvénd, silld lainvoimaista lupaa ei voida perua. Rakentamisluvalla on kuitenkin
merkityksensd myos maérdajan jilkeen, eritoten sen takia, etté laillisesti rakennettua

rakennusta ei voida velvoittaa mydhemmin purkamaan.?®

Rakentamisluvan merkitys tulee ndhdd osana maankdyton ja rakentamisen ohjausjérjestelmas,
jota késittelimme lyhyelti luvussa 1.2. Rakentamislupa konkretisoi kaavoituksessa syntyneen
rakennusoikeuden, mika tarkoittaa sitd, ettd lupamenettelyssi todetaan yksityiskohtaisesti

juuri timénkaltaisen rakentamisen olevan sallittua tai kiellettya.
2.4 Oikeusharkinta

Suomalaisen hallinto-oikeuden keskeisin periaate on ilmaistu PL 2.3 §:ssd, jonka mukaan
julkisen vallan kayton tulee perustua lakiin. Kaikessa julkisessa toiminnassa on noudatettava
tarkoin lakia. Periaatetta kutsutaan lainalaisuusperiaatteeksi. Perustuslaissa sdddetty vaikuttaa
siten, ettd ensinndkin kaikella hallintotoiminnalla on oltava suoraan lakiin johdettavat
perusteensa ja niiti perusteita on noudatettava toiminnassa tarkasti.?’ Lainalaisuusperiaatteen

tarkoitus on suojata yksilod viranomaisen mielivallalta.

Lainalaisuusperiaatteesta johtuen laissa sdddetddn siitd, miten tietynlaisessa tapauksessa
viranomaisen on toimittava. Kaikissa asioissa laissa ei kuitenkaan voida, tai
tarkoituksenmukaisuussyisti pystytd, sdétdd yksityiskohtaisesti. Talloin avoimeksi voi jdada
se, miten hallintoviranomaisen on kussakin yksittéisessi tilanteessa toimittava. Talloin

lainsdadannossd on ulkoistettu valtaa oikean toimintatavan valinnasta suoraan viranomaiselle.

26 Hikkinen 2016 s. 498-500.
27 Mienpéi 2023 s. 82-83.
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Veli Merikoski jakoi ndma kaksi tilannetta vapaaksi ja sidotuksi hallintoiminnaksi. Sidotun
hallintatoiminnan tunnusmerkki on, ettd siind on olemassa periaatteessa yksi ainoa oikea
ratkaisu, minké perusteet ovat johdettavissa oikeuden sisilldstd.?® Vapaassa hallintoiminnassa
oikeudellisesti oikeita ratkaisuja on useampia, joiden vililld viranomainen on oikeudesta
johtuen vapaa valitsemaan toimintatavan.?’ Toisin sanotusti sidotussa toiminnassa oikeuden
siséllostd haetaan itse ratkaisu, kun taas vapaassa toiminnassa haetaan oikeudellisesti oikeiden

ratkaisujen joukon ulkorajat.

Raja sidotun ja vapaan hallinnon vililld oli jo Merikosken aikaan héilyva, eikd timén jalkeen
tapahtunut oikeuden kehitys ole tehnyt siiti selvempii. *° Jako on kuitenkin merkityksellinen
rakentamislain jarjestelmdssé, johon kuuluu selkeésti sekd sidotusti ettd vapaasti tehtivia
ratkaisuja. Rakentamisluvan myontdminen kuuluu téssa jaottelussa sidottuun
hallintatoimintaan, eli luvan edellytysten tulkinta on oikeusharkintaa.?! Vastaavasti lain

mukaiset poikkeamisluvat kuuluvat selkeéisti vapaan hallintotoiminnan alaan.>?

Rakentamisluvan myontdminen oikeusharkintaisena lupana tarkoittaa sité, ettd sdddettyjen
edellytysten tiyttyesséd rakentamislupa on myonnettéva, eikd lupaa voida jattdd myontdmaitta
edellytysten tdyttymiseen liittyméttomalla syylld. Vastaavasti lupaa ei voida myontédd, mikali

edellytykset eivit tiyty.*’

Tama tarkoittaa sitd, ettd luparatkaisua tehdessdén viranomaisen on ensiksi selvitettdvi asiaan
soveltuvat edellytykset, minki jélkeen on arvioitava tiyttyvitko ndma edellytykset
hakemuksessa esitetyssd hankkeessa. Asia on ndin ilmaistuna hyvinkin yksinkertainen, mutta
monimutkaistuu tarkasteltaessa edellytyksié, jotka ovat muotoiltu enemmaén tai vihemmain
avoimiksi, joustaviksi oikeusnormeiksi. Tamén takia viranomaiselle jdi jonkinasteisesti

tosiasiallista harkintavaltaa, vaikka kysymyksessi onkin oikeusharkintainen lupa.** Tami

28 Oikeuden sisillosti tietenkin voi perustellusti johtaa monissa tapauksissa useita ratkaisuja. T#std huolimatta
viimeistddn viimeinen muutoksenhakutuomioistuin on pakotettu tekeméaén ratkaisun, joka on oikeusjarjestelmén
nikodkannalta oikea.

29 Merikoski 1975 s. 29-43.

30 Heinild 2017 s. 141.

31 Hallberg 2020 s. 902.

32 Témé ilmenee jo RakL 56-57 §:n sanamuodosta ” kunta voi erityisesti syysti...”.

33 Korkein hallinto-oikeus on vahvistanut rakennusluvan oikeusharkintaisuuden ratkaisussa KHO 16.6.2003 T
1499.

34 Ks. aiheesta Heinild 2017 s. 100-105.
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harkintavalta ei tietenkdin itsessdén ole ongelma, silld sen jéttiminen on osa koko

lupajérjestelmin ideaa kuten luvussa 2.2 todettiin.

Harkintavallan kaytto ei kuitenkaan ole vapaata, vaan sitd ohjaavat erilaiset oikeusperiaatteet.
Ensinnékin viranomaisen harkintavaltaa rajaavat hallinnon oikeusperiaatteet:
yhdenvertaisuus-, objektiviteetti-, suhteellisuus- ja tarkoitussidonnaisuuden periaate, jotka

ovat myds kodifioitu HL 6 §:4in.*

Yhdenvertaisuusperiaatteen keskeinen sisilto on se, ettd viranomaisen on tulkittava ja
sovellettava normia samalla tavalla samanlaisissa tilanteissa ja erilaisia tilanteista erot
huomioon ottaen.>® Objektiviteetti- eli puolueettomuusperiaatteen keskeinen siséltd on se, etti
viranomaisen on toimittava objektiivisesti ja riippumattomasti. Paatokset eivit saa perustua
epdasiallisiin tai ulkopuolisiin perusteisiin, vaan niiden on oltava objektiivisesti tarkasteltuna
perusteltavissa puolueettomasti.” Suhteellisuusperiaatteen keskeinen sisiltd on, ettii toimen
on oltava oikeasuhtainen tavoiteltuun paddmaaraén ndhden. Tamain liséksi toimen on oltava
sopiva ja tehokas pddmaarin saavuttamiseksi, minka lisdksi sen on oltava valttiméaton
padmadrin tavoittamiseksi.® Tarkoitussidonnaisuuden periaatteen keskeinen sisiltd on, etti
viranomainen voi kdyttdd toimivaltaansa vain sithen, mihin se on lailla sdddetysti tarkoitettu
kaytettdviksi. Merkitystd on sekd yksittdisen normin tarkoituksella, ettd koko sovellettavan

lain tarkoituksella.’

Oikeusperiaaattteet ohjaavat tulkintaa nimenomaisesti sovellettavan normin asettamissa
rajoissa. Periaatteiden ohjausvaikutus ei siten voi yltdd normin sanamuodon vastaiseen
tulkintaan. Periaatteet vaikuttavat kuitenkin siten, ettd kahdesta sanamuodon
mahdollistamasta tulkinnasta on valittava punninnan avulla periaatteita enemmén toteuttava.
TallGin toinen tulkintavaihtoehto ei myoskdin ole laillinen, vaan siithen voidaan

laillisuusperustein hakea muutosta.*’

35 Heinild 2017 s. 141.

36 Mienpad 2023 s. 156-157.

37 Méenpidd 2023 s. 167.

38 Maenpad 2023 s.169.

39 Mienpid 2023 s. 164, ks. myds hallinnon oikeusperiaatteissa rakentamisen kontekstissa Syrjinen 1999 s. 146—
165.

40 Heinild 2017 s. 142. Periaatteet myds ohjaavat tarkoituksenmukaisuusharkintaa poikkeuslupamenettelyssi,
mika tuo myds niille luville laillisuusperusteiset muutoksenhakuperusteet.
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Yleisten hallinnollisten oikeusperiaatteiden liséksi Syrjdnen on jasentdnyt niiden alapuolelle
oikeudenalakohtaisia periaatteita. Ndidenkin periaatteiden tarkoituksena on ohjata tulkintaa
kohti oikeaa ratkaisua ja siten rajata viranomaisen harkintavaltaa. Syrjdsen esittdmat kaavoitus
ja rakentamisoikeudelliset periaatteet ovat: 1) tarkoituksenmukaisuuden suunnittelun
toteuttamisen periaate, 2) tarkentuvan suunnittelun periaate, 3) kestdvin kehityksen periaate,
4) omaisuuden normaalin, kohtuullisen ja jirkevén kéyton periaate 5) historiallisen

jatkuvuuden periaate ja 6) yhtendisen monimuotoisuuden periaate.*!

Syrjdnen on johtanut periaatteet pitkilti vanhan rakennuslain (1959-2000) aikaisesta
oikeuskiytdnnostd, mutta samojen periaatteiden voidaan yhi nihda eldvdan myds uuden
rakentamislain jarjestelméssi. Periaatteet 1) ja 2) kuvastavat kaavoitusjirjestelméan merkitysti
kokonaisuudessaan ja ovat timéan tyon kannalta merkityksellisid etenkin kaavaa tulkittaessa.
Kestévi kehitys on saanut aiempaa jopa korostuneemman merkityksen uudessa
lainsdddénndssd. Omaisuudensuoja on, kuten myohemmin tarkemmin todetaan, keskeinen
rakentamislupajirjestelmissa. Historiallinen jatkuvuus ja yhtendinen monimuotoisuus
yhdessé vaikuttavat lupapditoksiin erityisesti alueilla, joissa on rakennussuojelua ja

historiallista kerrostuneisuutta.
2.5 Rakentamisluvan perusoikeudellinen hahmottaminen

Perusoikeuksilla on suuri vaikutus nykyaikaiseen hallinto-oikeuteen.*? Vaikutus liittyy
etenkin PL 22 §:n mukaiseen julkisen vallan turvaamisvelvollisuuteen. Perusoikeuksien
keskeinen tehtdvéa on turvata yksilon vapauspiiri julkisen vallan puuttumiselta. Kun laskemme
julkisen valtaan mukaan my®s kunnallisten viranomaisten toimet*, tulee asiasta tutkielman
kannalta merkityksellinen. Perusoikeudet saavat vaikutuksensa rakentamisluvan edellytysten
arvioinnissa etenkin ns. perusoikeusmyodnteisen laintulkinnan avulla. Tdmai tarkoittaa sité, ettd
lakia on tulkittava yksittdistilanteessa siten, ettd sen soveltaminen toteuttaa perusoikeuksia

kokonaisuutena eniten.**

Liiallista perusoikeuksien painottamista on kuitenkin syytaa vilttdd. Ensinnédkin lakien

perustuslainmukaisuuden valvonnassa padpaino on ennakkovalvonnalla, jota toteuttaa

41 Syrjinen 1999 s. 280286, Syrjinen 2001 s. 830-859.
42 Mienpii 2023 s. 46.

4 Viljanen 2011 s. 116-119.

* Viljanen 2011 s. 127.
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eduskunnan perustuslakivaliokunta.*> Rakentamislaki on sdfidetty tavallisessa
lainsddtdmisjarjestyksessd, jonka perustuslakivaliokunta lausunnossaan (PeVL 64/2022 vp)
hyvéksyi. Tastd voimme tehdé johtopédédtelmén, jonka mukaan RakL itsessddn ottaa huomioon
perusoikeussddnnokset ja sen nojalla tehdyt padtokset ovat 1dhtokohtaisesti perustuslain
mukaisia ja ottavat huomioon perusoikeuksien toteutumisen. Toisekseen perusoikeuksien
tulkinta ja punninta on huomattavan arvosidonnaista, mik& Markku Helinin sanoin johtaa
sithen, ettd ” (s)e mitd perusoikeusmyllysté tulee ulos, kun jauhaminen loppuu, riippuu

suuresti mylléristd”. 46

Perusoikeuksista tutkielman aiheen kannalta keskeisid ovat etenkin PL 15 §:ssd sdddetty
omaisuudensuoja, jonka mukaisesti jokaisen omaisuus on turvattu, sekid PL 20 §:ssé sdéddetty
niin sanottu ympdaristoperusoikeus, jonka mukaan vastuu luonnosta ja sen
monimuotoisuudesta, ymparistostd ja kulttuuriperinnosti kuuluu kaikille. Julkisen vallan on
pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ympéristoon sekd mahdollisuus vaikuttaa

elinympéristodin koskevaan paitdksentekoon.

Omistusoikeus on keskeinen siksi, ettd rakentamislupaa voi hakea vain rakennuspaikan
omistaja ja haltija, eli kdytdnndssi rakennuspaikalla sijaitsevan maanvuokraoikeuden
vuokramies, jonka omaisuuteen sanottu vuokraoikeus eittdmattd kuuluu. (RakL 61.1§)

Luvalla siis sddnnelldén yksilon mahdollisuuksia kdyttad omaisuuttaan.

Ympiristoperusoikeuden 2 momentin mukainen julkisen vallan turvaamisvelvollisuus
koskien jokaisen oikeutta terveelliseen ymparistoon on oikeudellisesti ajatellen koko

maankiyttdd ja rakentamista koskevan lainsdddéinndn taustalla.’

Omistusoikeutta voidaan luonnehtia omistajan yksinomaiseksi oikeudeksi kéyttda ja
hyddyntii omaisuuttaan seki sulkea ulkopuoliset pois sen kiytostd. *® Kiytinndssi
omistusoikeutta ei ole kidsitteend oikeudessa miaritelty, minké liséksi omistusoikeus késitteen

médritteleminen on vihintdinkin hankalaa.*®

45 Hallberg 2011 s. 57.

46 Helin 2012 s. 18.

47 Eri asia on, etti rakentamista on siéinnelty historiallisesti ennen ympiristdperusoikeuden s#itimisti vuoden
1995 perusoikeusuudistuksessa.

48 Lansineva 2011 s. 570.

4 Hikkinen 2016 s. 60, ks. myos Méttd 1999 s. 78-79.
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Omistusoikeus esineoikeutena voidaan nihdd omistajan primééri— eli hallintaoikeutena, eli
omistajan yksinomaisena oikeutena kdyttdd omistamaansa esinettd tahtonsa mukaiseksi, sekd
omistajan sekunddirioikeutena, eli omistajan kompetenssina méérétd primaarioikeudesta,
esimerkiksi siirtimélli oikeus toiselle.’® Mainittu perustuslain omaisuudensuojasiinnds kattaa
ndma oikeudet erityisesti omaisuuden normaalin, kohtuullisen ja jarkevén kéyton osalta.
Kiintedn omaisuuden kéytto tarkoittaa monilta merkittavilti osin kiinteiston hyodyntdmisti
rakentamiseen. Tutkielman kannalta keskeistd onkin omistajan priméérioikeus ja siithen

kohdistuva perustuslain suoja.

Voidaan siis todeta, ettd kiinteiston omistajan omistusoikeuteen lahtdkohtaisesti kuuluu
oikeus kayttdd kiinteistdddn rakentamiseen. Tdma oikeus niin ikdén my6s kuuluu
perustuslailla suojattuun omistusoikeuteen. Samalla voidaan todeta, ettd oikeuden
rajoittaminen rakentamisen lupajérjestelmalld ja muulla liittyvilld lainsdddannolld on

oikeudessa hyviksytty.

Tutkielman aiheen kannalta mielenkiintoinen kysymys on, missid méérin kaavalla osoitettu
rakennusoikeus on luettavaksi omistuksen kohteeksi, joka nauttii omaisuudensuojaa. Oikeus,
joka perustuu viranomaisen péddtokseen ja jolla on varallisuusarvoa, tayttdd keskeiset

t.>! Asemakaavalla muodostetun rakentamisoikeuden nikeminen erilldin

omaisuuden kriteeri
kiinteiston omistusoikeudesta antaa oikeuden sisillostd kuitenkin virheellisen kuvan. Se, ettd
rakentamista ohjataan viranomaistoimin, ei kuitenkaan muuta sitéd perusteellista asetelmaa,
ettd kiinteiston omistajalle 1dhtokohtaisesti kuuluu oikeus kdyttdd — siis rakentaa—
kiinteistdlleen.>? Timi pidtelmi on myds siind mielessi looginen, etti rakennusoikeutta ei
voida siirtdd yksityisoikeudellisin sopimuksin kiinteistdjen valilld. Néakokantaa puoltaa lisiksi
se, ettd olemassa olevan rakennusoikeuden heikentdmisesti ei ldhtokohtaisesti makseta

korvausta.>® Oikeuskirjallisuudessa on tistd huolimatta esitetty, etti esteitd asemakaavassa

osoitetun rakennusoikeuden laskemiseksi osaksi perustuslain suojaamaa omaisuutta.>*

Nahdakseni tarkoituksenmukainen tulkinta kuitenkin on, ettid osoitettu rakennusoikeus
ndhdién jonkinasteisesti osana kiinteiston omistusoikeutta silloin kun kaava on voimassa.

Nékokulman ideana on, ettd kiinteistolle rakentaminen on luonnollinen osa omistajan

50 Zitting 1951 s. 26-31.

51 Lansineva 2011 s. 568—569.
32 Pietild 1973 s. 756—759.

33 Hikkinen 2016 s. 522.

3 Lansineva 2002 s. 190.



17

omistusoikeutta. Tdtd omistusoikeuden osa-aluetta kuitenkin erindisisté tassakin tutkielmassa
esitetyistd syistd sddnndstellddan kaavoituksen keinoin. Sdéntelylld rajattu osa
rakennusoikeutta, joka kulloisenakin aikana on voimassa, kuitenkin kuuluu aina osaksi ensin
mainittua omistusoikeutta. Rakennusoikeus ei siis itsessddn ole erillinen omistuksen kohde,

vaan erottamaton osa kiinteistod, johon omistusoikeus kohdistuu.

Perusoikeusmyonteisessa laintulkinnassa joka tapauksessa kiinteiston omistajan perustuslaissa
suojattu omistajuusasema puoltaa punnintatilanteessa haetun luvan myontamista.
Perusoikeudet eivit kuitenkaan ole ehdottomia, vaan niité rajoittavat eritoten muiden
yksildiden perusoikeuksien toteutuminen.> Rakentamisluvan kontekstissa niisti muista tulee
kysymykseen etenkin jo mainittu ymparistoperusoikeus, oikeus eldméén (7.1 §) sekd muiden

henkildiden omaisuuden suoja.>¢

Oikeudesta eldmdin sdddetddn PL 7.1 §:ssé, jonka mukaan jokaisella on oikeus eldmédéin seka
henkilokohtaiseen vapauteen, koskemattomuuteen ja turvallisuuteen. Oikeutta voidaan kuvata
jokaisen muun perusoikeuden vilttimittomiksi edellytykseksi,®’ minki vuoksi sen painoarvo
on punnintatilanteessa suuri. Oikeus eldmién ja turvallisuuteen on erityisen merkittdva
arvioitaessa rakentamisen turvallisuus- ja terveellisyysvaatimuksia, jotka sdadettynd lakina

voidaan ndhdi toteuttavan PL 22 §:n mukaista turvaamista timén perusoikeuden osalta.

Perustuslain 20 §:n ympiristoperusoikeus on kaksiosainen. Ensimméinen momentti sditaa
vastuun ympdristosté kaikille. Vastuun kohteena toimii elollisen ja elottoman luonnon lisdksi
rakennettu ympiristd,’® mik tekee asiasta rakentamisen kannalta relevantin. Toisen
momentin mukainen julkisen vallan terveellisen ympériston turvaamisvelvollisuus luo

valtiosddntooikeudellisen pohjan rakentamisen sédédntelylle.
2.6 Yhteenveto

Luvussa hahmotimme rakentamisen séédntelyn yleisiksi tarkoituksiksi turvallisuuden, toimivan
yhteiskuntarakenteen sekd ilmastonmuutoksen hillinnédn. Tavoitteet ovat erittdin laajasti
ymmarrettynd sellaisia, joita rakentamista ohjaavalla sdédntelylld kokonaisuudessaan

tavoitellaan. Laajassa rakentamista koskevassa sddntelyssd rakentamisluvan tehtdvina on

55 Viljanen 2001 s.12.

56 Tarkoituksena ei ole todeta, ettid vain mainituilla oikeuksilla olisi asiassa merkitysti. Lisiksi on syyti
painottaa, etti oikeudet eivit suurimmassa osassa tilanteita ole juurikaan ristiriidassa keskendén.

57 Pellonpéd 2011 s. 281.

38 Vihervuori 2011 s. 757.
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yksittéisessid tapauksessa erottaa toisistaan sallittu ja kielletty rakentaminen. Ratkaisu, jolla
tdma erottelu tehddén, on oikeusharkintainen, eli sisdlloltddn puhtaasti vain oikeuteen
perustuva. Asiaa koskevien oikeusnormien tulkintaa ohjaaviksi periaatteiksi tunnustettiin
yleiset hallinnolliset oikeusperiaatteet seka etenkin rakentamisen sdintelyn tarkoitukseen
nojaavat oikeudenalakohtaiset periaatteet. Perusoikeusndakdkulmasta katseltuna huomattiin

rakentamisen keskeinen merkitys osana maanomistajan suojattua omaisuutta.
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3 Rakentamisluvan tarpeesta

3.1 Yleista

Téssd luvussa pyritdén vastaamaan tutkielman kannalta keskeiseen kysymykseen siité,
minkélaiseen rakentamiseen tarvitaan rakentamislupa seki toisaalta sithen minka tyyppinen

rakentaminen jdd lupamenettelyn ulkopuolelle.

Uuden rakentamislain sddtdmisen taustalla oli halu sujuvoittaa rakentamisen
luvitusmenettelyéd. Tahdn pyrittiin yksinkertaistamalla lupamenettelyé sekéd nostamalla
lupakynnysti.>® Tavoite ja keinot nikyvit RakL:issa, jossa MRL:n aikaiset rakennus- ja
toimenpideluvat on yhdistetty uudeksi rakentamisluvaksi. Myds luvan tarvetta on selkeésti

rajattu aiemmasta.
3.2 Rakentamisluvan tarve uudisrakentamisessa

Rakentamislain rakentamisluvasta sdétiva 42 § jakaa luvanvaraisuuden edellytykset erikseen
uusien rakennusten rakentamiseen sekd vanhojen rakennusten korjaamiseen. Sdadosteknisesti
uusien rakennusten luvantarve on mééritelty kahdeksanosaisena luettelona, jota tiydentda

avoimempi normi.

Uuden asuinrakennuksen rakentaminen on aina luvanvaraista. (RakL 42.1 k 1)
Asuinrakennusta ei ole tarkemmin mééritelty laissa tai sen esitoissd. Selvaa kuitenkin on, etti
vakituisiksi asunnoiksi tarkoitetut rakennukset ovat kohdan mukaisesti aina luvanvaraisia.
Epdvarmuutta liittyy kuitenkin siihen, tarvitaanko vapaa-ajan asunnoiksi tarkoitetut

rakennukset rakentamislupaa.

Varsinainen asuminen sekd vapaa-ajan kédytté on kuitenkin erotettu toisistaan rakentamislaissa
(18 §) kuten myos kiinteistoverolaissa (12 §). Myos ympéristoministerion asetuksessa
1008/2017 asuinhuoneiston médritelméassé edellytetddn ympérivuotista asuinkdyttod. Tdméan
vuoksi voidaan todeta, ettd kohdan mukaisesti luvanvaraista rakentamista on varsinaiseen

asuinkdyttoon tarkoitetut asuinrakennukset.

My®ds rakennuksen, joka on kooltaan véhintdén 30 neliometrid tai 120 kuutiometrid,

rakentamiseen vaaditaan lupa. (RakL 42.1 k 2) Ainostaan lainkohdan tarkastelulla epédselvéksi

5 HE 139/2022 vp. s. 30.
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jad, miten kokorajat on tarkoitus laskea tai kumpaa kokorajaa on tarkoitus kayttaa.
Hallituksen esityksen mukaan lainsdatdjan tarkoituksena on ollut méaarittdd rakennuksen koko,
ja siten rakentamisen luvanvaraisuus, samalla tavalla kuin kyseiselle rakennuspaikalle
rakennusoikeus on midritelty.’® Tama tarkoittaa siis sitd, ettd mikéli alueen asemakaavassa tai
rakentamiseen oikeuttavassa yleiskaavassa rakennusoikeus on méaritelty kerrosalanelidini,
kuten kiytinndssi useimmiten on®! kiiytetiin rajana 30 m? ja vastaavasti tilavuuslukua silloin
kun rakennusoikeus on osoitettu tilavuusarvona. Kerrosalan laskenta on méaéritelty lain 9.2
§:ssd. Rakennuksen tilavuuden laskentaan ei laista 10ydy vastaavaa ohjetta, eiké tarkoitukseen
ole muutenkaan olemassa olevaa vakiintunutta standardia. Lienee kuitenkin
tarkoituksenmukaista kdyttdd kyseisen rakennuspaikan rakennusoikeuden méérittelyssi

kiytettyd metodia, mikéli sellainen on mééritelty.

Rakentamislupa vaaditaan kooltaan yli 50 neliometrid olevan katoksen rakentamiseen. Laki ei
sisédlla katoksen méadritelmaa. Hallituksen esityksessé todetaan, ettd katos on mairitelty
tuomioistuinkdytinndssi.®?> Oman episelvyyteensi luvantarpeen arviointiin tuo kuitenkin se,
ettd rakennuksen maaritelméa on uudessa laissa muuttunut. Rakentamislain 2 §:n maaritelméan
mukaan rakennuksella tarkoitetaan erillistd, kiintedd, paikallaan pysytettavéksi tarkoitettua,
omalla sisddnkdynnilld varustettua kohdetta, joka sisdltdd katettua ja seinien erottamaa tilaa.
Madritelméén ei siis sisdlly esimerkiksi kesidkeittio, joka tapauksessa KHO 2021:166 on
médritelty vanhan lain mukaiseksi rakennukseksi.®> Rakennuksen uuden legaaliméiritelmén

takia rakennukset, jotka eivét tdytd uutta méiéritelméa on siis laskettava ndhdédkseni katoksiksi.

Lisédksi rakentamislupa tarvitaan yleisorakennelmalle, jota voi kayttdd yhtd aikaa vahintdin
viisi luonnollista henkildd sekd vahintdan 30 metrid korkealle mastolle tai piipulle.
Esimerkiksi pieni tuulivoimala ei siis vilttimitti tarvitse rakentamislupaa.* Rakentamisluvan
tarvitsevat my0s vahintdén 2 nelidmetrin suuruinen valaistu mainoslaite seki energiakaivo,

jolla tarkoitetaan maalimmon hyddyntdmiseen tarkoitetun laitteiston asentamista. Lisdksi

% HE 139/2022 vp. s. 168.

6! Katso mm. Hikkinen 2016 s. 396.

62 HE 139/2022 vp. s. 168.

63 Tapauksen kesékeittid oli pinta-alaltaan noin 35 neliémetrid, ja se oli perustettu betonilaatalle. Kesikeittion
sivuilla oli yhteensd kymmenen pylvéstd, joiden paélld oli puiset palkit ja joita yhdisti valurautainen aita.
Palkkien péélld oli noin kahdeksan neliometrin kokoinen lasikate. Kesékeittion korkeus betonilaatasta oli yli
kaksi metrid. Kesékeittiossd oli naapurikiinteiston puoleisella sivulla muurattu tulisija, joka oli noin nelja metrid
leved ja piipun kohdalta yli kolme metrié korkea.

% HE 139/2022 vp. s. 168.
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rakentamislupa vaaditaan erityistd toimintaa varten rakennettava alueelta, josta atheutuu
vaikutuksia sitd ympérodivien alueiden kdytolle. Hallituksen esityksen mukaan alueella
tarkoitetaan esimerkiksi urheilukenttid, jotka ovat MRL:n alla olleet luvanvaraisia 126 a §:n

kohtien 2 ja 6 nojalla.®

Kahdeksankohtaisen luettelon liséksi lakiin on kirjattu avoimempi normi, jonka mukaan
uuden rakennuskohteen rakentaminen edellyttds rakentamislupaa myds, jos rakentamisella on
vahaistd merkittividmpaa vaikutusta alueiden kayttoon, kaupunkikuvaan, maisemaan,
kulttuuriperintoon tai ymparistondkokohtiin, rakentaminen edellyttdd viranomaisvalvontaa
olennaisten teknisten vaatimusten toteutumisen varmistamiseksi tai rakennusvalvonnan on
tarpeen valvoa rakennuskohteen rakentamista yleisen edun kannalta. Si4nnds on itsessédn

niin laaja, ettd sen avulla voidaan perustella 1dhes mink& tahansa hankkeen luvanvaraisuus.

Lain yksityiskohtainen luettelo kdytdnndssi kuitenkin jattdd ilman lupaa rakentamisen
mahdollisuuden hyvin vihdiseksi, minkd johdosta luvan tarpeen perustelu sddnndksen avulla
jadnee vihdiseksi. Lainsditijin tarkoituksena on ollut, ettd kunnat ratkaisisivat luvan tarpeen
siinndksen pohjalta etukiteen rakennusjirjestyksissdin.®® Samoin rakentamisjérjestyksessi
voidaan mairiti, ettei normia sovelleta, jos rakentamishanketta voidaan pitdd vihéisena.
Normin johdosta luvantarve voi tulla esiin yllattdenkin, mikd voidaan ndhda
rakennushankkeeseen ryhtyvén oikeusvarmuuden kannalta ongelmallisena. On kuitenkin

syytd pitdd mielessd, ettei luvan tarve estd rakentamista itsedén.

Liséksi laissa todetaan, ettei rakentamislupaa ei tarvita, jos toimenpide perustuu
alueidenkdyttdlain mukaiseen katusuunnitelmaan, liikennejérjestelmésté ja maanteisti
annetun lain (503/2005) mukaiseen hyvéksyttyyn tiesuunnitelmaan tai ratalain (110/2007)
mukaiseen hyviksyttyyn ratasuunnitelmaan. Témé vastaa MRL:n 126.4 §: &.

8 HE 139/2022 vp. s. 169 — MRL: n 126 a§ k.2 mukaan urheilu- tai kokoontumispaikan, muun kuin
ulkoilulaissa (606/1973) tarkoitetun asuntovaunualueen tai vastaavan alueen sekd katsomon, yleisoteltan tai
vastaavan perustaminen tai rakentaminen vaatii toimenpideluvan. Vastaavasti kohdassa 6 lupa vaaditaan muusta
alueesta erotetun suurehkon varastointi- tai pysékointialueen taikka tdllaiseen alueeseen verrattavan alueen
jarjestimiseen.

% HE 139/2022 vp. s. 170.
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3.3 Rakentamisluvan tarve korjausrakentamisessa

Rakentamisluvan tarvetta korjausrakentamiselle sdételevét normit ovat muuttuneet
maankéytto- ja rakentamislaista verrattain vahemmaén kuin uudisrakentamista koskevat
saannostot. Rakentamislain 42.3 mukaisen padsdannon mukaan rakentamislupa tarvitaan
sellaiseen korjaus- ja muutostydhon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, sekd
rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisd&miseen. Normi on
muuttumaton MRL:ista, eikd sen soveltaminen ole oikeuskdytdnnon puutteesta paitellen ole
aitheuttanut ongelmia. Lupa vaaditaan selkeésti suurempiin korjausrakennustoihin, sekéd toihin,
joilla tosiasiassa kasvatetaan kerrosalaa joko laajentamalla rakennusta tai ottamalla

esimerkiksi kerrosalaan lukeutumattomia varastotiloja asuinkayttoon.

Y114 kuvattua padsdintod laissa seuraa toteamus, jonka mukaisesti rakennuskohdetta
korjattaessa rakentamislupa tarvitaan, jos korjaus kohdistuu vidhéistd merkittivaimmassi
mairin toimenpidealueessa todetun terveyshaitan poistamiseen, toimenpidealueen kantava
rakenne on vaurioitunut tai korjaustoimenpiteet voivat vaarantaa rakennuskohteen
terveellisyyden tai turvallisuuden taikka korjaamisella on merkittdvaa vaikutusta
kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintoon. Tdmén kahdesta osasta koostuva normin
ensimmadinen osa vastaa siséllollisesti MRL:n 125.3 sekd kuvastaa rakentamisen ohjauksen
turvallisuuteen tdhtddvaa tarkoitusta. Sen sijaan toinen osa, jossa lupa vaaditaan
kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintdon merkittdvasti vaikuttavalta
korjausrakentamiselta on uutta sdintelyd ja aiheuttaa luvan tarpeen yleistymistd. Avoin
toteamus jattdé paljon harkintavaltaa sitd soveltavalle viranomaiselle. Hallituksen esityksesséd
kuitenkin todetaan, ettei esimerkiksi rakennuksen huoltomaalaus ole sddnnoksessa

tarkoitettua, luvan vaativaa, korjausrakentamista.’

Naiden lisdksi lakiin on kirjattu lista korjauksista, jotka vaativat aina rakentamisluvan. Naita
ovat tyot, joissa 1) korjataan tai muutetaan kaavan tai lain nojalla suojeltua taikka
historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokasta rakennusta tavalla, jolla on merkittavai
vaikutusta rakennuksen suojeltavalle tai rakennustaiteelliselle arvolle; 2) rakennuksen
vaippaan tai teknisiin jarjestelmiin liittyvélld korjauksella tai muutoksella voidaan vaikuttaa

merkittdvisti rakennuksen energiatehokkuuteen taikka energia- ja ymparistovaikutuksiin

87 HE 139/2022 vp. s. 171.
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rakennuksen koko elinkaaren aikana; sekd 3) muutetaan rakennuksen tai sen osan

kéyttotarkoitusta olennaisesti.

Listaus on pitkélti samansuuntainen kuin MRL:n aikana voimassa ollut sdintely. Kohdassa 1)
mainittu ehto tdsmentéé suojeltujen kohteiden korjaamisen luvanvaraisuutta, vaikka
luvanvaraisuus olisi myds muuten voimassa. Kohdan 2) ehto on liitynnisséd rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin (2010/31/EU) implementointiin. Luvantarve on timantyyppisessi
korjausrakentamisessa tarkoitettu olevan alhaisempi, kuin muussa korjausrakentamisessa.®®
Kohta 3) on my®és siséltynyt MRL:iin, vaikkakin siitd on poistunut vapaa-ajanasuntoja ja
vihittidiskauppaa koskevat lisimadreet. Olemassa olevan oikeuskdytdnnon valossa voidaan
kuitenkin todeta, etti rakentamislupa vaaditaan asemakaavoitetulla alueella, mikali
tosiasiallinen kéyttotarkoitus muuttuu olemassa olevasta luvasta tai kaavaan merkitysti

kéyttotarkoituksesta toiseen.®

3.4 Yhteenveto seka luvanvaraisuuden merkitys

Rakentamisluvan lainsdddédnndssi edellytetty tarve kertoo yksinkertaisuudessaan vain siité,
milloin tiettyyn rakentamistoimeen tarvitaan viranomaiselta haettu lupa. My06s rakentamisen,
joka on mahdollista ilman lupaa, tulee tiyttdd rakentamiselta lainsdddanndssa annetut
vaatimukset. Tdma tarkoittaa muun muassa sitd, ettd alle 30 m2 kokoisen rakennuksen
rakentaminen kuluttaa kaavaan merkittyd rakennusoikeutta, eika sitd saa sijoittaa kaavan
vastaisesti. Tdmi johtuu AKL:n 58 §:n mukaisesta asemakaavan oikeusvaikutuksesta, jonka

mukaan rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa.

Kéytanndssa ilman rakentamislupaa rakennettujen kohteiden viranomaisvalvonta on kuitenkin
vahdisempad kuin luvanvaraisen rakentamisen. Tama ei kuitenkaan muuta sitd, ettd RakL:in
14 luvun pakkokeinoja voidaan soveltaa my0s ei-luvanvaraiseen rakentamiseen. Niin ollen
kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi uhkasakon nojalla velvoittaa rakennuskohteen

muuttamisen lainsddddnnon mukaiseksi.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd luvanvaraisuuden ulkopuolelle jd4 vain hyvin
pienimuotoiset rakentamishankkeet. Kéytdnnosséd kunnalle lainsdddédnndssd annetaan

harkintavalta vaatia lupaa véhiistd suuremmilta hankkeilta ja suuremmat hankkeet vaativat

%8 HE 179/2022 vp. s.173.
8 Ks. KHO 2021:77. Toinen asia on, ettd kaavaan merkitysti kdyttotarkoituksesta muuttuminen edellyttii
lahtokohtaisesti aemamakaavan muutosta tai poikkeamista asemakaavasta.
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aina luvan suoraan lain nojalla. Rakentamisen luvanvaraisuuden merkitys jid myos vahéiseksi
ja tosiasiassa luvanvaraisuus lisdé rakentajan oikeusvarmuutta, silld lupaprosessi edellyttda

hankkeen oikeudellisten reunachtojen etukéteisté tarkastelua.
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4 Rakentamislupamenettely

4.1 Yleista

Ennen kuin alamme etsimiin vastausta tutkielman varsinaiseen kysymykseen siitd, mitka
ovat rakentamisluvan oikeudelliset edellytykset, on tirkedd madritelld se menettely, missd
niiden tdyttyminen tutkitaan. Asia on nihddkseni merkityksellinen kahdella tapaa. Ensinndkin
menettelyn rakenne vaikuttanee tosiasiassa vaistamaittd edellytysten tulkintaan, mika
ajansaatossa saa my0s normatiivista arvoa osana ennakkopaétoksid sekd vakiintuneita
kaytanteitd. Toiseksi menettelysddnnot eittimattd ilmentévat lainsdétijin késitysta siitd, miten

substanssinormeja tulisi tulkita.

Rakentamislupamenettely on hallinnollinen menettely, jossa viranomainen myontaa tai jattaa
myo6ntimittd hallintoluvan, joka oikeuttaa tai mahdollistaa muuten lainvastaisen
rakentamistoiminnan. Asian késittelyyn sovelletaan RakL liséksi hallintolakia joka hallinnon

yleislakina sédntelee viranomaisen ratkaisutoimintaa.

Rakentamislupa-asia tulee vireille, kun kunnan rakentamislupa-asioista vastaava
viranomainen on vastaanottanut rakentamislupahakemuksen (HL 20 §). Rakentamislain 61
§7!:n mukaisesti rakentamishankkeeseen ryhtyvin rakennuspaikan omistaja tai haltija on
haettava rakentamislupaa kirjallisella hakemuksella. Kirjallisella hakemuksella tarkoitetaan
sekd sahkoisid ettd fyysisid asiakirjoja. Kdytdnnossd hakemuksella tarkoitetaan sdhkoisesti
jétettyd asiakirjaa, joka on my®ds ldhtokohtana lainsdidinndssd.” Maankiytto- ja
rakennuslaissa hakemuksen saattoi jitti vain rakennuspaikan haltija’®. Rakentamislain
ilmaisua siitd, ettd myds omistaja voi hakea lupaa voidaan pitdd yksinomaa selventdvéana
ilmaisuna. Esimerkiksi kiinteiston, jolla sijaitsee kirjattu maanvuokraoikeus, omistaja ei voi
uudenkaan lain alla hakea rakentamislupaa, silld timai ei hallitse rakennuspaikkaa.

Rakentamispaikan hallintaa hakijalta vaaditaan lain 61 §:n kohdassa 3.

70 Ks. hallintoluvan kisitteestd luku 2.3.

7! Rakentamislain 61 §:34 on ehdotettu muutettavaksi ns. rakentamislain korjaussarjalla. Tutkielmassa kisitelldén
asiaa kuten ehdotetussa laissa ehdotetaan séddettavaksi. Lain 61 § tulisi poikkeuksellisesti voimaan vasta
1.1.2026, siirtyméaajan 1.1.2025-31.12.2025 sovellettaisiin MRL 131 §:44, jota ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd sdannoksessa esiintyva sana “rakennuslupa” muutetaan muotoon “rakentamislupa”.

2 HE 139/2022 vp. s. 194.

3 MRL 131 § kohdan 1 mukaisesti hakijan on hallittava rakennuspaikkaa, ks. myds Lehtinen 2000 s. 180.
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Niin sanotussa rakentamislain korjaussarjassa ehdotetaan saddettdvéksi uusi 68 a §, jonka
mukaisesti rakennusvalvontaviranomaisen olisi kisiteltdvé rakentamislupahakemus kolmen
kuukauden kuluessa siitd, kun lupahakemus kaikkine tarvittavine liitteineen olisi toimitettu

sille.”
4.2 Lupahakemukseen vaadittavat liitteet

Rakentamislain 61 §:n mukaan rakentamislupahakemukseen on liitettdva rakennuskohteesta

ja sen laajuudesta riippuen seuraavat liitteet:

1) rakennussuunnitelmaan sisaltyvat paapiirustukset, jotka rakennussuunnittelija varmentaa

allekirjoituksellaan;

2) rakennuksen rakennussuunnitelmien laadinnassa tehty paapiirustustasoinen
suunnitelmamalli tai tiedot koneluettavassa muodossa taikka muun kuin rakennuksen osalta
selvitys rakennuskohteesta ja sen vaikutuksista ymparoivaan alueeseen;

3) selvitys siita, etta hakija hallitsee rakennuspaikkaa;

Naiden liitteiden lisaksi perustellusta syysta voidaan edellyttaa, etta hakemukseen liitetaan

myos:

1) selvitys rakennuspaikan perustamis- ja pohjaolosuhteista seka naiden edellyttamasta

perustamistavasta ja tarvittavista muista toimenpiteista;

2) energiaselvitys;

3) rakennetuoteluettelo;

4) selvitys rakennuspaikan terveellisyydesta ja korkeussuhteista;

5) selvitys rakennuksen kunnosta toimenpidealueen osalta, jos kyseessa on korjaushanke;

10) muu kuin 1-5 kohdassa tarkoitettu lupahakemuksen ratkaisemiseksi tarvittava

olennainen selvitys.

74 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi rakentamislain muuttamisesta ja erdiksi siithen liittyviksi laeiksi
(Luonnos 11.6.2024) s.72-73.
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Kohdan 1 mukaisilla padpiirrustuksilla tarkoitetaan teknisié asiakirjoja, joihin kuuluvat
asemapiirros seki pohja-, leikkaus- ja julkisivupiirustukset.” Piirustusten tarkemmasta
sisdllostd on sdddetty asetuksella (216/2015, YMA rakentamista koskevista suunnitelmista ja
selvityksistd). Piirustukset ovat keskeisessd asemassa lupaedellytysten tdyttymista
arvioitaessa, silld niissd tuodaan ilmi, miten rakennuskohde tayttdd yhtdéltd asemakaavan
vaatimukset (asemapiirros), ettd rakentamiselta edelletyt tekniset vaatimukset. Merkittéva
vaatimus on siind, ettd rakennesuunnittelijan on varmennettava piirustukset
allekirjoituksellaan. Rakennesuunnittelijalle asetetut patevyysvaatimukset riippuvat
rakennuskohteen vaativuudesta. Vihéistd suuremmissa hankkeissa edellytetddn aina alan
koulutusta. (RakL 83 §). Rakennussuunnittelija allekirjoituksellaan varmistaa, ettd
suunnitelma tayttdd rakentamista koskevien sddnndsten ja médrdysten sekd hyvén

rakennustavan vaatimukset. (RakL 93 §)

Kohdalla 2) tarkoitetaan kohdan 1) piirustuksia koneluettavassa muodossa, kiytdnnossa IFC —
muotoisina tiedostoina.”® Vaatimus liittyy RakL 73 §:ssi kunnalle sdidetysti velvollisuudesta

toimittaa rakentamislupatietoja valtakunnalliseen rakennetun ympiriston tietojérjestelméin.”’

Rakentamisen pédpiirrustukset ovat kdytdnndssé, rakennuspaikan hallinnan varmistavan
selvityksen liséksi, keskeinen asiakirja, jota vaaditaan kaikkiin rakentamislupahakemuksiin.
Rakennusvalvontaviranomainen voi edellyttdd muita selvityksid, mikéli se katsoo niiden

olevan asian ratkaisemiseksi tarpeellista.

Rakennuspaikan hallinta on, kuten todettu, rakentamisen keskeinen edellytys. Hallinta
todistetaan lupaa hakiessa esimerkiksi kiinteiston lainhuutotodistuksella. Hallinnan
todistamisessa on huomioitava kiinteiston hallinnointitapa. Kiinteisto- tai asunto-
osakeyhtiossd yhtio hallitsee rakennuspaikkaa, joten yhtion tulee myds hakea rakentamislupaa
tai antaa sithen valtuutus. Rekisterdity hallinnanjakosopimus osoittaa rakennuspaikan

hallinnan.”®

Kohdan 1) mukaisen selvityksen rakennuspaikan perustamis- ja pohjaolosuhteista

tarkoituksena on varmistaa, ettd rakennuksen perustamistapa sopii rakennuspaikalle.

5 HE 139/2022 vp. s. 194.

76 Suomen ympiristokeskus, Tietomallit ja rakentamisen luvitus.

77 Rakennetun ympiriston tietojirjestelmisti katso laki rakennetun ympiriston tietojirjestelmasti (431/2023).
8 ks. KHO 2013:43.
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Selvityksen vaatimista on perusteltu ilmastonmuutoksen vaikutuksella.” Selvityksen

sisdllostd sdddetddn asetuksen (216/2015) 9 §:ssa.

Rakennuksen energiaselvityksen laatiminen on uutta rakennusta suunniteltaessa pakollista
ympaéristoministerion asetuksen uuden rakennuksen energiatehokkuudesta (20.12.2017/1010)
34 §:n nojalla. Selvitys on yhteydessé lisdksi energiatodistuslain mukaiseen
energiatodistukseen. Lain mukaan uuden rakennuksen rakentamislupahakemukseen tulee
laatia energiatodistus. Selvitys on olennainen arvioitaessa rakennushankkeelle RakL 37 §:ssé

sdddettyd energiatehokkuuden vaatimusta.

Rakennustuoteluettelolla tarkoitetaan luetteloa rakentamisessa kaytettivisti tuotteista ja sitd
vaaditetaan etenkin uusilta rakennuksilta, joilta edellytetiéin ilmastoselvityksen laatimista.
Kaytettdvien rakennustuotteiden luetteloinnilla pyritdén vaikuttamaan rakentamisen
vihdhiilisyyteen ja elinkaariominaisuuksiin, vaikkakin alun perin ehdotetusta ja jo sdddetysta
materiaaliselosteesta, joka olisi luetteloinut kaikki kidytetyt materiaalit, on ns. korjaussarjassa
luovuttu. Rakennustuotteiden luetteloinnin vaatimusta on perusteltu myos
rakentamislupamenettelyn yhteensopivuudella valmiuslain alaiseen rakennustuotteiden
ostolupajirjestelmiin®! Lain 38 §:ssd on rakennustuoteluetteloa koskeva delegointisiidos,

mutta asetusta asiasta ei ole tété kirjoittaessa vield annettu.

Kohdassa 4) tarkoitetulla selvitykselld rakennuspaikan terveellisyydesti ja korkeaussuhteista
pyritddn ehkdisemiin rakennuspaikasta johtuvia rakennuksen terveysongelmia. Vaaditut

selvitykset voivat olla muun muassa radonmittaukset ja maaperétutkimukset.?

Korjausrakentamisessa on tirkedd, ettd rakentamisessa huomioidaan korjattavan kohteen
olemassa olevat rakenteet. Timéan vuoksi lupaa hakiessa on osoitettava, etti korjattavan

kohteen kunto on selvitetty riittivilli tarkkuudella jo ennen rakentamisluvan hakemista. *

Lupaa myontivalld viranomaisella on mahdollisuus vaatia myds muita kuin laissa lueteltuja
liitteitd. Kuten jo laissa mainittujen liitteiden kohdalla olemme saaneet huomata, liitteiden ja

selvitysten vaatimus kumpuaa lainsdddannollisten edellytysten arvioimisen tarpeella —

" HE 139/2022 vp. s. 195.

80 Ks. ilmastoselvityksestd luku 6.9.

8! Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi rakentamislain muuttamisesta ja eriiksi siihen liittyviksi laeiksi
(Luonnos 11.6.2024) s. 11, 58 sekd 71.

82 HE 139/2022 vp. s 195, Ymparistoministerion ohje rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksista
YM3/601/2015 s. 10.

8 HE 139/2022 vp. s 195.
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esimerkiksi energiaselvitystd vaaditaan, kun sellainen pitdd muutenkin laatia. Myds muiden
vaadittujen liitteiden tulee olla samalla tavalla tarpeellisia asian ratkaisemiseksi.
Oikeusperusta asialle on kirjattu HL 6 §:8n, minkd mukaan viranomaisen toimien on oltava

oikeassa suhteessa tavoiteltuun padmadrdadn ndhden (suhteellisuusperiaate).
4.3 Kuuleminen

Asemakaavoitetun alueen keskeisimméit maankaytolliset ratkaisut tehddin kaavaa laatiessa.
Asemakaava laaditaan vuorovaikutuksellisessa menettelyssi, jossa asianosaisilla on laajat
vaikutusmahdollisuudet.®* T4dmi osaltaan vihentid, mutta ei poista, kuulemismenettelyn
merkitystd lupaprosessissa. Rakentamislain 63.1 § mukaan kunnan on ilmoitettava
rakentamislupahakemuksen vireilletulosta ja kuultava naapureita, jollei ilmoittaminen ja
kuuleminen rakentamishankkeen vdhiisyys tai sijainti taikka kaavan sisilt6 huomioon ottaen
ole naapurien edun kannalta ilmeisen tarpeetonta. Lain mukaan naapurilla tarkoitetaan
viereisen tai vastapéitd olevan kiinteiston tai muun alueen omistajaa ja haltijaa. Jos
rakennuspaikka sijaitsee korttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, naapurilla
tarkoitetaan lisdksi sellaista samassa korttelissa sijaitsevan yld- tai alapuolisen taikka
rinnakkaisen kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jonka kiinteiston rakentamiseen tai muuhun
kéyttamiseen padtos voi vaikuttaa olennaisesti. Naapureille tehtivin tiedottamisen liséksi

hakijan on tiedotettava asiasta rakennuspaikalla.

Naapureiden kuuleminen on vahva pdisdinto, josta poikkeaminen on korkean kynnyksen
takana. Tétd kuvastaa lakiin rakennettu ilmeisen tarpeettomuuden kynnys.
Apulaisoikeuskansleri, jonka tehtdvand valvoo viranomaisten toiminnan lainmukaisuutta, on
kasityksissddn tuonut esiin kuulemisen merkityksen myos haettaessa lupaa asemakaavoitetulle
alueelle. Lisédksi kuuleminen tulee suorittaa uudelleen, mikali rakennuskohteen suunnitelmat

merkittivisti muuttuvat menettelyn aikana.®

8 Heinild 2017 s. 280.
8 OKV/1085/1/2011 ja OKV/212/1/2018.
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4.4 Rakentamislupapaatos

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen ratkaisee asian kuulemisen jélkeen hakemuksen
perusteella. Asiassa on kyse ratkaisusta, jossa ratkaistaan, saako kyseessé olevalle paikalle
rakentaa suunnitelmien mukaisesti. Oikeudellisesti asiassa tutkitaan tutkielman luvuissa 5 ja 6

esitettyjen edellytysten tdyttyminen.

Rakentamisluvassa voidaan antaa tarkentavia madriyksid, jotka koskevat rakennuskohdetta,
rakennustyon tai toimenpiteen suorittamista ja niistd mahdollisesti aiheutuvien haittojen

rajoittamista (RakL 76 §). Lupamairaystenkin on perustuttava lakiin.

Rakentamislupa on voimassa kolme vuotta luvan myontdmisesti, missd ajassa rakentaminen
taytyy aloittaa. Rakennustdiden on oltava valmiita viiden vuoden kuluessa. Madrdaikojen
kuluttua lupa raukeaa, eli menettéé oikeusvoimansa. (RakL 77 §) Myonnetty rakentamislupa
on oikeusvoimaltaan vahva, eiki jilkikiteiseen puuttumiseen ole juuri mahdollisuuksia.®
Mikali sddntely seké rakennuspaikan olosuhteet ovat pysyneet samansiséltdisind uusi lupa

tosin tulisi hakemuksesta myontda hakemuksesta myds raukeamisen jilkeen.

Rakentamisluvan méérdaikaisuus ei kuitenkaan tarkoita, etteiko silld olisi merkitysta
pidemmaille. Rakentamisluvan mukaisesti rakennettu rakennus nimittdin nauttii vahvaa suojaa
myShemmaltd puuttumiselta. Tadma periaate on vahvistettu muun muassa ratkaisussa KHO
2022:143, minkd mukaisesti rakennusluvan mukaista rakennuksen kayttod saa jatkaa, vaikka
se olisikin nykyédén voimassa olevan asemakaavan vastaista ja sindllddn haittaisi alueen

kaavan mukaista kayttod (AKL 58.2 §).
4.5 Rakentamisluparatkaisun tekija

Tutkielmassa keskitytddn padasiassa esitteleméédn rakentamisluvan edellytyksii ja nithin
liittyvdd oikeudellista tulkintaproblematiikkaa. Varsinaiseen paitoksentekijdén viitataan
abstraktisti rakennusvalvontaviranomaisena. Asia on sindlldén perusteltu, silld
rakentamisluvan myontdminen on sdédetty kunnan rakentamisvalvontaviranomaisen
tehtaviksi (RakL 43.1§) eikd kyseisen viranomaisen henkil6llé tai koostumuksella pitdisi olla
vaikutusta oikeudelliseen tulkintaan. Tédstd huolimatta lienee perusteltua lyhyesti esitelld

kyseistd viranomaista.

86 Aiheesta tarkemmin katso Ekroos 2005.
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Rakentamislain 99 §:n mukaisesti rakennusvalvonnan viranomaistehtévisti huolehtii kunnan
madrddma lautakunta tai muu monijdseninen toimielin, jona ei kuitenkaan voi toimia
kunnanhallitus. Kunnan laajasta itsehallinnosta johtuu, ettd laissa ei sdddetd viranomaisen
kokoonpanosta enempédi. Kunnanhallituksen rajaamisella viranomaisen ulkopuolelle on
haluttu estéa erilaiset esteellisyydet, silld kunnat ovat merkittiavid rakennuttajia. Laki myos

mahdollistaa lupa-asioiden siirtimisen yksittiisille viranhaltijoille.®’

Esimerkiksi Helsingissd rakennusvalvontaviranomaisena toimii
kaupunkiympéristdlautakunnan ympéristo- ja lupajaosto, jossa on 9 jisentd,® Espoossa taas
rakennusvalvontaviraomaisena toimii 13-henkinen ympiristd- ja rakennuslautakunta®,
Turussa 13-henkinen rakennus- ja lupalautakunta.’® Kaikissa kolmessa hallintoséinndssi on

mahdollistettu lupa-asioiden ratkaisemisen siirtiminen yksittiisille viranhaltijoille.”!

Rakentamislupaa myontiva viranomainen on siis ldhtokohtaisesti monijéseninen lautakunta,
joka koostuu poliittisesti valituista jasenistd, padsaantoisesti kunnallispoliitikoista. Selvda on,
ettd téllaisten lautakuntien jasenilld ei ole vélttdmattd aikaa tai osaamista perehtyd haettavan
rakennushankkeen yksityiskohtiin, eikd se olisikaan resurssien tehokkaan kiyton kannalta
jarkeviai. Paatokset tehdddn pitkélti esittelevén viranomaisen esityksestd, mikéli niiden

tekemisti ei ole suoraan siirretty alemmalle tasolle.

87 Martinkauppi 2024 s. 557-559.

8 Helsingin kaupungin hallintosdénto 2:10 §.

8 Espoon kaupungin hallintosddntd 6 § ja 21 §.

% Turun kaupungin hallintosiéntd 11 § ja 51 §.

1 Helsingissd 16:3§, Espoossa 21 § ja Turussa 74 §.



32

5 Sijoittamisen edellytykset

5.1 Yleista

Rakentamisluvan mydntdmisen edellytykset on lainsdéddnndssé jaettu kahteen vaiheeseen,
sijoittamisen edellytyksiin, joissa ratkaistaan luvan alueidenkdytolliset edellytykset seké
toteuttamisen edellytyksiin, joissa ratkaistaan luvan tekniset edellytykset. Rakentamislupa
voidaan ratkaista myds kaksivaiheisesti hakemalla ensiksi sijoittamislupaa, jonka
ratkaisemisen jélkeen haetaan rakentamislupaa, jolloin arvioinnin kohteena ovat vain
toteuttamisen edellytykset. Asemakaavoitetun rakentamispaikan osalta sijoittamisen
edellytyksistd sdddetdin lain 44 §:ssd. Teknisesti sijoittamisen edellytykset on kirjattu lakiin

seitsenkohtaisena luettelona.

Sijoittamisen edellytykset voidaan ndhdédkseni jakaa karkeasti maankdyton ohjaukseen
liittyviksi (kaavanmukaisuus sekd kauneus ja soveltuvuus), sekd naapuruussuhteisiin ja
kaytdnnon tosiasioihin liittyviksi edellytyksiksi (pédésytie, vedensaanti, haitta muulle
rakentamiselle ja rakennuspaikan hallinta). Jako ei tietenkdén ole niin selked tai valttdmaitta

edes tarpeellinen, mutta se auttaa tarkentamaan luvun kysymyksenasettelua.

Nahdikseni ensin mainittujen maankaytollisten edellytysten osalta oleellisempaa on kysyé,
miten ja mitd vasten asiaa tulee arvioida, kun taas viimeksi mainittujen osalta korostuu keinot,
joilla asia voidaan jirjestd. Joka tapauksessa luvussa kiymme ldpi jokaisen edellytyksen

yksityiskohtaisesti.
5.2 Rakentamisen asemakaavan mukaisuus
5.2.1 Yleista

Rakentamislain 44 §:n mukainen keskeinen luvan myontdmisen edellytys on, ettd
rakentamishanke on voimassa olevan asemakaavan mukainen. Edellytys on lupaedellytyksisté
kenties keskeisin, silld AKL 58 §:n mukaiset asemakaavan oikeusvaikutukset eivét ole
joustavia, eli rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin asemakaava. Tdmaé johtaa siihen, ettd

asemakaavassa osoitetut asiat sitovat rakentajaa ja lupaviranomaisen harkintaa.
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Asemakaava on luonteeltaan hallinnollinen p#tds,’” jossa ratkaistaan jonkin yksittdisen
alueen maankayttd yksityiskohtaisesti. Asemakaavan sisédltod ohjaavaa AKL 55 §:44
muutettiin vuonna 2023 osana rakennetun ympériston tietojirjestelmiin tihtisva uudistusta.”’
Uuden lain mukaan asemakaava koostuu kaavakohteista ja madrayksistd, jotka esitetddn
valtakunnallisesti vakiomuotoisena kartalla (AKL 55.1 §) Kaavakohteella tarkoitetaan
digitaalisesti esitettyd pistettd, jolla on maantieteellinen sijainti ja geometrinen muoto.

Kaavaan liittyvit ohjausvaikutukset ilmaistaan vain kaavamaariayksin.** >

Asemakaavan vanhan, vuodesta 2000 vuoteen 2023 voimassa olleen, sisdltovaatimusten
mukaisesti asemakaava koostuu asemakaavakartasta ja -maariyksistd. Erona uuteen sisaltoon
on se, ettd suoraan asemakaavakartalle otetuilla merkinndilld on rakentamista ohjaavia
oikeusvaikutuksia. Kdytdnndssd vanhan sisiltoiset asemakaavat tulevat olemaan vield pitkdan

merkityksellisid.”®

Lakimuutos koskee kuitenkin joka tapauksessa ldhinnd kaavan teknisti esitysmuotoa. Kaavan
siséltd on pysynyt samana: kaavassa tulee esittdd asemakaavan ja sen eri alueiden rajat,
alueiden yleiset tai yksityiset kdyttotarkoitukset, rakentamisen miéré, sekd rakennusten
sijoitusta ja tarvittaessa rakentamistapaa koskevat periaatteet. (AKL 55.2 §) Kaavassa siis
esitetddn alueelle sallitun rakentamisen maéard, sekd sanotun rakentamisen tuotoksen
kayttotarkoitus. Kun kaavan keskeinen oikeusvaikutus on, ettd kaavan vastainen rakentaminen

on kielletty (AKL 58.1§) on kéénteisesti ainoastaan kaavan mukainen rakentaminen sallittua.

Asemakaava ei ole oikeusvaikutuksiltaan voimassa ikuisesti. AKL 60.2 §:n mukaisesti
sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka merkittavalta
osalta on edelleen toteuttamatta, rakentamislupaa ei saa myontii sellaisen uuden
rakennuskohteen rakentamiseen, jolla on alueiden kayton tai ympiristokuvan kannalta

olennaista merkitystd, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden.

%2 KHO 1999:3 — tilld on se merkitys, etté lain kanssa ristiriidassa olevaa kaavaa ei saa jéttdd PL 107 § nojalla
soveltamatta. Tosin tulee huomata, ettei lain kanssa ristiriidassa olevaa kaavaa olisi koskaan saanut hyvéksyé jo
PL 2.3 § huomioiden. Ks. aiheesta lisdd Hékkdnen 2016 s. 147—-152.

%3 Laki maankiytto- ja rakennuslain muuttamisesta 23.3.2023/432.

%4 HE 140/2022 vp. s. 89.

% Ks. tietomallimuotoisesta kaavoituksesta yleiskielisesti
https://ryhti.syke.fi/alueidenkaytto/tietomallimuotoinen-kaavoitus/ (Luettu 4.4.2024).

% Rakentamisen sdintelyssi ylipdétéinsd korostuu sdéntelyn historiallinen kerrostuneisuus ks. aiheesta Hikkénen
2016 s. 12.



https://ryhti.syke.fi/alueidenkaytto/tietomallimuotoinen-kaavoitus/

34

Tama merkitsee sitd, ettd luvanhakijan subjektiivinen oikeus asemakaavan mukaiseen
rakentamiseen lakkaa, mikili asemakaavan ajanmukaisuus on lain mukaan arvioitava
uudelleen. Tdma johtuu siitd, ettd asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi ja vanhentumisesta
seuraava uudelleen kaavoittamisen tarve kuuluvat kunnan kaavoitukselliseen

harkintavaltaan.®’

Ajanmukaisuuden arvioinnin merkitystd kuitenkin vdhentdé se tosiasia, ettd kunnalla on aina
oikeus aloittaa asemakaavoittaminen uudelleen — siis jo ennen kuin kaavan ajanmukaisuus
tulisi tarkastaa.”® Tistd huolimatta juuri ajanmukaisuuden arviointi kiytdnndssi rajoittaa
asemakaavan ajallista ulottuvuutta. Kunnalla harvemmin on halua, tai perusteita, kaavoittaa
uudelleen vastakaavoitettua aluetta. Hallinnollisilla oikeusperiaatteilla ja AKL 54.3 §:n
mukaisella kohtuuttoman haitan kiellolla voidaan lisdksi argumentoida, ettd asemakaavan
muutosprosessia ei tulisi aloittaa ainakaan alueella, jossa on jo vireilld olevan
rakentamislupahakemus.”® Ajanmukaisuuden arvioinnin on taas ajateltukin tapahtuvan haetun

luvan my®oti. %
5.2.2 Rakentamisen maara

Rakennusoikeuden miira voidaan teoriassa osoittaa kaavassa milla tavalla tahansa, silld sen
osoittamista ei siidelli laissa tai asetuksissa tarkemmin.!?! Kiytinndssi rakentamisoikeuden
madrd ilmoitetaan useimmiten sallitun kerrosalan kokonaismédriana tai tehokkuuslukuna, jossa

jokainen tontin pinta-ala yksikko oikeuttaa rakentamaan tietyn méaéran kerrosalayksikdita.

Kaavassa kerrosalana tai tehokkuusalana osoitettu rakennusoikeus ei aiheuta juurikaan
tulkintaongelmia, etenkin otettaessa huomioon, ettd kerrosala on késitteend varsin tarkasti
médritelty laissa.!®? Kiytinnon tulkintaongelmat rakennusoikeutta kuluttavan rakentamisen
madrdin liittynevat useimmiten kellari- ja ullakkotilojen laskemiseen osaksi kerrosalaa.

Rakentamislain 9.2 § mukaisesti kerrosalaan lasketaan kellarikerroksen tai ullakon ala, johon

97 KHO 2020:52, ks. myds AKL 60 §:n taustasta Héikkdnen 2016 s. 489-490.

%8 Hikkinen 2016 s. 490.

% Oikeuskiytinndssi on lisiksi katsottu, ettd rakennuslupaa, joka on uuden kaavan mukainen, ei saa myontéd
ennen kuin kaavamuutos on tullut voimaan, eli toisin sanoen kaavanmukaisuus tulee arvioida voimassa olevan
asemakaavan mukaisesti. Tama ei tosin estd kuntaa madrdadmastad alueelle rakentamiskieltoa, ennen kuin
kaavamuutos on tullut lainvoimaiseksi. ks. KHO KHO:2001-T-760.

100 Ekroos — Majamaa 2018 s. 319, kuin myds Jédskeldinen — Syrjdnen — Hurmerinta — Wihé s. 391-392.

101 Rakentamislain 7.2 § rakennusoikeuden ilmaisutavoista ei sovellu asemakaavoihin.

102 Rakentamislain 9.2 §, ks. timin tyon luku 3 rakentamiluvan tarpeesta.
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sijoitetaan tai voidaan néiden tilojen sijainnin, yhteyksien, koon, valoisuuden ja muiden
ominaisuuksien vuoksi sijoittaa rakennuksen pédasiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja.
Samansiséltdinen mééritelmé oli myés MRL:n 115.3 §:sséd. Oikeuskdytdnnossé asiaa on
tarkasteltu etenkin siten, tayttdvatko ullakko- ja kellaritilat rakennuksen yleiseen
kayttotarkoitukseen liittyvit lainsdddannolliset vaatimukset. Merkitystd on annettu sille, etti
asuinrakennuksen ullakkotiloihin on ollut paésy rakennuksen sisdlti, tilassa on ollut ikkunoita

ja tilan korkeus on vastannut asuinhuoneen korkeutta.!*?
5.2.3 Kayttotarkoitus

Ympiristoministerion asetus maankaytto- ja rakennuslain mukaisissa kaavoissa kiytettivista
merkinndista (31.3.2000), joka ohjaa kaavoissa kiytettyjd merkintojé sisdltid 81 erilaista
asemakaavoitetulle alueelle tehtivii kiyttotarkoitusta ohjaavaa merkintid.!* Lista ei ole
tyhjentdvi, vaan kunnat voivat kiyttdd niiden lisdksi myos muita merkintdja. Lain tasolla on

sdddetty, ettd kiyttotarkoituksen tulee olla joko yleinen tai yksityinen.'%

Jokaisen eri merkinnin yksityiskohtainen kasittely téssé tydssé ei ole tarkoituksenmukaista.
Todettakoon kuitenkin, ettd eri kdyttotarkoitusmerkinnét koostuvat rakennuskortteleista, jotka
ovat tarkoitettu merkittdvain rakentamiseen kdyttotarkoituksensa mukaan. Asetuksessa
kortteleiden kiyttotarkoitukset on jaoteltu seitsemaiksi paddaryhmaéksi: asuinrakennusten
korttelialueiksi (A), palvelualueiden korttelialueiksi (P), yleisten rakennusten korttelialueiksi
(Y), keskustatoimintojen korttelialueiksi (C), liike- ja toimistorakennusten korttelialueiksi
(K), teollisuus- ja varastorakennusten korttelialueiksi (T) ja loma- ja matkailualueiksi (R).
Esimerkiksi merkintd A, asuinrakennusten korttelialue, selvisti sallii kotien rakentamisen

alueelle.

103 KHO 2004:61, vertailuna tapauksessa KHO 17.1.2012 jossa nimé elementit puuttuivat ja ullakkoa ei tullut
laskea osaksi kerrosalaa.

104 Asetus on kumottu ympéristdministerion asetuksella maakunta-, yleis- ja asemakaavojen kaavaméiiriysten ja
kaavakohteiden esitystavasta (311/2024), joka on voimassa 11.6.2024 alkaen. Asetuksen antaminen liittyi
kaavoituksen digitalisaation tdhtddvain uudistukseen. Uusi asetus on kaavassa kdytettyjen kayttotarkoitusta
osoittavien merkintdjen osalta pitkélti samansisiltdinen kuin vanha asetus, silld uudistus kohdistuu tekniseen
merkintdtapaan. Vanha asetus séilyy kuitenkin relevanttina vield pitkdén, silld valtaosa voimasta olevista
asemakaavoista on laadittu sen mukaan. Lisétietoa hankkeesta on saatavilla verkko-osoitteessa
https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM028:00/2023 (luettu 25.6.2024).

105 AKL 55.2 § K 3, yleinen kéyttotarkoitus ei kuitenkaan edellyti julkista omistusta ks. KHO:1994-A-27
31.3.1994.



https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM028:00/2023

36

Rakennuskortteleiden liséksi kaava voi osoittaa alueen katu-, virkistys-, maa- ja metsétalous-,
erityis- ja vesialueiksi. Alueen méiérittely muuksi kuin rakennuskortteliksi ei teoriassa
varsinaisesti rajaa aluetta rakentamisen ulkopuolelle, vaan kayttotarkoitukseen liittyva
rakentamisluvan vaatima rakentaminen on mahdollista, mikéli kaava muuten sen sallii.
Kaytinnossa valtaosa taloudellisesti merkittavéstd rakentamisesta ja kaava-alueiden

rakentamisesta ylipaétinsd tapahtuu rakennuskortteleissa.'%'%7

Rakennuksen asemakaavassa osoitetun kdyttotarkoituksenmukaisuuden arviointi on helppoa
silloin kun kyseessé on yksi yhteen kaavan mukaisesta rakentamisesta: asuinkerrostalojen
korttelialueella rakennetaan yksinomaan asuntoja sisiltdva kerrostalo, toimistorakennusten
korttelialueelle toimistorakennus ja niin edelleen. Sen sijaan kaavan kéyttotarkoitusmerkinnin
tulkinta rajatapauksissa on vaikeampaa. Rajatapausten tulkintasdintdjd voidaan hakea

oikeuskdytdnnosta.

Tapauksessa KHO 2014:43 rakennuslupaa oli haettu hoivakodille, jonka toiminta edellytti
ympérivuorokautista henkilokuntaa. Rakennuspaikan voimassa olevan asemakaavan
mukainen kéyttotarkoitus oli yhdistetty liike-, toimisto- ja ympéristohdiridita
aitheuttamattomien teollisuusrakennusten korttelialue. Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan

haettu rakennuslupa ei vastannut voimassa olevaa asemakaava, eiki sitd saanut myontéa.

Tapauksessa KHO 2014:80 rakennuslupaa oli haettu ryhmékodille. Rakennuspaikan voimassa
olevan asemakaavan mukainen kédyttotarkoitus oli rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialue. Erilliselld kaavamééridykselld tontille kuuluvasta
rakennusoikeudesta puolet oli sallittua kiyttdd sosiaalitointa palvelevien tiloja varten. Tontilla
sijaitsi entuudestaan vanhusten palvelutalo. Yhdessd rakennukset olisivat ylittdneet yli puolet
tontille kaavassa osoitetusta rakennusoikeudesta. KHO:n mukaan rakennuslupaa tuli myontai,

silld ainakin osa ryhmikodin ja palvelutalojen alasta tuli laskea asuinrakentamiseksi.

Tapauksessa KHO 2014:143 omakotitaloa, joka sijaitsi voimassa olevan asemakaavan
mukaisella erillispientalojen korttelialueella, jolle oli kaavaméérayksen vuoksi myos
mahdollista sijoittaa tyo- ja palvelutiloja enintdin puolelle kédytetystd rakennusoikeudesta,

kiellettiin kdyttdmastd lyhytaikaiseen, matkailua palvevaan vuokraustoimintaan.

106 Ks. kéyttotarkoitusmerkinnoistd Ekroos — Majamaa 2018 s. 290-293.
197 T4dm4 tosin on karkeahko yleistys: on huomattava, etti erityisesti erityisten alueiden kaavojen toteuttaminen,
esimerkiksi kaivosalueen, on ldht6kohtaisesti taloudellisesti merkittdvaa rakentamista.
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Perusteluissaan KHO painotti, ettd kaavanmukaisuuden arvioinnissa ratkaisevaa on toiminnan

vaikutukset.

Asemakaavan kiyttotarkoitusta ohjaa lisiksi ympéristdministerion aiheesta antama opas!'®®,
joka on luonteeltaan oikeudellisesti ei-sitova. Opas sisdltda tulkintasuositukset eri
kaavamerkinnoin varustelluille alueille. Oppaan esittima yleinen ldhtkohta perustuu sithen
ajatukseen, ettd kaavassa osoitettava kayttdtarkoituksen tehtdviané on yksiloida kaytto
riittdvén tarkasti, jotta kaavassa osoitettujen toimintojen vaikutukset ymparistoon ja
yhdyskuntarakenteeseen voidaan riittidvisti arvioida.!” Asemakaavan kiyttdtarkoituksen
tulkinalle tdmaé tarkoittaa sitd, ettd alueen kéyttotarkoitukselle 1&heinen, mutta epétyypillinen
kaytto on sallittua ainakin silloin kun sen vaikutukset ovat ymparistoon ovat samansuuntaisia
varsinaisesti sallittuun kdytt6on ndhden. Esimerkiksi kdyttotarkoituksen vaikutus alueen
litkkennemddriin on keskeinen niin arvioitava vaikutus. Ndhddkseni ylempéna esitetty
oikeuskdytdntd vahvistaa tété tulkintaa. Tulkintalinja lisdksi nostaa asemakaavan selostuksen,
joka itsessddn ei ole oikeudellisesti sitova, merkitystd kaavan kiyttotarkoituksen mukaisuuden

arvioinnissa.
5.2.4 Muut asemakaavamaaraykset

Kaavassa tulee kaava-alueen, sen kéyttotarkoituksen ja rakentamisen maarin lisdksi osoittaa
rakennusten sijoitusta ja tarvittaessa rakentamistapaa koskevista periaatteet. (AKL 55.2 4
kohta) Néiden liséksi kaavassa voidaan antaa muitakin médrdyksié, joiden tosin tulee olla

yhteydessi kaavan tarkoitukseen ja sisiltdvaatimuksiin.!'® (AKL 57 §)

Alueidenkéyttolain viittaus rakentamistavan periaatteisiin on hyvin avoin ja mahdollistaa
monenlaiset kaavaan otettavat madraykset. Yleisid méédrayksia ovat muun muassa julkisivun
materiaaleja tai toteutustapaa koskevat midriykset.!!! Silloin kun asemakaava méiriykset
ovat yksiselitteisid ja niiden kirjoitustapa on sitova, tulkinnan varaa ei juuri ole. Talloin

sanottuja médrdyksid on noudatettava.

108 Asemakaavamerkinnit ja -maaraykset, opas 12, 2003 ks. ennen MRL:n voimaantuloa vahvistettujen kaavojen
osalta Asema- ja rakennuskaavamerkinnat ja -maaraykset (opas 2/1992).

109y M 2003 s. 30.

110 Alueidenkiyttolain 57.1 §:n mukaan asemakaavassa voidaan antaa médriyksii, joita kaavan tarkoitus ja sen
sisdllolle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen farvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin
kéytettidessd. ks. my0s asian arvioinnista KHO 2015:56.

"' Ekroos — Majamaa 2018 s. 290.
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Rakentamisluvan edellytysten tutkimisen kannalta ongelmallisempia ovat
asemakaavamadriykset, joiden sisdllolle ei voida antaa yksiselitteistd merkitystd. Esimerkkind
ja tulkinta-apuna téllaisesta tapauksesta voidaan nostaa esille KHO:n ennakkopé@dtos

2013:100.

Tapauksessa rakennuslupaa oli haettu kahdelle kerrostalolle Espoon Tapiolassa, jossa
rakennuspaikan asemakaavan siséltyi méérdys, jonka mukaan uudisrakennusten
massoittelun, kattomuotojen ja julkisivujen jdsentelyn, materiaalien ja vérien tuli olla
Tapiolan vanhalle asuinalueelle luonteenomaisia”. Valituksen mukaan kerrostalot eivit
vastanneet titd kaavamadrdystd. KHO katselmuksen suoritettuaan totesi luvan myontamisen
olleen lainmukaista ja hylkisi valituksen. KHO:n perusteluista voimme tehda kaksi yleista

johtopéétosta.

Ensinndkin kun méiirdykseen sisdltyessd vertailukohta, sitd tulee kiyttda. Tassd tapauksessa
vertailukohtana oli vanhan Tapiolan olemassa oleva rakennuskanta. Kun olemassa oleva
rakennuskanta oli monimuotoista, ei uuden rakennuksen tarvinnut tiysin vastata naapuroivia

rakennuksia.

Toiseksi uudisrakentamiselta ei ylipddtinsa voida edellyttda tayttd vastaavuutta vanhaan
rakennuskantaan, etenkin jos eroavaisuus on selitettdvissd muuttuneilla rakentamista
ohjaavilla normeilla. Tapauksessa suunniteluilla rakennuksilla, joille lupaa oli haettu, oli
tasakatto alueen muun rakennuskannan koostuessa lahinnd harjakattoisista rakennuksista.
KHO ratkaisussaan toteaa, ettd tasakattoisuus on hyviksyttavissi etenkin siksi, ettei nykyisen

saantelyn takia samanlaisia harjakattoja voisi edes toteuttaa.
5.3 Soveltuminen ymparistoon

Rakentamislain 44.1 § 2 kohdan mukaan rakentamisluvan myontdmisen edellytys on, etti
rakennuskohde soveltuu rakennettuun ympéristoon ja maisemaan seké tdyttda kauneuden,
korkeatasoisen arkkitehtuurin tai sopusuhtaisuuden vaatimukset. Edellytys vastaa pitkalti

MRL 117.1 §:ssé rakentamiselta asetettuja vaatimuksia.'!?

Edellytyksen merkitys asemakaava-alueelle rakennettaessa riippuu pitkalti siitd, miten

yksityiskohtaisesti asemakaava médrdéd rakennuskohteen sijoittumisesta seka ulkonddstd. Kun

!12 Rakentamisen esteettisyyden vaatimuksesta sdddettiin ensimmaéistd kertaa vuoden 1932 rakennussddnndssi
ks. vaatimuksen historiallisesta taustasta Ekroos 1995 s. 258-260.
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kaavassa madrétaan yksityiskohtaisesti esimerkiksi rakennuksen julkisivumateriaalista, katon
muodosta tai rakennuspaikan sijainnista, voidaan edellytyksen katsoa niiltd osin téyttyvén.
Tama ei kuitenkaan tarkoita sité, etteiko rakennus voisi jostakin muusta syysta jattaa

edellytyksen tayttamatta.

Kauneuden ja ympéristoon soveltumisen vaatiminen lainsdéddédnndssé on siind mielessi
vaikeaa, ettd se sanamuodoltaan véistdmétti jattad paljon harkintaa sddnnoksen tulkitsijalle.
Vanhan sanonnankin mukaisesti kauneus on katsojan silmissid. Avoimien normien soveltajalle
jattavaa tulkinnanvaraa ei tule kuitenkaan ylikorostaa, sillé niiden soveltaminen
yksittiistilanteessa on yleensi varsin sidottua.''® Vaikka edellytyksen arviointi on
luonteeltaan oikeusharkintaa muiden rakentamisluvan edellytysten arvioimisen tavoin, ei se
kuitenkaan ole luonteeltaan tdysin samankaltaista loogista paittelyd kuin joidenkin muiden
edellytysten arviointi. Ekroos kuvaa arviointia vertauskuvallisesti taidekriitikon toimintaan.!'!*
Tarkoituksena on arvioida kohteen esteettisid arvoja kriittisestikin. On kuitenkin huomattava,

ettd edellytyksen tdyttyminen edellyttdd vihimmaisvaatimusten tayttymistd, ei katsojan

kisitystd mullistavaa mestariteosta.

Edellytys voidaan jakaa kahteen osaan. Ensimmaisessa osassa arvioidaan rakennuskohteen
soveltumista rakennettuun ympiristoon ja maisemaan. Taltad osin keskeistd arvioinnissa on se,
minkélaisia rakennuksia alueella jo sijaitsee. Alueella, jossa on voimakkaasti tyyliltddn
yhtendinen rakennuskanta, voidaan rakennettavaltakin kohteelta odottaa sen noudattamista
etenkin, jos kohde tulee sijaitsemaan keskeiselld paikalla. Tamén takia tyyliltddn poikkeavalta
rakennukselta voidaan evétéd rakentamislupa, mikili tyylin poikkeaminen ei johdu kaavan
noudattamisesta.!!> Kéinteisesti ajattelu tarkoittaa siti, etti tyylillisesti hajanaiseen
ympéristdon rakennettavaan kohteeseen tulee suhtautua ldhtokohtaisesti sallivammin, eli lupa

tulee myontdd myos tyyliltddn erottuvampaan kohteeseen, mikili kaavassa asetut vaatimukset

tayttyvit.

Edellytyksen toinen osa on ensimmadisté vieldkin avoimempi, silld kauneudelle,
korkeatasoiselle arkkitehtuurille tai sopusuhtaisuudelle ei ole yhtd luontaista mittaria.

Kauneutta ja sopusuhtaisuutta on edellytetty rakentamiselta jo pitkddn. Korkeatasoisen

113 K. aiheesta Maittd 2005 s. 265-296.
114 Ekroos 1995 s. 389.
115 Ekroos 1995 s. 265-269.
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arkkitehtuurin vaatiminen on taas uusi asia, mutta sen voidaan katsoa siséltyvédn vanhoihin
vaatimuksiin. Tdmén ajatuksen takia voidaan tehda paitelma, ettd kaikki olemassa olevat,

laillisesti rakennetut rakennukset tiyttivit nimé vaatimukset.''

Péidtelmén soveltaminen johtaa siihen, etti jos tietynlaiselle rakennukselle on aiemmin
myOnnetty rakentamislupa tietynlaiselle rakennukselle, on lupa myonnettdva samalla tai
samankaltaisella alueella my6s samankaltaiselle uudelle rakennukselle, etenkin jos lupien

vilissi ei ole kulunut paljon aikaa.'!”
5.4 Paasytien vaatimus

Rakentamislain 44.1 §:n 3 kohdan mukaan rakentamisluvan edellytys on, ettd
rakennuspaikalle on kdyttokelpoinen padsytie tai mahdollisuus sellaisen jirjestimiseen.
Vaatimuksen tarkoituksena on loogisesti mahdollistaa rakentaminen sekd rakennuskohteen

myShempi kaytto.

Edellytyksen tidyttyminen asemakaava-alueella on yleensd automaatio. Tdma johtuu siitd, ettd
rakentaminen sijoittuu pitkalti tonttijaon mukaisille tonteille. Tontteja ei taas saa muodostaa
niin, etteivit ne rajoitu katuun tai yleiseen alueeseen, jonka kautta tontille on jarjestettdvissa

ajokelpoinen yhteys.!!® Niissi tilanteissa piisytien edellytys tiyttyy luonnostaan.

Mikaéli rakentaminen ei sijoitu tontille, tai tieyhteyttd ei jostakin muusta syystd ole olemassa,
voidaan kulkuyhteys jérjestid naapuroivan kiinteistn lipi kiinteistorasitteen avulla.!' Rasite
vaati yleisesti rasitetun kiinteiston omistajan suostumuksen, mikd on myos téssi tapauksessa
lahtokohtana. Rasite voidaan kuitenkin tdssd tapauksessa perustaa myds ilman suostumusta,
mikali siitd ei atheudu huomattavaa haittaa rasitetulle rekisteriyksikolle tai alueeseen

ennestddn kohdistuvan rasiteoikeuden haltijalle. (KML 156.2 §)

116 Sopusuhtaisuudesta kumotun RakL aikaan katso Ekroos 281-284.

7 On kuitenkin selvii, ettd edellytyksen tulkinta eld, ja tuleekin eldi, ajassa. Tdmin vuoksi lupien ajallisella
yhteydelld on merkitysta.

'8 Hallberg- Haapanala — Koljonen— Ranta- Reinikainen 2020 s. 915.

119 Ibid.
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5.5 Vedensaanti ja jatevedet

Rakentamislain 44.1 §:n kohdan 4 mukaan rakentamisluvan edellytys on, ettd vedensaanti ja
jatevedet voidaan hoitaa aiheuttamatta haittaa ymparistolle. Edellytys on ldhinna tekninen.
Asemakaava-alue, joka sallii rakentamisen, kuuluu ldhtokohtaisesti vesihuoltolain
(9.2.2001/119) 10.1 §:n mukaisesti vesihuoltalaitoksen vesijohto- ja jatevieméariin

liittymisvelvollisuuden piirin. '

Edellytyksen arvioinnissa tutkitaan siis rakennuskohteen suunnitelmat vedenhuollon osalta ja
todetaan, ettd ne joko voidaan tai ei voida toteuttaa. Luvanhakijan kannalta edellytys
tarkoittaa maksu- ja suunnitteluvelvoitetta, silld vesihuoltolaitokseen liittyminen on
maksullista ja rakentaminen pitéé toteuttaa silli tavalla, ettd liittyminen on teknisesti

mahdollista.'?!
5.6 Naapureille aiheutettu haitta

Rakentamislain 44.1 §:n 5 kohdan mukaan rakentamisluvan edellytyksené on se etti,
rakentaminen ei aiheuta haittaa naapureille eikd vaikeuta naapurikiinteistdjen rakentamista.
Edellytyksen kédytdnnon merkitystd korostaa menettelylliset sdédnnot, joiden mukaan
naapureita on kuultava rakentamislupaa myonnettiessi. Naapureilla on myds valitusoikeus

myonnetysti rakentamisluvasta.'?* (RakL 179 §)

My®és tdmén edellytyksen merkitystd vihentdd asemakaava. Rakennuksen sijoittelu,
rakentamisen méaré, kdyttotarkoitus ja ulkomuoto ovat jo pitkalti ratkaistu
kaavoitusvaiheessa. Kaavassa nimenomaisesti sallittujen seikkojen toteuttaminen ei voi

aiheuttaa edellytyksen tarkoittamaan haittaa naapureille.!'?®

Edellytyksen ideana on etenkin varmistaa, ettd rakentaminen ei vaikeuta rakentamista
viereisille alueille.'”* Ongelmia saattaa esimerkiksi ilmeti silloin, kun naapurikiinteistélle
ollaan vasta laatimassa asemakaavaa ja rakentamisluvan kohteena olevan rakennuksen

rakentaminen haittaisi titd mahdollisesti myohemmin tulevaa rakentamista ilman kaavassa

120 Vedensaanti ja jitevedet voidaan teoriassa hoitaa myos ilman vesihuoltolaitosta, tilldin tulee noudattaa ns.
jétevesiasetusta (157/2017).

12 ks, aiheesta Hikkénen 2016 s. 283.

122 Selvyydeksi todettakoon, ettei naapureiden valitusoikeus rajoitu timin edellytyksen tiyttymiseen.

123 Hallberg- Haapanala — Koljonen— Ranta- Reinikainen 2020 s. 918.

124 HE 139/2022 vp. s. 177.
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ilmenevii perustetta.'?> Vastaavasti rakennusméiriyksisti saattaa johtua, ettd naapuroivan

kiinteistdn rakentaminen estyy rakentamisluvan myontimisen myoti. 26

Edellytyksen tulkinta vaatii lupaviranomaiselta tarkkaa rakentamislainsdddannon tuntemusta
edelld kuvatun kaltaisten tilanteiden havaitsemiseksi. Tdma johtuu siité, ettd viranomaisen
oletaan tuntevan lainsdddéanto seka siitd, ettd edellytysten arviointi on viranomaisen tehtéva.

Naapurin suostumus voi kuitenkin poistaa olemassa olevan haitan.
5.7 Haitta kaavan toteutumiselle

Rakentamislain 44.1§:n 6 kohdan mukaan rakentamisluvan myontdmisen edellytys on, ettd
luvan myontdminen ei vaikeuta korttelin muun osan kéyttda kaavan osoittamaan
tarkoitukseen. Edellytys on lupaedellytyksend muodollisesti uusi, vaikkakin vastaava
edellytys on aiemmin sisdltynyt MRL:n tonttijaon oikeusvaikutuksista sdédtdviin 81 §:44n.
Edellytyksen tarkastelu rajoittuu sanamuotonsa vuoksi nimenomaisesti korttelin'>’ muihin

osiin kohdistuviin vaikutuksiin.

Edellytys on vahvassa suhteessa voimassa olevaan asemakaavaan nimenomaisesti laajemmin
kuin sen yksittdisen rakennuspaikan osalta, minne rakentamislupaa haetaan. Esimerkiksi
tapauksessa KHO 2011:84 autopaikkojen rakentamisen tulkittiin estdvdn kaavan toteutumista,
kun kaavaa e1 oltu kokonaisuudessaan vield toteutettu ja ehdotettu rakentaminen olisi estdnyt
kulun vield rakentamattomalle paikalle seké vaikeuttanut sille vaadittujen autopaikkojen

toteuttamista.

Lisdksi on huomattava, ettd asemakaavan suunnitelmallinen arvo on korkea, minké vuoksi
silli ei ole valid, tullaanko kaavaa tosiasiassa toteuttamaan kokonaisuudessaan. Toisin sanoen

my0s puhtaasti teoreettisluonteinen haitta voi estdéd rakentamisluvan myontdmisen.

125 Lehtinen 2000 s. 432.
126 Hallberg- Haapanala — Koljonen— Ranta- Reinikainen 2020 s. 918.
127 K orttelilla tarkoitetaan yhtendistd kaava-aluetta, joka rajoittuu yleisiin alueisiin, tyypillisesti katuihin.
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5.8 Rakennuspaikan hallinta

Rakentamislain 44.1§:n 7 kohdan mukaan rakentamisluvan myontdmisen edellytys on, ettid
luvan hakija hallitsee koko rakennuspaikkaa. Myos tdima edellytys on muodollisesti uusi,

vaikkakin se on esiintynyt oikeudessamme vanhastaan.

Asemakaava-alueella rakennuspaikalla tarkoitetaan yleensi tonttijaon mukaan muodostettua,
rakennuskorttelissa sijaitsevaa, tonttia. Tama ei kuitenkaan tarkoita sité, ettid rakennuspaikan
voisi médritelld ndin. Rakennuspaikalla ei ole olemassa tarkkarajaista mééritelmaa. '8

Oikeuskiytdnnon valossa voidaan kuitenkin todeta, ettd sitovan tonttijaon mukaisella tontilla

rakennuspaikka ei voi ainakaan olla tonttia pienempi yksikko.'?’

Rakennuspaikan hallinnalla tarkoitetaan joko omistusoikeuteen osana kuuluvaa
hallintaoikeutta, tai omistusoikeudesta toiselle annetulle hallintaoikeudelle
maanvuokraoikeuden muodossa. Hallinnan on oltava yksiselitteistd. Oikeuskdytdnndssd muun
muassa kulkuoikeusrasitteen on katsottu poistavan rakennuspaikan hallinnan rasitetulta osa,

minki vuoksi rakennuslupaa ei ole saanut myonta. '3
5.9 Sijoittamisen edellytykset — yhteenveto

Edellé on yksityiskohtaisesti kuvattu rakentamisluvan toisen osan, sijoittamisen, edellytykset
asemakaava-alueella. Jokaisen sdddetyn edellytyksen kuvaaminen yksityiskohtaisesti on
perusteltua, mutta se voi jattdd vadran kuvan oikeuden sisdllostd. Sijoittamisen edellytysten

tdyttymistd on nimenomaisesti arvioitava yhdessa.

Rakentamisen asemakaavanmukaisuuden arviointi on hahmotettava sijoittamisen tirkeimpéna
edellytyksend, josta muut edellytykset ovat riippuvaisia. Muiden edellytysten arvioinnin
merkitys kasvaa silloin, kun kaavassa ei ole médérdyksid jostakin asiasta, sekd vastaavasti
vihenee, kun kaavassa on yksityiskohtaisesti otettu kantaa johonkin asiaan. Sijoittamisen
edellytykset jattavét kuitenkin yksittdistapauksessa tulkinnanvaraa niiden tdyttymisen

arvioijalle. Tulkinalle on kuitenkin monissa tapauksissa 10ydettivissé selvit rajat.

128 ks. Hikkdnen 2016 s. 418-419.

129 Tapauksissa KHO: 2013:43 ja KHO 2018:82 tontit eivit hallinnonjakosopimuksilla jakautuneet useiksi
rakennuspaikoiksi, vaan sopimusten katsottiin tarkoittavan sopimuksen osapuolten sitovaa suostumusta
hyviksyéd mahdollinen rakentaminen toisen osapuolen hallitsemalle alueelle.

130 KHO 2021:49.
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6 Toteuttamisen edellytykset

6.1 Yleista

Kuten on jo todettu, rakentamisluvan edellytykset on jaettu kahteen osaan: sijoittamisen
edellytyksiin ja toteuttamisen edellytyksiin. Edelld kuvatut sijoittamisen edellytykset
keskittyivit pddosiltaan rakentamisen alueidenkaytollisten mahdollisuuksien arvioimiseen,
mika ovat toteutettu pitkélti kaavoituksen ja kaavanmukaisuuden arvioinnin perusteella.
Toteuttamisen edellytykset puolestaan keskittyvit rakennuksen teknisiin

toteutusmahdollisuuksiin eli olennaisten teknisten vaatimusten tayttymisen arviointiin.

Rakentamislain 48 §:n mukaisesti rakentamishankkeen toteuttamisen edellytyksena on, etti
rakentamishanke tayttdd lain 2941 §:ssd sdddetyt ja niiden nojalla asetetut olennaiset tekniset
vaatimukset ottaen huomioon rakentamishankkeen vaativuus seké rakentamishankkeeseen
osallistuvat suunnittelijat ja toteuttajat. Edellytys on jo suoraan sanamuotonsa mukaan
suhteellinen, silli olennaisten teknisten vaatimusten tdyttymisessi on otettava huomioon
hankkeen vaativuus seka sithen osallistuvat tahot. Rakentamishankkeen vaativuuden
madrittelystd sdddetddan RakL 101 §:ssé, jossa otetaan huomioon erityisesti hankkeen koko,
mahdollisten seurausten haitallisuus seki kéytettyjen teknisten ratkaisujen yleisyys.
Yksinkertaistaen: arkkitehtuurisesti rohkean” yleisélle avoimen rakennuksen rakentaminen
kaupungin keskustaan on siis lain(kin) silmissd vaativampaa kuin valmiin talopaketin

pystyttiminen metsiiselle tontille.

Olennaisten teknisten vaatimusten tiayttymisen edellyttimiselld on perinteensd lupasdédntelyssa
pitkdltd ajalta. Maankaytto- ja rakentamislain rakennuslupaa koskevassa 135 §:n kohdassa 2
edellytettiin, ettd rakentaminen tdyttdd sille 117 §:ssd sdddetyt sekd muut tdmén lain mukaiset
tai sen nojalla asetetut vaatimukset. Rakentamista koskevat tekniset edellytykset ovat olleet
osa lupamenettelyd jo vanhan rakennuslain ajalta, jolloin edellytykset tosin olivat pitkalti
asetustasoisesti sidnnettyjd.!’! Edellytysten sditiminen laintasoisesti taas kumpuaa uuden
perustuslain vaatimuksesta sddtad yksilon oikeusasemasta laintasoisesti. Edellytykset ovat
kuitenkin my0s osin muuttuneet ajan varrella. Rakentamislaissa uutta on etenkin rakennuksen

vihihiilisyytti ja elinkaariominaisuuksia koskeva siintely.!3?

B Ekroos — Majamaa 2018 s. 626.
B2 HE 139/2022 vp. s. 30-34.
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Olennaisten teknisten vaatimusten, joita késitelldén jédljemmin yksityiskohtaisesti, arvioinnille
on yhteistd vaatimusten joustavuus, mika jéttdd niiden arvioijalle vaistdmatti harkintavaraa
sekd toisaalta yksityiskohtaisuus, silld vaatimuksia on tdydennetty asetuksilla ja maardyksilla

hyvinkin laajasti.

Olennaisia teknisid vaatimuksia koskevan yleissdannokseen (RakL 29 §) mukaan vaatimusten
tdyttymisen arviointi suhteutetaan rakennuksen yleisesti ennakoitavissa olevaan
kuormitukseen seké ja rakennuksen kayttotarkoitukseen. Yleisolle avoimiin rakennuksiin,
sekd erityisesti julkisiin rakennuksiin, on tarkoitus soveltaa vaatimuksia tiukemmin kuin vain
vihille kiytolle jadviin yksityisiin rakennuksiin.!** Muihin rakennuskohteisiin kuin

rakennuksiin edellytysten arviointi koskee ennen kaikkea henkilévahinkojen estdmisté.

Kaikelta rakentamiselta edellytetddn lisdksi hyvan rakennusstavan noudattamista. Hyville
rakennustavalle ei ole olemassa yksiselitteistd madritelmad, vaikkakin sddnnds on hyvinkin
merkityksellinen etenkin rakentamista ja rakentamisen vastuuta koskevissa riitatilanteissa.
Kaytinnossa hyvilld rakennustavalla tarkoitetaan kaiken rakentamista koskevan sidéntelyn
seki alan omien jirjestdjen ja vakiintuneiden tapojen noudattamista.'** Hyvi tapa -normin
vaikutuksesta rakennusalan itsesdéntelystd tulee, ainakin osin, oikeudellisesti sitovaa. Hyvén

rakennustavan vaatimuksen arvo jii kuitenkin rakentamislupaa myonnettdessd vihdiseksi.

Korjausrakentamisessa olennaisten teknisten vaatimusten tayttymistd arvioidaan eri tavalla
kuin uudisrakentamisessa. Rakentamisessa voidaan nimittdin noudattaa rakennusaikaista
rakennustapaa, jos korjaamisen kohteena oleva rakenne tai rakennusosa on ollut teknisesti
toimiva eiké korjaamiseen kohdistu sellaista energiatehokkuuden parantamisvaatimusta, jota

el voi toteuttaa vanhaa rakentamistapaa noudattaen. (RakL 30.2 §)

Vastuu teknisten vaatimusten tiyttymisestd on laissa annettu rakentamishankkeeseen
ryhtyville eli taholle, joka hakee rakentamislupaa, kdytdnnossa usein siis rakennusurakan
tilaajalle. Tekniset vaatimukset toimivat kuitenkin lupaedellytyksend, mink& vuoksi
rakennusvalvontaviranomaisen on arvioitava niiden toteutumista osana lupaharkintaansa.
Kéytannossi arviointi tapahtuu rakentamislupahakemuksen liitteiden perusteella ja monilla
yksittéisilla liitteilld on vahva kosketuspinta johonkin tiettyyn edellytykseen.

Rakentamislupahakemuksen liitteet ovat toteuttamisen edellytysten kannalta muutenkin

133 HE 139/2022 vp. s. 147.
134 Hyviin rakennustavan kisitteestd ks. Oikarinen 2017.
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erittdin merkityksellisid, silld kun lupaviranomainen hyvéksyy liitteet todeten niiden tayttédvin
edellytykset, tulee suunnitelmista osa lupaa ja siten rakentaminen tulee tapahtua niiden

osoittamalla tavalla.'®
6.2 Rakenteiden lujuus ja vakaus

Ensimmadisesti varsinaisesta toteuttamisen edellytyksestéd sdddetdin RakL:n 31 §:ssé, jonka
mukaisesti rakentamishankkeeseen ryhtyvén on huolehdittava, etti rakennus suunnitellaan ja
rakennetaan kéyttotarkoitus huomioon ottaen siten, ettd sen rakenteet ovat lujia ja vakaita,

soveltuvat rakennuspaikan olosuhteisiin ja kestavit rakennuksen suunnitellun kayttoian.

Edellytyksen tavoitteena on toteuttaa rakennuslainsddddannon turvallisuuden tavoitetta,

kérjistetysti varmistamalla, ettd rakennukset eivét sorru.

Edellytyksen toteuttamista ja sen arviointia koskevista yksityiskohdista sdddetidin
asetustasolla. Keskeisid asetuksia ovat YMA:t kantavista rakenteista (477/2014) seka
pohjarakenteista (465/2014).

Asetusten sadntelyratkaisut perustuvat eurokoodijéarjestelmédn, mikd on eurooppalainen
standardi rakenteiden suunnittelulle.'*® Eurokoodi-standardit ja niisti annetut kansalliset
soveltamisohjeet muodostavat pohjan rakenteiden riittdvén vakauden ja lujuuden arviointiin,
silld niiden mukaisesti suunniteltu ja toteutettu rakenne on lainmukainen. '’
Eurokoodijarjestelmén kédyttdminen ei ole kuitenkaan pakollista, vaan rakennukset voidaan
suunnitella myds muuten, kunhan lopputuloksena on olennaiset tekniset vaatimukset tayttava

rakennus. T#l16in kuitenkin luvanhakijan on niytettivi, ettd vaatimukset toteutuvat'>®

135 Ekroos 2005 s. 26.

136 Euroopan komissio: About the EN Eurocodes.

137 Asetusten 3.1 §:ien mukaisesti vaatimukset tiyttyvit kun > -- suunnitellaan ja toteutetaan eurokoodien sekd
niitd koskevien ympéristoministerion asetuksina annettujen kansallisten valintojen mukaan.”.

138 Asetusten 3.2 §:ien mukaisesti “rakennushankkeeseen ryhtyviin tulee osoittaa.
rakennusvalvontaviranomaiselle --, ettd suunnittelu ja toteutus johtaa --- olennaisten teknisten vaatimusten
tdyttymiseen.”.
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6.3 Paloturvallisuus

Rakentamislain 32 §:ssé sdddetdin toteuttamisen edellytykseksi rakennuksen paloturvallisuus.
Vaatimuksia asetetaan rakennuksen syttymisherkkyydelle, palon kestdvyydelle, palon
leviamisherkyydelle seki pelastustoiminnalle. Rakentamisen paloturvallisuudelle asetetut

vaatimukset ovat historiallisesti kuuluneet rakennuslainsdddiannon keskioon.

Rakennuksen paloturvallisuuden yksityiskohdista sdddetddn asetustasolla. Keskeinen asetus
on YM asetus rakennusten paloturvallisuudesta (848/2017). Asetus rakentuu rakennusten
luokitteluun eri paloluokkiin, seké ndin luokitelluille rakennuksille asetettaviin teknisiin
vaatimuksiin. Ideana on, ettd paloturvallisuudelle asetetut vaatimukset tayttyvét, kun rakennus
on suunniteltu asetuksen luokkien mukaisesti. Vastaavasti kuten lujuus ja vakaus -
vaatimuksen osalta my6s muunlainen toteutus on mahdollinen. Tdhén niin sanottuun
oletettuun palonkehitykseen perustuvassa vaihtoehdossa luvanhakijan on osoitettava, etti

paloturvallisuus toteutuu. (Asetuksen 3 §)
6.4 Terveellisyys

Rakentamislain 33 §:ssd sdddetdédn toteuttamisen edellytykseksi joukko rakennuksen
terveellisyyttd koskevia vaatimuksia. Rakennuksen on oltava terveellinen seka turvallinen
rakennuksen sisdilma, kosteus-, lamp0é- ja valaistusolosuhteet seké vesihuolto huomioon
ottaen, eika siitd saa atheutua terveyden vaarantumista sisdilman epépuhtauksien, siteilyn,
veden tai maapohjan pilaantumisen, savun, jiteveden tai jitteen puutteellisen késittelyn eikd
rakennuksen osien tai rakenteiden kosteuden vuoksi. Rakennustuotteiden ja jérjestelmien on

oltava terveellisid kayttda.

Rakentamisen terveellisyysvaatimusta on konkretisoitu asetustasolla keskittyen ennen kaikkea
rakennusten sisdilmastoon sekd vesijérjestelmiin. Keskeisid asetuksia ovat: YMA rakennusten
kosteusteknisestd toimivuudesta (782/2017), joka jéttda yksityiskohtaiset toteuttamisratkaisut
pitkalti rakennusten suunnittelijoille; YMA uuden rakennuksen sisdilmastosta ja
ilmanvaihdosta (1009/2017), joka my®ds jéttad pitkélti toteuttamisratkaisut rakennusten
suunnittelijoille, mutta jossa kuitenkin sidddetdén yksityiskohtaisia raja-arvoja muun muassa
sisdilman laadulle; YMA rakennusten vesi- ja viemdrilaitteistoista (1047/2017), joka on vesi-
ja viemdrilaitteistojen toteutusta koskeva yleisasetus; sekid joukko vesijarjestelmien teknisiad
ominaisuuksia koskevia asetuksia, joilla pyritddn ennen kaikkea takaamaan talousveden

puhtaus seké estiméin vesivahinkoja (YMA:t 475/2018, 476/2018, 455/2019, 477/2019,
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478/2019, 480/2019, 481/2019, 482/2019, 483/2019, 497/2019, 498/2019, 499/2019,
500/2019).

6.5 Kayttoturvallisuus

Rakentamislain 34 §:ssd sdddetdédn toteuttamisen edellytykseksi rakennuksen
kayttoturvallisuus. Rakennuksesta tai sen ulkotiloista ja kulkuvaylisté ei saa aiheutua sellaista

tapaturman, onnettomuuden tai vahingon uhkaa, jota ei voida pitdd hyvéksyttavéna.

Kayttoturvallisuuden vaatimusta konkretisoidaan asetustasolla etenkin YMA rakennuksen
kayttoturvallisuudesta (1007/2017). Asetuksessa sdddetdin muun muassa portaisiin ja

kaiteisiin liittyvisti vaatimuksista varsin yksityiskohtaisesti putoamisriskin minimoimiseksi.
6.6 Esteettomyys

Rakentamislain 35 §:ssd sdddetdén toteuttamisen edellytykseksi rakennuksen esteettomyys.
Esteettomyys ja kdytettdvyys on otettava huomioon erityisesti lasten, ikdantyneiden,
vammaisten ja liikkkumis- ja toimimisesteisten henkildiden kannalta suhteutettuna

rakennuksen kayttotarkoitukseen ja kayttdjamadraén.

Edellytyksen taustalla on ajatus siité, ettd huomioiduille ryhmille soveltuva tila soveltuu myos
muille ihmisryhmille.'® Taustalla vaikuttaa myds YK:n vammaisyleissopimiuksen (SopS

27/2016) 9 artiklan mukainen saavutettavuuden jirjestdmisen vaatimus.

Esteettomyyden edellytystd on konkretisoitu VNA rakennuksen esteettomyydestd (241/2017),

jossa sdddetddn muun muassa esteettomien saniteettitilojen ja parkkipaikkojen rakentamisesta.
6.7 Meluntorjunta ja aanisolosuhteet

Rakentamislain 36 §:ssd sdddetdédn toteuttamisen edellytykseksi se, ettei rakennuksen ja piha-
alueiden melualtistus ja ddniolosuhteet vaaranna terveyttd, lepoa tai tyontekoa. Rakennuksen
rakenteiden on oltava dénieristettyjd ja talotekniset laitteet eivit saa hiiritd melultaan

rakennuksen kayttoa.

Edellytettyd tasoa ddniolosuhteille tarkennetaan YMA rakennuksen dédniympéristosta

(796/2017). Asetuksessa sdddetddn tekniset raja-arvot uuden rakennuksen sallituille

139 Ekroos — Majamaa 2018 s.647.



ddniolosuhteille. Rakentaminen ndiden arvojen mukaan tayttdd lupaedellytykset.
Rakentaminen on my®0s sallittua, mikali niité ei ole erityisen syyn vuoksi
tarkoituksenmukaista soveltaa rakennushankkeeseen ja luvanhakija osoittaa rakentamisen

tdyttdvan olennaiset tekniset vaatimukset muutoin. (Asetuksen 3 §)
6.8 Energiatehokkuus

Rakentamislain 37 §:ssé sdddetiin toteuttamisen edellytykseksi rakennuksen
energiatehokkuus. Rakennus on suunniteltava ja rakennettava sen kayttotarkoituksen
edellyttimalla tavalla siten, ettd energiaa ja luonnonvaroja kuluu siéstelidésti.
Energiatehokkuuden vahimmaisvaatimusten tdyttyminen on osoitettava laskelmilla. Uusi
rakennus on, laissa sdddettyji poikkeuksia lukuun ottamatta, suunniteltava RakL 11 §:n
tarkoittamaksi ldhes nollaenergiarakennukseksi ja luvanvaraisessa korjausrakentamisessa

energiatehokkuutta on 1dhtokohtaisesti parannettava.
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Edellytyksen taustalla on jatkuvasti kasvavat pyrkimykset ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi.

Edellytys toteuttaa osaltaan energiatehokkuusdirektiivid kansallisella tasolla.!*

Energiatehokkuuden vaatimusta tarkennetaan asetustasolla etenkin YMA:ssa uuden
rakennuksen energiatehokkuudesta (1010/2017), YMA:ssa erdiden rakennuksen teknisten
jarjestelmien energiatehokkuuden vaatimuksista (718/2020) sekd YMA:ssa rakennuksen

energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja muutostdissa (4/13, kuin muutettu).
6.9 Vahahiilisyys

Rakentamislain 38 §:ssd sdddetdéin toteuttamisen edellytykseksi rakennuksen véahahiilisyys.
Edellytys on tiysin uusi ja liittyy RakL sddtdmisen vahvaan tavoitteeseen huomioida

ilmastonmuutoksen hillintd osana rakennuslainsiaddnnon tavoitteita. !

Pykaldn sanamuoto edellyttidéd vihihiilisyyttéd kaikilta uusien rakennusten rakentamiselta.

Varsinaisesti edellytys koskee kuitenkin ilmastoselvityksen laatimisvelvollisuuden piiriin

140 ks. aiheesta Penttinen — Pyhiranta 2016 s. 258-266.

141 Rakentamislain 38 §:n mukaista vihihiilisyyden vaatimusta on ehdotettu muutettavaksi ns. rakentamislain
korjaussarjassa. Ehdotettu sddntelym on ehdotuksen mukaan astumassa voimaan vasta 1.1.2026. Tutkielmassa
asia esitetéidn siten kuten sen on ehdotettu tulemaan voimaan, silld kyse on tdysin uudesta sdéntelysté, joka ei
korvaa olemassa-olevaa sdéntelyd.
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kuuluvia uusia rakennuksia'*? joiden hiilijalanjiljen tulee alittaa RakL 38 a §:n mukaisesti
hiilijalanjdljen raja-arvo. Varsinaiset raja-arvot annettaisiin rakennuksen kayttotarkoituksen

mukaisesti luokiteltuina valtioneuvoston asetuksella.'*

Merkillepantavaa on, ettd ilmastoselvitys on esitettdvid vasta rakennuksen
loppukatselmuksessa. Tdémén vuoksi raja-arvon alittumista ei voida todeta rakentamislupaa
myOnnettdessd. Vahihiilisyyden vaatimus toimiikin lupaehdon tavoin soveltamisalansa
piirissd. Rakentaminen on suoritettava siten, ettd raja-arvo alittuu, silld loppukatselmusta ei
voida pitdd ja rakennusta hyviksya kayttoon, mikéli raja-arvo ei tehdyn ilmastoselvityksen
mukaan alitu.'* Varsinaisesti edellytyksen toteutuminen arvioidaankin vasta rakennuksen
loppukatselmusvaiheessa, ei rakentamislupaa myonnettéesséd. Tosiasiassa
rakentamishankkeeseen ryhtyvén on kuitenkin huolehdittava jo lupavaiheessa, ettd

suunnitelmien mukainen rakentaminen tulee alittamaan raja-arvot.

Rakennuksen vdhéhiilisyyden arviointi ja hiilijalan- ja kddenjéljen laskemisen tulisi
padsdantoisesti perustua Suomen ymparistokeskuksen kansallisen pédéstotietokannan lukuihin
rakentamisen hiilipaéstoistd. Laskemisessa huomioidaan rakennuksen kiyttdajan
ilmastorasituksen lisdksi rakennuksen rakentamisen, rakennustuotteiden valmistamisessa ja

rakennuksen purkamisesta aiheutuneet paastot.

Edellytyksestd olisi muut rakennuskohteet kuin rakennukset seki korjausrakentaminen.
Lisiksi korjausrakentaminen on vapautettu asetuksella sdddettdvistd raja-arvoista. Uusien
rakennusten rakentamiseen, joihin ei tarvitse laatia ilmastoselvitystd, sovelletaan vain
vahahiilisyyden yleisvaatimusta, eli rakennus on suunniteltava ja rakennettava sen

kayttotarkoituksen edellyttaméllé tavalla vahéhiiliseksi.

142 Niitd ovat ehdotetun RakL 38 §:n mukaan: 1) rivitalo; 2) asuinkerrostalo; 3) toimistorakennus ja
terveyskeskus; 4) liikerakennus, tavaratalo, kauppakeskus, myymalédrakennus, myymalahalli, teatteri, ooppera-,
konsertti- ja kongressitalo, elokuvateatteri, kirjasto, arkisto, museo, taidegalleria ja ndyttelyhalli; 5)
majoitusliikerakennus, hotelli, asuntola, palvelutalo, vanhainkoti ja hoitolaitos; 6) opetusrakennus ja paivikoti;
7) liikuntahalli; 8) sairaala; 9) limmitetylta nettoalaltaan yli 1 000 nelidmetrin suuruinen varastorakennus,
litkenteen rakennus, uimahalli ja jadhalli.

143 Valtioneuvoston asetusta raja-arvoista ei ole titi kirjoittaessa vield annettu.

144 Ehdotettu Rakl 122 §:n mukaan loppukatselmus voidaan toimittaa vasta kun rakennus alittaa sille
ilmastoselvityksella osoitetun 38 a §:ssa sdddetyn hiilijalanjéljen raja-arvon; (Ilmeinen kirjoitusvirhe esiintyy
suoraan lakiehdotuksessa).
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6.10 Elinkaariominaisuudet

Rakentamislain 39 §:ssd toteuttamisen edellytykseksi sdddetdén rakennuksen
elinkaariominaisuuksien ekologisuus seki rakennuksen teknisen kiyttdidn pitkiikdisyys. '
Rakennuksen elinkaarella tarkoitetaan lain 2 §:n maaritelman mukaan perdkkaisi ja toisiinsa
liittyvid vaiheita, jotka kattavat rakennustuotteiden raaka-aineiden hankinnan, valmistuksen,
kuljetukset, rakentamisen, rakennuksen kayton, rakennustuotteiden vaihdot, purkamisen seké

rakennus- ja purkumateriaalien késittelyn ja loppusijoituksen.

Rakennuksen elinkaariominaisuuksille asetetut vaatimukset ovat muodollisesti tdysin uusia,
vaikkakin MRL:n 117.3 § sisélsi tavoitteellisesti samansiséltdisid vaatimuksia. Edellytys on
keskeinen keino, jolla tavoitellaan lain uudistamisen taustalla vaikuttanutta tavoitetta parantaa

rakennusalan kiertotaloutta ja siten hillitd ilmastonmuutosta. !4

Kayttoidlle ja elinkaariominaisuuksille asetettavaa vaatimusta on tarkoitus konkretisoida

ympdristoministerion asetuksilla. Asetuksia ei ole vield annettu (22.9.2024)
6.11 Asuin- majoitus-, ja tyotilat

Rakentamislain 40 §:ssd sdddetdén asuin- majoitus- ja ty6tiloihin liittyvid erityisid
toteuttamisen edellytyksid, jotka luonnollisesti koskevat vain néité tiloja. Tilat on
suunniteltava ja rakennettava turvallisiksi, toimiviksi, viihtyisiksi ja kédyttotarkoitukseensa
soveltuviksi. Erikseen laissa sdddetddn myos, ettd tiloissa on oltava ikkuna. Ikkunan vaatimus
ei ole tydtiloissa ehdoton. Lisdksi matkaviestinten kuuluvuus on ldhtokohtaisesti

varmistettava.

Lain vaatimuksia konkretisoidaan YMA asuin-, majoitus- ja ty6tiloista (1008/2017, kuin
muutettu), missd asetetaan tarkkoja vaatimuksia muun muassa huoneiden vihimmaispinta-
aloille, korkeudelle seké ikkunoille. Asetusta ollaan tété tutkielmaa kirjoittaessa paivittdmassi

rakentamislakia vastaavaksi, mutta uutta asetusta ei ole vield annettu.'*’ Tamén lisaksi

145 Rakentamislain 39 §:n mukaista elinkaariominaisuuksien vaatimusta on ehdotettu muutettavaksi ns.
rakentamislain korjaussarjassa rakennuksessa kdytettyjen materiaalin raportoinnin osalta. Ehdotettu sddntelym
on ehdotuksen mukaan astumassa voimaan vasta 1.1.2025. Tutkielmassa asia esitetéén siten kuten sen on
ehdotettu tulemaan voimaan, silld kyse on tiysin uudesta sdfintelystd, joka ei korvaa olemassa-olevaa séédntelyé.
16 HE 139/2022 vp s. 28-29.

147 Aiheesta ks. https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM033:00/2023 (luettu 26.6.2024).
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valmistelussa on lainsdddantdmuutos, jolla tismennettiisiin asuntojen ns. lyhytvuokraukseen

liittyvii sdéintelyd lisddmilla lakiin titd koskeva uusi 40 a §.!48
6.12 Kokoontumistilat

Kronologisesti viimeisesté toteuttamisen edellytyksestd sdddetddan RakL 41 §:ssd, minka
mukaisesti kokoontumistilassa saa oleskella samanaikaisesti vain sellainen méaérd ihmisia, ettd
he padsevit poistumaan turvallisesti. Rakennusvalvontaviranomaisen on rakentamislupaa

myonnettdessd otettava kantaa tilan enimmaishenkiloméaéraén.

Kokoontumistilan késitettd ei ole tarkasti maéritelty laissa, vaan késite on tarkoitettu
joustavaksi. Kokoontumistilaksi on ymmaérrettdva tila, johon kokoontuu merkittavésti

yleisod. !+

Kokoontumistiloille asetettavia vaatimuksia konkretisoidaan YMA rakennuksen
kayttoturvallisuudesta (1007/2017), jonka viides luku asettaa vaatimukset kokoontumistilan

suunnittelulle ja rakentamiselle sekd perusteet sallitun henkiloméérian arvioimiselle.

6.13 Toteuttamisen edellytykset — Yhteenveto

Edelld on kuvattu rakentamisluvan toteuttamisen edellytyksind toimivat olennaiset tekniset
vaatimukset. Edellytykset voidaan tarkoituksensa puolesta jakaa kolmeen luokkaan.
Ensimmadisend rakentamisen perustavanlaatuista turvallisuutta koskevat edellytyksiin eli 31
§:n mukaiseen rakenteiden vakauteen ja lujuuteen ja 32 §:n mukaiseen paloturvallisuuteen.
Toisekseen rakentamisen terveellisyyteen laajasti ymmarrettynd koskeviin edellytyksiin, eli
33 §:n mukaiseen terveellisyyden, 34 §:n kédyttoturvallisuuden, 35 §:n esteettomyyden, 36 §:n
adniolosuhteiden seki 40 ja 41 §:ien mukaisiin tiloja koskeviin edellytyksiin. Kolmanneksi
edellytykset koskevat rakennusten ja rakentamisen ekologisuutta, mité koskeviin edellytyksiin
kuuluu 37 §:n mukainen energiatehokkuuden, 38 §:n vihdhiilisyyden ja 39 §:n

elinkaariominaisuuksien edellytykset.

148 Hallituksen esitys laiksi rakentamislain muuttamisesta (Luonnos 24.4.2024).

19 HE 139/2022 vp. s. 165.
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Edellytysten luokittelu on itsessdén vihdmerkityksellistd, mutta se auttaa hahmottamaan
teknisten vaatimusten monitavoitteellisuutta. Asialla on myds oikeudellista merkitysta, silla

lain tavoite ohjaa lain tulkintaa.

Rakentamisluvan edellytyksind RakL 4 luvun olennaiset tekniset vaatimukset toimivat, silla
ndin sdddetddn lain 48 §:ssd. Niilld on kuitenkin my0s itsendinen merkitytyksensi
lupamenettelyn ulkopuolella. Olennaisilla teknisilld vaatimuksilla on merkityksensa niin
rakentamislupamenettelyn ulkopuolella tehtdvissd rakennusvalvonnassa kuin rakentamistyon

yksityisoikeudellisten suhteiden vastuukysymyksissa.

Rakentamiselle asetetut olennaisten teknisten vaatimusten tdyttiminen on laissa kirjoitettu
rakentamishankkeeseen ryhtyvin vastuulle. Lainsdddannollisellé ratkaisulla, joka on ollut
kiytossd jo MRL:n aikaan, korostetaan julkisen rakennusvalvonnan suhteellisuutta.
Arvioinnin suhteellissuutta korostaa myds vaatimusten arviointi rakennusten kayttotarkoitusta
ja vaatimuksia vastaan. Sama vaikutus on sill4, ettd teknisten vaatimusten toteutumisen

arviointi on pitkilti suunnittelijoiden pitevyyden luokitteluun pohjautuvaa.'>°

Olennaisten teknisten vaatimusten arvioinnin tarkkuus osana rakentamislupaharkintaa on osin
hiilyvd. Rakentamislain 43 § sanamuodon mukaisesti lupaharkinta koostuu edellytysten
arvioinnista. Laissa ei siis suoraan lue, ettd lupaharkinta koostuisi esimerkiksi edellytysten
tdyttymisen arvioinnista. Samalla on huomioitava, ettd RakL 102 §:n mukaisesti
rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvdni on sattumanvaraisin tarkastusmenettelyin valvoa,
ettd vastuulliset tahot tayttidvit velvollisuutensa. Tdmai tarkoittaa sitd, ettd
rakennusvalvontaviranomaisella ei ole vaatimusta kidyda kaikkien teknisten vaatimusten
tayttymistd yksityiskohtaisesti ldpi. Tdma ei kuitenkaan tarkoita sitd, etteikd teknisisa
vaatimuksia pitdisi yksityiskohtaisesti noudattaa rakentamisesta tai rakentamisluvan

perusteena olevissa suunnitelmissa.

Kaikesta suhteellisuudestaan huolimatta olennaisten teknisten vaatimusten arviointi osana
rakentamislupamenettelyd on monissa kohdissa yksinkertaista. Laissa sdddettynd vaatimus
siitd, ettd rakenteiden ddneneristdvyyden on oltava sellaisia, ettd rakennuksessa oleskelevien
uni ja lepo eivét héiriinny ja rakennuksen kayttotarkoituksen mukainen toiminta on

ddniolosuhteiden puolesta mahdollista (RakL 36.2 §), on tulkinalle altis. Kun vaatimusta

1350 7535skeldinen 2017 s. 72—73.
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kuitenkin konkretisoidaan asetuksilla siten, ettd asuntojen, majoitus- tai potilashuoneiden
vililld pienin sallittu dénitasoeroluku on 55 dB, (YMA 796/2017, 4 §) joka voidaan

151

standardoidusti laskea kéytettyjen rakennustuotteiden pohjalta'>’, jaa tulkinnalle vain vahin

tilaa.

Y1la todetun esimerkin kaltaisesti muidenkin teknisten vaatimusten tdyttymisen arviointi
perustuu erilaisten standardien mukaisuuteen, jotka rakennuksen suunnittelijan on otettava
huomioon. Monissa kohden myds muut vaihtoehdot ovat sallittuja, mikali rakentamislupaa
hakeva osoittaa, ettd ne tayttavét laissa sdddetyt edellytykset. Téllaisessa tilanteessa

tulkinnalle jd4 enemman tilaa.

S1'YM 2018, s. 21 ohje rakennuksen daniymparistosta.
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7 Poikkeamisen mahdollisuudesta lyhyesti

7.1 Poikkeaminen

Edelld kuvatut rakentamisluvan edellytykset eivét ole luonteeltaan tdysin ehdottomia, silld
niistd voidaan poiketa. Poikkeamisen mahdollisuudella on teoreettisesti, sekd myos
kaytannollisesti, merkittdva vaikutus rakentamisen luvanvaraisuuden systematiikkaan. Timén

vuoksi on tutkielman kannalta perusteltua kasitelld aihetta, vaikkakin kisittely jd4 suppeaksi.

Poikkeaminen tapahtuu rakentamisluvasta erillisen poikkeamisluvan muodossa.
Poikkeamisluvan erillisyydesti huolimatta poikkeamisluvan hakeminen ja késittely
nivoutuvat osaksi rakentamislupamenettely, silld ne voidaan késitelld, ja kdytdnnossa
kisitelladnkin, samanaikaisesti rakentamisluvan myontdmisen kanssa, tosin siten, ettd
poikkeamislupa on mydnnettivi ensin.'*? Kisittelyjirjestys johtuu siitd, etti tilloin

poikkeamislupa toimii perusteena rakentamisluvalle, jota ei muutoin saisi myontda.

Rakentamislaki tuntee kolme erillistd mahdollisuutta myonti poikkeus: varsinaisen
poikkeusluvan, alueellisen poikkeamisen sekd vihéisen poikkeamisen rakentamisluvan
yhteydessa. Naistd sdddetddn lain 57,58,59 §:ssd. Edellytykset kaikkiin poikkeamismuotoihin

ovat samat ja muotojen erot ilmenevit siitd, mistd normista milldkin luvalla voidaan poiketa.

Varsinaisella poikkeusluvalla voidaan poiketa RakL 57 §:n mukaisesti alueidenkdyttolaissa
saddetysti tai sen nojalla annetusta ja tdssé laissa sdddetystd tai sen nojalla annetusta
sadnnoksestd, midrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Edelld sdddetty ei kuitenkaan
koske kelpoisuusvaatimuksia, tonttijakoa, maisematydluvan tarvetta ja edellytyksia eikd 46
§:n 1 momentin 2 kohdassa'>? si#dettyji asemakaavan laatimista koskevia sijoittamisen
edellytyksid suunnittelutarvealueella. Luvalla voidaan siis esimerkiksi poiketa asemakaavasta

tai esimerkiksi edelld esitetystd asuintilojen vilisestd desibelirajasta.

Alueellisella poikkeamispditokselld voidaan poiketa vain sdddoksestd, joka estdd
asemakaava-alueella olemassa olevan asuin-, liike- tai toimistorakennuksen tilojen

muuttamisen asuinkdyttoon tai muuhun ympéristohéiriotd aiheuttamattomaan kayttoon,

152 Martinkauppi 2024 s. 385.
153 Kyseissi kohdassa kielletééin rakentaminen, joka johtaa vaikutuksiltaan merkittivéin rakentamiseen tai
aiheuttaa merkittévid haitallisia ymparist6- tai muita vaikutuksia, jotka edellyttdavit asemakaavan laatimista.
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kaytannossd siis 1dhinnd asemakaavasta. Toisin kuin poikkeamisluvalla alueellisella
poikkeamisella voidaan poiketa samanaikaisesti useampaa kuin yhté rakennuspaikkaa
koskevasta normista. Alueellisen poikkeamisen erityisend edellytyksend on, ettd silla

edistetddn jo olemassa olevien rakennusten kéyttod, kehittdmistd ja ylldpitoa.

Vihiinen poikkeus rakentamista koskevasta maaridyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta
voidaan myontda rakentamisluvan yhteydessd. Rakennuksen teknisié ja vastaavia
ominaisuuksia koskeva poikkeaminen ei saisi kuitenkaan vaarantaa rakentamiselle asetettujen
keskeisten vaatimusten tdyttymistd. Vaikka poikkeaminen tehddin rakentamisluvan
yhteydessd, on kyseessé kuitenkin teknisesti eri pdétds. Véahdisena ei ole oikeuskdytdnnossa
pidetty muun muassa tiettyyn kayttdtarkoitukseen tarkoitetun rakennusalan ylittdmista yli

kymmenelli prosentilla.!>*
7.2 Poikkeamisen edellytykset

Poikkeamisen edellytyksistd sdddetddn RakL 57 §:n toisessa ja kolmannessa momentissa.
Saadosteknisesti edellytykset on rakennettu nelikohtaiseksi luetteloksi, jossa listataan esteet

poikkeamiselle sekai titd listausta tdismentavaksi luetteloksi.

Poikkeamislupaa ei saa myontdd, mikéli poikkeaminen aiheuttaa haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kidyton muulle jarjestdmiselle. Peukalosddnnén mukaan
poikkeaminen aiheuttaa sanottua haittaa, mikéli se e1 olisi toteutettavissa varsinaisen
kaavoituksen keinoin.!>> Rakennuksen kiyttdtarkoituksen muutos asumiseen tai muuhun
ympéristohdiriotd aiheuttamattomaan kayttoon ei kuitenkaan voi aiheuttaa téssé tarkoitettua

haittaa.

Poikkeamislupaa ei saa myoskddn myontéd, mikéli se vaikeuttaa luonnonsuojelun tai
rakennetun ympériston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Sanamuotonsa
mukaan este tayttyy, mikili poikkeaminen vain vaikeuttaa tavoitteiden saavuttamista, mika

tekee sen soveltamiskynnyksestd matalan.

Poikkeamislupaa ei voida myontdd, mikéli se johtaa vaikutuksiltaan merkittavain
rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittdvid haitallisia ymparistd- tai muita vaikutuksia.

Keskeisti arvioinnissa juuri rakentamisen vaikutukset, esimerkiksi paljon litkennevirtoja

154 KHO 2005:33.
155 Martinkauppi 2024 s. 386-387.
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aiheuttavan rakennuksen rakentaminen pientaloalueelle voi aiheuttaa poikkeamiselle esteen.
Rakennuksen kéyttotarkoituksen muutos asumiseen tai muuhun ympéristohairiota
aitheuttamattomaan kayttoon ei kuitenkaan voi aiheuttaa tassdkdin estettd poikkeuksen

myontdmiselle.

Poikkeamisluvan myontdminen, toisin kuin rakentamisluvan mydntdminen, perustuu
luonteeltaan tarkoituksenmukaisuusharkintaan. Y1l todetut myontdmisen esteet siis
muodostavat siis liikkkumatilan, jonka sisdlld kunta voi joko myodntda tai olla myontdmatta
poikkeusta. Asia on laissa ilmaistu 57—59 §:ssd kéytetyssad ilmaisussa ’kunta voi — —
myontdd”. Varsinainen poikkeaminen ja alueellinen poikkeaminen vaativat lisiksi erityisen

syyn, jonka on liityttivi jollakin tapaa rakentamiseen'>®.

156 Martinkauppi 2024 s. 388.
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8 Johtopaatokset

Talla tutkielmalla on pyritty vastaamaan kysymykseen rakentamisluvan myontdmisen
edellytyksistd. Niin ikdin tutkielmalla on pyritty esittdméén tulkintasuosituksia yksittdisista
edellytyksistd seki selkeyttdd niihin liittyva tulkinnanvaraisuutta. Toisella tapaa sanottuna
tutkielman tarkoituksena oli esitelld maanomistajan niin sanotun subjektiivisen oikeuden

sisalto.

Tutkielmassa kysymykseen ldhdettiin vastamaan hahmottelemalla ensiksi rakentamisen
luvanvaraisuuden tarkoitus hyvinkin abstraktilla tasolla. Tarkoitukseksi voidaan muotoilla
rakennuskannan turvallisuuden varmistamisen toimivassa yhteiskuntarakenteessa
ilmastonmuutosta hillitsevilld tavalla. Rakentamislupa tunnistettiin oikeusharkintaiseksi
luvaksi, jonka edellytysten tarkastelu on niin sanottua sidottua hallintotoimintaa. Tulkintaa
ohjaaviksi oikeusperiaatteiksi tunnistettiin hallinnon yleiset periaatteet seka
oikeudenalakohtaiset periaatteet, jotka ovat vahvasti liitynndssi ylla esitettyyn lainsdddannon
tarkoitukseen. Omistajan omistusoikeus, johon kaavassa myonnetty rakennusoikeus kuuluu,

todettiin merkittdvasti tulkintaa ohjaavaksi ldhtékohdaksi.

Kaksivaiheisen rakentamisluvan ensimmaéisen osan, sijoittamisen, edellytykset havaittiin
vahvasti riippuvaiseksi asemakaavasta. Asemakaavan vaietessa muut edellytykset nousevat
esille enemmain ja asemakaavan ottaessa asiaan kantaa menettévit merkitystién.
Rakentamisen asemakaavan mukaisuus on rakentamisluvan myontdmisen keskeinen
lahtokohta, minka vuoksi koko luvan kannalta oleelliseen asemaan nousee kaavan
tulkitseminen. Tutkielmassa havaittiin, ettd etenkin yleisimpien rakennuskohteiden osalta
kaavojen tulkinta on kuitenkin vakiintunutta. Lihtokohtana on pidettdvé sitd, mitd kaavassa
objektiivisesti ja rationaalisesti tulkiten ilmaistaan. Punnintatilanteissa edella esitettyjen

oikeusperiaatteiden merkitys kasvaa.

Rakentamisluvan toisen osan, toteuttamisen, edellytykset havaittiin monitavoitteisiksi seka
kahdella tapaa suhteellisiksi. Ensinnédkin rakennushankkeeseen sovellettavat edellytykset
vaihtelevat hankkeen vaativuuden mukaan, minka arviointi luo tulkinnalle uuden tason.
Hankkeen vaativuuden arviointi luo myos melko paljon tulkinnanvaraa. Toisekseen
lainsdddantotekniikka, jossa vastuu toteuttamisen edellytyksistd on asetettu rakentamisluvan
hakijalle ja edelleen suunnitelmien tekijoille tuo edellytyksille suhteellisuutta, etenkin kun

lupaviranomaisen ei pida tutkia niiden tayttymisté kaikilta osin. Lisdksi todetaan, etti
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toteuttamisen edellytyksien tulkinta, ilman niiden konkretisointia asetuksilla, ei niiden

saatamishistorian vuoksi ole mahdollista.

Tutkielma kohdistui murrosvaihetta elavdin lainsdddédntoon. Uuden lainsdddannon
tosiasialliset vaikutukset tutkimuksen kohteeseen, lupaan rakentaa asemakaava-alueella, ovat
kuitenkin melko vdhiisid. Suurimmat muutokset ovat olleet siind, mihin lupaa vaaditaan seka
uusissa vahahiilisyyttd ja elinkaariominaisuuksia koskevissa vaatimuksissa, joiden merkitysta
ollaan valmisteilla olevassa niin sanotussa rakentamislain korjaussarjassa laskemassa.
Lupaedellytysten kannalta tdma tarkoittaa sitd, ettd vanhan lain alla kertynyt kaytinto
soveltuu pitkélti myds uuden lain tulkintaan. Luvan hakijan kannalta titi voidaan pitda
positiivisena siind mielessd, ettd se lisdd hakijan oikeusvarmuutta. Soveltajan on kuitenkin

oltava tarkkana ja muistettava huomioida lainsddddnndn muutokset.

Tutkielmassa pystytddn hahmottamaan maanomistajan subjektiivisen oikeuden sisalto.
Kaavassa osoitettu rakennusoikeus kuuluu maanomistajan kaytettiviksi niilld rajoitteilla,
jotka kaavassa on mainittu, mikéli maanomistajan suunnittelema rakentaminen tiyttaa laissa
saddetyt edellytykset. On kuitenkin siitd pitdd mielessi, ettd timi niin sanottu subjektiivinen
oikeus on siind mielessd harhaa, ettd se on voimassa vain kaavan ollessa voimassa. Kunnalla
on teoriassa mahdollisuus aina uudelleenkavoittaa alue, jolloin oikeus lakkaa olemasta

samansisiltoisend voimassa. Oikeus onkin voimassa ajallisesti vain toistaiseksi.

Lopuksi voidaan esittdd De lege ferenda kaksi nikokohtaa. Rakentamislupa on
oikeusharkintainen lupa, jonka edellytykset, kenties kauneuden ja korkeasuhtaisuuden
vaatimusta lukuun ottamatta, eivét ole erityisen alttiita oikeuden ulkopuolisille arvostuksille.
Tadmaén vuoksi lainsdddéannon ldhtokohta, jossa rakentamisluvan myontda monipéinen,
kiytdnnossd kunnallispolitiikoista koostuva elin, kuulostaa oikeusvarmuuden kannalta
ongelmalliselta. Kdytdnnossd ongelmallisuutta pienentdd se ettd, valtuudet suurimman osan

luvista mydntdmiseen on monissa kunnissa osoitettu alemmalle tasolle.

Liséksi oikeusvarmuuden kannalta ongelmallista on toteuttamisen edellytyksiin liittyva
kaksitapainen suhteellisuus, joka véérin sovellettuna voi johtaa mielivaltaisilta vaikuttaviin
tilanteisiin. Téstd ndkdkulmasta huolimatta vaativuuksiin liittyvé suhteellisuus on perusteltua,
silld kaikelta rakentamiselta ei voida realistisesti edellyttdd samaa vaatimustasoa. Ei voida

myo6skédn esittdd, ettd rakennusvalvonta voisi tarkastaa yksityiskohtaisesti jokaisen



vaatimuksen tdyttymisen. Tamén vuoksi suhteellisuuden vahentdminen edellyttdisi julkisen

vallan lainsdadiannolld rakentamiselle asettamien vaatimusten merkittda keventdmistai.
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