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ASIA Rakennuspaikan hallinnan selvittaminen

Kantelijayhtio (jaljempéna yhtio) arvostelee oikeuskanslerille 20.11.2018 osoittamassaan Kir-
joituksessa kunnan rakennustarkastajan menettelya rakennusluvan myoéntamiseen liittyvassa
asiassa. Yhtion omistamalle Kiinteistolle 1 (619-409-1-12) on myo6nnetty rakennuslupa vuonna
2015 A:lle, vaikka tamé ei ole kiinteiston omistaja eikéd ollut saanut lainhuutoa kiinteistolle.
Kantelija katsoo, ettd kunnan tiedossa on ollut jo vuonna 2011, ettd kiinteistd on yhtién omis-
tuksessa eikd B:n, joka oli luovuttanut kiinteiston yhtiolle 1995 ja tastd huolimatta uudelleen
Alle 2015. Kantelija pyytad oikeuskansleria tutkimaan kunnan ”leviperidistd rakennuslupakdy-
tantod”.

SELVITYS

Kunta on antanut 18.6.2019 pdivatyn selvityksen.

VASTINE

Kantelijalle on varattu tilaisuus antaa selvityksesta vastine, jota ei kuitenkaan ole annettu.
RATKAISU

1. Tapahtumatiedot selvitysten mukaan

C on Kkirjoittanut yhtion puolesta samasta asiasta oikeuskanslerille 20.8.2016
(OKV/1204/1/2016). Kantelun tutkimiseksi kunnalta hankittiin selvitys, joka lahetettiin yhti6l-
le vastauksen mukana tiedoksi. Lainhuutoa ja kiinteiston omistusoikeutta koskeva valitusasia
oli tuolloin kuitenkin viela vireilld maaoikeudessa, eika kantelua tdmén vuoksi ryhdytty tuossa
vaiheessa enemmalti tutkimaan (apulaisoikeuskanslerin vastaus 24.11.2016). Kyseisessa kante-
luasiassa kertynyt asiakirja-aineisto on ollut kéaytettavissani myos nyt tata asiaa kasiteltaessa.

B oli hakenut ja saanut 20.5.2011 lainhuudon 13.7.1994 lahjana saamaansa l:n Kiinteistoon,
vaikka oli t&td ennen jo ehtinyt myyda sen 15.5.1995 Oy D Ab:lle perustettavan yhtion nimiin.
Kunta oli 14.4.2011 osoittanut Oy D Ab:lle rakennuksen ja ympariston kunnossapitoa koske-
van Kirjeen ja kehotuksen. Yhtion puolesta E oli 2.5.2011 lahettanyt kunnan rakennustarkasta-
jalle sahkopostiviestin, jossa muun ohella todettiin, ettei yhtid omista kyseista kiinteistod. Vies-
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tin mukaan kiinteistdé on hankittu 1990-luvulla perustettavan yhtion lukuun, jonka osakkeet on
luovutettu turkulaiselle liikemiehelle. Yhti6 ilmoittaa tiedossaan olevan, ettd mainittu henkil6
on luovuttanut kiinteiston parkanolaiselle yritykselle. Viestissa ilmoitetaan, ettei yhtiolla ole
puhevaltaa kyseisen kiinteiston asioissa, eika se aio ryhtya kirjeessé esitetyn vaatimuksen mu-
kaiseen purku- ja siistimistoimeen Kiinteistolla.

B on vahvistamattomalla kauppakirjalla 30.4.2015 sopinut myyvansa kiinteiston A:lle. B ja A
ovat solmineet maakaaren muotosadnngsten mukaisen kiinteistokaupan 7.7.2015.

Kantelijayhtid on hakenut kiinteistoon lainhuutoa 26.6.2015 (saantona kauppa 15.5.1995). A
on hakenut lainhuutoa samaan kiinteistéon 2.10.2015 (saantona kauppa 7.7.2015). B ei Maan-
mittauslaitoksen lainhuutopéatoksen (30.6.2016) mukaan ollut itselleen lainhuutoa hakiessaan
maininnut mitddn 15.5.1995 tekemdastadn luovutuksesta tai sen purkamisesta. Jos tdma tieto
olisi tuotu esiin, ei B:lle olisi vuonna 2011 myonnetty lainhuutoa.

A oli 31.5.2015 hakenut rakennuslupaa saunaparakin sijoittamiselle ja vapaa-ajan asunnolle.
A:lle on myodnnetty rakennuslupa saunaparakille 31.7.2015 (8 29) ja vapaa-ajan asunnolle
3.9.2015 (8 34). Luvat ovat lainvoimaisia.

Kanta-Hameen kardjaoikeuden maaoikeus on péaatokselldan 16.2.2017 (17/1386) vahvistanut
Maanmittauslaitoksen paatokset 30.6.2016, joiden mukaan Kiinteistdon | myonnetaén lainhuuto
yhtiolle ja A:n lainhuutohakemus samaan kiinteistoon hylatadn. Korkein oikeus ei ole myontéa-
nyt asiassa valituslupaa (16.6.2017).

Sittemmin Pirkanmaan kardjéoikeus on tuomiollaan 14.3.2019 velvoittanut A:n hdaddon uhalla
muuttamaan pois kiinteistolta ja luovuttamaan kiinteiston yhtiolle.

B on toimittanut oikeuskanslerinvirastoon 8.5.2019 pdivétyn kantelun, joka koskee kunnan ja
ELY-keskuksen menettelyd tdssd samassa asiassa. Kantelua kasitelladn diaarinumerolla
OKV/832/1/2019, ja siihen annetaan erillinen ratkaisu.

Pirkanmaan kargjaoikeus on tuomiollaan 4.9.2019 (19/18928) purkanut B:n ja A:n valilla teh-
dyn kiinteistonkaupan. Tuomio ei ole lainvoimainen, vaan siitd on valitettu Turun hovioikeu-
teen.

2. Rakennuslupakasittelyssa esitetty selvitys

Saadun selvityksen mukaan kunta on rakennuslupa-asioiden késittelyn yhteydessa 10.6.2015
tarkistanut Kiinteiston omistustiedot kiinteistotietojarjestelmasta. Lainhuuto on ollut B:lla
(20.5.2011, saantona lahja 13.7.1994). Selvityksen& rakennuspaikan hallinnasta hakija oli esit-
tanyt B:n ja A:n vélisen vahvistamattoman sopimuksen kiinteiston kaupasta (30.4.2015). Kun-
taan oli my6s 7.7.2015 saapunut tiedoksi kaupanvahvistajan kiinteistonluovutusilmoitus. Li-
sédksi kuntaan oli toimitettu (7.7.2015) jaljennés kaupanvahvistajan vahvistamasta
kauppakirjasta.

Kunnan selvityksessé viitataan kunnan 28.10.2016 asiassa OKV/1204/1/2016 antamaan selvi-
tykseen. Rakennuslupien myontdmisesta todetaan uudessa 18.6.2019 annetussa selvityksessa,
ettd rakennuspaikan hallinta voi kdyda ilmi kiinteiston omistusoikeutta koskevasta selvitykses-
t4 (lainhuutorekisterin tiedot). Hallintaoikeus voi perustua myds muuhun kuin Kiinteiston omis-
tusoikeuteen, esimerkiksi hallinnanjakosopimukseen, vuokra- tms. sopimukseen. Rakennus-
paikan hallitsemisesta oli esitetty kiinteiston kauppakirja 30.4.2015. Kunnassa oli tdman

OIKEUSKANSLERINVIRASTO

KaiynTIoSoITE Snellmaninkatu 1 A, Helsinki . PunELIN 0295 16001 E-MAIL etunimi.sukunimi@okv.fi
PostiosorTe PL 20, 00023 Valtioneuvosto TELEFAKSI 09 160 23975 INTERNET www.okv.fi



3/5

jalkeen 10.6.2015 tulostettu lainhuutotodistus, jonka mukaan lainhuuto I:n kiinteist66n oli kiin-
teiston myyjalla B:11a. B:ll1& on selvityksen mukaan ollut oikeus maaréta kiinteistosté kiinteis-
ton hallintaoikeus sek& myds omistusoikeus luovuttamalla.

Kiinteiston kauppakirjaa 30.4.2015 ei ollut laadittu maakaaren muotosaannoksia noudattaen.
Kunta katsoo, etta vaikka kauppakirja 30.4.2015 ei ole ollut kiinteiston omistusoikeuden luo-
vutuksen osalta sitova, B on kuitenkin voinut patevasti luovuttaa kiinteiston hallintacikeuden
A:lle. Kunnan késityksen mukaan mainittu kauppakirja olisi pelkastaan ollut rakennuslupaha-
kemuksen kaésittelyssa riittdva selvitys rakennuspaikan hallinnasta. Kunnassa ei ole tutkittu
lainhuutorekisterin tietoja toistamiseen siind vaiheessa, kun rakennuslupapaatokset on tehty.

Kunta kiinnittaa selvityksessdan huomiota vield rakennuslupaharkinnassa Kuntaliiton mukaan
vallitsevaan kaytantoon, ettd jos hakija olisi toimittanut yli kaksi kuukautta mutta alle kolme
kuukautta vanhan lainhuutotodistuksen, olisi se ollut riittava selvitys siité, ettd myyjall4 on ol-
lut oikeus myyda kiinteisto.

3. Arviointi

Asiassa on arvioitava, onko kunnan rakennusvalvonta menetellyt huolellisesti, kun se on kési-
tellyt A:n rakennuslupahakemusta. Erityisesti kysymys on siité, olisiko hakijan oikeutta raken-
nuspaikan hallintaan tullut tarkemmin selvittaa lupaprosessissa.

Hallintolain (434/2003) 31 §:n mukaan viranomaisen on huolehdittava asian riittdvasta ja
asianmukaisesta selvittamisestd hankkimalla asian ratkaisemiseksi tarpeelliset tiedot seké selvi-
tykset. Asianosaisen on esitettava selvitystd vaatimuksensa perusteista. Asianosaisen on muu-
toinkin myotavaikutettava vireille panemansa asian selvittamiseen.

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 131 8:n mukaan rakennuslupaa haetaan kirjallisesti
rakennusvalvontaviranomaiselta. Rakennuslupahakemukseen on liitettdvd mm. selvitys siita,
ettd hakija hallitsee rakennuspaikkaa (1 kohta).

Hakijan oikeus rakentaa alueelle perustuu hallintaoikeuteen. Rakentaminen ei siten edellyt,
ettd hakija omistaa alueen, vaan alueen hallinta voi perustua myos vuokra- tai muuhun oikeu-
teen tai sopimukseen, joka osoittaa hakijan oikeuden rakentaa alueelle.

Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd vaikka rakennusluvan yhteydessa ratkaistaankin ennak-
kokysymyksena hakijan oikeus hallita rakennuspaikkaa, ei mydnnetylla luvalla ratkaista lopul-
lisesti omistus- tai hallintasuhteita (Ekroos-Majamaa: Maankéyttd- ja rakennuslaki, 2018,
s. 725 seka Hallberg-Haapanala-Koljonen-Ranta: Uusi maankéyttd- ja rakennuslaki, 2000,
s. 466). Hallberg ym. toteavat, ettd tdhan perustuu vakiintunut oikeuskaytanto, jossa hakemuk-
set, joissa on vaadittu lainvoiman saaneen rakennusluvan purkamista tai poistamista omistus-
tai hallintaoikeuden puuttumisen tai riitaisuuden perusteella, on hylatty. Ekroos ja Majamaa
viittaavat lisdksi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuun KHO 1977 11 59 ja toteavat, etta
lupaviranomaisen tutkimisvelvollisuus on verraten laaja, eikd myonnetty rakennuslupa tuota
luvansaajalle oikeutta toisen maahan tai oikeutta pitdé rakennusta paikoillaan.

Tavanomaisena rakennusluvan hakutilanteena voidaan pitad sité, ettd luvan hakijalla on lain-
huuto kiinteistoon. Tallgin hakijan oikeus hallita rakennuspaikkaa on yleensa selva. Tallaisessa
tavanomaisessa tilanteessa voidaan pitéé riittdvana, ettd kiinteiston lainhuutotiedot tarkistetaan
hakemuksen kasittelyn alkuvaiheessa hakemuksen tultua vireille.

OIKEUSKANSLERINVIRASTO

KaiynTIoSoITE Snellmaninkatu 1 A, Helsinki . PunELIN 0295 16001 E-MAIL etunimi.sukunimi@okv.fi
PostiosorTe PL 20, 00023 Valtioneuvosto TELEFAKSI 09 160 23975 INTERNET www.okv.fi



4/5

Mikali hakijalla ei ole itsellddn lainhuutoa tai asiaan vaikuttaa muuten liittyvan epéatavallisia
piirteitd, edellyttdd lupahakemuksen kasittely tilanteen huolellisempaa tarkastelua. Kuten edell&
on todettu, alueen hallinta voi perustua myos esimerkiksi vuokraoikeuteen tai hallinnanjakoso-
pimukseen. Talloin kiinteiston omistajan ja hakijan valilla on sopimus, johon perustuen raken-
taminen voi olla mahdollista. My®ds tilanne, jossa luvan hakijalla ei ole lainhuutoa, mutta on
ilmoituksensa mukaan ostanut rakennuspaikan, edellyttdad viranomaiselta kiinteiston omistus-
ja hallintaolosuhteiden tarkempaa selvittamista.

Hakija on téssa tapauksessa lupahakemuksen jattdessadn (31.5.2015) esittanyt kunnan raken-
nusvalvonnalle vahvistamattoman kauppakirjan (30.4.2015). Kunnassa on saadun selvityksen
mukaan tarkistettu kiinteiston lainhuutotiedot viran puolesta 10.6.2015. Kaupanvahvistajan il-
moitus Kiinteistonkaupasta ja h&nen vahvistamansa kiinteiston kauppakirja on saatu kuntaan
7.7.2015. Kantelijayhtion lainhuutohakemus oli tullut vireille 26.6.2015. A oli hakenut lain-
huutoa kiinteistdon vasta 2.10.2015.

Kunnan selvityksessa viitataan Maanmittauslaitoksen kotisivuihin, joiden mukaan vireille tul-
leesta hakemuksesta tehd&an saman péivan aikana merkinté rekisteriin vahintdédn ns. minimi-
tiedoilla (hakemuksen laatu, vireilletulopaivé ja asianumero). Ainakin tieto lainhuutohakemuk-
sen vireilldolosta on siten ollut rekisterissa nahtavilla heti 26.6.2015.

Maanmittauslaitokselta on vield asiasta erikseen kysyttdessd ilmoitettu 7.11.2019, ettd tieto
lainhuudon hakijasta ei sisally hakemuksen vireilldoloaikana lainhuutotodistuksessa esitettaviin
tietoihin, vaikka tieto hakijasta olisi merkitty rekisteriin. Niin kauan, kunnes asia ratkaistaan,
vireilla olevasta lainhuutoasiasta esitetdén lainhuutotodistuksessa vain se, ettd lainhuutoasia on
vireilla (ylla mainituin tiedoin).

Kantelijayhtio vetoaa siihen, ettd kunnan rakennusvalvonnalla on kevaalla 2011 ollut tieto siitd,
ettei B omista kiinteistdd. Toisaalta yhtion puolesta on edelld kerrotuin tavoin 2.5.2011 ilmoi-
tettu, ettei yhtié omista kyseistd kiinteistoa, ja ettei silla ole puhevaltaa kyseisen kiinteiston
asioissa. Asiakirjoista ei kdy ilmi, miten ja mist4 kunta on tuolloin selvittanyt kiinteiston omis-
tus- tai hallintatietoja. Lainhuutoa ei tuolloin ole ollut yhti6lla eikda mydskéaan B:lla. B oli ha-
kenut ja saanut kiinteistéon lainhuudon 20.5.2011 eli pian rakennuksen ja ymparistén kunnos-
sapitoa koskevan kirjeenvaihdon jalkeen. Kuten edelld on todettu, B oli saanut Kiinteistdn
lahjana vuonna 1994 ja myynyt Kiinteiston vuonna 1995 Oy D Ab:lle perustettavan yhtion lu-
kuun.

Asiassa ei ole ilmennyt, ettd kunnan menettely olla erikseen vaatimatta lisaselvitysta Kiinteis-
ton hallintaoikeudesta tai jattd4 lainhuutorekisterin tiedot tarkistamatta uudelleen vield ennen
lupien ratkaisua olisi ollut minkain nimenomaisen saannoksen vastaista. Myoskaan viitteita
kantelijan mainitsemasta tahallisuudesta ei ole asiaa objektiivisesti tarkasteltaessa havaittavis-
sa. Rakennuspaikan hallintaoikeuden selvittamistd koskeva saannds on varsin avoin, ja se jattaa
harkinnanvaraa lupahakemuksen kasittelijélle. Yleisesti voidaan todeta olevan selvaé, etté lu-
pa-asia on késiteltdva huolellisesti ja tarkasti sek& huomioitava asiaan mahdollisesti liittyvéat
tavanomaisesta poikkeavat olosuhteet.

Saadun selvityksen mukaan rakennuspaikan hallinta on katsottu selvitetyksi kiinteistén myyjéan
lainhuutomerkinnan, Kiinteiston kauppakirjan ja kaupanvahvistajan ilmoituksen perusteella.
Toisaalta kunnan rakennusvalvonnassa on huhtikuussa 2011 ollut tieto, ettei kiinteiston myyja
B ole omistanut kiinteist6d. Hanelle on kuitenkin myonnetty lainhuuto toukokuussa 2011.
Kunnalla ei ndkemykseni mukaan ole ollut tdmén jalkeen sindnsa perusteita epéilla, ettei B oli-
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si kyseisen kiinteiston omistaja. Tamé kiinteistén omistushistoriaan liittyva epaselvyys huomi-
oon ottaen rakennuspaikan hallintaa olisi ollut perusteltua tarkastella tavallista huolellisemmin.

Kunta on asiassa OKV/1204/1/2016 antamassaan selvityksessa (28.10.2016) esittanyt, etté
Kiinteiston omistukseen liittyvat epaselvyydet tulivat sen tietoon loppuvuodesta 2015. Kunnan
rakennustarkastaja lahetti tdiméan vuoksi A:lle 18.12.2015 paivatyn Kirjeen, jossa suositeltiin
pidattdytymaan rakennustyon jatkamisesta kiinteistélla I, kunnes omistusoikeus Kiinteistéon on
varmistettu.

Totean, ettd kunnassa olisi edell& selostetuissa olosuhteissa ollut perusteltua selvittdd lahemmin
Kiinteiston omistus- ja hallintatietoja ennen rakennuslupien myoéntamista. Kyseessa ei ole ollut
tavanomainen tilanne, jossa luvan hakijalla on ollut lainhuuto rakennuspaikkaan. Mikali kiin-
teiston rekisteritiedot olisi tarkistettu viela ennen lupien myontamistd, olisi kantelijayhtion
lainhuutohakemuksen vireilldolo ollut havaittavissa. Asiakirjoista ilmenee, ettd A oli ehtinyt
rakentaa kiinteistolle loma-asunnon ja saunan. Han on sittemmin joutunut siirtimaéan raken-
nukset pois kiinteistolta.

4. Johtopaatokset ja toimenpiteet

Kunnan rakennusvalvonnassa olisi ollut perusteltua tarkistaa kiinteistd I:n lainhuuto- ja kiin-
teistorekisteritiedot vielda ennen rakennuslupahakemusten ratkaisemista, kun luvanhakijalla ei
ole ollut lainhuutoa rakennuspaikkana olevaan Kiinteistoon. Kiinnitdn kunnan rakennusvalvon-
nan huomiota tarkkuuteen rakennuspaikan hallintaoikeuden selvittdmisessa.

Kantelukirjoituksen liitteet palautetaan tamén paatoksen ohessa kantelijalle.

Apulaisoikeuskansleri Mikko Puumalainen
Vanhempi oikeuskanslerinsihteeri Anu Réaty
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