—

ol
i

NG

U

P3atds 1(5)

31.7.2026 OKV/1385/10/2025
OKV/1385/10/2025-OKV-6

VALTIONEUVOSTON OIKEUSKANSLERI

Rakennustarkastajan toimivalta rakennuslupa-asiassa

KANTELU

Kantelija on 14.6.2025 oikeuskanslerille osoittamassaan kantelussa arvostellut Hangon kau-
pungin menettelyd majoitusrakennuksen kayttotarkoituksen muuttamista asuinkerrostaloksi
koskevan paatoksen tekemisessa. Kantelijan mukaan rakennustarkastajan paatos 21.3.2025 §
34 on kasitelty ilmoitusasiana ymparistélautakunnassa 10.4.2025 § 59. Kantelijan mielesta Han-
gon kaupungin hallintosaannén mukaan toimivalta paatoksen tekemiseen olisi kuulunut kuiten-
kin ymparistdlautakunnalle eika rakennustarkastajalle. Kantelijan mukaan ymparistdlautakun-
nan toimintasdanndssa lautakunta on siirtanyt toimivaltaansa rakennustarkastajalle vain ky-
seista rakennuslupapaatosta pienimuotoisemmissa rakennuslupa-asioissa. Rakennuslupapaa-
tos kattaa kolmen erillisen asuntohotellirakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen liikeraken-

nuksista asuinrakennuksiksi.

SELVITYS JA LAUSUNTO

Hangon kaupunki on 11.11.2025 antanut siltd apulaisoikeuskanslerin pyytaman selvityksen ja

lausunnon.

VASTINE

Kantelija on antanut vastineen.
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RATKAISU

Sovellettavat oikeusohjeet

Tassa asiassa lupahakemus kayttétarkoituksen muuttamiseen on tullut vireille 17.12.2024, ja
1.1.2025 voimaan tulleen rakentamislain (751/2023) 194 §:n mukaan rakentamislain voimaan
tullessa vireilla oleva asia kasitellaan loppuun soveltaen rakentamislain voimaan tullessa voi-
massa olleita sdanndksia, jollei siina toisin saadetd. Nailla poikkeuksilla ei ole asiassa merki-
tysta. Lupahakemuksen vireilletuloajankohtana voimassa olleen maankaytto- ja rakennuslain
125 §:n 1 momentin mukaan rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa. Saman py-
kalan 5 momentin mukaan rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista
varten tarvitaan rakennuslupa. Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kayttotarkoi-
tuksen muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankayttoon seka rakennuk-
selta vaadittaviin ominaisuuksiin. Lupaa edellyttavana kayttétarkoituksen muutoksena pidetaan
muun ohella loma-asunnon kayton muuttamista pysyvaan asumiseen. Vahittaiskaupan suuryk-
sikon toteuttamisella on katsottava olevan edella tarkoitettua vaikutusta maankayttoon, jollei

aluetta ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tdhan tarkoitukseen.

Maankaytt6- ja rakennuslakia koskevan hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp, s. 100) yksityis-
kohtaisten perustelujen mukaan kayttotarkoituksen muutosta verrataan myodnnettyyn rakennus-
lupaan tai rakennuksen aikaisempaan kayttoon. Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomi-
oon kayttotarkoituksen muutoksen vaikutus kaavoituksen toteuttamiseen ja muuhun maankayt-
téon seka rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Rakennuslupaan verrattavasti kasitellaan
sellaiset muutokset, joilla vaikutetaan ymparistdn maankayttoon tai lisatdan rakennuksen kay-
ton riskillisyytta. Esimerkkeinad ovat liiketilan muutos myyntitilasta ravintolaksi tai teollisuustilan

muutos palovaarallisuusluokaltaan vaativammaksi.

Asuin-, majoitus- ja tydtiloista annetun ymparistdministerion asetuksen (1008/2017) 2 §:n 1 koh-
dan mukaan asuinhuoneella tarkoitetaan huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu jatkuvaan
asumiskayttéon. Saman pykalan 2 kohdan mukaan asuinhuoneistolla eli asunnolla tarkoitetaan
keittiolla, keittokomerolla tai keittotilalla varustettua yhden asuinhuoneen tai useampia asuin-
huoneita kasittavaa, ymparivuotiseen asumiseen tarkoitettua kokonaisuutta, jolla on oma vali-
ton sisdankayntinsd. Saman pykalan 3 kohdan mukaan asuinkerrostalolla tarkoitetaan vahin-
taan kaksikerroksista, useita asuinhuoneistoja kasittavaa asuinrakennusta, jossa eri asuinhuo-
neistoihin kuuluvia tiloja on paallekkain. Saman pykalan 8 kohdan mukaan majoitustilalla tar-
koitetaan kalustettua huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu tarjottavaksi ammattimaisesti

tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille.


https://www2.eduskunta.fi/FI/vaski/HallituksenEsitys/Documents/he_101+1998.pdf
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Hangon kaupungin hallintosdannén 23.5.2017 (paivitetty 12.10.2021) mukaan ymparistdlauta-
kunnan tehtadvana on muun ohella myéntaa rakennus-, toimenpide-, maisematy6- ja muut vas-

taavat luvat.

Hangon kaupungin ymparistlautakunnan toimintasaannon (28.11.2017 § 211, 18.6.2019 § 77,
23.4.2020 § 50, 9.1.2025 § 6, 10.4.2025 § 66) mukaan rakennustarkastajan ratkaistavaksi on
siirretty luvan myontaminen muuhun rakentamistoimenpiteeseen kuin uudisrakennuksen raken-
tamiseen lukuun ottamatta rakennuslupaa vaativia rakennelmia tai laitoksia (suurehko varasto,
urheilu- tai ulkoilualue, asuntoautoalue). Hangon kaupunki ei ole selvityksessaan ja lausunnos-
saan tuonut esiin, etta toimintasaanto olisi ollut paatdksentekoajankohtana eri sisaltdinen kuin

nyt.

Asiassa saatu selvitys

Hangon kaupungin rakennustarkastaja on paatokselldan 21.3.2025 § 34 hyvaksynyt majoitus-
rakennusten kayttotarkoituksen muuttamisen asuinkerrostaloiksi. Paatoksesta tehtiin yksi oikai-
suvaatimus, jonka Hangon kaupungin ymparistdlautakunta hylkasi paatdkselldan 15.5.2025 §
34.

Hangon kaupungin selvityksen ja lausunnon mukaan alueella voimassa olevassa asemakaa-
vassa kiinteistolla on merkinta AL (Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue). Kaupungin
nakemyksen mukaan asemakaava mahdollistaa kayttotarkoituksen muuttamisen asuinraken-

nukseksi, koska myonnetty lupa ei poikkeaa asemakaavasta.

Hangon kaupunki on selvityksessaan ja lausunnossaan korostanut, etta asiassa ei ollut kysy-
mys uudisrakentamisesta, vaan olemassa olevista alun perin majoitusrakennuksiksi rakenne-

tuista rakennuksista, joihin haettiin kayttdtarkoituksen muutosta asuinkerrostaloiksi.

Arviointi

Maankaytto- ja rakennuslaissa tai sen esitdissa ei ole edelld kuvattua tarkemmin maaritelty,
mita kulloinkin pidetaan rakennuksen kayttotarkoituksen olennaisena muuttamisena. Asema-
kaava-alueella alueen paaasiallinen kayttotarkoitus ilmenee asemakaavan aluevarauksesta.
Rakentamisen sijainnin ohjauksella ja asemakaavan kayttotarkoitusmaaraysten avulla osoite-

taan yhteiskunnan eri toiminnoille sopivat alueet.

Maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 5 momenttia sovellettaessa on arvioitava tapauskohtai-
sesti sita, vastaavatko kayton tyypilliset vaikutukset paitsi mydnnettya rakennuslupaa myés alu-
eelle kaavassa osoitetun kayttétarkoituksen yleista luonnetta seka siihen liittyvia ennakoitavissa

olevia ja oikeutettuja odotuksia. Olennaista on arvioida, millaisia konkreettisia vaikutuksia
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toiminnalla kussakin yksittaistapauksessa on. Huomiota on kiinnitettava erityisesti siihen, onko
toiminta vastannut tyypillisiltd vaikutuksiltaan asemakaavan paakayttétarkoitusta ja rakennus-
luvan mukaista asumista. Toiminnan maankaytélliset vaikutukset puolestaan riippuvat keskei-

sesti kyseisen alueen yleisesta luonteesta.

Vertailukohtaa voidaan hakea korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopaatoksista KHO 2021:76
ja KHO 2021:77, joissa se on arvioinut, oliko asuinhuoneistojen kayttotarkoitusta muutettu ly-
hytvuokraustoiminnan johdosta rakennuslupaa edellyttavalla tavalla olennaisesti. Naissa paa-
toksissa korkein hallinto-oikeus totesi, etta lyhytkestoiset vuokrasopimukset olivat luonteeltaan
majoitustoimintaa, jotka eivat vastanneet myonnettya rakennuslupaa eivatka alueelle kaavassa
osoitetun kayttotarkoituksen yleista luonnetta seka siihen liittyvia ennakoitavissa olevia ja oi-

keutettuja odotuksia.

Vaikka tassa tapauksessa rakennus viela kayttotarkoituksensa muuttamisen jalkeenkin on ollut
voimassa olevan asemakaavan mukainen, ei maankaytté- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentin
mukaisesti rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen ole ai-
noa huomioon otettava seikka arvioitaessa sitd, onko kayttdtarkoituksen muutosta pidettava

silla tavoin olennaisena, etta luvanvaraisuuskynnyksen voidaan katsoa ylittyvan.

Kayttotarkoituksen muutoksen olennaisuuden arvioiminen on joka tapauksessa vaistamatta ta-

pauskohtaista.

Majoitusrakennuksen kayttotarkoitus on tarjota ammattimaisesti tilapaistd majoitusta tarvitse-
ville asiakkaille, kun taas asuinrakennuksen kayttétarkoitus on jatkuva ymparivuotinen asumi-
nen. Totean, ettd ammattimainen majoituksen tarjoaminen ja jatkuva ymparivuotinen asuminen
ovat olennaisesti toisistaan poikkeavia rakennuksen kayttétarkoituksia, joihin liittyy selvasti tois-
taan poikkeavia piirteita ja joista seuraa erilaisia konkreettisia vaikutuksia. Uudisrakentamisen
lisdksi myds rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvi-
taan rakennuslupa. Kasitykseni mukaan téssa olisi siten ollut kysymys rakennuslupaa vaati-

vasta hankkeesta.

Hangon kaupungin ymparistolautakunnan toimintasaannaolla ei ole siirretty rakennustarkastajan
ratkaistavaksi rakennuslupaa vaativia rakennelmia tai laitoksia. Kun tassa tapauksessa hanke
olisi kasitykseni mukaan vaatinut rakennusluvan, rakennustarkastajalla ei ole ollut ymparisto-
lautakunnan toimintasaannon nojalla toimivaltaa tallaisen paatoksen tekemiseen. Paatos on si-

ten arvioni mukaan syntynyt virheellisessa jarjestyksessa.

Johtopaatokset ja toimenpiteet

Kiinnitdn Hangon kaupungin huomiota toimivaltasdanndsten noudattamiseen.


https://data.finlex.fi/fi/oikeuskaytanto/korkein-hallinto-oikeus/ennakkopaatokset/2021/76?language=fin&highlightId=755575&highlightParams=%7B%22type%22%3A%22BASIC%22%2C%22search%22%3A%22KHO%3A2021%3A76%22%7D
https://data.finlex.fi/fi/oikeuskaytanto/korkein-hallinto-oikeus/ennakkopaatokset/2021/77?language=fin&highlightId=755573&highlightParams=%7B%22type%22%3A%22BASIC%22%2C%22search%22%3A%22KHO+2021%3A77%22%7D

Asia ei anna aihetta muihin laillisuusvalvonnallisiin toimenpiteisiin.

Tama asiakirja on allekirjoitettu sahkoisesti.

Oikeuskansleri Janne Salminen

Esittelijaneuvos Elina Nyholm
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