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Kiinteistoopas, esipuhe ja oppaan tarkoitus

Tamad opas on tehty Eteld-Karjalan, Eteld-Savon ja Kymenlaakson kuntien kayt-
t6ON neuvomaan venaldisia ja muita ulkomaalaisia kiinteiston ostajia ja rakenta-
jia. Oppaan paatarkoituksena on selvittdd Suomesta hankitun kiinteistén ostoon,
rakentamiseen ja kayttoon liittyvat oikeudet ja velvollisuudet. Padpaino on
lomakiinteistoihin ja pientaloihin liittyvilla maardyksilla ja ohjeilla. Sisalto etenee
aikajarjestyksessa alkaen kaavoituksesta, kiinteiston hankinnasta ja rakentamises-
ta padtyen kiinteiston kdyttamiseen liittyviin asioihin ja tietoldhteisiin.

Oppaassa selvitetddn myos joitakin aihealueen tarkeimpia kasitteitd, jotka
saattavat erota lukijan kotimaan kasitteistd. Oppaassa on haluttu valttaa kuivaa
lakitekstia ja kirjoittajan pyrkimyksena on esittad asiat mahdollisimman selke-
asti ja kansanomaisesti unohtamatta kuitenkaan lakien ja muiden sadddsten
asiasisaltod. Kaikkia asioita ei voida selittaa yksityiskohtaisesti ja tata tarkoitusta
varten on pyritty esittdmaan kunkin kasiteltavan asian kohdalla ne lahteet, joista
lisdtietoa on saatavissa.

My®&s alueellisia ja paikallisia eroja on etenkin rakentamismaaardysten yksityis-
kohdissa ja sen vuoksi on aina tarkeda olla heti yhteydessa kiinteiston sijainti-
paikkakunnan viranomaisiin.

Opas soveltuu my6s suomalaisten kayttoon, vaikka jotkut oppaassa esitetyt asiat
voivat tuntua heista itsestdan selvilta. Kiinteistoja ja rakentamista koskevat lait ja
maardykset ovat samanlaisia ulkomaalaisille ja suomalaisille pienia poikkeuksia
lukuunottamatta.

Oppaan kuvituksella ja piirroksilla on haluttu elavoittaa tekstia ja selventaa vaike-
aa lakitestia. Oppaan lopussa on
lueteltu aihepiirien tarkeimmat
lait ja muut sadadokset ja niiden
padasiallinen sisalto.

Opas on toteutettu Kaakkois-
Suomi- Vendja naapuruusohjel-
man rahoituksella.

Teoksen on kirjoittanut Konsu
Oy:n lakimies, varatuomari Petri
Nykanen, ja kadnnoksen vendjak-
si on tehnyt Ivan Prilezhaev.

Tekija kiittaa Eteld-Karjalan liiton
henkilostod saamastaan aineis-
tosta sekd kuntien viranomaisia,
joilta on saatu arvokasta kaytan-
non tietoa.

1.Johdanto

1.1 Yleistdi kiinteistoistd ja rakentamisesta

1.2 Kiinteiston kdisite

Puhekielessa kiinteistolld ymmarretadn erilaisia
maapalstoja, rakennuksia, asuin- ja liikehuoneistoja ja
maatiloja. Juridisesti kiinteistolld tarkoitetaan Suomessa itsendistd maanomistus-
yksikkdad, joka voidaan kiinteistond merkita kiinteistorekisteriin. Naita ovat yleen-
sa tontit ja tilat, madraalat (rajoiltaan maaratty alue kiinteistostd) sekd maardosat
kiinteistosta (esim. 2/3 osaa kiinteistostd). Myds maanvuokrasopimukset, jotka
voidaan siirtda kolmannelle henkildlle omistajaa kuulematta ja vuokra-alueella
on rakennuksia tai sille saadaan rakentaa vuokramiehen rakennuksia, ovat sellai-
sia omistusyksikaitd, jotka on rekisterditava kiinteistorekisteriin.

Sen sijaan asunto-osakeyhtion osakkeet, jotka oikeuttavat tietyn huoneiston
hallintaan, eivat muodosta kiinteistoa eika niitd merkitd kiinteistorekisteriin.
Asunto-osakeyhtion osakkeita pidetdén arvopapereina.

1.3 Oikeus ostaa omaisuutta Suomessa

Suomalaiset ja ulkomaalaiset voivat vapaasti ostaa seka kiinteda ettd irtainta
omaisuutta Suomessa.

Ulkomaalaiset voivat myds vapaasti ostaa yrityksia ja niiden osia. Ainoastaan
tdrkedn kansallisen edun vaatiessa, voidaan ulkomaalaisten yritysostoja rajoittaa.

1.4 Rakentaminen

Suomalaisia ja ulkomaalaisia koskevat samat mddraykset rakentamisessa. Kunnat
voivat kuitenkin edellyttda pysyvaa asumista esimerkiksi omakotialueiksi tarkoite-
tuille tonteille, joille on rakennettu valmis kunnallistekniikka (mm. kadut, energia,
vesijohto, jatevesiviemarit).

Maanmittauslaitoksen keradman tilaston mukaan ulkomaalaiset ovat ostaneet
kiinteistoja Suomesta vuosittain noin 200-300 kertaa, mutta vuonna 2007
kauppojen mdara nousi jo 850:een. Valtaosa ulkomaisista ostajista oli venaldisia
(noin 620 kauppaa). Kiinnostavimpia alueita ovat olleet Eteld-Savo ja Eteld-Kar-
jala. Erityisen haluttuja ovat olleet isot maa-alueet ja vanhat lomakeskukset seka
arvokkaat kiinteistot. Ulkomaalaisten ostot ovat viimeisten vuosien aikana nosta-
neet huomattavasti kesamaokkitonttien hintoja erityisesti Saimaan alueella.



Vaikka suuri osa ulkomaalaisten kiinteistdkaupoista on kohdistunut valmiiksi ra-
kennettuihin kiinteistdihin, on myds uudisrakentaminen ja korjausrakentaminen
ollut vilkasta. Tama on aiheuttanut kuntien viranomaisille ylimdaraista tyota mm.
kielivaikeuksien ja rakennusmaaraysten selvittdmisessa. Talld oppaalla halutaan
osaltaan helpottaa seka kiinteistdjen ostajien ettd myos kuntien viranomaisten
toimintaa.

1.5 Kiinteiston omistaminen

Kiinteiston omistamiseen liittyy my&s monia oikeuksia ja velvollisuuksia, joista on
hyva tietdd jo etukdteen ennen varsinaisten kauppojen tekemista ja viimeistaan
ennen rakentamiseen ryhtymista. Ndita ovat mm. metsan hakkaaminen, tien
rakentaminen, sahkon saanti, kiinteistoverotus ja jate- ja vesihuolto. Tarkeimmat
kohdat on kasitelty kiinteiston kdyttdmistd koskevassa osassa.

1.6 Suomalaista mokkieldmdid

Suomalaiset ovat innokasta mokkikansaa ja
hyvin yleisesti mokeilld vietetddn padosa loma-
ajoista sekad kesallg, ettd muina vuodenaikoina.
Suomessa on télla hetkelld noin puoli miljoo-
naa kesamokkia (v. 2006, 475.000). Aiemmin
1950-1980 luvuilla olivat mokit yleensa sangen
vaatimattomia ja niille vietiin varsinaisesta
kodista kaytdstd poistetut huonekalut ja muut
esineet, mutta viimeisten vuosikymmenien
aikana on yhd enemman panostettu mokkien
viihtyvyyteen ja tekniikkaan ja suuri osa mo-
keistd on muutettu joko kakkosasunnoiksi tai
sinne muutetaan pysyvasti. Osa suomalaisista
tyytyy vaatimattomiin olosuhteisiin, eivatka

he hanki mokeilleen mitdén mukavuuksia ja
haluavat olla rauhassa ilman mitdan uutta
tekniikkaa.

Mitdan yleistystd ei voida antaa tyypillisestd mokkildisesta tai mokista, silld mo-
lempia on edelleenkin laidasta laitaan. Suuntaus on kuitenkin selvésti isompiin ja
mukavuuksilla varustettuihin huviloihin, jotka ovat ymparivuotisessa kaytossa.

Yhteistd lomanviettdjille on edelleen runsas saunominen, makkaranpaisto ja
oluen tai muiden virvokkeiden nauttiminen. Naapurien kanssa on syytd olla
hyvissa valeissd, mutta liiallinen kanssakdyminen voi aiheuttaa ongelmia ja paras
tapa on antaa naapurille oma rauha ja valttaa oleskelua ja kalastelua sauna-ai-
koina seka muinakin aikoina toisen mokkirannan laheisyydessa ja pihapiirissa.
My6s danekkdiden koneiden kayttamista tulee valttad lepopdivind. Juhannus on
edelleen tarkein kesdjuhla, jolloin suomalaiset ovat padosin mokeilldan.

1.7 Kiinteiston hankintaa ja rakentamista
koskeva jdrjestelmd Suomessa

Kuten aiemmin on jo mainittu, suomalaisia ja ulkomaalaisia koskevat lait ja
madrdykset ovat padsaantoisesti samat seka kiinteiston hankinnassa etta varsi-
naisessa rakentamisessa. Henkilon tai yrityksen asuinpaikalla ei siten yleensa ole
merkitysta. On myds huomattava, ettei kiinteistén omistaminen Suomessa ole
peruste oleskeluluvan saamiseksi, vaikka joissakin tapauksissa se voi edesauttaa
luvan saantia.

Kiinteistokauppoja saadteleva peruslaki on vuonna 1997 voimaantullut maakaari.
Se sisaltad maaraykset mm. kauppasopimuksen muodosta ja ehdoista, osa-
puolten oikeuksista ja velvollisuuksista, kaupan virheista ja omistusoikeuden ja
muiden oikeuksien ja rasitteiden kirjaamisesta.

Mikali kysymys on asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkaiden kau-
pasta, |0ytyy sitd koskevat madraykset erillisesta asuntokauppalaista.

Kiinteistdjen ja muiden rekis-
teriyksikdiden muodostamista
koskeva lainsaadantd on koottu
kiinteistonmuodostamislakiin.
Tassa laissa on saddetty erilaisista
kiinteistotoimituksista, esimerkiksi
ostetun madrdalan muodosta-
minen itsendiseksi kiinteistoksi
(lohkominen).

Maankaytto- ja rakennuslaki
(usein puhekielessd puhutaan
vain rakennuslaista) on perus-
tana koko Suomen alueiden
suunnittelulle, rakentamiselle ja
maankadytolle. Laki sisaltdad mm.
madraykset kaavoituksesta, raken-
tamisen edellytyksistd ja luvista.

Edelld mainittuja peruslakeja
tdydentda useat muut erikoislait
ja alemmanasteiset ja tarkentavat
madraykset ja ohjeet, joita kasitel-
|d8n tassd oppaassa asiayhteyden
mukaan (esim. metsdstys, kalas-
tus, tiet, metsanhakkuu).

Tarkempi luettelo laeista ja muis-
ta sdadoksista on esitetty oppaan
lopussa (liite 1).
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2. Maankaytto ja kaavoitus

Maankaytdn suunnittelun tavoitteena Suomessa on edistad turvallisen, terveel-
lisen, viihtyisan ja sosiaalisesti toimivan elin- ja toimintaympariston luomista eri
vastoryhmille. Suunnittelussa on huomioitava mm. maankdyton taloudellisuus,
ymparistdn suojelu, luonnonarvojen sailyminen ja hyva rakennustapa.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet hyvaksyy valtioneuvosto. Maakunnan
liitot laativat ja hyvaksyvat koko maakunnan laajuiset maakuntakaavat, jotka ym-
paristdministerid vahvistaa. Maakuntakaava valittdd valtakunnalliset aluieiden-
kdyttotavoitteet kuntakaavoitukseen. Kunnan alueiden kayton jarjestdmiseksi ja
ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja. Kunnilla on myds mahdolli-
suus laatia yhteinen yleiskaava. Yksityisen kansalaisen kannalta kunnan yleiskaa-
va ja asemakaava ovat tdrkeitd ja luovat pohjan rakentamiselle ja maankdytolle
yleensa.

Yleiskaavassa osoitetaan alueiden paapiirteet kunnassa, kun taas yksityiskohtai-
semmassa asemakaavassa osoitetaan kunnan osa-alueen kayton ja rakentami-
sen jarjestdminen. Asemakaavalla maaratdadan mm. rakentamisen kayttotarkoitus,
sijoitus tontilla seka rakennuksen pinta-ala, kerrosala seka kerroskorkeus. Asema-
kaavat laaditaan padsaantdisesti taajama-alueille.

Ranta-alueita varten kunnat voivat laatia rantayleiskaavoja ja ranta-asemakaa-
VOja, joilla ohjataan mm. rantojen rakentamista ja loma-asutuksen jarjestamista
kunnan alueella. Oikeusvoimaisen rantayleiskaavan perusteella voidaan myontda
suoraan rakennusluvat. Kaavoittamattomilla rannoilla rakentamiseen tarvitaan
poikkeuslupa.

Naiden kaavojen lisaksi kunnilla tulee olla rakennusjarjestys. Rakennusjarjestys
antaa paikallisista olosuhteista johtuvia tarkempia madrayksia esimerkiksi raken-
nusten koosta, rakennusten sijoittelusta ja vesihuollosta. On kuitenkin huo-
mattava, ettei rakennusjarjestyksen maardykset saa olla ristiriidassa yleiskaavan,
asemakaavan tai Suomen rakentamismadrayskokoelman madrdysten kanssa.
Kunnilla on my&s omia rakentamistapaohjeita.

Kaavajdrjestelmd Suomessa

Valtakunnalliset alueiden kayttétavoitteet - Valtioneuvosto hyvaksyy

Maakuntakaava - Maakunnan liitto laatii ja hyvéksyy,
ymparistoministerio vahvistaa

Yleiskaava - Kunta laatii ja hyvaksyy

Kuntien yhteinen yleiskaava - yhteinen toimielin hyvaksyy

Asemakaava (ranta-asemakaava) - kunta laatii ja hyvaksyy

Rakennusjarjestys - kunta laatii ja hyvaksyy

Kaavat luovat perustan maankaytolle ja rakentamiselle.
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2.2 Kaavoituskatsaukset

Kunnan tulee vahintdan kerran vuodessa laatia katsaus kunnassa ja maakunnan
liitossa vireilld olevista ja lahiaikoina vireille tulevista kaava-asioista, jotka eivat
ole merkitykseltdan vahaisia. Tasta katsauksesta kunnan on tiedotettava sopivalla
tavalla kunnan asukkaita, esim. sanomalehdissa.

2.3 Rakentamiskiellot ja - rajoitukset eri kaavoissa

Maakuntakaavat

Maakuntakaavassa voidaan tietyt alueet osoittaa virkistys- tai
suojelukayttdoon tai teknisen huollon alueiksi, joilla on voi-
massa rakentamisrajoitus. Nama alueet on merkitty kaavassa
erityisilld tunnuksilla (esim. virkistysalue V, suojelualue S).

Esimerkiksi niilla alueilla ei ole lupa rakentaa rakennusta siten, / V
ettéd silld vaikeutetaan kaavan toteutumista. Rakennuslupa on

kuitenkin myonnettava, jos luvan myéntamatta jattdminen aiheuttaa rakennus-
luvan hakijalle huomattavaa haittaa tai julkisen rakentamisen kohdalla, jos kunta
ei lunasta aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta.

Yleiskaavat

Kun yleiskaavan laatiminen tai muuttaminen on vireilld, kunta voi maarata
alueelle rakennuskiellon tai erityisen toimepiderajoituksen (maisemaa muuttava
maanrakentaminen, puiden kaato tai vastaava).

Kieltoalueelle ei voida mydntda rakennuslupaa, ellei siihen ole saatu erillista
poikkeuslupaa. (poikkeusluvista katso kohta 7.5)

Rakennuskielto ja toimenpiderajoitus ovat voimassa enintaan viisi vuotta, ellei
kunta kaavan keskenerdisyyden vuoksi ole pidentdnyt aikaa (enintdan 5 vuotta).

Kun yleiskaava tulee voimaan, maardytyy rakentaminen kaavamdaéardysten
mukaan. Rakennuslupaa ei saa myontaa siten, etta silla vaikeutetaan yleiskaavan
toteutumista. Lupa on kuitenkin mydnnettava, jos rakennusluvan hakijalle aiheu-
tetaan huomattavaa haittaa tai julkisen tarpeen aluetta ei lunasteta tai suoriteta
kohtuullista korvausta.

Yleiskaavassa voidaan maaratd myos muita rajoituksia rakentamiselle.
Ranta-alueen rakennuslupa voi perustua myds ranta-alueelle laadittuun yleiskaa-
vaan (rantayleiskaava), jossa on maaratty yleiskaavan tai sen osan kdyttamisesta
rakennusluvan perusteena. Oikeusvaikutteisia rantatyleiskaavoja on laadittu
Suomessa jo melko kattavasti. Rantarakentaminen perustuu usein myds kuntien
asema/ranta-asemakaavoihin.



Asemakaavat

Asemakaavoja laaditaan padsadntoisesti taajama-alueille. Asemakaavoilla
madratdan kunnan alueiden yksityiskohtaisesta jarjestdmisestd ja rakentamisesta
paikallisten olosuhteiden edellyttamalla tavalla. Asemakaava on perusta kunnan

ja alueen maanomistajien valiselle suhteelle ja on tarked osa kunnallista paatok-
sentekoa.

Kun asemakaavaa ollaan laatimassa tai muuttamassa, kunta voi madrata alueelle
rakennuskiellon. Myds maisemaa muuttavat toimenpiteet ovat luvanvaraisia.
Rakennuskielto on voimassa enintdan kaksi vuotta (+ mahdollinen pidennys
kaksi vuotta).

Asemakaava esitetaan kartalla, josta nékyy eri alueiden rajat ja niiden kayttotar-
koitukset. Lisdksi kaavasta ilmenee rakentamisen maara ja rakennusten sijoittelu.
Rakentamismaard ilmaistaan yleensa erityiselld tehokkuusluvulla (e). Esimerkiksi
tehokkuusluku e = 0,4 tarkoittaa, ettd rakennettavaksi mahdollisen kerrosalan
madrd on nelja kymmenesosaa (4/10) rakennuspaikan pinta-alasta. Nain ollen
1.000 m2:n tontille olisi mahdollista rakentaa 400 kerrosneliometria.

Kerrosalalla tarkoitetaan rakennuspaikalle sallittujen rakennusten yhteenlasket-
tua kerrosalaa.

Kerrosalan tulkinta ja mité tiloja siihen lasketaan, voi vaihdella eri kunnissa ja on
syyta varmistaa asia rakennuspaikkakunnan valvontaviranomaiselta.

Kaavamerkinnoista selvida eri alueiden kayttotarkoitukset. Asemakaava-alueella
rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa. Myos toiminnat, jotka aiheutta-
vat haittaa muiden alueiden kaytolle, ovat kiellettyja.

Kaavassa voidaan kieltda uudisrakennuksen rakentaminen korkeintaan kolmen
vuoden ajaksi, jos se on kaavan toteutukselle tarpeellista.

Ranta-alueiden kaavoitus

Valtaosa ulkomaalaisten tekemista kiinteistokaupoista Suomessa kohdistuu
ranta-alueille. Kuten johdannossa on jo kerrottu, ovat venaldiset yha enenevdssa
maardssa ostaneet loma-asuntoja ja rakentamatonta maata etenkin [td-Suomes-
ta. Tdman oppaan painopiste onkin loma-asuntojen rakentamisella ja loma-asun-
tojen kayttoon liittyvilld asioilla.

Ranta-alueet, joita ei ole kaavoitettu, ovat yleensa rakennuskiellossa, kunnes ko.
alueelle on tullut voimaan joko ranta-asemakaava tai yleiskaava, jonka maarays-
ten perusteella maanomistajilla on oikeus hakea rakennuslupia. Maanomistajilla
on mahdollisuus myds itse huolehtia kaavan laatimisesta.

Jos ranta-alueella ei ole voimassa olevaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa tai ranta-
asemakaavaa tai rakentamisen maara poikkeaa merkittavasti kaavamaarayksests,

taytyy uudisrakennukselle hakea poikkeuslupaa alueelliselta ymparistokeskuk-
selta. Jos rakentamisen paikka siirtyy merkittavasti kaavan osoittamasta paikasta,
tarvitaan kaavamuutos.

Ranta-alueella olevat rakentamisrajoitukset eivat kuitenkaan koske maa- ja met-
satalouden harjoittamista varten tapahtuvaa rakentamista tai olemassaolevan
asuinrakennuksen pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen rakentamista (esim.
varasto, autotalli). Talousrakennuksessa ei saa olla asumiseen tarkoitettuja tiloja.

Laadittaessa yleiskaavaa tai ranta-asemakaavaa loma-asutuksen jarjestamiseksi
ranta-alueella, on erityisesti huomioitava se, etta rakentaminen ja maankaytto

sopeutuu rantamaisemaan ja ymparistoon. Lisdksi kaavoituksessa on otettava

huomioon erilaiset suojelutarpeet ja luonnon arvot. Ranta-alueille pitda jattaa

myds riittava tila yhtendistd rakentamista varten.

2.4 Kaavoitustilanne Suomessa

Maakuntien alueella ovat voimassa maakuntakaavat. Léhes koko Suomen alue
on yleiskaavoitettu ja suosituimpien vesistojen alueella olevat maa-alueet ovat
joko rantayleiskaavassa tai ranta-asemakaavoissa. Talléin voidaan rakennusluvat
ja muut luvat hakea kaavamaaraysten mukaan normaalia rakennuslupamenette-
lyd kayttden. Haja-asutusalueilla loma-asuntojen kdyttotarkoituksen muutoksista
pdattad kunta, mm. loma-asunnon muuttaminen ympdrivuotiseen kdyttdoon.

2.5 Kaavojen suhde toisiinsa

Kaavoituksen suhteen Suomessa on voimassa periaate; tarkempi kaava syrjayt-
tad yleispiirteisen kaavan. Siten oikeusvaikutteinen yleiskaava ja asemakaava
(tai ranta-asemakaava) syrjdyttavat maakuntakaavan ja asemakaava syrjdyttaa
yleiskaavan.

2.6 Kaavoituksen kustannukset

Kuten aiemmin on jo mainittu, voivat myds maanomistajat huolehtia alueensa
ranta-asemakaavasta ja laadituttaa sen ulkopuolisten asiantuntijoiden toimes-
ta. Menettelyd ovat kdyttdneet mm. metsdyhtiot ja matkailuyritykset, joiden
intressissé on saada alueelleen ranta-asemakaava ja sitd myoten mahdollisuudet
laajempaan rakentamiseen. Kaavoituskustannuksista vastaavat talldin kaavoitet-
tavan alueen maanomistajat. Yleensa kunnat eivat laadi ranta-asemakaavoja, ellei
se ole yleisen edun vaatimaa.

Jos asemakaava tai ranta-asemakaava tai kaavan muutos on pddosin yksityisen
edun vaatima ja se on laadittu maanomistajan aloitteesta, kunnalla on oikeus
perid kaavan laatimiskustannukset maanomistajalta.



Jos rantoja kasitteleva yleiskaava laaditaan pdaasiallisesti loma-asutuksen jarjes-
tamiseksi, voidaan maanomistajilta perid enintdan puolet laatimiskustannuksista
heiddn kaavasta saaman hyoddyn suhteessa.

2.7 Kaavamerkinndit

Eri kaavoissa kaytettavat merkinndt poikkeavat hieman toisistaan Idhinna sen
vuoksi, ettd merkinndt tulevat aina tarkemmiksi mitd yksityiskohtaisempi kaava
on kysymyksessa. Esimerkiksi asemakaavassa on hyvin tarkoin eroteltu asumi-
seen tarkoitettujen tonttien kayttotarkoitus eli minkalaisia rakennuksia voidaan
tietylle alueelle rakentaa.

Kunnan rakennusviranomaisilta saa pientd maksua vastaan karttaotteita, joista
selvidd kaavoitustilanne ja sitd myoten rakentamismahdollisuudet. Koska kartta-
otteet ovat monesti vaikeaselkoisia, on parasta olla suoraan yhteydessa kiinteis-
ton sijaintikunnan kaavoitus- tai rakennusvalvontaviranomaisiin.

3. Kiinteistokauppa ja muut luovutukset

3.1 Yleistd

Suomessa tehddan vuosittain noin 70.000-80.000 kiinteistdn luovutusta. Kaup-
pojen osuus luovutuksista on noin 85 %. Ulkomaalaisten osuus kaupoista on
yhden prosentin luokkaa. Ulkomaalaisten ja etenkin venaldisten ostajien osuus
on kasvanut selvasti ldhivuosina, kun taas kokonaisuudessaan kiinteistokaup-
pojen madra on hieman laskussa. Kauppojen lisdksi voidaan kiinteistoja vaihtaa
ja lahjoittaa. Osa kiinteistdista siirtyy vuosittain perinténa vainajalta taméan
oikeudenomistajille. Oppaassa kasitelladn paaosin kauppoja, ellei toisin ole
mainittu.

3.1.1. Lainsddddnto

Kiinteiston luovutuksia koskeva peruslaki on vuonna 1997 voimaantullut
maakaari (MK). Muita merkityksellisid lakeja ovat etuostolaki (vuodelta 1977),
joka sadtelee kunnan etuoikeutta kunnassa sijaisevaan kiinteistoon sekd laki
kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd, joka séatelee mm. valitysliik-
keen vastuuta ja toimeksiannon sisaltéa koskevia asioita. Myds valtioneuvoston
asetuksella asuntojen markkinoinnista annettavista tiedoista (vuodelta 2001) voi
olla merkitysta elinkeinonharjoittajan markkinoidessa asuntoja kuluttajille. Jos
sopimuskumppanit ovat yksityisia henkiloitd, jotka eivat kdyta kaupanteossa va-
littdjan palveluita, ei kahta viimeksimainittua sddnndstd tarvitse ottaa huomioon.
My®s oikeustoimilaki (vuodelta 1929) koskee osaltaan kiinteistokauppaa.

3.1.2 Ulkomaalaisten oikeus
ostaa kiinteistoja

Suomen nykyinen lainsdaddanto sallii
tdysin ulkomaalaisten tekemat kiinteis-
tokaupat eli lainsdadannon mukaan
osapuolten kansalaisuudella ei ole
merkitystd. Edelld kerrottu koskee seka
yksityisid henkiloitd ettd yrityksid. Sen
sijaan kiinteiston tai asunnon omis-
taminen ei ole peruste vapaaseen
oleskeluun tai tydntekoon Suomessa.

3.1.3 Keneltdi kiinteiston voi
ostaa

Kiinteiston voi vapaasti ostaa keneltd
tahansa omistajalta. Yleensa myyjat




ovat yksityisia henkil6ita tai yrityksia. Myos julkisyhteisot, kuten kunnat, valtio ja
seurakunnat, omistavat huomattavan maaran maata ja voivat olla myyjind. Myy-
jid edustaa usein myos kiinteistonvalittdja, joka perii palkkion myyjalta toimeksi-
antosopimuksensa mukaisesti ja esiintyy aktiivisesti myyjan puolesta.

3.2 Kiinteiston ostossa huomioitavat asiat

Ostettaessa kiinteistdd Suomesta on tietyt asiat varmistettava ennen kaupan
solmimista tai neuvotteluiden jatkamista. Yleensa nama asiat liittyvat myyjan
henkildon ja kaupan kohteeseen.

Myyjan ja kiinteistonvalittajan tehtavana on selvittda mm. seuraavat asiat:
- omistaako myyja kohteen

- jos myyjana on yhti6, onko myyja oikeutettu toimimaan yhtién puolesta

- myytdvan kohteen pinta-ala, kartta ja selvitys rakennuksista

- minkéldinen on kiinteistén rakennusoikeus tai voiko sille rakentaa vield lisaa

- kohdistuuko kiinteistoon rasitteita (esim. velkakiinnityksia tai tierasitteita)

- rakennusten kunnon selvitys.

Edelld kerrotut asiat ovat yleensd helposti selvitettdvissa asiakirjoilla, jotka myyja
tai valittdja esittaa. Alueelle rakentaminen ja rakennusoikeuksien selvitys voi
joskus osoittautua vaikeaksi mikali alueella ei ole voimassa olevaa yksityiskohtai-
sempaa kaavaa tai kaavoitus on kesken.

Talléin on parasta ottaa yhteytta paikallisen kunnan rakennus / kaavoitusvi-
ranomaiseen, jolla on tiedot myds mahdollisesti vireilld olevista muutoksista.
Asemakaava-alueilla voi olla myds voimassa hyvinkin yksityiskohtaisia maardyksia
rakennuksen eri yksityiskohdista, jotka on syyta selvittaa, jos valttamattd haluaa
rakentaa tietyntyyppisen rakennuksen.

Muita huomioitavia asioita, etenkin lomarakentamisen suhteen, ovat tieyhtey-
det, sdhkonsaanti, jatevesien kasittely ja jatehuolto.

3.2.1 Kiinteistokaupan muotosddnnokset

Kiinteistdkauppa on tehtava kirjallisesti ja kummankin osapuolen on allekirjoitet-
tava kauppakirja. Lisdksi julkisen kaupanvahvistan on vahvistettava kauppakirja
omalla allekirjoituksellaan osapuolten ldsndollessa. Julkisia kaupanvahvistajia on
saatavissa mm. maistraatista, poliisilaitokselta, pankista ja maanmittaustoimistos-
ta. Useimmiten myyja tai kiinteistonvalittdja huolehtii julkisen kaupanvahvistajan
kutsumisesta kauppatilaisuuteen.

Kaupanvahvistaja tarkistaa osapuolten henkildllisyyden ja mahdolliset valtakirjat,
jos osapuolet kayttavat asiamiehid. Muutoin kaupanvahvistaja ei yleensa puutu
kauppakirjan sisaltoon, ellei hdan havaitse selvid virheitd tai puutteita. Osapuolten
on itse huolehdittava, ettd kauppakirjan sisaltd vastaa heidan toivomuksiaan.
Kaupanvahvistajan palkkio on 77 euroa (v. 2008), joka osapuolten on maksettava.
Myds kiinteistokaupan esisopimus on tehtdva edelld mainittuja muotoja noudat-
taen.

3.2.2 Kauppakirjan sisdlto

Lain mukaan kauppakirjasta on aina kaytava ilmi luovutustarkoitus, luovutettava
kiinteistd, myyja ja ostaja seka kauppahinta tai muu vastike. Kauppahinta on
merkittava todellisena, silld se on perusta varainsiirtoverolle. Jos kauppahinta on
merkitty alemmaksi kuin se todellisuudessa on, ei myyja saa oikeussuojaa , jos
han yrittda peria ylitetta ostajalta eikd vastaavasti ostaja voi perid ylitetta takasin,
jos han on maksanut todellisuudessa enemman kuin kauppakirjaan on merkitty.

Yleensa kauppakirjat ovat muotoutuneet hyvin samanlaisiksi ja erityisesti kiin-
teistonvalittajilld on kdytdssaan vakiintuneet sopimusmallit, jotka ovat pohjana
asunto- ja kiinteistokaupoille. Kuitenkin jokainen kauppa on oma kokonaisuus,
joka voi vaatia osapuolten toivomuksesta tai kaupan luonteen johdosta erityis-
ehtoja tai selvennyksia.

Seuraavassa on lueteltu yleisimmat kaupan ehdot:

- kauppahinnan maksutapa ja aika

- omistus- ja hallintacikeuden siirtyminen

- vastuu varainsiirtoverosta (poikkeuksetta ostajalla)

- vastuu maksuista ja veroista

- sahkoliittyman siirtdminen

- rasitteiden huomiointi

- onko myyty irtainta omaisuutta

- miten kaupankohde on tarkastettu

- missa kunnossa rakennukset on myyty

- mita asiakirjoja on esitetty kaupan yhteydessa.

Oppaan lopussa on kauppakirjamalli (liite 2).

[1s]




3.3 Verotus

Myyja saattaa joutua maksamaan luovutusvoitosta veroa mikali kauppahinta
on korkeampi kuin hdnen alkuperdinen saantonsa on ollut. Samoin ostajan on
suoritettava varainsiirtovero.

3.3.1 Luovutusvoittovero

Jos ulkomaalainen ostaa kiinteiston Suomesta ja myy sen mydhemmin, voi han
joutua maksamaan luovutusvoittoveroa mikéli hinta on korkeampi kuin hankin-
tahinta. Voitosta on maksettava 28 %:n suuruinen vero.

Esimerkki:

Venaldinen henkild on ostanut lomakiinteiston Suomesta vuonna 2004 ja on
maksanut siitd 120.000 euroa. Han myy kiinteistén mydhemmin vuonna 2008
kauppahinnan ollessa 180.000 euroa. Koska kauppahinta on 60.000 euroa korke-
ampi, joutuu hdn maksamaan luovutusvoittoveroa 28 % 60.000 eurosta eli veroa
yhteensa 28 % x 60.000 euroa = 16.800 euroa.

Jos kiinteistda on parannettu esim. 30.000 eurolla, huomioidaan se voittoa
laskettaessa eli silloin maksetaan veroa vain 30.000 eurosta. Tama edellyttda aina,
ettd henkild pystyy esittdamaan selvityksen parannuskustannuksista eli kaikki
korjaamiseen tai parantamiseen liittyvat kuitit ja laskut on sailytettava.

3.3.2 Vakituisen asunnon myynti

Mikéli myyddaan omassa tai perheen kdytossa vahintdan kaksi vuotta ollut vaki-
tuinen asunto, ei luovutusvoittoveroa tule maksettavaksi. Sadanto koskee seka
varsinaista asuinkiinteistda ettd myos huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkei-
fa.

3.3.3 Varainsiirtovero

Kiinteiston luovutuksen yhteydessa ostaja on velvollinen suorittamaan veron,
jonka mdéara on neljd (4) prosenttia kauppahinnasta tai omaisuuden kdyvasta
arvosta. Verovelvollisuus koskee varsinaisten kiinteistdjen lisaksi myos erillisia ra-
kennuksia, vaikka luovutus ei koskisi varsinaista maata. Jos ulkomaalainen ostaa
esimerkiksi omakotitalon Suomesta, joka sijaitsee vuokramaalla, on han velvolli-
nen maksamaan varainsiiroveroa nelja prosenttia kauppahinnasta.

Varainsiirtovero on maksettava ennen omistusoikeuden rekisterointia eli kuuden
kuukauden sisalla luovutuksesta.

Jos kysymys on asuinhuoneiston hallintaan liittyvien osakkeiden kaupasta, on
varainsiirtovero suoritettava kahden (2) kuukauden kuluessa luovutussopimuk-
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sen tekemisestd. Veron madra on 1,6 % kauppahinnasta. Mikali luovutus tapah-
tuu kiinteistonvalittdjan valitykselld, vero on suoritettava jo kaupan yhteydessa.

Huom!

Mikali ostaja hankkii kiinteiston tai asuinhuoneiston ensiasunnokseen ja on
ialtaan 18-40-vuotias, on luovutus verosta vapaa. Tama koskee sekd suomalaisia
ettd ulkomaalaisia henkil6ita.

Ostajan on annettava talloin selvitys verovirastolle tai kiinteistonvalittajalle
verovapauden edellytyksistd. Verovapaus edellyttad, ettd ulkomaalainen asuu
Suomessa ja on taalla yleisesti verovelvollinen.

Mikéli varainsiiroveroa ei suoriteta maaratyssa ajassa, voidaan veroa korottaa.

3.4 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteistdn kaupassa, jos maata
tarvitaan rakentamiseen tai virkistys- tai suojelutarkoitukseen. Tama kunnan
oikeus koskee seka suomalaisia ettd ulkomaalaisia riippumatta heidédn asuinpai-
kastaan.

Etuosto-oikeutta ei ole, jos kysymys on maa-alueesta, jonka pinta-ala on alle
5.000 m2 (padkaupunkiseudulla 3.000 m2) tai kyseessa on sukulaisten valinen
kauppa. Jos kaupan osapuolena on valtio tai sen laitos tai kyse on pakkohuuto-
kaupasta, ei kunnalla ole etuoikeutta eikd mydskéan silloin, kun etuostooikeuden
kayttamistd pidetdan kohtuuttomana. Kaytanndssa kunnat kdyttavat harvoin
etuosto-oikeuttaan.

3.5 Kauppa perustettavan yhtion lukuun

Laissa (maakaari) on erikoissaannds mydhemmin perustettavan yhtion lukuun
tehdyistd kaupoista. Talldisessa tapauksessa ostajana pidetddn yhtion puolesta
kaupan tehnyttd henkil®, jos vastuu kaupasta ei ole kahden (2) vuoden kulues-
sa kaupan tekemisesta siirtynyt yhtidlle tai yhtion perustamisesta on tatd ennen
luovutettu. Yhtiosta tulee omistaja, kun yhtio on rekisterdity ja vastuu kaupasta
siirtyy yhtiolle, kun se rekisterdinnin jalkeen on hyvaksynyt tehdyn kaupan.

3.6 Lainhuudatus

Lainhuudatuksella tarkoitetaan kiinteiston tai sen maardosan tai maaraalan
omistusoikeuden kirjaamista julkiseen rekisteriin. Viranomaisena on sen alueen
kardjaoikeus, jonka tuomiopiirissa kiinteisto sijaitsee (1.1.2010 alkaen lainhuutoa
haetaan maanmittaustoimistolta). Lainhuutoa on haettava kuuden (6) kuukau-
den kuluessa kauppakirjan tai muun saantokirjan tekemisestd. Omistusoikeuden
siirtymishetki ei siis ole ratkaiseva, vaan ajankohta, jolloin kauppakirja on tehty.
Perhe- ja perintdoikeudellisissa saannoissa lainhuudatusaika alkaa yleensa silloin,
kun saanto tulee lainvoimaiseksi (esim. perinnodnjako).
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Mikali lainhuutoa ei haeta méaaraajassa, korotetaan varainsiirtoveroa 20 % jokai-
selta kuuden kuukauden myohdstymisjaksolta. Enintdan veroa voidaan korottaa
100 %:lla.

Esimerkki:

Jos henkild on ostanut 1.8.2008 kiinteiston 400.000 eurolla ja hakee lainhuutoa
vasta 1.9.2009, joutuu han maksamaan veroa 40 %:lla korotettuna eli normaalin 4
%:n veron (16.000 euroa) lisdksi 6.400 euroa eli veroja yhteensa 22.400 euroa.

3.6.1 Hakemusmenettely

Lainhuudon hakeminen voi joskus olla hyvin vaikeaa ulkomaalaiselle ja suositus
onkin, ettd lainhuudon hakeminen annetaan asiantuntijan tehtavaksi (esim.
kiinteistonvalittaja, pankki, asianajaja tai muu lakimies).

Hakemus on vapaamuotoinen ja sen voi toimittaa suoraan kardjaoikeuteen
henkilokohtaisesti tai postitse. Kardjaoikeuksista on mahdollisuus saada myds
lomakkeita lainhuudon hakemiseen.

3.6.2 Mita asiakirjoja tarvitaan?

Lainhuudatusta haettaessa vaaditaan tapauksesta
1 riippuen erilaisia asiakirjoja, jotka on esitettava
hakemuksen yhteydessa. Yleensd tavallisten kaup-
pojen yhteydessa vaadittavien asiakirjojen maara
on vahainen, mutta esimerkiksi perinnnén kautta
siirtyvien kiinteistojen lainhuudatus voi vaatia
huomattavan madran asiakirjoja ja muuta selvitys-
ta. Erityisesti niissa tapauksissa asiantuntijan apu
on suorastaan valttamatonta. Kaikkia mahdolli-
sia esiintulevia tapauksia ei voida kasitelld téssa
yhteydessd, mutta yleisimmin esiintyvat tapaukset
kdydaan lapi padkohdittain.

3.6.3 Kaupat, vaihdot ja lahjat

Ndiden saantojen yhteydessd on aina esitettdva
kaupanvahvistajan vahvistama alkuperdinen kaup-
pakirja, vaihtokirja tai lahjakirja. Myos kaupanvah-
vistajan tai kirjaamisviranomaisen oikeaksi todistama jaljennds on riittava.

Jos myyjda on luovutuksessa edustanut asiamies, on esitettava kirjallinen myyjan
allekirjoittama valtakirja, josta kdy ilmi valtuutetun nimija luovutettava kiinteisto.
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Jos luovutuksen osapuolena on yhtio, on esitettdva yhtion toimivaltaisen elimen
paatos kauppaan ryhtymisesta tai jalkikdteen annettu hyvaksyntd. Osakeyhtion
kohdalla paatoksen tekee yleensa yhtion hallitus. Mikali kysymys on ulkomai-
sesta yhtidstd, on esitettdva ote yhtion kotimaan kaupparekisteristd, yhtiojarjes-
tyksestd tai séannoistd ja yhtion toimivaltaisen elimen paatds. Mainitut asiakirjat
on kddnnettava suomeksi tai ruotsiksi virallisen kielenkdantdjan kaantamina ja
vahvistamina.

Jos myyjana on kuolinpesd, voivat he yhdessa luovuttaa kuolinpesadn kuuluvan
kiinteiston. Talldin on oikeudelle esitettava selvitys kuolinpesan osakkaista virka-
todistuksilla tai perukirjalla, jonka maistraatti on vahvistanut.

Mahdollista on my®os, etta kiinteiston edellinen omistaja ei ole hakenut lainhuu-
toa saannolleen. Silloin lainhuudon hakijan on selvitettdva myds tdman saannon
laillisuus samalla tavalla kuin oma huudatettava saanto.

Jos kysymys on aviopuolisoista tai rekisterdidyssa parisuhteessa elavista henki-
16istd, tarvitaan toisen puolison suostumus mikali on kysymys puolisoiden yhtei-
seksi kodiksi tarkoitetun kiinteiston, maardalan tai ndiden osuuksien myynnista,
jonka omistusoikeus on vain toisella. Jos puolisot omistavat kumpikin myytavan
omaisuuden, on molempien allekirjoitettava kauppakirja.

3.6.4 Perhe- ja perintooikeudelliset saannot

Jos ulkomaalainen saa perintdnd, testamentilla tai avio-oikeuden nojalla kiin-
teiston Suomesta, on hanen lainhuutoa haettaessa esitettava selvitykset, etta
han on laillinen omistaja. Talldin tulee esittdd vainajan kotimaasta selvitys, etta
kiinteistd kuuluu hakijalle. Kysymykseen tulevat silloin mm. laillinen testamentti,
perukirja tai vastaava seka selvitykset sukulaisasemasta. Kaikki edelld olevat sel-
vitykset on esitettava virallisina suomen-tai ruotsinkielisind kddnndksina. Naissa
tapauksissa on syyta kaantya suomalaisen lakimiehen puoleen.

3.6.5 Lainhuudatusaika ja maksu

Yleensa lainhuudot mydnnetdan nopeasti 1-2 viikon sisalld kardjaoikeuden
tyotilanteesta riippuen. Monimutkaiset tapaukset kestavat kestavat kauemmin.
Lainhuudatuksesta peritdan hakijalta 65 euron suuruinen maksu.

3.7 Virheet kaupan kohteessa

Maakaaressa kiinteistossa olevat virheet on jaoteltu laatuvirheisiin, vallintavirhei-
siin ja oikeudellisiin virheisiin. Laatuvirheelld tarkoitetaan kiinteiston ominaisuuk-
siin liittyvaa virhettd. Vallintavirhe koskee kiinteiston vallintaa rajoittavaa viran-
omaisen paatosta. Oikeudellisella virheelld tarkoitetaan sivullisen (kolmannen
henkilon) kiinteistoon kohdistuvaa oikeutta. Kaikkien virheiden seurauksena voi
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olla kaupan purku, hinnanalennus ja vahingonkorvaus.

Selvasti suurin osa kdytdnndssa esiintyvista virheista kohdistuu kiinteiston laa-
tuun. Yhteistd eri virheille on, etta niiden voidaan olettaa vaikuttaneen kaup-
paan.

3.7.1 Virheen kdisitteestd

Kiinteistossa katsotaan olevan virhe, jos kiinteisto ei ole sellainen kuin on sovittu
tai myyja on antanut tarkeista asioista virheellisia tietoja tai tiedot ovat harhaan-
johtavia. Virheena pidetddan myos sitd, ettd myyja on jattanyt ilmoittamatta jon-
kin tarkedn tiedon tai myyja ei ole oikaissut havaitsemaansa ostajan virheellistd
kasitysta jostakin vaikutuksellisesta asiasta.

Lisdksi laatuvirheen kohdalla voi tulla kyseeseen ns. salainen virhe. Silla tarkoite-

taan kiinteiston vikaa tai puutetta, jota kumpikaan osapuoli ei ole voinut havaita.

3.7.2 Ostajan tieto virheestd

Ostaja ei saa vedota virheena sellaiseen asiaan, josta hanen taytyy olettaa tien-
neen kauppaa tehtaessd. Jos myyja on antanut vadria tietoja tai jattényt jotakin
ilmoittamatta, mutta ostaja on tiennyt asioiden oikean tilan, ei han voi vedota
virheeseen.

3.7.3 Reklamaatio

Kiinteiston virheellisyys maaraytyy sen mukaan,
millainen kiinteist®d on ollut kauppaa tehtdessa.
Ostajan on ilmoitettava virheesta ja siihen perus-
tuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siitd,
kun han havaitsi virheen tai hanen olisi pitanyt
havaita se. Kohtuullisen ajan pituutta ei ole laissa
maadritelty, mutta oikeuskdytdnndssa se on voinut
olla useita kuukausia.

Reklamaatio on tehtdva todisteellisesti ja siind on
ilmoitettava mistd virheestd on kysymys ja mitd
seuraamuksia vaaditaan.

Laatuvirheiden osalta on reklamaatioajalle ase-
tettu viiden vuoden takaraja. Aika alkaa kiinteis-

ton hallinnan luovutuksesta. Tata takarajaa eika
kohtuullisen ajan rajaa ei noudateta siind tapauksessa, jos myyja on menetellyt
kunnianvastaisesti ja arvottomasti tai tdrkedn huolimattomasti.

3.7.4 Laatuvirheistd

Suurin osa kiinteiston laatuvirheistd kohdistuu rakennusten kuntoon, esimerkiksi
vesi- ja homevauroihin sekd maa-alueiden ja rakennusten pinta-alaan. Myyjan on
annettava ostajalle kaikki olennainen tieto kiinteistosta ja sen kunnosta. Ostaja

ei voi vedota sellaiseen virheeseen, joka olisi voitu havaita kiinteiston tarkastuk-
sessa. Ostajan onkin kdytava lapi kiinteisto huolellisesti kaikilta niiltd osin, jotka
voidaan luontevasti tarkastaa. Muussa tapauksessa hdn saattaa menettéa oikeu-
tensa virheeseen vetoamiseen.

Usein osapuolet teettavat ulkopuolisella asiantuntijalla kuntotarkastuksen tai
vastaavan ja voivat sopia tarkastuksessa havaittujen virheiden vaikutuksesta
esim. kauppahintaan. Kuntotarkastukset eivat sindnsa poista myyjan vastuuta,
koska ne ovat usein varsin ylimalkaisia eika ne valttamatta paljasta asioita pintaa
syvemmalta.

Ostajalla on oikeus vaatia, etta kiinteistd vastaa ominaisuuksiltaan sitd, mista
asianosaiset ovat sopineet. Havaitut puutteet ja virheet on syytd mainita jo kaup-
pakirjassa ja myyja voi niiden mainitsemisella ja vaikutuksella kauppahintaan
minimoida myohemmin tehtavia vaatimuksia.

Sen sijaan kauppakirjassa oleva ehto "kiinteistd myydadn siind kunnossa kun se
on kaupantekohetkelld’, ei vapauta myyjaa vastuusta, esim. salaisten virheiden
osalta.

3.7.5 Vallintavirheistd

Kiinteistdssa on vallintavirhe, jos viranomaisen paatos rajoittaa kiinteiston
kayttoa sellaisella tavalla, jota ostaja ei ole kauppaa tehdessdan voinut olettaa.
Vallintavirheet liittyvat useimmiten kaavoitukseen ja rakentamiseen, joista
myyjan on annettava riittavat tiedot ostajalle. Myyjalla on myos velvollisuus ottaa
selvdd mahdollista muista viranomaispdatoksistd, jotka voivat rajoittaa kiinteiston
Kayttod.

Myyjan on ilmoitettava myos kaikki naapurikiinteistdd koskevat viranomais-
paadtokset, jos niilld on vaikutusta tehtyyn kauppaan ja hdn on tiennyt niista.
Naita voivat olla esimerkiksi naapurin saamat luvat johonkin hdiriéta tuottavaan
toimintaan tai uuden kadun rakentaminen.

Ostajan on myos itse mahdollisuuksien mukaan pyrittava selvittdmaan kiinteis-
ton kayttda haittaavat paatokset, esim. kunnan viranomaisilta.

3.7.6 Oikeudelliset virheet

Kiinteistdssa on oikeudellinen virhe, jos ostaja voi menettada kiinteiston tai jotakin
siihen kuuluvaa kolmannelle henkildlle, taikka jos kiinteistdon kohdistuu pant-
tioikeus tai muu toisen oikeus, josta ostaja ei ole tiennyt. Naita tapauksia voivat
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olla esim. kauppa, jossa myyja ei ole ollut kelpoinen tekeméaan kauppaa ja ostaja
menettaa siihen omistusoikeuden. Lisaksi oikeudellisesta virheesta puhutaan
silloin, kun myyjan omat saantokirjat ovat virheelliset tai puutteelliset eikd ostaja
voi saada itselleen lainhuutoa.

Kiinteistolld sijaitseva rakennus tai irtaimisto voi joskus kuulua jollekin sivulliselle
ja talléin on kysymys myos oikeudellisesta virheestd, jos ostaja ei ole tiennyt
tasta.

3.8 Seuraamukset virheistdi

Kiinteistoja koskeva lainsaéddantd perustuu siihen, ettd tehdyt kaupat olisivat si-
tovia ja niista aiheutuisi mahdollisimman vahan erimielisyyksid osapuolten ja kol-
mansien henkildiden valilld. Kuitenkaan lainsdadannolla ei pystyta sddtelemaan
kaikkia eldvdssa eldmassa syntyvia tilanteita ja riidat johtuvat usein huonosti
laadituista kauppakirjoista ja osapuolten vaikutusmahdollisuuksien ulkopuolella
olevista asioista (mm. salaiset virheet).

Edelld olevan johdosta on maakaaressa luotu erilaisia virheita koskeva seuraa-
musmenettely.

Riidat voidaan aina sopia asianosaisten kesken ja ndin usein kannattaakin tehdd,
koska kiinteistoriidat aiheuttavat usein osapuolille huomattavat oikeudenkaynti-
kulut. Ei voi liiaksi korostaa my6s asiantuntijoiden merkitysta sopimusten laadin-
nasssa ja ennakollista varautumista virhevaateiden varalle.
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3.8.1 Seuraamusmuodot

Mahdollisina seuraamuksina ostajalla on oikeus vaatia kaupan purkamista, hin-
nanalennusta ja vahingonkorvausta. Lisaksi ostaja voi pidattaytyd maksamasta
kauppahintaa vaatimuksiaan vastaavalta osalta. Kauppahinnan maksamatta jat-
tdminen on tietysti mahdollista vain, jos ainakin osa kauppahinnasta maksetaan
kaupanteon jalkeen.

3.8.2 Kaupan purkaminen

Kaupan purkaminen virheen vuoksi edellyttda aina, etta virhe on olennainen.
Purkaminen edellyttdd myos sitd, ettd kiinteistd voidaan palauttaa myyjalle.
Purkukanne on myos pantava vireille kymmenen (10) vuoden kuluessa siita, kun
kiinteiston hallinta on siirtynyt ostajalle.

Padsdantoisesti virheestd on ilmoitettava kohtuullisen ajan kuluessa tai laatuvir-
heen johdosta viidessa (5) vuodessa hallinnan siirtymisestd, mitka ajat saattavat
tosiasiassa jo estad purkamisen.

Purkumahdollisuutta ei ole, jos virheelld on vahainen vaikutus, esimerkiksi
kiinteiston pinta-ala on jonkin verran ilmoitettua pienempi tai rakennuksen
osassa on pieni kosteusvaurio. Mikéli virhe on kuitenkin sellainen, etta se estda
kiinteiston kayton (esim. alueelle ei voi rakentaa edes poikkeusluvalla) ja kiin-
teistd on nimenomaan ostettu loma-asuntoa varten, voi kaupan purkaminen
tulla kysymykseen. Myds laajat home-ja kosteusvauriot, joiden korjaaminen on
kauppahintaan nahden huomattava, voivat olla purkuperusteina. Viime kddessa
kuitenkin oikeus ratkaisee milloin kysymyksessd on niin vaikuttava virhe, ettd
kauppa on purettava.

Purkutapauksessa ostajan on luovutettava kiinteisto takaisin ja myyjén on palau-
tettava kauppahinta. Jos ostaja on suorittanut kustannuksia, jotka ovat nostaneet
kiinteistdon arvoa, on myyjan suoritettava arvonnoususta kohtuullinen korvaus.
Vastaavasti, jos ostajan toimenpiteeestd on aiheutunut kiinteistdn arvon laskua,
on hdnen suoritettava myyjalle vastaava korvaus. Myyjan on myds maksettava
kauppahinnalle korkoa siita alkaen, kun hén vastaanotti kauppahinnan.

3.8.3 Hinnanalennus

Hinnanalennus tulee kysymykseen silloin, kun kiinteisto ei vastaa sitd, mita
ostajalla on ollut oikeus vaatia. Hinnan alentaminen edellyttaa, etta virhe on
vaikutuksellinen. Hinnanalennuksen tarkoituksena on korvata ostajalle virheen
aiheuttama arvonalennus. Useimmissa oikeuksissa esiintyvissa tapauksissa oi-
keus maaraa hinnanalennuksen virheen seurauksena.
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3.8.4 Vahingonkorvaus

Vahingonkorvaus kiinteiston virheen vuoksi voidaan maardta itsendisend seu-
raamuksena tai liséseuraamuksena kaupan purkamisen tai hinnanalennuksen
yhteydessa.

Vahingonkorvausta ei voida maarata silloin, kun myyja pystyy osoittamaan, etta
virhe ei ole aiheutunut hdnen huolimattomuudesta. Nain ollen esimerkiksi salai-
set virheet eivat aiheuta myyjalle vahingonkorvausvastuuta.

Vahingonkorvaus sisaltaa kaiken vahingon, mika virheesta on aiheutunut. Tyy-
pillisid kustannuksia ovat laatuvirheesta aiheutuvat korjauskulut, kaupan purusta
aiheutuneet kulut ja virheesta aiheutuneet henkilé- ja esinevahingot.

3.8.5 Toimenpiteet virhetilan-
teissa

Mikéli kaupan kohteessa ilmenee

virhe, on toimittava mahdollisimman
nopeasti mm. reklamaatioaikojen
vuoksi. Vaikka kunnallisilta kuluttaja-
neuvojilta voi saada ilmaista neuvontaa,
kannattaa vahankin isompien virheiden
kohdalla ottaa yhteytta patevadan laki-
mieheen, joka kykenee arvostelemaan
virheen vaikutuksen ja siitd johtuvat
seuraamukset. Tietysti toisen osapuolen
kanssa voi aina sopia virheen vaikutuk-
sista ilman oikeudenkayntia

Suomen lainsdadanto tuntee myos tiet-
tyja erikoistapauksia, mm. elinkeinon-
harjoittajan vastuun, asuinkiinteiston
myynnin yhteydessa ja kiinteistonvalit-
tdjan vastuun, mitkd saannokset selvia-
vat parhaiten lakimiehen avustuksella.

Tassa oppaassa on esitelty vain yleisim-
piad padsaantojd ja etenkin riitatapauk-
sissa on selvitettdva myos laajemmin
kiinteistdja sivuavaa lainsdadantoa ja
erikoislakeja.

4. Kiinnitykset

Kiinteistdoikeuteen Suomessa liittyy olennaisesti kiinteistdkauppojen rahoitus.
Useimmissa tapauksissa yksityishenkil6t ja yritykset tarvitsevat ulkopuolista
rahoitusta ostaessaan kiinteiston asumis-, loma-asunto- tai liilketoimintatarpee-
seen. Talléin lainan saannin edellytyksena on kiinnityksen saaminen ostettavaan
kiinteistoon, jolloin kiinteistd on vakuutena rahoittajalle lainan takaisinmaksusta.
Vakuudella velkoja pyrkii varmistamaan maksunsaantinsa ennen muita mahdolli-
sia velkojia panttina olevasta kiinteistdsta.

4.1 Mihin omaisuuteen voidaan vahvistaa kiinteistokiinnitys?

Kiinnitys voidaan perustaa kiinteistoon, sen maddrdosaan ja madrdalaan seka
my®s erdisiin kayttdoikeuksiin. Sellainen kiinted omaisuus, joka voidaan lainhuu-
dattaa, voidaan my®os kiinnittaa. Lisaksi voidaan kiinnittaa sellaiset maanvuokra-
oikeudet ja muut kdyttdoikeudet, joilla on taloudellista merkitystd ja vastaavat
muilta ominaisuuksiltaan kiintedd omaisuutta.

Yleisin kiinnityksen kohde on itsendinen kiinteistd, joita ovat kiinteistorekisteriin
merkityt tilat ja tontit. Kiinteistolld sijaitsevat rakennukset ja laitteet kuuluvat
my®ds kiinnityksen kohteisiin.

Myds kiinteiston madrdosa voidaan kiinnittdd, esim. yksi kolmasosa (1/3), mutta
sen vakuusarvo on todellista arvoa huomattavasti alempi.

My®s kiinteiston madrdala on nykyisen lain mukaan mahdollista kiinnittaa.
Méardala on toiselle luovutettu, rajoiltaan maardtty maa-alue. Madrdalan kiinnitys
edellyttdd myos, etta silld on lainhuuto.

Maanvuokraoikeus ja vuokra-alueella sijaitsevat vuokralaisen omistamat raken-
nukset ja laitteet voidaan myos kiinnittaa. Kiinnityksen edellytyksend on, etta
vuokraoikeudet on kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Naita kiinnityksia
kutsutaan myds nimella laitoskiinnitys.

Tavallisin tapaus laitoskiinnityksestd on kunnalta vuokratun asuntotontin ja sinne
rakennettavan omakotitalon kiinnittdminen.

Suomalaiset pankit eivat yleensa rahoita ulkomaalaisten kiinteistdostoja siita
huolimatta, etta kiinteistdon voitaisiin hakea turvaavat kiinnitykset. Mikali pankit
suostuvat rahoittamaan naitd kohteita, kiinteiston vakuusarvoksi katsotaan
yleensa noin 60 % kayvasta arvosta. Ulkomaalaisten rahoittamiseen liittyy enem-
man riskitekijoitd ja pankit vaativat tarkan selvityksen velallisen maksukyvystd ja
tuloista.

Edelld kerrottu ei ole mikdan sdantd ja monessa tapauksessa lainan saanti
onnistuuy, jos asiakas tunnetaan ja hanesta on saatu myonteiset kokemukset.
Esimerkiksi lisarakentamisen rahoittamiseen on paremmat mahdollisuudet kuin
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ensimmaisen kiinteiston hankintaan.
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4.2 Kiinnityksen hakeminen

Kiinnitysta voi hakea vain kiinteiston omistaja, jolle on myonnetty lainhuuto

tai joka on hakemassa samanaikaisesti lainhuutoa. Kdytanndssa pankit hakevat
saamansa valtuutuksen perusteella kiinnitykset ja lainhuudot hakijan puolesta.
Yhdelld hakemuksella voidaan hakea useita kiinnityksid samaan kiinteistéon.
Kiinnitysten rahamadrdt on ilmoitettava ja yleensd haetut kiinnitykset numeroi-
daan, minka perusteella madraytyy niiden etuoikeusjarjestys.

Kiinnitys syntyy siind vaiheessa, kun kirjaamisviranomainen merkitsee ratkaisun
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.

4.3 Panttikirja

Kun kiinnitys on vahvistettu, hakijalle annetaan panttikirja todistukseksi kiinni-
tyksesta. Jokaisesta erillisestd kiinnityksestd annetaan eri panttikirja. Panttikirjaan
merkitdan kiinnityksen kohde, kiinnityksen rahaméaara seka hakemuksen vireille-
tulopadiva ja asianumero. Velkojapankki pitdd hallussaan panttikirjaa niin kauan,
kun velallinen on suorittanut velkansa pankille. Sen jalkeen panttikirja luovute-
taan kiinteistdon omistajalle (velalliselle). Kiinnitys on voimassa niin kauan, kunnes
se kuoletetaan. Jos kiinteistd myydddn eteenpadin, voi myyja luovuttaa hallussaan
olevan panttikirjan uudelle omistajalle, joka voi sen perusteella hakea lainoitusta
omalle kaupalleen eikd hdanen valttamatta ole haettava uutta kiinnitysta. Kaytan-
nossa pankit hoitavat kaikki panttaukseen ja kiinnityksiin liittyvat asiat ja kaikista
Suomen pankeista saa lisdtietoa naista asioista.

5. Rasitteet

Rasite tarkoittaa kahden kiinteiston valista kdyttosuhdetta, joka perustuu siihen,
ettd toiselle kiinteistolle on tarpeellista saada kulkuyhteys tai muu kayttotarve.
Rasite on toisen omaisuutta rasittava kayttéperuste. Yleisimmat kdytannossd
esiintyvat rasitteet ovat tieoikeudet ja rakennusrasitteet.

5.1 Rasitteen perustaminen

Rasite perustetaan yleensd lohkomisen tai halkomisen yhteydessa tai erillisessa
toimituksessa. Kiinteistdjen muodostuksessa, esim. loma-asutusta varten, tarvi-
taan yleensa tieyhteys, joka voi rasittaa yhta tai useampaa kiinteistod. Rasitteista
voivat maanomistajat sopia keskenddn tai se maarataan viranomaisen paatoksel-
|&. Rakennusrasitteesta paattaa kunnan rakennusvalvontaviranomainen.

5.2 Rasitetyypit

Toisen kiinteiston hyvdksi voidaan perustaa mm. oikeus talousveden ottami-
seen tai johtamiseen ja viemadri- ja sahkdjohtojen ym. laitteiden sijoittamiseen ja
kayttamiseen. Edelleen yleisia rasitteita ovat toisen omistaman alueen kayttami-
nen autoja, veneitd ja laitureita varten. Yleensd rasitteet perustetaan pysyviksi.
Jaljempana kdydaan lapi padkohdat tie- ja rakennusrasitteiden osalta.

5.3 Rakennusrasitteet

Rakennusrasitteella tarkoitetaan rakennusten vdlisid kdyttdsuhteita. Muista rasit-
teista ne erovat siing, ettei kysymys ole kiinteistdjen valisistd suhteista. Rakennus-
rasitteista paattaa kunnan rakennusvalvontaviranomainen.

Rakennusrasite perustetaan tavallisesti tonttia tai rakennuspaikkaa varten siten,
ettd naapurirakennusta tai muuta rakennelmaa kdytetaan tavalla tai toisella
hyvdksi. Rakennusrasitteen perustaminen edellyttad, ettd asianosaiset sopivat
rasitteesta kirjallisesti.

Lisaksi seuraavien edellytysten tulee tayttya:

- rasitten perustaminen on maankaytéllisesti tarkoituksenmukaista

- rasite on tarpeellinen oikeuden haltijalle

- rasitteesta ei aiheudu huomattavaa haittaa rasitetulle kiinteistolle.

Esimerkkina rakennusrasitteista voidaan mainita toisen omistaman rakennuksen
perustuksen tai rakenteiden kdyttaminen, johtojen ja muiden laitteiden sijoitta-
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minen toisen rakennukseen ym.

Erityisend rakennusrasitetyyppina ovat asemakaavalliset rasitteet, jotka voidaan
perustaa yleistd tarvetta varten, esim autopaikoitusta, jatehuoltoa tai jalankulkua
varten.

5.4 Tieoikeudet

Kiinteistokaupassa on aina huomioitava, miten kulkuyhteys kiinteistolle on jar-
jestetty tai voidaan jarjestad. Jos kaupan kohteena on asemakaava-alueella oleva
tontti tai jo rakennettu lomapaikka, ovat kulkuyhteydet jo yleensa olemassa.
Mikéli kaupan kohteena on lomarakentamiseen tarkoitettu maa-alue, jolle ei ole
olemassa tieyhteyttd, on jo ennen kauppaa selvitettava, miten kulkuyhteys ja
tien rakentaminen voidaan jarjestad. Usein myyja on jo selvittanyt asian etuké-
teen, mutta aina on suositeltavaa, ettd ostaja varmistaa asian ja ottaa huomioon
tiesta aiheutuvat kustannukset.
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Suomen lainsaadanto perustuu siihen lahtokohtaan, ettd mikali kiinteiston tar-
koituksenmukaista kayttda varten on térkeda saada kulkuyhteys toisen kiinteis-
ton kautta eikd siitd aiheudu kenellekddn huomattavaa haittaa, on kulkuyhteytta
tarvitsevalle annettava oikeus toisen alueen pysyvaan kayttémiseen eli tieoikeus.

Useimmiten yksityisilld teilld on useita kdyttdjid ja tien rakentamisesta ja kunnos-
tapidosta huolehtivat kaikki tieosakkaat. Tienpitovelvollisuus jaetaan sen hyddyn
mukaan, minka tien katsotaan tuovan osakkaille. Hyddyn arvioinnissa otetaan
huomioon mm. kiinteiston koko ja sen kaytto.

5.5 Yksityistietoimitus

Yksityistietoimitusta tarvitaan, kun halutaan selvittda tai perustaa tieoikeuksia.
Toimituksessa voidaan mm. perustaa tieoikeus toisen omistaman maan kautta,
selvittaa kenelld on kayttdoikeus tiehen, perustaa kayttooikeus autopaikkaan,
venepaikkaan tai laituriin. Lisaksi toimituksessa voidaan perustaa tiekunta tai
vahvistaa tieyksikot. Kun yksityistie on perustettu, tien hoitoon liittyvét asiat
kasitellaan tieosakkaiden kesken tai tiekunnan kokouksessa.

5.6 Toimitusprosessi

Yksityistietoimitusta haetaan paikalliselta maanmittaustoimistolta, jolta saa
hakemuslomakkeita. Toimitukselle maarataan toimitusinsindori, joka suorittaa
toimituksen yksin tai kahden uskotun miehen kanssa. Kaikki asianosaiset kutsu-
taan paikalle ja asiassa voidaan jarjestad myos maastokatselmus. Toimituskustan-
nukset jaetaan yleensa tieosakkaiden saaman hyddyn perusteella. Toimituksen
jalkeen maanmittaustoimisto tekee merkinnat tieoikeuksista kiinteistotietojarjes-
telmaan.

Maanmittaustoimistot antavat myds apua kauppakirjan laatimisessa ja lainhuu-
don hakemisessa (maksullinen palvelu) ja antavat yleista neuvontaa. Toimistosta
voi saada erilaisia todistuksia ja karttoja mm. kiinteistdrekisteriotteita, rasitusto-
distuksia ja lainhuutotodistuksia, Néista peritdan pieni maksu. Tarkempaa tietoa
antavat kaikki maanmittaustoimistot (kts. yhteysluettelo, liite 3).
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6. Maanmittaustoimitukset

Yksityistietoimituksen liséksi maanmittaustoimistot suorittavat muitakin toi-
mituksia, joista yleisin on lohkominen. Lohkomisen lisdksi toimituksina voivat
tulla kysymykseen halkominen, rajankdynti, tilojen yhdistaminen ym. Oppaassa
kasitellddn vain lohkomista ja halkomista. Muista toimituksista saa lisétietoa
maanmittaustoimistoilta.

6.1 Lohkominen

Lohkomisella tarkoitetaan rajoiltaan maaratyn madrdalan muodostamista itsendai-
seksi kiinteistoksi. Nimenomaan lomarakentamista varten ostetaan yleensa maa-
raala (esim. 5.000m2), jonka rajat merkitaan karttaan ja maastoon. Lohkomistoi-
mituksessa muodostettavan kiinteiston rajat merkitdan maastoon rajamerkeilla.

Kun on tehty maardalakauppa, on sille haettava lainhuuto kuuden kuukauden
kuluessa luovutuksesta kdrdjaoikeudelta. Lohkominen tulee kérdjdoikeuden
ilmoituksen kautta vireille automaattisesti eikd madrdalan ostajan tarvitse hakea
toimitusta.

Kiinteiston omistaja voi halutessaan hakea oman tilansa lohkomista maéaraaloi-
hin.

6.2 Toimituksen kulku

Lohkomiselle madrataan toimitusinsinoori, joka kutsuu asiaan osalliset toimi-
tuskokoukseen. Kokouksessa kasitellddn itse lohkomisen liséksi tieoikeudet ja
mahdolliset muut oikeudet ja rasitteet. Tilalle annetaan omistajan ehdottaimm
nimi. Toimi itelldan Myos kustannusten jakaminen osallist
Kokouk a paikalla.

Kokouksen jdlkeen tehddén varsinainen lohkominen maastossa ja merkitdan
alue rajamerkein.

Asianosaiset voivat avustaa toimitusinsindorid maaastotoissa. Lohkomisen kus-
tannukset maardytyvat pinta-alan ja maastotdiden perusteella. Hinta on yleensa
noin 1.000 euroa. Lohkomisen jalkeen tila rekisterdiddan omana yksikkona
kiinteistotietojarjestelmaan.

6.3 Halkominen

Halkomisella tarkoitetaan tilan yhteisomistuksen purkamista madrdosien
suhteessa. Jos joku omistaa madrdosuuden (esimerkiksi yhden kolmasosan)
kiinteistdstd, hdn voi hakea maanmittaustoimistolta halkomista, jossa hdnen
osuudestaan muodostetaan itsendinen tila. Halkomista voi hakea kuka tahansa,
joka omistaa maaraosuuden tilasta ja hénelld on lainhuuto kyseiseen tilanosaan.
Useimmiten maadrdosuudet ovat syntyneet perintda jaettaessa.

6.4 Jaon suorittaminen

Toimitusmiehet laativat jakosuunnitelman osakkaiden toivomusten perusteella.
Kullekin osakkaalle pyritddn antamaan hdnen osuuttaan vastaava osa siten, ettd
muodostettavasta tilasta tulee luonteva kokonaisuus. Halkomisessa joudutaan
arvioimaan eri maa-aluiden, kuten metsien, rantapalstojen, peltojen ja raken-
nusten arvoja. Jakosuunnitelmaan voi sisdltyd myos laskelma korvauksista, joita
osakkaat maksavat toisilleen, jotta padstdisiin oikeudenmukaiseen lopputulok-
seen. Osakkaat voivat tehdad muistutuksia jakosuunnitelmasta, joiden kasittelyn
jalkeen toimitusmiehet tekevat paatoksen tilan jaosta.

Halkomis det tilat merkitdan kiinte
ei tarvj iloille, koska kardjag
laink Halkomisesta a

tels niskustann




7. Rakentaminen

7.1 Rakentamisen edellytyksistd

Edelld kohdassa 2 on esitetty maankadyton ja kaavoituksen perusteita Suomes-
sa. Rakentajan nakokulmasta kunnan yleiskaava ja asemakaava luovat pohjan
kunnan alueella tapahtuvalle rakentamiselle. Ranta-alueita varten kunnat ovat
voineet laatia ranta-yleiskaavoja ja ranta-asemakaavoja, joilla ohjataan rantojen
rakentamista ja loma-asutuksen jarjestamistd. Ranta-asemakaavoitus hoidetaan
yleensd maanomistajien toimesta ja kustannuksella.

Itse rakentamista koskevat sé@nnokset on koottu maankaytto- ja rakennusla-
kiin (MRL) seka vastaavaan asetukseen (MRA). N&issa saannoksissa on annettu
valtakunnalliset madrdykset rakentamisesta ja rakennuksista, valvonnasta,
suunnittelusta ym. Ndistd madrayksista selvidvat mm. rakennuspaikkaa koskevat
yleiset vaatimukset (koko, etdisyydet, sopivuus), tekniset vaatimukset (rakentei-
den lujuus, paloturvallisuus ym.) seka rakentajan yleinen huolehtimisvelvollisuus
(suunnittelu, rakantamisen toteutus luvan mukaisesti). MRL:ssa on annettu
rakentamista koskevat perusmadraykset ja MRA sisaltda lakiin perustuvat yksityis-
kohtaisemmat maaraykset.

Kunnan rakennusjarjestyksessa annetaan lisaksi paikallisista olosuhteista johtuvia
maardyksid ja ohjeita. Jokaisella kunnalla on oma rakennusjarjestys ja ne voivat
poiketa toisistaan huomattavasti. Kunnan rakennusviranomainen voi myos antaa
kunnan aluetta koskevia rakentamistapaohjeita (esim. rakennuksen materiaalit
ja varitys). Viime kadessa kunnan rakennusvalvonnasta huolehtiva virkamies
(yleensa rakennustarkastaja) voi antaa ohjausta ja neuvontaa rakentamisen
yksityiskohdista.

Lisdksi Suomen rakentamismaardyskokoelma mdéarda ja ohjaa rakentamisen
suunnittelua, rakentamista ja valvontaa.

7.1.1 Kaaviokuva rakentamisen yleisistd edellytyksista

Eri kaavat ohjaavat rakentamista ja luovat sille perustan

Maankaytto- ja rakennuslaki - yleiset koko valtakuntaa koskevat maaraykset
rakentamisesta

Maankaytto- ja rakentamisasetus - antaa yksityiskohtaisempia maarayksia lain
puitteissa

Rakennusjarjestys - tdydentaa edellisia paikallisten olosuhteiden vaatimalla
tavalla
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Rakennustapaohjeet - yksityiskohtaiset ohjeet rakentamistavasta kunnassa

Suomen rakentamismaarayskokoelma - yksityiskohtaiset ohjeet rakentami-
selle

Rakennusvalvonta - valvoo ja ohjaa rakentamista.

7.1.2 Kdytdnndossdi esiintyneitd ongelmia

Ulkomaalaisten, etenkin venélaisten tekemat kiinteistokaupat, ovat kasvaneet
voimakkaasti lahivuosien aikana Suomessa ja on ilmeista, ettd kasvu tulee
edelleen jatkumaan. Tama merkitsee myos sitd, ettd rakentaminen tulee lisaan-
tymaan, olipa kysymys uudisrakentamisesta tai korjausrakentamisesta. Monesti
uusi omistaja haluaa myos rakentaa erilaisia uusia rakennuksia tai rakennelmia
omia kdyttotarkoituksiaan varten, tai sitten omistaja haluaa tehda muutoksia
entisiin rakennuksiin. Kaikessa rakentamisessa on tiedettava, mita lupia tai ilmoi-
tuksia tarvitaan ja miten koko rakennusprosessi etenee.

Kaytdnnossa ongelmia ja lisatoitd ovat aihettaneet eniten yhteisen kielen ja
yhteyshenkilon puuttuminen, rakennus- ja kaavamadardysten ymmartaminen ja
tulkinta seka suunnittelun ja aikataulun vaikutuksen huomioiminen rakennus-
hankkeessa.

Rakentamista koskevat lakeja ja alempitasoisia maardyksia on noudatettava ja
rakentaminen saadaan aloittaa ja toteuttaa vasta kun asianmukaiset lainvoi-
maiset padtokset on saatu ja asiakirjat hankittu. Rakentajalla on myds monia
velvollisuuksia, jotka koskevat mm. ymparistod, kiinteistdn hoitoa ja naapurien
oikeuksia. My&s asiantuntevaan suunnitteluun ja rakennusurakkasopimuksiin on
kiinnitettava huomiota. Hyvan lopputuloksen saavuttaa parhaiten, kun kdytetaan
suunnittelussa ja rakentamisessa alan asiantuntijoita ja tehdaan kattavat urakka-
sopimukset. Vastaavilla tydnjohtajilla ja suunnittelijoilla on oltava rakennushan-
ketta vastaava koulutus ja kokemus.

7.2 Rakennushankkeen valmistelu

Ennen varsinaista rakentamista on tarkeda selvittaa etukateen rakentamismah-
dollisuuksien yleisia edellytyksia ja toteuttamismahdollisuuksia ja aikataulutusta.
Pelkka kiinteiston osto ei vield takaa sitg, etta ko. alueelle voidaan rakentaa.
Lisaksi on selvitettdva, vaaditaanko rakentamiseen poikkeuslupia tai muita toi-
menpiteitd ja asiakirjoja. Seuraavaksi on lueteltu tarkeimpid huomioitavia asioita
uudisrakentamisen kohdalla. Koska jokainen rakennushanke on oma itsendinen
kokonaisuus, my&s monia muita asioita voi tulla selvitettavaksi hankkeen laajuu-
desta ja luonteesta riippuen
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- onko kiinteistdn omistus- tai hallintacikeus selvé ja onko lainhuuto haettu

- pddsuunnittelijan valinta

- mika on ostetun alueen kaavoitustilanne ja milld edellytyksilla voidaan rakentaa
- mika on sallittu rakennusoikeus

- minka tyyppisen rakennuksen voi rakentaa ja kuinka sen voi sijoittaa

- tieyhteys, sahkonsaanti, kdyttovesi ja jatevesien kasittely

- rakennuskustannusten arviointi sivukuluineen

- realistisen toteuttamisaikataulun laatiminen

- tulkin tai sellaisen kielitaitoisen yhteyshenkildn valinta, joka voi toimia yhdys-
henkildna rakennushankkeen eri osavaiheissa.

7.2.1 Rakennuspaikan valinnasta

Mikéli rakentaminen tapahtuu asema- tai ranta-asemakaavoitetulla alueella,
ovat rakentamiselle asetetut vaatimukset useimmiten madritelty kaavassa jo
melko yksityiskohtaisesti. Myos kunnan rakennusjarjestyksessa on tarkempia
maadrdyksid koskien eri alueita. Yleisesti ottaen rakentaminen asemakaava-alueen
ulkopuolelle on yksityiskohdiltaan vapaampaa, vaikka esimerkiksi rakennuspai-
kalta vaaditaan laissa vahintdan 2000 m2:n aluetta. Rakennuspaikan koosta on
erilaisia vaatimuksia kuntien rakennusjarjestyksissa ja vahimmaiskoot vaihtelevat
2000-10.000 m2:n valilla. Asemakaavassa on myos madritetty tarkasti eri alueille
rakennettavien rakennusten koot ja tyypit.

Asemakaavan ulkopuolisella alueella (ns. haja-asutusalue) rakentaminen aihe-
uttaa yleensa lisékustannuksia, koska teiden rakentaminen, séhkonjakeluun
littyminen ja jatevesien kdsittely voi olla sijainnista riippuen hyvin kallista. Naill&
alueilla ei ole kuntien puolesta rakennettu kunnallistekniikkaa ja maanomistajat
itse vastaavat rakentamiskustannuksista ja yllapidosta.

7.2.2 Rakentamisen mddiritelmid

Maankaytto- ja rakennuslaissa on madritelty tiettyja kasitteitd, joiden tulkinta

on aiheuttanut kdytannossa vaikeuksia. Laissa on maaritelty rakennuksen kasite
mahdollisimman tarkasti, vaikka vieldkddn ei voida tyhjentdvasti luetella kaikkia
mahdollisia kohteita, joita pidetddn rakennuksina. Ndin ollen rajatapaukset jadvat
viime kadessa lain soveltajan tulkittavaksi.

Rakennuksena pidetddn asumiseen, tydntekoon, varastointiin tai muuhun kayt-
tooN tarkoitettua kiinteda tai paikallaan pidettavaksi tarkoitettua rakennelmaa,
rakennetta tai laitosta, joka ominaisuuksiensa vuoksi edellyttdd viranomaisval-
vontaa.

Rakennuksena ei pidetd kooltaan vahaistd ja kevytrakenteista vahdista ja ke-
vytrakenteista rakennelmaa tai laitosta, ellei silld ole erityisid maankdytollisia tai
ymparistollisia vaikutuksia.

Suosituksena on aina varmistaa asia paikalliselta rakennusvalvontaviranomaiselta
ennen rakentamiseen ryhtymistd. Rakentamisessa on kuitenkin aina huomioi-
tava riittdva etdisyys naapuriin ja ettei rakennuskohde aiheuta muuta haittaa
naapurille tai ymparistolle.

Yleensa kaikki lisarakentaminen edellyttaa véhintaan kirjallisen toimenpideilmoi-
tuksen tekemistd rakennusvalvontaviranomaisille.

7.2.3 Kerrosala

Rakennusoikeutta madriteltdessa kaytetdan mittarina rakennuspaikan kerrosalaa,
jolla tarkoitetaan rakennuspaikalle rakennettavien rakennusten yhteenlaskettua
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kerrosalaa. Kerrosalaan luetaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mukaan
laskettuina. Kellarikerros ja ullakko lasketaan mukaan siltd osin, kun niihin voi-
daan sijoittaa rakennuksen pddasiallisen kayttdtarkoituksen mukaisia tiloja. Jos
esimerkiksi kellari- tai ullakkotiloihin rakennetaan asumiseen tarkoitettuja tiloja,
ne lasketaan padsaantoisesti kerrosalaan. Merkitysta on myos ullakkokorkeudella
(yleensa alle 1,6 metrin korkuisia ldmpimia tiloja ei lasketa kerrosalaan). Kerros-
alan laskemisesta voi olla maarayksia myos asemakaavassa ja rakennusjarjestyk-
sissa.

Yksiselitteisesti ei voida asiaa tassa yhteydessa kertoa ja kuntien maaraykset
vaihtelevat. Rakennusoikeuden maard ja kerrosalan madrdytyminen on selvi-
tettava paikalliselta rakennus- tai rakennusvalvontaviranomaiselta. Kysymys on
myds tarked lomarakentamisen yhteydessa, jolloin on selvitettéva eri tyyppisten
rakennusten huomioiminen rakennusoikeutta laskettaessa.

7.2.4 Rakennuksen suunnittelu ja huolehtimisvelvollisuus

Rakentaja vastaa siitd, ettd rakennus rakennetaan kaikkien voimassaolevien
sadnnosten ja rakennusluvan mukaisesti. Koska harva rakentaja itse on riittavan
pateva toteuttamaan rakennushankkeen, on hanen huolehdittava, ettd hanella
on kadytossdan pateva henkildsto.

Tdma koskee sekd suunnittelua ettd itse rakentamista. Normaali tapa on ensin
valita pddsuunnittelija, jonka avulla voidaan hankkia tarvittava erikoissuunnittelu
ja paattaa itse hankkeen toteutuksesta esim. urakkatarjousten pohjalta.

Rakentamistavat vaihtelevat ja helpoin tapa ulkomaalaisten kohdalla on ostaa
valmis talopaketti, jota varten talotehtaalla on valmiit piirustukset ja suunnittelu-
asiakirjat. Talopakettien toimitussisaltd vaihtelee ja rakentajan on padsuunnitteli-
jan avulla pyrittava selvittdmdadn mitd muita toita ja tarvikkeita on hankittava var-
sinaisen talopaketin lisaksi. Rakennushankkeen voi myds toteuttaa taydellisena
"avaimet kateen"-periaatteella, jossa esim. rakennusliike huolehtii koko projektin
toteuttamisesta. Suomalaiset omakotitalon ja kesamokin rakentajat pyrkivat
usein minimoimaan ulkopuolisen tydn ja tilaavat talopaketit mahdollisimman
"riisuttuna”ja huolehtivat itse muusta tyosta ja kayttavat ulkopuolista tydvoimaa
vain vaativimpien toiden kohdalla.

Olipa rakennustapa minkalainen tahansa, vastaa rakennushankkeen toteuttaja
siitd, ettd tehtdvadn on valittu rakennusvalvontaviranomaisten hyvaksymat pate-
vat suunnittelijat ja vastaavat tyonjohtajat sekd ammattitaitoiset rakentajat.

7.2.5 Padisuunnittelija

Jokaisen rakennuksen suunnittelussa tulee olla kokonaisuudesta ja laadusta

vastaava padsuunnittelija, jolla tulee olla riittdva koulutus ja kokemus ko. alan
suunittelutehtdvistd. Hanen vastuullaan on liséksi se, ettd hankkeeseen valitut
erikoissuunnitelijat ovat tehtdvadnsad pdtevat ja ettd kaikki suunnitelmat muo-

dostavat kokonaisuuden. Erikoisuunnittelua vaativat mm. sahkotyot, [dBmpo-,
vesi- ja ilmastointitydt (LVI-tyot) sekd rakennesuunnittelu. Mitd vaativammasta
kohteesta on kysymys, sitd enemman
vaaditaan my0ds erikoissuunnittelua
ja néista vastaavilla henkilsilld tulee
olla alan koulutus ja kokemus. Suun-
nittelua koskevia erikoissadnnoksia
on saadelty erityisesti maankaytto- ja
rakennusasetuksessa (MRA) seka
Suomen rakentamismaarayskokoel-
massa.

7.2.6 Tyonjohto

Kaikissa lupaa tai viranomaishyvak-
syntaa vaativissa rakennustoissa
tulee olla tyon suorituksesta ja
laadusta vastaava henkild (vastaava
tyonjohtaja). Rakennuskohteesta riip-
puen voidaan myds vaatia erityisalan
tyonjohtajia. Vastaavan tydnjohtajan
ja muut tyonjohtajat hyvaksyy kun-
nan rakennusvalvontaviranomainen.
Rakennusty6ta ei saa aloittaa tai jatkaa, ellei tydssa ole hyvaksyttyd vastaavaa
tyonjohtajaa.

Vastaava tyonjohtaja huolehtii mm. rakentamisen aloittamisen ilmoittamisesta,
rakennustodiden asianmukaisesta suorittamisesta luvan mukaisesti ja rakennus-
tydmaalla vaadittavien piirustusten esilldolosta ja vaadittavien tarkastusten ja
katselmusten suorittamisesta.

7.2.7 Rakennusvalvonta

Kunnan rakennusvalvontaviranomainen valvoo yleisen edun kannalta kunnassa
tapahtuvaa rakennustoimintaa ja huolehtii siitd, ettd rakentamisessa noudate-
taan voimassa olevia sddnnoksid. Rakennusvalvontaviranomaisena on kunnan
madradma lautakunta. Varsinaisena viranhaltijana on kunnan rakennustarkastaja.

Valvontaviranomainen huolehtii myos kunnassa tarvittavasta rakentamisen
yleisesta ohjauksesta ja neuvonnasta. Oppaan lopussa (liite 3) on Itd-Suomen
kuntien yhteystiedot.

Huom!

Muun kuin asuinrakentamisen kohdalla on mahdollista, etta rakennuttaja jarjes-
tad valvonnan. Tama edellyttaa rakennusvalvontaviranomaisen hyvaksyntda ja
valvontasuunnitelmaa.
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7.3 Rakentamista koskevat luvat

Pddsadntona on, etta rakennuksen rakentamiseen tarvitaan rakennuslupa. Kevy-
emmaén rakentamisen osalta voi riittda toimenpidelupa tai -ilmoitus. Maisemaa
muuttavaan maanrakennustydhon, puiden kaatamiseen tai vastaavaan voidaan
vaatia maisematydlupa.

Seuraavassa kasitelladn kutakin erikseen.

7.3.1 Rakennuslupa

Rakennuslupa tarvitaan seuraaviin toimenpiteisiin:

- varsinaisen rakennuksen rakentaminen

- korjaus- tai muutosty®, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen

- rakennuksen laajentaminen

- kerrosalan liséédminen (esim. kylman ullakkotilan muuttaminen lampimaksi)

- rakennusty®, jos silld voi olla vaikutusta rakennuksen kayttdjien turvallisuuteen
tai terveyteen

- rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen olennainen muuttaminen.

Jokainen rakennushanke on oma erillinen kokonaisuus, jonka luvanvaraisuu-
den ratkaisee viime kadessa rakennusvalvontaviranomainen. Kuten edempana
on jo mainittu, rakennuksena ei pideta pienta ja kevytrakenteista rakennelmaa
tai laitosta, ellei silld ole erityisid maankaytollisia tai ymparistollisia vaikutuksia.
Asumiskadyttdon tarkoitettujen lomarakennusten ja omakotitalojen osalta on
aina selvaa, ettd rakentaminen vaatii rakennusluvan. Sen sijaan pienempien
lisdrakennusten, kuten aittojen, varastojen ym. kohdalla, kdytanto voi vaihdella
my&s kunnittain ja on mahdollista, ettd samanlainen rakennus voi vaatia toisessa
kunnassa rakennusluvan ja toisessa toimenpideluvan tai -ilmoituksen.

Korjaus- ja muutostyon osalta kiinnitetddn huomiota mm. tyon IanuuteenJ
laatuun seka kustannuksiin.
Rakennuksen laaja perus-
korjaus vaatii yleensd aina
rakennusluvan. Toisalta taas,
jos tyo kasittad vain pinnallisia
korjauksia, joissa ei puututa
rakenteisiin, voi rakentaminen
tapahtua ilman rakennus- tai
muita lupia. Ennen korjaustyo-
hon ryhtymista luvanvaraisuus

on selvitettdva kohteen sijaintikunnan rakennusvalvontaviranomaiselta.

Rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksella tarkoitetaan esimerkiksi toimistoti-
lan tai autotallin muuttamista asuintilaksi. Nama vaativat yleensa rakennuslupaa,
jos muutos on olennainen.

Edelleen loma-asunnon kdytdn muuttaminen pysyvadan asumiseen vaatii raken-
nusluvan.

7.3.2 Toimenpidelupa
Toimenpidelupaa voidaan vaatia pienemmissa rakennushankkeissa. Talloin
lupamenettely ja suunnittelutarve on yleensa yksinker-
taisempi, eikd lupa vaadi myoskddn yhta laajaa ohjausta
ja viranomaisvalvontaa kuten rakennusluvan kohdalla.
Toimenpidelupaa vaaditaan seuraavissa kohteissa:
- maston, sailion, piipun tai vastaavan pystyttaminen

- sellaisen rakennelman tai laitoksen rakentaminen,
jolla on vaikutusta luontoon, alueen maankayttdon tai

maisemakuvaan

- rakennuksen ulkoasun muuttaminen

- asuinrakennuksen huoneistojarjestelyn muuttaminen
- jatevesijarjestelman rakentaminen tai muuttaminen.

Edelld mainittuja toimenpiteitd on tarkennettu maankaytto- ja rakennusase-
tuksessa. Yleisimmat toimenpidelupaa vaativat toimet voivat koskea laiturin
rakentamista, antennin pystytystd, rakennusten julkisivun muuttamista (esim.
rakennusten kattomuoto, varitys, rakennusaine). Myos aitojen rakentaminen voi
edellyttdd toimenpidelupaa aidasta ja kiinteiston sijainnista riippuen. Perintei-
seen suomalaiseen asuinympadristdon ei ole suositeltavaa rakentaa massiivista
aitaa.

Suuren laiturin tai vesirajaan vaikuttavan rakennelman rakentaminen edellyttaa
myos toimenpidelupaa. Vesirakentamisessa on huomioitava varsinaisten raken-
tamissaannosten lisaksi vesilain maaraykset.

Huom!

Kunnan rakennusjarjestyksessa on voitu maarata helpotuksia toimenpidelupaa
vaativista toimenpiteistd, jos toimenpidetta voidaan pitdd vahaisend. Joidenkin
toimenpiteiden osalta on voitu maarata luvan sijasta vaadittava ilmoitus.
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7.3.3 Rakennuksen purkamislupa

Maanomistajan, joka haluaa purkaa rakennuksen, on selvitettavé, vaatiiko myos
purkaminen lupaa tai ilmoitusta. Padsdantdnad asemakaava-alueella on, ettd
rakennuksen tai sen osan purkaminen vaatii luvan. Lupaa ei tarvita talousraken-
nuksen tai muun vahaisen rakennuksen purkamiseen, ellei rakennus ole histori-
allisesti tai rakennustaiteellisesti merkittava.

Ellei lupaa vaadita, on purkamisesta tehtava ilmoitus etukadteen 30 paivaa ennen
purkamisen aloittamista. Ilmoitus tehdaan rakennusvalvontaviranomaiselle.

7.3.4 Maisematyélupa

My6s maanrakentaminen (kaivuuty6t, louhiminen, tayttaminen, kasaami-
nen) ja puiden kaataminen tai niihin verrattava toimenpide vaatii luvan
seuraavissa tapauksissa:

- toimenpide tapahtuu asemakaava-alueella

- toimenpide tapahtuu yleiskaava-alueella, jos yleiskaavassa on ndin maaratty

- toimenpide tapahtuu alueella, jossa on voimassa rakennuskielto em. kaavojen
laatimista varten.

Lupaa ei kuitenkaan tarvita, jos kysymys on rakennus- tai toimenpideluvan mu-
kaisten toiden suorittamisesta tai vaikutukseltaan vahdisesta toimenpiteesta. Va-
hdinen toimenpide on esimerkiksi muutaman puun kaato, ellei niilld ole jotakin
erityismerkitystd. Suositeltavaa on kuitenkin tiedustella kunnan viranomaisilta,
tarvitaanko aiottuun toimenpiteeseen lupaa.

Eri kunnissa on esim. puiden kaatamisista eri sisaltoisida maarayksid. Puiden kaata-
miseen palataan vield mydhemmin kohdassa 9.

7.3.5 Rakennusluvan hakeminen

Rakennuslupaa on haettava kirjallisesti. Yleensa se tapahtuu kaytannossa valvon-
taviranomaiselta saadulla hakemuslomakkeella, josta selvidd mm. vaadittavat
asiakirjat ja ne tiedot, jotka rakennuslupaa varten tarvitaan.

Hakemuksessa tarvitaan yleensa seuraavat tiedot:

- hakijan henkildtiedot, osoite, puhelin ja e-mail

- rakennuspaikkaa koskevat tiedot

- selostus rakennushankkeesta

- padsuunnittelijaa ja erikoissuunnittelijoita koskevat tiedot
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- lisdtietojen antajan tiedot (esim. asiamies tai padsuunnittelija)

- mahdollinen vakuus (vaaditaan, jos rakennustyd saadaan aloittaa ennen lupa-
paatdksen voimaantuloa)

- paatoksen toimittaminen ja laskutustiedot.

Lupahakemus on myos allekirjoitettava ja paivattava.

7.3.6 Lupahakemuksen liitteet

Lupahakemuksen liitteina tulee olla mm. seuraavat asiakirjat hakijasta/ra-
kennuspaikan omistuksesta ja hallinnasta:

- hakijan valtakirja, jos kdytetaan asiamiesta

- ote kaupparekisteristd, jos hakijana on yhtio
- lainhuutotodistus

- jaljiennds kauppakirjasta tai muusta luovutuskirjasy
- vuokrasopimus (jos hallinta perustuu siihen)
- rasitustodistus.

Rakennuspaikan osalta:

- virallinen karttajaljennds

- ote katusuunnitelmasta

- tiedot vesi- ja viemarijohtoliittymista

- selvitys jatevesijarjestelmasta

- selvitys perustamis- ja pohjaolosuhteista

- pintavaaituskartta

- energiaselvitys energiatodistuksella.

Vaadittavat piirustukset:
- asemapiirustus

- pohjapiirustukset
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- leikkauspiirustukset

- julkisivupiirustukset

- hormipiirustus

- rakenneleikkaupiirustukset.
Ennakkoluvat ja lausunnot:

- poikkeamispaatos/suunnittelutarvepddtds
- ymparistélupa

- naapurien suostumukset

- selvitys naapurien kuulemisesta
- selvitys naapureille tiedottamisesta.
Tyonjohdosta:

- hakemus tai ilmoitus vastaavan tydnjohtajan ja erikoistdiden tydnjohtajien
hyvaksymiseksi.

Edelld oleva luettelo on suuntaa-antava ja on mahdollista selvitd vahaisemmalla
maardlla asiakirjoja rakennushankkeen laajuudesta ja sijainnista riippuen. Laajat
hankkeet voivat vaatia lukuisia muitakin selvityksia ja asiakirjoja.

Huom!
Asiakirjat ja piirustukset on laadittava Suomen kielella.

7.3.7 Naapurien kuuleminen

Rakennuslupahakemuksen vireilletulosta on paasaannén mukaan ilmoitettava
todisteellisesti naapurille, ellei iimoittamista hankkeen vahaisyyden tai sijainnin
perusteella pideta tarpeettomana naapurin edun kannalta. Lupaviranomainen
ratkaisee, koska kuuleminen on tarpeetonta.

Naapurilla tarkoitetaan viereisen tai vastapaisen kiinteiston tai muun alueen
omistajaa tai haltijaa. Naapurille on tehtdva ilmoitus kirjallisesti ja hanelld on
oikeus tehda huomautus hankkeesta vahintaan seitseman pdivan pituisena
ajanjaksona. Naapureilta voidaan my6s etukdteen hankkia lausunnot.

Tarvittaessa voidaan toimittaa myds katselmus rakennuspaikalla, missa yhteydes-
sa kuullaan myods naapureita.

7.3.8 Rakennusluvan kadisittely ja kustannukset

Rakennuslupa kasitelldén rakennusvalvonnasta vastaavassa kunnallisessa lauta-
kunnassa tai useimmiten rakennustarkastaja tekee paatokset tavallisten raken-

nuslupien osalta. Rakennusluvan kasittely kestda normaalisti noin 1-2 kuukautta.

Rakennustarkastajan paatoksestd voi hakea oikaisua lautakunnalta 14 pdivan
kuluessa paatoksen antamisesta. Lautakunnan paatokseen voi hakea muutosta
hallinto-oikeudelta. Valitusaika on 30 péivaa.

Rakennusluvasta ja siihen liittyvasta valvonnasta peritdan maksu, jonka asi-
anomainen kunta on mddritellyt. Keskimaardinen maksu on 500-1.000 euroa.
Toimenpidelupa maksaa 100-300 euroa ja ilmoitus alle 100 euroa.

7.3.9 Luvan voimassaolo

Rakennusty® on aloitettava kolmessa vuodessa ja on tehtava loppuun viiden
vuoden kuluessa. Maaraajat alkavat luvan lainvoimaiseksi tulosta. Muussa tapa-
uksessa lupa raukeaa. Rakennusvalvontaviranomaiset voivat pidentaa aikoja, jos
rakentamisen edellytykset ovat edelleen voimassa.

7.3.10 Koska rakentamisen voi aloittaa?

Rakentaminen voidaan aloittaa silloin, kun lupapdatds on lainvoimainen eli siita
ei ole valitettu madrdajassa. Kuitenkin rakennusvalvontaviranomaisen paatok-
selld rakentamisen voi aloittaa jo ennen paatdksen lainvoimaiseksi tuloa, jos
rakennusluvan hakija antaa vakuuden niiden haittojen, vahinkojen ja kustan-
nusten korvaamisesta, jotka paatoksen kumoaminen tai luvan muuttaminen
voi aiheuttaa. Vakuuden suuruuden maaraa rakennusvalvontaviranomainen.
Tavanomaisissa kohteissa vakuuden maara on noin 500-2.000 euroa. Suurissa
hankkeissa vakuuden maara voi olla kymmenia tuhansia euroja.

Huom!
Purkutyotd ei voi aloittaa ennen luvan voimaantuloa.

7.4 Rakennustyon vaiheet

7.4.1 Toimenpiteet ennen rakennustyon aloittamista
Aloittamisilmoitus - tehddan rakennusvalvonnalle, joka antaa aloitusluvan
Aloituskokouksen pitdminen - luvassa on voitu edellyttaa

Vastaavan tydnjohtajan hyvaksyttdminen ennen aloitusilmoitusta.
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7.4.2 Rakennusvaihe 7.4.4 Rakennustyon keskeyttdminen ja pakkokeinot
Rakennuksen paikan ja korkeusaseman merkitseminen Kuten edelld on kerrottu, rakentaminen vaatii
yleensd aina jonkinasteisen luvan tai aina-
Perustustyon tekeminen kin ilmoituksen tekemisen. Rakentamisen
- Pohjakatselmus suoritetaan kun maapohjan perustamiseen liittyvat tyot on on tapahduttava myos mydnnetyn luvan
tehty. Lisdksi katselmuksessa hyvaksytaan lopullinen rakennuksen korkeusasema. mukaisesti eika siita saa poiketa ilman raken-
- Sijaintikatselmuksessa todetaan, etta perustukset on tehty oikeaan paikkaan. nustarkastajan myontamaa poikkeusta. Jos
rakentaminen tapahtuu ilman asianomaista
Katselmusten tekeminen lupaa tai luvan vastaisesti (esimerkiksi raken-
- Mm. pohjakatselmus, rakennekatselmus, LVI-laitteiden katselmus ym. pyyde- netaan loma-asunto, jonka kerrosala poikkeaa
taan lupapaatoksen mukaan. rakennusluvasta), on rakennustarkastajalla tai
- Tehdaan rakennusvaiheittain tyonjohtajien ja tarvittaessa suunnittelijoiden valvontaa suorittavalla muulla viranomaisella
lasndollessa. oikeus keskeyttaa tyd. Keskeyttamismadarays on
voimassa niin kauan kunnes asiasta on toisin
Tarkastukset ja typmaakaynnit padtetty.
- Voidaan tehda tarpeen mukaan rakennustyon valvomiseksi.
Rakennusvalvontaviranomainen voi myos
Tarkastusasiakirjat velvoittaa rakentajan maardajassa korjaamaan
- Katselmuksista ja tarkastuksista vastaavat tyonjohtajat tekevat merkinnat tar- havaitut virheet tai laiminlyénnit. Kieltoa tai
kastusasiakirjoihin. maardystd voidaan tehostaa uhkasakolla tai
uhalla, ettd tekemattd jétetty toimenpide
Loppukatselmus teetetddn laiminlydjan kustannuksella.

- Tehdaan poytdkirja ja hyvaksytadn rakennuksen kdyttoonottaminen.
7.4.5 Virka-apu ja rangaistukset

Poliisilla on velvollisuus antaa virka-apua valvontaviranomaisille, joka kdytan-
nossa tarkoittaa mm. tydmaan sulkemista ja tyon keskeyttamista. Lisaksi luvat-
tomasta rakentamisesta tai lainvastaisesta rakentamisesta voi saada sakkosan-
gaistuksen tai torkedmmissa tapauksissa vankeusrangaistuksen.

7.5 Poikkeusluvat

Luvat poikkeamiseen voidaan tapauksesta riippuen hakea kahdelta eri viran-
omaiselta eli kunnalta tai alueelliselta ymparistokeskukselta. Kunnilla on yleinen
valta myontaa poikkeuksia eri tilanteissa. Kuitenkin laissa on maaratty tietyt
poikkeukset, joista voi paattda ainoastaan ymparistokeskus.

L 7.5.1 Ympdristokeskukselta haettavat poikkeamiset
7.4.3 Rakennuksen kdyttoonotto
- Uuden rakennuksen rakentaminen ranta-alueelle, jolla ei ole voimassa asema-

Rakennus voidaan ottaa kdyttoon vasta sitten, kun loppukatselmus on pidetty kaavaa tai yleiskaavaa.

ja siind rakennus on hyvaksytty kdyttodnotettavaksi. Joidenkin rakennusten

kohdalla voidaan vaatia, etta niitd varten on laadittu tuotekansio ja kaytto- ja - Vahdista suuremman poikkeamisen hakeminen voimassaolevasta kaavasta
huolto-ohje. osoitetusta rakennusoikeudesta.




- Rakennuksen suojelua koskevasta kaavamaéarayksesta poikkeaminen.

- Asemakaavan tai sen muutoksen hyvéksymisestd johtuvasta rakennuskiellosta
poikkeaminen.

Kaikista muista poikkeamisista voi kunnan viranomainen paattaa.
Padsaantdisesti poikkeamisia haetaan alueellisen ymparistokeskuksen toimival-
taan kuuluvista asioista esim. asemakaavamaarayksestd, rantarakentamisesta tai
rakennuskiellosta.

Poikkeaminen edellyttaa erityista syytd, joka hakijan on esitettédva ja poikkeus-
pddtoksen tekeva viranomainen arvioi. Erityisid syitd voi olla useitakin. Kaytan-
nossa yleisimmat syyt ovat rakennusjarjestyksesta poikkeamiset, esim. rakennus-
oikeuden ylitys, rakennuksen korkeus, etdisyys naapuriin ym.

Lisdksi poikkeaminen ei saa
- aiheuttaa haittaa kaavoitukselle tai alueiden kayton jarjestelylle
- vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteita

- vaikeuttaa ympadristdsuojelun tavoitteita.

7.5.2 Kuulemismenettely
jalausunnot

Poikkeamista koskevassa asioissa
on naapureille ja muille, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin
oloihin hanke saattaa huomatta-
vasti vaikuttaa, varattava tilaisuus
kirjallisen muistutuksen tekemi-
seen. Hakemuksesta on annettava
tieto naapureille ja muille em.
henkildille ja heilld on vahintdan
seitseman padivan pituinen aika
tehdd muistutus.

Lisaksi voi olla mahdollista, ettd
asiassa tarvitaan naapurikunnan
lausunto tai alueellisen ymparisto-
keskuksen lausunto (suojelulliset
nakokohdat).

7.5.3 Pdicitoksen antaminen

Paatos poikkeamisesta annetaan perusteluineen hakijalle ja muistutuksen
tekijoille seka eri viranomaisille. Paatos voi sisaltda erilaisia maarayksia ja ehtoja.
Lupamaksu vaihtelee kunnittain ja on esimerkiksi Eteld-Karjalan alueella noin 200
euroa. Ymparistokeskuksen mydnteinen paatds maksaa 390 euroa ja kielteinen
paatds 190 euroa.

7.5.4 Valvontaviranomaisen myontdmdit poikkeukset
A. Rakennusluvan yhteydessa

Rakennusvalvontaviranomainen voi myontda vahaisen poikkeuksen rakennuslu-
van yhteydessa.

Talldinen poikkeus voi koskea rakentamista koskevia maarayksid, esimerkiksi
rakennuksen korkeutta, huoneistojen pinta-alaa ym.

Mikali poikkeama koskee rakennuksen teknisia ominaisuuksia, poikkeamisen
edellytyksena on lisaksi, ettei syrjdyteta rakentamisen keskeisia vaatimuksia
(esim. paloturvallisuus, terveys, ldmmoneristys).

B. Rakennustyon yhteydessa

Rakennustarkastaja voi rakennustydn aikana antaa luvan poiketa lupapaatdksen
mukaisesta suunnitelmasta, mikali kysymys ei ole merkittdvdsta muuttamisesta
eikd se vaikuta naapurien asemaan. Muutoksesta on tehtdvd merkinta piirustuk-
siin.

7.6 Kesdasuntojen erityiskohtelu

Loma-asumista varten rakennetut kesamokit, joiden kayttdaika vuodessa on
noin nelja (4) kuukautta eli rakennukset, jotka eivat ole tarkoitettu pysyvadan
asumiseen, ovat vapautetut monista rakentamista koskevista mdarayksista.

Ne voidaan rakennusteknisesti jattaad eristamatta ja ne voidaan tehda laadultaan
vaatimattomiksi kunkin rakentajan mielihalujen mukaan. Suuri osa Suomessa
olevista kesdamokeista on lautarakenteisia kesakayttod varten olevia rakennuksia.
Niiden osalta valvotaan tietysti oikeaa sijoitusta esim. rantaan ja naapureihin
nahden, seka ettd ne ovat paloturvallisia ja eivdt ylitd rakennusalaansa.

Huom!
Jatevesien osalta niiden kohdalla noudatetaan samoja sadnnoksid kuin pysyvaan
asumiseen tarkoitettujen rakennusten osalta. N&ista tarkemmin kohdassa 8.3.3.
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8. Rakentamiseen liittyvat muut
tarkeat asiat

Edelld on kasitelty varsinaiseen rakentamiseen liittyvat luvat ja vaatimukset seka
poikkeamislupamenettely. Rakentaminen ja itse rakennusten kayttdonotto vaatii
myds joidenkin valttdmattomien perusasioiden jarjestdmistd ja selvitystd. Ndista
on ollut jo puhetta kiinteistdn hankintaa koskevassa osassa ja asiaa on sivuttu
myds itse rakentamisen kohdalla.

Naista lahes poikkeuksetta tulevat kysymykseen kiinteistolle tarvittava energia,
veden saanti ja jatevesien johtaminen. Neljantena perusasiana on jo aiemmin
kohdissa 5.4-5.6 kasitelty tieyhteyden rakentaminen.

Mikali rakennetaan omakotiasunto kaava-alueelle, on kunnan toimesta jo
rakennettu valmis kunnallistekniikka ja edelld kerrotut asiat jérjestyvat liittymalld
valmiiksi rakennettuun jarjestelmaan. Maksut maardytyvat kunnallisen taksoi-
tuksen perusteella kuntakohtaisesti. Liittymismaksut on muistettava huomioida
rakennusbudijetissa.

Sen sijaan asumiskayttoon tarkoitettu rakennus haja-asutusalueella tai loma-
asunnon rakentaminen syrjdiseen paikkaan esim. saareen, tuo esille kysymyksen,
miten alueelle on saatavissa sahkda, vetta ja miten jatevesien kanssa on mene-
teltdvd. Seuraavassa kasitellaan naita kutakin erikseen paapiirteittain.

8.1 Energian toimitus

S&hkoa tarvitaan jo poikkeuksetta rakennusvaiheessa ja sahkdn saannin mahdol-
lisuus on selvitettdva mahdollisimman aikaisin. Jos rakennuspaikan ldheisyydes-
sa ei ole valmiita linjoja tai keskuksia, voi maanomistaja joutua rakennuttamaan
kokonaan uuden linjan, jonka kustannukset voivat olla suuret. Rakentajan tulee
ottaa yhteytta paikalliseen sahko- tai energialaitokseen, jossa sahkon saannin
mahdollisuus ja kustannukset selvidvat. Myos kunnan viranomaisilta saa tietoa
energiahuollon jarjestdmisesta.

Vaihtoehtoina voi tulla kysymykseen esimerkiksi pienen tuulivoimalan pystytys,

aurinkopanelien asentaminen tai aggregaatin hankinta. Kysymys on aina raken-
tajan sahkon madran tarpeesta ja hankintakustannusten vertailusta. Kustannuk-
sia saadaan tietysti alemmaksi, jos rakentamiseen saadaan mukaan muita lahelld

olevia maanomistajia.

8.2 Veden saanti

Mikéli rakentajalla ei ole mahdollisuutta liittyd valmiiseen kunnalliseen tai yksi-
tyiseen vesijohtoverkostoon, tulee vedensaanti ratkaista todellisen tarpeen ja
rakentamiskustannusten perusteella. Maanomistajalla on oikeus tehdd omalle

maalleen kaivo, ellei siitd aiheudu jotakin muuta haittaa ympadristolle tai naa-
purille. Maaston laatu, veden tuotto ja veden laatu ovat maaraavina tekijoina
kaivotyypin valinnassa. Perustietoja veden laadusta kunnan alueella antaa
terveystarkastaja.

Vesilaki antaa myds mahdollisuuden ottaa talousvettd toisen maalta ja ryhtya
sielld tarvittaviin toimenpiteisiin, jos vetta ei muuten ole saatavissa kohtuullisin
kustannuksin. Siihen tarvitaan ymparistolupaviraston lupa ja maanomistajan
lupa. Kdytdanndssa veden ottamisesta voi sopia suoraan naapurin kanssa.

Monet suomalaiset tuovat talousvetensd mukanaan kesamokille, eivatka ole ra-
kentaneet kaivoa tai muuta vedenottopaikkaa. Luonnollisesti my&s oman alueen
vapaita vesid voi kayttaa talousvetend, mutta talldin on tarkeda seurata veden
laatua jatkuvasti ja varmuuden vuoksi keittdd juomavesi.

8.3 Jdtevedet

Suomessa on tullut voimaan vuoden 2004 alusta uusi talousvesiasetus, joka
koskee sellaisten kiinteistdjen jdtevesia, joita ei johdeta yleisen vesihuoltolaitok-
sen viemariin. Jatevesien puhdistaminen tulee toteuttaa siten, ettei talousvesista
aiheudu pinta- tai pohjavesien pilaantumisvaaraa.

Mainittu asetus koskee sekd uusia ettd vanhoja, jo rakennettuja kiinteistoja.
Vanhat kiinteistot ovat saaneet jatevesijdrjestelman rakentamiseen siirtymdaaikaa
vuoden 2013 loppuun asti. Erityisen syyn vuoksi aikaa voi anoa pidennettavksi
vuoden 2017 loppuun asti. Uusien kiinteistdjen kohdalla asetus on ollut voimas-
sa jo vuoden 2004 alusta.
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8.3.1 Puhdistusmenetelmdin valinnasta

Jatevesien puhdistamistavan valintaan vaikuttavat mm. seuraavat asiat:
- kiinteiston sijainti (etdisyydet kaivoista, rannoista ja pohjavesialueet)

- alueen kaavamaddrdykset ja ympadristosuojelumdaardykset

- varustetaso, WC:n tyyppi ja vedenhankintamenetelma

- alueen maapera

- kdyttoaika ja kdyttomaara.

8.3.2 Tiedonhankinta

Kun suunnittelee uuden kiinteiston jatevesijarjestelmaa tai vanhan jérjestelman
uusimista, on syyta olla yhteydessa kunnan rakennus- ja ympaéristosuojeluvi-
ranomaisiin, joilta saa apua ja neuvoja valittavan menetelman ja vaatimusten
suhteen. Uuden kiinteistdn rakennusluvan yhteydessa rakennusvalvontaviran-
omainen arvioi, onko jatevesijarjestelman suunnittelija ja suunnitelma jateve-
siasetuksen mukaisia. Jarjestelma hyvaksytaan rakennusluvan yhteydessa ja
rakennustarkastaja valvoo rakennuksen kayttéonoton yhteydessd, ettd suunni-
telmaa on noudatettu rakentamisessa ja rakennuksen omistajalla on jarjestelmaa
koskeva kayttd- ja huolto-ohje. Joissakin kunnissa tarkastus tapahtuu ymparisto-
suojeluviranomaisen tai vesiyhtion toimesta

8.3.3 Erityistd loma-asuntojen jdtevesistd

Kuten edelld on todettu, jatevesiasetus koskee kaikkia kiinteistdja Suomessa, jois-
sa syntyy jatevesid. Kuitenkin kevennetty jarjestelma on mahdollinen kiinteistaill3,
jossa jatevesien madra on vahdinen tai kiinteistolle ei tule paineista vetta.

Seuraavassa on ymparistoviranomaisten antamia esimerkkeja:

Varustetasoltaan vaatimattomat mokit ja talot, joissa vesi kannetaan kai-
vosta tai muualta

Ndissa talousvedet voidaan kaataa suoraan maahan kuitenkin niin, ettei muo-
dostu esim. lammikoita tai ympariston pilaantumista WC:n vesia ei saa heittaa
suoraan maahan myoskddn saunan pesuvesia ei saa suoraan johtaa vesistoon
(kuten useimmissa tosiasiassa tapahtuu).

MOokit, joissa on ns. kuivakdymala ja vesi kannetaan tai pumpataan sisaan
ja pesuvedet johdetaan viemadria pitkin ulos

Sora-alueella vaaditaan pieni saostussdilio ja yksinkertainen imeytysjarjestelma
maahan, pohjavesialueella ja kalliomaastossa ns. harmaavesisuodatin tai vastaava.
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Mokit, joissa on kuivakdaymala ja juokseva vesi

- juoksevan veden vuoksi oletetaan, ettd talousvesia tulee huomattavasti enem-
man ja maaperdsta riippuen vaaditaan kaksiosaista saostussailittd ja maahani-
meyttamoa tai suodattamoa tai puhdistamoa.

Mokit, joissa on vesiWC ja juokseva vesi
- jatevesien kasittelyjarjestelma on laadittava asiantuntijan toimesta
- valintaan vaikuttavat mm. kaavamadrdykset ja ymparistosuojeluméaaraykset

Yleisesti voidaan todeta, ettd jdrjestelmavaatimukset ja myos kustannukset
nousevat heti, kun mokilld on juokseva vesi ja erityisesti vesikdymald. Kalliimmat
jarjestelmat vaativat myds jatkuvaa huoltoa ja tyhjennyksid, jolloin kiinteiston
kayttokulut nousevat ja voivat myds vaatia parempien tieyhteyksien rakentamis-
ta (sdilidautoja varten).

8.4 Jditehuollon jdrjestdminen

Padsaannon mukaan jatehuollon jarjestamisestd vastaa jatteen haltija eli yksityi-
nen ihminen, kiinteiston haltija tai omistaja seka yritys. Lisdksi kunnilla ja tiettyjen
tuotteiden valmistajilla on vastuu jatehuollon jarjestamisesta.

Parasta jatehuoltoa on valttaa jatteen syntymistd. Tama voi tapahtua esimerkiksi
valttdmalld turhia ostoksia ja pakkauksia. Myoskaan kesamokille ei pidd vieda
ylimaardista tavaraa ja ruokaa. Tavaran hankinnassa kannattaa myos suosia
pitkdikaisia ja kestavid tuotteita.

Kaytannossa eniten syntyy jatehuollon organisoinnissa ongelmia syrjaisilla asuin-
paikoilla ja saaristossa, joissa varsinaista jatehuoltoa ei ole pystytty toteuttamaan.

Roskaaminen ja jatteiden heittdminen ympadristdon tai teiden varsille on kielletty.
Samoin jatteiden polttaminen avotulella tai tynnyrissa on kielletty. Jatteet tulee
laittaa niille tarkoitettuihin kerdysastiohin.

Ongelmajatteita (mm. ladkkeet, akut, maalit, liimat, oljyt) ja myrkyllisia aineita
ei saa laittaa muiden jatteiden sekaan ja ne on toimitettava ongelmajatteiden
kerdyspaikkaan.

Kunnilla on velvollisuus jarjestdd asumisessa syntyneen jatteen hyddyntami-
nen ja kasittely. Jatteiden kuljetus on jarjestettava niin, etta kunnan asukkaille
turvataan riittdva palvelutaso ja jatteiden kerdyspaikat ovat hyvin saavutettavissa.
Suurimmassa osassa Suomea jatehuollosta vastaavat kunnalliset jatehuoltoyhti-
Ot, kuntayhtymat tai likelaitokset.

Kerdysastioiden merkinndista ndkyy, mitd tavaraa ko. astiaan saa laittaa. Alu-
eellisissa jatteenkerdyspisteissa (esim. ostoskeskusten ja kauppojen alueilla ja
maaseudun erilliskohteissa) on erillisid astioita mm. lasille, metallille, paperille,
kartongille ja ongelmajatteille. Joissakin paikoissa on astiat sekajatteille (kuivat),
joihin ei saa laittaa biojatetta.
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Teiden varsilla olevat levahdyspaikkojen roska-astiat ovat tiella liikkujia varten
eikd sinne saa viedd pakkaustavaraa eikd kotitaloudessa syntynyttd jatetta.

Jos kunta on jarjestanyt koko alueellaan jatekuljetukset, on kaikkien asukkaiden
liityttdva jarjestettyyn jatteenkuljetukseen ja kunnalla on oikeus perid kiinteiston-
omistajilta jatemaksua.

Maksut riippuvat mm. jatteen lajista, laadusta, maarasta ja noutokerroista. Loma-
asuntojen kohdalla on kéytetty yleisesti maksuperusteena kadyttoaikaa.

Kiinteistdkohtainen jatehuolto on tietysti asukkaiden kannalta paras vaihtoehto,
mutta sen toteuttaminen mm. etdisyyksien ja kulkuyhteyksien vuoksi voi olla
lilan vaikeaa. Asukkaat voivat myos sopia yhteisistd jateastioista. Mikéli edelld ole-
via kerdystapoja ei voida jarjestad, on kunnan huolehdittava siitd, ettd alueellisia
kerdyspisteita on riittavasti tarjolla.

Tietty kunnan alue voidaan jattaa jarjestetyn jatehuollon ulkopuolelle. Edel-
lytyksend on joko hankalat kulkuyhteydet, vahan jatteen haltijoita tai alueella
muodostuu vahan kuljetettavaa jatetta.

Naissa tapauksissa on asukkaiden itse jarjestettava jatteiden kuljetukset omatoi-
misesti yleiselle kaatopaikalle tai muuhun kerdyspisteeseen. Kunnan velvollisuus
on osoittaa ndille asukkaille miten he voivat hoitaa jatehuoltonsa.

Omatoiminen jatehuolto haja-asutusalueella edellyttdd jatehuoltomaardysten
noudattamista. Kompostointi edellyttdd toimivan kompostorin kayttamista eika
avokompostointia hyvaksytd. Myoskaan jatteiden polttamista ei suositella.
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8.4.1 Mistdi liscitietoa jdtehuollosta?

Kaytannot jatehuollon jarjestamisessa ja maksuissa vaihtelevat eri kunnissa.
Taman vuoksi on tdrkeda olla yhteydessa kunnan ymparistosihteeriin tai kunnan
jateneuvonnasta vastaavaan henkilodn. Myos paikallisilta jatehuoltoyhtidiltad saa
tietoa jatepalveluista. Yleistd, myos vendjankielistd tietoa mm. roskien lajittelusta,
|6ytyy osoitteesta www.biohalo.net

8.5 Laiturin rakentaminen ja veneiden sdilytys

Rannanomistalla on oikeus rakentaa omaa kdytoédan varten laituri myos toisen
omistamalle vesialueelle (ns. vesialueen yleiskdyttooikeus). Rakentamisesta ei
saa kuitenkaan aiheutua haittaa kalastukselle, luonnon arvoille, maisemalle ja
ympadristolle. Myds rantanaapureiden oikeudet on otettava huomioon. Mikali
haluaa rakentaa suurehkon laiturin, on selvitettava, tarvitaanko rakentamiseen
toimenpidelupaa tai ilmoitusta tai vesilain mukaista lupaa. Sama koskee esim.
aallonmurtajaa tai muuta veteen tehtdvaa rakennelmaa. Asia selvidd kunnan
ympadristd- ja rakennusvalvontaviranomaisilta.

Venepaikkaa varten voi olla naapuritilaa rasittava oikeus olemassa jo kiinteistoa
ostettaessa tai rasite on mahdollista perustaa myohemmin maanmittaustoi-
mituksessa. Etenkin saarikiinteiston kohdalla on selvitettdva, missa venetta voi
sailyttdd mantereen puolella ja josta luontevasti padsee saareen. Kunnan alueella
voi olla venesatama tai muita yleisia sdilytyspaikkoja. Yleensd myyjdlld on jo
olemassa myytdvaa kohdetta palveleva venepaikka.

8.6 Muu vesistoon rakentaminen

Suomen vesilaissa on sdddetty yleinen vesistdn muuttamiskielto. Sen mukaan
vesistdstd ei saa johtaa vettd tai ryhtya vesistdssa tai maalla sellaiseen toimen-
piteeseen, ettd siitd voi aiheutua vesiston aseman, syvyyden, veden korkeuden,

veden juoksun tai vastaava muutos, joka aiheuttaa

- vahinkoa tai haittaa toisen vesialueelle, kalastukselle, maalle, rakennukselle tai
muulle omaisuudelle

- vaikuttaa merkittavasti luonnonoloihin

- huonontaa veden puhdistautumiskykya

- haittaa kulku- tai uittovdylda

- aiheuttaa vaaraa.

Jos rakentaminen aiheuttaa haittaa ja siitd voi olla em. vesistdédn kohdistuva

muutos, on toimenpiteelle haettava ympadristdlupaviraston lupa. Jos kysymys on
sillasta tai kulkulaitteen rakentamisesta kulkuvayldn poikki, on lupa aina haettava.
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8.7 Vesiston kdyttod koskevan haitan poistaminen

Jos maanomistaja karsii haittaa esim. rannan madaltumisesta tai lietteestd, on
hadnelld padsaantdisesti oikeus toisenkin maalla tai vesialueella ryhtyd toimenpi-
teisiin haitan poistamiseksi, esim. ruoppaukseen. Tama edellyttas, ettei kiellettya
vesiston muuttumista tapahdu ja lisaksi ilmoitusta tyon aloittamisesta ja sen suo-
ritustavasta. llmoitus on tehtdva vesialueen omistajille ja ympdristdviranomaisille.
Jos kyse on erittdin vahaisesta toimenpiteestd, ilmoitusta ei tarvitse tehda.

Suositeltavaa on keskustella ja neuvotella naapurien kanssa kaikista toimenpi-
teistd, joihin ryhtyy rantojen suhteen. Lisaksi on syyta olla yhteydessa kunnan
viranomaisiin ja selvittda lupatarve. Ruoppaukseen liittyy usein myos lietteen
kasaaminen tai vastaava toimenpide, josta voi aiheutua haittoja naapurille,
kalastukselle tai ymparistolle. Vain erittdin vahaisiin toimenpiteisiin voi ryhtya
itsenadisesti.
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9. Kiinteiston ja rakennusten kayttaminen

Kiinteistdn omistaminen, asuminen ja yllapitdminen tuo omistajalle erilaisten
oikeuksien lisaksi myos velvollisuuksia, joista on vuosittain huolehdittava. Myos
naapurien oikeudet ja jokamiehen oikeudet on otettava huomioon. Kiinteiston
hoitaminen on my0s jarjestettava ja maksettava kiinteistdverot ja mahdolliset
muut maksut (mm. tienhoito, auraus, vakuutukset). Tassa osassa kasitellaan kiin-
teiston kdyttamiseen liittyvia tarkeimpid oikeuksia ja velvollisuuksia.

9.1 Naapurien oikeudet

Rakennus- ja muita lupia kasiteltdessa on jo tullut ilmi, ettd itse rakentamisessa
on huomioitava naapurien edut ja ndilld on yleensa oikeus esittdd huomau-
tuksensa lupakasittelyn yhteydessa. Myds naapurien hankkeiden yhteydessa
kuullaan muita kiinteistdnomistajia. Suomessa on perinteisesti mm.naapureiden
véliset tie- ja rajariidat tyollistaneet viranomaisia ja ndilla riidoilla on ollut tapana
jatkua jopa vuosikymmenia.

Edelld olevan johdosta asiallinen suhtautuminen heiddn hankkeisiinsa ja turhien
valitusten valttdminen takaa parhaiten naapurisovun. Myos omat rakentamiset
ja muut toimenpiteet on pyrittava tekemaan niin, etteivat ne aiheuta naapurille
haittaa.

Suomessa on naapurien oikeudet huomioitu rakennussaanndsten lisdksi useissa
muissa laeissa ja lisdksi on olemassa erikoislakina, laki erdistd naapuruussuhteista.
Vaikka tdman lain séénndkset ovat osin jo vanhanaikaisia, tulevat ne kéytanndssa
vield sovellettavaksi.
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Laissa on mm. séénnoksia tallin, navetan ja WC:n sijoittelusta siten, ettei naapuri
karsi siitd haittaa. Myos naapurien puolelta tulevien juurien ja oksien poistami-
nen on mahdollista. Kaivaminen on suoritettava niin, ettei naapurin rakennus
karsi vahinkoa. Samoin on huolehdittava rakennusten ja muiden laitteiden sortu-
misvaarasta naapurien puolelle.

Yleisena sdanndksena on myaos kielletty kiinteiston ja rakennuksen kaytto siten,
ettd siitd aiheutuu naapureille kohtuutonta haittaa, esim. noesta, liasta, polysta,
hajusta ja melusta.

Yleisend suosituksena on valttda sellaisia toimintoja, jotka ovat haitallisia naapu-
reille tai sitten niistd on paras sopia jo etukateen.

9.2 Jokamiehenoikeudet

Jokainen Suomessa oleskeleva henkil6 voi kayttaad luontoa vapaasti riippumatta
siitd, kuka omistaa alueen tai on sen haltija. Ndiden oikeuksien kdyttamiseen

ei tarvita maanomistajan lupaa eika kaytdsta tarvitse maksaa. Kayttdmiselld ei
kuitenkaan saa aiheuttaa haittaa tai hairiota. Suomessa naita jokamiehenoikeuk-
sia on enemmadn kuin monissa muissa maissa ja niitd myos kdytetddn runsaasti.
Oikeudet koskevat seka suomalaisia ettd ulkomaalaisia.

Mikali siis tapaa omilla maillaan kulkevia henkilditd, esim kerddmadssa marjoja tai
sienid, el maanomistajalla ole oikeutta puuttua heidan tekemisiin, ellei jaljem-
pané esitetystd muuta ilmene. Liikkuminen ja oleskelu toisen pihapiirissa ei ole
sallittua.

Tarkeimmat jokamiehenoikeudet ovat:

- oikeus litkkua vapaasti luonnossa muualla kuin toisten pihamailla, pelloilla ja
istutuksilla

- oikeus oleskella (esim.teltan pystytys) tilapdisesti alueella, missa liikkkuminen on
sallittu

- oikeus poimia risuja, luonnonmarjoja, sienia ja kukkia

- oikeus onkia ja pilkkia

- oikeus veneilld, uida ja peseytyad vesistossa seka kulkea jaalla.
Oikeuksien kaytdssa on vielda huomioitava:

- ei saa aiheuttaa haittaa tai hdiriotd muille

- avotulen tekeminen toisen maalle ilman pakottavaa syytd ja ilman maanomis-
tajan lupaa on kielletty
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- e saa vahingoittaa puita ja pensaita
- ei saa leiriytyd lahelle toisten asuntoja
- kalastus ja metsdstys vaatii asianmukaiset luvat.

Huom!

Moottoriajoneuvoilla ajaminen (autot, moottorikelkat) maastossa on kiellettya ja
vaatii maanomistajan luvan. Moottorikelkkailu on sallittua yleisesti vain jaalla ja
merkityilla moottorikelkkareiteilla.

9.3 Metsdstys

Metsdstys on Suomessa hyvin suosittu harrastus. Metsdstystd saddelldan
metsastyslaissa ja -asetuksessa. Metsastykselld tarkoitetaan luonnonvaraisena
olevan riistaeldimen pyydystamistd ja tappamista ja saaliin ottamista metsastajan
haltuun. Riistaeldimista on laissa luettelo, samoin rauhoittamattomista eldimista.

9.3.1 Oikeus metsdistyksen harjoittamiseen

Alueen omistajlla on oikeus harjoittaa
metsdstystd. Alueen omistaja voi antaa
metsdstysoikeutensa vuokralle kokonaan
tai osittain, esim. metsastysseuralle.
Metsdstysvuokrasopimus voidaan tehda
vapaamuotoisesti, mutta jos jompikumpi
vaatii, on se tehtdva kirjallisesti ja allekir-
joitettava. Vuokrasopimuksen voi tehda
maaratyksi ajaksi tai toistaiseksi.

My®ds alueen maanvuokrasopimuksen
yhteydessa on voitu antaa maardyksid
metsastyksesta.

9.3.2 Metsdstyslupa

Maanomistaja tai metsdstysoikeuden vuokraaja tai maanvuokraaja voi antaa toi-
selle luvan metsastaa (metsastyslupa), ellei sitd ole kielletty vuokrasopimuksessa.
Hirvieldinten ja karhun ampuminen edellyttdd ampuijalta suoritettua ampuma-
koetta Suomessa tai ulkomaalaiselta vastaavan luvan suoritusta kotimaassaan.
Metsastys edellyttdad myds riistanhoitomaksun maksamista ja metsastajatutkin-
non suoritusta. Tutkintoa ja riistanhoitomaksua ei tarvitse suorittaa, jos on muka-
na metsastyksessa vain koiranohjaajana, ajomiehena tai muuna apuhenkiléna.
Suurriistan (karhut, hirvet ym.) ja vesilintujen metsastyksessa on noudatettava
madrdttyja metsastysaikoja.
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9.3.3 Metsdstys yleisilld vesialueilla ja valtion maalla

Yleiselld vesialueella meressa ja niilld olevilla saarilla ja luodoilla, jotka valtio omis-
taa, voi jokainen Suomessa pyvyvasti asuva metsadstaa.

Jarvien yleisilla vesialueilla ja sielld valtion omistamilla saarilla ja luodoilla, voi
myds jokainen metsdstad, jolla on kotipaikka kyseisen alueen kunnassa.

Naille em. alueille voi myds ulkomaalainen saada luvan metsdstaa. Lupa, joka
haetaan metsahallitukselta edellyttda, ettd metsdstaminen tapahtuu suomalai-
sen metsastajan kanssa.

Lapin alueella ja tietyissa muissa pohjoisissa kunnissa on myds mahdollista met-
sastaa valtion alueilla (edellyttaa kotipaikkaa ko. alueella). Valtio my&ds vuokraa
metsdstyslupia omille alueilleen.

9.3.4 Muuta huomioitavaa

Edelld on kasitelty metsastysta vain pintapuolisesti. Suomessa on lisaksi tarkat
saddokset eri eldinten metsastysajoista, pyyntilupien hakemisesta ja kdytettavista
aseista ja pyyntitavoista. Metsastysviranomaisina toimivat maa- ja metsatalous-
ministerid, metsdstajdin keskusjarjesto, riistanhoitopiirit ja -yhdistykset ja metsas-
tysseurat, joilta saa lisdtietoa metsastykseen liittyvistd asioista.

9.4 Kalastaminen

Kuten metsastys on myos kalastus suosittu harrastus Suomessa. Kalastussaan-
nokset ja tarvittavat luvat voivat vaihdella Suomen eri alueilla. Ahvenmaalla
on omat lakinsa ja virkistyskalastuksen oikeudet poikkeavat Suomen yleisestd
kadytannosta.

Suomessa on 225 kalastusaluetta, joiden jésenind ovat kalastuskunnat (tai osa-
kaskunnat), vesialueen omistajat ja eri kalastusjarjestot. Osakaskuntien tehtévana
on jarjestda alueellaan kalastuksen harjoittaminen ja kalakannan hoito. Siihen
kuuluvat useille kiinteistolle kuuluvien yhteisten kalavesien osakkaat. Tyo- ja elin-
keinokeskuksissa (TE-keskus) on 11 kalatalousyksikkda, jotka antavat neuvontaa
kalastusta koskevissa asioissa. Esimerkiksi Itd-Suomessa on Kaakkois-Suomen ja
Eteld-Savon kalatalousyksikot.

9.4.1 Kalastukseen liittyvdit luvat
Onkiminen ja pilkkiminen ovat jokamiehenoikeuksia, joiden harjoittamiseen ei
tarvita lupaa. Kuitenkin molemmat ovat kiellettyja lohi- ja siikapitoisten vesisto-

jen koski- ja virtapaikoissa, tai vesialueella, joissa kalastus on jonkun erikoissaa-
doksen tai -maddrdyksen nojalla kielletty.
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Viehekalastus (heitto- ja
vetouistelu ja perhoka-
lastus), katiska- ja verk-
kokalastus seka ravustus
edellyttavat valtion
kalastuksenhoitomak-
sun suorittamista. Lisaksi
tarvitaan vesialueen
omistajan tai kalastus-
oikeuden haltijan lupa.
Taman luvan voi korvata
suorittamalla laénikoh-
taisen viehekalastus-
maksun.

Saimaalla tietyilla
norpan elin- ja pesinta-
alueilla on verkkokalastus kielletty 15.4-30.6 vélisend aikana. Muillakaan norppa-
alueilla ei tuolloin tulisi kalastaa verkoilla. Suosituksena on, ettei verkkokalastusta
tulisi harjoittaa lainkaan tarkeilld norppa-alueilla.

9.4.2 Yleisvedet meressdi ja jarvissd

Merelld yleisvesissa kalastaminen kotitarve- ja virkistyskalastukseen ei vaadi
omistajan tai haltijan lupaa. Tiettyjen suurten jarvien selkavesilla voivat kuntien
asukkaat harjoittaa ns. koukkukalastusta ilman lisdlupia. Yleisvesien rajat 10ytyvat
peruskartoista.

9.4.3 Kalastuksen valvonta

Poliisi, kalastusviranomaiset, tulli-ja rajavartioviranomaiset seka erityiset kalastuk-
senvalvojat valvovat vesilld, ettd kalastusta ja maardyksia noudatetaan. Viran-
omaisilla on oikeus ottaa talteen kalastusvalineet seka saalis. Kalastuksessa on
tdrkeda pitdd mukanaan lupakuitit ja laittaa pyydyksiin asianmukaiset merkit.

9.4.4 Muut asiat

Tiettyjen kalojen ja rapujen osalta on voimassa alamitat eli alin sallittu pyyn-
timitta. Samoin tiettyjen lajien kalastus voi olla kiellettya tiettyna ajanjaksona
(rauhoitusaika). Kalastusluvista ja kalastuksesta yleensa saa parhaiten lisatietoa
asianomaisesta kunnasta.
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9.5 Kiinteistoverotus

Kiinteistonomistaja on velvollinen maksamaan kunnalle vuosittain kiinteistoveroa
kiinteiston arvon perusteella. Kiinteiston arvot on madritelty kaavamaisin perus-
tein erikseen maapohjan ja rakennusten osalta. Arvot ovat yleensa kdypaa hintaa
alempia. Sijaintipaikan kunta madrittelee veroprosentin madaran, joka riippuu
kiinteiston luonteesta (kesamokki, vakituinen asunto, rakentamaton rakennuspaik-
ka ym.). Veroprosentti on 0.22 — 3 %:n valilla. Paikkakuntakohtainen taulukko 6ytyy
osoitteesta www.verofi.

Metsdstd ja maatalousmaasta ei suoriteta kiinteistdveroa. Sen sijaan metsasta on
maksettava vuosittain metsanhoitomaksu pinta-alan perusteella.

Kiinteistdvero maksetaan yhdessa tai kahdessa erdssa maksun maarasta riippuen
syys- ja marraskuussa.

9.6 Metsien ja puiden kaataminen

Aiemmin on jo esitetty, ettd rakentamisen yhteydessa voidaan kaataa puustoa
rakennuspaikalta ilman erillistd lupaa rakennusluvassa tarkoitettujen tdiden suorit-
tamiseksi.

Muutoin puiden kaataminen on riippuvainen mm. siitd, mista alueesta on kysymys
ja mika on kaadettavan puuston maard. Asiasta on maardykset maankaytto- ja
rakennuslaissa seka metsalaissa.

9.6.1 Puiden kaataminen kaava-alueella tai alueella, jossa on
voimassa rakennuskielto

Jos kysymys on puunkaadosta asemakaava-alueella tai yleiskaava-alueella (jos kaa-
vassa on niin madratty) tai alueella, jossa on voimassa rakennuskielto, on yleensa
haettava kunnalta toimenpidelupaa. Mddraykset asiasta vaihtelevat kunnittain ja
asia on selvitettdva kunnan tekniselta virastolta tai muulta asiaa hoitavalta viran-
omaiselta. Jos toimepide on vahdinen eli kyse on muutaman pihapuun kaadosta,
toimepidelupaa ei yleensd tarvita. Rajalla olevan puun kaatamisesta on sovittava
naapurien kanssa.

Mitdan yksiselitteistd ohjetta ei puiden kaatoon voi antaa, koska joissakin tapa-
uksissa jo yhdenkin puun kaato voi vaatia toimenpideluvan. Vaaralliset puut voi
kaataa ilman lupaa Jos kaadettava puu uhkaa esim. sahko- tai puhelinlinjaa, voi
kaataminen tapahtua my®ds linjasta huolehtivan yhtion toimesta ja kustannuksella.

Kaataminen on syytd suorittaa ammattilaisen toimesta, jolla on vakuutus mahdol-

listen vahinkojen varalta. Puiden kaato on nykyisin melko kallista paikkakunnasta
ja kaatajasta riippuen.
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9.6.2 Puiden kaataminen haja-asutusalueella

Jos puiden kaato tapahtuu haja-asutusalueella, jossa ei ole edellisessa kohdassa
tarkoitettuja rajoitteita, puiden kaatoon ei tarvita lupaa. Myos kotitarvetta varten
ja rakentamiseen tarvittavaa puustoa voi hakata nailla alueilla ilman lupaa tai
ilmoitusta. Naiden alueiden osalta hakkuuta sadtelee metsalaki.

Metsélaissa on saadetty kahdesta eri hakkuumuodosta; kasvatus- ja uudistushak-
kuusta. Kasvatushakkuu on tehtdva alueelle siten, ettd sinne jaa riittdva maara
puustoa puiden kasvattamista varten. Uudistushakkuu on mahdollista tehds,
kun puusto on riittdvan paksua tai vanhaa tai jos muut erityiset syyt puoltavat
hakkuuta.

Uudistushakkuu edellyttaa myos sitd, etta metsan uudistuminen voidaan turvata
joko luontaisella uudistumisella (muodostuu luontaisesti riittavasti taimia) tai
alueelle on kohtuullisessa ajassa istutettava kasvatuskelpoinen taimikko.

9.6.3 Metsdnkdyttoilmoitus

Maanomistajan on tehtdva hakkuusta ilmoitus metsdkeskukselle vahintdan 14
pdivad ennen hakkuun aloittamista. llmoitusta ei tarvitse tehda, kun kysymys
on rajalinjan tai vastaavan hakkaamisesta, kotitarvehakkuusta tai pienikokoisen
puuston hakkaamisesta.

9.6.4 Muuta huomioitavaa ja lisditietojen saanti

Edelld on kasitelty hakkuita vain yleisesti. Metsalaissa ja muissa sadnnoksissa
on lukuisia poikkeuksellisia madrdyksia, jotka koskevat eri tyyppisten metsien
hakkuuta (mm. suojelu- ja suojametsat). Metsalain mukaisista metsdasioista saa
parhaiten tietoa mm. paikallisilta metséanhoitoyhdistyksiltd ja metsakeskukselta.

9.7 Kiinteistojen vakuuttaminen

Suomessa toimivat vakuutusyhtiot tarjoavat yksityisille ja yrityksille laajan vali-
koiman erilaisia vakuutuksia. Tavallisimpia vahinkoja ovat erilaiset vesivuodot
rakennuksissa, palovahingot, myrskyvahingot ja murtovahingot. Markkinoilla on
tarjolla mahdollisuuksia vakuuttaa omaisuus Idhes kaikkien vahinkojen varalta.
Yleensa vahinkotapahtumalta edellytetdan, etta se on tapahtunut akillisesté ja
ennalta-arvaamattomasta tapahtumasta.

Vakuutusyhtididen tarjoamat kiinteistd- koti- ja palovakuutukset voivat erota

ehdoiltaan toisistaan ja usein vakuutusyhtioiltd pyydetdan vakuutustarjouksia,
joita voidaan verrata toisiinsa seka hinnaltaan ettd kattavuudeltaan.
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Suppein kiinteistda koskeva vakuutus on rakennusten ja irtaimiston palovakuu- 9.8 Kiinteiston ylldpito ja kustannukset
tus, joka korvaa palo- ja nokivahingot sekd salaman ja réjéhdyksen aiheuttamat
vahingot. Laajemmat koti- ja kiinteistévakuutukset korvaavat myds muut kiin- Edelld on monessa kohdassa tullut
teistda kohtaavat vahingot, kuten vesivuodot, myrskyn aiheuttamat vahingot esiin, ettd kiinteistdn omistaminen
sekd murtovahingot. ja kaytto vaatii jatkuvaa huolenpitoa

ja erilaisten maksujen suorittamista.
Vakuutuksen hinnat riippuvat mm. vakuutettavan omaisuuden arvosta, sijainnis- Vaikka kiinteistod ei kaytetda moneen
ta, idstd ja rakennustavasta sekd vartiointi- ja halytyslaitteista. Vuosimaksut ovat kuukauteen, on omistajan huolehditta-
kuitenkin niin alhaiset, ettd kannattaa aina ottaa riittdvan laaja vakuutus erilaisia va tietyista toimenpiteistd myos tuona
vakuutustapahtumia varten myds jo rakennusaikaa koskien. aikana.

Loma-asunnot eivat ehkéa vaadi erityis-
Vakuutuksia otettaessa on hyva huomioida mm. seuraavat asiat td huolenpitoa, mutta taajamissa voi
- pyyda tarjouksia usealta vakuutusyhtiolta ja vertaile ehtoja ja hintoja omistaja joutua osaltaan huolehtimaan
- tutustu aina vakuutusehtoihin esim. katualueen tai jalkakdytavan
- voiko maksuja vahentad joillakin omilla toimenpiteilla puhtaanapidosta seka myos ruo-
- selvitd jo ennakolta, mitd tapahtumia tai omaisuutta vakuutus ei korvaa. honleikkuusta tai muista pihatdista.

Naapureille voi myds syntya haittaa
hoitamattomasta pihasta, pensaista ja

9.7.1 Joitakin ohjeita varkauksien varalle puista.
Valitettavasti my&s Suomessa tapahtuu runsaasti kiinteistéihin kohdistuvia Edelld olevan johdosta on suositeltavaa sopia jonkinasteisesta kunnossapidosta
murtoja ja vahingontekoja. Etenkin asumattomat kesamokit ovat usein varkauk- naapurin tai huoltoyhtién kanssa. Toimenpiteella voi olla myds murtoja estava
sien kohteina. Vaikka vakuutukset useimmiten korvaavatkin vahingon, aiheuttaa vaikutus. Joillakin kesamokkipaikkakunnilla voi olla myds kiertavia talonmiehia,
varkaudet ja vahingonteot omistajille ylimaardista tyotd ja vaivaa. joiden kanssa voi sopia erilaisten palveluiden tekemisesta.
Mokilld el kannata sdilyttdd arvoesineitd eika elektroniikkaa. Myds alkoholia ja tu- Pakollisina maksuina ja toimenpiteina voi kiinteistdjen kohdalla tulla
pakkatuotteita ei ole syytd jattda nakyville. Ovet ja ikkunat on pidettava suljettu- ainakin seuraavaa:
na ja lukittuna (vakuutusehdot), mutta liian rankkaa lukitusta kannattaa valttaa,
koska se usein lisaa itse rakennukselle aiheutuvaa vahinkoa. My6s erilaisten Kiinteistoverot - maksetaan vuosittain kiinteistdn arvon mukaan
halytysjdrjestelmien asennusta kannattaa harkita.
Metsanhoitomaksu - maksetaan vuosittain, jos omistaa metsaa
Tiemaksut - yksityistien osakkaana joutuu maksamaan oman
osuuden tien ylldpidosta
Jatehuolto - maksetaan kdyttotarpeen mukaan
Vesi ja jatevesi - kdytdon mukaan, jos kuuluu yleisen jarjestelman
piiriin
Séhkomaksut - kdytdon mukaan
Kaukoldmpd - kdyton mukaan
Vakuutusmaksut - vakuutuksen sisallon mukaan

Luettelo on ohjeellinen ja on mahdollista, etta kiinteistdn sijainnista riippuen
tulee maksettavaksi muitakin yleisid maksuja.

@



9.9 Postin jakelu

Suomen jokaisessa kunnassa on vahintdan yksi postin myymala tai postin
myyntipiste. Sieltd voi lahettaa kirjeitd ja postipaketteja haluamaansa kohteeseen
sekd myos noutaa itselle osoitettuja ldhetyksia. Postin toimintaa on viimeisten
vuosien aikana tehostettu mm. siten, ettd postilaatikkojen sijoittelu on mahdolli-
simman lahelld kadun reunaa ja postilaatikot on sijoitettu ryhmiin.

Postia jaetaan viitend arkipdivana ja pyrkimyksena on saada posti jaettua ennen
klo 16.00. Postilla on omat madaratyt jakelureitit ja mahdollisimman monen kiin-
teiston postilaatikot on pyritty saamaan yhtenadisiksi laatikkoryhmiksi.

Taajama-alueita varten on omat sédanténsa postin jakelua varten. Niistd on mah-
dollisuus poiketa neuvottelemalla paikallisen postitoimiston kanssa ja maksa-
malla lisdmaksua. Myds loma-asutuksen kohdalla jaetaan posti myos lahimmalle
laatikkoryhmalle, johon my&s uusi asukas voi sijoittaa oman postilaatikkonsa
postin ohjeiden mukaan. Postin jakelu on myds lisémaksua vastaan mahdollista
ulottaa suoraan kiinteistolle.

Uusien loma-asuntojen omistajien ja haja-asutusalueelle rakentavan on hyvissa
ajoin otettava yhteyttd paikalliseen postitoimistoon selvittddkseen mihin ja milla
ehdoilla postin saa toimitettua.

Postin kulun jarjestédminen ei ole pakollista, mutta ulkomaisten kiinteistonomis-
tajien olisi tarkedd jarjestaa postilleen toimitusosoite mm. laskutuksen ja eri
tiedonantojen vuoksi.
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10. Loppusanat

Tassa oppaassa on pyritty selvittamaan kiinteiston hankintaan ja omistamiseen
liittyvia tarkeimpid asioita sekd maankayton ja kaavoituksen perusteita. Naiden
pohjalta on kdsitelty rakentamisen edellytyksia ja lupamenettelyd sekd yleensa
tyypillisia rakentamisen yhteydessa esille tulevia asioita.

Kasitellyt aihealueet ovat hyvin laajat ja lukijan on hyvad muistaa, ettd aiheita

on kasitelty vain pintapuolisesti kuitenkin siten, etta lukija saisi yleiskdsityksen
Suomen kiinteistdoikeuden ja rakentamisen jarjestelmasta. Poikkeuksia ja erikois-
sadnndksid on runsaasti seka kiinteisto-, ettd rakennusalalla ja sen vuoksi onkin
tarkeda turvautua asiantuntija-apuun mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.
My®ds asianomaisen alan viranomaiset antavat ohjausta ja neuvontaa. Erityisesti
rakennushankkeen yhteydessa on suorastaan valttdamatonta olla jatkuvassa
yhteydessa valvontaa suorittaviin viranomaisiin.

Toinen huomionarvoinen asia on se, ettd rakentamismadrdykset ja niiden tul-
kinta voi vaihdella eri paikkakunnilla ja yksityiskohtaiset tiedot on nimenomaan
hankittava rakennuspaikkakunnan viranomaisilta.

Koska tdma opas on luultavasti ensimmainen kiinteistdjen hankintaa ja rakenta-
mista koskeva yleisopas venalaisille ja ulkomaalaisille, on siind varmasti kayttdjan
kannalta joitakin turhia asioita ja toisaalta taas puutteita, jotka tulevat esiin vasta
kaytannon kokemuksen myadtd. Oppaan kirjoittaja ja julkaisija ottavat mielelldan
vastaan palautetta, joiden avulla saadaan sisaltdd mydhemmin uudistettua ja
tarkennettua.
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LITE1

TARKEIMMAT KIINTEISTON HANKINNAN JA RAKENTAMISEN SAADOKSET

Saados
Maakaari

Kiinteistonmuodostamislaki

Etuostolaki

Oikeustoimilaki

Maankaytto-ja rakennuslaki
Maankaytto- ja rakennusasetus
Suomen rakentamismaarayskokoelma
Kuntien rakennusjarjestykset
Rakentamistapaohjeet

Laki erdistd naapuruussuhteista
Vesilaki

Talousjdtevesiasetus

Metsastyslaki ja -asetus

Kalastuslaki ja -asetus

Asuntokauppalaki

Padasiallinen sisaltod
Kiinteistokaupat, kiinnitykset,
kirjaamisasiat
Kiinteistotoimitukset, rasitteet

Kunnan etuoikeudesta kiinteisto-
kaupassa

Yleistd sopimusten teosta

Kaavoituksen ja rakentamisen
perusteet

Yksityiskohtaisemmat madraykset
eo. asioista

Yksityiskohtaiset madraykset raken-
tamisesta

Kuntien omat paikalliset rakenta-
mismaaraykset

Asemakaavassa tai rakennusjarjes-
tyksessa annetut rakentamisohjeet

Maddrayksia naapureiden valisista
suhteista

Maaraykset vesistdoon rakentami-
sesta

Mddraykset talousjdtevesien kdsit-
telystd ja johtamisesta

Metsdstystd koskevat perussaan-
nokset

Kalastuksen perussaannokset

Asunto-osakkeiden kauppaa kos-
kevat saannokset

Kaikki edelld olevat saddokset |6ytyvat Suomessa ilmestyvista lakikokoelmista tai
osoitteesta www.finlex fi tai www.ymparisto.fi (Suomen rakentamismaaraysko-
koelma).
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LITE 2

KIINTEISTON KAUPPAKIRJA (mallisopimus)

Osapuolet

Myyjana Pekka Pohjola, (henkildtunnus 020358- 002X), osoite Pelto-
tie 7,53100 Lappeenranta ja ostajana Sergey Vasiliev (syntymaaika
3.8.1965), osoite Nevskij Prospekt 5, asunto 7, Pietari, Vendja.

Kaupan kohde
Pohjola-niminen tila RN:o 2:71 Ruokolahden kunnan Seppalan kyldssé,

tilalla olevine rakennuksineen. Kiinteistotunnus (kunnan numero, kyla-
numero, kiinteiston tunnus)

Pinta-ala 2.500 m2

Osoite Seppalantie 235, 56100 Ruokolahti
Kaavoitustilanne Asemakaava

Kauppahinta Kauppahinta on 130.000 euroa.

Kauppahinnan maksaminen

Kauppahinta kuitataan maksetuksi kokonaan téman kauppakirjan alle-
kirjoituksella.

Omistus- ja hallintaoikeuden siirtyminen
Omistus- ja hallintaoikeus kaupan kohteeseen siirtyy heti.
Vaaranvastuun siirtyminen
Vaaranvastuu kaupan kohteesta siirtyy ostajalle omistus- ja hallinta-
oikeuden siirtymisesta alkaen. Myyja pitdd oman kiinteistdvakuutuksen-
sa voimassa tdydestd arvostaan vaaranvastuun siirtymishetkeen saakka.
Sen jalkeen vakuuttamisesta huolehtii ostaja.
Ostajan saamat tiedot kiinteistosta
Ostaja on tutustunut 20.8.2008 pdivattyihin lainhuutotodistukseen, rasi-
tustodistukseen, kiinteistorekisteriotteeseen ja -karttaan. Liséksi ostaja

on tutustunut kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen rakennuslupapiirus-
tuksiin, asemakaavaotteeseen ja kaavamaarayksiin.
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Tutustuminen kiinteistoon

Ostaja on kaynyt kiinteistolld kaksi kertaa ja on talldin tarkastanut kiin-
teistdn rajat seka kiinteistolld olevan rakennuksen ja laitteet. Ostaja
on todennut, ettd kaupan kohde vastaa siita esitettyjd asiakirjoja ja
annettuja tietoja.

Vastuu veroista ja muista maksuista
Kiinteistdon kohdistuvan kiinteistéveron vuodelta 2008 on myyja
maksanut. Muista kiinteistddn kohdistuvista veroista ja maksuista vastaa
myyja kiinteistén omistus- ja hallintaoikeuden siirtymiseen saakka. Sen
jalkeen niista vastaa ostaja.

Varainsiirtovero
Ostaja vastaa kaupasta maksettavasta varainsiirtoverosta.

Sahkoliittymasopimus
Myyja siirtda talla kauppakirjalla sahkdyhtion kanssa solmittuun liitty-
masopimukseen perustuvat oikeutensa ostajalle ilman eri korvausta.
Myyja vakuuttaa, etta liittymasopimukseen perustuvat maksut myyjan
omistus- ja hallinta-ajalta on maksettu. Ostaja sitoutuu ilmoittamaan
liittymdsopimuksen siirtymisesta sahkoyhtiolle.

Kiinteistoon kohdistuvat rasitteet
Myyja vakuuttaa, ettei kiinteistoon kohdistu mitdan rasitteita.

Irtain omaisuus

Taman kaupan yhteydessa ei ole myyty irtainta omaisuutta eikd sellai-
sen myynnista ole tehty eri sopimusta.

Kaupan verotusseuraamukset

Myyja on tietoinen tahan kauppaan liittyvasta mahdollisesta luovutus-
voiton verottamisesta.

Etuostolain mukainen vakuutus
Osapuolet vakuuttavat, etteivat he ole viimeksi viimeksi kuluneen

kahden vuoden aikana tehneet sellaisia kiinteistokauppoja, jotka olisi
otettava huomioon etuostolain 5 §:ssd mainitussa tarkoituksessa.
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Tama kauppakirja on laadittu kolmena samasanaisena kappaleena, yksi myyjalle,
yksi ostajalle ja yksi julkiselle kaupanvahvistajalle.

Paivays Lappeenrannassa 20.9.2008

Pekka Pohjola

Edelld olevan kaupan hyvaksyn ja sitoudun noudattamaan sen ehtoja

Sergey Vasiliev

Kaupanvahvistajan todistus

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, etta Pekka Pohjola myyjana ja Sergey
Vasiliev ostajana ovat allekirjoittaneet tdman luovutuskirjan yhta aikaa lasnaol-
leina. Olen tarkastanut allekirjoittajien henkilollisyyden ja todennut, ettd luovu-
tuskirja on tehty maakaaren 2 luvun 1 §:ssa saddetylla tavalla.

Lappeenrannassa 20.9.2008

Seppo Salminen, maistraatin paallikko, (kaupanvahvistajatunnus)
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YHTEYSTIEDOT
Eteld-Karjalan kunnat

Imatra
Lappeenranta, Joutseno®
Lemi

Luumaki
Parikkala
Rautjarvi
Ruokolahti
Savitaipale
Suomenniemi
Taipalsaari
Yldmaa

*Huom! Joutseno ja Lappeenranta ovat yhdistyneet 1.1.2009.

Eteld-Savon kunnat

Enonkoski
Heinavesi
Hirvensalmi
Juva
Joroinen
Kangasniemi
Kerimaki
Mikkeli
Méntyharju
Pertunmaa
Pieksamaki
Punkaharju
Puumala
Rantasalmi
Ristiina
Savonlinna
Savonranta
Sulkava

www.imatra.fi
www.lappeenranta.fi
www.lemi.fi
www.luumaki.fi
www.parikkala.fi
www.rautjarvifi
www.ruokolahti.fi
www.savitaipale.fi
www.suomenniemi.fi
www.taipalsaari.fi
www.ylamaa.fi

www.enonkoski.fi
www.heinavesi.fi
www.hirvensalmi.fi
www.juva.f
www.joroinen.fi
www.kangasniemi.fi
www.kerimaki.fi
www.mikkeli fi
www.mantyharju.fi
www.pertunmaa.fi
www.pieksamaki.fi
www.punkaharju.fi
www.puumala.fi
www.rantasalmi.fi
www.ristiina.fi
www.savonlinna.fi
www.savonranta.fi
www.sulkavafi

Kymenlaakson kunnat

*Anjalankoski, Elimaki,
Jaala, Kouvola,

Kuusankoski, Valkeala www.kouvolafi
Hamina www.haminafi
litti www.iitti.fi

Kotka www.kotka.fi
Miehikkalg www.miehikkala.fi
Pyhtaa www.pyhtaa.f
Virolahti www.virolahtifi

*Huom! 1.1.2009 osa kunnista on yhdistynyt Kouvolan kaupungiksi

Maakuntaliitot

Eteld- Karjalan liitto (Lappeenranta)  www.ekliitto.fi
Eteld-Savon liitto (Mikkeli) www.esavofi
Kymenlaakson liitto (Kotka) www.kymenlaakso.fi

Maanmittaustoimistot

Eteld-Savon maanmittaustoimisto (Mikkeli, Savonlinna)
www.maanmittauslaitos.fi

Kaakkois-Suomen maanmittaustoimisto (Kouvola, Lappeenranta)
www.maanmittauslaitos.fi
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H This project is co-funded by EU.



