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Kokouksen laillisuuden ja paatosvaltaisuuden toteaminen

KH 24.08.2026

Paatosehdotus Kokous todetaan laillisesti kokoonkutsutuksi ja paatdsvaltaiseksi.

Paatos
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Poytéakirjantarkastajien valinta

KH 24.08.2026

Paatosehdotus Kunnanhallitus valitsee kaksi poytakirjantarkastajaa tarkastamaan

tasta kokouksesta laadittavan poytakirjan.

Paatos
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Esityslistan hyvaksyminen

KH 24.08.2026

Paatosehdotus Kunnanhallitus hyvaksyy kokouksen esityslistan.

Paatos

13/2026
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Kunnanvaltuuston 17.8.2026 kokouksen paatosten taytantoonpano

KH 24.08.2026
36/00.02.00/2026

Kunnanjohtajan ehdotus

Paatos

Kuntalain 39 §:n mukaan kunnanhallitus vastaa valtuuston paatosten
valmistelusta, taytantoonpanosta ja laillisuuden valvonnasta.

Kuntalain 96 §:n mukaan jos kunnanhallitus katsoo, etta valtuuston
paatos on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa taikka etta valtuusto
on ylittanyt toimivaltansa tai etta paatds on muuten lainvastainen,
kunnanhallituksen on jatettava paatos taytantoon panematta. Asia
on viipymatta saatettava valtuuston uudelleen kasiteltavaksi.

Kuntalain 143 §:n mukaan paatds voidaan panna taytantédén ennen
kuin se on saanut lainvoiman. Taytantéonpanoon ei kuitenkaan saa
ryhtya, jos oikaisuvaatimus tai valitus kay taytantoonpanon johdosta
hyodyttomaksi taikka jos oikaisuvaatimuksen kasitteleva toimielin tai
valitusviranomainen kieltaa taytantodnpanon.

Kunnanhallitus paattaa laittaa kunnanvaltuuston 17.8.2026 pidetyn
kokouksen paatokset taytantoon, koska paatokset on tehty
lainmukaisessa jarjestyksessa, eivatka muutoinkaan ole lain tai
asetuksen vastaisia.
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Talasniemen tonttien myyntitarjous ja periaatteet

KH 24.08.2026
255/02.07.00/2026

Sysman kunta on valmistellut Talasniemen alueen tonttien myyntiin
saattamista. Tavoitteena on saada tontit aktiiviseen markkinointiin ja
myyntiin siten, etta alueen tontit I0ytavat uudet omistajat
mahdollisimman sujuvasti, kustannustehokkaasti ja kunnan
elinvoimatavoitteita tukevalla tavalla.

Sysman kunta pyysi kahdelta toimijalta tarjousta Talasniemen
tonttien myynti- ja markkinointipalvelusta. Tarjouspyynndssa
palvelun on edellytetty sisaltavan tonttien markkinointia digitaalisissa
kanavissa ja kiinteistoportaaleissa, esittelymateriaalien laadintaa,
kohteiden esittelyja ja asiakastapaamisia, kaupanteon koordinointia
ja hallinnollista tukea seka saannallista raportointia myynnin
etenemisesta kunnalle.

OP Kaoti Jarvi-Hame Oy LKV on antanut tarjouksen Talasniemen
tonttien myynti- ja markkinointipalvelusta. Tarjouksen perusteella
palvelukokonaisuus vastaa kunnan tarjouspyynnossa esitettya
tarvetta ja tukee kunnan tavoitetta edistaa Talasniemen alueen
tonttien nakyvyytta, myyntia ja rakentumista. Tarjouksen
hyvaksyminen mahdollistaa myynti- ja markkinointitoimenpiteiden
kaynnistamisen viivytyksetta.

Kunnanhallitus maarittelee tonttien myyntihinnan seka myynnin
periaatteet.

Ensimmainen Talasniemen tonteista myydaan huutokaupat.com-
sivuston kautta. Ensimmaisena huutokaupataan AO-1-korttelin 231
tontti nro 10 + saari pohjahintaan 190 000 €. Ostajalla on etuosto-
oikeus tonttiin nro 9. Ostajan on ilmoitettava 1 kk sisalla, kayttaako
han etuosto-oikeuttaan. Tontin nro 9 pohjahinta on 150 000 euroa.

Ensimmaisen huutokaupan jalkeen tuodaan loput myytavat
Talasnimen tontit pohjahintoineen kunnanhallituksen paatettavaksi.

Kaikkiin myytaviin tontteihin liitetaan rakentamisvelvoite:

e Rakentaminen tulee aloittaa 3 vuoden kuluessa ja saatettava 5
vuoden sisalla valmiiksi (kayttdonottokuntoon).

e Jos rakentamista ei ole aloitettu 3 vuoden kuluessa, niin kunta
perii jokaiselta alkavalta vuodelta sakkomaksua 10%
kauppahinnasta.
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e Jos ostaja haluaa perua kaupan, kunta voi lunastaa tontin
takaisin 50% kauppahinnalla.

o Mikali ostaja myy tontin kolmannelle osapuolelle, siirtyvat kaikki
alkuperaisen kaupan ehdot mukana. Eli jos ostaja myisi tontin
kolmannelle osapuolelle kahden vuoden kuluttua alkuperaisista
kaupoista, olisi kolmannen osapuolen aloitettava rakentaminen
vuoden kuluessa.

Kauppatapahtumat hyvaksytaan ja toteutetaan kunnan voimassa
olevien paatosten, hallintosaannon ja paatettyjen menettelytapojen
mukaisesti.

OP Kaoti Jarvi-Hameen tarjous ja Talasniemen asemakaavakartta
ovat oheismateriaalina.

Nimi: Lasse Peltonen
Tehtavanimike: vt. kunnanjohtaja
Puh: 044 713 4504

Email: etunimi.sukunimi@sysma.fi

Kunnanhallitus paattaa hyvaksya OP Koti Jarvi-Hameen tarjouksen
Sysman Talasniemen tonttien myynti- ja markkinointipalvelusta
tarjouspyynnon ja annetun tarjouksen mukaisesti.

Kunnanhallitus paattaa laittaa Talasniemen tontit myyntiin
perusteluosan periaatteiden mukaisesti.

Lisaksi kunnanhallitus valtuuttaa vt. kunnanjohtajan ja teknisen
johtajan viimeistelemaan palvelun kayttoonottoon liittyvat kaytannon
jarjestelyt, sopimaan markkinoinnin ja myynnin kdynnistamisen
aikataulusta seka allekirjoittamaan tarvittavat palvelun
toteuttamiseen liittyvat asiakirjat seka allekirjoittamaan myytavien
tonttien kauppakirjat.
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Sysman kunnan lausunto hallituksen esitysluonnoksesta eduskunnalle
matkailijaveroa koskevaksi lainsaadannoksi

KH 24.08.2026
266/00.04.00/2026

Valtiovarainministeriossa valmistellaan matkailijaveroa koskevaa
lainsaadantoa. Matkailijavero olisi kunnille vapaaehtoinen uusi
veromuoto, jonka kayttoonotosta kunnat voisivat paattaa erikseen.
Verosta saadettaisiin valtakunnallisella lailla, joka voisi tulla voimaan
aikaisintaan vuonna 2027.

Esityksen mukaan matkailijavero perittaisiin tilapaisen ja maksullisen
majoituksen yhteydessa. Vero koskisi seka kotimaisia etta
ulkomaisia matkailijoita. Verotuotto ohjautuisi veron
kayttoonottaneelle kunnalle matkailusta aiheutuvien kustannusten
kattamiseen seka palvelujen ja infrastruktuurin yllapitamiseen.
Valmistelussa veron on esitetty maaraytyvan prosenttiosuutena
majoituksen hinnasta.

Sysman kunta suhtautuu varauksellisesti matkailijaveroa koskevan

lainsdadannon saatamiseen Suomessa. Kunta tunnistaa matkailun

merkityksen paikalliselle elinvoimalle ja pitaa perusteltuna tavoitetta
loytaa keinoja kattaa matkailusta kunnille aiheutuvia kustannuksia.

Esitetty matkailijavero ei kuitenkaan ole tarkoituksenmukainen eika
kustannustehokas keino taman tavoitteen saavuttamiseksi.

Matkailuala toimii erittain kilpailluilla markkinoilla, joilla majoituksen
kokonaishinta vaikuttaa merkittavasti matkakohteen valintaan. Uusi
vero nostaisi matkailun kustannuksia ja heikentaisi seka kuntien etta
matkailuyritysten kilpailukykya. Erityisen ongelmallista on se, etta
veron kayttoonotto olisi kunnille vapaaehtoista. Tama voisi johtaa
tilanteeseen, jossa saman matkailualueen kunnat joutuisivat
keskenaan eriarvoiseen kilpailuasemaan. Matkailijat ja
tapahtumajarjestajat voisivat suosia kuntia, joissa veroa ei ole otettu
kayttéon, mika vaaristaisi kilpailua seka kuntien etta yritysten valilla.

Matkailijaveron kayttédnotto aiheuttaisi uusia hallinnollisia
velvoitteita majoitusyrityksille, kunnille ja viranomaisille. Yrityksille
syntyisi kustannuksia muun muassa varaus- ja laskutusjarjestelmien
muutoksista, raportointivelvoitteista, mahdollisesta henkiloston
koulutuksesta seka veron keraamisesta ja tilittamisesta. Kunnille
kustannuksia aiheutuisi veron seurannasta, neuvonnasta,
valvonnasta ja mahdollisten tulkintakysymysten ratkaisemisesta. On
epaselvaa, ylittaisivatko verosta saatavat lisatulot sen kayttoonotosta
ja hallinnoinnista aiheutuvat kokonaiskustannukset.
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Matkailijat tuottavat kunnille tuloja jo nykyisen verojarjestelman
kautta. Matkailun synnyttama yritystoiminta kasvattaa
yhteisOverotuottoja, palkkatulojen verokertymaa,
kiinteistoveropohjaa seka paikallisten palvelujen kysyntaa. Kunnan
nakemyksen mukaan matkailun kokonaisverorasitusta ei tule lisata
erillisella toimialakohtaisella verolla. Verorasitus kohdistuisi
yksinomaan yhteen elinkeinoon, vaikka matkailun tuottamat hyodyt
ja kustannukset jakautuvat laajasti eri toimialoille. Tama heikentaisi
verojarjestelman neutraalisuutta ja ennakoitavuutta.

Suomella on edelleen merkittavaa kasvupotentiaalia
kansainvalisessa matkailussa. Matkailun kehittamisen painopisteen
tulisi olla investointien edistamisessa, saavutettavuuden
parantamisessa, matkailuinfrastruktuurin kehittamisessa seka
yritysten kasvun tukemisessa. Uusi vero lahettaisi matkailutoimialalle
ristiriitaisen viestin tilanteessa, jossa kansalliset tavoitteet korostavat
matkailun kasvua ja kansainvalista kilpailukykya.

Lakivalmistelussa on esitetty, etta vero maaraytyisi
prosenttiosuutena majoituksen hinnasta. Tallainen veromalli
kohdistuisi voimakkaimmin korkeatasoisiin majoituspalveluihin ja
voisi siten heikentaa matkailuyritysten investointikannustimia seka
alueen kilpailukykya. Lisaksi prosenttiperusteinen malli lisaisi
raportoinnin ja valvonnan monimutkaisuutta verrattuna kiinteaan
henkiloa tai yopymista kohti perittavaan maksuun. Kunnan
nakemyksen mukaan mahdollisen matkailijaveron tulisi olla
mahdollisimman yksinkertainen, ennakoitava ja hallinnollisesti kevyt.

Sysman kunta katsoo, ettei matkailijaveroa koskevaa lainsdadantéa
tule saataa kunnille uutena veromuotona. Kunnan nakemyksen
mukaan matkailun aiheuttamiin kustannuksiin on
tarkoituksenmukaisempaa vastata nykyisen verojarjestelman,
valtionosuusjarjestelman seka matkailun kehittamiseen
kohdistettujen kannustimien kautta kuin ottaa kayttoon uusi,
hallinnollisesti raskas ja kilpailukykya heikentava toimialakohtainen
vero.

Nimi: Susanna Leppanen
Tehtavanimike: Talouspaallikkd
Puh: 044 713 4506

Email: etunimi.sukunimi@sysma.fi

Kunnanhallitus paattaa antaa edella olevan lausunnon
matkailijaveroa koskevasta lainsaadantohankkeesta.
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195
Valtuustoaloite, perinto- ja lahjoitusvarojen saatiointi tai rahastointi

KH 24.08.2026
289/02.07.01/2026

Valtuutettu Jukka Elomaa esitti valtuuston kokouksessa 17.8.2026
kokoomuksen valtuustoryhman valtuustoaloitteen perinto- ja
lahjoitusvarojen saatidinnin tai rahastoinnin selvittamisesta.

Valmistelija Nimi: Tuula Makinen
Tehtavanimike: hallintojohtaja
Puh: 044 713 4505
Email: etunimi.sukunimi@sysma.fi

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus merkitsee valtuustoaloitteen tiedoksi ja antaa sen
hallintojohtajan ja talouspaallikon valmisteltavaksi.

Paatos
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Oivantien ja Linnankujan vélisen lahivirkistysalueen maakauppa

KH 24.08.2026
275/02.07.00/2026

Valmistelija

Talasniemen asemakaavassa (voimaantulo 2013) on Oivantien ja
Linnakujan valiselle alueelle osoitettu pienehko lahivirkistysalue
(VL), josta osa osa sijaitsee kunnan omistamalla tilalla Tarha 781-
411-2-261 ja osa yksityisomistuksessa olevalla tilalla Maentalo 781-
411-2-323. Alue on nykyisellaan hakattua metsamaata.

Talasniemen kunnallistekniikan rakentamissuunnitelman mukaisesti
vesi- ja viemarilinjaa on tarkoitus rakentaa noin 70 metrin matkalta
VL-alueelle Maentalon tilan puolelle. Linjaa ei kannata rakentaa
kulkemaan kunnan omistaman Tarha-tilan puolella, koska talloin linja
muodostaisi rasitteen AP-korttelin 233 tontille nro 5. Asemakaavassa
VL-alueen halki on osoitettu kulkemaan myos ohjeellinen kavely-
/pyorailytie, jonka toteuttaminen saattaa tulla ajankohtaiseksi
Talasniemen alueen rakentuessa. VL-alueelle voi olla tarpeen
sijoittaa myos muita kunnallisteknisia laitteita tulevaisuudessa.

Yksityisen maanomistajan (Pasi Streng) kanssa kaydyn neuvottelun
perusteella esitetaan, etta kunta ostaa Maentalon tilan puolelle
jaavan noin 1305 nelidmetrin suuruisen osan lahivirkistysalueesta
nelidhinnalla 1 €/m2. Lisaksi kauppahintaan tehdaan 25% korotus,
joka tulisi kyseeseen myos silloin, mikali alue hankittaisiin kunnan
omistukseen yleisen alueen lunastustoimituksen kautta. Tassa
tapauksessa lunastustoimitusta ei ole tarpeen kaynnistaa, vaan kyse
on maan hankkimisesta vapaaehtoisin kaupoin.

Vuoden 2026 talousarviossa ei ole varattu maararahoja
maanhankintaan, joten asia on huomioitava seuraavan
lisatalousarvion kasittelyn yhteydessa.

Ostettavaksi esitetyn maaraalan rajaus on liitteena ja ote
Talasniemen kunnallistekniikan rakentamissuunnitelmasta
oheismateriaalina.

Nimi: Essi Carlson

Tehtavanimike: va. maankayton suunnittelija
Puh: 044 713 425

Email: etunimi.sukunimi@sysma.fi
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Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus paattaa ostaa Oivantien ja Linnankujan valisen
lahivirkistysalueen osan korotettuun nelidhintaan 1,25 €/m2, jolloin
maaraalan kokonaishinnaksi muodostuu noin 1631 €.

Sysman kunta vastaa maaraalan lohkomisen kuluista.
Kauppakirja tuodaan tiedoksi kunnanhallitukselle.

Vuoden 2026 lisatalousarvioon tullaan esittamaan maararaha
lahivirkistysalueen ostosta aiheutuvia kustannuksia varten.

Paatos
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197
Lupa- ja valvontaviraston valitus rakennusjarjestyksen hyvaksymisesta

TIELUPA 13.08.2026 § 30

Lupa- ja valvontavirasto on tehnyt valituksen kunnanvaltuuston
paatoksesta 18.5.2026 § 33, jolla kunnanvaltuusto on hyvaksynyt
uuden rakennusjarjestyksen.

Hameenlinnan hallinto-oikeus pyytaa lausuntoa valituksen johdosta.

Valituksessa vaaditaan, etta kunnanvaltuuston paatos 18.5.2026 / §
33 kumotaan ja rakennusjarjestys palautetaan Sysman kunnalle
uudelleen valmisteltavaksi.

Aluksi lupa- ja valvontavirasto perustelee valitusoikeuttaan. Lisaksi
se toteaa, ettd kunnan rakennusjarjestys koskee koko Sysman
kunnan aluetta ja siten my0s alueita, joilla on maakunnallisesti ja
valtakunnallisesti merkittavia arvoja. Se on luetellut valituksessaan
noita alueita ja toteaa, etta Lupa- ja valvontaviraston
valvontatehtavan piiriin voi kuulua myds rakentaminen muualla
kuin liitekartoissa esitetyilla alueilla. (KHO 2021:177).

Lupa- ja valvontavirasto perustelee valitustaan seuraavasti:

"Uutta rakennusjarjestysta varten ei ole laadittu selvitysta

siitd, millainen rakentaminen ja rakentamisen maaran lisays olisi
tulossa voimassa olevaan tilanteeseen lyhyella ja pitkalla aikavalilla.

Lupa- ja valvontavirasto katsoo, ettd Sysman kunnan
rakennusjarjestyksen maarays 13.6. sivuloma-asunnoista ei perustu
riittaviin selvityksiin ja vaikutusten arviointiin, kun maarayksen
voidaan tulkita koskettavan myds ranta-alueita.

Lupa- ja valvontavirasto on 16.3.2026 antamassaan lausunnossa
tuonut esiin, etta rakennusjarjestyksen tulee perustua riittaviin
selvityksiin ja vaikutusten arviointiin. Lupa- ja valvontavirasto on
lausunnossaan katsonut, etta rakennusjarjestysehdotuksesta ei ole
kaynyt ilmi edes yleisluonteisia arviointeja mahdollisista selvityksista
ja vaikutusten arvioinnista.

Sitten valituksessa on keskitytty rakennujarjestyksen kohtaan 13.6
Sivuloma-asunto.

Lupa- ja valvontavirasto on ehdotuksesta antamassaan lausunnossa
todennut, etta sivuloma-asuntoa koskevien maaraysten vaikutukset
tulee arvioida ja selvittaa, voivatko maaraykset koskettaa myos
ranta-alueita. Arviointia ja selvitysta ei sen osalta ole tehty.
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Rakennusjarjestyksen maarays koskee sellaisenaan koko kunnan
aluetta. Maarayksen vaikutuksia maisemaan ja rakennettuun
kulttuuriymparistoon ei ole millaan tavalla arvioitu. Sysman kunnan
alueella sijaitsee valtakunnallisesti arvokas maisema-alue Etela-
Paijanteen kulttuuri- ja harjusaarimaisemat ja valtakunnallisesti
merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot Nuoramoisten
kartanomaisema, Ravioskorven asutustila-alue ja Sysman
kirkonseudun kulttuurimaisema. Lisaksi Sysmassa on
maakunnallisesti arvokkaita kulttuuriymparistoja yhteensa 12
kappaletta. Lupa- ja valvontavirasto katsoo, ettd maarayksen
vaikutuksia olisi tullut ja tulee arvioida erityisesti valtakunnallisesti
arvokas maisema-alue ja valtakunnallisesti seka maakunnallisesti
arvokkaat kulttuuriymparistot huomioiden.

Rakentamislain 17 §:n 3 momentissa on saadetty, etta
rakennusjarjestyksen maaraykset voivat koskea sivuasunnon
rakentamista rakennuspaikalle, mutta laissa ei ole muita erityisia
sivuasuntoja koskevia saanndksia. Rakentamislaissa ei ole erityisia
sivulomaasuntoja koskevia sdannoksia. Rakennusjarjestyksen
maarayksessa tarkoitettuja sivuloma-asuntoja on tdhan nahden seka
niiden kayttotarkoitus ja suurin sallittu koko huomioon ottaen
pidettava tavanomaisina loma-asumiseen tarkoitettuina
asuinrakennuksina. Tassa tilanteessa sivuloma-asuntojen
rakentamisen mahdollistavalla maarayksella on tosiasiassa pitkalti
samat vaikutukset kuin uusien rakennuspaikkojen muodostamisella.
Pelkastaan maarayksen vaatimuksella samasta pihapiirista ja
etaisyysvaatimuksesta tai silla perusteella, etta sivuloma-asunnon ja
lomarakennuksen tulee muodostaa yhdessa yksi rakennuspaikka, ei
voida asiaa arvioida toisin.

Sivuloma-asuntojen vaikutuksia erityisesti maisemaan ja
rakennettuun kulttuuriymparistoon tulee arvioida siita lahtokohdasta,
etta kaikille rakennuspaikoille, joille sivuloma-asunto on mahdollista
rakentaa, toteutettaisiin 75 k-m? suuruiset sivulomaasunnot.

Tama voi merkita tosiasiallisesti asuinrakennusten maaran
kaksinkertaistumista, jolla voi olla huomattavia vaikutuksia.
Alueidenkayttélain 73 §:n mukaiset ranta-alueiden loma-asutusta
koskevat periaatteet olisi tullut ja tulee huomioida suunnittelussa.

Rakentamislain 17 §:n 3 momentin sanamuoto huomioon ottaen
rakennusjarjestyksessa voidaan antaa maarayksia, jotka koskevat
sivuasunnon rakentamista rakennuspaikalle. Pykalassa ei mainita
sivuloma-asuntoa. Lupa- ja valvontavirasto huomauttaa lisaksi, etta
rakentamislain 17 §:n 3 momentin sisaltdé huomioon ottaen, eli mita
asioita rakennusjarjestyksen maaraykset voivat koskea, jaa
epaselvaksi, onko rakentamisen maarasta mahdollista maarata, silla
laissa mainitaan vain yksikdssa esimerkiksi rakennuksen koko ja
sijoittaminen. Lain esitoista olisi tulkittavissa periaate, etta
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rakentamisen maaran olisi kaavoitetulla alueella kaytava ilmi
kaavasta, eikd rakentamisen méérésté olisi mahdollista maarata
rakennusjarjestyksella. On epaselvaa, voidaanko nyt kysymyksessa
olevasta asiasta tassa tapauksessa edes antaa maarayksia
rakennusjarjestyksessa.

Nyt kysymyksessa olevaa rakennusjarjestysta arvioitaessa on lisaksi
keskeista, ettda Sysman ranta-alueet on paaosin rantayleis- ja
vahalta osin ranta-asemakaavoitettu ja maarays kohdistuu RA-
alueisiin, joiden osalta rantayleiskaavassa on erityisesti maaratty
yleiskaavan kayttamisesta suoraan loma-asunnon rakennusluvan
myontamisen perusteena, ja rakennusten enimmaismaara on
kytketty kulloinkin voimassa olevaan rakennusjarjestyksen
maaraykseen.

Sivuloma-asuntoja koskevan maarayksen lisaamista ei ole
asiakirjoissa tarkemmin perusteltu eika asiassa muutoinkaan ollut
esitetty selvitysta loma-asuntorakennusten huomattavan lisdamisen,
kaytannossa kaksinkertaistamisen, vaikutuksista paikallisiin

oloihin ja kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamiseen ranta-
alueilla ja rantayleiskaava-alueilla. Muutos on kaytannossa
suunnittelematon. Rakennusjarjestyksen maarays koskee joka
tapauksessa koko kuntaa.

Myoskaan vaikutuksia voimassa oleviin rantayleis- ja ranta-
asemakaavoihin ei ole selvitetty tai arvioitu. Maanomistajien
tasapuolinen kohtelu, joka ranta-alueilla toimittaessa on yksi
suunnittelun Iahtdkohdista, on jatetty myos selvittamatta. Edella
mainittujen selvitysten puutteellisuudessa on tarpeen huomioida
pienehkd rakennuspaikan koko (2 000 m2). Asiassa on lisaksi jaanyt
epaselvaksi, mita vaikutuksia rakennusjarjestyksen maarayksella
tulisi olemaan niilld voimassa olevien rantaosayleiskaavojen alueilla,
joita koskevissa kaavamaarayksissa on viittauksia
rakennusjarjestykseen.

Asiassa ei siten ollut esitetty sellaista selvitysta, jonka perusteella
olisi arvioitavissa, tayttaako rakennusjarjestys laissa
rakennusjarjestyksen maarayksille asetetut vaatimukset. Lupa- ja
valvontavirasto toteaa yhteenvetona, etta rakennusjarjestyksen
vaikutuksia ei ole lainkaan arvioitu ja myos sen oikeusvaikutukset
jaavat edella todetusti epaselviksi. Ranta-alueilla tapahtuvan loma-
asumisen suunnittelun periaatteet ilmenevat alueidenkayttolain 73
§:sta.

Lupa- ja valvontavirasto toteaa lisaksi, ettd kunnan maankayton
suunnittelu eli alueiden osoittaminen eri tarkoituksiin tapahtuu
edelleen kaavoituksella. Kunnan rakennusjarjestyksen tehtavana on
puolestaan antaa muun ohella kaavoitusta tadydentavia paikallisista
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oloista johtuvia tarpeellisia maarayksia. Lahtokohtana kuitenkin on,
etta rakennusjarjestyksen maarayksilla ei vaaranneta
suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa, joka nyt ei
toteudu kyseessa olevassa rakennusjarjestyksessa.

Nimi: Tapio Tonteri

Tehtavanimike: Rakennustarkastaja
Puh: 044 713 4534

Email: etunimi.sukunimi@sysma.fi

Tie- ja lupajaosto esittda kunnanhallitukselle, etta lausumme
Hameenlinnan hallinto-oikeudelle, etta valitus on kumottava
aiheettomana ja etta rakennusjarjestys on saatettava voimaan
sellaisena, kuin kunnanvaltuusto on sen hyvaksynyt.

Lupa- ja valvontaviraston lausunto on kasitelty Sysman tie- ja
lupajaostossa, kunnanhallituksessa ja kunnanvaltuustossa.

Perustelut lausuntoon on lahetetty myos lupa- ja valvontavirastolle,
mutta valituksessa niita ei ole kasitelty.

1) Valitusoikeus
Sysman kunta ei kiistéa Lupa- ja valvontaviraston valitusoikeutta.

2) Sivuloma-asunnon maaritelma

Maarays sivuloma-asunnosta perustuu RakL 17 § 3 mom. 3
kohtaan, jossa todetaan, etta rakennusjarjestyksen maaraykset
voivat koskea rakentamisen osalta sivuasunnon rakentamista
rakennuspaikalle.

Asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun ymparistoministerion
asetuksen (631/2024) 2 §:n mukaan asuinhuoneistolla eli asunnolla
tarkoitetaan: "Keittiolla, keittokomerolla tai keittotilalla varustettua
yhden asuinhuoneen tai useampia asuinhuoneita kasittavaa,
ymparivuotiseen asumiseen ja vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua
kokonaisuutta, jolla on oma valiton sisaankayntinsa.”

Uudessa rakentamista koskevassa lainsaadanndssa asunto ja loma-
asunto on rinnastettu toisiinsa. Rakentamislain 42 §:n mukainen
rakentamislupaa edellyttava asuinrakennus tarkoittaa seka
vakituiseen asumiseen etta loma-asumiseen tarkoitettua rakennusta.
Ratkaisevaa on kayttotarkoitus seka hellan olemassaolo. Koska
ymparistovaliokunta on perusteluissaan viitannut asuin-, majoitus- ja
tyotiloista annettuun ymparistoministerion asetukseen ja siina
olevaan asunnon maaritelmaan, joka sisaltaa seka vakituisen etta
vapaa-ajan asumisen, rakentamislain 17 §:n 3 momentin 3 kohdan
mukainen sivuasunto on ymmarrettava seka vakituista etta loma-
asuntoa tarkoittavaksi. Sysman rakennusjarjestys on laadittu
sivuloma-asunnon osalta mahdollisimman tarkasti lainsaatajan
tarkoituksen mukaisesti.
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Sysmassa kaikki rannat ovat kaavoitettu rantayleis- tai ranta-
asemakaavoilla. Naissa kaavoissa on paaosin kaavoitettu loma-
asuntojen rakennuspaikkoja. Rakennusjarjestykseen on merkitty
sivuloma-asunto, ettei tule ristiritaa, kaavamaaraysten (RA) ja
rakennusjarjestyksen maarayksen valilla. Toisin sanoen
rakennusjarjestyksella ei ole haluttu sallia vakituiseen asumiseen
kaytettavan sivuasunnon rakentamista vaan sallia ainoastaan
vapaa-ajan asumiseen sallittavan rakentamisen tiivistamista.
Rakennusjarjestyksella ei voida antaa lain kanssa ristiriidassa olevia
maarayksia. Kysymyksessa on siis myos tiukennos ranta-alueella
edelld mainittuun RakL 17 § 3 mom. 3 kohtaan.

3) Selvitysten laajuus

Sivuasunto on uusi lisdys rakentamislakiin. Kun kysymys on uudesta
lainkohdasta, sen tulkinta johdetaan lain valmistelusta. Sivuasuntoa
on Ymparistovaliokunnassa kasitelty Valiokunnan mietinnéssa:
Valiokunnan mietinté YmVM 15/2024 vp— HE 101/2024 vp, LA
20/2024 vp, LA 21/2024 vp. Lakialoitteen tarkoituksena on vahvistaa
kuntien harkintavaltaa rakennusjérjestyksen valmistelussa ja
korostaa rakennusjérjestyksen luonnetta normikokoelmana.
Lakialoitteen tavoitteena on selkeyttééa ja keventéaéa kunnilta
edellytettdvéé selvitysvelvollisuutta rakennusjérjestyksen
valmistelussa. Liséksi tavoitteena on selkeyttééa lakia sdatamalléa
nimenomaisesti kunnan oikeudesta méaéaréata rakennusjérjestyksellé
oikeudesta rakentaa sivuasunto. (Valiokunnan mietinté s. 5).

Valiokunnan yksityiskohtaisissa perusteluissa (YmVM 15/2024 vp, s.
20 -) on sanottu: "Pdéministeri Petteri Orpon hallitusohjelman
tavoitteena on muuttaa rakentamislakia siten, etté hallinnollinen
taakka kevenee ja byrokratia véhenee. Lakialoitteen LA 20/2024 vp
tavoitteena on muuttaa rakentamislain 17 §:4a niin, etta
yksityiskohtaiset siséltévaatimukset kunnille ja néiden
selvitysvelvollisuus rakennusjérjestyksen valmistelussa kevenevéit ja
ettd kunnan oikeudesta mééaréta rakennusjérjestyksesséa
sivuasunnon rakentamisesta rakennuspaikalle sd&detéén
nimenomaisesti. Lakialoite tukee hallitusohjelman tavoitetta
hallinnollisen taakan keventdmisesté ja byrokratian vdhentdmisesta.
Maankéaytto- ja rakennuslain aikana osa kunnista on mééarénnyt
rakennusjérjestykselldén oikeudesta sivuasuntojen rakentamiseen.

Hallituksen esityksen tavoitteena selkiyttéé sitd, misté kunnat voivat
rakennusjérjestyksellddn maarata. Rakentamislain 19 §:ssé on
séddetty rakennusjérjestyksen hyvaksymisesta, kuulemisesta ja
Julkaisemisesta. Pykéldsséa ei edellytetd, ettd kunta tekisi
rakennusjérjestysté laatiessaan kaavoitukseen verrattavia selvityksié
eiké ole tarkoituksenmukaista, ettd tuomioistuinkaan niita voisi
edellyttdd. Se seikka, ettd voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa
kaavassa on sallittu rakentamista kulloinkin voimassa olevan
rakennusméérédysten mukaisesti ei edellytd kunnalta
rakennusjérjestyksen muuttamisen yhteydessé kaavoituksen
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yhteydessé vaadittaviin selvityksiin verrattavia vaikutusarviointeja,
kuten arviointeja sallituksi tulevan rakentamisen méaéaréasta.

Lainmuutoksella on tarkoitus muuttaa oikeuskaytdnnossé
muodostunutta oikeustilaa, jossa kunnalta on edellytetty
rakennusjérjestyksen sivuasuntoa koskevan méaéardyksen
vaikutusten selvittdmista yhdyskuntarakenteen kehitykseen.
Hallituksen esityksessé selvennetdan, ettad kunta voi
rakennusjérjestykselldadn maéaréata nimenomaisesti rakentamislain 42
§:n 1 momentin lupakynnyksen ylittdvésta rakentamisesta.
Sivuasunto on asuinrakennus ja rakennusjérjestyksellad voidaan
mé&éarété asuinrakennusten rakentamisesta. Asuin-, majoitus ja
tydtiloista annetun ympdéristéministerién asetuksen (631/2024) 2 §:n
mukaan asuinhuoneistolla eli asunnolla tarkoitetaan keittiélla,
keittokomerolla tai keittotilalla varustettua yhden asuinhuoneen tai
useampia asuinhuoneita kasittavaa, ympéarivuotiseen asumiseen ja
vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua kokonaisuutta, jolla on oma
véliton sisddnkéyntinsd. Kéytdnndssé asuin- ja talousrakennuksen
erottaa toisistaan hellan olemassaolo.

Jotta sivuasunto voidaan sallia rakennettavaksi
rakennusjérjestykselld, olennaista on se, etté sivuasunto
rakennetaan jo olemassa olevalle rakennuspaikalle ja se sijoittuu
olemassa olevaan pihapiiriin. Rakennusjérjestyksen maarayksella ei
voida sallia kokonaan uusien rakennuspaikkojen muodostamista
sivuasuntojen rakentamiseen. Vanhan rakennuslain sekéa
maankaytté- ja rakennuslain aikana on pidetty ylla késitetté taaja-
asutuksen muodostamiskiellosta. Ehdotettu muutos lieventééa
selkeé&sti taaja-asutuksen muodostamiskieltoa ja korostaa
perusrakennusoikeutta, jonka mukaan omalle maalleen saa
rakentaa. Sivuasunnon sallimisen jo olemassa olevalle
rakennuspaikalle voidaan katsoa tiivistdvédn olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tavalla, jolla vdhennetdan aiemmin
rakentamattomien alueiden ottamista rakentamiskayttéén. Siten sen
voidaan katsoa torjuvan ilmastonmuutosta seké luontokatoa.
Sivuasuntojen sallimisen myété rakentaminen keskittyy sinne, missé
yhdyskuntatekniikka ja rakentamisen edellytykset ovat jo olemassa
eiké uusia rakennuspaikkoja muodostu. Yhdyskuntarakenne ei
hajaudu vaan tiivistyy. Sivuasunnot mahdollistavat sukupolvien
yhteistd asumista, misté on etua seka Kiireisille vanhemmille ettéa
hoivaa kaipaaville vanhuksille.”

Lakialoitetta LA 20/2024 vp perusteltiin seuraavasti: "Rakentamislain
17 §:ssa saadetaan kuntien rakennusjarjestyksesta ja sen
maaraysten sisallosta. Saannosta tulisi muuttaa siten, etta siina
korostetaan kunnan harkintavaltaa ja rakennusjarjestyksen luonnetta
normikokoelmana. Suunnitelmallinen rakentaminen
rakennusjarjestyksen edellytyksena on johtanut oikeuskaytannossa
(KHO:2020:1 ja KHO 3576/2023) siihen, ettd kunnalta vaaditaan
laajaa selvittamista rakennusjarjestyksen valmistelussa. Vaatimus




SYSMA

Tie- ja lupajaosto
Kunnanhallitus

Esityslista 13/2026 20

§ 30 13.08.2026
24.08.2026

laajasta, kaavoituksen yhteydessa edellytettavaa
selvitysvelvollisuutta l1ahenevasta selvitysvelvollisuudesta on kunnille
kohtuuttoman raskas ottaen huomioon rakennusjarjestyksen luonne.
Rakennusjarjestys on tarkoitettu Iahtékohtaisesti kunnan
normikokoelmaksi eika varsinaiseksi suunnitteluvalineeksi.

Rakentamislain 17 §:n 2 momentti tulisi muuttaa siten, etta
yksityiskohtaiset sisaltovaatimukset kunnille ja naiden
selvitysvelvollisuus rakennusjarjestyksen valmistelussa kevenevat.
Lakialoitteessa esitetdan muutettavaksi saanndosta siten, etta
edellytys suunnitelmallisesta ja sopivasta rakentamisesta poistetaan.
Lakialoitteen tarkoitus on muuttaa muodostunutta oikeuskaytantoa
siten, ettei kunnalta voida edellyttaa alueiden kayton suunnittelun
kaltaisia selvityksia rakennusjarjestysta hyvaksyttaessa.

Kuntien vakiintuneena kaytantona on ollut maarata
rakennusjarjestyksella oikeudesta rakentaa sivuasunto
rakennuspaikalle. Oikeuskaytantd on kuitenkin kehittynyt sellaiseksi,
etta sivuasuntoa koskevan maarayksen ottaminen
rakennusjarjestykseen on muodostunut kaytannossa haastavaksi
(KHO:2020:1 ja KHO 3576/2023). Rakentamislain 17 §:n 3
momenttia esitetdan muutettavaksi siten, ettd kunnan oikeudesta
maarata rakennusjarjestyksessa sivuasunnon rakentamisesta
rakennuspaikalle saadetaan nimenomaisesti.”

Rakennusjarjestysta laadittaessa seka valiokunnan etta lakialoitteen
perustelut pyrittiin ottamaan huomioon mahdollisimman kattavasti,
jotta rakennusjarjestyksesta saatiin lain mukainen sellaisena kuin
lainsaataja oli sen tarkoittanut.

Sysman kunnan rantavydhykkeet on kaytanndssa kaavoitettu.
Kaavoituksen yhteydessa vaikutukset on selvitetty ja kaavoitus on
toteutettu alueidenkayttolain 73 §:n mukaisesti. Sivuloma-asunnon
rakentamisella ei ylitetd kaavan mukaista rakennusoikeutta. Kunta
voi paattaa kaavoituksessa rakentamisen maarasta ja RakL 17 § 3
mom. 2 kohdan mukaan rakennusjarjestyksessa voi maarata
rakennuksen koosta ja sijoittumisesta. Rakennusjarjestyksen
maarays sivuloma-asunnosta taydentaa osaltaan rantayleis- ja
ranta-asemakaavoja.

Lupa- ja valvontaviraston mielesta sivuloma-asuntojen rakentaminen
voisi merkitd 75 m2:n asuinrakennusten maaran
kaksinkertaistumista. Tuo edellyttaisi, etta kaikilla
lomarakennuspaikoilla olisi viela jaljelld 75 m2 rakennusoikeutta ja
etta niilla sen lisaksi olisi ylipaansa tarve sivuloma-asunnon
rakentamiseen, pihasta l6ytyisi sopiva paikka sivuloma-asunnolle ja
rakentaminen olisi viela taloudellisestikin mahdollista. Tosiasiassa
kaksinkertaistuminen ei voisi toteutua mitenkaan.

Rakennusjarjestyksen luvussa 5 arvokkaat suojellut ymparistét ja
kohteet, seka arvokkaat kulttuuriymparistoalueet ja -kohteet on
otettu huomioon (RJ 15.1). Muinaisjaannokset ovat lisaksi huomioitu
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(RJ 16 §). Nuo maaraykset koskevat koko kuntaa ja ne otetaan
huomioon samalla tavalla kuin kaikki muukin kaava-alueelle tuleva
rakentaminen. Sivuloma-asuntoa koskevilla maarayksilla ei voida
millaan tavalla ohittaa rakennusjarjestyksen luvun 5 maarayksia.

Rakentamislain 17 § koskee myds rantavyohykkeita ja -alueita,
koska lainkohdassa ei ole mainintaa, ettei pykala koske niita.
Rakennusjarjestyksen 13.6 §:n maarayksella ei voi muodostaa uutta
rakennuspaikkaa.

Lupa- ja valvontavirastolle on epaselvaa, voiko
rakennusjarjestyksella antaa maarayksia sivuasunnosta, vaikka se
on selkeasti erikseen rakentamislakiin (RakL 17.3 §) kirjattu. Joka
tapauksessa kaavojen laadinnan yhteydessa kunta voi paattaa
rakentamisen maarasta, sijoittamisesta ja koosta. Kaavojen
rakennusoikeutta ei yliteta sivuloma-asuntojen osalta ja
rakennusjarjestyksessa voi maaratd muun muassa rakennusten
koosta, sijoittamisesta ja rakennuspaikasta (RakL 17 § 1 ja 2 mom.).

Rakentamisen maaraan ei ole rakennusjarjestyksella puututtu.

Rakennusjarjestyksen muuttamisesta ei ole tehty enempaa
selvityksia kuin Asikkalassa, Padasjoella ja osittain Kuhmoisissa
rakennusjarjestysta laadittaessa. Sivuloma-asunnon vaikutuksia ei
ole tarkemmin selvitetty, koska hallituksen esityksessa sita ei ole
vaadittu. Lakialoitteen ja ymparistdvaliokunnan mietinnon
perustelujen mukaan lainsaatajan tarkoituksena on ollut
nimenomaisesti muuttaa lakia aiempien KHO:n ratkaisujen jalkeen
siten, ettei kunnalta voida edellyttaa alueiden kayton suunnittelun
kaltaisia selvityksia rakennusjarjestysta hyvaksyttaessa. Olennaista
on huomata, ettd ymparistovaliokunta poisti rakentamislain 17 §:n 2
momentista sanat "suunnitelmallista ja sopivaa” (YmVM 15/2024 vp,
s. 26). Aiemmassa oikeuskaytannossa laajoja selvityksia oli
perusteltu nimenomaisesti viittaamalla suunnitelmallisuuteen ja
sopivuuteen. Kuten ymparistovaliokunta totesi: ” Pykalassa ei
edellyteta, etta kunta tekisi rakennusjarjestysta laatiessaan
kaavoitukseen verrattavia selvityksia eika ole tarkoituksenmukaista,
etta tuomioistuinkaan niita voisi edellyttda”. Sysman kunta on
noudattanut uutta lainsaadantoa lainsaatajan tarkoittamalla tavalla.

Nykyisinkin voidaan rakentaa nukkuma-aitta lomarakennuspaikalle,
jos perheenjasenia kdy loma-asunnolla paljon. Taman aitan
muuttaminen sivuloma-asunnoksi tarkoittaa sita, etta aittaan
sijoitetaan keittid ja hella. Tama tarkoittaa sita, etta rakennuspaikkaa
kayttava henkilomaara ei lisaanny ja rakennukseen tulevat ulkoiset
muutokset ovat vahaisia. Jatevedet on hoidettava jatevesia
koskevien maaraysten mukaisiksi. Muutokset ovat samaa luokkaa,
vaikka rakennettaisiin uusi sivuloma-asunto.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu on hoidettu kaavoituksen
yhteydessa esim. ematilamenettelylla. Rakennusjarjestyksen
maarays koskee koko kuntaa, joten kysymyksessa oleva maarays
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on tasapuolinen kaikkien Sysman ranta-asukkaiden kesken.
Absoluuttista tasapuolisuutta toteuttamisen suhteen ei voi vaatia,
koska osaa rantarakennuspaikoista ei ole rakennettu lainkaan ja osa
on ylittdnyt rakennusoikeutensa. Joka tapauksessa
rakennusjarjestys on sivuloma-asunnon osalta perustuslain
tasapuolisuutta koskevien vaatimusten mukainen. Rakentamislain
saatamisen yhteydessa perustuslakivakiokunta otti lausunnossaan
(PeVL 64/2022 ) kantaa ematilaperiaatteen kayttamiseen
lupaharkinnan mitoitusperiaatteena ja katsoi, etta: "Mikali tallainen
yksityisen oikeusasemaan puuttuva rajoitus on tarkoitus
saantelykokonaisuuteen sisallyttaa, on siita saadettava lailla”.
Ematilaperiaatetta ei kirjattu rakentamislakiin, joten
rakennusjarjestyksen laatimisen yhteydessa tehtavissa selvityksissa
ei silhen enaa voitaisi vedota, silla lainsaadanto ei sita sisalla.

Pienella rakennuspaikalla on pienempi rakennusoikeus ja
luonnollisesti myds sivuloma-asunto on pienempi. Jos
rakennusoikeus on kaytetty, niin rakennuspaikalle ei voi rakentaa
mitaan. Sivuloma-asunto ei muuta tilannetta mitenkaan.

Joissain rantayleiskaavassa on maarays: Rakennusten
minimirantaviivaetaisyydessa, sopeutumisessa ymparistoon,
sijoittelussa ja rakennusten enimmaismaarassa tulee noudattaa
Sysman kunnan rakennusjarjestyksen maarayksia. Tata maaraysta
noudattaa kunnassa kaikki rakentaminen. Sivuloma-asunto ei tee
poikkeusta siitd. Suurin muutos aiheutuu rakentamislaista, koska alle
30 m2:n rakennuksista ei voi maarata rakennusjarjestyksella
lainkaan.

Sysmassa maankayton suunnittelu eli alueiden osoittaminen eri
tarkoituksiin tapahtuu edelleen kaavoituksella. Rakennusjarjestyksen
maarays taydentaa olemassa olevaa kaavoitusta. Sysmassa loma-
asukkaina on lapsiperheita, jotka ovat hoitaneet lisatilan
rakentamalla nukkuma-aitan. Tama johtaa tilanteeseen, jossa
perheen lapset majoittuvat paarakennukseen ja perheen vanhemmat
majoittuvat aittaan, koska lapsille ei ole tarpeellisia varusteita
aittarakennuksessa.

4) Kaavoituksen vaarantuminen

Valituksessa sanotaan, etta maarays vaarantaa
suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa. Tata on
vaikea ymmartaa, koska kaavan mukaisia rakennuspaikkoja ei
lisata, rakennusoikeutta ei yliteta ja asukkaiden maara ei
lomarakennuspaikoilla ainakaan olennaisesti lisaanny.

Sysman rantayleis- ja ranta-asemakaavoissa on kaytetty
ematilamenettelya rakennuspaikkojen tasapuoliseen ohjaamiseen.
Talla tavalla kaikki Sysman kaavoitetut rantarakennuspaikat ovat
toteutettu tasapuolisesti. Ematilamitoituksen periaatteisiin on
kuulunut, etta yhdella rakennuspaikalla voi olla enintaan yksi
lomarakennus. Kun ematilamitoitus ei enda ole voimassa, ei sen
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periaatekaan voi olla voimassa. Rantojen kaavoituksen
maarayksissa on noudatettu ematilamitoituksen periaatetta ja
paaasiassa niissa on sallittu vain yksi lomarakennus.
Rakennusjarjestys on normihierarkiassa alempi kuin rantayleis- tai
ranta-asemakaava. Rakennusjarjestyksen sivuloma-asunnon
salliminen perustuu rakentamislakiin (17 §), joka on
normihierarkiassa vahvempi kuin kaavat tai rakennusjarjestys. Nain
ollen kaavamaarays ei ole esteena rakennusjarjestyksen
maaraykselle sivuloma-asunnosta.

5) Lopuksi

Yhteenvetona voi todeta, etta rakennusjarjestys on perustuslain ja
rakentamislain 17 §:n mukainen. Se on myés Suomen eduskunnan
ja Sysman kunnan tahtotilan mukainen. Nain ollen on katsottava,
etta valitus on hylattava aiheettomana ja rakennusjarjestys on
saatettava voimaan.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Tehdyn valituksen vuoksi rakennusjarjestys saatetaan voimaan
muutoin, paitsi sivuloma-asunnon osalta.

Kunnanhallitus esittaa lausuntonaan Hameenlinnan hallinto-
oikeudelle, etta valitus on kumottava aiheettomana ja etta
rakennusjarjestys on saatettava voimaan sellaisena, kuin
kunnanvaltuusto on sen hyvaksynyt.

Lupa- ja valvontaviraston lausunto on kasitelty Sysman tie- ja
lupajaostossa, kunnanhallituksessa ja kunnanvaltuustossa.

Perustelut lausuntoon on lahetetty myds lupa- ja valvontavirastolle,
mutta valituksessa niita ei ole kasitelty.

1) Valitusoikeus
Sysman kunta ei kiistéa Lupa- ja valvontaviraston valitusoikeutta.
2) Sivuloma-asunnon maaritelma

Maarays sivuloma-asunnosta perustuu RakL 17 § 3 mom. 3
kohtaan, jossa todetaan, etta rakennusjarjestyksen maaraykset
voivat koskea rakentamisen osalta sivuasunnon rakentamista
rakennuspaikalle.
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Asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun ymparistoministerion
asetuksen (631/2024) 2 §:n mukaan asuinhuoneistolla eli asunnolla
tarkoitetaan: "Keittiolla, keittokomerolla tai keittotilalla varustettua
yhden asuinhuoneen tai useampia asuinhuoneita kasittavaa,
ymparivuotiseen asumiseen ja vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua
kokonaisuutta, jolla on oma valitdn sisaankayntinsa.”

Uudessa rakentamista koskevassa lainsaadanndssa asunto ja loma-
asunto on rinnastettu toisiinsa. Rakentamislain 42 §:n mukainen
rakentamislupaa edellyttava asuinrakennus tarkoittaa seka
vakituiseen asumiseen etta loma-asumiseen tarkoitettua rakennusta.
Ratkaisevaa on kayttotarkoitus seka hellan olemassaolo. Koska
ymparistovaliokunta on perusteluissaan viitannut asuin-, majoitus- ja
tyotiloista annettuun ymparistoministerion asetukseen ja siina
olevaan asunnon maaritelmaan, joka sisaltaa seka vakituisen etta
vapaa-ajan asumisen, rakentamislain 17 §:n 3 momentin 3 kohdan
mukainen sivuasunto on ymmarrettava seka vakituista etta loma-
asuntoa tarkoittavaksi. Sysman rakennusjarjestys on laadittu
sivuloma-asunnon osalta mahdollisimman tarkasti lainsaatajan
tarkoituksen mukaisesti.

Sysmassa kaikki rannat ovat kaavoitettu rantayleis- tai ranta-
asemakaavoilla. Naissa kaavoissa on paaosin kaavoitettu loma-
asuntojen rakennuspaikkoja. Rakennusjarjestykseen on merkitty
sivuloma-asunto, ettei tule ristiritaa, kaavamaaraysten (RA) ja
rakennusjarjestyksen maarayksen valilla. Toisin sanoen
rakennusjarjestyksella ei ole haluttu sallia vakituiseen asumiseen
kaytettavan sivuasunnon rakentamista vaan sallia ainoastaan
vapaa-ajan asumiseen sallittavan rakentamisen tiivistamista.
Rakennusjarjestyksella ei voida antaa lain kanssa ristiriidassa olevia
maarayksia. Kysymyksessa on siis myos tiukennos ranta-alueella
edelld mainittuun RakL 17 § 3 mom. 3 kohtaan.

3) Selvitysten laajuus

Sivuasunto on uusi lisays rakentamislakiin. Kun kysymys on uudesta
lainkohdasta, sen tulkinta johdetaan lain valmistelusta. Sivuasuntoa
on Ymparistovaliokunnassa kasitelty Valiokunnan mietinndssa:
Valiokunnan mietinté YmVM 15/2024 vp— HE 101/2024 vp, LA
20/2024 vp, LA 21/2024 vp. Lakialoitteen tarkoituksena on vahvistaa
kuntien harkintavaltaa rakennusjéarjestyksen valmistelussa ja
korostaa rakennusjérjestyksen luonnetta normikokoelmana.
Lakialoitteen tavoitteena on selkeyttééa ja keventéé kunnilta
edellytettdvéé selvitysvelvollisuutta rakennusjérjestyksen
valmistelussa. Liséksi tavoitteena on selkeyttééa lakia sdatadmaélléa
nimenomaisesti kunnan oikeudesta méaéaréta rakennusjérjestyksellé
oikeudesta rakentaa sivuasunto. (Valiokunnan mietinté s. 5).

Valiokunnan yksityiskohtaisissa perusteluissa (YmVM 15/2024 vp, s.
20 -) on sanottu: "Pdéministeri Petteri Orpon hallitusohjelman
tavoitteena on muuttaa rakentamislakia siten, etta hallinnollinen
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taakka kevenee ja byrokratia vdhenee. Lakialoitteen LA 20/2024 vp
tavoitteena on muuttaa rakentamislain 17 §:4a niin, etta
yksityiskohtaiset siséltévaatimukset kunnille ja néiden
selvitysvelvollisuus rakennusjérjestyksen valmistelussa kevenevéit ja
ettéd kunnan oikeudesta méaéréta rakennusjérjestyksessé
sivuasunnon rakentamisesta rakennuspaikalle s&édetédén
nimenomaisesti. Lakialoite tukee hallitusohjelman tavoitetta
hallinnollisen taakan keventémisestéa ja byrokratian védhentadmisesta.
Maankéytto- ja rakennuslain aikana osa kunnista on méaéarénnyt
rakennusjérjestyksellaan oikeudesta sivuasuntojen rakentamiseen.

Hallituksen esityksen tavoitteena selkiyttééa sita, mistad kunnat voivat
rakennusjérjestyksellddn méaérété. Rakentamislain 19 §:ssé on
sdadetty rakennusjérjestyksen hyvaksymisesta, kuulemisesta ja
Julkaisemisesta. Pykéldssé ei edellyteta, ettd kunta tekisi
rakennusjérjestysté laatiessaan kaavoitukseen verrattavia selvityksié
eiké ole tarkoituksenmukaista, etté tuomioistuinkaan niité voisi
edellyttda. Se seikka, ettd voimassa olevassa oikeusvaikutteisessa
kaavassa on sallittu rakentamista kulloinkin voimassa olevan
rakennusmééréysten mukaisesti ei edellytd kunnalta
rakennusjérjestyksen muuttamisen yhteydessé kaavoituksen
yhteydesséa vaadittaviin selvityksiin verrattavia vaikutusarviointeja,
kuten arviointeja sallituksi tulevan rakentamisen maéaréasta.

Lainmuutoksella on tarkoitus muuttaa oikeuskéayténnbsséa
muodostunutta oikeustilaa, jossa kunnalta on edellytetty
rakennusjérjestyksen sivuasuntoa koskevan méérdyksen
vaikutusten selvittdmistéa yhdyskuntarakenteen kehitykseen.
Hallituksen esityksessé selvennetéén, etté kunta voi
rakennusjérjestyksellddn méaéréata nimenomaisesti rakentamislain 42
§:n 1 momentin lupakynnyksen ylittédvésta rakentamisesta.
Sivuasunto on asuinrakennus ja rakennusjérjestyksellé voidaan
méérété asuinrakennusten rakentamisesta. Asuin-, majoitus ja
tyétiloista annetun ympdéristéministerion asetuksen (631/2024) 2 §:n
mukaan asuinhuoneistolla eli asunnolla tarkoitetaan keittiélla,
keittokomerolla tai keittotilalla varustettua yhden asuinhuoneen tai
useampia asuinhuoneita kasittdvaéa, ympéarivuotiseen asumiseen ja
vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua kokonaisuutta, jolla on oma
vélitbn sisdénkéyntinsd. Kaytdnndssé asuin- ja talousrakennuksen
erottaa toisistaan hellan olemassaolo.

Joftta sivuasunto voidaan sallia rakennettavaksi
rakennusjérjestyksella, olennaista on se, ettéa sivuasunto
rakennetaan jo olemassa olevalle rakennuspaikalle ja se sijoittuu
olemassa olevaan pihapiiriin. Rakennusjérjestyksen maéréyksella ei
voida sallia kokonaan uusien rakennuspaikkojen muodostamista
sivuasuntojen rakentamiseen. Vanhan rakennuslain sek&
maankaytté- ja rakennuslain aikana on pidetty ylla kasitettéa taaja-
asutuksen muodostamiskiellosta. Ehdotettu muutos lieventaéa
selkeéasti taaja-asutuksen muodostamiskieltoa ja korostaa
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perusrakennusoikeutta, jonka mukaan omalle maalleen saa
rakentaa. Sivuasunnon sallimisen jo olemassa olevalle
rakennuspaikalle voidaan katsoa tiivistdvén olemassa olevaa
kaupunkirakennetta tavalla, jolla vdhennetééan aiemmin
rakentamattomien alueiden ottamista rakentamiskéyttéén. Siten sen
voidaan katsoa torjuvan ilmastonmuutosta seké luontokatoa.
Sivuasuntojen sallimisen myo6té rakentaminen keskittyy sinne, missé
yhdyskuntatekniikka ja rakentamisen edellytykset ovat jo olemassa
eiké uusia rakennuspaikkoja muodostu. Yhdyskuntarakenne ei
hajaudu vaan tiivistyy. Sivuasunnot mahdollistavat sukupolvien
yhteistd asumista, mistg on etua seké kiireisille vanhemmille etté
hoivaa kaipaaville vanhuksille.”

Lakialoitetta LA 20/2024 vp perusteltiin seuraavasti: "Rakentamislain
17 §:ssa saadetaan kuntien rakennusjarjestyksesta ja sen
maaraysten sisallosta. Saannosta tulisi muuttaa siten, etta siina
korostetaan kunnan harkintavaltaa ja rakennusjarjestyksen luonnetta
normikokoelmana. Suunnitelmallinen rakentaminen
rakennusjarjestyksen edellytyksena on johtanut oikeuskaytannossa
(KHO:2020:1 ja KHO 3576/2023) siihen, etta kunnalta vaaditaan
laajaa selvittamista rakennusjarjestyksen valmistelussa. Vaatimus
laajasta, kaavoituksen yhteydessa edellytettavaa
selvitysvelvollisuutta lahenevasta selvitysvelvollisuudesta on kunnille
kohtuuttoman raskas ottaen huomioon rakennusjarjestyksen luonne.
Rakennusjarjestys on tarkoitettu lahtokohtaisesti kunnan
normikokoelmaksi eika varsinaiseksi suunnitteluvalineeksi.

Rakentamislain 17 §:n 2 momentti tulisi muuttaa siten, etta
yksityiskohtaiset sisaltovaatimukset kunnille ja naiden
selvitysvelvollisuus rakennusjarjestyksen valmistelussa kevenevat.
Lakialoitteessa esitetdan muutettavaksi sdannosta siten, etta
edellytys suunnitelmallisesta ja sopivasta rakentamisesta poistetaan.
Lakialoitteen tarkoitus on muuttaa muodostunutta oikeuskaytantoa
siten, ettei kunnalta voida edellyttaa alueiden kayton suunnittelun
kaltaisia selvityksia rakennusjarjestysta hyvaksyttaessa.

Kuntien vakiintuneena kaytantona on ollut maarata
rakennusjarjestyksella oikeudesta rakentaa sivuasunto
rakennuspaikalle. Oikeuskaytantd on kuitenkin kehittynyt sellaiseksi,
etta sivuasuntoa koskevan maarayksen ottaminen
rakennusjarjestykseen on muodostunut kaytanndssa haastavaksi
(KHO:2020:1 ja KHO 3576/2023). Rakentamislain 17 §:n 3
momenttia esitetdan muutettavaksi siten, etta kunnan oikeudesta
maarata rakennusjarjestyksessa sivuasunnon rakentamisesta
rakennuspaikalle sdadetdan nimenomaisesti.”

Rakennusjarjestysta laadittaessa seka valiokunnan etta lakialoitteen
perustelut pyrittiin ottamaan huomioon mahdollisimman kattavasti,
jotta rakennusjarjestyksesta saatiin lain mukainen sellaisena kuin
lainsaataja oli sen tarkoittanut.
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Sysman kunnan rantavyohykkeet on kaytanndssa kaavoitettu.
Kaavoituksen yhteydessa vaikutukset on selvitetty ja kaavoitus on
toteutettu alueidenkayttolain 73 §:n mukaisesti. Sivuloma-asunnon
rakentamisella ei ylitetd kaavan mukaista rakennusoikeutta. Kunta
voi paattaa kaavoituksessa rakentamisen maarasta ja RakL 17 § 3
mom. 2 kohdan mukaan rakennusjarjestyksessa voi maarata
rakennuksen koosta ja sijoittumisesta. Rakennusjarjestyksen
maarays sivuloma-asunnosta taydentaa osaltaan rantayleis- ja
ranta-asemakaavoja.

Lupa- ja valvontaviraston mielesta sivuloma-asuntojen rakentaminen
voisi merkita 75 m2:n asuinrakennusten maaran
kaksinkertaistumista. Tuo edellyttaisi, etta kaikilla
lomarakennuspaikoilla olisi viela jaljella 75 m2 rakennusoikeutta ja
etta niilld sen lisaksi olisi ylipaansa tarve sivuloma-asunnon
rakentamiseen, pihasta |Oytyisi sopiva paikka sivuloma-asunnolle ja
rakentaminen olisi viela taloudellisestikin mahdollista. Tosiasiassa
kaksinkertaistuminen ei voisi toteutua mitenkaan.

Rakennusjarjestyksen luvussa 5 arvokkaat suojellut ymparistot ja
kohteet, seka arvokkaat kulttuuriymparistdalueet ja -kohteet on
otettu huomioon (RJ 15.1). Muinaisjaannokset ovat lisaksi huomioitu
(RJ 16 §). Nuo maaraykset koskevat koko kuntaa ja ne otetaan
huomioon samalla tavalla kuin kaikki muukin kaava-alueelle tuleva
rakentaminen. Sivuloma-asuntoa koskevilla maarayksilla ei voida
millaan tavalla ohittaa rakennusjarjestyksen luvun 5 maarayksia.

Rakentamislain 17 § koskee myds rantavyohykkeita ja -alueita,
koska lainkohdassa ei ole mainintaa, ettei pykala koske niita.
Rakennusjarjestyksen 13.6 §:n maarayksella ei voi muodostaa uutta
rakennuspaikkaa.

Lupa- ja valvontavirastolle on epaselvaa, voiko
rakennusjarjestyksella antaa maarayksia sivuasunnosta, vaikka se
on selkeasti erikseen rakentamislakiin (RakL 17.3 §) kirjattu. Joka
tapauksessa kaavojen laadinnan yhteydessa kunta voi paattaa
rakentamisen maarasta, sijoittamisesta ja koosta. Kaavojen
rakennusoikeutta ei yliteta sivuloma-asuntojen osalta ja
rakennusjarjestyksessa voi maaratd muun muassa rakennusten
koosta, sijoittamisesta ja rakennuspaikasta (RakL 17 § 1 ja 2 mom.).

Rakentamisen maaraan ei ole rakennusjarjestyksella puututtu.

Rakennusjarjestyksen muuttamisesta ei ole tehty enempaa
selvityksia kuin Asikkalassa, Padasjoella ja osittain Kuhmoisissa
rakennusjarjestysta laadittaessa. Sivuloma-asunnon vaikutuksia ei
ole tarkemmin selvitetty, koska hallituksen esityksessa sita ei ole
vaadittu. Lakialoitteen ja ymparistdvaliokunnan mietinnén
perustelujen mukaan lainsaatajan tarkoituksena on ollut
nimenomaisesti muuttaa lakia aiempien KHO:n ratkaisujen jalkeen
siten, ettei kunnalta voida edellyttaa alueiden kayton suunnittelun
kaltaisia selvityksia rakennusjarjestysta hyvaksyttdessa. Olennaista
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on huomata, ettd ymparistovaliokunta poisti rakentamislain 17 §:n 2
momentista sanat "suunnitelmallista ja sopivaa” (YmVM 15/2024 vp,
S. 26). Aiemmassa oikeuskaytannossa laajoja selvityksia oli
perusteltu nimenomaisesti viittaamalla suunnitelmallisuuteen ja
sopivuuteen. Kuten ymparistovaliokunta totesi: ” Pykalassa ei
edellyteta, etta kunta tekisi rakennusjarjestysta laatiessaan
kaavoitukseen verrattavia selvityksia eika ole tarkoituksenmukaista,
etta tuomioistuinkaan niita voisi edellyttdad”. Sysman kunta on
noudattanut uutta lainsaadantoa lainsaatajan tarkoittamalla tavalla.

Nykyisinkin voidaan rakentaa nukkuma-aitta lomarakennuspaikalle,
jos perheenjasenia kay loma-asunnolla paljon. Taman aitan
muuttaminen sivuloma-asunnoksi tarkoittaa sita, etta aittaan
sijoitetaan keittio ja hella. Tama tarkoittaa sita, etta rakennuspaikkaa
kayttava henkilomaara ei lisaanny ja rakennukseen tulevat ulkoiset
muutokset ovat vahaisia. Jatevedet on hoidettava jatevesia
koskevien maaraysten mukaisiksi. Muutokset ovat samaa luokkaa,
vaikka rakennettaisiin uusi sivuloma-asunto.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu on hoidettu kaavoituksen
yhteydessa esim. ematilamenettelylla. Rakennusjarjestyksen
maarays koskee koko kuntaa, joten kysymyksessa oleva maarays
on tasapuolinen kaikkien Sysman ranta-asukkaiden kesken.
Absoluuttista tasapuolisuutta toteuttamisen suhteen ei voi vaatia,
koska osaa rantarakennuspaikoista ei ole rakennettu lainkaan ja osa
on ylittanyt rakennusoikeutensa. Joka tapauksessa
rakennusjarjestys on sivuloma-asunnon osalta perustuslain
tasapuolisuutta koskevien vaatimusten mukainen. Rakentamislain
saatamisen yhteydessa perustuslakivakiokunta otti lausunnossaan
(PeVL 64/2022 ) kantaa ematilaperiaatteen kayttamiseen
lupaharkinnan mitoitusperiaatteena ja katsoi, etta: "Mikali tallainen
yksityisen oikeusasemaan puuttuva rajoitus on tarkoitus
saantelykokonaisuuteen sisallyttaa, on siita saadettava lailla”.
Ematilaperiaatetta ei kirjattu rakentamislakiin, joten
rakennusjarjestyksen laatimisen yhteydessa tehtavissa selvityksissa
ei siihen enaa voitaisi vedota, silla lainsaadanto ei sita sisalla.

Pienella rakennuspaikalla on pienempi rakennusoikeus ja
luonnollisesti myds sivuloma-asunto on pienempi. Jos
rakennusoikeus on kaytetty, niin rakennuspaikalle ei voi rakentaa
mitaan. Sivuloma-asunto ei muuta tilannetta mitenkaan.

Joissain rantayleiskaavassa on maarays: Rakennusten
minimirantaviivaetaisyydessa, sopeutumisessa ymparistoon,
sijoittelussa ja rakennusten enimmaismaarassa tulee noudattaa
Sysman kunnan rakennusjarjestyksen maarayksia. Tata maaraysta
noudattaa kunnassa kaikki rakentaminen. Sivuloma-asunto ei tee
poikkeusta siitd. Suurin muutos aiheutuu rakentamislaista, koska alle
30 m2:n rakennuksista ei voi maarata rakennusjarjestyksella
lainkaan.
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Sysmassa maankayton suunnittelu eli alueiden osoittaminen eri
tarkoituksiin tapahtuu edelleen kaavoituksella. Rakennusjarjestyksen
maarays taydentaa olemassa olevaa kaavoitusta. Sysmassa loma-
asukkaina on lapsiperheita, jotka ovat hoitaneet lisatilan
rakentamalla nukkuma-aitan. Tama johtaa tilanteeseen, jossa
perheen lapset majoittuvat paarakennukseen ja perheen vanhemmat
majoittuvat aittaan, koska lapsille ei ole tarpeellisia varusteita
aittarakennuksessa.

4) Kaavoituksen vaarantuminen

Valituksessa sanotaan, ettd maarays vaarantaa
suunnittelumahdollisuuksia tulevassa kaavoituksessa. Tata on
vaikea ymmartaa, koska kaavan mukaisia rakennuspaikkoja ei
lisata, rakennusoikeutta ei yliteta ja asukkaiden maara ei
lomarakennuspaikoilla ainakaan olennaisesti lisaanny.

Sysman rantayleis- ja ranta-asemakaavoissa on kaytetty
ematilamenettelya rakennuspaikkojen tasapuoliseen ohjaamiseen.
Talla tavalla kaikki Sysman kaavoitetut rantarakennuspaikat ovat
toteutettu tasapuolisesti. Ematilamitoituksen periaatteisiin on
kuulunut, ettd yhdella rakennuspaikalla voi olla enintaan yksi
lomarakennus. Kun ematilamitoitus ei enaa ole voimassa, ei sen
periaatekaan voi olla voimassa. Rantojen kaavoituksen
maarayksissa on noudatettu ematilamitoituksen periaatetta ja
paaasiassa niissa on sallittu vain yksi lomarakennus.
Rakennusjarjestys on normihierarkiassa alempi kuin rantayleis- tai
ranta-asemakaava. Rakennusjarjestyksen sivuloma-asunnon
salliminen perustuu rakentamislakiin (17 §), joka on
normihierarkiassa vahvempi kuin kaavat tai rakennusjarjestys. Nain
ollen kaavamaarays ei ole esteena rakennusjarjestyksen
maaraykselle sivuloma-asunnosta.

5) Lopuksi

Yhteenvetona voi todeta, etta rakennusjarjestys on perustuslain ja
rakentamislain 17 §:n mukainen. Se on myés Suomen eduskunnan
ja Sysman kunnan tahtotilan mukainen. Nain ollen on katsottava,
etta valitus on hylattava aiheettomana ja rakennusjarjestys on
saatettava voimaan.
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Selvityspyynto
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288/01.01.03.07/2026

Kunnanhallitus on linjannut kokouksessaan 10.8.2026, etta se
selvittaa mahdollisia virkavelvollisuuden laiminlyonteja ja asiassa
tehtyja toimenpiteita.

Valmistelija Nimi: Tuula Makinen
Tehtavanimike: hallintojohtaja
Puh: 044 713 4505
Email: etunimi.sukunimi@sysma.fi

Kunnanjohtajan ehdotus
Kunnanhallitus keskustelee asiasta ja paattaa selvitysten

pyytamisesta. Mahdollisista jatkotoimista paatetaan selvitysten
jalkeen.

Paatos
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Otto-oikeusmenettelya varten saapuneet paatokset ja poytakirjat

KH 24.08.2026
Kunnanhallituksen alaisten viranhaltijoiden julkiset paatokset ovat
nahtavissa muutoksenhakuajan kunnan verkkosivuilla

www.sysma.fi/viranhaltijapaatokset.

Valiokuntien poytakirjat ovat nahtavissa kunnan verkkosivuilla
www.sysma.fi.

Poytakirjat: Kok.pvm  Julk.pvm.
Hyvinvointivaliokunta - -
Toimintaymparistovaliokunta - -

Kunnanjohtajan ehdotus

Kunnanhallitus merkitsee paatdkset tiedokseen ja paattaa, ettei niita
oteta kunnanhallituksen kasiteltaviksi.

Paatos
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Paatosehdotus

Paatos

Esityslista 13/2026

24.08.2026

Kunnanhallitukselle esitellaan liitteessa mainitut ilmoitusasiat.

Kunnanhallitus merkitsee ilmoitusasiat tietoonsa saatetuksi.
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Ajankohtaiset asiat
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Paatosehdotus

Paatos
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24.08.2026

Kunnanjohtaja antaa ajankohtaiskatsauksen meneillaan ja
valmistelussa olevista asioista ja maakunnallisissa toimielimissa
kuntaa edustavat luottamushenkilot antavat katsauksensa kyseisten
toimielinten ajankohtaisista asioista.

Kunnanhallitus merkitsee ajankohtaiskatsaukset tiedoksi.



SYSMA

Kunnanhallitus

202
Muut asiat
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