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§ 151
Oikaisuvaatimus, rakennusvalvontapalveluiden viranhaltijan raken-
nuslupapaatos 1.11.2018 § 708, Bulevardi 17, AS-Kiinteistot Oy

HEL 2018-012175 T 10 04 03
4-31-18-0OIK
Paatos

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti hylata
AS-Kiinteistot Oy:n tekeman oikaisuvaatimuksen rakennusvalvontapal-
velujen kaupunkikuvayksikdn arkkitehdin rakennuslupapaatoksesta
1.11.2018 § 708.

Tama paatods annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisten tietoon. Paatds pannaan julki ilmoitus-
taululle samana paivana, kuin jaoston poytakirja asetetaan nahtaville
kaupungin verkkosivuille.

Oikaisuvaatimuksen alainen paatos

Rakennusvalvontapalvelujen kaupunkikuvayksikon arkkitehti on paa-
toksellaan 1.11.2018 § 708 Asunto Oy Huvilinnan hakemuksesta
myodntanyt rakennusluvan osoitteessa Bulevardi 17 (91-4-72-12) sijait-
sevan asuinkerrostalon asuinhuoneistojen A7 (170 m2) ja A8 (18 m2)
jakamiselle.

Hakemuksessa on todettu, ettd pienempaa huoneistoa on kaytetty it-
senaisena ja huoneistot ovat olleet erotettuna toiminnallisesti. Nyt huo-
neistot erotetaan toisistaan rakenteellisesti palo- ja aanieristavalla sei-
narakenteella ja ilmanvaihtoteknisesti.

Vanhojen paapiirustusten perusteella asunnot ovat olleet yhteydessa

toisiinsa, mutta pienempi, n. 30 m2 asunto on ollut iimeisesti palvelus-
vaen asuntona. Vuonna 1988 asuntoon A7 tehdyssa tilamuutoksessa
pienempi asunto on esitetty erillisena (kaynti vain porrashuoneesta) il-
man markatiloja.

Pienempi muodostuva asunto A8 on kooltaan 18 m2. Asunto on pie-
nempi kuin ymparistdoministerion asetuksen 1008/2017 edellyttama
asuinhuoneiston vahimmaiskoko 20 m2. Tilaa on kaytetty erillisena
huoneistona.

Osakkeenomistajan oikaisuvaatimus 20.11.2018

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58234 Soérnéistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 10/2019 2 (7)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-

ja lupajaosto

Asia/21
14.06.2019

Huoneiston A8 hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, AS-Kiin-
teistot Oy on jattanyt maaraajassa oikaisuvaatimuksen koskien raken-
nuslupapaatosta 1.11.2018 § 708. Oikaisuvaatimuksen tekija vaatii
paatoksen poistamista, menettelyvirheen korjaamista ja asian uudel-
leen ratkaisemista. Jos tdma ei ole mahdollista, vaatii oikaisuvaatimuk-
sen tekija viranhaltijan paatoksen kumoamista. Vaatimustaan oikaisu-
vaatimuksen tekija perustelee muun ohella seuraavasti:

AS-Kiinteistdt Oy on ollut oikaisuvaatimuksen kohteena olevan asian
asianosainen. Asiassa annettu hallintopaatos koskee AS-Kiinteistot Oy:
oikeutta, etua tai velvollisuutta. Rakennuslupapaatos vaikuttaa siihen
asuinhuoneistoon, jonka hallintaan oikeuttavat osakkeet AS-Kiinteistot
Oy omistaa.

AS-Kiinteistdt Oy:n omistamat osakkeet oikeuttavat hallitsemaan Asun-
to Oy Huvilinnan omistamassa rakennuksessa sijaitsevaa pinta-alal-
taan 30 m2 asuinhuoneistoa, jossa on kaksi huonetta. Rakennuslupa-
paatoksessa on kuitenkin kysymys siita, etta AS-Kiinteistot Oy:n omis-
tusoikeuden perusteella hallitsemaa asuinhuoneistoa pienennettaisiin
Asunto Oy Huvilinnan hakemuksessa esitetyin tavoin. Vaikka hallinto-
paatos ei vaikutakaan AS-Kiinteistdét Oy:n osakeomistukseen perustu-
vaan (yhtidoikeudellisesti patevaan) hallintaan, hallintopaatdksella on
tosiasiallista vaikutusta AS-Kiinteistdét Oy:n oikeuteen, etuun ja velvolli-
suuksiin, kun viranomainen sallii paatoksellaan toimenpiteen, joka liittyy
AS-Kiinteistdt Oy:n osakeomistuksen perusteella hallitsemaan huoneis-
toalan pienentamiseen (ja toisen osakkeenomistajan osakeomistuksen
perusteella hallitseman huoneistoalan suurentamiseen AS-Kiinteistot
Oy:n oikeuksien kustannuksella).

Oikaisuvaatimuksen kohteena olevaa paatosta tehtaessa on kaytetty
viranhaltijalla olevaa harkintavaltaa. Harkinta ei ole ollut oikeudellisesti
sidottua, vaan viranhaltija olisi voinut paattya myods muuhun ratkaisuun.
Talloin on ilmeista, etta selvitysvelvollisuuden ja kuulemisvelvollisuuden
asianmukainen tayttaminen olisi voinut vaikuttaa harkinnan lopputulok-
sena tehtyyn viranhaltijan ratkaisuun.

Kuulemisvirhe on myds ehdoton menettelyvirhe. Se johtaa hallintopaa-
toksen kumoamiseen siitakin huolimatta, ettei kuulemisvirheella olisi
edes tosiasiassa ollut vaikutusta paatoksen sisaltoon. Kuulematta jat-
tamisella katsotaan olevan aina potentiaalinen vaikutus paatoksen si-
saltoon.

Paatos on menettelyvirheen vuoksi poistettava, menettelyvirhe korjat-
tava ja asia on ratkaistava uudelleen.

Asunto Oy Huvilinnan vastine oikaisuvaatimukseen, 29.11.2018
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Rakennusluvan hakija, rakennuspaikan haltija Asunto Oy Huvilinna on
antanut vastineen osakkeenomistajan tekemaan oikaisuvaatimukseen.
Vastineessaan Asunto Oy Huvilinna esittaa, etta paatos tulee pysyttaa,
sita ei tule poistaa tai kumota, asiassa ei ole tapahtunut menettelyvir-
hetta. Perustelukseen rakennusluvan hakija esittda muun ohella seu-
raavaa:

Oikeus tehda oikaisuvaatimus on:

- viereisen tai vastapaata olevan alueen omistajalla ja haltijalla

- sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai
muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti vaikuttaa

- silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti
vaikuttaa

- kunnalla

- jos rakennusluvan mukainen rakentaminen merkitsee purkamislupaa
edellyttavan rakennuksen purkamista, oikaisunhakuoikeus rakennuslu-
vasta on myos Uudenmaan elinkeino- liikkenne- ja ymparistokeskuksel-
la.

Toisin kuin oikaisuvaatimuksessa on vaitetty, valitusoikeutta koskevas-
sa oikeuskaytannossa on vakiintuneesti katsottu, etta asunto-osakeyh-
tion osakkaalla ei ole oikeutta tehda oikaisuvaatimusta:

KHO 1966 A 1l 98 ja KHO 1964 A Il 216. Asunto-osakeyhtion osakkaal-
la ei ollut oikeutta valittaa kauppa- ja teollisuusministerion paatoksesta,
jolla ministerio oli yhtion hakemuksesta vahvistanut yhtion yhtidjarjes-
tyksen muutoksen. Valitusoikeutta ei ollut, koska hakijana oli yhtio eika
osakas. Osakkaalla ei ole oikeutta hakea yhtidjarjestyksen muutosta-
kaan.

KHO 1985 A Il 82. Asunto-osakeyhtio oli hakenut lupaa yhtion raken-
nuksessa olevien eraiden asuinhuoneistojen muuttamiseen toimisto-
huoneistoiksi. Yhtion osakkeenomistajilla ei ollut oikeutta valittaa paa-
toksesta, jolla yhtion hakemus oli hylatty.

Vastineen antajan nakemys on, ettda AS-Kiinteistoilla ei ole rakennus-
valvontaviranomaiseen nahden asianosaisasemaa tehda oikaisuvaati-
musta.

Kuten oikaisuvaatimuksen laatija on valituksessaan aivan oikein esitta-
nyt, hallintopaatdos ei vaikuta hakijan osakeomistukseen perustuvaan
hallintaan. Kuitenkin toisin kuin valituksessa vaitetaan, myoskaan to-
siasiallista vaikusta hakijan oikeuteen, etuun tai velvollisuuksiin ei tassa
tapauksessa ole.
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Vastineen antajan nakemys on, etta rakennusvalvontaviraston lupa-
paatos ei lain tarkoittamalla tavalla "valittomasti” liity AS-Kiinteisto Oy:n
oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun, jonka seurauksena asuinhuoneisto
tosiasiallisesti esim. pienenisi tai toisen suurenisi. Kyse on yksinomaan
kiinteiston/rakennuksen omistajalle kuuluvasta oikeudesta hakea ra-
kennusoikeudellista lupaa. Kyse ei ole huoneiston tosiasiallisesta pie-
nentamisesta tai luvan tarkoittaman muutostoiden toteuttamisesta,
jotka luonnollisesti edellyttavat AS-Kiinteistdjen suostumusta. Kyse ei
ole myoskaan yhtidjarjestyksen muuttamisesta.

Oikaisuvaatimuksessa mainitulla tavalla pitaa paikkansa, etta
1.11.2018 tehdyssa paatoksessa mainitut huoneistojen pinta-alat eivat
vastaa yhtidjarjestyksessa mainittuja pinta-aloja (A7, 170 m2 ja A8, 30
m2).

Oikaisuvaatimuksen laatija on kuitenkin jattanyt oikaisuvaatimukses-
saan mainitsematta sen, etta AS-Kiinteistdjen ostama huoneisto A7 on
kaupantekohetkella tosiasiallisesti ollut ja edelleenkin on pinta-alaltaan
rakennusvalvontaviraston paatoksessa mainitun kokoinen. Huoneisto
on ollut pinta-alaltaan sama tata edeltavankin kauppasaannon aikana,
kun aikanaan molempien huoneistojen A7 ja A8 osakkeenomistajana
ollut Rosenberg on myynyt huoneiston A7 Julinille, jolta AS-Kiinteistot
Oy on sen sittemmin ostanut.

Huvilinna on saatuaan tiedon aikanaan ilman Huvilinnan lupaa Rosen-
bergin toimesta huoneistoihin A7 ja A8 tehdyista yhtidjarjestyksesta
poikkeavista pinta-alamuutoksista pyrkinyt selvittamaan kiinteiston ja
rakennuksen omistajana kaytannon toimenpitein rakennusvalvonnasta,
onko huoneisto A7 edes mahdollista hyvaksya asuinkayttoon edella
mainitun kokoisena. Tama selvitystyo on tapahtunut valtakirjassa mai-
nitulla tavalla huoneistojen A7 ja A8 aikaisemman osakkaan Rosen-
bergin toimesta ja kustannuksella.

AS-Kiinteistdt Oy on ollut rakennuslupaa haettaessa ja ennen luvan
myontamista taysin tietoinen siita, etta yhtid on antanut valtakirjan Ro-
senbergin arkkitehdille rakennusluvan hakemiseksi.

AS-Kiinteistot on lisaksi myos ilmoittanut ennen rakennusluvan hake-
mista ja valtakirjan antamista ja lisaksi luvan hakemisen aikana olevan-
sa valmis neuvottelemaan asian edistamisesta ja mahdollisesti
tarvittavien toimenpiteiden tekemisesta huoneistossa.

Rakennuslupa on nyt myodnnetty ja talta osin kaikkien asianosaisten
osakkeenomistajien on nyt mahdollista halutessaan keskenaan neuvo-
tella luvan mukaisten kaytannon toimenpiteiden toteuttamisesta huo-
neistossa.
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Paatoksen perustelut

Selvyyden vuoksi lausutaan, etta valtakirjassa on myos todettu, etta
annettu valtuutus hakea rakennuslupaa ei viela ole myoskaan Huvilin-
nan hyvaksynta liitteena olevien suunnitelmien mukaisten téiden toteut-
tamiseksi.

Rakennusluvan hakeminen osakehuoneistojen jakamiselle vaikuttaa
kyseisten osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omis-
tajien etuun, koska sen mukaisten rakennustdiden toteuttaminen vai-
kuttaa suoraan heidan hallitsemiensa osakehuoneistojen ominaisuuk-
siin muun muassa rakennettavien keittion ja markatilojen osalta. Oikai-
suvaatimuksen tekijalla katsotaan olevan puhevalta oikaisuvaatimusa-
siassa taman oikeusturvan johdosta. Asia koskee hanen etuaan, josta
johtuen MRL 192.1§:n 3 kohta tayttyy, ja AS-Kiinteistdt Oy:lla katsotaan
olevan MRL 187 §:n mukainen oikeus oikaisuvaatimuksen tekemiseen.

Rakennusvalvonta tutkii maankaytto- ja rakennuslain ja sen nojalla an-
nettujen saannosten ja maaraysten nojalla annettujen luvanmyontami-

sen edellytyksien olemassaolon. Nama edellytykset ovat tayttyneet ta-

man hankkeen kohdalla. Maankaytto- ja rakennuslain 81 §:n 3 momen-
tin mukaan rakennuslupaa ei saa myontaa, jollei rakennusluvan hakija

hallitse koko rakennuspaikkaa. Nain ollen Asunto Oy Huvilinna on voi-

nut hakea omistamalleen tontille 91-4-72-12 rakennuslupaa.

Rakennuslupa on oikeus toteuttaa luvanmukaiset rakennustyét eika se
velvoita luvansaajaa ryhtymaan toimenpiteisiin. Se, onko myonnetty ra-
kennuslupa rakennuslupaa hakeneen asunto-osakeyhtion voimassao-
levan yhtiojarjestyksen mukainen, on yhtidoikeudellinen kysymys, jo-
hon rakennusvalvonta ei ole toimivaltainen viranomainen ottamaan
kantaa.

Maankaytto- ja rakennuslaki on erityislaki, jonka saannokset voivat poi-
keta yleislaista, jollainen hallintolaki on. Maankaytto- ja rakennuslain
kuulemista kasittelevan 133 §:n 1 momentin mukaan rakennuslupaha-
kemuksen vireille tulosta on ilmoitettava naapurille, jollei ilmoittaminen
hankkeen vahaisyys tai sijainti taikka kaavan sisaltd huomioon ottaen
ole naapurin edun kannalta ilmeisen tarpeetonta. Naapurilla tarkoite-
taan viereisen tai vastapaata olevan kiinteiston tai muun alueen omista-
jaa ja haltijaa. Nain ollen asiassa ei ole ollut tarpeen kuulla huoneiston
A8 hallintaan oikeuttavien osakkeiden osakkeenomistajaa eika kuule-
misvirhetta - eika tasta seuraavaa menettelyvirhetta - ole siis tapahtu-
nut. Tasta johtuen oikaisuvaatimus tulee hylata.

Esittelija

va. yksikon paallikkd
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