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Dnro 22500/03.04.04.04.16/2021

Asia Kiinteistdjen yhteisjérjestelyn muuttamista koskeva valitus

Valittaja Asunto Oy Helsingin Kompassi

Piitos, josta valitetaan

Helsingin kaupunkiympiristolautakunnan ympéristo- ja lupajaosto
15.4.2021 § 73

Asunto Oy Helsingin Kompassi on hakenut rakennusvalvontaviraston Asunto
Oy Helsingin Kompassin (tontti 91-20-29-7), Asunto Oy Saukonpaaden
Loiston (tontti 91-20-29-6) ja Helsingin kaupungin (tontti 91-20-29-8) vélilla
13.6.2016 § 29 perustaman kiinteistdjen yhteisjirjestelyn muuttamista.
Yhteisjarjestely on perustettu tonttien omistajien yhteisjérjestelysopimuksen
14.8.2014 perusteella.

Ympdristo- ja lupajaosto on hylannyt hakemuksen.

Valituksessa esitetyt vaatimukset
Valituksenalaista pddtostd on muutettava ja valittajan hakemus hyvaksyttava.

Asunto Oy Helsingin Kompassi ei ole hakenut yhteisjdrjestelyn muuttamista
tai poistamista niiltd osin, joista on yhteisjdrjestelysopimuksessa sovittu.
Hakemus on koskenut yhteisjéirjestelystd madraamistd uudella paédtoksella silta
osin kuin yhteisjarjestelysopimus ei sddtele tilannetta, ja koska osapuolet eivit
ole pddsseet asiassa sopimukseen.

Kaukokylmalaitteiden ja vdestonsuojaan liittyvien laitteiden osalta kaupunki
on paitoksessddn katsonut, ettd hakemuksessa ei ole haettu pdétosta itse
laitteiden sijoittamisesta rasitetulle tontille ja ettd kunta ei silloin voi méarata
kustannuksista. Tulkinta ei ole hakijamyonteinen. Hakemuksen 1dhtokohta on
ollut se, ettd laitteet ovat jo hakijan tontilla, jolloin yhteisjérjestelyin tulee
madritd niitd koskevasta vastuunjaosta ja niistd aiheutuvista kustannuksista.
Hakemus tulisi hyviksyd, koska asiassa ei ole ollut kiistaa laitteiden
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sijoittamisesta. Laitteiden sijainti ilmenee kaupungin hyviksymista
rakennuskohdetta koskevista piirustuksista.

My®s siltd osin kuin hakemus on koskenut termin ylldpitokulut méairittely,
tulisi yhteisjarjestelystd antaa paatds. Termin merkityssisdlto on jadnyt osin
sadtelemattd aikaisemmassa yhteisjérjestelyssa, joten siitd tulisi madrata nyt.
Kyse on yhteisjarjestelyn merkittdvastd osasta ja namékin kulut kuuluvat
yhteisjérjestelyssi jaettaviin kiinteistokustannuksiin.

Asunto Oy Kompassin hakemuksessa ei siten ole ollut kyse aikaisemmin
sovitun yhteisjérjestelysopimuksen pohjalta paitetyn yhteisjérjestelyn
muuttamisesta, vaan sen tdydentdmisestd aikaisemmin sopimatta ja
sddtelematti jddneiltd osin. Yhteisjdrjestelyd ei ole tiydennetty aikaisemmin
siitd huolimatta, ettd taloyhtididen rakennuttaja Lemmink&inen Talo Oy
(nykyéddn YIT Oyj) toteutti rakennusvaiheen aikana merkittdvid muutoksia
koskien taloyhtididen yhteistiloja Asunto Oy Helsingin Kompassin kiinteiston
puolella. Yhteisjérjestelyissa tulee olla 1dhtokohtana se, ettd ainakin kaikki
kassapohjaiset menot tulee jakaa osapuolten vililla tilojen kiyton maardamalla
tavalla. Toinen osapuoli yrittdd nyt hyotyé siité, ettd ndistd asioista ei ole
olemassa rakennuttajan laatimaa kattavaa yhteisjérjestelysopimusta, jolloin
asia joudutaan ratkaisemaan kaupungin yhteisjérjestelypédétoksella.

Asian Kkasittely ja selvittiminen

Helsingin kaupungin rakennusvalvonta on antanut lausunnon.

Asunto Oy Saukonpaaden Loisto on antamassaan selityksessd muun ohella
vaatinut valittajan velvoittamista korvaamaan sen oikeudenkdyntikulut
laillisine korkoineen, koska valitus on selvésti lakiin perustumaton ja Asunto
Oy Helsingin Kompassi on aiheuttanut oikeudenkiynnin turhaan.

Asunto Oy Helsingin Kompassi on antanut vastaselityksen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu
Hallinto-oikeus hylkda valituksen.
Hallinto-oikeus hylkd4 Asunto Oy Saukonpaaden Loiston
oikeudenkéyntikulujen korvaamista koskevan vaatimuksen.

Perustelut

Sovellettavat oikeusohjeet

Maankéytto- ja rakennuslain 164 §:n 1 momentin mukaan jos asemakaavan
toteuttaminen vaatii usean kiinteiston yhteisid jarjestelyjd, kunnan
rakennusvalvontaviranomainen voi yhden kiinteiston omistajan aloitteesta ja
muita kiinteiston omistajia tai haltijoita kuultuaan rakentamisen yhteydessa tai
muutoin maaréti korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistoon liittyvén tilan
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yhteisestd kdytostd. Saman pykélidn 2 momentin mukaan yhteisjarjestelyd
koskevaan péditokseen tulee sisdltyi jirjestelysuunnitelma. Siind maaritaan
alueen tai tilan kéytostd, sen kuntoon saattamisesta ja ylldpidosta seké
jarjestelystd atheutuvien kustannusten jakoperusteista ja suorittamisesta.
Saman pykéldn 3 momentin mukaan méairdys yhteisjérjestelystd saadaan antaa,
jos jarjestely pysyvisti edesauttaa usean kiinteiston kayttod eika siitd aiheudu
millekdén kiinteistolle kohtuutonta rasitusta. Jolleivit asianosaiset sovi
jarjestelyyn liittyvistd korvauksista, asia ratkaistaan lunastuslain mukaisessa
jérjestyksessa.

Maankéytto- ja rakennuslain 164 b §:n 1 momentin mukaan yhteisjérjestelyn
muuttamisesta ja poistamisesta pdattda kunnan rakennusvalvontaviranomainen
noudattaen, mitd 160 §:ssd sdddetddn rasitteen muuttamisesta ja poistamisesta.

Maankiytto- ja rakennuslain 160 §:n 1 momentin mukaan rakennusrasite
voidaan muuttaa tai poistaa, jos asianosaiset siitd sopivat eikd toimenpide
vaikeuta tarkoituksenmukaista rakentamista, kiinteiston asianmukaista kayttoa
tai hoitoa taikka asemakaavan toteuttamista. Saman pykélédn 2 momentin
mukaan ilman rasiteoikeuden haltijan suostumusta rakennusrasite saadaan
muuttaa tai poistaa, jos: 1) rasite on muuttuneiden olosuhteiden vuoksi kdynyt
tarpeettomaksi tai menettdnyt huomattavan osan merkitystiéin; 2) rasitteesta
johtuva haitta on tullut rasitetulle kiinteistolle kohtuuttomaksi eiké rasitteen
muuttamisesta tai poistamisesta aiheudu rasiteoikeuden haltijalle huomattavaa
haittaa; tai 3) rasite vaikeuttaa huomattavasti asemakaavan toteuttamista.
Pykéldn 3 momentin mukaan jollei rakennusrasitteesta taikka sen
muuttamisesta tai poistamisesta johtuvasta korvauksesta sovita, asia
ratkaistaan lunastuslain mukaisessa jérjestyksessa.

Asiassa saatu selvitys ja oikeudellinen arviointi

Helsingin kaupungin rakennusvalvontaviraston pdatokselld 13.6.2016 § 29 on
hakemuksesta perustettu maankéytto- ja rakennuslain 164 §:n nojalla
Helsingin kaupungin 20. kaupunginosan (Lansi-Satama) korttelin 29 tonttien
6, 7 ja 8 vilille kiinteistdjen yhteisjérjestely siten kuin yhteisjérjestelystd on
osapuolten 14.8.2014 allekirjoitetussa yhteisjirjestelysopimuksessa ja sen
liitteissd sovittu. Perustamispaitoksessd on todettu, ettd kiinteistdjen
yhteisjdrjestely koskee muun muassa autopaikkoja autohallissa ja
pysdkointialueella, poistumisteiden kéyttod, piha-alueita, rakennuksiin
sijoitettavia yhteiskdyttoisié tiloja, irtaimistovarastotilan sijoittamista tontille
seki rakenteiden sijoittamista tonteille. Paatoksen mukaan
yhteisjérjestelysuunnitelma sisiltyy yhteisjarjestelysopimukseen ja osapuolet
ovat sopineet alueen ja tilojen kaytdsté, niiden kuntoon saattamisesta ja
yllépidosta seka jarjestelystd aiheutuvien kustannusten jakoperusteista ja
suorittamisesta.

Yhteisjarjestelysopimukseen 14.8.2014 on kirjattu, ettd mikdli my6hemmin
havaitaan, ettd kaikista tonttien jarkevan suunnittelun ja kdyton kannalta
tarvittavista rasitteista ei ole sovittu, osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan
asiasta ja sopimaan tarvittavista rasitteista. Ndin sovittaviin rasitteisiin
liittyvistd kustannuksista sovitaan erikseen. Sopimuksessa on sovittu, ettd
autohallin ja pysédkointialueen ylldpidosta, parantamisesta ja uusimisesta
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aiheutuvat kustannukset jaetaan yhtidille autopaikkojen suhteessa. Piha-alueen
ylldpidosta, parantamisesta ja uusimisesta aitheutuvat kustannukset jaetaan
yhtidille suhteessa 1/2. Asunto Oy Kompassin tontilla olevien molempien
yhtididen kdytdssd olevien tilojen ylldpidosta, parantamisesta ja uusimisesta
aiheutuvat kustannukset jaetaan yhtidille suhteessa 1/2. Asunto Oy Kompassin
tontilla sijaitsevien irtaimistovarastokoppien tilojen ylldpidosta vastaa Asunto
Oy Kompassi. Tilan parantamisesta ja uusimisesta aiheutuvat kustannukset
jaetaan Asunto Oy Saukonpaaden Loistolle suhteessa 22/33. Sopimuksen
mukaan sopimuksesta mahdollisesti syntyvit erimielisyydet pyritdan
ensisijaisesti ratkaisemaan osapuolten kesken neuvottelemalla. Mikéli asiasta
el neuvotteluissa paéstd yksimielisyyteen, ratkaistaan erimielisyydet Helsingin
kirdjadoikeudessa ensimmaiisend oikeusasteena.

Asunto Oy Kompassi on hakemuksessaan pyytdnyt Helsingin kaupunkia
muuttamaan 13.6.2016 perustettua yhteisjéarjestelyd hakemuksessa tarkemmin
esitetyin tavoin. Hakemuksen perusteeksi on esitetty, ettd aiemmin perustettu
yhteisjérjestely ja yhteisjérjestelysopimus eivit kattavasti méérittele Asunto
Oy Kompassin ja Asunto Oy Saukonpaaden Loiston vélisen yhteishallinnan
ehtoja kustannusten osalta.

Asunto Oy Kompassi on valituksessaan ja vastaselityksessdén esittinyt, ettd
hakemuksessa ei ole ollut kyse yhteisjirjestelyn muuttamisesta jo sovituilta
osin, vaan yhteisjérjestelyn ehtojen tdydentdmisesta.

Maankaytto- ja rakennuslain 164 §:n mukaan kunnan
rakennusvalvontaviranomainen voi méarati kiinteistoon liittyvén tilan
yhteisestd kdytostd ja maankayttd- ja rakennuslain 160 §:n mukaan
rakennusvalvontaviranomainen paittaa yhteisjédrjestelyn muuttamisesta ja
poistamisesta. Maankaytto- ja rakennuslain 164 §:n 2 momentin mukaan
yhteisjdrjestelyd koskevaan pédédtokseen sisdltyvissi jérjestelysuunnitelmassa
madritdin muun muassa kustannusten jakoperusteista.

Hallinto-oikeus toteaa, ettd Asunto Oy Kompassin vaatimukset eivét koske
maankdaytto- ja rakennuslain 164 §:n mukaista madrdysti tilan yhteisesti
kiytosté eikd saman lain 164 b §:n mukaista yhteisjérjestelyn poistamista tai
muuttamista. Asunto Oy Kompassin vaatimusten on katsottava koskevan
yhteisjirjestelyd koskevaan péditokseen sisdltyvii jirjestelysuunnitelmaa, joka
siséltyy osapuolten vililld tehtyyn yhteisjirjestelysopimukseen 14.8.2014.
Hallinto-oikeus toteaa, ettd kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
maankdyttd- ja rakennuslain mukaiseen toimivaltaan méaérata
yhteisjérjestelystd sekd pddttdd sen muuttamisesta tai poistamisesta ei kuulu
madratd jarjestelysuunnitelman siséllosta siltd osin kuin siitd on péatetty
yksityisoikeudellisella sopimuksella osapuolten vélilld. Vaikka osapuolten
vilinen sopimus olisi puutteellinen joidenkin kustannusten jakautumisen
osalta, ei kunnan rakennusvalvontaviranomaisella ole toimivaltaa paittda sen
siséllosta.

Valitus on siten hyléttava.



Muutoksenhaku
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Oikeudenkdyntikulut

Oikeudenkiynnisté hallintoasioissa annetun lain 95 §:n 1 momentin mukaan
oikeudenkéynnin osapuoli on velvollinen korvaamaan toisen osapuolen
oikeudenkdyntikulut kokonaan tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu
ratkaisu huomioon ottaen on kohtuutonta, etti timi joutuu itse vastaamaan
oikeudenkéyntikuluistaan. Mainitun pykélédn 2 momentin mukaan
korvausvelvollisuuden kohtuullisuutta arvioitaessa voidaan lisdksi ottaa
huomioon asian oikeudellinen epéselvyys, osapuolten toiminta ja asian
merkitys asianosaiselle.

Asian laatu huomioon ottaen hallinto-oikeus katsoo, ettei ole kohtuutonta, etti
Asunto Oy Saukonpaaden Loisto joutuu pitimién oikeudenkdyntikulunsa
hallinto-oikeudessa vahinkonaan.

Sovelletut oikeusohjeet

Perusteluissa mainitut

Téahan paatokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-
oikeuteen, jos korkein hallinto-oikeus myo6ntéa valitusluvan.

Valitusosoitus on liitteend (HOL valituslupa 30).

Hallinto-oikeuden kokoonpano

Asian ovat ratkaisseet hallinto-oikeuden jasenet
Marja Viima, Riikka Valli-Jaakola (t) ja Piritta Raivio.

Esittelijdjdsen Piritta Raivio

Tama paitds on sdahkoisesti varmennettu ja tulostettu hallinto-oikeuden
asianhallintajérjestelmasta.
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Jakelu ja oikeudenkiyntimaksu
Péatos Valittajan asiamiehelle tavallisena tiedoksiantona
Oikeudenkdyntimaksu 260 euroa
Tiedote oikeudenkdyntimaksusta korkeimmassa hallinto-oikeudessa
Jéljennos Asunto Oy Saukonpaaden Loisto

Helsingin kaupunkiympéristdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto



