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§ 384

Oikaisuvaatimus maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun
asuntotonttitiimin paallikon paatoksesta 7.4.2022 (70 §) jatkaa asun-
totontin (pientalo) lyhytaikaista vuokrausta rakennusluvan hakemis-
ta varten

HEL 2018-003637 T 10 01 01 02
Paatos

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti muuttaa maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit -palvelun asuntotonttitiimin paallikon paatosta 7.4.2022
(70 §) siten, ettd mikali oikaisuvaatimuksen tekijoille myonnetaan ra-
kennuslupa vuokraamalleen tontille ********** rakennettavia rakennuk-
sia varten heidan 30.9.2022 mennessa vireille laittamiensa rakennus-
lupia koskevien hakemusten tai muutoksenhaun seurauksena, talloin
tontti voidaan vuokrata uudelleen oikaisuvaatimuksen tekijoille mahdol-
lisesti myonnetyn rakennusluvan ja hyvaksyttyjen rakennuslupasuunni-
telmien mukaisten rakennusten rakentamista varten, mikali vuokralaiset
hakevat tontin pitkaaikaista vuokrausta viipymatta mahdollisesti myon-
nettavan rakennusluvan jalkeen seka edellyttaen, ettd he ovat menetel-
leet tonttia koskevien vuokrauspaatosten ja vuokrausehtojen mukaises-
ti seka tayttavat tontin vuokraamista koskevat edellytykset.

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti muilta osin hylata oikaisuvaati-
muksen maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun asuntotontti-
tiimin paallikon paatoksesta 7.4.2022 (70 §), jolla oli jatkettu asuntoton-
tin (pientalo) lyhytaikaista vuokrausta rakennusluvan hakemista varten.

(A1147-1236)
Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Asuntotonttitimin paallikkd paatti 7.4.2022 (70 §) jatkaa tontin **********
vuokrausta rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.4.2022 - 30.9.2022
ja muutoin entisin ehdoin. Paatoksen mukaan sen perusteella laskettua
maanvuokraa ei hyviteta, vaikka tontista tehtaisiin pitkdaikainen maan-
vuokrasopimus ja vuokralaisen on haettava pitkaaikaista maanvuokra-
sopimusta alkamaan viimeistaan 1.10.2022. Paatoksen mukaan pitka-
aikaisen maanvuokrauksen ehtona on hyvaksytty rakennuslupa ja mi-
kali tontille ei saada hyvaksyttya rakennuslupaa 30.9.2022 mennessa,
vuokrausta ei enaa jatketa 1.10.2022 jalkeen nykyisten vuokralaisten
kanssa. Paatoksen mukaan vuokralaiselle ei suoriteta korvausta eika
vuokran hyvitysta rakennusluvan hakemisesta aiheutuneista kustan-
nuksista, eika kaupunki vastaa vuokralaiselle aiheutuvista kustannuk-
sista ja mahdollisista vahingoista, kuten suunnittelu- ja muista kuluista,
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jotka vuokralaiselle saattavat aiheutua esimerkiksi siita, etta paatos oi-
kaisuvaatimuksen, kunnallisvalituksen tai ylemman toimielimen paatok-
sen johdosta muuttuu tai sen lainvoimaistuminen viivastyy.

Paatoksen perustelujen mukaan vuokralainen on pyytanyt jatkoa vuok-
raukselle rakennusluvan hakemiseksi. Kaupungin toimivaltainen viran-
omainen on aikaisemmin paattanyt 6.4.2018 (114 §), 19.5.2020
(159§), 30.9.2020 (195 §), 3.3.2021 (31 §) ja 28.9.2021 (147 §) vuok-
rata tontin vuokralaiselle rakennusluvan hakemista varten. Vuokralai-
sen aikaisemmat rakennuslupasuunnitelmat ovat johtaneet kahdesti
rakennuslupapaatoksen epaamiseen. Vuokra-aika rakennusluvan ha-
kemiseksi on alkanut 1.4.2018. Paatoksen perustelujen mukaan vuok-
ra-aikaa on jatkettu jo nelja kertaa, joten vuokrausta ei tulla enaa jat-
kamaan nykyisen vuokralaisen kanssa, ellei rakennuslupaa ole myon-
netty 1.10.2022 mennessa.

Esitetyt vaatimukset ja niiden perusteet tiivistetysti

Oikaisuvaatimuksen tekijat yksiloivat oikaisuvaatimuksensa kohteeksi
paatoksen toisen kappaleen koskien hyvaksytyn rakennusluvan vaati-
musta ja paatoksen kolmannen kappaleen koskien velvoitetta raken-
nusluvan hyvaksymisesta 30.9.2022 mennessa. Oikaisuvaatimuksen
tekijdiden mukaan myds paatdoksen kolmannen kappaleen toinen lause,
jonka mukaan vuokralaiselle ei suoriteta korvausta eika vuokran hyvi-
tysta rakennusluvan hakemisesta aiheutuneista kustannuksista, on rii-
danalaista silta osin, jos silla katsotaan ratkaistuksi 22.12.2021 esitetty
vuokranhyvitysvaade. Oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat, etta paatos-
ta muutetaan siten, etta sen toisen kappaleen viimeinen lause ja kol-
mas kappale poistetaan kokonaisuudessaan virheellisina eli etta paa-
toksesta poistettaisiin teksti:” Pitkdaikaisen maanvuokrauksen ehtona
on hyvaksytty rakennuslupa. Mikali po. tontille ei saada hyvaksyttya ra-
kennuslupaa 30.9.2022 mennessa, vuokrausta ei enaa jatketa
1.10.2022 jalkeen nykyisten vuokralaisten kanssa. Vuokralaiselle ei
suoriteta korvausta eika vuokran hyvitysta rakennusluvan hakemisesta
aiheutuneista kustannuksista.”

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan paatdksessa esitetty tosiseikka,
jonka perusteella vuokralaisen aiemmat suunnitelmat olisivat johtaneet
luvan epaamiseen kahdesti, on virheellinen. Molemmat asiat ovat kes-
ken valitusviranomaisessa eika niita voida pitaa siten virheettomina la-
kiin perustuvina tosiseikkoina. Paatéksen muuttamisen lisaksi valitusvi-
ranomaisen on myos mahdollista palauttaa asiat rakennusvalvonnan
uudelleen kasiteltavaksi.

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan paatdksen toinen kappale, jon-
ka mukaan pitkaaikaisen vuokrasopimuksen ehtona on hyvaksytty ra-
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kennuslupa, on uusi yksipuolisesti esitetty sopimusehto, jota ei ole ollut
alkuperaisessa vuokrauspaatoksessa 4.6.2018. Alkuperaisessa vuok-
rauspaatoksessa pitkaaikaisen vuokrasopimuksessa on ollut oikaisu-
vaatimuksen tekijdoiden mukaan ehtona vain rakennusluvan hakeminen
(sopimuksen liite 1, kohta 4)

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan viranhaltija on ylittanyt toimival-
tansa kolmannen kappaleen toisen lauseen (vuokralaiselle ei suoriteta
korvausta eika vuokran hyvitysta rakennusluvan hakemisesta aiheutu-
neista kustannuksista) siltd osalta, kun viranhaltija ottaa kantaa hyvi-
tyksiin muita osin kuin vuokranalennuksen osalta. Oikaisuvaatimuksen
tekijoiden mukaan tontit-yksikon toimivalta mahdollistaa toimivallan
osalta vain vuokran alentamisen 200 000 euroon asti eika viranhaltijalla
olisi toimivaltaa kasitella vahingonkorvauksia muilta osin. Lisaksi oikai-
suvaatimuksen tekijdiden mukaan jos kolmannen kappaleen toisen
lauseen vuokranalennusta koskevalla paatoksen osalla on ollut tarkoi-
tus ratkaista 22.12.2021 esitetty vuokranalennusvaade, paatos on
puutteellisesti ja lainvastaisesti perusteltu, ja loukkaa asianosaisen oi-
keusturvaa. Paatoksen perustelut ovat talta osin oikaisuvaatimuksen
tekijoiden mukaan niin puutteelliset, ettei niissa edes mainita, etta tal-
lainen vaade olisi tehty puhumattakaan siita, etta vaateessa esitettyihin
perusteisiin olisi vastattu.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan paatdéksen kolmannen kappa-
leen ensimmainen lause (Mikali tontille ei saada hyvaksyttya rakennus-
lupaa 30.9.2022 mennessa, vuokrausta ei enaa jatketa 1.10.2022 jal-
keen nykyisten vuokralaisten kanssa) perustuu kokonaisuudessaan
virheellisiin tosiseikkoihin. Paatosta ei oikaisuvaatimuksen tekijoiden
mukaan voida perustaa keskeneraisiin prosesseihin, vaan se voidaan
perustaa vain lakiin ja lainvoimaisiin paatoksiin ja viranomaisen kaiken
toiminnan on perustuttava lakiin. Oikaisuvaatimuksen tekijat tuovat li-
saksi esiin, etta toisen kappaleen viimeinen lause (Pitkaaikaisen maan-
vuokrauksen ehtona on hyvaksytty rakennuslupa) ja kolmannen kappa-
leen ensimmainen lause perustuvat virheellisiin tosiseikkoihin ja ne
ovat myos vaateina kohtuuttomia seka myo0s silla perusteella maan-
vuokralain lainvastaisia. Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan hakija
ei voi vastata rakennusvalvonnan paatdksesta, sen virheettomyydesta
tai siita, etta paatos tai sen muutoksenhaku valmistuu ajoissa. Hakijan
mahdollisuus on ainoastaan edistaa asian ratkaisemista ja saattaa asia
vireille eli hakea lupaa alkuperaisen vuokrauspaatoksen mukaisesti.

Kolmannen kappaleen ensimmainen lause (Mikali tontille ei saada hy-
vaksyttya rakennuslupaa 30.9.2022 mennessa, vuokrausta ei enaa jat-
keta 1.10.2022 jalkeen nykyisten vuokralaisten kanssa) on oikaisuvaa-
timuksen tekijoiden mukaan perusoikeuksiin kuuluvan valitusoikeuden
kayttamisen hyodyttdomaksi muuttumisen johdosta lainvastainen. Oikai-
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suvaatimuksen tekijoiden mukaan viranomainen ei voi tehda sellaista
toimeenpanoon liittyvaa paatosta, joka johtaisi lain mukaisesti vireille
saatettuun valitukseen kohdistuvan etukateisnautintatilanteen syntymi-
seen, kun vireilla olevat seka rakennuslupaan, etta naapurille asetet-
tuun velvoitteeseen liittyvat valitusasiat muuttuisivat tallaisen paatoksen
johdosta hyddyttomiksi. Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan tallai-
nen menettely loukkaisi asianosaisen oikeusturvaa perustuslain vastai-
sesti. Oikaisuvaatimuksen tekijdiden mukaan lautakunnan naapurille
asettamaa ja laiminlyotya velvoitetta ei voida myoskaan ratkaista sel-
laisella paatoksella, jossa paatetdan sen vuokraoikeus kenen etua ase-
tetulla velvoitteella suojataan, ja oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan
kyseessa olisi kokonaisuudessaan hyvin kohtuuton menettelytapa, joka
loukkaisi perusoikeuksia ja olisi siten myos menettelyvirhe. Viranomai-
sen tulee pyrkia kaikessa toiminnassaan tasapuolisuuden ja oikeusjar-
jestyksen perusteella syntyneiden oikeuksien edistamiseen. Paatos,
jossa rajataan yksityisten luvanhakijoiden lakiin perustuvaa valitusoi-
keutta ja valitusmahdollisuutta silla perusteella, etta asianosaiset ovat
kayttaneet naita lailla suojattuja perusoikeuksiaan, on seka kohtuutonta
etta taysin asiatonta.

Vastaus oikaisuvaatimuksessa esitettyihin vaatimuksiin perusteluineen

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden esittamaan siita, ettd vuokrausehto, jon-
ka mukaan pitkaaikaisen vuokrasopimuksen ehtona on hyvaksytty ra-
kennuslupa, olisi uusi yksipuolisesti esitetty sopimusehto, jota ei olisi
ollut alkuperaisessa vuokrauspaatoksessa vuodelta 2018 ja etta alku-
peraisessa vuokrauspaatoksessa pitkaaikaisen vuokrasopimuksessa
olisi ollut oikaisuvaatimuksen tekijoiden mukaan ehtona vain rakennus-
luvan hakeminen, on todettava, ettd maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit-palvelun asuntotonttitiimin paallikkd on 6.4.2018 (114 §) paattanyt
vuokrata tontin ********** yyokralaisille (oikaisuvaatimuksen tekijoille)
rakennusluvan hakemista varten ajalle 1.4.2018 - 31.3.2020 ehdoin, et-
ta vuokraus voi jatkua siihen saakka, kunnes kaupunginvaltuuston paa-
toksen nojalla tehtava tonttia koskeva pitkaaikainen maanvuokrausso-
pimus tulee voimaan, kuitenkin kauintaan 31.3.2020 saakka.

Kahdeksi vuodeksi tehtava vuokraus rakennusluvan hakemista varten
on kestoltaan tavanomainen ja riittaa tavallisesti rakennusluvan hake-
miseen ja saamiseen. Vuokrausta on kuitenkin jatkettu asuntotonttitii-
min paallikon paatoksella 19.5.2020 (159 §) ajalle 1.4.2020 -
30.9.2020, tontit-yksikon paallikon paatoksella 30.9.2020 (195 §) ajalle
1.10.2020 - 30.3.2021, asuntotonttitiimin paallikon paatoksella 3.3.2021
(31 §) ajalle 1.4.2021 - 30.9.2021, asuntotonttitimin paallikon paatdk-
sella 28.9.2021 (147 §) ajalle 1.10.2021 - 31.3.2022 ja viela oikaisu-
vaatimuksen kohteena olevalla asuntotonttitimin paallikon paatoksella
7.4.2022 (70 § ) ajalle 1.4.2022 - 30.9.2022. Edella mainituissa jatko-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytakirja 21/2022 5(12)

Asia/27
14.06.2022

paatoksissa tontti on vuokrattu entisin ehdoin ja jatkopaatoksissa on
asetettu uusi maaraaika pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen hake-
miselle. Asuntotonttitiimin paallikon paatoksen 7.4.2022 (70 §) mukaan
vuokralaisen on haettava pitkaaikaista maanvuokrasopimusta alka-
maan viimeistaan 1.10.2022. Edelleen asuntotonttitiimin paallikon paa-
toksen 7.4.2022 (70 §) mukaan pitkaaikaisen maanvuokrauksen ehto-
na on hyvaksytty rakennuslupa. Mikali po. tontille ei saada hyvaksyttya
rakennuslupaa 30.9.2022 mennessa, vuokrausta ei enaa jatketa
1.10.2022 jalkeen nykyisten vuokralaisten kanssa.

Tontin vuokraus vuokralaisille/oikaisuvaatimuksen tekijoille on voimas-
sa ehtojensa mukaisesti vuokrausehdoissa maaritetyn ajan. Maanvuok-
ralain (258/1966) 22 §:n mukaisesti milloin vuokrasopimus on tehty
maaratyksi ajaksi, paattyy vuokrasuhde vuokrakauden kuluttua ilman ir-
tisanomista. Vuokralaisten/oikaisuvaatimuksen tekijoiden vuokrauksen
voimassaolo paattyy siten vuokrauspaatoksen ehtojen mukaisesti
30.9.2022.

Kaupunki pyrkii kaavoitettujen tonttien ripedan rakentumiseen. Kau-
punginhallitus paatti maapoliittisissa linjauksissaan 1.4.2019 (220 §),
etta kaupunki varmistaa tonttien rakentamiselle asetettujen keskeisten
tavoitteiden toteutumisen riittavilla varaus- ja luovutusehdoilla. Lisaksi
kaupunginhallitus paatti, etta tontinluovutuksen ehtoja maaritettdessa ja
sovellettaessa kiinnitetaan erityista huomiota hankkeiden etenemiseen
asetetussa maaraajassa. Omakotitalotonttien rakennusluvan hakemi-
sen ja saamiseen on tavanomaisesti varattu aikaa 2 vuotta. Rakennus-
luvan saamisen jalkeen ennen rakentamisen alkamista laadittavan pit-
kaaikaisen maanvuokrasopimuksen talla hetkella voimassaolevien va-
kioehtojen mukaan hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset rakennukset on
rakennettava vuokra-alueelle kahden vuoden kuluessa vuokra-ajan al-
kamisesta lukien.

Vuokraus on alun perin ollut voimassa ajan 1.4.2018 - 31.3.2020, jonka
jalkeen vuokrauksen voimassaoloaikaa on jatkettu useaan otteeseen

6 kuukauden ajanjaksoille edella mainituin viranhaltijapaatoksin. Vuok-
ralaisella ei ole oikeutta saada vuokrasopimusta pidennetyksi maaraa-
mattdmaksi ajaksi. Oikeus tontin uudelleen vuokraukseen on nimen-
omaisesti poissuljettu myds oikaisuvaatimuksen tekijoiden sopimuseh-
tojen 13 -kohdassa.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden viittaamassa sopimusehdossa todetaan,
etta rakennuslupaa on haettava ennen pitkaaikaisen maanvuokrasopi-
muksen tekemista seka etta tonttiyksikko saa rakennuspiirustukset ra-
kennusvalvonnasta ja tutkii nilden vuokrasopimuksen mukaisuuden
ennen pitkaaikaisen maanvuokrasopimuksen tekemista. Esimerkiksi
maanvuokraa ei voida maarittaa pitkaaikaiseen maanvuokrasopimuk-
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seen, jos rakennuspiirustuksia ei ole tutkittu. Asiassa ei ole edellytyksia
tehda pitkaaikaista vuokrausta, jos rakennuslupaa ei ole voitu myontaa.
llIman rakennuslupaa tontille ei voi rakentaa ja kaupunki edellyttaa luo-

vuttamiensa tonttien ripeaa rakentumista.

Tontin vuokrauspaatoksen 6.4.2018 (114 §) vuokrausehdon 14 mu-
kaan suunnittelussa on huomioitava esitteessa "Helsingin kaupungin
vuokrattavat omakotitalotontit 2017” ja siihen tehdyissa korjauksissa ja
taydennyksissa mainitut seikat. Esitteen mukaisesti (s. 21) tontin vuok-
raaja hakee rakennuslupaa, jonka jalkeen tonttiyksikko tarkastaa piirus-
tukset lupapisteessa ja taman jalkeen tontin vuokraaja voi pyytaa pit-
kaaikaista maanvuokrasopimusta. Edelleen esitteen mukaisesti raken-
nukset on rakennettava kahden vuoden kuluessa pitkaaikaisen vuokra-
sopimuksen alkamisesta ja esitteen osana ovat olleet myds kaupungin
kayttamat pitkaaikaiset maanvuokrasopimusehdot, joiden rakentamis-
velvollisuutta koskevan 7 §:n mukaan hyvaksyttyjen piirustusten mu-
kaiset rakennukset on rakennettava vuokra-alueelle kahden (2) vuoden
kuluessa (pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen) vuokra-ajan alkami-
sesta lukien. Maanvuokrasopimusehtojen ja maanvuokralain 54 §:n
mukaan sopimuksen voimassaolo voidaan my0s paattaa rakentamis-
velvollisuuden laiminlyonnin vuoksi. Vuokralaisille (oikaisuvaatimuksen
tekijoille) on myds nimenomaisesti vastauksena heidan tiedusteluunsa
18.5.2020 vastattu, ettd ennen piirustusten tarkastamista pitkaaikaista
vuokrausta ei voida tehda.

Vuokralaisten on siten tullut sopimusehtojen mukaisesti huomioida, etta
vuokra-alueelle voidaan rakentaa vain hyvaksyttyjen piirustusten mu-
kaiset rakennukset ja vuokralaisilla on ollut tiedossaan, ettei pitkaai-
kaista vuokrausta voida tehda ennen piirustusten tarkastamista. Asias-
sa ei ole kyse uudesta yksipuolisesta sopimusehdosta vaan asiassa on
kyse siita, ettd sopimuksen voimassaolo on paattynyt ja sopimuksen
voimassaoloa on jatkettu tilanteessa, ettei vuokralaisilla (oikaisuvaati-
muksen tekijoilla) ole sopimusehtojen mukaan oikeutta tontin uudelleen
vuokraamiseen eika oikeutta tontin vuokraamiseen myoskaan muuttu-
mattomin ehdoin. Tilanteessa, ettei tontille rakennettaville rakennuksille
ole rakennuslupaa, ei myodskaan tontin pitkaaikainen vuokraaminen ole
tarkoituksenmukaista, koska on selvaa, ettei vuokralainen pysty nou-
dattamaan tiedossaan olevia omakotitalotonttiesitteessa kuvattuja me-
nettelytapoja eika tiedossaan olevia tontin pitkaaikaisen vuokrasopi-
muksen ehtoja. Paatoksen lause, jonka mukaan pitkaaikaisen maan-
vuokrauksen ehtona on hyvaksytty rakennuslupa, ei ole mydskaan mil-
laan perusteella kohtuuton.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden esittamaan siita, etta paatdksen sisaltd
siita, etta mikali tontille ei saada hyvaksyttya rakennuslupaa 30.9.2022
mennessa, vuokrausta ei enaa jatketa 1.10.2022 jalkeen nykyisten
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vuokralaisten kanssa olisi virheellinen, koska paatés voidaan perustaa
vain lakiin, viranomaisen kaiken toiminnan on perustuttava lakiin ja etta
ehto olisi lisaksi kohtuuton seka maanvuokralain vastainen, on todetta-
va, etta kaupunki pyrkii luovuttamiensa tonttien ripedan rakentumiseen,
ja voi siina tarkoituksessa jo etukateen tuoda vuokralaisen tietoon
vuokrauspaatdksessa ajankohdan, jonka jalkeen se ei enaa uusi paat-
tynyttd maanvuokrasopimusta rakennusluvan hakemista varten. Kysei-
nen menettelytapa ei ole maanvuokralain tai minkdan muunkaan lain
vastainen. Maanvuokralain 22 §:n mukaisesti milloin vuokrasopimus on
tehty maaratyksi ajaksi, vuokrasuhde paattyy vuokrakauden kuluttua
ilman irtisanomista, eli vuokrasuhde paattyy joka tapauksessa
30.9.2022. Vuokrauksen paattymiseen on aikaa useampi kuukausi ja
vuokralaisilla/ oikaisuvaatimuksen tekijoilla on tosiasialliset mahdolli-
suudet hakea ja saada rakennuslupa paatdksessa mainittuun ajankoh-
taan mennessa. Vuokralaisilla/oikaisuvaatimuksen tekijoilla on ollut
mahdollisuus hakea ja saada rakennuslupa jo usean vuoden ajan ja
heilla on ollut mahdollisuus suunnitella tontille rakennettavat rakennuk-
set siten, etta niille olisi voitu myodntaa rakennuslupa. Tilanne ei siten
ole millaan tavalla myodskaan kohtuuton. Asiassa ei ole syyta muuttaa
paatosta silta osin, kuin siina on ilmoitettu vuokralaisille ajankohta,
minka jalkeen maanvuokrasopimusta ei tulla enaa uusimaan. Tama
tarkoittaa sita, ettei vuokralaisilla/oikaisuvaatimuksen tekijoilla ole enaa
maankaytto- ja rakennuslain mukaisen rakennuslupamenettelyn yhtey-
dessa edellytettya tontin hallintaa asuntotonttitimin paallikon paatéksen
7.4.2022 (70 §) perusteella ajankohdan 30.9.2022 jalkeen.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden esittamaan siita, etta viranhaltija olisi
ylittanyt toimivaltansa silta osalta, kun viranhaltija ottaa kantaa hyvityk-
siin muilta osin kuin vuokranalennuksen osalta paattaessaan, ettei
vuokralaiselle suoriteta korvausta eika vuokran hyvitysta rakennuslu-
van hakemisesta aiheutuneista kustannuksista eika viranhaltijalla olisi
toimivaltaa kasitella vahingonkorvauksia todettakoon, etta sopimuseh-
doista ja omakotitalotonttiesitteesta ilmenevasti vuokralaisen tulee ha-
kea rakennuslupaa eika sopimusehdoissa ole missaan vaiheessa sovit-
tu, ettd vuokranantaja maksaisi vuokralaiselle rakennusluvan hakemi-
sesta aiheutuvia kustannuksia. Rakennusluvan hakemisesta aiheutuvat
kustannukset kuuluvat maankaytto- ja rakennuslain 145 §:n mukaisesti
luvan hakijan maksettavaksi. Asuntotonttitimin paallikdlle on kaupun-
kiymparistolautakunnan paatoksella 29.5.2018 (280 §) siirretty toimival-
taa antaa vuokralle toimialan hallinnassa olevia kiinteistdja asuntotar-
koituksiin mm. enintdan 30 vuoden maaraaikaisin maanvuokrasopi-
muksin ja asuntotonttitimin paallikkd on noudattanut vuokrauspaatok-
sessaan lautakunnan 26.6.2007 (455 §) vahvistamia vakiosopimuseh-
toja. Toimivaltaa ei siten ole ylitetty. Vuokrauspaatoksen lauseella:
"vuokralaiselle ei suoriteta korvausta eika vuokran hyvitysta rakennus-
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luvan hakemisesta aiheutuneista kustannuksista” ei ole ratkaistu vuok-
ralaisen 22.12.2021 esittdmaa vuokranalennusvaadetta.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden esittamaan rakennuslupien epaamisesta
on todettava, etta rakennusvalvontapaallikkd on tehnyt 16.2.2021 (1 §)
kielteisen poikkeamispaatoksen koskien rakennusalan ylitysta oikaisu-
vaatimuksen tekijoiden hallitsemalla tontilla. Poikkeamispaatos on ollut
kielteinen, koska rakennusalan rajan ylitys tuottaa tarpeetonta haittaa
naapurille ja koska poikkeamiselle ei ole erityisia syita.

Rakennusvalvontapalveluiden lupayksikon lupa-arkkitehti on tehnyt
paatoksen oikaisuvaatimuksen tekijoiden hakeman rakennusluvan
epaamisesta 18.2.2021 (86 §). Paatdksen perustelujen mukaan raken-
nushanke ei ole voimassa olevan asemakaavan mukainen, rakennus ei
sovellu rakennettuun ymparistoon, eika tayta kauneuden ja sopusuh-
taisuuden vaatimuksia (MRL 117 §) ja rakentaminen on sijoitettu ja
suunniteltu niin, etta se tarpeettomasti haittaa naapuria tai vaikeuttaa
naapurikiinteiston sopivaa rakentamista (MRL 135 §). Kaupunkiympa-
ristlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti 29.4.2021 (91 §) hylata
rakennusvalvontapalveluiden lupayksikon lupa-arkkitehdin rakennuslu-
papaatoksesta 18.2.2021 (86 §) tehdyn oikaisuvaatimuksen, jolla ol
evatty oikaisuvaatimuksen tekijoiden rakennuslupahakemus omakotita-
lon, aidan, aitamuurin ja maalampokaivon rakentamiseksi

Kaupunkiymparistblautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti
3.3.2022 (40 §) evata oikaisuvaatimuksen tekijdéiden hakeman raken-
nusluvan omakotitalon ja maalampdkaivon rakentamiseksi, koska ra-
kennushanke ei sovellu rakennuspaikalle eika tayta luvan myontamisen
edellytyksia. Paatoksen perustelujen mukaan maankaytto- ja rakennus-
lain 117 §:n mukaan rakennuksen tulee soveltua rakennettuun ymparis-
téon ja maisemaan seka tayttda kauneuden ja sopusuhtaisuuden vaa-
timukset. Esitetty rakennus ei sovellu rakennuspaikalle ja on siten
maankaytto- ja rakennuslain 117 § vastainen, eika taytad maankaytto- ja
rakennuslain 135 §:n luvan myontamisen edellytyksia. Rakentaminen ei
sovellu ymparoivan alueen yleisesti noudatettuun rakennustapaan seka
tonttiin rajoittuvaan katuun korkeutensa osalta (rakennusjarjestys 5 §).

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti
29.4.2021 (92 §) tutkia oikaisuvaatimuksen tekijan oikaisuvaatimuksen
kaupunkiympariston toimialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden
rakennusvalvontapalveluiden rakennusmestarin katselmuspoytakirjasta
11.1.2021, joka koski oikaisuvaatimuksen tekijan naapuritontille myon-
nettya rakennuslupaa ja rakentamista. Ymparisto- ja lupajaosto paatti
lisata katselmuspoytakirjaan maarayksen, jonka mukaan oikaisuvaati-
muksen tekijan tontin ja naapuritontin (tonttien 17 ja 18) valisen rajan
korkeusasema on toteutettava myonnetyn rakennusluvan mukaisesti
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31.7.2021 mennessa. Oikaisuvaatimuksen tekijan vaatimukset, jotka
kohdistuivat lainvoimaisen rakennusluvan toteuttamiseen muilta osin
kuin tonttien yhteisella rajalla olevan pihamaan korkeusaseman osalta,
hylattiin ja niiltd osin kuin oikaisuvaatimus kohdistui mydnnetyn raken-
nusluvan uudelleen ratkaisemiseen tai muuttamiseen, oikaisuvaatimus
jatettiin tutkimatta. Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisté- ja lupa-
jaosto paatti 3.3.2022 (39 §) myontaa oikaisuvaatimuksen tekijoiden
naapuritontin haltijoille haetun rakennusaikaisen muutosluvan koskien
muun muassa tukimuurin lisaamista ja suojakaidetta seka avoterassia.

Vuokralaiset/oikaisuvaatimuksen tekija/t ovat valittaneet edella maini-
tuista poikkeamista, rakennuslupia ja rakennusaikaista muutoslupaa
koskevista paatoksista. Helsingin hallinto-oikeus on 19.5.2022 antamil-
laan paatoksilla hylannyt poikkeamista koskevan valituksen ja jattanyt
tutkimatta valituksen kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupa-
jaoston paatoksesta 29.4.2021 (91 §), jolla kaupunkiymparistdlautakun-
ta oli hylannyt lupa-arkkitehdin 18.2.2021 (86 §) kielteisesta rakennus-
lupapaatoksesta tehdyn oikaisuvaatimuksen. Niiden asioiden osalta,
joista ei ole viela lainvoimaista paatosta, muutoksenhakuprosesseissa
ratkaistaan aikanaan se ovatko muutoksenhaun alaisissa asioissa teh-
dyt paatokset olleet oikeansisaltoiset.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden esittamaan siita, etta lautakunnan naa-
purille asettamaa ja laiminlyotya velvoitetta ei voitaisi ratkaista paatok-
selld, jossa paatetaan sen vuokraoikeus kenen etua asetetulla velvoit-
teella suojataan, on todettava, etta asuntotonttitimin paallikon paatok-
sella ei ole ratkaistu lautakunnan naapurille asettamaa velvoitetta kos-
kevaa asiaa, vaan kyseisen kaltaiset asiat kasitellaan erikseen omassa
prosessissaan. Edelleen, kuntalain 143 §, jonka mukaan paatos voi-
daan panna taytantdon ennen kuin se on saanut lainvoiman mutta tay-
tantddnpanoon ei kuitenkaan saa ryhtya, jos oikaisuvaatimus tai valitus
kay taytantdonpanon johdosta hyodyttomaksi taikka jos oikaisuvaati-
muksen kasitteleva toimielin tai valitusviranomainen kieltaa taytantoon-
panon, koskee tassa tapauksessa asuntotonttitimin paallikon paatosta
7.4.2022 (70 §) ja sdéanndksen soveltaminen muihin viranomaisten ja
toimielinten paatoksiin arvioidaan erikseen omissa muita viranomai-
sen/toimielimen tekemia paatoksia koskevissa prosesseissaan.

Sen sijaan oikaisuvaatimuksen tekijoiden esittdamaa, ettei oikaisuvaati-
muksen tekija voi vastata siita, ettd muutoksenhaun vuoksi paatos an-
nettaisiin tietyssa maaraajassa, on tassa asiassa pidettava perusteltu-
na.

Lautakunnalle esitetaan taman vuoksi, etta se paattaisi muuttaa
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelun asuntotonttitimin paal-
likon paatosta 7.4.2022 (70 §) siten, ettd mikali oikaisuvaatimuksen te-
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kijoille myonnetaan rakennuslupa vuokraamalleen tontille ********** rg-
kennettavia rakennuksia varten heidan 30.9.2022 mennessa vireille
laittamiensa rakennuslupia koskevien hakemusten tai muutoksenhaun
seurauksena, talldin tontti voidaan vuokrata uudelleen oikaisuvaati-
muksen tekijoille mahdollisesti myonnetyn rakennusluvan ja hyvaksyt-
tyjen rakennuslupasuunnitelmien mukaisten rakennusten rakentamista
varten, mikali vuokralaiset hakevat tontin pitkaaikaista vuokrausta vii-
pymatta mahdollisesti myonnettavan rakennusluvan jalkeen seka edel-
lyttden, etta he ovat menetelleet tonttia koskevien vuokrauspaatosten
ja vuokrausehtojen mukaisesti seka tayttavat tontin vuokraamista kos-
kevat edellytykset. Edelld mainittu tarkoittaa edella todettu tonttien ri-
peasta rakentumisesta huomioiden mahdollisesti mydnnettya ensim-
maista rakennuslupaa. Mikali edella kuvatun 30.9.2022 mennessa vi-
reille saatetun hakemuksen tai muutoksenhaun seurauksena mahdolli-
sesti kasiteltavan rakennusluvan kasittelyn hetkella oikaisuvaatimuksen
tekijoilla ei olisi tontin hallintaa, tontin hallinnan mahdollisessa vahvis-
tamisessa huomioidaan tassa paatoksessa todettu ja tontin hallinta
voidaan tarvittaessa vahvistaa erikseen, mikali rakennusvalvontaviran-
omainen sita edellyttaisi. Sen sijaan oikaisuvaatimuksen tekijoilla ei ole
tontin hallintaa taysin uusien rakennuslupahakemusten tekemiseksi
enaa ajankohdan 30.9.2022 jalkeen.

Oikaisuvaatimuksessa ei esiteta sellaisia seikkoja, jotka antaisivat ai-
hetta muihin toimenpiteisiin. Muilta osin oikaisuvaatimus tulee siten hy-
|ata.

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Ville Lehmuskoski
Lisatiedot

Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332

anne.nahi(a)hel.fi
Juha Heikkila, asiantuntija, puhelin: 310 70964
juha.heikkila(a)hel.fi
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Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Muutoksenhakuoikeus

Kunnallisvalitus, oikaisuvaati-
muksen johdosta annettu paatos
Kymp/Make/Maanvuokrajarjestelma Esitysteksti

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Kuntalain (410/2015) 134 §:n mukaan lautakunnan alaisen viranomai-
sen paatokseen tyytymatdon saa hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaati-
mus tehdaan lautakunnan alaisen viranomaisen paatoksesta asian-
omaiselle lautakunnalle. Kuntalain 137 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen
ja kunnallisvalituksen saa tehda se, johon paatds on kohdistettu tai jon-
ka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa
(asianosainen) seka kunnan jasen. Oikaisuvaatimuksen on tehnyt
asianosainen eli tontin vuokralainen.

Oikaisuvaatimuksen kasittelyn edellytykset

Kuntalain 138 §:n mukaisesti oikaisuvaatimus on tehtava 14 paivan ku-
luessa paatoksen tiedoksisaannista. Kuntalain 139 §:n mukaan paa-
toksen tiedoksiantoon asianosaiselle sovelletaan, mita hallintolain

59 §:ssa saadetaan tavallisesta tiedoksiannosta ja sahkoisesta asioin-
nista viranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:ssa saadetaan tavalli-
sesta sahkoisesta tiedoksiannosta. Hallintolain 59 §:n mukaan tavalli-
nen tiedoksianto toimitetaan postitse kirjeella vastaanottajalle. Vastaa-
nottajan katsotaan saaneen asiasta tiedon seitsemantena paivana Kir-
jeen lahettamisesta, jollei muuta nayteta. Sahkdisesta asioinnista vi-
ranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:n mukaan asiakirja voidaan
lainkohdasta tarkemmin ilmenevalla tavalla antaa tiedoksi asianomai-
selle sahkoisena viestina. Asiakirja katsotaan annetun tiedoksi kolman-
tena paivana viestin lahettamisesta, jollei muuta nayteta. Oikaisuvaati-
mus on saapunut kirjaamoon 7.4.2022 ja se on saapunut maaraajassa.
Kuntalain 140 §:n mukaan kunnan jasenen katsotaan saaneen paatok-
sesta tiedon seitseman paivan kuluttua siita, kun poytakirja on nahta-
vana yleisessa tietoverkossa.

Oikaisuvaatimus ja muut asiakirjat ovat olleet nahtavilla lautakunnan
kokouksessa.

Siltd osin kuin asiassa on kyse yksityisoikeudellisesta riita-asiasta, se
kasitellaan hallintotuomioistuimen sijaan oikeudenkaymiskaaren mu-
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kaisessa yleisessa tuomioistuimessa. Hallintotuomioistuimilla ei ole
toimivaltaa ratkaista yksityisoikeudellisia seikkoja.
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