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§ 130
Oikaisuvaatimus rakennusvalvontapalvelujen viranhaltijan myon-
tamasta rakennusluvasta, Bulevardi 7

HEL 2020-004050 T 10 04 03

Facta-tunnus: 4-429-20-D, 4-9-20-OIK

Paatos
Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta oi-
kaisuvaatimuksen tekija Asianajotoimisto HH Partners Oy on 28.5.2020
rakennusvalvontapalveluihin toimittamallaan kirjelmalla perunut teke-
mansa oikaisuvaatimuksen kaupunkiympariston toimialan palvelut ja
luvat -palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapalveluiden lupayksikon
viranhaltijan tekemasta rakennuslupapaatoksesta 12.3.2020 § 185, lu-
patunnus 4-429-20-D. Asian kasittely kaupunkiymparistdlautakunnan
ymparisto- ja lupajaostossa raukeaa.

Kasittely
Salla Mustonen: Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupa-
jaosto toteaa, etta oikaisuvaatimuksen tekija Asianajotoimisto HH Part-
ners Oy on 28.5.2020 rakennusvalvontapalveluihin toimittamallaan Kir-
jelmalla perunut tekemansa oikaisuvaatimuksen kaupunkiympariston
toimialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapal-
veluiden lupayksikon viranhaltijan tekemasta rakennuslupapaatoksesta
12.3.2020 § 185, lupatunnus 4-429-20-D. Asian kasittely kaupunkiym-
paristolautakunnan ymparisto- ja lupajaostossa raukeaa.

Esittelija
yksikén paallikkd
Salla Mustonen

Lisatiedot
Kaisa Hongisto, rakennuslakimies, puhelin: 09 310 26404

kaisa.hongisto(a)hel.fi

Liitteet
1 liImoitus vaatimusten peruuttamisesta 20200528

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Otteet
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Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekija Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantédnpano
Liite 1
Hakija Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tay-
tantéonpano
Liite 1

Paatosehdotus

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa jattaa
tutkimatta Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikaisuvaatimuksen kau-
punkiympariston toimialan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden ra-
kennusvalvontapalveluiden lupayksikdn viranhaltijan tekemasta raken-
nuslupapaatoksesta 12.3.2020 § 185, lupatunnus 4-429-20-D.

Tama paatds annetaan julkipanon jalkeisena arkityopaivana, jolloin sen
katsotaan tulleen asianosaisen tietoon.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Keskinainen Tyoelakevakuutus Varma on hakenut lupaa osoitteessa
Bulevardi 7, kiinteistétunnus 091-4-71-13, sijaitsevien kahden toimisto-
rakennuksen laajalle peruskorjaukselle. Vanhat toimistorakennukset
peruskorjataan, kayttotarkoitus sailyy toimistona. Rakennuksen sisatilo-
ja jasennellaan uudelleen. Molempiin rakennuksiin rakennetaan uudet
hissit, vanhoja hisseja puretaan ja muutetaan. Katutason ravintolatilat
laajenevat. IV-konehuonetta laajennetaan. A-talon kattoterassi kate-
taan ja pihajulkisivuihin tehdaan vahaisia paikallisia muutoksia, kuten
pinnoitepaikkausta. Katujulkisivulla Bulevardilla kattokerroksessa ikku-
nat ja pergolarakenne uusitaan ja varustetaan lasikatteella. Esteetto-
myytta parannetaan. Rakennusfysikaalisia ongelmakohtia korjataan.
Talotekniikka uusitaan kattavasti, suoritetaan linjasaneeraus. Korjau-
saste on 62 %.

Vahaisena poikkeamana on rakennuslupapaatoksessa kasitelty auto-
paikkojen maara: Kayttokelpoisten autopaikkojen maara koko kiinteis-
tossa on tulevassa tilanteessa 39 kpl, joista 9 kpl sijaitsee Bulevardi 7:n
kellarin autohallissa. Kaavavaatimus autopaikoille on 70 kpl. Tilanne on
oleva, poikkeaminen on vahainen ja perusteltu.

Rakennusvalvontapalvelujen viranhaltija on 12.3.2020 § 185 myontanyt
haetun rakennusluvan.

Vaatimus asioiden yhteiskasittelysta
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Oikaisuvaatimus

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty vaatimus tdman ja samalle tontille si-
joittuvan toisesta rakennusluvasta tehdyn oikaisuvaatimuksen yhteis-
kasittelysta.

Hallintolain 25 §:n mukaan jos viranomaisessa tehtava paatds saattaa
merkittavasti vaikuttaa muun samassa viranomaisessa samanaikaisesti
vireilla olevan asian ratkaisemiseen, viranomaisen on valmisteltava
asiat yhdessa ja ratkaistava samalla kertaa, jollei yhdessa kasittelemi-
sesta aiheudu haitallista viivytysta tai jollei se ole asian laadun taikka
luonteen vuoksi tarpeetonta.

Jaosto toteaa etta asiat HEL 2020-004050 (Bulevardi 7) ja HEL 2020-
003576 (Annankatu 18) on valmisteltu yhdessa ja ne ratkaistaan sa-
massa jaoston kokouksessa.

Asianajotoimisto HH Partners Oy on tehnyt paatoksesta oikaisuvaati-
muksen. Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan, etta Helsingin kaupunkiym-
paristolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto:

1) kumoaa Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalveluiden
12.3.2020 tekeman paatoksen rakennusluvan 4- 0429-20-D, LP-091-
2020-00465 myontamisesta Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Var-
malle lainvastaisena ja virheellisessa jarjestyksessa syntyneeng; ja

2) hylkaa Keskinainen tyoelakevakuutusyhtid Varman rakennuspaikkaa
Kamppi, 091-004-0071-0013 koskevan rakennuslupahakemuksen lain-
vastaisena ja puutteellisena; tai toissijaisesti

3) palauttaa paatdksen rakennusvalvontapalveluiden uudelleen kasitel-
tavaksi.

Oikaisuvaatimuksessa todetaan muun ohella seuraavaa:

Project Avenue koostuu kahdesta osaprojektista, joita koskevat raken-
nuslupahakemukset ovat keskenaan ristiriitaisia. Rakennuslupaa 4-
0413-20-B koskevassa hakemuksessa kuvataan, etta kiinteistolle tulee
kaksi hotellia, kun taas rakennuslupaa 4- 0429-20-D koskevassa mate-
riaalissa kuvataan hankkeen sisalloksi yksi hotelli ja toimistotilojen sa-
neeraus. Olennaista molempien rakennuslupien lainmukaisuutta arvioi-
taessa on, etta rakennuslupaa 4-0429-20-D haettaessa Project Avenue
on esitetty kahden hotellin hankkeena, jolloin asemakaavassa maaratty
koko kiinteiston rakennusoikeus on voitu jakaa kahden osaprojektin
kesken Varman ilmoittamalla tavalla. Talloin rakennusoikeuden ylitys
on saatu rakennusluvan 4-0413- 20-B yhteydessa keinotekoisesti las-
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kennallisesti nayttdamaan alle 10 % suuruiselta ja autopaikkojen vahen-
nys vahaisemmalta, kuin mita yksittaista projektia arvioitaessa raken-
nusoikeuden ylitys ja autopaikkojen vahennys tosiasiassa olisivat.
Osaprojekteihin jakamalla ja kummassakin projektissa eri sisaltoista
tietoa ja lukuja esittdmalla Varma on onnistunut saamaan molemmat
maankaytto- ja rakennuslain vastaiset rakennuslupahakemukset hy-
vaksytyksi. Rakennusoikeuden ylitys on tosiasiassa 11 %.

Kaavamaarayksen mukaisen autopaikkavelvollisuuden vahimmaismaa-
ran (70 autopaikkaa) sijaan Project Avenueen toteutettaisiin 39 auto-
paikkaa eli vahennysta tulisi 44,3 % kaavassa edellytetysta vahim-
maismaarasta (liite 7). Tosiasiassa autopaikkojen vahennys tapahtuu
yksinomaan Annankatu 18:n osalta, josta leikataan 51 % kaavan edel-
lyttamasta vahimmaismaarasta, mutta edella mainittu kokonaisprojektin
jakaminen kahteen osaprojektiin on mahdollistanut harhaanjohtavan ja
vaaran tiedon esittamisen osaprojekteja koskevien hakemusten yhtey-
dessa. Joka tapauksessa lupahakemuksen liitteena olevien suunnitel-
mien mukaan Project Avenuen nyt kyseessa olevan osaprojektin lisa-
rakentamis- ja muuttamistyot kohdistuvat rakennustaiteellisesti ja kult-
tuurihistoriallisesti arvokkaisiin suojeltuihin julkisivuihin ja vesikattoihin
ainakin seuraavilla tavoilla: Piirustusten 005-001 ja 003-010 (liite 27)
mukaan muutokset sisaltavat: - tuulikaapin purkamisen, portin ja rulo-
kalterin purkamisen ja uuden oven rakentamisen suojeltuun julkisivuun;
- rakennuksen molempien reunojen vesikattorakenteisiin uudet IV-
ulospuhallushajottajat. - uuden pergolan ja lasikatoksen rakentamisen
kattoterassille.

Koska Project Avenueta koskeva rakennuslupahakemus perustuu
asemakaavan 7691 maarayksista poikkeamiseen: 1) kerrosalan ylityk-
sen, 2) autopaikkojen vahimmaismaaran alituksen, ja 3) rakennustai-
teellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden julkisivujen ja vesikatto-
jen suojelumaaraysten osalta, 10 niin rakennusluvan myontaminen
edellyttdda MRL 58 §:n 1 momentin, MRL 117 §:n ja MRL 135 §:n 1
momentin 1) ja 2) kohdat huomioon ottaen poikkeusta.

Rakennuslupahakemuksen mukainen rakennushanke estaa HHP:Ita
sen hallinnassa olevien alueiden ja HHP:n kayttdoikeuden piiriin kuulu-
vien tilojen kayton kokonaisuudessaan. Rakennustydmaan keskella ei
ole mahdollista kayttaa HHP:n hallinnassa olevia tiloja. Project Ave-
nuessa on kyse koko kiinteistéa 091-004-0071-0013 ja sen kaikkia ra-
kennuksia koskevasta hankkeesta. Rakennuslupa vaikuttaa HHP:n
kiinteiston kayttoon olennaisesti ja silla on valittdmia vaikutuksia HHP:n
oikeuksiin.
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Varman rakennuslupahakemus on maankaytt6- ja rakennuslain saan-
nosten vastainen. Lisaksi Project Avenuen edellyttamia useita merkit-
tavia poikkeamia voimassa olevasta kaavasta ja MRL:n sdannoksista
ei ole haluttu kasitella poikkeamishakemuksen ja siihen liittyvan menet-
telyn kautta, joten paatos rakennusluvan myontamisesta on syntynyt
virheellisessa jarjestyksessa, jossa rakennusvalvontapalvelut ovat ylit-
taneet niille kuuluvan toimivallan. HHP:ta ei ole kuultu missaan vai-
heessa Project Avenuen suunnitelmista tai sita koskevista rakennuslu-
pahakemuksista, eika HHP:n hallintaa Project Avenuen kohteena ole-
viin alueisiin tai paivittaista kayttoa HHP:n tyontekijoiden ja asiakkaiden
kannalta ole otettu riittdvasti huomioon Varman suunnitelmissa tai sel-
vityksissa, eika rakennusluvassa ole mitaan Varmaa sitovia ohjeistuk-
sia HHP:n osalta. Project Avenuen toteutus aiheuttaisi merkittavan tur-
vallisuusriskin HHP:n tyotekijoille ja asiakkaille, mikali toiden aloitta-
mien nykysuunnitelmien osalta sallittaisiin vastoin HHP:n oikeutta tiloi-
hin. Rakennuslupaa koskeva viranomaispaatos ei myoskaan tayta hal-
lintolain sdannodksia perusteluvelvollisuuden osalta, eika siita kay ilmi,
mihin 8 saannoksiin ja selvityksiin se perustuu, joten joka tapauksessa
paatds on kumottava ja palautettava uudelleen kasiteltavaksi raken-
nusvalvontaan.

Varman saamien rakennuslupien perusteella rakennusoikeus tontilla
ylittyy 11%. Varman rakennuslupaan 4-0429-20-D liittyvassa materiaa-
lissa ei kuitenkaan ole minkaanlaisia perusteluja kaavamaarayksesta
poikkeamiselle.

Oikeuskirjallisuudessa ja oikeuskaytanndssa on vakiintuneesti katsottu,
ettd kaavan mukaisen rakennusoikeuden ylitysta yli 10 %:lla ei aina-
kaan ole pidettava vahaisena poikkeuksena. Myods edella viitattu muis-
tio vahvistaa Helsingin kaupungin kaytannon, etta yli 10 %:n rakennu-
soikeuden ylitysta ei voida kasitella vahaisena poikkeuksena. Raken-
nusoikeuden ylitys tulisi kasitellda asemakaavan muuttamisesta saade-
tyssa jarjestyksessa. Joka tapauksessa haettu kaavamaarayksen ylitys
on niin olennainen, ettd Varman olisi tullut hakea MRL 171 §:n mukais-
ta poikkeamista. Ylityksen hakeminen ja kasittely rakennuslupahake-
muksen 4- 0413-20-B yhteydessa vahaisena poikkeamisena ja kasitte-
lematta jattaminen minkaanlaisena poikkeamana rakennusluvan 18 4-
0429-20-D yhteydessa rikkoo MRL:aa ja Helsingin kaupungin raken-
nusvalvonnan omaa ohjeistusta ja kasittelykaytantoa. Rakennusluvan
myontamiseen ilman maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentis-
sa tarkoitettua poikkeamista ei nain ollen ole ollut edellytyksia, joten ra-
kennuslupa tulee hylata.

Varman rakennuslupahakemuksessa kaavamaarayksen mukaisen au-
topaikkavelvollisuuden vahimmaismaaran (70 autopaikkaa) sijaan Pro-
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ject Avenueen toteutettaisiin 39 autopaikkaa jakaantuen Annankatu 18
rakennuksessa: 30 autopaikkaa sijoitettuna maan alle ja Bulevardi 7
rakennuksessa: 9 autopaikkaa sijoitettuna maan alle. Vahennysta kaa-
vassa edellytetysta vahimmaismaarasta tulisi kokonaisuudessaan 44,3
% ja Annankatu 18:sta nykyisten paikkojen maara putoaisi yli 50 %:lla.
Autopaikkojen merkittavaa vahennysta ei ole millaan tavoin arvioitu tai
perusteltu kyseisen kaavamaarayksen tarkoituksen toteutumisen kan-
nalta. kaavamaarayksen edellyttaman autopaikkojen vahimmaismaa-
ran lahes puolittamiselle olisi tullut esittaa erittain painavat perustelut,
eika paatos ilman maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentissa
tarkoitettua poikkeamista ole ollut laillinen. Paatés ei myoskaan tayta
hallintolain 45 §:n 1 momentissa saadettyja vaatimuksia paatoksen pe-
rustelemisesta, joten paatdés on kumottava.

Rakennuslupahakemuksessa suunnitellut julkisivumuutokset muuttavat
selvasti nykyista suojeltua julkisivua ja vesikattoa. Julkisivuun suunni-
teltu tuulikaapin, portin ja rulokalterin purkaminen ja suunniteltu uusi ovi
nykyisen sisapihaan ja alkuperaisille paaoville johtavan kulun tilalle
muuttavat merkittavasti suojeltua julkisivua ja turmelevat kaupungin-
museon arviossa erityisen arvokkaaksi arvotetun esteettoman kaynnin
ja nakyman alkuperaiselle paasisaankaynnille. Lisaksi suunnitellut uu-
det kattorakennelmat lasipergoloineen muuttavat vaistamatta suojeltua
vesikattoa ja rakennuksen julkisivun profiilia. Rakennuslupapaatokses-
sa 4-0429-20-D muutoksista ei ole kuitenkaan mitaan mainintaa.

Kyse on kaikkien edella mainittujen muutosten osalta sellaisista kor-
jaus- ja muutostoista, joiden voidaan katsoa tarvelevan suojeltujen jul-
kKisivujen ja vesikattojen rakennustaiteellista arvoa ja tyylia. Julkisivuja
ja vesikattoa selvasti muuttavina ne olisivat edellyttaneet MRL 171 §:n
poikkeamista kaavamaarayksesta tai edes vankkoja perusteluja sille,
miksi Helsingin kaupunginmuseon arvotuksesta huolimatta muutokset
olisi katsottu vahaisiksi. On selvaa, etta rakennusluvan myontamiseen
ilman maankaytto- ja rakennuslain 171 §:n 1 momentissa tarkoitettua
poikkeamista ei suojeltuihin osiin suunniteltujen muutosten osalta ole
ollut edellytyksia, joten rakennuslupa tulee hylata ks. mm.
KHO:2014:43 ja KHO:2013:166). Paatos ei myoskaan talta osin tayta
hallintolain 45 §:n 1 momentissa saadettyja vaatimuksia paatoksen pe-
rustelemisesta, joten paatés on kumottava.

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalveluiden 12.3.2020 tekema
rakennuslupapaatds vaikuttaa MRL 192 §:n 3) kohdan tarkoittamalla
tavalla valittomasti HHP:n oikeuteen kayttaa rakennuspaikassa sijait-
sevia tiloja. Hanke kattaa kaikki kiinteistolla olevat rakennukset.
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Varman rakennuslupahakemus koostuu materiaalista, joka sisaltaa kat-
tavat suunnitelmat HHP:n kaytdssa olevien kaikkien tilojen osalta. Jo
aiemman oikaisuvaatimuksen kohteena olevalla paatéksella (tunnus 4-
0413-20-B) on hyvaksytty HHP:n oikeuksia sitovasti koko kiinteiston
rakennusoikeuden lisays, johon on laskettu kerrosalakaavion mukaan
kaikki HHP:n tilat. Nyt oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatos 4-
0429-20-D koskee myods suoraan HHP:n hallitsemia ja kayttamia tiloja.
Pohjapiirustusten mukaan muun muassa toimiston wc-tilat siirretaan
toiseen paikkaan, valiseinat puretaan ja nykyisten wc-tilojen paikalle tu-
lee toisissa suunnitelmissa kuilut(?) ja toisissa vastaavaan paikkaan
uudet hissit. Lisaksi on selvaa, etta kiinteistdon turvallinen kayttd raken-
nusaikana on jatetty taysin suunnittelematta, koska suunnitelmissa ei
ole minkaanlaista mainintaa tallaisesta, eikd mydskaan lupapaatos si-
salla viranomaisen ohjeistusta asiasta. Molempien rakennuslupahake-
musten materiaalista kuitenkin selviaa, etta HHP:n kaytdssa olevista ti-
loista on tehty laajat asbestikartoitukset osana toteutettavaa kokonaisp-
rojektia, ja ettd muutoksen kohteena olevat tilat myds sisaltavat asbes-
tia (liite 26). Nain ollen on selvaa, etta Varmalle myodnnetyilld rakennus-
luvilla on valittémia huomattavia vaikutuksia myés HHP:n tyontekijéiden
ja asiakkaiden terveydelle ja tyoturvallisuudelle.

Oikeuskirjallisuuden ja -kaytannon mukaan on selvaa, etta HHP, jonka
hallussa olevat tilat sijaitsevat kaytannossa tulevan Project Avenue -
rakennustyOmaan keskella ja ovat sen kohteena, on asianosainen tas-
sa asiassa. KHO:n paatdksessa 17.3.2004 Dnro 210/1/02 (liite 23),
korkein hallinto-oikeus on vahvistanut hallinto-oikeuden linjauksen, jos-
sa asianosaisasema oli kiinteistdosakeyhtion osakkeiden perusteella
rakennuksen tilaa hallitsevalla, jonka oikeuteen ja etuun paatos valit-
tdmasti vaikutti. Oikeuskirjallisuudessa muun muassa Ekroos Maja-
maa, 2015, s. 1137 (liite 24) todetaan seuraavasti:

"Asianosainen rakennuslupa- ja toimenpidelupa-asiassa on tietystikin
se, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valittomasti vaikut-
taa. Luvan hakija, jonka oikeuteen paatos luonnollisestikin ensisijaisesti
vaikuttaa, on tietysti valitusoikeutettujen piirissa. Myos muilla henkilota-
hoilla voi olla valitusoikeus talla perusteella. Tama MRL 192 §:n saan-
noksen 3 kohta on jossain maarin paallekkainen 2 kohdan kanssa,
mutta eraat omistus- tai hallintaoikeutta vailla olevat tahot (esimerkiksi
vuokralaiset ja asunto-osakeyhtion osakkeenomistajat) voivat olla oi-
keutettuja valituksen tekemiseen 3 kohdan mukaisesti"

Lisaksi asianosaisasema on tassa tapauksessa ratkaistava sen mu-
kaan, kenella muutoksenhakuoikeus olisi, jos Varma olisi hakenut poik-
keamista téssa kirjelmassa luetelluille poikkeamisille asemakaavasta,
kuten MRL:ss3, oikeuskaytannon mukaan ja kaupungin omassa ratkai-
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sukaytanndssa on edellytetty. Korkein hallinto-oikeus on useissa ta-
pauksissa vahvistanut, etta valitusoikeus rakennusluvastakin voi syntya
sille, jonka asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa
huomattavasti vaikuttaa, jos rakennuslupa on myonnetty ilman poik-
keamislupaa, vaikka tallainen paatos olisi ollut tarpeen (mm. KHO
19.4.2007 Dnro 1323/106 (liite 25) ja KHO:2003:2 (liite 28).

Tassa tapauksessa on aiemmin esitetyin yksityiskohtaisin perustein
selvaa, etta Varman olisi tullut hakea rakennuslupahakemuksen sisal-
tamille useille merkittaville poikkeamisille asemakaavasta MRL 171
§:ssa tarkoitettua poikkeamislupaa. Oikeuskaytannén mukaan kysymys
on kokonaisharkinnasta, jossa haettujen poikkeamien yhteisvaikutus
tulisi arvioida asianmukaisesti.

Varma ei voi laillisesti sivuuttaa poikkeamismenettelya tai siihen liitty-
vaa kokonaisharkintaa ja supistaa tahallisesti asianosaispiiria jattamalla
ilmoittamatta hakemuksensa sisaltamia selvia poikkeamia kaavamaa-
rayksista tai kasittelemalla merkittavia poikkeamisia "vahaisina poik-
keamina" rakennusluvan yhteydessa. Myos korkein hallinto-oikeus on
tapauksessa KHO:2013:166 vahvistanut sen, etta poikkeamislupaa
edellyttavien poikkeamien kasittelyksi ei riita se, etta poikkeamista on
keskusteltu rakennusvalvonnan ja hakijan kesken, koska lain mukaan
poikkeamismenettelyssa poikkeamisen perusteiksi esitetyt seikat ja
merkitys tulee arvioida:

"Rakennuskiellosta poikkeamisen tarvetta harkittaessa ei nain ollen ole
merkitysta silla hallinto-oikeuden paatoksessa mainitulla seikalla, etta
hankkeella ei muuteta kysymyksessa olevan rakennuksen ulkoasua,
rakenteita tai alueella voimassa olevan asemakaavan mukaista kaytto-
tarkoitusta. Poikkeamisen tarve ei riipu mydskaan siita hallinto-
oikeuden mainitsemasta seikasta, onko hankkeella etukateen arvioitu-
na erityisia maankaytollisia tai ymparistollisia vaikutuksia. Viimeksi
mainittujen seikkojen merkitys arvioidaan maankaytto- ja rakennuslain
172 §:n nojalla tehtavan poikkeamisharkinnan yhteydessa. "

Tassa tapauksessa myodnnetty rakennuslupa suunnitelmineen estaa
HHP:n hallitsemien tilojen kayton toimistotilana. Rakennusluvassa hy-
vaksyttyjen toimenpiteiden toteuttaminen estaa jo rakentamisvaiheessa
HHP:n hallitsemien tilojen kayton kokonaisuudessaan. On selvaa, etta
molemmat rakennusluvat Project Avenue -hankkeen toteuttamiseen
vaikuttavat erittain huomattavasti HHP:n ja sen tyontekijoiden tyonte-
koon seka HHP:n muihin oloihin, joten HHP on asianosainen tassa

asiassa.
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Joka tapauksessa rakennuslupaa koskeva paatos ei tayta hallintolain
44 §:n 1 momentin 3 kohdan ja 45 §:n 1 momentin kriteereita, eika se
voikaan niita tayttaa, koska Varman rakennuslupahakemus on monilta
keskeisilta perustelujen, selvitysten ja arviointien osalta osin taysin
puutteellinen (kaikki poikkeamista edellyttavat seikat, HHP:n hallitse-
mien tilojen kayttd yms.). Nain ollen apulaisoikeuskanslerin paatokses-
ta ilmenevilla perusteilla rakennuslupa on vahintaankin kumottava ja
palautettava uudelleen arviotavaksi ja asianmukaisten poikkeamislu-
pien hakemiseksi.

Oikaisuvaatimus on kokonaisuudessaan liitteena.

Hankkeeseen ryhtyvan vastine

Hankkeeseen ryhtyva on toimittanut vastineen. Vastineessa on vaadittu
etta Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikaisuvaatimus ensisijaisesti
jatetaan tutkimatta puuttuvan valitusoikeuden vuoksi tai toissijaisesti
hylataan perusteettomana. Perusteena on esitetty muun ohella seuraa-
vaa:

Asiassa on kyse rakennuspaikan 091-004-0071-0013 omistajan Keski-
nainen tyoelakevakuutusyhtid Varman hankkeesta, jossa osoitteessa
Bulevardi 7 sijaitsevat toimistorakennukset peruskorjataan. HHP:n on
oikaisuvaatimuksessaan virheellisesti esittanyt, etta hankkeessa olisi
kyse myos osoitteen Bulevardi 7 toimistorakennusten muuttamisesta
hotelliksi. HHP:n vuokraamat toimistotilat sijaitsevat kadunvarressa
olevassa rakennuksessa (A-talo), jossa tehdaan linjasaneeraus ja talo-
tekniikka uusitaan, rakennetaan uudet hissit, katutason ravintolatiloja
laajennetaan seka kattoterassi katetaan ja katujulkisivun sisaankayntiin
ja porttikaytavaan tehdaan joitakin palauttavia muutoksia. Sisapihalla
sijaitsevassa toimistorakennuksessa (B-talo) tehdaan linjasaneeraus ja
talotekniikka uusitaan, jasennellaan sisatiloja uudelleen ja avataan
paaosin avotoimistoksi seka rakennetaan uusi hissi ja IV-konehuoneen
laajennus vesikatolla, jotka eivat muuta kerrosalaa. Rakennustyot B-
talossa on suunniteltu aloitettaviksi kevaalla 2020 ja A-talon saneeraus
noin kaksi vuotta myéhemmin, kun rakennus vapautuu vuokralaisista.

Kyseessa olevalla tontilla osoitteessa Annankatu 18 sijaitsee myds
toimistorakennus, jonka muuttamiselle hotelliksi on saatu rakennuslu-
pa, mutta joka ei ole lainvoimainen, koska HHP on valittanut luvasta.
HHP on oikaisuvaatimuksessaan esittanyt, etta Varma on tarkoituksella
jakanut hankkeen kahteen osaan, jotta mm. rakennusoikeuden ylitta-
minen saataisiin alle 10 %:n. Tama ei pida paikkaansa. Kyse on kah-
desta erillisesta hankkeesta. Tontin kokonaisrakennusoikeus ei mo-
lemmat hankkeetkaan huomioiden nouse yli 10 %:n, vaan on 9,45 %.
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A-talossa on useita toimistotiloja, joista HHP hallitsee 3.1.2012 paiva-
tyn vuokrasopimuksen perusteella 502 m2 toimistotilaa 5. kerroksessa,
3 autopaikkaa seka kellarikerroksen varastotilaa. Kaynti kaikkiin HHP:n
hallitsemiin tiloihin on Bulevardilta. A-talossa tullaan aloittamaan sa-
neeraus vasta HHP:n vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen. B-talon
saneerauksesta aiheutuva haitta vastaa tavanomaista naapuritalon pe-
ruskorjauksen haittaa, joka on kaupungissa sietamisvelvollisuuden pii-
rissa eika vaikuta HHP:n oikeuksiin vuokralaisena.

Project Avenue -rakennusprojekti ei nain ollen koske HHP:n vuokraso-
pimuksen nojalla hallitsemia tiloja, eika rakennusluvalla ole vaikutusta
HHP:n vuokrasopimuksen mukaisiin oikeuksiin tai velvollisuuksiin, vaan
HHP:n vuokratilat ovat normaalisti heidan kaytossaan vuokrasopimuk-
sen paattymiseen asti.

Asiassa on huomioitava, ettda HHP johtaa oikeutensa tilojen hallintaan
vuokrasopimuksestaan luvanhakijan ja kiinteiston omistajan Varman
kanssa. Vaikutukset HHP:n oikeuteen voivat siis olla ainoastaan valilli-
sia, eika paatoksella nain ollen voida katsoa olevan MRL:n 192 §:ssa
tarkoitettuja vaikutuksia HHP:n oikeuksiin, velvollisuuksiin tai etuun.
Kaikki kiinteistolla sijaitsevat rakennukset ovat Varman omistuksessa,
ja Varma luonnollisesti suunnittelee ja toteuttaa rakennustyot siten, etta
vuokralaiset voivat kayttaa tilojaan vuokrasopimuksissa tarkoitetuin ta-
voin. HHP ei saa asiassa asianosaisasemaa silla perusteella, etta se
perusteetta epailee vuokranantajan kykya suoriutua omista sopimus-
velvoitteistaan.

Varman ja HHP:n valista oikeussuhdetta maarittaa vuokrasopimuksen
ohella laki likehuoneiston vuokrauksesta. Samoin HHP:n oikeus nyt
kyseessa olevaan tilaan on maaritetty ja rajoitettu sopimuksessa ja lii-
ke-huoneiston vuokrauksesta annetussa laissa todetuin tavoin. Raken-
nuslupapaatoksella ei ole vaikutuksia vuokrasopimuksen mukaisiin oi-
keuksiin ja velvollisuuksiin, eika rakennuslupapaatosta voida kayttaa
valineena vuokralaisen aseman muuttamiseen kyseessa olevassa ti-
lanteessa.

Kiinteistonomistajan hakemuksesta myonnetyn rakennuslupapaatok-
sen osalta valitusoikeuden syntymiseksi on edellytetty Iahtékohtaisesti
valitonta, konkreettista haittaa muun tahon oikeudelle kayttaa hallitse-
maansa tilaa. Tilojen ulkopuolisille tdille tai haitoille ei tallaista merkitys-
ta ole annettu. Kuten edella on selvitetty, HHP:n vuokrasopimuksen no-
jalla hallitsemat tilat sijaitsevat rakennuksessa, johon ei kohdistu ra-
kennusluvassa tarkoitettuja toita sina aikana, kun tilat ovat HHP:n hal-
linnassa. Kulku toimistotiloihin tapahtuu Bulevardilta samalla tavalla
kuin ennenkin, eikd kulkuun kohdistu mitdan hankkeeseen liittyvia es-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Sdrnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Poytikirja 9/2020 11 (26)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-

ja lupajaosto

Asia/22
04.06.2020

teitd. Myos autopaikat ja varastotilat sijaitsevat kiinteistolla siten, ettei
rakennushankkeella ole vaikutusta niihin paasyyn. Rakennuslupapaa-
toksella ei nain ollen ole mitadan valitonta vaikutusta HHP:n oikeuteen
kayttaa hallitsemaansa tilaa. HHP on oikaisupyynnossaan lisaksi vii-
tannut tiloissaan toimitettuun asbestikartoitukseen ja sen tuloksiin. Ky-
se on tutkimuksista liittyen HHP:n toimistotilan myohempaan sanee-
raukseen. On selvaa, ettad taman ikaisen kohteen rakenteista tehdaan
asbestihavaintoja. Asbestipitoisilla rakennusmateriaaleilla ei kuitenkaan
ole terveydellisia vaikutuksia rakennuksen normaalikaytossa, vaan ky-
se on havainnoista, jotka tulee ottaa huomioon mydhempien sanee-
raustdiden yhteydessa. Vaitettyja vaikutuksia HHP:n tyontekijéiden ja
asiakkaiden terveydelle ja tyoturvallisuudelle asbestihavainnoilla tai ra-
kennusluvalla ei ole. Edelleen HHP on oikaisupyynndssaan katsonut,
etta asianosaisasema on ratkaistava sen mukaan, kenella muutoksen-
hakuoikeus olisi, jos olisi haettu poikkeamista asemakaavasta (MRL
193 §:n mukainen asianosaispiiri).

Kyse ei ole tilanteesta, jossa poikkeamislupa olisi tarpeen. Asianosais-
piiri tulee nain ollen maaritettavaksi puhtaasti MRL 192 §:ssa asetetuin
edellytyksin. Edelleen on huomioitava, etta rakennusluvassa hyvaksyt-
tyjen toimenpiteiden toteuttaminen ei HHP:n esittamin tavoin esta
HHP:n hallitsemien tilojen kayttda toimistotarkoitukseen millaan tavoin.
Kyse on taltakin osin vuokranantajan ja vuokralaisen valisen oikeus-
suhteen sisallosta, ja siita, miten vuokranantaja jarjestéaa omien vuok-
rasopimuksen mukaisten velvoitteidensa tayttamisen. Rakennus- tai
poikkeamislupaprosessi ei luo HHP:lle oikeuksia kohteen vuokralaise-
na.

Kuten HHP:kin vaatimuksessaan toteaa, mitaan saantoa siita, millainen
rakennusoikeuden ylitys on vahainen, ei ole. MRL:n muutosta koske-
vassa hallituksen esityksessa (HE 148/2015) on todettu poikkeamise-
dellytysten ja sitd koskevan harkinnan osalta muun muassa, etta poik-
keuksen myontamiseen taytyy aina olla erityinen syy. Erityisia syita ei
luetella laissa, vaan niiden olemassaolo harkitaan tapauskohtaisesti.
Poikkeamispaatoksen tekemiseen liittyy oikeudellisen harkinnan lisaksi
aina myo0s tarkoituksenmukaisuusharkintaa, jota kuitenkin rajoittavat
yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet. Vahainen poikkeama tulee nain
ollen kasitella aina tapauskohtaisesti ja sen myontamisessa voidaan
kayttaa myos tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Lupapaatoksessa on
valitettavasti kasittelijan laskuvirhe: Lupapaatoksen kerrosneliometrit
perustuvat tammikuussa 2020 jatettyyn kerrosalalaskelmaan (liite 2;
kerrosalakaavio 200131). Kaavio paivitettiin helmikuussa kasittelijan
ohjeiden ja paivittyneiden suunnitelmien mukaisesti (lite 3; Kerrosala-
kaavio 200228).
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Vanhassa kerrosalalaskelmassa 200131 on paakayttétarkoituksen mu-
kaiseksi kerrosalaksi merkitty 8537 kem2. Tekniikkakuilut ja V-
konehuoneet kerroksissa, 241 kemz2, sisaltyvat kerrosalaan. Lupapaa-
toksen kerrosala 8778 kem2 on syntynyt, kun kerrosalaan 8537 kem2
on virheellisesti lisatty — siihen jo kertaalleen lasketut tekniikkakuilut ja
IV-konehuoneet eli 8537+241=8778. Liitteena 3 olevassa kerrosalalas-
kelmassa, joka on lopullinen lupaliite, paakayttétarkoituksen mukainen
kerrosala on merkitty oikein eli se on 8545 kem2 vahennettyna 241
kem2 (tekniikka-kuilut ja IV-konehuoneet), joten lupahakemuksen mu-
kainen kaytetty rakennusoikeus on 8304 kem2.

Ottaen huomioon seka Annankatu 18 rakennushankkeen etta Bulevardi
7 rakennushankkeen koko kiinteiston rakennusoikeus ylittyy kaavan
mukaisesta enintaan 9,45 %:lla. Kaikki naiden hankkeiden lisarakennu-
soikeus sijoittuu Annankatu 18 hankkeeseen, jonka osuus rakennusoi-
keuden kokonaisylityksesta on noin 3,45 %. Bulevardi 7 osalta raken-
nusoikeus ei lisaanny. Asiassa on myos huomattava, etta Varman kiin-
teistolla oli nyt myonnettyja rakennuslupia haettaessa voimassa
6.4.2017 mydnnetty rakennus-lupa, jossa kiinteistdlle sallittiin 9,7 %:n
rakennusoikeuden ylitys. Uusi lupa nain ollen vahentaa kiinteistolle jo
myonnettya rakennusoikeutta. Lienee selvaa, etta rakennusoikeuden
ylitys, joka on hyvin tuoretta aikaisempaa lupaa pienempi, voidaan hy-
vaksya vahaisena poikkeamisena.

Kaupungin kaavoitusviranomainen on rakennusluvan ennakkokasitte-
lyssa puoltanut suunniteltuja ratkaisuja ja niiden hyvaksymista vahaisi-
na poikkeamisina. Kyseessa olevassa hankkeessa rakennusvalvontavi-
ran-omaiset ovat katsoneet, etta kun kokonaisrakennusoikeuden ylitys
jaa alle 10 %, rakennusvalvonta voi myontaa luvan vahaisena poik-
keamana. Tahan harkintaan on tassa tapauksessa vaikuttanut myos
se, etta kiinteistolle myonnetyn aikaisemman rakennusluvan mukainen
rakennusoikeus taman uuden luvan myoéta vahenee.

Rakennuslupapaatdksessa on paadytty hakemuksen mukaisesti poik-
keamaan kaavan mukaisesta autopaikkavelvoitteesta. Alueen asema-
kaava on vuodelta 1977 ja rakennusta on asemakaavan laatimisen ai-
kaan kaytetty toimistona. Helsingin kaupungin julkinen liikenne on mer-
kittavasti parantunut kuluneina vuosikymmenina ja ydinkeskustaan on
rakennettu useita maanalaisia pysakointihalleja. Taman vuoksi ydin-
keskustan liikerakennusten autopaikkamitoitus on nykyaan huomatta-
vasti pienempi kuin kaavaa laadittaessa. Aivan uusilla alueilla — myo6s
asuinalueilla — on joissain kortteleissa jopa luovuttu kaavan velvoitta-
mista autopaikoista kokonaan (esim. Jatkasaari), koska joukkoliikenne
on katsottu toimivaksi. Ydinkeskustan toimistojen osalta autopaikkami-
toitus voi naista syista olla huomattavankin alhainen. Rakennuslupa-
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paatds noudattaa talta osin nykyista yleista kaytantdéa. Paatosharkin-
nassa on myos tullut ottaa huomioon se, etta rakennus on suojeltu eika
sitd voida muokata siten, ettd nykynormiston edellyttdaman kokoisia au-
topaikkoja ja autopaikkamaaria olisi mahdollisuus toteuttaa. Rakennus-
hankkeessa, jota rakennuslupa koskee, tulevat pysakointitilat saily-
maan entisen laajuisina ja aikaisemmassa kaytossa eli muutoksia ei
talta osin autopaikkoihin tehda.

Koko kiinteiston autopaikkavelvoitetta koskevan vahaisen poikkeami-
sen osalta voidaan — ja erityisesti suojeltujen rakennusten osalta joudu-
taan - kayttamaan tarkoituksenmukaista kokonaisharkintaa. Nykymaa-
raykset tayttavien autopaikkojen toteuttamiselle ei ole kiinteistdlla ollut
vaihtoehtoja ja kun vahennetyn autopaikkamaaran on katsottu olevan
rittdva muutettaessa Annankatu 18 rakennukset hotelliksi, on poik-
keamisen kaava-maarayksesta katsottu olevan vahainen.

Kiinteistdsta on laadittu laaja 222-sivuinen rakennushistoriallinen selvi-
tys, joka on toimitettu rakennusvalvontaviranomaisille jo hankkeen esi-
valmistelun aikana. Hankesuunnitelmasta taas ilmenee, etta suojeltuun
julkisivuun ollaan tekemassa hyvin vahan muutoksia ja suurin osa muu-
toksista on rakennuksen ulkonakoa palauttavia. Myonnetyn rakennus-
luvan sallimilla muutoksilla, kuten tuulikaapin, portin ja rulokalterin pur-
kamisella muutetaan julkisivua lahemmas alkuperaista ulkonakoa, min-
ka vuoksi myodskaan Helsingin kaupunginmuseo ei ole lausunnossaan
muutoksiin puuttunut, vaan on todennut puoltavansa esitettyja suunni-
telmia lausuntonsa huomioiden. Lisaksi saneerauksessa korjataan
olemassa oleva pergola ja se katetaan lasilla, mikali tasta sovitaan Mu-
seoviraston kanssa. Lasikatteelle on ollut lupa vuoden 2004 rakennus-
luvassa (4-1451-04-C), mutta sita ei ole silloin kustannussyista toteutet-
tu. Julkisivua ei siis muuteta rakentamalla uusi pergola, kuten oikaisu-
vaatimuksessa virheellisesti esitetaan. Muutoksista pidettiin Helsingin
kaupunginmuseon kanssa ennakkoneuvottelu ennen luvan myontamis-
ta ja he antoivat hankkeesta puoltavan lausunnon.

Helsingin rakennusvalvonta on rakennusluvan ehdoissa nimenomaan
huomioinut, etta Bulevardi 7 rakennushankkeessa huomioidaan suoje-
lu-maaraykset ja edellyttanyt muutosten lapikayntia museoviranomais-
ten kanssa Helsingin kaupunginmuseon lausunnosta ilmenevin osin.
Rakennuksen julkisivuun tai vesikattoon ei ole tehty niiden rakennustai-
teellista arvoa tai tyyliin vaikuttavia muutoksia, joten rakennuslupa on
myonnetty MRL:n saanndsten mukaisesti.

Vastine on kokonaisuudessaan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijan lisavaatimus
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Oikaisuvaatimuksen tekija on 12.5.2020 Iahettanyt rakennusvalvontaan
lisdlausuman liitteineen koskien asioita HEL 2020-004050, HEL 2020-
003576 seka naihin liittyvaa aloittamisoikeutta koskevassa asiassa.
Lausumassa on vaadittu toimittamaan oikaisuvaatimuksen tekijalle ha-
kijan vastineet seka kaavoituksen kannanotot ennen asian ratkaisemis-
ta, seka aloittamisoikeutta koskevat hakemukset, lisaksi on vaadittu
mahdollisuutta lausua oikaisuvaatimuksiin annetuista vastineista, kaa-
voituksen kannanotoista ja aloittamisoikeutta koskevista hakemuksista
ennen paatdksentekoa. Lisaksi on vaadittu aloittamisoikeuksia koske-
van asian kasittelijan arkkitehti Markku Lehtisen toteamista esteellisek-
si valmistelemaan ja kasittelemaan asiaa, seka, mikali aloittamisoikeus
myonnettaisiin, sita etta aloittamisoikeutta ei saa maarata tulemaan
voimaan ennen kuin paaasiat, eli rakennuslupien lainmukaisuus ja tar-
ve poikkeamispaatoksille on lainvoimaisesti ratkaistu.

Pyydetyt asiakirjat on toimitettu oikaisuvaatimuksen tekijalle viivytykset-
ta 12.5. seka 13.5.2020. Lisaksi on varattu tilaisuus antaa lausuma
toimitettujen asiakirjojen johdosta 21.5.2020 mennessa. Oikaisuvaati-
muksen tekija on 20.5.2020 sahkopostitse pyytanyt lisaaikaa lausuman
antamiselle 28.5.2020 saakka.

Lisdaikaa on myonnetty 26.5.2020 kello 16 saakka.

Oikaisuvaatimuksen tekijan lausuma hakijan vastineen johdosta

Oikaisuvaatimuksen tekija on toimittanut 26.5.2020 vastineensa edella
mainittujen asiakirjojen ja siten hakijan vastineen johdosta.

Lausumassa on vaadittu toimittamaan oikaisuvaatimuksen tekijalle
kaikki rakennuslupahakemuksiin seka aloittamisoikeutta koskeviin ha-
kemuksiin liittyva Varman seka Helsingin kaupungin rakennusvalvonta-
palveluiden arkkitehdin Markku Lehtisen valinen kirjeenvaihto, mukaan
lukien sahkopostikirjeenvaihto, rakennuslupahakemuksiin seka aloitta-
misoikeutta koskeviin hakemuksiin liittyva Varman ja Helsingin kau-
pungin rakennusvalvontapalveluiden rakennuslakimiehen Kaisa Hon-
giston valinen kirjeenvaihto mukaan lukien sahkopostikirjeenvaihto,
kaikki em. hakemuksiin liittyvat Varman ja Helsingin kaupungin raken-
nusvalvontapalveluiden seka rakennusvalvontaviraston lupasihteerin
valisten neuvotteluiden poytakirjat ja muistiot sekda mahdolliset selvityk-
set, joita Varma on hakemuksiin liittyen toimittanut seka vaadittu etta
HHP:lle annetaan mahdollisuus lausua ko. asiakirjoista ennen paatok-
sen tekemista asioissa.

Lausumassa 26.5.2020 vaaditut asiakirjat on rakennusvalvonnan toi-
mesta toimitettu oikaisuvaatimuksen tekijalle.
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Lisdksi lausumassa on vaadittu, ettda Varman aloittamisoikeutta koske-
vat hakemukset ovat puutteellisia ja etta ne tulee jattaa kasittelematta
tai hylata puutteellisina. Lisaksi rakennuslupaa 4-413-20-B koskeva
aloittamisoikeushakemus on muotovirheellisena hylattava.

Vastineissa esitettyjen vaitteiden osalta lausumassa on todettu muun
ohella seuraavaa.

Varman molemmissa vastineissa vaitetaan, etta HHP:n oikaisuvaati-
muksissa olisi virhe siltd osin kuin HHP vaittaa, etta rakennusluvissa
olisi kyse kahdesta hotellista. toisin kuin Varma esittaa, kyseessa ei ole
HHP:n virhe, vaan fakta joka perustuu Varman rakennuslupahakemuk-
seen. Rakennusluvan liitteessa on todettu, etta kyse on kahden erilli-
sen hotellin rakentamisesta. Koska Varma toteaa vastineessaan, etta
tallainen sen omiin rakennuslupahakemuksiin perustuva kasitys olisi
virheellinen, niin se tulee samalla myodntaneeksi, ettda sen saama ra-
kennuslupa 4-4013-20-B on perustunut virheellisille tiedoille. Nain ollen
kyseinen rakennuslupa on kumottava, koska hakija itsekin pitaa sita
virheellisien tietojen nojalla saatuna.

Varma vaittaa vastineessaan, etta kumpikaan Project Avenuen osapro-
jekteista ei vaikuttaisi HHP:n oikeuteen kayttaa hallinnassaan olevia ti-
loja, joten HHP:lla ei olisi asianosaisoikeutta oikaisuvaatimusten teke-
miseen Varman saamista rakennusluvista. Varman vaitteet ovat yksise-
litteisesti vaaria. Ensinnakin rakennusluvassa 4-4013-20-B tarkoitettu
rakennushanke osoitteessa Annankatu 18 vaikuttaa valittomasti myos
HHP:n oikeuteen kayttaa tilojaan. Kyseisen rakennuslupahakemuksen
materiaalien ja kerrosalakaavion mukaan kyseinen hanke kytkeytyy
suoraan Bulevardi 7:n puolella oleviin rakennuksiin, ja yksi suunnitel-
luista kuluista Annankatu 18:sta hotellikompleksiin kulkee suoraan Bu-
levardi 7:n rakennusten kautta. Nain ollen Annankatu 18:aa koskevat
rakennustyot kohdistuvat vaistamatta myos Bulevardi 7:n rakennuk-
seen ja tydmaaliikenne seka rakennustyot estavat kaytanndssa HHP:ta
kayttamasta hallitsemiaan tiloja. Tilat tulevat vaaralliseksi kayttaa erityi-
sesti tyoturvallisuuden kannalta.

Lisaksi, kuten HHP on oikaisuvaatimuksissaan esittanyt, niin Varman
olisi tullut hakea molempiin rakennusprojekteihin poikkeamisluvat kaa-
vamaarayksista poikkeamisille. Tata poikkeamismenettelyyn liittyvaa
selvitysvelvollisuutta ja poikkeamisharkintaa ei voi sivuuttaa siten, kuin
Varma esittaa vastineissaan, etta kulloisistakin kaavapoikkeamisista on
jollakin epamaaraisella tasolla vapaamuotoisesti keskusteltu viran-
omaisten kanssa. Poikkeamisharkinta tulee tehda asianmukaisessa
menettelyssa, joka taas merkitsee asianosaispiirin laajenemista katta-
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maan muun muassa HHP:n tyossakayntialueen, jolle molemmat ra-
kennusprojektit yksiselitteisesti kohdistuvat.

Mita tulee rakennuslupaan 4-029-20-D, niin jo kerrosalakaavion perus-
teella rakennustyo6t kattavat koko sen kerroksen, jota HHP hallitsee. On
aivan selvaa, ettd HHP on asianosainen rakennusluvan osalta, joka
vaikuttaa suoraan sen oikeuksiin ja tilojen kayttoon. Varma on vasti-
neessaan pyrkinyt hamartamaan sen saamien rakennuslupien suoria
oikeusvaikutuksia HHP:n oikeuksiin esittamalla, etta kyse olisi vuokra-
nantajan ja vuokra-laisen valisesta asiasta, jota saatelisi laki liikehuo-
neiston vuokrauksesta, ja etta Varma ei tulisi tekemaan HHP:n alueelle
kohdistuvia toita ennen kuin vuoden 2022 syksysta lahtien. Tallaiset
vaitteet ovat merkityksettomia arvioitaessa Varman saamien rakennus-
lupien lainmukaisuutta, ja viranomaisten velvollisuutta suorittaa virka-
velvollisuudellaan harkinta siita, tayttavatko Varman rakennuslupaha-
kemukset maankaytto- ja rakennuslain saannokset. Varma ei voi vedo-
ta omaksi hyodykseen HHP:n ja sen valiseen vuokrasopimukseen tai
siihen, ettei se aloittaisi rakennustoita ennen kuin 2022 syksylla. Kum-
massakaan rakennusluvassa ei ole minkaanlaisia rajoituksia aloittaa
rakennustoita valittomasti ja taysimaaraisesti, kun ne tulevat lainvoi-
maisiksi. Kummassakaan rakennusluvassa ei ole myoskaan minkaan-
laisia maarayksia siita, kuinka rakennustyat tulisi suorittaa HHP:n tyon-
tekijoiden ja asiakkaiden turvallisuus huomioon ottaen.

Ero on raikea verrattuna siihen, miten naapurien kuulemisesta saatu
Senaatti-kiinteistojen huomautus koululaisten turvallisesta koulumat-
kasta on johtanut suoraan samansisaltdiseen maaraykseen rakennus-
lupaan 4-4013-20-B.

Mitaan mainintaa rakennusprojektien aikaisesta vuokralaisten turvalli-
suuden varmistamisesta ei rakennusluvissa ole. Tama on ymmarretta-
vaa, koska rakennuslupavaiheessa HHP:ta ei ole missaan vaiheessa
kuultu asiasta, eikda Varma ole omaehtoisesti selvittanyt rakennusval-
vonnalle, ettd sen hakemat rakennusluvat koskevat myés HHP:n hallit-
semia tiloja.

Nyt kun tieto on oikaisuvaiheessa tullut viranomaisten tietoon, niin
kumpaakaan rakennuslupaa ei voida myontaa ilman, etta ne sisaltavat
merkittavia HHP:n tyontekijoiden ja asiakkaiden turvallisuuden turvaa-
via viranomaismaarayksia. Nykymuodossaan molemmat rakennusluvat
on kumottava lainvastaisina, koska niissa ei ole huomioitu turvallisuus-
tekijoita asianmukaisesti.

Varman vaite siita, etta se ei tulisi aloittamaan rakennustoita HHP:n
hallitsemilla alueilla ennen syksya 2022 on myos erittain epauskottava.
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Miksi Varma olisi hakenut jo tassa vaiheessa rakennuslupaa projektiin,
jota se ei aikoisi kahteen ja puoleen vuoteen edes aloittaa? Miksi Var-
ma on tietoisesti salannut rakennuslupahakemuksissaan sen seikan,
etta sen projektit tulevat vaikuttamaan olennaisesti myos sellaisille
alueille, joita se ei rakennuslupien mydntdvaiheessa hallinnoi?

Oikeuskirjallisuudessa vuokralaisen on nimenomaan tallaisissa tapauk-
sissa katsottu olevan asianosainen. Professorit Ari Ekroos ja Vesa Ma-
jamaa kirjoittavat alan perus teoksessa maankaytto- ja rakennuslaki
seuraavasti (liite 1).

Viitteet siita, ettd HHP ei olisi asianosainen Project Avenueta koske-
vissa oikaisuvaatimusasioissa, on selvasti perusteeton.

Vastineessaan Varma myontaa, ettd sen saama rakennuslupa 4-0429-
20-D on virheellinen mydnnetyn rakennusoikeuden osalta. Nain ollen
rakennuslupa on yksiselitteisesti kumottava virheellisena. Koska seka
hakija itse, ettda HHP oikaisuvaatimuksen tekijana ovat sita mielta, etta
rakennuslupa 4-0429-20- D on virheellinen, niin Kaupunkiymparistdlau-
takunnan ymparisto- ja lupajaostolla ei ole asiassa harkintavaltaa, vaan
sen on kumottava lupa selvasti maankaytto- ja rakennuslain vastaise-
na.

Toisaalta Varman rakennuslupahakemuksissa esiintyneet Varman
myontamat virheet ja puutteet ovat sita suuruusluokkaa alkaen Varman
esittamista kahdesta hotelliprojektista ja virheellisista kerrosalalaskel-
mista, ettd molemmat rakennusluvat on joko hylattava tai palautettava
uuteen viranomaisharkintaan nyt saatujen oikeiden tietojen valossa.

Varma myos vaittaa, etta oikaisuvaatimuksissa viitatut oikeus-kanslerin
ja oikeusasiamiehen ratkaisut eivat soveltuisi tahan tapaukseen, koska
toisin kuin viitatuissa tapauksissa, Varman tapauksessa viranomainen
olisi perustellut paatoksena asian-mukaisesti. Vaite on selvasti virheel-
linen.

Varma on myo0s vaittanyt, etta merkittavan asemakaavan mukaisen ra-
kennusoikeuden ylityksen taloudellista arvoa tulisi tarkastella kiinteiston
verotusarvon kautta Helsingin kaupungin hintatason huomioivan nelio-
hinnan sijaan. Vaite on taysin absurdi. On selvaa, etta verottajan maa-
rittama kiinteistovero ei ole oikea mittari rakennusoikeuden arvon maa-
rityksessa. On notorista, etta kiinteistbkaupassa kauppahinnat eivat
maaraydy verotusarvon perusteella. Nelidhinnat maaraytyvat monen
tekijan summana, josta keskeisimpana on kiinteistdn sijainti.

Varma esittaa vastineessaan, etta sen esittaman verotusarvo-
laskelman perusteella arvonnousun jaadessa 730.000 euroon, niin ra-
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Paatoksen perustelut

kennusoikeuden ylitys voitaisiin kasitella vahaisena poikkeamana. Kos-
ka tama laskentaperuste on selvasti virheellinen, niin tosiasiassa Var-
ma tulee itsekin mydntaneeksi, ettd sen rakennusluvassa hakema
asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden ylitys ei tayta vahaisen
poikkeaman kriteereita.

Autopaikkojen vahennyksen osalta, seka Varman vastine etta asema-
kaavoituksen lausunto osoittavat, etta rakennusvalvonta on ylittanyt
harkintavaltansa kasitellessaan autopaikkojen vahentamisen vahaisena
poikkeamana. Kaikki Varman ja asemakaavoituksen esittamat peruste-
lut haetulle autopaikkamaaralle ovat sellaisia, jotka tulisi esittaa poik-
keamismenettelyssa, jossa haetaan olennaista poikkeamaa kaavamaa-
rayksesta.

Lausuma on kokonaisuudessaan liitteena.

Maankaytto- ja rakennuslain 187 §:n 1 momentin mukaan viranhaltijan
paatokseen asiassa, joka kunnan rakennusvalvontaviranomaiselta tai
muulta kunnan viranomaiselta on siirretty hanen ratkaistavakseen, ei
saa hakea muutosta valittamalla. Paatokseen tyytymattomalla on oi-
keus saada asia asianomaisen viranomaisen kasiteltavaksi (oikaisu-
vaatimus). Oikeus vaatimuksen tekemiseen maaraytyy samojen perus-
teiden mukaan kuin asianosaisen valitusoikeus.

Maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n mukaan valitusoikeus rakennus-
lupapaatdksesta on: 1) viereisen tai vastapaata olevan alueen omista-
jalla ja haltijalla; 2) sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka ra-
kentamiseen tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti vaikut-
taa; 3) silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos valitto-
masti vaikuttaa; seka 4) kunnalla.

Maankaytto- ja rakennuslain 193 §:n mukaan valitusoikeus poikkea-
mispaatoksesta seka suunnittelutarveratkaisua koskevasta 137 ja 137
a §:n mukaisesta paatdksesta on viereisen tai vastapaata olevan alu-
een omistajalla ja haltijalla; sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla,
jonka rakentamiseen tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti
vaikuttaa; silla, jonka asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke
saattaa huomattavasti vaikuttaa; silla, jonka oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa; kunnalla ja naapurikunnalla,
jonka maankayton suunnitteluun paatos vaikuttaa; toimialueellaan sel-
laisella rekisterodidylla yhdistyksella, jonka tarkoituksena on luonnon- tai
ymparistonsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun edistaminen taikka eli-
nympariston laatuun muutoin vaikuttaminen; seka viranomaisella toi-
mialaansa kuuluvissa asioissa.
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Maankaytto- ja rakennuslain 175 ja 171 §:ssa maaritellaan poikkeami-
sen vahaisyys ja sen edellytykset. Sanotun 175 §:n mukaan kunnan
rakennusvalvontaviranomainen voi 171 §:ssa saadetyin edellytyksin ja
rajoituksin myontaa rakennusluvan, kun kysymys on vahaisesta poik-
keamisesta rakentamista koskevasta saannodksesta, maarayksesta,
kiellosta tai muusta rajoituksesta.

MRL 171 §:n mukaan kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myon-
taa poikkeamisen tassa laissa saadetysta tai sen nojalla annetusta ra-
kentamista tai muuta toimenpidetta koskevasta saannoksesta, maa-
rayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poikkeamista ei kuiten-
kaan saa myontaa, jos se aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan to-
teuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle, vaikeuttaa
luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista, vaikeuttaa rakennetun
ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista tai johtaa
vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa mer-
kittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Kiinteistolla on voimassa asemakaava nro 7691, joka on tullut voimaan
vuonna 1977. Asemakaavassa rakennus on merkitty tunnuksella ark:
Rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennus-
ten kortteliala. Talla osalla tonttia olevaa rakennusta ei saa purkaa eika
siina saa suorittaa sellaisia purkamis-, lisarakentamis- tai muutostoita,
jotka tarvelevat kadunpuoleisten julkisivujen tai vesikattojen rakennus-
taiteellista arvoa tai tyylia. Rakennuksen ullakolle saa sisustaa tontin
kerrosalaan laskettavia tiloja.

Lisaksi asemakaavassa on autopaikkoja koskeva maarays: Autopaik-
kavelvollisuus: vahintdan 70 autopaikkaa, enintdan 90 autopaikkaa.
Tontin suurin sallittu kerrosala on 25916 m2.

Nyt kasiteltavana oleva rakennuslupa liittyy niin kutsuttuun Project
Avenue -kokonaishankkeeseen. Tontin omistaja, Keskinainen Tyoela-
kevakuutusyhtido Varma peruskorjaa ja kehittaa kiinteistolla sijaitsevia
rakennuksia. Projekti on rakennusvalvonnassa kasitelty kahdella eri ra-
kennusluvalla, nyt kasiteltadvana olevalla Bulevardi 7:aa koskevalla ra-
kennusluvalla (lupatunnus 4-429-20-D) jonka nojalla peruskorjataan
kaksi toimistorakennusta, sekd Annankatu 18 -osoitteella kulkevalla
rakennusluvalla (lupatunnus 4-413-20-B), jolla toimistorakennusta laa-
jennetaan ja kayttotarkoitus muutetaan hotelliksi.

Hankesuunnitelman ja rakennuslupapaatoksen mukaan tontilla suorite-
taan myonnetyn, nyt kasiteltavana olevan, rakennusluvan nojalla seu-
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Katurakennuksen sisaankayntisyvennys kunnostetaan, lisatyt tuuli-
kaappi-, rulo- ja verajarakenteet poistetaan, porttikaytavaan rakenne-
taan uusi lasiovi. Katurakennuksen 8. kerroksen 90- luvulla rakennetut
ikkunat uusitaan. Liiketilojen nayteikkunoiden lasituksia uusitaan. Alku-
peraisiin metallikarmeihin asennetaan lampdlasielementteja 1K lasien
tilalle. Muut vanhat ikkunat sailytetaan ja kunnostetaan pinnoiltaan. Ka-
turakennuksen kattoterassille rakennetaan lasirakenteinen katos suo-
jaamaan terassia lumelta ja vedelta. Kattoterassin pilarit, pergola- ja
lattiarakenne uusitaan.

Rakennusten julkisivut sailytetaan paaosin ennallaan. Rakennusten jul-
kisivujen rappausten vaurioita korjataan ja rapatut osat maalataan. Jul-
kisivuvari, samoin kuin tulevat mainospaikat hyvaksytetaan erillisella
julkisivu- ja mainoslaitesuunnitelmalla.

Katurakennuksen kattoterassin huonokuntoiset pergolarakenteet uusi-
taan alkuperaisten kaltaisena. Uusi lasikate jaa pergolarakenteen taak-
se ja on melko huomaamaton.

Bulevardi 7 muutokset jakaantuvat kahteen vaiheeseen. Korjaustyoét al-
kavat piharakennuksesta ja siipiosasta kevaalla 2020 ja katurakennuk-
sen osalta kaksi vuotta myéhemmin.

Oikaisuvaatimuksessa on viitattu laajempaa, maankaytto- ja rakennus-
lain 193 §:n mukaista, muutoksenhakuoikeutta puoltavana seikkana
korkeimman hallinto-oikeuden paatdksiin KHO 19.4.2007 Dnro
1323/106 seka KHO 2003:2. Naiden mukaan valitusoikeus rakennuslu-
vastakin voi syntya poikkeamista koskevan valitusoikeuspykalan perus-
teella, jos rakennuslupa on myonnetty ilman poikkeamislupaa tai suun-
nittelutarveratkaisua, vaikka tallainen paatos olisi ollut tarpeen.

Asiassa on siten ensin ratkaistava, olisiko hankkeessa tullut hakea
poikkeamispaatos.

Siltd osin kuin oikaisuvaatimuksen tekijan lausumissa on esitetty vaa-
timuksia aloittamisoikeushakemuksen osalta, vaatimukset on kasitelty
tuon asian yhteydessa, diaarinumero HEL 2020-004934.

Olisiko hakijan tullut hakea hankkeelleen poikkeamislupa

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty, ettd hankkeessa olisi tullut hakea
poikkeamista 1) kerrosalan ylityksen, 2) autopaikkojen vahimmaismaa-
ran alituksen, ja 3) rakennustaiteellisesti ja kulttuurihistoriallisesti ar-
vokkaiden julkisivujen ja vesikattojen suojelumaaraysten osalta.
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Oikaisuvaatimuksessa on esitetty etta tontille sijoittuvien ristiriitaisten
hankkeiden myota rakennusoikeus tontilla ylittyy todellisuudessa 11 %
ja etta ylitys olisi vaatinut joko poikkeamispaatdsta tai kaavamuutosta.

Toisin kuin oikaisuvaatimuksessa on todettu, hankkeet tai niiden ku-
vaukset tai rakennuslupapaatokset eivat ole keskenaan ristiriildassa.
Hyvaksytyissa paapiirustuksissa muutosalueet ja muutokset on esitetty
selkeasti. Rakennusoikeuden maara on rakennusluvissa kasitelty joh-
donmukaisesti ja selkeasti siten, etta rakennusoikeuden maara nakyy
rakennuslupapaatoksissa myos hankekohtaisesti. Rakennusoikeuden
ylitykset on kasitelty yksityiskohtaisesti ja selkeasti Annankatu 18:a
koskevassa rakennusluvassa ja siita tehdysta oikaisuvaatimusta kos-
kevassa paatdsehdotuksessa (lupatunnus 4-413-20-B, HEL 2020-
003576).

Nyt kasiteltdvana olevassa Bulevardi 7 -hanketta koskevassa raken-
nuslupapaatoksessa on mainittu hankkeen kerrosalaksi virheellisesti
8778 kem2. Kuten liitteena olevasta kerrosalalaskelmasta selviaa,
hankkeen oikea kerrosalan maara on 8304 kem2. Rakennuslupapaa-
toksessa mainittu laajennus tarkoittaa ainoastaan IV-konehuoneen laa-
jennusta 24 m2:11a, joka ei vaikuta kerrosalaan.

Kun kerrosala ei talla luvalla toteutettavan hankkeen myota lisaanny, ei
hankkeessa ole ollut talta osin tarvetta poikkeamispaatokselle.

Rakennusluvassa on kasitelty ja hyvaksytty vahaisena poikkeamana
autopaikkoja koskeva asia:

"Kayttokelpoisten autopaikkojen maara koko kiinteistdssa on

tulevassa tilanteessa 39 kpl, joista 9 kpl sijaitsee Bulevardi 7:n

kellarin autohallissa. Kaavavaatimus autopaikoille on 70 kpl. Tilanne on
oleva, poikkeaminen on vahainen ja perusteltu." Poikkeaminen on to-
dettu seka tassa, etta toisessa tonttia koskevassa rakennusluvassa,
jossa Annankadun puolelle sijoittuvan rakennuksen kayttotarkoitus
muutetaan hotelliksi.

Autopaikkoja koskeva poikkeama on kasitelty asemakaavoituksen ja
rakennusvalvonnan tonttia ja sille sijoittuvia hankkeita koskevassa yh-
teispalaverissa, jossa on todettu, etta kaavan mukaisesta autopaikka-
maarasta voidaan hotellihankkeessa poiketa alaspain. Kanta perustuu
osaltaan Tyopaikka-alueiden autojen ja pyorien pysakointipaikkamaa-
rien laskentaohjeeseen (Kaupunkisuunnittelulautakunta 28.2.2017).
Ohjeessa hotelleille on annettu ainoastaan maksimimaarays, jossa au-
topaikkoja saa osoittaa kyseisella kantakaupungin etelaosan alueella
enintaan 1 ap / 500 k-m2.
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Hanke sijoittuu Helsingin ydinkeskustaan. Autopaikkojen lisdaminen
nykyisesta on tontilla kaytannossa mahdotonta. Tilanteessa voidaan li-
saksi arvioida, etta toimistona sailyvien rakennusten osalta tontin auto-
paikkatilanne kokonaisuutena arvioiden paranee tontilla sijaitsevan toi-
sen rakennuksen kayttotarkoituksen muuttuessa hotelliksi, silla hotel-
lien osalta autopaikkatarve on toimistotiloja vahaisempi. Lisaksi ottaen
huomioon sen, etta tilanne ei rakennusluvan myoéta huonone tai muutu
seka sen, ettd poikkeama noudattaa kaupunkisuunnittelulautakunnan
hyvaksymaa, edella mainittua ohjetta, ja kun poikkeamisen ei voida
katsoa johtavan MRL 171 §:ssa mainittuihin vaikutuksiin, voidaan poik-
keamaa pitaa rakennusluvassa mainitulla tavalla vahaisena ja hyvak-
syttavana.

Kadunpuoleisella julkisivulla ja vesikatolla suoritettavat korjaus- ja muu-
tostyot ovat hyvaksyttyjen paapiirustusten seka muun asiassa esitetyn
selvityksen mukaan korjaavia, ennallistavia ja palauttavia. Nain on esi-
merkiksi katutason tuulikaappi-, rulo- ja verajarakenteiden osalta. |kku-
noiden korjaustyot tapahtuvat ikkunalaseja uusimalla tai vanhoja ikku-
noita kunnostamalla. Vesikatolle sijoitettavat, julkisivupiirustuksesta il-
menevat IV-ulospuhallus/hajottajat ovat kooltaan pienia eivatka vaikuta
vesikaton rakennustaiteelliseen arvoon tai tyyliin sita tarvelevasti. Toi-
sin kuin oikaisuvaatimuksessa on esitetty, uusia katoksia tai muita ra-
kenteita ei rakenneta, vaan 8. kerroksen pergolarakenne uusitaan van-
han mallin mukaan. Kaupunginmuseo ei ole kannanotossaan vastusta-
nut hanketta miltaan osin. Rakennuksen suojelumaaraykset on huo-
mioitu rakennusluvan lupamaarayksissa tarkasti.

Esitettyja julkisivutoimenpiteita ei esitetty selvitys huomioon ottaen voi-
da pitaa sellaisina asemakaavassa tarkoitettuina, kiellettyina purkamis-,
lisdrakentamis- tai muutostoita, jotka tarvelevat kadunpuoleisten julkisi-
vujen tai vesikattojen rakennustaiteellista arvoa tai tyylia. Hankkeessa
ei siten ole ollut tarpeen hakea poikkeamispaatdsta suojelumaarayksis-
ta tai kasitella julkisivutoimenpiteita vahaisena poikkeamisena.

Poikkeamispaatosta ei ole ollut tarpeen hakea. Muutoksenhakuoikeus
maaraytyy maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n nojalla.

Onko oikaisuvaatimuksen tekijalla muutoksenhakuoikeutta 192 §:n nojalla

Oikaisuvaatimuksen tekija on vuokralainen tontilla 091-004-0071-0013,
osoitteessa Bulevardi 7, Bulevardin varressa (ns. talo A) sijaitsevan ra-
kennuksen viidennessa kerroksessa. Vuokralainen hallitsee vuokraso-
pimuksen nojalla myds rakennuksessa sijaitsevia muutamia muita tilo-
ja. Oikaisuvaatimuksen liitteena olevien asiakirjojen mukaan vuokralai-
nen hallinnoi vuokraamiaan tiloja 31.7.2022 saakka. Oikaisuvaatimuk-
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sessa on katsottu, ettd myonnetty rakennuslupa vaikuttaa MRL 192 §:n
3 kohdassa tarkoitetulla tavalla valittomasti oikaisunhakijan etuun ja oi-
keuteen.

Oikeuskirjallisuudessa on vuokralaisen valitusoikeudesta on todettu
mm. seuraavaa:

"Vuokralaiset ovat joskus valittaneet rakennuksen purkamista koske-
vasta paatoksesta, mutta heilla ei ole katsottu olevan valitusoikeutta
(KHO 1951 1l 234 ja KHO 1951 Il 255). Vuokralaista tai asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajaa ei ole pidetty asianosaisena myoskaan
rakennuksessa suoritettavia muutostoita koskevaa lupaa koskevassa
asiassa (KHO 1956 1l 763, KHO 10.6.1980 T 3031 ja KHO 1980 A
[156). Vuokralaisella on sita vastoin valitusoikeus, jos pakkotoimenpitei-
ta kohdistetaan valittdmasti vuokralaiseen (KHO 1971 A 1l 73)" (Hall-
berg-Haapanala-Koljonen-Ranta-Reinikainen, Maankaytto- ja raken-
nuslaki 2015).

Valittdmia vaikutuksia on oikeuskaytannossa arvioitu mm. tapauksessa
KHO 4.1.2018/3, jossa asunto-osakeyhtidlle oli myonnetty rakennuslu-
pa yhtion omistaman rakennuksen 1. kerroksessa sijaitsevan varastoti-
lan kantavaan valiseinaan tehtavalle aukolle. Kysymyksessa olevalla
muutostydlla ei asiassa esitetyn selvityksen perusteella ollut vaikutusta
rakennuksen rakenteelliseen turvallisuuteen. Muutostyon ei katsottu
vaikuttavan maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n 1 momentin 3 koh-
dassa tarkoitetulla tavalla valittdmasti varastotilan vieressa ja ylapuolel-
la sijaitsevan asuinhuoneiston osakkeenomistajan ja asukkaan A tai
mainitun huoneiston asukkaan B oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun.
Muutoksenhakijoina olleilla A:lla ja B:lla ei siten ollut asiassa valitusoi-
keutta.

Vaikka oikaisuvaatimuksessa mainitussa tapauksessa KHO 17.3.2004
t. 612 on arvioitu paatdksen valittomia vaikutuksia, kyse ei ole ollut
vuokralaisen, vaan kiinteistoosakeyhtion osakkeenomistajan valitusoi-
keudesta.

Oikeuskaytannon ja kirjallisuuden perusteella voidaan todeta, etta
vuokralaisen valitusoikeus voi tulla kyseeseen ainoastaan erittain poik-
keuksellisesti. Valitusoikeutta ei ole oikeuskaytanndssa katsottu olevan
edes rakennuksen purkamista koskevasta paatoksesta. Valitusoikeus
voisi tulla kyseeseen vain tilanteissa, joissa paatoksen vaikutus vuokra-
laisen oikeuksiin, velvollisuuksiin tai etuun on valitdn, esimerkiksi kun
vuokralaiseen kohdistetaan pakkotoimenpiteita.

Kiinteiston omistajalla on oikeus hakea omistamansa kiinteiston perus-
korjaukselle rakennuslupaa. Rakennuslupa merkitsee oikeutta toteuttaa
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luvalla myonnetyt toimenpiteet. Hankkeeseen ryhtyva paattaa, missa
aikataulussa hanke kaynnistetaan ja toteutetaan. Hankkeeseen ryhty-
van vastuulla on my®ds kiinteistolla olevien tai toimivien tahojen turvalli-
suus seka hankkeen vaikutukset sen omiin yksityisoikeudellisiin sopi-
muksiin.

Ottaen huomioon asiassa esitetty selvitys ja edella mainitut seikat, ra-
kennuslupapaatdksen ei voida katoa vaikuttavan silla tavoin valittomas-
ti Asianajotoimisto HH Partners Oy:n oikeuteen, velvollisuuteen tai
etuun kuin maankaytto- ja rakennuslain 192 §:n 3 kohdassa tarkoite-
taan. Asianajotoimisto HH Partners Oy ei ole mydskaan rakennuspai-
kan viereisen tai vastapaata olevan alueen omistaja tai haltija. Se ei ole
myoskaan sellaisen kiinteiston omistaja tai haltija, jonka rakentamiseen
tai muuhun kayttamiseen paatos voi olennaisesti vaikuttaa.

Oikaisuvaatimus on edella mainituin perustein jatettava tutkimatta.
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