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§ 48

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan eraiden osakkeeno-
mistajien oikaisuvaatimus rakennusvalvontapalvelujen rakenneyk-
sikon tarkastusinsinoorin 16.11.2022 pitamasta asuinkerrostalon
osittaisesta loppukatselmuksesta

HEL 2022-014235 T 10 04 03
Paatos

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti jattaa
Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan osakkeenomistajien,
Fiquan Holding Oy, Integrita Oy, Unio Oy, oikaisuvaatimuksen raken-
nusvalvontapalvelujen rakenneyksikdn tarkastusinsindorin 16.11.2022
pitamasta asuinkerrostalon osittaisesta loppukatselmuksesta tutkimat-
ta.

Oikaisuvaatimuksen tutkimatta jattamisen vuoksi paatdksen antaminen
oikaisuvaatimuksen tekijoiden vaatimuksista osittaisen loppukatsel-
muksen palauttamiseksi uudelleen kasiteltavaksi, asiantuntijan lausun-
non hankkimisesta ja velvoitetoimenpiteisiin ryhtymisesta, raukeaa.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden vaatimus oikeudenkayntikulujen kor-
vaamisesta hylataan.

Poytakirjanotteet saantitodistuksella oikaisuvaatimuksen tekijoiden
asiamiehelle seka Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM
Suomi Oy:n yhteiselle asiamiehelle.

Esittelijan perusteluiden lisaksi ymparisto- ja lupajaosto viittasi ratkai-
suihin Helsingin hallinto-oikeus 11.10.2022 (Dnro
23965.03.04.04.04.16/2021) ja KHO 6.9.1999 taltio 2349.

Perustelut

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto on 21.11.2019
tekemallaan paatoksella Kiinteisté Oy Tydnjohtajankatu 1:n hakemuk-
sesta mydntanyt rakennusluvan (tunnus 43-2432-19-A) 17 -kerroksisen
asuinkerrostalon rakentamiseen 43. kaupunginosan (Herttoniemi) kort-
telin 54 tontille 5, Tyonjohtajankatu 5 (nykyinen osoite). Rakennukses-
sa on 147 asuntoa. Rakennuksessa ei ole keskitettya tulo- ja poistoil-
manvaihtojarjestelmaa, vaan huoneistokohtainen seinapuhallusjarjes-
telma.

Rakennusluvasta on pidetty osittainen loppukatselmus eli niin sanottu
kayttdonottokatselmus 16.11.2022. Rakennusvalvontapalvelujen ra-
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kenneyksikon tarkastusinsindori on talldin hyvaksynyt asunnot kayttéon
seuraavilla huomautuksilla:

Rakennuksen kayttoonoton edellytykset on kayty lapi 14.11.2022
pidetyssa katselmuksessa. Paapiirustuksissa on esitetty alaslaskettu-
jen kattojen laajuudet sekd huonekorkeudet (alaslaskujen kohdalla
huonekorkeus mittaamalla n. 2400 mm). Rakennushankkeeseen ryhty-
nyt JM Suomi Oy on ilmoittanut toteuttaneensa huonekorkeudet tole-
ranssien rajoissa paapiirustusten mukaisina. MRL 153 §:n mukainen
rakennushankkeeseen ryhtyneen ilmoitus loppukatselmusta varten ja
tarkastusasiakirjan yhteenveto on tallennettu Lupapisteeseen.

Rakennusluvasta pidettava osittainen tai lopullinen loppukatselmus on
lahtokohtaisesti rakennuslupapaatdksen taytantddnpanoa eika siina
synny muutoksenhakukelpoista hallintopaatosta kuin poikkeuksellisesti.

Maankaytto- ja rakennuslain 150 §:n 3 momentin mukaan jos katsel-
mus antaa aihetta huomautukseen, katselmuksen toimittaneen viran-
haltijan on kirjallisesti maarattava tarvittavista toimenpiteista ja maara-
ajasta epakohdan tai virheen poistamiseksi tai korjaamiseksi. Asiano-
saisen oikeudesta vaatia maaraykseen oikaisua rakennusvalvontavi-
ranomaiselta sdadetaan 187 §:ssa.

Tarkastusinsinoorin pitamassa osittaisessa loppukatselmuksessa ei ole
annettu edelld mainitun saannoksen mukaista maaraysta, nain ollen
loppukatselmus ei ole taman saannoksen perusteella paatos, johon voi
hakea oikaisua.

Loppukatselmuspodytakirjaan ei ole merkitty, etta pidetyssa osittaisessa
loppukatselmuksessa olisi myonnetty mitaan poikkeamisia rakennuslu-
vasta tai voimassa olevista saannoksista ja maarayksista.

Oikaisunhakijat katsovat oikaisuvaatimuksessaan, etta tarkastusinsi-
noori on kuitenkin osittaisessa loppukatselmuksessa hyvaksynyt kayt-
téon asunnot, jotka eivat ole asetuksen asuin-, majoitus- ja tyotiloista 4
§:n mukaisia, koska alas laskettujen kattojen maara ei ole vahainen ja
taman johdosta osittainen loppukatselmus olisi sellainen hallintopaatos,
johon voi hakea oikaisua.

Oikaisunhakijat katsovat, etta alas laskettujen kattojen maaralla on
merkittava negatiivinen vaikutus asuntojen kayttdkelpoisuuteen ja nain
oikaisuvaatimuksen tekijoiden asemaan, oikeuksiin ja velvollisuuksiin.
Oikaisuvaatimuksessa vedotaan oikaisuvaatimusoikeuden osalta kor-
keimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatokseen KHO:2011:23.
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Ymparistoministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tydtiloista 4 §:n 2
momentin mukaan asuin-, majoitus- ja tyotilan huonealan on aina olta-
va vahintaan 7 neliometria. Asuin-, majoitus- ja tyétilan huonekorkeu-
den on oltava vahintaan 2,5 metria. Pientalossa mainittu vahimmais-
korkeus on 2,4 metria. Asuin-, majoitus- ja tyétilan vahaisen osan huo-
nekorkeus voi olla edelld sanottua pienempikin, ei kuitenkaan alle 2,2
metrid. Jos huoneen sisakatto poikkeaa vaakasuorasta, huonekorkeus
on maaritettava huonealan keskikorkeutena.

Loppukatselmuspoytakirjan mukaan alas laskettujen kattojen kohdalla
huonekorkeus on n. 2,4 metria. limeisesti joissakin yksittaisissa huo-
neissa huonekorkeus on 2,35 m. Huonekorkeus on alas laskettujen
kattojen kohdalla edella mainitun asetuksen sallimissa rajoissa.

Asetuksessa tai asetuksen perustelumuistiossa ei ole maaritelty mita
vahaisella osalla tarkoitetaan. Tiedossa ei ole mydskaan oikeuskaytan-
toa tai oikeuskirjallisuutta asiasta.

Asetuksen soveltamistoimivalta on rakennusvalvontaviranomaisella ei-
ka ulkopuolisella asiantuntijalla. Tarvetta hankkia asiassa ulkopuolisen
asiantuntijan lausunto ei ole. Oikaisuvaatimuksen tekijoilla olisi ollut
mahdollisuus toimittaa rakennusvalvontaan oman asiantuntijansa lau-
sunto asiassa, mikali olisivat katsoneet sen tarpeelliseksi.

Kun asetuksen mukaan pientalossa huonekorkeus voi koko asuintilan
osalta olla 2,4 metria, voidaan katsoa, etta taman asuinkerrostalokoh-
teen alas lasketut katot, jotka ovat alas laskujenkin kohdalla n. 2,4 met-
ria, tayttavat asumiselle asetetut turvallisuus- , terveellisyys- ja kaytto-
kelpoisuusvaatimukset.

Nain ollen silla seikalla, kuinka paljon tdssa kohteessa on alas laskettu-
ja kattoja ja miten niiden maara lasketaan, ei ole oikaisuvaatimuksen
tutkimisen tai tutkimatta jattamisen kannalta merkitysta. Rakennusval-
vonta on kuitenkin julkaissut ohjeen asetuksen soveltamisesta. Ohjeen
sisalto ilmenee mydhemmin tasta paatdsehdotuksesta.

Oikaisunhakijat vetoavat asiassa korkeimman hallinto-oikeuden vuosi-
kirjapaatokseen KHO:2011:23. Tassa tapauksessa kyse oli eraan
asuinkerrostalon rakentamisesta Tampereella. Rakennuslupapaatok-
sen ehdon mukaan ennen rakennuksen kayttoonottoa on tarkistettava
ja perustettava kaikki tarvittavat rasitteet. Tarkastusinsindori oli hyvak-
synyt rakennuksen otettavaksi kayttoon rakennusluvan ehdon vastai-
sesti. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta viranhaltijan paatoksella, joka
sisaltyi katselmuspdytakirjaan, oli muutettu rakennuslupapaatosta.
Paatos voitiin taman vuoksi saattaa oikaisuvaatimuksin kunnan raken-
nusvalvontaviranomaisen kasiteltavaksi.
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Edellda mainitussa korkeimman hallinto-oikeuden paatoksessa on ollut
kyse rakennuslupaviranomaisen rakennuslupapaatoksessa asettaman
nimenomaisen ehdon muuttamisesta. Nyt kyseessa olevassa tapauk-
sessa rakennuslupapaatoksessa ei ole ollut alas lasketuista katoista
mitdan lupaehtoa. Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatos ei
sovellu tahan tapaukseen.

Rakennusluvan haltija, Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa,
on rakennushankkeeseen ryhtyvana vastuussa rakennusluvan toteu-
tuksesta ja on hakenut osittaisen loppukatselmuksen toimittamista. Ra-
kennusvalvonnalla ei ole toimivaltaa ratkaista Asunto Oy:n ja yhtion
osakkeenomistajien valisia erimielisyyksia, mita tulee asuntojen laatu-
tasoon ja kaytettavyyteen. Voidaan myos todeta, etta oikaisuvaatimuk-
sen tekijat hallitsevat kyseisesta 147 asuinhuoneiston kerrostalosta
vain 25 asuinhuoneistoa, mika on noin 1/6 osa huoneistoista.

Edella mainituilla perusteilla kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto katsoo, etta asiassa ei ole syntynyt hallintolain 43 ja 44
§:ssa ja lain oikeudenkaynnista hallintoasiassa 6 §:n mukaista valitus-
kelpoista ratkaisua, johon voidaan hakea muutosta oikaisuvaatimuksel-
la. Oikaisuvaatimus on jatettava tutkimatta.

Oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat, ettéd vastaaja velvoitetaan korvaa-
maan oikaisuvaatimuksen tekijdiden oikeudenkaynti- ja asianosaiskulut
myohemmin esitettavan laskun mukaisesti korkolain mukaisine viivas-
tyskorkoineen kuukauden kuluttua tuomion antamisesta lukien.

Maankaytto- ja rakennuslaki, hallintolaki tai mikaan muukaan saannos
ei anna rakennusvalvontaviranomaiselle toimivaltaa maarata oikeuden-
kaynti- ja asianosaiskuluista. Nain ollen kulukorvausvaatimus hylataan.

Eraiden osakkeenomistajien oikaisuvaatimus 28.11.2022

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan osakkeenomistajat
Fiquan Holding Oy, Integrita Oy, Unio Oy,

ovat vaatineet oikaisua asuinkerrostalon 16.11.2022 pidettyyn osittai-
seen loppukatselmukseen, jossa asuinhuoneistot on hyvaksytty kayt-
toon.

Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan, etta 1) osittaisessa loppukatselmuk-
sessa 16.11.2022 (rakennuslupatunnus

43-2432-19-A) tarkastusinsinori Rytiojan tekema paatds asuinhuo-
neistojen kayttoonottohyvaksynnasta kumotaan,;

2) asia palautetaan uudelleen kasiteltavaksi;

3) rakennushankkeeseen ryhtyva velvoitetaan kuukauden kuluessa oi-
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kaisuvaatimuksen johdosta annettavan paatoksen tekemisesta ja vii-
meistaan ennen loppukatselmusta toimittamaan maankaytto- ja raken-
nuslain 150 ¢ §:ssa tarkoitettu riippumattoman ja patevan asiantuntijan
lausunto siita, etta asuntojen huonekorkeudet tayttavat ymparistominis-
teridn asetuksessa asuin-, majoitus- ja tyotiloista

(1008/2017) maaritetyt edellytykset huonealasta ja huonekorkeudesta;
ja

4) rakennushankkeeseen ryhtyva velvoitetaan viipymatta ja viimeistaan
kuukauden kuluessa em. lausunnon antamisesta korjaamaan lausun-
nossa todetut epakohdat ja virheet sakon uhalla (maankaytto- ja ra-
kennuslaki 182 §).

Lisaksi oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat, etta vastaaja velvoitetaan
korvaamaan oikaisuvaatimuksen tekijan oikeudenkaynti- ja asianosais-
kulut myohemmin esitettavan laskun mukaisesti korkolain mukaisine
viivastyskorkoineen kuukauden kuluttua tuomion antamisesta lukien.

Oikaisuvaatimuksen perusteluna esitetddn muun muassa seuraavaa:

Asuinhuoneistot on tarkastusinsindorin paatoksella 16.11.2022 hyvak-
sytty kayttoon rakennusluvan vastaisina, silla rakennusluvalla ei ole
myonnetty poikkeusta asuin-, majoitus-, ja tyétiloista annetun ymparis-
toministerion asetuksen 4 §:ssa todetuista rakennushankkeeseen ryh-
tyvaa velvoittavista huonekorkeuksista.

Tarkastusinsinoorin paatoksella on nain ollen asiallisesti muutettu ra-
kennusluvan ehtoja. Paatoksella on merkittava negatiivinen vaikutus
asuntojen kayttokelpoisuuteen ja nain oikaisuvaatimuksen tekijoiden
asemaan, oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Oikeuskaytannossa lahtokoh-
daksi viranomaiskatselmuksen muutoksenhakukelpoisuudelle on ase-
tettu se, ettd mikali katselmuksessa on muutettu rakennusluvan ehtoa,
on siihen voitava hakea muutosta (KHO:2011:23 11.3.2011). Oikaisu-
vaatimus on esityslistan liitteena.

JM Suomi Oy:n vastine oikaisuvaatimukseen 27.12.2022

Rakennusvalvontapalvelut on varannut Asunto Oy Helsingin Hertto-
niemen Lakkisepalle kiinteiston omistajana tilaisuuden antaa vastine
oikaisuvaatimukseen.

Yhtion perustajaosakas, JM Suomi Oy on 27.12.2022 antanut vasti-
neen oikaisuvaatimuksen tekijoiden oikaisuvaatimukseen. Vastinetta
on sittemmin tadydennetty Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkise-
pan antamalla valtakirjalla ja pyydetty merkitsemaan JM Suomi Oy:n
antama vastine myds Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan
antamaksi vastineeksi.
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Vastineessa katsotaan, etta oikaisuvaatimus tulee jattaa tutkimatta,
koska osittaisen loppukatselmuksen poytakirjaan ei sisally mitaan
maarayksia taikka muutakaan ratkaisua, jotka voitaisiin katsoa valitus-
kelpoiseksi hallintopaatokseksi. Vastine ja valtakirja on esityslistan liit-
teena.

Oikaisunhakijoiden vastine JM Suomi Oy:n ja Asunto Oy Helsingin
Herttoniemen Lakkisepan vastineeseen 16.1.2023

Oikaisuvaatimuksen tekijat ovat 16.1.2023 antaneet vastineen JM
Suomi Oy:n ja Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan vasti-
neeseen. Vastineessa katsotaan, ettd asuinhuoneistojen kayttdéonotolle
ei ole ollut edellytyksia, kun rakennuskohde ei ole ollut rakennusluvan
ja voimassa olevien saadosten ja maaraysten mukainen. Vastine on
esityslistan liitteena.

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n lau-
suma 24.1.2023

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa ja JM Suomi Oy ovat
antaneet yhteisen 24.1.2023 paivatyn lausuman oikaisuvaatimuksen
tekijoiden kirjelmasta.

Yhtiot toistavat vaatimuksensa oikaisuvaatimuksen tutkimatta jattami-
sesta, koska rakennuslupaa on noudatettu, eikd asiassa ole vaitetylla
tavalla lainkaan kyse rakennusluvan ehtojen muuttamisesta. Lausuma
on esityslistan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden lausuma 7.2.2023

Rakennusvalvontapalvelut on pyytanyt oikaisuvaatimuksen tekijoilta
tiedon siita, mita asuinhuoneistoja oikaisuvaatimuksen tekijat hallitse-
vat.

Oikaisuvaatimuksen tekijat 7.2.2023 toimittamassaan kirjelmassa ker-
tovat hallitsemansa 25 asuinhuoneistoa. Lisaksi lausumassa kerrotaan
kunkin 25 huoneiston alas laskettujen kattojen maara. Lausuma on esi-
tyslistan liitteena.

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n Kir-
jelma 21.2.2023

Rakennusvalvontapalvelut on tiedustellut Asunto Oy Helsingin Hertto-
niemen Lakkisepalta ja JM Suomi Oy:lta, voidaanko oikaisuvaatijoiden
ilmoittamia tietoja alas laskettujen kattojen maarasta pitaa riidattomina.
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Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa ja JM Suomi Oy eivat
ole 21.2.2023 paivatyssa kirjelmassaan laskelmia hyvaksyneet. Lau-
suma on esityslistan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden lausuma 27.2.2023

Oikaisuvaatimuksen tekijat pitavat 27.2.2023 paivatyssa lausumassa
Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n esit-
tamia huoneistokorkeusmittaustietoja virheellisina. Lausuma on esitys-
listan liitteena.

Rakennusvalvontapalvelujen 6.2.2023 julkaisema tiedote alas laske-
tuista katoista

Rakennusvalvontapalvelut on 6.2.2023 julkaissut rakennusvalvonta-
palvelujen internetsivulla tiedotteen, jossa kerrotaan rakennusvalvon-
nan linjaus alas laskettujen kattojen maaran suhteen. Tata aikaisemmin
rakennusvalvonnan linjausta asiassa ei ole ollut. Tata linjausta ei sovel-
leta vireilla oleviin rakennushankkeisiin. Tiedote kuuluu seuraavasti:

Julkisivut

Seinapuhallukseen perustuvalla huoneistokohtaisella ilmanvaihdolla on
suuri vaikutus julkisivuratkaisuun, erityisesti jos seinapuhallus sisaltaa
raittiin ilman oton lisaksi myds poistoilmapuhalluksen, koska ulospuhal-
lus on sijoitettava vahintaan 3 m paahan naapurin parvekkeesta ja
erikseen maaritellysta avattavasta ikkunasta. Erityisen suuria haasteita
tallainen seinapuhallus aiheuttaa suunnitteluratkaisuissa, joissa koko
julkisivu on parvekevyohyketta. Seindpuhalluslaitteet tulee suunnitella
osana julkisivua ja esittaa paapiirustuksissa. Laitteet tulee sovittaa jul-
kisivun arkkitehtuuriin.

Alaslasketut katot asuinhuoneissa

Seinapuhallus edellyttda aina alaslaskettuja katto-osuuksia ja suureh-
koja kotelointeja ilmanvaihtokoneelta ulkoseinalle, mika johtaa helposti
pienessa huoneessa varsin suureen alaslasketun katon osuuteen huo-
neen pinta-alasta. Jos rakennuksessa on normaali kerroskorkeus 3000
mm, alittuu ymparistoministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tyoti-
loista 4 §:n mukainen minimihuonekorkeus 2500 mm putkivetoja sisal-
tavien alaslaskettujen kattojen kohdalla.

Helsingin rakennusvalvonta on julkisuuteenkin nousseiden huonojen
alakattoratkaisujen seurauksena linjannut, etta asetuksen asuin-, ma-
joitus- ja tydtiloista 4§:n mahdollistama huoneen vahainen osa, jolla
minimihuonekorkeus 2500 mm voi alittua, voi pienessa huoneessa (ko-
ko 7-10 m?) olla enintdan 10-15% huoneen pinta-alasta. Suuremmassa
huoneessa osuus voi tapauskohtaisesti olla enemmankin, esimerkiksi
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jos kyseessa on olohuoneen ja avokeittion muodostama kokonaisuus.
Yleensa vahainen osuus asuinhuoneen pinta-alasta ei voi olla yli 20%.
Koteloidut kanavat eivat saa kulkea ikkunaseinalla julkisivun suuntai-
sesti.

Jos edella olevia ei saada tayttymaan ulospuhallus tulee vieda vesika-
tolle. Pystyhormien vaatiman tilan saa maankaytto- ja rakennuslain 115
§ mukaisesti rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

Sovelletut oikeusohjeet

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.

2 momentin mukaan oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti viranhalti-
jalle 14 paivan kuluessa paatoksen antamisesta. Paatdokseen on liitet-
tava ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta. Vaatimus on viipymatta
otettava asianomaisen viranomaisen kasiteltavaksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 149 §:n 1 momentin mukaan rakennustyo
on tehtava siten, etta se tayttaa rakentamista koskevien saannosten ja
maaraysten seka hyvan rakennustavan vaatimukset. 2 momentin mu-
kaan rakennustyon viranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennus-
tyon aloittamisesta ja paattyy loppukatselmukseen. Valvonta kohdistuu
viranomaisen paattamissa tydvaiheissa ja laajuudessa rakentamisen
hyvan lopputuloksen kannalta merkittaviin seikkoihin.

Maankaytto- ja rakennuslain 150 §:n 2 momentin mukaan
katselmuksen toimittava viranhaltija selvittda, ovatko tiettyyn rakennus-
tyovaiheeseen kuuluvat toimenpiteet, tarkastukset ja selvitykset seka
havaittujen epakohtien tai puutteiden johdosta edellytetyt toimenpiteet
tehdyt. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tai taman edustajan seka vas-
taavan tydnjohtajan on oltava lasna katselmuksessa. Suunnittelijoiden
ja erityisalan tyonjohtajien on oltava lasna katselmuksessa, jos heidan
asiantuntemustaan tarvitaan jonkin katselmukseen liittyvan asian selvit-
tamisessa.

3 momentin mukaan jos katselmus antaa aihetta huomautukseen, kat-
selmuksen toimittaneen viranhaltijan on kirjallisesti maarattava tarvitta-
vista toimenpiteista ja maaraajasta epakohdan tai virheen poistamisek-
si tai korjaamiseksi. Asianosaisen oikeudesta vaatia maaraykseen oi-
kaisua rakennusvalvontaviranomaiselta sdadetaan 187 §:ssa.

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

Poytakirja 5/2023 9 (32)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-

ja lupajaosto

Asia/11
16.03.2023

Maankaytto- ja rakennuslain 153 a §:n 1 momentin mukaan rakennus-
valvontaviranomainen voi hyvaksya rakennuksen tai sen osan kayttoon
otettavaksi myds osittaisessa loppukatselmuksessa. Edellytyksena hy-
vaksymiselle on, etta rakennustyO on vain vahaisilta osin kesken ja etta
rakennus tai sen osa tayttaa 153 §:n 2 momentin 2—6 kohdassa tarkoi-
tetut edellytykset ja on turvallinen, terveellinen ja kayttokelpoinen.

2 momentin mukaan rakennusvalvontaviranomaisen on laadittava osit-
taisesta loppukatselmuksesta poytakirja. Osittaiseen loppukatselmuk-
seen sovelletaan lisaksi, mitad 150 §:n 2 momentissa saadetaan siita,
keiden on oltava lasna katselmuksessa seka mita 150 §:n 3 ja 4 mo-
mentissa saadetaan.

3 momentin mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on haettava lop-
pukatselmusta mydnnetyn luvan voimassaoloaikana myds silloin, kun
rakennus tai sen osa hyvaksytaan kayttoon otettavaksi osittaisessa
loppukatselmuksessa.

4 momentin mukaan ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia rakennuksen tai sen osan kayttdonoton edelly-
tyksista osittaisessa loppukatselmuksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 153 §:n 1 momentin mukaan

rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttoon ennen kuin rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa kayttoon
otettavaksi.

2 momentin mukaan loppukatselmus voidaan toimittaa, kun rakennus-
hankkeeseen ryhtyva on ilmoittanut rakennusvalvontaviranomaiselle,
etta:

1) rakennusty6 on saatettu loppuun rakennusluvan seka rakentamista
koskevien saanndsten ja maaraysten mukaisesti;

2) rakennusvalvontaviranomaisen maaraamat katselmukset ja tarkas-
tukset seka niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;

3) muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen kayttoturvallisuuteen olen-
naisesti vaikuttavat tarkastukset ja niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;
4) rakennustyon tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f §:ssa edellytetyt
merkinnat ja tarkastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusval-
vontaviranomaiselle;

5) rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on
riittdvassa laajuudessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajal-
le; ja

6) ymparistonsuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan raken-
nuksen kayttotarkoituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoi-
man.

Laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa 6 §
Hallintopaatoksen valituskelpoisuus
Valittamalla saa hakea muutosta paatokseen, jolla viranomainen on
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ratkaissut hallintoasian tai jattanyt sen tutkimatta.

Valittamalla ei saa hakea muutosta paatokseen, joka koskee vain asian
valmistelua tai taytantdonpanoa. Valittamalla ei mydskaan saa hakea
muutosta hallinnon sisaiseen maaraykseen, joka koskee tehtavan tai
muun toimenpiteen suorittamista.

Laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa 7 §

Valitusoikeus hallintopaatoksesta

Hallintopaatokseen saa hakea muutosta valittamalla se, johon paatos
on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos va-
littomasti vaikuttaa ja se, jonka valitusoikeudesta laissa erikseen saa-
detdan. Viranomainen saa hakea muutosta valittamalla myds, jos valit-
taminen on tarpeen viranomaisen valvottavana olevan yleisen edun
vuoksi.

Oikaisuvaatimukseen annettuun paatdokseen saa hakea muutosta valit-
tamalla vain se, joka on tehnyt oikaisuvaatimuksen. Jos hallintopaatos-
ta on oikaisuvaatimusmenettelyssa muutettu tai se on kumottu, oikai-
suvaatimukseen annettuun paatokseen saa kuitenkin hakea muutosta
valittamalla my0s se, jolla on 1 momentin mukaan valitusoikeus asias-
sa.

Hallintolaki 43 §

Paatoksen muoto

Hallintopaatds on annettava kirjallisesti.

Paatds voidaan antaa suullisesti, jos se on valttamatonta asian kiireelli-
syyden vuoksi.

Suullinen paatds on viipymatta annettava myos kirjallisena oikaisuvaa-
timusohjeineen tai valitusosoituksineen. Maaraaika oikaisuvaatimuksen
tekemiseen tai muutoksenhakuun alkaa kirjallisen paatoksen tiedoksi-
saannista siten kuin siita erikseen saadetaan.

Hallintolaki 44 §

Paatoksen sisalto

Kirjallisesta paatoksesta on kaytava selvasti ilmi:

1) paatdksen tehnyt viranomainen ja paatdksen tekemisen ajankohta;
2) asianosaiset, joihin paatos valittomasti kohdistuu;

3) paatdksen perustelut ja yksildity tieto siita, mihin asianosainen on oi-
keutettu tai velvoitettu taikka miten asia on muutoin ratkaistu; seka

4) sen henkildn nimi ja yhteystiedot, jolta asianosainen voi pyytaa tar-
vittaessa lisatietoja paatoksesta.

Annettaessa suullinen paatos asianosaiselle on ilmoitettava, miten asia
on ratkaistu, ja selostettava ratkaisun perustelut.

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti jattaa
Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan osakkeenomistajien,
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Perustelut
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Fiquan Holding Oy, Integrita Oy, Unio Oy, oikaisuvaatimuksen
rakennusvalvontapalvelujen rakenneyksikon tarkastusinsindorin
16.11.2022 pitamasta asuinkerrostalon osittaisesta loppukatselmukses-
ta tutkimatta.

Oikaisuvaatimuksen tutkimatta jattamisen vuoksi paatoksen antaminen
oikaisuvaatimuksen tekijoiden vaatimuksista osittaisen loppukatsel-
muksen palauttamiseksi uudelleen kasiteltavaksi, asiantuntijan lausun-
non hankkimisesta ja velvoitetoimenpiteisiin ryhtymisesta, raukeaa.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden vaatimus oikeudenkayntikulujen kor-
vaamisesta hylataan.

Poytakirjanotteet saantitodistuksella oikaisuvaatimuksen tekijéiden
asiamiehelle seka Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM
Suomi Oy:n yhteiselle asiamiehelle.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto on 21.11.2019
tekemallaan paatoksella Kiinteistdo Oy Tyonjohtajankatu 1:n hakemuk-
sesta mydntanyt rakennusluvan (tunnus 43-2432-19-A) 17 -kerroksisen
asuinkerrostalon rakentamiseen 43. kaupunginosan (Herttoniemi) kort-
telin 54 tontille 5, Tyonjohtajankatu 5 (nykyinen osoite). Rakennukses-
sa on 147 asuntoa. Rakennuksessa ei ole keskitettya tulo- ja poistoil-
manvaihtojarjestelmaa, vaan huoneistokohtainen seinapuhallusjarjes-
telma.

Rakennusluvasta on pidetty osittainen loppukatselmus eli niin sanottu
kayttoonottokatselmus 16.11.2022. Rakennusvalvontapalvelujen ra-
kenneyksikon tarkastusinsinddri on talldin hyvaksynyt asunnot kayttéon
seuraavilla huomautuksilla:

Rakennuksen kayttoonoton edellytykset on kayty lapi 14.11.2022
pidetyssa katselmuksessa. Paapiirustuksissa on esitetty alaslaskettu-
jen kattojen laajuudet sekd huonekorkeudet (alaslaskujen kohdalla
huonekorkeus mittaamalla n. 2400 mm). Rakennushankkeeseen ryhty-
nyt JM Suomi Oy on ilmoittanut toteuttaneensa huonekorkeudet tole-
ranssien rajoissa paapiirustusten mukaisina. MRL 153 §:n mukainen
rakennushankkeeseen ryhtyneen ilmoitus loppukatselmusta varten ja
tarkastusasiakirjan yhteenveto on tallennettu Lupapisteeseen.

Rakennusluvasta pidettava osittainen tai lopullinen loppukatselmus on
lahtokohtaisesti rakennuslupapaatdksen taytantddnpanoa eika siina
synny muutoksenhakukelpoista hallintopaatosta kuin poikkeuksellisesti.
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Maankaytto- ja rakennuslain 150 §:n 3 momentin mukaan jos katsel-
mus antaa aihetta huomautukseen, katselmuksen toimittaneen viran-
haltijan on kirjallisesti maarattava tarvittavista toimenpiteista ja maara-
ajasta epakohdan tai virheen poistamiseksi tai korjaamiseksi. Asiano-
saisen oikeudesta vaatia maaraykseen oikaisua rakennusvalvontavi-
ranomaiselta saadetaan 187 §:ssa.

Tarkastusinsindorin pitamassa osittaisessa loppukatselmuksessa ei ole
annettu edella mainitun saanndksen mukaista maaraysta, nain ollen
loppukatselmus ei ole taman saanndksen perusteella paatos, johon voi
hakea oikaisua.

Loppukatselmuspoytakirjaan ei ole merkitty, etta pidetyssa osittaisessa
loppukatselmuksessa olisi myonnetty mitaan poikkeamisia rakennuslu-
vasta tai voimassa olevista saannoksista ja maarayksista.

Oikaisunhakijat katsovat oikaisuvaatimuksessaan, etta tarkastusinsi-
ndori on kuitenkin osittaisessa loppukatselmuksessa hyvaksynyt kayt-
toon asunnot, jotka eivat ole asetuksen asuin-, majoitus- ja tyétiloista 4
§:n mukaisia, koska alas laskettujen kattojen maara ei ole vahainen ja
taman johdosta osittainen loppukatselmus olisi sellainen hallintopaatos,
johon voi hakea oikaisua.

Oikaisunhakijat katsovat, etta alas laskettujen kattojen maaralla on
merkittava negatiivinen vaikutus asuntojen kayttokelpoisuuteen ja nain
oikaisuvaatimuksen tekijoiden asemaan, oikeuksiin ja velvollisuuksiin.
Oikaisuvaatimuksessa vedotaan oikaisuvaatimusoikeuden osalta kor-
keimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatokseen KHO:2011:23.

Ymparistoministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tydtiloista 4 §:n 2
momentin mukaan asuin-, majoitus- ja tyotilan huonealan on aina olta-
va vahintaan 7 neliometria. Asuin-, majoitus- ja tyotilan huonekorkeu-
den on oltava vahintaan 2,5 metria. Pientalossa mainittu vahimmais-
korkeus on 2,4 metria. Asuin-, majoitus- ja tyotilan vahaisen osan huo-
nekorkeus voi olla edelld sanottua pienempikin, ei kuitenkaan alle 2,2
metria. Jos huoneen sisakatto poikkeaa vaakasuorasta, huonekorkeus
on maaritettava huonealan keskikorkeutena.

Loppukatselmuspodytakirjan mukaan alas laskettujen kattojen kohdalla
huonekorkeus on n. 2,4 metria. limeisesti joissakin yksittaisissa huo-
neissa huonekorkeus on 2,35 m. Huonekorkeus on alas laskettujen
kattojen kohdalla edella mainitun asetuksen sallimissa rajoissa.

Asetuksessa tai asetuksen perustelumuistiossa ei ole maaritelty mita
vahaisella osalla tarkoitetaan. Tiedossa ei ole myoskaan oikeuskaytan-
toa tai oikeuskirjallisuutta asiasta.
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Asetuksen soveltamistoimivalta on rakennusvalvontaviranomaisella ei-
ka ulkopuolisella asiantuntijalla. Tarvetta hankkia asiassa ulkopuolisen
asiantuntijan lausunto ei ole. Oikaisuvaatimuksen tekijoilla olisi ollut
mahdollisuus toimittaa rakennusvalvontaan oman asiantuntijansa lau-
sunto asiassa, mikali olisivat katsoneet sen tarpeelliseksi.

Kun asetuksen mukaan pientalossa huonekorkeus voi koko asuintilan
osalta olla 2,4 metria, voidaan katsoa, etta taman asuinkerrostalokoh-
teen alas lasketut katot, jotka ovat alas laskujenkin kohdalla n. 2,4 met-
ria, tayttavat asumiselle asetetut turvallisuus- , terveellisyys- ja kaytto-
kelpoisuusvaatimukset.

Nain ollen silla seikalla, kuinka paljon tassa kohteessa on alas laskettu-
ja kattoja ja miten niiden maara lasketaan, ei ole oikaisuvaatimuksen
tutkimisen tai tutkimatta jattamisen kannalta merkitysta. Rakennusval-
vonta on kuitenkin julkaissut ohjeen asetuksen soveltamisesta. Ohjeen
sisaltd ilmenee myohemmin tasta paatosehdotuksesta.

Oikaisunhakijat vetoavat asiassa korkeimman hallinto-oikeuden vuosi-
kirjapaatokseen KHO:2011:23. Tassa tapauksessa kyse oli eraan
asuinkerrostalon rakentamisesta Tampereella. Rakennuslupapaatok-
sen ehdon mukaan ennen rakennuksen kayttdonottoa on tarkistettava
ja perustettava kaikki tarvittavat rasitteet. Tarkastusinsinori oli hyvak-
synyt rakennuksen otettavaksi kayttoon rakennusluvan ehdon vastai-
sesti. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta viranhaltijan paatoksella, joka
sisaltyi katselmuspdytakirjaan, oli muutettu rakennuslupapaatosta.
Paatos voitiin taman vuoksi saattaa oikaisuvaatimuksin kunnan raken-
nusvalvontaviranomaisen kasiteltavaksi.

Edella mainitussa korkeimman hallinto-oikeuden paatoksessa on ollut
kyse rakennuslupaviranomaisen rakennuslupapaatoksessa asettaman
nimenomaisen ehdon muuttamisesta. Nyt kyseessa olevassa tapauk-
sessa rakennuslupapaatoksessa ei ole ollut alas lasketuista katoista
mitaan lupaehtoa. Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatos ei
sovellu tahan tapaukseen.

Rakennusluvan haltija, Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa,
on rakennushankkeeseen ryhtyvana vastuussa rakennusluvan toteu-
tuksesta ja on hakenut osittaisen loppukatselmuksen toimittamista. Ra-
kennusvalvonnalla ei ole toimivaltaa ratkaista Asunto Oy:n ja yhtion
osakkeenomistajien valisia erimielisyyksia, mita tulee asuntojen laatu-
tasoon ja kaytettavyyteen. Voidaan myos todeta, etta oikaisuvaatimuk-
sen tekijat hallitsevat kyseisesta 147 asuinhuoneiston kerrostalosta
vain 25 asuinhuoneistoa, mik&a on noin 1/6 osa huoneistoista.
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Edella mainituilla perusteilla kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto katsoo, etta asiassa ei ole syntynyt hallintolain 43 ja 44
§:ssa ja lain oikeudenkaynnista hallintoasiassa 6 §:n mukaista valitus-
kelpoista ratkaisua, johon voidaan hakea muutosta oikaisuvaatimuksel-
la. Oikaisuvaatimus on jatettava tutkimatta.

Oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat, etta vastaaja velvoitetaan korvaa-
maan oikaisuvaatimuksen tekijoiden oikeudenkaynti- ja asianosaiskulut
myohemmin esitettavan laskun mukaisesti korkolain mukaisine viivas-
tyskorkoineen kuukauden kuluttua tuomion antamisesta lukien.

Maankaytto- ja rakennuslaki, hallintolaki tai mikdan muukaan sédannds
ei anna rakennusvalvontaviranomaiselle toimivaltaa maarata oikeuden-
kaynti- ja asianosaiskuluista. Nain ollen kulukorvausvaatimus hylataan.

Eraiden osakkeenomistajien oikaisuvaatimus 28.11.2022

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan osakkeenomistajat
Fiquan Holding Oy, Integrita Oy, Unio Oy, ********** gvat vaatineet oi-
kaisua asuinkerrostalon 16.11.2022 pidettyyn osittaiseen loppukatsel-
mukseen, jossa asuinhuoneistot on hyvaksytty kayttoon.

Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan, etta 1) osittaisessa loppukatselmuk-
sessa 16.11.2022 (rakennuslupatunnus

43-2432-19-A) tarkastusinsindori Rytiojan tekema paatds asuinhuo-
neistojen kayttoonottohyvaksynnasta kumotaan;

2) asia palautetaan uudelleen kasiteltavaksi;

3) rakennushankkeeseen ryhtyva velvoitetaan kuukauden kuluessa oi-
kaisuvaatimuksen johdosta annettavan paatoksen tekemisesta ja vii-
meistaan ennen loppukatselmusta toimittamaan maankaytto- ja raken-
nuslain 150 ¢ §:ssa tarkoitettu riippumattoman ja patevan asiantuntijan
lausunto siita, etta asuntojen huonekorkeudet tayttavat ymparistominis-
teridn asetuksessa asuin-, majoitus- ja tyotiloista

(1008/2017) maaritetyt edellytykset huonealasta ja huonekorkeudesta;
ja

4) rakennushankkeeseen ryhtyva velvoitetaan viipymatta ja viimeistaan
kuukauden kuluessa em. lausunnon antamisesta korjaamaan lausun-
nossa todetut epakohdat ja virheet sakon uhalla (maankaytto- ja ra-
kennuslaki 182 §).

Lisaksi oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat, etta vastaaja velvoitetaan
korvaamaan oikaisuvaatimuksen tekijan oikeudenkaynti- ja asianosais-
kulut myéhemmin esitettavan laskun mukaisesti korkolain mukaisine
viivastyskorkoineen kuukauden kuluttua tuomion antamisesta lukien.

Oikaisuvaatimuksen perusteluna esitetaan muun muassa seuraavaa:
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Asuinhuoneistot on tarkastusinsinddrin paatoksella 16.11.2022 hyvak-
sytty kayttoon rakennusluvan vastaisina, silla rakennusluvalla ei ole
myonnetty poikkeusta asuin-, majoitus-, ja tyétiloista annetun ymparis-
toministerion asetuksen 4 §:ssa todetuista rakennushankkeeseen ryh-
tyvaa velvoittavista huonekorkeuksista.

Tarkastusinsinoorin paatoksella on nain ollen asiallisesti muutettu ra-
kennusluvan ehtoja. Paatoksella on merkittava negatiivinen vaikutus
asuntojen kayttokelpoisuuteen ja nain oikaisuvaatimuksen tekijoiden
asemaan, oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Oikeuskaytanndssa lahtokoh-
daksi viranomaiskatselmuksen muutoksenhakukelpoisuudelle on ase-
tettu se, ettd mikali katselmuksessa on muutettu rakennusluvan ehtoa,
on siihen voitava hakea muutosta (KHO:2011:23 11.3.2011). Oikaisu-
vaatimus on esityslistan liitteena.

JM Suomi Oy:n vastine oikaisuvaatimukseen 27.12.2022

Rakennusvalvontapalvelut on varannut Asunto Oy Helsingin Hertto-
niemen Lakkisepalle kiinteiston omistajana tilaisuuden antaa vastine
oikaisuvaatimukseen.

Yhtion perustajaosakas, JM Suomi Oy on 27.12.2022 antanut vasti-
neen oikaisuvaatimuksen tekijoiden oikaisuvaatimukseen. Vastinetta
on sittemmin tdydennetty Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkise-
pan antamalla valtakirjalla ja pyydetty merkitsemaan JM Suomi Oy:n
antama vastine myds Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan
antamaksi vastineeksi.

Vastineessa katsotaan, etta oikaisuvaatimus tulee jattaa tutkimatta,
koska osittaisen loppukatselmuksen poytakirjaan ei sisally mitaan
maarayksia taikka muutakaan ratkaisua, jotka voitaisiin katsoa valitus-
kelpoiseksi hallintopaatokseksi. Vastine ja valtakirja on esityslistan liit-
teena.

Oikaisunhakijoiden vastine JM Suomi Oy:n ja Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan
vastineeseen 16.1.2023

Oikaisuvaatimuksen tekijat ovat 16.1.2023 antaneet vastineen JM
Suomi Oy:n ja Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan vasti-
neeseen. Vastineessa katsotaan, etta asuinhuoneistojen kayttdonotolle
ei ole ollut edellytyksia, kun rakennuskohde ei ole ollut rakennusluvan
ja voimassa olevien saadosten ja maaraysten mukainen. Vastine on
esityslistan liitteena.

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n lausuma 24.1.2023
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Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa ja JM Suomi Oy ovat
antaneet yhteisen 24.1.2023 paivatyn lausuman oikaisuvaatimuksen
tekijoiden kirjelmasta.

Yhtiot toistavat vaatimuksensa oikaisuvaatimuksen tutkimatta jattami-
sesta, koska rakennuslupaa on noudatettu, eikd asiassa ole vaitetylla
tavalla lainkaan kyse rakennusluvan ehtojen muuttamisesta. Lausuma
on esityslistan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden lausuma 7.2.2023

Rakennusvalvontapalvelut on pyytanyt oikaisuvaatimuksen tekijoilta
tiedon siita, mita asuinhuoneistoja oikaisuvaatimuksen tekijat hallitse-
vat.

Oikaisuvaatimuksen tekijat 7.2.2023 toimittamassaan kirjelmassa ker-
tovat hallitsemansa 25 asuinhuoneistoa. Lisaksi lausumassa kerrotaan
kunkin 25 huoneiston alas laskettujen kattojen maara. Lausuma on esi-
tyslistan liitteena.

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n kirjelma 21.2.2023

Rakennusvalvontapalvelut on tiedustellut Asunto Oy Helsingin Hertto-
niemen Lakkisepalta ja JM Suomi Oy:lIta, voidaanko oikaisuvaatijoiden
ilmoittamia tietoja alas laskettujen kattojen maarasta pitaa riidattomina.

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa ja JM Suomi Oy eivat
ole 21.2.2023 paivatyssa kirjelmassaan laskelmia hyvaksyneet. Lau-
suma on esityslistan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden lausuma 27.2.2023

Oikaisuvaatimuksen tekijat pitavat 27.2.2023 paivatyssa lausumassa
Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n esit-
tamia huoneistokorkeusmittaustietoja virheellisina. Lausuma on esitys-
listan liitteena.

Rakennusvalvontapalvelujen 6.2.2023 julkaisema tiedote alas lasketuista katoista

Rakennusvalvontapalvelut on 6.2.2023 julkaissut rakennusvalvonta-
palvelujen internetsivulla tiedotteen, jossa kerrotaan rakennusvalvon-
nan linjaus alas laskettujen kattojen maaran suhteen. Tata aikaisemmin
rakennusvalvonnan linjausta asiassa ei ole ollut. Tata linjausta ei sovel-
leta vireilla oleviin rakennushankkeisiin. Tiedote kuuluu seuraavasti:

Julkisivut
Seinapuhallukseen perustuvalla huoneistokohtaisella iimanvaihdolla on
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Sovelletut oikeusohjeet

suuri vaikutus julkisivuratkaisuun, erityisesti jos seinapuhallus sisaltaa
raittiin ilman oton lisaksi myos poistoilmapuhalluksen, koska ulospuhal-
lus on sijoitettava vahintaan 3 m paahan naapurin parvekkeesta ja
erikseen maaritellysta avattavasta ikkunasta. Erityisen suuria haasteita
tallainen seinapuhallus aiheuttaa suunnitteluratkaisuissa, joissa koko
julkisivu on parvekevyohyketta. Seindpuhalluslaitteet tulee suunnitella
osana julkisivua ja esittaa paapiirustuksissa. Laitteet tulee sovittaa jul-
kisivun arkkitehtuuriin.

Alaslasketut katot asuinhuoneissa

Seinapuhallus edellyttda aina alaslaskettuja katto-osuuksia ja suureh-
koja kotelointeja ilmanvaihtokoneelta ulkoseinalle, mika johtaa helposti
pienessa huoneessa varsin suureen alaslasketun katon osuuteen huo-
neen pinta-alasta. Jos rakennuksessa on normaali kerroskorkeus 3000
mm, alittuu ymparistoministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tyoti-
loista 4 §:n mukainen minimihuonekorkeus 2500 mm putkivetoja sisal-
tavien alaslaskettujen kattojen kohdalla.

Helsingin rakennusvalvonta on julkisuuteenkin nousseiden huonojen
alakattoratkaisujen seurauksena linjannut, etta asetuksen asuin-, ma-
joitus- ja tydtiloista 4§:n mahdollistama huoneen vahainen osa, jolla
minimihuonekorkeus 2500 mm voi alittua, voi pienessa huoneessa (ko-
ko 7-10 m?) olla enintdén 10-15% huoneen pinta-alasta. Suuremmassa
huoneessa osuus voi tapauskohtaisesti olla enemmankin, esimerkiksi
jos kyseessa on olohuoneen ja avokeittion muodostama kokonaisuus.
Yleensa vahainen osuus asuinhuoneen pinta-alasta ei voi olla yli 20%.
Koteloidut kanavat eivat saa kulkea ikkunaseinalla julkisivun suuntai-
sesti.

Jos edella olevia ei saada tayttymaan ulospuhallus tulee vieda vesika-
tolle. Pystyhormien vaatiman tilan saa maankaytto- ja rakennuslain 115
§ mukaisesti rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

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.

2 momentin mukaan oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti viranhalti-
jalle 14 paivan kuluessa paatoksen antamisesta. Paatokseen on liitet-
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tava ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta. Vaatimus on viipymatta
otettava asianomaisen viranomaisen kasiteltavaksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 149 §:n 1 momentin mukaan rakennustyo
on tehtava siten, etta se tayttaa rakentamista koskevien saannosten ja
maaraysten seka hyvan rakennustavan vaatimukset. 2 momentin mu-
kaan rakennustyon viranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennus-
tyon aloittamisesta ja paattyy loppukatselmukseen. Valvonta kohdistuu
viranomaisen paattamissa tyovaiheissa ja laajuudessa rakentamisen
hyvan lopputuloksen kannalta merkittaviin seikkoihin.

Maankaytto- ja rakennuslain 150 §:n 2 momentin mukaan
katselmuksen toimittava viranhaltija selvittaa, ovatko tiettyyn rakennus-
tydvaiheeseen kuuluvat toimenpiteet, tarkastukset ja selvitykset seka
havaittujen epakohtien tai puutteiden johdosta edellytetyt toimenpiteet
tehdyt. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tai taman edustajan seka vas-
taavan tydnjohtajan on oltava lasna katselmuksessa. Suunnittelijoiden
ja erityisalan tyonjohtajien on oltava lasna katselmuksessa, jos heidan
asiantuntemustaan tarvitaan jonkin katselmukseen liittyvan asian selvit-
tamisessa.

3 momentin mukaan jos katselmus antaa aihetta huomautukseen, kat-
selmuksen toimittaneen viranhaltijan on kirjallisesti maarattava tarvitta-
vista toimenpiteista ja maaraajasta epakohdan tai virheen poistamisek-
si tai korjaamiseksi. Asianosaisen oikeudesta vaatia maaraykseen oi-
kaisua rakennusvalvontaviranomaiselta saadetaan 187 §:ssa.

Maankaytto- ja rakennuslain 153 a §:n 1 momentin mukaan rakennus-
valvontaviranomainen voi hyvaksya rakennuksen tai sen osan kayttoon
otettavaksi myos osittaisessa loppukatselmuksessa. Edellytyksena hy-
vaksymiselle on, etta rakennustyd on vain vahaisilta osin kesken ja etta
rakennus tai sen osa tayttaa 153 §:n 2 momentin 2—-6 kohdassa tarkoi-
tetut edellytykset ja on turvallinen, terveellinen ja kayttokelpoinen.

2 momentin mukaan rakennusvalvontaviranomaisen on laadittava osit-
taisesta loppukatselmuksesta poytakirja. Osittaiseen loppukatselmuk-
seen sovelletaan lisaksi, mitad 150 §:n 2 momentissa saadetaan siita,
keiden on oltava lasna katselmuksessa seka mita 150 §:n 3 ja 4 mo-
mentissa saadetaan.

3 momentin mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on haettava lop-
pukatselmusta myonnetyn luvan voimassaoloaikana myos silloin, kun
rakennus tai sen osa hyvaksytaan kayttoon otettavaksi osittaisessa
loppukatselmuksessa.

4 momentin mukaan ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia rakennuksen tai sen osan kayttoonoton edelly-
tyksista osittaisessa loppukatselmuksessa.
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Maankaytto- ja rakennuslain 153 §:n 1 momentin mukaan

rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttoon ennen kuin rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa kayttéon
otettavaksi.

2 momentin mukaan loppukatselmus voidaan toimittaa, kun rakennus-
hankkeeseen ryhtyva on ilmoittanut rakennusvalvontaviranomaiselle,
etta:

1) rakennustyO on saatettu loppuun rakennusluvan seka rakentamista
koskevien saanndsten ja maaraysten mukaisesti;

2) rakennusvalvontaviranomaisen maaraamat katselmukset ja tarkas-
tukset seka niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;

3) muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen kayttoturvallisuuteen olen-
naisesti vaikuttavat tarkastukset ja niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;
4) rakennustyon tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f §:ssa edellytetyt
merkinnat ja tarkastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusval-
vontaviranomaiselle;

5) rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on
riittdvassa laajuudessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajal-
le; ja

6) ymparistonsuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan raken-
nuksen kayttoétarkoituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoi-
man.

Laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa 6 §

Hallintopaatoksen valituskelpoisuus

Valittamalla saa hakea muutosta paatdkseen, jolla viranomainen on
ratkaissut hallintoasian tai jattanyt sen tutkimatta.

Valittamalla ei saa hakea muutosta paatokseen, joka koskee vain asian
valmistelua tai taytantoonpanoa. Valittamalla ei myoskaan saa hakea
muutosta hallinnon sisaiseen maaraykseen, joka koskee tehtavan tai
muun toimenpiteen suorittamista.

Laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa 7 §

Valitusoikeus hallintopaatoksesta

Hallintopaatokseen saa hakea muutosta valittamalla se, johon paatos
on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos va-
littomasti vaikuttaa ja se, jonka valitusoikeudesta laissa erikseen saa-
detdan. Viranomainen saa hakea muutosta valittamalla myds, jos valit-
taminen on tarpeen viranomaisen valvottavana olevan yleisen edun
vuoksi.

Oikaisuvaatimukseen annettuun paatdokseen saa hakea muutosta valit-
tamalla vain se, joka on tehnyt oikaisuvaatimuksen. Jos hallintopaatos-
ta on oikaisuvaatimusmenettelyssa muutettu tai se on kumottu, oikai-
suvaatimukseen annettuun paatdkseen saa kuitenkin hakea muutosta
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valittamalla my0s se, jolla on 1 momentin mukaan valitusoikeus asias-
sa.

Hallintolaki 43 §

Paatoksen muoto

Hallintopaatds on annettava kirjallisesti.

Paatos voidaan antaa suullisesti, jos se on valttamatonta asian kiireelli-
syyden vuoksi.

Suullinen paatds on viipymatta annettava myos kirjallisena oikaisuvaa-
timusohjeineen tai valitusosoituksineen. Maaraaika oikaisuvaatimuksen
tekemiseen tai muutoksenhakuun alkaa kirjallisen paatoksen tiedoksi-
saannista siten kuin siita erikseen saadetaan.

Hallintolaki 44 §

Paatoksen sisalto

Kirjallisesta paatoksesta on kaytava selvasti ilmi:

1) paatoksen tehnyt viranomainen ja paatoksen tekemisen ajankohta;
2) asianosaiset, joihin paatos valittomasti kohdistuu;

3) paatdksen perustelut ja yksildity tieto siita, mihin asianosainen on oi-
keutettu tai velvoitettu taikka miten asia on muutoin ratkaistu; seka

4) sen henkil6n nimi ja yhteystiedot, jolta asianosainen voi pyytaa tar-
vittaessa lisatietoja paatoksesta.

Annettaessa suullinen paatos asianosaiselle on ilmoitettava, miten asia
on ratkaistu, ja selostettava ratkaisun perustelut.

Kasittely
Vastaehdotus:
Tarik Ahsanullah: Esittelijan perusteluiden lisaksi ymparisto- ja lupa-
jaosto viittaa ratkaisuihin Helsingin hallinto-oikeus 11.10.2022 (Dnro
23965.03.04.04.04.16/2021) ja KHO 6.9.1999 taltio 2349
Kannattaja: Saana Rossi
Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti yksimie-
lisesti hyvaksya Tarik Ahsanullahin vastaehdotuksen mukaan muutetun
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Muutoksenhaku

Otteet

Paatosehdotus

Sijaintikartta Tydnjohtajankatu 5

Rakennuslupapaatos 43-2432-19-A

Loppukatselmuspdytékirja, osittainen 19-2432-A

Oikaisuvaatimus 28.11.2022

JM Suomi Oy vastine oikaisuvaatimukseen 27.12.2022

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan valtakirja_signed

Vastine osakkeenostajat 16.1.2023

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa ja JM Suomi Oy kirjelma

24.1.2023

Oikaisuvaatimuksen tekijdiden lausuma 7.2.2023

10 JM Suomi Oy ja Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa lausu-
ma 21.2.2023

11 Lausuma 21.2.2023 Myyntipohjat kerrospohjat ja asemapiirros

12 Lausuma 21.2.2023 Pohjakuvat ja laskelmat

13 Lausuma 21.2.2023 Rakennustapaselostus Lakkiseppa RS

14 Lausuman 21.2.2023 Kauppakirjan liite

15 KHO_2011_23

16 Oikaisuvaatimuksen tekijoiden sdhkdposti 28.2.2023

17 Lausuma osakkeenostajat 27.2.2023

18 Oikaisuvaatimuksen tekijéiden lausuman 27.2.2023 lite Pohjakuvat ja

laskelmat

ONOOOAPRWN =

Hallintovalitus, rakennus-, toimenpide-, purkamis- ja maisematyoélupa
paatos oikaisuvaatimukseen

Ote Otteen liitteet

Oikaisuvaatimuksen tekijat ( Hallintovalitus, todisteellinen tiedok-
saantitodistus ) sianto

Rakennusluvan haltija ( saanti- Hallintovalitus, todisteellinen tiedok-
todistus ) sianto

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa jattaa
Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan osakkeenomistajien,
Fiquan Holding Oy, Integrita Oy, Unio Oy, ********** gikaisuvaatimuksen
rakennusvalvontapalvelujen rakenneyksikon tarkastusinsindorin
16.11.2022 pitamasta asuinkerrostalon osittaisesta loppukatselmukses-
ta tutkimatta.

Oikaisuvaatimuksen tutkimatta jattamisen vuoksi paatoksen antaminen
oikaisuvaatimuksen tekijoiden vaatimuksista osittaisen loppukatsel-
muksen palauttamiseksi uudelleen kasiteltavaksi, asiantuntijan lausun-
non hankkimisesta ja velvoitetoimenpiteisiin ryhtymisesta, raukeaa.
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Perustelut

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden vaatimus oikeudenkayntikulujen kor-
vaamisesta hylataan.

Poytakirjanotteet saantitodistuksella oikaisuvaatimuksen tekijoiden
asiamiehelle seka Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM
Suomi Oy:n yhteiselle asiamiehelle.

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto on 21.11.2019
tekemallaan paatoksella Kiinteisto Oy Tyonjohtajankatu 1:n hakemuk-
sesta mydntanyt rakennusluvan (tunnus 43-2432-19-A) 17 -kerroksisen
asuinkerrostalon rakentamiseen 43. kaupunginosan (Herttoniemi) kort-
telin 54 tontille 5, Tydnjohtajankatu 5 (nykyinen osoite). Rakennukses-
sa on 147 asuntoa. Rakennuksessa ei ole keskitettya tulo- ja poistoil-
manvaihtojarjestelmaa, vaan huoneistokohtainen seinapuhallusjarjes-
telma.

Rakennusluvasta on pidetty osittainen loppukatselmus eli niin sanottu
kayttoonottokatselmus 16.11.2022. Rakennusvalvontapalvelujen ra-
kenneyksikon tarkastusinsinddri on talldin hyvaksynyt asunnot kayttoon
seuraavilla huomautuksilla:

Rakennuksen kayttoonoton edellytykset on kayty lapi 14.11.2022
pidetyssa katselmuksessa. Paapiirustuksissa on esitetty alaslaskettu-
jen kattojen laajuudet sekd huonekorkeudet (alaslaskujen kohdalla
huonekorkeus mittaamalla n. 2400 mm). Rakennushankkeeseen ryhty-
nyt JM Suomi Oy on ilmoittanut toteuttaneensa huonekorkeudet tole-
ranssien rajoissa paapiirustusten mukaisina. MRL 153 §:n mukainen
rakennushankkeeseen ryhtyneen ilmoitus loppukatselmusta varten ja
tarkastusasiakirjan yhteenveto on tallennettu Lupapisteeseen.

Rakennusluvasta pidettava osittainen tai lopullinen loppukatselmus on
lahtokohtaisesti rakennuslupapaatoksen taytantdonpanoa eika siina
synny muutoksenhakukelpoista hallintopaatésta kuin poikkeuksellisesti.

Maankaytto- ja rakennuslain 150 §:n 3 momentin mukaan jos katsel-
mus antaa aihetta huomautukseen, katselmuksen toimittaneen viran-
haltijan on kirjallisesti maarattava tarvittavista toimenpiteista ja maara-
ajasta epakohdan tai virheen poistamiseksi tai korjaamiseksi. Asiano-
saisen oikeudesta vaatia maaraykseen oikaisua rakennusvalvontavi-
ranomaiselta saadetaan 187 §:ssa.

Tarkastusinsinddrin pitamassa osittaisessa loppukatselmuksessa ei ole
annettu edella mainitun saanndksen mukaista maaraysta, nain ollen
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loppukatselmus ei ole tdman saanndksen perusteella paatos, johon voi
hakea oikaisua.

Loppukatselmuspodytakirjaan ei ole merkitty, etta pidetyssa osittaisessa
loppukatselmuksessa olisi myonnetty mitaan poikkeamisia rakennuslu-
vasta tai voimassa olevista saannoksista ja maarayksista.

Oikaisunhakijat katsovat oikaisuvaatimuksessaan, etta tarkastusinsi-
noori on kuitenkin osittaisessa loppukatselmuksessa hyvaksynyt kayt-
téon asunnot, jotka eivat ole asetuksen asuin-, majoitus- ja tyétiloista 4
§:n mukaisia, koska alas laskettujen kattojen maara ei ole vahainen ja
taman johdosta osittainen loppukatselmus olisi sellainen hallintopaatos,
johon voi hakea oikaisua.

Oikaisunhakijat katsovat, etta alas laskettujen kattojen maaralla on
merkittava negatiivinen vaikutus asuntojen kayttdkelpoisuuteen ja nain
oikaisuvaatimuksen tekijoiden asemaan, oikeuksiin ja velvollisuuksiin.
Oikaisuvaatimuksessa vedotaan oikaisuvaatimusoikeuden osalta kor-
keimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatokseen KHO:2011:23.

Ymparistoministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tydtiloista 4 §:n 2
momentin mukaan asuin-, majoitus- ja tyotilan huonealan on aina olta-
va vahintaan 7 neliometria. Asuin-, majoitus- ja tyotilan huonekorkeu-
den on oltava vahintaan 2,5 metria. Pientalossa mainittu vahimmais-
korkeus on 2,4 metria. Asuin-, majoitus- ja tyotilan vahaisen osan huo-
nekorkeus voi olla edella sanottua pienempikin, ei kuitenkaan alle 2,2
metria. Jos huoneen sisakatto poikkeaa vaakasuorasta, huonekorkeus
on maaritettava huonealan keskikorkeutena.

Loppukatselmuspoytakirjan mukaan alas laskettujen kattojen kohdalla
huonekorkeus on n. 2,4 metrid. limeisesti joissakin yksittaisissa huo-
neissa huonekorkeus on 2,35 m. Huonekorkeus on alas laskettujen
kattojen kohdalla edella mainitun asetuksen sallimissa rajoissa.

Asetuksessa tai asetuksen perustelumuistiossa ei ole maaritelty mita
vahaisella osalla tarkoitetaan. Tiedossa ei ole myoskaan oikeuskaytan-
t6a tai oikeuskirjallisuutta asiasta.

Asetuksen soveltamistoimivalta on rakennusvalvontaviranomaisella ei-
ka ulkopuolisella asiantuntijalla. Tarvetta hankkia asiassa ulkopuolisen
asiantuntijan lausunto ei ole. Oikaisuvaatimuksen tekijoilla olisi ollut
mahdollisuus toimittaa rakennusvalvontaan oman asiantuntijansa lau-
sunto asiassa, mikali olisivat katsoneet sen tarpeelliseksi.

Kun asetuksen mukaan pientalossa huonekorkeus voi koko asuintilan
osalta olla 2,4 metria, voidaan katsoa, etta taman asuinkerrostalokoh-
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teen alas lasketut katot, jotka ovat alas laskujenkin kohdalla n. 2,4 met-
ria, tayttavat asumiselle asetetut turvallisuus- , terveellisyys- ja kaytto-
kelpoisuusvaatimukset.

Nain ollen silla seikalla, kuinka paljon tassa kohteessa on alas laskettu-
ja kattoja ja miten niiden maara lasketaan, ei ole oikaisuvaatimuksen
tutkimisen tai tutkimatta jattamisen kannalta merkitysta. Rakennusval-
vonta on kuitenkin julkaissut ohjeen asetuksen soveltamisesta. Ohjeen
sisaltd ilmenee myohemmin tasta paatosehdotuksesta.

Oikaisunhakijat vetoavat asiassa korkeimman hallinto-oikeuden vuosi-
kirjapaatokseen KHO:2011:23. Tassa tapauksessa kyse oli eraan
asuinkerrostalon rakentamisesta Tampereella. Rakennuslupapaatok-
sen ehdon mukaan ennen rakennuksen kayttdonottoa on tarkistettava
ja perustettava kaikki tarvittavat rasitteet. Tarkastusinsindori oli hyvak-
synyt rakennuksen otettavaksi kayttoon rakennusluvan ehdon vastai-
sesti. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta viranhaltijan paatoksella, joka
sisaltyi katselmuspdytakirjaan, oli muutettu rakennuslupapaatosta.
Paatos voitiin taman vuoksi saattaa oikaisuvaatimuksin kunnan raken-
nusvalvontaviranomaisen kasiteltavaksi.

Edelld mainitussa korkeimman hallinto-oikeuden paatoksessa on ollut
kyse rakennuslupaviranomaisen rakennuslupapaatoksessa asettaman
nimenomaisen ehdon muuttamisesta. Nyt kyseessa olevassa tapauk-
sessa rakennuslupapaatoksessa ei ole ollut alas lasketuista katoista
mitaan lupaehtoa. Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatos ei
sovellu tahan tapaukseen.

Rakennusluvan haltija, Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa,
on rakennushankkeeseen ryhtyvana vastuussa rakennusluvan toteu-
tuksesta ja on hakenut osittaisen loppukatselmuksen toimittamista. Ra-
kennusvalvonnalla ei ole toimivaltaa ratkaista Asunto Oy:n ja yhtion
osakkeenomistajien valisia erimielisyyksia, mita tulee asuntojen laatu-
tasoon ja kaytettavyyteen. Voidaan myos todeta, etta oikaisuvaatimuk-
sen tekijat hallitsevat kyseisesta 147 asuinhuoneiston kerrostalosta
vain 25 asuinhuoneistoa, mika on noin 1/6 osa huoneistoista.

Edella mainituilla perusteilla kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto katsoo, etta asiassa ei ole syntynyt hallintolain 43 ja 44
§:ssa ja lain oikeudenkaynnista hallintoasiassa 6 §:n mukaista valitus-
kelpoista ratkaisua, johon voidaan hakea muutosta oikaisuvaatimuksel-
la. Oikaisuvaatimus on jatettava tutkimatta.

Oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat, ettéd vastaaja velvoitetaan korvaa-
maan oikaisuvaatimuksen tekijoiden oikeudenkaynti- ja asianosaiskulut
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myohemmin esitettavan laskun mukaisesti korkolain mukaisine viivas-
tyskorkoineen kuukauden kuluttua tuomion antamisesta lukien.

Maankaytto- ja rakennuslaki, hallintolaki tai mikaan muukaan saannos
ei anna rakennusvalvontaviranomaiselle toimivaltaa maarata oikeuden-
kaynti- ja asianosaiskuluista. Nain ollen kulukorvausvaatimus hylataan.

Eraiden osakkeenomistajien oikaisuvaatimus 28.11.2022

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan osakkeenomistajat
Fiquan Holding Oy, Integrita Oy, Unio Oy, ********** gvat vaatineet oi-
kaisua asuinkerrostalon 16.11.2022 pidettyyn osittaiseen loppukatsel-
mukseen, jossa asuinhuoneistot on hyvaksytty kayttoon.

Oikaisuvaatimuksessa vaaditaan, etta 1) osittaisessa loppukatselmuk-
sessa 16.11.2022 (rakennuslupatunnus

43-2432-19-A) tarkastusinsindori Rytiojan tekema paatds asuinhuo-
neistojen kayttoonottohyvaksynnasta kumotaan;

2) asia palautetaan uudelleen kasiteltavaksi;

3) rakennushankkeeseen ryhtyva velvoitetaan kuukauden kuluessa oi-
kaisuvaatimuksen johdosta annettavan paatoksen tekemisesta ja vii-
meistaan ennen loppukatselmusta toimittamaan maankaytto- ja raken-
nuslain 150 c §:ssa tarkoitettu riippumattoman ja patevan asiantuntijan
lausunto siita, etta asuntojen huonekorkeudet tayttavat ymparistominis-
terion asetuksessa asuin-, majoitus- ja tyotiloista

(1008/2017) maaritetyt edellytykset huonealasta ja huonekorkeudesta;
ja

4) rakennushankkeeseen ryhtyva velvoitetaan viipymatta ja viimeistaan
kuukauden kuluessa em. lausunnon antamisesta korjaamaan lausun-
nossa todetut epakohdat ja virheet sakon uhalla (maankaytto- ja ra-
kennuslaki 182 §).

Lisaksi oikaisuvaatimuksen tekijat vaativat, etta vastaaja velvoitetaan
korvaamaan oikaisuvaatimuksen tekijan oikeudenkaynti- ja asianosais-
kulut myohemmin esitettavan laskun mukaisesti korkolain mukaisine
viivastyskorkoineen kuukauden kuluttua tuomion antamisesta lukien.

Oikaisuvaatimuksen perusteluna esitetddn muun muassa seuraavaa:

Asuinhuoneistot on tarkastusinsinoorin paatoksella 16.11.2022 hyvak-
sytty kayttéon rakennusluvan vastaisina, silla rakennusluvalla ei ole
myonnetty poikkeusta asuin-, majoitus-, ja tyotiloista annetun ymparis-
toministerion asetuksen 4 §:ssa todetuista rakennushankkeeseen ryh-
tyvaa velvoittavista huonekorkeuksista.
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Tarkastusinsindorin paatoksella on nain ollen asiallisesti muutettu ra-
kennusluvan ehtoja. Paatoksella on merkittava negatiivinen vaikutus
asuntojen kayttokelpoisuuteen ja nain oikaisuvaatimuksen tekijoiden
asemaan, oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Oikeuskaytannossa lahtokoh-
daksi viranomaiskatselmuksen muutoksenhakukelpoisuudelle on ase-
tettu se, ettd mikali katselmuksessa on muutettu rakennusluvan ehtoa,
on siihen voitava hakea muutosta (KHO:2011:23 11.3.2011). Oikaisu-
vaatimus on esityslistan liitteena.

JM Suomi Oy:n vastine oikaisuvaatimukseen 27.12.2022

Rakennusvalvontapalvelut on varannut Asunto Oy Helsingin Hertto-
niemen Lakkisepalle kiinteistdon omistajana tilaisuuden antaa vastine
oikaisuvaatimukseen.

Yhtion perustajaosakas, JM Suomi Oy on 27.12.2022 antanut vasti-
neen oikaisuvaatimuksen tekijoiden oikaisuvaatimukseen. Vastinetta
on sittemmin tadydennetty Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkise-
pan antamalla valtakirjalla ja pyydetty merkitsemaan JM Suomi Oy:n
antama vastine myds Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan
antamaksi vastineeksi.

Vastineessa katsotaan, etta oikaisuvaatimus tulee jattaa tutkimatta,
koska osittaisen loppukatselmuksen poytakirjaan ei sisally mitaan
maarayksia taikka muutakaan ratkaisua, jotka voitaisiin katsoa valitus-
kelpoiseksi hallintopaatokseksi. Vastine ja valtakirja on esityslistan liit-
teena.

Oikaisunhakijoiden vastine JM Suomi Oy:n ja Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan
vastineeseen 16.1.2023

Oikaisuvaatimuksen tekijat ovat 16.1.2023 antaneet vastineen JM
Suomi Oy:n ja Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan vasti-
neeseen. Vastineessa katsotaan, etta asuinhuoneistojen kayttoonotolle
ei ole ollut edellytyksia, kun rakennuskohde ei ole ollut rakennusluvan
ja voimassa olevien saadosten ja maaraysten mukainen. Vastine on
esityslistan liitteena.

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n lausuma 24.1.2023

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa ja JM Suomi Oy ovat
antaneet yhteisen 24.1.2023 paivatyn lausuman oikaisuvaatimuksen
tekijoiden kirjelmasta.

Yhtiot toistavat vaatimuksensa oikaisuvaatimuksen tutkimatta jattami-
sesta, koska rakennuslupaa on noudatettu, eikd asiassa ole vaitetylla
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tavalla lainkaan kyse rakennusluvan ehtojen muuttamisesta. Lausuma
on esityslistan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden lausuma 7.2.2023

Rakennusvalvontapalvelut on pyytanyt oikaisuvaatimuksen tekijoilta
tiedon siita, mita asuinhuoneistoja oikaisuvaatimuksen tekijat hallitse-

vat.

Oikaisuvaatimuksen tekijat 7.2.2023 toimittamassaan kirjelmassa ker-
tovat hallitsemansa 25 asuinhuoneistoa. Lisaksi lausumassa kerrotaan
kunkin 25 huoneiston alas laskettujen kattojen maara. Lausuma on esi-
tyslistan liitteena.

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n kirjelma 21.2.2023

Rakennusvalvontapalvelut on tiedustellut Asunto Oy Helsingin Hertto-
niemen Lakkisepaltad ja JM Suomi Oy:lta, voidaanko oikaisuvaatijoiden
ilmoittamia tietoja alas laskettujen kattojen maarasta pitaa riidattomina.

Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkiseppa ja JM Suomi Oy eivat
ole 21.2.2023 paivatyssa kirjelmassaan laskelmia hyvaksyneet. Lau-
suma on esityslistan liitteena.

Oikaisuvaatimuksen tekijoiden lausuma 27.2.2023

Oikaisuvaatimuksen tekijat pitavat 27.2.2023 paivatyssa lausumassa
Asunto Oy Helsingin Herttoniemen Lakkisepan ja JM Suomi Oy:n esit-
tamia huoneistokorkeusmittaustietoja virheellisina. Lausuma on esitys-
listan liitteena.

Rakennusvalvontapalvelujen 6.2.2023 julkaisema tiedote alas lasketuista katoista

Rakennusvalvontapalvelut on 6.2.2023 julkaissut rakennusvalvonta-
palvelujen internetsivulla tiedotteen, jossa kerrotaan rakennusvalvon-
nan linjaus alas laskettujen kattojen maaran suhteen. Tata aikaisemmin
rakennusvalvonnan linjausta asiassa ei ole ollut. Tata linjausta ei sovel-
leta vireilla oleviin rakennushankkeisiin. Tiedote kuuluu seuraavasti:

Julkisivut

Seinapuhallukseen perustuvalla huoneistokohtaisella iimanvaihdolla on
suuri vaikutus julkisivuratkaisuun, erityisesti jos seinapuhallus sisaltaa
raittiin ilman oton lisaksi myos poistoilmapuhalluksen, koska ulospuhal-
lus on sijoitettava vahintaan 3 m paahan naapurin parvekkeesta ja
erikseen maaritellysta avattavasta ikkunasta. Erityisen suuria haasteita
tallainen seinapuhallus aiheuttaa suunnitteluratkaisuissa, joissa koko
julkisivu on parvekevyohyketta. Seindpuhalluslaitteet tulee suunnitella
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Sovelletut oikeusohjeet

osana julkisivua ja esittaa paapiirustuksissa. Laitteet tulee sovittaa jul-
kisivun arkkitehtuuriin.

Alaslasketut katot asuinhuoneissa

Seinapuhallus edellyttaa aina alaslaskettuja katto-osuuksia ja suureh-
koja kotelointeja ilmanvaihtokoneelta ulkoseinalle, mika johtaa helposti
pienessa huoneessa varsin suureen alaslasketun katon osuuteen huo-
neen pinta-alasta. Jos rakennuksessa on normaali kerroskorkeus 3000
mm, alittuu ymparistoministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tyoti-
loista 4 §:n mukainen minimihuonekorkeus 2500 mm putkivetoja sisal-
tavien alaslaskettujen kattojen kohdalla.

Helsingin rakennusvalvonta on julkisuuteenkin nousseiden huonojen
alakattoratkaisujen seurauksena linjannut, etta asetuksen asuin-, ma-
joitus- ja tydtiloista 4§:n mahdollistama huoneen vahainen osa, jolla
minimihuonekorkeus 2500 mm voi alittua, voi pienessa huoneessa (ko-
ko 7-10 m?) olla enintdan 10-15% huoneen pinta-alasta. Suuremmassa
huoneessa osuus voi tapauskohtaisesti olla enemmankin, esimerkiksi
jos kyseessa on olohuoneen ja avokeittion muodostama kokonaisuus.
Yleensa vahainen osuus asuinhuoneen pinta-alasta ei voi olla yli 20%.
Koteloidut kanavat eivat saa kulkea ikkunaseinalla julkisivun suuntai-
sesti.

Jos edella olevia ei saada tayttymaan ulospuhallus tulee vieda vesika-
tolle. Pystyhormien vaatiman tilan saa maankaytto- ja rakennuslain 115
§ mukaisesti rakentaa rakennusoikeuden lisaksi.

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.

2 momentin mukaan oikaisuvaatimus on tehtava kirjallisesti viranhalti-
jalle 14 paivan kuluessa paatoksen antamisesta. Paatokseen on liitet-
tava ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisesta. Vaatimus on viipymatta
otettava asianomaisen viranomaisen kasiteltavaksi.

Maankaytto- ja rakennuslain 149 §:n 1 momentin mukaan rakennustyd
on tehtava siten, etta se tayttaa rakentamista koskevien saanndsten ja
maaraysten seka hyvan rakennustavan vaatimukset. 2 momentin mu-
kaan rakennustyon viranomaisvalvonta alkaa luvanvaraisen rakennus-
tyon aloittamisesta ja paattyy loppukatselmukseen. Valvonta kohdistuu
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viranomaisen paattamissa tydvaiheissa ja laajuudessa rakentamisen
hyvan lopputuloksen kannalta merkittaviin seikkoihin.

Maankaytto- ja rakennuslain 150 §:n 2 momentin mukaan
katselmuksen toimittava viranhaltija selvittaa, ovatko tiettyyn rakennus-
tyovaiheeseen kuuluvat toimenpiteet, tarkastukset ja selvitykset seka
havaittujen epakohtien tai puutteiden johdosta edellytetyt toimenpiteet
tehdyt. Rakennushankkeeseen ryhtyvan tai taman edustajan seka vas-
taavan tydnjohtajan on oltava lasna katselmuksessa. Suunnittelijoiden
ja erityisalan tyonjohtajien on oltava lasna katselmuksessa, jos heidan
asiantuntemustaan tarvitaan jonkin katselmukseen liittyvan asian selvit-
tamisessa.

3 momentin mukaan jos katselmus antaa aihetta huomautukseen, kat-
selmuksen toimittaneen viranhaltijan on kirjallisesti maarattava tarvitta-
vista toimenpiteista ja maaraajasta epakohdan tai virheen poistamisek-
si tai korjaamiseksi. Asianosaisen oikeudesta vaatia maaraykseen oi-
kaisua rakennusvalvontaviranomaiselta sdadetaan 187 §:ssa.

Maankaytto- ja rakennuslain 153 a §:n 1 momentin mukaan rakennus-
valvontaviranomainen voi hyvaksya rakennuksen tai sen osan kayttoon
otettavaksi myOs osittaisessa loppukatselmuksessa. Edellytyksena hy-
vaksymiselle on, etta rakennustyd on vain vahaisilta osin kesken ja etta
rakennus tai sen osa tayttaa 153 §:n 2 momentin 2—6 kohdassa tarkoi-
tetut edellytykset ja on turvallinen, terveellinen ja kayttokelpoinen.

2 momentin mukaan rakennusvalvontaviranomaisen on laadittava osit-
taisesta loppukatselmuksesta poytakirja. Osittaiseen loppukatselmuk-
seen sovelletaan lisaksi, mitd 150 §:n 2 momentissa saadetaan siita,
keiden on oltava lasna katselmuksessa seka mita 150 §:n 3 ja 4 mo-
mentissa saadetaan.

3 momentin mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on haettava lop-
pukatselmusta myonnetyn luvan voimassaoloaikana myos silloin, kun
rakennus tai sen osa hyvaksytaan kayttoon otettavaksi osittaisessa
loppukatselmuksessa.

4 momentin mukaan ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia rakennuksen tai sen osan kayttoonoton edelly-
tyksista osittaisessa loppukatselmuksessa.

Maankaytto- ja rakennuslain 153 §:n 1 momentin mukaan

rakennusta tai sen osaa ei saa ottaa kayttoon ennen kuin rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt sen loppukatselmuksessa kayttoon
otettavaksi.

2 momentin mukaan loppukatselmus voidaan toimittaa, kun rakennus-
hankkeeseen ryhtyva on ilmoittanut rakennusvalvontaviranomaiselle,
etta:

1) rakennusty6 on saatettu loppuun rakennusluvan seka rakentamista
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koskevien saanndsten ja maaraysten mukaisesti;

2) rakennusvalvontaviranomaisen maaraamat katselmukset ja tarkas-
tukset seka niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;

3) muuhun lakiin perustuvat ja rakennuksen kayttoturvallisuuteen olen-
naisesti vaikuttavat tarkastukset ja niissa vaaditut toimenpiteet on tehty;
4) rakennustyon tarkastusasiakirjaan on tehty 150 f §:ssa edellytetyt
merkinnat ja tarkastusasiakirjan yhteenveto on toimitettu rakennusval-
vontaviranomaiselle;

5) rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on
riittdvassa laajuudessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajal-
le; ja

6) ymparistonsuojelulain mukainen lupa, jos sellaista tarvitaan raken-
nuksen kayttoétarkoituksen mukaiseen toimintaan, on saanut lainvoi-
man.

Laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa 6 §

Hallintopaatoksen valituskelpoisuus

Valittamalla saa hakea muutosta paatdkseen, jolla viranomainen on
ratkaissut hallintoasian tai jattanyt sen tutkimatta.

Valittamalla ei saa hakea muutosta paatokseen, joka koskee vain asian
valmistelua tai taytantdonpanoa. Valittamalla ei myoskaan saa hakea
muutosta hallinnon sisaiseen maaraykseen, joka koskee tehtavan tai
muun toimenpiteen suorittamista.

Laki oikeudenkaynnista hallintoasioissa 7 §

Valitusoikeus hallintopaatoksesta

Hallintopaatokseen saa hakea muutosta valittamalla se, johon paatos
on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos va-
littomasti vaikuttaa ja se, jonka valitusoikeudesta laissa erikseen saa-
detdan. Viranomainen saa hakea muutosta valittamalla myds, jos valit-
taminen on tarpeen viranomaisen valvottavana olevan yleisen edun
VUOKSI.

Oikaisuvaatimukseen annettuun paatdékseen saa hakea muutosta valit-
tamalla vain se, joka on tehnyt oikaisuvaatimuksen. Jos hallintopaatos-
ta on oikaisuvaatimusmenettelyssa muutettu tai se on kumottu, oikai-
suvaatimukseen annettuun paatdkseen saa kuitenkin hakea muutosta
valittamalla my0s se, jolla on 1 momentin mukaan valitusoikeus asias-
sa.

Hallintolaki 43 §

Paatoksen muoto

Hallintopaatds on annettava kirjallisesti.

Paatos voidaan antaa suullisesti, jos se on valttamatonta asian kiireelli-
syyden vuoksi.

Suullinen paatds on viipymatta annettava myos kirjallisena oikaisuvaa-
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timusohjeineen tai valitusosoituksineen. Maaraaika oikaisuvaatimuksen
tekemiseen tai muutoksenhakuun alkaa kirjallisen paatoksen tiedoksi-
saannista siten kuin siita erikseen saadetaan.

Hallintolaki 44 §

Paatoksen sisalto

Kirjallisesta paatoksesta on kaytava selvasti ilmi:

1) paatoksen tehnyt viranomainen ja paatoksen tekemisen ajankohta;
2) asianosaiset, joihin paatos valittdmasti kohdistuu;

3) paatoksen perustelut ja yksildity tieto siita, mihin asianosainen on oi-
keutettu tai velvoitettu taikka miten asia on muutoin ratkaistu; seka

4) sen henkilon nimi ja yhteystiedot, jolta asianosainen voi pyytaa tar-
vittaessa lisatietoja paatoksesta.

Annettaessa suullinen paatds asianosaiselle on ilmoitettava, miten asia
on ratkaistu, ja selostettava ratkaisun perustelut.
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