HELSINGIN HALLINTO-OIKEUS
Radanrakentajantie 5, 00520 HELSINKI
Puhelin 029 56 42000

Faksi 029 56 42079

Sihkoposti helsinki.hao@oikeus.fi

Loviisan rakennus- ja ymparistdlautakunta
PL. 14
07901 LOVIISA

LAHETE 4758/19

14.3.2019 01463/15/4122

LAUSUNTOPYYNTO  Helsingin hallinto-oikeus pyytdi oheisen valituksen johdosta

1) antamaan lausunnon ja

2) liittdméin asiakirjoihin kaikki valituksenalaisen paatdksen
perusteena olevat asiakirjat.

Lisidksi asiakirjoihin pyydetién liittiméan karttaote, johon on
merkitty rakennuspaikka ja valittajan omistamat/hallitsemat

kiinteistot.

Alkuperiiset valitusasiakirjat on palautettava

hallinto-oikeudelle.

Asiakirjat tulee toimittaa paperiversioina, koska
hallintotuomioistuimissa ei toistaiseksi ole sihkdaisille
MRL-asiakirjoille jirjestelmii ja arkistointia kiiytossi.

Asiakirjat on palautettava hallinto-oikeudelle viimeistdin

26.94;2019.

4

ainkdyttosihteeri

Puh. 029 56 42167



%ﬂm% Sirpa Haapanen <sirpa.haapanen@arviointikeskus fi> aika 13.03.2019 13:26:25

S

Vastaanottaja:  "helsinki.hao@oikeus.fi" <helsinki.hao@oikeus fi>

Kopio: Aulikki Kiviranta <kiviranta.aulikki@gmail.com=>,

Aihe: Valituskirjelma Loviisan kaupungin rakennus- ja ympaéristélautakunnan 7.2.2019 tekemaésta ja
13.2.2019 tarkastetusta paatoksesta

Helsingin hallinto-oikeudelle

Liahetamme ohessa OTK, Senior Advisor Aulikki Kivirannan laatiman valituksen
liitteineen.

Ystdvallisin terveisin

Sirpa Haapanen
hallintopidallikks 13 03. 2019

Maanomistajien Arvicintikeskus Oy
Revontulentie 8 A 5 krs., 02100 ESPOO
GSM 040 502 2874

www.arviointikeskus. fi
www. facebook.com/arviointikeskus
https://www.linkedin.com/in/sirpa-haapanen

SKM_C364e19031313270.pdf SKM_C364e19031313280.pdf



RAKENNUS- JA YMPARISTOLAUTAKUNNAN PAATOS

Lautakunta paatti aanestyksen jalkeen, ettad rakennusvalvonta ei pysty
valvomaan rakennuksen luvatonta kayttoéa. Lautakunta toteaa lisaksi, etta
kyseessa ei ole sellainen maankayttd- ja rakennuslain 186 §:n tarkoittama
teko tai laiminlyonti, joka olisi iimoitettava poliisille esitutkintaa varten.
Lautakunta kehottaa naapureita selvittamaan asian keskenaan tai
mahdollisesti rita-asiana karajaoikeudessa.

Lautakunnan kaksi jasenta on jattanyt péytakirjaan eriavan mielipiteen. Sen
mukaan lautakunnan samasta asiasta 6.9.2018 § 74 tekema paétés on
kasiteltavana Helsingin hallinto-oikeudessa ja mitaan uutta paatosta asiassa
ei tarvita. Lautakunnan tulisi odottaa hallinto-oikeuden paatosta.

VAATIMUKSET

Pyyddmme, ettd hallinto-oikeus kumoaa lautakunnan paatoksen ja palauttaa
asian sille uudelleen kasiteltavaksi. Tassa yhteydessa lautakunnan tulee
uhkasakon nojalla velvoittaa kiinteistén 434-442-1-82 omistaja lopettamaan
kiinteistolla olevan talousrakennuksen osayleiskaavan ja rakennusluvan
vastaisen kaytdn lomarakennuksena.

Viela pyydamme, etta hallinto-oikeus velvoittaa Loviisan kaupungin
korvaamaan oikeudenkayntikulumme hallinto-oikeudessa.

PERUSTELUT

Lautakunta on tehnyt Kai Lundenin toimenpidepyynndsta paatsksen 6.9.2018
§ 74 (13.9.2018), jossa se katsoo, etta toimenpidepyyntd ei anna aihetta
jatkotoimenpiteille. Paatoksesta on valitettu hallinto-oikeudelle 15.10.2018
allekirjoitetulia valituksella. Asia on hallinto-oikeudessa edelleen vireilla
numerolla 05755/18/4114. Nyt lautakunta on tehnyt asiasta uuden paatoksen
(7.2.2018 § 9), vaikka kukaan ei ole uutta toimenpidepyyntda tehnyt.
Katsomme, ettei talle uudelle paatékselle ole mitaan perustetta, vaan
lautakunnan olisi tullut odottaa hallinto-oikeuden paatosta. Koska lautakunta
on kuitenkin tehnyt uuden paatoksen. katsomme, ettd meidan on pakko
valittaa myos tastad uudesta paatoksesta.

Lautakunnan perustelut tassa uudessa paatéksessa ovat saman sisaltdiset
kuin hallinto-oikeudessa kasiteltavana olevassa paatoksessa. Sen vuoksi
viittaamme valituksen perusteluina kaikilta osin tuchon valitukseen, jonka Kai
Lunden on hallinto-oikeudelle tehnyt ja joka on siella edelleen kasiteltavana.
Liitamme tuon valituskirjelman tahan valitukseen seka myés vastaselityksen
rakennus- ja ymparistolautakunnan lausuntoon.

Maankaytto ja rakennuslain 186 §:n 1 momentin mukaan
rakennusvalvontaviranomaisen on rakennustyn keskeyttamisen taikka
uhkasakon tai teettdmisuhan kayttadmista edellyttavan teon tai laiminlyénnin
todettuaan ilmoitettava asiasta poliisille esitutkintaa varten. Nyt
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rakennuslautakunta on paattanyt, etta asiaa ei ilmoiteta poliisille esitutkintaa
varten, koska rakennusvalvonta on aiemman paattksen yhteydessa tehnyt
tarkastuksen rakennukseen. Tassa yhteydessé on todettu, ettei
rakennuksessa ole asumisen merkkeja. Lautakunta on todennut, eftei se
pysty asumista valvomaan. Lautakunta ei mydskaan ole uskonut lukuisia
naapureita, jotka ovat jatkuvan asumisen talousrakennuksessa todenneet ja
jonka me valittajina olemme tcdenneet. Kun nain on, tulisi
rakennuslautakunnan ilmoittaa asiasta poliisilie, joka voisi suorittaa
esitutkinnan ja selvittaa kuulemisin se, kaytetdanko rakennusta asumiseen.

Lautakunta nayttaa pitavan nyt kyseessa olevaa asiaa kahden naapurin
valisena riitana, joka voitaisiin sopia tai kasitella riita-asiana
karajaoikeudessa. Nyt ei kuitenkaan ole kyse naapurien valisesta riidasta
eika sita voida kasitella karajdoikeudessa, koska kyse on hallintoasiasta
jossa toimivalta kuuluu rakennusvalvonnalle ja -lautakunnalle seka
valitusasteille hallintotuomioistuimissa. Lisaksi kyse ei ole vain yhdesta
naapurista, kuten tama valituksemme osocittaa.

Espoossa 12 pédivana maaliskuuta 2018

Aulikki Kiviranta
Senior Advisor, Espoo

valituksenalainen paatas ja muutoksenhakuosoitus
15.10.2018 allekirjoitettu valitus hallinto-oikeudelle

14.1.2019 allekirjoitettu vastaselitys hallinto-oikeudelle asiassa
057557/18/4114

valtakirjat
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LOVIISAN KAUPUNKI

Rakennus- ja ympiristolautakunta
Rakennus- ja ympdnstolautakunta

OTE POYTAKIRJASTA

§ 105 13.12.2018
§9 07.02.2019

Tutkintapyynnin tekeminen

949/10.03.00/2018

RAYML § 105

Paitos:

RAYML § 9

Ehdotus:

Rakennus- ja ympiristélautakunta keskusteli sittd. rulisiko asiassa Dnro
342/10.00/2016 tehda tutkintapyyntd poliisille koskien tilalla 434-442-1-52
sijaitsevan rakennuksen kavttGa.

Rakennus- ja ympinstlautakunta piiti, ettd lawtakunnan puheeniohtaja
keskustelee asiasta hallintojohtajan kanssa ja ettd asia kadsitelldin lautakun-
nan seuraavassa kokouksessa.

Valmistelija ja esittelija: rakennus- ja ympanistélautakunnan puheenjohtasa
Ismo Kokko.

Tilalla 434-442-1-52 sijaitsee talousrakennus. Talousrakennus on rakennus-
fuvan mukainen. Rakennukseen on tehty muutamia katselmuksia, koska
naapurt on tehnyt toimenpidepyyntojd rakennuksen kaavan vastaisen kivton
johdosta eli rakennuksen kidyitamisestd asumiseen. Rakennukseen tehdyilla
katselmuksilla ei ole havaittu asumisen lisdvarusteita.

Kat Lunden, vksi naapurikiinteistin kolmesta omistajasta on tehnyt useita
ilmoituksia ja toimenpidepyyntdjd rakennusvalvontaviranomaiselle,

Rakennus- ja ympinstdlautakunnan puheenjohtaja Ismo Kokko on keskus-
tellut asiasta paitdksenteoksen tueksi kaupunginkansliakeskuksen johtajan
kanssa, kuten edellisessd kokouksessa sovittiin. Keskustelussa todettiin ku-
ten aiemnmin. ettd luvattoman kdvtén toteaminen on vaikeaa, lihes mahdo-
tonta, ja ettd rakennusvalvonta on tehnyt voitavansa. Rakennusvalvonta ¢
vol asefttaa vmparivuorokautista valvontaa rakennuksille.

Asia on vireilld myds Helsingin hallinto-otkeudessa.

Rakennus- ja ympiéristdlautakunta toteaa, cttd rakennusvalvonta ¢ pysty te-
Kemdan enempda eli valvomaan luvatonta KEvitoa,

Rakennus- ja ymparistdlautakunta toteaa lisiiksi, ettd kyseessi ei ole sellai-
nen maankayttd- ja rakennuslain 186 §:n tarkoittama teko tai laiminlyénti,
josta ohisi ilmoitettava politsille esitutkintaa varten.



LOVIISAN KAUPUNKI

Rakennus- ja yimpdristoélautakunta
Rakennus- ja ympanstdlauiakunta

Kisittely:

Paaros:

OTE POYTAKIRJASTA

103 13.12.2018
07.02.2019

AF A
R

Naapurusten on selvitettdvi asia keskendidn tai mahdollisest rita-asiana ki-
rdjfoikeudessa.

Pertti Ajomaa ehdotti Anne Penninkankaan kannattamana, etta lautakunia
kisittelee asiaa vasta hallinto-oikeuden paédtdksen jalkeen. Puheenjohtajan
ehdotuksesta suoritettiin mmenhuutoidnestys siten, ettd pohjaehdotusta
kannattavat vastaavat "jaa” ja Pertti Ajomaan ehdotusta kannattavat vastaa-
vat Tei”,

Suoritetussa ddnestyksessd pohjaehdotus sai seitsemin (7) danta (lsmo
Kokko, Marina Bruce, Raili Aijo, Ralf Lindén, Henry Laitinen, Per
Hillfors, Sebastian Wallén) ja Pertti Ajomaan ehdotus sai kaksi (2) ddntéd
(Pertti Ajomaa, Anne Penninkangas).

Rakennus- ja ympéristdlautakunta pditt: ddnestyksen jilkeen ettd, rakennus-
ja ympiristdlautakunta toteaa. ettd rakennusvalvonta et pysty tekemdéin
enempia eli valvomaan luvatonta kayttoa.

Rakennus- ja yinparistdlautakunta toteaa lisdksi, ettéd kyseessi ei ole seliai-
nen maankayttd- ja rakennuslain 186 §:n tarkoittama teko tai laiminlvonti.

josta olist ilmoitettava poliisille esitutkintaa varten.

Naapurusten on selviteltiva asia keskendiin tai mahdollisest nita-asiana ki-
rdjdoikeudessa.

Pertti Ajomaa ja Anne Penninkangas ilmoittivat ernidvan mielipiteen.

Lite 4



VALITUSOSOITUS

Yalitusviranomainen

Valitusaika

Tahén paadtokseen haetaan muutosta Helsingin hallinto-oikeudelta.

Valitus on toimitettava Helsingin hallinto-oikeudelle koimenkymmenen (30) paivan kuiues-
$a paatoksen antopaivastad, sitd paivad lukuun ottamatta. Antopaivad on Kirjattu paatok-
seen. Jos valitusajan viimeinen paiva on pyhapaiva, lauantai, itsendisyyspaiva, vapunpaiva,
jouluaatto tai juhannusastto, valitusaika jatkuu vield seuraavana arkipaivana.

Valituksen muoto ja sisdito

Valitus on tehtava kirjallisesti. My0s sahkéinen asiakirja tayttasd vaatimuksen kirjallisesta
muodosta.

Valituskirielmassa on ilmoitettava

3 valittajan nimi, asuinkunta, postiosoite ja puhelinnumero. Jos valitusviranomaisen paa-
tos voidaan antaa tiedoksi sahkoisend viesting, yhteystietona pyydetasn ilmoittamaan
my0s sahkopostiosoite.

d  paatos, johon haetaan muutosta, milta kohdin muutosta haetaan, mita muutcksia vaa-
ditaan tehtavaksi sekd

3 perusteet miksi muutosta vaaditaan.

Valittajan tai hanen asiamiehensa on allekirjoitettava valituskirjelma. Sahkoistd asiakirjas
ei kuitenkaan tarvitse tdydentda allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot {dhettajasta ei-
ka asiakirjan alkuperaisyytta tai eheyttd ole syytad epailla. Jos aincastaan asiamies on alle-
kirjoittanut valituskirjelman, siind on mainittava myos taman henkilon nimi, asuinkunta ja
postiosoite.

Valituskirielmaan on liitettava

3 paatos, josta valitetaan, alkuperaisend tai jdljenndksena

W todistus siita, ming paivana padtos on annettu tiedoksi tar muu selvitys valitusajan al-
kamisesta

0 asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi

a asiamiehen valtakirja

Valituksen toimittaminen perille

Valituskirjeima liitteineen on toimitettava Helsingin hallinto-oikeuteen viimeistaan valitus-
a)an vimeisena paivana ennen valitusviranomaisen aukicloajan paattymista:

Posti- ja kayntiosoite: Helsingin hallinto-cikeus
Radanrakentajantie 5
00520 Relsinki

Sahkopostiosoite: heisinki.hao@oikeus.fi
Faksi: 029 56 42079
Puhelinvaihde: 029 56 42000
Aukioloaika: 8.00 - 16.15

Valituksen vol tehda myos hallinto- ja erityistuomioistuinten asicintipalvelussa osoitteessa
https://asiointiZ. oikeus.fi/hallintotuomioistuimet.

Oikeudenkayntimaksu

Hallinto-oikeus voi peria muutoksenhakuasian kasittelysta cikeudenkayntimaksun, Mak-
suista s8adetaan tuomioistuinmaksulaissa {1455/2015).
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Eriava mielipide / Avvikande asikt: f:gia_i:nni:;:n

Rakennus ja ympdristdlautakunta. Kokous 07.02.2019.
Asia numero 9. Tutkintapyynnin tekeminen
Vastaehdotuksen perusteiut:

Lautakunta on tehnyt asiasta 06.09. 2018 lainvoimaisen padtoksen.
Asiaa el tarvilse paattia. eika kasitelld vudestaan,

Asia on vireilld Helsingin hallinto-oikeudessa. Mitdin asiaa koskevia
lautakunnan toteamisia ei tdhin tarvita.

Lautakunnalle ei ole esitetty kaikkia hallinto-oikedelle toimitettuja
vastineita.

Tutkintapyynté: Yleensd poliisiviranomaiset eivit tutki jo otkeudessa
vireilld olevia asioita, joten tutkintapyyntdi ei tassa vaiheessa kannata
esittdd.

Vastachdowus: Lautakunta kisittelee asiaa vasta Hallinto-oikeuden pédtdksen
jdlkeen.

7.2.2019



ASIA

VALITTAJA

V.8 Arviointikeskus

HELSINGIN HALLINTO-OIKEUS

Valitus Loviisan kaupungin rakennus- ja ympéristdlautakunnan 6.9.2018
tekemasta ja 13.9.2018 tarkastetusta pa4ttksests § 74, joka on koskenut
toimenpidepyyntta talousrakennuksen kéyttamisesta lomarakennuksena

Loviisan kaupungin Horslokin kyléss&. P4atés on lahetetty 13.8.2018 ja saatu
tiedoksi 14.9.2018.

Kai Lunden

Aleksis Kiven katu 35 B 29, 00520 Helsinki
tilan 434-442-1-8 omistajana

ASIAMIES JA PROSESSIOSOITE

Aulikki Kiviranta

Senior Advisor

Maanomistajien Arviointikeskus Oy
Revontulentie 8 A, 02100 Espoo

p. 0400 101 309

kiviranta aulikki@gmail. com

VAATIMUKSET

YAunnus 0?142&6
kotpaikie Hetnio

Pyydén, etté hallinto-oikeus kumoaa lautakunnan paatoksen ja palauttaa
asian lautakunnalle uudelieen késiteltdvaksi. Tassa yhteydess# lautakunnan
tulee uhkasakon nojalla velvoittaa kiinteistén 434-442-1-52 omistaja
lopettamaan Kiinteistdlia olevan talousrakennuksen osayleiskaavan ja
rakennusluvan vastaisen kaytén lomarakennuksena sek& muuttamaan
rakennus sellaiseksi, ett4 sen kéyttd osayleiskaavan ja rakennusiuvan
vastaiseen kayitdon ei ole mahdollista.

Revomidente B A, (2100 ESPOQ pun
Raadeberkabs 18 ¢ $010C OULU puh
pun

T4%% OB wwry. arviointikeskus fi
Huhtglorns 2, 60220 SEINAJIOK:



RAKENNUS- JA YMPARISTOLAUTAKUNNAN PAATOS

Lautakunta on paattanyt, etta toimenpidepyynté ei anna aihetta
jatkotoimenpiteille. Lautakunta on kuitenkin paatoksessaan todennut, etta
rakennuksessa ei lain mukaan saa asua.

PERUSTELUT

Tila 1:52 sijaitsee Pernajan saariston ja rannikon osayleiskaavassa
kaavamerkinnan mukaisilla M ja MU1 alueilla. Tilan pinta-ala on noin 14390
m2. Aiueelle oli mydnnetty talousrakennuksen rakennusiupa vuonna 2005
Alue kuului tuolloin tilaan 434-442-1-1. Tasta lupahakemuksesta oli kuultu
naapureita. Lupa meni kuitenkin vanhaksi ja sille haettiin ja saatiin uusi lupa
vuonna 2015 talousrakennukselle, joka oli 18 m2 suurempi kuin vanhan
luvan mukainen rakennus. Siihen oli myos tuliut jo aiemmin rakennettu
vesivessa ja joukko muita asumista edistavia asioita. Paasisaankaynti oli
alkuperaisessa luvassa autotallimainen kaksoisovi, joka nyt oli muuttunut
normaaliksi ikkunalliseksi asuinrakennuksen kulkuoveksi. Tasta
hakemuksesta ei kuultu naapureita. Talousrakennuksen rakentamisen
jalkeen omistaja myi tilan rantapalstan, joka muodostaa osayleiskaavan
mukaisen lomarakennuspaikan RA1. Téssa vaiheessa kiinteiston 1:52
talousrakennusta aiettiin kdyttaa sen omistajan toimesta lomarakennuksena.

Alueella voimassa olevan osayleiskaavan (lite) mukaan M -alue on
tarkoitettu padasiassa maa- ja metsatalouden harjoittamiseen. Alueelta
lomarakennusoikeus on siirretty RA -alueille rantaan. Kaavamerkinnan
mukaan alueelle saa rakentaa maa- ja metsatalouden tarpeita varten. Tilalla
1:52 ei ole kuitenkaan peltoa eikd metsas, joten tdhan tarkoitukseen ei edes
taukotupana tarvita asuinrakennukseksi varusteltua rakennusta. Kiinteistsila
ei ole myoskaan alueella tai sen laheisyydessd loma- tai vakituista asuntoa,
jonka talousrakennuksesta nyt olisi kyse.

Rakennus on alun pitden rakennettu sellaiseksi, etta sita voi jatkossa kayttaa
asumiseen. Rakennuksessa on kaikki se varustelu, mita tarvitaan loma- ja
myos vakituiseen asumiseen. Rakennuksessa on vesi- ja viemardinti, keitti,
wc |a peseytymistilat, olohuone, makuuhuone. sauna kiukaineen ja
lauteineen, kolminkertaiset lampolasit ja asuinrakennuksen eristys. Lisaksi
sielid on lattialammitys, varaava takka ja ulkona kesakeittid. Rakennusta
kaytetaan jatkuvasti asumiseen. Omistajan auto on l&pi yén pysakoityna
rakennuksen edessa ja aamuisin omistaja I&htee sielta t6ihin. Omistaja on
my®0s itse kertonut valittajalle tAman tontilla kaydessaén, etta han kayttas
rakennusta asumiseen ja aikoo tehda niin myés jatkossa (lautakunnalle
todistusaineistoksi jatetty aanite). Lukuisat naapurit ovat myos
rakennuslautakunnalle todistaneet nain tapahtuvan.

Naapurit ovat useaan otteeseen pyytaneet rakennuslautakunnalta
toimenpiteita rakennuksen osayleiskaavan ja rakennusiuvan vastaisen
kaytén lopettamiseksi. Rakennuslautakunta ei ole kuitenkaan tehnyt asiassa
mitaan taman tavoitteen saavuttamiseksi. Rakennustarkastaja on suorittanut
rakennuksessa katselmuksia, joista on aina pitanyt iimoittaa omistajalle
vuorokautta aikaisemmin. Katselmuksissa mm. nyt viimeisimmassa
(8.8.2018) on todettu, etta rakennuksessa ei cle saunaa eika makuutiloja tai
muitakaan asumisen merkkeja. Omistaja on kuitenkin ennen katselmusta
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ehtinyt irroittaa kiukaan s8hkdverkosta ja viema#n séngyt pois
rakennuksesta. Liitteena on valokuva saunasta. Kuva oli
kiinteistovalitysliikkkeen sivuilla, kun kiinteistd oli ensin vuoden myynnissa
loma-asuntona ja sen jalkeen se on ollut myynniss4 asuntona. Sauna ei
kuitenkaan ole ainoa kriteeri, millé ratkaistaan se voiko rakennusta kayttas ja
kéytetdanko sitéd asumiseen. Asua voi ilman saunaakin ja s&nky on helppo
tuoda takaisin. Rakennustarkastajan olisi tullut ottaa huomioon rakennus ja
sen sisustus kokonaisuutena. Jos ndin olisi tehty, olisi asiassa paadytty
toisenlaiseen lopputulokseen ja lautakunnan olisi tullut ryhtya toimenpiteisiin
luvattoman kéytdn lopettamiseksi.

Tilan omistaja on kevaalié 2015 hakenut tilalle suunnittelutarveratkaisua
talousrakennuksen kayttdtarkoituksen muuttamiseksi vapaa-ajan asunnoksi.
Kaupungin kaavoittajan lausunto oli kielteinen. Lausunnossa katsottiin, etts
rakennuksen kéyttdtarkoituksen muuttaminen loma-asunnoksi merkitsisi
uuden rakennuspaikan muodostamista alueelle, mika olisi maanomistajien
tasapuolisen kohtelun vastaista. Omistaja ei tualloin jatkanut hakemusta.
Elokuussa 2018 omistaja on jattanyt kaupungin kaavoitusosastolle uuden
poikkeamislupahakemuksen kiinteistdn kayttamiseksi pysyvaan asumiseen.

Loviisan rakennusvalvonta on 7.11.2016 kehottanut kiinteistn omistajaa
lopettamaan talousrakennuksen rakennusiuvan vastaisen kaytén ja
palauttamaan rakennuksen rakenteet vastaamaan my&nnettya
rakennuslupaa. Nain ei kuitenkaan ole tapahtunut eiké rakennusvalvonta ole
ryhtynyt maankayttd- ja rakennuslain 182 § n mukaisiin toimenpiteisiin
asiassa.

Kaiken edelld olevan perusteelia on selvaa, eftd tdssé tapauksessa on kyse
asumisesta kiinteisttlld, jolla ei osayleiskaavan mukaan saa asua seki
kiinteistoila clevan talousrakennuksen kéyttamisests rakennusluvan
vastaisesti. Talousrakennusta on omistajan jatkuvilla toimenpiteillé ja
rakennusvalvonnan hyvaksynnalid rakennettu soveltuvaksi loma- ja pysyvian
asutuksen tarpeisiin. Rakennusvalvonta ja rakennuslautakunta ei ole
naapuruston lukuisista yhteydenotoista huolimatta ryhtynyt Maankéayttt- ja
rakennuslain 182 §:n mukaisiin toimenpiteisiin osayleiskaavan ja
rakennusluvan vastaisen k&ytdn lopettamiseksi. Lautakunnan olisi tullut
kieltaa kiinteistdn kéyitd asumiseen. Tdma kielto ei kuitenkaan yksin takaa
asumiskaytdn loppumista, vaan omistaja tulee uhkasakon nojalla velvoittaa
muuttamaan rakennusta niin, etta tallainen kayttd ei ole mahdollista. Tama
tilanne on my8s jatkunut jo niin pitkaan, etta asiasta olisi ilmoitettava poliisille
tutkinnan tekemista varten.

Espoossa 15.10.2018

f{( (,',! l{ZLm } fﬁc./( Z"i r ";«w- m.:";:”}
Aulikki Kiviranta 4 '
Senior Advisor, Espoo

valituksenalainen paatts valitusosoituksineen
osayleiskaavakartta

kiinteistbrekisterin karttaote tilasta 1.52
valokuva saunasta



Ahadir

Y olunmas 0_1'1 42568
kotipas Helgink

Vas Arviointikeskus

HELSINGIN HALLINTO-OIKEUS

ASIA Vastaselitys Loviisan kaupungin rakennus- ja ympéristélautakunnan
lausuntoon, koskien Kai Lundenin valitusta toimenpidelupa-asiassa. Dnro
0575571874114

VASTASELITYKSEN ANTAJA
Kai Lunden
tilan 434-422-1-6 omistajana

ASIAMIES JA PROSESSIOSOITE
Aulikki Kiviranta
Senior Advisor
Maanomistajien Arviointikeskus Oy
Revontulentie 8 A, 02100 Espoo
p. 0400 101 308
kiviranta aulikki@amail.com

VASTASELITYS
Lautakunta toteaa lausunnossaan, ettd luvatonta kayttéa ei pystyta
toteennayttamaan, koska rakennusta saa kayttas vapaasti
talousrakennuksena. Lautakunta on iimeisesti my&s sita mielts, etta
rakennuksen kayttdminen asuinflomarakennuksena ei poikkea
talousrakennuksen kayttdtarkoituksesta. Lautakunta mybs katsoo, etté se ei
pysty valvomaan luvattomalle kdytolle asetettavaa uhkasakkoa, eika se voi
tehdd paatdksia toisen kertoman mukaan.

Rakennusvalvontaviranomainen, joka toimii lautakunnan alaisuudessa on se
ainoa viranomainen, joka voi ja jonka tulee valvoa maankéytts- ja
rakennuslain noudattamista alueellaan. Lain 182 §:ss8 on nimenomaisesti
saadetty tasta velvollisuudesta seka siitd, miten sita toteutetaan. Jos
lautakunta ei téllaista valvontaa pysty tekemaan, ollaan kaukana siita, mita
laissa on saddetty.
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Lautakunnaila on tassa tapauksessa ollut kaytettavissaan paljon tietoa
kyseessa olevan rakennuksen tosiasiallisesta kaytosta jo usean vuoden ajan.
Todettakoon, ettd lahes aina rakennuksen luvaton kaytté paljastuu
naapureiden ilmoituksen perusteelia. Nyt kyseessa oleva rakennus on
varusteltu taysin vakituiseksi / lomarakennukseksi ja taman seikan on
taytynyt tulla esiin rakennusvalvonnan tekemissé tarkastuksissa. Rakennusta
on my6s myyty julkisessa kaupassa loma / asuinrakennuksena ja myynti-
iimoituksessa on ollut kuvia siséatiloista. Lukuisat naapurit, joissa on seka
vakituisia etta loma-asukkaita, ovat seuranneet tapahtumnia pitkan aikaa ja
ovat vakuuttaneet, ettd rakennuksessa asutaan. Lautakunta on perustanut
paatoksensa siihen, eftei rakennuksessa ole sankya. Tamaks on ainoa
kriteeri asuinkaytélle? Sanky on erittain helppo vieda pois tarkastuksen ajaksi
ja tuoda taas takaisin, kun tarkastus on loppunut. Jos lautakunta on
epatietoinen siitd, onko rakennusta kaytetty asumiseen, on mahdollista tehda
asiasta tutkintapyynté poliisille. Siina yhteydessé selvitetaan myos todistajia
kuulemalla, onko rakennusta kaytetty asumiseen.

Lautakunta on lausunnossa siis todennut, etta koska rakennusta saa kayttaa
vapaasti talousrakennuksena, niin miten voitaisiin maaritella, mika kaytts on
tasta poikkeavaa. Kuitenkin lautakunta on 6.8.2018 tekeméansa paatoksen
lopuksi katsonut, ettd rakennuksessa ei lain mukaan saa asua. Lautakunta
siis tietaa lain sisallon, mutta ei pysty tekemaan mitaan. T4ma taas johtaa
kehapaateimaan ja sen seurauksena laiton tilanne voi jatkua loputtomasti

Tilan 434-442-1-52 omistaja on hakenut jo toistamiseen tekniseltd
lautakunnalta talousrakennuksen kayttstarkoituksen muutoslupaa, mutta ei
ole sita saanut. Perusteena on oliut alueen rantaosayleiskaava, jossa
rantarakennusoikeudet on kiinteistokohtaisesti jaettu ja nyt kyseessa olevalla
tilalla ei ole kaavan mukaan vakituisen tai loma-asunnon rakennusoikeutta.
Kayttotarkoituksen muutosiuvan myontaminen merkitsisi maanomistajien
tasapuolisen kohtelun vaatimuksen loukkaamista.

Korkein hallinto-oikeus on vuosikirjapaatoksessaan KHO:2014:143 ottanut
kantaa siihen, milloin kiinteistolla harjoitettu toiminta on ollut asemakaavan ja
voimassa olevan rakennusiuvan vastaista. Kyse oli asemakaavassa
erillispientalojen korttelialueeksi (AO/s) osoitetulla korttelialueelia sijaitsevan
rakennuksen kayttamisesta majoitustoimintaan. Asemakaavan mukaan
alueelle oli sallittu sijoittaa my®és ty6- ja palvelutiloja enintaan 50 % tontin
kaytetysta rakennuscikeudesta. Tapauksessa siis rakennuksen kaytts oli
lyhytaikaista asumiskayttéa. Siitd huolimatta KHO katsoi, etta rakennuksen
kayttaminen lyhytaikaiseen vuokraukseen oli asemakaavan ja rakennusluvan
vastaista, koska matkailupalveluilie oli olemassa oma kaavamerkintinsa.
Rakennuksen matkailupalveluiden kayton kieltdmispaatos ja sen vakuudeksi
asetettu uhkasakko jaivat voimaan. Tassa tapauksessa KHO siis veti rajaa
sithen, minkalainen asunrakennuksen kaytté on kaavassa omakotialueeksi
osoitetulla tontilla sallittu.

Kun verrataan nyt kasiteltdvana olevaa tapausta KHO:n ratkaisemaan

tapaukseen, voidaan todeta, etta nyt on kyse huomattavasti selkeammasta
rakennuksen kayttamisesta kaavan (tdssa tapauksessa oikeusvaikutteisen
osayleiskaavan) ja voimassa olevan rakennusluvan vastaisesti. Nyt alue on
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kaavassa osoitettu maa- ja metsétaiousalueeksi, jossa sité palveleva
rakentaminen on sallittua. Asuinrakennusten rakennusoikeus on kaavalia
siirretty RA-alueille. Nyt ko. tilalla ei harjoiteta maa- ja metsé4taloutta. Tilalla
sijaitsevaile rakennukselle on mydnnetty talousrakennuksen rakennuslupa
silloin, kun sithen vield kuului rantaan rajoittuva lomarakennus ja sen paikka
RA-alueella. Sen jdlkeen rakennukseen on viranomaisen toimesta annettu
useita lupia, jotka palvelevat asuink&yttda, vaikka kyse ei enaa ole minkéan
paarakennuksen talousrakennuksesta. Talousrakennuksen kayttadminen
vakituiseen tai loma-asumiseen kaavan mukaisella maa- ja
metsatalousalueella on kaavan ja rakennusiuvan vastaista ja sita taytyy
viranomaisten voida valvoa.

Edelld olevan ja aiemmin lausutun perusteelia katsotaan, ettei lautakunnan
lausunnossa ole esitetty mita&n sellaista, misté voisi aiheutua, ettei asiaa
voitaisi kdsitell# lautakunnassa siten kuin valituksessa on esitetty.

Espoossa 14 tammikuuta 2018
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