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Valitus

1. Vaatimukset

Vaadimme, ettsi Naantalin kaupungin rakennuslautakunnan poytdkirjan 14.12.2015 § 50

kohdalla tekemd paits myontad pysyttimistd varten rakennuslupa Holmberg Group Oy:lle
majoitusrakennukseen Naantalin Velkuaan Vaihelan tilalle (Pohjakyld 529 -562-1-64 osoite:
Velkuanmaantie 168) kumotaan kokonaisuudessaan lain vastaisena ja virheellisessd

Jérjestyksessd tehtyn.
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Samalla pyyddmme, etti Naantalin kaupunki mdidritidin  korvaamaan oikeudenkiynti-
kulumme 3000 €, koska Naantalin kaupungin rakennuslautakunta on tehnyt pddtoksensi
laittomasti ja jéttédnyt ilmeisen tietoisesti noudattamatta MRL-n (132/1999) sdinndkset
muutoksineen. Rakennusvalvonta on tietoisesti rikkonut my0s perustuslaissa miérittyji
periaateita sekd tehnyt 14.12.2016 paiitoksen, joka on sisdlloltédEn sama kuin Turun hallinto-
oikeuden piitoksessi 23.8.2016 16/0180/1 Dno 01609/15/4113 kumottu rakennuslupa.

Perustelut
2.1. Maankiytto- ja rakennuslain vastaisuus

Naantalin kaupungin rakennuslautakunta on rakennustarkastaja Markku Aron esityksesti
14.12.2016 paittanyt myéntia rakennusluvan majoitusrakennukselle Naantalin Velkuaan
Vaihelan tilalle (Pohjakyld, 529-562-0001-0064 VAIHELA, osoitteessa Velkuanmaantie
168).

Nyt my6nnetyn rakennusluvan turvin on tarkoitus pysyttdd Vaihelan tilalle jo 2000-
luvun alussa vailla lainvoimaista rakennuslupaa rakennettu majoitusrakennus.
Saman rakennuksen pysyttdmisesti on Turun hallinto-oikeus antanut viimeksi pditoksen
23.8.2016 (Dno 01609/15/4113).

Rakennusta, joka on rakennettu ilman lainvoimaista rakennuslupaa, ei voi olla
olemassa. KHO on 8.1.2015 piitoksessdian taltio 12 Dnro 104/2/ 12 majoitus-
rakennuksen EU-tukien takaisinperintdasiassa todennut majoitusrakennuksen rakennus-
lupien ja suunnittelutarveratkaisun tulleen kumotuiksi KHO:n péitoksissd (Taltiot 1828
ja 1829) 18.7.2005. Sen jilkeen rakennukselle on haettu rakennuslupaa 23.9.2015
(hakemus 15-307-R), jonka Turun hallinto-oikeus kumosi 23.8.2016 sekd hylkisi
samalla rakennuslupahakemuksen. Majoitus-rakennuksella ei siten milloinkaan ole ollut
lainvoimaista rakennuslupaa. Miten on mahdollista, etts rakennusluvaton majoitus-
rakennus on saanut toimia vieraita vastaanottavana yrityksend? Olihan rakennuksella
takaus ympdristén ennalleen saattamiseksi, mikili rakennusluvat kumotaan ja
hakemukset hyltddn. Takaus on annetty rakennustarkastajan vaatimuksesta. Kyseisesti
takauksesta huolimatta Naantalin rakennusvalvonta ei ole ryhtynyt vaadittaviin
toimenpiteisiin ympéristn saattamiseksi entiselleen.

Koska rakennusta, jolla ei ole lainvoimaista rakennuslupaa, ei voi lain mukaan olla
olemassa yhdessikdin suomalaisessa kunnassa, on nyt valituksessa mainittua majoitus-
rakennusta pidettdvd uudisrakennuksena. MRL 19:131§ médrdd mitd asiakirjoja on
oltava lupahakemuksessa. Koska nyt Holmberg Group Oy:lle my6nnetyn rakennusluvan
hakemuksessa ei ole ollut liitettynd vaadittavia asiakirjoja, vaikka kyseessd on uudis-
rakennukseen verrattavasta rakennuksesta, on rakennuslupa my®énnetty vaillinaisin
tiedoin ja vastoin MRL:n sdinnoksii (§§ 131 -135ja 117).

Maankéytts- ja rakennuslaissa (132/1999, MRL) maédritelldén rakentamista koskevat
yleiset edellytykset, olennaiset tekniset vaatimukset seki rakentamisen lupamenettely ja
viranomaisvalvonta. Olennaiset tekniset vaatimukset koskevat rakenteiden lujuutta ja
vakautta, paloturvallisuutta, terveellisyyttd, kdyttoturvallisuutta, esteettomyytti,
meluntorjuntaa ja d#niolosuhteita seki energiatehokkuutta.

Lain 117 §:ssd annetaan olennaisten teknisten vaatimusten lisiksi asetuksenanto-
valtuutus koskien rakennusten kiytts- ja huolto-ohjetta. Tarkemmat rakentamista kos-
kevat sddnnokset ja ohjeet on koottu Suomen rakentamisméiridyskokoelmaan.

Nyt valituksen alaisessa rakennusluvassa 14.12.2016 § 50 kohdalla on todellisuu-
dessa kysymyksessi uudisrakennus, koska kyseiselld Vaihelan majoitusrakennuk-sella ei
ole milloinkaan 16 vuoden aikana ollut lainvoimaista rakennuslupaa. Siten rakennuk-
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sessa tulee noudattaa esim. kantavien rakenteiden kohdalla eurostandardeja.
Rakennustuotteissa on pitinyt olla CE-merkinnit vuoden 2013 heindkuusta lukien. CE-
merkinnit koskevat myds Vaihelan majoitusrakennusta, koska kyseessd on uudisraken-
nus. Rakennustuotteeseen kiinnitetty CE-merkinti osoittaa, etti tuote on testattu
harmonisoidun tuotestandardin mukaisella testimenetelmall4 ja ettd tuote on ilmoitetun
suoritustason mukainen. Niistd standardeista ei voida poiketa. Rakennusluvan
esittelyssd puhutaan vuoden 2008 tasosta. Niin ei voi olla, koska kyseessd on
tosiasiallisesti uudirakennuksesta. Majoitusrakennuksessa tulee noudattaa voimaantullei-
ta CE-merkintdjd. Niistd ei voida myontid poikkeuksia uudisrakennuksen osalta.

Rakennuslautakunta ei ole noudattanut rakennuslupaa myéntdessi MRL:n
sdannoksid, vaan on mydntényt rakennukselle poikkeamisluvan vastoin Ympiristo-
ministerion lausumaa siitd, etti se vaarantaa kaavoituksen (KHO:n péaitokset vuodelta
2005 ja sen selitys). MRL 172 §:ssd sdfidetddn muun ohessa, ettd poikkeaminen ei saa
aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kéyton muulle
jarjestdmiselle, vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista eiké vaikeuttaa
rakennetun ympéristén suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Poikkeusta ei
saa myontdd, jos se johtaa vaikutuksiltaan merkittividn rakentamiseen tai muutoin
aiheuttaa merkittidvii haitallisia ympéristo- tai muita vaikutuksia. Rakennuslautakunta on
myds jdttdnyt huomioimatta olennaiset paloturvallisuutta ja esteettomyyttd koskevat
tekniset vaatimukset. Vaihelan majoitusrakennuksen tarkoituksena on vastaanottaa
vieraita ja majoittaa heitd. Rakennuslupaa myonnettédessd on pitdnyt siten péitoksen
pohjana olla vesi- ja viemérdintipiirustukset, joita ei ole luvan liitetiedoissa.

Maankdytto- ja rakennuslain 175 §:n mukaan kunnan rakennusvalvonta-
viranomainen voi 171 ja 172 §:ssid séiddetyin edellytyksin ja rajoituksin myontid
rakennusluvan, milloin kysymys on vihisesti poikkeamisesta rakentamista koskevista
sddnnoksistd, madrdyksistd, kielloista tai muista rajoituksista. Rakennuksen teknisii ja
nditd vastaavia ominaisuuksia koskevan vihiisen poikkeuksen edellytykseni on lisiksi,
ettei poikkeaminen merkitse rakentamiselle asetettujen keskeisten vaatimusten
syrjdytymisti.

Paitos vihdisestd poikkeamisesta tehddsin rakennusluvan mydntdmisen yhteydessé.
MRL 171 ja 172 §:n edellytyksii on kuitenkin noudatettava. Kunta voi erityisesti syysti
my6ntdd poikkeuksen MRL:ssa sdddetyistd tai sen nojalla annetuista rakentamista tai
muuta toimenpidettd koskevista s#anndksisti, médrdyksistd, kielloista ja muista
rajoituksista (MRL 171 §). Poikkeaminen ei siten esimerkiksi saa aiheuttaa haittaa
kaavan toteuttamiselle taikka merkittivia haitallisia ympdristo- tai muita vaikutuksia.

Lain esitdissd (HE 101/1998) vihittiiskaupan suuryksikon on katsottu omaavan
tallaisia merkittédvid vaikutuksia. Muut ympéristdvaikutukset voivat liittyd esimerkiksi
liikenteeseen, meluun, ympéristopésstsihin Ja muihin ympéristohiiridihin. Merkittivi
rakentaminen puolestaan tarkoittaa hallituksen esityksen mukaan ympiristostiin
taysin poikkeavaa rakentamista, jollainen voisi olla esimerkiksi kerrostalo
pientaloalueella tai suuri varastorakennus asuinalueella. Tillaisena voidaan pitdi hotelli-
eli majoitusrakennuksen rakentamista alueelle, jolla on maataloja ja pientaloja.

Rakennuksen teknisii ominaisuuksia koskevan poikkeamisen edellytyksend on, ettei
poikkeaminen merkitse rakentamiselle asetettujen keskeisten vaatimusten syrjaytymisti.
Némé vaatimukset ilmenevét lahinnd MRL 117 §:std ja paloturvallisuuden osalta 117 b
§:std, jonka nojalla ympéristoministerion asetuksella voidaan antaa mm. korjaus- ja
muutosty0td varten tarvittavia tarkempia siaannéksii. Rakennusten paloturvallisuutta
koskevat madrdykset ja ohjeet on koottu Suomen rakentamismiiriyskokoelmaan (E1,
3/11, ympiristéministerion asetus 6.4.2011). Koska nyt valituksen kohteena on
majoitusrakennus, joka on uudisrakennus, ei poikkeamia voida myontidd. Poikkeamisen
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tarvetta on arvioitava rakennushankkeen toteuttamisajankohtana voimassa olevan lain-
sdadidnnon perusteella.

Rakentamisméirdyskokoelman méardykset ovat velvoittavia. Ohjeet sen sijaan eivit
ole velvoittavia, vaan muitakin kuin niissé esitettyjd ratkaisuja voidaan kayttis, jos ne
tayttivit rakentamiselle asetetut vaatimukset.

2.2. Hallintolain vastaisuus

Rakennuslupapéitoksestd ei ilmene lainkohtia, joihin p#itds perustuu, eikd esim.
poikkeamisia paloturvallisuutta ja esteellisyydestd koskevista misrdyksisti ole
perusteltu mitenkéén. Siitd ei ilmene, mitkd seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet
ratkaisuun. Rakennuslautakunta on kuitenkin 14.12.2016 myéntinyt rakennusluvan
pysyttdmistd varten majoitusrakennukselle, joka on rakennettu ilman lainvoimaista
rakennuslupaa ja siind on annettu harjoittaa liiketoimintaa yli 15 vuoden ajan.

Hallintolain (434/2003) 6 §:n mukaan viranomaisen on kohdeltava hallinnossa
asioivia tasapuolisesti sekd kéytettivd toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan
hyviksyttaviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava puolueettomia ja oikeassa
suhteessa tavoiteltuun pddméaidraan ndhden. Niiden on suojattava oikeusjirjestyksen
perusteella oikeutettuja odotuksia.

Kirjallisesta paitoksestd on kdytdvd selvisti ilmi padtoksen perustelut ja yksildity
tieto siitd, mihin asianosainen on oikeutettu tai velvoitettu taikka miten asia on muutoin
ratkaistu (hallintolain 44 §:n 1 momentin 3 kohta). Rakennuslupapiités on juuri
sellainen kirjallinen p#itds, jota ko. lain kohta tarkoittaa.

Hallintolain 45 §:n mukaan p##tds on perusteltava. Perusteluissa on ilmoitettava,
mitkd seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun sekd mainittava sovelletut
sddnndkset. Pdatoksen perustelut voidaan jittidd esittdimitti, jos
1) tirked yleinen tai yksityinen etu edellyttdi pédtoksen viliténtd antamista;

2) pidétos koskee kunnallisen monijésenisen toimielimen toimittamaa vaalia;

3) pditds koskee vapaachtoiseen koulutukseen ottamista tai sellaisen edun mydntamisti,
joka perustuu hakijan ominaisuuksien arviointiin;

4) paidtoksella hyviksytddn vaatimus, joka ei koske toista asianosaista eiki muilla ole
oikeutta hakea péitokseen muutosta; taikka

5) perusteleminen on muusta erityisestd syysti ilmeisen tarpeetonta.

Perustelut on kuitenkin 2 momentissa tarkoitetuissa tilanteissa esitettivi, jos paitds
merkitsee olennaista muutosta vakiintuneeseen kéytintoon.

Valituksen kohteena olevasta rakennuslupapaitoksesti ei kiy ilmi, miki on ollut se
erityinen syy, jonka vuoksi poikkeaminen esim. paloturvallisuutta ja esteellisyyttd
koskevasta médrdyksestd on ollut tarpeen. Viranomaisella on velvollisuus esittda
pédtoksensd perustelut hallintolaissa edellytetylld tavalla.

Rakennuslupa on lain mukaan myonnettdvd, mikili laissa sdfidetyt ehdot tiyttyviit.
Rakennuslupapditsksen tekeminen on ns. oikeusharkintaa. Poikkeusta maankiytts- ja
rakennuslainsdddénnostd ei sen sijaan ole viranomaisen pakko myontdd, vaikka
poikkeamisen edellytykset tdyttyisivitkin. Edes vihdiseen poikkeamiseen ei tarvitse
my6ntyd, vaikka MRL:ssa sdadetyt edellytykset téyttyisivit (esim. Ekroos — Majamaa:
Maankaytto- ja rakennuslaki, 2015, s. 1047).

Poikkeamispéitoksessd viranomainen kiyttd# tarkoituksenmukaisuusharkintaa eli
harkitsee poikkeamisen tarpeellisuutta ja tarkoituksenmukaisuutta. Perusteleminen ei voi
olla tarpeetonta, mikéli padtoksenteossa kiytetddn tarkoituksenmukaisuusharkintaa.
Tarkoituksenmukaisuusharkinta ei ole téysin vapaata harkintaa, vaan padtoksentekijin
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on noudatettava yleisid hallinto-oikeudellisia oikeusperiaatteita, jotka ilmeneviit
hallintolain 6 §:sti. Niiden periaatteiden vastainen menettely saattaa olla harkintavallan
védrinkdyttod. Viranomaisen on siten huolehdittava mm. siitd, ettd hallinnossa asioivia
kohdellaan tasapuolisesti, ja ettd viranomaisen toimet ovat puolueettomia ja oikeassa
suhteessa  tavoiteltuun  pdamédrdsan  nihden. Niiden on myds  suojattava
oikeusjdrjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia (luottamuksensuoja).

Poikkeamista koskevien joustavien oikeusnormien harkinta on yksittdistapauksellista
ja lupaviranomaisella on niiden suhteen paljon harkintavaltaa, Ekroos ja Majamaa
mainitsevat edelld mainitussa teoksessaan, etti viranomaisen on pyrittdvd luomaan
kestdvd argumentaatioketju erityisesti luvan epddmiseen johtavien tekijéiden nojalla,
eikd ole mahdollista vain yleisesti todeta, ettéi poikkeaminen esimerkiksi aiheuttaa
haittaa kaavoitukselle. Viranomaisen on perusteltava, miten poikkeaminen timén haitan
aiheuttaa. (Ekroos — Majamaa: em. teos, s. 1015).

Hallintolain esitdissd (HE 72/2002 vp., s. 100) todetaan muun ohessa, etti riittivit
perustelut antavat edellytyksiia harkita muutoksenhaun tarvetta. Perustelujen
tasméllisyydelld ja selkeydelli on merkitysti myds viranomaistoimintaa kohtaan
tunnetun yleisen luottamuksen kannalta.

Meilld valittajilla on tiedossa, etté rakennuslupapéétosten perustelut ovat vallitsevan
kdytinnon mukaan usein varsin suppeita, ja toisinaan perustelut puuttuvat péitdksisti
kokonaan.

Apulaisoikeuskansleri on kiinnittinyt péstoksissddn huomiota rakennuslupapéitosten
perustelemisen puutteellisuuksiin useilla kuntien ja kaupunkien rakennusvalvontaviran-
omaisiin suuntautuneilla tarkastuksillaan sekd mm. rakennus-valvontapdivilli 2011
pitimésséddn alustuksessa.

Rakennuslupaa koskeva piitds tulee perustella hallintolain 45 §:ssd edellytetylld
tavalla. Pddtoksen perusteluissa on ilmoitettava, mitki seikat ja selvitykset ovat
vaikuttaneet ratkaisuun, sekd mainittava sovelletut siinndkset. Rakennuslautakunnan
tekemd rakennuslupaa koskeva piitos 14.12.2016 §50 kohdalla ei tdytd hallinto-
padtoksen perustelemiselle asetettuja vaatimuksia, ja on siten hallintolain vastainen.
Tama seikka antaa my6s signaalin siité, ettd Naantalin rakennusvalvontaviranomainen ei
halua noudattaa avoimuutta pastoksissdin  ja haluaa vaikeuttaa asianosaisten
valitusmahdollisuuksia.

2.3. Yhdenvertaisuuden loukkaus

Rakennuslautakunnan pitds, joka nyt on valituksen kohteena, loukkaa myds
yhdenvertaisuutta. Hakemukseen suostuminen merkitsisi siti, etti myos tulisi yhden-
vertaisuuden vuoksi myontdd oikeus rakentaa ilman lainvoimaista rakennuslupaa ja
myShemmin — useankin vuoden kuluttua — myontis pysyttiminen. Timi olisi omiaan
johtamaan alueen kaavoituksellisen perusratkaisun muuttumiseen ajan myoti.

On huomattava, ettdi Holmberg Group Oy:n ostaessa Vaihelan tilan Kyrélan
kuolinpesilta sekd Raimo Mattilalta kauppakirjaan ei ole merkitty majoitusrakennuksen
olevan vailla rakennuslupaa. Sen sijaan Kyrélidn ja Mattilan ostaessa tilan Vaiheloilta
kauppakirjaan Kkirjattiin ehto rakennusluvan hankinnasta ja kauppahinnan osan
sijoittamisesta sulkutilille. Holmberg Group Oy:n on tosiasiassa tdytynyt olla tietoinen
rakennuksen luvattomuudesta, siksi paljon asiasta on kirjoitettu lehdistossi jopa isoin
otsikoin.
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Holmberg Group Oy:n hakeman rakennusluvan hylkddminen ei ole lainvastaista eiki
se mydskiin loukkaa oikeusperiaatteita. Yhtiélld on mahdollisuus kayttdd tonttia ja tilan
padrakennusta matkailutarkoitukseen ravintolana ja sen viinikellaria ravintolaan
liittyvini aputilana.

LOPUKSI
Edelld esitettyjen perusteluiden nojalla vaadimme myénnetyn rakennusluvan kumoa-

mista ja rakennuslupahakemuksen hylkizmisti. Samalla vaadimme sivulla 1 esittdmam-
me oikeudenkayntikulujemme korvaamista tdysimésirdisen.

VELKUASSA 8.1.2017

Timo Mdjasuo /" Tarja Majasuo /4



