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VALITTAJIEN VALITUSOIKEUS

Hallintopéaatokseen saa hakea muutosta valittamalla se, johon pddtds on kohdistettu
tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun pdatos valittomasti vaikuttaa ja se,
jonka valitusoikeudesta laissa erikseen sdddetdén. Paitds on kohdistettu Asunto Oy
Kauniaisten Bredankallioon ja Asunto Oy Kauniaisten Bredanlaaksoon ja paétos
vaikuttaa vélittomaésti edelld mainittujen asuntoyhtididen etuun. Néin ollen Asunto
Oy Kauniaisten Bredankalliolla ja Asunto Oy Kauniaisten Bredanlaaksolla on va-
litusoikeus asiassa.

PAATOKSEN TIEDOKSIANTO

Pédtos on postitettu Asunto Oy Kauniaisten Bredankalliolle ja Asunto Oy Kauni-
aisten Bredanlaaksolle 6.2.2025 (liite 1). Pd4toksen katsotaan tulleen valittajien tie-
toon seitsemdn paivéan kuluessa paitoksen lahettamisestd eli 13.2.2025. Hallintova-
litus on tehtdva 30 pédivéan kuluessa padtoksen tiedoksisaannista. Ndin ollen hallin-
tovalitus on tehtdva 17.3.2025 mennessa.

VAADITTAVAT MUUTOKSET

Asunto Oy Kauniaisten Bredankallio ja Asunto Oy Kauniaisten Bredanlaakso pyy-
tdvat kunnioittavasti, ettid

1. Kauniaisten kaupungin rakennusvaliokunnan 5.2.2025 antama péétds § 4
kumotaan,

2. Kauniaisten kaupungin rakennusvaliokunnan 5.2.2025 antamaa péatostd § 4,
muutetaan siten, ettd Kauniaisten kaupungin kuntatekniikan hakemus hylétéén;
ja

3. Kauniaisten kaupunki velvoitetaan korvaamaan valittajille syntyneet oikeuden-
kdynti-, asianosais- ja selvityskustannukset my6hemmin toimitettavan laskel-
man mukaisesti korkolain 4 §:n 1 momentin mukaisine viivdstyskorkoineen
siitd lukien, kun kuukausi on kulunut tuomion antamisesta.

PERUSTELUT

1. Asian tausta

Asunto Oy Kauniaisten Bredanlaakso ja Asunto Oy Kauniaisten Bredankallio (jél-
jempind yhdessd myds ~Valittaja” tai “asuntoyhtiot’) hallitsevat kiinteistdd rek. nro



235-5-501-1 Kauniaisten Koivuhovin kaupunginosassa ja omistavat kiinteistolla si-
jaitsevat asuinkerrostalot (3 kpl). Kiinteist0 rajautuu eteldsivultaan Leppédvaaran ja
Kauklahden viliseen rautatichen.

Kauniaisten kaupungin rakennusvaliokunta on 5.2.2025 antamallaan péétokselld §
4 (liite 1) hyviaksynyt Kauniaisten kaupungin kuntatekniikan hakemuksen, jolla
kuntatekniikka on hakenut lupaa Valittajan omistaman kiinteiston alueen kayttami-
seen rakennustyon tekemiseksi viereiselld rata-alueella.

Muutoksenhaun kohteena olevan péédtoksen mukaan:

— “Kyseinen alue on kiinteiston reuna-alue, eikd sen kaytostd aiheudu naapurille
muuta kuin tilapéisté ja vahaistd haittaa tai héiriota.”

— ”Tydalueet on aidattava kiyton ajaksi riittdvalld, mutta helposti siirrettavalla
suoja-aidalla, jos se on yleisen turvallisuuden takia vélttdméatonta.”

— ”Liséksi alueen kdytdssd on huomioitava Lénsi-Uudenmaan pelastuslaitoksen
antamat ehdot: alueelle ei saa varastoida pysyvésti materiaaleja ja se on nopeasti
tyhennettdva. Hakijan on huolehdittava alueiden talvikunnossapidosta.”

(Liite 1, s. 4)

Valittaja pitdd paitostd ja sen perusteluja virheellisind seuraavassa tarkemmin sel-
vitetysti.

2. Sovellettavat oikeusohjeet ja padtoksen virheellisyys
2.1 Lainsdfidédnnon edellytykset naapurin alueen kiyttimiselle

Maankéytto- ja rakennuslain 149a §:n mukaan

”Rakennusvalvontaviranomainen voi hakemuksesta antaa naapuria kuultuaan luvan naa-
purin alueen kéyttimiseen hakijalle vélttimattomén rakennustydn tai muun toimenpiteen
tekemiseksi, jollei tistd aiheudu naapurille muuta kuin tilapdistd ja vdhéistd haittaa tai
hiiriotd. Hakijan on toimenpiteen jalkeen kunnostettava naapurin alue ja saatettava se
kayttod edeltineeseen tilaan.”

Saddnnostd koskevan hallituksen esityksen HE 164/2003 vp s. 11 mukaan

”Kysymykseen tulisivat ldhinnéd rakennustydssa tarvittavien telineiden tai tukirakentei-
den sijoittaminen naapurin maalle taikka rajaan rajoittuvan seindn kunnossapitotoimet
naapurin maan kautta. Edellytyksend kuitenkin olisi, ettei oikeuden myontdmisestd ai-
heudu naapurille sanottavaa haittaa tai hdiriotd. Siten toimenpide tulisi suorittaa mahdol-
lisimman joutuisasti ja rasitetun tontin olosuhteet ja kdytt6 huomioon ottaen.”

Sadannoksen mukaan edellytyksend naapurin alueen kiytdlle on siten se, ettd 1) ra-
kennustyon on oltava hakijalle valttdmiton, 2) naapurille ei saa aiheutua sanottavaa



haittaa tai hairiotd, ja 3) haitan tai hdirion on oltava tilapdisté ja toimenpide on teh-
tdvé joutuisasti. Téllaisena védhdisend haittana voidaan hallituksen esityksen mu-
kaan pitdd ldhinnd telineiden tai tukirakenteiden sijoittamista naapurin maalle.

Kasilld olevassa asiassa maankiyttd- ja rakennuslain edellytykset naapurialueen
kayttamiselle eivét tdyty seuraavassa tarkemmin selvitetysti.

2.1.1 Pelastusviranomaisen asettamat edellytykset eivit tiyty

Kysymyksessd olevassa asiassa Valittaja on tuonut naapurikuulemisvaiheessa
esille, ettd lupaa A-talon pdddyssd olevan alueen kayttoon ei voida myontéd, silld
alue palvelee asuinrakennusta sen poistumistiend ja alueella on tikasauton nosto-
paikka (liite 2, suorakulmion muotoinen 146,3 m2:n alue kuvan vasemmassa lai-
dassa).

Liansi-Uudenmaan pelastuslaitoksen asiassa antaman lausunnon 11.12.2024 mu-
kaan nostopaikan aluetta ei voida kéyttdd naapurin rakennustyon tekemiseksi, ell-
eivit seuraavat edellytykset tiyty:

”Léapikulku ym. lyhytaikainen tyoskentely nostopaikalla on ok, mutta nostopaikkaa ei
voi kiyttdd mink44n tavaran varastointiin ja paikan pitdisi olla tyhja disin. Jos nostopai-
kalla on péivisin tydmaanostimia tai vastaavaa, niiden siirron pitié olla mahdollista no-
peasti ettd saadaan nostopaikka hétdtapauksessa kayttoon. Puhutaan siis ihan muutamista
minuuteista, joten myds taukojen, lounaan ym ajaksi paikka pitéisi tyhjentdd. Ajo nosto-
paikalle on tuosta kevyenliikenteen véylaltd vasemmalta puolelta, joten sité ei saisi tuk-
kia mydskéadn.”

(liite 3, s. 2)

Edellytyksend alueen kéytolle pelastuslaitoksen kannanoton mukaan on siten se,
ettd

1) nostopaikalla ei saa varastoida mitddn ei lyhytaikaisesti eikéd pysyvaésti;

2) jos nostopaikalla on péivisin tydmaanostimia tai vastaavaa, ndiden siirron
pitdd olla mahdollista minuuteissa;

3) taukojen, lounaan ym ajaksi paikka pitéa tyhjentda.

Muutoksenhaun kohteena olevassa pddtoksessd ndmé edellytykset eivit tdyty.
Muutoksenhaun kohteena olevan péaatdksen mukaan:

”Liséksi alueen kédytosséd on huomioitava Lansi-Uudenmaan pelastuslaitoksen antamat
ehdot: alueelle ei saa varastoida pysyvésti materiaaleja ja se on nopeasti tyhennettava."
Hakijan on huolehdittava alueiden talvikunnossapidosta.” (Liite 1, s. 4)

(alleviivaus allekirjoittajan)



Pédtoksessd asetetaan siten edellytykseksi pelastuslaitoksen asettamista edellytyk-
sistd ainoastaan se, ettei alueella varastoida materiaaleja pysyvdsti seka se, etté alue
on “nopeasti tyhjennettiva”, miki ei vastaa pelastuslaitoksen asettamia edellytyk-
sid. Nostopaikan alueella ei saa varastoida mitddn, eikéd pelkdn pysyvén varastoin-
nin kielto ole riittdvd. Rakennustydmaata palvelevan alueen “nopea tyhjentiminen”
on myos hyvin suhteellinen késite ja rakennustydmaan tyhjentdmista viikossa voi-
daan pitdd monissa olosuhteissa nopeana tyhjentdmisend. Pédtoksestd ei myoskaan
kdy ilmi, missd tilanteessa alue on tyhjennettidva nopeasti — onko esimerkiksi riittd-
vad, ettd alue tyhjennetddn nopeasti yoaikaan erillisestd pyynnosta tai ettd alue tyh-
jennetddn nopeasti hankkeen péétyttyd vuonna 2027. Liséksi padtoksessi edella sel-
vitetysti asetettu ehto aidata ty6alueet riittdvalld, mutta helposti siirrettavilld suoja-
aidalla on ristiriidassa pelastusviranomaisen ohjeen kanssa, jonka mukaan alueelle
el saa sijoittaa mitdén. Ndin ollen muutoksenhaun alaisessa paitoksessa asetetut eh-
dot eivit vastaa pelastusviranomaisen asettamia edellytyksid, ovat ylimalkaisia ja
ristiriitaisia eivétki ole riittdvid asuinkerrostalojen asukkaiden paloturvallisuuden
takaamiseksi.

Lisdksi Valittajan kiinteistolle on varastoitu toistuvasti ja jatkuvasti sinne kuuluma-
tonta maa-ainesta kaupungin urakoitsijan toimesta. Valittaja on joutunut puuttu-
maan toistuvasti kesén ja syksyn 2024 aikana luvattomaan toimintaan asuntoyhti-
oiden kiinteist61ld, mutta toiminta on jatkunut huomautuksista huolimatta. Hakija
on edelld mainittujen, Valittajan naapurikuulemisvaiheessa esittimien seikkojen
johdosta tuonut vastineessaan esille, ettd

”Kaupunki on useaan otteeseen ohjeistanut urakoitsijaa, etté tontin puolelle ei saa menna
eiké sijoittaa tavaraa tai maa-aineksia.”

(Liite 1, 5. 3)

Asiassa on siten riidatonta, ettd kiinteiston alueelle on sijoitettu jo nyt, ennen kuin
kysymyksessd olevaa hakemusta on edes késitelty, toistuvasti ja jatkuvasti sinne
kuulumatonta maa-ainesta kaupungin urakoitsijan toimesta. Tdssd valossa Hakijan
esittdma vakuutus siitd, ettei alueella luvan saatua varastoitaisi sinne kuulumatonta
materiaalia, ei ole miltddn osin riittdvd. Kysymys on paloturvallisuuden kannalta
tdysin perustavanlaatuisesta seikasta. Edellytyksid hyvéksyd Valittajan omistamien
asuinkerrostalojen nostopaikka tai muutoinkaan Valittajan hallinnoima alue naapu-
rin kdyttoon rakennustyon tekemiseksi ei missddn tapauksessa ole.

2.1.2 Asuntoyhtididen takuukorjaukset ja rakennusten kunnossapito estyvit
tai vaikeutuvat

Asuntoyhtididen rakennuttajana toimineen Peab Oy:n takuukorjaukset kohteessa
ovat kesken. Valittajan omistamien asuinkerrostalojen julkisivua on korjattu mm.
A-talon Bredanportin puolelta. Julkisivussa on havaittu korjaamisen jilkeen edel-



leen muutoksia, jotka vaativat mahdollisesti uusia korjaustoimenpiteitd. Julkisivu-
jen takuukorjaukset edellyttivat, ettd julkisivuille padsee nosturilla. Peab Oy ei ole
kyennyt vahvistamaan, milloin takuukorjaukset ovat valmiit. Asian selvittely on
yha kesken.

Valittajien hallinnoiman alueen myontdminen naapurin kayttoon estiisi tai vaikeut-
taisi asuntoyhtididen takuukorjauksia ja niistd neuvottelemista, mistd aiheutuisi
asuntoyhtidille merkittdvad haittaa. Liséksi asuntoyhtion rakennusten kunnossapi-
totoimenpiteet vaikeutuisivat pitkéksi aikaa. Edellytys siitd, ettd naapurialueen kéy-
tOsté ei saa aiheutua sanottavaa haittaa, ei tayty.

2.1.3 Tilapiisyyden ja vilttimittomyyden vaatimukset eivit tiyty

Kayttooikeutta on haettu 30.9.2027 saakka (liite 1, s. 1), siis yli 2,5 vuoden ajalle.
Kysymyksessé ei ole lyhytaikainen tai tilapdinen haitta, eiki tilapdisyyden ja jou-
tuisuuden vaatimus tayty.

Lisdksi rakennushankkeen toteuttaminen asuntoyhtididen etelédpuolelle, asuntoyh-
tididen rakennusten ja radan viliselle rata-alueelle ei ole véilttdmitontd. Kysymyk-
sessd oleva pyordilyviylad olisi mahdollista toteuttaa asuntoyhtididen pohjoispuo-
lelle, jonne kévelijoidenkin véyld toteutetaan. Vilttimittomyyden vaatimus ei

tayty.
2.1.4 Yhteenveto: Edellytykset naapurin alueen kiyttimiselle eivit tayty

Edelld esitetyn perusteella Valittajalle atheutuu asiassa merkittavia haittaa palotur-
vallisuusvaatimusten toteutumattomuuden vuoksi ja julkisivujen takuukorjausten ja
muiden tavanomaisten kunnossapitotoimenpiteiden estyessa tai vaikeutuessa. Tyo-
lupaa on haettu ldhes 3 vuoden ajanjaksolle, jolloin aiheutuva haitta ei ole lyhytai-
kaista tai tilapdistd eikd toiminta ole joutuisaa. Pyoriilyviyldd ei ole vilttimatonta
rakentaa asuinkerrostalojen ja junaradan viliselle kapealle kaistaleelle, vaan se on
rakennettavissa asuinkerrostalojen pohjoispuolelle, jolloin rakennustyd kysymyk-
sessd olevassa paikassa ei ole hakijalle valttamiton. Edellytyksid myontd4 alue naa-
purin kdyttoon ei ole ollut. Néin ollen Kauniaisten kaupungin rakennusvaliokunnan
5.2.2025 antama péatos § 4 pddtds on virheellinen, jolloin se tulee kumota ja pdi-
tostd muuttaa siten, ettd hakemus hylataan.

2.2 Hallinnon oikeusperiaatteet eiviit toteudu

Hallintolain 6 §:ssd madritellyt hallinnon oikeusperiaatteet koskevat kaikkea hal-
lintoelinten toimintaa sen muodosta ja sisdllosté riippumatta. Kaupungin toimielin-
ten on siten kunnan toimialaan kuuluvia tehtdvid hoitaessaan noudatettava hallinto-
lakia ja yleisid hyvidd hallintoa koskevia sdddoksid. Hallintolain 6 §:n mukaisesti
viranomaisen on kohdeltava hallinnossa asioivia tasapuolisesti ja kdytettdva toimi-



valtaansa yksinomaan lain mukaan hyvaksyttiviin tarkoituksiin. Viranomaisen toi-
mien on oltava puolueettomia ja oikeassa suhteessa tavoiteltuun pddméaaraan néah-
den. Niiden on suojattava oikeusjérjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.
Niin ollen kaupungin on myds naapurin alueen kiyttdmistd koskevaa asiaa paitté-
essddn toimittava tasapuolisesti, objektiivisesti ja toimien on oltava oikeassa suh-
teessa tavoiteltuun paddméédraan ndhden.

Nyt kysymyksessd olevassa asiassa muutoksenhaun alainen pditds on tasapuoli-
suusvaatimuksen vastainen, kun siind on perusteettomasti poikettu Kauniaisten
kaupungin kuntatekniikan hakemuksen osalta MRL 149a §:n véhiisen haitan, tila-
pdisyyden, joutuisuuden ja vélttimattomyyden vaatimuksista, joita sovelletaan
muiden hakijoiden hakemuksiin. Epdyhtendinen tai muuten epdjohdonmukainen
paitoksenteko on myds mielivallan kiellon vastaista.

Muutoksenhaun alainen pédédtds on myds objektiviteettiperiaatteen vastainen, kun
hallintotoiminta on perustunut hallintotoiminnalle muuten vieraisiin perusteisiin,
kuten julkisyhteison erityisten etujen tavoitteluun kuntalaisten kustannuksella. Kun
paitoksessd ei ole noudatettu lakia, yleisid oikeusperiaatteita, pelastusviranomaisen
ohjeita eikd omaksuttua tulkintalinjaa, padtos on my0s luottamuksensuojan vastai-
nen. Lisdksi Kauniaisten kaupungin rakennusvaliokunnan toimet eivét ole olleet oi-
keassa suhteessa tavoiteltuun padmaéaraan nahden.

Kasilld olevassa asiassa hallinnon oikeusperiaatteet eivit tayty, jonka johdosta Kau-
niaisten kaupungin rakennusvaliokunnan 5.2.2025 antama paétos § 4 paétds on vir-
heellinen ja tulee kumota.

3. Oikeudenkiyntikulut

Lain oikeudenkdynnistd hallintoasioissa (5.7.2019/808) 95.1 §:n mukaan oikeuden-
kdynnin osapuoli on velvollinen korvaamaan toisen osapuolen oikeudenkédyntikulut
kokonaan tai osaksi, jos erityisesti asiassa annettu ratkaisu huomioon ottaen on koh-
tuutonta, ettd timéd joutuu itse vastaamaan oikeudenkéyntikuluistaan.

Nyt kysymyksessé olevassa asiassa edellytykset naapurin alueen kayttamiselle ei-
vat tdyty eikd hallinnon oikeusperiaatteet toteudu. Padtds on olennaisilta osin vir-
heellinen. Ne seikat, joiden perusteella edelld mainittu voidaan todeta, on tuotu ra-
kennusvalvontaviranomaisen tietoon naapurikuulemisvaiheessa. Asian saattami-
sesta oikeuden arvioitavaksi aitheutuu Valittajalle kustannuksia, ja olisi kohtuu-
tonta, ettd Valittaja joutuisi kantamaan muutoksenhaun kustannukset vahinkonaan.
Niin ollen Valittaja katsoo, ettd vastapuoli tulee velvoittaa korvaamaan Valittajan
oikeudenkdyntikulut asiassa.



LIITTEET

Asunto Oy Kauniaisten Bredanlaakso ja Asunto Oy Kauniaisten Bredankallio liit-
tavit valituksen oheen seuraavat liitteet.

Liite 1 Kauniaisten kaupungin rakennusvaliokunnan 5.2.2025 pditos § 4 (muu-
toksenhaun alainen paitos)

Liite 2 Koivuhovi Tyomaan Aluerajaustarpeet 12.11.2024 (muutoksenhaun alai-
sen pédtoksen liite 5)

Liite 3 Lénsi-Uudenmaan pelastuslaitoksen lausunto 11.12.2024

Valittaja pidattaa oikeuden tidydentéd todistelua.

Helsingissd maaliskuun 17. pdivanid 2025

ASUNTO OY KAUNIAISTEN BREDANKALLIO
Asunto-osakeyhtid, Kauniainen

ASUNTO OY KAUNIAISTEN BREDANLAAKSO
Asunto-osakeyhtio, Kauniainen
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