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Tonttipaallikén paatés HEL 2023-014581 T 10 01 01 02

Tonttipaallikkd paatti, ettd Asunto Oy Helsingin Tyynenmerenkatu 5:1ta (jaljempana
Asuntoyhtid”) peritaan sopimussakkoa yhteensa sataneljakymmentatuhatta

(140 000,00) euroa Helsingin kaupungin ja Asuntoyhtion valilla 27.11.2012
allekirjoitetun maanvuokrasopimuksen (jaliempana  “Maanvuokrasopimus”)
sopimussakkoehdon perusteella.

Sopimussakko on paatetty perid Asuntoyhtiolld, johon paatos kohdistuu siten suoraan.

Oikaisuvaatimuksen sisélt6

Asuntoyhtio esittda, ettd tonttipdallikon tekeméa edelld mainittu paatds kumotaan

kokonaisuudessaan ja Asuntoyhtio vapautetaan maksamasta sopimussakkoa, koska

1) Asuntoyhtid Maanvuokrasopimuksen vuokralaisena ei ole kdyttdnyt omistamaansa
rakennusta muutoin kuin vuokra-asuntokayttoon ja

2) Keskindinen Tyoeldkevakuutusyhtio Varma (jaljempana ”Varma”) ei ole
Asuntoyhtion ainoana osakkeenomistajana vuokrannut hallinnassaan olevia
asuinhuoneistoja muutoin kuin vuokra-asuntokayttéon.
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PERUSTELUT

Asuntoyhtio ei ole rikkonut sopimusehtoja

Helsingin kaupunki on vuokrannut Maanvuokrasopimuksella Asuntoyhtitlle Helsingin
Lansisataman  kaupunginosasta  Jatkdsaaren alueelta  asuinkerrostalotontin.
Maanvuokrasopimuksen 21 § mukaan “Vuokra-alueelle on rakennettava
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Asunnot on pidettédvéd mainitussa kdytdssd tontin
maanvuokrauksen vuokra-aikana.” Maanvuokrasopimuksen 19 §:ssa on tdaman
velvoitteen tehostamiseksi asetettu sopimussakko, jonka mukaan, jos vuokralainen ei
noudata Maanvuokrasopimuksen 21 §&:n mukaista vuokra-asuntokayttovelvoitetta,
vuokralainen voidaan velvoittaa maksamaan kaupungille sopimussakkoa kulloinkin
enintadan 200 000 euroa/asunto.

Asuntoyhtid on tdyttanyt sille kuuluvat velvoitteensa ja rakennuttanut
Maanvuckrasopimuksen mukaisesti vuokra-alueelle vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.
Lisdksi rakennukseen on toteutettu kaavan vaatimalla tavalla liiketiloja, eika sita ole
pidetty sopimusrikkomuksena. Koska kyseessa on asunto-osakeyhtio, sen huoneistot
kuuluvat osakashallintaan, joiden kaytostd jokainen osakkeenomistaja paattas
itsendisesti sille yhtidjarjestyksessda maaratyn kadyttotarkoituksen mukaisesti.
Asuntoyhtio ei siten paata osakashallinnassa olevien huoneistojen vuokraamisesta, eika
juridisesti voi vaikuttaa siihen, miten osakkaat niita kayttavat, ellei kyse ole
yhtidjarjestyksen vastaisesta toiminnasta.

Asuntoyhtio ei siten ole Maanvuokrasopimuksen mukaisena ainoana vuokralaisena
rikkonut miltdan osin Maanvuokrasopimuksen 21 §:33, joten perusteita tai juridista
oikeutusta maarata sopimussakko Asuntoyhtiolle ei ole.

Asuinhuoneistojen kaytto

Varma on Asuntoyhtidon ainoana osakkeenomistajana vuokrannut kaikki hallitsemansa
yhtidjarjestyksen mukaiset asuinhuoneistot vuokra-asuntokayttoon ja naistd on tehty
asianmukaisesti asuinhuoneiston vuokrasopimukset. Kohteen vuokrasopimusten
yleisten sopimusehtojen mukaan ”“Huoneiston kdytté liiketoimintaan, kuten airb’nb-
tyyppiseen edelleenvuokraukseen, on kielletty”. Varma on siten omalla toiminnallaan
ja vuokrauksen ehdoilla varmistanut sen, etta vuokralaiset pitdavat huoneistot vuokra-
asuntokaytossa.

Varma on vuokrannut Asuntoyhtidssd hallitsemistaan asuinhuoneistoista yhteensa
seitseman asuinhuoneistoa SW Apartments Oy:lle (jédljempédna ”Sleepwell”). Kaikki
kyseiset huoneistot on vuokrattu asuinhuoneiston vuokrasopimuksella vuokra-
asuntokdyttéén.  Vuokrasopimusten ehtojen mukaan  huoneiston  kaytto
liilketoimintaan, kuten airb’nb -tyyppiseen edelleenvuokraukseen on kielletty, ellei
sithen saada erikseen vuokranantajan lupaa (esimerkki vuokrasopimuksesta liitteena).
Téllaista lupaa ei ole pyydetty eikd annettu vuokralaiselle. Huoneistoja ei siis ole
vuokrattu kadytettdvaksi majoitustoimintaan eika sellaiseen ole annettu lupaa.

Neuvoteltaessa vuokrauksesta Sleepwellin ilmoitti, ettei huoneistoja kaytetd
majoitustoimintaan vaan kyse on pidemmistd vuokrausjaksoista henkildille, joilla on
tyon tai muun syyn vuoksi tarvetta lyhytkestoiseen vuokraukseen. Tallakaan perusteella
ei voida katsoa, ettd Varma olisi vuokrannut huoneistot muuhun kuin vuokra-
asuntokayttoon. Huoneenvuokralainsddadannon hallituksen esityksessakin (HE
304/1994) todetaan, ettd arvio siitd, onko kyse majoitustoiminnasta vai
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huoneenvuokrauksesta, riippuu viime kadessa siitd, mitd osapuolet ovat huoneiston
kdytosta sopineet. Tassd tapauksessa osapuolet ovat sopineet, ettd huoneisto
vuokrataan asunnoksi ja kaytté liiketoimintaan kuten airb’n -tyyppiseen
edelleenvuokraukseen on kielletty.

Kaupungin esittamat perustelut vaitteelleen siitd, etta huoneistot olivat muussa kuin
vuokra-asuntokaytdssa, eivat riita osoittamaan, ettd nain olisi:

e Huoneenvuokralaissa ei ole milladn tavoin maaritelty vuokrasopimuksen
vahimmaiskestoa, joten hyvin lyhytkestoinen sopimuskin voi aivan laillisesti olla
huoneenvuokrasopimus. Laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta (AHVL) on jopa
todettu, ettd jos saman vuokralaisen kanssa tehdaan perakkadin useampi kuin
kaksi alle kolmen kuukauden sopimusta, sopimuksen katsotaan olevan
voimassa toistaiseksi. AHVL on siis jo voimaan tullessaan vuonna 1995
tunnistanut mahdollisuuden tehda hyvinkin lyhyita sopimuksia.

e Se, ettei sisddntuloaulassa olevassa taulusssa ole kyseisten huoneistojen
kohdalla asukkaan nimea, ei tarkoita, etteikd kyse voisi olla asuinhuoneiston
vuokrauksesta. Vuokralaisella saattaa olla ns. turvakielto, joka kieltida kaikkien,
muun muassa osoitetietojen ilmaisemisen.

e Myoskdaan se, ettei huoneistossa ole kukaan kirjoilla, ei tee toiminnasta
majoitustoimintaa. Huoneisto on mahdollista vuokrata esimerkiksi ns.
kakkosasunnoksi, jolloin sitd luonnollisesti pidetddan asuinhuoneiston
vuokrasuhteena, vaikka kukaan ei olisikaan kirjoilla asunnossa.

Vaikka Varma ei olekaan Maanvuokrasopimuksen osapuoli, se on kuitenkin omalta
osaltaan ainoana Asuntoyhtion osakkeenomistajana ja kaikkien asuinhuoneistojen
haltijana huolehtinut siitd, ettd Maanvuokrasopimuksen mukaista vuokra-
asuntokdyttéd noudatetaan kaikkiin vuokrasopimuksiin otetulla liiketoimintakayton
kieltavalla sopimusehdolla. Varmalla ei myoskaan ole ollut mitaan syyta epailld, etta
Sleepwell toimisi vuokrasopimuksen nimenomaisen ehdon vastaisesti. Kuten jo
aiemmissa selvityksissé on todettu muilta asukkailta ei ole tullut Varman tietoon
ilmoituksia, jotka viittaisivat siihen, ettd asuntojen kadytosta olisi aiheutunut hairiota tai
ettd asuntojen kadyttd poikkeaisi siitd, mitd se asuintalossa tavallisesti on.
Lahtokohtaisesti vuokranantajan ei tarvitse epdilld, ettd sen vuokralainen toimisi
vuokrasopimuksen nimenomaisten ehtojen vastaisesti, eika siis siten ole ollut mitdan
syyta puuttua vuokraukseen.

Sopimussakko on perusteeton ja kohtuuton, koska sita ei ole voinut mitenkaan valttaa.
Varmalla sen enempaa kuin Helsingin kaupungillakaan ei ole selkedd nayttoa siitd, etta
huoneistoja  kdytetddn majoitustoimintaan. Naytén puuttuessa Varma ei
osakkeenomistajana edes olisi voinut puuttua tilanteeseen, esimerkiksi purkamalla
vuokrasopimukset sopimuksen vastaisen kaytén vuoksi. Vaikka ndyttd olisikin ollut,
vuokrasuhteen purkaminen olisi edellyttanyt ensin vuokralaiselle annettavaa varoitusta
ja vasta jos vuokralainen ei ”ota ojentuakseen”, vuokrasuhde voidaan purkaa. On tdysin
kohtuutonta, etta Asuntoyhtidé ja valillisesti Varma sen osakkeenomistajan joutuisi
maksamaan sopimussakon tilanteessa, jossa kaupunki vaittda Sleepwellin toimineen
vastoin Varman kanssa tekemdaa sopimusta, ilman, etttd Asuntoyhti6lld tai Varmalla on
ollut mitdan syyta epailld Sleepwellin vuokrasopimuksen vastaista toimintaa ja eika
siten mahdollisuutta vaikuttaa tilanteeseen.

Sopimussakon tarkoituksena on ollut varmistaa, ettd vuokra-asuntokayttoa
noudatetaan, joten sopimussakon madraaminen tilanteessa, jossa oikaisu on
tapahtunut kaupungin vaatimalla tavalla, on vastoin sopimuksen tarkoitusta.
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Asuntoyhtid on viipymattd huolehtinut siitd, ettd Varma sen ainoana
osakkeenomistajan on  tullut tietoiseksi Helsingin  kaupungin Sleepwellin
majoitustoimintaa koskevista vditteistd ja Varma puolestaan viipymatta irtisanonut
kaikki  Sleepwellin  vuokrasuhteet. Nain siita huolimatta, ettei nayttoa
Maanvuokrasopimuksen vastaisesta toiminnasta ole esitetty.

Sopimussakon periminen Asuntoyhti6lta, ei vastaa Maanvuokrasopimuksen tarkoitusta
tai yleistd sopimussakon luonnetta. Sopimussakko on maaratty maksettavaksi, vaikka
konkreettista ndyttod sopimusrikkomuksesta ei ole esitetty etenkdan Asuntoyhtion,
mutta ei mydskdan Varman osalta ja sopimusrikkomus perustuu puhtaasti kaupungin
omaan tulkintaan sekd vaitteeseen sopimusrikkomuksesta. On taysin oikeudellisten
periaatteiden vastaista, ettd toinen osapuoli voi omaan tulkintaansa
sopimusrikkomuksesta vedoten yksipuolisesti maaratad sopimussakon huolimatta siita,
etta toinen osapuoli on kiistanyt vaitteet ja siitd huolimatta toiminut vaaditun
mukaisesti.

PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUS

Helsingissa, 14. paivana kesakuuta 2024
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