Helsingin kaupunki Poytakirja 32/2023 1(15)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
— Asia/11
24.10.2023

§ 536

Oikaisuvaatimus kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupa-
jaoston 20.1.2022 § 15 tekemassa velvoitepaatoksessa maaratysta
valvontamaksusta

HEL 2021-012616 T 10 04 10

14-0030-20-HAL, 14-0016-23-OIK

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti hylata ********** oikaisuvaatimuk-

sen kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston
20.1.2022 (15 §) maaraamasta valvontamaksusta.

Muutoksenhaun kohteena oleva paatos

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto on 20.1.2022
(15 §) tekemallaan paatoksella kieltanyt ********** toiminnanharjoittaja-
na seka asuinhuoneistojen A3 ja A6 hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajana sakon uhalla kayttamasta asuinhuoneistoja A3 ja A6 (osoite
Valhallankatu 4, kiinteistétunnus 91-14-497-4) maijoitustiloina 1.5.2022
jalkeen todeten samalla, etta huoneistojen vuokraaminen vahintaan 3
kuukauden vuokrasopimuksilla ei ole majoitustoimintaa.

Samalla jaoston tekemalla paatdkselld ********** on velvoitettu maksa-
maan Helsingin kaupungille 1300 euron suuruinen rakennusvalvonta-
taksan 12 §:n mukainen valvontamaksu kaupungin suorittamista val-
vontatoimenpiteista.

Velvoitettu valitti paatoksesta Helsingin hallinto-oikeuteen, joka hylkasi
valituksen siirtaen kuitenkin valvontamaksua koskevan muutoksenhaun
kasiteltavaksi oikaisuvaatimuksena. Velvoitettu on hakenut Helsingin
hallinto-oikeuden paatdkseen valituslupaa korkeimmalta hallinto-
oikeudelta. Korkein hallinto-oikeus ei ole antanut viela paatosta valitus-
lupahakemukseen.

Oikaisuvaatimus

Velvoitettu on hakenut muutosta ymparisto- ja lupajaoston paatdoksessa
maarattyyn valvontamaksuun vaatien, etta valituksen kohteena oleva
Helsingin kaupungin kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupa-
jaoston paatds kumotaan kokonaisuudessaan siten, etta valittajalle
asetettu velvoite, uhkasakko ja valvontamaksu kumotaan.

Paatoksen perustelut
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Sovelletut oikeusohjeet

Maankaytto- ja rakennuslain 145 §:n 1 momentin mukaan luvan hakija
tai toimenpiteen suorittaja on velvollinen suorittamaan tarkastus- ja val-
vontatehtavista seka muista viranomaistehtavista kunnalle maksun,
jonka perusteet maarataan kunnan hyvaksymassa taksassa.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston hyvaksyman
rakennusvalvontataksan (2022) 12 §:n mukainen valvontamaksu kau-
punkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston paatoksesta, jolla
on asetettu velvoite tai/ja tuomittu jo asetetun velvoitteen uhka taytan-
téon pantavaksi, on 1230 - 4470 (keskimaarin 2332) euroa paatoksel-
ta. Valvontamaksun suuruus riippuu valvonta-asian kasittelyyn kulu-
neesta rakennusvalvontaviranomaisen tydmaarasta

Maaratty valvontamaksu (1 300 euroa) on rakennusvalvontataksan
mukainen. Valvontamaksu on rakennusvalvontataksassa maaritellyn
valvontamaksun alarajalla.

Ottaen huomioon ymparisto- ja lupajaoston paatoksessa esitetyn

ja siten rakennusvalvonnan tydmaaran asian kasittelyssa seka Helsin-
gin hallinto-oikeuden paatoksen, voidaan valvontamaksua 1 300 euroa,
pitda maaraltaan kohtuullisena.

Lautakunta totesi, ettei oikaisuvaatimuskirjelmassa ole esitetty mitaan
sellaista asiaan vaikuttavaa, jonka nojalla valvontamaksua tulisi alentaa
tai se tulisi poistaa kokonaan. Kaupunkiymparistolautakunnan ymparis-
to6- ja lupajaoston paatosta ei ole syyta muuttaa.

Maankaytto- ja rakennuslaki 145 § 1 momentti
Kuntalaki 134 §, 137 §ja 138 §

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Ville Lehmuskoski
Lisatiedot

Kaisa Hongisto, rakennuslakimies, puhelin: 09 310 26404

kaisa.hongisto(a)hel.fi

Liitteet

1 Valitus

2 Helsingin hallinto-oikeuden paatés 16.6.2023
Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen johdosta annettu paatos
Otteet
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Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekija  Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen joh-
dosta annettu paatos

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Oikaisuvaatimuksen kasittelyn edellytykset

Kuntalain 134 §:n mukaan kunnanhallituksen, lautakunnan ja valiokun-
nan, niiden jaoston seka niiden alaisen viranomaisen paatokseen tyy-
tymaton saa hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaatimus tehdaan 1 mo-
mentissa tarkoitetun toimielimen ja sen jaoston seka sen alaisen viran-
omaisen paatoksesta asianomaiselle toimielimelle.

Kuntalain 137 §:n mukaan oikaisuvaatimuksen ja kunnallisvalituksen
saa tehda se, johon paatés on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvolli-
suuteen tai etuun paatos valittomasti vaikuttaa (asianosainen) seka
kunnan jasen. Tassa tapauksessa oikaisuvaatimuksen on tehnyt asia-
nosainen.

Hallinto-oikeus on paatoksellaan 16.6.2023 poistanut ymparisto- ja lu-
pajaoston paatokseen liitetyn virheellisen valitusosoituksen (hallintova-
litus) valvontamaksun osalta ja siirtanyt valvontamaksua koskevan
muutoksenhaun kasiteltdvaksi oikaisuvaatimuksena. Oikea muutok-
senhakuohje olisi ollut oikaisuvaatimusohje kaupunkiymparistolauta-
kunnalle. Taman johdosta asia saatetaan kaupunkiymparistolautakun-
nan kasiteltavaksi.

Esittelija

kaupunkiympariston toimialajohtaja

Ville Lehmuskoski
Lisatiedot

Kaisa Hongisto, rakennuslakimies, puhelin: 09 310 26404

kaisa.hongisto(a)hel.fi

Liitteet

1 Valitus

2 Helsingin hallinto-oikeuden paatés 16.6.2023
Muutoksenhaku

Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen johdosta annettu paatos
Otteet
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Ote Otteen liitteet
Oikaisuvaatimuksen tekija  Kunnallisvalitus, oikaisuvaatimuksen joh-
dosta annettu paatos

Paatoshistoria
Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto 20.01.2022 § 15
HEL 2021-012616 T 10 04 10

14-30-20-HAL
Paatos

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti kieltaa
FreeeRERE* toiminnanharjoittajana seka asuinhuoneistojen A3 ja A6 hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden omistajana nyt asetettavan sakon uhal-
la kayttamasta asuinhuoneistoja A3 ja A6 (osoite Valhallankatu 4, kiin-
teistétunnus 91-14-497-4) maijoitustiloina 1.5.2022 jalkeen. Huoneisto-
jen vuokraaminen vahintaan 3 kuukauden vuokrasopimuksilla ei ole
majoitustoimintaa.

*kkkkkkkkk

asetettavan juoksevan uhkasakon kiintea perusera on nelja-
tuhatta (4000) euroa ja lisdera jokaisen yhden kuukauden ajanjaksolta,
jolloin kyseista velvoitetta ei ole noudatettu, on tuhat (1000) euroa.

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaoston hyvaksyman
rakennusvalvontataksan 12 §:n mukainen valvontamaksu kaupungin
suorittamista valvontatoimenpiteista on 1300 euroa, jonka ********** gn
talla paatoksella velvollinen maksamaan kaupungille.

Jos Kiinteisto tai sitd koskeva kayttooikeus luovutetaan, on tassa paa-
toksessa asetetusta velvoitteesta ja uhasta ilmoitettava luovutuksen-
saajalle ottamalla luovutuskirjaan sitd koskeva maininta tai tiedottami-
sesta on huolehdittava muutoin todisteellisesti. Lisaksi velvoitetun on
ilmoitettava kirjallisesti Helsingin kaupungin kaupunkiymparistén toimia-
lan palvelut ja luvat -palvelukokonaisuuden rakennusvalvontapalveluille
luovutuksensaajan nimi ja osoite.

Ottaen huomioon asian laadun tekoa on pidettava siina mielessa va-
haisena, ettd kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto
paatti, etta asiasta ei ilmoiteta maankaytté- ja rakennuslain 186 §:n
mukaisesti poliisille esitutkintaa varten.

Paatosotteet saantitodistuksella velvoitetulle seka asunto-osakeyhtidlle.

Paatoksen perustelut
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Kyseessa oleva asuinkerrostalo sijaitsee Helsingissa Asunto Oy Val-
hallankatu 4:n hallitsemalla tontilla 91-14-497-4. Tontti on vuonna 1982
voimaan tulleessa asemakaavassa osoitettu asuinkerrostalojen kortte-
lialueeksi.

Rakennuksessa on vain yksi porrashuone. Rakennuksessa on 9 asuin-
huoneistoa. Nyt kasiteltdvana olevat huoneistot A3 ja A6 ovat voimas-
saolevan rakennusluvan mukaan asuinhuoneistoja. Huoneistot ovat
pinta-alaltaan 27 m? ja ne sijaitsevat rakennuksen ensimmaisessa ja
toisessa kerroksessa. Huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet
OmlStaa *kkkkkkkhkk

Asunto Oy Valhallankatu 4 (my6hemmin 'yhtid') on vaatinut, etta ra-
kennusvalvontaviranomainen velvoittaa osakkaan lopettamaan majoi-
tustoiminnan asuinhuoneistoissa. Toiminnasta aiheutuu hairiota, eika
se ole voimassaolevan rakennusluvan mukaista. ********** (myéhem-
min 'osakas') on kiistanyt hairion aiheutumisen. Vuokrasuhteet ovat
useamman kuukauden mittaisia. Huoneistoja kaytetaan kokonaisuu-
dessaan tavanomaiseen vuokraustoimintaan verrattavalla tavalla. Hel-
singin kaupungilla ei ole lakiin perustuvaa oikeutta asettaa velvoitetta
lopettaa huoneistojen kayttéa majoitustiloina.

Osakas on kertonut, etta talla hetkelld asuinhuoneistot ovat vuokrattu-
na noin 4-5 kuukauden ajanjaksoiksi. Aiemmin huoneistoja on kerrottu
vuokratun mm. 4 ja 7 kuukauden ajaksi. Osakkaan kertoman mukaan
lyhintd mahdollista vuokra-aikaa ei ole maaritelty.

Sahkopostissaan 19.11.2021 osakas on ilmoittanut rakennusvalvonnal-
le, ettei osoitteessa Valhallankatu 4 sijaitsevaa kahta huoneistoa vuok-
rata enaa ollenkaan booking.comin tai Trivagon kautta. Valhallankatu
4:n huoneistoja vuokrataan kuukausivuokralla. Eskolampi.com -
sivustolla ilmoitetaan, etta huoneistoja vuokrataan pitkaaikaisesti.

Nyt kysymyksessa olevia huoneistoja markkinoidaan eskolampi.com -
internetsivuilla. Sivustolla todetaan, etta kyseessa on pieni kodinomai-
nen huoneistohotelli Helsingin T60l6ssa.

Eskolampi.com sivustolla huoneistojen A3 ja A6 kohdalla ilmoitetaan
iimeisesti loka-marraskuusta 2021 Iahtien: "pitkaaikaiseen vuokrauk-
seen". Vuokra ilmoitetaan kuukausiperusteisesti. Lisaksi sivulta ilme-
nee, ettd vuokraan sisaltyy vesimaksu (per 1 hld) seka ilmainen wifi se-
ka pyyhkeet ja liinavaatteet (tarkistettu 19.11.2021).

Huoneistoja on voinut varata myos majoituspalveluita tarjoavilta inter-

net -sivustoilta, kuten booking.com, trivago.fi ja agoda.com. Huoneistot
ovat kalustettuja. Internet-sivustoilla ilmoitetaan varaus- ja peruutuseh-
dot seka sisaan- ja uloskirjautumisajat. Hintoihin ilmoitetaan sisaltyvan
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mm. loppusiivous, liina- ja vuodevaatteet, internetyhteys, pyyhkeet, ve-
si- ja sdhkomaksut. Esimerkiksi booking.com -sivustolla todetaan, etta
aamiainen on saatavilla pyynnosta ja 8 euron lisamaksusta per henkilo.
Pysakoinnista rakennuksen vieressa veloitetaan 15 euroa per paiva, ja
paikka on varattava etukateen. Majoitussivustoilta ainakin toista nyt
puheena olevista huoneistoista on voinut vuokrata lyhimmilldan yhdeksi
vuorokaudeksi.

Asiassa on siten arvioitavana se, harjoitetaanko tontilla sijaitsevassa
asuinkerrostalon huoneistoissa talla hetkella majoitustoimintaa vastoin
asemakaavassa ja rakennusluvassa osoitettua kayttotarkoitusta ja on-
ko asiassa perusteita asettaa maankaytto- ja rakennuslain mukaista
velvoitetta toiminnan kieltamiseksi. Lisaksi on kyse siitd, mika merkitys
on annettava eskolampi.com -sivustolla olevalle loka-marraskuussa
2021 tehdylle merkinnalle, ettd huoneistoja vuokrataan pitkaaikaisesti,
seka sille osakkaan ilmoitukselle marraskuussa 2021, etta osoitteessa
Valhallankatu 4 sijaitsevia huoneistoja ei enaa markkinoida boo-
king.com -ym. majoitussivustojen kautta.

Kysymys siita, ovatko asuinhuoneistot rakennusluvan mukaisessa kay-
tossa ratkaistaan maankaytto- ja rakennuslain ja sen nojalla annettujen
asetusten nojalla. Maankaytto- ja rakennuslain 125 § 5 momentin mu-
kaan rakennuksen osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista var-
ten tarvitaan rakennuslupa.

Ymparistoministerion 1.1.2018 voimaan tulleessa asetuksessa asuin-,
majoitus- ja tydtiloista (1008/2017/20.12.2017) 2 §:n 1 momentin 8
kohdassa on maaritelty, etta majoitustilalla tarkoitetaan kalustettua
huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu tarjottavaksi ammattimai-
sesti tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille. Asetuksen peruste-
lumuistiossa todetaan, etta asuinhuoneisto, jota tarjottaisiin toistuvasti
asiakkaille lyhyilla, alle puolen vuoden vuokrasopimuksilla, rinnastuisi
myOs majoitustilaan.

Kotikuntalain 7 § koskee muuttajan ilmoitusvelvollisuutta. Pykalan 1
momentin mukaan kun joku muuttaa kotikuntaa tai siella olevaa asuin-
paikkaa, hanen on aikaisintaan kuukautta ennen muuttopaivaa ja vii-
meistaan viikon kuluttua muuttopaivasta ilmoitettava siita Digi- ja vaes-
totietovirastolle. 3 momentin mukaan henkilén on ilmoitettava myos ti-
lapainen asuinpaikkansa Digi- ja vaestotietovirastolle, jos asuminen
kestaa yli kolme kuukautta.

Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisussa (KHO:2021:76) oli
kyse 44 asuinhuoneistoa kasittavassa asuinkerrostalossa sijainneiden
11 huoneiston tarjoamisesta lyhytaikaiseen majoitukseen ja siita, oliko
kyseisten asuntojen kayttotarkoitusta muutettu vuokraustoiminnan joh-
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dosta rakennuslupaa edellyttavalla tavalla olennaisesti. Ratkaisussa on
todettu, etta tapauksessa harjoitetussa yhdentoista kalustetun asuin-
huoneiston vuokraustoiminnassa on ollut toiminnan laajuus ja huoneis-
tojen vuokraamisen yhteydessa tarjotuista palveluista saatu selvitys
huomioon ottaen kysymys majoitustoiminnan luonteisesta lyhytkestois-
ten majoitusjaksojen toistuvasta tarjoamisesta. Yhtion vuokraamissaan
huoneistoissa harjoittama toiminta ei sen laatu ja laajuus huomioon ot-
taen ole tyypillisiltd vaikutuksiltaan vastannut asemakaavan paakaytto-
tarkoituksen ja rakennusluvan mukaista asuinkerrostaloasumista vaan
se on ollut asemakaavan ja rakennusluvan vastaisesti majoitustoimin-
taa. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa on korostettu sita, etta
olennaista arvioinnissa on se, millaisia konkreettisia vaikutuksia toimin-
nalla kulloisessakin yksittaistapauksessa on.

Huoneistohotelli Eskolammen toiminta vastaa ymparistoministerion
asetuksen asuin-, majoitus- ja tyotiloista majoitusmaarittelya; huoneis-
tot ovat yhtenaisesti kalustettuja ja varusteltuja, majoittaminen on am-
mattimaista lilkketoimintaa ja asiakkaat asuvat huoneistoissa vain tila-
paisesti. Majoituspalveluita tarjoavilla internet-sivustoilla mainitut seikat
kertovat selkeasti, etta huoneistoja on markkinoitu ensisijaisesti lyhytai-
kaiseen majoitukseen. Kummassakaan huoneistossa ei ole vaestotieto-
jarjestelman mukaan ketaan kirjoilla. Kalustettujen asuinhuoneistojen
toistuva tarjoaminen lyhyilla vuokrasopimuksilla on luonteeltaan majoi-
tustoimintaa. Tallainen toiminta edellyttaa rakennuslupaa kayttotarkoi-
tuksen muuttamiseksi, eikd Asunto Oy Valhallankatu 4 ole tallaista ra-
kennuslupaa hakenut.

Nyt kyseessa oleva rakennus on pieni asuinkerrostalo, jossa on yhdes-
sa porrashuoneessa 9 asuinhuoneistoa. Kahden asuinhuoneiston kayt-
t6 majoitukseen vastaa noin 22 % huoneistoista. Toiminta on siten
asuntojen lukumaaraan suhteutettuna yhta laajamittaista kuin edella
mainitussa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisussa. Asunto-
osakeyhtié on lausumissaan todennut toiminnasta aiheutuvan hairiéta:
turvattomuuden tunnetta, meluhairiota seka kustannuksia. Osakas on
toisaalta kiistanyt hairion aiheutumisen.

Toiminnanharjoittajan vastineen mukaan talla hetkelld asuinhuoneistoja
vuokrataan noin neljaksi kuukaudeksi. Kaytettavissa olevien tietojen
mukaan asuinhuoneistoja on aikaisemmin kuitenkin vuokrattu paaasial-
lisesti muutamaksi vuorokaudeksi. Toiminnanharjoittaja myos katsoo,
ettd rakennusvalvonnalla ei ole toimivaltaa ylipaansa maaritella, kuinka
pitkaksi ajaksi asuinhuoneiston vuokrasopimus tehdaan.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennusvalvonnan tehtaviin ja
toimivaltaan kuuluu valvoa, etta asuinrakennuksen huoneistoja ei kay-
teta vastoin voimassa olevaa rakennuslupaa. Asuinhuoneiston vuok-
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rauksen kesto on yksi olennainen tekija, jolla asuinhuoneiston kayttoa
rakennusluvan osoittamaan tarkoitukseen ja kayton konkreettisia vaiku-
tuksia, voidaan arvioida. Ymparistoministerio katsoo asetuksen asuin-,
majoitus- ja tydtiloista perustelumuistiossa, etta alle kuuden kuukauden
vuokrasopimukset rinnastetaan majoitustoimintaan. Tama ymparisto-
ministerion kanta ei ole kuitenkaan saannos, mutta silla on luonnolli-
sesti lainsaadantovalmisteluaineistona merkitysta saannoksia sovellet-
taessa.

Sita, kuinka lyhyiden vuokrausjaksojen tarjoaminen on katsottava ma-
joitustoiminnaksi, ei ole lainsaadannodssa suoraan saannelty. Asiasta ei
ole myoskaan oikeuskaytantéa. Kotikuntalain 7 §:n 3 momentin mu-
kaan henkilon on ilmoitettava myds tilapainen asuinpaikkansa Digi- ja
vaestotietovirastolle, jos asuminen kestaa yli kolme kuukautta. Tata ly-
hemmissa asumisjaksoissa osoitteenmuutosta ei ole tarpeen tehda.
Nain ollen voidaan taman kotikuntalain saannoksen nojalla tulkita, etta
yli kolme kuukautta kestava tilapainen asuminen ei ole majoitusta. Ko-
tikuntalain saannoksen perusteella voidaan myos katsoa kolmea kuu-
kautta lyhyemmat asunnon vuokrausjaksot majoitustoiminnaksi, mikali
muut korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopaatoksessa maaritellyt
edellytykset tayttyvat.

Kyseessa olevassa tapauksessa asuinhuoneistoja ei ole useiden vuo-
sien varrella tapahtuneen toimintansa aikana kaytetty vain pitkaaikai-
seen vuokraustoimintaan, vaan paaasiallisesti lyhytaikaiseen vuokraus-
toimintaan tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille. Asiassa saadun
selvityksen perusteella toiminnan voidaan katsoa aiheuttavan sellaisia
konkreettisia vaikutuksia, joita korkeimman hallinto-oikeuden ennakko-
paatoksessa tarkoitetaan.

Edelld mainitun nojalla ymparisto- ja lupajaosto harkitsee kohtuulliseksi
kieltaa kayttamasta asuinhuoneistoja majoitukseen, jonka vuokrasuh-
teet kestavat alle kolme kuukautta. Ottaen huomioon kasittelyssa ole-
van tapauksen erityispiirteet, niin tama kieltovelvoite on nyt perustelua
asettaa, vaikka talla hetkelld vuokrasopimukset on solmittu yli kolmeksi
kuukaudeksi.

Vastineissa on viitattu kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lu-
pajaoston paatokseen, jolla jaosto on 14.10.2021 paattanyt olla aset-
tamatta velvoitetta majoitustoiminnan kieltamiseksi. Kyseessa on ollut
lahtokohdiltaan erilainen tapaus, jossa oli kyse yhden asuinhuoneiston
kaytosta majoitustoimintaan 41 huoneistoa kasittavassa asuinkerrosta-
lossa. Nyt kasiteltdvana olevassa tapauksessa on kyse laajamittai-
semmasta toiminnasta, eikd ymparisto- ja lupajaoston mainitussa paa-
toksessaan tekema linjaus siten sovellu tdhan tapaukseen.
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Valvontakohde

Toimenpidepyynto

Tarkastuslausunto

Asunto Oy Valhallankatu 4:n omistama tontti ja silla sijaitseva rakennus
sijaitsevat osoitteessa Valhallankatu 4, kiinteistotunnus 91-14-497-4,
joka on voimassa olevan asemakaavan nro 7995 mukaan asuntoker-
rostalojen (AK) korttelialuetta. Tontilla sijaitsee 3-kerroksinen asuinra-
kennus, jossa on 9 asuinhuoneistoa. Voimassaolevan rakennusluvan
mukaan nyt valvontatoimenpiteiden kohteena olevat huoneistot ovat
kayttotarkoitukseltaan asuinhuoneistoja. Huoneistot A3 ja A6 kasittavat
keittokomeron ja yhden huoneen ja ovat pinta-alaltaan 27 m2. Kyseis-
ten huoneistojen hallintaan oikeuttavat osakkeet omistaa **********

Asunto Oy Valhallankatu 4 on rakennusvalvonnalle toimittamassaan
toimenpidepyynndssa pyytanyt, etta kaupungin rakennusvalvonta ryh-
tyy maankayttoé- ja rakennuslain 182 §:n nojalla asiassa toimiin ja vel-
voittaa ********** osakkeenomistajana seka toiminnanharjoittajana mai-
nittujen asuinhuoneistojen osalta sakon uhalla lopettamaan asuinhuo-
neistojen kayton majoitustilana ensi tilassa.

Yhtion tietoon on tullut, ettd osakkeiden omistaja harjoittaa asunnoissa
laajamittaista ja jatkuvaa ammattimaista majoitusliiketoimintaa seka tar-
joaa majoituksen yhteydessa muita hotellinomaisia palveluita mm. ho-
tels.com-, Airbnb-, booking.com, expedia.fi ja ebookers-sivujen kautta.
Huoneistoja ja niissa tarjottavaa majoitustoimintaa markkinoidaan
"huoneistohotelli Eskolampi” -nimella ja kalustettuja osakehuoneistoja
tarjotaan tilapaisesti majoitusta tarvitseville asiakkaille.

Kerrostalo, jossa huoneistot sijaitsevat, on rakennusluvan mukaiselta
kayttotarkoitukseltaan asuinrakennus. Harjoitetussa majoitustoiminnas-
sa on kysymys asuinkerrostalolle epatyypillisten lyhytkestoisten majoi-
tusjaksojen tarjoamisesta. Majoitustoiminta on omiaan aiheuttamaan
kiinteistolla hairiota ja silla on myds merkittava vaikutus Yhtion muiden
asuinhuoneistojen arvoon asuntomarkkinoilla Yhtio on ryhtynyt asiassa
asuntoyhtiolain mukaisiin toimiin. Osakkaalle on annettu kirjallinen va-
roitus johon sisaltyy uhka, etta huoneistot voidaan ottaa yhtion hallin-
taan, mikali toimintaa ei oikaista valittomasti. Yhtio tulee tarvittaessa
jatkamaan asunto-osakeyhtidlain mukaista menettelya huoneistojen
haltuun ottamiseksi ja toiminnan lopettamiseksi.

Asiassa on laadittu 30.9.2020 paivatty tarkastuslausunto, jossa on to-
dettu tontille 91-14-497-4 rakennetussa asuinrakennuksessa asuin-
huoneistoja kaytettavan luvattomasti majoitustilana. Asuinhuoneistoja
kaytetaan majoitustiloina huoneistoissa A 3 ja A 6. Nama huoneistot si-
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jaitsevat tontinosalla, jota hallitsee Asunto Oy Valhallankatu 4. Raken-
nuksen tilojen kayttétarkoituksen muutokselle ei kuitenkaan ole haettu
rakennuslupaa, vaikka maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentti
sita edellyttaa.

Edelleen tarkastuslausunnon mukaan huoneistohotelli Eskolammen
majoitustoiminta vastaa taysin asetuksen -, majoitus- ja tydétiloista
(1008/2017/20.12.2017) majoitusmaarittelyd; huoneistot ovat yhtenai-
sesti kalustettuja ja varusteltuja, majoittaminen on ammattimaista liike-
toimintaa ja asiakkaat asuvat huoneistoissa vain tilapaisesti. Kalustettu-
jen asuinhuoneistojen toistuva tarjoaminen lyhyilla sopimuksilla on
luonteeltaan majoitustoimintaa. Tallainen toiminta edellyttaa rakennus-
lupaa kayttotarkoituksen muuttamiseksi, eikd Asunto Oy Valhallankatu
4 ole tallaista rakennuslupaa hakenut. Taman johdosta kaupunkiympa-
ristblautakunnan ymparisto- ja lupajaostolle tullaan esittamaan, etta
majoituskaytossa olevien huoneistojen A 3 ja A 6 osakkeenomistajalle
ja toiminnanharjoittajalle asetetaan velvoite lopettaa asuinhuoneistojen
kayttd majoitustiloina ja etta kiellon tehosteeksi asetetaan uhkasakko.

Osakkaan vastine 18.11.2020

Osakas on antanut vastineen tarkastuslausuntoon 18.11.2021. Vasti-
neessa on todettu muun ohella seuraavaa.

Asunto-osakeyhtio on jarjestanyt varsinaisen yhtiokokouksen
29.6.2020. As Oy:n hallitus on esittanyt, etta huoneistot otettaisiin
asunto-osakeyhtiolain nojalla yhtion hallintaan. Yhtiokokous on kuiten-
kin paattanyt ottamatta huoneistoja hallintaansa. Katson ettei as oy:lla
olisi myoskaan ollut asunto-osakeyhtiolakiin perustuvaa oikeutta ottaa
huoneistoja hallintaansa. Kokouksen yhteydessa osakkeenomistaja on
ilmoittanut, ettei huoneistoja vuokrata enaa lyhytaikaisesti. Kokouksen
jalkeen huoneistoja ei ole tosiasiallisesti voinut vuokrata lyhytaikaiseen
kayttoon minkaan palveluntarjoajan valityksella, vaikka joidenkin palve-
luntarjoajien sivustoilta huoneistojen tiedot saattavat edelleen [0ytya.
Edella viitatun yhtiokokouksen jalkeen molemmat huoneistot ovat olleet
yksinomaan tavanomaisessa vuokraustoiminnan kaytossa.

Huoneisto A3 on ollut vuokrattuna toukokuun 2020 alusta Iahtien yhdel-
le vuokralaiselle, jonka kanssa osakkaalla on vuokrasopimus
31.12.2020 saakka. Huoneisto A6 on vuokrattuna elokuun 2020 puo-
lesta valista lahtien yhdelle vuokralaiselle 20.12.2020 saakka.

Nyt voimassa olevat vuokrasuhteet ovat kestoiltaan seitseman kuu-
kautta ja hieman yli nelja kuukautta. Tallaisia vuokrasopimuksia on pi-
dettava tavanomaisina AHVL 1 §:n soveltamisalaan kuuluvina vuokra-
sopimuksina. Silla, ettd huoneistot ovat kalustettuja ei ole asiassa mer-
kitysta.

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 32/2023 11 (15)

Asia/11
24.10.2023

Vuokralaisista ei ole missaan vaiheessa aiheutunut hairiota kiinteiston
muille asukkaille tai kayttajille. Tallaista ei ole edes vaitetty siina vai-
heessa, kun asunto-osakeyhtid on esittanyt hallintaan ottoa.

Huoneistoja markkinoidaan talla hetkella ensisijaisesti tavanomaisilla
vuokrasivustoilla kuten vuokraovi.com ja oikotie.fi. Taman lisaksi huo-
neistoja markkinoidaan eskolampi.com sivustolla. Asuntoja markkinoi-
daan nimenomaan pitkaaikaiseen vuokraukseen kuukausivuokralla.
Huoneistoja ei pysty lainkaan varaamaan sellaisilta majoitussivustoilta
kuten booking.com tai hotels.com. Osakas ei ole onnistunut poista-
maan huoneistojen nakyvyytta kyseisista palveluista kokonaan, mutta
uusien varauksien tekeminen naiden sivustojen kautta ei ole talla het-
kelld mahdollista. Huoneisto A6 on talla hetkella vuokrattavissa myos
Airbnb-palvelun kautta. Huoneistoa ei voi kuitenkaan varata alle 90
vuorokauden ajaksi. Nain ollen kyse on selvasti tavanomaisesta vuok-
raustoiminnasta

Helsingin kaupungilla ole lakiin perustuvaa oikeutta asettaa osakkaalle
velvoitetta lopettaa asuinhuoneistojen kayttda majoitustiloina sakon
uhalla tarkastuslausunnossa esittamallaan tavalla.

Asunto-osakeyhtion lausuma 15.12.2020 osakkaan vastineen johdosta

Asunto-osakeyhtio on antanut lausuman 15.12.2020 osakkaan vasti-
neen johdosta. Lausumassa todetaan muun ohella seuraavaa.

Vastoin osakkaan vaitetta, majoitustoiminta on yhtion tietojen mukaan
jatkunut ennallaan. Ainakin huoneistossa A6 on ollut yhtion tietojen
mukaan useampia majoittujia kesan ja syksyn 2020 aikana. Osakas on
yhtiokokouksessa 2020 ilmoittanut, ettei huoneistoja vuokrata enaa ly-
hytaikaisesti. Lisaksi osakas on sitoutunut toimittamaan vuokrasopi-
mukset huoneistoista isannditsijalle seka poistamaan huoneistoja kos-
kevat ilmoitukset eri majoitusalustoilta. Valitettavasti osakas ei ole kui-
tenkaan toiminut antamiensa sitoumusten mukaisesti.

Huoneistoja ja niissa tarjottavaa majoitustoimintaa markkinoidaan edel-
leen "Huoneistohotelli Eskolampi” -nimella. Markkinointia tapahtuu
myds lukuisilla eri majoitusalustoilla.

Toiminnassa on yhtion kasityksen mukaan selkeasti majoitustoiminnas-
ta. Kyse ei ole osakkaan oman asunnon (asunnon, jossa osakas itse
olisi kirjoilla) tilapaisesta vuokraamisesta eikd mydskaan asuinhuoneis-
ton vuokraamisesta annetun lain mukaisesta vuokraustoiminnasta.
Huoneistot ovat kalustettuja ja niitd markkinoidaan huoneistohotellina.
Majoitusta markkinoidaan useiden majoitusvalityspalveluiden kautta.
Majoitusta tarjotaan myos lyhytaikaisesti. Markkinointimateriaalin mu-
kaan majoittumisen hintaan sisaltyy vesi, sahko, internet, liinavaatteet

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6
Helsinki 58

https://www.hel.fi/



Helsingin kaupunki Poytakirja 32/2023 12 (15)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
— Asia/11
24.10.2023

ja pyyhkeet. Booking.com -sivustolla huoneiston mukavuuksina ilmoite-
taan lisaksi ilmaiset kylpytuotteet ja siivousaineet. Osakas tarjoaa ma-
joittujille aamiaista 8 euron lisamaksusta seka pysakointipaikkaa vuo-
rokausihinnalla. Varaussivustolla ilmoitetaan sisaan- ja uloskirjautumi-
sajat.

Yhtion kasityksen mukaan huoneistoissa on myos tosiasiallisesti ollut
vaihtuvia, lyhytaikaisia majoittujia. Yhtio korostaa, etta pelkastaan se
seikka, ettd osakas tarjoaa huoneistoja osin kuukausihintaa vastaan, ei
poista toiminnan majoituspalveluluonnetta.

Majoitustoiminta on omiaan aiheuttamaan kiinteistolla hairidita. Huo-
neistoissa majoittuvat henkildt ovat rakennuksessa vieraina toisin kuin
talossa pysyvasti asuvat henkilot, mika merkitsee Yhtion vakituisten
asukkaiden kannalta pysyvaan asutukseen nahden merkittavasti hei-
kompaa sosiaalista kontrollia. Talossa asioivien ja majoittuvien ihmis-
ten vaihtuvuus on ongelmallista myds vallitseva koronapandemia huo-
mioon ottaen.

Aiemmassa yhtiokokouksessa on keskusteltu toiminnasta aiheutuvasta
hairidsta ja haitasta. Esimerkiksi avainten luovutus huoneistohotelliin
majoittuville laheisen pizzerian kautta nostaa riskia avainten joutumi-
sesta vaariin kasiin. Tama puolestaan lisaa turvattomuutta koko taloyh-
tiossa. Asiattoman kulun johdosta taloyhtion yhtiokokouksessa kesa-
kuussa 2020 tehtiin paatos lukitusjarjestelman uusimisesta. Taloyh-
tiossa asuvat henkilot ovat raportoineet meluhaitasta osakkaan omis-
tamissa huoneistoissa, viimeksi 28.10.2020 puolen yon aikaan. Kyse
on ollut lyhytaikaisista majoittujista. Tilanne on yhtion kannalta taysin
kestamaton ja aiheuttaa yhtidlle merkittavia ylimaaraisia kustannuksia

Asunto-osakeyhtion selvitys 1.11.2021

Rakennusvalvonta on lokakuussa 2021 tiedustellut yhtiolta, mika on
sen kasitys toiminnan tamanhetkisesta tilanteesta. Yhtio on lausunut
muun ohella seuraavaa.

Yhtion kasityksen mukaan toiminta jatkuu paapiirteittain entisellaan.
Huoneistoja markkinoidaan edelleen seka omilla internetsivuilla etta
useammilla majoitusalustoilla. Toiminnasta on aiheutunut ja aiheutuu
haittaa ja hairidta yhtidlle. Majoitustoiminnan johdosta yhtion tiloissa
liikkuu tuntemattomia ihmisia, mika saa aikaan turvattomuutta asukkai-
den keskuudessa. Vallitseva koronatilanne on lisannyt turvattomuuden
tunnetta entisestaan, silla pandemian aikana ylimaaraiset ihmiskontak-
tit lisdavat valitettavasti todennakdisyytta virukselle altistumiselle.
Asukkaat ovat my0s toisinaan raportoineet meluhaitasta seka tunte-
mattomien henkildiden yoaikaan tapahtuvasta hairitsevasta liikkumises-
ta kellari- ja autotallitiloissa. Taloyhtion
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hallituksen puheenjohtaja on joutunut myos poistamaan tuntemattomia
henkil6ita taloyhtion jumppahuoneesta. Edelleen asukkaat ovat rapor-
toineet ja valittaneet myos rappukaytavassa ajoittain olevista lakana-
kasseista.

Yhtion pihassa on kolme autopaikkaa, jotka on tarkoitettu asukkaiden
pysakaointiin. Yksi autopaikoista on majoitustoimintaa harjoittavan osak-
kaan omistuksessa. Kaytannossa huoneistohotellissa majoittuvat hen-
kilot kayttavat kyseista parkkipaikkaa - osakas siis oletettavasti vuokraa
parkkipaikkaa huoneistohotellin majoittujille. Parkkipaikkojen vuokraa-
minen edelleen on yhtidssa kielletty, silla tarkoituksena on, etta parkki-
paikat ovat yhtiossa pysyvasti asuvien ja parkkipaikkaa tarvitsevien
henkildiden kaytossa. Yhtio viittaa haitan ja hairion osalta myos aiem-
min esittamaansa. Kesalla 2020 jarjestetyssa yhtiokokouksessa osakas
sitoutui (muiden osakkaiden tavoin) toimittamaan kaikki vuokrasopi-
mukset tiedoksi isannditsijalle. Yhtakaan vuokrasopimusta ei kuiten-
kaan ole toimitettu.

Osakkaan selvitys 5.11.2021

Rakennusvalvonta on 1.11.2021 l1ahettamallaan sahkopostilla pyytanyt
osakasta esittamaan selvityksen huoneistojen tamanhetkisesta kaytos-
ta seka siita, millaisiksi ajanjaksoiksi huoneistoja voidaan nyt ja tulevai-
suudessa vuokrata. Lisaksi on tiedusteltu, mika on lyhin mahdollinen
aika, joksi huoneistoja vuokrataan. Lisaksi on pyydetty toimittamaan
rakennusvalvonnalle kopiot nyt voimassaolevista vuokrasopimuksista.

Osakas on 5.11.2021 toimittamassaan selvityksessa todennut muun
ohella seuraavaa.

A3 asuu talla hetkella yksi asukas, jonka omassa vakituisessa asun-
nossa on putkiremontti. Vuokralaisesta ei ole aiheutunut mitaan hairiota
muille asukkaille. Vuokralaisen kanssa on tehty sopimus ajalle 23.8-
31.12.2021. Vuokralainen on ilmoittanut haluavansa jatkaa sopimusta
viela ainakin 30.1.2022 saakka. Huoneistossa A6 asuu talla hetkella
kaksi saksalaista opiskelijaa. Opiskelijat eivat ole aiheuttaneet min-
kaanlaista hairiota talon muille asukkaille. Vuokrasopimus on tehty ajal-
le 23.8.-19.12.2021

Huoneistoja voidaan vuokrata jatkuvasti joustavasti erilaisiin asumis-
tarpeisiin. Vuokranantaja ei ole asettanut vuokrasuhteen kestoille va-
himmaisaikaa, eika sellaista voida pitaa vuokraustoiminnalle olennai-
sena tai valttamattdmana piirteena. On syytd huomioida, ettd AHVL:n
mukaan vuokralaisella on toistaiseksi voimassa olevissa vuokrasuh-
teissa yhden kuukauden irtisanomisaika. Vaikka vuokranantaja tekisi
vuokralaisten kanssa pelkastaan toistaiseksi voimassa olevia vuokra-
sopimuksia, voisivat vuokralaiset silti vaihtua verrattain usein. Tama ei
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tee vuokraustoiminnasta luvanvaraista majoitustoimintaa. Vuokrasuh-
teet ovat olleet useamman kuukauden mittaisia. Huoneistoja on siten
kaytetty kokonaisuudessaan tavanomaiseen vuokraustoimintaan ver-
rattavalla tavalla. Asunto-osakeyhtidlle ei ole aiheutunut toiminnasta
minkaanlaisia haittoja.

Helsingin kaupungilla ei ole lakiin perustuvaa oikeutta asettaa osak-
kaalle velvoitetta lopettaa asuinhuoneistojen kayttoa majoitustiloina.
Ratkaisussa KHO:2021:76 on korostettu arvioinnissa olennaista olevan
se, millaisia konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin yksit-
taistapauksessa on. Tassa tapauksessa kyse on olennaisesti saman-
kaltaisesta asiasta, josta ymparisto- ja lupajaosto on tehnyt paatoksen
olla asettamatta velvoitetta 14.10.2021 (§ 209). Nain ollen Helsingin
kaupungin kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaoston tu-
lee paattaa, ettei se aseta velvoitetta asuinhuoneistojen majoitustoi-
minnan Kieltamiseksi asunto-osakeyhtion toimenpidepyynnon johdosta.

Osakkaan selvitys 19.11. ja 21.11.2021

Osakas on rakennusvalvonnalle lahettamassaan sahkopostissa toden-
nut, ettd osakkaalla on myds yksi asunto lyhytaikaisen vuokraustoimin-
nan piirissa osoitteessa Valhallankatu 5. Tata asuntoa vuokrataan edel-
leen esim. booking.com -palvelun kautta. Osoitteessa Valhallankatu 4
olevia huoneistoja ei vuokrata Trivagon tai booking.comin kautta, kuten
yhtio virheellisesti esittaa. Valhallankatu 4:n huoneistoja vuokrataan
kuukausivuokralla (https://eskolampi.com/asunnot/yksio-2/). Toiminnas-
ta Valhallankatu 4:ssa ei ole ollut koskaan mitaan hairiéta, ainoastaan
yksi vuokralainen joka asui 11kk talossa vei skootterin autotalliin. Kun-
tosalissa ja sauna ym. kellarissa ei ole kukaan vuokralaisistani edes
kaynyt. Alakerran rouvan vuokralainen kayttaa paivisin saunan suih-
kua, koska hanella ei kylpyhuonetta. Lakanoita ei koskaan ole ollut ra-
pussa.

Lisaksi osakas on sahkopostissaan mm. todennut, ettd Bookingilta ei
ole 2 vuoteen voinut vuokrata A.6 asuntoa. A.3 yksio ei ole koskaan
Booking:lla ollutkaan. Molemmat ovat 2 v olleet pitkilla sopimuksilla. Ei
ole totta, etta en olisi yhtaan vuokrasopimusta isannaitsijalle antanut.
Mutta kaikissa ei ole ollut ehka tarpeeksi tietoa, koska tietosuojavaltuu-
tettu sanoi minulle, etta taloyhtiolla taytyy olla todella painava syy, jotta
voivat vaatia sotun ja tarkkoja tietoja. Olen siis ollut vahan epatietoinen
mita uskallan antaa eteenpain. Kaikki vuokralaiset eivat edes halua so-
tua lahettaa sahkoisesti. Olen vuokrannut asuntoja Valhallankatu 4:ssa
vuodesta 1982 |ahtien. Kertaakaan ja korostan, etta ei kertaakaan mi-
nulle ole annettu huomautusta vuokralaisteni aiheuttamasta hairiosta.
Olen vuokrannut 5:tta eri asuntoa taloyhtidssa. Jos heista olisi ollut
pienintakaan hairiota, niin varmasti olisin saanut varoituksen/haasteen
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hallituksen puheenjohtajalta. Jos lakanoita, kuten valheellisesti vaitet-
tiin, olisi ollut hetkeakaan rappukaytavassa, niista olisi hallituksen pu-
heenjohtaja varmasti ottanut kuvan. "Jumppahuoneen" kavija keskuste-
lu kaytiin yhtiokokouksessa, silloin puhuttiin yhdesta kavijasta, joka ei
ollut minun 84v vanha herra vuokalaiseni tai toisessa asunnossa oleva
nuori mies joka kavi kunnon kuntosalilla. Vuokralaisiani on kohdeltu
epaasiallisesti. Vuosia ovat myods vuokralaiseni kertoneet vihamielisista
katseista ja epaasiallisesta kohtelusta. Parkkipaikan edelleen vuok-
rausta ei ole kielletty. Asun 7kk vuodesta poissa Helsingista ja maksan
tyhjasta paikasta. Muutaman kerran vuodessa annan paikan ystavilleni,
pojalleni tai vuokralaisen lyhytaikaiseen kayttoon. Olen saanut haas-
teen muutama vuosi sitten, koska poikani soitti heindkuussa perjantai-
na klo 22.00 pianoa. Toisen haasteen, koska parvekkeeltani valui vetta
alapuolella olevalle parvekkeelle. Parvekkeilla ei ole tippaletkua, joka
ohjaisi sadevetta. Hallituksen puheenjohtaja on my0s rappukaytavassa
sanonut minulle, etta han tulee pitamaan huolen, etta kaikki asuntoni
menee taloyhtion hallintaan.
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