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§75
Velvoitteen asettaminen, luvaton majoitustoiminta, 91-41-281-26,
Kiitajantienpaa 1 b, Helsingin Lomakodit Oy
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FACTA HAL-41-0026-21

Paatos

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti kieltda
Helsingin Lomakodit Oy tontin omistajana ja toiminnanharjoittajana nyt
asetettavan sakon uhalla lopettamaan tontilla 91-41-281-26 (Kiitajan-
tienpaa 1 b / Kiitajantie 17 b) olevan paritalon kahden asuinhuoneiston
kayttamisen majoitustilana 1.10.2022 alkaen. Asuinhuoneistojen vuok-
raaminen vahintaan 3 kuukauden vuokrasopimuksella ei ole majoitus-
toimintaa.

Helsingin Lomakodit Oy:lle asetettavan juoksevan uhkasakon kiintea
perusera on kummankin asuinhuoneiston osalta erikseen neljatuhatta
(4 000) euroa ja lisdera jokaisen yhden kuukauden ajanjaksolta, jolloin
kyseista velvoitetta ei ole noudatettu, on kummankin asuinhuoneiston
osalta erikseen tuhat (1 000) euroa.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston hyvaksyman
rakennusvalvontataksan 12 §:n mukainen valvontamaksu kaupungin
suorittamista valvontatoimenpiteista on 1 300 euroa, jonka Helsingin
Lomakodit Oy on talla paatdksella velvollinen maksamaan kaupungille.
Valvontamaksuun haetaan muutosta kaupunkiymparistdlautakunnalta
oikaisuvaatimuksella kuntalain 134 §:n mukaisesti.

Jos Kiinteisto tai sita 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.

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti lisaksi,
etta asian luonteen vuoksi asiasta ei ilmoiteta maankaytto- ja rakennus-
lain 186 §:n mukaisesti poliisille esitutkintaa varten.

Poytakirjanote toimitetaan saantitodistuksella tiedoksi Helsingin Loma-
kodit Oy:lle.
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Paatoksen perustelut

Toimenpidepyynto 27.1.2020

Helsingin rakennusvalvontapalveluihin on 27.1.2020 saapunut rajanaa-
purin tekema toimenpidepyynto, joka koskee majoitustoimintaa tontilla
91-41-281-26 osoitteessa Kiitdjantienpaa 1b / Kiitajantie 17b sijaitse-
vassa rakennuksessa. Toimenpidepyynnon mukaan rakennettiin naa-
puritontille kaksi paritaloa, joista toista kaytetaan salahotellina. Toi-
menpidepyynndn liitteena on valokuva postilaatikosta ja siihen liittyvas-
ta tekstista "Holiday apartment"”.

Tarkastuslausunto 29.10.2021

Asiassa on laadittu 29.10.2021 paivatty tarkastuslausunto, joka on toi-
mitettu kiinteiston haltijalle Helsingin Lomakodit Oy. Tarkastuslausun-
non mukaan kaytetaan tontille 91-41-281-26 rakennetun pientalon ra-
kennusta luvattomasti kahtena majoitustilana. Rakennuksen tilojen
kayttotarkoituksen muutokselle ei ole haettu rakennuslupaa, vaikka
maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentti sita edellyttaa.

Tarkastuslausunnossa on kerrottu, etta yhtion toimitusjohtaja on jatta-
nyt Lupapisteeseen 9.6.2020 neuvontapyynndn, jossa on tiedusteltu
rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamista majoitustoimintaan. Ra-
kennusvalvontapalvelujen arkkitehti on vastannut hanelle, etta pientalo-
jen korttelialueella ei ole mahdollista kayttaa asuinrakennuksia majoi-
tustoimintaan ainakaan ilman poikkeamis- tai kaavamuutosmenettelya,
mika arkkitehdin kasityksen mukaan ei ole mahdollista talla alueella.

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.

Kalustettujen asuinhuoneistojen toistuva tarjoaminen lyhyilla sopimuk-
silla on luonteeltaan majoitustoimintaa. Kiitajantienpaa 1b:ssa kahdes-
sa huoneistossa tapahtuva majoittaminen on ammattimaista liikketoimin-
taa ja asiakkaat asuvat huoneistoissa vain tilapaisesti. Huoneistot on
ilmoitettu booking.com -sivustolla ja tontin omistajan Helsingin Loma-
kodit Oy omalla internetsivulla www.holidayhouse.fi. Huoneistoihin on
ilmoitettu sisaankirjautumisajat ja niista kaytetaan termeja "majoitusyk-
sikkd" ja "maijoituspaikka". Majoittujien maaraksi on ilmoitettu 1-6, ja
booking.com -sivustolla tuorein asiakasarvio on lokakuulta 2021. Tal-
lainen toiminta edellyttaa rakennuslupaa kayttétarkoituksen muuttami-
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seksi, eika tontin omistaja Helsingin Lomakodit Oy ole tallaista raken-
nuslupaa hakenut.

Edella kerrotun johdosta kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja
lupajaostolle tullaan esittamaan, etta tontin omistajalle Helsingin Loma-
kodit Oy (aiemmin DM-marketing Oy) asetetaan velvoite lopettaa ra-
kennuksen kaytto kahtena majoitustilana ja etta kiellon tehosteeksi
asetetaan uhkasakko. Velvoitetulle varataan tilaisuus antaa vastine tar-
kastuslausunnosta ymparisto- ja lupajaostolle kahden viikon kuluessa
kirjeen tiedoksisaannista.

Vastine 13.12.2021

Kiinteiston haltija on antanut vastineen tarkastuslausuntoon
13.12.2021. Vastineessa on kerrottu, etta kyseessa on kokonaisten
asuntojen eika huoneiden vuokraus. Ty lyhyilla vuokrasopimuksilla lo-
petetaan ja asuntojen vahimmaisvuokra-ajaksi asetetaan 30 paivaa / 1
kuukausi kaikissa internet-resursseissa.

Pientalon vuokrausilmoituksista

Valityspalvelu www.booking.com on suomenkielinen varaussivusto, jol-
ta on mahdollista etsia tarjouksia hotelleista, loma-asunnoista ja monis-
ta muista majoituspaikoista. Sivustolla markkinoidaan Helsingin Loma-
kodit Oy:n hallinnoimaa kalustettua paritaloa majoitusyksikkona. Sivulla
kerrotaan, etta kyseessa on uusi vuonna 2019 valmistunut talo, joka
koostuu kahdesta asunnosta, joissa on majoitusta kuudelle 6 vieraalle.
Saapuessa on esitettava voimassa oleva passi. lImainen pysakainti on
saatavilla paikan paalla.

Booking-sivulla on mahdollisuus tarkastella talon varaustilannetta ja
verkkovarausmahdollisuus seka varauksen peruutusmahdollisuus. Ma-
joittumisen hinta on ilmoitettu vuorokausikohtaisesti. Sivusto ilmoittaa
varauksen tekemisen yhteydessa, etta varauksen tekeminen edellyttaa,
ettd majoituspaikassa yovytaan vahintaan 28 yota. Lopulliseen hintaan
sisaltyy verot ja muut maksut. Vahinkovakuusmaksu (EUR 100) tulee
maksaa saavuttaessa. Summa maksetaan kateisella. Summa makse-
taan takaisin uloskirjautumisen yhteydessa. Vakuusmaksu hyvitetaan
kokonaisuudessaan kateisella majoituspaikan hyvaksytyn jalkitarkas-
tuksen jalkeen.

Booking-sivun mukaan ovat asuinhuoneistot taysin kalustettuja ja va-
rusteltuja mm. keittidvalineiden (leivanpaahdin, vedenkeitin, kah-
vin/teenkeitin, mikroaaltouuni) kylpyhuonevalineiden (hiustenkuivaaja,
wc-paperi) osalta. Hintaan sisaltyy mm. Wifi, joka on saatavilla koko
hotellissa. Toiminnanharjoittaja tarjoaa majoituksen yhteydessa hotel-
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linomaisia palveluita, kuten vastaanottopalvelut (nopea sisaan-
/uloskirjautuminen, kuitti saatavilla) seka lisapalveluna erikseen tilatta-
van lentokenttakuljetuksen. Sivun tiedoista kay ilmi, ettd majoittujalla on
tavanomaiseen vuokrasuhteeseen verrattuna rajatut oikeudet, eika
kayttdoikeutta ole esim. varastotilaan.

Booking-sivulla on myos asiakaspalautteita henkildilta, joiden nimen
kohdalla on Saksan lippu (tassa palautteessa on kerrottu mm. etta
avainten nouto oli helppoa), Venajan lippu (tdssa palautteessa on ker-
rottu mm. etta talossa on kaikki mita tarvitsee) ja Ranskan lippu (tassa
palautteessa on kerrottu mm. etta kyseessa on hyvin varusteltu ja mo-
derni majoitus).

Tontin omistajan Helsingin Lomakodit Oy omalla englanninkieliselld in-
ternetsivulla www.holidayhouse.fi markkinoidaan paritalon asuntoa 1
vapaana 1.4.2022 alkaen ja asuntoa 2 1.3.2022 alkaen (vuokrausilmoi-
tus 2.3.2022). Asunnoista on englanniksi ilmoitettu, ettd vuokrausaika
on vahintaan kuukauden hintaan 2640,00 euroa. Alv. 10 % sisaltyy hin-
taan. Siivouspalvelu on 124,00 euroa, alv. 24 % sisaltyy hintaan. Kalus-
tetut asunnot on mahdollista varata nyt ja maksaa myohemmin. Varaus
on mahdollista peruuttaa maksutta 14 vuorokautta ennen saapumista.
Asiakkaalta vaaditaan mahdollisesti 100 euron talletus (vi-
sa/mastercard).

Helsingin Lomakodit on luokiteltu supermaijoittajaksi www.airbnb.fi- si-
vustolla. Vuokrattavaksi neljalle vieraalle tarjotaan koko asuintaloa, jos-
sa on 2 makuuhuonetta, 4 vuodetta ja 1,5 kylpyhuonetta. Sivuston mu-
kaan on kohteeseen kaytossa itsepalvelusisaankirjautuminen avainlaa-
tikon avulla. Kohteen tarjoamiin mukavuuksiin kuuluu mm. keittio, WiFi,
maksuton pysakointi, TV, pesukone, ilmastointi, takapiha, syoéttotuoli,
hiustenkuivaaja ja turvakamerat kohteessa. Veloitettava maksu koos-
tuu majoituksesta (tassa laskuri laskee keskimaaraisen hinnan per yo
tehdyn varauksen mukaan), siivouksesta (tdssa on lisatietona ilmoitet-
tu, ettd "Majoittajan veloittama kertaluonteinen maksu tilojen siivousku-
lujen kattamiseksi") ja palvelumaksusta (tassa on lisatietona ilmoitettu,
ettad "Tama auttaa meita yllapitdamaan maksualustaamme ja tarjoamaan
palveluja, kuten matkasi aikana saamasi 24/7 tuen. Sisaltda ALVin").

Yksityiskohtaiset perustelut

Alueiden kayttamisesta eri tarkoituksiin saannellaan kaavajarjestelmal-
la. Kaava maarittelee kortteleille paakayttotarkoituksia. Kaavoituksessa
kaytetaan asumiselle ja matkailupalveluille eri merkintdja niiden erilais-
ten vaikutusten vuoksi.
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Kyseessa oleva kaksikerroksinen paritalo sijaitsee Helsingissa Helsin-
gin Lomakodit Oy:n omistamalla tontilla 91-41-281-26. Alueella on voi-
massa vuonna 1979 vahvistettu asemakaava numero 7983, jonka mu-
kaan alue on erillisten, enintaan kaksiasuntoisten pientalojen korttelia-
luetta (AO).

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelut on 1.8.2017 rakennus-
lupapaatoksessa myontanyt luvan (lupatunnus 41-1929-17-A) kaksiker-
roksisen paritalon rakentamiseksi. Rakennusluvan hakijana on ollut
DM-marketing Oy, joka on myohemmin muuttanut nimeksi Helsingin
Lomakodit Oy.

Helsingin rakennusvalvontapalvelujen tietokannoissa ei ole vireilla ole-
via kayttotarkoituksen muutokseen tahtaavia lupahakemuksia kyseisel-
le asuinrakennukselle.

Kysymys siita, onko asuinrakennus rakennusluvan mukaisessa kaytos-
s4, ratkaistaan maankaytto- ja rakennuslain ja sen nojalla annettujen
asetusten nojalla.

Maankaytto- ja rakennuslain 125.5 §:n mukaan rakennuksen tai sen
osan kayttotarkoituksen olennainen muuttaminen edellyttaa aina ra-
kennuslupaa. Lain esitdiden mukaan tulee kayttotarkoituksen muutosta
verrata myonnettyyn rakennuslupaan tai rakennuksen aikaisempaan
kayttoon (HE 101/1998 vp., s. 100) Lisaksi maankaytto- ja rakennuslain
125 §:n 5 momentissa saadetaan, etta harkittaessa sita, onko kaytto-
tarkoitusta muutettu olennaisesti, otetaan huomioon kayttotarkoituksen
muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankayttoon
seka rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin.

Ymparistoministerion asetukseen asuin-, majoitus- ja tydtiloista
(1008/20.12.2017) liittyvassa perustelumuistiossa (20.12.2017, s. 3) on
katsottu, ettd asuinhuoneena pidettaisiin huonetilaa, joka olisi ensisijai-
sesti tarkoitettu jatkuvaan asumiskayttoon. Majoitustilalla tarkoitettaisiin
kalustettua huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu ammattimaisesti
tarjottavaksi tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille. Asuinhuoneis-
to, jota tarjottaisiin toistuvasti asiakkaille lyhyilla, alle puolen vuoden
vuokrasopimuksilla, rinnastuisi myos majoitustilaan.

Paloturvallisuudesta annetun asetuksen (28.11.2017/848) mukaan on
rakennus tai sen palo-osasto ryhmiteltava sen paakayttotarkoituksen
perusteella. Asetuksessa asunnoilla tarkoitetaan asumiseen kaytettavia
tiloja, kuten asuinhuoneistoja ja vapaa-ajan asuntoja. Majoitustiloilla
tarkoitetaan tiloja, kuten hotelleja, lomakoteja ja asuntoloita, jotka
yleensa ovat ymparivuorokautisessa kaytdssa ja joissa ei ole hoidetta-
via tai eristettyja henkilgita.
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Jos asuintila otetaan majoituskayttéon, muuttuvat rakennukselta vaadit-
tavat paloturvallisuusvaatimukset. Kyseessa on talldin olennainen kayt-
totarkoituksen muutos.

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa laissa (28.4.2006/308)
majoitustoiminnalla tarkoitetaan ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettu-
jen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapaista majoitus-
ta tarvitseville asiakkaille.

Yhteista edella mainituissa maarittelyissa on toiminnan ammattimai-
suus ansaintatarkoituksessa. Nain ollen kuuluu asuntojen tarjoaminen
lyhytkestoiseen majoituskayttdon majoitus- ja ravitsemistoiminnasta
annetun lain piiriin, josta majoitustoiminnan harjoittajalle seuraa vastuu
matkustajailmoituksesta.

Toiminnanharjoittaja ei ole tehnyt asuinhuoneistosta terveydensuojelu-
lain mukaista majoitustoimintaa koskevaa ilmoitusta toimintaa valvoval-
le Helsingin kaupungin ymparistdpalveluille.

Ymparisto- ja lupajaosto kiinnitti huomiota siihen, etta toiminnanharjoit-
taja kilpailee Booking.com- verkkosivulla muiden samoilla markkinoilla
olevien hotelli- ja majoituspalveluiden kanssa. Myos markkinointi kysei-
sella sivulla tapahtuu ammattimaisen majoituspalvelun tarjoajan ta-
paan. Seka Booking-com ettd www.holidayhouse.fi- vuokrausilmoituk-
sista kay ilmi, etta toimintaa harjoitetaan osakeyhtiomuodossa. YTJ-
tiedot osoittavat, etta rekisteroity paatoimiala on motellit, matkustajako-
dit ja vastaavat majoitusliikkeet (55109). Toiminnanharjoittaja on ytj-
tietojen mukaan liiketoiminnasta arvonlisaverovelvollinen.

Ymparisto- ja lupajaosto katsoi, etta edella mainitulle liiketoimintatarkoi-
tukselle voidaan antaa merkitysta arvioitaessa millaisia vaikutuksia toi-
minnalla kasilla olevassa tapauksessa on.

Ymparisto- ja lupajaosto katsoi, ettd asuinhuoneistojen vuokrausilmoi-
tukset, joilta varaukset ovat tehtavissa ja peruutettavissa, osoittavat, et-
ta ensisijainen kayttajaryhma ovat turistit ja muut lyhytaikaista majoitus-
ta etsivat. Majoituksen lyhytaikaisuuden tarkoitusta osoittaa myds koh-
teesta maksettava erillinen vahinkovakuusmaksu.

Kummassakaan asuinhuoneistossa ei ole vaestotietojarjestelman mu-
kaan ketaan kirjoilla.

Sita, kuinka lyhyiden vuokrausjaksojen tarjoaminen on katsottava ma-
joitustoiminnaksi, ei ole lainsdadanndssa suoraan saannelty. Asiasta ei
ole myoskaan oikeuskaytantoa.
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Kotikuntalain 7 §:n 3 momentin mukaan henkilén on ilmoitettava myds
tilapainen asuinpaikkansa Digi- ja vaestotietovirastolle, jos asuminen
kestaa yli kolme kuukautta. Tata lyhemmissa asumisjaksoissa osoit-
teenmuutosta ei ole tarpeen tehda. Nain ollen voidaan taman kotikunta-
lain sdanndksen nojalla tulkita, etta yli kolme kuukautta kestava tilapai-
nen asuminen ei ole majoitusta.

Kotikuntalain saanndksen perusteella voidaan myos katsoa, etta kol-
mea kuukautta lyhyemmat asunnon vuokrausjaksot majoitustoiminnak-
si, mikali muut korkeimman hallinto-oikeuden ennakkopaatoksessa
maaritellyt edellytykset tayttyvat.

Ymparisto- ja lupajaoston katsoi, etta kun otetaan huomioon asiassa
selvitetyt tapauskohtaiset olosuhteet, on toiminnassa kyse ammattimai-
sesti tapahtuvasta kalustettujen majoitustilojen tarjoamisesta tilapaista
majoitusta tarvitseville asiakkaille. Tontin, asuinrakennuksen ja asuin-
huoneistojen kayttotarkoitus on olennaisesti muuttunut asemakaavassa
osoitetusta kayttotarkoituksesta.

Ymparisto-ja lupajaosto paatti todeta, etta rakennuksessa harjoitettu
toiminta on asemakaavan ja voimassa olevan rakennusluvan vastaista.
Toiminnan vaikutukset poikkeavat olennaisella tavalla kaavassa ja ra-
kennusluvassa maaratysta paakayttotarkoituksesta. Kun majoittautuvat
voivat vaihtua vahintaan kaksitoista kertaa yhden vuoden aikana, poik-
keavat toiminnan vaikutukset kaavasta ja rakennusluvasta, jossa alue
on osoitettu asumiseen. Toiminnan vaikutukset eivat vastaa tavan-
omaista asumista. Kasilla olevassa tapauksessa on katsottavissa, etta
toiminnan tyypilliset vaikutukset rinnastuvat Iahinna lomailuun.

Ymparisto- ja lupajaosto katsoi, etta yhtion toimitusjohtajan on viimeis-
tdan neuvontapyyntdon 7.7.2020 annetun vastauksen myota tullut tulla
tietoiseksi toiminnan luonteesta, noin 6 kuukautta sen jalkeen kun asia
on tullut vireille viranomaisessa (27.1.2020) rajanaapurin aloitteesta.
Toiminnanharjoittaja on taman jalkeen muuttanut toimintaansa siten,
etta tama markkinoi aikaisemman, vahintaan viiden vuorokauden sijais-
ta (vuokrausilmoitus 1.10.2021) asuinhuoneistoja vuokrattavaksi vahin-
taan kuukaudeksi.

Ymparisto- ja lupajaosto katsoi, ettd tarkastuslausuntoon 13.12.2021
annetussa vastineessa ei ole esitetty mitaan asiaan vaikuttavaa. Vasti-
neessa mainittu kuukauden mittainen sopimus tayttaa lyhytaikaisen
majoituksen kriteerin kun muut majoitustoimintaa koskevat edellytykset
tayttyvat.

Ymparisto- ja lupajaosto viittasi korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu-
kaytantoon;
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Korkein hallinto-oikeus on vuosikirjaratkaisussaan KHO 2014:143 kat-
sonut, etta kyse on kayttotarkoituksen olennaisesta muutoksesta, jos
omakotitalorakennuksen kaytté muutetaan lyhytaikaiseen majoituskayt-
toon. Ratkaisussaan korkein hallinto-oikeus katsoi, etta pientalon vuok-
raaminen yksinomaan lyhytkestoiseen majoitustoimintaan erillispienta-
lojen korttelialueella ei vastannut kaavan paakayttotarkoituksen mu-
kaista omakotitaloasumista. Toiminnan tyypilliset vaikutukset rinnastui-
vat lomailuun. Kaavoituksessa kaytetaan asumiselle ja matkailupalve-
luille eri merkintéja niiden erilaisten vaikutusten vuoksi.

Korkein hallinto-oikeuden ratkaisussa KHO 8.3.2017 (taltio 1037) oli
kyse tapauksesta, jossa merenrantakiinteistolla sijaitsevaa noin 200 m?
suurta omakotitaloa, jossa oli kaksi erillista huoneistoa, markkinoitiin ja
kaytettiin majoitustilana. Kiinteisto sijaitsi rantayleiskaavan mukaisella
asuntoalueella (A2). Alueen kaava mahdollisti rakennuksia asumista
varten ja/tai sellaisia tydtiloja, jotka eivat aiheuta asumiselle tai ympa-
ristolle haittaa. Ratkaisussaan korkein hallinto-oikeus katsoi, etta silla,
onko ollut kysymys ammattimaisesta toiminnasta tai silla, etta toteutu-
neita majoituksia on ollut kapasiteettiin nahden vahan, ei ole ratkaise-
vaa oikeudellista merkitysta. Merkitysta ei myodskaan ollut annettavissa
sille, etta vain osaa rakennuksesta oli kaytetty majoitustoimintaan.
Yleiskaavassa on erikseen osoitettuja matkailupalveluiden (RM) aluei-
ta. Toiminnassa oli ollut kysymys pysyvan asumisen alueelle epatyypil-
lisista lyhytkestoisista, 1-11 vuorokauden mittaisista majoitusjaksoista.
Rakennusvalvonta oli nain ollen voinut velvoittaa lopettamaan tiloissa
harjoitetun majoitustoiminnan sakon uhalla.

Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisussa KHO:2021:77 oli
kyse tonteista, jotka sijaitsivat asemakaavassa asuinpientalojen kortte-
lialueeksi osoitetulla alueella. Tapauksessa oli selvitetty, etta toimenpi-
depyynnossa tarkoitettua yhta kalustettua paritalohuoneistoa ja ainakin
yhta kalustettua rivitalohuoneistoa oli tarjottu toistuvasti vuokralle myos
lyhytkestoisilla sopimuksilla. Ratkaisussaan korkein hallinto-oikeus kat-
soi, etta kayttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuutta arvioitaessa on
tapauskohtaisesti tarkasteltava sita, vastaavatko lupaharkinnan koh-
teena olevan kayton tyypilliset vaikutukset myodnnettya rakennuslupaa
ja alueelle asemakaavassa osoitettua kayttotarkoituksen yleista luon-
netta seka siihen liittyvia ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuk-
sia. Olennaista on se, millaisia konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kul-
loisessakin yksittaistapauksessa on. Ratkaisussaan korkein hallinto-
oikeus katsoi, etta kalustettujen huoneistojen toistuva vuokraaminen
lyhytkestoisilla sopimuksilla oli luonteeltaan majoitustoimintaa, jota ei
voitu pitaa asuinalueelle tyypillisena, ja joka ei myodskaan vaikutuksil-
taan vastannut tavanomaista pientaloasumista.
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Sovelletut oikeusohjeet

Lopputulos

Ymparisto-ja lupajaosto katsoi edella mainituilla perusteilla, etta koska
tassa paatoksessa tarkoitettujen asuinhuoneistojen kayttotarkoitusta on
olennaisesti ja luvatta muutettu maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 5
momentissa tarkoitetulla tavalla, tulee Helsingin Lomakodit Oy tontin
omistajana ja toiminnanharjoittajana maankaytto- ja rakennuslain 182 §
ja uhkasakkolain 6 § ja 7 §:n 2 momentti huomioon ottaen velvoittaa
sakon uhalla lopettamaan tontilla olevan paritalon kahden asuinhuo-
neiston kayttamisen majoitustilana 1.10.2022 alkaen. Velvoitteen te-
hosteeksi Helsingin Lomakodit Oy:lle asetetaan juokseva uhkasakko,
jonka kiintea perusera on kummankin asuinhuoneiston osalta erikseen
neljatuhatta (4 000) euroa ja lisaera jokaisen yhden kuukauden ajan-
jaksolta, jolloin kyseista velvoitetta ei ole noudatettu, on kummankin
asuinhuoneiston osalta erikseen tuhat (1 000) euroa.

Maankaytto-ja rakennuslain 5 §:n mukaan esitetaan asemakaava kar-
talla, jossa osoitetaan:

1) asemakaava-alueen rajat (asemakaava-alue);

2) asemakaavaan sisaltyvien eri alueiden rajat;

3) ne yleiset tai yksityiset tarkoitukset, joihin maa- tai vesialueet on aiot-
tu kaytettaviksi;

4) rakentamisen maara; seka

5) rakennusten sijoitusta ja tarvittaessa rakentamistapaa koskevat pe-
riaatteet.

Asemakaavaan kuuluvat myds kaavamerkinnat ja -maaraykset.
Asemakaavaan liittyy selostus, jossa esitetaan kaavan tavoitteiden, eri
vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten seka ratkaisujen perusteiden ar-
vioimiseksi tarpeelliset tiedot. (21.4.2017/230)

Asemakaavassa maarataan kadun ja muun yleisen alueen nimi samoin
kuin kunnanosan ja korttelien numerot. Kadun ja muun yleisen alueen
nimi ja edellda mainitut numerotiedot voidaan muuttaa myos kunnan eril-
lisella paatoksella siten kuin kuntalaissa saadetaan kunnan paatoksen-
teosta. (21.4.2017/230).

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia
asemakaavan esitystavasta, asemakaavaan liittyvasta selostuksesta ja
erillisella paatoksella muutettujen tietojen merkitsemisesta kaavaan.
(21.4.2017/230)

Maankaytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentin mukaan rakennusta ei
saa rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus). Muiden ym-
pariston muutostoimenpiteiden kohdalla asemakaava on otettava huo-
mioon siten kuin jaljempana saadetaan. Pykalan 2 momentin mukaan
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asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat hait-
taa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytolle. Asemakaava-
alueelle ei saa myoskaan sijoittaa toimintoja, jotka ovat haitallisten tai
hairidita aiheuttavien ymparistovaikutusten estamista tai rajoittamista
koskevien asemakaavamaaraysten vastaisia.

Maankaytto- ja rakennuslain 124.1 §:n mukaan kunnan rakennusval-
vontaviranomaisen tehtavana on yleisen edun kannalta valvoa raken-
nustoimintaa seka osaltaan huolehtia, etta rakentamisessa noudate-

taan, mita tassa laissa tai sen nojalla saadetaan tai maarataan.

Maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentin mukaan rakennuksen
tai sen osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan
rakennuslupa. Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kaytto-
tarkoituksen muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun
maankayttoon seka rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Lupaa
edellyttavana kayttotarkoituksen muutoksena pidetaan muun ohella
loma-asunnon kayton muuttamista pysyvaan asumiseen. Vahittaiskau-
pan suuryksikon toteuttamisella on katsottava olevan edella tarkoitettua
vaikutusta maankayttoon, jollei aluetta ole asemakaavassa erityisesti
osoitettu tahan tarkoitukseen.

Maankaytto- ja rakennuslain 182 §:n mukaan jos joku ryhtyy toimiin
taman lain tai sen nojalla annettujen sdannodsten tai maaraysten vastai-
sesti taikka lyo laimin niihin perustuvan velvollisuutensa, kunnan ra-
kennusvalvontaviranomainen, kunnan maaraama monijaseninen toi-
mielin 13 a luvun mukaisissa asioissa tai Turvallisuus- ja kemikaalivi-
rasto markkinavalvontaviranomaisena voi paatoksellaan velvoittaa nis-
koittelijan maaraajassa oikaisemaan sen, mita on tehty tai lyoty laimin.
(22.8.2014/682) Viranomaisen antamaa kieltoa tai maaraysta voidaan
tehostaa uhkasakolla tai uhalla, etta tekematta jatetty toimenpide teete-
taan laiminlydjan kustannuksella. Uhkasakkoa ja teettdmisuhkaa kos-
kevassa asiassa sovelletaan muutoin, mita uhkasakkolaissa
(1113/1990) saadetaan.

Maankaytto-ja rakennuslain 186 §:n mukaan kunnan rakennusvalvon-
taviranomaisen on rakennustyon keskeyttamista taikka uhkasakon tai
teettamisuhan kayttamista edellyttavan teon tai laiminlyénnin todettu-
aan ilmoitettava asiasta poliisille esitutkintaa varten. limoitus saadaan
jattaa tekematta, jos tekoa tai laiminlyontia olosuhteet huomioon ottaen
on pidettava vahaisena, eika yleisen edun ole katsottava vaativan syyt-
teen nostamista.

Uhkasakkolain 6 §,7 §,8§,98§,18§,19§

Kasittely
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Esteelliset: Tarik Ahsanullah (hallintolain 28 § 7 kohta)

Vastaehdotus:

Lea Saukkonen: Esittelijan ehdotuksesta poiketen jaosto katsoo, ettei
asuinhuoneistojen vuokraaminen vahintaan kuukauden pituisilla vuok-
rasopimuksilla ole majoitustoimintaa.

Perusteluinaan jaosto esittaa seuraavaa:

Laista tai oikeuskaytannosta ei ole I0ydettavissa vastausta siihen, kuin-
ka lyhyiden vuokrausjaksojen tarjoaminen on katsottava majoitustoi-
minnaksi. Kysymys joudutaan ratkaisemaan tapauskohtaisen harkin-
nan ja tosiasiallisten vaikutusten avulla (KHO:2021:76).

Esittelijan perusteluinaan kayttama kotikuntalain 7 §:n 3 momentti ei lii-
ty nyt kasiteltavaan asiaan. Sadanndksesta ei ole johdettavissa sellaista
tulkintaa, etteikd ihmisella voisi olla tilapaista asuinpaikkaa, jossa han
asuu alle kolme kuukautta. Sdanndksen myo6ta voidaan ainoastaan to-
deta, etta jos asuminen kestaa yli kolme kuukautta, tulee asuinpaikka
ilmoittaa Digi- ja vaestotietovirastolle. Muutoin asumisesta ei tarvitse
ilmoittaa. Silla, onko huoneistossa vaestotietojarjestelman mukaan ke-
taan kirjoilla, ei ole merkitysta arvioitaessa sita, kaytetaanko huoneistoa
olennaisesti vastoin rakennusluvan asettamaa asumiskayttotarkoitusta.

Kotikuntalain 2 §:n 2 momentin mukaan henkil6lla voi olla kaytdssaan
useampia asuntoja. Talloin kotikuntana pidetaan sita kuntaa, jota han
perhesuhteidensa, toimeentulonsa tai muiden vastaavien seikkojen
johdosta itse pitaa kotikuntanaan ja johon hanella on edella mainittujen
seikkojen perusteella kiintein yhteys. Nain ollen esimerkiksi tilapaisten
keikkatoiden vuoksi ei ole edes kotikuntalain mukaan tarkoitus tehda
ilmoitusta Digi- ja vaestotietovirastolle.

Ymparistoministerion asetuksen perustelumuistiolle ei voida antaa oi-
keuslahdevaikutusta kysymyksessa, joka on keskeinen muun muassa
perustuslain turvaaman omaisuudensuojan kannalta. Lainsdadanndssa
ei ole asetettu kategorista ajanjakson pituuteen perustuvaa rajaa hy-
vaksyttavan vuokrasuhteen pituudelle. Tallaista rajoitusta ei voida ase-
tuksen perustelumuistiolla oikeudellisesti sitovasti asettaa.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 4 §:n mukaan vuokraso-
pimus on maaraaikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voi-
massa oleva, jos vuokrasuhteesta sovitaan useammin kuin kahdesti
perakkain saman vuokralaisen kanssa enintaan kolmen kuukauden
maaraajaksi.
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Saannodksesta on johdettavissa tulkinta, jonka mukaan kaksi perakkais-
ta alle kolmen kuukauden maaraaikaista vuokrasopimusta voidaan hy-
vaksyttavasti tehda samankin vuokralaisen kanssa siten, etta kyse on
AHVL:n soveltamisalaan kuuluvasta asumisesta. Alle kolmen kuukau-
den maaraaikaiset asuinhuoneiston vuokrasopimukset on siten tunnis-
tettu lainsdadannossa jo vuosikymmenten ajan. Eri vuokralaisten kans-
sa alle kolmen kuukauden vuokrasopimuksia voi AHVL:n soveltamisa-
laan kuuluen tehda rajattomasti. Lain esitdiden mukaan huoneenvuok-
rasuhteen kestosta voidaan vapaasti sopia (HE 304/1994 vp, s. 49).

Jaosto katsoo, etta alle kolmen kuukauden tilapainen asuminen on ta-
vanomaista ja kysyntaa alle kolmen kuukauden mittaiselle asumiselle
on Helsingissa runsaasti. Tallainen asuminen ei vaikuta kaavan toteut-
tamiseen tai rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin pidempiaikai-
sesta asumisesta poikkeavasti. Ratkaisussa KHO:2021:76 kyse on ol-
lut muutamien paivien majoitusjaksoista. Jaosto katsoo, etteivat tallai-
set muutaman paivan majoittumisjaksot rinnastu vahintaan kuukauden
kestavaan asumiseen.

Majoitustoiminnan luonteeseen kuuluu hyvin lyhyet, yleensa enintaan
viikon kestavat, majoittumisjaksot. Kuukauden mittaista ajanjaksoa on
pidettava pituudeltaan sellaisena, ettei kyse talldin ole enaa majoittumi-
sesta vaan lyhytaikaisesta asumisesta. Kuukauden mittainen tarve
asumiselle ei lahes koskaan johdu yksinomaan turismista, eika tallai-
sen toiminnan tosiasialliset vaikutukset eroa muusta asumisesta. Asuk-
kaan vaihtuminen korkeintaan kuukausittain ei itsessaan aiheuta kau-
punkiymparistolle asumisesta olennaisesti poikkeavia vaikutuksia.

Lyhytaikaisen, vahintaan kuukauden kestavan, asumisen tosiasialliset
vaikutukset ymparistolleen rinnastuvat tavanomaiseen pitkaaikaiseen
asumiseen. Nain ollen jaosto katsoo, etta nyt kyseessa olevaa toimin-
taa voidaan jatkaa, jos vuokrasopimukset ovat pituudeltaan vahintaan
yhden kuukauden mittaisia.

Lea Saukkosen vastaehdotusta ei kannatettu, joten se raukesi.

Lea Saukkonen jatti paatoksesta seuraavan sisaltdisen eriavan mielipi-
teen:

Esittelijan ehdotuksesta poiketen katson, ettei asuinhuoneistojen vuok-
raaminen vahintaan kuukauden pituisilla vuokrasopimuksilla ole majoi-
tustoimintaa.

Perustelut:
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Laista tai oikeuskaytannosta ei ole I10ydettavissa vastausta siihen, kuin-
ka lyhyiden vuokrausjaksojen tarjoaminen on katsottava majoitustoi-
minnaksi. Kysymys joudutaan ratkaisemaan tapauskohtaisen harkin-
nan ja tosiasiallisten vaikutusten avulla (KHO:2021:76).

Esittelijan perusteluinaan kayttama kotikuntalain 7 §:n 3 momentti ei lii-
ty nyt kasiteltavaan asiaan. Sadanndksesta ei ole johdettavissa sellaista
tulkintaa, etteikd ihmisella voisi olla tilapaista asuinpaikkaa, jossa han
asuu alle kolme kuukautta. Sdanndksen myo6ta voidaan ainoastaan to-
deta, etta jos asuminen kestaa yli kolme kuukautta, tulee asuinpaikka
ilmoittaa Digi- ja vaestotietovirastolle. Muutoin asumisesta ei tarvitse
ilmoittaa. Silla, onko huoneistossa vaestotietojarjestelman mukaan ke-
taan kirjoilla, ei ole merkitysta arvioitaessa sita, kaytetaanko huoneistoa
olennaisesti vastoin rakennusluvan asettamaa asumiskayttotarkoitusta.

Kotikuntalain 2 §:n 2 momentin mukaan henkil6lla voi olla kaytdssaan
useampia asuntoja. Talloin kotikuntana pidetaan sita kuntaa, jota han
perhesuhteidensa, toimeentulonsa tai muiden vastaavien seikkojen
johdosta itse pitaa kotikuntanaan ja johon hanella on edella mainittujen
seikkojen perusteella kiintein yhteys. Nain ollen esimerkiksi tilapaisten
keikkatoiden vuoksi ei ole edes kotikuntalain mukaan tarkoitus tehda
ilmoitusta Digi- ja vaestotietovirastolle.

Ymparistoministerion asetuksen perustelumuistiolle ei voida antaa oi-
keuslahdevaikutusta kysymyksessa, joka on keskeinen muun muassa
perustuslain turvaaman omaisuudensuojan kannalta. Lainsdadannossa
ei ole asetettu kategorista ajanjakson pituuteen perustuvaa rajaa hy-
vaksyttavan vuokrasuhteen pituudelle. Tallaista rajoitusta ei voida ase-
tuksen perustelumuistiolla oikeudellisesti sitovasti asettaa.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 4 §:n mukaan vuokraso-
pimus on maaraaikaa koskevasta ehdosta huolimatta toistaiseksi voi-
massa oleva, jos vuokrasuhteesta sovitaan useammin kuin kahdesti
perakkain saman vuokralaisen kanssa enintaan kolmen kuukauden
maaraajaksi.

Saannoksesta on johdettavissa tulkinta, jonka mukaan kaksi perakkais-
ta alle kolmen kuukauden maaraaikaista vuokrasopimusta voidaan hy-
vaksyttavasti tehda samankin vuokralaisen kanssa siten, etta kyse on
AHVL:n soveltamisalaan kuuluvasta asumisesta. Alle kolmen kuukau-
den maaraaikaiset asuinhuoneiston vuokrasopimukset on siten tunnis-
tettu lainsaadannossa jo vuosikymmenten ajan. Eri vuokralaisten kans-
sa alle kolmen kuukauden vuokrasopimuksia voi AHVL:n soveltamisa-
laan kuuluen tehda rajattomasti. Lain esitdiden mukaan huoneenvuok-
rasuhteen kestosta voidaan vapaasti sopia (HE 304/1994 vp, s. 49).
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Jaosto katsoo, etta alle kolmen kuukauden tilapainen asuminen on ta-
vanomaista ja kysyntaa alle kolmen kuukauden mittaiselle asumiselle
on Helsingissa runsaasti. Tallainen asuminen ei vaikuta kaavan toteut-
tamiseen tai rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin pidempiaikai-
sesta asumisesta poikkeavasti. Ratkaisussa KHO:2021:76 kyse on ol-
lut muutamien paivien majoitusjaksoista. Jaosto katsoo, etteivat tallai-
set muutaman paivan majoittumisjaksot rinnastu vahintadan kuukauden
kestavaan asumiseen.

Majoitustoiminnan luonteeseen kuuluu hyvin lyhyet, yleensa enintaan
viikon kestavat, majoittumisjaksot. Kuukauden mittaista ajanjaksoa on
pidettava pituudeltaan sellaisena, ettei kyse talldin ole enaa majoittumi-
sesta vaan lyhytaikaisesta asumisesta. Kuukauden mittainen tarve
asumiselle ei lahes koskaan johdu yksinomaan turismista, eika tallai-
sen toiminnan tosiasialliset vaikutukset eroa muusta asumisesta. Asuk-
kaan vaihtuminen korkeintaan kuukausittain ei itsessaan aiheuta kau-
punkiymparistolle asumisesta olennaisesti poikkeavia vaikutuksia.

Lyhytaikaisen, vahintaan kuukauden kestavan, asumisen tosiasialliset
vaikutukset ymparistolleen rinnastuvat tavanomaiseen pitkaaikaiseen
asumiseen. Nain ollen jaosto katsoo, etta nyt kyseessa olevaa toimin-
taa voidaan jatkaa, jos vuokrasopimukset ovat pituudeltaan vahintaan
yhden kuukauden mittaisia.

Esittelija
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Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto
Asia/4
13.04.2022
15 KHO_2014_143 26.9
16 KHO_2021_77 7.6

Muutoksenhaku
Hallintovalitus, todisteellinen tiedoksianto
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparistélautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Velvoitettu (saantitodis- Esitysteksti
tus) Hallintovalitus, todisteellinen tiedoksianto
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Vireille saattaja Esitysteksti
Hallintovalitus, todisteellinen tiedoksianto
Paatosehdotus
Paatds on ehdotuksen mukainen.
Esittelija
yksikon paallikko
Pentti Ruuska
Lisatiedot
Liisa Makela, rakennuslakimies, puhelin: 310 23638
lisa.makela(a)hel.fi
Liitteet
1 Asemakaava_7938
2 Sijainti kartalla_Kiitajantienpaa
3 Toimenpidepyynto
4 Toimenpidepyynto liite
5 Tarkastuslausunto allekirjoitettu
6 Vuokrausilmoitus 1.10.2021_asunto1
7 Vuokrausilmoitus 1.10.2021_asunto2
8 Vuokrausilmoitukset HolidayHouse 2.3.2022
9 Booking-ilmoitus 2.3.2022
10 Www.airbnb.fi ilmoitus 10.3.2022
11 Rakennuslupa_paatés_01.08.2017
12 Neuvontapyynté ja vastaus
13 YTJ - tiedot
14 Vastine tarkastuslausuntoon
15 KHO 2014 143 26.9
16 KHO 2021 777.6
Oheismateriaali
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Tyopajankatu 8 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 7/2022 16 (16)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-
ja lupajaosto
Asia/4
13.04.2022

01_Asemapiirustus
02_Pohjapiirustus_1krs
03_Pohjapiirustus_2krs

WN —~

Muutoksenhaku

Hallintovalitus, todisteellinen tiedoksianto
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