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Toimenpidepyynnot majoitustoiminnan harjoittamista asuinraken-
nuksessa ja ammatin harjoittamista asuinhuoneistossa koskevissa
asioissa, Tehtaankatu 18, tontti 91-7-128-18

HEL 2022-003661 T 10 04 10
Paatosehdotus

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa hylata
As Oy Impivaaran toimenpidepyynnoén As Oy Impivaaran omistamien
asuinrakennusten asuinhuoneistoissa A 14, B 30 ja C 39 harjoitettavan
majoitustoiminnan kieltdmiseksi ja ********** toimenpidepyynndn asuin-
huoneistossa C 34 harjoitettavan majoitustoiminnan kieltamiseksi seka
TRk toimenpidepyynnon asuinhuoneistossa B 31 tapahtuvan am-
matinharjoittamisen kieltamiseksi.

Mikali kyseisten asuinhuoneistojen A 14, B 30 ja C 39 kayttaminen
muuttuu tdman hetkisesta huoneistojen kayttamisesta ja siitd aiheutuu
asunto-osakeyhtidlle ja asukkaille konkreettista ja todennettavissa ole-
vaa haittaa, niin tama valvonta-asia voidaan asunto-osakeyhtion ha-
kemuksesta ottaa uudestaan rakennusvalvonnan kasiteltavaksi.

Pdytakirjanote saantitodistuksella As Oy Impivaaralle.
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Poytakirjanote saantitodistuksella
As Oy Impivaaran omistamat rakennukset ja niiden huoneistot

As Oy Impivaara omistaa osoitteessa Tehtaankatu 18 sijaitsevan tontin
91-7-128-18 ja tontilla sijaitsevat kaksi asuinkerrostaloa. Tontti sijaitsee
asemakaavassa asuntokerrostalojen korttelialueeksi (AK) merkitylla
korttelialueella. Katuun rajoittuvassa rakennuksessa on viisi kerrosta ja
tontin pihalla sijaitsevassa rakennuksessa on kolme kerrosta. Molem-
missa rakennuksissa on kaksi rappukaytavaa. Rakennuksissa on yh-
tion yhtidjarjestyksen mukaan yhteensa 49 asuinhuoneistoa. Asuin-
huoneistojen koko vaihtelee yhtidjarjestyksen mukaan valilla 45,0 -
77,1 m?. Kaikki nama 49 yhtiojarjestyksen mukaista asuinhuoneistoa
ovat voimassa olevien rakennusvalvontaviranomaisen myontamien ra-
kennuslupien mukaan asuntoja.

Tehtaankatuun rajoittuvassa rakennuksessa on rappukaytavat A ja B.
Naissa sijaitsevat huoneisto A 1 - A 15 (15 huoneistoa) ja huoneistot B
16 - B 31 (16 huoneistoa). Piharakennuksessa on rappukaytavat C ja
D. Naissa sijaitsevat huoneistot C 32 - C 40 (9 huoneistoa) ja huoneis-
tot D 41 - D 49 (9 huoneistoa).
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Huoneistot A 14, B 30 ja C 39
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omistaa asuinhuoneistojen A 14, B 30 ja C 39 hallintaan oi-
keuttavat yhtion osakkeet. Rakennusvalvonnan hankkiman selvityksen
mukaan naissa huoneistoissa on harjoitettu ja harjoitetaan mahdollises-
ti edelleen majoitustoimintaa tarjoamalla huoneistoja vuokralle majoi-
tuskayttoon yhdesta yosta alkaen eri pituisiksi ajanjaksoiksi. Naiden
huoneistojen pinta-alat ovat seuraavat: A 14: 49,6 m?, B 30: 49,6 m? ja
C 39: 49,3 m2

As Oy Impivaaran tekema toimenpidepyynt6

As Oy Impivaara on tehnyt rakennusvalvontaviranomaiselle 15.9.2017
paivatyn, 19.9.2017 rakennusvalvontaan saapuneeksi leimatun, toi-
menpidepyynnon. Tassa toimenpidepyynndssa todetaan muun ohella
seuraavaa:

Taloyhtion As Oy Impivaara (Tehtaankatu 18) osakas ********** on
vuokrannut kaksi huoneistoa C 39 ja A 14 ammattimaista majoitustoi-
mintaa harjoittavalle 2nd Homes Oy:lle (y-tunnus on 2830144-6). Osa-
kas on juuri lunastanut kolmannen huoneiston B 30 samasta taloyhtios-
ta. Taloyhtion kasityksen mukaan myos ko. huoneisto on tulossa vuok-
ratuksi samalle yritykselle samanlaiseen toimintaan.

As Oy Impivaara pyytaa kunnioittavammin rakennusvalvontaviran-
omaista ryhtymaan maankaytté- ja rakennuslain 182 §:n mukaisiin toi-
menpiteisiin As Oy Impivaaran huoneistojen A 14 ja C 39 palauttami-
seksi asuntokayttoon kieltamalla tarvittaessa uhkasakon nojalla niiden
kayton majoitustoimintaan. Pyynto tulee piakkoin kohdistumaan myos
todennakoisesti huoneistoon B 30.

Rakennusvalvonnan tarkastuslausunto

Rakennusvalvontapalvelut on laatinut asiassa 21.9.2017 paivatyn tar-
kastuslausunnon, jossa esitetaan ehdotettavaksi ymparisto- ja lupa-

jaostolle, etta se velvoittaisi huoneistojen kayton majoitustiloina lopetet-

tavaksi sakon uhalla.

Osakkeenomistajan vastine numero 1

Freeess* on toimittanut rakennusvalvontaviranomaiselle 23.1.2018 pai-
vatyn vastineen. Osakkeenomistaja katsoo, ettd huoneistoja ei kayteta
majoitustoimintaan.

Vastineessa pyydetaan rakennusvalvontaa selvittamaan myos huo-
neiston C 34 kayttamista majoitustoimintaan. Edelleen vastineessa to-
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2ndhomes Oy:n vastine

detaan huoneistoa B 31 kaytettavan saanndllisesti laulutuntien pitami-
seen oopperalaulajille seka oopperalaulajan harjoitustilana.

2ndhomes on toimittanut rakennusvalvontapalveluille 23.1.2018 paiva-
tyn vastineen. Yhtio toteaa seuraavaa: 2ndhomes ei harjoita ammatti-
maista majoitustoimintaa, vaan vuokraa asuntoja Laki asuinhuoneiston
vuokrauksesta mukaisesti. Kyse ei ole majoitustoiminnasta, ja vaikka
olisikin, niin 49 asunnosta vain kaksi on lyhytaikaisessa vuokraustoi-
minnassa. Kun vain nain pieni osa, niin talloin olennaisuus ei tayty, jo-
ten taloyhtion ei tarvitsisikaan hakea asemakaavaan muutoslupaa. Ts.
As Oy Impivaaran lauseet asemakaavan muutoksen tarpeellisuudesta
eivat ole relevantteja.

As Oy Impivaaran vastine numero 1

As Oy Impivaara on toimittanut rakennusvalvontapalveluille 16.2.2018
paivatyn vastineen. Yhtio toteaa muun muassa seuraavaa:

Taloyhtion tiedossa on, ettd huoneistoissa C 34 ja C 37 on toistuvasti
yopynyt lyhytaikaisia vieraita. Huoneiston osakkaat kuitenkin asuvat
huoneistossa vakituisesti ja vuokraavat ainoastaan osaa huoneistos-
taan. He asuvat huoneistossa samalla, kun he ovat vuokranneet sita
ulkopuolisille. Huoneiston C 34 ja C 37 erona osakas ********** omista-
miin huoneistoihin on, etta koska kyse on heidan asunnostaan, huo-
neistoa C 34 ja C 37 ei ole pakko vuokrata vuokratulon maksimoimi-
seksi samalla tavalla kuin osakas ********** huoneistoja. Mikali **********
huoneistoja ei vuokrata, ne ovat tyhjillaan eikd huoneistoista saa vuok-
ratuloja ********** vastauksessaan yksiléimalla tavalla. ********** tuo
vastineessaan esille seinien huonon aaneneristeen. Asiassa on sinan-
sa riidatonta, etta Impivaaran omistama rakennus on vanha ja siina on
jossain maarin akustisia ongelmia.

Siltd osin kuin vuokralainen on vastineessaan todennut kyseessa ole-
van asuinhuoneiston vuokraamisesta annetussa laissa tarkoitettua
vuokraamista, todetaan vaite paikkaansa pitamattomaksi. Huoneistolla
on erilliset sisaan- ja uloskirjautumisajat. Vuokrasopimukset eivat tayta
myoskaan asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain edellytyksia
(esimerkiksi lain 68 § muuttopaivasta). AHVL 2 §:n mukaan huoneen-
vuokraliiketta ei sovelleta majoitusliikkeiden toimintaan. Sivustot, joissa
Frweeekrx omistamia huoneistoja markkinoidaan, kayttavat huoneistoista
mm. ilmaisua hotelli ja osapuolista majoittuja ja majoittaja. Sivustot on
tarkoitettu kilpailemaan hotellitoiminnan kanssa, ei AHVL:ssa tarkoitet-
tujen vuokranantajien kanssa.
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Rakennusvalvonnan toinen tarkastuslausunto

Rakennusvalvontapalveluiden laatimassa, 5.10.2020 paivatyssa, tar-
kastuslausunnossa todetaan muun ohella seuraavaa:

Otsikkokohdassa mainitulle tontille 91-7-128-18 rakennetussa asuin-
kerrostalossa asuinhuoneistoja kaytetaan luvattomasti majoitustilana.
Asuinhuoneistoja kaytetaan majoitustiloina huoneistoissa A14, B30 ja
C39. Rakennuksen tilojen kayttétarkoituksen muutokselle ei kuitenkaan
ole haettu rakennuslupaa, vaikka maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n
4 momentti sita edellyttaa.

Rakennusvalvonta on saanut kiinteistonomistaja Asunto Oy Impivaaral-
ta toimenpidepyynndn 19.9.2017 koskien osoitteessa Tehtaankatu 18
(91-7-128-18) sijaitsevassa rakennuksessa toimivaa ********** harjoit-
tamaa huoneenvuokraustoimintaa. Toimenpidepyynndn perusteella
asiasta on lahetetty tarkastuslausunto huoneistojen hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden omistajalle, silloiselle toiminnanharjoittajalle 2ndhomes
oy:lle seka yhtiolle. Lokakuussa 2019 osakkeenomistaja on ilmoittanut,
ettd 2ndhomes ei ole ollut yli vuoteen vuokralaisena missaan osakkee-
nomistajan hallitsemista huoneistoista.

Majoitustoiminta huoneistoissa jatkuu kuitenkin edelleen. Toimintaa
harjoittaa osakkeenomistaja ********** *x*=xxaxx tarjoamat huoneistot
|6ytyvat internetin majoituspalveluita tarjoavilta internetsivustoilta, kuten
booking.com seka hotels.com. Majoittajaksi nailla sivustoilla on ilmoitet-
tu ¥R Varaus- ja peruutusehdoissa on sisaan- ja uloskirjautumi-
sajat. Majoitussivustoilla ilmoitettuihin hintoihin sisaltyvan tavanomaiset
hotellin mukavuudet, mm. liinavaatteet ja pyyhkeet. Majoitussivustoilla
ilmoitetut varaus- ja perutusehdot, kertovat selkeasti, etta ensisijainen
kayttajaryhma on turistit ja muut lyhytaikaista majoitusta etsivat. limoi-
tuksensa mukaan huoneistot ovat ollut Booking.com -palvelussa maa-
liskuusta 2018 lukien.

Taman johdosta kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaos-
tolle tullaan esittamaan, etta majoituskaytdossa olevien huoneistojen
A14, B30 ja C39 osakkeenomistajana ja toiminnanharjoittajana
Frewkeee* seka kiinteiston omistajalle Asunto Oy Impivaaralle kiinteiston
omistajana asetetaan velvoite lopettaa asuinhuoneistojen kayttdé majoi-
tustiloina ja etta kiellon tehosteeksi asetetaan uhkasakko.

Velvoitetuille varataan talla kirjeella tilaisuus antaa vastine tasta tarkas-
tuslausunnosta ymparisto- ja lupajaostolle kahden viikon kuluessa ta-
man kirjeen tiedoksisaannista. Vastineen antamatta jattaminen ei esta
paatoksen antamista asiassa.

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Esityslista 7/2022 5(12)

Y~ Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto-

ja lupajaosto

Asia/6
13.4.2022

As Oy Impivaaran vastine numero 2

As Oy Impivaara on toimittanut rakennusvalvontapalveluille 22.10.2020
paivatyn vastineen. Yhtio toteaa vastineessaan muun ohella seuraa-
vaa: Asunto Oy Impivaara yhtyy tarkastuslausuntoon ja pysyy kannas-
saan koskien toimenpidepyyntéa 19.09.2017. Nyt koronakesan aikana,
kun matkailu on ollut pysahdyksissa, joissakin huoneistoissa on ollut
yksittaisia, lyhytkestoisia vuokrausjaksoja, mutta edelleen normaalisti
toiminta on ollut Iahinna matkailijoille tarkoitettua lyhytkestoista ja am-
mattimaista vuokraustoimintaa, joka toimiin taysin majoitustilanomai-
sesti samantyyppisine kalustuksineen, liinavaatehuoltoineen jne. Asun-
to Oy Impivaara kuitenkin toivoo, etta uhkasakko kohdistettaisiin vain
osakkeenomistaja ********** sijlla taloyhti®é on useaan kertaan eri yh-
teyksissa yrittanyt saada osakas ********** Juopumaan majoitustoimin-
nasta.

Osakkeenomistajan vastine numero 2

FrewEReEE* on toimittanut rakennusvalvontaviranomaiselle 28.10.2020
paivatyn vastineen. Osakkeenomistaja katsoo edelleen, ettd huoneisto-
ja ei kaytetd majoitustoimintaan. Osakkeenomistaja vastustaa velvoit-
teen asettamista asiassa ensisijaisesti kiistden rakennusvalvontaviran-
omaisen 5.10.2020 tarkastuslausunnon patevyyden seka lisaksi tarkas-
tuslausunnon totuudenmukaisuuden ja lainmukaisuuden. Osakkeeno-
mistaja toteaa, etta tarkastuslausunto vilisee asia- ja kirjoitusvirheita.

Tassakin osakkeenomistajan vastineessa pyydetaan rakennusvalvon-
taa selvittamaan myos huoneiston C 34 kayttamista majoitustoimintaan
seka sita, miten se eroaa huoneistoissa A 14, B 30 ja C 39 harjoitetusta
toiminnasta.

Edelleen tassakin vastineessa tuodaan esiin huoneistossa B 31 useina
paivina viikossa harjoitettava, jopa yhteensa 7 tuntia perajalkeen kes-
tava, ammattimainen oopperalaulukoulu flyygelin tuella.

Lisaksi tassa vastineessa todetaan uutena asiana huoneistossa B 17
harjoitettava usean laakarin vastaanotto: Huoneiston B 17 osakkeeno-
mistajan lisaksi huoneistossa ottaa vastaan asiakkaita kolme muuta
psykiatria. Osakkeenomistaja on sittemmin, rakennusvalvonnalle
8.10.2021 lahettamassaan sahkopostissa, ilmoittanut, etta huoneiston
B 17 osakkeet laitettiin myyntiin viipymatta yhtiokokouksen 19.11.2020
jalkeen ja myytiin maaliskuun lopussa 2021.

Rakennusvalvonnan tiedustelu helmikuussa 2022
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Rakennusvalvontapalvelut l1ahetti 1.2.2022 seka As Oy Impivaaran
edustajille etta yhtion osakkeenomistaja ********** sghkopostiviestit esit-
taen molemmille tahoille tietyt kysymykset ja pyytaen kysymyksiin vas-
taukset.

Yhtidlle esitetyt kysymykset olivat:

Huoneistoja A 14, B 30 ja C 39 koskien: Omistaako ********** edelleen
nama osakkeet? Harjoitetaanko naissa huoneistoissa edelleen majoi-
tustoimintaa? Muut kysymykset: Lausuuko yhtié tarkemmin huoneis-
toissa talla hetkella harjoitettavasta majoitustoiminnasta? Omistaako
Frewksees muita yhtion osakkeita? Yhtion omistaman rakennuksen huo-
neisto C 34-C37: Vuokrataanko tdman huoneiston osaa edelleen ma-
joituskayttoon? Kuka/ketka omistavat taman huoneiston hallintaan oi-
keuttavat yhtion osakkeet talla hetkella? Muuta: Harjoitetaanko yhtion
omistaman rakennuksen muissa huoneistoissa majoitustoimintaa?

Osakkeenomistajalle esitetyt kysymykset olivat:

*kkkkkkkkk

Omistaako edelleen nama osakkeet? Harjoitetaanko naissa
huoneistoissa edelleen majoitustoimintaa? Lausuuko osakkeenomista-
ja tarkemmin huoneistoissa talla hetkella harjoitettavasta majoitustoi-
minnasta? Omistaako ********** muita yhtion osakkeita?

As Oy Impivaaran vastaukset kysymyksiin

As Oy Impivaara antoi 8.2.2022 seuraavat kirjalliset vastaukset kysy-
myksiin: (1) ********** omistaa edelleen huoneistojen A 14, B 30 ja C 39
hallintaan oikeuttavat osakkeet. (2) Impivaaran tiedossa on, etta huo-
neistoja on kaytetty tai ilmoitettu internetissa majoitustoimintaan viela
vuoden 2021 aikana. Viime aikoina hairiota ei ole ollut johtuen toden-
nakoisesti kaynnissa olevasta korona-aallosta ja sen aiheuttamasta
matkailun hiipumisesta, mutta Impivaara pelkaa toiminnan palautuvan
ennalleen matkailun palauduttua normaaliksi, koska ainakin yksi asun-
noista on Impivaaran kasityksen mukaan talla hetkella tyhjillaan. (3)
Toiminnan osalta Impivaara viittaa edella tassa kirjeessa seka aiemmin
kirjeissa todettuun. (4) ********** ei omista yhtidssa muita osakkeita. (5)
Taloyhtion kasityksen mukaan huoneiston C34-C37 osaa ei ole vuok-
rattu lyhyt aikaiseen kayttoon viimeiseen kahteen vuoteen. Huoneistoa
kaytettiin ensin vain omistajien toimesta ja nyt osa huoneistosta on
vuokrattu pitkaaikaiselle vuokralaiselle. (6) Huoneiston osakkaat eivat
ole muuttuneet eli osakkaina ovat ********** (7) Impivaaran kasityksen
mukaan majoitustoimintaa ei harjoiteta muissa huoneistoissa.

Osakkeenomistajan vastaus kysymyksiin
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Osakkeenomistaja toteaa 9.2.2022 antamassaan kirjallisessa vastauk-
sessa muun muassa seuraavaa: Osakkeenomistaja ********** on kiista-
nyt ja kiistda yha harjoittaneensa omistamissaan Asunto Oy Impivaaran
asuinhuoneistoissa kaavan vastaista majoitustoimintaa. Asunto Oy Im-
pivaaran isannditsija, hallitus, ja tdman asianajaja on lausunut asiassa
esittaen toistuvasti useita perattomia vaitteita vailla todisteita.

Vastauksensa allekirjoituksessa osakkeenomistaja ilmoittaa olevansa
huoneistojen C 39, A 14 ja B 30 osakkeiden omistaja.

Osakkeenomistajan vastine numero 3

FrewEReEE* on toimittanut rakennusvalvontaviranomaiselle 1.3.2022 pai-

vatyn vastineen. Osakkeenomistaja on toimittanut tdman vastineen ra-
kennusvalvonnalle oma-aloitteisesti, iiman etta rakennusvalvonta olisi

varannut osakkeenomistajalle mahdollisuuden tdman vastineen anta-

miseen. Vastineessa lausuttu otetaan kuitenkin huomioon asian kasit-
telyssa rakennusvalvonnassa.

Osakkeenomistaja toteaa vastineessaan, etta han on kiistanyt ja kiistaa
yha harjoittaneensa omistamissaan Asunto Oy Impivaaran asuinhuo-
neistoissa kaavan vastaista majoitustoimintaa. Osakkeenomistaja tote-
aa rakennusvalvonnalle, ettd han on tarjonnut huoneistojaan A 14, B
30 ja C 39 kalustettuina tai kalustamattomina vuokralle asumiskayttéon
sopimuksen mukaan useita vuosia. Koronasta ja muista seikoista joh-
tuen vuokraaminen on muuttunut yha haastavammaksi. Vuokrataso on
laskenut, mutta huoneistojen hallinta- ja muut kulut nousevat jatkuvasti
ja vuokralaiset eivat halua sitoutua pitkiin vuokrasuhteisiin. Osakkee-
nomistaja toteaa edelleen, ettda hanen aiemmin harjoittama kotimajoi-
tustoiminta ei edes lahtokohtaisesti tayta sita kaavan vastaisen majoi-
tustoiminnan oleellisuuden kriteeria, jonka korkein valvontaviranomai-
nen on paatokselldaan KHO (2021:76) asettanut.

Osakkeenomistaja toteaa lisaksi, ettda han asuu ja on talon kirjoilla talla
hetkella samanaikaisesti molemmissa huoneistoissaan B 30 ja C 39,
mista molemmista han on tehnyt muuttoilmoitukset talo- ja huoltoyhtiol-
le seka maksaa asiaankuuluvasti vesimaksut. Osakkeenomistajan mu-
kaan huoneistoissa A 14, B 30 ja C 39 ei ole ollut minkaanlaista majoi-
tustoimintaa pitkdan aikaan. Osakkeenomistaja katsoo, etta ymparisto-
ja lupajaostolla ei ole perusteita asettaa velvoitetta kieltaakseen sellais-
ta kotimajoitustoimintaa, jota ********** on aikaisemmin huoneistoissaan
A 14, B 30 ja C 39 harjoittanut Asunto Oy Impivaarassa.

Osakkeenomistaja kasittelee vastineessa laajasti huoneiston C 34
kayttamista majoitustoimintaan. Lisaksi vastineessa kasitelldan huo-
neiston B 31 kayttamista laulutuntien pitamiseen. Huoneiston B 17
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osalta osakkeenomistaja toteaa, etta toimenpidepyyntd huoneistoon B
17 kohdistuen on vanhentunut.

Huoneistoja C 34 ja C 37 koskeva 12.8.2014 myoOnnetty rakennuslupa

Rakennusvalvontaviraston lupayksikon paallikké on 12.8.2014 tekemal-
laan paatoksella myontanyt rakennusluvan 3-kerroksisessa pihatalossa
sijaitsevien paallekkaisten asuntojen C 34 ja C 37 yhdistamiselle. Toi-
menpiteeseen sisaltyy valipohja-aukon, sisaportaan ja suojakaiteiden
tekeminen. Yhdistetty asuinhuoneisto on hyvaksytty kayttoon otetta-
vaksi rakennusvalvontapalveluiden 6.10.2017 pitamassa loppukatsel-
muksessa.

Asuntojen yhdistamisessa yhtidjarjestyksen mukaan pinta-alaltaan 75,9
suuruiseen toisen kerroksen asuntoon C 37 on yhdistetty yhtiojarjes-
tyksen mukaan pinta-alaltaan 75,7 suuruinen ensimmaisen kerroksen
asunto C 34.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatos 7.6.2021

Korkein hallinto-oikeus on 7.6.2021 antamalleen vuosikirjapaatoksella
KHO:2021:76 ratkaissut osoitteessa Iso Roobertinkatu 1 sijaitsevassa
asunto-osakeyhtion omistamassa asuinrakennuksessa harjoitettua ma-
joitustoimintaa koskevan asian: Kerrostalo sijaitsee asuntokerrostalojen
korttelialueella (AK). Kerrostalossa on 44 asuntoa ja liikehuoneistoja.
Kerrostalon 11 asuinhuoneistoa kaytettiin majoitustiloina. Naissa 11
huoneistossa harjoitettu toiminta ei sen laatu ja laajuus huomioon ot-
taen ole tyypillisilta vaikutuksiltaan vastannut asemakaavan paakaytto-
tarkoituksen ja rakennusluvan mukaista asuinkerrostaloasumista vaan
se on ollut asemakaavan ja rakennusluvan vastaisesti majoitustoimin-
taa. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta majoitustoiminnan harjoittajat oli
voitu velvoittaa sakon uhalla lopettamaan vuokraamiensa huoneistojen
kayttd majoitustiloina.

Tama Iso Roobertinkatu 1 -asia oli tullut vireille Helsingin rakennusval-
vontaviranomaisessa 17.7.2018. Ymparisto- ja lupajaosto oli 1.2.2019
tekemallaan paatoksellaan paattanyt velvoittaa majoitustoiminnan har-
joittajat lopettamaan 11 asuinhuoneiston kaytté majoitustiloina. Helsin-
gin hallinto-oikeus oli 3.12.2019 tekemallaan paatoksella hylannyt ma-
joitustoiminnan harjoittajien tekemat valitukset ja pysyttanyt ymparisto-
ja lupajaoston paatdksen.

Nyt kasiteltdvana olevaan Tehtaankatu 18 -asiaan liittyen rakennusval-
vontapalveluiden on ollut tarpeen odottaa korkeimman hallinto-
oikeuden paatds Iso Roobertinkatu 1 -asiassa kyseisen paatoksen
merkityksellisyyden vuoksi ennen kuin Tehtaankatu 18:ssa sijaitsevissa
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rakennuksissa harjoitettavaa majoitustoimintaa koskeva asia on voitu
valmistella ymparisto- ja lupajaoston paatoksentekoa varten. Tama
seikka on luonnollisesti pidentanyt Tehtaankatu 18 -asian kasittelyaikaa
Helsingin rakennusvalvontaviranomaisessa. On syyta korostaa, etta Iso
Roobertinkatu 1 -asian kasittely ensin kunnan viranomaisessa ja sen
jalkeen valtion viranomaisissa kesti yhteensa lahes kolme vuotta. Nain
ollen Tehtaankatu 18 -asian saamiseen Helsingin kaupunkiymparisto-
lautakunnan ymparisto- ja lupajaoston paatettavaksi tuli tasta syysta
kaytanndssa kolmen vuoden viivastys.

Sovellettavat oikeusohjeet

Paatoksen perustelut

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 sdadetaan. Pykalan 2 momentin mukaan
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 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 1 momentin mukaan, jos joku ryh-
tyy toimiin taman lain tai sen nojalla annettujen sdanndsten tai maa-
raysten vastaisesti taikka lyd laimin niihin perustuvan velvollisuutensa,
kunnan rakennusvalvontaviranomainen, kunnan maaradma monijase-
ninen toimielin 13 a luvun mukaisissa asioissa tai Turvallisuus- ja kemi-
kaalivirasto markkinavalvontaviranomaisena voi paatoksellaan velvoit-
taa niskoittelijan maaraajassa oikaisemaan sen, mita on tehty tai lyoty
laimin. Pykalan 2 momentin mukaan viranomaisen antamaa kieltoa tai
maaraysta voidaan tehostaa uhkasakolla tai uhalla, etta tekematta ja-
tetty toimenpide teetetaan laiminlydjan kustannuksella.
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Tontilla 91-7-128-18 sijaitsevissa As Oy Impivaaran omistamissa kah-
dessa asuinrakennuksessa on yhtiojarjestyksen mukaan yhteensa 49

asuinhuoneistoa. Naista huoneistoista huoneistot C 34 ja C 37 on yh-

distetty yhdeksi huoneistoksi Helsingin rakennusvalvontaviranomaisen
12.8.2014 myontaman rakennusluvan nojalla. Nain ollen myonnettyjen
rakennuslupien mukaan rakennuksissa on yhteensa 48 asuntoa.

*hkkkkkhkk

omistaa asuinhuoneistojen A 14, B 30 ja C 39 hallintaan oi-
keuttavat yhtion osakkeet. Nama huoneistot sijaitsevat siis eri rappu-
kaytavissa. Rappukaytavat A ja B sijaitsevat Tehtaankatuun rajoittu-
vassa rakennuksessa. Rappukaytava C sijaitsee tontin piharakennuk-
sessa. Naiden huoneistojen yhtidjarjestyksen mukaiset pinta-alat ovat:
A 14: 49,6 m? B 30: 49,6 m? ja C 39: 49,3 m2. Rakennusten kaikkien
asuinhuoneistojen pinta-alat ovat yhtidjarjestyksen mukaan valilla 45,0
- 77,1 m2, ********** on Kirjoilla asunnossa B 30.

Rakennusvalvonnan hankkiman selvityksen mukaan huoneistoissa A
14, B 30 ja C 39 on harjoitettu ja harjoitetaan mahdollisesti edelleen
majoitustoimintaa tarjoamalla huoneistoja vuokralle majoituskayttoon
yhdesta yosta alkaen eri pituisiksi ajanjaksoiksi.

Rakennusvalvonnan hankkiman selvityksen mukaan lisaksi asuinhuo-
neistossa C 34 - C 37 on harjoitettu ja harjoitetaan mahdollisesti edel-
leen majoitustoimintaa tarjoamalla yhdistetyn asuinhuoneiston alem-
massa eli rakennuksen ensimmaisessa kerroksessa sijaitsevaa osaa C
34 vuokralle majoituskayttoon yhdesta yosta alkaen eri pituisiksi ajan-
jaksoiksi. Yhdistetyn asuinhuoneiston osa C 37 sijaitsee asuinhuoneis-
ton ylemmassa eli rakennuksen toisessa kerroksessa.

Tarkasteltaessa asuinhuoneistoissa A 14, B 30 ja C 39 harjoitettua ja
mahdollisesti edelleen harjoitettavaa majoitustoimintaa on todettava
seuraavaa: As Oy Impivaaran omistamissa rakennuksissa on yhteensa
48 asuntoa. Niista kolmessa asunnossa on harjoitettu majoitustoimin-
taa. Tama majoitustoiminta ei ole korkeimman hallinto-oikeuden paa-
toksessa KHO:2010:76 tarkoitetulla tavalla, otettaessa huomioon toi-
minnan laatu ja laajuus, laajamittaista. Kaupunkiymparistélautakunnan
ymparisto- ja lupajaostolla ei ole perusteita velvoittaa uhkasakon uhalla
majoitustoiminta lopetettavaksi.

Tarkasteltaessa asuinhuoneistossa C 34 - C 37 harjoitettua ja mahdol-
lisesti edelleen harjoitettavaa majoitustoimintaa on todettava seuraa-
vaa: Yhtidjarjestyksen mukaan asuinhuoneiston C 34 pinta-ala on 75,7
m? ja asuinhuoneiston C 37 pinta-ala on 75,9 m2. Yhdistetyn asuinhuo-
neiston pinta-ala on nain ollen 151,6 m2. Rakennusvalvonnan hankki-
man selvityksen mukaan majoitustoimintaa on harjoitettu ja harjoitetaan
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mahdollisesti edelleen yhdistetyn asuinhuoneiston osassa C 34 ja
asuinhuoneiston osa C 37 on ollut koko ajan ja on edelleen asuinkay-
tdéssa. Nain ollen asuinhuoneiston C 34 - C 37 paaasiallinen kayttotar-
koitus on ollut ja on edelleen asuminen, riippumatta siita kaytetaanko
yhdistetyn asuinhuoneiston osaa C 34 asumiseen vaiko mahdollisesti
majoitustoimintaan. Koska asuinhuoneiston paaasiallinen kayttotarkoi-
tus on asuminen, kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupa-
jaostolla ei ole perusteita velvoittaa uhkasakon uhalla majoitustoiminta
lopetettavaksi.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta As
Oy Impivaaralla on kuitenkin kaytettavissaan asunto-osakeyhtidlaissa
saadetyt keinot mahdollisen majoitustoiminnan lopettamiseksi As Oy
Impivaaran omistamissa asuinrakennuksissa. Kunnan rakennusvalvon-
taviranomaisella ei ole toimivaltaa asunto-osakeyhtiolain soveltamiseen
liittyvissa asioissa.

Siltad osin, kuin kyse on asuinhuoneiston B 31 kayttamisesta, kaupun-
kiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto toteaa seuraavaa:
Vaestorekisterin mukaan tdssa asuinhuoneistossa B 31 asuu ja on kir-
joilla henkild, joka ilmeisesti harjoittaa huoneistossa ammattia. Amma-
tin harjoittaminen asuinhuoneistossa on sallittua. Kyseessa ei ole olen-
nainen kayttotarkoituksen muutos, jolle olisi tullut hakea ja saada ra-
kennuslupa.
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