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Paatosehdotus

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa kieltaa
Kiinteistd Oy Fastbodlentie 16 haltijana ja Forenom Oy:ta toiminnanhar-
joittajana nyt asetettavan sakon uhalla kayttamasta tontilla 91-41-277-
44 Fastbodlentie 16 b sijaitsevia kolmea kaksiasuntoista pientaloa majoi-
tustiloina 1.1.2023 jalkeen. Asuinhuoneistojen vuokraaminen vahintaan
3 kuukauden vuokrasopimuksella ei ole majoitustoimintaa.

Kiinteistd Oy Fastbolentie 16 ja Forenom Oy:lle kummallekin erikseen
asetettavan juoksevan uhkasakon kiintea perusera on neljakymmenta-
tuhatta (40 000) euroa ja lisdera jokaisen yhden kuukauden ajanjaksol-
ta, jolloin kyseista velvoitetta ei ole noudatettu, on kymmenentuhatta
(10 000) euroa.

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaoston hyvaksyman
rakennusvalvontataksan 12 §:n mukainen valvontamaksu kaupungin
suorittamista valvontatoimenpiteista on 2 000 euroa, jonka Kiinteisté Oy
Fastbdlentie 16 ja Forenom Oy ovat talla paatoksella velvollisia mak-
samaan kaupungille puoleksi kumpikin. Valvontamaksuun haetaan
muutosta kaupunkiymparistdlautakunnalta oikaisuvaatimuksella kunta-
lain 134 §:n mukaisesti.

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

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paattaa lisak-
si, etta asian luonteen vuoksi asiasta ei ilmoiteta maankaytto- ja raken-
nuslain 186 §:n mukaisesti poliisille esitutkintaa varten.

Poytakirjanotteet saantitodistuksella velvoitetuille.

Tarkastuslausunto 15.3.2022 (Forenom Oy, Kiinteistd Oy Fastbdlentie 16)
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Helsingin rakennusvalvontapalveluihin on 3.2.2019 saapunut naapurin
toimenpidepyynto, jonka mukaan osoitteessa Fastbolentie 16 sijaitse-
via kolmea kaksiasuntoista pientaloa kaytetdan huoneistohotelleina.
Fastbolentie on rintamamiestalo-aluetta, jossa on leimallisesti ollut veh-
reaa intiimia ymparistda ja jossa viihdytaan ja asutaan pitkdan. Valmis-
tuneet rakennukset sijaitsevat keskella omakotitaloaluetta. Kun raken-
nukset ovat valmistuneet on kaynyt ilmi, ettd asunnot ovatkin Foreno-
milla huoneistohotelli-kaytossa. Ensimmaiset hotellin asukkaat aiheutti-
vat yollista hairidta, kayttivat naapureiden pihoja pysakointipaikkana ja
jaivat kiinni rattijuoppoudesta.

Asemakaavan mukaan alue on erillispientalojen korttelialuetta.

Rakennuslupa (lupatunnus LP-091-2017-08999) on 15.5.2018 myon-
netty kolmen kaksiasuntoisen pientalon rakentamiseen.

Vuokraovessa 1.10.2021 markkinoidun ilmoituksen mukaan vuokraa
Majoituspalvelut Forenom Oy Fastbdlentie 16 kalustetun kaksion kah-
delle majoittujalle. Hyvin varustellusta keittiosta 10ytyy mm. liesi, jaa-
kaappi, mikroaaltouni, kahvin- ja vedenkeitin. Kylpyhuoneesta 16ytyy
oma pesukone. Autopaikka, liinavaatteet ja langaton internet yhteys
kuuluvat hintaan. Asunnon lopullinen vuokrahinta riippuu sopimuksen
kestosta. lImoituksessa mainittu hinta on laskettu vuoden pituiselle so-
pimukselle. Majoituksen hinta sisaltaa kalusteiden lisaksi sahko-, vesi-
ja lammityskulut. Asunnon voi varata juuri siksi aikaa kuin sita tarvitsee:
muutamaksi paivaksi, viikoksi tai kuukausiksi. llImoituksen mukaan on
kohteeseen saatavissa monipuolisia palveluita, kuten esimerkiksi vii-
koittainen siivous.

Rakennusvalvontapalvelut on toimenpidepyynnon johdosta 8.11.2021
pyytanyt seka K. Oy Fastbolentie 16:ta ettd Forenom Oy:lta selvitysta
siita, missa kaytdossa huoneistot ovat ja millaisilla vuokrasopimuksilla
niitd vuokrataan eteenpain.

Forenom Oy on antanut selvityspyyntéon 10.12.2021 seuraavan vas-
tauksen:

"Helsingin kaupungin rakennusvalvontaviranomainen epailee, etta
osoitteessa Fastbdlentie 16 b, Helsinki harjoitettaisiin rakennusluvan
vastaisesti majoitustoimintaa, koska naapurin mukaan Forenomin ker-
rotaan vuokraavan osan huoneistoista majoituskayttéon. Forenom hoi-
taa kiinteiston jokaisen asuinhuoneiston vuokrausta. Forenom on vuok-
rannut kaikki asunnot maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamalla tavalla
asumista varten eli huoneistoissa asutaan. Kohteen rakennuslupa on
mydnnetty asumistoimintaan. Asumisen tunnusmerkkeina on tassa
kohteessa normaalit asuinhuoneistot, joihin voi muuttaa kirjoille ja asua
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niissa normaalisti. Asuntoihin on tarjolla autopaikkoja, asunnoissa on
keittiot, eikd asumisaikaa ole rajoitettu, eli kohteessa voi asua juuri niin
pitkdan, kuin haluaa. Kasityksemme mukaan asuminen kiinteistolla on
myos ulkoisesti vastannut tavallista asumista. Huoneistojen kayttami-
sesta ei aiheudu asumisesta poikkeavia tyypillisia vaikutuksia.

Talla hetkella (18.11.21) Oikotie.fi palvelusta I0ytyy 4902 kpl vuokratta-
vaa asuntoa Helsingissa. Naista 259 tulee listalle, jos tapaksi valitsee
"kalustettu”. Talla perusteella n. 5%. Helsingin asuntotarjonnasta on
tarjolla kalustettuna. Kalustetuksi mielletdan suomalaisessa kulttuurissa
yleensa asunnot, joissa on joitakin irtokalusteita, esim. sangyt ja soh-
vat, mutta myds asuntoja, joihin on jatetty kaikki edellisen asujan irtai-
misto. Kalustettujen asuntojen tarjonta on nykyisin huomattavan paljon
laadukkaampaa ja paremmin huolehdittua, kuin vuosituhannen alussa,
jolloin tarjonta oli rajallista ja paaosin heikkolaatuista. Kalustetun asun-
non markkinoinnissa painotetaan joustavuutta, koska normaalissa
vuokramarkkinassa 12kk on minimisitoutumisaika. Kalustettu asunto
tarjoaa mahdollisuuden vuokrata asunto lyhyemmalla sitoumuksella ja
ilman suurimpia kalustehankintoja. Asuntojen tarjoaminen kalustettuna
ei muodosta perustetta sille, etta kayttdtarkoitus olisi rakennusluvan
vastainen. Asuntojen vuokraukseen ei lity asumisesta poikkeavia
oheispalveluja. Tallaisia normaalia vuokra-asumista joustavampaa
asumista Forenom haluaa tarjota myos Fastbolentiella. Talla hetkella
kohteessa asuu Helsingissa tdissa olevia ihmisia, joiden sopimuspituu-
det ovat kuukausia kestavia. Forenom aikoo jatkossakin kohteen toi-
minnan osalta vuokrata huoneistoja maankayttd- ja rakennuslain tar-
koittamalla tavalla asumiseen. Se, ettd asuntoja vuokraa tallaista toi-
mintaa ammattimaisesti harjoittava yritys, ei muodosta toiminnasta ma-
joitustoimintaa. Forenomin hallussa olevat huoneistot on edella olevan
perusteella vuokrattu rakennusluvan ehtojen mukaisesti eika niita ole
vuokrattu rakennusluvan vastaisesti maankaytto- ja rakennuslain tar-
koittamalla tavalla majoituskayttéon. Forenom on valmis hyvassa yh-
teistyossa Helsingin kaupungin kanssa selvittamaan Fastbolentiella
harjoitettua vuokraustoimintaa siten, etta epaselvyyksia toiminnan luon-
teesta ja rakennuksen kayttotarkoituksesta ei jaa. Lisaksi kiinteiston
omistajan K. Oy Fastbdlentie 16 puolelta haluamme huomauttaa, etta
naapureiden keskuudessa on ollut tyytymattomyytta rakennushanketta
kohtaan jo rakennusaikana ennen asuntojen vuokraamista Forenomille.
Naapureista useampi on suhtautunut avoimen negatiivisesti ja yksi jopa
aggressiivisen vihamielisesti siihen, ettd naapuriin on rakennettu pien-
talotontille useita vuokrakayttoon tarkoitettuja asuntoja. Kuten ylla on
kuvattu, huoneistojen kayttamisesta ei kasittdaksemme aiheudu asu-
misesta poikkeavia tyypillisia vaikutuksia. Historia huomioiden meille
vaikuttaa, ettd naapurin toimenpidepyynnon taustalla oleva tyytymat-
tomyys ei ole pohjimmiltaan peraisin siita, ettd asunnot ovat vuokralla
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Forenomin kautta, vaan siita, etta naapurit eivat ylipaataan halua naa-
puriinsa vuokra-asumista".

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

Maankaytto- ja rakennuslain 58 §:n 1 momentin mukaan rakennusta ei
saa rakentaa vastoin asemakaavaa (rakentamisrajoitus). Muiden ym-
paristdn muutostoimenpiteiden kohdalla asemakaava on otettava huo-
mioon siten kuin jaliempana saadetaan. Saman pykalan 2 momentin
mukaan asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheutta-
vat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytolle. Asemakaa-
va-alueelle ei saa mydskaan sijoittaa toimintoja, jotka ovat haitallisten
tai hairidita aiheuttavien ymparistovaikutusten estamista tai rajoittamis-
ta koskevien asemakaavamaaraysten vastaisia.

Maankaytto- ja rakennuslain 125 § 5 momentin mukaan rakennuksen
osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan raken-
nuslupa. Ymparistoministerion 1.1.2018 voimaan tulleessa asetukses-
sa asuin-, majoitus- ja tyotiloista (1008/2017/20.12.2017) 2 §:n 1 mo-
mentin 8 kohdassa on maaritelty, ettd majoitustilalla tarkoitetaan kalus-
tettua huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu tarjottavaksi ammat-
timaisesti tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille.

Fastbolentie 16 b majoitustoiminta vastaa asetuksen majoitusmaaritte-
lya; huoneistot ovat kalustettuja ja varusteltuja, majoittaminen on am-
mattimaista lilkketoimintaa ja asiakkaat asuvat huoneistoissa tilapaisesti.
Kalustettujen asuinhuoneiden toistuva tarjoaminen lyhyilla sopimuksilla
on luonteeltaan majoitustoimintaa.

Helsingin rakennusvalvontapalvelujen tietokannoissa ei ole vireilla ole-
via kayttotarkoituksen muutokseen tahtaavia lupahakemuksia kyseisille
asuinrakennuksille.

Huoneistoja markkinoidaan esimerkiksi www.tori.fi, www.vuokraovi.com
ja www.forenom.com sivustoilla vuokrattavaksi valmiiksi kalustettuina ja
varusteltuina. Vuokraovi.com-sivuston ilmoituksessa (11.3.2022) on
mm. kerrottu, ettd " Hyvin varustellusta keittiosta [0ytyy mm. liesi, jaa-
kaappi, mikroaaltouuni, kahvin- ja vedenkeitin. Kompaktista kylpyhuo-
neesta l16ytyy pesukone. Autopaikka, linavaatteet ja langaton internet
yhteys kuuluvat hintaan" ja "...majoituksen hinta sisaltaa kalusteiden li-
saksi sahko-, vesi- ja lammityskulut. Voit varata asunnon juuri siksi ai-
kaa kuin tarvitset: muutamaksi paivaksi, viikoksi tai kuukausiksi". llmoi-
tuksen mukaan on kohteeseen saatavissa monipuolisia palveluita, ku-
ten esimerkiksi viikoittainen siivous ja loppusiivous. Huoneistot ovat va-
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rattavissa Forenom Oy:n kotisivujen kautta. Forenomin huoneistoja
koskevat Forenom Apartments palveluehdot, joiden mukaan huoneis-
toihin on mahdollista saada lisapalveluita kuten siivousta.

Korkein hallinto-oikeus on vuosikirjaratkaisussaan KHO 2014:143 kat-
sonut, etta kyse on kayttotarkoituksen olennaisesta muutoksesta, jos
omakotitalorakennuksen kayttd 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 merkintoja niiden erilaisten vaikutusten vuoksi.

Korkeimman 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 mukaisel-
la asuntoalueella (A2). Alueen kaava mahdollisti rakennuksia asumista
varten ja/tai sellaisia tyotiloja, 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
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lyhytkestoisilla sopimuksilla oli luonteeltaan majoitustoimintaa, jota ei
voitu pitaa asuinalueelle tyypillisena, ja joka ei myoskaan vaikutuksil-
taan vastannut tavanomaista pientaloasumista.

Edella kerrotun johdosta kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja
lupajaostolle tullaan esittamaan, etta seka kiinteiston omistajalle etta
toiminnanharjoittajalle asetetaan velvoite lopettaa kolmen kaksiasuntoi-
sen pientalon kayttdaminen majoitustilana 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.

Forenom Oy:n vastine 5.4.2022

Forenom Oy uudistaa 10.12.2021 annetussa vastauksessa esitetyt sei-
kat ja perusteet. Sen lisdksi Forenom toteaa viela seuraavaa:

Rakennusvalvonta on perustanut lausuntonsa KHO:n ennakkopaatok-
seen 2021:77 ja soveltaa kaavamaisesti siita ilmenevia oikeusohjeita
tahan tapaukseen. KHO:n ratkaisun soveltuvuutta arvioitaessa on otet-
tava huomioon seuraavaa:

KHO pitdad em. ennakkoratkaisussa ja muissa viime aikoina tekemis-
saan majoitustoimintaa koskevissa ratkaisuissaan olennaisena perus-
teena maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa harkinnassa sita, mil-
laisia konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin yksittaista-
pauksessa on. Arviointi on siis aina tapauskohtaista eikd KHO:n aiem-
pia ratkaisuja siten voida kaavamaisesti soveltaa kaikkiin niihin tilantei-
siin, joita Rakennusvalvonta pitaa majoitustoimintana.

Toiminnan laatua ja laajuutta on perusteltu silla, ettd huoneistoja voi
vuokrata eri pituisiksi ajoiksi eika asumisaikaa ole rajoitettu, huoneistot
ovat kalustettuja ja niiden hintaan sisaltyy mm internet, lammitys, sahko
ja vesi, ja etta huoneistoon on saatavissa siivouspalveluita. Missaan
laissa ei ole saadetty vuokrasopimusten kestosta muuta kuin etta ne
ovat joko toistaiseksi voimassa olevia tai maaraaikaisia. Huoneistoja
Vvoi siis vuokrata eri pituisiksi ajoiksi ilman etta kyse on hotellinomaises-
ta majoituksesta. Rakennusvalvonta on tarkastuslausunnossaan viitan-
nut huoneistojen tarjoamiseen lyhyilla sopimuksilla perusteluna toimin-
nan majoitusluonteelle. Forenom tarjoaa asuntoja vuokrattavaksi paa-
osin toistaiseksi voimassaolevilla sopimuksilla ja toissijaisesti maaraai-
kaisilla sopimuksilla. Laissa asuinhuoneistojen vuokrauksesta on saa-
detty, ettd asunnon vuokraaminen tapahtuu toistaiseksi voimassaole-
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valla tai maaraaikaisella sopimuksella. Laissa asuinhuoneiston vuok-
rauksesta on edelleen nimenomaisesti saadetty, etta toistaiseksi voi-
massaolevan vuokrasopimuksen irtisanomisaika vuokralaiselle on kuu-
kausi tai tata lyhyempi, mutta ei pitempi, aika. Forenomin toistaiseksi
voimassaolevien sopimusten irtisanomisaika on tyypillisesti viikko tai
kuukausi. Nain ollen Forenomin vuokrasopimuksen ehdot eivat olen-
naisesti poikkea asuntomarkkinalla yleisesti kaytetyista. Mikali asunto-
jen tarjoamista vuokrattavaksi tallaisella sopimusmallilla, joka sallii
vuokraamisen esimerkiksi yhden tai kahden kuukauden pituiseksi ajak
si, pidettaisiin majoitustoimintana, tarkoittaisi tama, etta kaytannossa
kaikkea vuokraustoimintaa tulisi pitda majoitustoimintana. Lahes poik-
keuksetta huoneistojen vuokraan sisaltyy lammitys. On sopimuskysy-
mys, veloitetaanko sahko ja vesi asukkaalta erikseen vai sisaltyyko se
vuokraan. Tama, kuten huoneiston muu varustus, ovat taysin toisarvoi
sia seikkoja asumisen luonnetta arvioitaessa. Erityisesti uusissa talois-
sa tietoverkko (langaton tai muu) on huoneistoissa vakiovarusteena.
Varsinkin suurten kaupunkien keskusta-alueilla asuu paljon varakkaita
ihmisia, jotka sdanndllisesti tilaavat huoneistoihinsa siivouksen. Tallai-
sella "lisapalvelulla” ei asumisen luonne voi muuttua majoitustoimin-
naksi sen vuoksi, etta palvelua tarjoaa vuokranantaja. Siivouspalvelun
tarjoaminen on tavanomainen asumiseen liittyva palvelu. Kiinnitamme
huomiota siihen, etta toiminnan luonteen arviointi silla perusteella, min
kalaisissa kanavissa sitd markkinoidaan, on taysin yleisten oikeusperi-
aatteiden vastainen.

Vaitetyt tai todelliset hairiot ovat valitettavia mutta tavanomaisia useilla
asuntoalueilla eli ne eivat mitenkaan liity toiminnan luonteen arviointiin.
Kaupungin tarkastuslausunnossa esitetty hairidtilanne on yksittaista-
paus joka tapahtui alkuvuodesta 2019. Kiinteistonomistaja on tiedustel
lut tdman jalkeen saanndllisesti kolmelta rajanaapurilta, onko toimin-
nasta ollut hairidta, ja naapureiden ilmoituksen mukaan hairidita ei ole
ollut.

Rakennusvalvonta nayttaa soveltamiskaytannossaan kaavamaisesti
arvioivan, etta yritystoiminnan muodossa toteutettavat asumispalvelut
ovat majoitustoimintaa. Tama sotii perustuslaissa saadettya elinkeinon
harjoittamisen vapautta ja omaisuuden suojaa vastaan. Vuokranantajia
ei voi arvioida eri perustein riippuen siitd, onko vuokranantaja elinkei-
nonharjoittaja vai yksityinen. On taysin selvaa, etta alusta tai alustat,
joilla huoneistoja tarjotaan, eivat voi vaikuttaa asumisen luonteen ja
konkreettisten vaikutusten arviointiin. Vuokra-asuntoja tarjotaan tyypilli-
sesti juuri Vuokraovi- ja Tori -sivustoilla. Hyvin harvoin vapaista asun-
noista ilmoitetaan enaa sanomalehdissa. KHO:n kantaa, johon Raken-
nusvalvonta siis vetoaa, on talta osin pidettava yksiselitteisen virheelli-
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sena ja jopa perustuslain vastaisena. Lisaksi kanta on taysin vieras sil-
le todellisuudelle, jossa vuokrattavia huoneistoja markkinoidaan.

KHO:n ratkaisun sinansa suppeat perustelut tiivistyvat siihen, etta rat-
kaisevaa on toiminnan aiheuttamat konkreettiset vaikutukset. Raken-
nusvalvonnan tarkastuslausunnossa ei ole esitetty ainoatakaan esi-
merkkia naista konkreettisista vaikutuksista. Tapauksessa KHO
2021:76 konkreettisena vaikutuksena oli erityisesti se, etta talossa oli
asumisen palveluihin liittyva kahvila, joka ilmeisesti tulkittiin vastaanot-
totilaksi. Tallaisesta ei tassa tapauksessa ole kyse.

KHO:n ratkaisun oikeusohje perustuu huoneistojen kayttotarkoituksen
olennaiseen muuttumiseen (MRL 125§:4a koskeva hallituksen esityk-
sen perustelu). Taltakin osin olennaista on KHO:n mukaan kayttotarkoi-
tuksen tyypillisten vaikutusten arviointi. Olennaisena kayttotarkoituksen
muutoksena pidetaan hallituksen esityksen perusteluissa sellaiset muu-
tokset, joilla vaikutetaan ympariston maankayttoon tai lisataan raken-
nuksen kayton riskillisyytta. Rakennusvalvonnan tarkastuslausunnossa
ei ole edes vaitetty, etta rakennusten kaytto muodostaisi rajoituksia
maankayttoon tai olisi jotenkin riskipitoista. KHO taas on perustellut
em. ennakkopaatoksessa ratkaisua silla, etta kalustettujen huoneisto-
jen vuokraaminen ei vaikutuksiltaan vastaa normaalia pientaloasumis-
ta. Voidaan kysya, millaisia vaikutuksia alueelle voi olla silla, etta asun-
not vuokrataan kalustettuina siihen, ettéd ne vuokrataan kalustamatto-
mina. Peruste on yksiselitteisen kestamaton.

Rakennusvalvonta on perusteluissaan viitannut asetukseen asuin-, ma-
joitus- ja tydétiloista. Lausunnossa on kokonaan sivuutettu asetuksen
maaritelma, jonka mukaan asuinhuoneella tarkoitetaan huonetilaa, joka
on ensisijaisesti tarkoitettu jatkuvaan asumiskayttoéon. Tassa tapauk-
sessa on selvaa, etta kiinteiston huoneistoja on kaytetty asumistarkoi-
tukseen. Kaupungin paatdsta ei voida perustaa kyseiseen asetukseen.
Se johtaisi ikdan kuin kehapaatelmaan siten, ettd kun kerran toiminnan
katsotaan olevan majoitustoimintaa, huoneisto on asetuksessa tarkoi-
tettu majoitushuoneisto.

Asiassa on selvaa, etta asuntojen vuokraaminen liiketoiminnan muo-
dossa kalustettuina eri pituisiksi ajaksi ei muodosta lain tarkoittamaa
olennaista kayttotarkoituksen muutosta eika silla ole sellaisia tyypillisia
vaikutuksia, jotka antaisivat aiheen pitaa toimintaa kaavan vastaisena
majoitustoimintana.

Kiinteistd Oy Fastbolentie 16 vastine 5.4.2022
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Forenom Oy on toimittanut rakennusvalvontapalveluille 5.4.2022 paiva-
tyn vastineen koskien tarkastuslausuntoa. Kiinteiston omistaja yhtyy
Forenomin vastineeseen seka lausuu seuraavaa;

Kiinteiston omistaja huomauttaa vuokranneensa kiinteiston kokonais-
vastuulla Forenom Oy:lle asumistarkoitukseen. Forenom vastaa toi-
minnasta kiinteistolla kokonaisuudessaan, eika kiinteiston omistajalla
ole toimivaltaa kiinteistolla harjoitettavaan toimintaan tai sen yksityis-
kohtiin. Nain ollen ei kiinteistbnomistaja ole nakemyksensa mukaisesti
ole vastuussa kiinteistolla harjoitetusta toiminnasta koska kyse ei ole
kiinteiston omistajan harjoittamasta toiminnasta.

Kiinteisté Oy Fastbodlentie 16 neuvontapyyntédn annettu vastaus

Perustelut

Rakennusvalvontapalvelut on 6.4.2022 vastannut Kiinteistd Oy Fastbo-
lentie 16 5.4.2022 esittamaan neuvontapyyntéon mihin lainkohtiin pe-
rustuu mahdollinen velvoitteen asettaminen toisen harjoittamasta toi-
minnasta. Annetussa vastauksessa on viitattu maankaytto-ja rakennus-
lain 182 §:8an seka uhkasakkolain 7 §:n 1 momenttiin. Vastauksessa
on myds viitattu korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisuun
2021:76 velvoitteen kohdentamisesta. Vastauksessa on edelleen ker-
rottu, ettd kun kyse on osapuolten valisesta yksityisoikeudellisesta
asiasta, ei rakennusvalvonnalla ole asiassa toimivaltaa neuvoa. Naiden
osalta on kaannyttava esim. yksityisen lakimiehen tai muun asiantunti-
jan puoleen.

Tontin omistaa Kiinteistd Oy Fastbodlentie 16, joka vuokrannut Kiinteis-
ton Forenom Oy:lle asumistarkoitukseen. Alueella on voimassa vuonna
2004 vahvistettu asemakaava numero 11222, jossa tontin paaasialli-
nen kayttotarkoitus on osoitettu erillisten, enintaan kaksiasuntoisten
pientalojen korttelialueeksi (AO). Erillispientalotontin paakayttotarkoitus
on omakotiasuminen.

Tontilla sijaitsevat kolme pientaloa ovat rakennusluvan mukaiselta kayt-
totarkoitukseltaan asuinhuoneistoja. Rakennusvalvontapalvelut on
15.5.2018 myontanyt tontille rakennusluvan kolmen kaksiasuntoisen
pientalon rakentamiseen. Rakennusluvasta on 17.12.2018 pidetty osit-
tainen loppukatselmus, jossa asuinhuoneistot on hyvaksytty sisapuoli-
sin osin kayttoon. Rakennusten julkisivuja tai pihamaita ei ole viela hy-
vaksytty kayttoon. Asuinhuoneistot ovat kerrosalalaskelman mukaan
32,6 m2 (alakerta) ja 38,4 m2 (ylakerta). Asuinhuoneiden sisatiloihin si-
joittuvat portaat ovat kerrosalalaskelman mukaan 9,3 m2.
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Forenom Oy markkinoi verkkosivuillaan kalustettuja asuntoja ensisijai-
sesti lyhytaikaiseen majoitukseen ("Forenomin kalustetut vuokra-
asunnot takaavat laadukkaan valiaikaismajoituksen"). Forenom Oy tar-
joaa kyseessa olevia tontilla Fastbodlentie 16 B sijaitsevia asuinhuoneis-
toja 27,5 m2 ja 38,5 m2 internetsivujensa valityksella (17.5.2022).
Omien internetsivujensa lisdksi Forenom Oy:n tarjoamat huoneistot 10y-
tyvat muilta internetsivuilta. Asuinhuoneistoja 28 m2 (1. kerroksen 2h +
k + kph) ja 39 m2 (2. kerroksen 2h + k + kph) markkinoidaan sivustolla
www.tori.fi (17.5.2022) nimenomaisesti majoittujille. Majoituksen hinta
sisaltaa kalusteiden lisaksi sahko-, vesi-ja lammityskulut. Kohteeseen
on saatavissa monipuolisia palveluita, kuten esimerkiksi viikoittainen
siivous, loppusiivous, liinavaate- ja pyyhepaketti seka internetyhteys.
Forenom Oy markkinoi 17.5.2022 sivustolla www.vuokraovi.com asuin-
huoneistoa 27,5 m2 (1. kerroksen 2h, k, kph) ja 38,5 m2 (2. kerroksen
2h, k, kph). Sivustolla on kerrottu, ettd asunnon voi varata juuri siksi ai-
kaa kuin tarvitsee: muutamaksi paivaksi, viikoksi tai kuukausiksi.

Tontilla Fastbodlentie 16 B sijaitsevat asuinhuoneet ovat vuokrattavissa
Forenom Oy:n verkkosivujen kautta ja ne ovat ammattimaisesti majoi-

tustoimintaa varten kalustettuja ja varusteltuja. Forenom Oy:n huoneis-
toja koskevat Forenom Apartments palveluehdot, joiden mukaan huo-

neistoihin on mahdollista saada lisapalveluita kuten siivousta.

Forenom Oy kertoo internetsivuillaan toimivansa mm. jalleenvuokrau-
syrityksena, jolle kiinteiston omistajat voivat vuokrata asuntojaan tai
kiinteistdjaan ja jotka Forenom Oy tarjoaa loppukayttajalle huolehtimal-
la koko vuokrausprosessista.

Forenom Oy on viitannut vastineessaan lakiin asuinhuoneiston vuok-
rauksesta. Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, ettd asuinhuoneiston vuok-
rauksesta annettu laki (31.3.1995/481) on tarkoitettu sdantelemaan os-
apuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvaisluontoisemmassa ja pi-
dempiaikaisemmassa asumisessa kuin mista hotelleissa, motelleissa ja
muissa sellaisissa liikkeissa on kyse. Asuntohotellitoimintaa, jossa viik-
ko- tai kuukausikorvausta vastaan luovutetaan kalustetun huoneiston
kayttdoikeus, on yleensa pidettava majoitustoimintana (HE 138/2004
vp, s. 17). Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettua lakia ei sovelleta
majoitusliikkeiden toimintaan (2 §).

Kysymys siita, onko asuinrakennus rakennusluvan mukaisessa kaytos-
sa, ratkaistaan maankaytto- ja rakennuslain ja sen nojalla annettujen
asetusten nojalla. Nain ollen silla, onko kyse liiketoiminnasta tai mita
lakia huoneiston omistajan ja vuokralaisen valisissa vuokrasopimuksis-
sa sovelletaan, ei ole maankaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa
harkinnassa ratkaisevaa merkitysta. Ratkaisevaa ei myoskaan ole se,
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katsotaanko harjoitetun toiminnan kuuluvan jakamistalouden tai alusta-
talouden ilmenemismuotoihin vai ei.

Elinkeinon harjoittamista saannellaan omista lahtokohdistansa.

Maankaytto- ja rakennuslain 125.5 §:n mukaan rakennuksen tai sen
osan kayttotarkoituksen olennainen muuttaminen edellyttaa aina ra-
kennuslupaa. Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, ettd asuinhuoneiston

muuttaminen majoitushuoneistoksi on olennainen kayttotarkoituksen
muutos.

Ymparisto- ja lupajaosto viittaa tarkastuslausunnoissa esitettyyn.
Forenom Oy:n harjoittama toiminta asuinhuoneistoissa vastaa taysin
ymparistoministerion asetuksen ja sen perustelumuistion majoitusmaa-
ritelmaa.

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 henkilon on ilmoitettava myas ti-
lapainen asuinpaikkansa Digi- ja vaestotietovirastolle, jos asuminen
kestaa yli kolme kuukautta.

Kotikuntalain 8 §:n mukaan rakennuksen omistaja tai taman edustaja
on tarvittaessa velvollinen antamaan Digi- ja vaestotietovirastolle koti-
kunnan ja siella olevan asuinpaikan maaraytymista, tilapaisen asuin-
paikan merkitsemista seka vaestotietojarjestelmaan merkittyjen tietojen
tarkistamista varten tarpeellisia, hallussaan olevia tietoja rakennukses-
sa asuvista tai asuneista. Valtion ja kunnan viranomainen on tarvittaes-
sa velvollinen antamaan tarpeellisia, hallussaan olevia tietoja Digi- ja
vaestotietovirastolle kotikunnan ja siella olevan asuinpaikan maarayty-
mista, tilapaisen asuinpaikan merkitsemista seka vaestotietojarjestel-
maan merkittyjen tietojen tarkistamista varten. Huoneiston omistaja ja
haltija ovat tarvittaessa velvollisia antamaan Digi- ja vaestotietovirastol-
le kotikunnan ja siella olevan asuinpaikan maaraytymista, tilapaisen
asuinpaikan merkitsemista seka vaestotietojarjestelmaan merkittyjen
tietojen tarkistamista varten tarpeellisia, hallussaan olevia tietoja huo-
neistossa asuvista tai asuneista.

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

Vaestorekisteritiedot osoittavat, ettei kukaan ole kirjoilla yndessakaan
tontilla 91-41-277-44 sijaitsevassa kuudessa asuinhuoneistossa.

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

Edella kuvatun kaltainen majoitustoiminta laukaisee viranomaisvalvon-
nan tarpeen. Majoitustoimintaan kaytettavien tilojen edellytetaan taytta-
van paloturvallisuudesta annetussa asetuksessa (28.11.2017/848) ma-
joitustiloilta edellytettavat paloturvallisuusvaatimukset. Lisaksi majoitus-
toiminta asettaa toiminnan harjoittajalle mm. maankaytto- ja rakennus-
lakiin, majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annettuun lakiin, terveyden-
suojelulakiin ja verolainsaadantoon perustuvia velvollisuuksia seka ra-
kennukselle erityisia teknisia vaatimuksia.

Edella kerrotulla tavalla harjoitetun majoitustoiminnan tyypilliset vaiku-
tukset poikkeavat siita, mita asemakaava ja rakennuslupa sallivat.
Asemakaavan, rakennusluvan ja myos tontin vuokrasopimuksen mu-
kaan tonttia saa kayttaa vain asumiseen, ei majoitukseen. Tarjotut
oheispalvelut ylittavat sen, mita normaalissa asumisessa on yleista.
Tontilla lyhytaikaisesti majoittuvat henkilot ovat alueella vieraina toisin
kuin pientaloalueella pysyvasti asuvat asukkaat. Toiminnassa on kyse
pysyvan asumisen alueelle epatyypillisista toistuvista ja lyhytkestoisista
majoitusjaksoista. Toiminnan vaikutukset eivat vastaa tavanomaista
asumista. Kasilla olevassa tapauksessa on katsottavissa, etta toimin-
nan tyypilliset vaikutukset rinnastuvat lahinna lomailuun.

Ymparisto- ja lupajaoston katsoo, etta etta ko. tapauksessa on tontin,
asuinrakennuksen ja asuinhuoneistojen kayttotarkoitus olennaisesti
muuttunut asemakaavassa osoitetusta kayttotarkoituksesta. Kaavoituk-
sessa kaytetaan asumiselle ja matkailupalveluille eri merkint6ja niiden
erilaisten vaikutusten vuoksi. Yhteiskunnan eri toimijoille osoitetaan ra-
kentamisen sijainnin ohjauksen ja kayttotarkoitusmaaraysten avulla so-
pivat alueet, joissa toiminta ei aiheuta hairiota muille.

Ymparisto-ja lupajaosto toteaa, etta rakennuksessa harjoitettu toiminta
on asemakaavan ja voimassa olevan rakennusluvan vastaista.
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Ymparisto- ja lupajaosto viittaa tarkastuslausunnoissa selostettuihin
korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuihin KHO 2014:143, KHO
8.3.2017 (taltio 1037) ja KHO:2021:77.

Lisaksi ymparisto-ja lupajaosto viittaa velvoitteen kohdentamisesta kor-
keimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisuun KHO 2021:76. Ratkai-
sussaan korkein hallinto-oikeus totesi, etta velvoite rakennusluvan ja
asemakaavan vastaisen kayton lopettamiseksi voitiin kohdistaa sama-
naikaisesti eri tahoihin, jos nailla kullakin oli oikeudellinen ja tosiasialli-
nen mahdollisuus noudattaa velvoitetta. Kysymys oli velvoitteesta, joka
voitiin toteuttaa eri tavoilla. Osakkeenomistaja, joka oli vuokrannut osa-
keomistuksensa perusteella hallitsemansa huoneiston, vastasi osaltaan
siita, etta huoneistoa kaytettiin rakennusluvan ja asemakaavan mukai-
seen tarkoitukseen. Osakkeenomistajalla oli vuokrasopimus paattamal-
|a oikeudellinen ja tosiasiallinen mahdollisuus estaa huoneiston kaytto
muuhun tarkoitukseen. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta A oli osak-
keenomistajana voitu velvoittaa sakon uhalla lopettamaan vuokraa-
mansa asuinhuoneiston kaytté majoitustilana.

Ymparisto-ja lupajaosto katsoo, etta Kiinteistd Oy Fastbolentie 16 vas-
taa osaltaan siita, ettda Forenom Oy:lle vuokrattuja asuinhuoneistoja
kaytetaan rakennusluvan ja asemakaavan mukaiseen tarkoitukseen.
Kiinteisté Oy Fastbdlentie 16 on vuokrasopimus paattamalla oikeudelli-
nen ja tosiasiallinen mahdollisuus estaa asuinhuoneistojen kayttdo ma-
joitustoimintaan. Kiinteistd Oy Fastbodlentie 16 voidaan kaikilla edella
mainituilla perusteilla velvoittaa sakon uhalla lopettamaan kiinteistolla
91-41-277-44 Fastbolentie 16 b, sijaitsevien kolmen kaksiasuntoisen
pientalon kayttd majoitustiloina.

Lopputulos

Ymparisto-ja lupajaosto katsoo edella mainituilla perusteilla, etta koska
tassa paatoksessa tarkoitetun kolmen kaksiasuntoisen pientalon kayt-
totarkoitusta on olennaisesti ja luvatta muutettu maankaytto- ja raken-
nuslain 125 §:n 5 momentissa tarkoitetulla tavalla, tulee Kiinteistdo Oy
Fastbdlentie 16 haltijana ja Forenom Oy toiminnanharjoittajana maan-
kaytto- ja rakennuslain 182 § ja uhkasakkolain 6 § ja 7 § huomioon ot-
taen velvoittaa sakon uhalla lopettamaan tontilla olevan kolmen kaksia-
suntoisen pientalon asuinhuoneistojen kayttamisen majoitustilana
1.1.2023 jalkeen. Velvoitteen tehosteeksi Kiinteistd Oy Fastbdlentie 16
ja Forenom Oy:lle kummallekin asetetaan juokseva uhkasakko, jonka
kiinted perusera on neljakymmentatuhatta (40 000) euroa ja lisaera jo-
kaisen yhden kuukauden ajanjaksolta, jolloin kyseista velvoitetta ei ole
noudatettu, on kymmenentuhatta (10 000) euroa.
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Sovelletut oikeusohjeet
Maankaytto- ja rakennuslaki (5.2.1999/132) 182 §
Uhkasakkolaki (14.12.1990/1113)6 §,7 §,88§,98§,18§,19§ja21§
KHO 2014:143
KHO 8.3.2017 (taltio 1037)

KHO 2021:76

KHO 2021:77
Esittelija

yksikon paallikkd

Pentti Ruuska
Lisatiedot

Liisa Makela, rakennuslakimies, puhelin: 310 23638

lisa.makela(a)hel fi

Liitteet

1 Asemakaava_11222

2 Rakennuslupa 15.5.2018 § 266

3 Fastbodlentie 16 B kartalla

4 Tarkastuslausunto_Forenom Oy

5 Tarkastuslausunto_K. Oy Fastbélentie 16

6 Neuvontapyyntd ja siihen annettu vastaus

7 Maijoitus ja vuokra-asunnot tilapaiseen tarpeeseen _ Fore-

nom_Majoitusvaihtoehdot

8 www.forenom.com, 27,5 m2 (17.5.2022)

9 www.forenom.com, 38,5m2 (17.5.2022)

10 www.tori.fi, 28m2 (17.5.2022)

11 www.tori.fi, 39m2 (17.5.2022)

12 www.vuokraovi.com, 38,5 m2 (17.5.2022)

13 Usein kysytyt kysymykset & palveluehdot - Forenom

14 Rajanaapurin toimenpidepyyntd

15 K Oy Fastbdlentie 16 vastine tarkastuslausuntoon

16 Forenom Oy vastine tarkastuslausuntoon
Oheismateriaali

1 Asemapiirros

2 Pohjapiirustukset- rakennus 1

3 Pohjapiirustukset- rakennus 2

4 Pohjapiirustukset- rakennus 3

5 Kerrosalalaskelma

6 KHO 2021:76

7 Viistoilmakuva
Muutoksenhaku
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Tydpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566
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Velvoitteen osalta Hallintovalitus, todisteellinen tiedok-
sianto
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiym-
paristdlautakunta
Otteet
Ote Otteen liitteet
Velvoitetut Esitysteksti
Hallintovalitus, todisteellinen tiedoksianto
Oikaisuvaatimusohje, kaupunkiymparisto-
lautakunta
Vireillesaattaja Esitysteksti
Hallintovalitus, todisteellinen tiedoksianto
Tiedoksi
Ymparistoterveysyksikko
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Tydpajankatu 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



