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Rakennuspaikka: Naantalin kaupungissa sijaitseva kiinteistd Soltaatinnokka,
kiinteistétunnus 529-548-2-16

Tuiren Nurmio on 28.1.2018 tehnyt Naantalin ympdristo- ja rakennuslautakun-
nalle toimenpidepyynnon, jossa hin on vaatinut, ettd lautakunta ryhtyy toimiin
Soltaatinnokka-kiinteist6lld tapahtuvan rakennusluvan vastaisen majoitustoi-
minnan kieltimiseksi. Kiinteiston omistaa Soltaatinnokka Oy, ja kiinteist611d
sijaitsee useita Soltaatinnokka Oy:n osakkaiden itse omistamia loma-asuntoja.
Toimenpidepyyntd on koskenut kiinteistolld sijaitsevan Plan 4 1T Oy:n (jil-
jempind myos yhtié) omistaman loma-asunnon kayttod. Toimenpidepyynnén
mukaan kyseistd Nurmion loma-asunnon naapurissa sijaitsevaa loma-asuntoa
vuokrataan internetissd lyhytaikaiseen majoitukseen, ja loma-asunnon alati
vaihtuvat vuokralaiset aiheuttavat haittaa ja héiriotd juopottelullaan, rayhdami-
sellddn sekd kovaddniselld musiikinkuuntelullaan. Vuokralaiset myds usein
saapuvat aluksi Nurmion loma-asunnon pihaan niin péivilléd kuin yéllakin, ja
lisidksi vuokralaiset varastavat polttopuita Nurmion puupinosta. Varsinkaan
viikonlopuksi loma-asunnon vuokranneet juhlijat eivit piittaa jarjestyssdédn-
ndistd tai muiden rauhasta. Loma-asunnon jatkuva vuokraus poikkeaa alueen
muusta loma-asumiskaytosté, ja vuokranantajalla ei ole mitdédn keinoa valvoa
vuokralaistensa toimintaa.

Lautakunta on valituksenalaisella patokselldan péaattanyt olla ryhtymitté asi-
assa toimenpiteisiin. Pdétoksen perustelujen mukaan kyseinen tontti sijaitsee
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ranta-asemakaavassa osoitetulla matkailua palvelevien rakennusten korttelialu-
eella (RM-2), ja loma-asuntojen vuokraaminen on tdmén kayttotarkoituksen
mukaista. Soltaatinnokan alueelle mydnnettyjen rakennuslupien asiakirjoista ei
mydskiddn ilmene, onko kyseessd majoitus- vai lomarakennus, ja rakennusval-
vonnan tulkinnan mukaan rakennusluvan myontdmisen edellytykset ovat olleet
ndiden kéyttotarkoitusten osalta yhtéldiset. Yleinen jarjestyksenvalvonta tai
jérjestyshdiridihin puuttuminen ei kuulu rakennusvalvontaviranomaisen toimi-
valtaan.

Lautakunnan p#itds on kumottava ja asia palautettava lautakunnalle uudelleen
késiteltaviksi.

Koska lomarakennuksen tosiasiallinen kayttd on erilaista kuin mihin rakennus-
lupa on aikanaan myonnetty, lautakunnan olisi tullut kieltds rakennuksen
kaytté majoitustoimintaan. Rakennuslupa on my6nnetty lomarakennukselle,
jonka kéyttotarkoitus on vapaa-ajan asuinrakennus, mutta mokkié kédytetéén
elinkeinotoimintaan vuokraamalla mékkid lyhytaikaiseen majoitukseen.

Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisussa KHO 2014:143 on vas-
taavanlaista toimintaa pidetty ammattimaisesti tapahtuvana kalustettujen huo-
neiden ja muiden majoitustilojen tarjoamisena tilapdistd majoitusta tarvitse-
ville asiakkaille eli elinkeinotoimintana harjoitettavana majoitustoimintana,
joka vaatii majoitus- ja ravitsemustoiminnasta annetun lain 1 §:n mukaisen lu-
van. Koska tillaista lupaa ei kyseiselle lomarakennukselle ole mydnnetty, ny-
kyinen kayttdé on maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 1 momentin vastaista, ja
se tulisi kieltda.

Alueella on voimassa 1990 tehty ranta-asemakaava. Silloisten maanomistajien
tarkoituksena on mité ilmeisimmin ollut ryhtyd laajamittaiseen matkailutoi-
mintaan. Ranta-asemakaavan yhteen kortteliin on osoitettu my&s mahdollisuus
1 500 m?:n suuruiselle hotellirakennukselle. Suunnitelmat ovat kuitenkin
muuttuneet, koska suurin osa kaava-alueesta on tullut Soltaatinnokka Oy:n
omistukseen ja yhtion osakkeet on myyty yksittéisille henkildille. Yhtitté pe-
rustettaessa yhtidjérjestyksen mukaan maa-alueen omistus ja hallintaoikeus on
jadnyt yhtidlle, ja korttelialueet on jaettu erisuuruisiin tontteihin, joille osak-
kaat ovat itse voineet hakea tarvitsemansa rakennusluvan. Ranta-asemakaava
ei siis ole RM-2-korttelien osalta miltddn osin toteutunut, vaan RM-alueille on
myo6nnetty lomarakennusten luvat ja rakennettu tdhin mennessd 47 yhteisran-
taista loma-asuntoa.

Rakennusvalvonnan tulkinta siitd, ettd on aivan sama, onko lupa myonnetty
normaalille lomarakennukselle vai majoitustoimintaa palvelevalle rakennuk-
selle, ei ole lainmukainen. Se, ettd asemakaavaméaérdys mahdollistaa matkailua
palvelevaa rakentamista, ei tarkoita, ettd ilman kayttotarkoituksen muutoslupaa
elinkeinona harjoitettava vuokraustoiminta olisi nykyluvalla mahdollista.
Ranta-asemakaavan yhteydessé laadittujen rakennustapaohjeiden mukaan ra-
kennusten vilille ei saa rakentaa aitoja. Koska korttelialueet yhtisjirjestyk-
sessd jaettiinkin tontteina yksittéisille osakkaille rakennettaviksi, rakennusten
kayttotarkoituksella on erittdin merkittdvé rooli. Pelkastddn vuokraustoimin-
taan kéytettdviin rakennuksen rakennusluvan yhteydess tulisi huomioida
muista rakennusluvista poikkeavan kéyton aiheuttamat ongelmat esimerkiksi
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edellyttamalla tontin aitaamista, jolloin satunnaisille vuokraajille tulisi sel-

viiksi, minki alueen vuokralaisia he ovat. Rakennuslupamenettelyssid myds
naapureilla olisi mahdollisuus lausua oma mielipiteensd muuttuneesta tilan-
teesta.

Asian Kkisittely ja selvittiiminen

Lautakunta on antanut lausunnon.
Plan 4 IT Oy on antanut selityksen, jonka mukaan valitus on hylattdava ja Nur-
mio velvoitettava korvaamaan yhtion oikeudenkidyntikulut, joiden méériksi on

ilmoitettu 1 351,60 euroa siséltden arvonlisdveron osuuden 261,60 euroa.

Soltaatinnokka Oy on antanut selityksen, jonka mukaan lautakunnan tulisi
kieltdd valituksessa tarkoitettu elinkeinotoiminta rakennusluvan vastaisena.

Nurmio on antanut vastaselityksen.

Hallinto-oikeuden ratkaisu

Ratkaisun perustelut

Sovellettavat sddnnokset

Asiassa saatu selvitys

Hallinto-oikeus kumoaa lautakunnan péatdksen ja palauttaa asian lautakun-
nalle uudelleen kisiteltdaviksi.

Hallinto-oikeus hylkii oikeudenkdyntikulujen korvaamista koskevan vaati-
muksen.

Maankiytto- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentin mukaan rakennuksen tai sen
osan kayttotarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan rakennuslupa.
Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kéayttétarkoituksen muutoksen
vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankdyttdon seké rakennukselta
vaadittaviin ominaisuuksiin. Lupaa edellyttédvéni kayttotarkoituksen muutok-
sena pidetddn muun ohella loma-asunnon kiytén muuttamista pysyvéén asu-
miseen.

Lain 182 §:n 1 momentin mukaan, jos joku ryhtyy toimiin maankayttd- ja ra-
kennuslain tai sen nojalla annettujen sdédnndsten tai méardysten vastaisesti
taikka ly6 laimin niihin perustuvan velvollisuutensa, kunnan rakennusvalvon-
taviranomainen, voi paitdksellddn velvoittaa niskoittelijan méariajassa oikai-
semaan sen, mitéd on tehty tai lyoty laimin.

Plan 4 IT Oy:n omistama loma-asunto sijaitsee noin 6,5 ha:n suuruisella Sol-
taatinnokka -nimiselld kiinteist61ld. Alueella on ranta-asemakaavana voimassa
Tanilan rantakaavan muutos ja Tanilan rantakaava 2 -niminen rantakaava. Ky-
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seinen loma-asunto sijoittuu matkailua palvelevien rakennusten korttelialu-
eelle, jolle saa rakentaa erillisié 1-kerroksisia majoitusrakennuksia (RM-2).
Korttelia koskevan kaavaméadrdyksen 12/15 mukaan murtoluvun osoittaja (12)
ilmoittaa korttelin numeron ja nimittdjd (15) ilmoittaa loma-asuntojen raken-
nuspaikkojen tai majoitusrakennusten lukuméirin. Kaavassa rakennuskortte-
liin merkittyd majoitusrakennusten lukuméaérié ei saa ylittdd. Kortteliin on
osoitettu rakennusoikeutta 750 kerrosnelidmetri.

Soltaatinnokka Oy:n vhtidjdrjestyksen pykéldn 2 mukaan yhtion toimiala on
omistaa ja hallita muun ohella Tanilan rantakaava-alueen korttelia 12. Pyké-
lin 4 mukaan osakkeet tuottavat oikeuden hallita maa-alueita ja venelaituri-
paikkoja yhtiGjarjestyksessd esitetylld tavalla. Korttelialue 12 on yhtidjarjes-
tyksessi jaettu 15 “tonttiin” (C12-C26), jotka ovat kooltaan 4871400 m? ja
joille on yhtidjérjestyksessi jaettu ranta-asemakaavan mukainen rakennusoi-
keus osakkeiden lukumirin mukaisessa suhteessa 30-70 m? per “tontti”. Py-
kildn 6 mukaan osakas on oikeutettu saamaan hallitsemalleen tontille raken-
nusluvan omistamiensa osakkeiden edellyttdmin rakennusoikeusnelioméirin
mukaisena, ja osakas hakekoon rakennusluvan omalla kustannuksellaan yh-
tiotd enempdd kuulematta.

Plan 4 IT Oy:n hallitsemalle rakennuspaikalle on 23.8.2001 haettu rakennuslu-
paa lomarakennuksen rakentamiseen. Rakennustarkastajan paitokselld
11.9.2001 (§ 73) on myonnetty rakennuslupa loma-asunnon rakentamiseen.

Plan 4 IT Oy:n selityksen mukaan sen loma-asuntoa kiytetd#n ainoastaan lo-
makayttéon, ja se on suurimman osan vuodesta tyhjilldan. Sen kayttotarkoitus
ei ole muuttunut olennaisesti. Vuokralaisten tulee noudattaa alueen jérjestys-
sdant6jd. Vuokraus keskittyy kesdaikaan, mokin henkiloméaéré on enintédén
seitsemén ja loma-asunnon juhlakayttd on kielletty. My&skédidn vuokra-aika ei
rajoitu viikonloppuihin, silld viimeisen vuoden aikana puolella vuokraajista
vuokra-aika on ollut viikon mittainen. Yhtion oman kadytén m#dra on ollut vii-
meisen vuoden aikana noin 20 % kéyttoajasta.

Soltaatinnokka Oy:n selityksen mukaan sen omistamalla kiinteist6114 olevista
yhteens# 50 rakennuspaikasta 47:1le on osakas hakenut ja saanut rakennuslu-
van lomarakennukselle, joista 44 on omistajan tai timén l&hipiirin omassa kiy-
tdssd ja joista kolmea vuokrataan lyhytaikaisesti yleensi viikon tai viikonlopun
ajaksi. Niistd mokeistd yksi on ainoastaan omistajayhtitn jasenten kiytossi ja
kahta vuokrataan internetissé. Yleisesti vuokrattavien mokkien kiyttdjistd on
tullut runsaasti valituksia ldhinnd hairiokdyttdytymisen, disen meteldinnin ja
runsaan alkoholin kdyton takia.

Aluetta koskeva ranta-asemakaava sallii kiinteiston kiyttotavaksi seki tavan-
omaisen loma-asumisen etti majoitustoiminnan. Saadun selvityksen mukaan
koko kaava-alueen kaikkiaan 50 rakennuspaikasta 47 rakennuspaikalle on
mydnnetty rakennuslupa loma-asunnon rakentamiseen. Naistd 44 on omistajan
tai tdimén ldhipiirin omassa kdytossé ja kolmea loma-asuntoa vuokrataan lyhyt-
aikaisesti. Alueen vallitsevaksi kaytttavaksi on siten muodostunut majoitus-
toiminnan sijaan loma-asuminen. Tavanomaiseen ranta-alueen loma-asutuk-
seen verrattuna alueen erityispiirteend on rakennuspaikkojen sijainti tiiviisti
ranta-asemakaavan mukaisessa korttelissa seké rakennuspaikkojen verrattain
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pieni koko, mistd johtuen niille rakennetut loma-asunnot sijaitsevat lihelli toi-
siaan ja alttiina toistensa kéyttdjien aiheuttamille hiiriville.

Yksittdisen rakennuksen kéyttGtarkoitusta ei ratkaista suoraan kaavoituksella,
vaan vasta rakennuslupapéitokselld, jolloin rakennusluvan myéntimisen edel-
lytyksend on muun ohella se, ettd rakennushanke on voimassa olevan asema-
kaavan mukainen. Rakennuslupaharkinnassa rakennuksen kiyttotarkoituksella
on merkitystd muun ohella arvioitaessa rakentamiselle asetettujen olennaisten
teknisten vaatimusten tdyttymistd. Aiemmin 1.3.1993-28.2.2005 voimassa ol-
leen Suomen rakentamismééridyskokoelma G1:n asuntosuunnittelua koskevia
madrdyksid on loma-asuntojen osalta sovellettu ainoastaan kokovuotiseen
kiyttdon majoituselinkeinon harjoittamista varten tarkoitettuihin rakennuksiin.
Edellytykset rakennusluvan myontémiselle eivit siten ole olleet samat lomara-
kennukselle ja majoitusrakennukselle, vaan lomarakennusta ovat koskeneet
lievemmat madraykset.

Eteldisen Suomen osalta tyypillinen loma-asuminen sekéd loma-asuntojen
vuokraaminen vuokrasuhteiden pituudesta riippumatta painottuvat pisosin ke-
sdaikaan. Lyhytaikaisen vuokrauksen tapauksessa loma-asunnon kiyttéasteen
voidaan kuitenkin olettaa olevan korkeampi, koska loma-asunnon kiyttijid on
useita. Loma-asunnon vuokraaminen lyhytkestoisiin majoitusjaksoihin eroaa
myds toiminnan tyypillisten hdiridvaikutusten osalta tavanomaisena pidetti-
vistd loma-asumisesta. Tdmaénkaltaisen majoitustoiminnan voidaan katsoa ole-
van enemmén héiriotd aiheuttavaa kuin loma-asumisen, silld alueelle vain ly-
hyeksi ajaksi majoittuvat henkil6t ovat alueella vieraina toisin kuin alueella
pysyvdmmin asuvat loma-asukkaat, mikd merkitsee naapuruston kannalta
muun muassa pysyvampéin loma-asutukseen ndhden heikompaa sosiaalista
kontrollia. Lyhytaikaisten vuokralaisten osalta my&s vuokranantajan mahdolli-
suudet puuttua vuokralaistensa sopimattomaan kéyttdytymiseen ja ndiden ai-
heuttamiin héiridihin ovat olennaisella tavalla heikommat verrattuna pitkéai-
kaisiin vuokralaisiin.

Rakennuslupapaitokselld 11.9.2001 on rakennuspaikalle C23 myénnetty ra-
kennuslupa loma-asunnon rakentamiseen, joten rakennuksen rakennusluvan
mukainen kayttdtarkoitus ei ole toimia majoitusrakennuksena. Saadun selvi-
tyksen mukaan loma-asuntoa kuitenkin kéytetiiin majoitustoiminnaksi katsot-
tavaan lyhytaikaiseen vuokraukseen. Loma-asunnon kiytto edelld sanotulla
tavalla majoitusrakennuksena tarkoittaa rakennuksen kiyttotarkoituksen olen-
naista muuttamista, joka maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentin mu-
kaan edellyttdd rakennuslupaa. Lautakunta ei ndin ollen ole esittdmilldén pe-
rusteilla voinut olla ryhtymitté asiassa toimenpiteisiin, joten lautakunnan pai-
tos on kumottava ja asia palautettava uudelleen kasiteltdvaksi.

Oikeudenkiyntikuluvaatimus

Asian lopputulos huomioon ottaen ei ole kohtuutonta, ettd Plan 4 IT Oy joutuu
pitdmé&én oikeudenkdyntikulunsa vahinkonaan.
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Sovelletut oikeusohjeet
Maankéytt6- ja rakennuslaki 125 § 5 mom ja 182 § 1 mom
Hallintolainkayttslaki 74 § 1 mom

Muutoksenhaku
Maankéytto- ja rakennuslain 190 §:n 1 momentin mukaan tdhidn paitokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myéntéii va-

litusluvan.

Selostus valitusluvan myontamisen edellytyksistd ja hakumenettelystd on liit-
teend (Hallintovalitus, valituslupa).

Asian ratkaisijat

Kari Hartzell Tuomo Knaapi
hallinto-oikeustuomari hallinto-oikeustuomari

Teemu Hirvonen
hallinto-oikeustuomari
esittelijd

Toimituskirjan oikeaksi todistaa
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Jakelu
Pidtos Tuire Nurmio

Jdljennos todisteellisesti  Plan 4 IT Oy
Asiamies: asianajaja Jari Kailiala

Jéljennds Soltaatinnokka Oy

Naantalin ympéristo- ja rakennuslautakunta

Tiedoksi tilastollista seurantaa varten
Varsinais-Suomen elinkeino-, liikkenne- ja ympiristokeskus

Ympéristéministerio



Liite hallinto-oikeuden piitokseen
VALITUSOSOITUS (Hallintovalitus, valituslupa)

Hallinto-oikeuden pditokseen saa hakea muutosta valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeu-
teen kirjallisella valituksella, jos korkein hallinto-oikeus my6ntd4 valitusluvan.

Valitusluvan my6ntamisen edellytykset

Hallintolainkéyttolain 13 §:n 2 momentin mukaan valituslupa on mydnnettévi, jos:

1) lain soveltamisen kannalta muissa samanlaisissa tapauksissa tai oikeuskéytinnon yhtendi-
syyden vuoksi on tirkeitd saattaa asia korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi;

2) asian saattamiseen korkeimman hallinto-oikeuden ratkaistavaksi on erityisti aihetta asi-
assa tapahtuneen ilmeisen virheen vuoksi; tai

3) valitusluvan myontdmiseen on muu painava syy.

Valituslupa voidaan myontédd myds siten, ettd se koskee vain osaa muutoksenhaun kohteena
olevasta hallinto-oikeuden paétoksesta.

Valitusaika Valitus on tehtéivéd 30 péiviin kuluessa hallinto-oikeuden péiitoksen tiedoksisaantipiivisti,
sitd paivdd lukuun ottamatta.

Tiedoksisaantipdivén osoittaa tiedoksianto- tai saantitodistus. Sijaistiedoksiannossa tiedoksi-
saannin katsotaan tapahtuneen kolmantena p#ivini tiedoksiantotodistuksen osoittamasta pii-
vistd. Virkakirjeen katsotaan tulleen viranomaisen tietoon saapumispdivandén.

Jos piitds on toimitettu todisteellisesti hallinto- ja erityistuomioistuinten sihkoisessi asiointi-
palvelussa, tiedoksisaantipdivi on silloin, kun vastaanottaja on avannut viestin sahkdisessi
asiointipalvelussa. Jos todisteellisesti tiedoksi annettavaa viestii ei ole kuitenkaan avattu seit-
semén paivin kuluessa sen toimittamisesta asiointipalveluun, toimitetaan tiedoksianto muulla
tavoin todisteellisesti.

Valituskirjelmén sisdlto ja allekirjoittaminen

Valituskirjelmissé on ilmoitettava

— valittajan nimi ja kotikunta

—  postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimit-
taa

—  p#itds, johon haetaan muutosta

—  perusteet, joilla valituslupaa tulisi myontdd

—  miltd kohdin paitékseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia siihen vaaditaan tehtiviksi

—  perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelmi. Jos valittajan

puhevaltaa kiyttdd hinen laillinen edustajansa tai asiamiehensi taikka jos valituksen on laati-

nut joku muu henkild, on valituskirjelméssa mainittava myds tdmén nimi ja kotikunta.

Valituskirjelmaén liitteet Valituskirjelmédn on liitettava

—  hallinto-oikeuden péditos alkuperdisend tai jadljenndksend

— todistus siitd, mind pdivand paitds on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alka-
misajankohdasta

— asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niitd ole jo aikaisemmin toi-
mitettu viranomaiselle.

Asiamiehen, jollei hdn ole asianajaja tai yleinen oikeusavustaja tai luvan saanut oikeusavus-

taja, on liitettdvi valituskirjelméin valtakirja.

Valituskirjelman toimittaminen
Valituskirjelmi on toimitettava valitusajassa korkeimmalle hallinto-oikeudelle. Valituskirjel-
min tulee olla perilld valitusajan viimeisend pdividni ennen viraston aukioloajan pédttymisti.
Valituskirjelmén ja muiden valitusasiakirjojen lahettdminen postitse tai sihkisesti tapahtuu
ldhettdjdn omalla vastuulla.

Korkeimman hallinto-oikeuden osoite

Postiosoite: Kiyntiosoite: Puhelin: 029 56 40260 (kirjaamo)
PL 180 Fabianinkatu 15 Fax: 029 56 40382
00131 HELSINKI Helsinki Sthképosti: korkein.hallinto-oikeus@oikeus.fi

hallinto- ja erityistuomioistuinten sdhkdinen asiointipalvelu: https:/asiointi2.oikeus.fi/hallintotuomioistuimet




