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Esipuhe

Jakamistalous on yksi nopeimmin kasvavista globaaleista ilmioistd. Sen kasvu voimistui
2010-luvulla, ja kasvun ennakoidaan jatkuvan. Jakamistaloudessa hyodynnetédédn digi-
taalisia verkkoalustoja ja sosiaaliseen mediaan kiinnittyvad yhteisollisyytta. Alustojen ja
yhteisojen vilitykselld kuka tahansa voi jakaa muutoin vajaakéytolla olevia resursseja,
omaisuutta tai osaamista muiden kaytettéviksi.

Kuluttajuuden muutos on tuonut jakamistalouden myos matkailuun, etenkin majoi-
tukseen. Vertaismajoitus on noussut perinteisen hotelli- ja majoitustoiminnan rinnalle.
Joissain tapauksissa voidaan puhua kotimajoituksesta, mutta se vain osatotuus asiasta.
Vertaismajoituksessa jaetaan kuluttajalta toiselle niin sohvia, huoneita, kokonaisia kote-
ja, kakkosasuntoja, loma-asuntoja kuin sijoituskohteita. Erityisesti Airbnb-alusta on tar-
jonnut ndkyvin markkinapaikan ja mahdollisuuden majoitustoiminnan harjoittamiseen
kenelle tahansa, joka haluaa jakaa asuntonsa, sen osan tai muun majoitukseen sopivan
kohteen majoituskayttoon.

Vertaismajoituksen vaikutukset talouteen, yhteiskuntaan ja hyvinvointiin ovat herat-
tdneet maailmanlaajuista keskustelua. Majoitusmuodon valtavirtaistuminen ja suosion
lisadntyminen ovat hyotyjen lisdksi tuoneet mukanaan erilaisia haasteita, negatiivisia
vaikutuksia ja lieveilmi6itd. Vertaismajoitus myos murtaa ja haastaa matkailutoimialaan
perinteisesti liitettyja toimintatapoja sek saédntelyd. Esimerkiksi verotuksen, vakuutta-
misen ja turvallisuuden ylldpidon ohjeistuksissa ja normistoissa ei ole huomioitu vertais-
majoitusta nykymuodossaan ja laajuudessaan.

Vertaismajoitusilmion kompleksisuus on tehnyt selviksi, ettd myos Suomessa tar-
vitaan uudenlaisia hyvid kdytanteitd ilmion hallintaan. Tutkija Jenna Paldksen ansiok-
kaasti kokoama laaja selvitys vertaismajoitusta ja lyhytaikaista vuokrausta koskevasta
saantelystd antaa pohjaa hyville kéyténteille. Selvitys toteutettiin osana Vertaismajoitus,
haasteet ja mahdollisuudet majoitustoiminnassa -hanketta (EAKR). Hankkeen keskei-
send tavoitteena oli etsid ratkaisuja, joilla edistetddn kestdvda majoitustoimintaa moni-
puolisena yhteistyona.

Rovaniemella 24.1.2020

Salla Jutila Maria Hakkarainen
Projektipaéllikko, yliopisto-opettaja Asiantuntija, yliopistonlehtori
Lapin yliopisto / MTI Lapin yliopisto / MTI



1. Johdanto

1.1 Vertaismajoitus yhtena jakamistalouden ilmiona

Vertaismajoitus (peer-to-peer accommodation) on yksi kasvavista trendeista matkailualalla
ja asuinhuoneistojen ja kiinteistojen vuokraustoiminnassa. Kysymys on yhdesti jakamis-
taloudeksi (sharing economy) tai yhteistyotaloudeksi (collaborative economy)! kutsutun il-
mi6én muodosta, jossa yksityishenkilot tarjoavat toisille yksityishenkil6ille mahdollisuuden
asua tai majoittua lyhytaikaisesti joko omistamassaan tai hallinnoimassaan asuinhuoneis-
tossa, kiinteistossd tai muussa tilassa joko vastikkeetta tai vastiketta vastaan. Tyypillisesti
kysymys on valmiiksi kalustettujen tilojen tarjoamisesta digitaalisen alustapalvelun véli-
tykselléd: alustojen ansiosta kuka tahansa voi tarjota vajaakédytolld olevia asuintiloja muille
alustapalveluiden kéyttgjille. Asuintilojen kéyttdminen onkin yksi suosituimmista alusto-
jen vilitykselld hankittavista palveluista. Eurooppalaisista yhteistydalustojen kéyttsjista
noin 57 prosenttia oli kdyttdnyt majoituspalveluita,? ja Suomessa majoitus- ja muiden tilo-
jen tarjoaminen on yksi jakamistalouden suurimmista sektoreista®.

Asuntoa tarjoavalle vertaismajoitus merkitsee uudenlaisia ansaintamahdollisuuksia
seka tilaisuutta hyotya esimerkiksi muutoin tyhjillaédn olevasta huoneesta taloudellises-
ti. Vertaismajoitusta voidaan pitdd myos uudenlaisena asuntosijoittamisen muotona.
Lisdksi vertaismajoituksella voidaan tavoitella sosiaalisia hyotyja: vertaismajoituksen
my6td on mahdollista tutustua ja tavata uusia ihmisid. Vertaismajoitus tarjoaa paikal-
lisasukkaille my6s keinon hyotyéd alueen matkailusta. Lisdksi vertaismajoitusta ja muu-
ta lyhytaikaista vuokrausta valittdvien ja tarjoavien palveluiden yhteyteen on syntynyt
erilaisia lisd-, oheis- ja tukipalvelujen tarjoajia kuten erilaiset avainten sdilytyspalveluja
ja niin sanotut /ost-, siivous- ja sisustuspalveluja. Myos suurempien matkailukohteiden
sesonkihuippujen aikana vertaismajoitus voi merkitd lisikapasiteettia matkailijoiden
majoittamiselle, ja ndin toiminta voi edesauttaa myos alueen elinkeinoa.

Vertaismajoitusta kéyttdvien ndkokulmasta vertaismajoittuminen merkitsee vaihto-
ehtoista ja usein myds edullisempaa tapaa jarjestdd yopyminen verrattuna esimerkiksi
perinteisiin hotelleihin tai matkustajakoteihin. Taustalla on myo6s yleisempi kulutta-

1 Euroopan komissio kayttaa toiminnassaan termia yhteistyotalous, jolla viitataan sellaisiin yhteis-
tyoalustoja hyodyntaviin liiketoimintamalleihin, joilla luodaan avoin markkinapaikka tyypillisesti
yksityishenkiléiden tarjoamien tavaroiden tai palveluiden valiaikaista kayttod varten. Ks. COM(2016)
356 final, s. 3, jossa todetaan myds, etta yhteistyotalouden kasitteen alaisesta toiminnasta kayte-
taan myos termia jakamistalous.

2 Ks. Flash Eurobarometer 467. Toisaalta vain 6 % kyselyyn vastanneista ilmoitti tarjonneensa palve-
luita yhteistyoalustojen valityksella.

3 TEM 2017, s. 11,19 - 21. Vuonna 2016 jakamistalousmarkkinoiden transaktioiden arvo ylitti 100 mil-
joonaa euroa. Suurimmat sektorit muodostivat joukkorahoitus (65 %), majoitus ja tilat (19 %) seka
kotitalous- ja pientyot (14 %).
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Kuva1.Vertaismajoitustaja lyhytaikaista vuokrausta harjoitetaan tyypillisesti monitoimija-
kontekstissa.

misen muutos, jossa arvostetaan hyodykkeiden vaivatonta saatavuutta ja vaihtoehto-
ja perinteisille tarjoajien tuotteille.* Esimerkiksi yhd suurempi osa matkailijoista etsii
mieluummin palveluntarjoajia suoraan verkkoalustojen vilitykselld kuin kdéntyisivit
erilaisten matkatoimistojen tai hotellien puoleen.® Matkailun lisdksi vertaismajoitus voi

4  Flash Eurobarometer 467. Suurin osa vastaajista mainitsi vaivattoman paasyn palveluihin (73 %),
kayttajaarvioiden ja -palautteiden saatavuuden (60 %), mahdollisuuden saada halvemmalla tai
ilmaiseksi palvelut (59%) sekd laajemman palvelutarjonnan (56 %) alustojen kdyttdmisen etuina
perinteisiin toimijoihin nahden.

5 OECD 2018, s. 76. OECD nakee jakamistalouden yhtena matkailua kasvavana trending, joka mahdol-
listaa matkailun halvemmalla ja tarjoaa tehokkaamman paasyn matkailun palveluihin.



tuoda tarvittavaa joustoa myos erilaisten lyhytaikaisten asumistarpeiden nakokulmasta:
turistien liséksi vertaismajoitusta voivat hyodyntéa tyomatkalaiset ja keikkatyontekijat,
vakituisesti toisella paikkakunnalla asuvat opiskelevat ja evakkoasujat.

Huoneistoja ja muita tiloja voidaan tarjota toisten lyhytaikaiseen kéytt66n monella
eri tapaa. Asuntojen omistajat tai haltijat voivat tarjota tiloja eri tarkoituksia varten
erilaisilla verkossa toimivien verkkoalustojen (mm. Airbnb ja Couchsurfing) ja muiden
digitaalisten markkinapaikkojen lisdksi my6s muiden kanavien vilitykselld. Suomessa
toimii myos yrityksid, jotka vuokraavat huoneistoja esimerkiksi yksityisilta asunnono-
mistajilta ja jalleenvuokraavat niitd loppuasiakkaille (esim. Kotimaailma ja Forenom).
Ensivuokralaisena oleva yritys my0s tyypillisesti markkinoi vuokrattavaa huoneistoa
esimerkiksi omilla verkkosivuillaan ja muilla kanavilla kuten verkkoalustoilla. Yrityk-
set myos tyypillisesti maarittdvat huoneiston kaytostd suoritettavan vuokran tai ma-
joituspalvelun hinnan sekd jarjestdd asiakaspalvelua majoittujille. Sindnséd kysymys ei
ole tdysin uudesta ilmiostd, silld esimerkiksi vapaa-ajanasuntoja on voinut aikaisem-
minkin vuokrata erilaisten lomarengaspalveluiden vilitykselld. Asuntosijoittaminen ei
sekddn ole Suomessa uusi ilmio: tuotonsaamistarkoituksessa tapahtuvaa laajamittais-
takin vuokraustoimintaa on harjoitettu pitkddn siten, ettei toimintaa ole valttamaétta
arvioitu esimerkiksi arvonlisédverotuksessa liiketoiminnan muodossa tapahtuvana ma-
joitustoimintana.

Koska nykyéédn kuka tahansa voi tarjota asuintiloja verkossa, vertaismajoitusalus-
toilla ja muilla kanavilla toimii monenlaisia toimijoita. Téstéd syystd esimerkiksi Air-
bnb-majoittajienkaan kohdalla ei ole kysymys yhtendisestd toimijaryhmaésta: lyhytai-
kaista asumista tai majoittumista voivat samoilla alustoilla ja muilla kanavilla tarjota
muun muassa matkailuyritykset, jilleenvuokrausyritykset, urheiluseurat, asuntosijoit-
tajat sekd yksittdisen huoneiston omistajat tai haltijat. Lyhytaikaista vuokraustoimin-
taa on myds mahdollista harjoittaa hyvinkin erilaisessa laajuudessa. Kysymys voi olla
kokonaisen asuinhuoneiston tai omakotitalon vuokraamisesta, yksittdisen huoneen
vuokraamisesta tai jaetun huoneen tarjoamisesta. Toimintaa voidaan harjoittaa lisaksi
useassa eri tarkoituksessa: kysymys voi olla suunnitelmallisesta voiton tavoittelusta,
vihiisten lisdtienestien saamisesta tai lahinna ylldpitokustannusten kattamisesta. Air-
bnb-toiminnan monipuolisuus kdy ilmi esimerkiksi hankkeen toimenpiteend tuote-
tusta infograafista (ks. s.11).

Infograafin mukaan Airbnb-alustan vilitykselld tapahtuvan kokonaismyynnin suu-
ruus viimeisen vuoden aikana oli Rovaniemelld 10,67 miljoonaa euroa (infograafi on
julkaistu maaliskuussa 2019). Asukaslukuun suhteutettuna Rovaniemelld on enemmén
Airbnb-kohteita kuin Helsingissd ja Barcelonassa, ja keskiméardinen kuukausittainen
tulo yhta kohdetta kohti on 1541 euroa. Suurin osa kohteista on vuokralla 30 — 90 vuo-
rokautta vuodessa (48 %), ja suosituin kohdetyyppi on kokonaan vuokralla oleva yhden
makuuhuoneen asunto. Puolet vuokrakohteista on tarjolla usean asunnon tarjoajalta.
Osa tarjoajista harjoittaa pienimuotoista toimintaa, kun taas kymmenen eniten tienaa-
van kohteen vuositulo oli Rovaniemelld keskiméarin 72 000 euroa. Néistd kohteista kaksi
on matkailuyrityksen tarjoamia. Varsinaisten vertaismajoittajien liséksi yritykset voivat
samoilla kanavilla tarjota huoneistoja ja muita kohteita lyhytaikaiseen kéiyttoon.
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KOHTEIDEN TARJONTA JA ASUNTOJEN KAYTTOASTE

Airbnb-kohteiden maara on viime vuosina noussut voimakkaasti kohti joulusesonkia.
Sesongin jalkeen kohteiden madran kasvu taittuu, jaaden kuitenkin selvasti edellista
vuotta korkeammalle tasolle. Keskimaarin yksi kohde majoittaa 5,2 henkilod.
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Kuva 2. Vertaismajoitus, haasteet ja mahdollisuudet majoitustoiminnassa - hankkeen in-
fograafi Rovaniemen Airbnb-majoituksesta®

Jakamistalouden valtavirtaistuessa ja alustojen kayttdjaméadarien lisdéntyessda my0s ilmion
oikeudelliset kysymykset ovat nousseet esille: mm. Airbnb-alustan vilittdm&a majoitta-
mista on sddnnelty globaalisti eri ulkonaishaittojen vuoksi.7 Runsas ja yleistyva vertais-
majoitus on aiheuttanut naapurustolle melu- ja muita héiri6itd, majoittujien vaihtuvuus
on luonut turvattomuuden tunnetta ja majoittuvat aiheuttavat ylimaaraista kuormitusta
yhteistiloille. Liséksi suurimmissa eurooppalaisissa kaupungeissa on katsottu, etté ver-
taismajoitus saattaa vihentdd vuokra-asuntojen saatavuutta pidempiaikaista asumista

6 Jutila - Hakkarainen 2019.

7 Ks. OECD 2018, s. 71. Airbnb-valitteista majoittamista on rajoitettu eri regulaatiotoimilla ympari
maailmaa. Amsterdamissa lieveilmioita pyritaan hillitsemaan puuttumalla vertaismajoittamiseen
mm. siten, etta huoneistoa saa vuokrata korkeintaan 30 pdivana kalenterivuonna, ja Irlannissa
vuokraaminen edellyttaa lupaa, ks. Meagher 2019. Barcelonassa Airbnb:lle kohdistettiin 600.000
euron sakot luvattomien majoitushuoneistojen mainostamisesta, ks. Burgen 2017. Berliinissa Air-
bnb-majoittaminen on ollut kiellettya, mutta sittemmin majoittaminen sallittiin tietyin reunaeh-
doin, ks. mm. Beck 2018.



varten. Suomessa esilld ovat olleet erityisesti taloyhtidssd asuvien naapureiden kokema
hiirio, joka on ilmennyt esimerkiksi kaytavalla kulkemisesta aiheutuvasta melusta, jét-
teiden vaarésta lajittelusta ja yleisten tilojen lisddntyneestd siivoustarpeesta. Toisaalta
hankkeessa suoritettujen haastattelujen perusteella on ilmennyt, ettd esimerkiksi pi-
dempiaikaiset vuokralaiset aiheuttavat kuitenkin yhd enemmaén héiriota kuin vaihtuvat
majoittujat. Vertaismajoittujien aiheuttama hairi6 ilmenee erityisesti niissi kerrostalo-
kohteissa, joissa on useampi huoneisto lyhytaikaisessa vuokrauksessa.

Uudenlainen kysynti ja kilpaileva tarjonta vdistamattd muokkaavat markkinoita seké
luovat painetta myos majoitusalalla toimivien palvelutarjoajien ja palveluita vélittavien
yritysten pitkdaikaisten liiketoimintamallien sopeutumiselle ja muutokselle. Majoitus-
alan nikokulmasta vertaismajoitus ja muu lyhytaikainen vuokraus on nahty kilpailevaksi
toiminnaksi. Vertaismajoituskanavilla toimivien toiminnanharjoittajien monipuolisuu-
den vuoksi ammattimaisten toimijoiden ja ei-ammattimaisten toimijoiden rajanveto
on hdamirtynyt: toimintaa on saatettu jarjestéd sellaiseksi, ettd silld pyritdén kiertdiméén
majoituspalveluita koskevaa sdédntelyd. Tastd syystd on katsottu, ettd jakamistalous ja
vertaismajoitustoiminta asettuu lain harmaalle alueelle, ja julkiselta vallalta on penitty
toimia tasapuolisten kilpailuolosuhteiden varmistamiseksi.?

Asuintilojen lyhytaikainen tarjoaminen kasvavana ilmiénd on merkinnyt myos vi-
ranomaisille uudenlaista valvontakohdetta, johon liittyy runsaasti valvottavan séédntelyn
soveltamista koskevia epdselvyyksid. Ilmiotd koskevan oikeuskéytdnnon puuttuessa on
ollut epéselvad esimerkiksi se, miten sééntelyé tulisi uuden toiminnan valossa tulkita ja
mika yksittdisen sdédnnoksen konkreettinen merkitys on lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
kohdalla. Soveltamiskysymykset koskettavat kunnallisia rakennusvalvontaviranomaisia
ja alueellisia poliisilaitoksia. Esimerkiksi Lapin poliisilaitoksen talousrikostutkinnassa on
kédynnistetty verkkoalustojen vilityksella harjoitettavaan majoitustoimintaan kohdistuva
esitutkintalain tarkoittama esiselvitys, jossa harmaan talouden torjuntatoimenpiteena sel-
vitetddn majoitustoiminnan oikeudellista luonnetta: onko kysymys ammattimaisesta ma-
joitustoiminnasta ja noudatetaanko toiminnassa toimialan saéntelyd.’

1.2 Selvityksen tavoitteet ja rakenne

Keskeinen epéselvyys on liittynyt vertaismajoitustoiminnan oikeudelliseen luonteen
arviointiin. Tdméan selvityksen tavoitteena on tarkastella vertaismajoitustoiminnan ja
muun lyhytaikaisen vuokraustoiminnan harjoittajan oikeudellista asemaa nykyisen
sadntelyn niakokulmasta. Jakamistalous, vertaismajoitus ja lyhytaikainen vuokraus eivit
sindnsd ole sddntelemdttomid, lain ulottumattomissa olevia ilmiditd. Lahtokohtaisesti
myos Airbnb:n ja muiden alustojen tai kanavien valitykselld kiinteist6jd ja asuinhuoneis-
toja tarjoavat ovat yhta lailla erilaisten oikeudellisten velvoitteiden, vaatimusten ja vi-
ranomaisvalvonnan piirissa silloin, kun toiminta tosiasiallisesti tayttd4 lain tai alemman

8 Mm. Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry on toistuvasti nostanut esiin, etta kilpailu- ja yhden-
vertaisuussyista alustamajoittamista tulisi saannella. Ks. MaRa ry:n lausunto 15.5.2019.

9 Ks. Lapin poliisilaitoksen tiedote 6.6.2019. Esiselvitys koskee useita eri kohteita Lapissa. Ratkaisua
varsinaisesta esitutkinnan kaynnistamisesta ei tata kirjoittaessa ole viela tehty.
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tasoisen normiston soveltamisalaa koskevat edellytykset. Néin ollen vertaismajoitus ja
muu lyhytaikainen vuokraus voi toiminnan luonteesta ja laajuudesta riippuen olla eri
lakien, viranomaismaéréysten ja -valvonnan alaista toimintaa. Selvitys on laadittu yk-
sityishenkildiden ja sellaisten toimijoiden nédkokulmasta, jotka harkitsevat vertaisma-
joitustoiminnan tai muun lyhytaikaisen vuokraustoiminnan aloittamista. Selvitykselld
pyritddn lisdksi tarjoamaan vilineité vertaismajoituksen tai muun lyhytaikaisen vuokra-
ustoiminnan oikeudelliseen erittelyyn. Selvitys osaltaan jatkaa Tyé- ja elinkeinoministe-
rion asettaman tyoryhmaén laatiman loppuraportin kartoitusta ja syventés siind ollutta
tarkastelua.'

Kaytdnnossd on esiintynyt epéselvyyksid vertaismajoittajia tai lyhytaikaista vuok-
raustoimintaa harjoittavia koskevasta sééntelystd ja siitd, millaisten laissa sdddettyjen
velvoitteiden tai vaatimusten piirissid toiminnanharjoittaja voi olla. Témén selvityksen
tehtdviand on kartoittaa vertaismajoitustoiminnan kannalta keskeinen sdidntely ja sen
sisdlto sekd tuottaa toimintaa harjoittavan tai sitd suunnittelevan nikokulmasta tietoa
keskeisten velvollisuuksien sisallostd. Lisaksi selvitystiedolla pyritddn lisédméan majoit-
tajien tietoisuutta oman toiminnan oikeudellisesta luonteesta seki saattaa lukija oikeu-
dellisen tiedon léhteille. Tarkoituksena on kartoittaa myos lain sdédnnoksiéd valvovat toi-
mivaltaiset viranomaiset. Yksi keskeinen haaste on ollut hahmottaa alustan vélitykselld
majapaikkaa tarjoavan oikeudellista asemaa: lyhytaikaisen vuokrauksen ja majoituksen
rajanveto on koettu epéselviksi. Vertaismajoittajan nakokulmasta kysymyksid on herdt-
tanyt se, toimiiko kiinteiston tai asuinhuoneiston tarjoava vuokranantajana, hotellitoi-
mijoihin rinnastettavana ammattimaisena majoituspalvelun tarjoajana vai ei-ammatti-
maisena vertaismajoittajana?

Merkittéva osa lainsddddannostd koskee elinkeino- ja liiketoimintaa, ja sisdltdd erityi-
sid velvollisuuksia ja edellytyksid toiminnan harjoittamiselle. Satunnaista ja pienimuo-
toista toimintaa harjoittavat ei-ammattimaiset toimijat ovat sadntelyn ulkopuolella tai
vihdisempien vaatimusten piirissé. Liike- tai elinkeinotoimintana harjoitettava majoit-
taminen ei ole tistd poikkeus. Tastéd syystéd selvityksen kohteeksi on ensinnékin vali-
koitunut ammattimaista majoitustoimintaa koskeva elinkeino-oikeudellinen ja kulut-
tajansuojaoikeudellinen sdéntely ja ammattimaista toimijaa koskevat velvoitteet. Luku
2 koskee ammattimaisille majoitustoiminnan harjoittajille sdaddettyja velvollisuuksia.
Samassa yhteydessa kisitellddn myos rajanvetoa asuinhuoneiston vuokrauksen ja ma-
joitustoiminnan valilla.

Luvussa 3 haetaan toiminnan ammattimaisuuden maarittavid tekijoita kuluttajan-
suojaséédntelystd. Luvussa selvitetddn, milloin vertaismajoitustoimintaa harjoittavan
toiminta saattaa tosiasiallisesti olla kuluttajansuojalain tarkoittamaa elinkeinonharjoit-
tamista. Liséksi luvussa tuodaan myos esiin se, ettd ammattimainen huoneenvuokraus-
toiminta voi olla niin ikddn kuluttajansuojasééntelyn tarkoittama kulutushyodyke, vaik-
ka toimintaa ei harjoitettaisi ammattimaisen majoitustoiminnan muodossa.

Toinen keskeinen vertaismajoitukseen liittyva kysymyskokonaisuus on asuinhuo-
neistojen, kiinteistojen tai muiden tilojen kayttod ohjaava ja rajoittava kayttotarkoitus-

10 Ks. TEM 2019:31, jossa tarkasteltiin jakamistalouteen liittyvien kysymysten vaihtoehtoisia ratkaisu-
tapoja.
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sddntely. Selvityksessd tarkastellaan asuinhuoneiston vuokranneen vuokralaisen har-
joittamaa vertaismajoitustoimintaa: milld edellytykselld vuokrahuoneistoa saa vuokrata
edelleen ja millainen vertaismajoittaja-vuokralaisen vastuu on suhteessa vuokrananta-
jaan (luku 4). Kayttotarkoitussadntelyd siséltyy myos maankéyttod ohjaaviin kaavoitus-
ja rakennuslupamaéréyksiin. Luvussa 5 tarkastellaan, milloin vertaismajoitustoiminnan
harjoittaminen saattaa merkitd kiinteiston olennaista kdyttotarkoituksen muutosta,
mika edellyttdd rakennuslupaa.

Luvussa 6 tarkastellaan taloyhtiossd harjoitettavaa vertaismajoitustoimintaa toi-
mintaa harjoittajavan osakkeenomistajan ja taloyhtion vélisen suhteen nékokulmasta.
Niakokulma on yhtééltd toiminnanharjoittajien velvollisuuksissa ettd taloyhtion mah-
dollisuuksissa puuttua epéasialliseen toimintaan. Tdssd yhteydessé kasitellddn yhticjéar-
jestyksen mukaista kayttotarkoitusta seka sitd, milloin vertaismajoittaminen on oleelli-
sesti vastoin yhtiojarjestyksen kayttotarkoitusta. Liséksi selvitetddn, milld edellytyksilld
lyhytaikaisten vuokrasuhteiden tarjoaminen voidaan kieltdd yhtidjéarjestyksessd. Tamén
jalkeen luvussa kisitellddn vertaismajoittaja-osakkeenomistajan vastuuta ja velvolli-
suuksia erilaisissa hairio- ja vahinkotilanteissa. Lopuksi esitetddn muutama huomio kus-
tannusten oikeudenmukaisen jaon nikokulmasta.

Luvussa 7 tuodaan lyhyesti esille se, ettd vertaismajoituksessa kiytettévien tilojen
osalta terveydensuojelusééntely saattaa my0s vaikuttaa siihen, millaisia tiloja majoitus-
kéytossd saa kayttdd. Terveydensuojelua koskevia sadnnoksid on esimerkiksi myos naa-
puruussuhdelaissa.

Kolmas keskeinen vertaismajoittamiseen liittyvd kysymysrypds koskee verotusta
(luku 8). Luvussa 8.1. kisitellddn vertaismajoittamisesta saadun vuokratulon veronalai-
suutta sekd tulojen ilmoitusvelvollisuutta. Lisdksi tarkastellaan saadun tulon tuloldhdet-
ta sekd vertaismajoitustoiminnan vaikutusta oman asunnon luovutusvoittoa koskevaan
verovapauteen. Luvussa 8.2. tarkastellaan, milloin vertaismajoitustoiminta saattaakin
tosiasiallisen luonteensa puolesta olla arvonlisdveron alaista toimintaa.

Luvussa 9 tarkastellaan oheispalveluiden tarjoamista. Jotkin alustapalvelut mahdol-
listavat erilaisten elamyspalveluiden kuten retkien ja vapaa-ajan toiminnan tarjoamisen.
Ammattimainen eldmyspalveluiden palvelu saattaa olla kuluttajaturvallisuuslain alaista
toimintaa, jota koskevat lain velvoitteet ja viranomaisvalvonta. Téssd yhteydessa nos-
tetaan lyhyesti esiin myds se, ettd matkailijoiden kuljettaminen voi olla luvanvaraista
henkilokuljetusta. Mikali majoituksen yhteydessé tarjotaan kuljetusta tai matkailupal-
veluita ammattimaisesti tai yritysmuodossa, toiminnanharjoittajan olisi syyté selvittaa,
pidetddnko kokonaisuutta matkapalveluyhdistelmana.

Luvussa 10 esitetdén selvityksen yhteenveto.

Kiitédn Vertaismajoitus, haasteet ja mahdollisuudet -hankkeen yhteistyokumppaneita
vertaismajoitukseen ja lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyvistd keskusteluista ja pohdin-
noista. Kiitén erityisesti Lapin yliopiston dekaania ja kauppaoikeuden professori Soili
Nystén-Haaralaa, Suomen Vuokranantajat ry:n Sanna Hughesia, Suomen Kiinteistéliitto
ry:n Virpi Heinosta ja Rovaniemen kaupungin ympéristopéallikké Erkki Lehtoniemed
tdman selvityksen kommentoinnista.
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2. Asuinhuoneiston |
lyhytaikaista vuokrausta vai
majoltustoimintaa?

2.1 Majoitustoiminnan harjoittamista koskeva saantely

211 Majoitustoiminnan kasite

Suomessa on perusoikeutena turvattu jokaisen oikeus lain mukaan hankkia toimeen-
tulonsa valitsemallaan ty6lld, ammatilla tai elinkeinolla (Perustuslain 18 §). Tarkempia
saannoksid elinkeinonharjoittamisen oikeudesta siséltyy ns. elinkeinolakiin'!, jonka 3
§:ssd mainitaan majoitusliikkeen harjoittaminen sellaisena elinkeinona, jota koskee eril-
lissdéntelyssa koskevat rajoitukset eli majoitustoiminta on ns. ohjesisiltoinen elinkeino.

Majoitustoiminta on médritelty laissa majoitus- ja ravitsemistoiminnasta (308/2006,
jaljempand MRaL). Majoitustoiminnalla tarkoitetaan laissa "ammattimaisesti tapahtu-
vaa kalustettujen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapdistd majoi-
tusta tarvitseville asiakkaille” (MRaL 1 §:n 2 mom. 1 k.). Lain soveltumisen kannalta
olennaista on, ettd toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti. Lain esitéiden mukaan
ammattimaisuuden arvioinnissa tulee kiinnittad huomiota siihen, tahditaanko toi-
minnalla taloudelliseen tulokseen, vaikka toiminta ei voittoa tuottaisikaan. Niin ollen
taloudellista hyotyé tavoittelematon toiminta on lain ulkopuolella. Ammattimaisena
majoitustoimintana pidetddn elinkeinon harjoittamisena tapahtuvaa majoittamista.
Elinkeinonharjoittamisena ei pideté [uonteeltaan satunnaista majoitustoimintaa, jo-
ten satunnainen majoitustoiminta on lain ulkopuolella. Toiminta on satunnaista, jos
se on kertaluontoista tai vain hyvin harvoin toistuvaa. Lain esit6issd mainitaan esi-
merkkind satunnaisuudesta tilanne, jossa kesdtapahtuman yhteydessa yksityishenkil6
majoittaa kotiinsa vieraita.'

Majoitustoiminnassa on kysymys siten elinkeinotoiminnassa tapahtuvasta kalus-
tettujen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamisesta. Majoitusliikkeellé tarkoi-
tetaan laissa rakennusta, huoneistoa tai muuta liikepaikkaa, jossa harjoitetaan majoi-
tustoimintaa (MRaL 1 §:n 2 mom. 3 k.). Majoitustoiminnan harjoittajalla tarkoitetaan
majoitustoimintaa harjoittavaa luonnollista henkil64 tai oikeushenkil64 (5 k.). Lain tar-
koittamaa majoitustoimintaa ovat hotellin, motellin, matkustajakodin ja lomakeskuksen

11 Laki elinkeinon harjoittamisen oikeudesta (122/1919).
12 Ks. HE 138/2004 vp, s. 17.

13



muodossa harjoitettu toiminta.'® Soveltamisalan piirissa ovat niin ikdén loma-asuntojen
ammattimainen tarjoaminen sekd aamiaismajoitus, jossa asiakkaita majoitetaan ja heille
tarjotaan ruokaa ja virvokkeita yksityisessé kodissa.™*

21.2 Majoitustoiminnan harjoittajan erityiset velvoitteet
a. Ilmoitus majoitus- ja ravitsemisliikehuoneiston perustamisesta ja kiyttoonotosta

Vaikka majoitustoiminta kuuluu ns. ohjesééntoisiin elinkeinoihin, kysymys ei kuiten-
kaan ole luvanvaraisesta elinkeinosta eli majoitusliikkeen perustaminen ja toiminnan
harjoittaminen eivit edellytd viranomaisen ennakolta myontdmai lupaa.’® Sen sijaan
majoitus- ja ravitsemistoimintaa koskeva elinkeino-oikeudellinen sédntely rakentuu il-
moitusmenettelylle. Toiminnan harjoittaminen edellyttda ensinnékin perusilmoituksen
tekemistd kaupparekisteriin.’® Tassd yhteydessd mainittakoon lisdksi, ettd elinkeino- ja
ammattitoimintaan liittyy erilaisia kirjanpitovelvollisuuksia.’”

Toiseksi terveydensuojelulaissa (763/1994) sdadetddn MRaL:ssa tarkoitetulle majoi-
tustoiminnan harjoittajalle ilmoitusvelvollisuus majoitusliikkeen kéyttoonotosta. Lain 13
§:n mukaan toiminnanharjoittajan on tehtédva viimeistaan 30 vuorokautta ennen toimin-
nan aloittamista kirjallinen ilmoitus kunnan terveydensuojeluviranomaiselle. Ilmoituk-
sessa on annettava toiminnanharjoittajaa, toimintaa ja siihen liittyvien terveyshaittojen
arviointia varten tarpeelliset tiedot. Kyseistd ilmoitusta ei kuitenkaan tarvitse tehds, jos
toiminta edellyttdd ympéristosuojelulain mukaista ympéristolupaa.

IImoituksen saatuaan terveydensuojeluviranomainen voi tarvittaessa tehda tervey-
densuojelulain 45 §:ssd tarkoitetun tarkastuksen. Tarvittaessa majoitusliikkeen kayt-
toonottoilmoituksesta on annettava tieto myos huoneiston sijaintipaikan rakennusval-
vontaviranomaiselle (terveydensuojelulaki 15 § 1 mom.). Liséksi terveydensuojelulain 15
§:n 3 momentin mukaan ilmoituksesta ja mahdollisesta tarkastuskéynnisté on ilmoitet-
tava poliisilaitokselle ja alueen pelastusviranomaiselle, joilla on oikeus olla lasné tarkas-
tuksen suorittamisessa.

13 Lisaksi hallituksen esityksessa myos ankkuroidussa laivassa majoittaminen katsotaan lain tarkoittamaksi
majoitustoiminnaksi. Taustalla on Schengenin yleissopimuksen 45 artikla. Ks. HE 138/2004 vp, s. 17.

14 HE 138/2004 vp, s. 17 — 18. Alustan valitykselld majoituksen lisdksi ruoan ja juoman tarjoamista
voidaan tarkastella siita nakokulmasta, onko majoittaja myos MRalL:n tarkoittama ravitsemistoi-
minnan harjoittaja. Ravitsemistoiminnalla tarkoitetaan laissa "ammattimaisesti tapahtuvaa ruoan
tai juoman tarjoamista yleisolle elintarvikelaissa (23/2006) tarkoitetussa elintarvikehuoneistossa
nautittavaksi”. Elintarvikehuoneistolla tarkoitetaan laissa "rakennusta tai huoneistoa tai niiden
osaa taikka muuta ulko- tai sisatilaa, jossa myytavaksi tai muuten luovutettavaksi tarkoitettuja
elintarvikkeita valmistetaan, sailytetaan, kuljetetaan, pidetaan kaupan, tarjoillaan tai muutoin ka-
sitellaan, ei kuitenkaan alkutuotantopaikkaa”. Elintarvikelakia ei sovelleta mm. yksityistalouden
omaan kayttoon tarkoitettuun alkutuotantoon tai omaan kayttoon tarkoitettujen elintarvikkeiden
valmistukseen, kasittelyyn tai varastointiin yksityistaloudessa (elintarvikelaki 4 §).

15 Luvanvaraisia elinkeinoja ovat esimerkiksi alkoholin anniskelu ja myynti.

16 Kaupparekisterilaissa (129/1979) saadetdan elinkeinonharjoittajan velvollisuudesta tehda toimin-
nan aloittamisesta ilmoitus kaupparekisteriin. Myos elinkeinoa harjoittavan luonnollisen henkilon
(ns. yksityinen elinkeinonharjoittaja) on tiettyjen edellytysten tayttyessa velvollinen tekemaan il-
moituksen.

17 Kirjanpitovelvollisuudesta saadetaan kirjanpitolaissa (1336/1997), jonka mukaan luonnollinen hen-
kilo on kirjanpitovelvollinen harjoittamastaan litke- tai ammattitoiminnasta (1 luvun 1 a §).
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b. Velvollisuus tehda ilmoitus majoitusliikkeeseen saapuvasta matkustajasta ja varmis-
taa henkilollisyys

Majoitustoiminnan harjoittaja on vastuussa majoitusliikkeeseen saapuvasta matkusta-
jasta tehtavista ilmoituksesta eli matkustajailmoituksesta (MRaL 6 § 1 mom.).!® Lain-
kohdassa luetellaan vaadittavat matkustajatiedot, joita ovat mm. matkustajan taydellinen
nimi, henkil6tunnus tai syntymaaika sekéd kansalaisuus, saapumispéivd ja matkustus-
asiakirjan numero. Tiedot tulee lisdksi antaa matkustajan mukana olevasta puolisosta
ja alaikdisistd lapsista. Matkustajan tulee vahvistaa matkustajailmoituksen matkustaja-
tiedot allekirjoituksellaan (MRaL 6 §:n 5 mom.). Majoitustoiminnan harjoittaja tai sen
henkilokunnan on varmistettava matkustusasiakirjasta tai muulla luotettavalla tavalla
todennettava matkustajan henkil6llisyys (6 mom.). Lain 7 §:n mukaan majoitustoimin-
nan harjoittaja voi pitdd manuaalisesti tai sahkoisesti matkustajatiedoista matkustajare-
kisterid. Tietoja kédytetddn yleisen jarjestyksen ja turvallisuuden yllapitdmiseksi, rikosten
ennaltaehkéisemiseksi ja selvittdmiseksi seka tilastojen laadintaan.

c. Velvollisuus toimittaa ulkomaalaisia koskevat matkustajatiedot poliisille ja muille vi-
ranomaisille

Majoitustoiminnan harjoittajan on MRaL:n 8 §:n 1 momentin mukaan salassapitosdén-
nosten estamétta velvollinen toimittamaan ulkomaalaista matkustajaa koskevat matkus-
tajatiedot viivytyksettd majoitusliikkeen sijaintipaikan poliisilaitokselle. Schengenin yleis-
sopimuksen 45 artiklan 1 kohdan b alakohdasta ilmenee, ettd sddntelyn tarkoituksena on
mahdollistaa viranomaisille uhkien torjuminen, rangaistuksen taytéintoonpaneminen seké
kadonneiden henkildiden ja onnettomuuksien uhrien kohtaloiden selvittdminen. Lain-
kohdan 2 momentissa sdddetddn poliisin oikeudesta saa my6s muiden kuin ulkomaalaisten
matkustajatietoja. Lainkohdan 3 momentin mukaan majoitustoiminnan harjoittajan tulee
sdilyttad matkustajailmoituksia ja -tietoja yhden vuoden ajan ilmoituksen allekirjoittamis-
péivéstd. Tamdn jalkeen ilmoitukset on hévitettdvd. Matkustajarekisterin tiedot on séily-
tettdvd yhden vuoden ajan niiden merkitsemisest, ja timén jilkeen ne on poistettava.'

MRaL:n 9 §:ssé sdaddetddn matkustajatietojen luovuttamisesta muille viranomaisille.
Majoitustoiminnan harjoittaja on velvollinen pyynnéstd antamaan 6 §:n 1 momentis-
sa tarkoitetut matkustajatiedot mm. rajavartiolaitokselle rajavalvontaa varten, tullilai-
tokselle tullirikosten selvittdmiseksi ja pelastusviranomaisille pelastustoimintaa varten.
Matkustajatietoja tarvitaan esimerkiksi onnettomuuksien yhteydessé loukkaantuneiden
ja uhrien tunnistamiseksi.”

d. Velvollisuus huolehtia, ettei toiminnasta aiheudu kohtuutonta haittaa asuinympéris-
tolle tai vakavaa hdiriota yleiselle jarjestykselle ja turvallisuudelle

Pakkokeinoja koskevasta MRaL:n 12 §:n 3 momentista ilmenee, ettd poliisiviranomaisel-
la on toimivaltuudet puuttua majoitustoimintaan, jos se aiheuttaa kohtuutonta haittaa

18 Saannoksen taustalla on Schengenin yleissopimuksen 45 artikla.

19 Tietojen kayttamisesta asiakaspalvelu- ja suoramarkkinointitarkoituksessa saadetaan tietosuoja-
laissa (1050/2018), joka sisaltaa yleisen tietosuoja-asetuksen (GDPR) sddntelya taydentavia saan-
noksia.

20 Ks. tarkemmin lain 9 § ja HE 138/2004 vp, s. 26.
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asuinympdristolle tai vakavaa hdiriota yleiselle jarjestykselle ja turvallisuudelle. Néin ol-
len majoitustoiminnan harjoittajalla on myds velvollisuus huolehtia, ettei sen harjoitta-
masta toiminnasta aiheudu kohtuutonta haittaa tai héiriota.

21.3 Valvonta, pakkokeinot ja MRaL:ssa saadettyjen velvoitteiden
laiminlyomisen seuraamukset

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain sddnnoksien noudattamista valvovat
11 §:n nojalla kihlakunnan poliisilaitokset toimialueellaan. MRaL:n 12 §:ssé sdddetdén
pakkokeinoista, joihin poliisilaitokset voivat kdyttda havaittuaan lainvastaisesti tai epé-
asianmukaisesti harjoitettua majoitustoimintaa:

a. Majoitustoiminnan harjoittajan laiminlyddessd 6 §:n 1 momentissa 8 tai 9 §:ssd sdé-
detyn velvollisuutensa, poliisilaitoksen on asiasta tiedon saatuaan velvoitettava ma-
joitustoiminnan harjoittajan médrdajassa tayttdmaén velvollisuuden (MRaL 12 §:n 1
mom.)

b. Mikali poliisilaitoksen antamaa velvoitetta ei ole méaariajassa noudatettu, poliisilaitos
voi asettaa uuden velvoitteen ja sen tehosteeksi uhkasakon (MRaL 12 §:n 2 mom.).”

c. Poliisilaitos voi antaa majoitustoiminnan harjoittajalle varoituksen, jos toiminnasta
on aiheutunut kohtuutonta haittaa asuinymparistolle tai vakavaa hairiotd yleiselle
jarjestykselle ja turvallisuudelle.

d. Poliisilaitos voi my0s rajoittaa liikkeen aukioloaikaa tai maéréajaksi, korkeintaan kol-
meksi kuukaudeksi kieltdd toiminnan harjoittamisen osittain tai kokonaan, jos ma-
joitustoiminnan harjoittaja ei varoituksesta huolimatta oikaise menettelydan (MRaL
12 §:n 3 mom.). Lain esitoissi todetaan, ettd méiirdaikainen toimintakielto voi tulla
kyseeseen esimerkiksi silloin, jos huonetta kiytetddn prostituutiota varten.

Poliisilaitoksen MRaL:n nojalla tehtyyn péaédtokseen voidaan hakea muutosta valittamalla
hallinto-oikeuteen hallintolainkayttolain (586/1996) mukaisesti (MRaL 14 § 1 mom.).
Pdatosta maardaikaisesta toimintakiellosta on kuitenkin muutoksenhausta huolimatta
noudatettava, jollei valitusviranomaisena oleva hallinto-oikeus toisin mééraa (MRaL 14
§ 2 mom.).2

Matkustajailmoituksen laiminlyontia on lisdksi sanktioitu MRaL:n 13 §:n 1 momen-
tin rangaistussaannokselld. Mikali majoitustoiminnan harjoittaja tahallaan tai torkedsté
huolimattomuudesta laiminly6 lain 6 §:n 1 momentissa tarkoitetun matkustajailmoituk-
sen tekemistéd koskevan vastuuvelvollisuuden, on tuomittava, jollei teosta muualla laissa
sdddetd ankarampaa rangaistusta, majoitus- ja ravitsemistoimintarikkomuksesta sak-
koon. Seuraamusten pééllekkdisyyden estamiseksi uhkasakolla tehostetun velvoitteen
rikkovaa majoitustoiminnan harjoittajaa ei voida tuomita samasta teosta rangaistukseen
MRaL13 § 2 mom.).

21 Uhkasakkomenettelysta saadetaan tarkemmin uhkasakkolaissa (1113/1990). Uhkasakkolain 10 §;n
nojalla poliisilaitos voi laissa mainituin edellytyksin tuomita uhkasakon maksettavaksi, jos paavel-
voitetta ei ole noudatettu eika noudattamatta jattamiseen ole patevaa syyta.

22 HE 138/2004 vp, s. 27.
23 Hallintolainkayttolain korvaa 11.2020 alkaen laki oikeudenkaynnistd hallintoasioissa (808/2019).
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2.2 Raja asuinhuoneiston vuokraamisen ja
majoitustoiminnan valilla

Kéytdnnossd on esiintynyt epéselvyytta siitd, pidetddnko alustojen vilitykselld harjoi-
tettavaa tilojen lyhytaikaista tarjoamista muiden kéytt66n asuinhuoneistojen vuokraa-
misena. Huoneenvuokrasuhteessa on kysymys sopimuksesta, jolla rakennus tai sen osa
vuokrataan toiselle tai tiltd oikeutensa johtavan kaytettdviksi asumiseen. Téllaiseen
vuokrasopimukseen ja vuokrasuhteeseen sovelletaan lakia asuinhuoneiston vuokra-
uksesta (481/1995, jaljempand AsHVL). Huoneenvuokrasopimuksen osapuolena ovat
huoneiston kéyttooikeuden luovuttava vuokranantaja ja kiyttooikeuden vastaanottajana
vuokralainen. Vuokraoikeus voi kuulua useammalle yhta aikaa, ja vuokranantajia voi olla
useita. Vuokrasuhteen osapuolena voivat olla sekd luonnolliset henkil6t ettd oikeushen-
kilot. Huoneenvuokraa koskevaan kisitetunnusmerkistoon kuuluu, ettd kdyttoikeuden
luovutus tapahtuu vastiketta — vuokraa vastaan. Mikéli huoneiston kéytosta ei suoriteta
vastiketta, ei kysymys ole huoneenvuokrasopimuksesta.?* Siten vuokranantajan péavel-
vollisuutena on huoneiston hallinnan luovuttaminen sopimuksen mukaisesti, ja vuokra-
laisen on velvollinen maksamaan vuokraa.

Huoneiston padasiallinen kéyttotarkoitus ratkaisee myds sen, onko kysymys asuinhuo-
neiston vai liilkehuoneiston vuokraamisesta. Huoneiston kéyttotarkoitus maéraytyy sen mu-
kaan, mikd on huoneiston sovittu padasiallinen kaytt, eli osapuolten véliselld sopimuksella
ja tarkoituksella on keskeinen merkitys. Sopimukseen sovelletaan AsHVL:ia silloin, kun huo-
neiston pddasiallinen kayttotarkoitus on asuminen (AsHVL 1 §:n 1 mom.). Muuhun kuin
asumiskayttoon vuokratun huoneiston vuokrasuhteeseen sovelletaan lakia liilkehuoneiston
vuokrauksesta (482/1995, jaljempana LiikHVL).*> AsHVL:n esitoissd todetaan, ettd pelkas-
tddn se, ettd huoneiston yksittéista huonetta kéytetadn esimerkiksi hammasldakérin vastaan-
ottotilana tai tilitoimistona tai koko huoneistoa kiytetddn osan aikaa perhepdivihoitotilana,
ei muuta huoneiston kéyttotarkoitusta liikekéytoksi. Myoskaén liikehuoneiston vuokrasuh-
teesta ei tule asuinhuoneiston vuokrasuhdetta silloin, kun "vahaistd” osaa huoneistosta koko-
aikaisesti tai osan aikaa kéytetddn esimerkiksi yopymiseen. >

AsHVL:n 2 §:n nojalla lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden toimintaan. Ratkaisevaa on se,
harjoitetaanko majoituselinkeinoa liiketoimintana. Huomio tulee ndin ollen kiinnitt4a toi-
minnan tosiasialliseen laatuun, eiki silla onko toiminta MRaL:n soveltamisalan piirissi ole
sindnsé merkitystd AsHVL:n soveltamisen kannalta.”” Keskeinen erottava tekija majoitustoi-
minnan ja asuinhuoneiston vuokraamisen vélilld on huoneiston kéyton tilapdisyys. Majoi-
tusliikkeessé tapahtuvan majoittamisen tulee olla tilapéistd, kun taas asuinhuoneiston vuok-

24 HE 304/1994 vp, s. 6 ja 47. On harkittava tapauskohtaisesti, millaista etuutta voidaan pitaa vastik-
keena. Jotta kysymys on vuokrasta, on vastikkeen valittomasti liityttava ja silla on oltava vaikutusta
huoneiston kayttamiseen.

25 Ks. myos LiikHVL:n 1 §. Lakia sovelletaan mm. toimistotilojen, varastojen, autotallien, saunojen ja
kerhohuoneiden vuokraamiseen. Ks. HE 304/1994 vp, s. 19.

26 HE 304/1994 vp, s. 19 ja 47, jossa todetaan, etta tilanteessa, jossa luovutetaan useampi huoneisto
samalla sopimuksella ja jokin huoneistosta on tarkoitettu muuhun kuin asumiskayttoon, on tahan
huoneiston kayttoon sovellettava LiikHvL:a.

27 Nain esim. HE 304/1994 vp, s. 48.
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rauksessa on kysymys pysyviisluotoisemmasta ja yleenséd pitempiaikaisemmasta asumista
hotelli, motelli ja matkustajakodeissa tapahtuvassa "asumisessa” on tyypillisesti kysymys.?

28
29

30
31

18

Huoneistoja vuokraavan yhtion toiminnan laatua tarkasteltiin korkeimman oikeuden
ratkaisussa KKO 1992:108. Ratkaisussa arvioitiin muun ohella, onko huoneistojen
vuokraustoimintaa harjoittavan osakeyhtion toiminnassa kysymys huoneiston kayt-
tooikeuden vastikkeellisesta luovuttamisesta vai majoitustoiminnasta.” Osakeyhtio
vuokrasi eri kiinteistossé sijaitsevia 14 yksiotd ja kaksiota, jotka olivat kalustettuja.
Yhti6 vuokrasi kyseisid huoneistoja lyhytaikaisessa majoitustarpeessa oleville hen-
kiloille, 1dhinnd yrityksille ja ulkomaalaisille. Riita-asiassa kantajana ollut A katsoi,
ettd hdnen ja yhtion véliseen sopimukseen olisi tullut soveltaa silloin voimassa ollutta
huoneenvuokralakia (653/1987). A oli vuokrannut 36 neliometrin kaksion ajalle 25.6.
—1.9.1990. Yhti6 puolestaan katsoi, ettei kysymyksessa ollut huoneenvuokrasuhde.
Liikeideana oli ollut tarjota hotellimajoitusta edullisempi asumisvaihtoehto.

Myos aikaisemmin voimassa olleen huoneenvuokralain 2 §:n 1 momentin mukaan
lakia ei sovellettu majoitustoimintaan. Lain perusteluiden mukaan ratkaisevaa on
toiminnan laatu seké se, harjoitetaanko majoituselinkeinoa liiketoimintana — télté
osin lain sisélto vastaa nykyistd sddntelyd.*® Asunto-oikeus katsoi, ettei yhtion toi-
minta ollut sellaista majoitusliikkeen harjoittamista, jolloin sopimukseen olisi tullut
soveltaa huoneenvuokralakia.*® Hovioikeus puolestaan katsoi, ettd yhtion toiminta
on verrattavissa hotellien, motellien ja muiden sellaisten majoitusliikkeiden toi-
mintaan, johon ei sovelleta huoneenvuokralakia, joka on tarkoitettu sdéntelemain
osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyviisluontoisemmassa ja pitempiaikaisessa
asumisessa verrattuna mm. hotellitoimintaan. Korkein oikeus pysytti hovioikeuden
tuomion. Hovioikeuden mukaan seuraavat seikat viittasivat siihen, ettd majoituselin-
keinoa harjoitettiin liiketoimintana:

— Yhtiojdrjestyksen mukaan yhtion toimialana oli mm. majoitustoiminta

— Yhtio kertoi tarjoavansa lyhytaikaista majoittumista hotellimajoitusta edullisem-
man asumisvaihtoehdon

— Yhtio peri asiakkailta viikkomaksun
— Yhtiolla oli taysipaivéisessa palveluksessaan yksi toimihenkil6
— Yhtio kaytti ympéarivuorokautista varauspalvelua kiintedssa toimipisteessaén

— Yhti6 osti pesula- ja siivouspalvelut sekd huolehti liinavaatteista ja viikkosiivouk-
sesta

— Markkinoinnin kohteena olivat ldhinna yritykset ja ulkomaalaiset

HE 138/2004 vp, s. 17.

Kantajana toiminut A vaati oikeudessa yhtiolta ylivuokran palauttamista korkoineen. Tapauksessa
tarkasteltiin myos, oliko silloin Helsingin asunto-oikeus toimivaltainen tutkimaan kanteen.

Ks. HE 127/1984 vp, s. 26.

Perusteluissaan asunto-oikeus mainitsi, ettei laaninoikeus ollut elinkeinoilmoitusta koskevassa
asiassa katsonut yhtion harjoittavan majoitustoimintaa siina muodossa, etta yhtiolla olisi pitanyt
olla majoitusliikkeille tarkoitettua lupaa.



— Asiakkaat téyttivat ns. hotellikortin
— Suuri osa asiakkaista majoittuivat 1 — 2 viikon ajaksi
— Huoneistot olivat kalustetut ja varustetut

— Tarvittaessa yhti6 hankki lisédpalveluita, kuten lastenhoitoa

Helsingin hovioikeuden ratkaisussa 16.10.1985 148 A 1985/89 tilapdisasuntojen jar-
jestdminen, jossa keskimédrdinen asumisaika oli kolme kuukautta, ei ollut huoneen-
vuokralain tarkoittamaa pysyviisluontoista jarjestelyd. Yhtion toiminta oli verratta-
vissa hotelleja vastaavaan toimintaan.

AsHVL jasen esity6t eivit sisélld médrllisid kriteereitd tilapdisen majoittumisen ja pysy-
véisluontoisemman asumisen viliselle rajanvedolle. Toisin sanoen vuokrasuhteen pituu-
delle ei ole saddetty vihimmaisaikaa, vaan toiminnan luonne ratkeaa viime kéddessa sen
perusteella, mitd osapuolet ovat huoneiston kiytostd sopineet. AsHVL:n on tarkoitettu
koskemaan pysyviisluontoisempaa ja yleensd pitempiaikaisempaa asumista verrattuna
hotelli-, motelli- ja yomajamajoittumiseen. Lain esitoissd kuitenkin korostetaan, etté
my0s hotelleista ja vastaavista majoituspalvelutoimintaa harjoittavien osalta huoneis-
ton kayttooikeus voidaan luovuttaa huoneenvuokrasopimuksella. Vastaavasti opiskeli-
ja-asuntoloiden kéyttdminen kesdlomien aikana hotelleina voi tarkoittaa sitd, ettd osa
huoneista on majoituskaytossi ja osa asumiskéytossa.* Sellaista asuntohotellitoimintaa,
joissa kéyttooikeus luovutetaan viikko- ja kuukausikorvausta vastaan, on pidetty lain
esitdissd majoitustoimintana, kun toimintaa liittyy myos siivous- ja ravitsemispalveluja.
Jalleen kerran timénkin tilanteen osalta todetaan, ettd toiminnan luonne riippuu osa-
puolten sovitusta kayttotarkoituksesta.®®

Kokoavasti voidaan todeta, ettd sadntelyssd asuinhuoneiston vuokraamisen ja majoi-
tustoiminnan erottavana kriteerind on majoittumisen tilapéisyys. AsHVL ei kuitenkaan
sisalld vahimmaiskestoa asumiselle, jotta se katsottaisiin asuinhuoneiston vuokraami-
seksi. Téltd osin onkin huomattava, ettd AsHVL on sdddetty aikana, jolloin digitaalisia
alustoja tai massaluontoista huoneiston tarjoamista ei vield ollut. Liséksi asumistarpeet
voivat tdnd pdivand edellyttda joustavampia ja ketterdampid asumisratkaisuja esimerkiksi
opiskelijoiden ja tyontekijoiden liikkuvuuden ja silpputyén vuoksi. Yksi majoitustoimin-
nan kriteeri on kalustettujen huoneiden tarjoaminen. Mydskdan tdma kriteeri ei kui-
tenkaan mahdollista pidemmélle menevid padtelmid, silld my6s kalustettuja huoneita
voidaan vuokrata AsHVL:n tarkoittamalla vuokrasopimuksella.

Toinen keino erotella asuinhuoneiston vuokrasopimukset majoituspalveluista on
tarkastella jarjestelyn olosuhteita ja huoneiston tarjoavaa toimintaa: voidaanko toiminta
rinnastaa majoituspalveluita tarjoaviin? Toiminta on majoituspalvelun tarjoajan toimin-
taan rinnastettavaa, jos toiminnanharjoittaja suorittaa samanlaisia toimenpiteitd kuin
majoituspalvelun tarjoajat yleensi tai tarjoavat majoituspalvelun harjoittajille tyypillisid
palveluita. Esitoiden ja oikeuskdytdnnon valossa seuraavat seikat saattavat indikoida sit4,
ettd toiminnassa on kyse majoituspalvelusta:

32 HE 304/1994 vp, s. 48 ja HE 138/2004 vp, s. 17.
33 HE 304/1994 vp, s. 48.
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« toimintaa harjoitetaan yritystoiminnan mahdollistavassa muodossa (toiminimi,
avoin yhtio, kommandiittiyhtio tai osakeyhtio)

« yrityksen kaupparekisteriin merkitty toimiala mahdollistaa majoituspalveluiden
tarjoamisen

» majoittaja tarjoaa tai kdyttda siivous- ja ravitsemispalveluita

+ majoittaja tarjoaa tai vilittdd muita oheispalveluita

+ majoittajalla on kéytossé vastaanottotila

+ majoittaja kerdd matkustajatiedot

» majoituksessa on kysymys muusta kuin asumistarpeesta (esim. matkailu)

» majoitusta tarjotaan useammassa huoneissa tai asunnoissa yhté aikaa

Mallia tulkintavilineiden muotoiluun voisi tarjota myos selvityksen luvussa 6 kisitel-
tavd kayttotarkoitusséddntely, jonka tulkinnassa toiminnan tosiasiallisille vaikutuksille
on annettu keskeinen rooli. Talloin lyhytaikaista vuokraustoimintaa voisi tulkita majoi-
tustoiminnaksi, mikéli toiminnassa syntyvit vaikutukset vastaavat majoitustoiminnan
vaikutuksia: vastaako vertaismajoituksesta tai lyhytaikaisesta vuokrauksesta syntyneet
vaikutukset tyypillisesti asuinhuoneistojen vuokrauksesta syntyneitd vaikutuksia esi-
merkiksi kerrostaloyhtidsséd vietettdvin tavanomaisen asumisen ndkokulmasta? Tar-
kempi rajanveto edelld kisiteltyjen toimintamuotojen vililla edellyttaa kuitenkin syvalli-
sempdd tutkimusta sekd alustamajoittamista tarkastelevaa oikeuskaytantoa.

MRaL:n soveltuminen edellyttaa lisdksi, ettd kysymys on elinkeinotoiminnan har-
joittamisesta, eli ammattimaisesta majoituspalvelun tarjoamisesta. Vaikka kysymys oli-
sikin tilapédisestd majoittamisesta, toimintaan ei sovelleta MRaL:n vaatimuksia, mikali
toimintaa ei harjoiteta elinkeinona. Toisin sanoen ei-ammattimaista majoitustoimintaa
tai vuokraustoimintaa, eli vertaismajoittamista, ei koske ylld esitetty majoitustoimintaa
koskeva saintely.
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3. Vertalsmajoittajasta

kuluttajansuojasaantelyn
tarkoittamaksi
elinkeinonharjoittajaksi?

3.1 Ammattimainen majoittaja on kuluttajansuojasaantelyn
velvoitteiden piirissa

Vertaismajoittajan toiminnan ammattimaisuutta ja oikeudellista asemaa voidaan tar-
kastella lisdksi kuluttajansuojaoikeudellisesta sdéntelystd kasin. Kuluttajansuojalaki
(38/1978, jéljempdna KSL) on yksi keskeisimmisté elinkeinonharjoittamista koskevista
saddoksistd, joilla suojataan heikommassa asemassa olevan osapuolen, kuluttajan ase-
maa. Heikompi asema ilmenee taloudellisten voimavarojen, puutteellisen asiantun-
temuksen ja kokemuksen sekd neuvotteluaseman epasuhtana suhteessa yritykseen, ja
sopimussuhteen tasapainottamiseksi heikommaksi osapuoleksi katsotun kuluttajan ase-
maa on parannettu eri vélinein.** KSL on luonteeltaan ns. yleislaki, ja kuluttajaa suo-
jaavia sddnnoksid on useassa eri erityislaeissa kuten laissa matkapalveluyhdistelmisti
(901/2017).* Kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisiin sopimuksiin sovelletaan KSL:ia
ja yleisia kuluttajansuojaoikeudellisia periaatteita, ellei erityislaissa sidddetd toisin.

Elinkeinonharjoittajia koskevat ensinnékin erilaiset markkinointia koskevat KSL 2 luvun
sadnnokset, joilla pyritddn turvaamaan yhtdaltd kuluttajalle oikeat ja riittavét tiedot osto-
padtoksen tekemiseksi, ja toisaalta estdd epdolennaisten, virheellisten ja harhaanjohtavien
tietojen kéyttaminen (mm. KSL 2:6). Markkinoinnissa ja asiakassuhteessa annettavia tie-
toja ovat esimerkiksi kulutushyodykkeen laatua ja keskeisia ominaisuuksia koskevat tiedot,
hyodykkeen kayttoa koskevat tiedot, tiedot hinnasta ja hinnan méaéraytymisen perusteista,
saatavuutta ja toimitusaikaa koskevat tiedot seka tiedot kuluttajien oikeuksista, velvollisuuk-
sista ja riskeistéd. Erityisistd tiedonantovelvollisuuksista sdddetddn lisidksi esimerkiksi laissa
matkapalveluyhdistelmistd. Toiseksi sddntelylld pyritddn estdmédn elinkeinonharjoittajia
kayttamastd kohtuuttomia sopimusehtoja tai sopimattomia menettelyjd (KSL 3:1 ja KSL 2:1).
Kuluttajan kannalta kohtuuton tai kohtuuttomaan lopputulokseen johtavaa sopimusehtoa
voidaan sovitella tai jittdad kokonaan soveltamatta sopimussuhteessa (KKSL 4:1).

34 HE 8/1977 vp, s. 6. Kuluttajia suojataan kollektiivina ja yksilona yksittdistilanteessa jo ennen so-
pimuksentekoa, sopimussuhteessa ja sopimuksen paattymisen jalkeen. Saantelyn tavoitteena on
vahentaa kuluttajien paatoksentoekoon ja oikeusasemaan haitallisesti vaikuttavia tekijoita mark-
kinointia ja kohtuuttomia sopimusehtoja koskevalla saantelylla.

35 Ks. tasta selvityksen kohta 10.2.
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Kuluttajanséaéntelyn tavoitteena on myos yksittdistilanteissa maaritelld kulutushyo-
dykkeille, eli erilaisille tavaroille ja palveluille, laadullisia véhimmadisvaatimuksia seké ne
vaatimukset eli oikeussuojakeinot, joita kuluttajat voivat esittd virheellisen suorituksen
yhteydessd.* Kattavaa sdéntelyé elinkeinonharjoittajan suoritusvirheistd on lahinni ir-
taimen tavaran kaupan osalta (KSL 5 luku).?” Tavaran virhetté koskevan yleissdadnnoksen
mukaan tavarassa on virhe, jos se ei lajiltaan, méaaraltadn, laadultaan tai muilta omi-
naisuuksiltaan vastaa sitd, mitd voidaan katsoa sovitun (KSL 5:12). Tavarassa on virhe
my0s silloin, jos se ei ominaisuuksiltaan vastaa markkinoinnissa annettuja tietoja (KSL
5:13). Yleisesti palveluita koskevaa sopimusoikeudellista saéntelyd KSL ei sisilld, joten
ndiden osalta sovelletaan KSL:n 2 — 4 lukujen sddnnoksid, yleistd sopimusoikeudellista
sadntelyd sekd kuluttajansuojaoikeudellisia ja yleisia sopimusoikeudellisia periaatteita,
jollei toisessa laissa ole muuta saddetty.?® Majoituspalvelutarjoajan velvoitteiden siséllon
lahtokohtana on siten sopimus ja sen ehdot, joiden lainmukaisuutta ja kohtuullisuutta
arvioidaan edelld mainittujen oikeusnormien perusteella.

Elinkeinonaan majoitustoimintaa harjoittavien velvollisuutena on esimerkiksi huoleh-
tia, ettd majoituskohteet vastaavat niistd annettuja tietoja, kohteet luovutetaan majoittujan
kayttoon sovittuna aikana ja kohteiden hinnat ilmoitetaan lainmukaisella tavalla.

Kuluttajariitalautakunnan ratkaisussa 3261/35/07 oli kysymys majoitusyrityksen anta-
man hintatiedon sitovuudesta. Majoitusyritys oli sdhkopostitse lahettényt tarjouksen,
jossa se tarjosi 2.5.-30.5. vilistd aikaa arkipdivien osalta, yhteensé 16 yota hintaan 29
euroa vuorokaudelta. Kuluttaja oli kertonut majoitustarpeestaan, joka oli majoittumi-
nen opiskelun ajaksi. Kuluttaja vaati, ettd majoitusyritys palauttaa hanelle 330 euroa,
silla yritys laskutti tosiasiallisesti 49 euroa vuorokaudelta. Majoitusyritys katsoi, ettd
tarjous oli tarkoitettu vain yhden yon viikossa kestéviin majoituksiin, jolloin majoitus
voidaan suorittaa muuta majoitusta tdydentévana. Kuluttajariitalautakunta katsoi, ettd
kuluttajan tarjouspyynnossi oli selviésti tullut esille majoitustarpeen kesto, ja majoi-
tusyritys oli ilmeisesti erehdyksisséén tarjonnut huonetta vadraan hintaan. Lautakunta
perusti ratkaisun yleiseen sopimusoikeudelliseen saddokseen, oikeustoimilain 32 §:n 1
momenttiin, jonka mukaan ”jos jonkun tahdonilmaisu on erhekirjoituksen tai muun
hénen erehdyksensd johdosta saanut toisen sisdllyksen, kuin on tarkoitettu, ei tahdon-
ilmaisu sellaisena sido sen antajaa, jos se, johon tahdonilmaisu on kohdistettu, tiesi tai
hénen oli pitényt tietdd erehdyksestd” Lautakunnan késityksen mukaan hinta ei ollut
niin halpa, jotta kuluttajan olisi tullut ymmart&a, ettd kysymys on virheestd. Lautakun-
ta suositteli 330 euron palauttamista kuluttajalle korkoineen.

Elinkeinonharjoittajana toimivaan majoituspalveluiden tarjoajaa koskee lisiksi my0s
KSL 6 luvun etimyyntid (esim. internetissi tehtédvit varaukset) koskevat sdénnokset
ennen sopimuksen tekoa annettavista tiedoista, kuluttajalle annettavasta sopimusvah-

36 HE 8/1977 vp, s. 6.

37 Luku sisaltaa saannokset ostajan oikeuksista silloin, kun tavaran luovutus viivastyy tai siina on
virhe.

38 KSL 8 luvussa saadetaan ainoastaan kuluttajapalvelusopimuksista, joissa elinkeinonharjoittaja
suorittaa irtaimeen esineeseen, rakennukseen tai muuhun rakennelmaan tai kiinteaan omaisuu-
teen kohdistuvan tyon tai muun suorituksen.
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vistuksesta sekd kuluttajan peruuttamisoikeudesta (esim. KSL 6 luvun 9 §,13 § ja 14 §).
Sitd vastoin AsHVL:n tarkoittaman huoneenvuokrasopimuksen kohdalla ei etdmyyntié
koskevia sdannoksia sovelleta (KSL 6:2.1,5).

Myos ei-ammattimaisten majoittajien kohdalla vallitsee sopimusten sitovuuden
periaate, eli majoituskohteen tulee vastata sovittua ja osapuolten tulee noudattaa so-
pimuksessa madriteltyjd velvoitteita. Kiistatilanteissa riidat ratkaistaan tukeutumalla
sopimustekstiin ja osapuolten tarkoitukseen sek yleisiin sopimusoikeudellisiin sddn-
noksiin®, niitd koskeviin tulkintoihin, sdadoksien analogiseen soveltamiseen seké
yleisiin oikeusperiaatteisiin. Verkkoalustojen ja muiden kanavien vilitykselld asuin-
huoneistoja tarjotessa on syytd huomata, ettd ei-ammattimaisen majoittajan ja majoit-
tujien vilisid kysymyksid saatetaan médritelld myos alustapalvelun tai muun vélikdden
kéyttoehdoissa ja kidytdnnesdannoissd. Alustapalveluntarjoajat saattavatkin tarjota eri
vilineitd kéyttédjiensd vilisten riita- ja epédselvyystilanteiden ratkaisemiselle. Vertais-
majoittajan tuleekin ennen toiminnan aloittamista huolellisesti tutustua kayttaménsa
vilityspalvelun luonteeseen, vastuunjako- ja vahinkojen korvaamista koskeviin kysy-
myksiin.

Kuluttajansuojasddntelyn piirissd olevien sopimussuhteita on sdénnelty merkitté-
visti enemmin ja elinkeinonharjoittajan velvoitteet ja kuluttajan oikeudet ovat tar-
kemmin maariteltyja vahimmadispakottavasti, eli osapuolet voivat sopia laista poik-
keavalla tavalla vain, jos se tapahtuu kuluttajan eduksi. Kuluttajansuojasddntelyn
noudattamista valvovat niin kansalliset kuin unionitasolla toimivat viranomaiset, jot-
ka voivat puuttua elinkeinonharjoittajien toimintaan pakkokeinoin, ja kuluttajilla on
kéytossddn sellaisia oikeusturvakeinoja, joita ei yksityishenkiloiden vilisessd suhteessa
ole kiytossd. Kuluttajat voivat esimerkiksi viedé riitatilanteet kuluttajariitalautakun-
nan ratkaistavaksi, kun taas lahtokohtaisesti yksityishenkiloiden véliset kiistat ratkais-
taan tuomioistuinmenettelyssa.

3.2 Kuluttajansuojalain soveltamisala

Kuluttajansuojalain soveltamisala on rakennettu kulutushyodykkeen, kuluttajan ja elinkei-
nonharjoittajan kasitteille. Jotta sddntelyéd voidaan soveltaa ja palvelun hankkiva voi vedota
kuluttajille kuuluviin oikeuksiin, tulee kysymys olla sopimuksesta, joka koskee kulutus-
hyodykettd ja jonka osapuolena on elinkeinonharjoittaja ja kuluttaja. Kuluttajansuojalakia
ei sovelleta tilanteeseen, jossa kuluttajan asemassa oleva tarjoaa tavaroita tai palveluita.
Myoskédan tirkeda kuluttajansuojasadntelyéd edustavat direktiivit sopimattomista kaupal-
lisista menettelyista 2005/29/EY (jaljempana UCPD)* tai kuluttajan oikeuksista 2011/83/

39 Esimerkkeina voidaan mainita oikeustoimilaki (228/1929) seka kauppalain (355/1987) analoginen
soveltaminen.

40 Euroopan parlamentin ja neuvoston 2005/29/EY, annettu 11 paivana toukokuuta 2005, sopimatto-
mista elinkeinonharjoittajien ja kuluttajien valisista kaupallisista menettelyista sisamarkkinoilla ja
neuvoston direktiivin 84/450/ETY, Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivien 97/7/EY, 98/27/
EY ja 2002/65/EY seka Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EY) N:o 2006/2004 muutta-
misesta.
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EU (jaljempéand CRD)* eivit ulotu tapauksiin, joissa kuluttaja on myyjind.* Kuluttajaa
suojataan suhteessa kaupalliseen vastapuoleen, myyjaén tai palvelunsuorittajaan. Myds
nédiden direktiivien ldhtokohtana ovat toimijat, jotka eivit ole tasavertaisia - kuluttaja néh-
dédén olevan heikommassa asemassa tietojensa, taitojensa ja resurssiensa puolesta.?

Perinteiset hotellit, hostellit ja majatalot ovat selvemmin tunnistettavissa elinkeinon-
harjoittajiksi. Sen sijaan vertaismajoittajien osalta haasteellista on ollut selvittdd, milloin
vertaismajoittajaa pidetddnkin KKSL:n tarkoittamana elinkeinonharjoittajana ja majoitus-
toimintaa KSL:n piirissd olevana kulutushyodykkeena.

a. kulutushyodyke

KSL 1 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan kuluttajansuojalaki "koskee kulutushyodykkeiden
tarjontaa, myyntid ja muuta markkinointia elinkeinonharjoittajilta kuluttajille. Lakia sovel-
letaan my6s, kun elinkeinonharjoittaja vilittad hyodykkeitd kuluttajille” KSL 1 luvun 3 §:n
mukaan: "Kulutushyodykkeelld tarkoitetaan tdsséd laissa tavaroita, palveluksia sekd muita
hyodykkeiti ja etuuksia, joita tarjotaan luonnollisille henkiloille tai joita tallaiset henkil6t
olennaisessa madrassa hankkivat yksityistd talouttaan varten” Kulutushy6dykkeiden kasite
on tarkoitettu laajaksi, ja kdytdnnossa kaikenlaiset hyodykkeet ovat sen piirissd.** Myos alus-
tojen tai muiden valikésien kautta tarjottava majoitus téyttad lahtokohtaisesti méaritelmaén.

b. kuluttaja

KSL 1 luvun 4 §:n mukaan: "Kuluttajana pidetdin téssa laissa luonnollista henkil64, joka
hankkii kulutushyodykkeen pédasiassa muuhun tarkoitukseen kuin harjoittamaansa
elinkeinotoimintaa varten** Kuluttajilla tarkoitetaan luonnollisia henkil6it4, ei esimer-
kiksi asiakkaita yleisesti. Toisaalta lain esitéiden mukaan, etté joskus hyédyke voidaan
katsoa kuluttajan hankkimaksi huolimatta siité, ettd sopimus on tehty oikeushenkil6n
nimissa. Jos esimerkiksi yhdistys tekee jdsentensd yhteistd matkaa koskevan sopimuk-
sen, mutta kukin matkalle osallistuja suorittaa oman matkansa kustannukset yhdistyk-
sen vilitykselld, ei ole perusteltua antaa ratkaisevaa merkitysté sille, ettd sopimus on
muodollisesti tehty yhdistyksen nimissé, koska se tosiasiallisesti toimii vain jasentensa
vilikatend.* Kaytannossa kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan rajanveto voi olla haasta-
vaa. Olennaista on télloin se, ettd henkilo hankkii hyodykkeen pédasiallisesti muuhun
tarkoitukseen kuin elinkeinotoiminnassaan kaytettavaksi.*’

41 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivia 2011/83/EU, annettu 25 paivana lokakuuta 2011, ku-
luttajan oikeuksista, neuvoston direktiivin 93/13/ETY ja Euroopan parlamentin ja neuvoston direk-
tiivin 1999/44/EY muuttamisesta seka neuvoston direktiivin 85/577/ETY ja Euroopan parlamentin ja
neuvoston direktiivin 97/7/EY kumoamisesta.

42 Ks. Esimerkiksi UCPD Guidance -asiakirja 11.2.

43 Heikomman suojan periaate, ks. mm. yhdistetyt asiat C-240/98-C-244/98, Océano Grupo Editorial ja
Salvat Editores, tuomio 27.6.2000

44 Esim. HE 8/1977 vp, s. 15 ss.

45 Vrt. esimerkiksi asuntokauppalain 1 luvun 3 §:n 5 kohta (795/2005), jonka mukaan kuluttajalla tar-
koitetaan "luonnollista henkiloa, joka hankkii asuinhuoneiston paaasiassa muuta tarkoitusta kuin
elinkeinotoimintaa varten”.

46 Ks. HE 360/1992 vp. Nain myos kuluttajariitalautakunta 27.2.2002, dnro 01/35/883.

47 Kuten Peltonen - Maatta 2015, s. 52 ovat huomauttaneet, myos yrittajat voivat toimia markkinoilla
kuluttajina.
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EU-direktiiveissd kuluttajana pidetddn luonnollista henkil6d, ja lisdksi edellytetdén,
ettd toiminta ei liity kuluttajan omaan yritys- tai elinkeinotoimintaan tai jalkimma&inen
tarkoitus ei ole ainakaan vallitseva.”® Kuluttaja-késitetta ei ole kuitenkaan maéritelty
taysin yhdenmukaisesti kaikissa sdddoksissda. Luonnollisesti sama henkil6 voi joissakin
sopimuksissa olla kuluttajan ja toisissa elinkeinonharjoittajan asemassa. CRD:n mukaan
kysymys on kuluttajasta, vaikka kuluttajan tekemi sopimus liittyy tdiman ammatti- tai
elinkeinotoimintaan mutta tima tarkoitus ei hallitse sopimuskokonaisuutta.* Euroopan
unionin tuomioistuimen oikeuskéytdnnossd on myds katsottu, ettd yritystd ei ollut pi-
dettdva kuluttajana, vaikka yrityksen ostama tuote ei millddn tavalla liittynyt sen nor-
maaliin liiketoimintaan. Kuluttajana voi olla vain luonnollinen henkil6.>

c. elinkeinonharjoittaja

Elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan KSL 1 luvun 5 §:ssd "luonnollista henkil6é taikka
yksityista tai julkista oikeushenkil6d, joka tuloa tai muuta taloudellista hyotyéd saadak-
seen ammattimaisesti pitdd kaupan, myy tai muutoin tarjoaa kulutushyodykkeité vasti-
ketta vastaan hankittaviksi” Lain esitoissd todetaan, ettd elinkeinonharjoittajan kasite
vaihtelee eri laeissa.’! Nain ollen kuluttajansuojalain elinkeinonharjoittajan kisite ei
valttdmatta ole sama kuin esimerkiksi verotusta koskevan sééntelyn tai kilpailuoikeuden
vastaava kisite:

Elinkeinonharjoittajaksi maarittelyssé ei ole merkitysta sill4, miten toimijaa on arvi-
oitu vero-oikeudellisesti. Koska kuluttajansuojasédantelyllé ja verolainsdddénnolld on
erilaiset tavoitteet, elinkeinonharjoittajan késite ei valttamétté vastaa vero-oikeudel-
lista elinkeinotoiminnan tai liiketoiminnan késitettd. Tapauksessa KHO 2013:118%
vaihto-oppilasmatkoja tarjonnutta yleishyodyllista yhdistystd X ei pidetty verotuk-
sessa elinkeinotoiminnan harjoittajana eikd arvonliséverovelvollisena. Tapauksessa
kuitenkin katsottiin, ettd kuluttajansuojasddntelyn nikokulmasta X on elinkeinon-
harjoittaja. KHO katsoi, ettd X:n vaihto-oppilasmatkatoimintaa on pidettivd va-
kiintuneena ja ammattimaisena toimintana, kun otetaan huomioon X:n huomattava
liikevaihto, vaihtoon ldhetettyjen oppilaiden miéré ja henkilostokulut. Vaikka X:n
toimintaan ei liittynyt suoranaista voitontavoittelua, toiminta oli tappiollista, ja X on
julkisvaroista saanut tukea toimintaansa, on X:n toiminta ollut tulokseen téhtaavas,
kun vaihto-oppilasmaksuja perimélld on katettu X:n menoja.

Elinkeinonharjoittajan kisite on KSL:ssa tarkoitettu lagjaksi. Elinkeinonharjoittajan toi-
minnalla tarkoitetaan taloudelliseen tulokseen téhtddvia toimintaa, johon liittyy yritté-
jariski. Elinkeinonharjoittajan toiminnan tulee yleensé olla luonteeltaan ammattimaista.
Siltd ei kuitenkaan edellytetd pitkdé kestoaikaa, vaan elinkeinonharjoittaja voi olla esi-

48 Esimerkiksi UCPD:n artikla 2.

49 CRD johdanto kohtal7; Ks. myds EUT C-419/11, Ceska Sporitelna, 13.3.2012.

50 Ks.yhdistetyt asiat C-541/99 ja C-542/99 Cape Snc ja Idealservice MN RE Sas.
51 HE 8/1977 vp.

52 Tapauksen asiakysymys koski mm. sita pidettiinkd vaihto-oppilastoimintaa harjoittavaa aatteellis-
ta yhdistysta silloisessa valmismatkalaissa tarkoitettuna elinkeinonharjoittajana, jonka olisi tullut
rekisteroitya Kilpailu- ja kuluttajaviraston yllapitamaan rekisteriin.
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merkiksi henkilo, joka ostaa yrityksen tavaravaraston ja myy sen loppuun. Toiminnan ei
myoskadn tarvitse olla kokopaiviistd tai ympérivuotista.>® Elinkeinotoiminta edellyttda
yleensd, ettd toimintaan liittyy ansiotarkoitus. Tavallisesti tdma ilmenee siind, ettd tava-
roita tai palveluksia myydaéan vastiketta vastaan.> Toiminta voi olla luonteeltaan vastik-
keellista, vaikka jokaisesta suorituksesta ei vaaditakaan vastasuoritusta. Lain piiriin kuu-
luu esimerkiksi ilmaisen edun tarjoaminen muun toiminnan yhteydessa.>

Ratkaisussa KKO 2008:107 arvioitiin, oliko liikkeenjohdon konsultointia harjoittava
osakeyhtio KSL:ssa tarkoitettu elinkeinonharjoittaja, kun se oli myynyt hevosen ku-
luttajalle. Kaupparekisterin mukaan yhtion toimialaan kuului my6s hevosten omista-
minen. Koska yhti6 ei harjoittanut hevosten tai muutoinkaan kulutushyédykkeiden
kauppaa, ei toiminta ollut hevoskaupan osalta ammattimaista eikd yhtion katsottu
toimineen hevosen myydessdin elinkeinonharjoittajana.

Elinkeinonharjoittajan médritelmén tayttymisen osalta korkein oikeus katsoi, etta:
« elinkeinotoiminnan on liityttavdn nimenomaan kulutushyodykkeisiin

« toiminnan tulee olla luonteeltaan ammattimaista, ja ammattimaisuus puolestaan
edellyttdd toiminnalta jonkinlaista ajallista kestoa ja jatkuvuutta

« kulutushyddykkeen satunnainen ja kertaluonteinen myynti ei ole elinkeinotoi-
mintaa

« arvioinnissa merkitysté ei ole silld, onko ostaja kauppaa tehdessédan kyennyt padtte-
lemién, onko myyja toiminut laissa tarkoitettuna elinkeinonharjoittajana.

Kuluttajansuojalakia sovellettaessa tarkastellaan siis ensisijaisesti tosiasiallista toimintaa
eika se seikka, ettd toiminnanharjoittaja ei ole rekisteréinyt toimintaansa tai ettd hén
ei mahdollisesti ole toiminnastaan kirjanpitovelvollinen, estd katsomasta hianta elinkei-
nonharjoittajaksi. Arviointiin ei vaikuta myoskédén se, onko ostaja kauppaa tehdessidn
kyennyt péittelemdén, missd ominaisuudessa myyjd on kaupassa toiminut.* Myos yleis-
hyodylliset yhdistykset ja sddtiot voivat harjoittaa elinkeinotoimintaa. Ndin on asianlaita,
jos tdllainen oikeushenkil6 harjoittaa tietynlaajuista hyodykkeiden myyntid.>”

Ns. tdysharmonisoivassa UCPD:ssd elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan "luonnol-
lista henkilod tai oikeushenkil6d, joka tdimén direktiivin alaan kuuluvissa kaupallisissa
menettelyissd toimii tarkoituksessa, joka liittyy hinen elinkeino-, liike-, késiteollisuus-
tai ammattitoimintaansa, ja elinkeinonharjoittajan nimissé tai puolesta toimivaa henki-
164”5 Toiminta ei siten edellytéd perinteistd vastiketta.”® On kuitenkin huomattava, ettd

53 Ks. myos KKO 2012:121.

54 Ks. HE 360/1992 vp. Talloin korostettiin muun muassa sitd, ettd elinkeinonharjoittajan maaritelma
osoittaa, etta kuluttajansuojalain piiriin kuuluu vain toiminta, jota harjoitetaan tulon tai muun
taloudellisen hyodyn hankkimiseksi.

55 Peltonen — Mdatta 2015, s. 57 - 58 ja HE 8/1977 vp, s. 15 sS.
56 Nain KKO 2012:121.

57 HE 8/1977 vp.

58 UCPD 2 artikla b kohta, UCPD Guidance -asiakirja kohta 1.8.
59 Ks. myos Peltonen — Maatta 2015, s. 45.
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vaikka toiminnalta ei sindnsd edellytetd vastiketta, toiminnan pitéd kuitenkin kytkeytya
kaupalliseen menettelyyn ja taloudelliseen paéatoksentekoon.

Euroopan unionin tuomioistuimessa on kisitelty sitd, miten alustalla toimivaa
tahoa tulee arvioida suhteessa harmonisointidirektiivien elinkeinonharjoittajaksit-
teeseen:

Verkkokauppa-alustalla hyodykkeitéd tarjoavan tahon oikeudellista asemaa on tar-
kasteltu Euroopan unionin tuomioistuimen ratkaisussa asiassa C-105/17 Komisia za
zashtita na potrebitelite (Bulgarian kuluttajansuojakomissio, jdljempand KZP) vas-
taan Evelina Kamenova. Kéyttdjé oli julkaissut sivustolla kahdeksan myynti-ilmoitus-
ta erilaisista myytdvistd tuotteista. Toinen kayttdja oli kellon ostettuaan havainnut,
ettei se vastannut ilmoituksessa mainittuja ominaisuuksia. Myyjéosapuoli oli kieltay-
tynyt purkamasta kauppaa ja palauttamasta hintaa. Ostaja teki ilmoituksen KZP:lle,
joka katsoi, ettd myyjd ei ollut tiyttanyt elinkeinonharjoittajalle kuuluvaa tiedonan-
tovaatimusta ja médrisi tdlle hallinnollisen seuraamusmaksun.®® Myyjéna toiminut
Kamenova katsoi, ettei hin ollut toiminut elinkeinonharjoittajana.®!

Tapauksessa oli kysymys siitd, voidaanko sivustolla rekisteroitynyttd luonnollista henki-
164 pitad direktiivien 2011/83/EY 2 artiklan 2 kohdassa ja 2005/29/EY 2 artiklan b ja d
alakohtien tarkoittamana elinkeinonharjoittajana silloin, kun henkil6 julkaisee saman-
aikaisesti samalla sivustolla kahdeksan eri tuotteen myynti-ilmoitusta, ja onko hidnen
toimintaansa pidettédva direktiivin 2005/29/EY 2 artiklan d alakohdassa tarkoitettuna
kaupallisena menettelyna.

Unionin tuomioistuin toteaa, ettei pelkdn voiton tavoittelu myynnilld tai useiden
uusien ja kéytettyjen tavaroiden myynti-ilmoitusten samanaikainen julkaiseminen ole
itsessddn riittdvad, jotta henkilo voitaisiin pitdd em. direktiivien tarkoittamana elinkei-
nonharjoittajana. Elinkeinoharjoittajaksi méérittelyn on tapahduttava tapauskohtai-
sesti. Olennaista on arvioida kaikkien kaytossa olevien tosiseikkojen perusteella, onko
verkkomyyjani toimiva luonnollinen henkil6 toiminut tarkoituksessa "joka liittyy hdnen
elinkeino-, liike-, kdsiteollisuus- tai ammattitoimintaansa tai tarkoituksessa, joka kuu-
luu hinen elinkeino- tai ammattitoimintaansa taikka elinkeinonharjoittajan nimissd tai
puolesta toimimiseen” Tuomioistuin toteaa, ettd luonnollisen henkilon toiminnan tar-
koituksen arvioimiseksi voidaan tukeutua julkisasiamiehen ratkaisuehdotuksessa muo-
toiltuihin kriteereihin ja tarkastella:

a. “onko verkkomyynti ollut organisoitua ja onko tdlld myynnilla tavoiteltu voittoa

b. onko myyjalld myymiinsé tuotteisiin liittyvad sellaista tietoa tai teknistd asiantun-
temusta, jota kuluttajalla ei valttamatté ole ja jonka perusteella myyja on kyseistd
kuluttajaa edullisemmassa asemassa

60 KZP katsoi, ettei myyjana toimineen Elena Kamenovan myynti-ilmoituksista oli puuttunut tiedot
mm. elinkeinonharjoittajan nimesta, yhteistiedoista, tuotteen kokonaishinnoista seka kuluttajan
oikeudesta peruuttaa etasopimus.

61 Myyja nosti kanteen Varnan alueelliseen tuomioistuimeen, joka mm. katsoi, ettei myyja ollut sopi-
mattomia kaupallisia menettelyja koskevan direktiivin elinkeinonharjoittaja. KZP teki Varnan alu-
eellisen tuomioistuimen tuomiosta kassaatiovalituksen Varnan hallintotuomioistuimeen, joka teki
ennakkoratkaisupyynnon.
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c. onko myyijilla oikeudellinen asema, joka mahdollistaa liiketoimet, ja missd méérin
verkkomyynti liittyy myyjan kaupalliseen tai ammatilliseen toimintaan

d. onko myyji arvonliséverovelvollinen

e. onko myyjd, joka on toiminut tietyn elinkeinonharjoittajan nimissé tai puolesta tai
nimissddn ja puolestaan toimineen henkilon kautta, saanut korvauksen tai palkkion

f. ostaako myyjd uusia tai kdytettyja tavaroita myydakseen ne edelleen siten, ettd toi-
minta on sddnnollistd, toistuvaa ja/tai samanaikaista suhteessa myyjén elinkeinotoi-
mintaan tai ammatilliseen toimintaan

g. ovatko myynnissé olevat tuotteet kaikki samantyyppisié tai samanarvoisia ja etenkin

onko myytéviksi tarjottu vahdinen méara tuotteita”®

Nama kriteerit eivit kuitenkaan ole tyhjentévid tai téydellisié, jolloin yhden tai kahden kri-
teerin tdyttyminen ei vield indikoi elinkeinonharjoittaja-asemaa, vaan tuomiossa todetaan,
ettd elinkeinonharjoittajaksi méaritteleminen edellyttda kokonaisarviointia, jossa huomi-
oidaan kaikki asiaan vaikuttavat kriteerit.* On my6s huomattava, ettd kyseiset kriteerit on
médritelty tapauksessa, joka koski irtaimen tavaran myyntid. Kriteerit eivit valttamétté ole
sellaisenaan kayttokelpoisia palveluiden, kuten majoituspalveluiden, tarjoajan elinkeinon-
harjoittajaksi méadrittelyssd, mutta suuntaa arvioinnille niistd voidaan saada.

3.3 Milloin huoneenvuokrasopimus on KSL:ssa
tarkoitettu kulutushyodyke?

Yksi keskeinen rajanveto liittyy siihen, voiko vertaismajoittamisessa olla yhta aikaa ky-
symys AsHVL:n asuinhuoneiston vuokraamisesta ja KSL:n tarkoittamasta kulutushyo-
dykkeen tarjoamisesta. On katsottu, ettd huoneenvuokrasopimuskin voi kuulua KSL:n
soveltamisalan piiriin ja olla laissa tarkoitettu kulutushyédyke.®* Tama edellyttad, etté
huoneiston vuokraaja ja tdimén toiminta tayttévat KSL:ssa tarkoitetun elinkeinonharjoit-
tajan méadritelmén ja asukas on KSL:ssa tarkoitettu kuluttaja. Toisin sanoen, vaikka ver-
taismajoitustoiminnan katsottaisiin olevan ennemmin asuinhuoneen vuokrausta kuin
majoitustoimintaa, toiminta voi silti kuulua KSL:n piiriin, jos tuloa tai muuta taloudellis-
ta hyotyd saadakseen ammattimaisesti tarjotaan huoneistoja vuokrattavaksi.

Lain soveltamisalaan kuuluvat esimerkiksi luonnollisten henkil6iden ja oikeushen-
kiloiden (seké yksityissektorilla toimivat ettd julkiset) véliset vuokrasopimukset, kun

62 Luettelomerkit on lisatty tahan kirjoitukseen esitysteknisesta syysta. Vrt. julkisasiamiehen M. Sz-
punarin selostamat kriteerit ratkaisuehdotuksessa asiassa C-105/17, kohta 51. Julkisasiamies totesi,
etta periaatteessa kahdeksan tuotteen myyminen vuodessa ei yksinaan riita osoittamaan, etta
kyseessa on ammattimainen myynti; sen sijaan kahdeksan tuotteen myyminen viikossa useiden
kuukausien ajan voi viitata siihen, etta myyja on elinkeinonharjoittaja. Jos nimittain myyntiin ase-
tetaan toistuvasti huomattava maara tietynarvoisia tai samantyyppisia tuotteita, myyjan saatetaan
katsoa kuuluvan elinkeinonharjoittajan kasitteen piiriin. Mikali kyseinen verkkomyyntisivusto tar-
joaa ostajille arvostelumahdollisuuden, tallaisten arvioiden maara voidaan ottaa huomioon arvi-
oitaessa verkkomyynnin toistuvuutta.

63 Nain myos julkisasiamies katsoo M. Szpunarin ratkaisuehdotuksessaan asiassa C-105/17, kohta 52.
64 Asuinhuoneistojen vuokrauksen ja KSL:n valisesta problematiikasta, ks. Peltonen — Maatta 2015, s. 51.
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kysymys on kuluttajan ja elinkeinonharjoittajan vilisestd suhteesta. Jos luonnollinen
henkilo hankkii huoneiston péddasiassa muuta tarkoitusta varten kuin elinkeinotoimin-
taa varten, ei vuokralaista pidetd kuluttajana eikd vuokrasopimukseen sovelleta KSL:ia.
Toisin sanoen, kulutushyddykkeen — tésséd tapauksessa asunnon — kéyttotarkoitus on
my0s ratkaisevaa. Mikili elinkeinonharjoittajana toimiva luonnollinen henkil6 hankkii
huoneiston muuta tarkoitusta varten kuin harjoittamaansa elinkeinotoimintaa varten
huoneistoja tarjoavalta elinkeinonharjoittajalta, on vuokrasopimus KSL:ssa tarkoitettu
kulutushyodyke: omaksi asunnoksi tai tyontekijan asunnoksi hankitun huoneiston koh-
dalla huoneiston vuokranneen elinkeinonharjoittajan ja vuokranantajana toimivan elin-
keinonharjoittajan viliseen vuokrasuhteeseen sovellettava KSL:n sadnnoksid.*

Mikali vertaismajoittamisessa on kysymys kahden yksityishenkilon vélisestda vuok-
rasopimuksesta, ei KSL:n sdédnnoksid sovelleta sopimussuhteeseen.®® My0oskadn vuok-
ralaisena olevan asukkaan ja hdnen vuokralaisensa vilinen asuinhuoneiston vuokra-
sopimus ei yleensd kuulu KSL:n soveltamisen piiriin.*” Tadssa yhteydessd on kuitenkin
huomattava, ettd kuluttajariitalautakunta voi KSL:n soveltamisalasta riippumatta kasi-
tella myds asuntohuoneiston vuokraukseen liittyvid asioita silloin, kun vuokranantajana
on yksityinen henkilo eiké elinkeinonharjoittaja. Kuluttajariitalautakunnasta annetun
lain (8/2017, jaljempénd KRILL) toimivaltaa koskevan sddnnoksen mukaan lautakunta
voi antaa ratkaisusuosituksia sellaisiin yksittdisiin erimielisyyksiin, jotka koskevat asuin-
huoneiston vuokraukseen liittyvid asioita, joita kuluttajat taikka vuokranantajina olevat
yksityishenkilot saattavat lautakunnan késiteltavaksi (KRILL 2 §:n 2 mom. 4 k.). Télta
osin my0s kahden yksityishenkilon véliset riidat voivat olla lautakunnan kasittelyssa.®

Kuluttajariitalautakunnan toimivaltaa kasitelld asuinhuoneistojen vuokraukseen liit-
tyvid asioita on rajoitettu seuraavasti: asiat, jotka koskevat huoneiston luovutusta vali-
aikaisesti toisen kaytettédviksi, vuokraoikeuden siirtoa perheenjiasenelle, vuokrasuhteen
jatkumista vuokralaisen kuoltua, irtisanomisen julistamista tehottomaksi, muuttopdivin
siirtdmista tai jalleenvuokralaisen oikeutta jatkaa vuokrasuhdetta, ovat toimivallan ulko-
puolella (KRILL 3 §:n 1 mom. 3 k.). Rajausta on perusteltu lain esit6issé silld, ettd ndma
asiat ovat sellaisia, jotka AsHVL:n mukaan saatettava lyhyessid médrdajassa tuomioistui-
men kisiteltaviksi eika tdstéd syystd ndmad asiat sovi lautakuntakasittelyyn.®

65 Nain esim. Peltonen — Maatta 2015, s. 51.
66 Ks. myos HE 304/1994 vp, s. 50.

67 Ks. lahemmin HE 304/1994 vp. ks. myOs Kuluttajariitalautakunta 27.2.2002, dnro 01/35/883. Kulut-
tajaoikeusneuvojat puolestaan avustavat kuluttajia elinkeinonharjoittajan ja kuluttajan valisessa
ristiriitatilanteessa, Peltonen — Maatta 2015, s. 51 — 52.

68 Ks. HE 115/2006 vp.
69 Ks. HE 115/2006 vp, s. 8.
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4. Vertaismajoittaja vuokralaisena
asuinhuoneistossa

4.1 Milloin vertaismajoittaja tarvitsee luvan
vuokranantajalta?

Kaytannossa on esiintynyt myos tilanteita, joissa asuinhuoneiston vuokrannut henkilo
on tarjonnut vuokraamaansa huoneistoa majoitus- tai asumiskayttoon.” Tietyissa ti-
lanteissa huoneen kéyttéoikeuden luovuttaminen toiselle voi edellyttdd vuokranantajan
erikseen antamaa lupaa, ennakolta annettua suostumusta tai vuokralaisen etukéteista
ilmoitusta. Lupaa ei tarvita ensinnékaan silloin, jos vuokralainen kayttdd asuntoa oma-
na tai yhteisend asuntona puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kanssa. Lupaa ei
myo6skadn tarvita silloin, jos huoneistoa kiytetdén yhteisend asuntona vuokralaisen l&hi-
sukulaisen tai puolisonsa ldhisukulaisen kanssa. Viimeksi mainitussa tilanteessa kuiten-
kin edellytetdén, ettd huoneiston yhteiskdytosta aiheudu vuokranantajalle huomattavaa
haittaa tai hairiota (AsHVL 17 §:n 1 mom.).

Lupaa ei my6skiain tarvita silloin, jos vuokralainen alivuokrauksena tai muutoin
luovuttaa enintddn puolet huoneistosta toisen kéytettdaviksi. Alivuokralla tarkoitetaan
tilannetta, jossa vuokralainen jakaa vuokraamansa tilojen hallinnan osittain tai koko-
naan vuokranantajan kanssa, jolloin koko kayttéoikeus ei kuulu vuokralaiselle:” toisin
sanoen padvuokralainen asuu yhd vuokraamassaan asunnossa yhdessé alivuokralaisen
kanssa. Myos alivuokrauksen kohdalla edellytetédn, ettei vuokranantajalle aiheudu huo-
mattavaa haittaa tai hairiota (AsHVL 17 §:n 1 mom.). Huomattavaa haittaa tai hairiota
ei lain valossa aiheuta pelkistdan huoneiston asukkaiden lukuméérédn ja huoneistoon
kayttoon kytkeytyvien etuuksien (esim. vesi) kulutuksen kasvaminen.”

Vuokranantajan lupa tai vuokrasopimuksessa oleva suostumus tarvitaan muissa
kuin AsHVL 17 §:n 1 momentin tarkoittamissa tilanteissa. Vuokrasopimuksessa oleva
etukdteissuostumus tai vuokranantajan erillinen lupa on tarpeen siis silloin, kun huo-
neistosta luovutetaan yli puolet huoneistosta tai vuokralainen jélleenvuokraa huoneis-
ton (AsHVL 17 §:n 2 mom.). Jalleenvuokrauksesta on kysymys silloin, kun asunhuo-
neisto vuokrataan edelleen siten, ettd huoneiston koko kiyttéoikeus on luovutettu.”
Télloin jalleenvuokrauksessa on kaksi yhtdaikaista vuokrasuhdetta: Vuokranantajan ja

70 Yksi nakokohta liittyy siihen, milloin vertaismajoitustoiminta onkin Liik:HVL:n piirissa.
71 HE 304/1994 vp, s. 6.

72 HE 304/1991vp, s. 56. Etuuksien kdyton kasvu voi olla kuitenkin peruste vuokran tai kulutusmaksu-
jen korottamiselle.

73 HE 304/ 1994 vp, s. 6.
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ensivuokralaisen vilinen ensivuokrasuhde seki (ensi)vuokralaisen ja huoneistoa lopulta
hallitsevan vuokralaisen vélinen jélleenvuokrasuhde. Jilleenvuokrausta voidaan kuvata
seuraavalla kaaviolla:

JALLEEN-
" VUOKRASUHDE

VUOKRAN- P ENSI-
ANTAJA VUOKRASUHDE

Lisdksi vertaismajoitustoimintaa voidaan tarkastella siitd ndkokulmasta, onko kysymys
ns. huoneiston viéliaikaisesta luovuttamisesta. Vuokralaisella on AsHVL 18 §:n 1 mo-
mentin nojalla oikeus luovuttaa asuinhuoneisto véliaikaisesti toisen kaytettdviksi enin-
tadn kahdeksi vuodeksi, jos vuokralainen oleskelee toisella paikkakunnalla tyon, opinto-
jen, sairauden tai muun sellaisen vuoksi. Tillainen muu syy olisi mm. asevelvollisuus.”
Lisdksi 18 §:n tarkoittama véliaikainen luovutus edellyttd4, ettei vuokranantajalla ole pe-
rusteltua syytd vastustaa luovutusta. Laissa tarkoitettu epdéamisen syy voisi olla se, ettd
vuokranantajalla on perusteltu syy olettaa luovutuksensaajan menettelevén tavalla, joka
oikeuttaisi vuokranantajan purkamaan vuokrasopimuksen.

Huoneiston luovuttaminen 18 §:n nojalla edellyttdd vuokralaiselta kirjallista il-
moitusta vuokranantajalle (AsHVL 18 §:n 2 mom.). Ilmoitus tulee tehdd viimeistdén
kuukautta ennen huoneiston viliaikaista luovutusta. Mikéli vuokranantaja vastus-
taa luovutusta, tulee hdnen 14 pdivdn kuluessa ilmoituksen saatuaan saattaa kanteella
vastustamisen peruste tuomioistuimen (kirdjioikeus) ratkaistavaksi. Jos tuomioistuin
hyviksyy vastustamisen perusteen, luovutus kielletdédn. Jos tuomioistuin hylkda vuok-
ranantajan kanteen, vuokranantajan mahdollinen muutoksenhaku ei estd huoneiston
valiaikaista luovuttamista. Vuokralaisen ja hallinnan luovutuksensaajan vilille syntyy
tyypillisesti vuokrasuhde. Jos hallinnan luovutukseen on etukiteen annettu lupa, kysy-
mys olisi jalleenvuokrauksesta.”

AsHVL:n 17 §:n ja 18 §:n tilanteiden osalta laissa ei ole selkedsti maaritelty, minka-
laiseen kéyttoon asuinhuoneiston saa luovuttaa. Lain 17 §:n 1 momentin tilanteissa per-
heenjésenten ja ldhisukulaisten osalta lain sanamuodosta ja esitoisté ilmenee, ettd kysy-
mys on asumiskaytostd. Myos alivuokrausta koskevasta luvusta 11 ja jélleenvuokrausta
koskevasta 10 luvusta ilmenee, etté sadntely on laadittu alivuokralaisen tai jalleenvuok-
ralaisen asumisen nikokulmasta. Kuten edelld todettu raja asumisen ja lyhytaikaisen
majoituksen vililla on hailyvd. Huoneiston kayttomahdollisuuksia rajoittaa kuitenkin
vuokrasopimuksessa sovittu kayttotarkoitus.

74 HE 304/1994 vp, s. 57.
75 Ks. HE 304/1994 vp, s. 57.
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4.2 Majoittajan vastuu vuokranantajalle

421 Vastuu huoneiston kdyttamisesta sovittuun tarkoitukseen

AsHVL:ssa ei ole nimenomaista sddnnosté siitéd, ettd vuokralaisen tulisi kiyttaa huo-
neistoa sovitulla tavalla. Tam& voidaan kuitenkin johtaa yleisistd sopimusoikeudellisista
periaatteista ja lahtokohdista. AsSHVL 25 §:std e contrario ilmenee, ettd vuokralainen on
vastuussa siité, jos huoneistoa kaytetdadn vuokrasopimuksen vastaiseen tarkoitukseen ja
tastd aiheutuu asunnon kulumista. Vuokralainen ei taas ole vastuussa tavanomaisesta
kulumisesta, joka johtuu vuokrahuoneiston kéyttamisestd vuokrasopimuksessa maéréit-
tyyn tarkoitukseen, jos vuokranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta ja kunnossapi-
dosta.”® Vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus, jos vuokralainen kayttda huoneis-
toa muulla tavalla tai muuhun tarkoitukseen kuin mita on sovittu (AsHVL 61 § 1 mom
3 k.). Lain vuonna 1994 laaditusta esity0std ilmenee, ettd sddnnostd pidettiin tarpeellise-
na, koska jo tuolloin oli yleistynyt huoneistojen kaytté muuhun kuin asumiseen. Téall6in
huoneiston kéyttod voi olla tarpeen rajoittaa esimerkiksi taloyhtion muiden asukkaiden
tai yhtion jarjestyssdéntojen vuoksi.””

Purkamisperuste syntyy, jos kéyttotarkoitus poikkeaa asumisesta — ellei vuokraso-
pimuksessa ole sallittu muunkinlainen kéytto. Téltd osin on kuitenkin huomattava, ettéd
poikkeavakin toiminta voi olla rinnastettavissa asumiseen.”® Lain esit6issd todetaan,
ettd asumistarkoitukseen vuokrattua huoneistoa ei saa kayttdd olennaisesti poikkeavaan
kayttotarkoitukseen ilman vuokranantajan lupaa.” Vuokrasopimuksen purkamisperus-
teet vastaavat osin asunto-osakeyhtidlain osakehuoneiston hallintaanottoperusteita.
Tallad perusteella on katsottu, ettd asunto-osakeyhtitlain hallintaanottoperusteiden tul-
kintaa voidaan hyddyntdd my6s asuinhuoneiston vuokrasopimuksen purkamista koske-
vissa tilanteissa.*® Vuokralaisen tulee siten ennen vertaismajoitustoiminnan aloittamista
selvittdd, poikkeaako hénen suunnittelemansa toiminta vuokrasopimuksessa sallitusta
toiminnasta.

4.2.2 Majoittajan vastuu vuokranantajalle, kun asuinhuoneisto
luovutetaan toiselle

Lahtokohtaisesti myds vertaismajoitustoimintaa harkitsevaa vuokralaista koskevat sa-
mat sddnnot ja velvollisuudet vuokranantajaa kohtaan kuin muillakin vuokralaisilla:
huoneistoa on hoidettava huolellisesti® ja vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle vahingon, jonka vuokralainen tahallisesti, laiminlyonnilld tai muulla
huolimattomuudella aiheuttaa huoneistolle (AsHVL 25 §:n 1 ja 2 mom.). Vuokralainen

76 Vuokrasopimuksessa voidaan sopia, etta vuokralainen vastaa esimerkiksi huoneiston kunnossapi-
dosta. Ks. HE 304/2994 vp, s. 61.

77 HE 304/1994 vp, s. 33.

78 Ks. jaljempana ratkaisu KKO 1992:9.
79 HE 304/1994 vp, s. 82.

80 Kanerva - Kuhanen 2011, s. 248.

81 Huoneiston huono hoito on AsHVL 61 §&n 1 momentin mukainen vuokrasopimuksen purkamispe-
ruste.
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on velvollinen korvaamaan my®os sellaisen vahingon, jonka huoneistossa hanen luvallaan
oleskeleva aiheuttaa tahallisesti, laiminly6nnilladn tai muulla huolimattomuudellaan.
Esitoissé on katsottu, ettd vierailijoiden aiheuttamien vahinkojen osalta vuokralainen on
ns. omasta tuottamuksestaan riippumattomassa isdnndnvastuussa.®? Vahingon aiheut-
tanut henkil6 vastaa my0s itse aiheuttamastaan vahingostaan, ja vuokralaisella on oikeus
saada maksamansa korvaus takaisin vahingonaiheuttajalta.

Taloyhtion asukkaiden keskindisten suhteiden ja jarjestyksen ylldpidon vuoksi on
katsottu, ettd samanlaisen vastuun ja korvausvelvollisuuden piirissé ovat mm. taloyhtion
yhteiset tilat ja laitteet, joita asukkaat saavat korvausta vastaan tai vastikkeetta vastaan
hyodyntda. Vuokralainen on velvollinen korvaamaan myds sellaisen vahingon, jota hén
tai hdnen vierailija aiheuttaa yhtion omaisuudelle (AsHVL 25 §:n 4 mom.).®

AsHVL:n 26 §:ssd siddetaidn, ettei vuokralaisen vastuuta huoneistolle aiheutetuista
vahingoista voisi sopia lakia ankarammaksi. Siltd osin kuin tiloja kéytetddn muuhun kuin
asumiseen, voidaan sopia ankarammasta vastuusta. Korvausta madrittdessd voidaan
huomioida my6s vuokranantajan oma toiminta ja mahdollisuudet vdahentdéd vahingon
laajuutta sekd suojautua vahinkojen seuraamuksilta vakuutuksin.®* Vahingonkorvausta
voidaan sovitella, jos se on kohtuuton ottaen huomioon vahingonaiheuttajan mahdol-
lisuudet ennakoida ja estdd vahingon syntyminen. Lisdksi huomiota kiinnitetddn muun
muassa osapuolten varallisuusoloihin (AsHVL 6 §:n 3 mom.).

Mikali huoneisto tai sen osa luovutetaan AsHVL 17 §:n 2 momentin tilanteissa lu-
vatta tai muutoin AsHVL:n vastaisesti, on vuokranantaja oikeutettu AsHVL:n 61 §:nl
momentin 2 kohdan nojalla purkamaan sopimuksen. On huomattava, ettd talloin sopi-
muksen purkaminen ei edellytd vuokranantajalta kirjallista varoitusta (AsHVL 62 §:n 1
mom.).

Ratkaisussa Turun HO 27.5.2002 nro 1401 A 01/3043 vuokralainen A oli luovut-
tanut huoneiston toiselle vastoin AsHVL:n sddnnoksig, jolloin vuokranantajalla oli
oikeus purkaa vuokrasopimus. A tai hdnen perheensi ei ollut asunut A:n vuokraa-
massa huoneistossa, vaan huoneistossa oli asunut B lapsineen. A.n ja B:n valilld ei
ollut alivuokrasopimusta, silld huoneisto ei ollut lainkaan A:n kdytossd. Huoneisto
oli jalleenvuokrattu B:lle ilman vuokranantajana olleen K Oy:n lupaa. B oli ailemmin
hiadetty maksamattomien vuokraréstien vuoksi K Oy:n vuokra-asunnosta, ja A oli
tistd tietoinen. K Oy ei olisi hyviaksynyt B:td vuokralaiseksi alemman menettelyn-
sd vuoksi, jolloin A:n menettelya pidettiin moitittavana. Koska A ei lainkaan asunut
huoneistossa, kysymys ei my6skéadn ollut 18 §:n tarkoittamasta véliaikaisesta luovu-
tuksesta. A ei myoskédn ollut tehnyt viliaikaisluovutuksen edellyttdmaé ilmoitusta
vuokranantajalle.

Tapauksessa Helsingin HO 1.2.2019 nro 116 S 18/1450 huoneisto oli luvatta vuokrat-

tu Airbnb-palvelun kautta. Vuokralainen A oli vuokrannut asuinhuoneiston toistai-
seksi voimassa olevalla vuokrasopimuksella. A oli vuokrannut huoneistoa edelleen

82 HE 304/1994 vp, s. 61.
83 HE 304/1992 vp, s. 62.
84 HE 304/1994 vp, s. 6.
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Airbnb-sivuston vilitykselld ilman vuokranantajan lupaa. Vuokrasopimuksen mu-
kaan huoneisto oli vuokrattu asunnoksi ja muu kaytto on kielletty, eikéd vuokralaisella
ollut oikeutta vuokrata asuntoa edelleen tai siirtdd vuokraoikeuttaan ilman vuokra-
nantajan lupaa. Alivuokraus oli sen sijaan sallittua. Kérgjédoikeuden tuomiossa tode-
taan, ettd ansaintatarkoituksessa tapahtuva koko asunnon vuokraamista eteenpiin
pidetéddn sekd vuokrasopimuksen ja AsHVL 17 §:n vastaisena. Tapauksessa arvioitiin
myos huoneiston kiyttotarkoitusta. Asiassa esitetyn nédyton perusteella kérdjaoikeus
piti selvina, ettd huoneistoa oli tarkoitus alusta lukien hyodyntdéd Airbnb-toiminnas-
sa: A oli perustanut verotussyistd X Oy:n, joka oli tullut vuokrasopimukseen toiseksi
vuokralaiseksi ja huoneisto oli kalustettu majoitustilatyyppiseksi. Huoneistosta oli
tehty Airbnb-sivustolle 10 arvioita. Kérdjdoikeus katsoi ndytetyksi, ettd vuokralaisten
alkuperiinen tarkoitus oli vuokrata huoneisto pelkéstidin Airbnb-tarkoitukseen. Ké-
rdjdoikeus katsoi, ettei purkamisperusteen aiheuttaneella menettelyllé ollut vihdinen
merkitys. Vuokranantajalla oli oikeus purkaa vuokrasopimus ilman kirjallista varoi-
tusta, ja lisédksi vuokranantajalla oli oikeus saada korvausta kérsiméstdaan vahingosta.
A ja X Oy velvoitettiin yhteisvastuullisesti suorittamaan vuokranantajalle noin 4000
euroa vahingonkorvausta korkolain mukaisine korkoineen. Vuokralainen A valitti
tuomiosta hovioikeuteen, mutta peruutti valituksen, jolloin kirdjaoikeuden tuomio
jai voimaan.®
Kun vuokralaisena oleva vertaismajoittaja on luovuttanut huoneiston kokonaan tai osit-
tain toisen kaytettdviksi, vastaa hdan vuokrasopimuksen mukaan vuokralaiselle kuulu-
vista velvollisuuksista ja vahingoista, jonka huoneiston kokonaan tai osittain kéytetta-
vikseen saanut on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle (AsHVL 19 §). Huoneiston
kaytettavikseen saanut vastaa vuokranantajalle sellaisesta vahingosta, jonka hén olisi
velvollinen korvaamaan, jos vuokranantaja olisi vuokrannut huoneiston tai sen osan hé-
nelle. Vuokralaisen ja luovutuksensaajan vastuu suhteessa vuokranantajaan on yhteis-
vastuuta, jolla tarkoitetaan sitd, ettd vuokralainen ja luovutuksensaaja ovat vastuussa
omasta ja toistensa puolesta koko vahingosta. Tdstd vastuusddnnoksestéd voidaan vuok-
ranantajan ja vertaismajoittaja-vuokralaisen kanssa sopia toisin mm. siten, ettd vuokra-
laisen ja luovutuksen saajan vastuu voi olla osittaista. Vuokralainen ja luovutuksensaaja
voivat sopia keskindisestd vastuunjaosta, mutta tdma ei sido vuokranantajaa, joka voi
kohdistaa esimerkiksi koko korvausvaatimuksensa vain toiseen tahoon. Yhteisvastuus-
sa olevalle voi syntyd takautumisoikeus toiseen nidhden, mikali hdn joutuu korvaamaan
vuokranantajalle sellaisia vahinkoja, joiden syntymistd hén ei ole aiheuttanut tai johon
hén ei ole omalla laiminlyonnilldan vaikuttanut.®
Vuokralaisena oleva vertaismajoittaja tai timén vuokralaiset eivét saa myoskédn esi-
merkiksi viettdad hiiritsevdd eldmad huoneistossa. Vuokranantajalla on oikeus purkaa
sopimus, jos vuokralainen viettdd tai sallii vietettdvian héiritsevad eldmad (AsHVL 61

85 Hovioikeuden ratkaistavana oli ldhinna vuokranantajan hovioikeudessa syntyneiden oikeuden-
kayntikulujen korvaaminen.

86 Ks. esim. HE 304/1991 vp, s. 57. Yhteisvastuuta pidetdan kattavana. Taman on lain esitdissa katsottu
kaytannossa estavan sen, ettei vuokranantajalla ole yleensa patevaa syyta vastustaa 17 §:n 1 mo-
mentissa tai 18 §:ssa tarkoitettua luovutusta.

34



§:n 1 mom. 4 k.). Vuokralainen on niin ollen vastuussa silloinkin, kun hin ei ole siti itse
aiheuttanut. Héiritsevyyden arvioinnissa kiinnitetddn huomiota hiirion toistuvuuteen
ja sithen, mihin vuorokauden aikaan héiriotd aiheutetaan. Toisin sanoen majoittujien
aiheuttamat toistuvat hiiriot voivat olla peruste purkaa vertaismajoittajan vuokrasopi-
mus. Esimerkkejd héiritsevistd elaméstd on meteldinti, tappelut, eldimistd aiheutuneet
adni- ja hajuhaitat sekd musiikin soitto.?

Ratkaisussa KKO 1984 II 176 katsottiin, ettd vuokralainen oli jittdnyt huoneiston
kéayton suhteen noudattamatta, mité terveellisyyden, jarjestyksen ja hyvien tapojen
sdilymiseksi talossa vaadittiin, kun hén oli sallinut alaikéisen tyttdrensé soittavan flyy-
gelid 6 - 7 tuntia péivéssd aamuisin, iltapdivisin ja iltaisin, mika héiritsi talon muiden
asukkaiden asumisrauhaa ja lasten younta. Vuokralainen ei korjannut menettelydan
lukuisista huomautuksista huolimatta, vaan menettely jatkui vield haasteen tiedoksi-
antamisen jalkeenkin. Menettelyi ei ollut pidettavd merkitykseltdén vihaisend.®®

Vuokranantajalla ei ole oikeutta purkaa sopimusta héiritsevin eldmén viettdmisen pe-
rusteella, jos purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylld on vidhdinen merkitys
(AsHVL 61 §:n 3 mom.).

87 Ks. Kanerva - Kuhanen 2011, s. 258 ja esim. Turun HO 17.5.2006 nro 1140.
88 Ratkaisu koski aikaisemmin voimassa olleen huoneenvuokralain soveltamista.

35



5. Vertaismajolitus kaavolituksessa

ja rakennusluvassa maaritellyn
kayttotarkoituksen nakokulmasta

5.1 Olennainen kayttotarkoituksen muutos
edellyttaa rakennuslupaa

Asuinhuoneistoja ja muita tiloja tarjottaessa tulee huomioida huoneistojen ja kiinteis-
tojen ja niilld olevien rakennusten kéyttoa koskevat vaatimukset. Maankéytto- ja raken-
nuslainsdadédnnolld, erityisesti maankdytto ja rakennuslailla (132/1999, jaljempénd MRL)
ohjataan ja jarjestetddn alueiden kéyttod sekd rakentamista maankéyton suunnittelulla,
kuten asemakaavoilla.?® Asemakaavassa osoitetaan muun muassa tarpeelliset alueet eri
tarkoituksia varten, eli kaavoituksella suunnitellaan erilaisten toimintojen sijoittuminen
alueella sekd médritetddn, minka luontoista toimintaa kaava-alueella voidaan harjoittaa
(MRL 50 § ja 55 §). MRL 58 §:n 1 momentin mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin
asemakaavaa, ja 2 momentin mukaan asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja,
jotka aiheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kéytolle. Liséksi lainkoh-
dassa kielletdadn sellaisten toimintojen sijoittaminen, jotka ovat haitallisten tai hairiota
aiheuttavien ympéristovaikutusten estdmistd tai rajoittamista koskevien asemakaava-
madrdysten vastaisia.

Kaavamerkint6ihin pohjautuvat rakennusluvat puolestaan konkretisoivat kiinteistol-
14 sijaitsevien rakennusten kayttotarkoituksen. Vertaismajoittajan tai lyhytaikaista vuok-
raustoimintaa suunnittelevan nakokulmasta tarkeé sdénnés on MRL 125 §:n 5 moment-
ti: Mikéli rakennuksen tai sen osan kéyttotarkoitus muuttuu olennaisesti, tarvitaan MRL
125 §:n 5 momentin mukaan rakennuslupa. Saman lainkohdan mukaan luvanvaraisuut-
ta arvioitaessa tulee ottaa huomioon kayttotarkoituksen vaikutus kaavan toteuttamiseen
ja muuhun maankayttoon seké rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin.

Alueiden kayton suunnittelua ja rakentamisen ohjausta koskevan sdéntelyn valvon-
nasta vastaa kunnan rakennusvalvontaviranomainen (MRL 21 §). MRL 180 §:n 1 mo-
mentin mukaan, jos

a. rakennusty6hon tai muuhun toimenpiteeseen ryhdytdan

b. tai se toteutetaan MRL:n tai sen nojalla annettuja sddnnoksié tai maarédyksia taikka
myonnetyn luvan tai viranomaishyviksynnin vastaisesti

rakennustarkastajalla tai rakennusvalvontaa suorittavalla kunnan muulla viranhaltijal-

89 Alueiden kayton suunnittelun tavoitteista ks. MRL 5 ja rakentamisen ohjauksen tavoitteista 12 §.
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la on oikeus kirjallisesti annettavalla maaréaykselld keskeyttda tyo. Jos joku ryhtyy toi-
miin MRL:n tai sen nojalla annettujen sddnnosten tai médrdysten vastaisesti tai laimin-
lyé néihin perustuvan velvollisuutensa, kunnan rakennusvalvontaviranomainen seké
asianomainen ministerié markkinavalvontaviranomaisena voi MRL 182 §:n 1 momentin
nojalla velvoittaa niskoittelijan méardajassa oikaisemaan sen, mité on tehty tai laimin-
lyoty. Kaytannossd tdma tarkoittaa sité, ettd kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi
kieltid kaavan ja voimassa olevan rakennusluvan vastaisen kiyton ja asettaa velvoitteen
tehosteeksi uhkasakon.

Vertaismajoittajan osalta tdrkedd onkin tietdd, milloin majoittajan harjoittama toi-
minta ilmenta4 sellaista olennaista kdyttotarkoituksen muutosta, joka edellyttdisi raken-
nuslupaa. MRL 125 §:n 5 momentissa todetaan esimerkinomaisesti, ettd lupaa edellyt-
tdvand kayttotarkoituksen muutoksena pidetddn muun muassa loma-asunnon kéyton
muuttamista pysyvdédn asumiseen. Lain esitdiden mukaan kayttotarkoituksen muutosta
verrataan myonnettyyn rakennuslupaan tai rakennuksen aikaisempaan kiyttoon. Lu-
vanvaraisia ovat sellaiset kayttotarkoituksen muutokset, joilla vaikutetaan ympériston
maankéyttoon ja "lisétadn rakennuksen kéyton riskillisyyttd”® Tilanteessa, jossa kaava ei
mahdollista muuttuvaa kéyttotarkoitusta, saattaa kiyttotarkoituksen muutos edellyttda
rakennusluvan lisdksi MRL 171 §:ssd tarkoitettua poikkeamislupaa.

Muutoksen olennaisuuden arvioinnissa keskeisessé asemassa on tyypillisesti asema-
kaavassa alueelle osoitettu pddkdyttotarkoitus ja se, muuttuuko kohteen kayttotarkoitus
kaavamerkinnédn kayttotarkoituksesta olennaisesti. Lahtokohtaisesti rakennuksen tai
huoneiston kéyttotarkoituksen muuttaminen kaavapéaatoksen kayttotarkoituksesta toi-
seen on katsottu ilmentdvén olennaista muutosta.®

5.2 Kayttotarkoituksen muutoksen olennaisuuden
arviointia oikeuskaytannossa

Vertaismajoittajan kannalta kysymys olennaisesta kayttotarkoituksen muutoksesta
koskee erityisesti sitd rajanvetoa, milloin toiminnassa on kysymys kiinteiston, raken-
nuksen tai huoneiston asumiskaytosté ja milloin majoituskdytostd. Olennainen kayt-
totarkoituksenmuutos voi koskea koko rakennusta tai sen osaa: esimerkiksi asuinhuo-
neiston yhden huoneen kéyttotarkoitusmuutosta arvioidaan samoilla kriteereilld kuin
koko huoneiston osalta.”? Kayttotarkoituksen muutoksen olennaisuutta arvioitaessa
keskiosséd ei niinkddn ole toiminnan ammattimaisuus tai liiketoiminnan muodossa
harjoitettava majoitustoiminta, vaan toiminnan sallittavuutta arvioidaan toiminnan
tyypillisten vaikutusten perusteella: ovatko toiminnasta johtuvat tosiasialliset vaiku-
tukset alueelle epatyypillisid suhteessa kaavamerkinnoissd ja rakennusluvassa sallitun
kéytosta seuraaviin vaikutuksiin.

90 Ks. HE 1998/101 vp, s. 100.
91 Nain esim. Hovila — Malo 2019, s. 4.
92 Jaaskelainen 2018, s. 25.
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Ratkaisussa KHO 2014:143 arvioitiin, voitiinko majoitustoimintaa pitdd asemakaa-
van padkayttotarkoituksen mukaisena toimintana. Tapauksessa yhtio harjoitti ma-
joitustoimintaa asemakaavassa erillispientalojen korttelialueeksi (AO/s) osoitetulla
korttelialueella sijaitsevalla tontilla. Asemakaavaméardysten mukaan alueelle oli sal-
littua sijoittaa myos tietyin edellytyksin ty6- ja palvelutiloja. Kiinteiston kayttotar-
koituksen muutokselle asemakaavan mukaisesta kéyttotarkoituksesta ei ollut haettu
lupaa.

KKHO totesi ratkaisussaan, ettd asemakaavan niakokulmasta toiminnan sallittavuut-
ta arvioitaessa ratkaisevaa olivat toiminnan tyypilliset vaikutukset. Vaikutusten
kannalta ei ollut ratkaisevaa ei sellaisenaan ollut se, ettéd kiinteiston kaytto perus-
tui vuokrasuhteisiin ja omistusasumiseen, eikd se, ettd kyse oli liiketoiminnasta.
Olennaista oli se, ettd kysymys oli omakotialueelle epatyypillisistd lyhytkestoisista
majoitusjaksoista, osin lomakaytostd. Perusteluissa viimeksi sanottu ilmenee muun
muassa siten, ettd tontille majoittuvat henkilot olivat vieraina verrattuna alueel-
la pysyvisti asuviin omakotiasukkaisiin. Naapurustolle henkiléiden vaihtelevuus
merkitsi pysyvéddn asutukseen ndhden heikompaa sosiaalista kontrollia. KHO ko-
rosti, ettd kaavoituksessa kéytetddn asumiselle ja matkailupalveluille eri merkin-
toja niiden erilaisten vaikutusten vuoksi. Tiettyyn kéyttotarkoitukseen varatulla
alueella toiminnan vaikutusten on pysyttdva tasolla, joka vastaa "kayttotarkoituk-
sen yleistd luonnetta”. Kiinteistolla harjoitettu toiminta ei vastannut asemakaavan
padkayttotarkoituksen mukaista omakotiasumista, eikd sallittua pienimuotoista
tyo- tai palvelutilatoimintaa. Ndin ollen harjoitettu toiminta oli asemakaavan ja
voimassa olevan rakennusluvan vastaista.

Rakennuksen kayton tosiasiallisia vaikutuksia pohdittiin myos ratkaisussa KHO
2015:87 (4édn. 3 — 2), joka koski aluetta, jossa ei ollut voimassa rakennuspaikan kayt-
totarkoitusta madrdaavia asema- tai yleiskaavaa. Tapauksessa yhtiolle oli myonnetty
poikkeamispaatokselld lupa 400 m? omakotilaon, 70 m?autotallin ja 30 m? rantasau-
nan rakentamiseen. Alkuperdisen rakennusluvan rakennuksessa oli kuusi makuuhuo-
netta, joissa kahdessa oli oma kylpyhuone. Yhtiélle oli lisaksi myonnetty rakennuslu-
pa rakennuksen huonejérjestyksen muutokselle, jossa muun muassa kirjastotilaa ja
pukeutumistiloja muokaten rakennukseen tulisi kahdeksan makuuhuonetta, joissa
jokaisessa olisi oma kylpyhuone. Tapauksessa oli kysymys siit4, oliko huonejérjestyk-
sen muutos sellainen olennainen kéyttétarkoituksen muutos, joka olisi edellyttinyt
MRL 125 §:n 5 momentin nojalla rakennuslupaa.

Poikkeamispédtoksen ja siihen perustuvien rakennuslupien mukainen kéyttotarkoi-
tus oli ympérivuotinen asuminen. KHO:n enemmistén mukaan rakennusten kayt-
to ei yhtion selvityksen perusteella olisi vaikutuksiltaan poikennut tdméan kokoisen
rakennuksen tavanomaisena pidettdvéstd asumiskdytostd. Kayttotarkoituksen muu-
toksen olennaisuutta koskevan arvioinnin ldhtékohtana KHO piti yhtion hakemusta
ja siind antamaa selvitysté kiytostd. Yhtion antaman selvityksen mukaan rakennusta
kaytettdisiin loma-asuntona yhtion toimintaan vélittomasti liittyvien henkildiden ja
heidan perheenjisentensd kesken sekéd yhtion liikekumppaneiden majoittamiseen.
Rakennusta ei vuokrattaisi yksittéisille turisteille. KHO:n mukaan huonejérjestelyt



eivit ilmenténeet kiyttotarkoituksen olennaista muutosta, ja rakennushanke voitiin
toteuttaa ilman uutta poikkeamispéaétosta.

Edelld kasitellyt ratkaisut KHO 2014:143 ja KHO 2015:87 koskivat yritysten harjoitta-
maa toimintaa omakotitalokiinteistolld. Vaikka MRL 125 §:n 5 momentin kéayttotarkoi-
tusmuutoksen olennaisuusvaatimuksen arvioinnissa lahtokohtana ovat toiminnan tosi-
asialliset vaikutukset, voi kiinteiston tai silld olevan rakennuksen omistajan tai haltijan
toiminnan ammattimaisuus vaikuttaa kokonaisharkintaan. On katsottu, ettd toiminnan
ammattimaisuus indikoi vaistamatté erilaisia vaikutuksia verrattuna jakamistaloudeksi
katsottavaan yksityiseen vuokraukseen, silld yksityisen pienimuotoisen epdtyypillisen
vuokraustoiminnan tosiasiallisten vaikutusten voidaan ennakoida rinnastuvan tavan-
omaiseen pientaloasumiseen. Téstd syystd Hovila ja Malo katsovatkin, ettd kynnys vaa-
tia rakennuslupaa kayttotarkoituksen muuttamiseksi tulisi olla verraten korkealla tilan-
teessa, joissa omistaja kayttdad asuntoa myos itse.”

Seuraavassa ratkaisussa Turun hallinto-oikeus katsoi, etté kiinteiston vuokraus ulko-
puolisille oli melko pienimuotoista ja toiminta oli asumiseen rinnastettavaa, eika kiin-
teist6d siten kaytetty MRL:n, asemakaavan eikd rakennusluvan vastaisesti:

Tapauksessa Turun HaO 4.12.2015 nro 15/0303/1 kuolinpesén omistama tontti si-
jaitsi asemakaava-alueen mukaisella ympérivuotisen loma-asuntojen korttelialueella
(RA-1). Paraisten rakennuslautakunta katsoi, ettd kiinteistoé kaytettiin asemakaava-
madrdysten, poikkeamisluvan ja rakennusluvan vastaisesti kokous-, juhlanvietto- ja
majoitustoimintaan. Lautakunta oli perustanut paatoksensi siihen, ettd kiinteistod
markkinoidaan internetissd: markkinoinnissa kerrotaan, ettd kohde on tdysin varus-
teltu ja ylellinen paikka mm. péivdohjelmiin ja illanviettoihin, kohteessa jarjestetdédn
catering- ja konditoriapalveluita, ja kohteessa 7 makuupaikkaa ja rantamokki. Lauta-
kunnan perustelujen mukaan materiaalista kéy selvasti ilmi, ettd kiinteistolld olevaa
omakotitaloa kdytetddn yritystoimintaan, mika ei ollut sallittua.

Hallinto-oikeus totesi, ettei kiinteiston kayttotarkoitusta voida arvioida pelkastdan
kiinteiston markkinoinnin perusteella, vaan ratkaisuun KHO 2014:143 viitaten
ratkaisevaa on kiinteiston tosiasiallinen kéytto. Kiinteistolld harjoitettavan vuok-
raustoiminnan laajuudesta ei ollut esitetty muuta selvitystd kuin kuolinpesén ku-
vaus toiminnan luonteesta. Kuolinpesa on ilmoittanut, ettd kiinteistoa kdytetdan
kesdisin kuolinpesén osakkaiden kotina ja talvisin kakkosasuntona mm. perheen
asumiseen ja perhejuhliin. Kiinteisto on tilapdisesti ja satunnaisesti vuokrattu kiin-
teistostd aiheutuvien kulujen kattamiseksi, ja se on ollut vuokrattuna arviolta 2 — 5
% ajasta. Vuokran kohteena on pelkka kiinteistd, palveluita siihen ei kuulu. Vuonna
2013 kiinteisto oli vuokralla 20 péivédd, vuoden 2014 elokuun puoliviliin mennessé
noin 11 péivand. Vuokrauksenkin aikana kiinteistolld oli kaikki perheen tavarat,
eikd tdstd syystd vuokrasopimuksia tehdd internetissd vuokralaisia tuntematta.
Kiinteistoi ei ole suoraan vuokrattavissa tai varattavissa netin kautta, vaan kiinnos-
tuneiden tulee olla suoraan yhteydessd vuokralle antajaan. Kuolinpesén antaman
selvityksen perusteella hallinto-oikeus piti selvitettynd, ettd kiinteiston vuokraus

93 Ks. Hovila — Malo 2019, s. 10.
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oli pienimuotoista ja toiminta asumiseen rinnastettavaa. Hallinto-oikeus kumosi
rakennuslautakunnan pééitoksen.

Turun hallinto-oikeuden ratkaisu erosi edelld késitellyista ratkaisuista KHO 2014:143
ja KHO 2015:87 siind, ettd tapauksessa toimijana oli yrityksen sijaan kuolinpesidn
osakkaat. Yhteistd tapauksissa KHO 2015:87 ja Turun HaO 4.12.2015 nro 15/0303/1
oli toiminnan harjoittajien pdéasiallinen oma kéytto. Epatyypillistd vuokraustoimintaa
harjoittavien yksityishenkiloiden osalta on tulkinnan avuksi esitetty ns. 50-50 -sddn-
tod: jos vuokraaja asuu itse kohteessa, ja huoneiston pinta-alasta alle puolta kiytetddn
poikkeavaan kdyttotarkoitukseen, ei kysymys olisi rakennusluvan alaisesta olennai-
sesta kayttotarkoituksen muutoksesta. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty tdydentd-
véksi tulkintakriteeriksi myos 50-50 -sddnnon ajallista ulottuvuutta. Kysymys ei olisi
olennaisesta kéyttotarkoituksen muutoksesta silloin, kun rakennus tai huoneisto on
muuttuneen kéyttotarkoituksen piirissa vain osan kédyttoajasta, esimerkiksi alle puolet
kokonaiskdyttoajasta. **

Ratkaisussa Pohjois-Suomen HaO 24.5.2019 nro 19/0111/1 (ei lainvoimainen) oli
kysymys siitd, tekiko poikkeamisluvan nojalla harjoitettu majoitustoiminta myos koko
alueen niakokulmasta majoitustoiminnan alueelle tyypilliseksi toiminnaksi. Lyhytaikais-
ta ja pitempiaikaista majoitusta harjoitettiin rivitalossa, joka sijaitsi samalla tontilla, jos-
sa toiminnanharjoittajat asuivat vakituisesti:

Tapauksessa A ja B harjoittivat samassa korttelissa sijaitsevilla kahdella eri tontilla X
ja Y vuokraus- ja majoitustoimintaa. Naapuri oli tehnyt valituksen Rovaniemen ra-
kennusvalvontaan kaavan vastaisesta majoitustoiminnasta seké toiminnasta aiheutu-
vasta hdiriostd, jota esimerkiksi naapurin tontille tulleet turistit ja tontille leikkimaén
tulleet lapset aiheuttivat. Rovaniemen kaupungin ympéristolautakunta oli vuonna
2006 myontéanyt tontille X (osoite 2) poikkeamisluvan asemakaavan kayttotarkoituk-
sesta harjoittaa majoitustoimintaa kahdessa eri paritalossa sijaitsevissa asunnoissa
A2, B3 ja B4. Asuntoa Al on vuokrattu pédasiassa pitempiaikaisesti asumiskayttoon.
Myés tontille Y (osoite 1) oli haettu poikkeamislupaa rivitalon rakentamiselle majoi-
tustoimintaa varten, mutta poikkeamista ei myonnetty. Kielteisen paatoksen jélkeen
kiinteistolle haettiin rakennuslupa neljan asunnon rivitalolle, joka myonnettiin. Kiin-
teistot X ja Y sijaitsivat asuinpientalojen korttelialueella (AP), joka sallii omakoti-,
pari- ja rivitalojen rakentamisen.

Ympiristolautakunta katsoi, ettd A:n ja B:n harjoittama vuokraustoiminta oli kaa-
van, poikkeamis- ja rakennusluvan salliman péékayttotarkoituksen mukaista: koska
samaan kortteliin oli jo myOnnetty poikkeaminen majoitustoimintaa varten, voitiin
vuokraustoimintaa pitéé alueelle tyypillisend. Hallinto-oikeuteen valituksen tehneen
naapurin mukaan A ja B ovat harjoittaneet my6s kiinteistolld Y sijaitsevan rivitalon
kaikissa huoneistoissa on tarjottu majoituspalveluita. A ja B asuivat tontilla Y sijaitse-
vassa omakotitalossa (osoite 3), jossa oli reception-kyltti ohjaamassa turisteja avain-
ten noutamista varten, ja kiinteist6lld Y sijaitsevan rivitalon asuntoja markkinoidaan
eri majoitussivuilla.

94 50-50 -saannosta, sita koskevasta keskustelusta ja sen ulottuvuuksista ks. Hovila - Malo 2019.
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Edelld esitettyjen korkeimman hallinto-oikeuden linjauksien tapaan hallinto-oikeus
totesi, ettd kiinteisto6illd harjoitettavan toiminnan sallittavuutta asemakaavan ja MR-
L:n sdédnnosten kannalta ovat toiminnan tyypilliset vaikutukset. Ratkaisun KHO
2014:143 perusteluissa todetaan, ettd asiassa on kyse asuinalueelle epétyypillisistd
lyhytkestoisista majoitusjaksoista, osin loma-asuntokéytostd. Kiinteistolle lyhytai-
kaisesti majoittuvat henkil6t ovat alueella vieraina toisin kuin korttelissa pysyvisti
asuvat asukkaat. Myonnetystd poikkeamisluvasta huolimatta korttelin péddasiallisen
kayttotarkoituksen todetaan olevan asuinpientalojen korttelialue. Hallinto-oikeus
toteaa, ettei ymparistolautakunta ole pdidtoksessddn mainitsemilla perusteilla jattad
ryhtymatté asiassa MRL 182 §:n tarkoittamiin toimenpiteisiin.

Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden perustelut olivat suppeat, ja siind ldhinni toistet-
tiin ratkaisun KHO 2014:143 argumentteja ilman, ettd KHO:n ratkaisun ja kasilla ole-
van tapauksen olosuhteiden vastaavuutta olisi tarkemmin arvioitu. Tontilla Y lyhytai-
kaisesti majoittuvat henkil6t eivit vaikutusten puolesta eroa tontilla X harjoitettuun
luvallisen majoitusta kéyttaviin henkil6ihin ndhden, joten tiltd osin hallinto-oikeuden
perusteluja olisi voinut tarkentaa. Pohjois-Suomen hallinto-oikeuden ratkaisussa pu-
hutaan korttelin kéayttotarkoituksesta. Kiinnostava kysymys onkin, arvioidaanko kayt-
totarkoituksen sallittavuutta korttelikohtaisesti, ja voiko poikkeusluvalla korttelissa
harjoitettu toiminta muuttaa sitd, mita alueelle pidetéén tyypillisend. Arviointi jéa tu-
levan KHO:n tulkinnan varaan.

MRL:n kdyttotarkoitussddntely tulee huomioida myos taloyhtidsséd harjoitettavassa
vertaismajoittamisessa tai muussa lyhytaikaisessa vuokraustoiminnassa. Kayttotarkoi-
tuksen olennaista muutosta taloyhtiossa harjoitetun epatyypillisen vuokraustoiminnan
osalta tarkasteltiin Helsingin hallinto-oikeuden péétoksessda 3.12.2019 19/0793/5 (ei
lainvoimainen). Tapauksessa kysymys oli siité, harjoitettiinko asuinkerrostalossa majoi-
tustoimintaa vastoin asemakaavassa ja rakennusluvassa osoitettua kéyttotarkoitusta:

Helsingin kaupunkiympéristolautakunnan ympéristo- ja lupajaosto velvoitti paa-
toksessddn (44n. 4 - 4) 1.2.2019 seka kiinteistdomistajana olleen taloyhtion, Asunto
Oy Iso Roobertinkatu 1:n, sekd taloyhtiossd vuokrasuhteen perusteella huoneis-
toissa majoitustoimintaa harjoittaneen EasyHomes Helsinki Oy:n sakon uhalla
lopettamaan asuinhuoneiston kdyton majoitustilana. Lisédksi ympérist6- ja lupa-
jaosto velvoitti my6s 11 huoneiston osakkeenomistajan sakon uhalla lopettamaan
osakeomistuksensa perusteella hallitsemansa asuinhuoneiston rakennusluvan vas-
taisen kayton sallimisen.

Tapauksessa EasyHomes Helsinki Oy oli vuokrannut kyseisestd kerrostalosta osak-
keenomistajilta yhteensé 11 huoneistoa kéytettéviksi lyhytaikaiseen vuokrauskayt-
toon. Lisdksi EasyHomes Oy harjoitti samassa kiinteistdssd nelja asiakaspaikkaa
kasittavaa EasyCafe -kahvilatoimintaa. Taloyhtiolle ja EasyHomes Helsinki Oy:lle
asetettiin erikseen juokseva uhkasakko, jonka kiinteéd peruseri oli 30 000 euroa ja
lisdera 8000 euroa jokaiselta yhden kuukauden ajanjaksolta, jolloin kyseistéd vel-
voitetta ei ole noudatettu. Iso Roobertinkatu 1 sijaitsee tontilla, joka on voimassa
olevan asemakaavan mukaan asuinkerrostalojen korttelialuetta (AK). Ympéristo-
ja lupajaosto toteaa, ettd toiminta edellyttdd rakennuslupaa kéyttotarkoituksen
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muuttamiseksi, eiké taloyhtio ollut tdllaista lupaa hakenut. Tontilla sijaitsevan ker-
rostalon rakennusluvan mukainen péédkayttotarkoitus on asuinrakennus. Peruste-
luissa todetaan lisaksi, ettd asuinhuoneiston kdyttaminen majoitustoimintaan “on
muutos kayttotarkoitukseltaan riskillisempéédn kayttoon’, mika edellyttdd raken-
nuslupaa.”®

Asiassa saadun selvityksen perusteella Helsingin hallinto-oikeus katsoi, ettd toi-
minnassa oli kysymys asuinkerrostalolle epétyypillisten lyhytkestoisten majoitus-
jaksojen tarjoamisesta. Asuinhuoneistoissa harjoitettu toiminta ei vastannut sen
laatu ja laajuus huomioon ottaen kaavan péaakéyttotarkoituksen mukaista asumista,
vaan toiminta oli luonteeltaan majoitustoimintaa. Néin ollen hallinto-oikeus hyl-
kési ympéristo- ja lupajaoston paatoksestd tehdyt valitukset, ja totesi, ettd ympé-
risto- ja lupajaostolla oli peruste uhkasakon asettamiseen. Toiminnan luonnetta
arvioidessaan hallinto-oikeus kiinnitti huomiota seuraaviin saadusta selvityksestd
ilmeneviin seikkoihin:

— huoneistoja markkinoitiin sosiaalisessa mediassa ja yrityksen internetsivuilla
lyhytaikaiseen majoitukseen, lomailijoita ja tydmatkailijoita varten

— rakennuksen ensimmaisessé kerroksessa sijainnut EasyCafe palveli majoitustoi-
mintaa kahvila- ja vastaanottotilana

— EasyHomes Oy:n verkkosivuilta 16ytyivit varaus- ja peruutusehdot, joista ilmeni
mm. ns. check-in ja check-out -ajat

— maksu tapahtuu online-varausjirjestelmaissa tai saavuttaessa kiteiselld, pankki-
kortilla tai luottokortilla

— liinavaatteet ja pyyhkeet siséltyvét hintoihin
— useimpiin huoneistoihin on mahdollista saada erillinen lisévuode tai vauvansanky
— huoneiston loppusiivous sisdltyy hintaan.

Kyseinen Helsingin hallinto-oikeuden p#itds eroaa ratkaisusta KHO 2014:143 ja
sen perusteella MRL 125 §:n 5 momenttia koskevasta ratkaisukdytdnnostd selvis-
ti siind, ettei padtoksessd olevia perusteluja ole kytketty toiminnan tyypillisten vai-
kutusten arvioinnille. Sen sijaan Helsingin hallinto-oikeus on kiinnittanyt huomiota
vuokraustoiminnan tosiasialliseen luonteeseen sekd toiminnan yhteydessé tarjottui-
hin oheispalveluihin. Viimeksi mainitussa ratkaisussa ei myoskéén lainkaan pohdita
vuokraustoiminnan vaikutuksia tai niiden poikkeavuutta tyypilliseksi katsottavan ker-
rostaloasumisen nakokulmasta. Néin ollen paatostd voidaan téltd osin pitdda KHO:n
oikeuskaytdnnon linjausten vastaisena.

Lisaksi on syytd huomata, ettd EasyHomesin toiminnasta annettu ratkaisu koski am-
mattimaista ja liiketoiminnan muodossa harjoitettua, laajamittaista asuinhuoneistojen
jalleenvuokraustoimintaa. Téllainen toiminta eroaa niin luonteeltaan kuin vaikutuk-
siltaan merkittavésti esimerkiksi Airbnb-majoittamisesta, jossa yksityishenkilo tarjoaa
huonettaan tai yhtd huoneistoaan tilapdiseen majoittumiseen. Tastd syystd Helsingin

95 Paatoksessa ei kuitenkaan tarkemmin perustella, milla tavalla kayttd on muuttunut riskillisem-
maksi.
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hallinto-oikeuden ratkaisusta ei voida tehda yleistédvid johtopédtoksid, jotka koskisivat
kaikenlaista asuintilojen tarjoamista. Siten ratkaisua tai sen perusteluita ei voida sellai-
senaan kayttdd yksityishenkilon harjoittaman pienimuotoisen vuokraus- tai vertaisma-
joitustoiminnan kaavan tai luvanmukaisuuden arvioinnissa. Vertaismajoitustoimintaa
ja MRL:n 125.5 §:44 koskevaa oikeuskéytidntoa ei télld hetkelld ole. Vertaismajoitustoi-
mintaa ladhimpéné olevaa toimintaa tarkasteltiin ratkaisussa Turun HaO 4.12.2015 nro
15/0303/1, jossa oli kysymys kuolinpesdn ymparivuotisen loma-asuntoalueella harjoit-
tamasta pienimuotoisesta vuokraustoiminnasta.

5.3 Kayttotarkoituksen olennainen muutos ja rakennukselta
vaadittavat ominaisuudet — esimerkkina paloturvallisuus

Kuten edelld kavi ilmi, kayttotarkoituksen muutosta ja sen olennaisuutta koskevassa
arvioinnissa huomioidaan muutoksen vaikutukset kaavan toteuttamiseen ja muuhun
maankayttoon sekd rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin (MRL 125 §:n 5 mom.).
Rakentamiselle asetettavia vaatimuksista on sdddetty MRL:n 17 luvussa. MRL 117 §:n
2 momentin mukaan muun muassa rakennuksen kéyttotarkoituksen muutos on toteu-
tettava siten, ettd rakennus tayttdd siihen yleisesti ennakoitavissa oleva kuormitus ja
rakennuksen kayttotarkoitus huomioon ottaen 117 a -117 g §:ssé tarkoitetut vaatimuk-
set. Saman sdédnndksen 4 momentin mukaan korjaus- ja muutostoissd on huomioitava
rakennuksen ominaisuudet sekd rakennuksen soveltuvuus aiottuun kéaytto6n. Esimer-
kiksi MRL 117 b §:n mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettéd
rakennus suunnitellaan ja rakennetaan sen kdyttotarkoituksen edellyttimdlld tavalla
paloturvalliseksi.

Rakennukselta vaadittavista ominaisuuksista on annettu maarayksia lisaksi ympa-
ristdministerion asetuksessa asuin-, majoitus- ja tyotiloista (1008/2017) sekd ns. palo-
turvallisuusasetuksessa (ymparistoministerion asetus rakennusten paloturvallisuudesta
848/2017). Ensin mainitussa asetuksessa on médriyksid esimerkiksi huonekorkeutta,
huonealan vihimmaiiskokoa ja ikkunan avattavuutta koskien. Jalkimmaéisessé asetus si-
sdltda vaatimuksia rakennusten paloturvallisuuden varmistamiseksi.

Kayttotarkoituksen ja tilajérjestelyjen muutosten vaikutuksia tulee arvioida myds
turvallisuusvaatimusten osalta. Paloturvallisuusasetusta sovelletaan sen 1 §:n mukaan
myos korjaus- ja muutostyohon, jos rakennus tai sen osa muuttuu korjaus- ja muutos-
tyon seurauksena “paloturvallisuuden kannalta vaarallisemmaksi ja rakennuksen palo-
turvallisuuden parantamien on sen vuoksi perusteltua korjaus- ja muutostyon laatu ja
henkiloturvallisuuden vaarantumisen huomioon estiminen huomioon ottaen”. Asetuk-
sen perustelumuistion mukaan kéyttotarkoitus muuttuu paloturvallisuuden kannalta
vaarallisemmaksi silloin, kun uudessa kéyttotarkoituksessa on tiukempi vaatimustaso.
Esimerkkeind muutoksista ovat pdivakdayton muuttaminen ymparivuorokautiseksi ja
kayttotarkoitukseen liittyvdn palokuormaryhmén muuttuminen korkeampaan palo-
kuormaluokkaan.*

96 Ks. Ymparistoministerion muistio 2811.2017, s. 3.
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Majoitustilojen ja asumiskdyttoon tarkoitettujen tilojen vaadittavat ominaisuuden
poikkeavat toisistaan: esimerkiksi paloluokkien P2 ja P3 mukaisissa majoitustiloissa
henkilomaarad on rajoitettu henkil6turvallisuuden takaamiseksi seké pelastus- ja sam-
mutustyon helpottamiseksi (paloturvallisuusasetus 8 §). Asuinrakennukset ja majoitus-
tilat eroavat myos palo-osastojen koon ja osien jakamisen osalta (paloturvallisuusasetus
15 §). Lisaksi majoitustilojen osalta paloturvallisuusasetuksen 32 §:ssd on mésrayksid
kulkureitin enimmadispituudesta ldhimpéén uloskdytdvadn ja 33 §:ssd on méadrayksid
uloskdytdvien lukumaarasta.

Kayttotarkoituksen muutosta tulee arvioida néin ollen myos paloturvallisuuden
niakokulmasta. Than eri kysymys on se, mitd asetuksen tarkoittama kayttotarkoituk-
sen muutos on. Paloturvallisuusasetuksen 5 §:n mukaan rakennus tai sen palo-osasto
on ryhmiteltdvd sen padkayttotarkoituksen perusteella, ja 5 §:sséd maédritelladn asetuk-
sessa kaytetyt paakayttotarkoitukset. Asetuksen perustelumuistion mukaan pykaldssé
esitetddn esimerkkejé tyypillisestd kayttotarkoitukseen kuuluvista tiloista.”” Asetuk-
sessa asuinnoilla tarkoitetaan asumiseen kaytettévid tiloja, kuten asuinhuoneistoja ja
vapaa-ajan asuntoja. Majoitustiloilla tarkoitetaan hotelleja, lomakoteja ja asuntoloita,
jotka yleensd ovat ymparivuorokautisessa kiytdssi ja joissa ei ole hoidettavia tai eris-
tettyja henkilgita.

Asetuksen ryhmittelyn ldhtokohtana on kéyttoaika (paivikaytto, iltakédytto, yokaytto)
sekd se, miten hyvin kayttdjét tuntevat tilat ja miten he kykenevit pelastautumaan itse
tai toisten avustamina palotilanteessa,” eiké tassakadn yhteydessd toiminnan ammatti-
maisuutta mainita kriteerind kéyttotarkoituksen maarittelylle. Asetuksen nakokulmasta
kayttotarkoitus muuttuu, jos asuntilojen kéytdssd on tosiasiallisesti majoituskaytossa.
MRL 125 §:n 3 momentin nikékulmasta kysymys voi télloin olla olennaisesta kaytto-
tarkoituksen muutoksesta, *° silld asuintilojen ja majoitustilojen osalta paloturvallisuus-
asetuksessa vaadittavat ominaisuudet eroavat.!® Asetuksen ja MRL 125 §:n 3 momentin
nakokulmasta merkitystd néyttdisi olevan silld, eroaako rakennuksen kéytto kyseiselle
kayttotarkoitukselle tyypillisestd kdaytostd. Esimerkiksi rakennukselta vaadittavien omi-
naisuuksien ndkokulmasta tulee tarkastella tapauskohtaisesti vallitsevia olosuhteita:
vastaako tilan kiyton olosuhteet hotelli-, lomakoti- ja asuntolaolosuhteita. Huoneiston
kayton sallittavuuden rakennukselta vaadittavien ominaisuuksien osalta yhtend arvioin-
tikriteerind voisi olla, vastaako kaytto tavanomaista kerrostaloasumista, vai rinnastuuko
kaytto ja olosuhteet hotelli- ja muuhun majoituskayttoon.

97 Ymparistoministerion muistio 2811.2017, s. 9.
98 Ymparistoministerion muistio 2811.2017, s. 9.

99 Esimerkiksi ratkaisussa KHO 1982 A-Il 34 alun perin kayttotarkoitukseltaan asuinrakennuksena
olleen rakennuksen toisessa kerroksessa aiottiin harjoittaa majoitusliiketta. Rakennuslautakunta
oli myontanyt luvan liikerakennuskayttoon. KHO totesi, ettda majoituskayttd merkitsi rakennuksen
kayttamista olennaisesti toiseen tarkoitukseen kuin mita myonnetyt luvat osoittivat, ja sen vuoksi
toiminta edellytti ns. rakennustoiden lupaa. Lupahakemuksen kasittelyssa rakennuslautakunnan
tuli kiinnittaa huomiota, etta rakennus taytti palo- ja henkiloturvallisuuden vaatimukset.

100 Kayttotarkoituksen olennaisuuskynnys voi ylittya myos jo maankaytollisista syista, ks. Jaaskelainen
2018, s. 26.
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Tilanteessa, jossa yksityishenkilo vuokraa yhtd kerrostalokaksiota lyhytaikaisesti
kahdelle majoittujalle kerrallaan, tulee pohtia, eroaako paloturvallisuusvaatimusten né-
kokulmasta téllainen kaytto tilanteesta, jossa huoneistoa vuokrataan kahdelle asujalle
pitkaaikaisesti. Sen sijaan, jos sama toimija kéyttdd suurta osaa saman kerrostalon huo-
neistoista tilapdiseen majoitukseen, saattaa tilanteessa olla paloturvallisuusasetuksen
ndkokulmasta kayttotarkoituksen muutoksesta ja lisaksi toiminnalla saattaa olla kaavoi-
tuksellisia vaikutuksia.'**

101 Vrt. Jaaskelainen 2018, s. 26, jossa han toteaa, etta kaavoituksellisia vaikutuksia ei valttamatta ole
silloin, jos normaalikokoista asuinkerrostalon pienta osaa huoneistoista kaytetaan majoituksessa.
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6. Vertaismajoitus taloyhtiossa

- erityiskysymyksia

6.1 Yhtiojarjestyksen mukainen kayttotarkoitus

Edelld esitetyn MRL:n kayttotarkoitussdédntelyn lisdksi huoneistojen kayttotarkoitusta
madrittad asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009, jiljempana AOYL) ja taloyhtién yhtiojar-
jestys. Osakkeenomistajalla on ldhtokohtaisesti oikeus padttas, millaista toimintaa huo-
neistossa harjoitetaan. Tamé kuitenkin edellyttad, ettd toiminta on yhtidjarjestyksen ja
MRL:n tarkoittaman rakennusluvan maérittdmén kayttotarkoituksen mukaista kayttod.
Tyypillisid kayttotarkoituksia taloyhtiossd ovat asuin- ja liikehuoneistokaytto. Vertais-
majoittajan osalta epéselvad voi olla se, milloin toiminnassa on kyse asuinkaytosta ja
milloin toimintaa harjoitetaan liiketoiminnan muodossa siten, ettd huoneisto on tosi-
asiallisesti liikehuoneistokdytossd. AOYL:n ndkokulmasta ratkaisevaa on huoneiston
tosiasiallinen kaytto, eikd esimerkiksi se, missd oikeudellisessa muodossa (luonnollinen
henkild, toiminimi, osakeyhtio) toimintaa harjoitetaan.

Asunto-osakeyhtion yhtidjérjestyksessé tulee mainita osakehuoneistojen kayttotar-
koitus (AOYL 1:13.1,4).">Asunto-osakeyhtion tunnusmerkkind on se, ettd yhtidjérjes-
tyksessd madriétty tarkoitus on omistaa ja hallita vihintdén yhta sellaista rakennusta tai
sen osaa, jossa huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhti6jar-
jestyksessd méaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (AOYL
1:2.1). Asunto-osakeyhtitlaissa ei ole kuitenkaan médritelty asuinhuoneiston kasitettd
eika sitd, mita tarkoittaa huoneiston kayttdminen asuntona. Vertaismajoittamisen osal-
ta epéselvyys voikin liittyd siihen, milloin huoneiston kayttéoikeuden luovutuksessa on
kyse asuinkdytosta tai majoitustarkoituksesta.

Yhtiojarjestyksen kayttotarkoitusmédrdayksen vastainen kéytto on huoneiston hallin-
taanottoperuste. Yhtiokokous voi AOYL:ssd tarkemmin séddetyllda menettelylld paattdaa
huoneiston haltuunotosta enintddin kolmeksi vuodeksi, jos huoneistoa kiytetdan oleel-
lisesti vastoin yhtidjarjestyksestd ilmenevaa kayttotarkoitusta tai muuta yhtidjéarjestyk-
sen madrdystd. Téllainen muu yhtidjarjestyksen méardys voi esimerkiksi olla kéyttotar-
koituksen poikkeamisen edellytykseksi asetettu ennakkolupa, joka pitdd saada yhtion
toimielimeltd ennen huoneiston luovutusta. Jos huoneiston kéyttotarkoituksesta ei ole
maédratty yhtidjarjestyksessd, huoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, jos huoneis-
toa kéytetddn vastoin yhtion hyvaksyméd tai muuten vakiintunutta kayttotarkoitusta

102 Ks. HE 24/2009 vp, s. 59. Huoneiston kayttotarkoituksen ilmoittaminen on tarpeen siksi, jotta tie-
detaan mita rakentamista, kayttoa ja kunnossapitoa koskevia vaatimuksia sovelletaan kuhunkin
huoneistoon. Yhtiojarjestyksen kayttotarkoitus maarittaa myos sen, mita muutostoita osakkeen-
omistajalla on huoneistossa oikeus tehda, ks. AOYL 5:1.
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(AOYL 8:2.1,3). Huoneistoa ei kuitenkaan voida ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuk-
sella on vain vihdinen merkitys (AOYL 8:2.2). Toisin sanoen, jos huoneiston kaytto
poikkeaa vain vihdisessd médrin yhtidjarjestyksen kayttotarkoituksesta, hallintaanotto
AOYL:n 8:2.1,3:n nojalla ei ole mahdollista. Hallintaanoton perusteena voi olla seké
itse osakkeenomistajan tai timan vuokralaisen harjoittama yhtidjarjestyksen vastainen
kaytt6. Osakkeenomistaja tai vuokralainen voi saattaa yleisen tuomioistuimen (kargjaoi-
keus) arvioitavaksi sen, onko huoneiston haltuunotolle ollut laissa sdddettyja perusteita
(AOYL 8:5.1)

Lain esitdissd todetaan, ettd hallintaan ottamisen edellytykset vastaavat aikaisem-
min voimassa ollutta lakia,'® joten aikaisemmin voimassa olleen lain (809/1991) 81 §:n
tulkintoja ja kannanottoja voidaan hyodyntaa kayttotarkoituksen mukaisen kéyton tar-
kastelussa. Sanotun sddnnoksen esitéiden mukaan sddnnds voisi tulla sovellettavaksi, jos
asuinhuoneistoksi tarkoitettua huoneistoa kéytetdcdn kokonaisuudessaan muuhun tar-
koitukseen. Kun arvioidaan, milloin huoneiston osan kiyttiaminen on oleellisesti vastoin
yhtiojarjestystd, huomiota voidaan kiinnitta4 siihen, kuinka paljon toimintaan on palkat-
tu ulkopuolista tydvoimaa. Lisédksi huomiota voidaan kiinnittda sithen, missd méérin toi-
minnasta aiheutuu héiriétd muille asukkaille tai lisdkustannuksia yhtiolle. Toiminnalla
olisi vihédinen merkitys silloin, kun siitéd ei aiheudu muille osakkeenomistajille héiriota
tai yhtiolle vahinkoa.

Viahiisyyden arviointi on tapauskohtaista kokonaisarviointia, jossa tulee huomioida
kaikki asiaan vaikuttavat seikat seka esimerkiksi se, hdiritseeko toiminta tosiasialliseesti
muita asukkaita tai onko se toistuvaa.'* On kuitenkin huomattava, ettei hallintaanotto
edellyta yhtiolta konkreettisen merkittdvan haitan osoittamista. Haitan aiheuttamisella
ja sen asteilla on ldhinnd merkitysté vain rajatapauksissa rikkomuksen vahaisyyden arvi-
oinnissa.'® Huoneiston osittaisen kéyttotarkoituksen vastaisen kayton oleellisuuden ar-
vioinnissa merkitysté on esimerkiksi silld, poikkeavatko huoneiston kéytostd asukkaihin
kohdistuvat vaikutukset yhtitjarjestyksen mukaisesta kaytosta:

Ratkaisussa KKO 1992:9 korkein oikeus katsoi, ettei asuinhuoneistoa kéytetty oleelli-
sesti muuhun kuin yhtidjarjestyksen mukaiseen kayttotarkoitukseen, kun asuinhuoneisto
kaytettiin perhepdivdhoidon jérjestdmisessa siten, ettd kaksi hoitajaa arkipdivdisin klo 6
- 17 vélisend aikana hoitivat enintdan kahdeksaa lasta. Toimintaa oli harjoitettu sellaiseen
aikaan, jolloin asuintalossa yleensd edellytetddn viltettdvin &dnekéstd toimintaan, eikd
asiassa muutonkaan néytetty rikotun, mité jarjestyksen séilymiseksi yhtion tiloissa on ollut
tarpeen. Hovioikeuden tuomiossa todettiin, ettd hoidossa olleiden lasten liikkumisesta ja
oleskelemisesta aiheutuvaa ddnté oli pidettédva lasten osalta tavanomaisena ilmiona.

Aikaisemmin voimassa olleen sdéntelyn osalta oikeuskirjallisuudessa on katsottu,
ettd asuinhuoneistossa voidaan harjoittaa hyvinkin laajaa ammattiliiketoimintaa. %
Arvioinnissa merkitystd voi olla myos silld, kuinka suurta osaa huoneistosta kaytetdan
muuhun tarkoitukseen ja miten kédyttotarkoituksesta poikkeava kaytto jakautuu ajalli-

103 HE 24/2009 vp, s. 167.

104 HE 216/1990 vp, s. 61 - 62.

105 Ks. Turun HO 23.4.2001 nro 960 S 00/599 ja valipaatods 26:10.2000 dnro S 00/599.
106 Kaila 1995, s. 51 - 52.
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sesti.'”” Myos AsHVL:n esitoissd on todettu, ettei yksittdisen huoneen kdyttaminen vas-
taanottotilana, tilitoimistona tai asianajotoimistona muuta huoneiston kayttoa liike- tai

toimistotilaksi.'%

Korkeimman oikeuden ratkaisussa KKO 1974 1I 10 korkein oikeus katsoi, ettei asuin-
huoneistoa voitu katsoa pelkéstdan silld perusteella kéytettdavan oleellisesti muuhun
tarkoitukseen, ettd sitd kaytettiin asumisen lisdksi asunnonhaltijan hammasladkarin
ammatin harjoittamiseen.

Tapauksessa KKO 1991 T 408 dnro S 89/494 oli kysymys huoneiston haltuunotos-
ta'®. Yhtiokokous oli péittanyt ottaa yhdistyksen omistamien osakkeiden nojalla
hallitseman osakehuoneiston haltuunsa kolmeksi vuodeksi. Syyna téhén oli se, ettd
yhdistys oli varoituksesta huolimatta vastoin yhtiojarjestysmadraysta kayttéanyt asun-
noksi maaréttyd huoneistoa yksinomaan toimistona ja siten oleellisesti muuhun
tarkoitukseen kuin mité oli aiottu. Asiassa oli selvitetty, ettd yhdistys oli kayttényt
vuodesta 1955 lahtien huoneistoa yksinomaan toimistotarkoituksiin, eikd muutos ole
perustunut yhtion toimielimen tai rakennuslupaviranomaisen péatoksiin. Nidin ollen
huoneistoa kéytettiin oleellisesti vastoin sen kayttotarkoitusta.

Ratkaisussa KKO 2017:22 (4édn. 3—2) yhtion toiminta-ajatuksen toteutumiselle annettiin
ratkaiseva merkitys rikkomuksen oleellisuutta koskevassa kokonaisarvioinnissa:

Tapauksessa KKO 2017:22 alle 30-vuotias A oli osakkeenomistajana ja asukkaana
taloyhtiossi, jonka yhtidjdrjestyksen mukaan yhtion asunnoissa saivat asua 55 vuot-
ta tdyttédneet tai sellaiset ruokakunnat, joiden joku jasen tédytti saman ehdon. A oli
asunut huoneistossa sen valmistumisesta ldhtien. Yhti6 péétti ottaa A:n hallitseman
huoneiston yhtién hallintaan, silld A:n asuminen katsottiin yhtidjarjestyksen maa-
rayksen jatkuvaksi laiminly6nniksi. A ja huoneistossa vuokralaisena yhté aikaa vuok-
ralaisena asunut B nostivat moitekanteen, jossa he vaativat yhtiokokouksen péatok-
sen julistamista patemattomaksi.

Tapauksen asiakysymyksend oli ensinnékin se, oliko huoneistoa kiytetty vastoin
yhtidjarjestyksen madrdystd, ja toiseksi se, oliko rikkomuksella ollut vain vahéinen
merkitys. Korkein oikeus totesi, ettd yhtidjarjestyksen méérdys oli sisalloltadn sel-
vd ja yksiselitteinen. A on my0s ostaessaan osakkeet ollut méadrdyksestd tietoinen,
eikd yhtiojérjestykseen ollut siséllytetty médéraysta mahdollisuutta poiketa ikérajasta.
Asuinhuoneistoa oli siten kiytetty vastoin yhtidjérjestyksen madrdystd. Rikkomuk-
sen oleellisuutta puoltavana seikkana ratkaisussa mainittiin yhtion toiminta-ajatuk-
sen toteutuminen sekd muiden osakkeenomistajien luottamus''® siihen, ettd yhtion

107 Kylakallio —ym. 2003, s. 643 — 644.
108 Ks. HE 304/1994 vp, s. 19.
109 Silloisen terminologian mukaan kysymys oli huoneiston ottamisesta yhtion hoitoon.

110 My0s ratkaisussa Turun HO 23.4.2001 nro 960 S 00/599 annettiin merkitystd muiden osakkeenomis-
tajien luottamuksen suojaamiselle koskien yhtiojarjestyksen maaritteleman kayttotarkoituksen
toteutumista. Yhtiojarjestyksessa myymalahuoneistoksi maarattya huoneistoa kaytettiin ravinto-
latoimintaan. Huoneistoa kaytettiin olennaisesti muuhun kayttotarkoitukseen, mika rikkomuksena
ei ollut vahainen.
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asukkaat tayttaviat méadrayksen edellytyksen. Vahaisyyttd puoltava seikka oli se, ettei
A:n ja B:n asumisesta ollut vaitettykédédn aiheutuvan muille asukkaille valitonté hairio-
td. Rikkomuksen véhaisyyttd puolsi myos se, ettei yksittédistd asuntoa koskeva poik-
keus ikérajasta edellytd muutosta rakennuslupaan, eikd ndin yhti6lle aiheudu A:n ja
B:n asumisesta ylimééraisi kustannuksia.

Korkein oikeus piti viahdistd suuremman merkityksen puolesta puhuvia seikkoja pai-
navimpina: yhti6lla tulee olla mahdollisuus puuttua yhtitjérjestyksen selvin, yhtion
toiminta-ajatuksen kannalta keskisen maérdyksen vastaiseen menettelyyn. Koska A
ei varoituksen saatuaan eika vield tuomioistuinkasittelyn aikana ryhtynyt toimenpi-
teisiin yhtiojdrjestyksen noudattamiseksi, yhtiokokouksen paatosta ei ole pidettava
patemattomana.

Yhtiojarjestyksen kayttotarkoitusméadrdys ja rakennusluvan mukaiset kayttotarkoitus-
madraykset saattavat olla joissain tilanteissa ristiriitaisia. Jos yhtitjarjestyksen kaytto-
tarkoitus on rakennuslupaa suppeampi, yhtidoikeudellinen méirédys sitoo huoneiston
omistajaa tai haltijaa.!'! Lihtokohtana kuitenkin on, etté yhtiojarjestyksen kayttotarkoi-
tusmddriyksen tulee olla rakennusluvan ja kaavaméirayksen mukainen.'? Néin ollen
joissain tilanteissa huoneiston kayton sallittavuus saattaa edellyttdd yhtiojarjestyksen
muutoksen lisdksi rakennusluvan kayttotarkoituksen muutosta.

Korkeimman hallinto-oikeuden péitoksessa KHO 2003 T 2868 ja korkeimman
oikeuden ratkaisussa KKO 2005:96 oli muun ohella kysymys rakennusluvan ja yh-
tidjarjestysmadrayksen vilisestd suhteesta. Ratkaisut koskivat samaa tapausta, jossa
osakkeenomistajana ollut avoin yhtié Ay oli vuokrannut liikehuoneiston ravintola- ja
karaoketoimintaa harjoittavalle Oy:lle. Ratkaisut KHO 2003 T 2868 ja KKO 2005:96 il-
mentévit hyvin my6s tuomioistuinten toimivaltajakoa: rakennusluvan mukaisuuden ar-
viointi kuuluu hallinto-oikeuden toimivaltaan, ja yhtidoikeudelliset kysymykset yleisten
tuomioistuinten toimivaltaan.

Ratkaisussa KHO 2003 T 2868 oli kysymys Turun rakennuslautakunnan péaatosté
koskevasta valituksesta. Rakennuslautakunta oli velvoittanut liikkehuoneiston haltijan
sakon uhalla lopettamaan huoneiston kédyton ravintolatoiminnan harjoittamiseen,
ellei myohemmin myonnettévistd luvista muuta johdu. Rakennusluvan mukainen
kayttotarkoitus oli ollut automyymald, eika ravintolatoiminta vastannut téta kaytto-
tarkoitusta. Lisdksi kayttotarkoituksen muutos vaikutti ympériston maankéyttoon, ja
sillé oli vaikutusta rakennuksessa asuviin ja tyoskenteleviin henkil6ihin.

Liikehuoneiston kayttotarkoitukseksi on maistraatin padtokselld 3.3.1965 vahvistettu
myymaldhuoneisto. Turun hallinto-oikeus katsoi, ettd Oy:n iltaisin ja viikonloppuisin
harjoittaman toiminnan luonne eroaa selvésti tavanomaisessa myymaélédhuoneistossa
harjoitettavasta toiminnasta. Kysymyksessé on olennainen kayttotarkoituksen muutos,
silla huoneisto sijaitsi asuinkerrostalon pihapiirissd. Hallinto-oikeus totesi, ettei yhtio-
jarjestyksen madrayksilld tai isanndintitodistuksen tiedoilla ole merkitystd huoneiston
rakennusluvan kéyttotarkoituksen muutosta koskevassa arvioinnissa. Hallinto-oikeu-

111 Ks. tasta esim. Helsingin HO 19.6.2008 nro 1857.
112 HE 24/2009 vp, s. 145
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den toimivallassa ei ole arvioida, onko liikehuoneiston kéytto sallittua yhtidjérjestys-
médrdyksen kannalta. Néin ollen rakennuslautakunnalla oli oikeus velvoittaa huo-
neiston haltija Oy lopettamaan sakon uhalla liikehuoneiston rakennusluvan vastainen
kaytto. Korkein hallinto-oikeus pysytti hallinto-oikeuden ratkaisun talté osin.

Tapaus péityi lisaksi korkeimman oikeuden kisiteltaviksi yhtidjéarjestyksen mukai-
sen kayttotarkoituksen sisillon tulkinnan osalta. Tapauksessa KKO 2005:96 osak-
keenomistaja Ay mm. vaati vahvistettavaksi, ettd liilkehuoneistoa saadaan kéyttda ra-
vintolana. Huoneiston yhtidjarjestyksen mukainen kayttotarkoitus oli litkkehuoneisto
ja huoneistoa koskevan rakennusluvan mukaan kysymyksessé oli myymaéldhuoneis-
to. Rakennusluvan mukainen kéyttotarkoitus oli nédin suppeampi. Korkein hallin-
to-oikeus oli pysyttényt hallinto-oikeuden ja rakennuslautakunnan péitokset, joilla
oli velvoitettu lopettamaan huoneiston kiytté ravintolatoimintaan rakennusluvan
vastaisena. Huoneiston kdyttdminen ravintolana edellytti rakennusluvan muuttamis-
ta kayttotarkoituksen osalta, josta péadttaiminen ei kuulunut korkeimman oikeuden
toimivaltaan. Vahvistusvaatimukselle ei ollut perusteita.

6.2 Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan rajoittaminen ja
kieltaminen yhtiojarjestyksessa

Viime aikoina on lisdédntynyt keskustelu mahdollisuudesta rajoittaa tai jopa kieltad Air-
bnb- ja muu lyhytaikainen vuokraustoiminta taloyhtitissa yhtiojarjestykseen otettavalla
madrdykselld. AOYL:n ldhtokohtana on, ettd osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa
huoneisto kokonaan tai osaksi toisen kaytettavaksi. Yhtiojarjestysmaaraykselld voidaan
kuitenkin tietyin edellytyksin maérété toisin tédstéd lahtokohdasta (AOYL 1:4). AOYL:s-
sa ei ole sdddetty sisdllollisia rajoituksia yhtidjérjestykseen otettaville vuokrauskielloille,
tosin vuokrauskielloissa tulee huomioida muualla laissa sdddetyt erityistilanteet.** Lyhy-
taikaista vuokraustoimintaa voidaan pyrkié rajoittamaan esimerkiksi ottamaan yhtiojar-
jestykseen midrdys, jonka mukaan huoneistoa ei saa vuokrata alle kuukauden mittaisilla
vuokrasopimuksilla. Mahdollista on myds kieltdd vuokraustoiminta kokonaan tai asettaa
vuokraamisen edellytykseksi taloyhtion toimielimeltd pyydettdvd ennakkolupa. Kielto
voi koskea koko huoneistoa tai sen osaa. Yhtidjarjestysmédrayksen vastainen vuokraa-
minen muodostaa AOYL 8:2.1,3:n tarkoittaman perusteen huoneiston hallintaanotolle.

Osakkeenomistajan itsemadradamisoikeuden ja osakkeenomistajien yhdenvertaisen
kohtelun (yhdenvertaisuusperiaate) turvaamiseksi AOYL edellyttdd nédiden periaattei-
den huomioon ottamista yhtion paédtoksenteossa. AOYL 6:35.1,1:n mukaan yhtiojarjes-
tyksen muuttamiseen on saatava 27 §:ssd tarkoitetun médrdenemmiston lisiksi myos
sen osakkeenomistajan suostumus, kun muutetaan hdnen osakkeidensa tuottamaa oi-
keutta hallita huoneistoa. Hallintaoikeuden muutoksen on lain esitdissd pidetty myods
sellaista rajoitusta, joka estéa tai haittaa huoneiston kayttdmistéd sen kéyttotarkoituksen
mukaisella tavalla. Kysymys voi olla esimerkiksi siité, ettei asuinhuoneistoa saisi vuokra-

113 Esimerkiksi eloonjaaneella puolisolla saattaa olla oikeus pitaa kuolleen puolison jaamistoa hallin-
nassaan perintokaaren ja avioliittolain nojalla.
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ta asuinkéyttoon, huoneistossa ei saisi pitda lemmikkieldimid tai siité, ettd rajoituksella
puututtaisiin tavanomaisen eldmisen viettdmiseen.'"* Yhtidjdrjestyksen muutos lyhytai-
kaisen vuokraustoiminnan rajoittamiseksi edellyttid kdytinnossi kaikkien osakkeen-
omistajien suostumusta:

Ratkaisussa MAO 8/17 patentti- ja rekisterihallitus oli evannyt asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestyksen muutosta koskevan kaupparekisteri-ilmoituksen rekisteroinnin,
silld perusteella, ettd muutos rajoittaisi AOYL:n mukaista huoneiston luovutus- ja
kayttooikeutta eika yhtio ole toimittanut todistusta siitd, ettd suostumus yhtiojarjes-
tyksen muutokseen olisi saatu myos niiltd osakkailta, jotka eivit olleet edustettuina
yhtiokokouksessa. Yhtidjarjestyksen 7 §:4dn oli varsinaisessa yhtiokokouksessa tehty
liséys, jonka mukaan huoneistoa ei ole sallittua vuokrata eiké kéayttad huoneistohotel-
litarkoitukseen eikd majoitusliiketoimintaan. Yhtiojarjestyksen mukainen kéyttotar-
koitus oli kaikissa huoneistoissa asunto. Yhtiokokouksessa oli ollut edustettuina 137
osaketta ja ddntd 498 osakkeesta ja ddnestd. Markkinaoikeus katsoi, ettd yhtiojirjes-
tyksen muutos on merkinnyt rajoitusta osakkeenomistajan oikeuteen kayttdd huo-
neistoaan asuntona ja vuokrata se kéytettdvaksi sanottuun tarkoitukseen. Huoneis-
ton kéyttdminen huoneistohotellina tai majoitusta koskevaan liiketoimintaan saattaa
olla asuinhuoneiston kayttotarkoituksen mukaista. Tamé edellyttda kulloinkin val-
litsevien olosuhteiden tapauskohtaista arviointia. Yhtitjérjestyksen muutos edellytti
kaikkien osakkeenomistajien suostumusta.

Uusiin, perustettaviin asunto-osakeyhtididen yhti6jarjestyksiin voidaan sisallyttdaa
vuokraustoimintaa rajoittavia lausekkeita. Oli kysymys sitten perustettavan taloyhtion
yhtitjarjestyksen médrdyksesta tai yhtiokokouksen paéttamasta yhtiojarjestyksen muu-
toksesta, erityistd huomiota tulisi kiinnittdd lyhytaikaisen vuokrauskiellon muotoiluun:
minkdluontoinen toiminta halutaan kiellon tai rajoituksen piiriin? Tarkoittavatko esi-
merkiksi alle yhden kuukauden mittaiset vuokrauskiellot sité, ettei huoneistoa saa tar-
jota esimerkiksi tilapdisasunnoksi tyomatkalaiselle tai omalle perheenjisenelle oman
matkansa ajaksi? Ihan toinen kysymyksensi on se, sallitaanko taloyhtiossd poikkeamisia
lyhytaikaisia vuokrasuhteita koskevista yhtidjérjestysméérayksistd. Télloin on etenkin
taloyhtiossd huomioitava osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaate ja muut AOYL:n
saannokset esimerkiksi poikkeamisperusteiden médrittelyssa. Liséksi tulee pohtia, onko
kasilla yhtiojarjestyksen kayttotarkoitusmédrayksen muutostarve, mikéli poikkeamisia
myodnnetdin usein ja useisiin huoneistoihin.

6.3 Huomioita vahinko- ja hairiotilanteista

Vertaismajoitustoimintaa tai muuta lyhytaikaista vuokraamista harjoitettaessa tulee
huomioida toiminnassaan se, ettei toiminta aiheuta haittaa tai hiiriotd taloyhtiossi.
Kayttotarkoituksen vastaisen toiminnan lisdksi taloyhti6 voi kayttda pakkokeinoja sil-
loin, jos osakkeenomistaja laiminly6 kunnossapitovastuunsa, viettéa tai sallii vietettavén
héiritsevia elaméa tai vaarantaa jarjestyksen sdilymisen taloyhtiossa.

14 HE 24/2009 vp, S. 145.
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6.31 Osakkeenomistajan huolenpitovelvollisuus koskee myos vuokraus- ja
vertaismajoitustoimintaa

Vertaismajoittajan tulee huomioida osakkeenomistajalle sdddetty kunnossapitovas-
tuu ja huolenpitovelvollisuus my6s silloin, kun hén on luovuttanut huoneiston toisen
hallintaan. Yhtion ja osakkeenomistajien kunnossapitovastuun jakautumiseen sovelle-
taan AOYL 4:2 ja 4:3:n vastuunjakosddnnosta, jollei yhtidjarjestyksessd madrata toisin
(AOYL 4:1.1). AOYL 4:3.1:n mukaan osakkeenomistajan on pidettévad kunnossa osake-
huoneistonsa sisdosat (kunnossapitovastuu).'® AOYL 8:2.1,2:n mukaan osakehuoneis-
ton voidaan ottaa yhtiokokouksen péatokselld yhtion hallintaan, jos osakehuoneistoa
hoidetaan niin huonosti, ettd yhtiolle ja tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siité
haittaa. Sddnnoksen on katsottu asettavan osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle
vahimmaisvaatimuksen, jonka mukaan huoneiston hoito ei saa olla niin huonoa, etté
yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siitd haittaa. Sdédnnoksessé tarkoitetun
haitan ei tarvitse olla vélttamatta taloudellista vahinkoa. Esimerkkind huonosta hoidosta
mainitaan hajuhaitta seka tilanne, jossa osakkeenomistaja jattaa ilmoittamatta yhtiolle
pesutilojen lattiapaéllysteiden huonosta kunnosta ja siitd aiheutuu vesivahinkoja.!'®
AOYL 4:3.2 mukaan osakkeenomistajan on hoidettava osakehuoneistoansa huolelli-
sesti ja toteutettava mahdolliset kunnossapitotyonsd siten, etteivdt yhtion vastuulla ole-
vat kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat rikkoudu (ns. huolenpitovelvollisuus).
Huolenpitovelvollisuus koskee myos kaikkia sellaisia osakkeenomistajan hallinnassa ole-
via rakennuksen osia, laitteita ja varusteita, joista yhtio vastaa. Tama tarkoittaa sitd, ettd
yhtion tiloja ja laitteita kaytetddn tavanomaisella tavalla.!'” Huolenpitovelvollisuuden
laiminlyontié voi olla esimerkiksi huoneiston lammittamaétta jattdminen sekd ilmanvaih-
don pitdminen pois paalta tai havaitsemastaan korjaustarpeesta ilmoittamatta jattami-
nen.'® Osakkeenomistaja ei ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, jos kuluminen
on seurausta tilojen kayttdmisestd niiden kayttotarkoituksen mukaisesti.
Kunnossapitovastuun ja huolenpitovelvollisuuden laiminlyénti voi johtaa korvaus-
velvollisuuteen. Huoneiston hallintaanottaminen edellyttdd, ettd aiheutuneella haitalla
on vihdistd suurempi merkitys, kun taas osakkeenomistajan korvausvelvollisuus voi
seurata jo vihdisestdkin vahingosta. Vaikka vahingonkorvausoikeudellisena ldht6kohta-
na on, ettd vahingon aiheuttaja on velvollinen itse korvaamaan aiheuttamansa vahingon,
voi huoneistonsa vuokrannut osakkeenomistaja olla korvausvastuussa myos vuokralai-
sensa taloyhtiolle aiheuttamista vahingoista. Tamén yhtidoikeudellisen vahingonkor-
vausvastuun syntyminen kuitenkin edellyttdd, ettd huoneistonsa vuokranneen osak-

115 Myos kunnossapitovastuun muuttamisessa noudatetaan yleisia yhtiojarjestyksen muuttamista
koskevia saannoksia maaraenemmistod ja yhdenvertaisuusperiaatetta koskien. Muutos voidaan
toteuttaa vain silloin, jos se ei loukkaa osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Jos muutos tar-
koittaisi riidattomasti joidenkin osakkeenomistajien maksuvelvollisuuden lisaamista ja toisten
osakkeenomistajien maksuvelvollisuuden vahentamista, tulee muutoksessa noudattaa AQYL 6:35:n
paatoksentekomenettelya. Tama tarkoittaa, ettda muutokselle on saatava sen osakkeenomistajan

suostumus, johon maksuvelvollisuuden muutos kohdistuu, ks. HE 24/2009 vp, s. 78.
116 Ks. HE 216/1990 vp, s. 61.
117 Ks. Jauhiainen ym. 2013, s. 210.
118 HE 24/2009 vp, s. 88.
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keenomistajan oma toiminta on ollut huolimatonta. Osakkeenomistajan on korvattava
vahinko, jonka hdn on myé6tavaikuttamalla AOYL:n tai yhtiojarjestyksen rikkomiseen
tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtidlle, toiselle osakkeenomistajalle tai
muulle henkilélle (AOYL 24:2.1). Vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta,
jos se on aiheutettu rikkomalla AOYL:n 4 tai 5 luvun sdédnnoksié tai yhti6jarjestyksen
madrdyksid kunnossapitovastuusta, eiké osakkeenomistaja osoita menetelleensd huolel-
lisesti (AOYL 24:2.2).11°

Huoneiston vuokraavan osakkeenomistajan tulee huolenpitovaatimuksen puitteissa seu-
rata myos vuokraamansa huoneiston kuntoa. Jos osakkeenomistajalla on esimerkiksi vuokra-
laisen kayttédytymisen tai yhtion tai muiden osakkeenomistajien yhteydenottojen perusteella
syyta olettaa, ettei vuokralainen pidd huoneistosta huolta, tulee huoneiston kunto tarkistaa
riittdvén usein.'® Lisdksi osakkeenomistajan tulee huolenpitovelvollisuutensa perusteella
huolehtia siitd, ettei vuokralainen vahingoita my6skaén taloyhtion kunnossapitovastuuseen
kuuluvia kiinteiston osia. Osakkeenomistaja ei kuitenkaan ole vastuussa sellaisesta vuokra-
laisen aiheuttamasta vahingosta, josta hén ei ole tiennyt eikd voinut tietdd tai jota ei tavan-
omaisella huolellisella toiminnalla voinut estdd. Osakkeenomistajan vastuu vuokralaisen
aiheuttamista vahingoista edellyttdd néin ollen osakkeenomistajan omaa huolimattomuutta,
mika kéy ilmi seuraavassa korkeimman oikeuden ratkaisussa:

Ratkaisussa KKO 2016:33 tarkasteltiin osakkeenomistajan vastuuta vuokralaisen-
sa aiheuttamasta vahingosta taloyhtiolle. Vuokralainen A oli alkoholin nauttimisen
johdosta jadnyt makaamaan kylpyhuoneen lattiakaivon paalle suihkun ollessa palla.
Karajaoikeus ja hovioikeus olivat velvoittaneet A:n maksamaan taloyhti6lle vahin-
gonkorvausta, ja hylkési kaupunkiin kohdistetun vahingonkorvausvaatimuksen. Ta-
loyhtio katsoi, ettd kaupunki oli laiminlyonyt AOYL 4:2 séddetyn kunnossapitovas-
tuunsa, koska lattialle oli kertynyt useita senttimetrejé vettd eikd kaupunki osoittanut
menetelleensd huolellisesti. Kaupungin tulisi vastata vuokralaisensa huolimattomuu-
desta kuin omastaan.

Korkein oikeus totesi, ettd osakkeenomistajan vastuu edellyttad osakkeenomistajan
omaa huolimattomuutta eikéd osakkeenomistaja ilman omaa tuottamustaan ole kor-
vausvelvollinen vuokralaisen aiheuttamista vahingoista taloyhtiolle. Vesivahingossa
ei myoskdan ollut kysymys AOYL 4:3.1:n mukaisesta kunnossapitovastuun laimin-
lyonnistd, silld vesivahinko ei ollut seurausta osakkeenomistajan kunnossapitovas-
tuun piiriin kuuluvasta huoneiston tai sen laitteiden viasta. Kaupungin korvausvas-
tuun syntyminen AOYL 4:3.2:n mukaisen huolenpitovelvollisuuden laiminlyénnin
perusteella taas edellytti, ettd kaupunki on huolimattomalla menettelyllddn myo6tévai-
kuttanut vahinkoon. Esitetyn selvityksen perusteella korkein oikeus katsoi selviksi,
ettei kaupunki ole voinut vaikuttaa vuokralaisen vahingon aiheuttaneeseen menet-
telyyn, eikéd kaupungin voida edellyttdad kyenneen sitd estimadn. Néin ollen kaupun-
ki ei ole AOYL:n sddnnosten tai yhtidjarjestysmadridysten vastaiseen menettelyyn

119 Esimerkiksi huoneiston sisaosien vahingoituttua osakkeenomistajan on naytettava, ettei han ole

menetellyt huoneiston hoidossa huolimattomasti tai aiheuttanut vahinkoa toimenpiteellaan tai
laiminlyonnillaan.
120 HE 24/2009 vp, s. 89 ja 96.
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myoétdvaikuttamalla huolimattomuudellaan aiheuttanut kanteen vahinkoa. Korkein
oikeus katsoi, ettei osakkeenomistajana ollut kaupunki ollut velvollinen korvamaan
vuokralaisen menettelysté taloyhti6lle aiheutunutta vahinkoa.

Vertaismajoitukselle tai lyhtyaikaisille vuokrasuhteille on tyypillista vuokralaisten tihea
vaihtuvuus ja se, ettd majoittujat saattavat tulla hyvinkin eri ympéristoistd, jolloin talo-
yhtididen eri kdytannot, kuten roskien lajittelu, tai kodinkoneiden ja muiden laitteiden
asianmukainen kaytto saattavat olla majoittujalle tuntemattomia. Tall6in tulisi tarkem-
min pohtia, millaiseksi vertaismajoittaja-osakkeenomistajan huolenpitovelvollisuuden
sisdltd muodostuu: edellyttddko huolenpitovelvollisuus esimerkiksi sitd, ettd vertais-
majoittaja opastaa ja ohjeistaa etukiteen majoittujia esimerkiksi koneiden ja laitteiden
oikeasta kéytostd? Voisiko majoittujan informoinnista tulla vertaismajoitustoiminnassa
osakkeenomistajan kannalta tavanomaista ja huolellista toimintaa siten, etté riittavien
tietojen antamatta jattdminen katsottaisiin osakkeenomistajan tahalliseksi tai huolimat-
tomuudesta johtuvaksi myotavaikuttamiseksi?

Vaikka vahingon aiheuttanut majoittuja on lahtokohtaisesti aina korvausvelvollinen,
saattaa korvauksen saaminen olla kdytdnnossd mahdotonta, jos majoittuja asuu pysy-
visti ulkomailla tai on varaton. Mahdollisten vahinkotilanteiden ennakoimisen kannalta
olisikin térkedd kiinnittdd huomiota myds vahinkovakuutusten ehtoihin: korvaako esi-
merkiksi kotivakuutus vertaismajoittujan aiheuttamia vahinkoja, millaiset vahinkotilan-
teet on rajattu vakuutuksen ulkopuolelle ja onko ehdoissa asetettu rajoituksia vuokraus-
toiminnan laadulle ja laajuudelle. Toimintaa suunnittelevan tulisi myos selvittda, onko
vakuutusyhti6illd tarjolla vakuutustuotetta, joka on raatéloity esimerkiksi Airbnb-toi-
mintaa ajatellen. Mahdollisten osakkeenomistajan toiminnasta aiheutuvien vahinkojen
osalta kannattaa tarkistaa myds vastuuvakuutusehtojen siséltd. Jos huoneistoa tarjotaan
verkkoalustan valitykselld majoittujille, majoittajan tulisi perehtyé lisdksi huolellisesti
alustapalvelua tarjoavan kayttoehtoihin ja selvittds, tarjoaako alustapalveluntarjoaja tai
muu majoitusta vilittdva taho omaa vakuutuspalvelua tai korvausta mahdollisten vahin-
kotilanteiden osalta, ja mitkd korvauksen saamisen ehdot ovat.

6.3.2 Hairitsevan elaman viettaminen

Myos vertaismajoitustoiminnan tai lyhytaikaisten vuokrasuhteiden tarjoamisessa tulee
vilttad ja ennaltaehkdistd héirion aiheuttamista muille taloyhtion asukkaille. Se, mita pi-
detdédn tavanomaisena asumisena tai hdiriotd aiheuttavana toimintana, riippuu niin talo-
yhtion vakiintuneista sosiaalisista kéytdnnoistd kuin yhteiskunnassa vallitsevista késityk-
sistd. Hdiritsevdn eldmdn viettdminen huoneistossa on yksi haltuunottoperusteista (AOYL
(8:2.1,4). Lain sanamuodon mukaan kysymys tulee olla nimenomaisesti huoneistossa vie-
tetty hairitseva elamad, eikd hairitsemén elamén viettdminen muualla yhtion tiloissa oikeuta
hallintaanottoon. Hallintaanoton edellytyksené on lisaksi, ettd rikkomuksella on véhéisté
suurempi merkitys (AOYL 8:2.2). Liséksi hallintaanottoa koskevien menettelysdéannoksien
mukaan osakkeenomistajalle tai huoneiston haltijalle on annettava mahdollisuus korjata
menettelynsa. Tamén vuoksi taloyhtion hallituksen tulee antaa kirjallinen varoitus, jossa
varoituksen peruste ja uhka haltuunotosta on mainittava. Varoitus on annettava osapuolil-
le tiedoksi laissa sdddetylld tavalla (AOYL 8:3 ja 8:4).
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Hairitsevdn eldmén viettdmiseen liittyvd sddnnos vastaa aikaisemmin voimassa ol-
leen lain sddnnoksid. Aikaisemman lain esitdiden mukaan héiritsevin eldmén perusteel-
la tehtdvé hallintaanotto edellyttda, ettd elama aiheuttaa héiriotd talon muille asukkaille.
Hairiolta edellytetddn jonkinlaista jatkuvuutta tai toistuvuutta. Lisdksi menettelyltd vaa-
ditaan jonkinasteista paheksuttavuutta, jota kysymys olisi hdirion aiheuttamisesta. Tél-
laisena ei pidetd esimerkiksi hyviksytyn harrastuksen tai ammattitaidon yllapitdmisen
vuoksi tarpeellista harjoittelua. Toisin sanoen taloyhtion asukkailla on sietdmisvelvolli-
suus huoneiston tavanomaisesta ja sallitusta kaytosté johtuvista dénistd. Héirion véhéi-
syytta arvioidaan tapauskohtaisesti. Arviointiin saattaa vaikuttaa se, hairitseeko elaméa
tosiasiallisesti talon muita asukkaita tai onko se toistuvaa.'?! Hairiota kérsivien muiden
asukkaiden kannattaakin tehdd muistiinpanoja héiriéiden ajankohdista ja siitd, miten
héiriot ilmenevit.

Jos osakkeenomistaja tai huoneiston haltija korjaa menettelynsa varoituksen anta-
misen jilkeen, huoneistoa ei voida ottaa yhtion hallintaan (AOYL 8:3.4). Hallintaan-
oton keskeyttiminen voi olla perusteltua tilanteissa, joissa hallintaanottoperusteen
muodostanut olosuhde on muuttunut hallintaanottomenettelyn aikana. Lain esitoissé
mainitaan esimerkkind tilanne, jossa héiritsevdd eldméd viettdnyt tai osakehuoneistoa
huonosti hoitanut puoliso tai lapsi muuttaa muualle.'* Lyhytaikaisesti osakehuoneistoja
vuokraavien osalta kiinnostava kysymys onkin, onko hallintaanotto héiritsevin elamén
viettdmisen perusteella sidoksissa hairiotd aiheuttaneeseen henkil6on eli keskeyttdaako
asukkaiden vaihtuvuus hallintaanottomenettelyn. Toisin sanoen poistuuko hallintaanot-
toperuste silloin, kun héiriota aiheuttanut asukas poistuu lopullisesti huoneistosta, vai
voiko hallintaanottoperusteena olla laajempi vertaismajoittajan majoitustoiminnasta ai-
heutuva hairié. Muiden osakkeenomistajien ja asukkaiden asumisrauhan nikékulmasta
olisikin perusteltua, ettd asukaskohtaisen hiirion sijaan tarkasteltaisiin sité, ettd aiheu-
tuuko vuokraustoiminnasta toistuvasti ja pitkédaikaisesti hairiota.

6.3.3 Jarjestyksen sdilyminen yhtion tiloissa

Lisdksi huoneisto voidaan ottaa yhtién hallintaan, jos osakkeenomistaja tai muu huo-
neistossa asuva ei noudata, mitd jdrjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen
AOYL 8:2.1,5). Tamé sddannos on ilmaus siitd periaatteesta, ettd yhteis6asumisessa tu-
lee ottaa huomioon muut asukkaat. Aikaisemman lain esitdiden mukaan kysymys voi
esimerkiksi olla terveydensuojeluun liittyvien sédnnosten laiminlyonti tai yhtiossa nou-
dattavien jérjestyssaantojen rikkominen.'” Merkityst ei ole silld, kayttaako huoneistoa
osakkeenomistaja vai timan vuokralainen.'*

Ratkaisussa KKO 1984 II 176 katsottiin, ettd vuokralainen oli jattdnyt huoneiston
kayton suhteen noudattamatta, mité terveellisyyden, jarjestyksen ja hyvien tapojen
sailymiseksi talossa vaadittiin, kun hén oli sallinut alaikéisen tyttarensd soittavan flyy-
gelid 6-7 tuntia paivissd aamuisin, iltapdivisin ja iltaisin, miké héiritsi talon muiden

121 HE 216/1990 vp, 5.61-62.
122 HE 24/2009 vp, s. 166.

123 HE 216/1990 vp, s. 62.

124 Jauhiainen ym. 2013, s. 602.
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asukkaiden asumisrauhaa ja lasten younta. Vuokralainen ei korjannut menettelydén
lukuisista huomautuksista huolimatta, vaan menettely jatkui vield haasteen tiedok-

siantamisen jalkeenkin. Menettelyd ei ollut pidettava merkitykseltadn vahaisend.'?

Hairitseva eldma ja jarjestyksen sdilymisen noudattamatta jattdminen ovat osittain paal-
lekkéisia kasitteitd. Hairitsevdd elamdd koskevasta hallintaanottoperusteesta poiketen
sdannos ei rajoitu pelkéstdadn huoneistoon, vaan se koskee yhtion kaikkia tiloja.'* Lain
esitoissa todetaan nimenomaisesti, ettid sadnnosta voidaan soveltaa vain osakkeenomis-
tajan tai muun huoneistossa asuvan menettelyyn, eikd tilapaisesti talossa vierailevan
henkilon kdytos ole hallintaanottoperuste.’”” Toisaalta, jos osakkeenomistaja ei ryhdy
tarpeellisiin toimiin tilanteen korjaamiseksi, kun huoneistossa asuvat tai sitd kayttavat
rikkovat jarjestyksen sdilymistd, voidaan osakkeenomistajan talld tavoin jattdneen nou-
dattamatta, mitd jérjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen, jolloin osakkeen-
omistajan laiminlyonti voi oikeuttaa hallintaanoton:

Turun hovioikeuden tuomiossa 16.1.2003 nro 112 S 02/436 katsottiin, ettei muilla
osakkailla ollut sietdmisvelvollisuutta kerhohuoneiston kaytostd aiheutuvasta jér-
jestyksen rikkomisesta. Kerhohuoneena toimineen huoneiston edelleen vuokrannut
osakkeenomistaja A Oy oli jattanyt noudattamatta, mité jarjestyksen sédilymiseksi on
tarpeen, kun kerhohuoneen asiakkaat olivat taloyhtion rakennuksen pihalla kéyttay-
tyneet sopimattomasti: asiakkaat olivat kayttédneet alkoholia, virtsanneet, oksenta-
neet ja roskannet piha-alueella seké aiheuttaneet metelid. Pihalla olivat jopa tédysin
alastomat miehet tehneet enkelin kuvia lumeen. Jarjestyksen noudattamatta jatta-
minen oli ollut muita osakkeenomistajia kohtaan kohtuutonta, ja kukin rikkomusta
merkinnyt toiminto oli yksinéén jarjestyksen rikkomista sellaisessa muodossa, ettd se
toistuessaan ja jatkuessaan on ylittdnyt hallintaanottokynnyksen. Tapauksessa myos
katsottiin, ettd kerhohuoneistossa oli myos vietetty hdiritsevad eldamad, ja huoneis-
ton hallintaanottopaétos on téllakin perusteella hyvaksyttava, vaikka huoneistossa ei
asuttu ja sielld oleskeltiin tilapéisesti. Huoneistossa laulettiin ja huudettiin toistuvasti
klo 24 asti seka siirreltiin kivilattiaa vasten tuoleja, mistd aiheutui kohtuutonta me-
lua, joka ei kuulunut asukkaiden sietdmisvelvollisuuden piiriin.

Yhtion jarjestyssddntoihin voidaan kirjata tarkempia ja osapuolten velvollisuuksia konk-
retisoivia médrayksid yhtion tai osakkeenomistajien itsensd hallinnassa olevien tilojen
kaytostd esimerkiksi toisten asukkaiden huomioimisesta seké terveyden ja jérjestyksen
sdilymisestd.'?® Jarjestyssdadnnoissé ei voida kuitenkaan rajoittaa normaalia asumista.'®
Se, mitd pidetddn normaalina asumisena, on kuitenkin sidoksissa siihen, miti silld het-

kelld yhteiskunnassa pidetdén sallittavana ja tavanomaisena. Ihan kokonaan toinen asia

125 Ratkaisu koski aikaisemmin voimassa olleen huoneenvuokralain soveltamista. Tapauksessa oli
kysymys siita, pidettiinko vuokralaisen aiheuttamaa hairiota merkitykseltaan vahaisena, ja oliko
vuokranantajalla oikeus purkaa vuokrasopimus.

126 Ks. myos Itd-Suomen hovioikeus 31.31992 S 91/1523.
127 HE 24/2009 vp, s. 62.
128 Ks. HE 216/1990 vp, s. 62 ja HE 24/2009 vp, s. 167.

129 KKO 15121970 nro 2807, joka koski koiran pitamista asunnossa vastoin yhtion jarjestyssaantoa.
Parveketupakoinnin hyvaksyttavyydesta ks. KKO 2008:7.
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on, voiko taloyhti6 ottaa hallintaansa osakehuoneiston silld perusteella, ettd osakkeen-
omistaja on rikkonut yhtion jirjestyssdant6ja.'*® Ainakin selvéda on se, ettd jarjestyssadn-
tojen rikkomisella tulee olla yhtion, asukkaiden ja yleisen jarjestyksen sdilymisen kan-
nalta sellainen merkitys, ettei sitd voida pitaa vahdisend. Joka tapauksessa vastuullisen
vertaismajoittamisen nakokulmasta yleisen jérjestyksen sdilymisen kannalta olisi suosi-
teltavaa, ettd majoittaja opastaisi vieraitaan taloyhtion jarjestyssaédnnoistd ja taloyhtion
vakiintuneista kayténtoista kuten yhteisten alueiden ja tilojen kaytostd sekd asumisrau-
hasta.

6.4 Pari huomiota vertaismajoitustoiminnan
yhtiolle aiheutuvista kustannuksista

Vertaismajoituksen ja lyhytaikaisten vuokrasuhteiden osalta saattaa heratd kysymyksia
koskien kustannusten oikeudenmukaisesta kohdentumisesta taloyhtién ja vertaisma-
joittajan valilld. Vastuullinen vertaismajoittaminen ja muiden osakkeenomistajien yh-
denvertainen kohtelu saattavat edellyttdd sen pohtimista, kuinka vertaismajoituksesta
mahdollisesti taloyhtiolle syntyvit kustannukset kohdentuisivat suoraan toiminnan-
harjoittajaan. Tallaisia kustannuksia voivat esimerkiksi olla asukkaiden vaihtuvuudesta
seuraava rappukéytdvien runsaampi siivoustarve tai védrin lajitelluista jatteistd johtuvat
maksut.

AOYL:n nojalla osakkeenomistajat vastaavat yhtiojarjestyksessd mainituista vastik-
keiden maksamisesta yhtion menojen kattamiseksi (AOYL 3:1). Osakkeenomistajille
tyypillisesti maksettaviksi tulevia vastiketyyppejé ovat esimerkiksi taloyhtion hallinto-
kuluja kattavia hoitovastikkeet, rahoitusvastikkeet sekd veden kulutuksesta suoritetta-
vat vesivastikkeet. Vastikkeilla katettavat menot on tyhjentévisti lueteltu laissa. Yhtio-
vastikkeella katetaan esimerkiksi kiinteiston ja rakennuksen kiytostd ja kunnossapidosta
johtuvat menot kuten puhtaanapitomenot (AOYL 3:2). Vastikkeen maksuperuste on
madrattavd yhtiojarjestyksessd: perusteena voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala,
henkilomaara tai hyodykkeen todellinen tai luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus
(AOYL 3:4). Lyhytaikaisten vuokra- tai majoitustilanteiden kohdalla vesimaksujen tasa-
puolinen kohdentuminen saattaa olla haastavaa taloyhtitissd, joissa vesimaksun perus-
teena on asukaslukumaira. Tyypillisesti henkilolukuméédrdn mukaan muodostettavien
vesimaksujen perusteena kiytetddn osakkeenomistajan ilmoitusta huoneistossa asuvien
tai sitd muuten kayttavien henkiléiden lukumaéarastasta.'* Tosiasialliseen kulutukseen
perustuva vesivastike kohdentaisi mahdollisen vedenkulutuksen kasvusta johtuvat kus-
tannukset suoraan toiminnanharjoittajalle.

AOQYL 3:3 mahdollistaa, ettd yhtiojirjestyksessd voidaan médratd erilaisista yhtio-
vastikkeista siten, etté tiettyja menoja varten on eri maksuperuste tai ettd maksuvel-
vollisuus koskee vain tiettyjen osakkeiden omistajia. Sddnnoksen tavoitteena on, ettd

130 Ks. HE 24/2009 vp, s. 167, jossa todetaan, etta jarjestyssaantdjen patevyys ja lainmukaisuus ratkeaa
viime kadessa tuomioistuimessa.

131 Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus perustuu AOYL 3:4.2:n saannokseen. Vertaismajoittamisen
osalta kyseisen saannoksen tulkintaan tuleekin kiinnittaa huomiota.
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vastuu yhtiolle syntyvistd menoista jakautuisi osakkeiden kesken mahdollisimman oi-
keudenmukaisesti. Mahdollista on esimerkiksi maarita liikehuoneistolle korkeampi
yhtiovastike kuin asuinhuoneistoille, koska liikehuoneistosta aiheutuu tyypillisesti talo-
yhtiolle enemmén menoja.'** Mikéli vastikeperusteita tai osakkeenomistajien maksuvel-
vollisuutta halutaan muuttaa, edellyttdd taimé kéaytinnossé jokaisen osakkeenomistajan
suostumusta. Yhti6jarjestyksen muutokseen on saatava madrdenemmiston lisdksi sen
osakkeenomistajan suostumus, kun lisdtddn hanen maksuvelvollisuuttaan yhtiéta koh-
taan siten, ettd muutetaan vastike- tai muuta maksuperustetta taikka lisdtdén tai poiste-
taan maksuperuste (AOYL 6:35.1,4).1%3

Yhtiovastikesddnnosté ei sovelleta ns. kdyttokorvauksiin. Erilaisten kéyttokorvaus-
ten (autopaikkamaksu, pesutupa- ja saunamaksut) maksamisesta vastaa lahtokohtai-
sesti kayttdjé, ellei osakkeenomistaja ole sitoutunut vastaamaan maksuista. Palvelujen
kéayttdminen ja korvauksen maksaminen perustuu sopimukseen asiasta yhtion kanssa,
ja korvauksen méarastd paattad tyypillisesti yhtion hallitus.’** Osakkeenomistaja on vel-
vollinen maksamaan kayttokorvausta vain yhtion ja osakkaan véliseen sopimukseen pe-
rustuen.

132 Ks. HE 24/2009 vp, s. 74 ja HE 216/1990 vp, s. 17.

133 Tassa yhteydessa on huomattava, ettei osakkeenomistajan suostumusta tarvita esimerkiksi AOYL
6:35.2:n mukaan silloin, kun vastikeperustetta muutetaan siten, etta vastikkeen perusteeksi ote-
taan muun perusteen tilalle luotettavasti mitattavissa tai arvioitavissa oleva hyodykkeen todelli-
nen kulutus.

134 HE 216/1990 vp, s. 19
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7. Terveydensuojeluun liittyvat
nakokohdat

Vertaismajoituksen osalta tulee my6s huomioida, ettd majoituksessa kayttévien tilojen
tulee olla majoittujille turvalliset. Esimerkiksi terveydensuojelulaki sisdltdaa sdannoksia
mm. asunnon ja muun oleskelutilan seké yleisten alueiden terveydellisistd vaatimuksis-
ta. Lain 26 §:n mukaan asunnon ja muun sisétilan sisdilman puhtauden, lampétilan, kos-
teuden, melun, ilmanvaihdon, valon, séteilyn ja muiden vastaavien olosuhteiden tulee
olla sellaiset, ettei niistd aiheudu asunnossa tai sisétilassa oleskeleville terveyshaittaa.'*®
Terveydensuojelulain 27 §:n 2 momentissa sdddetddn asunnon tai oleskelutilan ei-ta-
vanomaisesta kiytostd johtuvasta terveyshaitasta.'® Mikili asunnon ei-tavanomainen
kaytto aiheuttaa terveyshaittoja, terveyshaitan poistamisesta vastaa asunnon tai muun
oleskelutilan haltija. Terveydensuojelulain noudattamista valvoo kunnan terveydensuo-
jeluviranomainen (6 §:n 1 mom.) Kunnan terveydensuojeluviranomainen voi velvoittaa
sen, jonka menettely aiheuttaa terveyshaittaa, ryhtyméaan toimenpiteisiin terveyshaitan
poistamiseksi tai rajoittamiseksi. Kunnan terveydensuojeluviranomaisen toimivallassa
on mm. soittomelusta aiheutuvan haitan valvonta.'* Terveydensuojeluviranomainen voi
terveydensuojelulain 27 §:n 3 momentissa ja 4 momentissa tarkemmin mainituilla edel-
lytyksilla kieltad tai rajoitta asunnon tai muun oleskelutilan kéytto4d, jos terveyshaitta on
ilmeinen ja sen on syyta epdilld aiheuttavan vilitonté vaaraa.'

Terveyteen sdilyttdmiseen tdahtddvia sddnnoksid on lisaksi esimerkiksi naapuruus-
suhdelaissa. Naapuruussuhdelain (26/1920) 17 §:n mukaan kiinteist64, rakennusta tai
huoneistoa ei saa kiyttaa siten, ettd naapurille, ldhist6lla asuvalle tai kiinteist64, raken-
nusta tai huoneistoa hallitsevalle aiheutuu kohtuutonta rasitusta ympaéristolle haitalli-
sista aineista, noesta, liasta, polystd, hajusta, kosteudesta, melusta, tarindstd, siteilystd,
valosta, lammosta tai muista vastaavista vaikutuksista.

Pelastuslain (379/2011) 3 luvussa sdddetadn lisdksi paloturvallisuuden osalta raken-
nuksen haltijan tai omistajan velvollisuuksista. Esimerkiksi lain 14 §:n mukaan raken-
nuksen omistajan tai haltijan seké toiminnanharjoittajan on osaltaan:

135 Myoskaan elaimia tai mikrobeja ei saa olla siina maarin, etta niista aiheutuu terveyshaittaa. Mikali
terveyshaittaa aiheutuu asunnossa tai muussa tilassa oleskelevalle, on ryhdyttava viipymatta toi-
menpiteisiin haitan ja siihen johtaneiden tekijoiden selvittamiseksi, poistamiseksi tai rajoittami-
seksi (terveydensuojelulaki 27 § 1 mom).

136 Terveyshaitalla tarkoitetaan lain 1 §:n 2 momentin mukaan "ihmisessa todettavaa sairautta, muuta
terveydenhairiota tai sellaisen tekijan tai olosuhteen esiintymista, joka voi vahentaa vaeston tai
yksilon elinympariston terveellisyytta.”

137 Ks. KHO 2013:111.

138 Terveydensuojelulain 51 §:n 1 momentin mukaan kunnan terveydensuojeluviranomaisella on oi-
keus antaa yksittaisia kieltoja ja maarayksia, jotka ovat valttamattomia terveyshaittojen poistami-
seksi tai ehkaisemiseksi.
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ehkaistdvd tulipalojen syttymistd ja muiden vaaratilanteiden syntymista;
2. varauduttava henkil6iden, omaisuuden ja ympériston suojaamiseen vaaratilanteissa;

3. varauduttava tulipalojen sammuttamiseen ja muihin sellaisiin pelastustoimenpitei-
siin, joihin ne omatoimisesti kykenevit;

4. ryhdyttdva toimenpiteisiin poistumisen turvaamiseksi tulipaloissa ja muissa vaarati-
lanteissa sekd toimenpiteisiin pelastustoiminnan helpottamiseksi.

Pelastustoimen viranomaisten tehtévana on ohjata, neuvoa ja valvoa ihmisia, yrityksid,
muita yhteisoja ja oikeushenkil6itéd pelastuslaissa tarkoitettujen velvollisuuksien taytté-
misessd. Pelastustoimen toimen tehtdvia hoitavat kaytannossa alueelliset pelastuslaitok-
set. Pelastuslaitokset laativat my0s esimerkiksi asiantuntijalausuntoja ja suorittavat tar-
kastuksia kunnan rakennusvalvontaviranomaisten aloitteesta edelld luvussa 5 kasitellyn
sadntelyn valvontatehtdvien suorittamiseksi.
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8. Vertaismajolitus ja verotukseen

Liittyvia kysymyksia

8.1 Tuloverotukseen liittyvia nakokohtia

811 Vahainenkin vertaismajoittamisesta saatu tulo on
lahtokohtaisesti veronalaista tuloa

Luonnollisen henkilon saamat kaikenlaiset kdyttooikeuden luovutusten korvauksis-
ta syntyvit vuokratulot ovat veronalaista pddomatuloa tuloverolain (1535/1992, jal-
jempédnd TVL) 32 §:n mukaan. Tuloverotuksessa ei ole sidnndstd, jonka perusteella
véhdinen toiminta olisi verotonta, joten satunnaisestakin asunnon vuokrauksesta
saatu tulo on veronalaista tuloa riippumatta tulon méérasta."®® Ndin ollen myos ver-
taismajoituksesta ja muusta lyhytaikaisista vuokrasuhteista saadut tulot ovat vero-
nalaista tuloa. Lahtokohtaisesti vuokratulot ovat vuokralle antaneen asuinhuoneis-
ton tai kiinteiston omistajan tuloa. Alivuokratilanteissa omistajan vuokratuloa on
vain padvuokralaisen maksama vuokra, ja alivuokraajan tuloa on edelleenvuokrauk-
sesta syntynyt tulo.*

Kiinteiston tai huoneiston vuokratulot ovat lahtokohtaisesti padomatuloa. Verovel-
vollisella on TVL 29 §:n 1 momentin mukaan oikeus vihentdd tuloistaan niiden hankki-
misesta tai sdilyttdmisestd johtuneet menot eli ns. luonnolliset vihennykset. Pddomatu-
loista voidaan vidhentdd padomatulojen hankkimisesta ja silyttdmisestd johtuvat menot
(TVL 54 § 1 mom.). Sen sijaan vihennyskelpoisia menoja eivét ole verovelvollisen elan-
tomenot (TVL 31 §:n 4 mom.), toisin sanoen meno on vihennyskelvoton elantomeno
siltd osin kuin huoneistoa tai kiinteistod kédytetddn omana asuntona tai se on muussa
yksityiskdytossd. Menot ovat vihennyskelpoisia my®6s silté ajalta, kun asunto on tyhjil-
ladn vuokralaisen vaihtuessa. Verovelvollisen tulee kuitenkin osoittaa, ettd asunto on
vuokraustoiminnan kéytossd esimerkiksi esittdmaélla tehneensé vuokrausilmoituksia tai
vilityssopimuksia.'*!

Verohallinnon ohjeiden mukaan vuokratuloista suoraan vihennettavid vuokratulon
hankkimisesta ja sédilyttdmisestd menoja ovat muun muassa:

139 TVL:n tulokasite on laaja, ja paaperiaate on, etta kaikki tulot ovat veronalaisia, ellei niita ole erik-
seen saadetty verovapaiksi tai ne eivat vakiintuneen oikeus- ja verotuskaytannon perusteella jaa
tulokasitteen ulkopuolelle, ks. HE 200/1992 vp, s. 32.

140 Verohallinnon ohje - Vuokratulojen verotus, kohta 2.2.

141 Ks. tarkemmin vahennyskelpoisuuden edellytyksista Verohallinnon ohjeet - Vuokratulojen verotus,
kohta 3.
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« hoitovastikkeet

« vesi-, jitevesi-, tie-, sdhko- ja lammitysmaksut
« Kiinteistovero

« vuosikorjausmenot

« vuokralaisen hankkimisesta aiheutuneet menot, kuten vuokranvilityspalkkio ja
puhelinkulut

+ Kalustetun asunnon osalta voidaan tehda myds kalusteviahennys joko kaavamai-
sesti tai todellisten menojen suuruisena. **?

Verohallinnon ohjeiden valossa vihennyskelpoisia vuokratulon hankkimisesta aiheutu-
via menoja ovat ndin esimerkiksi vertaismajoitusta valittdvien sivustojen tai verkkoalus-
tojen vilityspalkkiot ja muut kdyttomaksut. Mikili asuntoa tai sen osaa (esim. yhté
huonetta) vuokrataan siten, ettd asunto on samanaikaisesti myos vuokraajan omassa
kaytossd, vihennetddn saadusta vuokratulosta suoraan aiheutuneet kustannukset seké
vuokrattua asunnon osaa ja vuokrausaikaa vastaavat suhteelliset osuudet koko asuntoon
kohdistuvista kiinteistd kustannuksista. Suhteellisten osuuksien perusteena voidaan
kayttaa esimerkiksi sitd, kuinka ison prosentuaalisen osan vuokralle annetun huoneiston
pinta-ala muodostaa koko asunnon pinta-alaan nidhden.'®

Vertaismajoittajan on ilmoitettava verohallinnolle saadut vuokratulonsa seka niista
tehtavit vahennykset (laki verotusmenettelystd 1558/1995, jiljempand VML, 2 luku).
Tuloldhteestd riippuen taimé tehdéan joko henkilokohtaisella, yritystoiminnan tai maa-
talouden veroilmoituksella. [lmoitusvelvollisuudesta on tarkempia mééréayksid Vero-
hallinnon paitoksessd ilmoittamisvelvollisuudesta ja muistiinpanoista (1560/2016).
Padtoksen mukaan muun kuin kirjanpitovelvollisen on annettava tarvittavat tiedot
vuokralaisista, eritelty selvitys perityistd vuokrista ja vuokratuloon kohdistuvat viahen-
nykset vuokrauskohteittain.'** Vuokraustoimintaa muuna kuin elinkeinotoimintana
pidettdvad tulonhankkismistoimintaa harjoittavan verovelvollisen, joka ei ole kirjan-
pitovelvollinen, tulee ilmoittamisvelvollisuuttaan varten pidettdva sellaisia muistiin-
panoja, joihin on riittavésti eritelty verotuksessa tarvittavat tiedot. Verovelvollisen on
sdilytettavd muistiinpanot ja tositteet kuusi vuotta verovuoden paittymistéd seuraavan
vuoden alusta (VML 12 §).

812 Vertaismajoituksesta saatava tulo: henkilokohtaisen
tulolahteen vai elinkeinotoiminnan tulolahteen tuloa?

Tulojen verotuksessa liike- tai elinkeinotoiminnan harjoittaminen ei vaikuta itse toi-
minnan verollisuuteen, vaan silld ratkaistaan tuloldhde ja sovellettava verolaki. Ver-
taismajoituksen lagjuudesta ja tosiasiallisesta luonteesta riippuen vuokratuloissa saat-

142 Ks. Verohallinnon ohje - Vuokratulojen verotus, kohta 3.3. ja 3.6. Kaavamainen kalustevahennys on
vuodelta 2017 toimitettavassa verotuksessa ollut muun selvityksen puuttuessa enintaan 40 euroa
kuukaudessa, kun vuokrataan yhta huonetta tai yksiota. Satunnaisessa vuokraamisessa kalusteva-
hennyksen paivakohtainen méaara on 1,30 euroa/paiva yhden huoneen ja yksion osalta, suurempi-
en asuntojen osalta 2,00 euroa/paiva, ks. kohta 41.

143 Verohallinnon ohje - Vuokratulojen verotus, kohta 41.
144 Verohallinnon ohje - Vuokratulojen verotus, kohta 51.
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taa olla kysymys joko henkilokohtaisen tuloldhteen tuloista tai elinkeinotoiminnan
tuloldhteeseen kuuluvasta tulosta. Padsadntoisesti vuokratulot kuuluvat niin sanotun
henkilokohtaisen tuloldhteen tuloihin, ja tdlloin verotuksessa sovelletaan tuloverola-
kia, ja tulot verotetaan pddomatulona. Elinkeinotoiminnan tulo taas jaetaan ansio- ja
padomatuloksi TVL 38 §:n mukaisesti.

Vuokratulot kuuluvat elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen ja verotettavan tulon las-
kentaan sovelletaan lakia elinkeinon verottamisesta (360/1968, jiljempana EVL) silloin,
jos elinkeinotoiminnan tuloon sisaltyy vuokratuloja. EVL:n piirissé olevalla elinkeinotoi-
minnalla tarkoitetaan liike- ja ammattitoimintaa (EVL 1 §), ja elinkeinotoiminnan tuloa
ovat elinkeinotoiminnassa rahana tai rahanarvoisena etuutena saadut tulot (EVL 4 §).
Elinkeinotoiminnan tuloa ovat esimerkiksi liikkeen tai ammatin taikka sithen kuuluvan
omaisuuden ja oikeuden vuokraamisesta saadut luovutushinnat ja muut vastikkeet (EVL
5 §). Kiinteisto tai asuinhuoneisto kuuluu elinkeinotoiminnan tuloldhteeseen silloin, kun
sitd kéytetddn yksinomaan tai pédasiallisesti elinkeinotoimintaa vélittomasti tai vélilli-
sesti edistiviin tarkoituksiin (EVL 53 §). Niin ollen elinkeinotoiminnaksi katsotaan sel-
lainen elinkeinonharjoittajan vuokraustoiminta, jossa vuokrataan pédasiallisesti elinkei-
notoiminnan kéytdssa olevaa kiinteist64 tai huoneistoa.'*

Jotta vuokraustoiminnan tuloja verotettaisiin elinkeinotoiminnan tuloina, tulee
elinkeinotoiminnan tunnusmerkkien tdyttya. Naitd ovat esimerkiksi suunnitelmallinen
voiton tavoittelu, toiminnan itsendisyys ja jatkuvuus, ja toimintaan tulee sisdltya liike-
toimintariski. Liséksi toiminnan tulisi kohdistua rajoittamattomaan tai ainakin laajaan
joukkoon asiakkaita sen sijaan, ettd huoneisto tarjotaan esimerkiksi sukulaispiirille. Ve-
rotuksessa ja oikeuskédytdnndssi on kuitenkin hyvinkin laajaan vuokraustoimintaan so-
vellettu henkilokohtaisen tulolihdettéd koskevaa TVL:n saédntelyd: ¢

Ratkaisussa KHO 1978 B II 564 sditi6 vuokrasi omistamillaan tonteilla kymmenes-
sd eri asuinrakennuksessa olevia 418 asuinhuoneistoa ja viittéd taiteilija-ateljeeta.
S&dtion vuokraustoiminnan ei katsottu olevan EVL:n 1 §:n tarkoittamaa liiketoi-
mintaa.'’

Vertaismajoituksen osalta sovellettavan verolain méaraytymisesséd ndyttdisi olevan kes-
keistd rajanveto vuokraustoiminnan ja ammattimaisesti harjoitetun majoitustoiminnan
vélilla. Verohallinnon ohjeissa todetaan, ettd toimistohotellityyppisessa vuokrauksessa,
jossa tiloja vuokrataan kalustettuina ja "muutenkin vuokralaisten tarpeisiin radtaloityné
mahdollisesti oheispalvelujen kera’, kysymys saattaa olla EVL:n tarkoittamasta elinkei-
notoiminnasta. 48

145 Verohallinnon ohje - Vuokratulojen verotus, kohta 2.3.2.

146 Ks. myos elinkeinotoiminnassa syntyneiden menojen vahennyskelpoisuudesta Verohallinen ohje -
Vuokratulojen verotus, kohta 2.3.2.

147 Talta osin on huomattava, etta vuoden 2020 alusta voimaan tulevan EVL 1 &n 2 momentin mukaan
muun yhteison kuin julkisyhteison tai muun TVL:ssa tarkoitetun verovapaan tai yleishyodyllisen
yhteison ja asunto-osakeyhtion harjoittamaan muun kuin maatalouden tulosta laskettaessa so-
velletaan EVL:a.

148 Verohallinnon ohje - Vuokratulojen verotus, kohta 2.3.2.
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81.3 Satunnaisen vuokraamisen vaikutus oman asunnon
myynnin verovapauteen

Vertaismajoittajan ja muutoin lyhytaikaisesti asuntoaan vuokraavan tulee lisaksi huomi-
oida vuokraustoiminnan vaikutus oman asunnon luovutusvoittoa koskevan verovapau-
den nidkokulmasta. TVL 48 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan oman asunnon myynnisté
saatu voitto ei ole veronalaista tuloa, jos:

a. jos kaupan kohteena on asunto, jonka verovelvollinen on omistanut vidhintdan kah-
den vuoden ajan

b. ja jota hdn on omistusaikanaan yhtédjaksoisesti kdyttinyt omana tai perheensa vaki-
tuisena asuntona vihintddn kahden vuoden ajan.

Luovutusvoiton verovapaus siis edellyttis, ettd asuntoa on yhtéjaksoisesti kiytetty oma-
na tai perheen vakituisena kotina. Perheeni pidetddn lahtokohtaisesti verovelvollisen
puolisoa ja alaikéisid lapsia.'*® Vakituisena asuntona ei ole pidetty esimerkiksi vapaa-ajan
asuntoja tai perheEnjasenen tyon tai opiskelun vuoksi omistettuja asuntoja.'*

Lisaksi kahden vuoden omistusajan ja yhtédjaksoisen asumisajan on toteuduttava saman-
aikaisesti. Asumisajan médrittelyn lahtokohtana on verovelvollisen véestorekisterinpitdjal-
le tehdyt muuttoilmoitukset. Tilapdinen poissaolo ei katkaise yhtdjaksoista kéyttod omana
asuntona edellyttden, ettd asunnon tulee poissaolonkin aikana olla verovelvollisen tai timén
perheen kéytoss, ja asuntoa on jossain médrin myos kdytettava tahén tarkoitukseen.'!

Asuminen katsottiin jatkuvan yhtdjaksoisena ratkaisussa KHO 1981 B-II 572, jossa
verovelvollinen oli ehtinyt asua ostamassaan osakehuoneistossa ennen ulkomaille
saamaansa tyokomennusta vajaat kuusi kuukautta. Lahes kahden vuoden ulkomailla
tyoskentelynsd aikana hén oli Suomessa kidydessadn asunut kolme kertaa vuodessa
huoneistossa, muutoin asunto oli ollut tyhjana.

Yhtdjaksoinen asuminen katkeaa, jos asunto annetaan vuokralle tai ulkopuolisen kayt-
toon esimerkiksi sukulaiselle!>:

Tapauksessa KHO 1983 B II 574 verovelvollinen oli ollut tyékomennuksella ulko-
mailla perheensé kanssa. Suomessa sijainnut osakehuoneisto oli timén ajan joko tyh-
jilldén tai perheen kiytossa heiddn lomaillessaan Suomessa lukuunottamatta noin 4
kuukauden ajanjaksoa, jolloin huoneisto oli vuokralla. Korkein hallinto-oikeus kat-
soi, ettei asunto ollut yhtéjaksoisesti kéytetty perheen vakituisena asuntona.

Koko asunnon antaminen vuokralle lyhytaikaisesti ja satunnaisestikin katkaisee oman
asunnon kayton, jolloin asunnon myynnista saatu luovutusvoitto on veronalaista p&aa-
omatuloa.'> Jos taas verovelvollisen omassa tai perheen asumiskaytdssa on alle puo-
let asunnosta ja suurinta osaa kaytetdan esimerkiksi vertaismajoituksessa, ainoastaan
omaa kiyttod vastaava osuus myyntihinnasta on verovapaata (TVL 48 § 2 mom.). Sen

149 Ks. TVL 7 § puolison kasitteesta seka lapsien osalta TVL 8 § ja KHO 2012:45.

150 Poikkeuksista ks. Verohallinnon ohje - Verovapaa oman asunnon luovutus, kohdat 3.2 ja 3.3.
151 Verohallinnon ohje - Verovapaa oman asunnon luovutus, kohdat 41.

152 Verohallinnon ohje -Vuokratulojen verotus, kohta 4.3.

153 Verohallinnon ohje - Vuokratulojen verotus, kohta 4.1.
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sijaan jos kysymys on esimerkiksi alivuokraustilanteesta, jossa alle puolet asunnosta
kaytetddn lyhtyaikaiseen vuokraukseen verovelvollisen tai timén perheen yha asuessa
asunnossa vakituisesti, ei vuokrauksella ole vaikutusta verovapauteen ja koko voitto

on verovapaa.'**

Esimerkiksi ratkaisussa KHO 1981 B II 5682 katsottiin, ettd myos vuokralla olleesta
omakotitalon osan kaupasta saatu luovutusvoitto oli verovapaata, kun omakotitalon
kokonaispinta-alasta (178 nelidmetrid) 124 neliometrié oli perheen kéytossa ja 54
neliometrié oli vuokralla.

8.2 Vertaismajoittajan arvonlisaverovelvollisuudesta

8.21 Liiketoiminta on arvonlisaverovelvollisuuden ldhtokohta

Arvonlisévero on tuloveroon nihden erillinen verolaji. Toisin sanoen majoituksesta saa-
dun tulon veronalaisuus ei vield tarkoita, ettd vertaismajoitus olisi arvonlisédveron alais-
ta toimintaa. Arvonliséverosta ja arvonlisdverovelvollisuudesta sdddetdén arvonliséve-
rolaissa (1501/1993, jaljempéana AVL).’> Avonlisdvero on ns. yleinen kulutusvero, joka
kohdistuu lahtokohtaisesti kaikkeen tavaroiden ja palveluiden kulutukseen. Ainoastaan
AVL:ssa nimenomaisesti mainittujen tavaroiden ja palveluiden myynnit ovat arvonlisé-
verosta vapaita.

Arvonliséverotuksessa liiketoiminnan mééritelmén tdyttyminen synnyttdd vero-
velvollisuuden. Verovelvollisuus on riippumaton siitd, missd muodossa liiketoimintaa
harjoitetaan: verovelvollinen voi olla jokainen luonnollinen henkil ja oikeushenkil§.'*®
Arvonliséveroa suoritetaan liiketoiminnan muodossa tapahtuvasta tavaran ja palvelun
myynnistd (AVL 1 §:n 1 mom. 1 k.). Palvelun myynnilld tarkoitetaan palvelun suoritta-
mista tai muuta luovuttamista vastiketta vastaan (AVL 18 §:n 2 mom.). Mikéli palvelua
ei suoriteta vilitontd vastiketta vastaan, palvelu ei ole arvonlisédveron alaista.’” Vastik-
keellisuus edellyttdd, ettd palvelujen suorituksella ja vastikkeella on suora yhteys, ku-
ten palvelun suorittajan ja vastaanottajan vilinen oikeussuhde vastasuorituksineen.'®
Kysymys voi olla rahamédréisestd korvauksesta, mutta myos rahanarvoisista tavaroiden
tai palveluiden vaihdosta.’® Néin ollen esimerkiksi ilman vastiketta tapahtuva vertais-
majoittaminen on arvonlisdverosta vapaata toimintaa. On kuitenkin huomattava, etté
arvonlisdverovelvollisuuden arviointi on kokonaisarviointia, jossa kiinnitetddn huomio-

ta toiminnan taloudelliseen ympérist6on ja tarkoitukseen.'®

154 Nain Nykanen - Rabina 2013, s. 499.

155 Arvonlisavero on Euroopan unionissa harmonisoitu verotusmuoto, jota koskee ns. arvonlisavero-
direktiivi 2006/112/EY.

156 Juanto 2019, s. 183.

157 Ks. C-16/93, Tolsma, kohta 12.
158 C-37/08 ja C-520/10.

159 C-219/12, C.284/04 ja C-369/04.

160 Ks. Juanto 2019, s. 183, jossa han toteaa, ettei yksittdisen tunnusmerkin tayttymisen perusteella
voida tehda paatelmia verovelvollisuudesta.
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Koska liiketoiminnan késitteen sisiltod ei ole tarkemmin maééritelty AVL:ssa, lain-
kohdan tulkinnassa nojataan kotimaisen oikeuskaytédnnon lisdksi arvonlisdaverodirektii-
vin ja sitd koskevan Euroopan tuomioistuimen oikeuskaytdnnon linjauksiin. Arvonlisa-
verodirektiivin 2 artiklan mukaan veroa on suoritettava muun muassa verovelvollisen
tdssd ominaisuudessaan jdsenvaltion alueella suorittamasta vastikkeellisesta tavaroiden
ja palveluiden luovutuksesta. Direktiivin 9 artiklan 1 kohdan mukaan verovelvollisella
tarkoitetaan ”jokaista, joka itsendisesti missd tahansa harjoittaa liiketoimintaa, riippu-
matta tdmén toiminnan tarkoituksesta tai tuloksesta” Kyseisen artiklan 2 kohdan mu-
kaan liiketoimintana pidetddn “kaikkea tuottajan, kauppiaan tai palvelujen suorittajan
harjoittamaa toimintaa [...]. Liiketoimintana pidetédn erityisesti aineellisen tai aineet-
toman omaisuuden hyédyntédmisté jatkuvaluontoisessa tulonsaantitarkoituksessa” EUT
on katsonut, ettd toimintaa voidaan pitéd4 liiketoimintana vain, jos tdyttdd jonkin 2 ar-
tiklassa sisdltdmin liiketoimen tunnusmerkistén.'" Toiminnan tarkoituksella tai sill4,
tuottaako se tai tavoitellaanko silld voittoa, ei ole arvioinnissa merkitysta.'®?

Laissa oma-aloitteisten verojen verotusmenettelystd (768/2016) sidddetddan myos ar-
vonlisdverovelvollisen velvollisuudesta antaa veroilmoitus tai muu ilmoitus. Lain 16 §:n
mukaan verovelvollisen on annettava kultakin verokaudelta veroa koskevat tiedot Ve-
rohallinnon vahvistamalla veroilmoituksella. Laissa on lisiksi saannoksia siitd, kenella
ilmoittamisvelvollisuus on (20 §), tositteiden sdilyttimisestd (esim. 28 §), kirjanpidosta
(26 §) ja muistiinpanovelvollisuudesta (27 §).

Vihiinen toiminta on rajattu arvolisidverotuksen ulkopuolelle AVL 3 §:n 1 momen-
tissa. Vahdinen toiminta madiritelldén liikevaihdon perusteella. Myyjd ei ole Suomessa
verovelvollinen, mikéli tilikauden liikevaihto on enintddn 10 000 euroa, eikd myyjda ole
oman ilmoituksen perusteella merkitty verovelvolliseksi. Alkujaan tavoitteena on ollut
jattda verovelvollisuuden ulkopuolelle harrastusluontoinen toiminta.'®* AVL 3 §:n sdédn-
noksen johdosta alle 10 000 euron tilikauden liikevaihdon tilanteissa ei tarvitse arvioida,
onko kysymys AVL 1 §:n liiketoiminnasta. Liikevaihto lasketaan verollisten myyntien
ja tiettyjen verottomien myyntien yhteismaarén perusteella.’®* Jos liikevaihtoraja ylit-
tyy tai jos henkil6 hakeutuu vapaaehtoisesti verovelvolliseksi, suoritetaan arvonlisdveroa
kaikesta myynnistd.'% Toisin sanoen, vaikka vertaismajoituksessa olisikin tosiasiallisesti
kyse liiketoiminnasta, ei majoittaja ole arvonlisédverovelvollinen, jos toiminta on lain tar-
koittamalla tavalla vdhaista.

8.2.2 Liiketoiminnan muodossa harjoitettava majoitus on arvonlisiveron alaista

Verojarjestelmdn neutraalisuuden vuoksi myds alustojen vilitykselld majoitustarkoi-
tuksessa tapahtuvaa asuinhuoneiston tai muun asuinkéyttoon tarkoitetun tilan tar-
joamista arvioidaan verotuksessa samoista ldhtokohdista kuin muutakin tapahtuvaa

161 C-520/14.
162 C-219/12.
163 Ks. HE 88/1993 vp, s. 43.
164 Ks. Verohallinnon ohje.

165 Pienyrittajien kohdalla on AVL:n 14 a &:ssa saadetty huojennuksia. Ks. Verohallinnon ohje, Arvon-
lisaveron alarajahuojennus.
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majoitustoimintaa.’®® Ainoastaan liiketoiminnan muodossa harjoitettava majoitustoi-
minta on AVL:n soveltamisalan piirissd. Satunnainen tai pienimuotoinen majoitus-
toiminta ei synnytd arvonlisédverovelvollisuutta. Liiketoiminnan tunnusmerkkejé ovat
ansiotarkoituksessa tapahtuva, jatkuva ja ulospdin suuntautuva ja itsendinen toiminta,
johon sisdltyy tavanomainen yrittdjériski.'*” Liiketoimintakriteerin tdyttymisen arvi-
oinnissa kiinnitetddn huomiota myds majoituksessa kiytettédvien tilojen luonteeseen ja
kayttoon. Jatkuvaluontoisen tulosaantitarkoituksen arvioinnissa kiinnitetddn huomio-
ta mm. vuokrausten tosiasialliseen méériédn ja kestoon, asiakunnan suuruuteen seké
toiminnasta kertyneiden tulojen mééraan.'*® Toiminnan ammattimaisuutta pidetdin
verohallinnon ohjeissa seka liiketoimintaa ettd hotellitoimintaan verrattavaan majoi-
tustoimintaa indikoivana seikkana. Majoittaminen on liiketoimintaa, mikéli sitd har-
joitetaan liiketoiminnalta edellytetyssd laajuudessa ja toiminnassa on nimenomaisesti
kysymys ammattimaisen majoitustoiminnan harjoittamisesta.'® My6s majoitustilojen
jatkuvaluontoinen markkinointi joko itse tai vilittdjan toimesta on yksi huomioitava
seikka.

Arvolisaverovelvollisuuden kannalta olennaista on tarkastella, milloin vertaismajoi-
tuksessa onkin tosiasiallisesti kysymys verollisesta majoitustoiminnasta ja milloin taas
verottomasta huoneen vuokrauksesta. Nimittdin ALV 27 §:n 1 momentin mukaan ve-
roa ei suoriteta huoneenvuokraoikeuden luovuttamisesta,'”® mutta sitd suoritetaan "ho-
telli- ja leirintdaluetoiminnassa seké niihin verrattavassa majoitustoiminnassa tapahtu-
vasta huoneiden, leirintdpaikkojen, mokkien ja muiden sellaisten tilojen kéyttooikeuden
luovuttamisesta” (AVL 29 §:n 1 mom. 3 k.). Toisin sanoen asunnon vuokrauksesta ei
suoriteta arvonlisdveroa, vaikka vuokraustoimintaa harjoitettaisiinkin liiketoiminnan
muodossa.'”* My6s arvonliséverodirektiivin 135 artiklan 1 kohdan I alakohdan mukaan
jdsenvaltioiden on vapautettava verosta kiintedn omaisuuden vuokraus, mutta kyseista
vapautusta ei sovelleta hotellialalla tai muuhun jasenvaltioiden lainsdddédnndssd maari-
teltyyn vastaavaan majoitustoimintaan. Majoituspalvelut ovat 10 prosentin alennetun
arvonlisdverokannan piirissd (AVL 85 a §:n 1 mom. 2 k.). Verollisen majoitustoiminnan
harjoittaminen tarkoittaa, ettd majoituspalvelun myyjé saa vihentéé verollista toimintaa
varten tehtyjen hankintojen arvonlisévero.'”

Majoitustoiminnan ja huoneenvuokraustoiminnan rajanveto madrittyy siten kan-
sallisen séddntelyn, aikaisemmin késitellyn MRaL:n ja AsHVL:n sekd niitd koskevien
tulkintojen perusteella. Majoitustoimintaa koskevaa sddntelyd pidetdédn lahtokohtana

166 TEM 2019, s. 52.

167 HE 88/1993 vp, s. 17.

168 Verohallinnon ohje - Majoitustoiminnan arvonlisaverotus, kohta 2.3.
169 ibid.

170 ALV 27 &:n 1 momentin mukaan arvonlisaveroa ei suoriteta "kiinteiston myynnista eika maanvuok-
raoikeuden, huoneenvuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai muun niihin verrattavan kiinteistoon
kohdistuvan oikeuden luovuttamisesta.” Tietyin edellytyksin arvonlisaverovelvolliseksi voidaan
hakeutua myds kiinteiston tai muun kayttooikeuden luovutuksen yhteydessa (ks. AVL 30 §).

171 Ks. Juanto 2019, s. 199 ss., jossa han tarkastelee arvonlisaverokysymyksia jakamistalouden, erityi-
sesti alustavalitteisen majoittamisen nakokulmasta.

172 Ks. Juanto 2019, s. 204.
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myos silloin, kun arvioidaan, milloin on kysymys arvonlisaverolaissa tarkoitetusta ma-
joitustoiminnasta.'”

Verohallinnon ohjeissa muun muassa seuraavilla seikoilla on merkitysta arvioitaessa,
onko ensinndkin kysymys AVL:n tarkoittamasta majoitustoiminnasta, ja toiseksi, harjoi-
tetaanko toimintaa liiketoiminnan muodossa:

« onko majoitus MRaL:n tarkoittamaa majoitustoimintaa

« onko huoneiston luovutuksessa kysymys tilapdisestd majoittamisesta
« tarjotaanko majoituksen yhteydessa oheispalveluja

» millaiseen toimintaan tiloja voidaan kayttaa

« kaytetaanko tiloja omaan yksityiskdyttoon

« onko vuokrattavia tiloja useita.

a. Majoittamisessa on kysymys MRaL:n tarkoittamasta majoitustoiminnasta
Verohallinnon ohjeiden mukaan AVL:ssa tarkoitettua hotellitoimintaa tai tdhén verrat-
tavaa majoitustoimintaa on ldhtokohtaisesti ainakin sellainen toiminta, joka on MRaL:n
soveltamisalan piirissd. Mikéli toiminta on MRaL:n soveltamisalan ulkopuolella, arvon-
lisaverovelvollisuus perustuu toiminnan luonteen ja laajuuden arvioinnille. Arvonliséve-
rovelvollisuus ei kuitenkaan synny yksin silld perusteella, sovelletaanko MRalL:ia toimin-
taan, silld AVL:ssa tarkoitettua majoitustoimintaa voi olla my6s muu tidhén verrattavissa
oleva toiminta.
Toiminta on verohallinnon ohjeiden mukaan hotellitoimintaan verrattavaa, kun:

« toiminnan pédasiallisena tarkoituksena on kalustettujen huoneiden tai vastaavien
tilojen tarjoaminen tilapdiseen majoitustarkoitukseen, ja

« toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti
« toiminnassa noudatetaan MRaL:n vaatimuksia
« toiminnalla on samoja piirteitd ja padmaérid kuin hotellitoiminnalla

« tarjottu majoitus on ehtojensa puolesta todellinen vaihtoehto hotelli- tai vastaa-

valle majoitukselle.'™

Majoitustoiminnan ammattimaisuutta indikoivana seikkana pidetdén verohallinnon oh-
jeissa majoitustoimintaa koskevien vaatimusten noudattamista. Jos majoittaja tekee toi-
minnan aloittamisesta ilmoituksen kunnan terveydensuojeluviranomaiselle, varmistaa
tilojen soveltuvuuden seké varustaa tilat asianmukaisesti, pidetddn tdtd ohjeiden mu-
kaan nédyttond ammattimaisuudesta.

Ratkaisussa KVL 41/2017 yhtién palvelumajoitustoimintaa harjoitettiin sellaisissa
olosuhteissa, jotta keskusverolautakunta katsoi sen kilpailevan hotellialan kanssa.
Yhti6 noudatti toiminnassaan MRaL:ia. Yhtio teki mm. matkustajailmoitukset ja
piti matkustajarekisterid sekd teki majoitusliikkeen perustamista koskevan ilmoi-
tuksen. Majoitusta tarjottiin pdivé-, viikko- ja kuukausihinnalla korkeintaan yhden

173 Nain verohallinnon ohjeet — majoitustoiminnan arvonlisaverotus, kohta 21.
174 Verohallinnon ohjeet - majoitustoiminnan arvonlisaverotus, kohta 21.
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kuukauden pituiseksi ajanjaksoksi. Sopimusta ei erikseen irtisanottu, vaan se péat-
tyi sopimuskauden paityttyd. Yhtio tarjosi kalustettuja ja varustettuja huoneistoja,
ja yhtio tarjosi lisaksi mm. vastaanottopalveluita, ravintolapalveluita, yhteiskayttoi-
sen keittion, aulan lounge-palveluita, tyoskentely- ja neuvotteluhuoneet. kuntosalin
ja SPA-osaston. Keskusverolautakunta katsoi, ettd muiden tavaroiden ja palveluiden
tarjoamisesta johtuen kysymyksessd ei ollut passiivisesta tilojen luovuttamisesta.
Tasté syystd majoituksen kestolla ei ollut asiassa ratkaisevaa merkitystd, vaikka ma-
joittumiset eivit olleet pelkastéén lyhytaikaisia.

Lomamokkien vuokraus katsottiin vaihtoehdoksi muunlaiselle vapaa-ajanvieton tila-
pédismajoitukselle ratkaisussa KHO 6.11.1998 T 240. Yksityishenkil6 A harjoitti maa-
ja metsitalouden ohella omistamiensa lomamokkien vuokraustoimintaa. A:lla oli
vuoden 1995 aikana neljd mokkid vuokrauskéytossa padasiassa pitkdaikaisilla sopi-
muksilla. Vuonna 1996 valmistui kaksi mokkié liséd, ja vaonna 1997 mokit vuokrat-
tiin padsadntoisesti lyhytaikaiseen loma- ja virkistyskayttoon Lomarenkaan kautta ja
kunnan matkailuesitteessid. Mokkeja oli suunniteltu rakennettavan vield lisda. Lisdksi
A huolehti mokkien varustuksesta, kunnosta ja siisteydestd. A:n toimintaa pidettiin
AVL:n 29 §:n 1 momentin 3 kohdan tarkoittamana hotelli- ja leirintdaluetoimintaan
verrattavissa olevana toimintana.

b. Majoituksen tilapaisyyskriteeri

Toiminnan luonnetta arvioitaessa kiinnitetddn verohallinnon ohjeissa huomiota majoi-
tuksen tilapaisyyskriteeriin. Tilapéisyydella viitataan lyhyeksi aikaa tapahtuvaan vuokra-
ukseen, ja tilapdisyyden vaatimusta verrataan tavanomaisesti majoitusalalla tapahtuviin
tilan luovutuksiin: markkinoidaanko majoitustiloja lyhytaikaiseen majoitukseen péi-
vé- tai viikkohinnoin, vai pyritdédnko toiminnassa pidempiaikaisiin vuokrasopimuksiin.
Arvioinnissa kiinnitetddn huomiota myds majoituksen todelliseen kokonaiskestoon ja
osapuolten tarkoitukseen.'”> Majoituksen keston perusteella on tehty ero majoitustoi-
minnan ja verottoman vuokrauksen vélilld mm. EUT:n ratkaisussa C-346/95, Blasi. On
kuitenkin huomattava, ettei AVL tai arvonlisiverodirektiivi mairittele, minka kestoista
sopimusta on pidettivd majoitussopimuksena tai asuinhuoneiston vuokrasopimuksena.

c. Oheispalveluiden tarjoaminen

Majoituspalveluksi maérittelyssd annetaan verohallinnon ohjeissa my6s merkitysti sille,
liittyykoé majoittamiseen myds tilapdistd majoitusta tukevien oheispalveluiden tarjoa-
mista.'” Tallaisia palveluita ovat siivouspalvelut, liinavaatteiden vaihto ja asiakaspalve-
lun jarjestaminen. Kysymys voi kuitenkin olla AVL:n tarkoittamasta majoituspalvelusta,
vaikka oheispalveluita ei tarjottaisikaan, ja toisaalta oheispalveluita saatetaan tarjota

175 Verohallinnon ohjeet — Majoituspalveluiden arvonlisaverotus, kohta 2.2.

176 Oheispalveluiden osalta on myos huomioitava, etta niista suoritettava arvonlisavero saattaa maa-
raytya eri verokannan mukaan. Ratkaisevaa on se, onko kyse majoituspalvelusta erillisesta palve-
lusta vai onko liittyvatko oheispalvelut kiinteasti majoituspalvelun tarjoamiseen, jolloin palvelut
muodostavat yhden ainoan palvelun. Ks. tarkemmin Verohallinnon ohjeet - Majoituspalveluiden
arvonlisaverotus, kohta 3.3.
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myos pysyviisluonteisemman majoituksen yhteydessd.'”” Oheispalveluiden tarjoaminen
on keskusverolautakunnan ratkaisussa KVL 13/2012 yhtend majoituspalveluksi méaarit-
telyd puoltavana argumenttina.

Ratkaisussa KVL 13/2012 yhtié vuokrasi majoitustiloja useimmiten toistaiseksi
voimassa olevilla sopimuksilla toisen yrityksen tyomaalla tyoskentelevien komen-
nusmiesten tilapdisasunnoksi. Yhtio vuokrasi tyhjid asuntoja ja kalusti ne, ja yhtién
kaytossd oli mm. 110 asuntoa majoitustoimintaa varten. Huoneistojen vuokra sisilsi
huoneen lisiksi mm. kalusteet, liinavaatteiden vaihdon, TV:n, siivouksen, huolto-
palvelut, ruoanvalmistusvilineet, internet-yhteyden ja siivouksen. Komennusmiehet
majoittuivat tyypillisesti kuuden viikon jaksoissa. Keskusverolautakunta katsoi, etté
yhtion harjoittamalla toiminnalla oli majoitustoiminnalle tyypillisié piirteité etenkin
oheispalveluiden tarjoamisen osalta. Toiminta oli rinnastettavissa hotellien tarjoa-
miin majoituspalveluihin. Keskusverolautakunta katsoi, ettd osapuolten tarkoitus oli
tilapdinen asuminen, silld majoitettavien henkil6iden vaihtelevuus oli suuri ja asumi-
nen tapahtui kuuden viikon jaksoissa.

d. Kaytettdvien tilojen luonne ja tilojen yksityiskaytto

Verohallinnon ohjeissa kiinnitetddn huomiota myos siihen, soveltuvatko tilat kéaytetté-
viksi ainoastaan majoituskayttoon, vai soveltuvatko ne lisdksi myos yksityiskdyttoon.
Mikdli tilojen rakentamisessa ja varustelussa on huomioitu majoitustoimintaa koske-
vat madraykset, saattaa se viitata siihen, ettd toimintaa harjoitetaan majoitustoimin-
nan muodossa.

Tilojen yksityiskédytosta on kysymys silloin, kun tilat ovat yksinomaan omistajan
tai ldhipiirin kaytossd, eika tiloja kéytetd ulospdin suuntautuvassa liiketoiminnassa.
Omassa kiytossa olevan lomamdokin, huoneiston tai muun vastaavan tilan satunnai-
nen tarjoaminen majoituskéyttoon ei ole arvonliséveron alaista toimintaa, eika talloin
toiminta tdytd myoskddn verollisuuden liiketoimintakriteerid. Vaikka asuntoa tar-
jottaisiin majoituskdyttoon ympérivuotisesti, toiminnassa ei verohallinnon ohjeiden
mukaan ole kysymys liiketoiminnasta, jos asuntoa kéytetéddn jatkuvaluontoisesti myds
yksityiskdytossd. Veronalaisuutta arvioidessa yksityiskaytolle voidaan antaa suurempi
merkitys, kun tiloja on vihién tai ulkopuolisille tarjottavia vuokrauskertoja on vihén.
Merkitystd on ohjeissa annettu myds sille, ajoittuuko oma kaytto parhaaseen sesonki-
aikaan vai muihin ajanjaksoihin. 78

Ratkaisussa KHO 2000:62 toimintaa ei pidetty luonteensa ja lagjuutensa perusteella
verollisena majoitustoimintana, vaan AVL 27 §:n 1 momentin tarkoittamana kiinteis-
toon kohdistuvana kéyttooikeuden verottomana luovuttamisena. Tapauksessa vuok-
rattiin yksittdista lomamokkid, jota kéytettiin myos omassa kaytossa. Mokin omisti
kiinteistdosakeyhtio, joka vuokrasi mokkid ulkopuolisten lisiksi myds kolmelle osak-
kaalleen. Mokki oli vuokrattavissa vuoden ympiri viikkovuokraa vastaan. Yhtion
kolme osakasta kéyttivat mokkid vuokraa vastaan 3 — 5 viikkoa vuodessa. Yhtion lii-

177 Verohallinnon ohjeet — Majoituspalveluiden arvonlisaverotus, kohta 2.2.
178 Verohallinnon ohjeet - Majoituspalveluiden arvonlisaverotus, kohta 2.2 ja 2.6.
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kevaihto jai tilikautena 1.1.-31.12.1997 alle vdhéisen toiminnan rajan, ja vuoden 1999
varaustilanne naytti liikkevaihdon nousevan yli viahéisen toiminnan rajan. Toiminnan
olosuhteissa ei kuitenkaan ollut kysymys majoitustoiminnan harjoittamisesta.

e. Tilojen koko ja lukumaara

Verohallinnon ohjeissa on annettu merkitystd myds tilojen koolle ja mairalle. Ohjeissa
todetaan nimenomaisesti, ettd yksittdisen huoneiston tai muun majoitustilan vuokraa-
minen on harvoin liiketoimintaa. Jos majoitustiloja on vidhdinen maéré, eli yksi tai kaksi
huoneistoa, verollisuus edellyttds lahtokohtaisesti sitd, ettd tiloja kéytetddn yksinomaan
majoitusliiketoiminnassa. Jos majoitustarkoituksessa tarjotaan useampia tiloja, voi ma-
joittaminen olla veronalaista toiminnan ollessa riittavdn saédnnollista. '

8.2.3 Majoituspalvelun tarjoaminen komissiokaupan muodossa

Asuinhuoneistoja tai muita majoitukseen tarjottavia tiloja voi tarjota hyvin erilaisten ka-
navien vélitykselld. Huoneistoja voi vuokrata digitaalisten alustojen vilitykselld tai huo-
neistoja voi tarjota erilaisille yrityksille jélleenvuokrattavaksi. Mikéli asuinhuoneistojen
tai muita majoitustiloja tarjoava tarjoaa liiketoiminnan muodossa majoituspalvelua
asiakkailleen vilikdtend olevan toimijan kautta, arvonlisdverotuksen osalta on téirke&d
tunnistaa, toimiiko vilikdsi ainoastaan valittdjand vai ns. komissiokauppiaana. Verohal-
linnon ohjeissa todetaankin, ettd osapuolten tulee olla selvilla siitd, kenen nimissd ma-
joituspalvelu myydéén loppuasiakkaalle. Vilityspalvelussa on kysymys palvelusta, jossa
vilittdja saattaa osapuolet kosketuksiinsa toistensa kanssa erilaisten tavaroiden tai palve-
luiden hankintaa koskevien sopimuksien syntymiseksi. Vilitystoimeksiannoissa valittaja
toimii pddmiehen nimissd ja lukuun, eika vilittdjd ole majoittujaan ndhden majoituspal-
veluiden myyjé, vaan myyjana toimii huoneistoja tai muita tiloja vélittajan vilityksella
tarjoava taho. Itse majoituspalvelua koskeva sopimus on télloin majoittajan ja majoittu-
jan vélinen. Itse valityspalveluun sovelletaan yleistd 24 prosentin verokantaa, ja vélittdja
suorittaa arvonlisédveroa oman vélityspalkkion osalta.'®

Komissiokauppa eroaa vilitystoimeksiannoista siini, ettd komissiokaupassa asiamies
eli ns. komissiokauppias toimii pddmiehen lukuun, mutta omissa nimissdan. Verohal-
linnon ohjeissa komissiokaupan yhtend esimerkkind mainitaan ns. lomarenkaat, jois-
sa esimerkiksi yksityishenkilot vuokraavat loma-asuntojaan yritykselle, joka huolehtii
loma-asuntojen markkinoinnista, varausten vastaanotosta ja vuokrien laskutuksesta.
Yritys voi myos tehdd majoittujien kanssa majoitussopimukset omissa nimissdén. Ko-
missiokauppa rinnastetaan arvonlisdverotuksessa jalleenmyyntiin, jolloin arvonlisévero-
tuksen nakokulmasta kysymys on kahdesta eri myynnistd. Mikali sekd komissiokauppias
ettd majoitustilojen omistajan tai haltijan katsotaan harjoittavan majoitustoimintaa, so-
velletaan kumpaankin majoituspalvelun myyntiin 10 prosentin verokantaa. Komissio-
kauppias suorittaa arvonlisiveroa koko majoituspalvelusta maksetusta vastikkeesta.
Mahdollista my6s on, ettd huoneiston omistajan katsotaan olevan vuokranantaja, kun

179 Verohallinnon ohjeet - Majoituspalveluiden arvonlisaverotus, kohta 2.4 ja 2.6. Jos majoitustoimin-
nassa kaytetaan useampia huoneistoja, tai toimintaa harjoitetaan useampia erikseen vuokrattavia
makuuhuoneita kasittavassa kiinteistoissa, voi toiminnassa olla kysymys liiketoiminnasta.

180 Ks. tarkemmin Verohallinnon ohjeet — Majoituspalveluiden arvonlisaverotus, kohta 4.
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taas komissiokauppiaan voidaan katsoa harjoittavan veronalaista majoitustoimintaa.
Talloin huoneiston vuokraus on verotonta, kun taas komissiokauppiaan tarjoama ma-
joituspalvelu on veronalaista. Omistaja voi hakeutua verovelvolliseksi AVL 30 §:n edelly-
tysten tdyttyessd, vaikka omistajan kohdalla kysymys olisi verottomasta vuokrauksesta.
Osapuolten arvonlisaverovelvollisuutta arvioidaan erikseen, toiminnan tosiasiallisen
luonteen perusteella.'®!

181 Verohallinnon ohjeet — Majoituspalveluiden arvonlisaverotus, kohta 4.3. Komissiokaupan muodossa
tapahtuvasta majoituspalvelun myynnista ks. ratkaisut KHO 5.91996 T 2696 ja KHO 6.91996 T 2758.
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9. Oheispalveluiden tarjoaminen
majoituksen yhteydessa

9.1 Elamyspalveluiden ja vapaa-ajan
aktiviteettien tarjoaminen

Useat eri digitaaliset markkinapaikat kuten alustapalveluiden tarjoajat tarjoavat kulutta-
jille mahdollisuuden liittdd muita palveluita varsinaisen vertaismajoitustoiminnan yhte-
yteen. Tallaisia ovat esimerkiksi paikalla tarjottavat vapaa-ajan aktiviteetit ja erilaiset ela-
myspalvelut, joita majoittajat voivat tarjota itse esimerkiksi Airbnb-alustapalvelun tai juuri
elamyspalveluiden vilittdmiseen keskittyvien alustojen (esim. Doerz) vilitykselld. Elamys-
palveluissa voi olla kysymys esimerkiksi retkestd kansallispuistoon tai majoittajan itse jér-
jestdmadstd moottorikelkkasafarista taikka opastetusta kaupunkipyoriilykierroksesta.

Eldmyspalvelu voi tdyttad kuluttajaturvallisuuslain tarkoittaman kuluttajapalvelun ja
ohjelmapalvelun médritelmén, jolloin elamyspalvelua tarjoavan toimintaan sovelletaan
kuluttajaturvallisuuslakia (920/2011, jaljempéana KTurval). Kuluttajapalvelulla tarkoi-
tetaan KTurvaL:n 3 §:n 1 momentin 2 kohdassa sellaista palvelua, joka on tarkoitettu
kaytettaviksi tai jota olennaisessa madrin kdytetddn yksityiseen kulutukseen. Lain so-
veltaminen edellyttaa lisdksi, ettd palvelun tarjoaa laissa tarkoitettu palvelun tarjoaja,
jolla tarkoitetaan luonnollista henkil6a tai oikeushenkil6d, joka suorittaa, pitda kaupan,
tarjoaa, myy tai muutoin luovuttaa tai vélittad kuluttajapalveluja (KTurvaL 3 §:n 1 mom.
4 k.). KTurvaL:n palveluntarjoajina ei pidetd kuitenkaan luonnollisia henkil6itd, jotka
tarjoavat palveluita muussa kuin elinkeinotoiminnassa. Myoskéadan yhdistykset tai muut
yhteisot, jotka tarjoavat palveluita omille jasenilleen muussa kuin elinkeinotoiminnassa,
eivit ole lain soveltamisalan piirissd (KTurvaL 3 §:n 2 ja 3 mom.). Lakia ei ndin sovelleta
ei-ammattimaisesti vertaisperiaatteella tarjottaviin, yksityishenkildiden vilisiin palve-
luihin, vaan lain palveluntarjoajan maéritelméssé kysymys on kéytdnnossé yritysten tai
elinkeinotoimintaa harjoittavien kuluttajille tarjoamista palveluista.'®

Palveluntarjoaja on vastuussa jarjestimansé palvelun turvallisuudesta, ja KTurvaL:n
5 § siséltaa palveluntarjoajan yleisen huolellisuusvelvoitteen: “Toiminnanharjoittajan on
olosuhteiden vaatiman huolellisuuden ja ammattitaidon edellyttamalla tavalla varmis-
tauduttava siitd, ettd kulutustavarasta tai kuluttajapalvelusta ei aiheudu vaaraa kenen-
kadn terveydelle tai omaisuudelle. Toiminnanharjoittajalla on oltava riittavit ja oikeat
tiedot kulutustavarasta ja kuluttajapalvelusta, ja hédnen on arvioitava niihin liittyvét ris-
kit” KTurvaL:n piirissa olevalla eldmysten tarjoajalla on néin oltava riittavét tiedot jar-

182 Ks. HE 99/2010 vp, s. 45. Lain esitydt huomioiden oikeushenkilét, kuten yhtiot tai asunto-osakeyh-
tiot ovat lain tarkoittamia palveluntarjoajia silloinkin, kun palvelu luovutetaan muussa kuin elin-
keinotoiminnassa.
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jestamastddn palvelusta sekéd hénen on arvioitava palveluun liittyvat riskit. Arvioinnin
perusteella palvelun tarjoajan tulee ryhtyé toimenpiteisiin havaittujen vaarojen poista-
miseksi tai haitallisten seuraamusten vihentdmiseksi.’®? Lain 9 §:n mukaan palvelun tar-
joajan on annettava kuluttajalle ja kuluttajiin rinnastettaville tarvittavat tiedot palvelun
turvallisuuden antamiseksi. Annettava tieto voi olla esimerkiksi kaytto- tai toimintaoh-
jeita taikka varoituksia. Eldmyspalveluita tarjoavan on lisiksi huomioitava, etta kulut-
tajakédyttoon tarkoitetut tuotteet eivat valttdmaéttd sovellu jatkuvaan ja ammattimaiseen
vuokraustoimintaan.'s

Lisdksi muun muassa ohjelmapalveluita tarjoavan on laadittava turvallisuusasiakirja,
joka sisdltdad suunnitelman vaarojen tunnustamiseksi ja riskin hallitsemiseksi seké niistd
tiedottamiseksi palvelun tarjoamiseksi mukana oleville, jollei ohjelmapalveluun liitty-
véa riskid voida arvioida vahdiseksi (KTurval 7 §:n 1 mom. 6 k.). Ohjelmapalveluissa
asiakas osallistuu tyypillisesti aktiivisesti suoritettavaan toimintaan, ja Tukesin valvon-
takdytdnnossd ohjelmapalveluita voivat olla esimerkiksi omatoimisesti suoritettavat tai
ohjatut seikkailu-, luonto- tai liikuntapalvelut kuten melontapalvelut ja vauvauinnit.'$®
Kuluttajaturvallisuuslain mukaisten vaatimusten noudattamista valvoo Turvallisuus- ja
kemikaalivirasto Tukes. Kuluttaja- ja ohjelmapaleluita tarjoavan velvoitteista liséé tietoa
l6ytyy esimerkiksi Tukesin verkkosivuilta ja Tukes-ohjeesta 2/2015.

Myo6s muiden oheispalveluiden tai vertaismajoittamisen yhteydessa suoritettavien
palvelujen osalta toiminnanharjoittajan tulee selvittdd mahdolliset palvelujen tarjoami-
seen liittyvit vaatimukset. Esimerkiksi majoittujien kuljettaminen autolla lentokentélté
yopymispaikkaan saattaa olla luvanvaraista henkil6iden kuljettamista. Laissa liikenteen
palveluista (320/2017) sdddetdédn ammattimaisten kuljetuspalveluiden luvanvaraisuu-
desta, ja henkiloiden kuljettamiseen tielld tulonhankkimistarkoituksessa korvausta vas-
taan tarvitaan esimerkiksi taksiliikennelupa ja taksinkuljettajan ajolupa’®. Liséksi laissa
on myds luvan myontidmiselle mééritelty edellytykset, jotka luvanhakijan tulee tayttéa.
Liikennepalvelulain ja sen nojalla annettujen sddnndsten ja madréysten noudattamisen
yleisend valvontaviranomaisena toimii Liikenne- ja viestintévirasto (Traficom), ja lisatie-
toa esimerkiksi taksinkuljettajan ajoluvasta 16ytyy Traficomin verkkosivuilta.’” Liiken-
nevakuutuksen ndkokulmasta majoittujien kuljettaminen voi merkitd ajoneuvon kayt-
totarkoituksen muutosta, jolloin myos vakuutusten sisélto ja voimassaoloehdot tulee
varmistaa vakuutuksenantajalta.

Lisdksi on huomioitava, ettd ammattimainen, jatkuva ja laajamittainen oheispalvelu-
jen tarjoaminen voi esimerkiksi arvonlisdverotuksen nakokulmasta viitata ammattimai-
sen majoitustoiminnan harjoittamiseen.

183 Kulla 2019, s. 13.
184 Ks. Kulla 2019, s. 15 ja palvelusta annettavista tiedoista Tukes-ohje 2/2015, s. 16 ss.
185 Ohjelmapalveluiden kasitteesta ks. HE 99/2010 vp, s. 49 seka Tukes-ohje 2/2015, s 6.

186 Kuljettajalla ei kuitenkaan tarvitse olla taksinkuljettajan ajolupaa, jos kuljetus on osa koti- tai
matkailupalveluyrityksen tarjoamaa palvelukokonaisuutta ja tapahtuu palveluyrityksen hallinnas-
sa olevalla ajoneuvolla. Pelkastaan kuljetukset lentokentalta ja hotelliydpyminen eivat kuitenkaan
laajuudeltaan muodostaisi laissa tarkoitettua palvelupakettia, ks. HE 90/2018 vp, s. 2.

187 Ks. https:/ /www.traficom.fi/fi/asioi-kanssamme/taksinkuljettajan-ajolupa.
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9.2 Majoituksen ja oheispalveluiden tarjoamisesta
matkapalveluyhdistelma?

Majoituksen ja oheispalveluiden tarjoamista esimerkiksi saman verkkoalustan valityk-
selld tulisi pohtia myo6s siitd nédkokulmasta, voiko erilaisten palvelujen tarjoamisessa
olla kysymys laissa sdddetystd matkapalveluyhdistelmédstd. Laki matkapalveluyhdistel-
mistd (901/2017, jaljempénd MatkapaveluYL), joka perustuu ns. matkapakettidirektii-
viin 2015/2302/EU'3, koskee matkapalveluyhdistelmisté tehtévid sopimuksia ja niiden
markkinointia. Saéntelyn tarkoituksena on parantaa matkapalveluita ostavan matkus-
tajan asemaa, kun yritys tai elinkeinonharjoittaja tarjoaa matkapalveluita siten, ettd
asiakas voi hankkia niitd yhteishintaan tai samaa matkaa varten. Matkapalveluyhdis-
telmien tarjoamisella tarkoitetaan matkapakettien ja yhdistettyjen matkajérjestelyiden
tarjoamista.

MatkapalveluYL:a ei sovelleta matkapaketteihin ja yhdistettyihin matkajarjestelyihin
silloin, jos matka kestéé alle 24 tuntia eika sisalld yopymist4, tai jos matkapalveluja mark-
kinoindaan rajoitetulle ryhmiélle matkustajia satunnaisesti ilman taloudellisen hyodyn
tavoittelua, taikka matkapalvelut ostetaan liikematkustamista koskevan yleisen sopi-
muksen perusteella (MatkapalveluYL 1 §). Lain ulkopuolella ovat kokonaan yksittdiset
matkailupalvelut kuten pelkkien lentolippujen osto.'®®

Laissa tarkoitettuja matkapalveluita ovat muun muassa;

«» matkustajien kuljetus
» muussa kuin asumistarkoituksessa tarjottu majoitus
« gjoneuvojen vuokraaminen

» muut matkailupalvelut, jotka eivit ole olennainen osa edelld mainittuja kuljetus-,
majoitus- tai vuokrauspalvelua (MatkapalveluYL 2 §)

Lainkohdassa tarkoitettuja muita matkailupalveluja ovat esimerkiksi paasy konserttei-
hin, urheilutapahtumiin, retkille tai teemapuistoihin, opastetut vierailut, rinnepassit ja
urheiluvarusteiden kuten hiihtovarusteiden vuokraaminen tai kylpyldhoidot.'*
Matkapaketilla tarkoitetaan véhintdan kahden eri tyyppisen, samaa matkaa tai lo-
maa varten ostettavan matkapalveluiden yhdistelmas, jos elinkeinonharjoittaja yhdistda
kyseiset palvelut joko omasta tai matkustajan pyynnosté taikka matkustajan valinnan
mukaisesti (MatkapalveluYL 3 §:n 1 mom.). Matkapaketin kisite kattaa my6s esimerkik-
si yksittdistd matkapalvelua koskevat sopimukset, kun palvelut ostetaan eri elinkeinon-
harjoittajilta kayttdmalla toisiinsa kytkettyja verkkovarausmenettelyjé (ns.click through
-paketit), joissa matkustajan nimi, maksutiedot ja sdhkopostiosoite toimitetaan toiselle
elinkeinonharjoittajalle ja toista matkapalvelua koskeva sopimus tehdéén viimeistdén 24
tuntia ensimmaisen matkapalvelun varauksen vahvistamisen jilkeen (MatkapalveluYL 3

188 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2015/232 matkapaketeista ja yhdistetyistd mat-
kajarjestelyista seka asetuksen (EY) N:o 2006/2004 ja Euroopan parlamentin ja neuvoston direktii-
vin 2011/83/EU muuttamisesta ja neuvoston direktiivin 90/314/ETY kumoamisesta.

189 HE 105/2017 vp, s. 17.
190 Ks. direktiivin 2015/232/EU perusteluosio, kohta 18.
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§:n 1 mom. 5 k.). Néissd paketeissa ensimmadisen matkapalvelun myynyt elinkeinonhar-
joittaja on matkanjérjestdjian asemassa. Matkapaketteja ovat ndin myos sellaiset yhdistel-
mit, jotka matkustaja itse kokoaa elinkeinonharjoittajan verkkosivujen ostoskorin kaut-
ta tekemalld erilliset sopimukset eri palveluntarjoajien kanssa silld edellytykselld, etté
matkustaja valitsee haluamansa matkapalvelut ennen kuin sitoutuu maksamaan ne.'*!
Lisdksi matkapaketista on kyse silloin, kun palvelut ostetaan yhdestd myyntipisteestd ja
ne valitaan ennen kuin matkustaja sitoutuu maksamaan ne, tai palveluja markkinoidaan
yhteis- tai kokonaishintaan taikka niistd veloitetaan yhteis- tai kokonaishinta.

Yhdistetylld matkajdrjestelylld tarkoitetaan vdhintddn kahta erityyppistd, samaa
matkaa tai lomaa varten ostettua matkapalvelua, jotka eivdt muodosta matkapakettia ja
joista matkustaja tekee erilliset sopimukset yksittaisten palvelun tarjoajien kanssa. Lisak-
si edellytetddn, ettd elinkeinonharjoittaja edesauttaa:

« matkustajan suorittamaa kunkin matkapalvelun erillistd valintaa ja maksamista
yhden yhteydenoton aikana; tai

« vihintddn yhden tdydentdvin matkapalvelun ostamista toiselta elinkeinonharjoit-
tajalta kohdennetusti, jos sopimus toisen elinkeinonharjoittajan kanssa tehdédéan
viimeistddn 24 tuntia ensimmadisen matkapalvelun varauksen vahvistamisen
jalkeen.

Kysymyksessd on yhdistetty matkajarjestely esimerkiksi silloin, kun matkustaja valitsee
ensin lennon ja sitoutuu maksaman sen ja vasta tdimaén jilkeen valitsee hotellin yhden
myyntipisteeseen (esim. verkkosivu) otetun yhteydenoton aikana. Jos matkustaja valit-
see sekd lennon ja hotellin ennen kuin sitoutuu maksamaan ne, kyseessd on matkapa-
ketti.’”* Matkapaketti eroaa yhdistetysta matkajérjestelystd siind, ettei matkustaja valitse
kaikkia matkapalveluja ennen kuin sitoutuu maksamaan ne, vaan sitouduttuaan yhden
palvelun maksamiseen matkustaja ryhtyy valitsemaan toista palvelua.

Kuljetus-, majoitus- tai ajoneuvonvuokrauspalvelu ei kuitenkaan yhdistettynd muu-
hun matkailupalveluun muodosta yhdistettyd matkajérjestelyd, elleivdt ostetut muut
matkailupalvelut muodosta merkittavdd osaa ostettujen matkapalvelujen arvosta tai
ne muutoin ole olennainen osa palvelujen muodostamasta kokonaisuudesta taikka el-
lei niitd ole markkinoitu sellaisina (MatkapalveluYL 4 §). Jos muita matkailupalveluja
yhdistetdan esimerkiksi vain majoituksen kanssa, kysymys voi olla matkapaketista tai
yhdistetystd matkajdrjestelystd ainoastaan silloin, jos ne muodostavat merkittévan osan
matkapaketin tai yhdistetyn matkajérjestelyn arvosta, tai jos niitd mainostetaan matkan
tai loman olennaisena piirteend tai ne ovat muulla tavoin matkan tai loman olennainen
piirre. Muut matkailupalvelut katsotaan merkittiviksi osaksi matkapakettia tai yhdistet-
tyjd matkajérjestelyja, jos muut matkailupalvelut muodostavat véhintédn 25 prosenttia
yhdistelmén arvosta.'”

Elinkeinonharjoittajalla tarkoitetaan luonnollista henkil6a taikka yksityista tai jul-
kista oikeushenkil6d, joka lain soveltamisalaan kuuluvia sopimuksia tehdessddn toimii

191 Kilpailu- ja kuluttajavirasto — Uusi matkapakettilaki 2018.
192 HE 105/2017 vp, s. 28 - 29.
193 Ks. tarkemmin direktiivin perusteluosio, kohta 18.

76



tarkoituksessa, joka liittyy hdnen elinkeino- tai ammattitoimintaansa, riippumatta siit4,
toimiiko hdn matkanjérjestdjand, matkanvilittdjand, yhdistetyn matkajérjestelyn hank-
kimista helpottavana tahona tai matkapalvelun tarjoajana. Matkanjdrjestdjdlld tarkoi-
tetaan elinkeinonharjoittajaa, joka yhdistdd matkapaketteja ja myy tai muutoin tarjoaa
niitd joko suoraan tai toisen elinkeinonharjoittajan valitykselld tai yhdessé toisen elin-
keinonharjoittajan kanssa, tai joka toimittaa matkustajan tiedot toiselle elinkeinonhar-
joittajalle. Matkanvdlittdjilld tarkoitetaan muuta elinkeinonharjoittajaa kuin matkan-
jarjestdjad, joka myy tai muutoin tarjoaa matkanjirjestdjan yhdistamid matkapaketteja.
Matkustajan kisitettd ei ole rajattu kuluttajan kisitteeseen, vaan matkustajana pidetédédn
kuluttajien lisaksi esimerkiksi tyotehtavissa matkustavia liikematkustajia (Matkapalve-
luYL 5 §).'%*

Laissa on saddetty matkanjdrjestdjille, yhdistetyn matkajarjestelyn syntymistd edes-
auttavalle elinkeinonharjoittajille ja matkanvalittgjille erilaisia tiedonantovelvollisuuk-
sia: matkustajalle on esimerkiksi annettava vakiotietolomakkeella tiedot matkustajan
lakiin perustuvista oikeuksista. Matkanjdrjestdjilld on laissa laajemmat velvollisuudet
kuin esimerkiksi yhdistetyn matkajarjestelyn syntymistd edesauttavalla elinkeinonhar-
joittajalla, ja vastaavasti matkapaketin hankkivalla matkustajalla on erilaiset oikeudet
kuin yhdistetyn matkajirjestelyn hankkineella matkustajalla. Matkanjdrjestédjd vastaa
matkustajalle matkapakettisopimuksen asianmukaisesta tdyttdmisestd myos silloin, kun
matkanjirjestdja kayttdd apunaan muuta tahoa kuten hotellinpitdjéad tai kuljetusyritysta
(MatkapalveluYL 20 §).'** Yhdistetyn matkajarjestelyn hankkimista edesauttava elinkei-
nonharjoittaja ei taas vastaa kaikkien myytyjen matkapalvelujen toteuttamisesta, vaan
kukin matkapalvelujen tarjoaja vastaa omista palveluistaan. Poikkeuksen muodostaisi-
vat tilanteet, joissa yhdistetyn matkajérjestelyn hankkimista edesauttava elinkeinonhar-
joittaja ei ole esimerkiksi téyttdnyt lain mukaisia tiedonantovelvoitteitaan muun muassa
siitéd, ettei matkustaja saa hyvikseen matkapaketteihin liittyvid oikeuksia ja ettd kukin
palvelun tarjoaja vastaa omasta suorituksestaan (MatkapalveluYL 38 §).1%

Matkustajalla on oikeus peruuttaa matkapakettisopimus milloin tahansa, ja hénel-
14 on oikeus luovuttaa matkapakettisopimukseen perustuvat oikeutensa toiselle (Mat-
kapalveluYL 13 ja 15 §). Laki sisaltdd my6s matkustajien oikeussuojakeinot silloin, kun
matkanjarjestdjan suorituksessa on virhe. Matkustajalla on oikeus korvaukseen vahin-
gosta, jonka matkanjirjestdjian suorituksessa oleva virhe on hénelle aiheuttanut (Matka-
palveluYL 29 §). Lain nojalla matkustajalla on oikeus my6s ns. mielipahakorvaukseen eli
korvaukseen aineettomasta vahingosta kuten matka- ja lomanautinnon menettamisest,
jos matkustaja esimerkiksi sairastuu pilaantuneesta ruoasta, joka on kuulunut matkapa-
kettiin, ja matkustaja joutuu viettdmaan osan lomastaan huoneessaan.'”’

194 Ks. HE 105/2017 vp, s. 17.
195 HE 105/2017 vp, s. 40.

196 HE 105/2017 vp, s. 20 ja 50. Talléin yhdistetyn matkajarjestelyn hankkimista edesauttavalla elin-
keinonharjoittajalla olisi sama vastuu yhdistelmaan kuuluvien matkapalvelujen toteutumisesta
kuin matkanjarjestajalla matkapakettiin kuuluvien palvelujen toteutumisesta. Toisin sanoen elin-
keinonharjoittaja vastaisi siis myos muiden palveluntarjoajien matkustajalle myymien matkapal-
velujen toteutumisesta.

197 HE 105/2017 vp, s. 47.
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Alustojen tai verkkosivujen vilitykselld majoitusta ja matkailupalveluiksi katsotta-
vien palveluiden tarjoavien kannalta tdrkeda onkin kiinnittdd huomiota siihen, ettd jos
alustalla tai sivustolla on varausmahdollisuus tai ostoskori matkailupalvelujen ostamista
varten, voi palveluista muodostua matkapaketti tai yhdistetty matkajarjestely, jos elin-
keinonharjoittaja suosittelee toisen tarjoamaa matkapalvelua esimerkiksi varauslinkkié
mainostamalla. Tall6in palveluja tarjoavan taikka niitda markkinoivan tulee mydskin
selvittad, pidetddanko hinté laissa tarkoitettuna matkanjarjestdjand tai yhdistyn matka-
jarjestelyn edesauttavana elinkeinonharjoittajana. Suomeen sijoittautuneella matkan-
jarjestdjalld ja yhdistyn matkajarjestelyn hankkimista edesauttavalla taholla on liséksi
velvollisuus rekisterditya seké asettaa vakuus maksukyvyttomyystilanteita varten. Mat-
kapalveluyhdistelmien tarjoajista annetun lain (912/2017) mukaisesti vakuudenasetta-
misvelvolliset matkapalveluyhdistelmien tarjoajien tulee lisdksi tehdé ilmoitus Kilpai-
lu- ja kuluttajavirastolle rekisteriin merkitsemistd varten. Kilpailu- ja kuluttajaviraston
kehittdméan Matkapakettiapuri-tyokalun avulla voi tarkistaa, muodostuuko myytavisté
matkailutuotteista matkapaketti tai yhdistetty matkajérjestely.'*®

198 Tyokalu lOytyy osoitteesta https://matkapakettiapuri.fi/.
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10.Yhteenveto

Vertaismajoittamisella tarkoitetaan toimintaa, jossa yksityishenkil6t tarjoavat kiinteis-
toadn, asuinhuoneistoaan tai muuta tilaa alustojen tai muiden kanavien vilitykselld tois-
ten kaytettdviksi vastiketta vastaan. Harjoitetun toiminnan luonteesta ja laajuudesta
riippuen asuntojen tarjoaminen lyhytaikaiseen kéyttoon voi olla usean eri lain piirissa.
(ks. taulukko s. 80).

Vertaismajoitus, haasteet ja mahdollisuudet -hankkeen toimenpiteend laaditun sel-
vityksen tavoitteena on ollut tarkastella vertaismajoitustoimintaa ja lyhytaikaista vuok-
raustoimintaa harjoittavan velvollisuuksia ja vastuukysymyksid raamittavaa sdédntelyd.
Tehtévénd on ollut selvittad, millaisia velvollisuuksia vertaismajoittajalla tai muuta lyhy-
taikaista vuokraustoimintaa harjoittavalla on. Toimijan velvollisuuksien ja vastuu-ulot-
tuvuuksien méérittelyssa ratkaisevaa on toimijan tosiasiallinen oikeudellinen asema,
joka puolestansa médrittyy muun muassa harjoitetun toiminnan luonteen ja laajuuden
perusteella. Koska asumista tai majoitusta vélittévilld alustoilla ja muilla kanavilla voi toi-
mia hyvin monenlaisia toimijoita, tulee asumista tai majoitusta tarjoavan oikeudellinen
asema madritelld aina tapauskohtaisesti kulloinkin vallitsevien olosuhteiden perusteella.

Vertaismajoitustoiminnassa (peer-to-peer accomodation) voi olla oikeudellisesti ky-
symys yksityishenkiloiden valisist4, joko lyhytaikaisista asunnon tai huoneen vuokrasuh-
teista tai ei-ammattimaisesta majoittamisesta. Sen sijaan elinkeino- tai liiketoiminnassa
harjoitettu asumisen tai majoituksen tarjoaminen eli ns. ammattimainen toiminta ei ole
vertaismajoitusta. Esimerkiksi MRaL:n ja direktiiviin perustuvan arvonlisdverolain so-
veltaminen edellyttdd, ettd kysymys ammattimaisesta majoitustoiminnasta. Ensimmai-
seksi tuleekin arvioida, onko toiminnassa kysymys asuinhuoneistojen vuokrauksesta vai
majoittamisesta. Voimassa oleva sddntely ei sisalla madréllisid kriteereitéd sen erotteluun,
milloin on kyse vuokraamisesta ja milloin majoittumisesta. Tama sallii sopimussuhteissa
joustavuuden ja kunnioittaa toimijoiden oikeutta maardtd omaisuudestaan sekd mah-
dollistaa tilojen ketterén ja joustavan kdyton, mutta hankaloittaa rajanvetoa. Majoitus-
toiminnan ja vuokraustoiminnan rajanveto tulee tehda tapauskohtaisesti kokonaisarvi-
oinnin perusteella ja kyseisen toiminnanharjoittajan tosiasiallista toimintaa ja vallitsevia
olosuhteita arvioiden. Rajanvedon haasteet ja tapauskohteisten olosuhteiden merkityk-
sen korostuminen oikeusaseman madrittelyssd vaikeuttavat toimintaan ryhtyvin oman
toiminnan oikeudellisen luonteen ennakointia ja arviointia. Yksi keino toiminnan eritte-
lyyn voisi olla sen arviointi, voidaanko toiminta rinnastaa majoitustoimintaan:

« suorittaako toiminnanharjoittaja majoitustoiminnalle tyypillisid toimenpiteita
« harjoitetaanko toimintaa majoitustoiminnalle tyypillisessé laajuudessa
« ovatko toiminnasta syntyvit vaikutukset tyypillisia majoitustoiminnalle

Asuinhuoneiston vuokraamista koskevan sopimustyypin osalta merkitysté ei ole silla,
harjoitetaanko toimintaa ammattimaisesti vai satunnaisesti ja pienimuotoisesti. Ar-
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Muutoksenhaku

Saados/ Saantelya viranomaisen Riidanratkaisu tai Saantelyn
asetus sovelletaan Valvova taho paatoksesta paatoksen moite  ulkopuolella
MRaL Ammattimai- Alueen Hallinto-oikeus - Ei-ammattimai-
nen, tilapdisen poliisilaitos nen majoitus,
majoituksen tar- asuinhuoneistojen
joaminen vuokraus
AsHVL Huoneiston Vuokrantaja, vuok- - Yleinen tuomio- Majoitustoiminta
kayttoikeuden ralainen ali- ja istuin, kuluttaja-
luovutus asumis-  jalleenvuokrausti- riitalautakunta
kayttoon lanteissa
KSL, Kulutushyodyk- Kilpailu- ja Markkinaoikeus Kuluttajaneuvonta, Ei-ammattimainen
direktiivit keiden tarjontaa,  kuluttajavirasto, (Hallinto-oikeus)  kuluttajariitalau-  tarjonta:
myyntia ja muuta  kuluttaja-asiamies takunta, yleinen Yksityishenki-
markkinointia (lisaksi AVI hinto- tuomioistuin loiden valiset
elinkeinonharjoit-  jen ilmoittaminen) suhteet, tarjoajana
tajilta kuluttajille kuluttaja
MRL Alueiden, Kunnan Oikausuvaati- - -
kiinteistojen ja rakennusvalvonta- musmenettely,
rakennusten viranomainen hallinto-oikeus
kayttotarkoituksen
mukainen kaytto
Palo- Korjaus- ja muu- Kunnan rakennus-  Oikausuvaati- - -
turvallisuus-  tostyot valvontaviran- musmenettely,
asetus omainen, pelas- hallinto-oikeus
tuslaitosasiantun-
tijalausuntoja ja
tarkastuskaynteja
tekevana viran-
omaisena
AOYL Osakehuoneiston  Taloyhtio, kunnan  Oikausuvaati- Yleinen tuomio- -
hallinta ja kayttd,  rakennusvalvon- musmenettely, istuin koskien
osakkeenomista-  taviranomainen hallinto-oikeus, yhtidoikeudellisia
jan ja taloyhtion MRL:n saantelyn markkinaoikeus kysymyksia
vastuukysymyset  osalta yhtidjarjestys-
muutosten rekiste-
rointia koskevissa
asioissa
Tuloverolaki ~ Vuokraustoimin-  Verohallinto Oikaisuvaatimus, - -
nasta saatujen hallinto-oikeus
tulojen verotus
AVL, Toiminnan Verohallinto Oikaisuvaati- - Ei-likketoimin-
direktiivi arvonlisavero- musmenettely, nan muodossa
velvollisuus hallinto-oikeus harjoitettu toi-
minta, vahainen
liiketoiminta
arvonlisdaverosta
vapaata
Kuluttaja- Kuluttajapalve- Turvallisuus- ja Hallinto-oikeus - Ei-ammattimai-

turvallisuus-
laki

lun muodossa
tapahtuva ohjel-
mapalveluiden
tarjoaminen

kemikaalivirasto
Tukes

sesti tarjottavat
elamykset ja ajan-
vietepalvelut

Matkapalvelu-
YL, direktiivi

Matkapakettien
ja yhdistettyjen
matkajarjestely-
jen tarjoaminen
matkustajille

Kuluttaja-asiamies

Markkinaoikeus

Kuluttajaneuvonta,
kuluttajariitalau-
takunta, yleinen
tuomioistuin

Luonnollisen
henkilon tarjoamat
palveluyhdis-
telmat, joita ei
toteuteta elinkei-
notoiminnassa

Taulukko 1: Vertaismajoitustoiminnan ja lyhytaikaisten vuokrasuhteiden keskeinen saadosymparisto.
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vonlisdverotuksessa laajamittainenkin asuinhuoneistojen vuokraustoiminta on katsot-
tu vuokrasopimusten tarjoamiseksi. Sen sijaan majoitustoimijoita koskevan sdéntelyn
soveltaminen edellyttdd, ettd toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti eli elinkeinona.
Ammattimaisuuden méadritelmd ndyttdd vastaavan suurilta osin sitd, mité arvonliséve-
rotuksessa tai kuluttajansuojaoikeudessa pidetédn liike- ja elinkeinotoiminnan harjoit-
tamisena. Taltd osin on kuitenkin huomattava, etté kyseisten lakien tavoitteet ja sdénte-
lykohteet ovat erilaiset, jolloin toimijan tulkitseminen MRaL:n tarkoittamaksi toimijaksi
ei vield merkitse, ettd kysymys olisi KSL:n tarkoittamasta elinkeinonharjoittajasta. Vuok-
ranantajia tai ei-ammattimaisia majoittajia ei koske MRaL:n erillissaéntely.

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry on lausunnossaan muun muassa todennut,
ettd ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan vélisen rajan tdsmentdmiseksi
voitaisiin sddtda yopymisvuorokausien lukumédrille perustuva kriteeri, jolloin ma-
joittamisen katsottaisiin tapahtuvan ammattimaisena. MaRa ry:n ehdotuksen mukaan
vuorokausiméérén ylittyessd koko toiminta voitaisiin katsoa tdyttdvdin ammattimaisen
toiminnan edellytykset.'” Ehdotus osin selkeyttiisi oikeustilaa, lisdisi ennakoitavuutta
ja helpottaisi tulkintatilanteita, mutta ehdotuksen heikkoutena voidaan pitda sitd, etté
lukumairdéan perustuvat toiminnan oikeudellisen luonteen rajanvedot voivat johtaa ti-
lanteisiin, joissa lain tarkoitusta voidaan helposti kiertdd. Lisdksi on huomioitava, etté
laajamittaista ja ammattimaista majoitustoimintaa harjoittavien toimintaan voidaan jo
nyt puuttua normaalitulkinnan keinoin tilanteissa, joissa asuinhuoneistojen vuokraus-
toimintaa voidaan pitdd keinotekoisena jarjestelyna.

MRL:n kéyttotarkoitussadntely ja sen ulottuvuudet ovat erittdin ajankohtaisia ver-
taismajoitustoiminnan kannalta. Keskeinen kysymys on ollut se, milloin vertaismajoitus-
toiminta tai kiinteistolld harjoitettu lyhytaikainen vuokraaminen poikkeavat olennaisesti
kaavan tai rakennusluvan mukaisesta kaytostd. Tédssd yhteydessd toiminnan ammatti-
maisuudella ei itsessdédn ole merkitystd, vaan olennaista on se, poikkeavatko toiminnan
tyypilliset vaikutukset alueen tavanomaisesta ja padkayttotarkoituksen mukaisesta kay-
tostd. Yksi haaste on kiytinnossé ollut se, ettd vertaismajoitustoiminta on uudenlaista
toimintaa, jota koskevaa oikeuskéyténtoa ei juurikaan ole. Tdma on johtanut siihen, etté
eri kunnissa sddntelyn noudattamista valvovat viranomaiset ovat tulkinneet tilanteita eri
tavalla. Myo0s se, kuinka ja milla vélinein tilojen kayttod tulisi kdytdnnossa valvoa, edel-
lyttda tarkastelua. Oikeuskdytidnnossd ja oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin muodos-
tumassa tulkintaperiaatteita ja tulkintasuosituksia, jotka osaltansa vastaavat sdéntelyn
tulkintakysymyksiin. Néitd ovat esimerkiksi ns. 50-50 -s&dnt0 ja sen ajallinen ulottuvuus.
Oikeuskirjallisuudessa on annettu merkitystd myos asunnon omalle kdytolle: osittainen
oma kéytto voisi viitata siihen, ettei asunnon kéyttdminen vertaismajoitustoimintaan
poikkea vaikutuksiltaan esimerkiksi kaavan mukaisesta paakayttotarkoituksesta.

Nayttadkin silté, ettd moni vertaismajoitukseen ja asuintilojen tarjoamiseen liittyvis-
ta oikeudellisista epéselvyyksistéd on ratkaistavissa tulkinnan — ja siis nykyisen séédntelyn
avulla. Toiminnan oikeudellisen arvioinnin hankaluuden perisyy on se, ettd uudenlais-
ta ja alustavilitteistd toimintaa joudutaan tarkastelemaan sellaisen sdéntelyn nékokul-
masta, joka on periisin ajalta ennen vertaisvaihdantaa ja alustoja. Tulkintaperiaatteet ja

199 Ks. MaRa ry lausunto 24.3.2019.
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sddntelyn vilineet on sovitettava uuteen, toimijakentéltdan monipuoliseen ymparistoon.
Toimijoiden oikeusaseman maéirittely edellyttadkin tilannesidonnaista arviointia.

Sen sijaan taloyhtididen nakokulmasta mahdollisuudet puuttua epéasiallisesti jarjes-
tettyyn vertaismajoitustoimintaan ovat kiytdnnossd suppeat: mikili osakkeenomistaja
ei korjaa menettelydnsd muiden osakkeenomistajien huomautuksista tai taloyhtion va-
roituksesta huolimatta, ainut keino puuttua on osakehuoneiston hallintaanotto vihiista
suurempien rikkomusten osalta yhtidjdrjestyksen vastaisen kayton, huoneiston huonon
hoidon, héiritsevén eldmin ja jarjestyksen sdilymisen noudattamatta jéttdmisen vuoksi.
Toiminnan sallittavuutta arvioitaessa tulkintakriteeriné voisi olla MRL:n tulkintalinja-
uksia mukaillen toiminnan vaikutukset ja niiden vastaavuus tavanomaisena pidettivéin
taloyhtidasumiseen. Hallintaanottoprosessi mahdollisine tuomioistuinprosesseineen on
kuitenkin aikaa vievii ja kallista. Osakkeenomistajan ja taloyhtion vilisid kysymyksien
kasittelyd varten voisi olla perusteltua selvittad, tarvitaanko kevyempia riidanratkaisu- ja
sovintomenettelyja.

Yksi vallitsevan oikeustilan epaselvyys liittyy taloyhtion jéarjestyssadntojen oikeudel-
liseen merkitykseen. Jarjestyssadnnoilla voidaan hyvinkin yksityiskohtaisesti konkreti-
soida sitd, millaista asumista ja huoneiston kayttod pidetadn kussakin taloyhtiossa tavan-
omaisena ja osakkeenomistajan sietdmisvelvollisuuden piirissd. Talld hetkelld sdantelyn
osalta epéselvid on se, riittddko toiminnanharjoittajan majoittamien asukkaiden toistuva
jarjestyssddntojen vastainen kiytos yksindédn hallintaanottomenettelyn kiynnistimiseen
esimerkiksi AOYL 8:2.1,5:n nojalla. Toiseksi héiritsevan elamdn viettdmista koskevassa
hallintaanottoperusteessa menettely on perinteisesti kytketty hairiotd aiheuttavaan hen-
kiloon: kun henkil6é poistuu huoneistosta, peruste lakkaa. Onkin selvitettava, tulisiko
kyseistd hallintaanottoperustetta koskevan sddnnoksen sanamuotoa tarkentaa, vai voi-
daanko tulkinnan keinoin katsoa, ettd peruste voidaan muiden osakkeenomistajien edut
huomioiden kytkea itse toiminnan harjoittamiseen.

Lisaksi vahingonkorvausoikeudellisia kysymyksia tulisi pohtia taloyhtitssé harjoite-
tun vertaismajoitustoiminnan osalta. Osakkeenomistajan vastuu vuokralaisensa tai ma-
joittujan aiheuttamista vahingoista on edelld luvussa 6.3.1. rajoitettu koskemaan niita
tilanteita, joissa osakkeenomistajan oma menettely on huolimatonta.?® Vastuuperuste
on taloyhtididen ndkokulmasta riskialtis silloin, jos vahingon aiheuttaa huoneistossa
vieraileva henkilg, joka on maksukyvyton tai jota ei tavoiteta. Vertaismajoitustoimin-
ta, jossa vierailijoiden vaihtuvuus on suurta, edellyttdaa osakkeenomistajalta riskien kar-
toittamista. Vahinkotilanteiden ennakoiminen ja niihin varautuminen ovatkin térkeitd
teemoja niin toimintaa harjoittavan osakkeenomistajan kuin taloyhtionkin nékokul-
masta. Vierailijoiden tiedottaminen muun muassa laitteiden toiminnasta ja taloyhtién
sddnnoistd ja kdytdnndistd on tdrkedd esimerkiksi turvallisuuden ja muiden asukkaiden

200 Sen sijaan asuinhuoneiston vuokrausta koskevan AsHVL:n mukaan vuokralainen on omasta tuot-
tamuksestaan riippumattomassa isannanvastuussa vierailijansa aiheuttamista vahingoista. Talta
osin AsHVL:n ja AOYL:n vastuurakenteet eroavat toisistaan. Onkin syyta pohtia, edellyttaako mui-
den osakkeenomistajien ja taloyhtididen asema AOYL:n vastuusaannoksen muuttamista AsHVL:n
vuokralaisen isannanvastuuta muistuttavaksi vastuumuodoksi. Muutos olisi kuitenkin merkittava
laajennus osakkeenomistajan vastuuseen, ja muutoksen merkitysta vahinkotilanteissa ja sen vai-
kutuksia tulisi laajamittaisemmin arvioida.
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viihtyvyyden kannalta. Lisdksi vertaismajoitustoimintaa tulee tarkastella myos vakuu-
tusten ndkokulmasta: riittddko tavanomainen kotivakuutus vai tarvitaanko muunlainen
vakuutustuote?

Erds kaytannon kysymys liittyy vertaismajoitus- tai lyhytaikaisesta vuokraustoimin-
nasta taloyhtiolle mahdollisesti aiheutuvien kustannusten oikeudenmukaiseen jakau-
tumiseen. AOYL mahdollistaa erilaiset vastikeperusteet esimerkiksi liikehuoneistojen
kohdalla. Yksi mahdollisuus olisi kehittdé lyhytaikaiselle vuokraustoiminnalle vastike®*!
tai yhteisten tilojen kéytostd erillinen maksu, jolla katetaan esimerkiksi kdytavien sii-
vouskuluja tai yhteisen pyykkituvan runsaasta kéytostd aiheutuvia kuluja. Perustettavien
taloyhtididen yhtidjérjestykset on syytd muotoilla siten, ettd maardyksissd ennakoidaan
my6s uudenlainen vuokraustoiminta. Suositeltavaa olisi, ettd taloyhtiosséd sovittaisiin
ennakolta taloyhtion muut asukkaat huomioivista vertaismajoituskéyténteisté ja ohjeis-
tuksesta.

201 Tama kuitenkin edellyttaa yhtiojarjestysmuutosta ja kaytannossa kaikkien osakkeenomistajien
suostumusta.
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Vertaismajoituksen ja erilaisten asuintilojen lyhytaikai-
sen vuokrauksen vaikutukset talouteen, yhteiskuntaan
ja hyvinvointiin ovat herattdneet maailmanlaajuista kes-
kustelua, ja Suomessakin ilmio koetaan ristiriitaisena.
Asuntojen lyhytaikainen tarjoaminen on merkinnyt uusia
ansainta- ja lilketoimintamahdollisuuksia seka monipuo-
lisia vaihtoehtoja asumiselle ja majoittumiselle. Samalla
ilmion negatiiviset vaikutukset esimerkiksi tasapuolisten
kilpailuolosuhteiden nakokulmasta ovat herattaneet huo-
miota. Asuntojen lyhytaikaisen tarjoamisen saadosym-
paristda on pidetty epaselvana. Epaselvyyden keskiossa
ovat toiminnan luonteeseen ja toiminnanharjoittajan
oikeudellisen aseman maarittamiseen liittyvat haasteet
ja rajanvetotilanteet. Viranomaisille tama tarkoittaa uu-
denlaista valvontakohdetta, johon liittyy runsaasti val-
vottavan sdaantelyn soveltamista koskevia epdselvyyksia.
Kasilla olevan selvityksen tavoitteena on tarkastella ver-
taismajoittajan ja muun lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
harjoittajan oikeudellista asemaa voimassa olevan saan-
telyn nakokulmasta.
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