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1. JOHDANTO

1.1 Sisalto, tarkoitus ja tavoite

Tamén pro gradu -tutkielman aiheena on epétyypillinen vuokraustoiminta seki sen
sddntely, tilanne ja edellytykset. Erityisesti tutkielma on kaavoituksen eli maankéytto-
ja rakennuslain (132/1999) nékokulmasta. Tutkimuskysymyksend pro gradu -
tutkielmassa on, salliiko  maankdytté- ja  rakennuslaki  epdtyypillisen
vuokraustoiminnan ja milld edellytyksilld? Kysymystd tarkastellaan ensisijaisesti
maankdyttd- ja rakennuslain ndkokulmasta, mistd johtuen muut aiheeseen liittyvat
sdddokset jaaviat vdhemmélle tarkastelulle.  Epityypillinen vuokraustoiminta
juridisena i1lmiénd on oikeudenalojen rajat ylittdvd, mutta keskeisesti

ympéristdoikeuteen ja kaavoitukseen liittyva.

Tutkielmassa kéytettdvi oikeustieteellinen metodi on lainoppi eli oikeusdogmatiikka.
Suurelta osin tutkielma on maankdyttd- ja rakennuslain sdddosten tulkintaa.
Tulkinnasta huomattava osa on sanamuodon mukaista lainkohtien merkityksen
pohdintaa, mutta pyrin myos syvillisempddn maankédytto- ja rakennuslain
systematisointiin  huomioiden lain tarkoituksen ja tavoitteet sekd yleiset
ympdristdoikeudelliset ja hallinto-oikeudelliset periaatteet. Kaavoitussddntelyd ja
maankdyttd- ja rakennuslakia koskevaa kirjallisuutta on 16ydettavissd kiitettavasti,
mutta ei juurikaan epétyypillisen vuokraustoiminnan ndkokulmasta. Téstd syystd
tutkielmassa esitetddn mahdollisimman perusteltuja johtopédédtoksid ja kannanottoja,
jotka liittyvit epityypilliseen vuokraustoimintaan. Mielestdni tutkielma on paitsi
epatyypillistd vuokraustoimintaa tutkiva ja systematisoiva, my0ds keskustelun avaus
koskien uutta juridista ilmi6té, jonka laajempi tulevaisuudessa tapahtuva tutkimus on

varmasti tarpeellista.

Koska epityypillinen vuokraustoiminta on uusi ilmid, on sen yleistasoisempi
tarkastelu ja systematisointi tarpeen. Tastd syystd tutkielman 3. luvussa tarkastellaan
epatyypillisen vuokraustoiminnan juridista viitekehysté, siithen liittyvid osapuolia ja
keskeisid aiheeseen liittyvid juridisia ongelmia. Keskeisimmét juridiset ongelmat
liittyvat epétyypillisen vuokraustoiminnan ja perinteisen pitkékestoisen vuokraamisen

sekd majoituspalveluiden vilisiin suhteisiin. Tutkielman tarkoituksena on juridista



viitekehystd  tarkastelemalla  selvittdd  aiheeseen  liittyvd  lainsdddanto
kaavoitussddntelyd laajemmalta osin, mikd mahdollistaa myds aiheeseen
perehtymittoméin lukijan aiheeseen liittyvit juridisten ongelmien ymmaértdmisen.
Lisédksi laajempi tarkastelu tukee ja helpottaa lukijaa hahmottamaan epityypillisen

vuokraustoiminnan ulottuvuuksia myds kaavoitussidéntelyn nikokulmasta.

Tutkielman 4. luvussa tarkastellaan kaavoitussddntelyn tavoitteita ja tarkoitusta sekd
sen perusfunktiota. Kaavoitussddntelyn toiminnan ja tarkoituksen tarkastelu
mahdollistaa myo6hempien johtopddtdsten tekemisen ja osoittaa, kuinka
kaavoitussddntelyn tarkoituksena on erottaa yhteiskunnan eri toiminnot toisistaan ja
mahdollistaa  eri  toimintojen  toiminnan  kdytinndssd.  Epityypillisessd
vuokraustoiminnassa on kyse lyhytaikaisten vuokrasuhteiden tarjoamisesta yleensi
asuinalueella, ja kaavoitussddntelylld erotetaan esimerkiksi asuminen ja
majoituspalvelut toisistaan siten, ettei kumpikaan yhteiskunnan toiminto héiritse tai
estd toista. Epityypillinen vuokraustoiminnan sallittavuutta pohdittaessa on tirkeéda
ottaa huomioon myds kaavoitussdéntelyn perustarkoitus ja sen mahdollinen vaikutus
toimintaan. Tutkielman 4. jaksossa perehdytddn erityisesti asemakaavoituksen
sadantelyyn, silla suuri osa epdtyypillisestd vuokraustoiminnasta oletettavasti tapahtuu
asemakaava-alueilla. Lisédksi tarkastellaan yleisid ympéristo- ja hallinto-oikeudellisia

periaatteita, jotka aiheeseen liittyen on my6s huomioitava.

Tutkielman 5. luvussa tarkastellaan konkreettisesti maankdyttd- ja rakennuslain
lupajirjestelmai ja erityisesti rakennuslupaa. Yhteiskunnassa rakentaminen edellyttia
tiettyjd lupia, joiden sdédntelyn voi katsoa olevan hyvinkin yksityiskohtaista.
Lainsdddant6d ja sddadoksid tarkastellaan kuitenkin vain epityypilliseen
vuokraustoimintaan liittyviltd osin ja juuri epityypillisen vuokraustoiminnan
ndkokulmasta. Olennainen rakentamisen lupasdéintelyyn liittyvd ulottuvuus on
rakennuslupa ja sen siséltamé kiyttotarkoituksen muutos. 5. luvussa tarkastellaan
my0s aiheelle keskeistd oikeuskdytintod. Oikeustapauksista ja maankdyttd- ja
rakennuslain sdddoksistd tehdddn tutkielman kannalta olennaiset johtopditokset

epatyypillisen vuokraustoiminnan sallittavuudesta ja edellytyksista.

Tutkielman 6. luvussa tarkastellaan rakennuslupamenettelyd. Lupamenettelyn

tarkasteleminen on perusteltua, silli epityypillisen vuokraustoiminnan tapaukset
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voivat mahdollisesti edellyttdd eri lupien hakemista. Maankaytto- ja rakennuslain
lupamenettelyd koskevia sddnndksid ei ole laadittu ensisijaisesti kdyttotarkoituksen
muutosta tai varsinkaan epdtyypillistd vuokraustoimintaa ajatellen, joten
lupamenettelyn systematisointi epétyypillisen vuokraustoiminnan ndkdkulmasta on
tarpeen. Tutkielman 7. luvussa tarkastellaan maankéytto- ja rakennuslain
poikkeamissddnnoksid eli mahdollisuutta poiketa lain sédnnoksistd. Myos
poikkeamistoimivaltaa ja sen edellytyksid tarkastellaan ja arvioidaan juuri
epatyypillisen vuokraustoiminnan ndkokulmasta. Lisdksi tutkielman 8 — 9. luvuissa
tarkastellaan muutoksenhakua viranomaisten péaétoksistd ja mahdollisia seuraamuksia
maankdyttd- ja rakennuslain sddnnosten rikkomisesta tai laiminlyonnistd. Lopuksi

esitetdédn tutkielman johtopéatokset.

1.2 Aiheen kuvaus ja ajankohtaisuus

Epatyypillinen vuokraustoiminta on uudehko jakamistalouden ilmentymd, jonka
teknologian, alustatalouden ja sdhkoisten vilityspalveluiden kehittyminen ja
yleistyminen ovat mahdollistaneet. Kyseessd on uusi juridinen ilmid, silld
epatyypillisessd vuokraustoiminnassa ei ole kyse perinteisestd huoneenvuokrauksesta
tai ammattimaisesta majoitustoiminnasta. Ilmi6 on erotettava myds vapaa-ajan
asuntojen, kuten mokkien, lyhytaikaisesta vuokrauksesta. Epétyypillisen
vuokraustoiminnan késitettd ja sisdltod tarkastellaan tarkemmin 1.4 jaksossa.
Epétyypillisen vuokraustoiminnan yleistymisen ja rdjdhdysmaisen kasvun ovat
mahdollistaneet ilmidlle olennaiset sdhkoiset alustat ja uudenlaiset alustoilla
tapahtuvat vilityspalvelut. Uutta ilmidssd on juuri asunnon tai huoneiston
vuokraamisen helppous, silld sdhkoisen alustan avulla vuokranantaja 10ytdad entistd
tehokkaammin ja helpommin kohteelleen vuokralaisen ja vuokralainen tarvitsemansa

majoituksen.

Epatyypillinen vuokraustoiminta on aiheena ajankohtainen, silld edelld kuvatuin
tavoin se on uusi 1lmid, eika sitd ole vield paljoa tutkittu. Aihe on paljon esilld niin
positiivisesti kuin negatiivisestikin sekd kotimaisessa ettd kansainvilisessd mediassa.
Positiivista epityypillisessd vuokraustoiminnassa on esimerkiksi se, ettd asuntojen tai
vuokrakohteiden kiyttdastetta saadaan tehokkaammaksi ja vuokrakohteiden

omistajilla on uusi tapa hyotyé taloudellisesti omistuksistaan. Vuokrakohteita etsivilla



vuokralaisilla taas on entistd enemmaén vaihtoehtoja ja mahdollisesti edullisempaan
hintaan. Vuokrakohteiden vélilld ja niiden ominaisuuksissa on paljon vaihtelua, mika
mahdollistaa sopivan kohteen l0ytdmisen. Negatiivisena ilmentymisend voidaan
ndhda se, ettd lainsdétdjd ei ole tdysin pysynyt epétyypillisen vuokraustoiminnan
kehityksen ja ilmion tahdissa, silld tdlld hetkelld aiheeseen liittyy huomattava mééra

juridisia epdselvyyksia.

Yle uutisoi 4.2.2020", ettii Rovaniemelld ja Helsingissd kunnan rakennusviranomaiset
ja -valvonta tulkitsevat maank&ytto- ja rakennuslakia eri tavoilla epétyypillisen
vuokraustoiminnan suhteen. Asiassa kunnan viranomaisilla on harkintavaltaa, miké
sallii erilaiset tulkinnat. Artikkeli ja siitd ilmenevét eri viranomaisten kommentit
osoittavat hyvin aiheeseen liittyvid epdselvyyksid sekd aiheen ajankohtaisuutta. Asiaa
on sivuttu myds Tyd- ja elinkeinoministeriossd, jonka jakamistaloustyoryhmén
raportti julkaistiin 23.4.2019%. Edelldi mainitun Ylen artikkelin perusteella
Ymparistoministeriosti ei kuitenkaan ole valmisteilla lakimuutosta koskien
epétyypillistd vuokraustoimintaa. Epéselvyydet epétyypilliseen vuokraustoimintaan
liittyvien osapuolten oikeuksissa ja velvollisuuksissa ovat johtaneet kuntien
rakennusvalvonnalle esitettyihin kanteluihin, joihin annetut paitokset ovat taas
johtaneet valituksiin hallinto-oikeuksissa. Korkein hallinto-oikeus tulee luultavasti
ldhitulevaisuudessa antamaan ratkaisuja, jotka selkeyttdvit asian tilannetta. Niitd
odotellessa on kuitenkin tarkedd kasitelld aihetta, joka on selkeésti ajankohtainen ja

johon liittyy juridisia ongelmia.

1.3 Aiheen rajaus

Suurin aiheeseen liittyvd rajaus on sen tarkasteleminen juuri kaavoitussddntelyn
ndkokulmasta. Epétyypillinen vuokraustoiminta on 1lmidné oikeudenrajat ylittivi, ja
aihetta olisi mahdollista tarkastella paljon laajemmasta nikokulmasta. Epétyypillisen
vuokraustoiminnan ~ ja  perinteisen  pitkdkestoisen = huoneenvuokrauksen,

majoituspalveluiden, kuluttajansuojan ja monien muiden aiheiden vélistd suhdetta

L Artikkeli, Yle, 4.2.2020, Annu Passoja; https://yle.fi/uutiset/3-11190397
2 Ty6- ja elinkeinoministerion julkaisuja 2019:31, Jakamistalouteen liittyvien kysymysten
vaihtoehtoisia ratkaisutapoja.
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tarkastellaan kuitenkin lyhyesti. Verotukselliset kysymykset ja osapuolten verokohtelu

on rajattu tdysin tarkastelun ulkopuolelle.

Kaavoituksen ndkokulmasta epityypillistd  vuokraustoimintaa  tarkastellaan
kokonaisuutena sekd kiinteistdjen ettd asunto-osakehuoneistojen vuokrauksen
ndkokulmasta. Aihetta ei myOskéddn rajata tarkasteltavaksi vain tietyn sdhkoisen
alustan tai vélityspalvelun nidkokulmasta, eiké tarkastelun kannalta ole merkittdvaa,
milla alustalla toiminta mahdollisesti tapahtuu. Kaavoituksellisesti tarkastelua rajataan
asemakaava-alueita koskevaksi, silld oletettavasti suurin osa toiminnasta tapahtuu
kaupunkialueilla ja jo olemassa olevissa rakennuksissa, joissa on jo voimassa oleva

asemakaava.

Aihe on selkeésti kansainvélinen, mutta alueellisesti kisittely rajataan koskemaan
Suomea ja Suomen aiheeseen liittyvad tdménhetkistd lainsdddiantod. Myos Euroopan
unionin sddntely ja Euroopan unionin tuomioistuimen oikeuskdytdntd jadvét vaille

yksityiskohtaista tarkastelua.

1.4 Epityypillisen vuokraustoiminnan késite

Jakamistalousjuridiikan kisikirjassa® Hovila ja Malo méirittelevit* epityypillisen
vuokraustoiminnan seuraavasti: >’ Lyhytaikaisella epdtyypilliselld
vuokraustoiminnalla  tarkoitetaan  kdyttéoikeuden  luovutussopimusta,  jossa
asuinhuoneistoa tai kiinteistolld sijaitsevaa rakennusta tai niiden osaa vuokrataan
lyhyeksi ajanjaksoksi edelleen. Epdityypillisen vuokrasuhteen luonteeseen kuuluu, ettd
asuntoa markkinoidaan yleensd erilaisten sdhkoisten vdlityspalveluiden kautta. Samat
alustat voivat olla myos ammattimaisten majoitusvdlittdjien kdytossd. Tunnetuimpia
Suomessa toimivia vilityspalveluita ovat Airbnb, Booking, Friday Flats sekd
HomeAway’’. Madirittelyd tarkemmin tarkastelemalla voidaan huomata, ettd
epétyypillinen vuokraustoiminta on lyhytaikaista, kyse on asuinhuoneiston tai
kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen kéyttdoikeuden vuokraamisesta ja vuokraaminen

tapahtuu sdhkoisen vélityspalvelun avulla. Hovilan ja Malon mukaan epétyypillisestd

3 Jakamistalousjuridiikan kasikirja, Példs J ym., 2019, Alma Talent Oy
4 Epatyypillinen vuokraustoiminta rakentamisen ja asumisen kdyttotarkoitussdintelyssa, Hovila | ja
Malo J, 2019, teoksessa jakamistalousjuridiikan kasikirja, s. 409



vuokrasuhteesta voidaan myo0s kdyttad nimitystd vertaisvuokraus, joka on suhteellisen

vakiintunut termi puhuttaessa tietyisti toimijoista.’

Hovila ja Malo katsovat myds®, ettdi epityypillisen vuokraustoiminnan kisite tulee
erottaa tavanomaisesta vuokraustoiminnasta, majoitustoiminnasta ja lyhytaikaisesta
vapaa-ajan  asunnon vuokraamisesta. Tavanomaisella  vuokraustoiminnalla
tarkoitetaan pdd- ja alivuokrausta eli perinteistd pitkdaikaista asuinhuoneistojen
vuokrauksesta annetun lain (481/1995) mukaista vuokraustoimintaa. Epétyypillisen ja
tavanomaisen vuokraustoiminnan keskeisimpind erottavina tekijoind voidaan
mielestdni ndhdd vuokrasuhteiden keston pituus ja tavanomaisissa vuokrasuhteissa
laadittava vuokrasopimus, jonka sijaan epdtyypillisessd vuokraustoiminnassa
kiytetddn vain vuokranantajan tai vélittdjén laatimia yleisid ja vakiomuotoisia ehtoja.

Pitkdaikaista vuokraustoimintaa tarkastellaan tarkemmin jaksossa 3.4.

Majoitustoiminnalla taas késittddkseni tarkoitetaan majoitus- ja ravitsemistoiminnasta
annetun lain (308/2006) soveltamisalaa. Lain 1 luvun 1§:n mukaan lakia sovelletaan
majoitustoiminnan ja ravitsemistoiminnan harjoittamiseen. Lainkohdan 2 momentin
mukaan majoitustoiminnalla tarkoitetaan ~‘ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettujen
huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvitseville
asiakkaille’’.  Kyseinen laki soveltuu siis ammattimaisesti tapahtuvaan
majoitustoimintaan, ja ldhtokohtaisesti epityypillisen vuokraustoiminnan ei katsota
olevan ammattimaista. Lain soveltamisalaa ja epityypillisen vuokraustoiminnan ja

majoitustoiminnan vélistd suhdetta tarkastellaan jaksossa 3.3.

Lyhytaikaisella ~ vapaa-ajan  asunnon  vuokraamisella tai  lyhytaikaisella
vuokraustoiminnalla eli ns. mokkivuokrauksella kirjoittajat tarkoittavat kalustetun
kiinteistolld sijaitsevan asuinrakennuksen ja mahdollisesti muiden sen yhteydessa
sijaitsevien rakennelmien satunnaista lyhytaikaista vuokrausta ympéri vuoden’. Ero
epétyypillisen vuokraustoiminnan ja lyhytaikaisen vuokraustoiminnan vélilld ei ole

yhté selked, silld epatyypillisessd vuokraustoiminnassa kyse on juuri lyhytaikaisesta

5> ”Epéatyypillinen vuokraustoiminta rakentamisen ja asumisen kayttétarkoitussddntelyssd”, Hovila | ja
Malo J, teoksessa Jakamistalousjuridiikan kasikirja, Padlds Jenna, Maatta Kalle, E-kirja, 2019, Alma
Talent Oy, s. 409

6 Hovila — Malo, 2019, s. 409

7 Hovila — Malo, 2019, s. 410



vuokraustoiminnasta, ja my0s vapaa-ajan asuntojen vuokraus voi olla epatyypillistd
vuokraustoimintaa. Kirjoittajat ovatkin korostaneet sitd, ettd termit ovat helposti
sekoitettavissa. Epdtyypillisen ja lyhytaikaisen vuokraustoiminnan vélinen rajanveto
on kuitenkin perusteltua, silli vapaa-ajan asuntojen vuokraus on ollut jo pidempain
tavanomaista, eikd sen suhteen ole kyse uudesta juridisesta ilmidstd. Epityypillisen
vuokraustoiminnan vuokrakohde sijaitsee usein asuinalueella, kun taas vapaa-ajan
asunnot sijaitsevat joko rauhallisella maaseutualueella tai muuten asemakaava-alueen
ulkopuolella, jossa vapaa-ajan asuntoja sijaitsee paljon ja niiden vuokraaminen on
tyypillistd. Mokkikiinteistolld tapahtuva vuokraustoiminta ei myoskdin valttimatta
hiiritse naapureita samassa mittakaavassa, tai naapurit ovat jo kiinteistoa hankkiessaan

ottaneet huomioon ja hyvéksyneet yleisen vuokraustoiminnan.



2. OIKEUSTIETEELLISET METODIT

Tassd pro gradu -tutkielmassa kéytdn oikeustieteellisend metodina lainoppia eli
oikeusdogmatiikkaa. Oppaassaan oikeustieteen metodologiaan® Ari Hirvonen
kirjoittaa, ettd lainoppi selvittdd voimassa olevien oikeusnormien siséltod, missa
tehtdvissd se esittdd kahdenlaisia véitteitd oikeusnormeista: normikannanottoja ja
tulkintakannanottoja. Hirvosen mukaan lainoppi tutkii sitd, mikd on voimassa olevaa
oikeutta ja mikd merkitys laista ja muista oikeusléhteistd 10ytyvélld materiaalilla on,
ja lainopin tehtdvini on tulkintakannanotoissa selvittii oikeusnormilauseen sisiltod’.
Tarkoitukseni on  perehtyd epityypillisen  vuokraustoiminnan  juridiseen
viitekehykseen ja aiheeseen liittyvddn olennaiseen voimassa olevaan oikeuteen ja
selvittdd, mitd vaikutuksia lain sdénnoksilld on epityypilliseen vuokraustoimintaan

uutena juridisena ilmiona.

Hirvosen mukaan ’lainopin tutkimusmenetelmdt ovat lyhyesti sanottuna ne tyckalut,
joita kdytetddn siirryttiessd oikeusldhteistd ja oikeustapauksen faktoista eli
tosiasiakuvauksesta  tulkintakannanottoon’’.  Tulkintakannanottoon  paéstdin
kayttdmalld tulkintametodia. Hirvosen mukaan ’Tulkintaa on pidetty lainopin
praktisena ulottuvuutena. Tulkintalainoppia on yleensd kutsuttu kdytinnélliseksi
lainopiksi. Myds oikeusperiaatteiden punninta ja tasapainottaminen kuuluvat
ensisijaisesti kdytinnolliseen lainoppiin. Systematisointia teoreettisena ulottuvuutena
on puolestaan kutsuttu teoreettiseksi lainopiksi. Kdytdnnollinen ja teoreettinen
lainoppi eiviit kuitenkaan ole irrallisia vaan vuorovaikutussuhteessa toisiinsa'’.

Tarkoitukseni on toteuttaa ensisijaisesti kdytdnnoéllistd lainoppia, mutta my0s

tietynasteinen systematisointi on tarpeen.

Mielestdni lainopillisista tulkintametodeista kdyttdoni soveltuvat parhaiten
sanamuodon mukainen tulkinta ja systemaattinen tulkinta. Hirvosen mukaan
sanamuodon mukaisessa tulkinnassa pitdydytddn lakitekstin ilmaisun luonnollisen

kielen mukaisessa normaalimerkityksessd ja ilmaisuille tulee antaa eri yhteyksissd

8 Mitkd metodit? opas oikeustieteen metodologiaan, Hirvonen Ari, Helsingin oikeustieteen julkaisuja
17, Helsinki 2011, s. 22
% Hirvonen, 2011, s. 24
0 Hirvonen, 2011, s. 25



sama merkitys. Lakitekstid ei myoOskddn saa tulkita siten, ettd sen jokin osa jdisi
merkityksettomaiksi. Systemaattisella tulkinnalla tarkoitetaan Hirvosen mukaan sitd,
ettd lakitekstin ilmaisua tulkittaessa otetaan huomioon muut oikeusnormit,
oikeudenalan yleiset opit, lainopin teoriat, oikeusjirjestyksen systematiikka ja logiikka
sekd oikeusjirjestys kokonaisuudessaan. Tarkoitukseni on selvittdd aiheelleni
olennainen sédéntely kokonaisuudessaan ja tulkita sen merkitystd, mihin kaytin
ensisijaisesti sanamuodon mukaista tulkintametodia. Tarvittaessa ja erityisesti
epdselvyys- tai ristiriitatilanteissa turvaudun systemaattiseen tulkintaan saavuttaakseni

perustellun ratkaisun tai pidtelmén.'!

Koska aiheeni késittelee uutta juridista ilmiotd, johon voimassa oleva lainsdddénto ei
vilttamétta sovellu tai johon sité ei ole ainakaan nimenomaisesti tarkoitettu, varaudun
sithen, ettd joudun selvittimddn ja pohtimaan sééntelyn taustalla vaikuttavia arvoja.
Aiheessa on selkedsti eri osapuolten vilisten oikeuksien vilisid konflikteja.
Lainsddddannon tarkoituksen ja arvojen selvittdminen, kuten my0s osapuolten
oikeuksien vilinen punninta, voi olla tarpeen. Hirvosen mukaan arvoperusteisella
tulkinnalla selvitetdan oikeusjarjestelmén perustavat arvot, joiden ldhteend ovat yleiset

t12

oikeusperiaatteet, perus- ja ihmisoikeudet ~. Hyodynndn myos tatd tulkintametodia

tarvittaessa.

Hirvosen mukaan lainopilliset tulkintametodien kayttdjan tulee pitdd mielessd
tulkintanormien etusijajdrjestys, jolla ratkaistaan eri tulkintametodien mahdollisten
eroavien tulkintakannanottojen véilinen ristiriita. Oikeusnormien vélinen ristiriita
voidaan ratkaista tulkinnan avulla tai normiristiriitojen ratkaisunormien avulla
(uudempi normi syrjayttdd aiemman, jne). Edelleen Hirvosen mukaan lainopilliseen
metodi-tietotaitoon kuuluu my0s oikeusldhdeoppi, joka maérittdd kaytettdvin

oikeudellisen materiaalin'>.

1 Hirvonen, 2011, s. 39
2 Hirvonen, 2011, s. 40
3 Hirvonen, 2011, s. 41



3. EPATYYPILLISEN VUOKRAUSTOIMINNAN OSAPUOLET
JA KESKEISET JURIDISET KYSYMYKSET

Kuten aikaisemminkin on todettu, epidtyypillinen vuokraustoiminta on uudehko
jakamistaloudellinen ja juridinen ilmid, jota koskien ei ole sdddetty nimenomaisia
lainsdddoksid ja jota koskevaa oikeuskdytintdd, kirjallisuutta ja tutkimusta on vield
varsin vidhdn. Tastd syystd on perusteltua tarkemmin perehtyd ilmiéon ja avata sen
siséltod sekd lyhyesti kasitelld keskeisimpid aiheeseen liittyvid lakeja ja ndin méarittaa
epétyypillisen vuokraustoiminnan suhde muuhun perinteisempdén vuokraus- tai
majoitustoimintaan. Kaavoitussddntelyn tirkeys ja merkitys avautuvat myos
paremmin, kun tarkastellaan aiheeseen liittyvid laajempia juridisia ongelmia, minka
liséksi aiheeseen liittyvien tahojen ja ndiden oikeuksien, velvollisuuksien ja intressien
tarkastelu auttaa ymmairtimédn epétyypillistd vuokraustoimintaa ilmiond. Téssd
luvussa tarkastellaankin lyhyesti aiheeseen liittyvdd kaavoituksen ulkopuolista
sdantelyd. Tarkemmin epétyypillisen vuokraustoiminnan, tai vertaismajoituksen,
juridista viitekehysté ja juridisia ongelmia on tarkastellut Jenna Pilds julkaisussaan
’Vertaismajoitustoiminnan ~ sdddosympdristd,  selvitys  vertaismajoitusta  ja

lyhytaikaista vuokrausta koskevasta keskeisesti siintelysti>>!4.

3.1 Epityypillisen vuokraustoiminnan sopimusosapuolet

Epityypillisessd vuokraustoiminnassa keskeisid osapuolia ovat vuokralainen,
vuokranantaja ja vilittdjdnd toimiva sédhkodinen alusta tai palvelu. Ndiden toimijoiden
voi katsoa olevan sopimuksen sisdisessd suhteessa keskenédén, vaikkakin varsinaiset
sopimukset ja kidytdnnot voivat vaihdella. Koska aiheena on epétyypillinen
vuokraustoiminta, on vuokralainen ja vuokranantaja termien kayttd mielestdni
soveltuvaa ja perusteltua. Termien merkitys voi kuitenkin erota asuinhuoneistojen
vuokraamisesta annetun lain merkityksestd. Termejd ei ole kyseisessd laissa
madritelty, ja niille onkin annettava niiden luonnollinen yleiskielinen merkitys.
Vuokralaisella tarkoitetaan tahoa, joka vuokraa vuokrakohteen kdyttoonsd sdhkoisti

alustaa kéyttden. Vuokralainen on yleensd luonnollinen henkild, mutta myos

14 Vertaismajoitustoiminnan saaddsympéristé, selvitys vertaismajoitusta ja lyhytaikaista vuokrausta
koskevasta keskeisesta sdantelysta, Jenna Palds, 2020, osana vertaismajoitus, haasteet ja
mahdollisuudet majoitustoiminnassa -hanketta.
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oikeushenkil6 voi olla vuokraavana tahona. Vuokralaista voisi kutsua myos

asiakkaaksi, kuluttajaksi tai alustan kayttijaksi.

Myo6s vuokranantajan kisitteelle on annettava sen yleiskielinen merkitys.
Vuokranantajalla tarkoitetaan tahoa, joka tarjoaa vuokrakohdetta sdhkoiselld alustalla
vuokrattavaksi. Vuokranantaja voi olla luonnollinen henkilé tai oikeushenkild.
Vuokranantajaa voitaisiin kutsua myos vuokraajaksi tai tarjoajaksi. Edellytyksena
vuokranantaja-termille on, ettd hinelld on toimivalta asettaa vuokrakohde tarjolle ja
paittdd vuokrakohteen sisdllostd ja ominaisuuksista sekd mahdollisesti toimivalta
vaikuttaa sopimuksen sisdltoon (kuten kohteen hintaan). Vuokranantaja voi itse
omistaa vuokrakohteen tai hdn voi vuokrata toisen omistamaa kohdetta tdméin
suostumuksella'. Pelkki vuokrakohteiden vilittiji tai toisen lukuun toimiva henkild

ei kuitenkaan ole tidssd merkityksessd vuokranantaja.

Kolmantena keskeisend osapuolena epityypillisessd vuokraustoiminnassa ovat
sdhkoiset alustat. Alustalla tarkoitetaan jakamistalouden alustaa, joka on yksi
verkkoalustojen kategoria'®. Péliksen mukaan alusta-termilld viitataan yleisesti a) itse
tekniseen ratkaisuun, verkkoalustainfrastruktuuriin, b) tahoon, joka tarjoaa alustan
markkinapaikaksi ja ylldpitdd alustaa tai c) vertaisverkostoon, joka toimii alustana eri
toiminnoille, kuten kiyttijiensd viliselle vuorovaikutukselle!”. Jakamistalouden
alustojen ydinfunktiona on toimia resurssin tarjoajia ja kayttdjid yhdistavand
ympdristond tai markkinapaikkana, joka tarjoaa infrastruktuurin kéyttdjien vélisille
toimille. Kysymys on kéyttdjien vilisten tarjousten ja vastausten vilittdmisestd, joka
kiytannossd tapahtuu verkkosivustojen, édlypuhelinsovellusten ja muiden alustojen

avulla.'®

Tassd esseessd sdhkoiselld alustalla, tai vain alustalla, tarkoitetaan yleistasoisesti seka
itse teknisti ratkaisua ettd palvelun tarjoavaa tahoa. Puhuttaessa alustoista tarkoitetaan
kaikkia teknisid alustoja ja niitd tarjoavia tahoja, jotka sdhkdisesti mahdollistavat

vuokranantajan ja vuokralaisen kohtaamisen. Esimerkkind sdhkoisistd alustoista

15 Jalleenvuokrauksen tilanteissa tulee kuitenkin huomioida asuinhuoneistojen vuokrauksesta
annettu laki ja erityisesti sen 10 luvun saddokset

16 Jakamistalousjuridiikan kasikirja, Palds Jenna, s. 12, viittauksineen.

17 Jakamistalousjuridiikan kasikirja, Palds Jenna, s. 13

18 Jakamistalousjuridiikan kasikirja, Palds Jenna, s. 14
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mainittakoon ehkd se tunnetuin, Airbnb, joka on sekd verkossa ettd
puhelinsovelluksessa toimiva infrastruktuuri, mutta myos yritys, joka tarjoaa ja
yllapitdd sahkdisen alustan. Sdhkoiselle alustalle voitaisiin kédyttdd vaihtoehtoisia eri
merkityksen omaavia termejd. Vaihtoehtoisesti séhkoistd alustaa voisi kutsua
sdahkoiseksi palveluksi, vélittdjdksi tai vélityspalveluksi. Sdhkdinen alusta eroaa
kuitenkin merkitykseltddn perinteisestd kiinteistonvélittimisestd ja -valittdjistd, josta
sdddelldaan kiinteistonvélitysliikkeistdi ja  vuokrahuoneistojen  viélitysliikkeistd
annetussa laissa (1075/2000) ja laissa kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen vilityksesta

(1074/2000).

3.2 Epityypillisen vuokraustoiminnan sopimuksen ulkopuoliset tahot

Epétyypillisessd vuokraustoiminnassa vuokralainen, vuokranantaja ja sdhkoinen
alusta ovat sopimussuhteessa keskenéddn ja ne kaikki ovat vélittdméssd yhteydessa
vuokrasuhteeseen. Kyse ei kuitenkaan ole perinteisestd kolmikantasopimuksesta, silld
alusta on muille osapuolille antamillaan ehdoilla rajannut itsensd aktiivisen
sopimussuhteen ulkopuolelle. Epétyypilliselld vuokraustoiminnalla on kuitenkin
vaikutuksia myos sopimuksen ulkopuolisiin tahoihin, joilla on epityypilliseen

vuokraustoimintaan liittyva intressi.

Epatyypillinen vuokraustoiminta on yleistynyt, ja tilld hetkelld sithen liittyvit
taloudelliset  intressit ovat huomattavat, mistd syystd epityypillisen
vuokraustoiminnan eri osapuolten Kkilpailjjoilla on asiaan liittyvid intresseja.
Epatyypillisessd vuokraustoiminnassa vuokranantajat kilpailevat samoista asiakkaista
ammattimaisten majoituspalveluiden tarjoajien, kuten hotellien, kanssa. On
epdilemittd kilpailijoiden intressien mukaista, ettd ainakin ammattimaisesti toimivat
vuokranantajat noudattavat samaa pakollista lainsddddntod, jota nekin joutuvat
noudattamaan. Yllattden myos vuokralaisilla on kilpailua, silld vuokrakohteita on vain
rajallisesti ja lyhytaikaiset vuokralaiset kilpailevat samoista vuokrakohteista
pitkdaikaisten vuokralaisten kanssa'®. Vuokranantajan on mahdollista saada suurempi
taloudellinen hyoty lyhytaikaisesta vuokrauksesta kuin pitkdaikaisesta vuokrauksesta,

mikd vuokrakohteiden rajallisuuden kanssa luo kilpailullisen asetelman. Sdhkoiset

19 Artikkeli, Vaarama Vesa, Yle, 13.2.2020
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alustat taas kilpailevat perinteisten kiinteistonvilittdjien kanssa, joita koskevat omat

lakisddteiset vaatimukset ja pakottavat lainsdadokset.

Jakamistaloudellisena ilmiénd epétyypillisen vuokraustoiminnan tarkoituksena on,
ettd kiinteistdjen tai asuntojen omistajat pystyvét vuokraamaan vajaakdytolld olevia
kohteitaan. Perinteisisti majoituspalveluista poiketen epatyypillisen
vuokraustoiminnan  vuokrakohteet usein  sijaitsevat  asuinalueilla, kuten
omakotitaloalueilla tai asuinkerrostaloissa eli asunto-osakeyhtioissd*’. Téstd aiheutuu
haittaa naapureille, jotka joutuvat, ehkd yllittden, hyviksymédn asuinpiirissddn
tapahtuvan asukkaiden nopean vaihtuvuuden ja vuokraustoiminnan muut sivuilmiét.
Mediassa ja aiheeseen liittyvédssd keskustelussa esilld ovat olleet erityisesti
naapureiden kokema hiirid, joka on ilmennyt esimerkiksi kdytdvilld kulkemisesta
atheutuvana meluna, jitteiden vadrdna lajitteluna ja yleisten tilojen lisddntyneend

siivoustarpeena?!.

Epétyypillinen vuokraustoiminta kiinnostaa epdileméttd monia valtion ja kuntien
viranomaisia. Epétyypillisen vuokraustoiminnan verotus kuuluu Verohallinnon
toimialaan. Epityypillisen vuokraustoiminnan verotus olisi kuitenkin oman
tutkielmansa aihe, ja se onkin rajattu tarkastelun ulkopuolelle. Epityypillisen
vuokraustoiminnan verotusta on kisitelty tarkemmin Hovilan ja Malon artikkelissa®?,
Vertaismajoitus, haasteet ja mahdollisuudet majoitustoiminnassa -hankkeen
loppuraportissa®® ja kattavasti Piliksen julkaisussa’*. Maankiyttd- ja rakennuslain 2
luvun 20§:n mukaan rakentamisen ohjaus ja sen valvonta ovat kunnan vastuulla ja
21§:n mukaan rakennusvalvontaviranomaisena toimii kunnan maardédma lautakunta tai
muu toimielin, joka huolehtii rakennusvalvonnan viranomaistehtédvistd. Lainkohdassa
sdddetddn my0Os rakennustarkastajasta. Maankéytto- ja rakennuslain 19 luvun 130§:n

mukaan lupamenettelysti vastaa kunnan rakennusvalvontaviranomainen, jolle

20 Vertaismajoitustoiminnan sdaddsympdristd. Vertaismajoitusta ja lyhytaikaista vuokrausta koskeva
keskeinen saantely, Palas Jenna, 2020, s. 8

21 p3lss, 2020, s. 10

22 Hovila- Malo, 2019, s. 420-.

B Vertaismajoituksen hyvit kiytianteet, vertaismajoitus, haasteet ja mahdollisuudet
majoitustoiminnassa -hanke, matkailualan tutkimusinstituutin julkaisuja, 2020

24 Vertaismajoitustoiminnan sddddsymparistd. Vertaismajoitusta ja lyhytaikaista vuokrausta koskeva
keskeinen saantely, Palas Jenna, 2020, luku 8
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naapureiden tai muiden tahojen tekemit valitukset lain, kaavoituksen tai rakennuksen

kayttotarkoituksen vastaisesta toiminnasta kohdistetaan.

Epatyypillinen vuokraustoiminta vaikuttaa varmasti myds muihin viranomaisiin ja
tahothin, mutta kaikkien mahdollisten osapuolten huomioon ottaminen ei ole

mahdollista tai tarkoituksenmukaista.

3.3 Epityypillisti vuokraustoimintaa vai ammattimaista majoitustoimintaa

Perustuslain  (731/1999) 18§:ssd turvataan jokaiselle oikeus tyohon ja
elinkeinonvapaus. Elinkeinon harjoittamisen oikeudesta annetun lain (122/1919) 3§:n
mukaan majoitustoiminta on elinkeinona sellainen, jota koskee erityissddntelyé ja joka
on ns. ohjesisdltdinen elinkeino, mutta joka ei kuitenkaan ole luvanvaraista toimintaa,
eikd se edellytd erityisen luvan hakemista®>. Majoitus- ja ravitsemustoiminnasta
annetun lain (308/2006, MRaL) 1§:n 1 momentin 1 kohdassa majoitustoiminnan
madritellddn olevan ~’ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettujen huoneiden tai muiden
majoitustilojen tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvitseville asiakkaille’’. Lain
soveltamisen kannalta olennaista on, tapahtuuko toiminta ammattimaisesti ja
tavoitellaanko toiminnalla taloudellista tuloa. Silla ei ole merkitystd, tuottaako
toiminta tosiasiassa voittoa vai ei, mutta taloudellista hyotyé tavoittelematon toiminta
on rajattu lain soveltamisalan ulkopuolelle. Lain esitdiden mukaan laki ei mydskdén
koske luonteeltaan satunnaista toimintaa. Toimintaa voidaan pitdd satunnaisena, jos se
on kertaluonteista tai hyvin harvoin toistuvaa, esimerkiksi kun kesidtapahtuman

yhteydessi yksityishenkild majoittaa kotiinsa vieraita.?

Epétyypillinen vuokraustoiminta on nimenomaisesti kalustettujen huoneiden tai
muiden majoitustilojen tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvitseville asiakkaille, joten
kyse voi olla majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain soveltamisalaan
kuuluvasta toiminnasta. Ndin on, mikéli toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti eli
taloudellista hyotyd tavoitellen, eikd toiminta ole lain tarkoittamalla tavalla
satunnaista. Epétyypillinen vuokraustoiminta, jossa yksityishenkild vuokraa omaa

kotiaan satunnaisesti esimerkiksi kdyttokustannuksia kattaakseen ei mielestdni kuulu

25 p3l3as, 2020, s. 13 jas. 14
26 p313s, 2020, s. 13 ja HE 138/2004 vp, s. 17
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lain soveltamisalaan. Sen sijaan tilanteissa, joissa kohde on vuokrattavana ympéri
vuoden ja tdysin ansaintatarkoituksessa, kyse on mielesténi yksiselitteisesti majoitus-
ja ravitsemistoiminnasta annetun lain soveltamisalaan kuuluvasta ammattimaisesta
majoitustoiminnasta. Samoin jo yksittdisen niin kutsutun sijoitusasunnon
vuokraaminen epétyypillisen vuokraustoiminnan muodossa voi olla MRaL:n
soveltamisalaan kuuluvaa toimintaa, varsinkin jos asunnossa ei ole kukaan kirjoilla
asukkaana, eikd asunnossa asu kukaan pitkdaikaisesti. My0Os Helsingin kaupunki
erottaa yksityishenkilon harjoittaman oman asunnon vuokrauksen ja ammattimaisen

majoitustoiminnan harjoittamisen toisistaan?’.

MRaL:n ja MRL tai MRaL:n ja epétyypillisen vuokraustoiminnan vélinen suhde eiviét
kuitenkaan ole yksiselitteisié tai selvid ja tdltd osin selkeyttiville oikeuskéytdnnolle
on tarvetta. MRalL:n soveltamisalaan kuuluvat majoituspalvelut tapahtuvat
kaavoituksen ndkokulmasta padsddntoisesti oman kaavamerkintinsd alla, silld
hotelleille ja muille majoitustoiminnoille on méaritetty omat kaavamerkinténsé. Tésta
syystd on perusteltua katsoa, ettd mikéli epétyypillinen vuokraustoiminta kuuluu
MRaL:n soveltamisalaan sen tulisi tapahtua oman kaavamerkintinsé alla, eikd se ndin
ollen voi tapahtua asuinalueella — ainakaan ilman poikkeamislupaa. Tapauksessa KHO
2014:143 korkein hallinto-oikeus viittasi hallinto-oikeuden perusteluihin ja Kouvolan
hallinto-oikeus katsoi annetun selvityksen perusteella, ettid kyse oli ammattimaisesti
tapahtuvasta kalustettujen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamisesta
tilapdistd majoitusta tarvitseville asiakkaille ja ettd toiminta oli asemakaavan vastaista
ja olisi edellyttinyt my0s rakennuslupaa. Tapauksen voi katsoa tukevan ndkemysti
siitd, ettd MRaL:n soveltamisalaan kuuluva ammattimainen majoitustoiminta on

kaavoitussddntelyn vastaista asuinalueilla.

Oikeuskiytinnossi®® on kuitenkin katsottu, ettd rakennusluvan mukaisen kiyton
arviointi tapahtuu yksinomaan MRL:n siéinndsten perusteella, jolloin KHO?*’:n
oikeuskdytdnnon mukaan arvioinnissa olennaisia ovat toiminnan tyypilliset
vaikutukset, eikd silld ole vaikutusten arvioinnin kannalta merkitystd, tapahtuuko

toiminta litketoiminnan muodossa vai ei. Toisin kuin Kouvolan hallinto-oikeuden

27 Helsingin kaupungin ohje, 2020, asunnossa tapahtuvaa majoitustoimintaa koskeva ohje
28 Helsingin hallinto-oikeuden paatés 19/0793/5, annettu 3.12.2019
29 KHO 2014:143
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perusteluissa KHO ei katsonut, ettd kyse on yksiselitteisesti MRaL:n soveltamisalaan
kuuluvasta toiminnasta, joka siten olisi asemakaavan ja rakennusluvan vastaista. Sen
sijaan KHO katsoi, ettd toiminnan vaikutukset olivat asemakaavan ja rakennusluvan
vastaisia. KHO:n perusteluiden valossa on epéselvdd, mikd merkitys MRaL:lla on
suhteessa epdtyypilliseen vuokraustoimintaan ja KHO:n perustelut tukevat
nikokulmaa myos siité, ettd epityypillinen vuokraustoiminta voi olla sallittua my6s
MRaL:n soveltamisalaan kuuluvana toimintana, kunhan toiminnan vaikutukset eivét

ylitd alueella sallittua.

Edelld kuvatuin tavoin MRaL:n vaikutus kaavoitussdéntelyyn on epdselvd, minka
takia eri viranomaisten harkintavalta korostuu. Majoitustoiminnan ammattimaisuus ja
taloudellinen tarkoitus sekd sen satunnaisuus arvioidaan tapauskohtaisesti, ja
arvioinnin suorittaa valvova viranomainen, joka MRaL 11§:n mukaan on alueella
toimivaltainen poliisilaitos. Mahdollisesta poliisin pditoksestd voi MRalL 14§:n
mukaan valittaa hallinto-oikeuteen, kuten hallintolainkiyttdlaissa®® siidetdin. Niin
ollen MRaL:n soveltamisen tulkinta kuuluu eri viranomaiselle, kuin MRL:iin liittyvien
seikkojen arviointi®!. Mikili toimivaltainen poliisilaitos on jo piitokselldéin katsonut
toiminnan olevan = ammattimaista ~ majoitustoimintaa, on  mielestdni
rakennusvalvontaviranomaisen omassa harkinnassaan otettava tdmid huomioon
tilanteissa, joissa se arvioi toiminnan sallittavuutta asemakaava-alueella. Sen sijaan
tilanteissa, joissa poliisi ei ole antanut padtdstd, ei rakennusvalvontaviranomaisella
itsellddn ole toimivaltaa arvioida sitd, onko toiminta MRalL:n soveltamisalaan
kuuluvaa vai ei, ja onkin epdselvdd voiko rakennusvalvontaviranomainen katsoa
toiminnan olevan ammattimaista majoitustoimintaa ja minkd painoarvon
rakennusvalvonta voi télle antaa. Epéselvissé tilanteissa voi olla perusteltua, ettd
rakennusvalvonta pyytdd asiassa toimivaltaiselta poliisilaitokselta padtoksen MRaL:n

sovellettavuudesta.

Jos epityypillinen vuokraustoiminta katsotaan MRaL:n soveltamisalaan kuuluvaksi

toiminnaksi, on majoitustoiminnan harjoittaja velvollinen tdyttimadn tietyt lain

30 Hallintolainkayttolaki on kumottu lailla oikeudenkaynnisté hallintoasioissa, joka on voimassa
1.1.2020 alkaen.

31 Esimerkiksi rakennuslupa-asioissa toimivaltainen on MRL 130§:n perusteella kunnan
rakennusvalvontaviranomainen
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32

asettamat velvoitteet. Példs on julkaisussaan®® luokitellut majoitustoiminnan

harjoittajan velvollisuudet seuraavasti:

a) Velvollisuus ilmoittaa majoitus- ja ravitsemisliikehuoneiston perustamisesta ja
kayttoonotosta,

b) velvollisuus tehdd ilmoitus majoitusliikkeeseen saapuvasta matkustajasta ja
varmistaa henkildllisyys,

c) velvollisuus toimittaa ulkomaisia koskevat matkustajatiedot poliisille ja muille
viranomaisille ja

d) velvollisuus huolehtia, ettei toiminnasta aiheudu kohtuutonta haittaa

asuinympdristolle tai vakavaa héirioti yleiselle jarjestykselle ja turvallisuudelle.

Lyhyesti kuvattuna velvoitteet koskevat esimerkiksi ilmoituksen tekemisti
kaupparekisterilain ~ (129/1979) vaatimusten tdyttdmiseksi ja  mahdollisia
kirjanpitovelvollisuuksia, jotka johtuvat kirjanpitolaista (1336/1997). Lisdksi
terveydensuojelulaissa (763/1994) sdadetidn MRalL:ssa tarkoitetulle
majoitustoiminnan harjoittajalle ilmoitusvelvollisuus majoitusliikkeen kédyttdonotosta.
Lain 13§:n mukaan toiminnanharjoittajan on tehtdvéa viimeistdan 30 vuorokautta ennen
toiminnan aloittamista kirjallinen ilmoitus kunnan terveydensuojeluviranomaiselle.
MRaL:n 6§ - 8§:t koskevat velvollisuutta tarkastaa ja raportoida matkustajatietoja seka

mahdollisuutta pitdd matkustajista matkustajarekisteria.

3.4 Epityypillistid vuokraustoimintaa vai asuinhuoneiston vuokrausta

Asuinhuoneiston vuokraamisessa on kyse siitd, ettd rakennus tai sen osa vuokrataan
toiselle kaytettdviksi asumiseen. Téllaiseen vuokrasopimukseen ja vuokrasuhteeseen
sovelletaan lakia  asuinhuoneistojen  vuokrauksesta (481/1995, AsHVL).
Huoneenvuokrauksen tunnusmerkistoon kuuluu, ettd vuokraus tapahtuu vastiketta eli
vuokran maksamista vastaan. Mikéli vuokrauksesta ei makseta vastiketta, ei kyse ole
huoneenvuokrasopimuksesta®®. Osapuolten viliseen suhteeseen sovelletaan AsHVL:a,
kun padkéyttotarkoituksena on asuminen, jos kyse on muusta kidyttotarkoituksesta,

sovelletaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995)**. Liikehuoneiston

32 p3las, 2020, luku 2.1.2, s. 14-15.

33 HE 304/1994 vp, s 6 ja 47 ja Vertaismajoitusta ja lyhytaikaista vuokrausta koskeva keskeinen
saantely, Palas Jenna, 2020, s. 17

34 palas, 2020, s. 17
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vuokrauksesta annetun lain 1§:n mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla
rakennus tai sen osa vuokrataan toiselle kdytettdvaksi muuhun tarkoitukseen kuin
asumiseen.  Lainsddtdjd on  mahdollisesti  pyrkinyt kattamaan  kaikki
huoneenvuokrauksen mahdolliset tilanteet sddtdmaélld lait asuinhuoneiston
vuokraamisesta ja liiketilojen vuokraamisesta, minkd lisdksi majoitusliikkeiden
toiminta on rajattu lakien ulkopuolelle (AsHVL 2§). Lait kattavatkin laajasti eri
tilanteita, mutta epétyypillinen vuokraustoiminta ei varsinaisesti kuulu minkééan

ndiden lakien soveltamisalaan.

Epatyypillisessd  vuokraustoiminnassa on kyse rakennuksen tai sen osan
vuokraamisesta toiselle kdytettdviksi majoittumiseen, joten kyse on ldhes AsHVL:n
soveltamisalasddnnoksen tiyttymisestd. Ero on siind, ettei epétyypillisessé
vuokraustoiminnassa rakennusta tai sen osaa vuokrata asumiseen, vaan
lyhytkestoiseen majoittumiseen. Lain esitdiden®> mukaan AsHVL “on tarkoitettu
sddtelemddn osapuolten viliset oikeudet ja velvollisuudet pysyvdisluontoisemmassa ja
vleensd pidempiaikaisessa asumisessa, kuin mitd esimerkiksi hotelleissa, motelleissa,
matkustajakodeissa ja yomajoissa yleensd on kyse’’. Esitdoiden kohta liittyy AsHVL:n
2§:n ja sen soveltamisalarajoitukseen, eli lain suhteeseen majoitusliikkeiden
toimintaan. Lain esitdistd voi kuitenkin perustellusti tehdd johtopédtoksen siitd, ettd
laki on tarkoitettu soveltuvaksi pitkdkestoiseen asumiseen. Samalla voidaan myds
paétella, ettd termilld asuminen on tarkoitettu muuta kuin lyhytaikaista majoittumista.
Lyhytaikaisen majoittumisen on Kkatsottu tapahtuvan majoituslitketoiminnan
muodossa, miki on rajattu lain soveltamisalan ulkopuolelle. On mahdollista, ettd myds
muu kuin litketoiminnan muodossa tapahtuva lyhytaikainen majoittuminen rajautuu
lain soveltamisen ulkopuolelle. Kuitenkin AsHVL:n esitdissi*® on sen 2§:n
soveltamisalan rajoituksen osalta edellytetty myos, ettd majoitustoiminta tapahtuu

liiketoimintana.

Laki  asuinhuoneistojen  vuokrauksesta ~ on  tarkoitettu  pitkdkestoisiin
vuokrasopimuksiin ja se soveltuukin kiytdnndssd huonosti epityypillisen

vuokraustoiminnan tilanteisiin, joihin sitd ei ole tarkoitettu. Kuitenkin lakia

35 HE 304/1994 vp, s. 48
36 HE 304/1994 vp, s. 48
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sovelletaan huoneenvuokrasuhteisiin niiden kestosta huolimatta, jos kyse ei ole
liikketoiminnan muodossa tapahtuvasta majoitustoiminnasta. Asuinhuoneistojen
vuokrauksesta annetun lain tai sen esitdiden perusteella ei voi tehdd yksiselitteisia
johtopddtoksid  siitd, soveltuuko laki epdtyypilliseen vuokraustoimintaan.

Oikeuskéytintod tdhédn juridiseen kysymykseen liittyen on vain véhéisesti.

Tapauksessa KKO 1992:108 oli arvioitavana, oliko huoneistojen vuokraustoimintaa
harjoittavan  yrityksen toiminnassa kysymys huoneiston kayttdoikeuden
vastikkeellisesta luovuttamisesta vai majoitustoiminnasta. Kyse oli myds sen
arvioinnista, onko kyse silloisen huoneenvuokralain soveltamisalaan kuuluvasta
asiasta vai lain ulkopuolisesta majoitustoiminnasta. Tapauksessa yhti0 vuokrasi
omistamaansa ja vuokraamiaan 14 asuntoa. KKO pysytti Helsingin hovioikeuden
ratkaisun asiassa. Hovioikeuden mukaan huoneenvuokralaki oli tarkoitettu
sddntelemddn osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista pidempiaikaisessa
asumisessa kuin misti hotelleissa, motelleissa ja muissa sellaisissa litkkeissd on kyse.
Lisdksi majoitusliikkeen maédrittelyn kannalta oli ratkaisevaa, harjoitetaanko
majoituselinkeinoa liiketoimintana, eikd se, onko toimintaan sovellettava
majoituselinkeinoa koskevia sddnnoksid vai ei. Yhtion toiminnasta kerrottujen
seikkojen perusteella hovioikeus katsoi, ettd yhtion toiminta oli verrattavissa hotellien,
motellien ja muiden vastaavien majoitusliikkeiden toimintaan, joihin oli sovellettava

huoneenvuokralakia.

Edelld lyhyesti kuvattu korkeimman oikeuden tapaus annettiin ennen nykyéddn
voimassa olevien lakien sddtdmistd, mutta sisdlloltdén ja tarkoitukseltaan nykyiset lait
vastaavat aiempia. Kyseisestd oikeustapauksesta voidaan tehdd johtopditds, ettd
mikali majoitustoiminta on verrattavissa hotellien tai muiden lyhytaikaista majoitusta
tarjoavien tahojen toimintaan, ei asiassa sovelleta lakia asuinhuoneistojen
vuokrauksesta. Liséksi tapaukseen liittyy olennaisesti se seikka, ettd lddninoikeus oli
katsonut, ettei yhtion harjoittama toiminta edellyttinyt silloisen majoitus- ja

ravitsemusliikkeistd annetun asetuksen nojalla lupaa.

Niin ollen nykyisen oikeuskdytdnnon valossa vaikuttaisi siltd, ettd epétyypillistd
vuokraustoimintaa, joka voidaan ainakin osittain rinnastaa KKO:n tapauksen yhtion

toimintaan, voidaan harjoittaa ilman asuinhuoneistojen vuokrauksesta annetun lain
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soveltamista. Liséksi, jos toiminta ei tdytd MRaL:n 1§:n edellytyksid, mydskdin tuo
laki ei tule sovellettavaksi. Epétyypillisessd vuokraustoiminnassa on yleensd kyse
siitd, ettd yksityishenkild vuokraa omaa asuntoaan tai sen osaa lyhytaikaiseen
majoittumiseen. Koska kyse ei ole ammattimaisesta liiketoiminnan muodossa
tapahtuvasta toiminnasta, ei laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta tule
sovellettavaksi. Kuitenkaan, koska toiminta on lyhytaikaista ja verrattavissa
esimerkiksi hotellien harjoittamaan toimintaan, sithen ei sovelleta mydskddn
AsHVL:n sdddoksid. Mikdli toiminta ylittdd ammattimaisuuden kynnyksen ja on
liikketoiminnan muodossa tapahtuvaa, sithen ei sovelleta AsHVL:n sdddoksid, vaan

MRalL:a.
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4. KAAVOITUSSAANTELY

Pro gradu -tutkielman tarkoituksena on selvittdd, salliiko kaavoitussdédntely
epatyypillisen vuokraustoiminnan vai ei. Lisdksi tarkoituksena on pohtia, mitka tekijét
asiaan vaikuttavat ja milld edellytyksilld epétyypillinen vuokraustoiminta on sallittua
tai kiellettyd sekd edellyttddkd vuokraustoiminta lisdtoimenpiteitd kuten erityistd
lupaa. Téstd syystd on tarpeen pohtia, kuinka kaavoitussddntely toimii ja mitkd

periaatteet ja sddnndkset siithen liittyvét.

Suomessa ympdiristonkdyttod koskeva suunnittelu voidaan jakaa yleiseen
alueidenkdiytén suunnitteluun ja erityiseen ympéristonkiyton suunnitteluun.®’
Yleiseen alueidenkdyton suunnitteluun kuuluu ympéristonkdyton suunnittelun
kannalta tirkein normisto maankayttd- ja rakennuslaki (MRL, 132/1999), joka sisdltad
saannokset valtakunnallisista alueidenkdyttdtavoitteista, maakunnan suunnittelusta ja
maakuntakaavoituksesta, yleiskaavoituksesta ja asemakaavoituksesta. MRL:n
sddnnokset koskevat niin laajoja kuin hyvin yksityiskohtaisiakin asioita.**Erityisen
ympéristonkdyton suunnittelunormeja on varsin paljon, sillé siihen liittyy esimerkiksi

luonnonsuojelulain  (1096/1996), metsélain (1093/1996) ja jitelain (646/2011)

siséltdmid normeja’’.

4.1 Ympiristooikeudelliset ja hallinto-oikeudelliset periaatteet

Ympiristotieteissd on luotu useita ekologisia, taloudellisia ja muita ’periaatteita”
kuvailemaan ihmisen ja ympériston vuorovaikutussuhteita. Periaatteille on ominaista
niiden suuntaa antava, mutta ei valttdmatta sitova vaikutus. Joustavakin sdinté on
kuitenkin otettava paiatoksenteon perustaksi. Usein kuitenkin sddnnot ilmentdvét
periaatteita, ja periaatteet vaikuttavat sddntdjen tulkintaan. Monilla periaatteilla, kuten
varsinkin perusoikeuksista johtuvilla, on suuri merkitys myds epatyypillisen
vuokraustoiminnan arvioinnin kannalta, ja ne tuleekin harkinnassa ja eri prosesseissa

ottaa huomioon. Sen sijaan monilla ympaéristooikeudellisilla periaatteilla, kuten

37 Ympdristéoikeuden paapiirteet, Ekroos yms., 2012, E-kirja, s. 135

38 Yympdristooikeus, Kuusiniemi ym., 2005, E-kirja, jakso Ill, luku 1 ”’Ympéristédnkdytdn suunnittelun
peruskysymyksia”, E-kirja.

39 Laajemmin ympaéristdnkdytdn suunnittelun normeista, Kuusiniemi ym., 2005, jakso Ill, luku 1,
kappale "’Erityiset suunnitteluvalineet”
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monilla luontoon itseensd ja luonnonsuojeluun liittyvilld periaatteilla, kestdvin
kehityksen kisitteelld tai vaikka pilaantumiseen liittyvilld pilaamiskiellolla ei ole

juurikaan merkitystd epatyypillisen vuokraustoiminnan tilanteissa.

Merkittdvin  epityypilliseen  vuokraustoimintaankin  vaikuttava periaate on
perustuslain (731/1999) 20§:std johtuva vastuu ympéristostd. Lainkohdan mukaan
vastuu luonnosta, sen monimuotoisuudesta, ymparistosta ja kulttuuriperinnostd kuuluu
kaikille, mutta epétyypillisen vuokraustoiminnan kannalta olennainen on lainkohdan
toinen momentti, jonka mukaan julkisen vallan on pyrittivd turvaamaan jokaiselle
oikeus terveelliseen ympdristoon sekd mahdollisuus vaikuttaa elinympéristodén
koskevaan paitoksentekoon. Jokaiselle on siis perustuslaissa sdddetty oikeus vaikuttaa
omaa ympdristoddn koskevaan paitoksentekoon, mika tarkoittaa myds, ettd jokaisella
on oikeus osallistua ja vaikuttaa omaa ldhiymparistodin koskevaan péadtoksentekoon
myds epatyypillisen vuokraustoiminnan tilanteissa. Tdmé oikeus nimittiin koskee niin
kaavoitusta, rakentamista kuin muitakin ymparistoon liittyvid asioita ja niitd koskevaa

padtoksentekoa.

Tama jokaisen tahon perusoikeus pyritddnkin turvaamaan maankéytto- ja rakennuslain
monissa eri sddnnoksissd, kuten esimerkiksi MRL:n 1§:ssd, 6§:ssd, 8 luvussa,
133§:ssd, 142§:ssd ja 173§:ssd. MRL:ssé on kiitettidvasti sdddetty vuorovaikutuksesta,
osallistumisoikeuksista ja oikeudesta tulla kuulluksi. S&idoksilld toteutetaan
perustuslain 20§:44, ja on tirkeédd, ettei julkisen sektorin velvollisuuksia unohdeta
epatyypillisestd vuokraustoiminnasta péétettdessd. Epatyypillisen vuokraustoiminnan
mahdolliset vaikutukset voivat kohdistua eri tahojen ldhi- tai elinympéristdon, jolloin
on tirkedd, ettei ndiden tahojen oikeuksia sivuuteta ja ettd kaikille tahoille annetaan

mahdollisuus tulla kuulluksi padtoksenteon yhteydessa.

Perustuslain 15§:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Perinteisesti*’ timiin
perustuslain sdénndoksen on katsottu vaikuttavan ympéristdoikeuden aloilla
pakkolunastuksen tilanteisiin ja sddntelyyn, mutta omaisuudensuojalla on merkittava

vaikutus my0s  epityypillisen  vuokraustoiminnan  kannalta.  Yksityisen

40 Johdatus ympdristdoikeuteen, Hollo Erkki, 2009, s. 30 ja Ympéristdoikeuden paipiirteet, Ekroos Ari
yms., 2012, s. 61
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omistusoikeuden turvaaminen on erds oikeusjdrjestyksemme perusldhtokohdista,
kuten on myo6s EU:n sédéntelyssd, minkd lisdksi omistusoikeuden voi perustellusti
katsoa olevan yksi tirkeimmisti esineoikeuksistamme®!. Vuokraustoiminta ja muu
kayttooikeuden luovutus liittyvdt keskeisesti omistusoikeuteen, silli omistaja voi
omistusoikeutensa perusteella kiyttdd esinettd haluamallaan tavalla, mutta hdn voi
myds luovuttaa esineen kiyttdoikeuden toiselle*’. Omaisuudensuojan huomioiminen
tukee epétyypillisen vuokraustoiminnan suhteen ndkokulmaa, ettd kiinteiston,
rakennuksen tai huoneiston omistusoikeuteen kuuluu myos oikeus vuokrata sité ja etta
julkisen vallan tulee pidittdytyd puuttumasta yksityisten tahojen omistusoikeuteen.
Kaavoitus- ja rakentamissddntelyiden tarkoitus ja perusfunktiot kuitenkin asettavat
rajoituksia yksityisten omistusoikeuksille, eikd omistusoikeuteen vetoaminen poista
julkisen vallan oikeutta asettaa rajoituksia®’. Julkisen vallan tulee kuitenkin
omistusoikeuteen puuttuessaan varmistaa, ettd hyvén hallinnon takeet, kuten kasittelyn

julkisuus, oikeus tulla kuulluksi ja saada perusteltu paatos seké oikeus hakea muutosta

turvataan.

Ympiéristollisessdkin padtoksenteossa hyvian hallinnon takeet ja eri tahojen
oikeusturva toteutetaan yleisilld hallinto-oikeudellisilla periaatteilla. Myos
epétyypilliseen vuokraustoimintaan liittyvissi asioissa viranomaisten on huomioitava
hyvédn hallinnon edellyttimilld tavalla hallintolain 6§:std ilmenevidt hallinnon
oikeusperiaatteet. Oikeusperiaatteita ovat yhdenvertaisuus-, objektiviteetti-,
tarkoitussidonnaisuus-, suhteellisuus- ja luottamuksensuojaperiaatteet.**
Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaan virkamiesten on kohdeltava hallinnon asiakkaita
tasapuolisesti ja johdonmukaisesti. Puolueettomuus eli objektiviteettiperiaate
tarkoittaa sitd, ettd viranomaisen toiminnan on oltava objektiivisesti perusteltavaa ja
riippumatonta. Tarkoitussidonnaisuuden periaate merkitsee, ettd viranomainen voi
kayttdd toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan perusteltuihin tarkoituksiin ja kieltad

samalla harkintavallan véarinkdyton. Suhteellisuusperiaatteen mukaan viranomaisen

toimien on oltava oikeassa suhteessa laissa madriteltyyn pddmaédrdadn ndhden.

4 Kauppa- ja varallisuusoikeuden paapiirteet, Hoppu Esko ym, 2011, s. 79

42 Kauppa- ja varallisuusoikeuden paapiirteet, Hoppu Esko ym, 2011, s. 145

43 PL 15§:n omaisuudensuojan sekd MRL:n vilistd suhdetta on sivuttu tapauksessa KKO 2014:143.
Sekd KHO etta HO sivuuttivat omaisuudensuojaan liittyvat vditteet perustelemalla ratkaisua MRL:n
saannoksilla.

4 Ympiristdoikeuden paapiirteet, Ekroos Ari ym, 2012, s. 20
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Luottamuksensuojaperiaate  edellyttdd, ettd viranomaisten toimet suojaavat

oikeusjirjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.*

4.2 Kaavoitussaintelyn tarkoitus ja tavoitteet

Maankiyttd- ja rakennuslain (132/1999, MRL) esitdiden*® mukaan vuoden 1999
maankdyttd- ja rakennuslain sddtimisen tavoitteena oli parantaa alueiden kéyton
suunnittelun  edellytyksid yhdyskuntakehityksen, toimintojen sijoituksen ja
ympériston ohjauksen osalta kestdvdd kehitystd edistdvélld, ympdaristohaittoja
vihentdvilld ja luonnonvaroja sédstdvilld tavalla. Laissa asema-, rakennus- ja
rantakaava yhdistettiin yhdeksi asemakaavaksi. Esityksessd korostetaan kuntien
paitoksentekoa ja vuorovaikutuksen merkitystd. Kaavoitustyon keskeisend
lihtokohtana mainitaan vuorovaikutuksen jérjestiminen ja kaavan vaikutuksia
koskevien selvitysten arviointi. Yleispiirteisten kaavojen sisdltovaatimuksissa
korostetaan laaja-alaisia yhdyskuntarakenteellisia kysymyksid ja
ymparistokysymyksid. Asemakaavan sisdltovaatimuksissa painotetaan muun muassa

terveellisyyttd, turvallisuutta ja 1dhiympériston laatua.

Hallituksen esityksessi lakia koskevissa yleisperusteluissa*’ ehdotuksen keskeisini
tavoitteina mainitaan tiiviistettynd *’kestdvdn yhdyskuntakehityksen ja rakentamisen
edistdminen,  edellytysten  luominen  hyville  elinympdristolle,  avoimen,
vuorovaikutteisen  ja  laatua  korostavan  suunnittelun  tukeminen  ja
vuorovaikutusmahdollisuuksien turvaaminen jokaiselle hdinen elinympdristoddn
koskevassa pddtoksenteossa’’. Kohdassa mainitaan myos ratkaisujen vaikutusten
selvittiminen ja arviointi pitkédlld aikavililli, mutta ettd toisaalta yhteiskunnan
muutosten nopeus edellyttdd suunnittelu- ja ohjausjdrjestelméltd joustavuutta toimia

muuttuvissa oloissa.

Maankiyttd- ja rakennuslain 1 luvun 1 §:n mukaan®® lain yleiseni tavoitteena on
Vjdrjestdd alueiden kdytto ja rakentaminen niin, ettd siind luodaan edellytykset

hyvdlle elinympdristolle, sekd edistetddn ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja

4 Yleinen hallinto-oikeus, Mienp3a Olli, 2017, s. 144
46 HE 101/1998, s. 1

47 HE 101/1998, s. 8

48 Lisiksi HE 101/1998, s. 61
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kulttuurisesti kestdvdd kehitystd’’. Lain 2 §:n mukaan sitd sovelletaan alueiden ja
rakennusten suunnitteluun, rakentamiseen ja kéayttoon. Laki onkin alueiden
suunnittelua, rakentamista ja kdytt6d koskeva yleislaki. MRL:n 1§ ilmentda lain yleisid
tavoitteita. Yleisten tavoitteiden osalta kysymys ei ole suoraan velvoittavista
oikeusnormeista, ja yleiset aineellisia ja menettelyllisié tavoitteita koskevat sddnnokset
edellyttavit, ettd muilla MRL:n sdénndksilld edistetddn tavoitteiden toteutumista tai
luodaan edellytyksid niiden toteutumiselle. Yleiset tavoitteet tulee huomioida muita
MRL:n sdadoksid sovellettaessa, ja niilld on tulkintavaikutus hallinnollisessa

paitoksenteossa tai hallintotuomioistuimissa.*’

Maankiytto- ja rakennuslain yleisid tavoitteita tdydentdvit alueidenkdyton
suunnittelun tavoitteet, jotka ilmaistaan MRL 5§:ssé ja rakentamisen osalta MRL
12§:ssd. Sddnnoksissd tuodaan esille ne keskeiset asiat, joita kaavoituksella pyritdin
edistimdin. Ekroosin mukaan kyse on ldhinné kaavoituksen aineellisista tavoitteista,
vaikka 5§:ssé tavoitteet kytketdin menettelyllisiin, tavoitteita edistiviin seikkoihin eli

vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittdvdin vaikutusten arviointiin°.

Yleinen
tavoitesddnnds on yhteinen kaikille kaavamuodoille, mutta sen lisdksi eri

kaavamuotojen sisiltovaatimuksista sdddetién erikseen jokaisen kaavamuodon osalta.

4.3 Kaavoitussiintelyn tehtivit

Kaavoituksella tarkoitetaan oikeusvaikutuksellista maankédyton suunnittelua. Kaava
laaditaan sdddettyjd menettelytapoja noudattaen ja oikeusturvandkokohtia huomioon
ottaen. Kaavoituksen tehtdvana on jérjestid tarpeelliset kayttomuodot siten, ettd syntyy
tarkoituksenmukainen ja lain vaatimukset tdyttdvd kokonaisuus. Kaavoituksen
tehtavin toteuttaminen edellyttdd kaavan kohteena olevan alueen tulevien
kayttotarpeiden kartoittamista, jotta pystytddn huomiomaan kaikki vaikuttava tekijat.
Tehtdvdnd on my0s vastata maankdyton tarpeisiin ja tukea kiinteistdolojen pysyvyyttd
ja sitd kautta maan arvoa.’! Kaavoitussiintelyn perusfunktioksi voi tiivistii MRL

1§:std ilmenevésti alueiden kiyton ja rakentamisen jarjestdmisen.

49 Ekroos ym, 2012, s. 136
50 Ekroos ym, 2012, s. 138
51 Johdatus ympéristéoikeuteen, Hollo Erkki, 2009, s. 159
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Alueidenkéyton suunnittelujirjestelmé toimii ylhdéltd alaspdin siten, ettd ylemmaén
tasoiset alueidenkdyttGtavoitteet ohjaavat alemman tasoista  suunnittelua.
Suunnittelujarjestelmén logiikka toimii siis siten, ettd ylempi ylespiirteisempi
suunnittelutaso ohjaa alemmalla tasolla tapahtuvaa tarkempaa suunnittelua. Téhan
kaavahierarkiaan liittyy myds syrjdyttdmisvaikutus, joka tarkoittaa sitd, ettd
yksityiskohtaisempi kaava syrjdyttda alueellaan yleispiirteisemmén kaavan tullessaan
voimaan.”? Kuntatasolla alueidenkdytdn suunnittelun muotoja ovat yleiskaava ja
asemakaava, joista jilkimmadinen on yksityiskohtaisempi. Pohdittaessa kaavoituksen
merkitystd suhteessa epétyypilliseen vuokraustoimintaan on perusteltua keskittyd
tarkastelemaan asemakaavoituksen sisdltod ja sddnnoksid, koska asemakaava on
yksityiskohtaisempi kaavamuoto, joka sisdltdd epityypillisen vuokraustoiminnan
kannalta  keskeiset kaavamerkinndt. Lisdksi suuri osa epityypillisestd
vuokraustoiminnasta tapahtuu  asemakaava-alueilla, joissa se on myo0s

ongelmallisempaa kuin muilla kaava-alueilla.

4.4 Asemakaavoituksen tarkoitus ja tehtivit

Asemakaavoituksen tarkoituksena on alueidenkiyton yksityiskohtainen jérjestaminen,
ja asemakaavoituksella osoitetaan tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjataan
rakentamista ja muuta maankdyttod paikallisten olosuhteiden ja kaavan muiden
tavoitteiden mukaisesti. Kaavoituksella suunnitellaan yhteiskunnan eri toimintojen
sjjoittuminen alueella ja miéritetddn, mitd toimintaa alueella voidaan harjoittaa.
Asemakaavoituksen tarkoitus on ilmaistu MRL 50§:ssd. Asemakaavoitus on kunnan
kaavoitusvallan keskeisin viline, ja kunnalle kuuluu laaja toimivalta asemakaavan
laajuuden ja siséllon suhteen. MRL:n joustavat normit mahdollistavat sen, ettd eri
asemakaavat vaihtelevat keskendin paikallisten edellytysten erotessa toisistaan.
Asemakaava my0s luo perustan maanomistajien suhteelle julkista valtaa ja kuntaa
kohtaan, silld asemakaava luo sitovan perustan ndiden vilisten oikeussuhteiden

uudelleen muotoutumiselle ja jirjestimiselle.™

52 Ekroos yms, 2012, s. 136
53 Ekroos yms, 2012, s. 189
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MRL 50§:n 2 momentin mukaan asemakaavan muutos voidaan laatia myos
vaiheittain. Lain esitoiden®® mukaan tilld tarkoitetaan sitd, ettd asemakaavamuutos
voidaan tehdd vaiheittain eli vain tiettyd osakokonaisuutta tai -kokonaisuuksia
koskien. Esitdiden mukaan tillaisia osakokonaisuuksia voisivat olla kdyttotarkoitusten
muutokset, rakennusoikeuden korottaminen tai useiden pienialaisten asemakaavojen
suunnitteluperiaatteiden yhtendistiminen, ja kéyttotarkoituksen muutokset voisivat
esimerkiksi koskea tilanteita, joissa liike- tai toimistorakennuksia muutetaan
asuinkdyttoon. Epétyypillisen vuokraustoiminnan nikdkulmasta 2 momentti tarkoittaa
sitd, ettd asemakaava-alueella on mahdollista tehdi osittainen kaavan muutos siten,
ettd  asuinrakennuksia  tai  kaavamidirdyksid = muutetaan  epityypillisen
vuokraustoiminnan sallivaan suuntaan, eikd tdmd edellytd tdysin uuden kaavan
laatimista. Samalla lainkohta voi myds mahdollistaa muutoksen siten, ettd
epatyypillisen vuokraustoiminnan mahdollisuuksia rajoitetaan. Lainkohta antaa
kunnan rakennusviranomaiselle tyokalun, jolla se voi halutessaan kohdistaa
toimenpiteitd tietyn asemakaava-alueen kaavamerkintdihin ja mahdollisesti alueella

harjoitettavaan epétyypilliseen vuokraustoimintaan.

Asemakaavan sisidltovaatimukset on ilmaistu MRL 54§:ssd. Lainkohdan mukaan
asemakaavaa laadittaessa on otettava huomioon maakuntakaava ja yleiskaava, minka
lisdksi toisessa momentissa ovat asemakaavan erityiset sisdltovaatimukset, jotka
asemakaavaa laadittaessa tulee ottaa huomioon. Kolmas momentti siséltéa suhteellisen
kohtuuttomuuskiellon®, jonka mukaan asemakaava ei saa asettaa maanomistajalle tai
muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista kohtuutonta
haittaa, joka kaavan tavoitteet tai vaatimukset syrjdyttdméttd voidaan valttad. Lain

esitviden mukaan’®

momentin ldhtdkohtana on, ettd ihmisten elinympéristdd ei
asemakaavalla heikennetd. Esitdiden mukaan sddnnods kuitenkin mahdollistaa
asemakaavan, jolla henkiloryhmén elinympéristd jossain médrin heikkenee, jos se on
asemakaavan tarkoitus huomioiden perusteltua. Télloin tulee kuitenkin kéyttd vahiten
elinympdristdod heikentdvad ratkaisua. Esitdiden mukaan on myds mahdollista, jos

kaavalle asetettavat tavoitteet tai vaatimukset sitd edellyttivit, asettaa myds

54 HE 251/2016, s. 41
55 Johdatus ympéristéoikeuteen, Hollo Erkki, 2009, s. 172
56 HE 101/1998, s. 79
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kohtuuttomaksi  katsottavia rajoituksia tai haittoja. Pddsddntond mainitaan

kohtuuttomien rajoitusten kielto, josta poikkeaminen edellyttdd erityisii syité.

Oikeuskdytinnossi®’ kohtuuttomuuskiellolla ei ole kuitenkaan ollut ratkaisevaa
merkitystd  epityypilliseen  vuokraustoimintaan  rinnastettavissa tilanteissa.
Tapauksessa kiinteiston omistanut yhtid vetosi majoitustoiminnan kieltimisen
kohtuuttomuuteen lausuen, ettd oikeushenkiloni se ei voinut asettaa ketddn asumaan
kiinteistolld ja ettéd tdten toiminnan kieltdminen johtaisi siihen, ettd kiinteistoa ei voida
kéayttdad ollenkaan. KHO:n ratkaisu oli yhtidlle kielteinen, eikd kohtuuttomuuskielto
siten vaikuttanut asiassa. Toiminnan kieltiminen asemakaavan ja rakennusluvan
vastaisena oli mahdollista siitd huolimatta, ettei kiinteistdd voinut endd kayttad. Toki
kiinteiston my6hempi vuokraaminen pitkékestoiseen asuintarkoitukseen oli edelleen

yhtidlle mahdollista.

MRL 54§:n perusteella asemakaavalla ei saa heikentdd ihmisten elinympéristdd, mutta
toisaalta maanomistajan tai muun oikeuden haltijaan ei saa kohdistaa kohtuuttomia
rajoituksia. Lainkohta on mielenkiintoinen epétyypillisen vuokraustoiminnan
nikokulmasta, silld se sekd suojaa muiden tahojen elinympdiristod (epityypillisen
vuokraustoiminnan vaikutuksilta), ettd turvaa maanomistajien ja muiden oikeuksia
(harjoittaa ehkd myods epityypillistd vuokraustoimintaa). Kohtuuton oikeuksien
rajoitus edellyttdd erityisid syitd. Lainkohdasta voidaan johtaa argumentteja niin

epatyypillisen vuokraustoiminnan puolesta kuin sitd vastaankin.

Epatyypillisen vuokraustoiminnan ndkokulmasta mielenkiintoinen on my6s MRL 58§
asemakaavan oikeusvaikutuksista. Lainkohdan mukaan rakennusta ei saa rakentaa
vastoin asemakaavaa, eiki toisen momentin mukaan asemakaava-alueelle saa sijoittaa
toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytdlle.
Hollon mukaan asemakaavan rakentamisrajoitus eroaa yleiskaavan ehdollisesta
rakentamisrajoituksesta siten, ettd asemakaava sitoo rakennuslupaviranomaisia
yksityiskohtia my®&ten, ellei poikkeusta ole myonnetty>®. Niin ollen voisi katsoa, etti

lainkohdan mukaan epétyypillisen vuokraustoiminnan harjoittaminen olisi kiellettya,

57KHO 2014:143
%8 Johdatus ympéristéoikeuteen, Hollo Erkki, 2009, S. 174, lisiksi Maankayttd- ja rakennuslaki,
Hallberg Pekka yms, 2015, E-kirja, s. 433
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mikali siitd aiheutuisi haittaa muulle alueen kdytolle. Maankéytto- ja rakennuslaki -
kirjan®® mukaan kaavanmukaisuutta joudutaan harkitsemaan lupatilanteissa ja silloin,
kun kddnnytddn rakennusvalvontaviranomaisten puoleen ja vaaditaan toimenpiteitd

mahdollisen kaavan vastaisen rakennuksen tai huoneiston kdyton takia.

Lainkohdasta ei kuitenkaan voi tehdi liian pitkélle menevié johtopdatoksié, eikd sen
perusteella voi tdysin varmasti todeta, ettd epdtyypillinen vuokraustoiminta olisi
kaavoituksen vastaista. Ndin siksi, ettd lainkohdalla pyritddn sithen, ettd asemakaava-
alueelle sijoitetaan vain kaavan mukaisia toimintoja, joten esimerkiksi
teollisuustoiminnan sijoittaminen asuinalueelle olisi lainkohdan perusteella kiellettya.
Epétyypilliselle ~ vuokraustoiminnalle ei kuitenkaan ole olemassa omaa
kaavamerkintdénsa, jolloin on episelvdd, voiko epétyypillinen vuokraustoiminnan
sijoittaa esimerkiksi asuinalueelle ilman, etti sen katsotaan olevan haitallista alueen
kaavan mukaisille toiminnoille. Ei myo6skéan ole selvdi, aiheuttaako epityypillinen
vuokraustoiminta alueella haittaa alueen muulle kiytolle MRL 58§:n edellyttdmalla
tavalla, silld asumisen ja lyhytaikaisen majoittumisen vaikutukset ovat léhes toisiaan
vastaavia. Lisiksi oikeuskdytinnossi® on katsottu asuinalueella liiketoiminnan
muodossa tapahtunut majoitustoiminta kielletyksi. Oikeustapauksesta voi tehdd
johtopaitoksen, ettd majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain soveltamisalaan
kuuluva ammattimainen majoitustoiminta eroaa vaikutuksiltaan asumisesta niin
huomattavasti, ettei se ole sallittua ilman poikkeamislupaa. Epétyypillisen
vuokraustoiminnan ja ammattimaisten majoituspalveluiden vélinen suhde on
ongelmallinen. Epdtyypillisen vuokraustoiminnan vaikutuksia ja niiden merkitysti
sekd aiemmin mainittua Korkeimman hallinto-oikeuden tapausta tarkastellaan

tarkemmin my6hemmin.

9 Maankéaytté- ja rakennuslaki, Hallberg Pekka yms, 2015, E-kirja, s. 433
60 KHO 2014:143
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5. RAKENTAMISEN JA MUIDEN TOIMENPITEIDEN
LUVANVARAISUUDESTA

Aikaisemmin on tarkasteltu kaavoitusta ja etenkin asemakaavoitusta selvittden
kaavoitussddntelyn taustalla vaikuttavia tekijoitd ja kaavoituksen ja epéatyypillisen
vuokraustoiminnan vélistd suhdetta. Maankdytto- ja rakennuslaki siséltdd kuitenkin
yksityiskohtaisempia  sddnnoksid rakentamisen ja muiden toimenpiteiden
luvanvaraisuudesta. Toimenpiteiden luvanvaraisuus on olennaista pohdittaessa
epatyypillisen vuokraustoiminnan sallittavuutta ja sitd, edellyttddké maankaytto- ja

rakennuslaki epityypilliseltid vuokraustoiminnalta erikseen lupaa®!.

5.1 Rakentamisen luvanvaraisuudesta

Rakentamisen ja muiden toimenpiteiden luvanvaraisuudesta saddetdéin maankaytto- ja
rakennuslain 18 luvussa. Maankayttd- ja rakennuslain 18 luvun 125§:n mukaan
rakennuksen rakentamiseen tarvitaan rakennuslupa, kuten se tarvitaan myos
rakentamiseen verrattavissa olevaan korjaus- tai muutostyohon. Epétyypilliseen
vuokraustoimintaan olennaisesti liittyy lainkohdan 5 momentti, jonka mukaan
rakennuksen tai sen osan kdyttotarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan
rakennuslupa®®. Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kiyttdtarkoituksen
muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankiyttoon sekd
rakennukselta  vaadittaviin ~ ominaisuuksiin.  Lain  esitdiden = mukaan®
kayttotarkoituksen muutosta  verrattaisiin - mydnnettyyn rakennuslupaan  tai
rakennuksen aikaisempaan kdyttoon. Lisdksi rakennuslupaa edellytetdéin muutoksilta,
joilla vaikutetaan ympdériston maankdyttoon tai lisdtddn rakennuksen kéayton
riskillisyyttd.**Kayttotarkoituksen muutos voi MRL 125.5§:n perusteella koskea joko
koko rakennusta tai sen osaa. Jiiskeldinen on katsonut®, etti jos kyse on koko
rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksesta se voi olla MRL 125.2§:n tarkoittamalla
tavalla rinnastettavissa rakennuksen rakentamiseen, silld néin laaja kdyttotarkoituksen

muutos usein edellyttdd rakennuksen teknisid korjaus- muutos- tai uusimistoitd.

61 Hovila — Malo, 2019, s. 411- ja Pélas, 2020, s. 36

62 Lainkohdasta ja sen olennaisuudesta myés Pil3s, 2020, s. 36 ja Hovila - Malo, 2019, s. 410
63 HE 101/1998, s. 100

64 ks myés Hovila — Malo, 2019, s. 411-

65 J34skeldinen, 2020, s. 104
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T&lloin useat muutos- tai korjaustditd koskevat asetukset ja madrdykset voivat tulla
sovellettavaksi®. Jidskeldinen edelleen katsoo, etti korjaus- tai muutostydt ja niihin
sovellettavat  asetukset johtavat siithen, ettd rakennuslupaa edellytetdin
rakentamismairdysten vuoksi, eikd télloin tarvetta kaavan toteutumiselle tarvitse
arvioida®’. Jidskeldinen kuitenkin myds katsoo, ettei kiyttdtarkoituksen muutos

majoitustoimintaan useinkaan kiytinndssi edellyti laajoja toimenpiteitd®®.

Kayttotarkoituksen ~muutoksen luvanvaraisuutta arvioitaessa on kuitenkin
huomioitava my6s muutoksen vaikutus kaavan toteutumiseen ja uuden
kayttotarkoituksen ja asemakaavaméérdysten vélinen punninta on mielesténi tehtdva
myds siind tapauksessa, ettd rakennuslupaa edellytetddn jo muutostdiden ja
rakentamisméérdysten perusteella. Kiyttotarkoituksen ja asemakaavamaiérdysten
viliselld punnilla tarkoitettaan sitd, ettei muutos ole ristiriidassa MRL 58§:n ja
asemakaavan mairdysten eli asemakaavan sallimien kéyttotarkoitusten kanssa. Mikali
muutos on vastoin asemakaavaa tai aiheuttaa haittaa alueen muulle kiytolle, ei
rakennusluvalle mahdollisesti ole edellytyksid. Uuden kiyttotarkoituksen tulee olla
kaavan sallima. Huomioida tulee myds muu maankéytté ja muutoksen vaikutukset
sithen sekd rakennukselta vaadittavat ominaisuudet, milld tarkoitetaan sitd, ettd
rakennuksen tulee soveltua uuteen kéyttStarkoitukseen ja tdyttdd uuden
kéayttotarkoituksen mahdolliset edellytykset. Jos kayttotarkoituksen muutos lisdd

rakennuksen riskillisyyttd, on kyse rakennusluvan edellyttimisti tilanteesta®.

Pohdittaessa kdyttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuutta tiytyy tarkastella kaava-
alueella sallittuja kéyttotarkoituksia. Vaikka kaavamerkinndt ja aikaisemmin
esitettyjen seikkojen arviointi osoittavat uuden kéyttotarkoituksen sallittavuutta,
tdytyy rakennuslupaa silti hakea, mikidli kiayttotarkoitus muuttuu olennaisesti.
Olennaisuutta ei ole tarkasti lain esitoissd tai oikeuskdytinndssd mdidritelty, ja
vaikuttaisi siltd, ettd olennaisuus tulee arvioida aina tapauskohtaisesti. Olennaisuuden

arvioinnin  kannalta  keskeistd  kuitenkin  on,  muutetaanko  kohteen

86 esimerkiksi Rakennusten paloturvallisuudesta annettu ymparistéministerién asetus (848/2017)
67 ks. tarkemmin Jaiskeldinen, 2020, s. 104

68 J34skeldinen, 2020, s. 105

69 Rakennukselta vaadittavista edellytyksistd ja erityisesti paloturvallisuudesta ks. P3las, 2020, s. 43
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pdkéyttotarkoitusta’. Kayttotarkoituksen muutos asemakaavan eri

paikiyttotarkoitusten vililld edellyttii todennikdisesti rakennuslupaa’!.

Lain esitdissi’? esimerkkeini olennaisesta kiyttotarkoituksen muutoksesta mainitaan
likketilan muutos myyntitilasta ravintolaksi tai  teollisuustilan  muutos
paloturvallisuusluokaltaan vaativammaksi. Kirjallisuudessa’” on katsottu, etti
asuinhuoneiston muuttaminen liikehuoneistoksi on olennainen kéyttotarkoituksen
muutos ja ettd kdyttdtarkoituksen muuttaminen kaavamerkintdpaatoksen mukaisesta
tarkoituksesta toiseen on ldhtokohtaisesti olennainen kéyttotarkoituksen muutos.
Oikeuskdytidntoon on jo varsin kauan sitten vakiintunut linjaus, jonka mukaan

asuintilan muutokset muuhun kiyttéon ylittivit lupakynnyksen’. Helsingin

kaupungin rakennusvalvonta katsoo’’, ettdi pidsddntdisesti kiyttotarkoituksen
muutokset ovat rakennuslupaa edellyttidvid toimia. Esimerkkeinid rakennuslupaa
edellyttavista tilanteista mainitaan muussa kiytosséd olleen huoneiston palauttaminen
asunnoksi, muun tilan muuttaminen asuinkdytto6n, asunnon ottaminen

toimistokdyttoon, myyméildn muuttaminen kahvila- tai ravintolakdyttoon tai

kampaamoksi ja tilan muuttaminen paivéakodiksi.

5.2 Epityypillisen vuokraustoiminnan luvanvaraisuudesta

Epatyypillisessd vuokraustoiminnassa on kyse siitd, ettd asuinrakennuksessa tai
huoneistossa harjoitetaan vuokraustoimintaa. T&lloin on usein kyse siitd, ettd
rakennuksen tai sen osan kiyttGtarkoitus muuttuu asumisesta toiseen
kayttotarkoitukseen. Kyse on ldhtokohtaisesti olennaisesta kayttotarkoituksen
muutoksesta, jos padkiyttotarkoitus muuttuu asumisesta majoitustoimintaan. Téll6in
keskeistdi on myos arvioida uuden kéyttotarkoituksen vaikutuksia kaavan
toteutumiselle, eli muiden kaava-alueen toimintojen toteutumiselle. Epityypillinen
vuokraustoiminta ei varsinaisesti estd kaava-alueen muuta kayttdd, ja sen vaikutukset

kaava-alueen muuhun toimintaan ovat vihdiset. Kuitenkin mita sddnndllisemmastd ja

70 Hovila - Malo, 2019, s. 411 ja Palas, 2020, s. 37

7! Jasskeldinen, 2020, s. 103

72 HE 101/1998, s. 100

3 Maankéaytté- ja rakennuslaki, Hallberg Pekka ym, 2015, s. 793

74 Jaaskeldinen, 2020, s. 103

75 Helsingin kaupungin rakennusvalvonta, kayttétarkoituksen muutos, viitattu 15.4.2020
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laajemmasta vuokraustoiminnasta on kyse, sen todennikodisempéd on, ettd toiminta
haittaa muuta kaava-alueen toimintaa. Olennaisin muu kaava-alueen toiminta, johon

epatyypillinen vuokraustoiminta voi vaikuttaa, on asuminen.

Epatyypilliselld vuokraustoiminnalla ei ole juurikaan vaikutuksia alueen muuhun
maankdyttoon, tai vaikutus maankdytolle on hyvin véhiistd. Rakennukselta
vaadittavat ominaisuudet sen sijaan voivat vaihdella, silld asuinrakennusta koskevat
eri vaatimukset kuin majoitustiloja’®. Vuokraustoiminta voi my®ds lisiti rakennuksen
tai  huoneiston kiyton riskillisyyttd verrattaessa  asumiseen,  erityisesti
paloturvallisuuden ndkdkulmasta. Epityypillinen vuokraustoiminta asunnossa ei
mielestdni edellytd niin laajoja korjaus-, muutos- tai uusimistoitd, ettd
rakentamisméérdykset tulisivat sovellettavaksi, tai ainakaan niin laajoja toimenpiteita,

ettd toimenpide olisi rinnastettavissa uuden rakennuksen rakentamiseen.

Maankiyttd- ja rakennuslain 125§:n 5 momentin sanamuodon mukainen tulkinta
vaikuttaisi johtavan siihen johtopditokseen, ettd kyse on rakennuslupaa edellyttivista
kayttotarkoituksen olennaisesta muutoksesta. Tdma olisi maankayttd- ja rakennuslain
mukainen tulkinta, silld laissa sédddetddn hyvin tarkasti rakentamisen ja
kayttotarkoituksen  edellytyksistd, —minkd lisdksi  oikeuskdytdnndssd  on
perinteisimmissd yhteyksissd katsottu tiukasti, ettd kayttdtarkoituksen muutokset
edellyttavit rakennuslupaa. Perinteisesti kyse on ollut liiketilojen kéyttotarkoituksen
muuttamisesta toisen liiketoiminnan tarpeisiin’’. Koska rakennuslupaa edellytetiéin
muissakin tilanteissa, on MRL:n kannalta tarkoituksenmukaista, ettd lupaa
edellytetddn myds epityypilliseen vuokraustoimintaan liittyvissd tapauksissa. Tdma
toteuttaisi MRL:n tavoitteita, minkd lisdksi rakennuslupien edellyttiminen antaisi
rakennusvalvontaviranomaiselle mahdollisuuden kontrolloida toimintaa

harkintavaltansa puitteissa.

Asiassa tdytyy kuitenkin ottaa huomioon epétyypillisen vuokraustoiminnan
erityispiirteet. Epatyypillisessd vuokraustoiminnassa on tyypillisesti ja perusidealtaan

kyse siitd, ettd rakennuksen tai huoneiston omistaja vuokraa vajaakaytolld olevaa omaa

76 Hovila - Malo, 2019, s. 411 ja Maankéytté- ja rakennuslaki, Hallberg ym, 2015, s. 794
77 Hallberg ym, 2015, erityisesti oikeuskdytanndsta s. 794 - 801
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asuntoaan. Ei ole MRL:n tavoitteiden, tarkoituksen tai sadnndsten mukaista edellyttda
rakennusluvan hakemista, mikéli vuokraustoiminta on vdhiistd ja henkilo kayttaa
asuntoaan myos itse. Mikidli kysymys on vain satunnaisesta vuokraustoiminnasta,
tulisi kynnys rakennusluvan vaatimiselle kayttotarkoituksen muutoksen perusteella
asettaa erittiin korkealle’®. Mikili omistaja itse my®os kilyttid rakennusta tai huoneistoa
asumiseen, on rakennuksen pédkdyttotarkoitus edelleen asuminen, eikd
epasddnnollinen vuokraustoiminta muuta kdyttotarkoitusta olennaisesti. Télloin MRL
125§:n 5 momentin olennaisuusvaatimus ei tdyty. Satunnaisen tai vidhdisen
epétyypillisen vuokraustoiminnan vaikutukset eivdt suuresti eroa asumisen
vaikutuksista, jolloin kynnys MRL 58§:n soveltumiselle on korkea, eikd toimintaa
voida ldhtokohtaisesti katsoa myoskddn asemakaavan vastaiseksi. Myos Helsingin
kaupunki on ohjeistuksessaan’ erottanut yksityishenkilon harjoittaman oman asunnon
vuokrauksen ja majoituspalveluiden tarjoamisen toisistaan. Ohjeen perusteella voi
paitelld, ettd Helsingin rakennusvalvontaviranomainen katsoo satunnaisen oman
kodin vuokraamisen sallituksi, mutta suhtautuu pidittyvésti toimintaan, jos kynnys
ylittyy ja toiminta on katsottava ammattimaiseksi majoitustoiminnaksi, jolloin on kyse
majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain soveltamisalaan kuuluvasta

toiminnasta.

Hovila ja Malo ovat pohtineet oleellisuuskynnyksen ylittymistd niin kutsutun 50/50
saannon avulla®®. Artikkelissaan he ovat todenneet, ettd rakennuksen itsendisen osan
pienellekin kéyttotarkoituksen muutokselle tarvitaan rakennuslupa, mutta etté tilanne
on tulkinnanvaraisempi, jos muutos kohdistuu vain rakennuksen tai huoneiston osaan.
Tulkinta-apuna on kdytetty 50/50 sdintdd, jos huoneiston pinta-alasta enemmain kuin
puolet muuttuu kéyttotarkoitukseltaan, on kyse luvanvaraisesta muutoksesta. 50/50
saanto ei kuitenkaan sovellu, jos omistaja ei itse asu kohteessa. Jos rakennuksen tai
huoneiston omistaja asuu kohteessa ja vuokraa alle puolia sen pinta-alasta, ei

padkayttotarkoitus muutu, eikd rakennuslupaa tulisi edellyttaa.

Hovila ja Malo ovat samassa yhteydessad pohtineet myos 50/50 sddnnon mahdollista

ajallista soveltamista. Tayttyykod olennaisuuskynnys, jos rakennus tai huoneisto on

78 Hovila — Malo, 2019, s. 418
7% Helsingin kaupungin ohje, 2020, asunnossa tapahtuvaa majoitustoimintaa koskeva ohje
80 Hovila — Malo, 2019, s. 419 viittauksineen
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muuttuneen kéyttotarkoituksen piirissé vain osan aikaa esimerkiksi siten, ettd omistaja
asuu kohteessa yli puolet vuodesta ja vuokraa sité alle puolet vuodesta. On mahdollista
tulkita, ettei olennaisuuskynnys ylity, jos péédkdyttotarkoitus on yli puolet ajasta
suoraan rakennusluvan mukaisessa kaytossd. He katsovat, ettd kdyttdaikaan sidottu
50/50 saanto olisi perusteltu etenkin epatyypillisen vuokraustoiminnan nékokulmasta,
koska sen vaikutukset poikkeavat hyvin véhidn normaalista asumisesta, mutta ettei
sdanto soveltune tilanteisiin, joissa rakennusluvan mukainen kéyttdtarkoitus ja sithen

suhteutettava toiminta poikkeavat merkittavisti toisistaan.

MRL 125§:n 5 momentin olennaisuusvaatimus ei ole yksiselitteinen, ja se jattadkin
kuntien rakennusvalvontaviranomaisille harkintavaltaa. Jokainen tilanne tulee
arvioida kaikki siithen liittyvét seikat huomioiden. Pinta-alallinen ja ajallinen 50/50
sdantd saavat tukea MRL:n sdadannoksistd ja oikeuskdytdnnostd, vaikkei niistd olekaan
nimenomaista lainsddnnosta tai mainintaa lain esitissd. Esimerkiksi Turun hallinto-
oikeuden ratkaisusta®' ilmenee, ettdi kun Kkiinteistod oli tosiasiassa vuokrattu
esimerkiksi vuonna 2013 20 pdivad, ’kiinteiston vuokraus oli pienimuotoista ja

’

toiminta asumiseen rinnastettavaa’’, mistd syystd toiminta ei ollut asemakaavan,
poikkeamisluvan tai rakennusluvan vastaista. Ajallisen 50/50 sddnnon soveltaminen
johti tapauksessa Hovilan ja Malon esittimilld tavalla toiminnan harjoittajalle

suotuisaan ratkaisuun.

Rakennuslupaa edellytetddn vain kéyttotarkoituksen olennaiselta muutokselta, jota
arvioitaessa merkitystd on rakennuksen padkayttotarkoituksella. Tilanteessa, jossa
koko asuntoa vuokrataan satunnaisesti ja harvoin, pinta-alallinen 50/50 sddntd voisi
katsoa muutoksen olevan olennainen. Mikaéli asuinrakennusta vuokrataan esimerkiksi
yhtend viikonloppuna vuodessa, on varsin selvia, ettei padkayttotarkoitus muutu eikd
muutos ole lain edellyttimaélli tavalla olennainen. Tasté syystd ajallisen 50/50 sddnnon
tdytyy olla MRL:n sallima, ja kiyttotarkoituksen muutoksella on myds ajallinen
ulottuvuus, joka rakennusviranomaisen tdytyy ottaa huomioon. Kuitenkin 50/50
sdannot kuuluvat rakennusviranomaisen harkintavallan piiriin, ja varsinkin
rajanvetotapauksissa rakennusvalvonta tekee vapaasti saamansa selvityksen

perusteella arvion siitd, muuttuuko kiyttotarkoitus olennaisesti vai ei.

81 Tyrun hallinto-oikeus, 4.12.2015, nro 15/0303/1
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5.3  Asemakaavamerkinnit ja  toiminnan  tyypilliset  vaikutukset
oikeuskiytinnossi

KHO 2014:143

Rakennuksen kéyttotarkoituksen muutoksen ja kaavoituksen vélistd suhdetta on
kasitelty korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjaratkaisussa KHO 2014:143.
Tapauksessa osakeyhtid omisti kiinteiston, joka sijaitsi erillispientalojen
korttelialueella (AO/s), eli omakotitaloalueella, jolla oli asemakaavamiirdysten
mukaan sallittua sijoittaa myos tyo- ja palvelutiloja enintdédn 50 prosenttia tontin
kaytetystd rakennusoikeudesta. Kiinteiston omistanut yhtid vetosi asiassa juridisesti ja
epatyypillisen vuokraustoiminnan ndkdkulmasta mielenkiintoisiin seikkoihin. Yhtid
lausui, ettd rakennuksia vuokrataan normaaleilla huoneenvuokrasopimuksilla ja ettid
maakaaren sdédntely ja perustuslain 15§:ssd ilmaistu omaisuudensuoja perustuvat
yksityisen omaisuuden vapaaseen vallintaan, mistd syystd erityisten oikeuksien
perustaminen kiinteistoon on omistajan vapaasti toteutettavissa, ellei lainsdadanto sitd
erikseen rajoita. Yhtion ndkemyksen mukaan maankdytto- ja rakennuslaki ei asettanut
téllaisia rajoituksia tai perusteita ympdéristolautakunnan paitokselle. Edelleen yhtio
katsoi, ettei asemakaavamairdyksissd ollut mainintaa vuokra-asumisen kieltimisesta
tai siitd, miten pitkid vuokrasuhteiden piti olla. Yhtio katsoi, ettd omistusasuminen tai
vuokralla asuminen riippumatta asumisen kestosta ovat kaikki majoittumista ja etta
ympdristdlautakunnan asettama kielto on kohtuuton, silld se estdd kiinteiston kdyton
kokonaan, koska osakeyhtio ei voi rekister6idd itseddn omistamansa kiinteiston
vakituiseksi asukkaaksi. Edelleen yhti6 lausui, ettei vuokrasuhteeseen perustuva
asuminen kiinteistolld ole olennainen kéyttotarkoituksen muutos, koska kiinteistolla ei
harjoiteta palvelu- tai litketoimintaa. Ympéristolautakunnan kiellon katsottiin olevan
myds perustuslain 2§, 22§ ja 107§:n vastaista. Ndma yhtion lausumat varsin

monipuoliset argumentit eivét kuitenkaan johtaneet sille mydnteiseen lopputulokseen.

Korkein hallinto-oikeus ei muuttanut hallinto-oikeuden péatoksen lopputulosta. Ikdva
kylli Korkein hallinto-oikeus viittasi hallinto-oikeuden ratkaisuun® asiassa ja jitti
lyhyessé paatoksessddn ottamatta kantaa moneen asiassa esiin tuotuun argumenttiin.
Korkein hallinto-oikeus katsoi, etti kyse on siitd, voidaanko kiinteistolld sen

asemakaavassa osoitetun kiyttotarkoituksen rajoissa harjoittaa litketoiminnan

82 ks. hallinto-oikeuden yksityiskohtaisemmat perustelut KHO 2014:143
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luonteista majoitustoimintaa. Sallittavuutta arvioitaessa maankdyttd- ja rakennuslain
sddnndsten kannalta ratkaisevia olivat toiminnan tyypilliset vaikutukset, silld
rakentamisen sijainnin ohjauksen ja kayttotarkoitusmadrdysten avulla osoitetaan
yhteiskunnan eri toiminnoille sopivat alueet, joissa toiminta ei aiheuta hdirioitd muille.
Jérjestelmdn olennainen edellytys on se, ettd tiettyyn kéyttotarkoitukseen varatulla
alueella toiminnan vaikutukset pysyvit tasolla, joka vastaa kayttdtarkoituksen yleista
luonnetta. KHO:n mukaan >’ Vaikutusten arvioinnin kannalta silld, ettd kdytto perustuu
vuokrasuhteisiin eikd omistusasumiseen, tai silld, ettd kysymys on liiketoiminnasta, ei
sellaisenaan ole ratkaisevaa’. Sen sijaan olennaista oli, ettd kysymys on
omakotitaloalueelle epityypillisistd lyhytkestoisista majoitusjaksoista, jolloin
majoittuvat henkil6t merkitsevit pysyville alueen asukkaille heikompaa sosiaalista
kontrollia. Hallinto-oikeuden perusteluihin viitaten KHO katsoi, ettd kaavoituksessa
kaytetddan asumiselle ja matkailupalveluille eri merkint6jé niiden erilaisten vaikutusten
vuoksi ja ettd kiinteistolld harjoitettu toiminta ei vastannut kaavan

padkayttotarkoituksen mukaista omakotiasumista.

Seka hallinto-oikeus ettd korkein hallinto-oikeus katsoivat, etté kiinteistoll4 harjoitettu
toiminta oli asemakaavan ja voimassa olevan rakennusluvan vastaista eli toisin sanoen
MRL 58§ ja 125§:n vastaista. KHO ei ole perusteluissaan selkedsti erotellut kahta
lainkohtaa toisistaan, vaan se on katsonut, ettdi molempien lainkohtien osalta
olennaista olivat toiminnan tyypilliset vaikutukset. MRL 58§:n mukaan asemakaava-
alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa muiden alueiden kiytolle,
mitd KHO on mielestdni korostanut lausuessaan maankdyton- ja rakentamisen
perusfunktiota sijainnin ohjauksesta. Jérjestelmén edellytykseksi katsotaan
kéayttotarkoitussddntely (MRL 125§), jolla hallitaan alueella tapahtuvan toiminnan
vaikutuksia. Liiketoiminnan luonteinen majoitustoiminta on katsottu kaavaméaardysten
vastaiseksi, mitd on korostettu lausumalla omakotitaloalueen sosiaalisesta kontrollista.
Talld on ndhdikseni korostettu omakotitaloalueen ominaispiirteité, joihin olennaisesti
kuuluu naapuruston pysyvyys ja vihdinen vaihtuvuus, eli sosiaalinen kontrolli, josta
majoitustoiminnan vaihtuvuus ja vaikutukset olennaisesti eroavat. KHO on
yksiselitteisesti todennut, ettd harjoitettu toiminta ei vastaa kaavoituksessa sallittua
padkayttotarkoituksen mukaista omakotiasumista, jolloin toiminta on asemakaavan
vastaista, ja lisdksi, ettd vuokraustoiminnan vaikutukset eivét vastaa kaavoituksessa

sallittua ty6- ja palvelutilojen sijoittamista alueelle, jolloin toiminta on rakennusluvan
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vastaista. Kiinteiston omistaneen yhtion esittdmilld perusteluilla ei ollut asiassa

ratkaisevaa merkitysta.

KHO 2015:87

Rakennuksen kdyton vaikutuksia késiteltiin tapauksessa KHO 2015:87. Tapauksessa
yhtidlle oli myonnetty poikkeamispdétokselld lupa omakotitalon, autotallin ja
rantasaunan rakentamiseen alueelle, jossa ei ollut voimassa olevaa yleis- tai
asemakaavaa. Yhtiolle oli lisdksi myohemmin mydnnetty rakennuslupa rakennuksen
huonejérjestyksen muutokselle siten, ettd rakenteellisia muutoksia tekeméilld taloon
rakennettiin 8 makuuhuonetta, joista jokaisessa oli oma kylpyhuone aiemman kuuden
makuuhuoneen sijaan. Tapauksessa oli kysymys siitd, edellyttikd muutos
rakenteellisen rakennusluvan lisdksi my0s rakennuslupaa kéyttotarkoituksen

muutoksen vuoksi.

Poikkeamispéitoksen ja myonnetyn rakennusluvan mukaisena kéyttotarkoituksena oli
ympdrivuotinen asuminen. Yhtion antaman selvityksen mukaan rakennusta oli
muutoksen jidlkeen tarkoitus kdyttdd loma-asuntona yhtion toimintaan valittomésti
liittyvien henkildiden, perheenjdsenten ja yhtion liikekumppaneiden majoittamiseen,
mutta rakennusta ei vuokrattaisi yksittéisille turisteille. KHO:n enemmiston mukaan
rakennuksen suunniteltu kdyttd ei vaikutuksiltaan poikennut kyseisen kokoisen
rakennuksen tavanomaisesta asumiskdytostd, eikd huonejirjestyksen muutos
ilmentanyt kayttotarkoituksen olennaista muutosta, joten rakennushanke voitiin
toteuttaa ilman uutta kdyttotarkoituksen muutokseen liittyvdd rakennuslupaa tai uutta

poikkeamispdétosta.

Tastd KHO:n ratkaisusta voidaan tehdd johtopditds, ettei rakennuksen
kayttotarkoituksen muutos ympérivuotisesta asumisesta vahdiseen majoitustoimintaan
valttdmattd edellytd kayttotarkoituksen muutosta ja rakennuslupaa. Néin siltikin, ettd
kyse oli muusta kuin pitkdaikaisesta asumisesta kohteessa ja majoitustoiminta olisi
tapahtunut koko kiinteistolld ja koko aikaisesti. Jaksossa 5.2 kasitellyt 50/50 sddnnot
olisivat tapauksessa johtaneet sithen, ettd toiminta olisi katsottava olennaiseksi
kayttotarkoituksen muutokseksi. Kuitenkin kyse oli rajallisesta piiristd mahdollisia
majoittujia, eikd kohdetta markkinoitu tai tarjottu turisteille, toisin kuin tapauksessa

KHO 2014:143. Tapaus KHO 2015:87 tukee aikaisempaa KHO:n ratkaisua, ja niista
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selvidd, ettd oleellista ovat juuri toiminnan tyypilliset vaikutukset. Tapauksessa
2015:87 toiminnan vaikutukset eivét poikenneet tavallisesta alueelle tyypillisestad
asuinkdytosti, joten myds vdhdinen tai rajallinen majoitustoiminta oli alueella sallittua

eikd edellyttinyt edes kayttotarkoituksen muutoksesta johtuvaa rakennuslupaa.

5.4 Epityypillisen vuokraustoiminnan edellytykset

Edelld kuvatuista korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuista voidaan tehdd
johtopéétoksid epityypillisen vuokraustoiminnan sallittavuudesta ja edellytyksista.
Selvin ja térkein johtopdédtds on, ettd epdtyypillinen vuokraustoiminta voi olla
maankiyttd- ja rakennuslain vastaista, jolloin kunnan rakennusvalvontaviranomaisella
on oikeus keskeyttdd ja kieltdd lainvastainen toiminta, mutta vastaavasti toiminta voi
olla asuinalueella sallittua, eiké se valttamatta edellytd kdyttotarkoituksen muutokseen

liittyvéa rakennuslupaa.

Ensimmaéinen epityypillisen vuokraustoiminnan edellytys on sen asemakaavan
mukaisuus. KHO on perusteluissaan  tapauksessa 2014:143  vedonnut
kaavoitussddntelyn perusfunktioon eri toimintojen sijoittamiseen niille kuuluville
alueille. Toiminta ei saa haitata alueen muuta kaavassa osoitettua kiyttdd, eiké se saa
atheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteutumiselle tai alueiden muun kéyton
jarjestamiselle. Tdma ilmenee MRL 58§:std ja 171§:std, mutta rakennusluvan osalta
my0s 125§:n 5 momentin sanamuodosta *’kéyttotarkoituksen muutoksen vaikutus
kaavan toteutumiseen’’ ja MRL 135.1§:std, jonka mukaan rakennushankkeen on
oltava asemakaavan mukainen. Kaavoitussidintelyn perusfunktiosta, monesta MRL:n
kohdasta ja KHO:n oikeuskdytdnndstd johtuen epatyypillistd vuokraustoimintaa ei voi
harjoittaa alueella, jonka kaavamddrdykset eivét sitd salli. Kaavamiirdyksid ja

toiminnan sallittavuutta arvioitaessa olennaisia ovat toiminnan tyypilliset vaikutukset.

Epatyypillisen vuokraustoiminnan ja asumisen tyypilliset vaikutukset ovat 1dhes mutta
eivit tdysin samat, vaikka joissain tilanteissa ne mahdollisesti ovat rinnastettavissa
toisiinsa.  Epétyypillisessd vuokraustoiminnassa ei ole kyse asumisesta, vaan
lyhytaikaisesta majoittumisesta alueella siten, ettd asukkaat tai vuokralaiset saattavat
vaihtua jatkuvasti. KHO 2014:143 ratkaisun perusteella voidaan paétella, ettd laajasti

markkinoitu ja laajalle joukolle jatkuvasti tarjottava majoituspalvelu voi erota
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vaikutuksiltaan asumisesta niin paljon, etti toiminta on asemakaavassa sallitun
vastaista tai aiheuttaa haittaa asemakaavan muille toiminnoille. Ratkaisusta KHO
2015:87 voidaan taas padtelld, ettd toiminnan kohdistuessa rajattuun joukkoon ja
ollessa vdhdisempdd myds vaikutuksiltaan ei toiminta ole asemakaavan vastaista,
atheuta haittaa tai edes vélttimaittd edellytd kéyttotarkoituksen muutoksen

rakennuslupaa.

Tapaukset eroavat kuitenkin toisistaan niin alueeltaan, kaavamerkinnéiltdédn kuin
ominaispiirteiltdénkin, ja laajojen joka alueelle soveltuvien johtopéétdsten tekeminen
on hankalaa. Turun hallinto-oikeuden ratkaisusta®® lisiksi ilmenee, ettd arvioinnissa
ratkaisevaa on tosiasiallinen kaytto eikd pelkkd markkinointi. Tapauksessa kiinteistod
oli vuokrattu satunnaisesti siten, ettd kiinteistd oli vuonna 2013 vuokralla 20 paivaa.
Siitd huolimatta, ettd kiinteist0d vuokrattiin netissd, toiminnan vaikutukset olivat
tosiasiassa rinnastettavissa asumiseen, eikd toiminta ollut asemakaavan tai
rakennusluvan vastaista. Onkin viimekddessd kunnan rakennusviranomaisen
harkinnassa, onko toiminta asemakaavan sallimaa tai aiheutuuko toiminnan
vaikutuksista haittaa vai ei. Rakennusviranomainen voi myds kontrolloida toimintaa

myOntamélld rakennusluvan rajoitettuna maarayksilla MRL 141§:n perusteella.

Epatyypillisen vuokraustoiminnan edellytys voi olla rakennuslupa. MRL 125§:n 5
momentin mukaan rakennuslupaa edellytetdin, jos rakennuksen kayttotarkoitus
muuttuu  olennaisesti. Ndin ollen rakennuslupaa ei tule edellyttdd, jos
kayttotarkoituksen muutoksen olennaisuuskynnys ei ylity. MRL 135§:n perusteella
rakennushankkeen on oltava voimassa olevan asemakaavan mukainen, eikd
rakennuslupaa voida tidten myontdd asemakaavan vastaisesti. Mikédli toiminta on
asemakaavamerkintdjen mukaista ja siten sallittua, sen on oltava riittdvén laajaa, jotta
rakennuslupaa edellytetdén. Télloin rakennusluvan ja kayttotarkoituksen muutoksen

hakemiselle ei kuitenkaan ole ehdotonta estetté.

Epityypilliseen vuokraustoimintaan liittyen merkitystd ei ole silld, tapahtuuko

toiminta liiketoiminnan muodossa vai ei®*. Tdmi KHO:n perustelu on looginen, silli

8 Turun hallinto-oikeus, 4.12.2015, nro 15/0303/1
84 KHO 2014:143
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olennaista ovat toiminnan vaikutukset, jotka voivat olla tietyt riippumatta siiti,
tapahtuuko toiminta liiketoiminnan muodossa vai ei. Liiketoimintatarkoitus voi
kuitenkin osoittaa, ettd vaikutukset ovat tietyn tasoiset tai ylittdvéat sallitun laajuuden.
Nadin ollen toiminnan harjoittamisen muodolla voi olla harkinnassa merkitysté, vaikka
se el olekaan asiaa ratkaiseva seikka. KHO on myds lausunut, ettei ole ratkaisevaa,
perustuuko kiyttd omistusasumiseen vai vuokrasuhteisiin. Télld tarkoitetaan
kasittddkseni sitd, ettd vaikutuksiltaan omakotitaloasuminen ja pitkdkestoinen
normaali vuokra-asuminen ovat saman tasoisia. Epétyypilliset lyhytkestoiset
vuokrasuhteet sen sijaan johtavat asukkaiden vaihtuvuuteen ja alueelle
kuulumattomiin vaikutuksiin. Omistusoikeudesta johtuvilla argumenteilla ei ole
epétyypillisenkdin vuokraustoiminnan tapauksissa merkitystd, osin sen vuoksi, ettei
omistuksen muodolla ole merkitystd toiminnan vaikutusten kannalta, ja osin siksi, ettid
kaavoitussdantelyn perusfunktio kohdistuu juuri eri tahojen omistusoikeuteen, silld
kaavoitussdantelylld julkisella vallalla on mahdollista kéytdnndssd rajoittaa eri

rakennusten, huoneistojen ja toimintojen sijoittamista.

5.5 Toimenpidelupa ja ilmoitusmenettely

Puhuttaessa rakentamisen ja muiden toimenpiteiden luvanvaraisuudesta on syytd
lyhyesti késitelldi my0s toimenpideluvan ja ilmoitusmenettelyn sisdltdd ja niiden
soveltumista epdtyypilliseen vuokraustoimintaan. Rakenteellisesti toimenpidelupa ja
ilmoitusmenettely sijaitsevat rakennusluvan kanssa samassa MRL:n 18 luvussa. MRL
126§:sséd sdadetdan toimenpideluvasta, jolla voidaan rakennusluvan sijasta hakea lupaa
sellaisten rakennelmien ja laitosten pystyttdmiseen, joiden osalta lupa-asian
ratkaiseminen ei edellytd rakentamisessa muutoin tarvittavaa ohjausta.
Toimenpidelupa on siis rakennuslupaa védhdisempéddn rakentamiseen tai
toimenpiteisiin soveltuva lupa. Toimenpidelupa tarvitaan rakennelman tai laitoksen
pystyttimiseen, jota ei pidetd rakennuksena, mutta jolla on vaikutusta luonnonoloihin,
ympérdivan alueen maankayttoon tai kaupunki- tai maisemakuvaan. Toimenpidelupa

soveltuu myds asuinrakennuksen huoneistojarjestelyjen muuttamiseen.

MRL 126a§:ssd sdddetddn toimenpideluvanvaraisista toimista. Lainkohdan 1
momentin 1-13 kohdissa sdddetdén toimenpiteistd, jotka edellyttivit toimenpidelupaa.

MRL 126§ ja 126a§:44 tarkastelemalla vaikuttaa selvésti siltd, ettei toimenpidelupa
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padsdantoisesti sovellu epétyypillisen vuokraustoiminnan tilanteisiin. Kuitenkin MRL
126a§:n 1 momentin 11 kohta koskee asuinhuoneiston yhdistdmista tai jakamista, eli
huoneistojérjestelyd. Toimenpidelupa voi liittyd epdtyypillisen vuokraustoiminnan
tilanteisiin, mikdli  haetaan  toimenpidelupaa  tarkoituksella =~ muuttaa

huoneistojérjestystd ja siirtdd osa huoneistosta vuokrauskéyttoon.

Ilmoitusmenettelystd sdddetddan MRL 129§:ssd. Lainkohdan ensimmaiisen momentin
mukaan kunta voi rakennusjdrjestyksessd madritd, ettd merkitykseltddn ja
vaikutukseltaan vdhiiseen rakentamiseen tai muuhun toimenpiteeseen voidaan ryhtya
ilman rakennus- tai toimenpidelupaa. Rakentamiseen tai toimenpiteeseen voi ryhtyi
sen jdlkeen, kun asianomainen on tehnyt asiasta ilmoituksen kunnan
rakennusvalvontaviranomaiselle.  Lainkohdan toisen = momentin  perusteella
ilmoitusmenettely ei kuitenkaan ole tdysin kunnan harkintavallassa, silld toinen
momentti asettaa ilmoitusmenettelylle tietyt edellytykset. Ilmoituksen sijaan
rakennusvalvontaviranomaisen tulee edellyttdd rakennus- tai toimenpidelupaa, mikali
se yleisen edun tai naapurien oikeusturvan kannalta on tarpeen. [Imoitusmenettely siis
edellyttdd, etti asiasta on sdddetty kunnan rakennusjirjestyksessa ja ettd yleinen etu ja
naapureiden oikeusturva huomioidaan. Esimerkiksi Rovaniemen
rakennusjirjestyksessid® ei ole epityypillisti vuokraustoimintaa koskevia mainintoja,
eikd niita oletettavasti ole yleisesti kéytossa. Mahdollisesta
rakennusjdrjestysmerkinnédstd huolimatta epédtyypillinen vuokraustoiminta vaikuttaa
naapureihin siind méédrin, ettd ilmoitusmenettelyn kayttdmiselle epétyypillisen
vuokraustoiminnan tapauksissa on suhtauduttava pidittyvisti. Mahdollinen tilanne
voisi olla vdhdisestd epétyypillisestd vuokraustoiminnasta luopuminen, mutta tima ei
edellytd edes rakennuslupaa (MRL 125.5§) eikd télloin ole tarpeen mydskddn

ilmoitusmenettelyssa.

85 Rovaniemen kaupungin rakennusjirjestys, voimaan 1.6.2007
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6. LUPAMENETTELY

Maankadytto- rakennuslain 19 luku koskee rakennusluvan, toimenpideluvan,
purkamisluvan ja maisematydluvan lupamenettelya ja lupaharkintaa. Kuten edelld on
padtelty, epityypillinen vuokraustoiminta voi edellyttdd rakennuslupaa, mikali
rakennuksen péddkiyttotarkoitus muuttuu olennaisesti. MRL 19 luku on
sanamuodoltaan muotoiltu koskemaan erityisesti uuden rakennuksen rakentamista ja
uuden rakennuksen lupamenettelyn ja lupaharkinnan sisdltod. Lain luku kuitenkin
soveltuu my0s laajemmin eri tilanteisiin, ja sitd on sovellettava myos rakennusluvan
koskiessa kayttotarkoituksen muutosta. Nédin ollen kyseisti MRL:n lukua
tarkastelemalla voidaan arvioida my0s epéityypillistd vuokraustoimintaa koskevaa

lupamenettelyi edellytyksineen ja siséltdineen.

Lain esitdiden®® mukaan rakennuslupahakemuksen kisittelyn olennaisin osa on
tarkastaa, ettd rakennusluvan edellytykset ovat olemassa. Lupakésittelyn keskeisend
tarkoituksena olisi, ettd luvan myontdmisen yhteydessd hyviksytddn rakentamisessa
noudatettavat padpiirustukset. Téstd ehdotetaan nimenomaisesti sdddettavéksi laissa.
Lupa-asia voitaisiin kisitelldi my0s siten, ettd rakentamisen yleiset edellytykset
valmiiden  pédpiirustusten  sijaan  arvioidaan  rakennuksen  sijoittumista,
rakennusoikeuden kéyttdmistd, rakennuksen kiyttotarkoitusta ja sen vaikutusta

ympéristoon koskevan selvityksen perusteella.

6.1 Maankiiytto- ja rakennuslain mukainen lupamenettely

MRL 131§:n 2 momentin 6 kohta antaa rakennusvalvontaviranomaiselle laajan
harkintavallan vaatia rakennusluvan edellyttimid asiakirjoja ja selvitystd. Lisdksi
MRL 134§:n 2 momentin perusteella rakennusvalvontaviranomainen ei ole sidottu
131§:n 1 momenttiin, joten sen harkintavaltaa ei ole lailla rajoitettu ja se voi vaatia
tarpeelliseksi katsomaansa selvitystd. Rakennusvalvontaviranomaisen on kuitenkin
varmistuttava siitd, ettd MRL 58§:n ja 125§:n vaatimukset tdyttyvdat. MRL 132§
koskee ympaéristovaikutusten arviointia ympéristovaikutusten arviointimenettelysti

annetun lain tarkoittamalla tavalla, mutta ympéristovaikutusten arviointi ei

8 HE 101/1998, s. 103
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oletettavasti ole tarpeellista epétyypillisen vuokraustoiminnan tapauksissa.

Rakennusluvan edellytyksistd asemakaava-alueella sdddetddn MRL 135§:ss4.

Maankéyttd- ja rakennuslain 130§:n mukaan rakennus- tai muun luvan ratkaisee
kunnan rakennusvalvontaviranomainen ja lupamenettelystd sdddetddn tarkemmin
asetuksella®”. MRL 131§:n  mukaan rakennuslupaa haetaan kirjallisesti

rakennusvalvontaviranomaiselta, ja hakemukseen on liitettava:

1. selvitys siitd, ettd hakija hallitsee rakennuspaikkaa,

2. rakennussuunnitelmaan sisiltyvét pohjapiirustukset.

Rakennusvalvontaviranomainen voi hankkeen laatu ja laajuus huomioiden tarvittaessa

edellyttdd, ettd hakemukseen liitetddn myds:

1. ote alueen peruskartasta tai asemakaava-alueelle rakennettaessa ote
asemakaavasta sekd kiinteistorekisterin ote ja tarvittaessa tonttikartta, jos ne
eivit jo ole rakennusvalvontaviranomaisen kiytettivissa,

2. selvitys rakennuspaikan perustamis- ja pohjaolosuhteista sekd ndiden

edellyttdmaistd perustamistavasta ja tarvittavista muista toimenpiteista,

energiaselvitys,

selvitys rakennuspaikan terveellisyydesta ja korkeussuhteista,

pétevin henkilon laatima selvitys rakennuksen kunnosta,

A O

muu rakennuslupahakemuksen ratkaisemiseksi tarvittava olennainen selvitys.

MRL 131§:n 3 momentin mukaan ympéristdministerion asetuksella®® voidaan antaa

tarkempia sddnnoksid pdédpiirustusten ja selvitysten siséllostid ja esitystavasta.

MRL 131§:n voi katsoa siséltdvin rakennuslupahakemuksen edellytykset ja
harkinnanvaraiset edellytykset. Edellytyksid ovat hakijan selvitys siitd, ettd héin
hallitsee rakennuspaikkaa, sekd rakennussuunnitelmaan siséltyvit pohjapiirustukset.
Epétyypillisen vuokraustoiminnan kannalta pohjapiirrosten toimittaminen voi olla
tarkoituksenmukaista, mutta myds tarpeetonta. Lain 131§ vaikuttaisi edellyttdvin
pohjapiirrosta, mutta MRL 134§:n 2 momentin mukaan ’’Lupa-asia voidaan kiisitelld

myds siten, ettd rakentamisen yleiset edellytykset arvioidaan rakennuksen

87 Maankéaytté- ja rakennusasetus (895/1999)
8 Ymparistdministerién asetus rakentamista koskevista suunnitelmista ja selvityksistd 216/2015
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sijoittumista,  kdyttotarkoitusta, rakennusoikeuden kdyttimistd ja vaikutusta
ympdristoon koskevan muun kuin 131 §:n 1 momentissa tarkoitetun selvityksen

perusteella’’. Néin ollen pohjapiirroksen toimittaminen ei valttimaétti ole tarpeen.

Epétyypillisen vuokraustoiminnan kannalta olennainen on toinen MRL 131§:n 1
momentin edellytyksistd, jonka mukaan hakemukseen on liitettdva selvitys siitd, ettd
hakija hallitsee rakennuspaikkaa. Rakennuspaikan hallinta asetetaan rakennusluvan
myodntimisen edellytykseksi myds MRL 818§:n 2 momentissa. Ympiristo.fi -sivuston®’
mukaan rakennuslupaa voi hakea rakennuspaikan haltija, joko omistaja tai hidnen
valtuuttamansa tai sitd vuokra- tai muun sopimuksen perusteella hallitseva.
Hallintaoikeus osoitetaan lainhuutotodistuksella, vuokrasopimuksella, kauppakirjalla
tms. asiakirjalla®. Vaikuttaisi ongelmalliselta, jos vuokralainen pystyisi hakemaan
rakennusluvalla kayttotarkoituksen muutosta ilman omistajan suostumusta. Laki
asuinhuoneistojen vuokrauksesta (481/1995) ei kuitenkaan sisélld sddannoksid asiaa
koskien, eikd vuokralaisen oikeudesta hakea rakennuslupaa ole kyseisessd laissa
nimenomaista kieltoa. Vuokralaisella voi niin ollen 1dhtokohtaisesti olla oikeus hakea
rakennusluvalla kayttotarkoituksen muutosta epétyypillisen vuokraustoiminnan
harjoittamiseksi. Talloin tulee kuitenkin huomioida huoneenvuokralain 10 luvun
jalleenvuokrausta koskevat sddannokset tai mahdollisesti 11 luvun alivuokrausta
koskevat sddnnokset. Mielestdni vuokralaisen oikeuteen hakea rakennuslupaa tai
harjoittaa epétyypillistd vuokraustoimintaa ilman omistajan suostumusta on
suhtauduttava pidattyvisti ja vuokralainen mahdollisesti ylittdd ndin toimiessaan
toimivaltansa. Huoneenvuokralain 8 luvun 61§:n mukaan vuokranantajalla on oikeus
purkaa vuokrasopimus muun muassa, jos vuokraoikeus siirretdédn toisen kdytettavaksi
vastoin lain sddnndksid tai jos huoneistoa kiytetddn muuhun tarkoitukseen tai muulla

tavoilla kuin vuokrasopimusta tehtdessa on edellytetty.

MRL 131§:n mukaan rakennusvalvontaviranomainen voi hankkeen laadun tai
laajuuden niin vaatiessa edellyttdd, ettd hakemukseen liitetdéin my6s muita liitteitd
(kohdat 1-6). Epétyypillisen vuokraustoiminnan tilanteessa kyse ei ldhtokohtaisesti ole

uuden rakennuksen rakentamisesta, jolloin lainkohdan toinen momentti soveltuu

8 Ymparist6.fi — maankaytén ja rakentamisen luvat — rakennusluvan hakeminen — miten
rakennuslupaa haetaan, viitattu 11.3.2020.
% Maankéaytté- ja rakennuslaki, Hallberg Pekka ym, s. 836
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asiaan heikosti. Kun kyse on rakennuksen kéyttotarkoituksen olennaisesta
muutoksesta, ei ole tarkoituksenmukaista toimittaa selvitystd rakennuspaikan
perustamis- tai pohjaolosuhteista, energiaselvitystd, selvitystd rakennuspaikan
terveellisyydestd ja korkeussuhteista tai selvitysti rakennuksen kunnosta. Sen sijaan,
mikéli ne eivit jo ole rakennusvalvontaviranomaisen kéytettdvissd, voi olla tarpeen
toimittaa ote alueen peruskartasta, asemakaavasta, kiinteistorekisteristd ja
tonttikartasta. Asemakaavamerkinn6illd on asiassa suuri merkitys, joten ote
asemakaavasta on olennainen ratkaisun kannalta. Toki asemakaava tai muut asiakirjat
ovat jo useimmiten rakennusvalvonnan kaytettdvissd ilman niiden erillistd
toimittamista, eikd kdyttotarkoituksen muutoksella ole tarkoitus muuttaa olemassa
olevia rakennuksia tai muita seikkoja, jolloin mahdollisia muutoksia ei tarvitse

kyseisiin asiakirjoihin merkita.

6.2 Epatyypillisen vuokraustoiminnan edellyttima selvitys ja asiakirjat

MRL 131§:n 2 momentin 6 kohdan mukaan hakemukselta voidaan edellyttdd myos
muuta rakennuslupahakemuksen ratkaisemiseksi tarvittavaa olennaista selvitysta.
Lainkohdan edellytykset eivat siis ole tyhjentévii, vaan
rakennusvalvontaviranomaisella on oikeus vaatia myds muita asiakirjoja ja muuta
selvitystd. Epétyypillisen vuokraustoiminnan ndkokulmasta olennaisia liitteitd

voisivat olla

1. selvitys aikaisemmasta kéyttotarkoituksesta ja tarkoitetusta tulevaisuuden
kéayttotarkoituksesta,

2. selvitys uuden kayttotarkoituksen laadusta ja laajuudesta,

3. selvitys alueen kaavamerkinndistd ja uuden kayttotarkoituksen soveltuvuus
alueen kaavamerkintdjen kannalta.

4. selvitys uuden kéyttotarkoituksen vaikutuksista ja vaikutusten muutoksesta

aikaisempaan nihden.

Lain esitdiden’’ mukaan rakennuslupaa myénnettiessi kiyttotarkoituksen muutosta
verrattaisiin myOnnettyyn rakennuslupaan tai rakennuksen aikaisempaan kéyttoon.
Téastd syystd hakijan on tarpeellista antaa rakennusvalvontaviranomaiselle riittavét

tiedot aiemmasta ja tulevasta kiytostd. Rakennusvalvontaviranomaisen tulee myos

91 HE 101/1998, s. 100
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harkita sitd, ylittyyk0 asiassa rakennusluvan kynnys, eli edellyttddako
kayttotarkoituksen  muutos  ollenkaan  rakennuslupaa. Téastd syystd on
tarkoituksenmukaista antaa riittdva selvitys toiminnan ja uuden kéyttotarkoituksen
laadusta ja laajuudesta. Vain mikali kdyttotarkoituksen muutos on olennainen, tulee
rakennusvalvontaviranomaisen edellyttdd rakennuslupaa. Toiminnan laajuus voi myos
johtaa siihen, ettd uusi kayttotarkoitus katsotaan MRL 58§:n vastaiseksi. MRL 58§:n
mukaan asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa
kaavan muulle alueenkédytolle. Myos MRL 125§:n 5 momentin mukaan
lupaharkinnassa otetaan huomioon kiyttotarkoituksen muutoksen vaikutus kaavan
toteuttamiseen. Rakennusvalvontaviranomaiselle on toimitettava riittdva selvitys
kayttotarkoituksen soveltuvuudesta alueen kaavoituksen kannalta, jotta se voi ratkaista
kiyttotarkoituksen  sallittavuuden =~ MRL  58§:n  edellyttimélld  tavalla.
Oikeuskdytinnostid®? ilmenee, etti tilldin olennaisia ovat toiminnan tyypilliset
vaikutukset. Hakijan on annettava riittdvé arvio tai selvitys toiminnan vaikutuksista,
jotta rakennusvalvontaviranomainen voi arvioida mahdolliset haittavaikutukset ja

luvan mydntidmisen perusteet.

6.3 Rakennuslupahakemuksen kuulemismenettely

Rakennuslupahakemukseen olennaisesti liittyvit MRL 133§:n sisdltdmat kuulemis- ja
lausuntovelvoitteet. Rakennuslupahakemuksen vireille tulosta on ilmoitettava
naapurille, jollei se hankkeen védhadisyys tai sijainti tai kaavan sisdltd huomioon ottaen
ole naapurin edun kannalta ilmeisen tarpeetonta. Naapurilla tarkoitetaan kiinteistossa
viereisen tai vastapditd olevan kiinteiston tai muun alueen haltijaa. Kolmiulotteisen
tonttijaon alueilla naapurilla tarkoitetaan yld- ja alapuolisen sekd rinnakkaisen
kiinteiston omistajaa ja haltijaa, jonka kiinteistoon pddtos voi vaikuttaa olennaisesti.
MRL 133§:n 3 momentin mukaan rakennuspaikalla voidaan tarvittaessa toimittaa

katselmus rakentamisen vaikutusten arvioimiseksi ja naapurien kuulemiseksi.

Lain esitdiden” mukaan lailla on pyritty parantamaan naapurin asemaa
rakentamisessa. Esitdiden mukaan naapurien kuulemisen ensisijaisena muotona olisi

vireilld olosta ilmoittaminen ja mahdollisuus esittdd huomautus lupahakemuksen

92 KHO 2014:143
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johdosta. Lisdksi tarvittaessa voitaisiin suorittaa katselmus rakentamisen vaikutusten
arvioimiseksi ja naapurien kuulemiseksi. Katselmuksen aiheena  olisi
lupaviranomaisten tarve hankkia lisdselvitystd hakemuksen késittelemiseksi.
Maankéytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) 65§:n mukaan naapureille on varattava
vahintddn 7 pdivdd huomautusten tekemiseen ja ilmoitus hakemuksesta voidaan
toimittaa postitse. Mikéli naapuria ei tiedetd tai hankaluudetta tavoiteta tai jos
naapureita on yli 10, hakemus voidaan antaa naapureille tiedoksi siten, ettd
hakemuksesta ilmoitetaan kuten kunnalliset ilmoitukset kunnassa julkaistaan. Hakija
voi myods liittdd  hakemukseen  selvityksen naapureiden tietoisuudesta
rakennushankkeesta ja selvityksen heidén kannastaan siihen. Jos selvitys on toimitettu,
el naapureiden kuuleminen ole valttdmattd tarpeen. Tiedottamisesta huolehtii
rakennushankkeeseen ryhtyvi. Tiedottamisen tarkoituksena on saattaa rakentamisen

tai muun toimenpiteen aiheuttama olennainen muutos ympéristdssi yleisesti tiedoksi.

Epétyypillisen  vuokraustoiminnan suhteen on  perusteltua  korostaa
kuulemisvelvoitetta. ~ Mikéli epétyypillisen vuokraustoiminnan vuoksi haetaan
rakennusluvalla kéyttotarkoituksen muutosta, on kyse asuinrakennuksen tai -
huoneiston muuttamisesta asuinkdytostd vuokrauskdyttoon. Asuinkdyton ja
vuokrauskdyton viliset erot vaikuttavat juuri naapureihin, ja naapureiden kuuleminen
on perusteltua, jos ei jopa perustellun paitoksen edellytys. Naapureiden kuuleminen
ja mahdollinen katselmus tukevat rakennusvalvontaviranomaisen tiedonsaantia
toiminnan mahdollisista vaikutuksista, mutta lisdksi naapureiden huomioiminen
etukdteen mahdollisesti vdhentdd myohemmin rakennusvalvonnalle osoitettuja
valituksia rakennusluvan tai kaavan vastaisesta toiminnasta.
Rakennusvalvontaviranomaisella on myds matalampi kynnys todeta, ettei
kayttotarkoituksen muutos haittaa kaavan muita toimintoja, jos naapurit ovat antaneet
suostumuksensa vuokraustoiminnalle ja ilmaisseet, ettei toiminta haittaa muuta

asuinkayttoa.

6.4 Lupamiaraykset

MRL 141§:n mukaan ’'Lupapddtokseen voidaan ottaa tarpeelliset mddrdykset.

Mddrdykset voivat koskea muun ohessa rakennustyon tai toimenpiteen suorittamista

48



Jja niistd mahdollisesti aiheutuvien haittojen rajoittamista’’. Lain esitdissd’* lainkohtaa
ei selvennetd, eikd *’tarpeellisten’ médrdysten siséltod tarkasti mééritelld. Myoskaan
siitd ei ole laissa tai sen esit0issd nimenomaista sdddostd, mikd viranomainen on
toimivaltainen asettamaan lupapditokseen lupamadrdyksid eli ehtoja. Oletettavasti
kunkin luvan myontivélld viranomaisella tai taholla on toimivalta asettaa pddtoksen

myodntdmiselle ehtoja, eli myontéé lupa tiettyjen ehtojen rajoissa.

Lupaehdoilla tarkoitetaan sitd, ettd lupaviranomainen myontdd luvan, mutta liittda
sithen ehdon, josta johtuen hanke tulee toteuttaa joltain osin hakemuksesta
poikkeavasti. Rakennuslupa on harkinnanvarainen lupa, jonka saamiseen hakijalla on
oikeus, jos MRL:ssa sdddetyt edellytykset tdyttyvdt. Rakennuslupaa koskevaan
lupapéitokseen voidaan sisdllyttdd ehtoja vain, jos luvan myontdmisen edellytykset
eivit tdyttyisi ilman kyseistd rajoitusta eli ehtoa. Muunlaiseen hakemuksen
muokkaamiseen ei luvan myontdvéllda rakennusviranomaisella ole toimivaltaa.
Ehdoille on my®0s tietyt sisdltovaatimukset, silld viranomaisen toimivaltaa rajoittavat
samat rajoitukset kuin hallintopditosten tekemisessd yleensdkin. Kiellettyjd ovat
ehdot, joilla edellytetdéin hankkeen toteutumista lain tai asetuksen vastaisella tavalla
taikka asetetaan luvansaajalle lainvastainen velvoite”. Ehdon tulee myds olla
asiayhteydessd lupasddntelyn alaan ja luonteeseen ja liittyd luvan tarkoitukseen sekd
olla oikeassa suhteessa koko lupapditdkseen ja sen tarkoitukseen. Ehdoilla ei
myoskddn voida kiertdd rakennusluvan myontdmisen ehdottomia edellytyksid, eika

luvan ehdoksi voida asettaa rakennusluvan ehdottoman edellytyksen tiyttymisti.”®

Epatyypillisen vuokraustoiminnan mahdollisesti edellyttima rakennuslupa voidaan
siis myontdd myos tietyin rajoituksin tai ehdoin. Jos epityypillinen vuokraustoiminta
ja kayttotarkoituksen muutos tidyttdid MRL 58§:mn, 125§, 131§, 135§:n ja
mahdollisten muiden MRL:n sddnndsten vaatimukset, on rakennuslupa myonnettava
ilman eri ehtoja. Jos rakennusluvan ja kéyttotarkoituksen muutoksen jotkin
edellytykset eivit kuitenkaan tdyty, voidaan rakennuslupa myontié tietyin rajoituksin,
mutta ei MRL:n ehdottomien edellytysten vastaisesti. Ehdottoman edellytyksen

vastainen voisi olla tilanne, jossa kéyttotarkoituksen muutos olisi asemakaavan ja

% HE 101/1998, s. 105
% Maankéaytté- ja rakennuslaki, Hallberg ym, 2015, s. 922
% Maankaytté- ja rakennuslaki, Hallberg ym, 2015, s. 926
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MRL 58§:n vastainen. Jos hakija hakee kéyttotarkoituksen muutosta ympérivuotiseen
ja laajaan epityypilliseen vuokraustoimintaan, mutta se katsottaisiin vaikutustensa
vuoksi MRL:n vastaiseksi, voitaisiin lupa myontéa rajoitettuna. Talloin ehtona voisi
esimerkiksi olla, ettd epétyypillistd vuokraustoimintaa harjoitetaan vihemmaén siten,
ettei vuokraustoimintaa saa harjoittaa kuin alle puolessa kiinteistod tai rakennusta, tai
siten, ettei sitd saa harjoittaa ajallisesti kuin puolet vuodesta. Mikéli kiinteisto,
rakennus tai huoneisto olisi ajallisesti yli puolet omassa asuinkdytossd tai
huoneenvuokralain mukaisessa pitkdkestoisessa vuokrauskéytossa, el
padkayttotarkoitus muutu ja toiminta voisi olla sallittua. Epétyypillistd
vuokraustoimintaa koskevista lupaméariyksisté ei ole oikeuskdytidntod, mutta MRL:n
sddnnokset eiviat estd rakennusluvan myoOntdmistd 141§:n lupamédriyksilld
rajoitettuna, ja ne voisivat rajanvetotilanteissa johtaa kaikkia osapuolia hyodyttavadn

lopputulokseen.
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7. POIKKEAMINEN MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN
SAANNOKSISTA

Maankéytto- ja rakennuslain 23 luvussa sdddetddn lain sddnnoksistd poikkeamisesta.
Sdidnnoksissd nikyy maankdytto- ja rakennuslain perustavoite kunnallisen
paitosvallan vahvistamisesta, joten poikkeamisvalta on péddosin kunnallisella
viranomaisella®’. Maankiyttd- ja rakennuslain 23 lukuun sisiltyvit sddnnokset
yleisestd poikkeamisvallasta ja poikkeamisen edellytyksistd, poikkeamismenettelysta
ja  poikkeamispédidtoksestd ilmoittamisesta sekd vidhiisestd poikkeamisesta
rakennusluvan yhteydessi ja tilapdisesti rakennuksesta’®. Lain esitdiden” mukaan
poikkeamisen myontédmiselle tulee aina olla erityinen syy, jonka olemassaolo harkitaan
aina tapauskohtaisesti. Esitdiden mukaan poikkeamispddtokseen liittyy aina
oikeudellisen harkinnan lisédksi my0s tarkoituksenmukaisuusharkintaa, jota rajoittavat
yleiset hallinto-oikeudelliset periaatteet, kuten tarkoitussidonnaisuuden periaate,

yhdenvertaisuusperiaate, objektiviteettiperiaate ja suhteellisuusperiaate.

Epatyypillinen vuokraustoiminta voi edellyttdd kunnan rakennusvalvonnan
myontdmad poikkeamista, jos kyseinen viranomainen on ensiksi arvioinut, ettd
toiminta edellyttdd rakennuslupaa, ja toiseksi katsonut, ettd rakennusluvalla
haettavalle kiyttotarkoituksen muutokselle on jokin maankdyttd- ja rakennuslaista
johtuva este. Télloin epatyypillisen vuokraustoiminnan harjoittaja, kuten rakennuksen
tai huoneiston omistaja, voi hakea kunnan rakennusviranomaiselta poikkeuslupaa,
jolla toiminnan harjoittaminen olisi mahdollista. Poikkeaminen tulee kuitenkin

kyseeseen vain tietyin edellytyksin.

7.1 Poikkeamistoimivalta ja poikkeamisen edellytykset

Maankéytto- ja rakennuslain 171§:n 1 momentin mukaan *’ Kunta voi erityisestd syystd
hakemuksesta myontdd poikkeamisen tdssd laissa sdddetystd tai sen nojalla annetusta
rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta sddnnoksestd, mddrdyksestd,

kiellosta tai muusta rajoituksesta’’. Kunnan poikkeamislupaviranomaisesta ei ole

9 HE 101/1998, s. 114 ja Maankéaytté- ja rakennuslaki, Hallberg ym, 2015, s. 1031
% HE 101/1998, s. 114 ja Hallberg ym, 2015, s. 1032
% HE 148/2015, s. 3
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sadnndstd maankdaytto- ja rakennuslaissa, vaan kunnan sisdlld poikkeamistoimivalta on
vapaasti jirjestettivissd kunnan oman organisaation ja tahdon mukaisesti'®’. Kunnan
rakennusvalvontaviranomaisella on siis mahdollisuus erityisestd syystd myontda
poikkeuslupa MRL:n sddnnoksistd, kuten esimerkiksi MRL 58§ tai MRL 125§:44
koskevassa asiassa. *’Erityistd syytd’’ ei ole laissa tarkasti mééritelty, ja lainkohdan
esitdiden'®! mukaan erityisii syitd ei ilmaista laissa, vaan niiden olemassaolo harkitaan
tapauskohtaisesti ja rakennuslain mukainen erityisid syitd koskeva hallinto- ja
oikeuskdytdntd huomioiden. Lain esitdiden mukaan poikkeamiseen ei ole aina
suostuttava, vaikka pykildn mukaiset edellytykset olisivat késilld. Tastd syystéd lain

sanamuoto on ’’voi myoOntdd’’. Hakijalla ei siis ole ehdotonta oikeutta

poikkeamisluvan saamiselle, vaikka kaikki lain edellytykset tiyttyisivit.

Lisdksi MRL 171§:n 2 momentti rajoittaa kunnallisen rakennusvalvontaviranomaisen
harkintavaltaa ja poikkeamismahdollisuuksia, silld siind on sdddetty tilanteista tai
edellytyksistd, joissa kunta ei voi poiketa lain sddnndksistd. MRL 171§:n 2 momentin
1 kohdan mukaan poikkeamista ei saa myOntdd, jos se aiheuttaa haittaa
kaavoitukselle, kaavan toteutumiselle tai alueiden kédyton muulle jdrjestdmiselle. Lain
esitviden!”> mukaan arvioitaessa sitd, aiheutuuko poikkeamisesta haittaa
kaavoitukselle, asiaa arvioidaan vilillisesti myds kaavojen maankéytto- ja
rakennuslaissa sdddettyjen sisdltovaatimusten kautta. Esimerkiksi asemaakaavan
sisdltOvaatimuksista on sdddetty MRL 54§:ssdé ja sen 2 momentissa. Nuo
sisdltOvaatimukset, kuten ympiriston terveellisyys ja turvallisuus, tulee siis
huomioida. MRL 171§:n 2 momentin 1 kohdan voi katsoa siséltdvén yleisen kiellon,
jonka mukaan poikkeaminen ei ole sallittu, jos myonnettdava lupa tai mahdollistettava
toimenpide haittaavat kaavaa tai vaarantavat kaavan toteutumista tai muuta
alueidenkdyton jarjestdmistd. Yksittdinen lupa tai toimenpide ei siis saa vaarantaa

kaavaa tai sen toimintaa laajemmassa mittakaavassa.

MRL 171§:n 2 momentin 2 ja 3 kohdan mukaan poikkeamista ei saa myontdi, jos

poikkeaminen vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista tai rakennetun

100 HE 148/2015, 5.3-4 ja HE 101/1998, s. 114
101 HE 101/1998, s. 115
102 HE 148/2015, 5. 5
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ympiriston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista. Lain esitdiden'®?
mukaan luonnonsuojelun tavoitteilla tarkoitetaan useimmiten luonnonsuojelulain
(1096/1996) mukaisen luonnonsuojelusuunnitelman tilanteisiin ja Natura 2000 -
alueisiin. Rakennetun ympdriston suojelemista koskevilla tavoitteilla tarkoitetaan
rakennussuojelusta, joka voi perustua kaavaan tai lain nojalla annettuun
suojelupdétokseen. Lainkohdan 2 tai 3 momentilla, eli luonnon- tai
rakennustensuojelulla, on oletettavasti hyvin vidhdinen merkitys epatyypillisen

vuokraustoiminnan kannalta.

Sen sijaan MRL 171§:n 2 momentin 4 kohta voi olla epatyypillisen vuokraustoiminnan
kannalta merkityksellinen. Lainkohdan mukaan poikkeamista ei saa myontdd, jos >’se
Jjohtaa vaikutuksiltaan merkittdvddn rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittdvid
haitallisia ympdristo- tai muita vaikutuksia’. Lain esitdiden mukaan kyse on
erddnlaisesta ehdottomasta luvanmyontimisesteestd. Esitdiden mukaan merkittavalla
rakentamisella tarkoitetaan ympdéristostddn tdysin poikkeavaa rakentamista, kuten
esimerkiksi kerrostaloa pientaloalueella. Ympéristo- tai muut vaikutukset voivat liittyd
moninaisiin ~ vaikutuksiin, joita poikkeamisesta saattaa aiheutua. Muut
ympdristovaikutukset ~ voivat  liittyd  esimerkiksi  liikenteeseen, = meluun,
ympiristopédstdihin ja muihin ympiristohiiridihin'®. Kuten aiemmin péiteltiin,
epétyypillisen vuokraustoiminnan vaikutukset ovat suuressa roolissa arvioitaessa sen
sallittavuutta. MRL 171.2§:n 4 kohdan perusteella toiminnan aiheuttamia vaikutuksia
tulee arvioida myos, mikdli epatyypilliselle vuokraustoiminnalle haetaan
poikkeuslupaa. Lihtokohtaisesti epétyypillinen vuokraustoiminta ei voi aiheuttaa
lainkohdan tarkoittamia merkittévid haitallisia ympdrist6- tai muita vaikutuksia, mutta
tillaiset merkittavdat vaikutukset olisivat ehdoton este MRL:n sddnndksistd

poikkeamiselle.

7.2 Alueellinen poikkeaminen

MRL 172§:n mukaan "’kunta voi erityisestd syystd pddttdd, ettd laissa sdddetystd tai
sen nojalla annetusta rakentamista tai muuta toimenpidettd koskevasta sddnnoksestd,

mddrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta voidaan poiketa laajemmalla kuin

103 HE 148/2015, 5. 6
104 HE 148/2015, 5. 6
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vhden rakennuspaikan kdsittivdilld alueella silloin, kun kysymys on asemakaava-
alueella olemassa olevan asuin-, liike- tai toimistorakennuksen tilojen muuttamisesta
asuinkdyttoon tai muuhun ympdristohdiriotd — aiheuttamattomaan  kdyttoon’’.
Lainkohdan 2 momentin mukaan 171§:ssd sdddetyt poikkeamisen edellytykset

koskevat myds alueellista poikkeamista.

MRL 172§:n mukaisesti kunta voi antaa alueellisesti laajemman poikkeamisluvan, jos
kyse on asemakaava-alueella olemassa olevien rakennusten tai tilojen muuttamisesta
asuinkdyttoon tai muuhun ymparistohdiriotd aiheuttamattomaan kayttoon. Alueellinen
poikkeaminen on siis mahdollista ympéristohdiriditd vihentivasti, mutta ei niitd
lisddvasti. Téstd syystd alueellinen poikkeaminen voisi olla mahdollista siten, etté
rakennuksia tai tiloja muutetaan poikkeavasti epdtyypillisen vuokraustoiminnan
kayttoon. On kuitenkin epidselvdd, katsokaanko epityypillinen vuokraustoiminta
tdysin ympéristohdiriotd aiheuttamattomaksi toiminnaksi vai ei. Asian arviointi on
viranomaisen harkintavallassa. Laaja asuinalueelle myonnettidva poikkeamislupa, joka
sallisi epdtyypillisen vuokraustoiminnan, olisi ongelmallinen siitd syystd, ettd se
vaikuttaisi laajasti eri tahojen oloihin. Tilanteessa, jossa liike- tai muu alue siirretdén
asuinkayttoon, olisi mahdollista antaa laaja poikkeamispditds siitd, ettd kyseiselld
alueella myo0s epityypillinen vuokraustoiminta on sallittua, kunhan epétyypillisen

vuokraustoiminnan ympéristohdiriot ovat vahdisemmat kuin aikaisemman toiminnan.

7.3 Poikkeamismenettely

Poikkeamismenettelystd sdddetdan MRL 173§:ssd. Lainkohdan mukaan ennen
poikkeamista koskevan asian ratkaisemista kunnan on varattava naapureille ja muille,
joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti
vaikuttaa, tilaisuus kirjallisen muistutuksen tekemiseen. Kunnan on tiedotettava
poikkeamista koskevasta hakemuksesta ja alueellista poikkeamista koskevasta
paidtoksenteosta.  Tiedottamisesta aiheutuneet kustannukset voidaan perid
poikkeamisen hakijalta. MRL 173§:ssd on sdddetty viranomaisista ja tahoista, joilta
kunnan on tarvittaessa pyydettivd lausunto asian koskiessa niiden toimialaa.
Epatyypillisen vuokraustoiminnan alueilla ja tilanteissa asia ei ldhtokohtaisesti liity

lainkohdassa esitettyjen tahojen toimialoihin, vaan kunnalla on itsenédinen harkinta- ja
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paétantivalta asiassa. Kyse ei mydskéén ole tilanteista, joissa kunta olisi MRL 173§:n

4 momentin perusteella velvollinen pyytdmiin ELY-keskuksen lausunnon.

Poikkeamismenettely poikkeaa rakennusluvan mukaisesta menettelystd siten, etti
rakennusviranomaisen on huomioitava laajemmin tahot, joihin hankkeella
mahdollisesti on vaikutusta. Huomioitava on kuitenkin vain tahot, joihin hankkeella
on huomattava vaikutus. Rakennusviranomaisella on velvollisuus vastaanottaa
laajemman piirin  kirjalliset muistutukset asiaan liittyen, mutta suullista
kuulemisvelvoitetta tai katselmusvelvoitetta ei ole. Kunnalle on myods asetettu

tiedottamisvelvollisuus hakemusta ja padtoksentekoa koskien.

Epétyypilliseen vuokraustoimintaan poikkeamismenettelysddnndkset soveltuvat
varsin hyvin, sillé niiden johdosta kunnalla on velvollisuus ja mahdollisuus huomioida
kaikki tahot, joihin poikkeamisella on vaikutusta. Vuokraustoiminnan vaikutusten
kohdistuessa eniten naapureihin on perusteltua selvittdd heiddn kantansa
hakemukseen. Naapureille ja muille tahoille on varattava tilaisuus kirjallisen
muistutuksen tekemiseen, mutta naapureiden ei ole pakko sitid antaa. Mikili naapurit
eiviat vastusta poikkeamishakemusta, osoittaa se mielestdni, etteivit he katso
toiminnan vaikutusten olevan haitallisia. Tdméd taas puoltaa poikkeamispdédtoksen

myOntamista.

7.4 Poikkeamispiitos

MRL 174§:n mukaan kunnan on perusteltava poikkeamispddtos siten kuin
hallintolaissa (434/2003) sdddetdén. Poikkeamispddtoksessd voidaan madritd ehtoja
poikkeamiselle. Paitoksessd on maédrattiva aika, jonka kuluessa poikkeamisluvan
mukaista rakennuslupaa on haettava. Méérdaika voi olla enintddn kaksi vuotta ja
alueellisen poikkeamisen tapauksissa enintddn viisi vuotta. Hallintopdatoksen
muodosta, sisdllostd ja perusteluista sdddetddn hallintolain 7 luvussa ja
poikkeamispaitoksessd tuleekin huomioida hallintolain kyseisen luvun sdiddokset.
Hallintolain 7 luvun 45§:n mukaan pditds on perusteltava ja perusteluissa on
ilmoitettava, mitkd seikat ja selvitykset ovat vaikuttaneet ratkaisuun ja mainittava

sovelletut sddnnokset.
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Poikkeamispéaédtokseen on mahdollista liittaa ehtoja. Myonteiseen
poikkeamispditokseen on mahdollista liittdd ehtoja, jolloin hankkeelle on edellytykset
vain ehtojen toteutuessa. Ehdot voivat periaatteessa koskea kaikkea, mistd voidaan
antaa kaavamiiriyksid.!*> Poikkeaminen ei kuitenkaan ole mahdollista MRL 171§:n
edellytysten vastaisissa tilanteissa edes ehdollisena. MRL 171§:n 2 momentin 1 kohta
kieltdd poikkeamisen, jos poikkeaminen aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, sen
toteuttamiselle tai alueiden muulle kdytolle. MRL 171§:n 2 momentin 1 kohdalla

vaikutettaisiin huomioivan MRL 58§:n maardys asemakaavan oikeusvaikutuksista.

7.5 Vihiinen poikkeaminen rakennusluvan yhteydessi

MRL 175§:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi 171§:ssd sdddetyin
edellytyksin, eli erityisestd syystd ja muiden edellytysten tdyttyessd, myontdd
rakennusluvan, kun kyse on vdhdisestd poikkeamisesta rakentamista koskevasta
saannoksestd, madrdyksestd, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Lainkohdan 2
momentin mukaan rakennuksen teknisid ja nditd vastaavia ominaisuuksia koskevan
vihdisen poikkeuksen edellytyksend on lisdksi, ettei poikkeamisella syrjéytetd
rakentamiselle asetettuja keskeisii vaatimuksia. Lain esitdiden'® mukaan
rakennusvalvontaviranomaisen on vihéiistd poikkeamista koskevassa paitoksenteossa
katsottava, ettei poikkeaminen ole alueiden kéyton suunnitteluun liittyvien
edellytysten vastaista tai vaikeuta sddnnoksessi mainittujen tavoitteiden toteutumista
tai  saavuttamista.  Vidhidistdi  poikkeamista  koskeva  pddtds  tehdddn
rakennuslupapéidtoksen yhteydessd. Téssd yhteydessd on mahdollista vdhiisessd
madrin  poiketa kaikista sddnnoksistd, madrdyksistd, kielloista tai muista

rajoituksista!?’

. Kirjallisuudessa on katsottu, ettd kiytinnossd poikkeamistilanteet ovat
moninaisia ja ettei rakennusviranomaisen toimivaltaa ei ole tarkemmin mééritelty,
vaan se on harkittava kulloinkin erikseen. Selviksi on katsottu, ettd esimerkiksi kaavan
ratkaisuperiaatteiden syrjdyttdminen tai kaavallisista ldhtokohdista poikkeaminen ei

voi olla vahaistd %%,

105 Maanké&ytté- ja rakennuslaki, Hallberg ym, 2015, s. 1067
106 HE 101/1998, s. 117

197 Hallberg ym, 2015, s. 1073

108 Hallberg ym, 2015, s. 1075
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7.6 Poikkeamispiiitos epityypillisen vuokraustoiminnan tilanteissa

Satunnaisen ja vaikutuksiltaan véhdisen epatyypillisen vuokraustoiminnan ei tulisi
lahtokohtaisesti edes edellyttdd MRL:n sddanndksistd poikkeamista, joten oletettavasti
poikkeamislupaa edellyttivé toiminta on sddnnollistd, laajamittaista ja mahdollisesti
liikketoiminnan muodossa tapahtuvaa. Lihtokohtaisesti epétyypillisen
vuokraustoiminnan luonne ja vaikutukset huomioiden poikkeamiselle ei ole MRL
171§ mukaan ehdotonta estettd. Poikkeamisluvalle tulee kuitenkin olla erityinen syy ja
poikkeamisluvan myontdminen kuuluu kunnan rakennusviranomaisen
harkintavaltaan, eiké hakijalla ole ehdotonta oikeutta saada poikkeamislupaa, vaikka
lain edellytykset tiyttyisivétkin. Epatyypillinen vuokraustoiminta ei saa haitata muita
alueen kiyttotarkoituksia, ja rakennusviranomaisen tulee poikkeusharkinnassa
huomioida erityisesti kaava-alue ja sen kaavamerkinnit sekd toiminnan vaikutukset
alueen muulle kéytolle. Mikali epatyypillinen vuokraustoiminta on katsottu alueella
kielletyksi kaavamadriysten vastaisena (esimerkiksi MRL 58§) ja haitallisena alueen

muille toiminnoille, ei poikkeamisluvalle vilttamatta ole edellytyksia.

Alueellinen poikkeaminen epityypillisen vuokraustoiminnan tapauksissa on
lahtokohtaisesti mahdollista. Kuitenkin MRL 172§ muistuttaa sanamuodoltaan MRL
171§:44, minka takia on perusteltua paitelld, ettd samoin kuin 171§:84 sovellettaessa,
mydskddn 172§:n tapauksissa rakennusviranomaisella ei ole velvollisuutta myontia
poikkeamislupaa, vaikka 172§:n ja 171§:n 2 momentin edellytykset tayttyisivatkin.
Lisdksi MRL 172§ edellyttdd erityistdi syytd poikkeamiselle. Alueellisen
poikkeamisluvan myontdminen epityypillisen vuokraustoiminnan suhteen on lain
perusteella  mahdollista, mutta lupa-asiasta  pdéttdiminen on  kunnan
rakennusviranomaisen harkintavallassa, eikd kaikissa tapauksissa lupaa ole

mahdollista myontaa.

MRL 174§:n mukaan poikkeamispddtokseen voidaan siséllyttdd ehtoja
poikkeamiselle. Ehtoja tai niiden sisdltod ei ole laissa tai lain esitdissd tarkasti
maédritelty, mutta oletettavasti ehdot ovat mahdollisia tilanteissa, joissa luvan
myontidmiselle ei olisi edellytyksid ilman siihen liitettyd ehtoa. Mikili epétyypillinen
vuokraustoiminta on kaavoituksen vastaista, eikd luvan myoOntimiselle ole

edellytyksid 171§:n 2 momentin 1 kohdan perusteella, lupa voidaan kuitenkin

57



mahdollisesti myontdé ehdollisena. Télloin MRL 174§:n mukaisesti poikkeamislupa
myOnnetddn, mutta siind asetetaan luvan ehto liittyen esimerkiksi toiminnan laajuuteen
tai sen vaikutuksiin siten, ettei rajoitettu toiminta ole MRL:n sédénndsten vastaista.
Poikkeamislupa lienee mahdollista myontdd ehdollisena myés MRL 125§:4dn eli
rakennuslupaan liittyvissi asioissa. Samoin ehdollinen lupa on mahdollinen my®&s, jos
kéyttotarkoituksen olennainen muutos on rakennusluvan perusteena. Nédin ainakin
tilanteissa, joissa rajoitetaan toiminnan laajuutta siten, ettd toiminta ei yliti MRL
125§:n olennaisuuskynnystd. Talloin my0s toiminnan vaikutukset ja haitta alueen

muulle kdytolle jadavat vahiisiksi.

Vihiistd poikkeamista rakennuslupaharkinnan yhteydessd ei vilttdiméttd ole
mahdollista tehdd epdtyypillisen vuokraustoiminnan suhteen. MRL 175§:n
sanamuodon mukaan vidhdinen poikkeaminen on mahdollista, kun kyse on
rakentamista koskevasta sddnnoksestd. Epatyypillisessd vuokraustoiminnassa on kyse
kiyttotarkoituksen muuttamisesta eikd rakentamisesta. Lisdksi MRL 125§:n mukaan
olennainen kéyttotarkoituksen muutos nimenomaan edellyttdd rakennuslupaa, eikd
rakennusviranomaisen ole tarkoituksenmukaista poiketa lain selvéstd sddnnoksesta.
Lisdksi epatyypillisen vuokraustoiminnan sallittavuuden arviointi edellyttdd
toiminnan vaikutusten arviointia suhteessa kaavamerkintdihin ja toiminnan
mahdollisten haittavaikutusten arviointia kaava-alueen muulle toiminnalle.
Rakennusviranomaisen on varminta asian suhteen turvautua MRL 133§:n mukaisiin
kuulemis-, lausunto- ja katselmusmenetelmiin tarvittavien tietojen saamiseksi ja sen
varmistamiseksi, ettei minkddn tahon oikeusturvaa loukata. Vihdinen poikkeaminen
voi olla mahdollista, mutta mielestini sitd on kéytettivd epdtyypillisen
vuokraustoiminnan tilanteissa vain harvoissa tapauksissa. Myoskddn vidhdisen
poikkeamisluvan tapauksissa hakijalla ei ole ehdotonta oikeutta saada
poikkeamislupaa lain edellytysten tdyttyessd, silla MRL 175§ sisdltdd viittauksen
MRL 171§:44n ja sen edellytyksiin.
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8. VALITUSOIKEUS JA MUUTOKSENHAKU

8.1 Oikaisuvaatimus

Muutoksenhausta  viranomaisten  padtoksiin, padtoksistd valittamisesta ja
viranomaisten oikaisukehotuksista sdddetddn maankédytto- ja rakennuslain 25 luvussa.
Ensimmaéinen asianomaisen muutoksenhakukeino on oikaisuvaatimus, josta sdédetédén
MRL 187§:ssd. Kun kunnan rakennusvalvontaviranomainen tai muu viranomainen on
siirtdnyt asian kunnan viranhaltijan ratkaistavaksi, ei padtokseen saa hakea muutosta
valittamalla. Sen sijaan péatokseen tyytymidttomilli on oikeus saada asia
asianomaisen viranomaisen kisiteltdviksi. Oikeus oikaisuvaatimuksen tekemiseen
madrdytyy samoin perustein kuin oikeus valituksen tekemiseen. Oikaisuvaatimus on
tehtdvd kirjallisesti viranhaltijalle 14 pdivin kuluessa pédédtoksen antamisesta.
Viranomaisen on liitettdvd paédtokseensd ohjeet oikaisuvaatimuksen tekemisestd, ja
oikaisuvaatimus on késiteltivd viipyméttd. Epityypillisen vuokraustoiminnan
tilanteissa, joissa kunnan viranhaltija on antanut piditoksen, ensisijainen
muutoksenhakukeino pditokseen on siis oikaisuvaatimus, jossa on kyse kunnan

sisdisestd hallintomenettelysta.

8.2 Muutoksenhaku viranomaisen piitokseen

MRL 190§:n mukaan muutosta muuhun kuin MRL 188§ - 189b§:ssd ja 190b§:ssd
sdddettyyn viranomaisen paatokseen haetaan valittamalla hallinto-oikeuteen siten kuin
hallintolainkéyttolaissa sdddetddn. Hallintolainkéyttolaki (586/1996) on kuitenkin
kumottu oikeudenkdynnistd hallintoasioissa annetulla lailla (808/2019), joka on
voimassa 1.1.2020 alkaen. Edelleen hallinto-oikeuden pditoksestd voi valittaa
korkeimpaan hallinto-oikeuteen, mikdli se myontdd sithen luvan. MRL 190§:n 3
momentin mukaan rakennuslupaa koskevaan hallinto-oikeuden péaitokseen ei
kuitenkaan saa hakea muutosta valittamalla siltd osin, kuin asia on ratkaistu

lainvoiman saaneessa asemakaavassa.

Taten, mikdli epétyypillisen vuokraustoiminnan lupa-asia on ratkaistu
asemakaavamerkint6ihin tai muutoin asemakaavaan vetoamalla,

muutoksenhakukeinona on valitus hallinto-oikeuteen. Mikidli asemakaava on
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my6hemmin alueelle laadittu, tai sitd on muutettu, ja asia on ratkaistu asemakaavassa,
ei hallinto-oikeuden pditokseen endd voi hakea muutosta korkeimmalta hallinto-

oikeudelta.

8.3 Valitusoikeus rakennuslupapiiatoksesta

Rakennuslupapédtoksestd valitetaan hallinto-oikeuteen, kuten MRL 190§:ssd ja
oikeudenkdynnistd hallintoasioissa annetussa laissa sdddetddn. MRL 192§:ssd
sdddetdan valitusoikeudesta rakennuslupapdatoksesta. Valitusoikeus
rakennuslupapiétoksesti ja tdten myos mahdollisesta kéyttotarkoituksen muutokseen

liittyvastd paatoksestd on seuraavilla tahoilla:

1. viereisen tai vastapdétd olevan alueen omistajalla tai haltijalla,

2. sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen paitds voi olennaisesti vaikuttaa,

3. silld, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun péaitos vélittomasti vaikuttaa,

4. kunnalla.

Lainkohdassa kéytetyt sanamuodot ovat kiinteistd ja alue, mutta sdidnndksen
perusteella my0s kerrostalo- tai muiden huoneistojen omistajilla ja haltijoilla on
katsottava olevan valitusoikeus. Lainkohdat eivdt edellytd omistajuutta, silld my0s
hallinta on riittdvé peruste valitusoikeuden saamiseksi. Ndin ollen myds vuokralaisella
on lainkohdan perusteella valitusoikeus. Toisessa kohdassa edellytetdén, ettd paitos
vaikuttaa olennaisesti tahon rakentamiseen tai muuhun kiyttoon. Lain esitdiden'®
mukaan tulee ratkaista yksittdistapauksellisesti, ovatko vaikutukset olennaisia vai
eivit, mutta vaikutusten kuitenkin tulee olla olennaisia, jotta valitusoikeus on
perusteltu. Lain esitdiden''® mukaan luvan hakijalla on 192§:n 1 momentin 3 kohdan
perusteella valitusoikeus. Esitdiden mukaan 3 kohdan perusteella valitusoikeus voi
olla my6s ’’muulla taholla’. Vaikutuksen ei edellyteti olevan olennaista, vaan

valitonta.

199 HE 101/1998, 5.123
110 HE 101/1998, 5.123
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8.4 Valitusoikeus poikkeamispiatoksesti

Valitusoikeudesta poikkeamispddtoksestd sdddetddn MRL 193§:ssd. Lainkohdan

mukaan valitusoikeus poikkeamispéddtoksestd on:

1.
2.

7.

MRL

viereisen tai vastapditd olevan alueen omistajalla ja haltijalla,

sellaisen kiinteiston omistajalla ja haltijalla, jonka rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen pditds voi olennaisesti vaikuttaa,

silli, jonka asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke saattaa
huomattavasti vaikuttaa,

silld, jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paitds vilittomasti vaikuttaa,
kunnalla ja naapurikunnalla, jonka maank&yton suunnitteluun paitds vaikuttaa,
toimialueellaan sellaisella rekisterdidylld yhdistykselld, jonka tarkoituksena on
luonnon- tai ympdristonsuojelun tai kulttuuriarvojen suojelun edistdminen
taikka elinympériston laatuun muutoin vaikuttaminen, seka

viranomaisella toimialaansa kuuluvissa asioissa.

193§:n 1, 2 ja 4 kohta vastaavat aiemman 192§:n kohtia 1 - 3 niin

sanamuodoltaan kuin merkitykseltddnkin. MRL 193§:ssd mahdollisten asianomaisten

ryhmii on kuitenkin laajennettu sen 3, 5 ja 6 kohdilla. Lain esitdiden'!

! mukaan

henkil6t, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke voi vaikuttaa, ovat

perinteisesti jddneet asianomaiskésitteen ulkopuolelle, mutta ndilld henkildilld yleensa

on perusteltu intressi, jonka valvomiseksi valitusoikeuden sddtdminen on tarpeellista.

Yhdistyksid koskevan 6 kohdan on esitoissd katsottu tuovan tdysin uuden

valitusoikeutettujen ryhmaén.

111 HE 101/1998, s. 123
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9. SEURAAMUKSET MAANKAYTTO- JA RAKENNUSLAIN
RIKKOMISESTA

9.1 Maankiytto- ja rakennuslain pakkokeinoista ja seuraamuksista

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisista pakkokeinoista ja seuraamuksista sdddetddn
MRL 24 luvussa. 177 — 178§:sséd sdddetddn kuntaan kohdistuvista pakkokeinoista.
180§:ssd sdddetddn tilanteista, joissa kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi
keskeyttdd rakennustyOn. 181§:ssd sdddetddn markkinavalvonnasta. MRL 182§
siséltdd yleisen sdédnndksen uhkasakosta ja teettimisuhasta ja sdinndksen perusteella
eri viranomaiset voivat madritd niskoittelijan oikaisemaan maankéytto- ja
rakennuslain vastaisen toiminnan. Teettdmisuhan liséksi voidaan asettaa uhkasakko tai
tekemittd jétetty toimenpide voidaan teettdd laiminlydjdn kustannuksella. MRL 183§
- 185§ siséltivit madrdykset rakennusviranomaisen tarkastusoikeudesta, virka-avusta

ja rangaistuksista.

9.2 Seuraamuksista ja pakkokeinoista epityypillisen vuokraustoiminnan
tilanteissa

Epétyypillinen vuokraustoiminta voi olla MRL:n sdénndsten vastaista ja sitd voidaan
harjoittaa vastoin MRL:n sddnnoksid tai kunnan rakennusviranomaisten maardyksia.
Téstd syystd on perusteltua tarkastella myds mahdollisia moitittavan tai lainvastaisen
toiminnan seuraamuksia. MRL antaa kunnan rakennusviranomaiselle varsin tehokkaat
keinot lain tai médrdysten vastaisen toiminnan tai laiminlyontien korjaamiseksi tai

poistamiseksi.

MRL 180§ koskee rakennustyon keskeyttdmistd, mutta lainkohdan sanamuodon
mukaan ’’jos rakennustyohon tai muuhun toimenpiteeseen’’ on ryhdytty,
rakennusvalvonnalla on oikeus kirjallisella maéédrdykselld keskeyttdd tyo. Lain
esitdiden!!? mukaan keskeyttiminen voi koskea koko rakennusty®ti tai sen jotain osaa
hallintopakon tarkoitus huomioiden. Esitdiden mukaan sddannokselld on pyritty niin
tehokkaaseen hallintopakkoon kuin my®os riittdvédn oikeussuojan turvaamiseen, mistd

syystd lainkohdan 2 momentissa sdddetddn keskeyttdmisestd tehtdviastd ilmoituksesta.

112 HE 101/1998, s. 118
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Keskeyttimissddnnokselld on mahdollisesti pyritty juuri rakentamistoimenpiteiden
keskeyttdmisen mahdollistamiseen, mutta lain sanamuoto ei aseta estettd madrdysten
vastaisen kayttotarkoituksen keskeyttamiselle. Mikéli kunnassa harjoitetaan luvatonta
tai  mahdollisesti  lainvastaista  epatyypillistd  vuokraustoimintaa, kunnan
rakennusvalvonnan on mahdollista kirjallisella médraykselld keskeyttdd toiminta

ainakin selvitystyon ajaksi.

Viranomaisen antamaa kieltoa tai méérdystd voidaan MRL 182§:n perusteella tehostaa
uhkasakon asettamisella. My0s tekemittd jdtetty toimenpide voidaan teettid
laiminlydjan kustannuksella. Télloin sovelletaan, mitd uhkasakkolaissa (1113/1990)
sdddetddn. Uhkasakkolain 6§:n mukaan uhkasakko asetetaan madraamalld padvelvoite
asianosaisen noudatettavaksi sakon uhalla, ja uhkasakko voidaan asettaa juoksevana
tai kiintednd. Uhkasakon siséltidvistd pédidtoksestd on selkedsti ilmettdvd, mihin
asianomainen on velvoitettu ja milloin, eli mihin mennessd tai mistd léhtien.
Maiirdaikaa arvioitaessa on huomioitava padvelvoitteen laatu ja laajuus sekd muut
seikat. Uhkasakko lankeaa maksettavaksi, mikéli asianomainen ei suorita

padvelvoitetta maaratylla tavalla tai maarityssi ajassa.

Viranomainen voi siis asettaa uhkasakon tehostamaan keskeyttimisméérdystd tai
muuta annettua kieltoa tai madrdystd. Uhkasakko on mahdollinen myds epdtyypillisen
vuokraustoiminnan tapauksissa, ja oikeuskdytdnnon perusteella sithen on jo
turvauduttu. Epityypillisen vuokraustoiminnan tapauksissa uhkasakko liittyy
madrdykseen keskeyttdd vuokraustoimint, tai kieltoon jatkaa tai harjoittaa kyseistd
toimintaa. Lisdksi rakennusvalvontaviranomaisella voi olla MRL 183§:n perusteella
tarkastusoikeus eli oikeus péaéstd rakennuskohteeseen, rakennukseen tai huonetiloihin.
Lain esitdiden''®> mukaan rakentamisen viranomaisvalvonta ja sen toimivalta puuttua
rikkomuksiin olisivat ensisijaisia keinoja tahallista vadrinkadytosta tai rakennuskurin
rikkomusta vastaan, mutta MRL 185§:n perusteella lain vastaisesta rakentamisesta tai
muusta toimenpiteestd voidaan tuomita my0s rakennusrikkomuksesta sakkoon.
Asianomaisella on oikeus saattaa kielto-, midrdys-, uhkasakko- tai muu asia

tuomioistuimen tarkasteltavaksi.

113 HE 101/1998, s. 117
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10. JOHTOPAATOKSET

10.1 Kaavoituksen perusfunktio ja asemakaavan oikeusvaikutukset

Epatyypillisen  vuokraustoiminnassa on  pohjimmiltaan kyse konfliktista
vuokranantajan, eli toiminnan harjoittajan, ja muiden tahojen, yleensd naapureiden,
oikeuksien ja intressien vililld. Vuokranantajalla on taloudellinen intressi harjoittaa
epatyypillistd vuokraustoimintaa ja saada omistamastaan tai hallitsemastaan
rakennuksesta, huoneistosta tai niiden osasta lisdtuloa. Samalla epétyypillisestad
vuokraustoiminnasta aiheutuu vaikutuksia, jotka voivat olla ristiriidassa naapurin tai
muun ldheisen tahon intressien kanssa. Naapureilla, taloyhtiolld tai muulla taholla on
intressi sdilyttdd lahiympériston rauhallisuus ja asukkaiden mahdollisimman vdhdinen
vaihtuvuus. Liséksi epityypillinen vuokraustoiminta voi aiheuttaa esimerkiksi
siivoustarpeen lisddntymistd, yleistd rauhattomuutta ja hiiri6itd, jotka vaikuttavat
muiden tahojen kotirauhaan ja elinympéristoon. Eri toimintojen vilinen konflikti
ratkaistaan kaavoitussiintelylld, jolla asetetaan eri toiminnoille niille sopivat alueet ja

erotetaan toiminnot toisistaan.

Maankaytto- ja rakennuslain tavoitteena ja perusfunktiona on jirjestdd alueiden kaytto
ja rakentaminen siten, ettd luodaan edellytykset hyville elinympaéristolle.
Kaavoitusséddntely erottaa eri yhteiskunnan toiminnot toisistaan ja sijoittaa kunkin
toiminnon alueelle, jossa ne aiheuttavat mahdollisimman vihin haittaa muille alueen
toiminnoille. Télld mahdollistetaan kaikkien yhteiskunnan toimintojen toimiminen
rinnakkain. Epétyypillisessd vuokraustoiminnassa ei ole kyse kohteen viélittimisesta
asumisen tai pitkdaikaisen vuokrauksen tarpeisiin, vaan kyse on kohteen
vuokraamisesta majoittumiseen lyhyiksi ajanjaksoiksi. Suurin osa epdtyypillisestd
vuokraustoiminnasta tapahtuu asuinalueilla kiinteistoissd, rakennuksissa ja
huoneistoissa, ja yleensd ndiden alueiden pédédtoiminto on asuminen, minkd kanssa
epdtyypillinen vuokraustoiminta on ristiriidassa. Téllaisilla alueilla etusija on

paédtoiminnolla, eli asumisella, jonka edellytykset tulee kyseiselld alueella turvata.

Yleiskaavoituksella on MRL 35§:n mukaan tarkoituksena maankiyton yleispiirteinen
ohjaaminen. Yleiskaavaa tarkempi on asemakaava, jonka tarkoituksena on MRL 50§:n

mukaan osoittaa tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja
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muuta maankdyttod. Tastd ja siitd syystd, ettd epdtyypillisestd vuokraustoiminnasta
suurin osa tapahtuu asemakaava alueilla, tdssd tutkielmassa on perehdytty
epatyypilliseen vuokraustoimintaan juuri asemakaava-alueilla. MRL 58§:n mukaan
rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa, eikd asemakaava-alueelle saa sijoittaa
toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kéytolle.
Tastd lainkohdasta johtuen, asemakaava-alueelle, joka kaavamerkintéjen mukaan on
asuinalue, ei saa sijoittaa asumista haittaavia toimintoja. Tama voi estdd esimerkiksi
hotellin tai muun suuren majoituspalvelun sijoittamisen asuinalueelle, silld

majoituspalveluille on kaavoituksessa omat kaavamerkintdnsa.

Asemakaavalla jdrjestetddn alueiden kayttd yksityiskohtaisesti, ja asemakaavassa
konkreettisesti midrdtddn kunkin alueen kéyttotarkoitus ja silld sallitut toiminnot.
Asemakaavalla mairattyja kdyttotarkoituksia ja toimintoja suojataan useilla MRL:n
saadoksilla. Sen lisdksi, mitd MRL 58§:ssd sdddetddn asemakaavan
oikeusvaikutuksista, 116§:ssd madritaan, ettd rakennuspaikan sopivuus ratkaistaan
asemakaavassa, rakennusluvan edellytyksistd asemakaava-alueella sdddetdan 135§:ssd
ja lisdksi poikkeamisen osalta sdddetddan MRL 171§:ssd, ettei poikkeamislupaa tule
myOntdd, jos poikkeaminen aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteutumiselle ja
alueiden kdyton muulle jarjestdmiselle. Niin rakentamisen, maankéyton kuin muunkin
kaavoitussddntelyn tarkoituksena on paitsi osoittaa eri toiminnoille niille sopivat
alueet, myo0s turvata noille toiminnoille mahdollisuus kdytinndssd toimia osoitetulla
alueella. Kuitenkin asuinalueelle voidaan ilman erillistd kaavamerkintaa sijoittaa myos
muita toimintoja, kuten palveluasumista, ja oikeuskdytdnnon mukaan asuinalueella voi
sijaita muutakin toimintaa, kuten asuntola tai pienimuotoinen liiketila'!,
Lihtokohtaisesti asuinalueiden padkayttdtarkoitus on asuminen, ja tdstéd syystd alueelle
kuulumaton epétyypillinen vuokraustoiminta on padkayttdtarkoitukseen ndhden
heikommassa asemassa — ja sen haitatessa asemakaava-alueen merkintéjen mukaista

toimintaa my0s kiellettyé.

Arvioinnin alueen asemakaavan tulkinnasta ja alueella sallituista toiminnoista tekee

MRL 20§ ja 21§:n perusteella kunnan rakennusvalvontaviranomainen, jolla onkin

114 Hovila — Malo, 2019, s. 414 viittauksineen, erityisesti KHO 1991 A 72, KHO 11.7.1995 t. 2876 ja
KKO 1992:9
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laaja harkintavalta. Lisdksi MRL 171§:n 1 momentin perusteella epéityypilliselle
vuokraustoiminnalle voidaan hakea poikkeamislupaa MRL:n sddnnoksista.
Rakennusviranomainen ei kuitenkaan voi myontdd poikkeamislupaa, jos toiminnan
katsotaan haittaavan alueen muuta kayttod (MRL 171.2§:n 1 kohta). Mikili
poikkeamisluvalle ei ole edellytyksid, on epétyypillinen vuokraustoiminta mahdollista

vasta kaavan muuttamisen jilkeen.

10.2 Kiyttotarkoituksen muutos

Arvioitaessa epétyypillisen vuokraustoiminnan sallittavuutta on ensiksi tarkasteltava
vuokrauskohteen sijaintialuetta ja sen asemakaavamerkintdjd. Sallittavuutta
arvioitaessa on myo0s tarkasteltava rakennuksen kéyttotarkoitusta ja rakennuslupaa
sekd mahdollisesti haettava kayttotarkoituksen muutokselle uusi rakennuslupa. MRL
18 luvussa sdddetddn rakentamisen ja muiden toimenpiteiden luvanvaraisuudesta.
Oleellinen on MRL 18 luvun 125§ ja erityisesti kyseisen lainkohdan 5. momentti,
jonka mukaan rakennuksen tai sen osan kdyttotarkoituksen olennaista muuttamista
varten tarvitaan rakennuslupa. Kayttotarkoituksen muutosta arvioitaessa keskeisté on,
muutetaanko ~ kohteen  pddkéyttotarkoitusta.  Kayttotarkoituksen  muutos
kaavamerkintojen mukaisesta kédytostd toiseen on ldhtOkohtaisesti olennainen
kéyttotarkoituksen muutos''®. Olennaisuuskynnyksen ylittyminen on kuitenkin
yleensd tulkintakysymys. Tulkinnan suorittaa MRL 130§:n perusteella kunnan

rakennusvalvontaviranomainen.

Olennaisuuskynnyksen ylittymistd arvioitaessa keskeistd on siis padkayttotarkoituksen
muutos. Padkéyttotarkoitus on oletettavasti aikaisemmin ollut asuinrakennuksessa tai
—huoneistossa asuminen, ja tdmad kayttotarkoitus muuttuu lyhytaikaiseksi
vuokraamiseksi tai mahdollisesti majoitustoiminnaksi. Hovila ja Malo ovat
artikkelissaan'!® tarkastelleet olennaisuuskynnyksen ylittymisti 50/50 s#intdjen
avulla. Pinta-alallinen 50/50 sdénto liittyy tilanteeseen, jossa vai osa rakennuksesta tai
huoneistosta asetetaan vuokralle. Mikédli alle puolet pinta-alasta asetetaan
vuokrauskdyttoon, et koko rakennuksen tai huoneiston kéyttotarkoitus muutu, silld yli

puolessa kohdetta kéyttotarkoitus on edelleen asuminen. Asuinrakennuksen tai -

115 Hovila — Malo, 2019, s. 412
116 Hovila — Malo, 2019, s. 419-
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huoneiston omistus- tai hallintaoikeuteen liittyy ldheisesti oikeus vastaanottaa ja
majoittaa vieraita, mistd syystid rakennusvalvontaviranomaisella tulisi olla erityisen
korkea kynnys edellyttdd rakennuslupaa toiminnalta, jos my0ds vuokraaja itse asuu

kohteessa.

Hovila ja Malo ovat miettineet myos ajallisen 50/50 sddnnon soveltuvuutta. Ajallinen
50/50 sddnto liittyy tilanteisiin, joissa vuokrakohde on vain osan ajasta vuokralla ja
muun ajan esimerkiksi vuokraaja itse asuu kohteessa. Télldin ajallisesti kohteen
padkayttotarkoitus ei muutu, silld se on yli puolet ajasta entisessd kdyttotarkoituksessa.

Ajallinen 50/50 siintd saa tukea oikeuskiytinnosti!l’

, silld tapauksessa koko
vuokrakohteena ollutta kiinteistod vuokrattiin ympdri vuoden. Vuokranantajan
osoitettua, ettd toiminta oli tosiasiassa ollut ajallisesti hyvin satunnaista ja vahdisti
(esim. 20 pidivda vuonna 2013) hallinto-oikeus katsoi toiminnan olevan asumiseen
rinnastettavaa ja ettei toiminta ollut asemakaavan tai rakennusluvan vastaista.
Ratkaisussa on my0s huomionarvoista se, ettd vaikka kohdetta tarjottiin vuokralle

ympari vuoden, ratkaisevaa oli markkinoinnin sijaan tosiasiallinen aika, jonka kohde

oli ollut vuokrakéytossa.

Mikali rakennuksen tai huoneiston kayttotarkoituksen muutos katsotaan olennaiseksi
ja ettd se titen edellyttdd rakennuslupaa, voidaan rakennuslupaa hakea kuten MRL 19
luvussa sdddetddn. Jos toiminta on alueen kaavamerkintdjen sallimaa, eikd se ole
asemakaavan vastainen (MRL 135§), ei luvan myontdmiselle ole ehdotonta estetta.
Rakennuslupaan voidaan tarvittaessa ottaa lupamadrdyksid, eli ehtoja, jotka voivat
rajoittaa rakentamista tai muuta luvan mukaista toimintaa (MRL 141§).
Rakennusvalvontaviranomainen voi jopa myontdd rakennusluvan uudelle
kayttotarkoitukselle epatyypilliselle vuokraustoiminnalle, mutta asettaa ehdoksi, ettei
toimintaa  harjoiteta  ajallisesti  kuin  alle  50%  vuodesta.  Mikili
rakennusvalvontaviranomainen kuitenkin katsoo, ettei rakennusluvalle jostain syysta
ole edellytyksid, voidaan toiminnalle hakea poikkeamislupaa MRL 171§:n perusteella
ja lainkohdan edellytysten tiyttyessd. Myds poikkeamislupapéétds voidaan myontaa

tietyin ehdoin eli rajoituksin (MRL 1748).

17 Turun HaO 4.12.2015 nro 15/0303/1
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10.3 Erottelu vihiisen ja satunnaisen seki laajan ja jatkuvan epityypillisen
vuokraustoiminnan vililld

Epatyypillinen vuokraustoiminta voi siis edellyttdd rakennuslupaa, mikéli kohteen
kayttotarkoitus muuttuu olennaisesti. Tilanteissa, joissa vuokranantaja vuokraa omaa
asuntoaan satunnaisesti, tulisi rakennusluvan edellyttdmiselld olla korkea kynnys.
Toisessa ddritilanteessa, jossa vuokranantaja vuokraa sijoitusasuntoa jatkuvasti ympéri
vuoden, kéyttotarkoituksen ei voida katsoa olevan asuminen, ja MRL 125.5§:n
perusteella toiminnalta tulisi edellyttdd rakennuslupaa. Toiminnan ollessa jatkuvaa sen
tyypilliset vaikutukset eroavat asumisen vaikutuksista, kun taas satunnaisessa
epatyypillisessd vuokraustoiminnassa sen vaikutukset ovat ldhes rinnastettavissa

asumisen vaikutuksiin.

Oikeuskiytdnnon perusteella!!® toiminnan tyypilliset vaikutukset ovat olennaisia
arvioitaessa niin toiminnan kaavoituksen mukaisuutta kuin sen rakennusluvan
tarvettakin. Erityisesti toiminnan vaikutusten arviointi liittyy MRL 58§:n perusteella
asemakaavaan, silld muuta alueen toimintaa haittaavien toimintojen sijoittaminen
alueelle on kiellettyd. Myos kéyttotarkoitusta ja rakennuslupaa arvioitaessa on
huomioitava kayttotarkoituksen vaikutus kaavan toteutumiselle (MRL 125.5%).
Satunnainen ja véhdinen epdtyypillinen vuokraustoiminta ei vaikutuksiltaan eroa
asumisesta tai aiheuta juurikaan haittaa asumiselle, mistd syystd satunnainen
vuokraustoiminta on katsottava my0s asemakaavan sallimaksi toiminnaksi. Sen sijaan
jatkuvan vuokraustoiminnan vaikutukset ovat suuremmat ja toiminta aiheuttaa
enemmaén haittaa. Ajallisesti satunnainen ja jatkuva epityypillinen vuokraustoiminta
on syytd erottaa toisistaan satunnaisen toiminnan ollessa MRL:n nédkokulmasta
sallittua ja jatkuvan toiminnan mahdollisesti edellyttdessd rakennus- tai

poikkeamislupaa.

Epatyypillistd vuokraustoimintaa on syytd tarkastella my0s toiminnan laajuuden
nakokulmasta, milld tarkoitetaan vuokrakohteiden maérdd. Useiden kohteiden
vuokraaminen samoilta tai eri alueilta on MRL:n nidkokulmasta ongelmallista. Mikali
sama vuokranantaja vuokraa useaa kohdetta samasta rakennuksesta tai samalta

alueelta kertaantuvat toiminnan vaikutukset, ja naapureiden ja muiden tahojen kérsima
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haitta on merkittavimpad. Télloin toiminnan vaikutukset voivat nousta asemakaavan
vastaiselle tasolle. Jokaiselta epdtyypillisen vuokraustoiminnan kaytossd olevalta
kohteelta tulisi erikseen tarkastella niiden asemakaavan mukaisuus sekd
rakennusluvan tarve. On myos mahdollista, ettd sama vuokranantaja vuokraa useita
kohteita eri kaava-alueilla. Talloin jokaista kohdetta tulisi tarkastella erikseen.
Toiminnan vaikutusten arvioinnin nidkokulmasta silld ei ole juurikaan merkitysta,
tapahtuuko toiminta useissa eri kohteissa tai liitketoiminnan muodossa, silld
kaavoitussddntely keskittyy tarkastelemaan toiminnan vaikutuksia, joita tarkastellaan
alueittain ja jotka voivat olla samat niin liiketoiminnan muodossa kuin

yksityishenkilon toimestakin.

Liiketoiminnan muodossa harjoitettava toiminta voi kuitenkin olla kaavoitussadntelyn
vastaista, jos MRaL:n 11§:n perusteella valvovana viranomaisena toimiva poliisilaitos
katsoo, ettd kyse on MRaL:n soveltamisalaan kuuluvasta ammattimaisesta
majoitustoiminnasta. Kun MRaL tulee sovellettavaksi, on kyse epityypillisen
vuokraustoiminnan  sijaan ~ majoitustoiminnasta. ~ Majoitustoiminnalle  on
kaavoituksessa asetettu omat kaavamerkinténsd, ja oikeuskdytdnnossd asuinalueella
tapahtuva majoitustoiminta on katsottu kielletyksi'!?. On
rakennusvalvontaviranomaisen harkinnassa, sallivatko kussakin asiassa kyseessd
olevan alueen kaavamerkinnit majoitustoiminnan alueella vai eivit. Ammattimaisen
majoitustoiminnan ja epdtyypillisen vuokraustoiminnan vélinen rajanveto ei ole
nykyisen oikeuskdytdnnon perusteella tdysin selvd, ja aithe on potentiaalinen
tarkemmalle jatkotutkimukselle. Epédselvyys aiheutuu suurelta osin siitd, ettd nykyinen
lainsdddéntd ei kédsitd epityypillistd vuokraustoimintaa majoitustoiminnan,
asuinhuoneistojen pitkdaikaisen vuokrauksen tai litkehuoneistojen vuokrauksen

ulkopuoliseksi uudeksi ilmidksi.

10.4 Vuorovaikutus ja kuulemisvelvollisuus piAitoksenteossa

Kaavoitussddntelyssd ja maankdyttd- ja rakennuslaissa on korostettu eri tahojen
osallistumismahdollisuutta, vuorovaikutusta ja tiedottamista. Kaavoitussddntelyssa on

eri vatheissa ja eri toimenpiteiden osalta huomioitava tahot, joihin toimenpiteet
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vaikuttavat, ja ndille tahoille on annettava tilaisuus lausua tai tulla kuulluksi
toimenpiteen johdosta. Esimerkiksi jo MRL 1§:n toisessa momentissa sdddetddn, ettid
lain tavoitteena on myés turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden
valmisteluun,  suunnittelun laatu ja  vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen
monipuolisuus sekd avoin tiedottaminen kdsiteltdvind olevissa asioissa’’. Télla ja
muilla MRL:n sdddoksilld toteutetaan perustuslain 20.2§:44, jonka mukaan julkisen
vallan on pyrittdvd turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ympéristoon seka
mahdollisuus  vaikuttaa omaa elinympéristod koskevaan péitdksentekoon.
Vuorovaikutus ja kuulemisperiaatteet ja velvollisuudet korostuvat epétyypillisen

vuokraustoiminnan tilanteissa, ja on tirkeda, ettei niitd jatetd huomioimatta.

MRL 6§:n mukaan jo kaavaa valmisteltacssa on otettava huomioon ja oltava
vuorovaikutuksessa niiden henkildiden ja yhteisdjen kanssa, joiden oloihin tai etuihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa. MRL 62§:ssd sdddetdan vuorovaikutuksesta
kaavaa valmisteltaessa, ja lainkohdan mukaan kaavoitusmenettelystd tulee tiedottaa
siten, etti tahoilla, joiden oloihin kaava voi vaikuttaa, on mahdollisuus osallistua
kaavan valmisteluun, arvioida kaavan vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai suullisesti

asiasta.

Epétyypillinen vuokraustoiminta on uudehko ilmi0, jota ei ole osattu tai voitu ottaa
huomioon kaavoja valmisteltaessa. Eri tahoilla ei siten ole ollut mahdollisuutta lausua
heiddn oloihinsa tai elinympéristoihinsd vaikuttavasta asiasta. Kaavamuutoksia
tehdessddn kuntien tulisi jatkossa ottaa myds epityypillinen vuokraustoiminta
huomioon ja turvata eri tahojen osallistumisoikeudet. Kaavojen muuttaminen
pelkdstddn  epétyypillisen  vuokraustoiminnan vuoksi ei  kuitenkaan ole
tarkoituksenmukaista, joten voimassa olevien kaavojen osalta viranomaisten tulisi

mahdollisuuksien mukaan huomioida eri tahojen osallistumis- ja kuulemisoikeudet.

Rakennusvalvontaviranomaisilla on rakennuslupaan ja muihin lupamenettelyihin seka
poikkeamismenettelyyn liittyen MRL 133§:n ja 173§:n perusteella velvollisuus ja
mahdollisuus tiedottaa ja ilmoittaa lupahakemuksesta sekd kuulla tahoja, joiden
oikeuksiin tai oloithin mahdollisella luvalla on vaikutusta. Néillda MRL:n sdddoksilla
turvataan eri tahojen osallistumis-, vaikuttamis- ja kuulemisoikeuksia tilanteissa,

joissa kaava on jo voimassa. Epétyypillisen vuokraustoiminnan tilanteissa naapureiden
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ja muiden tahojen oikeudet korostuvat, silld heilld ei ole aiemmin ollut mahdollisuutta
lausua heihin vaikuttavista asioista. Lisdksi epdtyypillisen vuokraustoiminnan
vaikutukset kohdistuvat juuri vuokrakohteen ldhiympéristoon eli naapureihin, ja
heididn mielipiteidensa selvittdminen on erityisen oleellista. Naapureita ja muita tahoja
kuulemalla rakennusviranomainen my0s hankkii paitoksen edellyttimda tietoa ja
varmistaa, ettd silld on riittiva kokonaiskésitys epityypillisestd vuokraustoiminnasta
alueella. Tiedottamis- ja kuulemisvelvollisuudet eivit ole vain rakennusviranomaista
rasittavia elementtejd, silld niistd voi myds olla huomattavaa hyotyd viranomaiselle
paitoksenteossa. Lisdksi viranomainen ehkdisee tulevaisuuden valituksia kuulemalla
naapureiden kannan jo aikaisessa vaiheessa, mikd pidemmaélld aikavililld vdhentda
tyotehtdvien méédrdd. Naapurit voivat paitsi vastustaa mahdollista epétyypillistd
vuokraustoimintaa my0s sallia sen ja jopa toivoa sitd, silli epityypillisen
vuokraustoiminnan sallimisella voi olla kiinteistdjen tai huoneistojen arvoa korottava
vaikutus, minkd lisdksi myds muut tahot voivat olla halukkaita tulevaisuudessa

harjoittamaan epétyypillistd vuokraustoimintaa omissa kohteissaan.

Lisdksi on huomioitava, ettd suuri osa epétyypillisestd vuokraustoiminnasta tapahtuu
huoneistoissa, eli asunto-osakeyhtidissd, joista sdddetddn asunto-osakeyhtidlaissa
(1599/2009, AsOYL). Asunto-osakeyhtiossd osakkaiden keinot puuttua
epatyypilliseen vuokraustoimintaan ovat varsin rajalliset, silld asunto-osakeyhtio voi
AsOYL:n 8:2§:n perusteella ottaa osakehuoneiston hallintaan edellytysten tiyttyessa
tai ottamalla yhtidjarjestykseen vuokraus- tai luovutuskiellon AsOYL:n 6:34§:n
perusteella. Osakehuoneiston hallintaan ottamisen edellytykset ovat varsin tiukat,
minka lisdksi jo voimassa olevan yhtidjarjestyksen muuttaminen edellyttdd AsOYL:n
6:34§:n ja 6:27§:n mukaisesti 2/3 midrdenemmistdd. Lisdksi yhtidjdrjestyksen
muuttaminen edellyttdd AsOYL:n 6:35§:n perusteella kaikkien niiden osakkaiden
suostumusta, joiden kiyttooikeutta rajoitetaan. Niin ollen kdytdnndssd vuokraus- tai
luovutuskiellon ottamiselle yhtigjarjestykseen tarvitaan kaikkien osakkeenomistajien

suostumus. '?°

120 Tarkemmin asunto-osakeyhtidista ja epatyypillisestd vuokraustoiminnasta Hovila — Malo, 2019, s.
424 ja Palas, 2020, s. 46-
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Asunto-osakeyhtidissd on siis edelld kuvatulla tavalla vain rajallinen mahdollisuus
puuttua epétyypilliseen vuokraustoimintaan siitd huolimatta, ettd toiminnan
vaikutukset kohdistuvat kerros- tai rivitalossa ldheisesti naapureihin. Téastékin syysta,
kun rakennusviranomainen arvioi epatyypillisen vuokraustoiminnan edellytyksia
asunto-osakeyhtidssi, on suotavaa, ettd viranomainen huomioi naapureiden mielipiteet
ja mahdollisesti suorittaa MRL 133§:n 3 momentin mukaisen katselmuksen. Korkein

121 korostanut omakotitaloalueen sosiaalista

hallinto-oikeus on ratkaisussaan
kontrollia, ja rakennusviranomaisen on perusteltua kuulla myds asuinkiinteistdjen

naapureita ja muita tahoja nédiden oikeuksien toteutumisen turvaamiseksi.

10.5 Yhteenveto

Epétyypillinen vuokraustoiminta sen jakamistaloudellisessa perusmerkityksessa, eli
tilanteessa, jossa yksityishenkild vuokraa satunnaisesti omaa vajaakéytolld olevaa
asuinrakennustaan tai -huoneistoaan, ei ole maankdytto- ja rakennuslain
asemakaavasdintelyn tai muun kaavoitussdintelyn vastaista, eikd toiminta edellyti
rakennuslupaa. Satunnainen epityypillinen vuokraustoiminta on siis maankdytto- ja

rakennuslain ndkokulmasta sallittua, eiké se edellytd erityisid lupia.

Edellytykseni epétyypillisen vuokraustoiminnan sallittavuudelle on, ettd se ei aiheuta
haittaa alueen muulle kédytolle tai alueen muille asemakaavamerkintdjen mukaisille
toiminnoille. Toiminta edellyttdd rakennuslupaa, jos kohteen padkayttdtarkoitus
muuttuu olennaisesti aikaisemmasta kéyttotarkoituksesta. Toiminnalle on haettava
rakennuslupaa, jos aikaisemmasta asumiskdytostd kéyttotarkoitus muuttuu siten, ettd
pinta-alallisesti tai ajallisesti yli puolet vuokrakohteesta on vuokrauskdytossa. Mikali
toiminta on niin laajaa, ettd se katsotaan majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun
lain soveltamisalaan kuuluvaksi, on kyse ammattimaisesta majoitustoiminnasta, joka
padsdantoisesti tapahtuu oman kaavamerkintinsd sallimilla alueilla. Téstd syystd
ammattimainen majoitustoiminta voi tietylld alueella edellyttdd poikkeamislupaa tai

olla kiellettya.

121 KHO 2014:143
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