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Tiivistelmii:

Viime vuosina vertaismajoittaminen jakamistalouden alalajina on levinnyt rdjdhdysmaéisesti,
jonka vuoksi vertaismajoittaminen voi jossakin muodossa tulla vastaan ldhes kenelle tahansa.
Vertaismajoittamisella tarkoitetaan vajaakdytolld olevan asuinhuoneiston tai rakennuksen
kiyttdoikeuden lyhytaikaista luovuttamista erilaisten palveluntarjoajien sdhkoisid alustoja
hyodyntden. Oikeudellisessa mielessd toimintaan liittyy kuitenkin joitakin tulkintaongelmia.

Tassa tutkimuksessa tarkastelun keskidssd on vertaismajoitustoiminnan harjoittaminen asunto-
osakeyhtidssd ja osana vuokrasuhdetta. Toisin sanoen tutkimuksessa selvitetddn sitd, miten
vuokranantaja ja asunto-osakeyhtié voivat puuttua vertaismajoitustoimintaan ja toisaalta sitd,
missd mddrin vuokralainen ja osakkeenomistaja voivat hyddyntdd asumiseen tarkoitettua
osakehuoneistoa kyseisessd toiminnassa. Lihemmaéssa tarkastelussa ovat kdyttotarkoituksen ja
sopimuksen vastaista kdyttod sekd hédiritsevin eldmén viettdmistd koskevat asunto-osakeyhtion
hallintaanottoperusteet ja vuokranantajan vuokrasuhteen purkuperusteet. Nikokulmallisena ja
tutkimusongelmat teoreettisella tasolla yhdistdvind asetelmana tutkimuksessa tarkastellaan
myOs puuttumistoimista osapuolten vilille aiheutuvia intressiristiriitoja  valittujen
varallisuusoikeuden periaatteiden valossa.

Tutkimustuloksena havaitaan, ettd osittain harjoitettu vertaismajoitustoiminta ei tdyta
kayttotarkoituksen tai sopimuksen vastaista kdyttod koskevaa hallintaanotto- tai
purkuperustetta. Osakkeenomistajalla on siten asumista koskevan kéyttotarkoituksen puitteissa
oikeus kayttdd asuntoa osittain myOs vertaismajoittamiseen. Vuokralaisella puolestaan on
oikeus harjoittaa osittaista vertaismajoittamista alivuokrauksen lajina. Pddasiallisesti harjoitettu
vertaismajoittaminen sen sijaan tiyttda purku- ja hallintaanottoperusteen ja on siten kiellettya.
Hairitsevdd eldméda koskevien vastaavien perusteiden tdyttymiskynnyksen arvioiminen sen
sijaan on haastavaa, ellei jopa mahdotonta. Arvioinnin tekee haastavaksi se, ettd toimintaa
koskevat arviointikriteerit ovat viljid ja soveltuvat osin huonosti toiminnan arvioimiseen.
Kriteerit eivdt myoskdin tunnista vaihtuvasta majoittujasta aiheutuvia vaikutuksia. Edelld
mainittu arviointikriteerien soveltumattomuus toiminnan linjaamiseen on myds toinen
keskeinen tutkimustulos.

Avainsanat:  vertaismajoittaminen, huoneenvuokrasuhde, asunto-osakeyhtid, asunto-
osakeyhtion pakkokeinot, vuokranantajan pakkokeinot
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1 Johdanto: tutkielman tausta ja tutkimusmetodi

1.1 Tutkielman aihe ja liihtokohdat

i, “Salahotelli vuokraa huoneistoja

"Asuinkerrostalo muuttui hotelliksi Rovaniemell
huippupaikalla Helsingin keskustassa’? ja ”Airbnb-vuokraus suututtaa naapureita’ —
vertaismajoitustoiminta ja sithen liittyvit lieveilmidt ovat viime vuosina olleet tapetilla.
[Imi6 on samaan aikaan ndhty positiivisena mahdollisuuksien luojana ja hiiriota
aiheuttavana ongelmatoimintana. Pohjimmiltaan keskusteluissa on ollut kyse siitd, onko
vertaismajoitustoiminnan harjoittaminen asuinkdyttoon tarkoitetussa rakennuksessa tai

sen osassa sallittua.* Onko toiminta katsottava asuinkdyttddn rinnastuvaksi sallituksi

toiminnaksi, vai onko toiminnassa kenties kyse jostakin ihan muusta.

Vertaismajoitustoiminnassa on kyse jakamistaloudeksi kutsutun ilmion alalajista.
Yleiselli tasolla jakamistaloudella (engl. sharing economy, collaborative economy”, ruot.
delningsekonomi) tarkoitetaan péddosin verkossa olevien palvelu- ja yhteisdalustojen
vilitykselli tapahtuvaa vuorovaikutusta, jossa muodostuu taloudellista arvoa.®
Jakamistalouden ytimend on vertaissuhteeseen (peer-to-peer) perustuva toiminta’.
Vertaissuhde tarkoittaa, ettd keskenddn vertaiset yksilot tuottavat palveluita ja tarjoavat
vajaakaytolla olevia resurssejaan muiden vertaisten hankittaviksi.®
Vertaismajoitustoiminnan osalta tdmi tarkoittaa, ettd kéyttdjit voivat verkkoalustojen,
kuten Airbnb:n tai Friday Flatsin vilitykselld tarjota omia vajaakdytolld olevia
majoitusresurssejaan muiden hankittaviksi, ja yhtd lailla hankkia muiden kéyttdjien
vajaakiytolld olevia resursseja omaan kiyttoonsi.” Vertaismajoittaminen mahdollistaa

kysynndn ja tarjonnan kohtaamisen tuntemattomien ihmisten kesken erilaisten

verkkoalustojen vilitykselld!°.

"Yle 23.11.2018.

2 Iltalehti 23.1.2019.

3 Seura 2.7.2019.

4 Ks. ndin myds Pilds — Hovila 2020, s. 366.

5 Ks. COM(2016) 356 final, s. 2-3. Euroopan komissio viittaa tiedonannossaan jakamistalouteen
kisitteelld yhteistyotalous. Termilld viitataan sellaisiin yhteistydalustoja hyddyntaviin
litketoimintamalleihin, joilla pyritddn luomaan yksityishenkiloille mahdollisuus tarjota ja yhtaalta
hankkia palveluita sekd tavaroita viliaikaista kdyttod varten.

6 Harmaala ym. 2017, s. 16 ja Midenpéi — Faehnle 2017, s. 19-20.

7 Mienpéd — Faehnle 2017, s. 23-24. Ks. ndin myds Hamari ym. 2016, s. 2047-2051. Vertaissuhde on
keskeisesséd osassa myds heiddn madritelméénsé, mutta resurssien jakamista muutoin ldhestytdén
yhteiskuluttamisen (collaborative consumption) ndkokulmasta.

8 Pdlds 2019, s. 5.

® TEM 2019:31, s. 16, Ks. niiin myds Hovila — Malo 2019, s. 409; Pilis 2020, s. 6, 79.

10 Toivola 2017, s. 42.



Jakamistalouden alkujuuret sijoittuvat vuoden 2008 finanssikriisin jidlkeiseen aikaan,
jolloin yksittdisilld ihmisilld ei ollut mahdollisuutta hankkia omaa autoa. Koska autoa
kuitenkin toisinaan tarvittiin, sen kdyttd haluttiin omistamisen sijaan ostaa palveluna
tarpeen mukaan. Syntyi ajatus siité, ettd vdhalld kdytolld olevia tavaroita ja palveluita ei
haluta ostaa omaksi, vaan ne halutaan vuokrata korvausta vastaan omien tarpeiden

mukaan.'!

Koska kyse on verrattain uudesta ilmiostd, ei ole yllattivaa, etti
vertaismajoitustoimintaan liittyy juridisessa tarkastelussa tulkintaongelmia muun muassa
verotuksen ja kiyttdtarkoitussidintelyn osalta'?. Ongelmat johtuvat pédasiassa ilmidn
uutuudesta ja kyseisiin tilanteisiin tdsméllisesti sopivan sddntelyn puutteesta. Mielesténi
jakamistalous ja vertaismajoitustoiminta ilmion alalajina haastaa olemassa olevaa
siddosympiristédimme'®  ja  toisaalta  pakottaa  meidit  pohtimaan  sen

uudelleenjérjestdmistd uusien ilmididen edessa.

Téssd tutkimuksessa tarkastelun keskidsséd on vertaismajoitustoiminnan harjoittaminen
asuinkdyttoon tarkoitetussa osakehuoneistossa ja osana vuokrasuhdetta. Lahtoajatuksena
tutkimuksessa on tilanne, jossa vuokralainen harjoittaa jakamistalouden hengessi
vertaismajoittamista vuokraamassaan asunnossa. Onko vuokralaisella oikeus tdhidn?
Katsotaanko toiminnassa olevan kyse sallitusta alivuokraamisesta vai onko kyseessd
sittenkin kielletty toiminta. Toisena ldhtdajatuksena on tilanne, jossa osakkeenomistaja
harjoittaa asumiseen tarkoitetussa osakehuoneistossa vertaismajoittamista. Onko
omistajalla oikeus toimia ndin, vai ajankohtaistuuko asunto-osakeyhtion hallintaanotto-
oikeus harjoitetun toiminnan johdota. Ennen varsinaisiin tutkimuskysymyksiin

paneutumista selvitiin seuraavassa kuitenkin ensin vertaismajoittamisen kisitetta.

1.2 Vertaismajoittamisen kisite

Koska kyse on verrattain uudesta ilmidstd, ilmidon liittyvét termit eivét ole vield tiysin
vakiintuneet, mikd osaltaan hankaloittaa toiminnan késitteellistimistd. Oman
lisdhaasteensa kasitteellistimiseen asettaa myoOs riittdvén neutraalin termin ldytdminen,

jotta termilld ei valmiiksi tule arvottaneeksi tai asettaneeksi toimintaa johonkin tiettyyn

I Toivola 2017, s. 41-42.

12 Ks. tarkemmin Pilis 2020 s. 1-83. Verotuksen ja kiyttotarkoitussdéintelyn ohella
vertaismajoitustoimintaan liittyy laajasti myds muita tulkintaongelmia, joita Példs on
vertaismajoitustoiminnan sdddosympéristoselvityksessddn ansiokkaasti selvittanyt. Tulkintaepdselvyyksia
liittyy edelld mainittujen ohella mm. kuluttajansuojasééntelyn soveltamiseen, terveydensuojeluun
liittyviin seikkoihin sekd ammattimaista majoitustoimintaa koskeviin rajanvetoihin.

B TEM 2019:31, s. 16, 62-69.



lokeroon.'* Oikeuskirjallisuudessa toimintaa kuvaavien termien kirjo onkin toistaiseksi

ollut laaja, ja toimintaan on viitattu muun muassa lyhytaikaisen majoitustoiminnan'?,

7

vertaisvuokraamisen'®, epityypillisen vuokraustoiminnan!’ ja vertaismajoituksen'®

kisitteilld sekd kiertoilmaisulla asuinhuoneistojen tarjoaminen lyhytaikaiskayttoon'®.

Koska jakamistalouden ydinajatus perustuu vertaissuhteeseen (peer-to-peer) ja
yksildiden viliseen resurssien jakamiseen?’, katson tarkoituksenmukaiseksi lihestyi
toimintaa myos tdssd tutkimuksessa vertaissuhteen kautta. Katson ongelmallisiksi termit,
joissa toiminta jo ikddn kuin valmiiksi késitteellistetdédn vuokraustoiminnaksi. Pidén
vertaismajoituksen termid neutraalimpana mahdollisena ilmaisuna kuvaamaan
toimintaan, ja tdssd tutkimuksessa toimintaan viitatessani kdytiankin vertaismajoituksen
kisitettd. Mielestdni termi ei lokeroi toimintaa perinteiseksi majoitustoiminnaksi, vaan
nimenomaisesti antaa vaikutelman vertaissuhteelle perustuvasta lyhytaikaisesta

majoittamisesta, mikd on myds toiminnan vahva ydinajatus.

Vertaismajoittamisella (peer-to-peer accommodation) tarkoitetaan siten kdyttdoikeuden
lyhytaikaista luovutussopimusta, jonka kohteena on asuinhuoneisto, kiinteistolld
sijaitseva rakennus tai sen osa. Vertaismajoittamiselle tunnusomaista on my0s toiminnan
harjoittaminen korkeintaan sivutoimityyppisesti’!. Siten toiminnasta saatavat tulot
tarjoavat vertaismajoittajalle mahdollisuuden ainoastaan pienten lisdansioiden
hankkimiseen, jos vertaismajoittaja pystyy hyddyntdméddn vajaakdytolld olevaa
majoitusresurssiaan tehokkaasti’?. Toinen keskeinen tunnuspiirre on toiminnan
satunnaisuus, miké tarkoittaa sitd, ettd asuntoa tai huonetta tarjotaan vuokralle silloin

télldin satunnaisesti.>* Toiminta ei siten ole pddasiallista tai laajamittaista.

14 Pohdin pitkéin sitd, mikd juuri tissi tutkimuksessa on oikea termi kuvaamaan toimintaa. Téssé
pohdinnassa suurena apuna on ollut ohjaajani OTM, véitoskirjatutkija Jenna Pilés, joka on positiivisen
kyseenalaistavalla otteella ravistellut miettiméién ja punnitsemaan erilaisia vaihtoehtoja.

I3 TEM 2019:31, s. 60.

16 Pilds ym. 2021, s. 1269, 1274-1275. Artikkelissa toimintaan viitataan myos lyhytaikaisvuokraus -
termilla.

7 Hovila — Malo 2019, s. 409-410.

18 Pilds 2019, s. 5-8; Pilds—Hovila 2020, s. 381-382; Pilis 2020, s. 6.

19 Pdlds ym. 2021, s. 1269. Nihdikseni kiertoilmaisu on sinélldan hyvi, eikd se itsessién arvota tai
lokeroi toimintaa valmiiksi. Kiertoilmaisu on kuitenkin melko pitkd ja hiukan kémpeld, miké heikentdisi
tutkielman luettavuutta ja sitd kautta ymmarrettdvyytta.

20 Maenpdd — Faehnle 2017, s. 23-24. Ks. nidin myds Hamari ym. 2016, s. 2047-2051. Vertaissuhde on
keskeisesséd osassa my0s heiddn madritelmédnsé, mutta resurssien jakamista muutoin ldhestytaén
yhteiskuluttamisen (collaborative consumption) ndkokulmasta.

21 Pilas — Hovila 2020, s. 381.

22 Ks. ndin my®ds Pilés 2019, s. 6.

23 Pilids — Hovila 2020, s. 381, Ks. nidin myds TEM 2019:31, s. 60.
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1.3 Tutkimusongelma ja rajaukset

Tassd tutkimuksessa tarkastellaan vuokranantajan ja asunto-osakeyhtion mahdollisuuksia
puuttua vertaismajoittamiseen osakehuoneiston hallintaanoton ja toiminnasta aiheutuvan
vuokrasuhteen purkamisen kautta. Lisdksi tutkimuksessa tarkastellaan myds
puuttumiskeinoista  osapuolten  vélille syntyvid intressiristiriitoja  valittujen
varallisuusoikeudellisten periaatteiden valossa. Tutkimuksessa selvitetddn siten ensin
sitd, miten vuokranantaja ja asunto-osakeyhtié voivat puuttua vuokrasopimukseen tai
omistusoikeuteen perustuvaan kéytto- ja hallintaoikeuteen poikkeavan kéyton
perusteella. Kéyttd- ja hallintaoikeuteen puuttuminen rajoittaa osakkeenomistajan tai
vuokralaisen mahdollisuuksia kiyttdd osakehuoneistoa, jonka seurauksena kiyttd- ja
hallintaoikeuden haltijan edut ajautuvat ristiriitaan asunto-osakeyhtion, vuokranantajan
tai molempien edelld mainittujen etujen kanssa. Tutkimuksen lopussa puuttumistoimista
aiheutuvia intressiristiriitoja tarkastellaankin valittujen varallisuusoikeuden periaatteiden

valossa.

Lihemmaéssa tarkastelussa tutkimusongelma jakautuu kahteen osaan. Tutkimuksen
tarkoituksena on ensinnékin selvittdd, milld edellytyksilld asunto-osakeyhtié voi kieltdid
osittain tai pddasiallisesti harjoitettavan vertaismajoitustoiminnan hdiritsevin eldmdn
viettimiseen®? tai kéiyttétarkoituksen vastaiseen kiyttoon® perustuvalla hallintaanotolla
uhkaamalla. Tdman osalta tutkimuksessa tehdddn ero sen vililld, harjoitetaanko
vertaismajoittamista asunnossa padasiallisesti vai osittain. Tutkin siis erikseen, onko
toiminnan  pddtoimisuudella  tai  vaihtoehtoisesti  osittaisuudella  vaikutusta
hallintaanottoperusteen ajankohtaistumisen kannalta. Yhtaéltd tutkimuksen tarkoituksena
on myos selvittdd, milld edellytyksilld vuokranantajalla on oikeus kieltid vuokrasuhteen
osana harjoitettu vertaismajoitustoiminta hdiritsevin eldmdn viettimiseen® tai

sopimuksen vastaiseen kéyttoon’” perustuvalla vuokrasuhteen purkamisella uhkaamalla.

Varsinaiset tutkimuskysymykset yhteen sitovana ja nédkokulmallisena asetelmana
tutkimuksessa selvitetidn myd6s sitd, miten edelld mainituista puuttumistoimista
osapuolten  vilille syntyviin  intressiristiriitoihin ~ on  suhtauduttava  yleisten

varallisuusoikeudellisten periaatteiden valossa. Tutkimuksen rajallisen pituuden vuoksi

24 AsOYL 8:2.1 4 kohta
25 AsOYL 8:2.1 3 kohta
26 AHVL 61.1 § 4 kohta
27 AHVL 61.1 § 3 kohta



olen valinnut yleisistd varallisuusoikeudellisista periaatteista ldhempddn tarkasteluun
lojaliteettiperiaatteen, sopimusvapauden periaatteen ja heikomman suojan periaatteen.
Olen pédtynyt valitsemaan juuri edelld mainitut periaatteet l&hempéédn tarkasteluun
emeritusprofessori Juha Karhun innoittamana. Karhu on ldhestynyt jakamistalouteen
liittyvid tulkintaongelmia edelld mainittujen periaatteiden pohjalta ja todennut
periaatteiden soveltamisen olevan perusteltua sekd luontevaa jakamistalousjuridiikan

tulkintaongelmiin.?8

Kaikki edelld mainitut periaatteet ovat myds nousseet esiin
tutkimuksen kohteena olevien normistojen sisinndksissi tai valmisteluaineistossa®’, miki

edelleen puoltaa valintaani.

Edelld selvitetyt rajaukset huomioiden olen jdsentinyt tdmén tutkimuksen

tutkimusongelman seuraaviksi tutkimuskysymyksiksi:

1. Miten vuokranantaja ja asunto-osakeyhtio voivat puuttua
vertaismajoitustoimintaan?
2. Miten puuttumistoimista osapuolten vilille syntyviin intressiristiriitoihin on

suhtauduttava yleisten varallisuusoikeudellisten periaatteiden valossa?

Tutkimuksen rajallisen pituuden vuoksi olen pédtynyt rajaamaan tutkimuksen
ulkopuolelle kokonaan maank&yttd- ja rakennuslain mukaisen kayttotarkoitussdantelyn
sekd majoitustoimintaa koskevan rajanvedon. Pidén ldhtokohtana sitd, ettd toimintaa on
arvioitava huoneenvuokralain ja asunto-osakeyhtidlain perusteella. Sivuan MRL:n
mukaista kayttotarkoitussdintelyd lyhyesti asunto-osakeyhtion kéyttStarkoituksen
madrdytymistd koskevassa luvussa, koska katson tarkoituksenmukaiseksi lyhyesti
selvittdd kaavoituksen ja rakennusluvan heijastusvaikutusta yksittéisen osakehuoneiston
kéayttotarkoitukseen. Muilta osin MRL:n kéyttotarkoitussdédntelyyn ei timén tutkimuksen
puitteissa paneuduta. Lisdksi olen valinnut tutkimuksen kohteeksi vain edelld kertomani
hallintaanotto- ja purkuperusteet. Hallintaanottaminen tai vuokrasopimuksen purkaminen

voisi sinéllddn tulla kyseeseen myds esimerkiksi yhtion jérjestyssdéntdjen rikkomisen

28 Karhu 2019, s. 526.

2 Ks. esim. HE 304/1994 vp., s. 43, 62, 113. Vuokralaisen heikompi asema ja oikeusturva suhteessa
vuokranantajaan on tunnistettu huoneenvuokralain esitissd. Myds sopimusvapauden periaate nakyy
huoneenvuokralaissa (AHVL 3 §) ja asunto-osakeyhtiolaissa (AsOYL 1:12). Lojaliteettiperiaate
puolestaan nikyy asunto-osakeyhtidlaissa esimerkiksi johdon tehtévid koskevassa sddnnoksessda (AsOYL
1:11). Pykaéla kitkee sisdénsi lojaliteettivelvollisuuden suhteessa yhtioon ja osakkeenomistajiin. Yhtion
on toimittava yhtion tarkoituksen mukaisesti ja vain tietyn omistajan etujen ajaminen ei ole sallittua. (HE
24/2009 vp., 8. 56-57)



vuoksi®®. Niitd tilanteita ei kuitenkaan timin tutkimuksen puitteissa selvitetid ja ne

saavatkin jdddd mahdollisen jatkotutkimuksen aiheeksi.

1.4 Tutkimustilanne

Vaikka jakamistalous ja vertaismajoitustoiminta sen alailmiénd on saanut
tiedotusvilineissd runsaasti palstatilaa, oikeustieteellistd tutkimusta aiheesta on tehty
vihin3!. Oikeudellisessa mielessi tutkimukselle on siten tarvetta, koska kyseessi olevaa
tutkimusongelmaa ei ole ennen tastd ndkokulmasta tutkittu. Vertaismajoitustoimintaa ja
sen osailmiditd on kylld sivuttu oikeustieteellisessi keskustelussa useiden artikkelien>?

muodossa, mutta pro gradu -tutkielman laajuudessa toimintaa ei ole aikaisemmin tutkittu.

Edelld selvitettyyn kahdesta tdysin erilaisesta oikeussuhteesta koostuvaan
tutkimustehtidvéan olen padtynyt monien tekijoiden summana. Painavimpana yhtdaikaista
selvittdmistd puoltavana seikkana pidén sité, ettd AHVL:n purkuperusteet ja AsOYL:n
hallintaanottoperusteet ovat tutkimuskysymysten osalta saman sisiltdiset®*. Titen katson,
ettd molempiin normistoihin liittyvien tulkintaongelmien yhtiaikainen selvittdminen on
tarkoituksenmukaista, koska yhtenevdisten normipohjien vuoksi samanaikaisesti
selvittimisestd on saatavissa merkittivid synergiaetuja. Piddn yhtdaikaista selvittimista
perusteltuna myds siitd syystd, ettd vertaismajoittaminen toimintana ulottaa
vaikutuksensa sekd asunto-osakeyhtidlainsdddédntoon ettd huoneenvuokrasuhteita
koskeviin normeihin. Koska lainopin toisena tehtivdnd on tulkinnan ohella
systematisointi, piddn tutkimusasetelmaa tdssdkin mielessd perusteltuna, jotta
valitsemani tutkimusmetodin mukaisesti pystyn muodostamaan tutkimustehtédviastini
koherentin kokonaiskuvan. Mielestdni tdmd edellyttdd molempien normistojen

tutkimista.

Myo6s  yhteiskunnallisessa ~ mielessd  tutkimukselle  on  tarvetta,  koska

vertaismajoitustoiminta tai sen sivusta seuraaminen voi tulla vastaan ldhes kenelle

39 AsOYL 8:2.1 5 kohta ja AHVL 61.1 § 6 kohta

31 Kirjastojen yhteisesti finna.fi-tietokannasta 18ytyi kolme oikeustieteellisti gradua jakamistalouden
hakusanalla, joista yksi ei liittynyt lainkaan jakamistalouteen. Edelld mainittujen lisdksi lauda.fi-
tietokannasta 16ytyi Lauri Peltosen vuonna 2020 tekema pro gradu -tutkielma, jossa tutkimuksen
kohteena on ollut vertaismajoitustoiminta erityisesti kaavoituksen nékdkulmasta.

32 Ks. esim. Hovila — Malo 2019, s. 424—433; Hovila — Malo 2017, s. 86, 98—106. Artikkeleissa ei
kuitenkaan ole nimenomaisesti tutkittu purkuperusteiden tai hallintaanottokynnyksen ajankohtaistumista,
vaan ldhinnd todettu, ettd vuokrasuhteen purkaminen tai osakehuoneiston hallintaanottaminen voi tulla
kyseeseen harjoitetun toiminnan seurauksena. Ks. myds esim. Pilds — Hovila 2020, s. 381-383.

3 Ks. myos HE 304/1994 vp., s. 81.



tahansa asunto-osakeyhtiomuotoisessa asunnossa asuvalle ihmiselle. Kyseessd on varsin
suuri osa maamme asukkaista, silld keskiméddrin joka toinen suomalainen asuu asunto-
osakeyhtidmuotoisessa asunnossa.®* Yht#dltdi myds vuokra-asumisen suosio on
lisddntynyt, ja vuoden 2020 lopussa 34 prosenttia kaikista asuntokunnista asui
vuokralla®>. Koska yli kolmannes suomalaisista asuu vuokralla, pidin
tarkoituksenmukaisena  selvittdd ~ myds  vuokrasuhteen  osana  harjoitetun
vertaismajoitustoiminnan sallittavuutta. Yhtdaltd normistoihin liittyvét tulkintaongelmat
voivat ilmetd samanaikaisesti ja pééllekkdisesti, mikd edelleen puoltaa yhtdaikaista
selvittdmistd. Katson myds, ettd yhtdaikaisesta tutkimisesta saatavalla tutkimustiedolla
on merkitysti toimintaan liittyvien osapuolten keskusjirjestdille’®, jotta keskusjirjestot

pystyvit ohjeistamaan jdsenistoddn vertaismajoituksen osalta kokonaisvaltaisesti.

Myds teoreettisella tasolla tutkimusongelmilla on yhtymidkohtia. Vuokrasuhteessa
osakehuoneiston kéyttdoikeus perustuu vuokranantajan ja vuokralaisen véliseen
vuokrasopimukseen. Osakkeenomistajan hallintaoikeus osakehuoneistoon puolestaan
perustuu kyseisen asunto-osakeyhtion osakeomistukseen. Kummankin oikeussuhteen
kohteena on asuinhuoneisto, ja molemmissa tapauksissa osakehuoneiston hallinta- ja
kiyttdoikeus perustuu varallisuusoikeutemme perusinstituutioon.?” Teoreettisella tasolla
tutkimuksessa on siten viime kéidessd kyse siitd, miten varallisuusoikeuden
perusinstituutioon eli sopimukseen tai omistusoikeuteen perustuvaan hallinta- tai
kayttdoikeuteen voidaan puuttua poikkeavan kayton perusteella. Yhtdédltdi myds
puuttumistoimista aitheutuvien intressiristiriitojen tarkastelu valittujen
varallisuusoikeudellisten periaatteiden valossa nitoo tutkimusongelman teoreettisella

tasolla yhteen.

1.5 Tutkimusmetodi, lihdeaineisto ja tutkimuksen rakenne

Téssé tutkielmassa hyddynnetddn oikeusdogmaattista eli lainopillista tutkimusmetodia.
Tutkimusmetodina lainoppi on oikeudellisia tekstejd tutkiva tulkintatiede, jonka

perinteisend tehtdvdnd on pidetty voimassa olevan oikeuden sisdllon selvittimistd

34 SVT 2020, <URL.: https://www.stat.fi/til/asas/2020/01/asas_2020_01_2021-10-14_kat_001_fi.htmI>.
Tilaston mukaan kerrostalojen osuus kaikista asunnoista on 47 %. Kerrostalot ovat kdytdnndssd aina
asunto-osakeyhtiomuotoisia. Todellisuudessa asunto-osakeyhtiomuotoisessa asunnossa asuvien maira on
yli puolet, koska my®6s rivitalot ovat usein asunto-osakeyhtidmuotoisia. Lisdksi myos erillistaloja
rakennetaan asunto-osakeyhtiomuotoisina nykypaivana.

35 SVT 2020, <URL: https://www.stat.fi/til/asas/2020/01/asas_2020_01_2021-10-14_tie_002_fi.htmI>.

36 Sanottuja etujérjestdji ovat mm. Suomen Vuokranantajat ry ja Suomen Kiinteistoliitto ry.

37 Poyhdnen 2003, s. 1; Kartio — Tammi-Salminen 2012, s. 58.
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https://www.stat.fi/til/asas/2020/01/asas_2020_01_2021-10-14_kat_001_fi.html
https://www.stat.fi/til/asas/2020/01/asas_2020_01_2021-10-14_tie_002_fi.html

tulkinnan avulla ja oikeusjirjestyksen jdsentimisti eli systematisointia.*® Lainopin
tutkimuskohteena on siten voimassa oleva oikeus®. Tulkinnan avulla tutkimuksessa
selvitetddn tutkimuksen kohteena olevien huoneenvuokralain ja asunto-osakeyhti6lain
saannosten sisdltdo sekd se, miten normeja késilld olevassa tulkintatilanteessa tulee

soveltaa.*?

Systematisoinnissa puolestaan on kyse hajallaan olevan aineiston
jarjestamisestd loogiseksi kokonaisuudeksi. Systematisoinnin avulla aineistoon saadaan
myds ymméirrettivyyttd. Yhtddltd systematisointi myds auttaa hahmottamaan
kokonaiskuvaa tutkimusongelmaan liittyvistd oikeudellisista jérjestelyistd sekd niiden

vilisistd keskindissuhteista.*!

Systematisointivaiheessa kokoan tutkimustehtdvéni
kannalta merkityksellisen lainsdddénnén yhteen ja muodostan tutkimustehtivéani

liittyvastd lainsddadénnosti koherentin kokonaisuuden.

Lihemmaissd tarkastelussa lainoppi voidaan edelleen jakaa myods kéytdnnolliseen
lainoppiin ja teoreettiseen lainoppiin. Kéytdnnollistd lainoppia voidaan kutsua myds
tulkintajuridiikaksi, silld kdytannollisessd lainopissa on kyse oikeusjérjestyksen siséllon
selvittimisestd. Tutkimustuloksena pyritddnkin tuottamaan tutkijan tulkintasuositus siité,
miten kisilld oleva oikeudellinen ongelma tulisi konkreettisessa soveltamistilanteessa
ratkaista. Teoreettisessa lainopissa puolestaan on kyse yleisten oppien kehittimisesti ja
oikeuden systematisoinnista johdonmukaiseksi jirjestelmiksi.*? Tissi tutkimuksessa
hyodynnetddn sekd kaytdnnollistd ettd teoreettista lainoppia. Kdytdnnoéllisen lainopin
mukaisesti muodostetaan tulkintasuositus valitusta tutkimusongelmasta, jota sitten
peilataan teoreettisen lainopin avulla systematisoituun oikeusjirjestykseen ja

muodostettuthin yleisiin oppethin.

Lihdeaineistona tutkimuksessa on kédytetty perinteistd lainopillista 1dhdeaineistoa eli
voimassa olevaa sdéntelyd, tutkimusongelman kannalta relevanttia oikeuskirjallisuutta ja
-kaytintod sekd yleisid oikeusperiaatteita. Oikeuskdytdnnon osalta on todettava, ettd
ilmién  uutuudesta  johtuen nimenomaisesti  vertaismajoittamiseen  liittyvid
oikeuskdytdntdd on vield niukasti. Tdmédn vuoksi tutkimuksessa on analogiatulkinnan
avulla hyodynnetty myds sellaista hovioikeuskdytantod, joka tunnusmerkistonséd puolesta

vastaa mahdollisimman ldheisesti vertaismajoittamista. Yhtddltd tutkimuksessa on

38 Aarnio 1978, s. 52-53.

39 Hirvonen 2011, s. 21. Hirvosen nikemyksen mukaan oikeusdogmatiikan tutkimuskohteena on normien
maailma, ja sen tuottama tieto normien todellisuudesta on tieteellistd tietoa oikeusnormeista.

40Ks. Aarnio 1978, s. 52-53; Husa ym. 2010, s. 20-21 tarkemmin lainopin mérittelystd ja tehtivista.

4l Husa ym. 2010, s. 20-21.

42 Maittd — Paso 2019, s. 7-8, 11-12; Aarnio 2011, s. 104-105.
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analogiatulkinnan avulla laajasti hyddynnetty huoneenvuokrasuhteita ja hallintaanottoa
koskevia oikeustapauksia ristiln molempia tulkintatilanteita selvitettiessd, koska

hallintaanotto- ja purkuperusteet ovat identtiset.

Tutkimuksessa on hyddynnetty myds vanhan asunto-osakeyhtidlain sddntelyd ja sen
aikaista  oikeuskirjallisuutta, = koska  voimassa  olevan lain  sddnnokset
hallintaanottoperusteiden osalta vastaavat muutamia tarkennuksia lukuun ottamatta
vanhaa asunto-osakeyhtidlakia®*. Kirjallisuuden hyddyntiminen on ollut perusteltua,
koska aiheesta on tuolloin kirjoitettu enemmén ja edelld selvitetysti oikeustila ei
hallintaanottoa koskevien sddnnosten osalta ole muutamia tarkennuksia lukuun ottamatta

muuttunut.

Tutkimus on jaettu kuuteen pddlukuun. Ensimmdisessd pddluvussa olen esitellyt
tutkimuksen aiheen, 1ahtokohdat seki valitsemani tutkimusmetodin. Toisessa padluvussa
selvitin  lukijalle  ldhemmin  yksittdisen asuinhuoneiston kiyttotarkoituksen
madrdytymistd sekd méadrdytymisen taustalla vaikuttavia seikkoja. Tdmén jilkeen
kolmannessa pédluvussa perehdytddn asunto-osakeyhtion pakkokeinoihin ja kdytossd
oleviin vaihtoehtoihin vertaismajoitustoimintaan puuttumiseksi. Luvussa myds vastataan
ensimmadiseen tutkimuskysymykseen asunto-osakeyhtidlain osalta. Asunto-osakeyhtion
toimintavaihtoehtoja koskevan luvun jéilkeen neljdnnessd luvussa paneudutaan
vertaismajoitustoimintaan vuokrasuhteen osana sekd vuokranantajan
puuttumismahdollisuuksiin toiminnan lopettamiseksi. Kolmannen luvun tavoin myds
tassd luvussa vastataan ensimmaiseen tutkimuskysymykseen
huoneenvuokralainsddddannon osalta. Tdmin jédlkeen siirrytdén toisen tutkimustehtivin
pariin, ja viidennessd luvussa paneudutaankin edelld esitellyistd puuttumistoimista
osapuolten vilille aitheutuviin intressiristiriitothin. Edelleen intressiristiriitoja peilataan
myo6s valittuihin varallisuusoikeudellisiin periaatteisiin. Lopuksi luvussa kuusi esitin
tekeméini  johtopddtokseni  sekd omat ehdotukseni (de lege ferenda)

vertaismajoitustoiminnan sdintelemiseksi.

43 HE 24/2009 vp., s. 16. Voimassa olevassa asunto-osakeyhtidlaissa sifidetdin padasiassa vanhan lain 79
ja 81-86 §:44 vastaavalla tavalla osakehuoneiston ottamisesta asunto-osakeyhtion hallintaan.
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2 Asuinhuoneiston kiayttotarkoituksen méiiriaytyminen
2.1 Kiyttotarkoituksen méiidriytymisen tausta

2.1.1 Yleistd kayttotarkoituksen médrdytymisesta

Ennen asuinhuoneiston kayttdtarkoituksen madrdytymisen ldhempdd selvittdmistd on
tarpeen ensiksi selvittdd, mitd asunto-osakeyhtiolld ylipdatdan tarkoitetaan. Lyhyesti
madriteltynd  asunto-osakeyhtiolld  tarkoitetaan  sellaista  osakeyhtiotd, jonka
yhtidjarjestyksessd madrattyna tarkoituksena on omistaa ja hallita vihintdén yhta sellaista
rakennusta tai rakennuksen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjdrjestyksessd méadritty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.** Asunto-osakeyhtion
toiminnan olennainen sisdltd on siten rakennuksen omistaminen ja hallitseminen
osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttimiseksi*’. Asunto-osakeyhtidlle on asetettu
kolme tunnusmerkkii, joiden kaikkien tulee tiytty4, jotta yhtiotd voidaan pitdd asunto-
osakeyhtion ja siten AsOYL:n soveltamisalaan kuuluvana. Edellytyksend on, ettd yhtion
tarkoituksen tulee olla médritty yhtidjarjestyksessd, yhtion omistuksessa tulee olla
rakennus tai sen osa ja ettd huoneiston tai huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolet tulee
olla asuinhuoneistoja.*® Kun kaikki edelli mainitut tunnusmerkit tiyttyvit, kyseessi on

AsOYL:n soveltamisalaan kuuluva asunto-osakeyhtid.

Kaikilla asunto-osakeyhtion méiritelmén tayttavilla yhtioilla on siten lain mukaan oltava
yhtidjirjestys?’. Kiyttotarkoituksen ohella yhtidjirjestyksesti ilmenee muun muassa
yhtion perustiedot, osakkeenomistajien keskeiset oikeudet ja velvollisuudet, yhtion
keskeinen omaisuus sekii sen jakautuminen edelleen eri osakkeiden kesken®. Koska
yksittdisen osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja kayttotarkoituksenmukaisen kdyton
arvioinnin  kannalta  yhti6jirjestyksen  kayttotarkoitusméddrdys on keskeinen,
yhtigjdrjestyksen kayttotarkoitusmédrdys on myods tdssd tutkimuksessa keskeisessd
roolissa. Yhtidjdrjestyksen tarkempaan sisdltoon ja merkitykseen palataan vield

ldhemmin tdman luvun loppupuolella.

4“4 AsOYL 1:2.1

45 HE 24/2009 vp., s. 19.

46 Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 20.
47 AsOYL 1:13.1

“ AsOYL 1:13.1
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Osakehuoneistojen kéyttotarkoituksen maédrittdminen ei kuitenkaan ole yksinomaan
asunto-osakeyhtion perustajien tai myohemmin asunto-osakeyhtion osakkaiden
paitintdvallassa, silli taustalla vaikuttavat myos maankdyttd- ja rakentamissddntelysti
johtuvat seikat. Aiheen kokonaiskuvan hahmottamiseksi onkin tarpeen lyhyesti selvittda
kaavoitus- ja rakennuslupajirjestelméé seké sieltd edelleen yksittdisen osakehuoneiston

kayttotarkoituksen médrdytymiseen vaikutuksensa ulottavia seikkoja.

2.1.2 Maankaytto- ja rakennuslain jarjestelmien vaikutus kayttotarkoitusmadrdyksen
taustalla

Suomessa maankiyttdd ja rakentamista ohjataan maankiyttd- ja rakennuslain®
mukaisesti erilaisilla lupa- ja valvontajérjestelmilld. Alueiden kdyton ja rakentamisen
perusldhtokohtana on suunnitelmallisuus, jonka toteuttamiskeinoksi on luotu
kaavoitusjirjestelmid®®. Kaavoituksen perustehtivi on ohjata maankiyttod eli
konkreettisesti jakaa alueet eri kiyttotarkoituksia varten ja suunnitella eri toimintojen

sijoittuminen tarkoituksenmukaisella tavalla®!.

Suunnittelujarjestelmén huipulla ovat valtakunnalliset alueidenkiyttotavoitteet, jotka
valtioneuvosto hyviksyy.’? Jirjestelmin seuraavan tason muodostaa kolmiportainen
kaavoitusjirjestelmi, joka kisittii maakuntakaavan, yleiskaavan ja asemakaavan.’?
Edelld mainituista asemakaava on yksityiskohtaisin kunnan maankayton ja rakentamisen
suunnittelun viline®*. Asemakaavan keskeisin oikeusvaikutus on rakentamisrajoitus,
jonka mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa.>® Toinen keskeinen
oikeusvaikutus on se, ettd asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka

atheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kéytolle. Kéytdnndssd tdma

tarkoittaa, ettd kaavanmukaisuutta joudutaan rakentamisen ohella pohtimaan tilanteissa,

49 Titd tutkimusta tehtdessi vireilld on laajahko rakentamista ja maankiyttod koskevan lainsiddinnon
uudistamishanke. Nykyinen maankaytto- ja rakennuslaki on tarkoitus korvata kokonaisuudessaan uudella
kaavoitus- ja rakentamislailla (YM 2021, HE-luonnos, s. 1). Uudistuksen péétavoitteita ovat hiilineutraali
yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden vahvistaminen, rakentamisen laadun parantaminen seka
digitalisaation edistiminen (YM 2021, HE-luonnos, s. 94). Koska kyseessd on merkittidva uudistus, tatd
tutkimusta tehtdessd on huomioitu myds uuden lain valmisteluaineistot. Pd4asiassa tutkimuksessa
kuitenkin keskitytddn voimassa olevan lainsdddannon hyddyntdmiseen.

SO MRL 4 §. Suunnittelujérjestelmin avulla luodaan edellytyksié hyville ja elinvoimaiselle asuin- ja
elinympdristolle MRL 5 §:n tavoitteiden mukaisesti.

31 Jadskeldinen ym. 2018, s. 99.

S2MRL 4.4 §;22.1§

SSMRL 4.1-3 §

54 Hallberg ym. 2020, s. 344.

S MRL 58.1 §
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joissa rakennusta, huoneistoa tai huoneiston osaa kdytetddn kaavan vastaisesti tai muuhun

kuin rakennusluvassa mériteltyyn tarkoitukseen.

Kaavoitusjirjestelmélld on maankdyton suunnittelutehtivén ohella myds suora yhteys
rakentamiseen ja rakennuslupajirjestelmddn. Kaavoituksen avulla madritetddn
suuntaviivoja sille, mihin kiyttotarkoituksiin alueita voidaan tosiasiassa kiyttii.>’
Rakennuslupajirjestelmin tehtédvéni puolestaan on arvioida hankkeen kaavan ja muiden
rakennusluvalle asetettujen edellytysten tdyttymistd ennen rakennusluvan myontamista
tai hylkdimistd.>® Jirjestelmien kiinted yhtymikohta on rakennuslupaharkinta, jonka
osana rakennuslupaviranomaisen on muiden edellytysten ohella tarkastettava
rakennushankkeen kaavanmukaisuus.’® Jotta rakennuslupa voidaan myontdi, aiotun
hankkeen on siten muiden edellytysten ohella oltava kaavassa médriteltyjen
kayttotarkoitusten mukainen. Jos aiottu hanke on kaavan mukainen ja tiyttdd muut
rakennusluvalle asetetut edellytykset, rakennusvalvontaviranomainen mydntid
rakennusluvan. Tédssd tapauksessa rakennusvalvontaviranomainen kaavamerkintdihin
perustuen konkretisoi rakennuslupapditoksessa sen kéyttotarkoituksen, johon rakennusta

on kiytettivi.®°

Asemakaava-alueella rakennuslupaa esimerkiksi kerrostalolle ei siten mydnnetd, jos
aiottu rakennushanke on vastoin asemakaavassa asetettua kéyttotarkoitusta. Tétd kautta
kaavoituksessa tehdyt maankéytolliset ratkaisut heijastuvat rakentamiseen ja
rakennuksen sallittuun kayttotarkoitukseen. Edelleen kaavoituksesta johtuvat seikat
ulottavat vaikutuksensa myos kiinteistolle rakennettavan asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestykseen, koska ne médrittdvat kyseessd olevassa rakennuksessa olevien
osakehuoneistojen  kilyttotarkoituksen.®!  Vaikka  yhtidjérjestys nimenomaisesti
konkretisoi kunkin osakehuoneiston sallitun kéyttotarkoituksen, kokonaiskuvan
hahmottamiseksi on mielesténi keskeistd ymmairtidd kaavoituksesta johtuvien seikkojen

heijastusvaikutus yksittdisten osakehuoneistojen kayttotarkoituksen taustalla.

56 MRL 58.2 §, Ks. myos Hallberg ym. 2020, s. 445-446.

57 Jadskeldinen ym. 2018, s. 99.

S8 HE 101/1998 vp., s. 103, Ks. my®&s Jadskeldinen ym. 2018, s. 106-107. Huomionarvoista on kuitenkin,
ettd luvan myontédmisen edellytykset ovat osittain erilaiset riippuen siité, haetaanko rakennuslupaa
asemakaava-alueelle vai sen ulkopuolelle. Rakennusluvan edellytyksistd asemakaava-alueella sdddetddn
MRL 135 §:ssé ja asemakaava-alueen ulkopuolella MRL 136 §:ssé.

59 Jadskeldinen ym. 2018, s. 107.

60 Ks. ndin myds Hovila — Malo 2019, s. 410.

61 Kaila 1995, s. 45, Ks. niin myds Kylikallio ym. 2003, s. 639.
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2.2 Yhtiojarjestys osakehuoneiston kayttotarkoituksen maarittijana
2.2.1 Yleisté asunto-osakeyhtion yhtidjérjestyksesta

Kuten jo aiemmin on tullut esiin, kaikilla asunto-osakeyhtigilld on lain mukaan oltava
yhtidjirjestys®?. Yhtidjdrjestys on asunto-osakeyhtidn perustamisvaiheessa liitettivi
yhtién perustamissopimukseen®. Edelleen yhtidjirjestys on myds asunto-osakeyhtioti
kaupparekisteriin rekisterditiessi liitettivi perustamisilmoitukseen®. Yhtidjirjestys on
siten yksi asunto-osakeyhtion keskeisistd asiakirjoista ja se on laadittava heti yhtion

perustamisvaiheessa.

Edelld selvitetysti yhtidjirjestyksestd ilmenee yhtion perustiedot, keskeinen omaisuus
sekd omaisuuden jakautuminen osakkeisiin. Perustietojen ohella yhtidjarjestyksestd
ilmenee myds jokaisen osakehuoneiston kéyttotarkoitus sekd osakkeenomistajien
keskeiset oikeudet. Kéytdnnossd yhtidjarjestyksestd selvidd my0Os se, mitkd osakkeet
tuottavat oikeuden hallita mitdkin huoneistoa ja yhtddltd osakkeenomistajien
¢ 65

velvollisuudet eli kdytdnnossa vastikkeen ja kulutusmaksujen méérdaytymisen perustee

Furuhjelm ym. onkin osuvasti kuvannut yhtidjirjestysti taloyhtion sisdiseksi laiksi®®.

Lihemmassd tarkastelussa yhtiojarjestysmédrdykset voidaan jakaa pakottaviin ja
vapaaehtoisiin®’. Asunto-osakeyhtidlaki asettaa yhtidjérjestykselle
vihimmaiisvaatimukset, joista jokaisessa yhtigjdrjestyksessd on mainittava. Pakottavia
madrdyksid ovat muun muassa yhtion toiminimi, yhtion kotipaikkana oleva Suomen
kunta, yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti sekd niiden hallintaperuste,
osakehuoneistojen sijainti, tunnus, pinta-ala, kdyttotarkoitus ja huoneiston huoneiden
lukuméérd sekd yhtiovastikkeen midradmisen perusteet sekd vastikkeen suuruuden ja

maksutavan maaraava taho®®.

Vihimmaisedellytysten ohella asunto-osakeyhtio voi halutessaan ottaa yhtidjirjestykseen

myds vapaaehtoisia miiriyksid®. Vapaaehtoisilla yhtijirjestysmiiriyksilli voidaan

62 AsOYL 1:13.1

6 AsOYL 12:2.2

64 Jauhiainen ym. 2019, s. 909-910. Asunto-osakeyhtion rekisterdimisesti kaupparekisteriin sédddetééin
AsOYL 12:7:ss4.

6 AsOYL 1:13.1, Ks. ndin myds Sillanpéi - Vahtera 2011, s. 31.

% Furuhjelm ym. 2021, s. 8.

7 Furuhjelm ym. 1 2019, s. 78; Sillanpéd — Vahtera 2011, s. 31-32.

% AsOYL 1:13.1.

8 HE 24/2009 vp., s. 58. Ks. niiin myds Sillanpdid — Vahtera 2011, s. 32.

13



esimerkiksi méérdtd lain olettamasidénnoistd tai sddnnelld seikoista, joista ei ole asunto-
osakeyhtidlaissa nimenomaisesti sddnnelty. Esimerkkejd olettamasddnnoksistd ovat
esimerkiksi kunnossapitovastuun jakautumista, toiminimen kirjoittamista seké hallitusten

t.7%  Parvekelasituksen

jasenten lukumédrdd ja  toimikautta koskevat seika
kunnossapitovastuu on esimerkiksi yksi sellainen seikka, josta yhtié voi halutessaan
médritd  yhtidjirjestyksessd.”! Néhddkseni kunnossapitovastuun madrittely on
suositeltavaa varsinkin sellaisissa yhtidissd, joissa huoneistojen tilat ja niiden valittdméén
yhteyteen kuuluvat rakennuksen osat vaihtelevat. Kaikilla asunnoilla ei esimerkiksi
valttdmattd ole parveketta. Talloin osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden toteutumisen
kannalta on jirkevdd, ettd parvekelasitusten kunnossapitovastuu on madritty
osakkeenomistajalle. Jos madrdysté ei ole, myds parvekkeettoman asunnon omistaja voisi
joutua maksumieheksi parvekelasitusten kunnossapidon osalta. Huomionarvoista on, etti

vapaaechtoiset midrdykset eivdt kuitenkaan saa olla ristiriidassa lain pakottavien

sddnnosten kanssa.”?

Tdmén tutkimuksen kannalta yhtidjdrjestyksen kiyttotarkoitusta koskeva méiérdys on
keskeisessd asemassa, minkd vuoksi muihin yhtidjdrjestysméédrdayksiin ei tdméin
tutkimuksen puitteissa enemmélti paneuduta. Edelld olevan jaottelun mukaan
kiyttotarkoitusta koskeva miirdys kuuluu pakottaviin yhtidjirjestysméidriyksiin’>.
Kiyttotarkoitusmadrdys on keskeisessd roolissa hallintaanottoperusteen tiyttymistd
arvioitaessa, mutta silld on myos muita funktioita. Kdyttotarkoituksen ilmaiseminen on
tarpeen ensinndkin sen vuoksi, jotta voidaan ylipdédtddn varmistua asunto-osakeyhtiolle
asetettujen kriteereiden tiyttymisestd’*. Edellytyksilli on keskeinen merkitys, koska
perusrakenteeltaan asunto-osakeyhtié muistuttaa osakeyhtiotd.”> Edelld mainitun ohella
kayttotarkoitusmadrdys ilmentdd osakkeenomistajalle myo6s sitd, minkélaisia

kustannuksia huoneiston kunnossapito vaatii.”® Kiyttotarkoituksen ilmoittaminen on

70 Jauhiainen ym. 2019, s. 61.

! Jauhiainen ym. 2019, s. 18. Ks. esimerkiksi myds Asunto Oy Annalanméien yhtidjirjestys 19 §.

72 Jauhiainen ym. 2019, s. 61.

3 AsOYL 1:13.1 4 kohta

74 AsOYL 1:2.1. Edellytysten selvittiminen on tarpeen, jotta voidaan arvioida, sovelletaanko ko. yhtiédn
asunto-osakeyhtidlakia ylipaatéén.

75> Yhtidmuotojen keskeinen ero on se, ettid asunto-osakeyhtion tarkoituksena on osakkeenomistajien
asumistarpeen tyydyttiminen (AsOYL 1:2.1), kun taas osakeyhtion tarkoituksena on voiton tavoittelu
(OYL 1:5). Toinen keskeinen ero yhtidmuotojen vélilld on AsOY L:ssa osakkeenomistajille asetettu
velvollisuus maksaa yhtidjarjestyksessd tarkemmin séddetyilld perusteilla méardytyvid erilaisia kaytto- ja
kulutusmaksuja sekd yhtidvastiketta, joilla yhtio edelleen kattaa omistamiensa rakennusten yllépidosta
aiheutuvat kustannukset (AsOYL 3:1). Ks. tarkemmin asunto-osakeyhtion ja osakeyhtion eroista
Sillanpdéd — Vahtera 2011, s. 16.

76 Sillanpdi — Vahtera 2011, s. 33.
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tarpeen myds sen vuoksi, jotta voidaan selvittdd, mitd rakentamista, kayttéd ja
kunnossapitoa koskevia vaatimuksia sovelletaan kuhunkin osakehuoneistoon.”” Tissi
yhteydessd on keskeistd huomata, ettid asuin- ja liikehuoneistoja koskevat vaatimukset
poikkeavat toisistaan’®, minki vuoksi kiyttotarkoitusméiriykselld on tissikin suhteessa

merkitysta.

Kayttotarkoituksen ilmaiseminen ei kuitenkaan aina ole ollut pakollinen osa
yhtidjarjestystd. Nykyisen lain ohella madrdys on sisdltynyt my0s nykyistd lakia
edeltineeseen sittemmin kumottuun vanhaan asunto-osakeyhtidlakiin’. Vanhaa asunto-

osakeyhtidlakia edeltineessi asunto-osakeyhtidistd annetussa laissa®

madrdystd ei sen
sijaan ole ollut. Koska VASOYL on tullut voimaan 1.1.1992, titd ennen perustettujen
asunto-osakeyhtididen yhtidjirjestyksissd ei vilttimattd ole kiyttotarkoitusta koskevaa
mainintaa, koska lainsdddanto ei tuolloin ole edellyttinyt méadrdyksen ottamista osaksi
yhtidjirjestystd. Suomessa oli vuoden 2018 alussa noin 89 000 asunto-osakeyhtioti®! ja
nykyisin niitd on noin 90 500%2. Merkittivi osa yhtidisti, jopa 72 prosenttia, on perustettu
vuosina 1896-1990%. Niin ollen meilli on Suomessa suuri mééri asunto-osakeyhtiditi,

jotka on perustettu sellaiseen aikaan, jolloin kdyttotarkoitusta koskeva méérdys ei ole

ollut pakollinen.

Todellisuudessa ilman yhtidjarjestyksen kiyttotarkoitusméardyksid olevien yhtididen
osuus ei ole noin suuri. Vanhojen asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestysten péivittiminen
nykylain mukaiseksi on voinut ajankohtaistua esimerkiksi sen vuoksi, ettd
yhtijdrjestysmééraykset ovat olleet ristiriidassa voimassa olevan lain kanssa, mistd on
aiheutunut hankaluuksia yhtién hallinnossa®. Sinillisin voimassa oleva asunto-
osakeyhtiolaki ei velvoita vanhoja asunto-osakeyhtiditd pdivittiméén yhtidjarjestysta.
Vanhan yhtidjirjestyksen pdivittdiminen ajankohtaistuu kuitenkin silloin, jos

yhtidjdrjestystd halutaan muuttaa joiltain osin, koska voimassa olevan lain vastaista

"7HE 24/2009 vp., s. 59.

78 Jauhiainen ym. 2019, s. 64.

7 VAsOYL 1:8.1 kohta 6

80 Niin sanottu wanha asunto-osakeyhtiolaki.

81 OM 16/2018, s. 15; PRH 2021, <URL: https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/Ikm.html>

82 PRH 2021, <URL: https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/lkm.htm]>
8 OM 16/2018, s. 16. Tutkimuksessa on hyddynnetty vuoden 2018 tilastotietoa, silld vastaavaa tilastoa

viime vuosilta ei ole saatavissa.

8 Ks. esimerkiksi VAsOYL 3:33.1 ja AsOYL 6:22.1. Vanhan lain mukaan yhtidkokouskutsu oli
toimitettava aikaisintaan nelja viikkoa ja viimeistédn viikkoa ennen yhtidkokousta. Uuden lain mukaan
kutsu puolestaan on toimitettava aikaisintaan kaksi kuukautta ja viimeistddn kaksi viikkoa ennen
yhtiokokousta.
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yhtidjirjestystd ei voida rekisterdidd®. Lain ja voimassa olevan yhtidjirjestyksen
ristiriitatilanteessa yhtion tulee kuitenkin péddsddntdisesti noudattaa voimassa olevaa
lakia®. Koska kiyttdtarkoitusmiirdys on nykydin pakollinen osa yhtidjirjestysti,
vanhojen asunto-osakeyhtididen osalta sen lisddminen tulee kyseeseen muun

yhtidjarjestyksen paivittdmisen yhteydessa.

Yhtééltd painetta vanhoille asunto-osakeyhtidille luo my6s 1.1.2019 voimaan tullut laki
huoneistotietojérjestelmistd. Lain tavoitteena on toteuttaa asunto-osakeyhtididen ja
keskindisten kiinteistdosakeyhtididen paperisista osakekirjoista luopuminen ja
omistusten siirtiminen edelleen sihkdiseen kirjaamisjirjestelmiin®’. Kiytinnossi laki
edellyttdd olemassa olevia asunto-osakeyhtiditd siirtdméddn osakeluettelon ylldpidon
sdhkoistd huoneistotietojirjestelméd ylldpitdville Maanmittauslaitokselle 31.12.2023
mennessi®®. Osakeluetteloa varten Maanmittauslaitokselle on toimitettava muun muassa
tieto kaikista osakkeista osakeryhmittiin, kaikkien osakkeenomistajien tiedot seké tieto
siitd, mitd yksittdistd osakehuoneistoa mikikin osakeryhmi oikeuttaa hallitsemaan.®’
Kéaytinnossd tdmad tarkoittaa, ettd viimeistddn osakeluettelon siirron yhteydessd myds

yhtidjdrjestys on péivitettdva ja ilmoitettava uudessa sdhkodisessd muodossa.

2.2.2 Yhtigjarjestyksen kayttotarkoitusmaaraykset

Edelld selvitetysti asunto-osakeyhtion yhtidjdrjestykseen on otettava maininta
osakehuoneistojen  kayttotarkoituksesta. Se, miten tai missd laajuudessa
kéyttotarkoituksesta on médrittidvi, onkin sitten kokonaan toinen juttu. Laki nimittdin
vaikenee tdysin siitd, milld tarkkuudella huoneiston kédyttotarkoitus on yhtidjdrjestyksessa
ilmaistava®. Asiaa onkin selvitettivd oikeuskdytinnon ja  -kirjallisuuden

tulkintakannanottojen perusteella.

85 Voimaanpanolaki 5.2 §, Ks. niin myds Furuhjelm ym. 2021, s. 10; Furuhjelm ym. 1 2019, s. 88.
Poikkeuksena tdstd ovat voimaanpanolain 6 §:n mukaiset tilanteet, joita on seuraavassa alaviitteessi
lahemmin avattu.

8 Voimaanpanolaki 5.1 §, Voimaanpanolain 6 §:ssi on sdidetty muutamia poikkeuksia edelld mainittuun
paasaantoon. Poikkeussddannokset koskevat mm. osakkeen nimellisarvoa, osakepddoman valuuttaa ja
lunastuslausekkeen soveltamista ennen nykyisen lain voimaantuloa.

8 HE 127/2018 vp., s. 1, 17.

8 Furuhjelm ym. 2021, s. 13.

8 Huoneistotietojirjestelmilain voimaanpanolaki 5 §, Ks. myds AsOYL 2:12.

% Kyldkallio ym. 2003, s. 130.
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Jos osakehuoneiston kiyttotarkoitus on asuminen, huoneiston kéyttétarkoitus voidaan
yhtidjarjestyksessd ilmaista madrdykselld asunto tai asuinhuoneisto. Asumisen ohella
muita kéyttotarkoitusmadrdyksid ovat esimerkiksi liikehuoneisto, myymél4, toimisto,
ravintolahuoneisto, varasto tai autotalli.’! Oikeuskirjallisuudessa ja -kiytinndssid on
ensinnédkin katsottu, ettd mikili osakehuoneiston kéyttdtarkoitus on mikd tahansa muu
kuin asunto tai asuinhuoneisto, osakehuoneiston kayttdtarkoituksen voidaan katsoa
tarkoittavan kaikkea muuta paitsi asumista.”> Niin ollen asuminen voi tulla kyseeseen

vain yhtidjarjestyksen mukaan asunnoksi maarityssd osakehuoneistossa.

Kuten edelld oleva luettelo jo hiukan antaa ymméirtdd, osakehuoneistojen
kiyttotarkoitukset médritelldin varsin viljasti®>. Oikeuskirjallisuudessa laajimmaksi
mairitelméksi on katsottu litkehuoneisto, joka kattaa periaatteessa kaiken muun paitsi
asuinkdyton. Jos osakehuoneiston kéyttotarkoitus on maddritelty tdtd tarkemmin,
esimerkiksi termilldi myymaéld, toimisto tai ravintolahuoneisto, osakehuoneiston
kiyttotarkoitukseksi on katsottava vain miérityn termin mukainen toiminta.”* Tilloin
kayttotarkoitus on  huomattavasti rajatumpi suhteessa  litkehuoneiston

kayttotarkoitusméaraykseen.

Koska lainsédtéja ei ole ottanut rajanvetoihin kantaa varsinaisessa lakitekstissé tai lain
esitdissd, rajanvetojen tekeminen on jddnyt yksinomaan oikeuskdytdnnon ja -
kirjallisuuden varaan. Ldahemmadssd tarkastelussa keskitytddn yksinomaan asumista
koskevan kayttotarkoitusmadrayksen rajanvetoihin ja tulkintalinjauksiin. Muut
kayttotarkoitusmadrdukset jadvat tutkimusongelman rajauksen vuoksi vain maininnan

tasolle.

o1 Kyldkallio ym. 2003, s. 133, Ks. my®6s kdytdnnon esimerkki Asunto Oy Rovaniemen Evakkotie 4:n
yhtidjérjestys ja Asunto Oy Korkeaharjun yhtidjérjestys.

%2 Kyldkallio ym. 2003, s. 133. Ks. my6s KKO 2005:21: Asunto-osakeyhtién yhtikokous oli vanhan
asunto-osakeyhtidlain 81 §:n nojalla paattinyt ottaa osakkaan hallitseman kerhohuoneiston yhtion
hallintaan, koska sitd kdytettiin yhtiojarjestyksessd maaratyn kayttotarkoituksen vastaisesti

asuntona. Osakehuoneiston yhtidjarjestyksen mukainen kayttotarkoitus oli kerhohuoneisto. Tassa
ratkaisussa huomionarvoista oli mielesténi se, ettd myos asuminen voi olla vastoin kdyttdtarkoitusta. Jotta
osakehuoneistoa voi kédyttdd asuntona, osakehuoneiston kéyttotarkoituksen on sallittava asuminen.

9 HE 24/2009 vp., s. 91. Tité tulkintalinjaa vahvistaa myds KKO:n ratkaisukiytinto, Ks. esimerkiksi
KKO 1992:9 ja KKO 1974 1I 10.

% Kylikallio ym. 2003, s. 133. Ks. esim. Kouvolan hovioikeus 24.11.2011 nro 1105 (S 11/543).
Tapauksessa huoneiston kayttotarkoitukseksi oli mééritelty tydhuone. Karateseura, joka oli vuokrannut
huoneiston, kaytti huoneistoa kokoontumis- ja liitkuntatilana. Tosiasiallinen kéytto poikkesi siten
yhtidjarjestykseen merkitystd olennaisesti, ja yhti6llé oli laillinen peruste ottaa huoneisto hallintaansa.
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Oikeuskirjallisuudessa on oikeuskdytdntoon pohjautuen linjattu, ettd asuinkdyttod
koskeva kiyttotarkoitusmadrdys kattaa ensinndkin sekd pysyvdn ettd viliaikaisen
asumisen. Edelleen asunnoksi médriteltyd osakehuoneistoa saa kiyttdd asumisen lisdksi
my6s muuhun asumista pddosin vastaavaan toimintaan, kuten tavanomaiseen
perhepdivihoito- ja vanhusten hoitokotitoimintaan ja osin muuhun toimintaan asumisen
lisdksi. Kayttotarkoituksen vastaavuutta ja sen sallittavuutta on arvioitava yhtidlle
aiheutuvien kulujen seki muille osakkaille ja yhtidlle aiheutuvan haitan perusteella.®
Edelld mainittu KKO:n ratkaisukdytdntd ilmentdd tulkintalinjausta, jonka mukaan
asuinhuoneistoksi tarkoitetussa osakehuoneistossa saa ainakin osittain harjoittaa myos
muuta toimintaa. Ratkaisukdytdnnostd on myods havaittavissa, ettd asuinhuoneiston
kayttotarkoitusmédrdystd on tulkittava laajasti. Yhtdéltd ratkaisukdytintd myds
ilmentdvdd ja vahvistaa sitd ndkemystd, ettd kéyttotarkoitusmadrdykset ilmaistaan

yleisesti ottaen hyvin viljasti.

Johtopéétoksend edelld selvitetyn oikeuskirjallisuuden ja -kdytdnnon pohjalta voidaankin
todeta, ettd asuinhuoneistoksi tarkoitetussa asunnossa on asuinkdyttdd koskevan
kayttotarkoitusméidrdyksen puitteissa sallittua osittain harjoittaa myds muuta toimintaa
kuin asumista. Muun toiminnan sallittavuutta arvioitaessa arvioinnin keskidssd ovat
yhtidlle toiminnasta aiheutuvat kulut sekd muille osakkaille ja yhtidlle toiminnasta

aiheutuva haitta.

2.2.3 Puuttuvan kayttotarkoitusmééridyksen tilanteet

Koska kayttotarkoitusméérdys ei aina ole ollut pakollinen osa yhtiéjérjestysti, voi vastaan
tulla my®s tilanne, joissa osakehuoneistojen kiyttotarkoitusta ei ole lainkaan madritelty
yhtigjarjestyksessd. Tarkkaa tietoa puuttuvan kayttotarkoitusméaérayksen yhtidisté ei ole

saatavilla, koska vanhat yhtiot ovat edelld selvitetyn mukaisesti voineet pdaivittdd

% Jauhiainen ym. 2019, s. 519. Ks. KKO 1992:9: Kunta oli kiiyttinyt asunto-osakeyhtion asuinhuoneistoa
perhepiivihoidon jirjestimiseksi siten, ettd kaksi hoitajaa oli arkipdivisin hoitanut huoneistossa enintdin
kahdeksaa lasta. Toiminnasta oli aiheutunut véhiisti tavanomaisesta asumisesta aiheutuvaa hairiota
padasiassa yotyotd tekeville asukkaille. Huoneistoa ei katsottu kéytetyn oleellisesti muuhun kuin aiottuun
tarkoitukseen. Ks. KKO 1974 II 10: Asuinhuoneistoksi tarkoitettua huoneistoa ei yksin silld perusteella,
ettd sitd oli kdytetty, paitsi asuinhuoneistona, myds asunnonhaltijan hammasladkarin ammatin
harjoittamiseen, voitu katsoa kéytetyn oleellisesti muuhun tarkoitukseen kuin mihin huoneisto oli aiottu,
eikd sité tilld perusteella voitu WAsSOYL 16 §:n nojalla ottaa asunto-osakeyhtion hoidettavaksi. Ks. myds
Turun hovioikeus 27.6.1995 nro 2998 (S 94/595). Tapauksessa oli kyse siitd, oliko asuinhuoneistoksi
tarkoitetussa huoneistossa sallittua harjoittaa hoitokotitoimintaa dementoituneille vanhuksille.
Hoitokodissa oli hoidettavana alle 10 ihmistd, jonka vuoksi hoitokotia ei rakennusvalvontaviranomaisten
silmissé pidetty laitoksena. Rakennusvalvontaviranomaisen mukaan toiminta ei siten edellyttinyt
toimenpidelupaa. Ratkaisun perusteluissa viitattiin myds KKO 1992:9 ratkaisuun, miki edelleen
vahvistaa sitd nikemysti, ettd tavanomainen, osittain tapahtuva paivéhoito- tai hoitokotitoiminta on
sallittua asuinkayttoon tarkoitetussa huoneistossa.

18



yhtidjirjestyksensi voimassa olevan lain mukaiseksi.”® Kokonaan puuttuvan
kayttotarkoitusmadrdyksen ohella on mahdollista, ettd vanhoissa yhtidissd on

kéyttdtarkoitusta koskeva midrdys, mutta miriys ei ole yksiselitteinen.”’

Puuttuvan kayttotarkoitusmidrdyksen tilanteissa osakehuoneiston
kayttotarkoituksenmukaisuutta on lain sanamuodon mukaisesti arvioitava yhtion
hyviksymin tai muuten vakiintuneen kiyttotarkoituksen perusteella®®. Yhtidn
hyvéksymi tai muuten vakiintunut toiminta arvioidaan aina tapauskohtaisesti viime
kidessd tuomioistuimessa®. Todellisuudessa myds uudemmissa asunto-osakeyhtidissi
joudutaan toisinaan arvioimaan sitd, mikd merkitys yhtion ja sen osakkeenomistajien
pitkékestoisella hyviksynnélld osakehuoneiston kdyttotarkoituksen vastaiselle kéytolle
on. Jos kukaan ei vaadi kdyttotarkoituksen vastaiseen toimintaan puuttumista, voidaan
niin sanottu hiljainen hyvdksyntd ymmartdd suostumukseksi, jota yhtid ei voi
mydhemmin yksipuolisesti peruuttaa. Osakehuoneiston hallintaanottaminen ei myoskéan
ole mahdollista yhtion suostumuksen saaneen toiminnan perusteella, vaikka toiminta

sindllddn olisi vastoin kiyttdtarkoitusta. %

Koska sdaannoksen sanamuodon mukaan ratkaiseva on yhtidjarjestyksessd méidritelty
yhtion hyvéksymd tai muuten vakiintunut kayttotarkoitus, rakentamisoikeudellisella
kidyttotarkoituksella ei  ole merkitysti  yhtioikeudellisessa  arvioinnissa.'®!
Rakennusluvan  mukaisella  kdyttotarkoituksella ei  siten ole  merkitystd
hallintaanottoperusteen ajankohtaistumista arvioitaessa, koska hallintaanotto ei voi tulla
kyseeseen rakentamisoikeudellisen kiyttdtarkoituksen vastaisen kiytdn perusteella.'*
On kuitenkin mahdollista, ettd yhtidjarjestyksen ja rakennusluvan mukainen
kéayttotarkoitus ovat keskendédn ristiriidassa. Tilloin ratkaiseva on rakennusluvan
mukainen kayttotarkoitus. Jos rakentamisoikeudellinen kéyttotarkoitus on ristiriidassa
yhtidoikeudellisen kéyttotarkoituksen kanssa, yhtion on Kkorjattava toimintansa
rakennusluvan  mukaiseksi tai  haettava  kdyttdtarkoitusmuutoksen  johdosta

rakennuslupaa.'®

% Ks. Alaluku 2.2.1 ja erityisesti s. 15-16.

%7 Sillanpéd — Vahtera 2011, s. 242.

% AsOYL 8:2.1 3 kohta.

% Aunola — Rosén 2013, s. 37; Sillanpid — Vahtera 2011, s. 242.

190 Aunola — Rosén 2013, s. 37.

101 Aynola — Rosén 2013, s. 37; Jauhiainen ym. 2019, s. 521; Furuhjelm ym. 2 2019, s. 376.
102 Ky Tikallio ym. 2003, s. 645.

103 Kaila 1995, s. 45-46; Kanerva ym. 2005, s. 24-25.

19



3 Asunto-osakeyhtion puuttumiskeinot vertaismajoitustoimintaan

3.1 Yleista

Edelld selvitetyn mukaisesti asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessd madritelladan
rakennuslupaan ja kaavoitukseen perustuen kaikkien asunto-osakeyhtion kasittdmien
osakehuoneistojen  kéyttotarkoitus. Vertaismajoittaminen lieveilmidineen joutuu
kuitenkin  torméyskurssille  osakehuoneistojen  kéyttotarkoitusten kanssa. Jos
asuinkdyttoon tarkoitetussa osakehuoneistossa harjoitetaan vertaismajoittamista joko
péadasiallisesti tai osittain, voi helposti ajankohtaistua kysymys osakehuoneiston
kayttotarkoituksenmukaisesta kéytdsté ja siten toiminnan sallittavuudesta. Yhtdaltd myds
muut asukkaat voivat kokea toiminnan héiritsevidksi ja asuntoyhteison rauha sekd

asumismukavuus voivat myos jarkkya.

Koska kyseessd on rdjadhdysmidisen nopeasti levidvd ja yleistyvd ilmio,
vertaismajoitustoiminta lieveilmidineen voi tulla vastaan kéytdnnossd katsoen missi
tahansa asunto-osakeyhtidssd. Toki toiminnan luonne huomioiden se lienee yleisempii
padkaupunkiseudulla ja muissa suuremmissa kasvukeskuksissa, joissa lyhytaikaisille
majoitusvaihtoehdoille on enemmin kysyntdd. Jos toiminnasta aiheutuu haittaa muille
asukkaille tai osakehuoneistoa kéytetddn kiyttdtarkoituksen vastaisella tavalla, asunto-
osakeyhtiolaissa on saddetty asunto-osakeyhtiolle muutamia erilaisia

toimintavaihtoehtoja toimintaan puuttumiseksi.

Asunto-osakeyhtiolain 8 luvussa sdddetddn yhtion pakkokeinoista osakkeenomistajaa
kohtaan. Pakkokeinojen kdyttd voi tulla kyseeseen, jos osakkeenomistaja ei tdytd
keskeisid velvollisuuksiaan asunto-osakeyhtiotd kohtaan tai syyllistyy kohtuutonta
haittaa tai hiirioti aiheuttavaan toimintaan.'®* Selvitin seuraavassa lihemmin yhtién
kaytettavissd olevia pakkokeinoja yleisesti sekd erityisesti niitd toimintavaihtoehtoja,

joiden hyddyntdminen voi tulla kyseeseen vertaismajoitustoiminnan kohdalla.

104 Sillanpii — Vahtera 2011, s. 240-241.
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3.2 Asunto-osakeyhtion kaytossa olevat pakkokeinot

3.2.1 Lievemmait pakkokeinot

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajaan kohdistamana lievihko pakkokeino on yhtion

edustajan'®

oikeus pédstd osakehuoneistoon tilanteessa, jossa se on tarpeellista
osakehuoneiston kunnon ja hoidon valvomista tai osakehuoneistossa suoritettavaa
kunnossapito- tai muutostyotd tai niiden valvomista varten. Asunto-osakeyhtion
edustajan pddseminen asuntoon on valttdimitontd, jotta yhtid pystyy huolehtimaan sen
vastuulle kuuluvista asioista ja tdyttdmidn siten velvollisuutensa osakkeenomistajaa
kohtaan. Yhtion vastuulle kuuluvia seikkoja ovat mm. ilmanvaihtokoneen suodatin'®®,
jotka on uusittava madrdajoin ja joiden vaihtaminen edellyttdd tosiasiallisesti kdyntid
osakehuoneistossa. Yhtion edustajan oikeus paistd osakehuoneistoon ei kuitenkaan ole

sellainen pakkokeino, jonka hyddyntdminen tulee kyseeseen vertaismajoitustoiminnan

kohdalla. Tdméan vuoksi kyseiseen pakkokeinoon ei timén enemmélti paneuduta.

Toinen asunto-osakeyhtion keinovalikoimassa oleva lievihko pakkokeino on varoituksen
antaminen'?’. Jos yhtidn edustajan oikeudella piisti osakehuoneistoon ei kiytinndssi ole
merkitystd vertaismajoittamisen kannalta, varoituksella puolestaan on kiinted liityntd
hallintaanottamiseen ja siten vertaismajoitustoimintaan puuttumiseen. Mielestdni
varoitus voidaan ndhdd lievdnd huomautuksen kaltaisena ilmoituksena ei-toivotusta
toiminnasta. Samaan aikaan varoitus on kuitenkin hallintaanoton pakollinen esivaihe ja

asunto-osakeyhtién ensimméinen askel toimintaan puuttumiseksi'%,.

105 Tilanteesta ja asiasta riippuen yhtidon edustaja on hallituksen jésen, isinnditsijd tai ndiden valtuuttama
henkild (AsOYL 8:1.1).

106 ASOYL 4:2.2. Ks. myds Kiinteistoliitto ym. 2019, s. 45-46. Teoksessa on havainnollisesti esitetty
piirroskuvien avulla osakkeenomistajan ja taloyhtion vélinen vastuunjako sekd kummallekin osapuolelle
kuuluvat kunnossapitovelvoitteet.

107 AsOYL 8:3.

108 AsOYL 8:3.1. Ks. ndin myds Aunola — Rosén 2013, s. 48-49; Furuhjelm ym. 2 2019, s. 391.
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Varoituksen —antamisesta p#ittdd pédasiallisesti'®  asunto-osakeyhtion hallitus.

Varoituksessa on ilmoitettava sen antamisen peruste sekd mainittava mahdollisuudesta
ottaa osakehuoneisto yhtion hallintaan, mikili toimintaan ei tule muutosta.!'® Varoitus
tulee my6s antaa kohtuullisessa ajassa sen jdlkeen, kun rikkomus on tullut yhtion
tietoon.'!! Sanamuodon mukaisen tulkinnan mukaisesti edelli mainitulla perusteella
tarkoitetaan AsOYL 8:2:ssd ilmaistuja hallintaanottoperusteita. Oikeuskirjallisuudesta
johdettavissa olevien tulkintanikemysten perusteella suositeltavaa on myos yksiloida
varoituksessa mahdollisimman tarkasti se, milloin hiiri6itd on ilmennyt ja minkélaista
héirié on luonteeltaan ollut. Tam4a on keskeistd, koska varoituksen tarkoituksena on antaa
osakkeenomistajalle tai muulle huoneiston hallintaoikeuden haltijalle mahdollisuus
toimintansa  oikaisemiseen.!'> Jos osakkeenomistaja, vuokralainen tai muu
kiyttdoikeuden haltija viivytyksettd tayttdd velvollisuutensa tai oikaisee toimintaansa
muutoin, varoitus on tehnyt tehtdvéinsa ja asunto-osakeyhtidlld ei ole perusteita jatkaa
hallintaanottomenttelyd. Tésséd tilanteessa osakkeenomistajan on kuitenkin korvattava
varoituksen antamisesta, ja yhtiokokouksen koolle kutsumisesta yhtiolle jo aiheutuneet

kustannukset.'!3

Varoitus on annettava aina tiedoksi osakkeenomistajalle, vaikka osakkeenomistaja ei itse
kiyttdisi osakehuoneistoa.''* Jos osakkeenomistaja on vuokrannut osakehuoneiston
vuokralaiselle, varoitus on osakkeenomistajan ohella annettava tiedoksi my0s

115 giten

vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle muulle kdyttdoikeuden saaneelle
kuin haasteen tiedoksiantamisesta sdddetddn tai muuten todistettavalla tavalla. Jos
osakkeenomistaja, muu kéyttdoikeuden saanut tai vuokralainen eivdt ole tiedossa,
varoitus voidaan antaa tiedoksi kaikille edelld mainituille julkaisemalla se virallisessa

lehdessé tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssd lehdesséd sekd toimittamalla varoitus

109 Osakkaalla ei ole oikeutta vaatia varoituksen antamista toiselle osakkeenomistajalle, mutta
osakkeenomistajalla on kuitenkin AsOYL 6:6:n mukaan oikeus saattaa asia yhtiokokouksen késittelyyn,
jolloin yhtidkokous voi velvoittaa hallituksen antamaan varoituksen. Edelleen osakkeenomistajat voivat
my6s AsOYL 6:5:n mukaan yhdessd vaatia ylimééraisen yhtiokokouksen jéarjestdmistd, jossa varoituksen
antamista koskeva asia késitellddn. Yliméaérdinen yhtiokokous on pidettivé, jos osakkeenomistajat, joilla
on yhteensd kymmenesosa tai yhtidjarjestyksessd médritty pienempi osa kaikista osakkeista. Nahdikseni
edelld mainitut sdédnndkset toimivat niin sanottuna takaporttina, jos yhtion hallitus on passiivinen.
Yhtadltd huomionarvoista on myo0s se, ettd isdnnditsijdlla ei ole oikeutta antaa varoitusta, vaikka
tosieldmain tilanteessa yhteydenotot jarjestyshéiridistd voivat kanavoitua isdnnditsijélle. Ks. ndin myos
Aunola — Rosén 2013, s. 78-79.

19 AsOYL 8:3.1

1 Jauhiainen ym. 2019, s. 771.

112 Kylikallio ym. 2003 s. 752; Aunola — Rosén 2013, s. 49.

113 AsOYL 8:3.4

114 Aunola — Rosén 2013, s. 57.

15 Muulla kiyttooikeuden saaneella voidaan tarkoittaa esimerkiksi avio-oikeuden tai testamentin
perusteella kdyttdoikeuden saanutta henkilda.
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tiedoksi varoitettavaan osakehuoneistoon. Varoituksen katsotaan tdssd tapauksessa

tulevan varoitettavan tahon tietoon lehden ilmestymispdivina. !¢

Osapuolten viélisiin oikeussuhteisiin liittyvind mielenkiintoisena seikkana on nostettava
esiin myds se, ettd varoituksen oikaistessa toimintaa siitd aiheutuneet kulut tulevat
osakkeenomistajan maksettavaksi, vaikka osakehuoneiston kéytt6- ja hallintaoikeus
todellisuudessa olisi kolmannella.!!” Tdmai johtuu siitd, etti asunnossa asuvalla muulla
henkil6lld ei ole sopimussuhdetta asunto-osakeyhtion kanssa, jonka perusteella yhtio
voisi velkoa kuluja suoraan asunnon kéytto- ja hallintaoikeuden haltijalta. Huomattava
on tietysti my0s se, ettd osakkeenomistaja vastaa aina osakehuoneiston
kayttotarkoituksen mukaisesta kdytostd, vaikka osakkeenomistaja olisi luovuttanut
kiyttdoikeuden muulle henkildlle esimerkiksi vuokrasuhteen nojalla.!'® Katson kuitenkin
yleisiin  varallisuusoikeudellisiin  periaatteisiin  pohjautuen, ettd aiheutuneiden
kustannusten ja kayttdoikeuden haltijan toiminnan vélill4 on niin selva kausaliteetti, ettid
osakkeenomistajalla on lopulta oikeus vaatia vuokralaiselta suoritus osakkeenomistajalle

osoitetuista varoituksen antamisesta aitheutuneista kuluista.

3.1.2 Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Pakkokeinoista radikaalein on osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
midriajaksi'!®.  Hallintaaottaminen — merkitsee  jossakin ~ médrin  puuttumista
osakkeenomistajan  omistusoikeuteen'?®,  silli  hallintaoikeuden — menettiminen
hankaloittaa omistusoikeuden kohteen kayttdmistd merkittdvasti. Hallintaanottoperusteet
on lueteltu tyhjentdvisti AsSOYL 8:2.1:ssa ja perusteista tutkimuksen kohteena ovat edelld
selvitetysti kolmannen kohdan mukainen kéyttotarkoituksen vastainen kdyttd sekd

21

neljinnen kohdan mukainen hiiritsevd eldmd'?!. Lainkohdan tyhjentivi luettelo

tarkoittaa sitd, ettd hallintaanotto ei voi tulla kyseeseen minkddn muun kuin lainkohdassa

116 ASOYL 8:3.1-3. Ks. niin myds Aunola — Rosén 2013, s. 57-58, 61-64; Jauhiainen ym. 2019, s. 773—
776.

7 AsOYL 8:3.4

"8 HE 216/1990 vp., 5.60.

19 AsOYL 8:2

120 HE 24/2009 vp., s. 43. Ks. my6s Helsingin HO 17.6.1999 nro 1845 (S 99/313) Tapauksessa
hallintaanoton on katsottu olevan luonteeltaan sellainen pakkokeino, joka rajoittaa merkittdvissd méérin
osakkeenomistajan omistusoikeutta. Hovioikeus perustelee ndkemystéén sillé, ettd pakkokeinon
kayttdminen antaa oikeuden puuttua merkittdvalld tavalla osakkeenomistajan asemaan.

121'Vrt. AHVL 61.1 §:n 3 kohta ja 4 kohta. Lainkohtien mukaan vuokranantajalla on oikeus purkaa
vuokrasopimus, jos huoneistoa kdytetddn muuhun kuin sovittuun kéyttdtarkoitukseen tai huoneistossa
vietetddn hiiritsevdd elamid. Vuokrasuhteen purkuperusteet ovat siten saman sisiltdiset
hallintaanottoperusteiden kanssa.

23



esitetyn perusteen nojalla. Hallintaanottoperusteita ei siten voida esimerkiksi
yhtidjirjestykseen otettavilla méirdyksilli laajentaa tai supistaa'??.  Yhtiiltd
rikkomuksella on sanamuodon mukaisen tulkinnan perusteella myo6s oltava vdhdistd

suurempi merkitys, jotta hallintaanotto voisi tulla kyseeseen .

Osakehuoneiston hallintaanottamiseen johtavalla hallintaanottomentellylld tarkoitetaan
sitd prosessia ja niitd vilivaiheita, joiden lopputuloksena osakehuoneisto otetaan asunto-
osakeyhtion hallintaan jonkin asunto-osakeyhtidlain mukaisen hallintaanottoperusteen
nojalla. Padpiirteissdén hallintaanottomenettely etenee niin, ettd hallintaanottoperusteen
havaitsemisen jidlkeen yhtio6 antaa osakkaalle ja mahdolliselle huoneiston
hallintaoikeuden haltijalle varoituksen tdmén laiminlyotyd velvollisuutensa yhtiotd
kohtaan, jos laiminly6nnilld on véhiistd suurempi merkitys. Varoituksen jilkeen
varoitetun  henkilon  on  viivytyksettd  oikaistava  toimintaansa,  jotta
hallintaanottomenettelyi ei jatketa.'** Henkil6ll4 on siis tosiasiassa aikaa ja mahdollisuus

muuttaa toimintaansa.

Kéaytdnndssd toiminnan oikaisuun on aikaa varoituksen vuoksi koolle kutsuttavaan
yhtiokokoukseen asti, jossa hallintaanottamisesta paditetddn. Jos menettelyd ei ennen
yhtiokokousta ole oikaistu, yhtiokokous pééttdd huoneiston hallintaanottamisesta
enintdén kolmen vuoden ajaksi. Yhtiokokouksen péitds hallintaanottamisesta annetaan
kokouksen jédlkeen osakkeenomistajalle ja mahdolliselle hallintaoikeuden haltijalle
todisteellisesti tiedoksi 60 pdivén kuluessa paatoksestd. Tamain jdlkeen asunto-osakeyhtio
laittaa pddtoksen tdytdntdon. Jos hallintaanotetun huoneiston hallintaa ei luovuteta
yhtidlle vapaaehtoisesti, yhtid voi tarvittaessa hakea hédtétuomion ja toteuttaa
hallintaanoton viime kédessd ulosottoviranomaisen avustuksella. Kun yhtidé on saanut
huoneiston hallintaansa, yhtié hankkii sithen vélittdmésti vuokralaisen osakehuoneiston
kuluja kattamaan. Hallinta-ajan péétyttyd osakehuoneisto palautetaan takaisin

osakkeenomistajan hallintaan, ja hallinta-ajalta tehdén lopputilitys. '

Hallintaanoton osalta on keskeistd huomioida my®0s se, ettd osakehuoneiston kéyttdjan
henkil6lld ei ole merkitystd hallintaanottoperusteen ajankohtaistumisen kannalta.

Hallintaanotto voi tulla kyseeseen sekd osakkeenomistajan ettd muun henkilon

122 Kylikallio ym. 2003, s. 733; Aunola — Rosén 2013, s. 20.

123 AsOYL 8:2.2

124 Aunola — Rosén 2013, s. 15; Furuhjelm ym. 2 2019, s. 360-361; Jauhiainen ym. 2019, s. 747.
125 Aunola — Rosén 2013, s. 15; Furuhjelm ym. 2 2019, s. 360-361; Jauhiainen ym. 2019, s. 747.
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menettelyn seurauksena. Jos osakkeenomistaja on luovuttanut osakehuoneiston
esimerkiksi vuokrasuhteen nojalla toisen henkilon kaytettdviksi, osakkeenomistaja
vastaa siité, etti huoneiston kiyttd on asianmukaista.'?® Niin ollen hallintaanotto voi
ajankohtaistua myds vuokralaisen tai muun kéyttGoikeuden haltijan harjoittaman
vertaismajoitustoiminnan seurauksena.

+127

Yhtidvastikkeiden laiminlydnti'?” on nykyiselldéin yleisin hallintaanottoperuste!'?®

, mutta
vertaismajoitustoiminnan yleistyessd myos ko. toimintaa koskevien tapausten maérd voi
kasvaa.  Seuraavaksi  selvitin  ldhemmin  tutkimuksen  kohteena  olevia
hallintaanottoperusteita ~ yleisesti ~ sekd  arvioin  niiden  ajankohtaistumista

vertaismajoitustoiminnan johdosta.

3.2 Hallintaanotto kiyttotarkoituksen vastaisen kiyton perusteella

AsOYL 8:2.1:n 3 kohdan mukaan osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, jos siti
“kdytetddn oleellisesti vastoin yhtiojdrjestyksestd ilmenevdd kdyttotarkoitusta tai muuta
Vvhtiojdrjestyksen mddrdystd taikka, jos osakehuoneiston kdyttétarkoituksesta ei mddrdtd
vhtiojdrjestyksessd, — vastoin  yhtion  hyvdiksymdd tai  muuten  vakiintunutta
kéyttotarkoitusta”. Osakehuoneistoa ei kuitenkaan saa ottaa yhtion hallintaan, jos

rikkomuksella on vain vihiinen merkitys'?.

Sadnnoksen sanamuodon mukaisesti ratkaiseva on siten yhtidjarjestyksessd ilmoitettu tai
muutoin hyvéksytty tai vakiintunut kéyttotarkoitus ja sen oleellinen muuttuminen.
Yhtidoikeudellinen hallintaanotto ei siten voi ajankohtaistua rakentamisoikeudellisen

kéyttotarkoituksen perusteella'®

. Katson kuitenkin, ettd erdénlaisena poikkeuksena lain
padsdantoon on tilanne, jossa rakennusvalvontaviranomainen tai muu toimivaltainen
viranomainen on yhtiotd velvoittavalla padtokselld kieltdnyt osakehuoneistossa
harjoitettavan toiminnan ja méédrdnnyt sen lopetettavaksi. Téllaisessa tilanteessa on
lahtokohtaisesti katsottava, ettd huoneistoa kéytetdin my0os osakkeenomistajan ja yhtion

vilisessd suhteessa vakiintuneen tai hyvédksytyn kéyttotarkoituksen vastaisesti

126 HE 216/1990 vp., s. 60. Ks. ndin myds Jauhiainen ym. 2019, s. 758.
127 AsOYL 8:2.1 1 kohta

128 Furuhjelm ym. 2 2019, s. 364.

129 AsOYL 8:2.2

130 Ks. tarkemmin alaluku 2.2.3 ja erityisesti s. 19.
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' Oikeuskiytinndsti johdettavissa olevan

riippumatta  yhtidjirjestysmairiyksistd. '
oikeusohjeen mukaan toiminnan harjoittaminen voidaan kieltd rakentamisoikeudellisen
kéayttotarkoituksen perusteella, vaikka hallintaanotto ei voikaan ajankohtaistua
rakentamisoikeudellisen kayttotarkoituksen nojalla. Osakkeenomistaja ei myoskéén
erikseen voi disponoida viranomaisen pdidtoksestd vetoamalla yhtion ja

osakkeenomistajan véliseen suhteeseen.

Sanamuodon mukaisen tulkinnan mukaan hallintaanottoperusteen ajankohtaistumisen
edellytyksend on, ettd huoneistoa kaytetddn oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksen
mukaista kayttotarkoitusta tai kdyttotarkoituksen puuttuessa oleellisesti vastoin yhtion
yleisesti hyviaksymaii tai muuten vakiintunutta kayttotarkoitusta. Edelleen rikkomuksella
on myos oltava vdhdistd suurempi merkitys, jotta hallintaanotto voisi tulla kyseeseen
kiyttotarkoituksen vastaisen kdyton nojalla.'*? Lainkohdan sanamuoto ei kuitenkaan
tarjoa vastausta siithen, mité oleellisella kaytolla tai vdhdistd suuremmalla merkityksella
tosieldmin tilanteessa tarkoitetaan. Tulkintatehtivin vaikeutta lisdd myds se, ettd
osakehuoneistojen kéyttotarkoitukset médritellddn usein laveasti. Seuraavaksi selvitdn

tarkemmin hallintaanoton edellytyksia oleellisuusvaatimuksesta aloittaen.

3.2.1 Oleellisuusvaatimus

AsOYL 8:2.1:n 3 kohdan mukaisesti osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, jos
osakehuoneistoa kéaytetddn oleellisesti vastoin yhtidjérjestyksen
kayttotarkoitusmadrdystd tai puuttuvan kayttotarkoitusmiidrdyksen tilanteissa vastoin
yhtion yleisesti hyvaksymaai tai vakiintunutta kayttotarkoitusta. Mité oleellisella kdytolla

sitten tosieldman tilanteessa tarkoitetaan ja miten sitéd arvioidaan?

BIKKO T 28.9.1978 nro 2573. Ks. myds KHO 2021:76: Tapauksessa arvioitavana oli
vertaismajoittamisen kéyttotarkoituksenmukaisuus rakennusluvan ja asemakaavamaéraysten
nikokulmasta. KHO péétyi ratkaisussaan siihen, ettd harjoitettu toiminta oli vastoin asemakaavaa ja
yhtidlle myonnettyd rakennuslupaa, jonka perusteella rakennusvalvontaviranomaisella oli ollut oikeus
kieltdd toiminnanharjoittaminen uhkasakon uhalla. Pddasian ohella tapauksessa otettiin kantaa myds
sithen, voidaanko uhkasakko ulottaa yhtion ja toiminnanharjoittajan ohella myds osakkeenomistajaan.
KHO péityi ratkaisussaan siihen, ettd velvoite rakennusluvan ja asemakaavan vastaisen kayton
lopettamiseksi voidaan ulottaa samaan aikaan useisiin eri tahoihin, jos kullakin taholla on oikeudellinen ja
tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa velvoitetta. Tapauksessa osakkeenomistajat olivat vuokranneet
osakehuoneistonsa vertaismajoittamista harjoittavalla yhtidlle, jolloin osakkeenomistajilla tosiasiassa
vuokrasopimus purkamalla oli mahdollisuus noudattaa velvoitetta. Néin ollen velvoite oli mahdollista
ulottaa koskemaan myds osakkeenomistajia.

132 AsOYL 8:2.1 3 kohta; AsOYL 8:2.2
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Hallintaanottoperusteen nékokulmasta oleellisuusvaatimus tidyttyy ensinnékin silloin,
kun asuinhuoneistoksi tarkoitettu osakehuoneisto on otettu kokonaan muuhun
kiyttoon.!3? Kiytinndssi timi voisi tarkoittaa esimerkiksi sité, ettd asuinhuoneisto on
muutettu kokonaan myymalakéyttoon. Esitdiden perusteella voidaan siis todeta, ettd koko
huoneiston ottaminen muuhun kuin kéyttotarkoituksen mukaiseen kayttoon, johtaa

oleellisuusvaatimuksen tdyttymiseen.

Myo6s huoneiston osittainen kédyttdminen muuhun kuin kiyttotarkoituksen mukaiseen
tarkoitukseen voi johtaa oleellisuusvaatimuksen tdyttymiseen. Osakayttotilanteiden
arvioiminen on kuitenkin haastavampaa, eikd arviointia varten ole olemassa
yksiselitteisid arviointiperusteita. Esitdiden mukaan osakéyttotilanteita arvioitaessa
huomiota voidaan muun muassa kiinnittdd sithen, kuinka paljon huoneistossa
harjoitettavaan toimintaan on palkattu ulkopuolista tydvoimaa, missd madrin toiminnasta
aiheutuu  hiiriotd talon muille asukkaille tai lisdkustannuksia yhtidlle.'3*
Oikeuskirjallisuudessa  on  kuitenkin  katsottu, ettd  hallintaanottoperusteen
ajankohtaistuminen ei sindlldén edellytd, ettd kéyttotarkoituksen vastaisesta kdytostd
aiheutuisi muille asukkaille haittaa. Hallintaanottoa koskevien edellytysten tdyttymiseksi
nimittdin riittdd, ettd huoneistoa todellisuudessa kéytetdin olennaisesti kdyttotarkoituksen
vastaisella  tavalla.!® Koska lainsditdji on  kirjannut  arviointiperusteet
esimerkinomaisesti ja ilmaissut, ettd arvioinnissa voidaan kiinnittdd huomiota muun
muassa edelld mainittuihin seikkoihin, muille aiheutuva haitta ei ole ehdoton edellytys,

mutta oleellisuusvaatimuksen tayttymistd on kuitenkin mahdollista arvioida sen nojalla.

Vertaismajoitustoiminnasta voi aiheutua asumisesta poikkeavia vaikutuksia'®, joita on
oleellisuusarvioinnissa punnittava muille asukkaille aiheutuvana haittana ja héiriona.
Tyypillisid haittavaikutuksia voivat esimerkiksi olla melu asunnossa tai rappukaytavéssa
ilta- ja yodaikaan, silld majoittumisen tarkoituksesta riippuen majoitusvieraiden
vuorokausirytmi voi erota muista asukkaista.'’’ Myds oikean huoneiston oven

16ytaminen voi tuottaa hankaluuksia varsinkin kansainvélisille vieraille ja aiheuttaa siten

133 HE 216/1990 vp., s. 61.

134 HE 216/1990 vp., s. 61.

135 Kylikallio ym. 2003, s. 643; Aunola — Rosén 2013, s. 38; Hovila — Malo 2019, s. 431.

136 Hovila — Malo 2019, s. 431.

137 Ks. Turun hovioikeus 16.1.2003 nro 112 (S 02/436) Tapauksesta on tulkittavissa oikeusohje, jonka
mukaan asumiskayttdtarkoituksen voidaan katsoa tarkoittavan sitéd, ettd huoneistossa asuvan henkilon
tdytyy sopeutua asumaan samansuuntaisessa rytmissd muiden asukkaiden kanssa sekd sopeutua
samanlaisiin ndkemyksiin hiljaisuusajoista ja héiritsevistd danistd kuin muut asukkaat. Ks. myos Helsingin
hovioikeus 30.1.2014 nro 179 (S 13/2410); Helsingin hovioikeus 19.6.2008 nro 1857 (S 05/3523).
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tarpeetonta melua. Yhtddltd my0s muiden asukkaiden kokema turvattomuuden tunne ja
vieraiden henkildiden liikkuminen taloyhtion yhteisissd tiloissa ovat toiminnasta

139

aiheutuvia negatiivisia vaikutuksia.'*® Liséksi alaoven ovikoodi'*® voi leviti laajan

ihmisméérin tietoon, ja myds avaimia saatetaan luovuttaa laajalle ihmisjoukolle .

Asumisen kéyttotarkoitusta koskevien osakdyttotilanteiden arviointiin on myds
saatavissa tulkinta-apua oikeuskirjallisuudesta. Pdlds ja Hovila ovat artikkelissaan
katsoneet, ettd huoneiston osittainen oma kdyttd on Kkatsottava toiminnan
pienimuotoisuutta ja asumisen kayttotarkoitusta indikoivaksi seikaksi. Pdlds ja Hovila
maidrittelevdt oman kayton sellaiseksi kdytoksi, jossa osakehuoneisto on yksinomaan
osakkeenomistajan tai hdnen lahipiirinsd kaytossd, eiké tiloja tilldin tarjota kolmannelle

vertaismajoituskiyttoon. 4!

Taméd ndkemys tarjoaa hyddyllisen arviointitydkalun
vertaismajoitustoiminnan  kiyttdtarkoituksenmukaisuutta  koskevaan  arviointiin.
Nékemyksestd sovellettavissa oleva tulkintaohje vie tulkintaa sithen suuntaan, ettd
osittainen vertaismajoittaminen ja oma kdyttd voitaisiin katsoa asumisen
kiyttotarkoituksen  mukaiseksi  toiminnaksi, mutta pédasiallisesti  harjoitettu

vertaismajoitustoiminta olisi vastoin asumisen kayttotarkoitusta.

Oikeuskirjallisuuden  ohella  tulkinta-apua  on  saatavissa myds KKO:n
ratkaisukdytdnnostd. Alla  selostetussa tapauksessa arvioinnin kohteena oli
asuinhuoneistoksi  tarkoitetun  osakehuoneiston kéyttdiminen asumisen ohella
asunnonhaltijan hammaslddkirin ammatin harjoittamiseen. KKO péétyi ratkaisussaan
sithen, ettd asunnon kidyttiminen osittain hammaslddkirin vastaanottotoimintaan, ei

tayttinyt oleellisuusvaatimusta ja siten hallintaanottoperustetta.

KKO 1974 II 10: Tapauksessa asunnon haltija kéytti asuntoa asumisen ohella
my6s hammaslddkdarin - ammattinsa harjoittamiseen. Asuinhuoneistoksi
tarkoitettua asuinhuoneistoa ei yksin silld perusteella, ettd sitd oli kéytetty, paitsi
asuinhuoneistona, myds asunnonhaltijan  hammasldékirin ~ ammatin
harjoittamiseen, voitu katsoa kdytetyn oleellisesti muuhun tarkoitukseen kuin

138 Hovila - Malo 2019, s. 431.

139 Ks. Rovaniemen hovioikeus 11.9.1996 nro 1028 (S 95/11) Tapauksessa huoneiston
kayttotarkoitukseksi oli madritelty asuinhuoneisto. Osakehuoneistoa kéytettiin sen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistaneen yhtion tyontekijoiden tydskentely-, majoitus- ja lepotiloina. Huoneiston kéyttéjien
joukko oli laaja ja huoneistoon oli muun muassa teetetty 23 avainta. My0s rakennusvalvontaviranomaiset
olivat katsoneet huoneiston kéyton poikkeavan olennaisesti rakennusluvan mukaisesta
kayttotarkoituksesta. Kaytostd ei ollut ndytetty syntyneen varsinaista hdiriotd, mutta hovioikeus kuitenkin
katsoi osakkeenomistajan toiminnasta aiheutuvan siind méirin héiriotd tai vahinkoa, ettd rikkomusta ei
voitu pitdd véhaisend.

140 Rovaniemen hovioikeus 11.9.1996 nro 1028 (S95/11); Hovila — Malo 2019, s. 431.

141 p3las — Hovila 2020, s. 382.
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mihin huoneisto oli aiottu, eika sitd tdlld perusteella voitu ASOYL 16 §:n nojalla
ottaa yhtion hoidettavaksi.

Seuraavassa tapauksessa arvioinnin kohteena oli ryhméperhepéivdhoitotoiminnan
harjoittamisen sallittavuus asuinhuoneistossa. KKO péétyi tapauksessa siihen ratkaisuun,
ettd perhepdivdhoitotoiminta ei  ollut oleellisesti vastoin  asuinhuoneiston

kayttotarkoitusta.

KKO 1992:9: Yhtion osakkeenomistajana ollut kunta oli kdyttdnyt asunto-
osakeyhtion asuinhuoneistoa perhepiivihoitotoimintaan. Toiminta oli jérjestetty
siten, ettd kaksi hoitajaa oli arkipdivisin klo 6.00-17.00 vélilldi hoitanut
huoneistossa enintién kahdeksaa lasta. Huoneistoa ei katsottu kéytetyn oleellisesti
muuhun kuin aiottuun tarkoitukseen, eikd yhtid siten voinut ottaa huoneistoa
hallintaansa.

Molemmissa tapauksissa on ollut kysymys siitd, tdyttyyko oleellisuusvaatimus silld
perusteella, ettd osakehuoneistoa kidytetdin my0s osittain  muuhun kuin
kayttotarkoituksen mukaiseen toimintaan. Molemmissa ratkaisuissa KKO péityi siihen,
ettd harjoitettu toiminta ei ollut oleellisesti vastoin osakehuoneiston kayttStarkoitusta,
eikd asunto-osakeyhtiolld siten ollut perustetta ottaa huoneistoa hallintaansa.
Johtopaitoksend oikeuskdytdnnon perusteella katson, ettd asumiskéyttoon tarkoitetussa
huoneistossa péivisaikaan harjoitettu muu toiminta, josta ei aiheudu asumisesta eroavaa
haittaa tai hdiriotd, on sallittua asumista koskevan kiyttotarkoituksen puitteissa, eikd

harjoitettu toiminta tdyta hallintaanottoperusteen oleellisuusvaatimusta.

Yhtééltd oleellisuusarvioinnissa on kiinnitettivd huomiota myds siithen, miten ja milla
tarkkuudella kiyttotarkoitus on alun perin yhtidjirjestyksessd méiritelty.!*? Lisdksi on
muistettava, ettd yhtion on mahdollista siséllyttdd yhtidjarjestykseen tai
jarjestyssddntoihin tarkempia maédrdyksid yhtion tai osakkeenomistajan hallinnassa
olevien tilojen kiytdstd.'*® Niin ollen oleellisuusvaatimuksen tiyttymisti arvioitaessa on
huomioitava myds téillaiset mahdolliset tarkentavat méédraykset. Voimassa olevassa laissa

el ole rajoituksia sen suhteen, miten yhtio voi jirjestyssddnnoissd madrata rakennuksessa

142 HE 216/1990 vp., s. 61. Tdhin liittyen lainsdétdjd on ottanut esimerkiksi litkehuoneiston késitteen.
Edell4 selvitetysti litkehuoneiston kéyttotarkoitusmairiys kattaa suuren joukon erilaista toimintaa, kun taas
esimerkiksi varastotilaksi mééritetyssé tilassa ei voitane harjoittaa esimerkiksi myymaéldtoimintaa. Ks.
my06s Kouvolan hovioikeus 24.11.2011 nro 1105 (S 11/543).

193 HE 24/2009 vp., s. 167. Ks. myds KKO 2017:22: Niin sanottujen senioriasuntojen yhtidjérjestyksissi
médrdtddn usein tietty vdhimmaisikd asunto-osakeyhtiossé asuville henkiloille. Kyseisessd tapauksessa
yhtidn asunnoissa saivat yhtidjarjestyksen mukaan asua yli 55 vuotta téyttédneet henkilot tai sellaiset
ruokakunnat, joissa joku jésenistd tdytti kyseisen ehdon. Kyseisessé tapauksessa niin sanotussa
senioriasunnossa oli asunut alle 30-vuotias henkild. KKO katsoi ratkaisussaan, ettd osakehuoneistoa
kaytettiin oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksen madrdysté, ja asunto-osakeyhtidlla oli siten peruste ottaa
huoneisto hallintaan.

29



olevien tilojen tai piha-alueen kiytostd.!** Konkreettinen esimerkki tillaisesta
madrdyksestd on liikehuoneiston aukioloaikoja koskeva rajoitus. Jos liikehuoneistojen
sallitut aukioloajat on yhtidn puolesta méadritelty, aukioloaikoja koskevan rajoituksen
rikkominen voi tdyttdd hallintaanottoperusteen, koska tilloin osakkeenomistaja saattaa
jattdd noudattamatta yhtidjarjestyksestd johtuvaa velvoitetta, vaikka osakehuoneistoa

muutoin kiytettiisiinkin kiyttotarkoituksen mukaisella tavalla. 43

Oleellisuusvaatimuksen tiyttymistd arvioitaessa on kiinnitettdvd huomiota myds siihen,
mitd huoneiston osaa tai tilaa kdytetd&dn mihinkin kéyttotarkoitukseen, ja miten eri
kayttotarkoitukset ajallisesti jakautuvat. Osakiyttotilanteessa onkin kiinnitettdva
huomiota siihen, kuinka suuri osa osakehuoneistosta on muussa kuin kéyttotarkoituksen
mukaisessa kaytossd. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd hallintaanottoperuste ei
valttdméttd tdyty osakiyttotilanteessa silloin, jos pdfosa huoneistosta on kuitenkin
kayttotarkoituksen mukaisessa kiytossd. Tarkasteltaessa kdyttdtarkoituksenmukaisuutta
ajallisen jakautumisen nidkokulmasta huomiota puolestaan kiinnitetdén sithen, miten eri
kayttotarkoitukset ajallisesti jakautuvat. Jos osakehuoneistoa kdytetddn suurin osa ajasta
kiyttotarkoituksen mukaisesti, huoneiston kayttd ei vilttimaéttd poikkea oleellisella

tavalla yhtidjirjestyksen mukaisesta kiyttotarkoituksesta. 40

Edelld esitetyn perusteella oleellisuusvaatimuksen tiyttymistd koskevassa arvioinnissa
kiinnitetddn huomiota ensinndkin siihen, onko kyseessd pidasiallisesti vai osittain
tapahtuva muu kayttd. Yhtdiltd arvioinnissa kiinnitetddan huomiota myos sithen, onko
huoneisto edes osittain omassa kdytossd. Muita osakdyttitilanteissa hyddynnettiviad
arviointikriteerejd ovat muun muassa ulkopuolisen tydvoiman osuus, muille asukkaille
aitheutuva hiirio, yhtiolle aiheutuvat kustannukset seké toiminnan ajallinen sijoittuminen.
Lisdksi huomiota kiinnitetddn sithen, mikd osa huoneistosta on muussa kuin
kayttotarkoituksen mukaisessa kiytossi ja yhtdéltd sithen, kuinka tarkasti kayttotarkoitus

on ylipdataan médritelty. Kyse on siten tapauskohtaisesta kokonaisharkinnasta.

3.2.2 Viéhiisyysvaatimus

Oleellisuusvaatimuksen ohella myos vihdisyysvaatimus on yksi hallintaanoton

edellytyksistd, silld AsOYL 8:2.2:n mukaan huoneistoa ei saa ottaa yhtién hallintaan, jos

144 HE 24/2009 vp., s. 167.
145 Aunola — Rosén 2013, s. 38.
146 Aunola — Rosén 2013, s. 38-39.
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rikkomuksella on vain védhdinen merkitys. Vahdisyysvaatimusta koskeva arviointikriteeri
on sanamuodon mukaista tulkintaa hyvéksikéyttden tulkittavissa suoraan kyseessd
olevasta lainkohdasta, mutta sen konkreettinen merkitys tosieldmén tilanteessa ei selvid
sanamuodon mukaisen tulkinnan avulla. Yhtion kannalta vidhéisyysvaatimus merkitsee
erddnlaista ndyttovelvollisuutta, koska yhtion on tarvittaecssa pystyttivd ndyttdmaian
toteen, ettd hallintaanoton perusteena olevalla toiminnalla on tosiasiassa véahdistd

suurempi merkitys. !4’

Vihaisyysarvioinnissa on kyse kokonaisharkinnasta, jossa tulee huomioida kaikki asiaan
vaikuttavat seikat.!*® Huomioitavia seikkoja voivat muun muassa olla rikkomusten laatu
(torkeys), rikkomusten kesto ja toistuvuus sekd tosiasiallinen vaikutus rikkomusten
piirissd oleviin.'* Vihiisyysarviointia tehtéiessd on siten arvioitava rikkomuksen eli
kayttotarkoituksen vastaisuuden torkeyttd, kestoa, toistuvuutta sekd rikkomuksen
vaikutuksia sen vaikutuspiirissd oleviin. Nidhdékseni rikkomus on sitd torkedmpi, mité
enemman harjoitettu toiminta  poikkeaa  yhtigjarjestyksen mukaisesta
kiyttotarkoituksesta.!>® Rikkomuksen kestoa ja toistuvuutta sen sijaan on haastavampi
arvioida, koska toiminnasta tosiasiassa aiheutuvat vaikutukset voivat vaihdella
majoittujien mukaan. Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on esitetty myos nidkemys, jonka
mukaan vidhdisyysvaatimuksella ei tdmédn hallintaanottoperusteen kannalta juuri ole
itsendistd merkitystd. Aunola — Rosén ovat nimittdin paédtyneet siihen, ettd mikili edelld
selvitetty oleellisuusvaatimus tdyttyy, rikkomusta ei yleensd voida pitdd merkitykseltddn

vain vihiiseni.'®! T#lldin erillisen vihiisyysarvioinnin tekeminen ei olisi tarpeen.

Lain esitdiden mukaan ei voida yleispatevésti etukiteen sanoa, milloin rikkomuksella on
vain vdhdinen merkitys. Lainsddtdjd on kuitenkin katsonut, ettd huoneiston kdyttamiselld

yhtidjirjestyksen vastaisesti lienee tavallisesti vihiisti suurempi merkitys.!>? Tami

;153

puoltaa Aunola — Rosénin nakemysta > siitd, ettd erillisen vihaisyysarvioinnin tekeminen

147 Kuhanen ym. 2010, s. 564-565.

8 HE 216/1990 vp., s. 62. Ks. myos Jauhiainen ym. 2019, s. 765.

149 Jauhiainen ym. 2019, s. 765.

150 Ks. esim. Kouvolan hovioikeus 24.11.2011 nro 1105 (S 11/543). Vrt. Itd-Suomen hovioikeus
11.6.1993 nro 1158 (S 92/616). Tapauksessa osakkeenomistaja oli yhtidjarjestyksen vastaisesti jatkuvasti
kayttédnyt varastoksi médriteltyd osakehuoneistoa 20 vuoden ajan my0s autotallina ja rakentanut
huoneistoon viliseindn ilman yhtion lupaa. Koska kukaan ei ollut puuttunut toimintaan 20 vuoden aikana
ja kyse oli viereisten autotalleiksi méadriteltyjen osakehuoneistojen kanssa vastaavanlaisesta, joskin
hieman isommasta tilasta, hovioikeus katsoi, ettd rikkomuksella oli ollut vain vahdinen merkitys, eika
yhtiolld siten ollut laillista perustetta hallintaanotolle. Ks. ndin myds Vahtera 2019, s. 4.

151 Aunola — Rosen 2013, s. 39.

52 HE 216/1990 vp., s. 62.

133 Aunola — Rosén 2013, s. 39.
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el olisi tarpeen. Tosin esitdissd on my0s edelleen todettu, ettd yhtidjarjestyksen vastainen
kayttokin voi olla sen luontoista, ettei siitd aiheudu muille osakkeenomistajille
minkéénlaista hdiriotd tai yhtidlle vahinkoa, jolloin menettelylld on vain vidhdinen

4

merkitys.'>* Tillinkin yhtiolld kuitenkin on oikeus vaatia viime kidessi

tuomioistuimessa, ettd huoneiston kiyttd muutetaan asianmukaiseksi.'>

Koska osakkeenomistajat saavat tahdonvaltaisuuden periaatteen mukaisesti madréta
yhtion asioista yhtidjérjestyksessd, on yhtidjarjestyksen vastaisessa kaytdssa
lahtokohtaisesti katsottava olevan kyse védhdistd suuremmasta rikkomuksesta, jos
toiminta ei ole varoituksen toimittamisen jdlkeen korjaantunut. Néin ollen on katsottava,
ettd huoneiston kdyttiminen olennaisesti vastoin yhtidjarjestyksen kdyttotarkoitusta on
lihtokohtaisesti vihiistd suurempi rikkomus.'>® Titen yhdyn vihiisyysarvioinnin osalta
Aunola — Rosénin ndkemykseen siitd, ettd vidhdisyysvaatimuksella ei ole tdmin
hallintaanottoperusteen  kohdalla itsendistd merkitystd. Jos edelld mainittu
oleellisuusvaatimus tdyttyy, on rikkomuksella pédasiallisesti katsottava olevan myos

viahdistd suurempi merkitys.

3.2.3 Vertaismajoittaminen arviointikriteerien valossa

3.2.3.1 Pddasiallinen vertaismajoitustoiminta

Edelld selvitetysti vertaismajoittamisesta voi aiheutua asumisesta poikkeavia vaikutuksia,
jotka voivat ilmeti muun muassa meluna tai avainturvallisuuden heikkenemiseni.'’
Toimintaa arvioitaessa on kuitenkin huomattava, ettd vertaismajoittamisen ja
negatiivisten vaikutusten vilille ei suoraan voi vetdd yhtdsuuruusmerkkid, koska
toiminnasta tosiasiassa aiheutuvat vaikutukset riippuvat pitkélti majoittujasta. Edelleen
my0s Pdlds on havainnut, ettd haittavaikutusten esiintyminen on hyvin paikallista.
Pdldksen havaintojen mukaan riski negatiivisille vaikutuksille on tyypillisesti suurempi
sellaisissa kerrostaloyhtioissa, joissa on samanaikaisesti useampia

vertaismajoituskiytossi olevia osakehuoneistoja. !>

134 HE 216/1990 vp., s. 62. Ks. my6s Itd-Suomen HO 11.6.1993 nro 1158 (S 92/616). Tapaus ilmentii
hyvin sitd, ettd kiyttotarkoituksen vastainen kayttd voi kuitenkin olla merkitykseltddn vain vahaista.
155 HE 216/1990 vp., s. 62.

156 Jauhiainen ym. 2019, s. 765; Vahtera 2019, s. 4; Vahtera 2017, s. 5.

157 Ks. tarkemmin alaluku 3.2.1 ja erityisesti s. 27-28.

158 Pilis 2020, s. 10.
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Toisaalta héirickokemus on mielestdni jossakin méédrin myos subjektiivinen asia, ja
héiriokynnyksen tdyttyminen voi vaihdella ihmisten vélilld. Liikkuvaa ja menevéd
eldmii viettdva henkilo ei vilttdmattd koe satunnaista melua hédirioné, vaan katsoo sen
normaaliin eldmddn kuuluvaksi ddneksi. Vastaavasti joku toinen rauhallisuuteen tottunut
ja siitd paljon pitdvd voi kokea satunnaisetkin meluhaitat isoksi hidirioksi. Katson, ettd
ihmisten subjektiiviset hédiriokokemukset ja niiden erot myos osaltaan hankaloittavat

vertaismajoitustoimintaa koskevaa arviointia.

Vaikka toiminnasta aiheutuvat vaikutukset tosiasiassa riippuvat majoittujasta ja
hairiokokemus yksilostd, ndhdidkseni padasiallisesti harjoitettava vertaismajoittaminen ei
ole rinnastettavissa asumisen kayttotarkoitukseen, koska toiminnasta joka tapauksessa
atheutuu asumisesta poikkeavia vaikutuksia. Toiminnan luonteen ja vaihtuvien
majoittujien vuoksi toiminnasta aiheutuvia vaikutuksia ei kuitenkaan ole mahdollista
madritelld yleispatevasti. Padasiallista kdyttdd koskevassa arvioinnissa olenkin pyrkinyt

tunnistamaan ne vaikutukset, jotka toiminnasta aiheutuvat joka tapauksessa.

Vertaismajoitustoiminnan yhteydessd alaoven mahdollinen koodi ensinnédkin levidd
laajan ihmisjoukon tietoon, koska koodi on ilmoitettava jokaiselle majoittujalle. Liséksi
avaimia, joilla on kulku taloyhtion yleisiin tiloihin, saatetaan luovuttaa laajalle
thmisjoukolle. Edelleen my6s rauhallisetkin majoittujat voivat taloyhtion yleisissé
tiloissa liikkuessaan horjuttaa vakituisten asukkaiden perusturvallisuuden tunnetta ja
atheuttaa siten negatiivisia vaikutuksia. Oikeuskiytinnossd ja -kirjallisuudessa edelld
mainitut negatiiviset vaikutukset on katsottu toiminnasta aihetuviksi asumisesta
poikkeaviksi hiiridiksi.!> Oma lukunsa ovat vield erilaista melu- ja #inihaittaa
aiheuttavat majoittujat, joita ei mielestdni ole tdssd yhteydessd tarpeen enemmadlti
kasitelld, koska erilainen melu- ja &idnihaitta edelleen vain lisdd toiminnan

kéayttotarkoituksen vastaisuutta.

Edelleen tdtd tulkintaa puoltaa myds oman kiyton puuttuminen, jolle padasiallisesti
harjoitettavassa vertaismajoitustoiminnassa ei jii sijaa. Edelld selvitetysti oma kayttd on
katsottava toiminnan pienimuotoisuudesta ja siten asuinkiytosti indikoivaksi tekijiksi'®.
Vastaavasti oman kdytdn puuttumisen on Kkatsottava indikoivan muusta kuin

asuinkdytostd. Myos lainsditdjd on 1dhtenyt esitdissd siitd, ettd toiminnan padasiallisuus

159 Rovaniemen hovioikeus 11.9.1996 nro 1028 (S 95/11); Hovila — Malo 2019, s. 431.
160 K5, Pilas — Hovila 2020, s. 382.
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on ndhtidvd oleellisuusvaatimuksen tiyttdvdnd ja siten kéyttotarkoituksenvastaisuutta

puoltavana tekijini.'®!

Yhtdéltd myos toiminnan ajallista sijoittumista koskeva
arviointikriteeri puoltaa padasiallisen vertaismajoitustoiminnan
kayttotarkoituksenvastaisuutta silloin, kun huoneisto on vertaismajoitustoiminnassa

ympérivuorokautisessa kdytossa.

Edelld selvitetyn perusteella katson, ettd vertaismajoitustoiminnan harjoittaminen
padasiallisesti koko osakehuoneistossa tarkoittaa osakehuoneiston ottamista kokonaan
muuhun kayttoon, joka tdyttdd hallintaanotolle asetetun oleellisuusvaatimuksen. Koska
rikkomus tdyttdd oleellisuusvaatimuksen, sitd ei ole pidettdvd luonteeltaan véhiisena.
Taten katson, ettd asunto-osakeyhtiolld on edellytykset pédasiallisesti harjoitetun
vertaismajoitustoiminnan perusteella ottaa huoneisto hallintaan ja ndin lopettaa

toiminnan harjoittaminen.

3.2.3.2 Osittainen vertaismajoitustoiminta

Osakayttotilanteiden osalta arviointi on haastavampaa. Sinéllddan korkeimman oikeuden

4162 on havaittavissa, ettd asumiseen tarkoitetussa osakehuoneistossa

ratkaisukdytdnndst
saa kayttotarkoitusmidrdyksen puitteissa harjoittaa osittain myds muuta toimintaa.
Sallittuna pidetty toiminta on kuitenkin tapahtunut péivésaikaan, ja tapauskuvausten
perusteella toiminta on vastannut pitkalti asumista. Yhtidlle tai muille asukkaille toiminta
el my0Oskédn ole aiheuttanut asumisesta poikkeavia vaikutuksia. Vertaismajoittaminen on
kuitenkin luonteeltaan ympéri vuorokauden kestdvid toimintaa, ja toiminnasta voi edelld

selvitetysti atheutua tavanomaisesta asumisesta poikkeavia vaikutuksia. Tdmén vuoksi

arvioinnissa on hyddynnettivd myos muita arviointikriteereja.

Selvii on, ettd toiminnasta voi atheutua jonkinlaista haittaa tai hairiotd muille asukkaille.
Vaikka varsinaista déni- tai meluhaittaa ei ilmenisi, rauhallinenkin majoittuja voi edelld
selvitetysti horjuttaa muiden asukkaiden turvallisuudentunnetta tai haitta voi ilmetd
avain- ja ovikooditurvallisuuden heikkenemiseni.!®> Se, miten paljon toiminnasta
todellisuudessa aiheutuu héiri6té, riippuu ndhddkseni pitkdlti majoittujasta. On selvaa,
ettd asunnossa pddasiassa nukkumassa kdyvésta tydmatkalaisesta ja juhlatuulella olevasta

festivaalivieraasta aiheutuu hyvin erilaisia vaikutuksia. Katson, ettd tydmatkalaisesta ei

161 HE 216/1990 vp., s. 61.
162 KKO 1974 11 10; KKO 1992:9.
163 Ks. alaluku 3.2.3.1 ja erityisesti s. 33.
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oletettavasti juurikaan aiheudu asumisesta poikkeavaa héiriotd. Toki tyomatkalaisenkin
vilitykselld alaoven turvakoodi levidd taas yhden henkilon tietoon, ja vaihtuvana
majoittujana tyOmatkalainen voi horjuttaa asuntoyhteison turvallisuudentunnetta.
Turvakoodin ohella festivaalivieraasta taas hyvin suurella todennikdéisyydelld aiheutuu
myo6s meluhaittaa, ja lisdksi vuorokausirytmi voi erota muista asukkaista. Arviointia
hankaloittaakin merkittdvasti se, ettd vertaismajoittamisen osalta ei ole mahdollista

eksaktisti madritelld majoittujasta aiheutuvia vaikutuksia.

Haitan ja negatiivisten vaikutusten ohella arvioinnissa voidaan kiinnittdd huomiota myos

yhtiélle aiheutuviin kustannuksiin!64,

Vertaismajoittamisesta yhtidlle voi aiheutua
kustannuksia mm. veden tai muiden huoneiston kéyttoon kuuluvien etuuksien kdyton
lisddntymisen kautta. Asunto-osakeyhtidlaki esitdineen kuitenkin vaikenee kustannusten
arvioinnin osalta. Mielenkiintoista on myds se, ettd huoneenvuokralain osalta on
pdinvastoin katsottu, ettd henkiloluvun nousun johdosta kasvava veden tai muiden
etuuksien kulutuksen kasvu ei ole hyvéksyttivd peruste kieltdd alivuokrausta.

Kasvaneiden kustannusten veloittaminen vuokralaiselta voi kuitenkin olla paikallaan.'®

Hallintaanoton nikokulmasta kasvaneet kustannukset voidaan kuitenkin huomioida
hallintaanoton edellytyksii arvioitaessa. Ndhddkseni kustannuksetkin ovat sellainen asia,
mikd riippuu pitkdlti majoittujista. Yhtdéltd asiaan vaikuttaa myds yhtion
laskutuskdytdntd, eli onko yhtiossd esimerkiksi kéytossd kiinted vesimaksu vai
laskutetaanko vedestd kulutuksen mukaan. Huomioitava on myds se, ettd
vertaismajoituskdytdssd oleva asunto voi olla kuukaudesta osan aikaa tyhjillddn, kun taas
vakituisessa  asuinkdytdssd olevassa asunnossa asutaan koko ajan. Jos
vertaismajoituskdytossd vettd tai muita etuuksia kiytettdisiin keskivertoa enemmén,
tyhjilldén oloaika tasaisi kulutusta suhteessa vakituiseen asuinkdyttoon. Lisdksi oman
kayton aikana kustannukset eivdt eroa muista pédasiallisessa asuinkdytossd olevista
huoneistoista. Ndin ollen katsonkin, ettei kustannuksilla ole arvioinnissa keskeista roolia.

Myés ulkopuolisen tydvoiman miiri on yksi arviointiperusteista'6®

. Kéytdnnon tasolla
arviointiperusteen kdyttiminen on haastavaa, koska ulkopuolisen tyovoiman kéyttdminen

riippuu  vertaismajoittajasta. Joku voi kayttdd ulkopuolista tyOvoimaa laajastikin

164 HE 216/1990 vp., s. 61.
165 HE 304/1994 vp., s. 56.
166 HE 216/1990 vp., s. 61.
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esimerkiksi avain- ja siivouspalvelun muodossa, kun taas joku toinen tekee kaiken itse.
Laajasti hyddynnetty ulkopuolinen tydvoima on kuitenkin katsottava toiminnan
padasiallisuutta ja jopa ammattimaisuutta indikoivaksi seikaksi. Tapauskohtaisessa
arvioinnissa edelld mainittu arviointikriteeri varmasti on hyddyllinen, mutta yleiselld
tasolla kriteeristd ei ole apua, koska ulkopuolisen tyovoiman kayttd on edelld sanotusti

majoittajakohtaista, eikd tyovoiman médrdé ole mahdollista yleispiteviasti méadritella.

Edelld mainitun ohella arvioinnissa on huomioitava my0s toiminnan ajoittuminen ja

167 Katson, ettdi nimenomaisesti toiminnan

jakautuminen huoneiston osien vélilld
ajankohdalla on arvioinnissa keskeinen merkitys. Oikeuskdytinndssd kaikki sallittu
toiminta on tapahtunut péivisaikaan'®. Timai tulkintaohje puoltaa siti nikemysti, etti
vertaismajoittaminen ympdri vuorokauden tapahtuvana toimintana ei olisi sallittua.
Toiminnan ajallisen ja pinta-alallisen jakautumisen arvioinnin osalta katson
tarkoituksenmukaiseksi  hyddyntdd analogiatulkinnan avulla maankaytto- ja
rakentamisoikeudessa omaksuttua niin sanottua 50 %:n sdintod oleellisuusvaatimuksen
tdyttymistd arvioitaessa. 50 %:n sddnnon mukaan kayttdtarkoitusmuutos on olennainen,
mikdli rakennuksen tai sen osan pinta-alasta enemméin kuin puolet on muussa kuin
kiyttotarkoituksen mukaisessa kiytdssd.!®? Jos yli puolet huoneistosta on muussa kuin
kéayttotarkoituksen mukaisessa kéytossd, tdmd on oleellisuusarvioinnissa katsottava
vaatimuksen tdyttymistd puoltavaksi seikaksi. Kdytinndssd tdma tarkoittaisi, ettd koko
asunnon kiyttdminen vertaismajoitustoimintaan ei olisi mahdollista, miki ei kuitenkaan

mielestini ole tarkoituksenmukainen tulkinta.

Pdlds ja Hovila ovat artikkelissaan pohtineet kyseessd olevan sdédnnon hyddyntamisti
vertaismajoitustoiminnan arvioinnissa ja katsoneet, ettd sddnnon soveltamisalaa on
perusteltua sanotun toiminnan kohdalla laajentaa koskemaan my®ds eri kayttotarkoitusten
ajallista jakautumista rakennuksessa tai huoneistossa. Arviointi tehtdisiin samoin kuin
pinta-alan kohdalla, ja oleellisuusvaatimuksen tdyttymistd puoltavaksi toiminnaksi olisi
katsottava vertaismajoitustoiminta, jota harjoitetaan enemmaén kuin puolet kayttdajasta.

Jos rakennusta tai huoneistoa taas kaytetddn vihemmin kuin puolet ajasta

167 Aunola — Rosén 2013, s. 38-39.

168 KKO 1992:9; KKO 1974 11 10.

169 Jizskeldinen ym. 2018, s. 641. Ks. myds Ekroos — Majamaa 2018, s. 695 lihestyvit
padkayttotarkoituksen madrittelyd olennaisuusarvioinnissa tilan pddasiallista kéyttéd koskevan kriteerin
kautta. Kriteerin mukaan huoneiston voidaan katsoa olevan piirustusten mukaisessa kéytdssd, mikali
huonelukumééréstd tai huoneiston pinta-alasta yli puolet on asuinkéytdssd. Tilan padasiallista kayttod
koskeva kriteeri koskee 1dhinna tilanteita, joissa yksityiset elinkeinonharjoittajat kuten hammaslaékarit tai
lakimiehet pitdvit vastaanottoaan huoneistossa, josta padosa on heidén asuinkaytossaén.
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vertaismajoitustoimintaan, ei oleellisuusvaatimuksen olisi katsottava tayttyvian. Sd4nnon
soveltaminen  kuitenkin  edellyttdd, ettd vertaismajoittaja  tosiasiassa asuu
majoituskohteessa.!”® Nihdikseni timi edelleen puoltaa siti nikemysti, ettd asumisen
ohella satunnaisesti harjoitettu vertaismajoitustoiminta on asumiseen rinnastettavaa
sallittua toimintaa. Yhdyn Pdldiksen ja Hovilan ndkemykseen myos sdannon
soveltamisalan laajentamisen osalta ja hyodynnin kyseessi olevaa sddntdd laajemmassa

merkityksessa tissd tutkimuksessa.

Johtopddtoksend edelld esitetyn perusteella totean, ettd osakédyttod koskevan
tulkintaratkaisun antaminen on haastavaa. Kun toimintaa arvioidaan esitdistd sekd
oikeuskirjallisuudesta ja -kéytdnnostd johdettavissa olevien kriteerien perusteella, puntit
menevit aika lailla tasan. Toiminnan osittaisuus ja asunnon oma kayttd puoltavat
toiminnan sallittavuutta. Vastaavasti toiminnan harjoittamisajan sijoittuminen ympéri
vuorokauden ei puolla toiminnan sallittavuutta. Kustannuksia, ulkopuolista tydvoimaa ja
toiminnasta aiheutuvia hdirioitd koskevat arviointikriteerit sen sijaan ovat niin sanotusti
harmaalla alueella. Toimintaa ei ole mahdollista yleispétevisti arvioida kriteerien

pohjalta, koska toiminnasta aiheutuvat vaikutukset ovat majoittujariippuvaisia.

Hairiotekijoistd yksinomaan ovikoodi- ja avainturvallisuuden heikkeneminen sekéd
vaihtuvien majoittujien aiheuttama perusturvallisuudentunteen heikkeneminen ovat
vaikutuksia,  jotka  mielestdni  aiheutuvat  kaikista = majoittujista.  Toki
perusturvallisuudentunteen heikkenemisen kokeminenkin on subjektiivinen asia. Jos taas
toimintaa arvioidaan laajemmassa merkityksessd 50 %:n sddnndn pohjalta, osittaiskéyttd
on katsottava sallituksi, kun vertaismajoitustoimintaa ei harjoiteta yli puolta kiyttdajasta.
Koska toiminnan sallittavuutta puoltavia kriteerejd on enemmin, kallistun sille
ndkokannalle, ettd osittain harjoitettu vertaismajoitustoiminta on sallittua. Korostan
kuitenkin, ettd tdysin yksiselitteisen tulkintaratkaisun tekeminen ei ole mahdollista, koska
osa arviointikriteereistd soveltuu yksinomaan yksittdistapaukselliseen arviointiin, eivétka

ne siten ole yleiselld tasolla toimintaa arvioitaessa kéyttokelpoisia.

Toinen keskeinen johtopditds on se, ettd toiminnan arviointikriteerit ovat jossakin méérin
kehnoja. Kriteerit eivdt tunnista toiminnan luonnetta ja vaihtuvista majoittujista

aiheutuvia vaihtelevia vaikutuksia, jonka vuoksi toiminnan arvioiminen kriteerien nojalla

170 Pilds — Hovila 2020, s. 379-380.
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yleispétevisti ei ole mahdollista. Suurin haaste on se, ettd ei ole olemassa toiminnasta
keskiarvollisesti aiheutuvia vaikutuksia, joita voisi pitdd 1dhtokohtana toimintaa
arvioitaessa. Kysymysmerkkejd liittyy myos sithen, miten osittaiskdytto ajallisesti
madritellddn. Onko mittayksikkond viikko, pédivd vai joku muu? Toisaalta
arviointikriteerien kehnous on ihan ymmaérrettdvdd, koska Kkyseessd on uusi
vaihdantamuoto ja voimassa oleva lainsédddianté on monin paikoin sééddetty kauan ennen
jakamistalouden ilmidn syntyd. Mielesténi tdmi kuitenkin pakottaa vakavasti pohtimaan
sitd, onko voimassa oleva lainsdddanto ajan tasalla vai aiheuttaako jakamistalous muutos-

tai paivittdmistarvetta lainsdddantoon.

3.3 Hallintaanotto héiritsevin elamén viettimisen vuoksi

Kayttotarkoituksen — vastaisen  kdyton ohella  huoneiston hallintaanottaminen
vertaismajoittamisen johdosta voi tulla arvioitavaksi my0s hiiritsevdd eldmai koskevan
hallintaanottoperusteen nojalla. Yleisesti héiritsevélld elamélld voidaan katsoa
tarkoitettavan sellaista normaalista poikkeavaa, jatkuvaa ja toistuvaa toimintaa, jota
voidaan pitdd joiltakin osin paheksuttavana sen muille asukkaille hdiri6td aiheuttavan
luonteen vuoksi.!”!  Voisiko esimerkiksi toistuvasti vaihtuvat majoittujat tai
rappukéytivastd  kantautuva melu  tdyttdd  hdiritsevdd  eldmdd  koskevan

hallintaanottoperusteen?

Haéiritsevad elamdd koskevasta hallintaanottoperusteesta sdddetiin AsOYL 8:2.1:n 4
kohdassa. Lainkohdan mukaan osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, jos
“osakehuoneistossa vietetddn hdiritsevdid eldmdd”. Osakehuoneistoa ei kuitenkaan saa
ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vihiinen merkitys'’?. Lainkohdan
merkitystd ei ole mahdollista selvittdd miltddn osin sanamuodon mukaista tulkintaa
hyvéksikdyttden, minkd vuoksi sddnnoksen merkitystd ja arviointikriteereja on

selvitettdvé ldhemmin lain esitoistd sekd oikeuskirjallisuudesta ja -kéytdnnosta.

Kuten aiemmin on tullut esiin, osakehuoneiston kéyttdjataholla ei ole merkitysti
hallintaanottoperusteen ajankohtaistumisen kannalta.!”? Kyseessd olevan
hallintaanottoperusteen kohdalla on kuitenkin huomattava, ettd peruste hallintaanotolle

voi tdyttyd myos vuokralaisen tai muun kéyttdoikeuden haltijan tuttavan, perheenjésenen

17! Sillanpdd — Vahtera 2011, s. 424.
172 AsOYL 8:2.2
173 Ks. alaluku 3.1.2 ja erityisesti s. 24.
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tai puolison toiminnan seurauksena.'’* Toisaalta timi edelleen kannustaa asunnon
haltijaa rauhanomaisen eldmén viettdimiseen, koska hallintaanotto voi ajankohtaistua
my0s hénen vieraidensa toiminnan perusteella. Toinen huomionarvoinen seikka on, etti
hédiritsevdn eldmédn on tapahduttava osakehuoneistossa tai muussa osakashallinnassa
olevassa tilassa'”®, jotta hiiritsevi elimi hallintaanottoperusteena voi tulla kyseeseen ' ’®.
Asunto-osakeyhtiolaissa ei tehdd eroa varsinaisen osakehuoneiston ja muiden tilojen
suhteen. Laissa osakehuoneistoon ja muihin osakashallinnassa oleviin tiloihin viitataan

kiyttimalld termid osakehuoneisto’”’, ja tissi tutkimuksessa toimin samoin.

3.3.1 Yleiset arviointikriteerit

Sitd, mitd hairitsevélld elamalld tarkoitetaan, ei ole mahdollista tyhjentdvésti médritella.
Toiminnalle on kuitenkin tunnistettavissa ja médriteltdvissd muutamia edellytyksid,
joiden pohjalta toiminnan luokittelemista hdiritseviksi eldmidksi on ldhestyttidva.
Ensinndkin keskeisend edellytyksend ja arviointikriteerind on toiminnasta muille
asukkaille aiheutuva haitta tai héiri6. Haitan tai hdirion ohella toiminnalta edellytetdin
myds jonkinasteista toistuvuutta ja jatkuvuutta. Edelld mainittujen ohella edellytyksené
on my0s jonkinasteinen paheksuttavuus, jotta kyseeseen voisi tulla hallintaanotto
héiritsevin eldmin viettimisen perusteella.!”® Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, etti
edelld mainittujen perusteiden ohella arvioinnissa on myods huomioitava héirinnén
ajankohta. Ilta- ja ydaikaan tapahtuvien hiirididen on katsottu tiyttdvédn hallintaanoton
perusteet vihiisempinikin kuin piivisaikaan tapahtuvien hiirididen.!” Edelleen myos
uhkaava kdyttdytyminen muita asukkaita kohtaan tai vaaraa aiheuttava rikollinen toiminta

téyttis hallintaanoton edellytykset kyseisen lainkohdan perusteella!®’.

174 HE 216/1990 vp., s. 60.

175 HE 24/2009 vp., s. 49. Ks. nidin myos Jauhiainen ym. 2019, s. 18. Osakashallinnassa olevilla tiloilla
tarkoitetaan osakeomistuksen perusteella osakkeenomistajan hallinnassa olevia tiloja. Téllaisia tiloja ovat
esimerkiksi autotallit ja varastotilat.

176 HE 216/1990 vp., s. 61-62. Niin ollen taloyhtién muissa tiloissa kuten rappukiytivissi, pesutuvassa
tai saunatiloissa tapahtuva héiritsevin eldmén viettiminen ei taytd hallintaanottoperustetta. Ks. ndin myds
Aunola — Rosén 2013, s. 39. Hairitsevdd elimédd on nimenomaisesti vietettdva osakashallinnassa olevassa
tilassa, jotta hallintaanottoperuste voi ajankohtaistua. Tdhén liittyen on toki huomattava, ettd taloyhtion
yleisissé tiloissa tapahtuva héiritseva toiminta voi tayttdd jérjestysmadrdysten rikkomista koskevan
hallintaanottoperusteen (AsOYL 8:2.1:n 5 kohta), mutta nyt tarkastelun kohteena olevan
hallintaanottoperusteen kannalta télld ei ole vaikutusta.

177 HE 24/2009 vp., s. 49.

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

179 Aunola — Rosén 2013, s. 40; Furuhjelm ym. 2 2019, s. 382.

180 Fyruhjelm ym. 2 2019, s. 383.
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Muille asukkaille aiheutuvaa haittaa tai hiiri6td on arvioitava sen pohjalta, mitd

81 Pidén titi perusteltuna

objektiivisesti arvioiden voidaan pitdd héiritsevini.'
lahtokohtana, silld haittakokemus on subjektiivinen, ja eri naapurit voivat kokea haitan
tai hdirion eri tavoin. Hairiond ei myOskddn voida pitdd sellaista toimintaa, jonka
havaitseminen edellyttdd aktiivisia toimia, esimerkiksi tietyn huoneiston tarkkailua
kuuntelemalla tai katselemalla. Héirion tulee siis olla luonteeltaan sellaista, jonka
havaitsemiselta muut asukkaat eivdt voi vilttyd normaalissa arkieldmaissdin, '8
Nihddkseni edelld mainittu korostaa haitan tai héirion objektiivista arviointia
hallintaanottoperusteen tayttymistd koskevassa puntaroinnissa. On selvéi, etti rajanveto
tavanomaiseen ja hdiritsevddn eldmdidn kuuluvan toiminnan vililldi on toisinaan

haasteellista, koska ihmiset ovat erilaisia ja ihmisilld on erilaisia tapoja sekd harrastuksia.

Kéaytdnnon tilanteessa hdirio tai haitta ilmenee tyypillisesti erilaisina hiiritsevind d4nina,

183 Yhtaslta hdiriot voivat

kuten riitelynd, kovaddnisend juhlimisena tai muuna meluna
atheutua myo6s kotieldinten pitdmisestd, harrastustoiminnasta tai ammatin
harjoittamisesta. Yleisesti hyviksytyn harrastuksen tai ammattitaidon ylldpitdmisen
vuoksi tarpeellisesta harjoittelusta aiheutuvaa tavanomaista hdiriotd ei voida pitdé
lainkohdassa tarkoitettuna haittana tai hiiriond.'®* Siten esimerkiksi tavanomaiset
soittoharjoitukset tai kotieldinten dénet kuuluvat tavanomaiseen eldméin ja naapurien
sietdmisvelvollisuuden piiriin. Jos héirié on kuitenkin poikkeuksellisen voimakasta ja
toistuvaa, hallintaanoton edellytykset voivat tdyttyd my0s harrastustoiminnasta tai
kotieldimistd aiheutuvan héirion perusteella. Oikeuskirjallisuudessa poikkeuksellisen

voimakkaaksi héirioksi on katsottu esimerkiksi koiran jatkuva ulvonta tai péivittdin

useiden tuntien ajan jatkuva pianonsoitto. '8

Hairitsevin eldméin viettimisté hallintaanoton tai vuokrasopimuksen purun perusteena on

késitelty laajasti my0Os hovioikeuskdytdnndssd. Edelleen my0ds hovioikeuskdytdantod

181 Sillanpi# — Vahtera 2011, s. 243; Kaila 1995, s. 60. Hovioikeuskdytinndn perusteella on havaittavissa,
ettd yksittdisen henkilon héirickokemus ei yleisesti riitd hallintaanoton tai vuokrasuhteen purkamisen
perusteeksi. Ks.

esim. Helsingin hovioikeus 16.6.2020 nro 860 (S 19/1576); Helsingin hovioikeus 17.2.2017 nro 197 (S
17/104). Yleisesti ndyttod on my0s pidetty sitd vahvempana, mitd suurempi asukasjoukko on reagoinut
havaitsemaansa hdirioon. Ks. esim. Helsingin hovioikeus 20.12.2019 nro 1601 (S 19/872) ja Itd-Suomen
hovioikeus 10.7.2014 nro 485 (S 14/48/20).

182 Aunola — Rosén 2013, s. 41.

183 Aunola — Rosén 2013, s. 40; Heinonen 2016, s. 24-25. Ainekis juhliminen ja musiikin kova#ninen
soittaminen on katsottu kerrostalossa eniten hdiri6itd aiheuttaviksi tekijoiksi. Hiukan yllattden rivi- ja
paritalojen osalta turha moottoriajoneuvoilla ajelu puolestaan on noussut suurimmaksi héiridtekijaksi.

134 HE 216/1990 vp., s. 62.

185 Aunola — Rosén 2013, s. 40; Kaila 1995, s. 60.
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vahvistaa edelld oikeuskirjallisuuden perusteella tehtyd havaintoa siitd, ettd haitta tai
hiiri6 tyypillisesti ilmenee erilaisina hiiritsevind dinini.'% Haitta tai hiiri6 voi kuitenkin
olla luonteeltaan hyvin monenlaista, silld haitta tai hdirid voi meluhaitan ohella ilmeté

myds esimerkiksi hajuhaittana'®’.

Oikeuskdytinnon!®® analyysin pohjalta katson
kuitenkin, ettd useimmiten havaittavassa hdiriossa tai haitassa on kyse jonkinasteisesta
kuulolla havaittavissa olevasta toiminnasta. Kuitenkaan aina niin ei ole. Liséksi on
huomattava, ettd erilaisten ddnien kantautumista huoneistosta toiseen voivat edesauttaa
myds ddnieristyksessd olevat puutteet. Adnieristys kuuluu lihtdkohtaisesti asunto-

osakeyhtién kunnossapitovastuulle!®®. Mikili #dnierityksessd on puutteita, timi on

huomioitava hallintaanoton edellytyksid puntaroitaessa.

Yhtddltd myds uhkaava kayttdytyminen, vaaran aiheuttaminen muille ja muiden
asukkaiden turvallisuudentunteen jarkkyminen ovat seikkoja, joiden on
oikeuskdytinnOssd katsottu tdyttdvdn lainkohdassa mainitun haitan tai héirion
kisitteen.!”® Nihdikseni timd on tirke#d, koska yhti lailla pelkoon liittyvit tekijét
hiiritsevét tavanomaista eldmii siind missd meluhaittakin. Edellisessd alaviitteessd

191

viimeksi mainitussa ratkaisussa'”’ on vertaismajoittamisen kannalta huomionarvoista

myds se, ettd ratkaisun mukaan huoneistossa oli vieraillut useita lyhytaikaisia vieraita.

186 K. esim. Turun hovioikeus 14.5.1996 nro 1767 (S 95/1021); Helsingin hovioikeus 20.12.2019 nro
1601 (S 19/872); Itd-Suomen hovioikeus 13.1.2017 nro 20 (S 17/27); Turun hovioikeus 31.8.2016 nro
880 (S 16/497); Itd-Suomen hovioikeus 10.7.2014 nro 485 (S 14/48/20); Helsingin hovioikeus 17.6.2014
nro 1256 (S 14/10); Helsingin hovioikeus 30.5.2002 nro 1612 (A 01/4164); Helsingin hovioikeus
30.3.1995 nro 1669 (A 95/27). Tapauksissa héiritsevd eldmé on ilmennyt mm. radion kovadénisena
soittamisena ilta- ja ybaikaan, asunnossa rymistelyné, naapureiden ovikellojen soittamisena, kovadanisend
meteldintind, ovien paiskomisena, huutona, seinien ja ovien hakkaamisena, kausiluonteisina
huutokohtauksina, tappeluna, voimakkaana musiikkimeluna, kolinana ja koirien ydaikaan painottuvana
haukkumisena.

187 Helsingin hovioikeus 26.8.1992 nro 2867 (A 92/137). Tapauksessa oli kyse koirista ja kanista
aiheutuvan meluhaitan ohella myds kotieldimistd aiheutuvasta hajuhaitasta. Vuokralainen oli pitdnyt
asunnossa samanaikaisesti kuutta koiraa ja yhté kania. Hovioikeus katsoi, ettd vuokranantajalla oli
laillinen peruste vuokrasopimuksen purkamiseen.

188 Ks. alaviite nro 187 edella.

189 ASOYL 4:2, Ks. niin myds Kiinteistoliitto ym. 2019, s. 18.

190 Ks. esim. Helsingin hovioikeus 20.12.2019 nro 1601 (S 19/872). Tapauksessa edelli selvitetyn
meluhaitan ohella oli ilmennyt myos paihtynyttd kaytostd ja vilkasta hissiliikennettd. Edelld mainituista
varsinkin paihtynyt kdytos oli aiheuttanut muille asukkaille pelkoa liikkua rappukéytdvassi. Edelleen
turvattomuutta olivat lisénneet myds kohdehuoneistoon kohdistunut poliisioperaatio ja turvalukon irti
hakkaaminen. Ks. myods Turun hovioikeus 14.7.2021 nro 544 (S 21/1032). Tapauksessa asunnonhaltijan
koirat olivat liikkuneet toisinaan vapaana kiinteiston alueella ja aiheuttaneet muille asukkaille pelkoa.
Tédmén ohella huoneistossa oli vieraillut useita lyhytaikaisia vieraita, jotka olivat aiheuttaneet ydaikaan
hairi6td mm. hakkaamalla naapureiden ovia. Vieraat olivat myds saattaneet yopyéa yhtion kellaritiloissa.
Liséksi moottoriajoneuvoilla oli ajettu suurella nopeudella pelastustielld ja jalkakdytdvilld. Hovioikeus ei
myoOntényt asiassa jatkokasittelylupaa, jonka vuoksi Pirkanmaan kéirdjdoikeuden asiassa 3.6.2021 antama
ratkaisu nro 23053 (L 21/2194) jdi pysyvaksi. Ratkaisun mukaan vuokranantajalla oli ollut perusteet
purkaa vuokrasopimus, koska vuokralainen oli viettinyt tai sallinut asunnossa vietettdvén hairitsevaa
elamii sekd laiminlyonyt vuokrien suorittamisen.

! Turun hovioikeus 14.7.2021 nro 544 (S 21/1032)

41



Heidéan vierailujensa tarkoitusta ei tapauksessa sen paremmin ole avattu, mutta ratkaisusta
on kuitenkin johdettavissa vertaismajoittamisen arviointiin kdyttokelpoinen tulkintaohje.
Lyhytaikaiset vierailut ja vierailijjoiden runsas vaihtuvuus voivat aiheuttaa vakituisille

asukkaille turvattomuutta ja siten puoltaa hallintaanottoperusteen ajankohtaistumista.

Myoskddn paheksuttavuutta arviointikriteerind ei ole laissa tai lain esitdissd enemmélti
avattu, joten termin madrittely on yksinomaan oikeuskirjallisuuden ja -kdytdnnon varassa.
Paheksuttavuutta arvioitaessa on myds huomattava, ettd toiminnan ei tarvitse olla
moraalisesti paheksuttavaa. Yleisesti paheksuttavana voidaan esimerkiksi pitdd aamusta
iltaan toistuvasti tapahtuvaa nikkarointia, koiran haukuntaa tai pianonsoittoa.'*? Yhtilti
paheksuttavana on oikeuskdytinnossd pidetty my0s pyykkituvan kayttdmistd
jérjestyssddntdjen vastaisesti, muiden tuvan kéyttdjien héirikdintid ja tavaroiden
sdilyttdmisti koskevien pelisdéintdjen toistuvaa rikkomista.!®> Paheksuttavana on myos
pidetty osakehuoneiston toistuvaa tuulettamista porraskdytdvéddn ja veden tarpeetonta

194 Yleisesti paheksuttavuudelle ei nihdikseni ole médriteltivissi mitiin

juoksuttamista
reunacehtoja, joiden perusteella toiminta voidaan yksiselitteisesti katsoa paheksuttavaksi.
Katson, ettd yhteiskunta pitkélti asettaa raameja sille, mitd pidetddn normaalina, hyvén
tavan mukaisena tai paheksuttavana. Edelleen paheksuttavuutta arvioidaan myds osana

kokonaisharkintaa, jolloin tapauksen muut seikat ja olosuhteet vaikuttavat arviointiin.

Toiminnan toistuvuus ja jatkuvuus hallintaanoton edellytyksend sen sijaan ovst
helpommin maéériteltdvissd. Jo suoraan sanamuodon mukaisen tulkinnan perusteella on
havaittavissa, ettd hallintaanoton perusteena ei voi olla ainutkertainen toiminta tai
tapahtuma, vaan tapahtumakertoja on oltava perdkkdin useampia. Oikeuskdytdnnossi
jatkuvana ja toistuvana toimintana on pidetty sellaista toimintaa, joka toistuu useasti ja
jonka ovat havainneet useat henkildt.!®> Nihdikseni toiminnan havaitseminen ja siihen
reagoiminen useiden henkildiden toimesta on keskeistd timén edellytyksen tdyttymistd

arvioitaessa. Tétd ndkemystd puoltaa myds se, ettd hovioikeudessa ovat menestyneet

192 Kyldkallio ym. 2003, s. 742.

193 Turun hovioikeus 31.8.2016 nro 880 (S 16/497)

194 K ouvolan hovioikeus 15.12.1993 nro 2017 (S 93/693)

195 Ks. esim. Helsingin hovioikeus 20.12.2019 nro 1601 (S 19/872). Tapauksessa vuokranantaja oli saanut
11 ilmoitusta huoneistossa vietettdvasti héiritsevastd elaméstd, jonka liséksi oli vield muutamia
todistajankertomuksia. Sekd ilmoituksissa ettd todistajankertomuksissa héiritsevdd toimintaa kuten
metelid ja huutoa kerrottiin havaitun useasti padasiassa yoaikaan. Hovioikeus katsoi asiassa ndytetyn, etti
kyseessd oli luonteeltaan jatkuva ja toistuva toiminta. Ks. my6s Itd-Suomen hovioikeus 10.7.2014 nro
485 (S 14/48/20). Asunnonhaltijan aiheuttamalla meluhaitalla oli ollut useita todistajia ja havaitut
huutokohtaukset olivat olleet kausiluonteisia ja toistuvia.
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huonosti sellaiset hdiritsevdn eldmin viettdmistd koskevat asiat, joissa toimintaan on
reagoitu vain yhden henkilon toimesta.!”® Huomionarvoista toiminnan toistuvuuden ja
jatkuvuuden kannalta on myos se, ettd hdirididen aiheutuminen on pystyttavé osoittamaan
asukkaiden, hallituksen tai muiden hiiridistd tietdvien kuulemisilla ja ilmoituksilla.
Poliisi el nimittdin endd nykyéédn saa luovuttaa vuokranantajalle tai asunto-osakeyhtiolle
poliisilla olevia tietoja kyseessd olevaan asunto-osakeyhtioon sijoittuneista kdynneisté
hiiritsevédd eldmii koskevissa asioissa. Apulaisoikeusmiehen kannanoton mukaan yhtio
tai vuokranantaja ei ole héiritsevad elamii koskevassa asiassa julkisuuslaissa tarkoitettu
asianosainen, eikd yhti0 tai vuokranantaja siten oikeutettu saamaan salassa pidettdvia

asukkaan yksityiselimii koskevia tietoja.'”’

Myds hiirion ajankohdan merkitys hallintaanoton edellytyksid arvioitaessa on hyvin
ymmirrettivissi ja sen merkitys on noussut esiin my®s laajasti hovioikeuskiytinndssi!®®.
Oikeuskirjallisuuden ja -kdytdnnon perusteella on todettavissa, ettd ilta- ja yodaikaan
tapahtuvat hiiriot muodostavat hallintaanoton perusteen yleensd vahdisempindkin kuin
pidivisaikaan tapahtuvat hiiriot.'”” Nihdikseni timid on ymmirrettivii, koska valtaosa

thmisistd nukkuu yoaikaan, ja tilloin yodaikaan sijoittuva hidirié kohdistuu laajempaan

joukkoon ihmisié.

Yhteenvetona totean, ettd héiiritsevdan eldmin arviointikriteerit ovat muille asukkaille
aiheutuva haitta tai hdirid, toiminnan toistuvuus ja jatkuvuus, paheksuttavuus, toiminnan
ajankohta sekd uhkaava kdyttdytyminen tai vaaraa aiheuttava rikollinen toiminta. Lopulta
arvioinnissa on kuitenkin aina kyse tapauskohtaisesta kokonaisharkinnasta. Arvioinnissa

arvioidaan sité, voidaanko toimintaa pitdd normaaliin eliméén kuuluvana vai poikkeaako

196 Helsingin hovioikeus 16.6.2020 nro 860 (S 19/1576). Tapauksessa vuokralainen oli vuokranantajan
mukaan viettinyt huoneistossa hiiritsevdé elamai. Héiridilmoitusten perusteella hiirioti oli aiheutunut
yhteensd 12 eri pdivinid. Hiiridilmoitusten perusteella vuokranantaja oli antanut vuokralaiselle myds
kaksi varoitusta. Kaikki hdiridilmoitukset oli kuitenkin tehty yhden ja saman henkilon toimesta.
Hovioikeus paityi siihen, ettd esitetty kirjallinen todistelu ei uskottavasti pystynyt osoittamaan, etti
huoneistossa vietettiin héiritsevad eldmai. Ks. myo6s Helsingin hovioikeus 17.2.2017 nro 197 (S 17/104).
Tapauksessa vuokralainen oli riidattomasti saanut varoituksen héiritsevin eldmén viettdmisesta.
Vuokranantajan nikemyksen mukaan hiiriot olivat jatkuneet varoituksen antamisen jélkeenkin. Nayttoni
asiasta esitettiin sdhkopostiviesti, johon oli kopioitu kaksi nimetontd hairidilmoitusta. Koska nimettomien
hiiridilmoitusten liséksi ei ollut esitetty muuta nayttod, hovioikeus ei pitdnyt ndyttoa riittdvana ja hylkasi
vuokranantajan vuokrasopimuksen purkamista koskevan kanteen.

197 AOA 30.9.2011. Dnro 1354/2/11.

198 Ks. esim. Turun hovioikeus 14.5.1996 nro 1767 (S 95/1021); Itd-Suomen hovioikeus 13.1.2017 nro 20
(S 17/27); Itd-Suomen hovioikeus 10.7.2014 nro 485 (S 14/48/20); Turun hovioikeus 7.8.2012 nro 1670
(S 11/1472); Turun hovioikeus 31.8.2016 nro 880 (S 16/497). Kaikissa edelld mainituissa tapauksissa
muille asukkaille haittaa tai héiriota aiheuttava toiminta oli sijoittunut ilta- ja yoaikaan.

199 Aunola — Rosén 2013, s. 40; Furuhjelm ym. 2 2019, s. 382. Ks. myds edellisen alaviitteen nro 198
oikeuskaytinto.
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se viahdistdi enemmdn siitd, mitd asumiselta tai muulta osakehuoneiston tai
osakashallinnassa olevan tilan kiytoltd voidaan edellyttid.?®® Seuraavaksi paneudutaan
lyhyesti AsOYL 8:2.2:n mukaiseen vihdisyysvaatimukseen sekd naapurien
sietovelvollisuuteen, jonka  jdlkeen arvioin tdmédn  hallintaanottoperusteen

ajankohtaistumista vertaismajoittamisen perusteella.

3.3.2 Vihiisyysvaatimus ja naapurien sietovelvollisuus

Edelld mainittujen kriteereiden ohella toiminnalla on myods oltava AsOYL 8:2.2:n
mukaisesti vdhdistd suurempi merkitys, jotta hallintaanottaminen voisi tulla kyseeseen.
Viéhaisyysvaatimusta koskeva arviointi on kyseessd olevan hallintaanottoperusteen
kohdalla tehtévé kaikki seikat huomioon ottavalla tapauskohtaisella kokonaisharkinnalla.
Vihiisyysarvioinnissa huomiota kiinnitetdan muun muassa siihen, héiritseeko harjoitettu
toiminta tosiasiassa muita talon asukkaita, onko toiminta toistuvaa ja kuinka torkedsti

rikkomuksesta on kyse.’!

Oikeuskirjallisuudessa tai -kdytdnnossd ei ole madritelty selkeitd raameja
vihdisyysarvioinnin toteuttamiselle. Toisaalta timi on ymmarrettiviai, koska arviointi on
suoritettava tapauskohtaisella kokonaisharkinnalla. Ndhdédkseni yleisend johtoajatuksena
voidaan pitdd vihdisyysvaatimuksen kytkemistd haitan tai hiirion havaitsemiseen. Kuten
edelld olen tuonut esiin, haittana tai hdiriond ei pddasiallisesti ole pidettdva sellaista
toimintaa, jonka havaitseminen edellyttdd aktiivisia toimia. Katson, ettd samaa ajatusta
tulee soveltaa myos vahdisyysvaatimuksen tayttymistd arvioitaessa. Jos haitan tai hédirion
havaitseminen edellyttdd aktiivisia toimia, rikkomuksella on katsottava olevan vain
vihdinen merkitys, eikd se siten oikeuta huoneiston hallintaanottamiseen. Jos haitan
havaitsemiselta ei normaalissa arkieldmdssa voi vilttya, ei hiiriolla voida katsoa olevan
vain vahdistd merkitystd. Mikadli haitta tai héirid0 on selvésti havaittavissa, ei

vihiisyysarvioinnilla ndhdékseni ole kovin suurta itsendistd merkitysta.

Véhaisyysarvioinnin ohella on nostettava esiin myds naapurien sietovelvollisuus.
Yhtiomuotoiseen asuntoon muuttaessaan ihminen tietoisesti valitsee sellaisen
asumismuodon, jossa on my0s muita ihmisid. Ymmarrettdvésti ihmiset ovat erilaisia ja
samaan asuntoyhteisdon voi osua tavoiltaan ja harrastuksiltaan monenkirjava joukko

erilaisia ihmisid. Tdstd johtuen naapureilla on myds jonkinasteinen sietovelvollisuus

200 Aunola — Rosén 2013, s. 41.
201 HE 216/1990 vp., s. 62. Ks. myds Kylédkallio ym. 2003, s. 742.
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muiden asumisesta aiheutuvien héirididen osalta. Tietyssd méédrin timd myos
hankaloittaa rajanvetoa tavanomaiseen ja hdiritsevddn eldméddn kuuluvan toiminnan
vilillda. Tédmdn tutkimuksen puitteissa ei kuitenkaan tarkastella sitd, minkélaisia

oikeussuojakeinoja esimerkiksi naapurussuhdeoikeus?’? tarjoaa naapureille.

3.3.3 Vertaismajoittaminen arviointikriteerien valossa

Vertaismajoitustoiminnasta aiheutuvia vaikutuksia ei timénkaan hallintaanottoperusteen
kohdalla ole mahdollista yleispatevésti miéritelld, mikd asettaa oman haasteensa
toiminnan arvioimiselle. Edelld kéyttotarkoituksenmukaisuutta arvioidessani olen
pyrkinyt tunnistamaan ne hairidtekijét, jotka toiminnasta joka tapauksessa aiheutuvat.
Tdmén arvioinnin lopputulemana olen péaétynyt siithen, ettdi majoittujasta riippumatta
toiminnasta aiheutuu haittaa avain- ja ovikooditurvallisuuden sekd muiden asukkaiden
perusturvallisuuden tunteen heikkenemisend, kun yhtion yleisissd tiloissa liikkuu
vaihtuvia majoittujia.’®® Edelld mainitut seikat on katsottava hiiridksi myos hiiritsevii
elamad koskevan hallintaanottoperusteen kohdalla. Yhtéélti katson, ettd edelld mainitut
hiiridtekijat ovat myds toistuvia ja jatkuvia, jos toiminnan harjoittamisessa ei ole kyse
yksittdisestd kerrasta, vaan sitd harjoitetaan edes satunnaisesti. Ndin ollen hiirid,
toistuvuus ja jatkuvuus toiminnan arviointikriteereistd mielestdni tiyttyvit. Pelkdstdan
edelld mainitun perusteella ei kuitenkaan ole mahdollista tehdd tulkintalinjausta

hallintaanottoperusteen ajankohtaistumisesta.

Muilta osin toiminnan arvioiminen yleisella tasolla edelléd selostamieni arviointikriteerien
pohjalta on vaikeaa, ellei jopa mahdotonta. Oikeuskadytinnon yksittdistapauksista ei ole
johdettavissa haitta- tai hiiriotekijoitd, paheksuttavuutta, hdirinnén ajankohtaa, uhkaavaa
kayttdytymistd tai vaaraa atheuttavaa toimintaa koskevia yleispitevid olosuhteita, koska
jokainen tilanne on wuniikki ja vertaismajoitustoiminnasta tosiasiassa aiheutuvat
vaikutukset vaihtelevat majoittujien mukaan. Oikeustieteilijd ei mydskédn voi perustaa
tulkintakannanottoaan olettamuksille tai tehdd yleistyksid siitd, millaisia vaikutuksia
vertaismajoittujista keskiméérdisesti aiheutuu. Mahdollinen haitta tai hdirid voi myos
poistua majoittujan vaihtuessa tai tilalle voi tulla erilainen haitta. Miten tilannetta on
télloin arvioitava? Tdhén tai muihin arviointiin keskeisesti vaikuttaviin kysymyksiin ei

kaytossd olevan aineiston pohjalta ole mahdollista vastata.

202 Ks. laki erdistd naapuruussuhteista (26/1920)
203 Ks. alaluku 3.2.3.1 ja erityisesti s. 32-33.
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Johtopddtoksendni  totean, ettd kyseisen hallintaanottoperusteen edellytysten
tdyttymisestd  vertaismajoitustoiminnan  johdosta ei ole mahdollista antaa
tulkintaratkaisua. Téten ei myOskédan ole mahdollista arvioida pédasiallisen tai osittaisen
toiminnan harjoittamisen vaikutuksia hallintaanottoperusteen ajankohtaistumisen
kannalta. Samoin kuin edelld kéyttotarkoitusta koskevan hallintaanottoperusteen
kohdalla keskeinen johtopddtds on, ettd arviointikriteerit ovat kehnoja. Kriteerit eivét
suurimmilta osin sovellu vertaismajoitustoiminnan arvioimiseen, koska ne eivét tunnista
majoittujakohtaisia eroja toiminnasta aiheutuvien vaikutusten osalta. Tietyll4 tavalla tima
on ymmarrettdvid, koska kyseessd on verrattain uusi ilmid. Toisaalta pohdittavaksi tulee
my0s se, pitddko arviointikriteerien soveltumattomuuden perusteella tehdd se
johtopéétds, ettd vertaismajoitustoiminta ei ylipddtddn voi tiyttdd héairitsevad eldméai
koskevaa hallintaanottoperustetta, koska arviointikriteerit eivédt suurimmilta osin sovellu

toiminnan arvioimiseen.

Kriteerit soveltuvat sinélldén yksittiistapaukselliseen arviointiin, jolloin kulloinkin
kisilld olevan tapauksen olosuhteita on arvioitava kriteerien valossa ja peilattava
oikeuskirjallisuudesta ja -kédytdnnostd johdettavissa oleviin tulkintasddntdihin.
Yksittdistapauksellisessa arvioinnissa ongelmaksi kuitenkin muodostuu mallitapausten ja
raja-arvojen puuttuminen, jolloin arviointi vaatii perusteellista tukeutumista hiiritsevad
eldmai koskevaan hovioikeuskdytdntdon analogiatulkintaa hyddyntden. Yleisella tasolla
tdmén hallintaanottoperusteen ajankohtaistumista vertaismajoitustoiminnan johdosta ei
ole mahdollista arvioida. Katsonkin, ettd kdytdnnon tilanteissa kdyttotarkoitusta koskeva
hallintaanottoperuste on tdmén tutkimuksen puitteissa kisiteltdvistd perusteista tilld
hetkelld ainoa kéyttokelpoinen viline, jolla asunto-osakeyhtiét voivat puuttua
vertaismajoitustoimintaan. Haiiritsevdd eldmdd koskevan hallintaanottoperusteen
arviointi on vertaismajoitustoiminnan osalta epaselvdd. Edelleen timi myos vahvistaa
tarvetta pohtia vakavasti sitd, onko lainsdddintod tarpeen pdivittdd tai muuttaa, jotta

toiminnan arvioiminen kriteerien perusteella olisi mahdollista.

4 Huoneenvuokrasuhde ja vertaismajoitustoiminta osana siti

4.1 Yleista

Edelld tarkastelun kohteena on ollut vertaismajoittaminen asunto-osakeyhtidlain
nikokulmasta sekd yhtion kiytossd olevat keinot toimintaan puuttumiseksi. Koska

toiminnanharjoittajataholla ei edelld selvitetysti ole merkitystd hallintaanottoperusteen
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ajankohtaistumisen kannalta?®4, hallintaanotto voi tulla kyseeseen my®ds vuokralaisen®%
harjoittaman toiminnan seurauksena. Vuokra-asuminen on Suomessa my0s verrattain
yleistd, silli keskimidrin yli kolmannes suomalaisista asuu vuokralla.?®® Koska
vertaismajoittaminen ilmiond on levinnyt rdjdhdysmaéisesti, vertaismajoittamiseen
liittyvdt kysymykset voivat ajankohtaistua myds osana vuokrasuhdetta. Mutta miten
osana vuokrasuhdetta harjoitettavaan vertaismajoittamiseen on suhtauduttava

vuokralaisen ja vuokranantajan vilisessd suhteessa, sitd selvitdn téssd luvussa 1dhemmin.

4.2 Huoneenvuokrasuhde sopimuksena

Huoneenvuokrasuhteessa on pohjimmiltaan kyse asunnon omistajan ja vuokralaisen
vilisestd vastikkeellisesta sopimuksesta, jonka perusteella vuokranantaja antaa vuokralle
omistamansa rakennuksen tai sen osan, tyypillisesti huoneiston. Vastikkeena saamastaan
asunnon kiyttdoikeudesta vuokralainen maksaa vuokranantajalle vuokraa.?°” Asumisen
ohella osakehuoneisto voidaan luovuttaa vuokralaisen kéaytto6n myds muuhun

kayttotarkoitukseen, esimerkiksi litketoiminnan harjoittamista varten.

Tédmidn tutkimuksen puitteissa tarkastellaan kuitenkin vain AHVL:n soveltamisalaan
kuuluvia vuokrasuhteita, joissa asunto annetaan vuokralle asumiskiyttdd varten.?’® Niin
ollen liikehuoneistoihin ja niitd koskeviin vuokrasuhteisiin ei tdmén tutkimuksen
puitteissa enemmilti paneuduta®”. Tdmin tutkimuksen kannalta keskeinen on myds
AHVL:m 2.1 §:n soveltamisrajoitus, jonka mukaisesti huoneenvuokralakia ei sovelleta
majoituslitkkeiden toimintaan. Jos vertaismajoittaminen katsottaisiin
majoitustoiminnaksi, huoneenvuokralakia ei sovellettaisi toimintaan.  Téssd
tutkimuksessa ldhdetéédn kuitenkin siitd oletuksesta, ettd kyse ei ole majoitustoiminnaksi
luokiteltavasta toiminnasta. Majoitustoimintaan liittyvdt rajanveto-ongelma on

muutoinkin rajattu tdmén tutkimuksen ulkopuolelle.

204 K. alaluku 3.1.2 ja erityisesti s. 24.

205 Osakkeenomistajalla on AsSOYL 4:1:n nojalla oikeus luovuttaa asuinhuoneiston hallinta edelleen
kolmannelle. Téssd luvussa ldhden liikkeelle siitd 1dhtokohdasta, ettd yhtio ei ole siséllyttanyt
yhtidjarjestykseensé vuokraus- tai luovutuskieltoa, jolloin ylipdatdan oikeutta hallintaoikeuden
luovuttamiseen ei tarvitse pohtia. Vuokraus- tai luovutuskiellolla tarkoitetaan yhtidjarjestykseen
sisdltyvad madrdystd, jolla rajoitetaan osakkeenomistajan mahdollisuutta luovuttaa huoneiston
kayttdoikeus edelleen. (HE 216/1990 vp., s. 60).

206 SVT 2020, <URL: https://www.stat.fi/til/asas/2020/01/asas_2020_01_2021-10-14_tie_002_fi.htmI>.
207 HE 304/1994 vp., s. 1, 6. Ks. ndin mys Saarnilehto 2012, s. 1075-1076.

208 AHVL 1.1 §; HE 304/1994 vp., s. 46. Ks. ndin myds Kasso 2001, s. 1.

209 HE 304/1994 vp., s. 1, 46. Suomessa huoneenvuokrasopimuksia koskeva séintely on eriytetty
vuokrauksen kohteena olevan huoneiston padasiallisen kdyttotarkoituksen tai sovitun kdyton mukaan
asuinhuoneistojen vuokrauksesta annettuun lakiin ja litkehuoneistojen vuokrauksesta annettuun lakiin
(482/1995), johon edella selvitetty rajaus perustuu.
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https://www.stat.fi/til/asas/2020/01/asas_2020_01_2021-10-14_tie_002_fi.html

Lihemmaéssd sopimusoikeudellisessa sopimustyyppijaottelussa huoneenvuokrasuhde
kuuluu  kiyttdoikeussopimusten ryhmiin®'®.  Yleisesti kiyttdoikeussopimuksella
tarkoitetaan sopimusta, jolla esineen haltija luovuttaa toiselle oikeuden kayttda esinetti
vastikkeetta tai tiettyd vastiketta vastaan. Usein esineen haltija on my0s esineen omistaja,
mutta se ei kuitenkaan ole vilttamétonta. Kéyttooikeuden luovutuksen kannalta riittivaa
on, etti luovuttajalla on kiyttdoikeus, jonka hiin voi luovuttaa edelleen.?!!

Huoneenvuokrasuhteessa vuokralle luovutettava kohde on asuinhuoneisto, rakennus tai

sen osa, ja kdytostd suoritettava vastike on tavallisesti vuokra.

Sopimustyyppind huoneenvuokrasuhde on kaksipuolisesti velvoittava eli molemmille
sopimuspuolille on asetettu velvollisuuksia toista sopimuspuolta kohtaan.
Vuokranantajan velvoitteisiin -~ kuuluu luovuttaa sopimuksen kohteena olevan
asuinhuoneiston hallinta sovittuna aikana vuokralaiselle ja yhtddltd myds huolehtia
asuinhuoneiston pysymisestd sopimuksessa tarkoitetussa kunnossa. Vuokralaisen
velvollisuutena puolestaan on maksaa vuokranantajalle vastiketta, tavanomaisesti

vuokraa sekd yhtiilti hoitaa huoneistoa huolellisesti.?!?

AHVL:n sdinnosten lisdksi myds yleiset varallisuusoikeudelliset periaatteet soveltuvat
huoneenvuokrasuhteisiin. Lihtokohtaisesti sopimusosapuolilla on laaja sopimusvapaus,
jota rajoittaa kdytdnndssd vain vuokralaisen suojaksi sdddetyt pakottavat oikeussdannot.

213 onkin nahdikseni

Todellisuudessa vuokrasuhteen kannalta keskeisimmistd seikoista
sdddetty vuokralaista suojaavin pakottavin sddnnoksin. Koska sopijapuolet eivit
vélttimittd ole tasavertaisessa asemassa taloudellisilta ja muilta ominaisuuksiltaan
sopimusta tehdessddn, heikomman asemaa suojaavat sddnndkset ovat paikallaan.
Sopijapuolten erilaiset 1dhtokohdat on my0s tunnistettu huoneenvuokralakia
valmisteltaessa, ja lain tavoitteeksi onkin otettu vuokralaisen aseman suojaaminen

suhteessa vuokranantajaan.?'* Saarnilehto on myds osuvasti todennut asunnon kuuluvan

jokaisen ihmisen perustarpeisiin, jonka vuoksi vuokralaisen asemaa on suojattava.’!®

210 Saarnilehto 2012, s. 1075; Saarnilehto 2006, s. 1-2.

211 Saarnilehto 2006, s. 2.

212 Kasso 2014, s. 101.

213 Pakottava sdintely koskee mm. huoneiston luovutusta ja kuntoa (AHVL 16-25 §), vuokran
maksutapaa (AHVL 35.4 §), ennakkovuokraa (AHVL 36.1-2 §), vuokraoikeuden siirtoa ja jatkamista
(AHVL 44-46 §), vuokrasopimuksen irtisanomista ja purkamista (AHVL 52 §, 56-58 § ja 61-63 §) ja
muuttopdivan siirtdmistd (AHVL 69 §).

214 HE 304/1994 vp., s. 43.

215 Saarnilehto 2003, s. 54.
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Huoneenvuokrasuhteen selkdranka on vuokrasopimus, jossa midritelldin sopimuksen
ehdot ja molempien osapuolten oikeudet seki velvollisuudet?'®. Vuokrasopimuksessa
sovitaan yleensa muun muassa vuokran suuruus, maksuaikataulu,
hallinnanluovutusajankohta sekd asuinhuoneiston kéyttotarkoitus. Vertaismajoittamisen
ndkokulmasta sopimuksessa on suositeltavaa madritelld myds vuokrakohteen
kéayttotarkoitus eli asuminen, silli vuokralainen saa kdyttdd asuntoa vain sovitun
kayttotarkoituksen mukaisesti. Vuokranantajan vastuulle kuitenkin kuuluu huolehtia
siitd, ettd asuinkdyttdd varten vuokrattua asuntoa tosiasiassa voidaan kéyttdd asumiseen.
Edelleen vuokralainen vastaa siitd vahingosta, joka aiheutuu sovitun kéyttotarkoituksen
vastaisesta kéytostd. Jos vuokrasopimuksessa ei nimenomaisesti ole sovittu jostakin,

sovelletaan huoneenvuokralain sdinndksii tai sopimusoikeuden yleisié periaatteita.>!’

Vuokrasopimus syntyy perinteisesti oikeustoimilain tarjous-vastaus-menettelylli*'® kun
vuokralainen ilmoittaa halukkuutensa vuokrata vuokranantajan vapaana oleva asunto.
Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mukaisesti vuokrasopimus voidaan tehda
suullisesti tai kirjallisesti’’’. Sopimuksen tekeminen kirjallisesti on kuitenkin vahva
lihtokohta??®. Kirjallinen muoto on suositeltava myds sen vuoksi, jotta kumpikin
sopijapuoli voi myos jilkikdteen tarkastaa, mitd asioista on sovittu. Katson, ettd tima
my0s vidhentdd riskid epédselvyyksille ja tulkintaristiriidoille, kun asioista on sovittu
kirjallisesti. Riitatilanteessa todistustaakka sopimuksen siséllostd on silld osapuolella,

joka viittid sovitun toisin kuin sopimukseen on kirjattu. !

Asuinhuoneiston vuokrausta koskeva tyyppitilanne on vuokranantajan ja vuokralaisen
vélinen tietyn madrdajan kestdvé tai toistaiseksi voimassa oleva vuokrasopimus, jonka
kohteena on osakehuoneisto. Oikeudellisessa kontekstissa edelld kuvaamaani

tyyppitilannetta on luonnehdittu ensivuokrasuhteeksi’??. Tyyppitilanteen ohella on myds

216 Saarnilehto 2006, s. 23.

217 Saarnilehto 2006, s. 23.

28 OIkTL 1.1 §

219HE 304/1994 vp., s. 8. Ks. myds AHVL 5.1 §. Lainkohdan mukaan vuokrasopimus on tehtivi
kirjallisesti. Maardys ei kuitenkaan ole varsinainen muotoméardys, jonka rikkominen johtaisi sopimuksen
pateméttdomyyteen. Muotomaériys koskee yksinomaan vuokrasopimuksen kestoa. Jos sopimusta ei ole
tehty kirjallisesti, vuokrasopimuksen katsotaan olevan voimassa toistaiseksi.

220 Ks. edellinen alaviite. Ks. myds Hyvi vuokratapa 2018, s. 5. Ohjeistuksessa edellytetiéin
vuokrasopimuksen tekemisté kirjallisessa muodossa.

221 Saarnilehto 2006, s. 23.

222 AHVL 72.1 §, Ks. ndin myds Kanerva ym. 2021, s. 372.
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olemassa erilaisia vuokrasuhteita, joita kutsun tdssd tutkimuksessa vuokrasuhteen

alalajeiksi, ja joita selvitdn seuraavaksi ldhemmin.

4.1.1 Jalleenvuokraus huoneenvuokrasuhteen alalajina

Jalleenvuokrasuhteella tarkoitetaan vuokrasuhdetta, jonka ensivuokralainen solmii
jélleenvuokralaisen kanssa, ja jonka nojalla ensivuokralainen luovuttaa koko huoneiston

223

kayttooikeuden edelleen jilleenvuokralaiselle. Jalleenvuokraus edellyttdd aina

ensivuokrasuhteen vuokranantajan®** lupaa jilleenvuokrasuhteen kestosta riippumatta.??®
Nédin ollen ensivuokralainen ei voi jilleenvuokrata asuntoaan lainkaan ilman
pddvuokranantajan lupaa. Péddvuokranantaja voi antaa luvan jilleenvuokraukseen
vuokrasopimuksessa tai sopimussuhteen myohemmadssd vaiheessa vuokralaisen

pyytiessi lupaa??®.

Jéilleenvuokraustilanteessa syntyy siten kaksi toisistaan erillistd sopimussuhdetta:
ensivuokrasuhde ja jdlleenvuokrasuhde. Ensivuokralainen on sopimuspuolena
molemmissa vuokrasuhteissa, mutta pddvuokranantaja on ainoastaan ensivuokrasuhteen
osapuoli. Péddvuokranantaja ja jdlleenvuokralainen eivdat siten ole keskenédédn
sopimussuhteessa.??’” Nihdikseni timi seikka on keskeistdi ymmirtéi vuokrasuhteisiin

liittyvid sopimussuhteita méariteltdessa.

Koska koko asunnon edelleen luovuttaminen edellyttdd vuokranantajan lupaa,
vuokralaisella ei ole oikeutta luovuttaa koko asuntoa vertaismajoituskdyttoon ilman
vuokranantajan suostumusta. Jos vuokralainen luvattomasti luovuttaa esimerkiksi

vertaismajoitustarkoituksessa koko asunnon edelleen kolmannelle, pddvuokranantajalla

223 AHVL 72.1 §, Ks. ndin myds Kanerva ym. 2021, s. 372.

224 Tdssi tutkimuksessa viittaan ensivuokrasuhteen vuokranantajaan jatkossa termilld péddvuokranantaja.
225 AHVL 72.1 §; HE 304/1994 vp., s. 6. Ks. ndin myos Saarnilehto 2006, s. 66. Tietynlaisena
poikkeuksena edelld mainittuun on todettava, ettd vuokralaisella on kuitenkin suoraan lain nojalla oikeus
luovuttaa koko asunto enintién kahdeksi vuodeksi toisen kaytettivéksi, jos vuokralainen ty6n, opintojen,
sairauden tai muun vastaavan syyn vuoksi on toisella paikkakunnalla, eikd vuokranantajalla ole
perusteltua syytd vastustaa luovutusta. Muu syy voi esimerkiksi olla asepalveluksen suorittaminen.
(AHVL 18.1 §; HE 304/1994 vp., s. 57) Télloin kyseessé ei kuitenkaan ole jdlleenvuokraus, mutta
tutkimuksen systematisointitehtdvédn vuoksi katson tirkedksi nostaa seikan kuitenkin esiin.

226 Saarnilehto 2006, s. 68.

227 Kanerva ym. 2021, s. 372.
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on oikeus purkaa seki ensivuokrasuhde ettd jilleenvuokrasuhde.??® P4idvuokranantajalla
on siten poikkeuksellisesti oikeus puuttua myos jalleenvuokrasuhteeseen, vaikka edelld
selvitetysti pddvuokranantaja ei ole jdlleenvuokrasuhteen osapuoli. Katson kuitenkin, ettd
jélleenvuokrasuhteen purkaminen ei vertaismajoitustoiminnan osalta useimmiten tule
kyseeseen, koska vertaismajoitustoiminnassa majoitusjaksot ovat lyhyitd, jolloin
padvuokranantaja ei valttimaétta tosiasiassa ehdi purkaa jialleenvuokrasuhdetta ennen sen
paittymistd. Luvaton jilleenvuokraaminen kuitenkin muodostaa vuokranantajalle
perusteen purkaa ensivuokrasuhde??’. Oikeudellisessa mielessd vertaismajoittamiseen
jélleenvuokrauksen lajina ei liity tulkinnanvaraa. Jos vuokralainen luovuttaa koko
asunnon vertaismajoituskiyttoon luvattomasti, piddvuokranantajalla on oikeus kieltdd

toiminta ja purkaa vuokrasuhde.

4.1.2 Alivuokraus huoneenvuokrasuhteen alalajina

Ensivuokralaisella on AHVL 17.1 §:n mukaan oikeus luovuttaa alivuokrauksena tai
muutoin enintddn puolet huoneistosta toisen kaytettdviksi asumiseen, jollei siitd aiheudu
vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hiirioti.>*? Alivuokrauksella tarkoitetaan siten
vuokrasuhdetta, jonka perusteella ensivuokralainen luovuttaa alivuokralaisen kéyttoon
vastiketta vastaan vain osan — korkeintaan puolet — hallinnassaan olevasta huoneistosta.>’!
Jos luovutus tapahtuu vastikkeetta, kyseessa ei sanamuodon mukaisen tulkinnan mukaan
ole alivuokraus, koska vastike on nimenomainen alivuokrasuhteen tunnusmerkki.?*?
Koska alivuokraus on sallittua suoraan lain nojalla, se ei erikseen edellytd
padvuokranantajan lupaa. Edellytyksend kuitenkin on, ettd toiminnasta ei aiheudu
péddvuokranantajalle huomattavaa haittaa tai héiri6ta, ja ettd alivuokrauksen kohteena on

korkeintaan puolet vuokrattavasta asunnosta.

My6s alivuokraustilanteessa syntyy kaksi toisistaan erillistdi sopimussuhdetta:

ensivuokrasuhde ja alivuokrasuhde. Ensivuokrasuhde pysyy voimassa ensivuokralaisen

228 AHVL 74 §; AHVL 61.1 § 2 kohta; HE 304/1994 vp., s. 81-82, 88. Ks. myds Helsingin hovioikeus
1.2.2019 nro 116 (S 18/1450) ja Helsingin hovioikeus 20.4.2018 nro 463 (S 17/265). Edelld mainituissa
tapauksissa on ollut kyse Airbnb-toiminnan harjoittamisesta asuinkayttdd varten vuokratuissa asunnoissa.
Kummassakaan tapauksessa padvuokranantaja ei ollut antanut lupaa asunnon jilleenvuokraamiseen,
mutta vuokralainen oli kuitenkin luovuttanut koko asunnon vertaismajoituskéyttoon. Hovioikeus paétyi
molemmissa tapauksissa siihen, ettd vuokranantajalla oli ollut peruste purkaa vuokrasopimus.

229 AHVL 61.1 § 2 kohta

230 On kuitenkin huomattava, etti vuokralaisella on suoraan lain nojalla oikeus kiyttdi asuinhuoneistoa
omana tai yhteisend asuntona puolisonsa ja perheeseen kuuluvien lasten kanssa. (AHVL 17.1§) Tahén
vuokralainen ei tarvitse vuokranantajan suostumusta. Alivuokrauksen osalta tdlld ei ole merkitystd, mutta
kokonaiskuvan hahmottamiseksi seikka on mielestéini keskeisté nostaa esiin.

21 AHVL 80.1 §; AHVL 17.1 §, Ks. ndin myds Kanerva ym. 2021, s. 391.

232 Kasso 2001, s. 61.
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ja péddvuokranantajan vililla, jonka lisdksi ensivuokralainen solmii alivuokralaisensa
kanssa alivuokrasuhteen. Kédytdnnossd alivuokranantaja ottaa alivuokraustilanteessa
hallitsemaansa huoneistoon toisen asukkaan ja solmii timin kanssa alivuokrasuhteen.
Niin ollen pddvuokranantaja ei ole alivuokraustilanteessakaan kolmannen kanssa

solmittavan vuokrasuhteen osapuoli.

Alivuokrasuhteen perusajatuksena on, ettd vuokrasuhteen osapuolet jakavat saman
huoneiston hallinnan ja ovat siten liheisesti tekemisissi keskendin.?**> Niin ollen
sellaiseen vuokrasuhteeseen, jossa vuokranantaja ei itse pidd osaakaan huoneistosta
valittomasti hallinnassaan tai kdytd huoneistoa, ei voida soveltaa alivuokrausta koskevia
saiantoja. >’ Edelld selvitetysti ensivuokralainen saa alivuokrata korkeintaan puolet
hallitsemastaan huoneistosta, jolloin vihintdén puolet huoneistosta jai ensivuokralaisen
hallintaan. Alivuokrasuhteen tunnusmerkkien tdyttymiseksi riittdd kuitenkin, ettd
vahintddn puolet asunnosta on ensivuokralaisen hallinnassa. Hovioikeuskdytdnndsti
johdettavissa olevan tulkintaohjeen mukaan hallinnassa pitiminen ei kuitenkaan edellyti
asumista, vaan hallintakriteerin tdyttymiseksi riittd4, ettd puolet asunnosta on esimerkiksi

vuokralaisen varastotilana ja tit4 kautta vuokralaisen hallinnassa.?*

Sinéllddn tulkinnanvarainen on kuitenkin lainsddtdjan ilmaus enintddn puolet
huoneistosta. Sanamuodon mukaisella tulkinnalla ei ole selvitettdvissd, miten puoliosuus
tulee kdytdnnon tilanteessa mddrittdd. Myods esity6t vaikenevat  asiasta.
Oikeuskirjallisuudessa on vanhastaan katsottu, ettd puolella huoneistosta tarkoitetaan
puolta huoneiston huoneista.>*® Niin ollen yksidtd ei voisi alivuokrata. Nihdikseni
tdllainen tulkinta on kuitenkin nykypdivand kritiikille altis, silld asuntojen koot ja

huoneluvut ovat olleet murroksessa.>’’ Katson, ettd alivuokrauksen sallittavuuden

233 HE 304/1994 vp., s. 91.

234 Kanerva ym. 2021, s. 392.

235Ks. esim. Helsingin hovioikeus 3.1.1975 nro 112 (AS 1974/34/115). Ensivuokralainen oli ulkomaille
muuttaessaan jattanyt kaksi huonetta ja keittion késittdvastd huoneistosta yhden huoneen tavaroidensa
varastotilaksi ja alivuokrannut muun osan asuinhuoneistosta. Ensivuokralainen ei ollut kuuteen vuoteen
yhtd kesdkuukautta lukuun ottamatta kayttényt huoneistoa tai asunut sielld. Hovioikeus kuitenkin katsoi,
ettd ensivuokralainen oli tosiasiassa pitdnyt puolet asunnosta hallinnassaan ja siten kyse oli ollut
alivuokraamisesta. Ks. my06s Turun hovioikeus 26.11.2002 nro 3060 (A 02/1172). Vuokrasopimuksessa
oli todettu, ettd huoneisto vuokrataan alivuokralaisasunnoksi. Sopimuksen mukaan ensivuokralaisella oli
kaytossadn vuokralaisen ullakolla kaksi pientd huonetta varastotilana, joihin oli kulku vain alivuokratun
asuinhuoneiston kautta. Hovioikeus linjasi ratkaisussaan, ettd kyseessd oli alivuokrasuhde, vaikka
asunnossa ei alivuokralaisen lisdksi asunut muita henkilditd. Ratkaisu edelleen vahvistaa sitd ndkemystd,
ettd hallintaoikeuden tayttymiseksi riittdd, ettd puolet huoneistosta on ensivuokralaisen hallussa
esimerkiksi varastotilana.

236 Kanerva ym. 2021, s. 114-115.

7 Ks. ndin myos Kanerva ym. 2021, s. 114,
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kytkeminen yksinomaan asuinhuoneiston huoneiden lukuméédrddn on vanhahtava ja
nykypéivin asuntokantaan soveltumaton tulkinta. Toistaiseksi on kuitenkin 1&hdettava
siitd, ettd puolella huoneistosta tarkoitetaan nimenomaan puolta huoneiston huoneiden

lukumaarasta.

My0s lainkohdassa mainittu huomattavan haitan tai hdirion méadritelma vaatii 1dhempaa
selvitystd. Sanamuodon mukaista tulkintaa hyddyntdmalld ei nimittdin ole mahdollista
selvittdd, mitd huomattavalla haitalla tai h&iri6lla tosieldmén tilanteissa tarkoitetaan.
Esitoissd huomattavaa haittaa, héiriotd tai sitd, miten mahdollinen rikkomus voitaisiin
ennakolta todeta, ei mydskiin ole miiritelty.?*® Huomattavaksi haitaksi tai hiirioksi ei
kuitenkaan tavallisesti ole katsottava asunnossa asuvien henkildiden lukumédrin
kasvua®®. Jos huoneiston kuluminen kuitenkin lisiéntyisi kohtuuttomasti luovutuksen tai
lisddntyneen henkiloméidrdn wvuoksi, voitaisiin henkiloméddrdn kasvunkin katsoa
aiheuttavan vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai hiiriotd. Henkiloméarin kasvaessa
kyseeseen voi kuitenkin tulla vaatimus vuokran tai sen osan kuten kulutusmaksujen
korottamisesta, koska huoneiston ja sen kiyttoon kuuluvien etuuksien kulutus voi

henkiloméirin kasvaessa nousta.?*’

Muilta osin haitan tai hdirion ilmaantuminen on kytketty AHVL 61 §:n sopimuksen
purkamista koskeviin sdénndksiin. Mikili alivuokrauksesta aiheutuu vuokranantajalle
joitakin negatiivisia seurauksia, vuokranantaja voi reagoida tilanteeseen sopimuksen
purkumenettelylld. Rikkomuksen laadusta riippuen vuokranantajan on yleensd ensin
annettava varoitus, jonka jdlkeen vuokranantaja voi purkaa sopimuksen AHVL 61.1 §:n
purkuperusteilla, mikili toiminta ei varoituksen johdosta oikene.?*! TiAmi kuitenkin
edellyttdd, ettd toiminta tiyttdd jonkin laissa sdddetyn purkuperusteen. Tdmén perusteella
katsonkin, ettd alivuokraamisen ja vertaismajoittamisen osalta huomattavan haitan tai
hdirion maédritelmélld ei1 ole itsendistdi merkitystd. Jos vuokranantajalla on
alivuokrauksena  harjoitetun  vertaismajoitustoiminnan  perusteella  jéljempdna

selvitettdvien purkuperusteiden nojalla oikeus purkaa vuokrasopimus, on toiminnan

238 HE 304/1994 vp., s. 56. Lainsiitiji on katsonut, etti AHVL 17.1 §:n mukaisissa kiyttdtavoissa syntyy
vain harvoin haittaa tai hdiri6td, jonka vuoksi ei ole katsottu tarpeelliseksi médritelld haittaa, hairiota tai
niiden tunnistamismenettelyéd ldhemmin. Sindllddn tima on mielestdni ymmarrettdvas, koska pykalin
mukaisissa kdyttotavoissa on pitkilti kyse asunnon kéyttdmisestd tiettyyn perheeseen kuuluvien
henkil6iden kotina.

29 HE 304/1994 vp., s. 56.

240 HE 304/1994 vp., s. 56.

21 HE 304/1994 vp., s. 56.
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katsottava aiheuttavan vuokranantajalle myos huomattavaa haittaa tai hiirioti ja olevan

siten kiellettya.

Yhteenvetona edelld selvitetystd totean, etti vuokralaisella on oikeus suoraan lain?#?
nojalla alivuokrata korkeintaan puolet hallitsemastaan huoneistosta. Hallintakriteerin
tdyttyminen ei edellytd tosiasiallista asumista, vaan huoneiston hallinta esimerkiksi
varastotilana riittdd myds. Toiminnasta ei kuitenkaan saa aiheutua vuokranantajalle
huomattavaa haittaa tai hdiri6td. Huomattavan haitan tai hiirion méadritelmid ei ole
tarkemmin avattu ja toimintaan reagointi on kytketty AHVL 61.1 §:n purkuperusteisiin.
Siten huomattavan haitan tai hiirion késitteen avulla ei yksinomaan ole mahdollista

arvioida vertaismajoittamisen sallittavuutta alivuokrauksen lajina.

4.2 Vertaismajoittaminen alivuokrauksen lajina

Koska huomattavan haitan ja hdirion maéadritelmd on edelld selvitetysti kytketty
huoneenvuokralain 61.1 §:n purkuperusteisiin, on alivuokrauksen sallittavuuden
arvioinnissa kyse viime kédessd kyseessd olevien purkuperusteiden edellytysten
tdyttymisen arvioinnista. Siten myds alivuokrauksen lajina  harjoitettavan
vertaismajoittamisen sallittavuuden arvioinnissa on toimittava nédin. N&hddkseni
tulkintaratkaisun antaminen toiminnan sallittavuudesta ennen sanotun arvioinnin

tekemisté ei ole mahdollista.

Oikeustieteilijoiden keskuudessa on kuitenkin ilman ldhempai tarkastelua katsottu, ettd
vertaismajoittaminen alivuokrauksen lajina on sallittua. Ndhdékseni toteamukset on
kuitenkin annettu enemmaénkin yleiselld tasolla, koska niiden antajat eivét ole perustelleet
nidkemyksiddn. Muun muassa Hovila ja Malo ovat artikkelissaan todenneet, ettd
vuokranantajalla ei ole perustetta huoneenvuokralain nojalla kieltdd alivuokrauksena
harjoitettavaa vertaismajoittamista. Edelleen Hovila ja Malo kuitenkin ovat todenneet,
ettd sallitun alivuokrauksen edellytyksend on, ettei siitd aiheudu vuokranantajalle
huomattavaa haittaa tai hiirioti.>*> Myds Ahsanullah on perustelematta todennut, etti

vertaismajoittamiseen sovelletaan tavanomaisia alivuokrausta koskevia sdintdja ja siten

22 AHVL 17.1 §
283 Hovila — Malo 2019, s. 427.
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vertaismajoittaminen alivuokrauksen lajina on sallittua.?**

Sindlldén yhdyn Hovilan,
Malon ja Ahsanullahin ndkemykseen siitd, ettd vuokranantajalla ei yleiselld tasolla ole
oikeutta kieltdd alivuokrausta. Eri mieltd olen kuitenkin siité, ettd vertaismajoittaminen

alivuokrauksen lajina on suoraviivaisesti sallittua.

Mielestédni huoneenvuokralainsddddnnén ja asunto-osakeyhtidlain samansisiltoisten
sainnosten tulkintojen on oltava yhteneviisii vertaismajoittamisen osalta.?*> Muuton
kasilld voisi hyvin nurinkurisia tilanteita, jos huoneisto voitaisiin vertaismajoittamisen
johdosta ottaa asunto-osakeyhtion hallintaan, mutta samaan aikaan vertaismajoittaminen
alivuokrauksen lajina olisi kuitenkin sallittua.?*® Nihdikseni huomattavaa haittaa tai
hiiriotd koskevassa arvioinnissa on huomioitava myds vuokranantajalle hallintaanoton
kautta aitheutuva haitta. Seuraavassa selvitdin tarkemmin  vuokranantajan
puuttumiskeinoja alivuokrauksena harjoitettavaan vertaismajoitustoimintaan sekd
peilaan  vertaismajoittamista puuttumiskeinoihin. Erityisesti tarkastelussa ovat

tutkimuksen kohteena olevat huoneenvuokralain purkuperusteet**’.

4.2.1 Vuokranantajan puuttumiskeinot vertaismajoittamiseen

Pédasiallisesti vuokrasuhde pédttyy irtisanomisen johdosta tai médrdajaksi solmitun
vuokrasopimuksen méiiriajan tullessa tiyteen®*s. Vuokrasopimus voi piittyd myds

purkamisen tai lakkaamisen johdosta®*’

. Yhtadltd sopimus voi lakata edelld selvitetysti
myds hallintaanoton vuoksi®*’. Tilloin sopimus kuitenkin lakkaa vain hallintaanoton

ajaksi.

244 Ahsanullah 2020, <URL: https://www-edilex-
fi.ezproxy.ulapland.fi/uutiset/62689?allWords=ep%C3%A4tyypillinen+vuokraustoiminta&offset=1&per
page=20&sort=relevance&searchSrc=1&advancedSearchKey=875138 >.

245 Toisaalta samansisiltdisten sdinnosten erilainenkin tulkinta voisi olla perusteltu, silld siddosten
tavoitteet ja suojelun kohteena olevat oikeushyvit ovat asunto-osakeyhtidlaissa ja huoneenvuokralaissa
erilaiset. Tdm4 pohdinta jadkoon kuitenkin tdssa tutkimuksessa vain maininnan tasolle.

246 Selvid kuitenkin on, ettd asunto-osakeyhtidlain hallintaanottoa koskevat sdinndkset syrjdyttivit
vuokralaisen vuokrasuhteeseen perustuvan oikeuden. Jos edellytykset huoneiston hallintaanotolle
téyttyvét, yhtio saa huoneenvuokralainsdddanndsta riippumatta ottaa huoneiston hallintaansa. Jos
hallintaanotto ei johdu vuokralaisen toiminnasta, yhtion on ensisijaisesti tehtdva vuokrasopimus
vuokralaisen kanssa hallintaanoton ajaksi. (AsOYL 8:6.1) Vuokranantajan ja vuokralaisen vélinen
vuokrasopimus lakkaa hallintaanoton ajaksi AHVL 38.2 §:n mukaisesti.

247 AHVL 61.1 § 3 kohta; AHVL 61.1 § 4 kohta

248 AHVL 4.2 §; AHVL 51.1 §

249 AHVL 4.2 §. Lakkaaminen tulee kyseeseen tilanteissa, joissa huoneisto tuhoutuu tai viranomainen
kieltdd huoneiston kdyttdmisen vuokrasopimuksessa ilmoitettuun tarkoitukseen. (AHVL 67.1 §)
Lakkaamisen tietynlaisena erityispiirteend on myos se, ettei se edellytd mitédn aktiivisia toimia tai
ilmoitusta kummaltakaan sopimuspuolelta. (Kanerva ym. 2021, s. 356)

230 AHVL 38.2 §; Ks. myds alaviite nro 245.
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Vuokrasuhteen purkamisessa on kyse menettelystd, jossa sopijapuoli yksipuolisella
tahdonilmaisulla voi saada vuokrasuhteen pédédttyméddn valittomésti, ilman

irtisanomisaikaa.?’!

Purkaminen on my0s vuokranantajan keino reagoida
vertaismajoittamiseen ja muihin vuokralaisen laiminlyonteihin. Yhtdaltd vuokralaisella
on tietyissd tilanteissa oikeus purkaa vuokrasopimus, mutta niiden seikkojen tarkastelu ei
ole timin tutkimuksen kannalta olennaista.”>> Huomionarvoista kuitenkin on, ettd

vuokralaisen ja vuokranantajan purkuperusteet eroavat toisistaan.>

Vuokranantajan purkuperusteet on lueteltu tyhjentdviasti AHVL 61 §:ssd, joten
vuokrasuhteen purkaminen voi tulla kyseeseen vain edelld mainitun lainkohdan
perusteiden nojalla.>>* Piiasialliset purkuperusteet on ilmaistu AHVL 61.1 §:ssi, ja
kyseessd olevissa perusteissa on kyse sellaisista tilanteista, joissa on katsottava olevan

255

kohtuutonta edellyttdd osapuolen endd pysyvdn sopimuksessa. Kéaytinnossa

purkumenettely alkaa varoituksen tai purkamisilmoituksen toimittamisella®>¢,

Ennen vuokrasuhteen purkamista vuokralaista on varoitettava purkuoikeuden
kiyttdmisestd, jos aiottuna purkuperusteena on muu kuin vuokrien laiminlyontid tai
vuokraoikeuden luvatonta siirtoa tai huoneiston luvatonta luovuttamista koskeva
peruste.?®’ Siten varoitus on annettava my®s silloin, jos huoneistossa vietetiin hiiritsevii
eldmai, tai huoneistoa kéytetddn vuokrasopimuksessa sovitun tarkoituksen vastaisesti.
Velvollisuus antaa varoitus ennen sopimuksen purkamista perustuu siihen, etti rikkomus
voi atheutua vuokralaisen tietdmattomyydestd tai ajattelemattomuudesta, jolloin
vuokralaiselle on annettava mahdollisuus toiminnan korjaamiseen samaan tapaan kuin
hallintaanottoperusteiden kohdalla.?>® Molemmat timin tutkimuksen piirissi olevat
purkuperusteet edellyttividt varoituksen antamista, ja siten purkumenettely ldhtee

sanottujen perusteiden kohdalla liikkeelle varoituksen antamisella.?>’

BLHE 304/1994 vp., s. 81.

22 Ks. AHVL 63 § vuokralaisen oikeudesta purkaa vuokrasopimus

23 Ks. AHVL 61 § ja AHVL 63 §

234 HE 304/1994 vp., s. 81. Ks. ndin myds Kanerva ym. 2021, s. 306; Rikalainen 2009, s. 187.
Huomionarvoista on kuitenkin, ettd AHVL 61.5 §:ssd on viittaussddnnos toisaalla huoneenvuokralaissa
oleviin vuokranantajan purkuperusteisiin. Kyseiset sadannokset ovat AHVL 8 §; AHVL 38 §; AHVL 40 §;
AHVL 49 §.

255 HE 304/1994 vp., s. 81. Ks. nidin myds Kanerva ym. 2021, s. 306.

256 HE 304/1994 vp., s, 81. Ks. ndin myos Kanerva ym. 2021, s. 338.

27 AHVL 62.1 §

28 HE 304/1994 vp., s. 81, 83.

2% Jos vuokrasuhteen purkaminen ei edellyté varoituksen antamista (AHVL 62.1 §), vuokranantaja voi
suoraan antaa vuokralaiselle kirjallisen purkamisilmoituksen, jossa on mainittava purkamisperuste seki
purkuajankohta, jos sopimusta ei haluta purkaa paattymaéin heti. (HE 304/1994 vp., s. 81)
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Varoituksen siséltod ei ole médritelty laissa tai esitdissd tarkemmin. Koska varoituksen
antamisessa on kyse purkamisoikeuden kayttdmistd koskevasta varoituksesta, voidaan
lainkohdasta ndhddkseni tulkita, ettd varoituksessa on tuotava esiin ainakin se, ettd
vuokranantaja aikoo kayttdd purkamisoikeuttaan, mikali vuokralaisen moitittava toiminta
jatkuu.?®® Varoitukseen on kuitenkin suositeltavaa yksiloidi mahdollisimman tarkasti
varoituksen peruste eli vuokralaisen rikkomukset tai moitittava toiminta.?%! Varoitus on
annettava vuokralaiselle tiedoksi samaan tapaan kuin irtisanomisilmoitus irtisanomisen
yhteydessid?%2. Tiedoksianto on tehtiivi todisteellisesti, esimerkiksi siten kuin haasteen

tiedoksi antamisesta sdddetddn tai muulla todisteellisella tavalla.?3

Koska wvaroituksen tarkoituksena on varata vuokralaiselle mahdollisuus korjata
moitittavaa toimintaansa, vuokralaiselle on annettava mahdollisuus toimia ndin. Lain
sanamuodon mukaan toiminnan on Kkorjaannuttava viivytyksetti’®*. Nihdikseni
aikamdireen todellinen sisdltd on kulloinkin arvioitava tapauskohtaisesti, koska
purkumenettelyssd varoitusta ei seuraa yhtidkokous tai muu ajan automaattisesti
katkaiseva toiminta. Tutkimustehtdvdn kannalta on lisdksi huomionarvoista, ettd
varoituksen antaa aina vuokranantaja. Vaikka wvuokralainen olisi saanut asunto-
osakeyhtidlta tiedoksi varoituksen huoneiston hallintaanotosta, vuokranantajan on vield
erikseen  annettava  varoitus  sopimuksen  purkamisoikeuden  kiyttdmisestd

vuokralaiselle.?6

Jos toiminta ei varoituksen jdlkeen korjaannu, vuokranantajalla on oikeus purkaa
vuokrasopimus. Kéytinnossd purkaminen tehdddn vuokralaiselle toimitettavalla
kirjallisella ~ purkamisilmoituksella. =~ Purkamisilmoituksessa ~ on  ilmoitettava
purkamisperuste sekd vuokrasuhteen péittymisajankohta.?®® Purkamisperuste tulee

yksiloida tarkasti ja ilmoituksessa on my0s suositeltavaa kuvata purkamisen perusteena

260 AHVL 62 §, Ks. ndin myds Kanerva ym. 2021, s. 339.

261 Kanerva ym. 2021, s. 339; Rikalainen 2009, s. 202.

262 AHVL 62.1 §. Lainkohdan mukaan varoitus on annettava vuokralaiselle tiedoksi siten kuin AHVL
54.3-5 §:ssé sdddetdin irtisanomisilmoituksen tiedoksi antamisesta.

263 AHVL 54.3 §, Ks. myds HE 127/1984 vp, s. 52. Todisteelliseksi tiedonannoksi riittdd esimerkiksi, jos
vuokrasuhteen toinen osapuoli on kuitannut vastaanottaneensa varoituksen tai jos sivullinen todistaja
todistaa, ettd vastaanottaja on vastaanottanut varoituksen henkildkohtaisesti. (HE 127/1984 vp., s. 52) Jos
vuokralainen on tuntematon, tiedoksianto on toimitettava julkaisemalla se virallisessa lehdessa, ja lisaksi
varoitus on toimitettava fyysisesti huoneistoon, jota se koskee. (AHVL 54.4 §, Ks. ndin myds Kanerva
ym. 2021, s. 339)

264 AHVL 62.2 §

265 Kanerva ym. 2021, s. 340; Rikalainen 2009, s. 203-204.

266 AHVL 66.1 §, Ks. myos Kanerva ym. 2021, s. 354-355; Rikalainen 2009, s. 205-206.
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oleva rikkomus tai olosuhde. Léhtokohtaisesti vuokrasuhde pééttyy vélittomasti
purkamisilmoituksen tiedoksiannon jilkeen, mutta vuokranantaja voi halutessaan purkaa
vuokrasuhteen pidttymiin myds myShempini ajankohtana.?®” Varoituksen ohella my®s

purkamisilmoitus on annettava vuokralaiselle tiedoksi todisteellisestiZ®®.

Purkamisen johdosta vuokrasopimus pédttyy siten vélittdmésti vuokralaisen saatua
purkamisilmoituksen todisteellisesti tiedoksi, jos sopimus on purettu péaédttymddan
valittomasti. Tdssd tapauksessa muuttopdivd on sopimuksen pééttymistd seuraava
arkipdivd, jolloin vuokralaisen on luovutettava puolet huoneistosta vuokranantajan
kaytettdvaksi. Kokonaisuudessaan asunto pitéd luovuttaa yksin vuokranantajan hallintaan
muuttopiivii seuraavana piivini.?® Kiytinndssi vuokralaisen on siis muutettava
asunnosta vélittdmasti pois. Ndhddkseni timd kannustaa vuokralaista pidattdytymiin
sopimusrikkomuksista. Jos vuokralainen ei purkamisilmoituksen saatuaan suostu
muuttamaan asunnosta pois, vuokranantaja voi viime kddessd hakea vuokralaiselle
haatod. Haato ei kuitenkaan ole kovin nopea toimenpide, silld haatoprosessi kestdd usein
kuukausia.?’® Vuokranantajan kannalta timi voi olla ongelmallista, jos vuokranantajalla
el tosiasiassa ole mahdollisuutta saada asuntoa hallintaansa, vaikka peruste

vuokrasopimuksen purkamiselle on olemassa.

Yhteenvetona vuokranantajan puuttumiskeinoista totean, ettd vuokranantaja voi puuttua
ei-toivottuun toimintaan antamalla vuokralaiselle varoituksen ja viime kéadessd
purkamalla vuokrasopimuksen. Edelld selvitetysti varoituksen antaminen ei kuitenkaan
ole tarpeen, jos vuokrasuhteen purkaminen perustuu vuokranmaksun laiminlyontiin tai
vuokraoikeuden luvattomaan siirtoon tai huoneiston luvattomaan luovuttamiseen.?’!
Tutkimuksen kohteena olevissa purkuperusteissa varoituksen antaminen on kuitenkin
pakollinen esivaihe ennen sopimuksen purkamista. Seuraavassa selvitin ldhemmin
sovitun tarkoituksen vastaista kdyttod ja  hdiritsevdn elimidn  viettimistd
vuokrasopimuksen  purkuperusteina = sekd  arvioin  sanottujen  perusteiden

ajankohtaistumista vertaismajoitustoiminnan johdosta.

267 HE 304/1994 vp., s. 85. Ndin myds Kanerva ym. 2021, s. 354-355; Rikalainen 2009, s. 205-206.
268 AHVL 66.2 §; HE 304/1994 vp., s. 85, Ks. niin myds Kanerva ym. 2021, s. 355.

269 AHVL 68 §

270 Fyruhjelm 2018, s. 82.

27N AHVL 62.1 §; AHVL 61.1 § 1-2 kohta
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4.2.2 Vuokrasuhteen purkaminen sopimuksen vastaisen kdyton perusteella

AHVL 61.1 §:n 3 kohdan mukaan vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus,
“jos  huoneistoa kdytetddn muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla  kuin
vuokrasopimusta tehtdessd on edellytetty”. Oikeutta vuokrasopimuksen purkamiseen ei
kuitenkaan ole, jos purkamisperusteen aiheuttaneella toiminnalla on vain véhdinen

2 Sanamuodon mukaisen tulkinnan mukaisesti ratkaisevaa on siten

merkitys.?’
vuokrasopimuksen solmimisen yhteydessd sovittu kdyttdtarkoitus tai -tapa. Vastaavan
hallintaanottoperusteen tapaan rikkomukselta edellytetddn myds huoneenvuokralain

kontekstissa vihiistd suurempaa merkitysti?’3.

Huoneenvuokralain  mukaisessa vuokrasopimuksessa asunto vuokrataan aina
asumiskiyttdd varten?’*, jolloin huoneiston pidasiallinen kiyttdtarkoitus on asuminen®”>.
Jos asuntoa kuitenkin kiytetddn kokonaan muuhun kuin asumistarkoitukseen,
vuokranantajalle syntyy oikeus purkaa vuokrasopimus. Tulkintavaikeuksia ilmenee
silloin, jos vuokrasopimuksessa on annettu lupa kayttda huoneistoa asumisen ohella my6s
muuhun tarkoitukseen. Vuokralaiselle on esimerkiksi voitu antaa lupa kiyttda asuntoa
osittain hammaslddkirin tai kampaajan vastaanottotilana tiettyjen vastaanottoaikojen

puitteissa.?’®

Jos vuokrasopimuksessa on sovittu asumisen lisdksi muusta
kéyttotarkoituksesta, kiyttotarkoitusta on tilldin verrattava sovittuun kiyttoon.>”’

Purkuperuste ei siten voi ajankohtaistua sovitun toiminnan harjoittamisen seurauksena.

Myds oikeuskdytdnndssd on omaksuttu se tulkintalinja, ettd huoneistoa voidaan
asumistarkoituksen puitteissa kdyttdd osin myds muuhun toimintaan, jos toiminnasta ei
aiheudu olennaisesti asumisesta eroavia vaikutuksia.?’® Vaikka kyseessi olevassa
tapauksessa on ollut kyse hallintaanottoperusteen ajankohtaistumisesta, tapauksesta
johdettavissa oleva tulkintaohje on kéyttokelpoinen myds huoneenvuokralainsdddannén
osalta, koska kyseinen hallintaanottoperuste on yhtenevdinen késilli olevan

purkuperusteen kanssa. Jos sindllddn sopimuksenvastainen kaytto ei poikkea olennaisesti

72 AHVL 61.3 §

273 Ks. AsOYL 8:2.2; alaluku 3.2 ja erityisesti s. 25.

274 AHVL 1.1 §

275 Kanerva ym. 2021, s. 47.

276 HE 304/1994 vp., s. 81-82.

277 Kanerva ym. 2021, s. 321.

278 Ks. KKO 1992:9. Tapauksessa KKO piityi siihen, ettéd huoneistossa harjoitettu
ryhméperhepéivikotitoiminta ei olennaisesti poikennut asumisesta, eikd yhti6llé siten ollut perusteita
ottaa huoneistoa hallintaan.
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asumiskdytostd, sopimuksenvastaisella kdytolld ei voida katsoa olevan vuokranantajan
kannalta kuin korkeintaan védhdinen merkitys, jonka vuoksi toiminnan on katsottava
olevan sallittua.’’”® Huoneenvuokralainsiddinndssd keskeistd on kuitenkin se, miti
osapuolet ovat vuokrakohteen kiytdstd sopineet.?® Asunto-osakeyhtidlaissa on
suhtauduttu lievemmin kéyttotarkoituksesta poikkeavan osittaisen muun toiminnan
sallittavuuteen.?®! Jos hammaslikirin tai muun toimen harjoittamisesta asumisen ohella
ei ole sovittu vuokrasopimusta tehtiessd, katson, ettd kuvatun kaltainen kdyttd ilman

lupaa muodostaa vuokranantajalle purkuperusteen.

Sopimuksen vastaisen kiyton perusteella vuokrasuhde voidaan siten purkaa, jos asuntoa
kéytetdédn kokonaan muuhun kuin asumistarkoitukseen. Edelleen vuokrasuhde voidaan
myds purkaa, jos huoneistoa kiytetddn osittain sellaiseen toimintaan, josta sopimusta
tehtdessd ei ole sovittu. Osakiyttotilanteiden arvioinnissa keskidssd ovat toiminnasta
aiheutuvat vaikutukset ja niiden eroaminen asumistarkoituksesta. Osittain harjoitetun
vertaismajoittamisen osalta on siten viime kiddessd kysymys siitd, eroavatko toiminnan
vaikutukset siind mddrin asumisesta, ettd huoneiston kéyttiminen osittain
vertaismajoitustoimintaan on kiellettyd. Edelleen toiminnalla on myds oltava vdhiisté

suurempi merkitys, jotta purkuperuste voi tulla kyseeseen.

Edelld mainittujen kriteerien ohella arvioinnissa on myds huomioitava vuokranantajalle
aitheutuva huomattava haitta tai hiirio. Huomattavan haitan tai hdirion méadritelméaa tai
havaitsemismenettelyd ei kuitenkaan ole madritelty ja sen madrittely on jétetty
oikeuskdytdnnon ja tapauskohtaisen kokonaisharkinnan varaan. Huomattavana haittana
tai héiriond ei kuitenkaan pédasiallisesti voida pitdd henkil6lukuméérin tai huoneiston

kiyttodn kuuluvien etuuksien kulutuksen kasvua.??

Hovioikeuskdytdnnossd alivuokrauksena harjoitettu osittainen vertaismajoittaminen on
katsottu sallituksi alivuokraamiseksi, josta johdettavan oikeusohjeen perusteella
toiminnan on katsottava yleisesti olevan sallittua. Mielestdni hovioikeuden ratkaisu on

kuitenkin jossakin méérin kritiikille altis.

27 Rikalainen 2009, s. 192.

280 HE 304/1994 vp., s. 82.

281 Ks. KKO 1974 11 10. Tapauksessa KK O katsoi, ettéd asumisen ohella hammasliékirin vastaanottotilana
kéytettyd asuinhuoneistoa ei kdytetty oleellisesti kdyttotarkoituksen vastaisesti, eikd yhtiolld siten ollut
perustetta ottaa huoneistoa yhtion hoidettavaksi.

282 Ks. tarkemmin alaluku 4.1.2, erityisesti s. 53.
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Helsingin hovioikeus 25.9.2020 nro 1276 (S 19/1574)°%: Vuokralainen oli
harjoittanut Airbnb-toimintaa kaupungilta vuokraamassaan kaksi huonetta ja
keittokomeron kisittivissd 47,50 m%*n suuruisessa asuinhuoneistossa ilman
kaupungin lupaa. Vuokrauksen kohteena oli ollut n. 15 m%n suuruinen
makuuhuone, jonka liséksi alivuokralaisella oli ollut oikeus kdyttdd kylpyhuonetta
ja keittokomeroa. Hovioikeus katsoi, ettd kyseessd oli ollut AHVL 17.1 §:n
mukainen alivuokraus, josta ei ollut aiheutunut kaupungille huomattavaa haittaa tai
hiiriotd. Hovioikeus oli kuitenkin todennut harjoitetun toiminnan olevan
ristiriidassa kaupungin vuokraustoiminnan tarkoituksen kanssa. Hovioikeus
kuitenkin péatyi ratkaisussa siihen, ettd mainittua ristiriitaa ei ole pidettivd AHVL
17.1 §:ssé sdddettynd huomattava haittana tai héirioni. Asiassa ei myoskain ollut
esitetty selvitystd kaupungille aiheutuneesta muusta haitasta tai hairiostd. Néin ollen
hovioikeus katsoi, ettd osittain harjoitettu vertaismajoittaminen oli sallittua, eika
edellyttdnyt vuokranantajan lupaa. Siten kaupungilla ei ollut perusteita sopimuksen
purkamiselle.

Sopimuksen vastaista kéyttdd arvioitaessa on huomattava, ettd edelld selvitetyssd
tapauksessa on ollut kyse AHVL 61.1 §:n 2 kohdan mukaisen purkuperusteen
ajankohtaistumisen arvioimisesta. Siten hovioikeus ei ole arvioinut toimintaa muiden
purkuperusteiden ndkokulmasta, emmeka voi tietdd, olisiko tulkinta muiden perusteiden
osalta ollut erilainen. Muun oikeuskdytinndn puuttuessa toimintaa on kuitenkin
arvioitava kyseisen ratkaisun perusteella. Mielestdni toiminnan salliva ratkaisu on
vuokranantajien kannalta huolestuttava asia. Koska huoneiston hallinnassa pitdminen ei
edelld selvitetysti edellytd tosiasiallista asumista huoneistossa, ensivuokralainen ja
alivuokralainen eivdt siten valttiméttd tosiasiassa jaa huoneiston hallintaa, mikd on
alivuokrauksen perusajatus.?®* Nihdikseni timi heikentidd merkittévisti vuokranantajan
mahdollisuuksia vaikuttaa siithen, kuka asunnossa tosiasiassa asuu tai majoittuu.
Kyseisessi tapauksessakin ensivuokralainen oli vertaismajoittamisen aikaan ollut pitkélti

285

poissa asunnolta Ratkaisusta on kuitenkin johdettava se tulkintaohje, ettéd

vertaismajoittaminen on sallittua, kun vuokrattava ala on alle puolet.

283 Asian kisittely on vield kantajan (kaupungin) toissijaisen vaatimuksen ja oikeudenkiyntikulujen
korvausvelvollisuutta koskevan kysymyksen osalta kesken ja siten siltd osin vailla lainvoimaa. Kantaja on
ensisijaisesti vaatinut, ettd vastaaja velvoitetaan hdadon uhalla muuttamaan huoneistosta heti. Helsingin
kardjaoikeus on 18.6.2019 antamallaan ratkaisulla nro 29995 (L 18/57271) hyviaksynyt kantajan
ensisijaisen vaatimuksen ja katsonut, ettd vuokranantajalla oli ollut oikeus purkaa vuokrasuhde.
Vuokralainen oli kuitenkin valittanut asiasta, ja Helsingin hovioikeus oli 25.9.2020 antamassaan
ratkaisussa nro 1276 (S 19/1574) paitynyt siihen, ettd vuokranantajalla ei ollut ollut perustetta purkaa
vuokrasopimusta. Koska kérdjdoikeus oli hyviksynyt kantajan ensisijaisen vaatimuksen, se ei ollut
tutkinut lainkaan kantajan toissijaista vaatimusta. Koska hovioikeus paityi asiassa pdinvastaiseen
ratkaisuun, instanssijédrjestyksen vuoksi hovioikeus palautti jutun kérdjaoikeuteen toissijaisen
vaatimuksen kisittelemiseksi. Helsingin kérdjdoikeus on késitellyt toissijaista vaatimusta koskevan asian
ja ratkaissut sen 12.2.2021 antamallaan ratkaisulla nro 8058 (L 20/56443). Kyseisessi ratkaisussa
kérdjédoikeus on ottanut kantaa kantajan toissijaiseen vaatimukseen ja oikeudenkéyntikulujen
korvausvelvollisuutta koskevaan seikkaan. Asiasta on kuitenkin edelleen valitettu hovioikeuteen, mutta
hovioikeus ei ole vield antanut asiassa ratkaisua pois lukien Helsingin hovioikeuden 3.3.2021 asiassa
antama osapaétds nro 274 (S 21/494) taytantoonpanon keskeyttdmisté koskevasta seikasta.

284 Ks. tarkemmin alaluku 4.1.2, erityisesti s. 52.

285 Ks. Helsingin kéréjdoikeus 18.6.2019 nro 29995 (L 18/57271), s. 6. Helsingin hovioikeus 25.9.2020
nro 1276 (S 19/1574) on edelleen hyviksynyt kirdjdoikeuden perustelut ja johtopditoksen
vuokraustoiminnan luonteesta, s. 5.
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Asiaa lihemmilti selvitettyini yhdyn Hovilan, Malon ja Ahsanullahin nikemykseen®3
siitd, ettd alivuokrauksena harjoitettu vertaismajoittaminen on sallittua. Sindlld&n on
hyvéa, ettd tulkintaratkaisu on yhtenevdinen hallintaanottoperusteen kanssa. Osittain
harjoitettu toiminta on sallittua sekd asunto-osakeyhtiolain ettd huoneenvuokralain

nikokulmasta.

4.2.3 Vuokrasuhteen purkaminen héiritsevin eldmén viettdimisen perusteella

AHVL 61.1 §:n 4 kohdan mukaan vuokranantajalla on oikeus purkaa vuokrasopimus,
“jos vuokralainen viettdd tai sallii vietettdvin huoneistossa hdiritsevdd eldmdd”.
Edelleen menettelylld on myos oltava vihdistd suurempi merkitys, jotta vuokranantajalla
on oikeus rikkomuksen perusteella purkaa vuokrasopimus.?®’ Hiiritseviin elimin
merkitys tosieldmin tilanteessa ei selvid sanamuodon mukaisen tulkinnan avulla
lainkohdasta, minkd vuoksi sen merkitysti on selvitettdva tarkemmin lain esitoistd sekd

oikeuskirjallisuudesta ja -kdytdnnosta.

Sanamuodon mukaisella tulkinnalla on kuitenkin havaittavissa, ettd purkuperuste voi
ajankohtaistua, jos vuokralainen itse viettdd huoneistossa hdiritsevdd eldmdd tai
vaihtoehtoisesti sallii jonkun muun viettdvin héiritsevdd eldmdi. Purkuperusteen
ajankohtaistumisen kannalta hdiridn aiheuttajalla ei siten ole merkitystd®®. Hiirion
atheuttajaa koskeva linjaus purkuperusteen ajankohtaistumisen kannalta on siten

289 Huomionarvoista on

yhteneviinen aiemmin selvitetyn hallintaanottoperusteen kanssa
myds se, ettd purkuperuste voi ajankohtaistua myos silloin, kun héiriét kohdistuvat
vuokralaisen kiytdssd oleviin yhtién yleisiin tiloihin.?*® Témi on myds keskeinen ero
asunto-osakeyhtidlakiin, silld vastaavan hallintaanottoperusteen kohdalla héiriéiden on
atheuduttava osakehuoneistossa tai muussa osakashallinnassa olevassa tilassa, jotta

hallintaanottoperuste voi ajankohtaistua.?”!

286 Ks. Hovila — Malo 2019, s. 427; Ahsanullah 2020, <URL: https://www-edilex-
fi.ezproxy.ulapland.fi/uutiset/62689?allWords=ep% C3%A4tyypillinen+vuokraustoiminta&offset=1&per
page=20&sort=relevance&searchSrc=1&advancedSearchKey=875138 >.

287 AHVL 61.3 §

288 Ks. ndin myds Rikalainen 2009, s. 194; Kanerva ym. 2021, s. 323.

289 Ks. alaluku 3.1.2, erityisesti s. 24; alaluku 3.3 ja erityisesti s. 38-39.

20 AHVL 61.2 §. Yhteisii tiloja ovat esimerkiksi rappukiytivi ja pesutupa.

Y1 Ks. alaluku 3.3 ja erityisesti s. 38-39.
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https://www-edilex-fi.ezproxy.ulapland.fi/uutiset/62689?allWords=ep%C3%A4tyypillinen+vuokraustoiminta&offset=1&perpage=20&sort=relevance&searchSrc=1&advancedSearchKey=875138
https://www-edilex-fi.ezproxy.ulapland.fi/uutiset/62689?allWords=ep%C3%A4tyypillinen+vuokraustoiminta&offset=1&perpage=20&sort=relevance&searchSrc=1&advancedSearchKey=875138

Muilta osin hdéiritsevdn eldmédn maéritelmd ja toiminnan arviointikriteerit jaavit

oikeuskirjallisuuden ja -kiytinnon varaan, silli esitydt vaikenevat niiden osalta.?*?

Koska purkuperuste vastaa asunto-osakeyhtiélain mukaista hallintaanottoperustetta®”3, ja
huoneenvuokralaki vaikenee toiminnan mdiérittelyn osalta, on toiminnan arvioinnissa
analogiatulkinnan avulla hyOdynnettivd soveltuvin osin myds aiemmin esitellyn
vastaavan hallintaanottoperusteen arviointikriteereja. Samoin kuin
hallintaanottoperusteen kohdalla my6s purkuperusteen osalta hiiritsevd eldma
tyypillisesti ilmenee erilaisina hdiritsevind &inind, kuten riitelynd, &inekk&ina
juhlimisena tai muuna meteldintind. Yhtdaltd myos lemmikkieldmistd aiheutuvat melu-

ja hajuhaitat voivat tiyttda hiiritsevin elimén kriteerin.?*

Hairioté arvioitaessa merkitystd on annettava myos hdirion toistuvuudelle. Toistuvuuden
osalta oikeuskdytdnndssé on pidetty keskeisend sité, ettd toiminta on ollut jatkuvaa, ja etti
useat henkildt ovat havainneet toiminnan.?”> Yhtilti oikeuskiytinndssi on kiinnitetty
huomiota myos héirion ilmenemisen ajankohtaan, silld ilta- ja ydaikaan ilmeneviin
héiri6ihin on suhtauduttu pidattyvimmin. Usein ilta- ja ydaikaan sijoittuvien hiirididen
on katsottu olevan merkitykseltddn véhdistd suurempia, ja oikeuttavan siten

% Muun ohella arvioinnissa on

vuokranantajan purkamaan vuokrasopimuksen.?
huomioitava myos Helsingin hovioikeuden vertaismajoittamista koskeva ratkaisu®’.
Vaikka ratkaisussa ei ollutkaan kyse sopimuksen purkamisesta hiiritsevin eldmédn

viettimisen perusteella, on ratkaisu ndhdékseni hyvin vahva kannanotto siitd, ettd

22 HE 304/1994 vp., s. 82. Esitoissi 1dhinnd tyydytdin perustelemaan, etti purkuoikeus hiiritsevin
eldmén viettdmisen perusteella on perusteltu, koska suurin osa vuokrahuoneistoista sijaitsee kerrostaloissa
tai muilla taajaan asutetuilla alueella. Naapurit ja liiketilojen haltijat on siten otettava huomioon.

293 ASOYL 8:2.1 4 kohta; HE 304/1994 vp., s. 81.

294 Ks. esim. Turun hovioikeus 14.5.1996 nro 1767 (S 95/1021), Helsingin hovioikeus 20.12.2019 nro
1601 (S 19/872), Itd-Suomen hovioikeus 13.1.2017 nro 20 (S 17/27), Turun hovioikeus 31.8.2016 nro
880 (S 16/497), 1td-Suomen hovioikeus 10.7.2014 nro 485 (S 14/48/20), Helsingin hovioikeus 17.6.2014
nro 1256 (S 14/10), Helsingin hovioikeus 30.5.2002 nro 1612 (A 01/4164) ja Helsingin hovioikeus
30.3.1995 nro 1669 (A 95/27). Tapauksissa héiritseva eldmé on ilmennyt mm. radion kovadénisena
soittamisena ilta- ja yoaikaan, asunnossa rymistelyné, naapureiden ovikellojen soittamisena, kovadianisena
meteldintind, ovien paiskomisena, huutona, seinien ja ovien hakkaamisena, kausiluonteisina
huutokohtauksina, tappeluna, voimakkaana musiikkimeluna, kolinana ja koirien ydaikaan painottuvana
haukkumisena. Ks. ndin my6s Rikalainen 2009, s. 194-195; Kanerva ym. 2021, s. 323-324.

295 Ks. Helsingin hovioikeus 20.12.2019 nro 1601 (S 19/872); Iti-Suomen hovioikeus 10.7.2014 nro 485
(S 14/48/20).

2% K. esim. Turun hovioikeus 14.5.1996 nro 1767 (S 95/1021), Iti-Suomen hovioikeus 13.1.2017 nro 20
(S 17/27), 1td-Suomen hovioikeus 10.7.2014 nro 485 (S 14/48/20), Turun hovioikeus 7.8.2012 nro 1670
(S 11/1472); Turun hovioikeus 31.8.2016 nro 880 (S 16/497). Kaikissa edelld mainituissa tapauksissa
muille asukkaille oli aiheutunut haittaa ilta- ja ydaikaan. Ks. my6s Kanerva ym. 2021, s. 322; Rikalainen
2009, s. 195.

297 Ks. Helsingin hovioikeus 25.9.2020 nro 1276 (S 19/1574)

63



alivuokrauksena harjoitettu toiminta ei synnytd vuokranantajalle oikeutta purkaa

vuokrasopimusta.

Yhteenvetona edelld esitetyn perusteella katson, ettd héiritsevdd eldmédd koskevan
purkuperusteen arvioinnissa on ldhdettava siitd, onko toiminnasta aiheutuneet vaikutukset
katsottava luonteeltaan haitaksi tai hdiridksi. Jos haittaa tai hdiriotd on ilmennyt, tulee
tdmin jdlkeen arvioida sitd, onko hiirid merkitykseltddn vdhdinen. Héirio ja sen
vahdisyys on maédritettivd tapauskohtaisen kokonaisharkinnan perusteella. Yhtéalta
arvioinnissa on huomioitava myods oikeuskdytdnnostd johdettujen tulkintaohjeiden
mukaisesti hdirion toistuvuus ja sen ilmenemisen ajankohta. Léhtokohtaisesti ilta- ja
yoaikaan sijoittuviin hairiéihin on my0ds suhtauduttava tuomitsevammin, ja ne ovat myos

helpommin tulkittavissa merkitykseltdén vahiistd suuremmiksi.

Rajanveto hiiritsevddn eldméén ja tavanomaiseen eldmiéin kuuluvan hdirion osalta ei aina
kuitenkaan ole helppoa. Toisaalta on huomioitava myds naapureille kuuluva
tietynasteinen sietovelvollisuus, jota on edelld vastaavan hallintaanottoperusteen
kohdalla kisitelty lihemmin.?*® Vertaismajoittamisen osalta arviointia hankaloittaa my®ds
se, ettd mahdollisesti aiheutuvat hiiriotekijat voivat vaihdella majoittujien mukaan.
Selvii on, ettd toiminnasta voi aiheuttaa muille asukkaille jonkinasteista haittaa, joka voi
ilmetd ddnihaittana tai esimerkiksi turvallisuudentuneen heikkenemisend. Haitta voi olla

luonteeltaan myds toistuvaa, jos toiminta on jatkuvaa.

Muilta osin toiminnan arvioiminen yleiselld tasolla on haastavaa, ellei jopa mahdotonta.
Arviointia hankaloittaa merkittdvésti se, ettd vertaismajoittamisesta keskiarvollisesti
aiheutuvia vaikutuksia ei ole mahdollista maéritelld. Juristi ei tdssdkdén tapauksessa voi
perustaa tulkintakannanottoaan olettamuksille. Hairitsevdd eldmdd koskevassa
oikeuskdytdnndssd hdairidksi katsottu toiminta on wusein ollut voimakasta ja

pitkiikestoista*®’

. Nahdékseni yksin perusturvallisuuden tunteen heikkeneminen ei
esimerkiksi ole verrattavissa oikeuskdytdnndssd merkitykseltdén védhéistd suuremmiksi
hairioiksi katsottuihin meluhaittoihin. Jos vertaismajoittujaksi osuu juhlatuulella oleva
henkild, yksittdisestd majoittujasta mahdollisesti atheutuva meluhaitta on lyhytkestoista,

koska vertaismajoittamisessa on kyse lyhytaikaisista majoitusjaksoista. Yhtadltd myds

298 Ks. alaluku 3.3.2, s. 44—45.
29 Ks. alaviite nro 293.
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tavanomaiseen eldméddn kuuluu silloin télldin juhlia, joista mahdollisesti aiheutuvat

meluhaitat kuuluvat naapureiden sietovelvollisuuden piiriin.

Koska aineistosta johdettavissa olevat kriteerit ovat véljahkot ja soveltuvat huonosti
toiminnan arvioimiseen, selkedn tulkintaratkaisun antaminen niiden pohjalta ei ole
mahdollista. Suurin haaste arvioinnissa liittyy siithen, ettd kriteerit eivét tunnista
vaihtuvista majoittujista aiheutuvia vaikutuksia. Muun oikeuskaytdnnon puuttuessa tuore

hovioikeuskaytintd>*

ohjaa toiminnan arvioimista kuitenkin vahvasti sithen suuntaan,
ettd alivuokrauksena harjoitettu vertaismajoittaminen ei oikeuta vuokranantajaa
purkamaan vuokrasopimusta. Vaikka kyseisessé ratkaisussa ei nimenomaisesti ole ollut
kyse hiiritsevdd eldmdd koskevasta  purkuperusteesta, on  purkuperusteen

ajankohtaistumiskynnyksen vertaismajoittamisen perusteella katsottava olevan korkealla.

Toinen keskeinen johtopaiatés huoneenvuokralain kontekstissa on asunto-osakeyhtidlain
kontekstin tapaan se, ettd saatavilla olevasta aineistosta johdettavissa olevat
arviointikriteerit ovat viljid ja soveltuvat toiminnan arvioimiseen osin huonosti.
Seuraavaksi ennen johtopdétdsten esittdmistd selvitén vield lyhyesti teoreettisella tasolla
vuokranantajan ja asunto-osakeyhtion puuttumiskeinoista osapuolten vilille aiheutuvia
intressiristiriitoja yleisesti sekd valitsemieni varallisuusoikeudellisten periaatteiden

valossa.

5 Puuttumiskeinoista aiheutuvat intressiristiriidat varallisuusoikeuden
periaatteiden valossa

5.1 Yleisti intressiristiriidoista

Edelld selvitetysti vuokranantajalla ja asunto-osakeyhtiolld on tietyissi tilanteissa oikeus
puuttua vertaismajoitustoimintaan ja siten sithen, miten asuntoa tosiasiassa kéytetddn.
Puuttumistilanteessa ~ osakkeenomistajan  ja  vuokralaisen oikeudet joutuvat
tormiyskurssille asunto-osakeyhtion sekd muiden asukkaiden ja osakkeenomistajien
oikeuksien kanssa. Osana vuokrasuhdetta harjoitettavassa vertaismajoittamisessa

vuokralaisen oikeudet joutuvat tormédyskurssille my0s vuokranantajan oikeuksien kanssa.

Ennen intressiristiriitojen peilaamista valittujen varallisuusoikeudellisten periaatteiden

valossa katson tarpeelliseksi nostaa esiin muutamia taustaseikkoja. Teoreettisella tasolla

300 Helsingin hovioikeus 25.9.2020 nro 1276 (S 19/1574)
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merkille on ensinndkin pantava kdytto- ja hallintaoikeuden perustava oikeustoimi.
Vuokralaisen ~ hallintaoikeus ~ nimittdin ~ perustuu  vuokrasopimukseen, ja
osakkeenomistajan hallintaoikeus puolestaan kyseisen asunto-osakeyhtion osakkeiden
omistamiseen, jonka nojalla omistajalla on oikeus hallita tiettyd huoneistoa.
Osakehuoneiston hallintaoikeus perustuu siten kummassakin oikeussuhteessa
omistukseen tai sopimukseen, jotka molemmat ovat varallisuusoikeutemme
perusinstituutioita.’®! Titen tutkimuksen kohteena olevilla oikeussuhteilla on kiinted

yhteys my0s varallisuusoikeuden teoreettisella tasolla.

Sinélldén taloudellisessa toiminnassa aiheutuva ristiriita ei myodskain juridisessa mielessi
ole mikdan uusi i1lmid. Karhu on jopa todennut, ettd kiista on juridiikan luonnollinen
toimintaymparisto. Juridiikan perustehtdvdnd on helpottaa ristiriitojen késittelyd ja niiden
ratkaisemista tarjoamalla tydkaluja ratkaisun tekemiseen.’*®> Sanottuun kiistaan eli
uudenlaiseen tilanteeseen on mahdollista reagoida uudella sééntelylla tai vaihtoehtoisesti
jo olemassa olevan siintelyn uudelleenjisentimiselld.’®* Huomionarvoista on my®ds se,
ettd varallisuusoikeus oikeudenalana on melko epdyhtendinen kokonaisuus ja se kétkee
sisdéinsi laajan joukon erilaisia henkilén omaisuutta koskevia kysymyksii.*** Vanhastaan
varallisuusoikeuden eri osa-alueilla on ollut myds vahva oma identiteetti ja joitakin

metodisiakin erityispiirteitd.3%

Varallisuusoikeudessa muutosajattelu ei mydskddn ole uusi teema, silld taloudellinen
vaithdanta muuttuu ja kehittyy koko ajan. Talouden ja vaihdantamuotojen kehityksesti
johtuvat monimutkaiset ja laaja-alaisesti varallisuusoikeuden oikeudenalaa koskevat
oikeudelliset kysymykset ovat osaltaan my0s pakottaneet varallisuusoikeuden
mukautumaan  tilanteeseen  yhteniistimilldi  oikeudenalan yleisii  oppeja.>%
Oikeuskirjallisuudessa laajalle lonkeronsa levittdvid oikeusongelmia on kutsuttu
oikeuden verkosto- ja kudosrakenteeksi’’’ tai oikeuden piillekkiisongelmiksi®®®,
Voimakkaimmin kehitystarpeeseen on vastannut Pdyhonen vuosituhannen vaihteessa

laatimallaan varallisuusoikeuden yleiset opit mullistavalla ratkaisumallilla, jossa

sopimusvapaus tulisi korvata asettamalla vapauden tilalle jérjestelmén keskioon koko

301 Psyhonen 2003, s. 5; Kartio — Tammi-Salminen 2012, s. 58.

302 Karhu 2019, s. 514.

303 Karhu 2019, s. 513-514.

304 Kartio — Tammi-Salminen 2012, s. 57; Kaisto — Lohi 2013, s. 7-10, 12, 23-25.
305 Kartio — Tammi-Salminen 2012, s. 57

306 Kartio — Tammi-Salminen 2012, s. 57-58

307 Maattd — Paso 2019, s. 49.

3% Poyhonen 2003, s. 10.
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perusoikeusjirjestelma. "

Malli on saanut osakseen jonkin verran kritiikkid muilta
oikeustieteilijoilti, eikd niin radikaaleja muutoksia oikeudenalalla ole toteutettu.’'° On
kuitenkin selvdi, ettd oikeuden on seurattava aikaa ja tarvittaessa pystyttdva vastaamaan

muuttuvan maailman haasteisiin.

Katson, ettd vertaismajoittaminen on hyvd esimerkki uudesta ilmidstd, joka ravistelee
tietylld vakavuudella myo6s oikeudenalan yleisid oppeja oikeudenalan syvimpéni
olemuksena. Ilmiostd aiheutuvat oikeudelliset ongelmat ulottuvat myods laajasti eri

oikeudenaloille.?!!

Varallisuusoikeuden osa-aluejaottelussa toimintaa ei myOskddn
yksinomaan voida lokeroita esineoikeuden, velvoiteoikeuden tai immateriaalioikeuden
alalle.>'? Arvioitaessa uutta ilmioti ei voida lihtei liikkeelle subjektien suojanarvoisista
oikeuksista, jotka pitdd yhteensovittaa konfliktitilanteessa. Sen sijaan on ldhdettdva
litkkeelle toimintaympdéristostd, jossa intressitahoilla on tietyissd méddrin velvollisuus
huolehtia myds muiden toimijoiden taloudellisten toimintamahdollisuuksien

toteutumisesta.>!?

Siten toimintaa ei yksioikoisesti voida arvioida yhden
toiminnanharjoittajan ndkokulmasta, vaan toimintaa on arvioitava objektiivisesti

kaikkien toimijoiden intressit huomioiden.

Tutkimuksessa olen aiemmin  havainnut, ettd péddasiallisesti  harjoitettu
vertaismajoitustoiminta oikeuttaa vuokranantajan ja asunto-osakeyhtion puuttumaan
kéayttotarkoituksen vastaiseen kdyttoon viime kiddessd osakehuoneiston hallintaanotolla
tai vuokrasuhteen purkamisella uhkaamalla. Toisaalta taas osittain tai alivuokrauksena
harjoitettu toiminta on molempien normistojen puitteissa sallittua, eiké se siten oikeuta
vuokranantajaa tai asunto-osakeyhtiotéd kohdistamaan pakkokeinoja
toiminnanharjoittajaan. Hiiritsevdé elimaa koskevien hallintaanotto- ja purkuperusteiden
ajankohtaistumista ei sen sijaan ole ollut mahdollista yleisesti arvioida. Néin ollen
intressiristiriitoja koskevassa pohdinnassa péddpaino on kéayttotarkoituksen vastaista
kayttod  koskevissa  puuttumiskeinoissa ja  niiden  kdytostd  aiheutuvissa

intressiristiriidoissa.

399 Pgyhdnen 2003, s. XIV. Poyhonen kiisittelee uutta ratkaisumallia lipi koko teoksen, mutta sivuille XI-
XVII erotetussa tiivistelméssé on kootusti esitetty teoksen perusajatukset.

310 K. esim. Paasto 2001, s 343-346; Aarnio 2002, s. 515-517.

31 K. esim. Pilis 2020, s. 10-12.

312 Ks. tarkemmin varallisuusoikeudesta oikeudenalana Kaisto — Lohi 2013, s. 3, 7-11.

313 Paasto 2001, s. 341.
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Seuraavaksi selvitidn tarkemmin, miten puuttumistoimista aiheutuviin ristiriitatilanteisiin
on suhtauduttava varallisuusoikeudellisten periaatteiden valossa. Rajallisen tilan vuoksi
olen valinnut Idhempddn tarkasteluun lojaliteettiperiaatteen, sopimusvapauden
periaatteen ja heikomman suojan periaatteen, joihin edelleen rajallisen tilan vuoksi
paneudun seuraavassa lyhyesti. Tutkimustehtdviani kannalta piddn
tarkoituksenmukaisena ldhestyd tutkimusongelmaani vield oikeusperiaatteiden kautta,
koska edelld tarkastelun keskiossd ovat olleet yksiomaan oikeusnormit ja niiden sisdllon
selvittiminen. Teoreettisen lainopin tasolla on kuitenkin mielesténi tarkoituksenmukaista

vield arvioida sitd, miten edelld mainitut periaatteet suhtautuvat vertaismajoittamiseen.’'*

5.2 Intressiristiriidat valittujen varallisuusoikeuden periaatteiden valossa

5.2.1 Lojaliteettiperiaate

Yleisesti lojaliteettiperiaatteella tarkoitetaan sopijapuolelle kuuluvaa velvollisuutta
huomioida my0s vastapuolen edut sekd velvollisuutta pidittiytya toisen osapuolen etujen

vahingoittamisesta’'>.

Suomen sopimusoikeuden saralla sopimuspuolilta vaadittava
lojaliteetti on ollut oikeudellisessa keskustelussa mukana 1970-luvulta asti*'®. Viime
vuosina lojaliteetin merkitys oikeustieteessé on entisestdéin korostunut, ja periaate onkin

vakiinnuttanut paikkansa yhteni kantavana oikeusperiaatteena.®!’

Lojaliteettiperiaatteen mukaisesti osapuolten on toiminnassaan huomioitava myds
vastapuolen edut. Vertaismajoittamisen osalta tdma tarkoittaa, ettd asunto-osakeyhtion ja
vuokranantajana toimivan osakkeenomistajan on jossakin méédrin huomioitava myods
toimintaa harjoittavan osakkeenomistajan tai vuokralaisen edut. Kéytdnnossd
huomioitavaksi tulee omistusoikeuteen tai vuokrasopimukseen perustuvan kaytto- ja
hallintaoikeuden  laajuus ja  sen  ajautuminen  konfliktiin  purku- ja
hallintaanottoperusteiden kanssa. Kuten edelld on tullut selvitetyksi, purku- ja
hallintaanottoperusteita koskevassa arvioinnissa®!'® lojaliteettiperiaatteella ei ole

itsendistd merkitystd, ja sanotut perusteet ajavatkin lojaliteetin ylitse.

314 Aarnio 1982, s. 138-140. Aarnio on lidhtenyt teoksessaan siitd, ettd oikeudenalan yleiset opit kuuluvat
teoreettisen lainopin piiriin.

315 Halila — Hemmo 2008, s. 10—11; Hemmo 2008, s. 55; Saarnilehto — Annola 2018, s. 24.

316 Hemmo 2008, s. 55.

317 M&honen 2012, s. 125. Lojaliteettiperiaatteen olemassaolo on tunnustettu myds korkeimman oikeuden
ratkaisukdytdnndssd, Ks. esim. KKO 2015:26; KKO 2008:91.

318 K. tarkemmin luvut 3 ja 4 hallintaanotto- ja purkuperusteiden arviointikriteereisti ja perusteiden
ajankohtaistumisesta.
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Katson, ettd tdmd ei kuitenkaan kokonaan tee tyhjdksi periaatteen merkitysti
vertaismajoitustoiminnan kohdalla. N@hddkseni lojaliteettiperiaate vahvistaa osittaisen
toiminnan sallittavuutta koskevaa tulkintakannanottoa, koska osapuolten on tiettyyn
pisteeseen saakka huomioitava my0ds toisen sopijapuolen edut ja siedettivd omien
intressien vastaista toimintaa. Vertaismajoittamisen kohdalla timaé tarkoittaa, etti yhtion,
muiden  osakkeenomistajien ja  vuokranantajan on siedettivd  satunnaista
vertaismajoitustoimintaa, jotta omistusoikeuteen tai vuokrasopimukseen perustuvaa
oikeutta ei kohtuuttomasti rajoiteta. Yhtddltd periaatteen suhteutuminen osapuolten
valiseen intressiristiriitaan vahvistaa myos ndkemysta siitéd, ettd lainopin metodilla tehdyt

tulkintakannanotot ovat oikeansuuntaiset.

5.2.2 Sopimusvapauden periaate

Varallisuusoikeudessa sopimusvapauden periaatteella on keskeinen merkitys yhtend
oikeudenalan perusldhtokohtana. Sopimusvapauden periaatteen ydinsisdltond on
sopimuspuolille kuuluva yksityisautonomia, jonka mukaisesti sopimuspuolet voivat
lihtokohtaisesti  jirjestdd  keskindiset  suhteensa  haluamallaan  tavalla.’"’
Sopimusvapauden periaate on tunnustettu myds huoneenvuokralaissa®?® ja asunto-
osakeyhtidlaissa*?!.  Vaikka sopimusvapaus onkin varallisuusoikeudessa keskeinen
lahtokohta, sitd voidaan kuitenkin rajoittaa toisen osapuolen asemaa suojaavilla
pakottavilla sddnnoksilld.*?> Lihtokohtaisesti osapuolilla on siten oikeus jirjestii
sopimussuhteensa haluamallaan tavalla, mutta sopimusvapautta voidaan tarvittaessa
rajoittaa  esimerkiksi heikomman osapuolen asemaa turvaavilla sddnnoksilla.
Huomionarvoista on siten myds se, ettd myOs periaatteet voivat ajautua ristiriitaan.
Teoreettisessa mielessd ristiriitatilanne on késilld aina, kun tilanteeseen sovelletaan

jotakin sopijapuolten sopimismahdollisuuksiin vaikuttavaa periaatetta.>*

Koska molemmissa tutkimuksen kohteena olevissa normistoissa on sdddetty
osakehuoneiston hallintaanottoa ja  vuokrasopimuksen purkamista koskevista

edellytyksistd, sopimusvapaudella ei sindlldin ole merkitystd osapuolille

319 Karhu — Tolonen 2012, s. 75.

320 AHVL 3 §:n mukaan sopimuspuolet voivat jérjestéd suhteensa lain siiinnoksistd poikkeavin tavoin, jos
poikkeamista ei ole laissa nimenomaisesti kielletty.

321 AsOYL 1:12:n mukaan osakkeenomistajat voivat mériti yhtion toiminnasta vapaamuotoisesti, jos
aiottu mairdys ei ole lain tai muun lainsdéddédnndn pakottavan sddannoksen vastainen.

322 Hemmo 2008, s. 63.

323 Karhu — Tolonen 2012, s. 155-156. Esimerkkeji periaatekollision aiheuttavista periaatteista ovat
seuraavana kisiteltaivd heikomman suojan periaate sekd kohtuusperiaate.
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puuttumistoimista aiheutuvien intressiristiriitojen arvioimisessa. Sanotut purkuperusteet
asettuvat osapuolten sopimusvapauden edelle ja rajoittavat osapuolten keskindisid
sopimismahdollisuuksia. Huomattava on kuitenkin se, ettd osapuolet voivat halutessaan
ennakollisesti sopimusvapauden puitteissa vaikuttaa toiminnanharjoittamiseen ja siitd

aitheutuviin intressiristiriitoihin.

Kuten aiemmin on tullut ilmi, koko asunnon jélleenvuokraaminen ilman vuokranantajan
lupaa ei ole sallittua.*** Sopimusvapauden puitteissa vuokrasopimuksen osapuolet voivat
kuitenkin esimerkiksi sopia osittaisen koko asunnon késittdvan vertaismajoitustoiminnan
harjoittamisen sallittavuudesta. Kokonaan eri asia on kuitenkin se, onko vuokranantaja
halukas téllaiseen. Vuokrasuhteen osalta sopimusvapauden periaate toimii siten
tilanteissa, joissa sopimusvapautta kdyttamalld ei heikennetd heikompana sopijapuolena
pidettivdn vuokralaisen asemaa ja oikeuksia. Vastaavasti asunto-osakeyhtidssi
osakkeenomistajat voivat tahdonvaltaisuuden periaatteen®’®> mukaisesti sisillyttii
yhtidjéarjestykseen osakehuoneistojen kéayttod koskevia médridyksia.
Vertaismajoittamisen osalta kyseeseen voi esimerkiksi tulla vuokraus- ja luovutuskielto,
johon palaan ldhemmin jéljempéand de lege ferenda -alaluvussa. Tdten osapuolilla on
halutessaan mahdollisuus sopimusvapauden periaatteen mukaisesti vaikuttaa
keskindisten suhteidensa jarjestimiseen tilanteissa, joissa seikoista ei ole sdddetty lain
pakottavin sddnndksin. Pakottavasta lainsdddédnndstd aiheutuvien intressiristiriitojen
osalta sopimusvapauden periaate viistyy molempien normistojen kohdalla, eikd silld

siten ole merkitysté intressiristiriitoja arvioitaessa.

5.2.3 Heikomman suojan periaate

Yleisesti heikomman suojan periaatteella tarkoitetaan vahvemman sopimusosapuolen
sopimusvapauden rajoittamista niin, ettd sopimussuhdetta voitaisiin  pitda
vastavuoroisena sopimussuhteena eikd alistus- tai pakkosuhteena. Periaatteen
perimmiiseni tarkoituksena on parantaa sopijapuolten yhdenvertaisuutta.’¢ Edelleen
heikomman suojan periaate on ndhtivd myos edelld kasiteltyd sopimusvapauden
periaatetta rajoittavana seikkana, jonka vuoksi sopimusvapaus ja heikomman suoja

periaatteina ovat keskeniin ristiriidassa. >’

324 AHVL 72.1 §, Ks. my®s alaluku 4.1.1, s. 50-51.

325 AsOYL 1:12.

326 Karhu ym. 2012, s. 101.

327 Karhu — Tolonen 2012, s. 155-156. Ks. myds alaluku 5.2.2, s. 70-71.
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Vertaismajoittamisessa yksittdinen osakkeenomistaja suhteessa yhtioon ja muihin
osakkeenomistajiin sekd vuokralainen suhteessa vuokranantajaan on nihtdva sopimuksen
heikompana osapuolena. Intressiristiriitoja periaatteen valossa arvioitaessa on viime
kadessd kyse siitd, pitdisikd toiminnanharjoittajaa ja toiminnanharjoittajan etuja suojata
enemmaén suhteessa yhtioon, muihin osakkeenomistajiin ja vuokranantajaan. Vaikka
heikomman suojan periaatetta ei varsinaisesti ole otettu osaksi purku- ja
hallintaanottoperusteita koskevia arviointikriteerejd, katson, etté periaate jossakin méarin

ulottaa vaikutuksensa toiminnan arviointiin.

AHVL:n sdinnokset suojaavat vuokralaisen asemaa suhteessa vuokranantajaan ja
takaavat vuokralaiselle oikeuden harjoittaa vertaismajoitustoimintaa satunnaisesti
alivuokrauksen lajina. Siten heikomman suojan periaate ndkyy vuokranantajan ja
vuokralaisen vilisessd intressiristiriidassa ja puoltaa edelleen tutkimuksessa tehtyd
tulkintaratkaisua siitd, ettd vuokralaisella on oikeus harjoittaa vertaismajoittamista
alivuokrauksen lajina. Yhtdéltd myds AsOYL:n sddanndkset mahdollistavat
osakkeenomistajalle osittaisen vertaismajoittamisen harjoittamisen, vaikka muut
osakkeenomistajat eivdt pitdisi osittaista toiminnanharjoittamista sallittuna. Edelleen
heikomman suojan periaate puoltaa my0Os tehtyd tulkintaratkaisua siitd, ettd
osakkeenomistajalla on osittain oikeus kayttdd omistamaansa osakehuoneistoa
vertaismajoittamiseen asuinkdyttod koskevan kayttotarkoituksen puitteissa. Taten katson,
ettd heikomman sopijapuolen suojatarve nékyy tulkintaratkaisussa. Muilta osin yksilon

edun on viistyttdva yleisen edun tielta.

6 Johtopaatokset

6.1 Paitelmit

Tutkimuksen alussa olen méiiritellyt tutkimuksen tavoitteeksi selvittdd ne toimet ja
keinot, joilla vuokranantaja ja asunto-osakeyhtio voivat puuttua
vertaismajoitustoimintaan valittujen lainkohtien*?® nojalla. Lihemmissi tarkastelussa on
siten ollut hdiritsevdd eldmid ja kdyttotarkoituksen tai sopimuksen vastaista kayttod
koskevat hallintaanotto- ja purkuperusteet, jotka sekd asunto-osakeyhtidlaissa ettd
huoneenvuokralaissa ovat samansisdltdiset. Yhtdéltd toisena ndkokulmallisena

tavoitteena ja tarkoituksena on ollut selvittdd valittujen varallisuusoikeudellisten

328 AsOYL 8:2.1 3 kohta; AsOYL 8:2.1 4 kohta; AHVL 61.1 § 4 kohta; AHVL 61.1 § 3 kohta.
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periaatteiden  suhtautumista puuttumistoimista osapuolten vilille aiheutuviin

intressiristiriitoihin.

Toimintaa asunto-osakeyhtidlain ndkokulmasta arvioitaessa liikkeelle on ldhdettiva
yhtidjarjestyksessd ilmoitetusta tai yhtiossd muutoin vakiintuneesta kéyttotarkoituksesta.
Huoneenvuokralain puolella vastaava ldhtokohta on vuokrasopimuksessa sovittu
kayttotarkoitus. Sekd  asunto-osakeyhtion ettd  vuokranantajan  ensisijaisena
puuttumiskeinona vertaismajoittamiseen on varoituksen antaminen. Mikéli toiminta ei
varoituksen johdosta oikene, asunto-osakeyhtid voi viimesijaisena keinona puuttua
vertaismajoittamiseen ottamalla osakehuoneiston yhtion haltuun. Vuokranantajan

viimesijainen keino puuttua toimintaan puolestaan on vuokrasopimuksen purkaminen.

Johtopédétoksend tekeméni oikeusdogmaattisen tutkimuksen perusteella totean, ettéd
kayttotarkoituksen vastaista kédyttod koskeva hallintaanottoperuste tayttyy péadasiallisesti
harjoitettavan toiminnan johdosta, ja yhti6ll4 on siten peruste ottaa huoneisto hallintaan.
Toisin sanoen padasiallisesti harjoitettu vertaismajoittaminen ei ole sallittua asumista
koskevan kiyttotarkoituksen puitteissa ja asunto-osakeyhtid voi puuttua toimintaan
hallintaanotolla  uhkaamalla. =~ Vuokrasuhteen osalta toiminnan pédasiallinen
harjoittaminen on kiellettyd suoraan lain nojalla, koska vuokralaisella ei ole ilman
vuokranantajan lupaa oikeutta jilleenvuokrata koko huoneistoa.?? Siten vuokrasuhteen
osalta  arvioitavana on  yksinomaan alivuokrauksena  osittain  harjoitettu
vertaismajoittaminen molempien purkuperusteiden kohdalla. Ndin ollen vuokrasuhteen
osalta el mydskédn ole tarpeen tehdi eroa pédasiallisesti ja osittain harjoitetun toiminnan

vililla.

Osittain  harjoitetun vertaismajoittamisen osalta arviointi onkin haastavampaa.
Hallintaanottoperusteen  ajankohtaistumista  koskevassa arvioinnissa perusteen
tdyttymistd puoltavat ja vastustavat seikat menevdt aika lailla tasan. Koska
vertaismajoitustoiminnan sallittavuutta puoltavia seikkoja on lopulta enemmén, katson,
ettd osittain harjoitettu vertaismajoitustoiminta ei tdytd sanottua hallintaanottoperustetta.
Niin ollen osakkeenomistajalla on oikeus harjoittaa asumiseen tarkoitetussa
asuinhuoneistossa osittain myds vertaismajoittamista. Toinen keskeinen johtopaitokseni

on, ettd arviointikriteerit ovat véljahkdjd ja osittain soveltumattomia toiminnan

329 AHVL 72.1 §; HE 304/1994 vp., s. 6. Ks. ndin myds Saarnilehto 2006, s. 66. Ks. tarkemmin alaluku
4.1.1, erityisesti s. 50-51.
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arvioimiseen. Yhtddltd on myos huomattava, ettd sallittu osittainen kdytté on seikka, joka
kaipaa tarkempaa méiérittelyd. Lainopin rajat tulevat kuitenkin tdssé kohtaa vastaan, silld
sanotun mdidritelmén merkitystd tosielimin tilanteessa ei ole lainopin metodilla

mahdollista selvittia.

Alivuokrauksena harjoitetun osittaisen vertaismajoittamisen osalta tulkintalinja on selvé,

koska asiaan on saatavissa tulkinta-apua tuoreesta hovioikeuskiytinnosti’>°

. Hovioikeus
on yksimielisesti todennut osittain harjoitetun vertaismajoittamisen olevan sallittua ja
rinnastuvan alivuokraamiseen. Vaikka kyseisessé ratkaisussa ei ole nimenomaisesti ollut
kyse tdmén tutkimuksen keskidssd olevista purkuperusteista, sanottu tulkintalinja on

kuitenkin johdettavissa ratkaisusta.

Hairitsevdd elamidid koskevien perusteiden osalta tulkinta ei ole yhtd yksioikoinen, ja
tulkintaratkaisun antaminen on siten haastavaa. Koska vuokrasuhteen osalta on
kilytettivissd toimintaa nimenomaisesti koskevaa hovioikeuskiytinto4>®!, katson, ettd
toiminnan osittainen harjoittaminen on sallittua myos héiritsevdd elimédd koskevan
purkuperusteen nojalla, eikd se siten oikeuta vuokranantajaa purkamaan
vuokrasopimusta. Asunto-osakeyhtidlain hallintaanottoperusteen kohdalla tilanne on
kuitenkin haastavampi. Katson, ettd lainopin metodilla ei ole mahdollista antaa
yksiselitteisti vastausta hallintaanottoperusteen ajankohtaistumisesta
vertaismajoittamisen johdosta. On selvii, ettd toiminnasta aiheutuu jonkinasteista haittaa
esimerkiksi avain- ja ovikooditurvallisuuden heikkenemisend majoittujasta riippumatta.
Yhtééltd edelld mainittuihin seikkoihin kohdistuva hiirid on luonteeltaan toistuvaa ja
jatkuvaa, jos toimintaa harjoitetaan edes satunnaisesti. Muilta osin toiminnan arvioiminen
yleiselld tasolla aineistosta johdettujen arviointikriteerin perusteella ei ole mahdollista,

koska toiminnasta aiheutuvat vaikutukset vaihtelevat majoittujien mukaan. 3>

Téten keskeisend johtopéddtoksend totean, ettd aineistosta johdettavissa olevat
arviointikriteerit soveltuvat huonosti toiminnan arvioimiseen. Suurin ongelma
arviointikriteereissd liittyy mielestdni sithen, ettd ne eivdt tunnista vaihtuvasta
majoittujasta aitheutuvia vaikutuksia lainkaan. Tamdn vuoksi olen pditynyt siihen, ettd

hallintaanottoperusteen tdyttymistd ei siten voida yleispétevisti arvioida kaytettdvissa

330 Ks. Helsingin hovioikeus 25.9.2020 nro 1276 (S 19/1574)
31 Ks. Helsingin hovioikeus 25.9.2020 nro 1276 (S 19/1574)
32 Ks. tarkemmin alaluku 3.3.3, s. 46—47.
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olevien kriteerien perusteella. Siten toiminnan osittaisuuden tai péédtoimisuuden
vaikutusta kyseisen hallintaanottoperusteen kohdalla ei my6skddan ole mahdollista
arvioida. Kyseistd hallintaanottoperustetta koskevassa luvussa olen my0s pohtinut siti,
onko arviointikriteerien soveltumattomuudesta tehtéva se johtopéétds, ettd toimintaan ei
voida kyseisen perusteen nojalla puuttua. Katson kuitenkin, ettd kyseessd on vain
lainsdddédnnon ja uuden toiminnan kohtaamattomuusongelma, jonka vuoksi toiminnan

arvioiminen kyseessé olevan perusteen nojalla on haastavaa.

Varsinaisen tulkintaongelman ohella tutkimuksen toisena nakokulmallisena asetelmana
on ollut puuttumistoimista osapuolten vilille aiheutuvat intressiristiriidat ja valittujen
varallisuusoikeudellisten periaatteiden suhtautuminen niihin. Ndkokulmallinen asetelma
myds viime kéddessd liittdd tutkimuksen kohteena olevat oikeussuhteet teoreettisella
tasolla yhteen. Kun yksilon omistusoikeuden tai vuokrasopimuksen kohteena olevaan
kayttd- ja hallintaoikeuteen puututaan, on selvdd, ettd eri tahojen oikeudet joutuvat
tilanteessa konfliktiin. Toisaalta jonkinlainen kiista on myds néhtdvad luonnollisena

toimintaympdristoni juridiikalle®.

Katson, ettd lojaliteettiperiaate ja heikomman suojan periaate ulottavat vaikutuksensa
tehtyihin tulkintaratkaisuihin ja puoltavat osittaisen kdyton sallittavuutta. Yksittdinen
osakkeenomistaja tai vuokralainen toiminnanharjoittajana on ndhtdvd heikompana
osapuolena  suhteessa  asunto-osakeyhtiodn, muihin  osakkeenomistajiin  ja
vuokranantajaan. Siten toiminnan osittaisen harjoittamisen sallittavuus turvaa yksilon
asemaa ja etuja. Lojaliteettiperiaatteen hengessd vahvempi osapuoli velvoitetaan myds
sietdmddn heikomman osapuolen edun mukaista osittaista toimintaa. Siten myds
lojaliteettiperiaate ja heikomman suojan periaate puoltavat sitd, ettd omistusoikeuden tai
vuokrasopimuksen kiyttokohteen kayttod vertaismajoittamiseen ei voida kokonaan estia.
Sopimusvapauden periaatteesta sen sijaan ei ole apua osapuolten vilisten
intressiristiriitojen arvioimisessa, silldi huoneenvuokralain ja asunto-osakeyhtidlain
sadnnokset ajavat periaatteen ylitse, eikd sopijapuolilla tutkimuksen piirissd olevissa
tilanteissa ole mahdollisuutta vapaasti sopien jarjestdd keskindisid suhteitaan.
Tutkimuksen rajallisen pituuden vuoksi periaatteita ja niiden suhtautumista osapuolten
vilisiin intressiristiriitoihin ei ole ollut mahdollista kovin syvillisesti selvittdd. Niiden

syvillisempi tutkiminen jédtetddnkin mahdollisen jatkotutkimuksen aiheeksi.

333 Karhu 2019, s. 514. Ks. myds alaluku 5.1, erityisesti s. 67.
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6.2 De lege ferenda

Kuten edelld on tullut esiin, nykyinen lainsdddénto on jossakin méadrin soveltumatonta
vertaismajoitustoiminnan arviointiin. Suurimpana ongelmana pidéin sitd, ettd voimassa
oleva lainsdddantd ei kaikilta osin tunnista toiminnasta aiheutuvia vaikutuksia ja
esimerkiksi vaihtuvista majoittujista johtuvia seikkoja. Toisin sanoen yksiselitteisten
tulkintaratkaisujen antaminen erityisesti hdiritsevin eldmin viettdmistd koskevien
perusteiden osalta on haastavaa, ellei mahdotonta. Koska yleisten linjausten antaminen
on haastavaa, monissa kaupungeissa asiaan on reagoitu antamalla kaupunkikohtaisia

334 Piddn tdtd kehitystdi hyvin ongelmallisena, koska

ohjeistuksia toiminnasta.
kaupunkikohtaisissa ohjeissa voi olla eroja, ja siten toiminnanharjoittajien kohtelu ei

valttdmatti ole yhdenvertaista.

Toisaalta kokonaan uuden lain sditiminen tai lainsddddnnon piivittiminen on myds
raskas ja pitkdkestoinen prosessi, jota on mielestini pidettivd viimesijaisena
vaihtoehtona.  Huoneenvuokralainsddddnnon  pdivittdiminen  vertaismajoittamista
koskevan rajanvedon osalta olisi kuitenkin suositeltavaa ja paikallaan. Katson, etti
lainsditdjin tulisi tehdd soveltamisalaa koskeva ratkaisu ja siten vahvistaa se, etté
vertaismajoittamiseen sovelletaan huoneenvuokralakia. Muilta osin yhteiset pelisddnnét
tulisi luoda kevyemmilla ratkaisulla, esimerkiksi soft law -sddntelylld. Katson, ettd Hyvd
vuokratapa -ohjeistus olisi oikea paikka madritelld osittain harjoitetun sallitun

vertaismajoitustoiminnan pelisdannot.

Madrittelyn perustana voitaisiin hyodyntda Pdldksen ja Hovilan hahmottelemaa 50 %:n
saantod, jolla maariteltdisiin eri kdyttotarkoitusten ajallinen jakautuminen rakennuksessa
tai huoneistossa. Koska sddnnon soveltaminen tosiasiassa edellyttdd vertaismajoittajan
tosiasiallista asumista majoituskohteessa, tdméd puoltaa jakamistalouden hengessa
tapahtuvaa toiminnan osittaista harjoittamista.’*> Tidmin ohella sallitun toiminnan
mittayksikoksi tulisi ottaa tietty vuorokausimddrd, joka mdidrittdisi sen, paljonko

asuinkdyttoon tarkoitettua asuinhuoneistoa voi asumistarkoituksen puitteissa hyodyntda

334 Ks. esim. Helsingin kaupunki 2020, <URL.: https://www.hel.fi/static/rakvv/ohjeet/Majoitustoiminta-
asunnoissa.pdf>; Tampereen kaupunki 2022, <URL: https:/www.tampere.fi/asuminen-ja-

ymparisto/rakentaminen/rakennusvalvonta/lait-ja-ohjeet/airbnb-tyyppinen-majoitustoiminta.html>. Seka
Helsingissa ettd Tampereella vertaismajoittamista on linjattu kaupungin antamilla ohjeilla.

335 Pilis — Hovila 2020, s. 379-380. Ks. myds alaluku 3.2.3.2, erityisesti s. 37-38.
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vertaismajoittamiseen.  Sopivan  vuorokausirajan  mddrittelemisessd ~ voisimme

halutessamme ottaa mallia muista kaupungeista ja maista®*®.

Edelld mainittujen sédéntelytoimien ohella huomionarvoinen on my0s asunto-
osakeyhtididen mahdollisuus  siséllyttdd  yhtiojarjestykseensd ~ vuokraus-  tai
luovutuskielto. Vuokraus- ja luovutuskiellon avulla yhtiét voivat etukiteisesti puuttua
toiminnan harjoittamiseen. Yleisesti vuokraus- tai luovutuskiellolla tarkoitetaan
yhtidjarjestykseen  sisdltyvdd madrdystd, jolla rajoitetaan osakkeenomistajan

mahdollisuutta luovuttaa huoneiston kiyttdoikeus edelleen.*’

Luovutus- ja
vuokrauskielto voi olla tiysin ehdoton niin, ettd huoneistoa ei saa luovuttaa lainkaan
kolmannelle ilman poikkeusta tai yhtion toimielimen lupaa. Ehdoton kielto voi koskea
myds huoneiston osittaista luovuttamista kolmannen kéytettdvédksi. Vaihtoehtona
totaalikiellolle toimintaa voidaan suitsia myos asettamalla esimerkiksi minimivaatimus

vuokrasuhteen kestolle. Vuokraus- tai luovutuskiellon siséltd on osakkeenomistajien

piitettivissi, silli asunto-osakeyhtidlaki ei aseta kiellolle tai sen sisilldlle rajoituksia.>*®

Péaadytdan vertaismajoittamista lopulta sdéintelemiin miten tahansa, on muistettava, ettd
maailma muuttuu ja oikeuden on pysyttdva muutoksessa mukana. Jaykka juridiikka ei saa
perusteetta olla esteend talouden kehitykselle. Loppukaneettina emeritusprofessori Juha
Karhua lainaten toteankin, ettd jakamistalouden ilmidihin liittyvissd oikeudellisissa
ongelmatilanteissa on lopulta “uskallettava sovittaa normit toimintaan, eikd rampauttaa

toimintoja pakkosovittamalla ne normeihin 3%

336 K. esim. Meagher 2019. Irlannissa vertaisvuokraaminen on asetettu luvanvaraiseksi eli toiminnan
harjoittaminen edellyttdd nimenomaista lupaa. Amsterdamissa puolestaan toimintaa on pyritty suitsimaan
asettamalla vertaismajoittamiselle vuorokausivuokrausraja, jonka mukaan osakehuoneistoa on sallittua
vuokrata korkeintaan 30 paivina kalenterivuoden aikana.

337 Ennen vertaisvuokraamisen yleistymisti erilaiset vuokraus- ja luovutuskiellot ovat tulleet kyseeseen
tilanteissa, joissa yhtid on perustettu tietyn toiminnan harjoittamista varten tai vanhusten palvelutaloksi.
Tyypillisimpid esimerkkejd ovat niin sanotut senioritalot, joissa asumisen edellytykseksi on
yhtidjérjestyksessi asetettu jokin tietty ikd. Ks. HE 216/1990 vp., s. 60, Ks. myds KKO 2017:22.

338 HE 24/2009 vp., s. 167, Ks. ndin myos Hovila — Malo 2019, s. 433; Jauhiainen ym. 2019, s. 22-23.
339 Karhu 2019, s. 533.
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