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1. Johdanto

1.1 Johdatus aiheeseen

Viime vuosina Suomessa ja muualla maailmassa on lisdéntynyt jakamistalouteen liittyva
ilmid, jossa kalustettuja huoneistoja tarjotaan vastiketta vastaan lyhytaikaiseen kéyttoon.
Tyypillisesti huoneistoja tarjotaan erilaisten digitaalisten alustojen kautta, joista yksi
tunnetuimmista lienee Airbnb -varaussivusto. Oikeudellisessa kielenkéytdssd ilmidstd on
kiytetty muun muassa termid epdtyypillinen vuokraustoiminta, jolla tarkoitetaan
kayttdoikeuden luovutussopimusta, jossa asuinhuoneistoa tai kiinteistolld sijaitsevaa
rakennusta taikka niiden osaa tarjotaan lyhyeksi ajanjaksoksi edelleen. Tyypillistd on, etti
lyhytaikaisen vuokrauksen kohdetta markkinoidaan yleensd erilaisten sdhkdisten

! Pro gradu -tutkielman aiheena on asunto-

vilityspalvelujen (yhteistyoalusta) kautta.
osakeyhtididen mahdollisuudet puuttua epétyypilliseen vuokraustoimintaan. Asunto-
osakeyhtidissd harjoitettavaa epityypillistd vuokraustoimintaa on perusteltua tarkastella
maankdyttd- ja rakennuslain (132/1999, MRL) kayttotarkoitussddntelyn sekd asunto-

osakeyhtion puuttumiskeinojen nékokulmasta.

Epétyypillinen vuokraustoiminta ilmiond on asetettavissa myos osaksi laajempaa
yhteiskunnallista kehityslinjaa. Laajempana kehityslinjana on tunnistettavissa kaupunkien
muuntuminen osaksi globaaleja verkostoja ja kehityskulkuja, joista esimerkkeind ovat
rahoitusmarkkinat, verkkokauppa ja matkustaminen.” Nimi erilaiset globaalit verkostot ja
kehityskulut vahvistuvat ja laajenevat tulevaisuudessa entisestidn. Myos asuntojen
tarjoaminen digitaalisia alustoja hyddyntden voidaan liittdd osaksi edelld kuvattua kehitysté

yha digitalisoituvassa ja globalisoituvassa maailmassa.

Yhtend keskeisend ongelmana tapahtuneessa kehityksessd voidaan mainita se, ettd
lainsdédénto ja hallinnollinen koneisto ei ole pysynyt timén kehityksen mukana. Tutkielman
kannalta relevantit siddokset kuten MRL ja asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009, AOYL) ovat

sdddetty ennen lyhytaikaisvuokrauksen yleistymistd. Vastikddn julkaistussa teoksessa

I ks. Hovila - Malo 2019, s. 409
2 ks. Vaattovaara ym. 2021, s. 7



nimeltd Kaupunki polititkassa — Yhteiskunta, ihminen ja ihana kaupunki, joka késittelee
suomalaista kaupunkipolitiikkaa ja sen paradokseja, on vahvasti kritisoitu suomalaisen
kaupunkipolitiikan tilaa ja yhteyden kadottamista tapahtuneeseen kaupunkikehitykseen.
Teoksessa kirjoittajat kritisoivat nykyistd kehitystd, jota mukaansa ohjaa raskas,
epdmddrdinen, hallinnon ja politiikan ulkorajoille muodostunut koneisto, joka ei riittdavdlld
tavalla pysty vastaamaan sen enempdid kaupungistumisen kuin hyvinvointiyhteiskunnankaan
haasteisiin”.> Epityypillisestd vuokraustoiminnasta aiheutuvat vaikutukset ja erilaiset
lieveilmiot voidaan ndhdé esimerkkind téllaisesta kehityksestd, jonka mukana lainsddadanto

ei ole pysynyt.

Lisdksi viime vuosina uudisasuntotuotanto on keskittynyt vahvasti pienempien asuntojen ja
erityisesti yksididen tuotantoon.* Tidmi rakentamisen kehitys on suotuisa epityypillisen
vuokraustoiminnan harjoittamisen nédkokulmasta. Tyypillisid kohteita epityypillisessi
vuokraustoiminnassa ovat erityisesti neliomddréltddn pienet asunnot. Yksididen
rakentamisen voimakasta kasvua on vahvasti kritisoitu julkisessa keskustelussa.
Uudiskohteita on luonnehdittu muistuttavan osuvasti hotellihuoneita, jotka ovat tyypillisesti
nelidiltddn pienid ja muodoltaan pitkii, kapeita ja pimeitd, jotka padtyvit ldhes poikkeuksetta
vuokrauskiyttoon.> Viimeaikaisen uudistuotannon yhi kooltaan pienentyvien asuntojen
muodossa voidaan ajatella lisdévén erilaista lyhytaikaisvuokrausta asunto-osakeyhtioissi,
silld pienet asunnot soveltuvat hyvin epétyypillisen vuokraustoiminnan kayttoon.

Lyhytaikaisvuokrauksen lisisintyminen voidaan nihdi myos nostavan vuokratasoa.’

Epétyypilliseen vuokraustoimintaan on liitettdvissd useita myoOnteisid mahdollisuuksia ja
vaikutuksia. Ensinnékin se mahdollistaa asunnon vuokrauksen joustavasti erilaisiin
tarpeisiin, joita asunnon vuokraajilla on nykypdivdnd enenevissid maddrin. Esimerkiksi
tyontekijoiden liikkkuminen, matkailu ja lyhytaikaisen vuokra-asumisisen yleistyminen ovat

tdllaisia 1lmi6itd. Epétyypillinen vuokraus luo myds tehokkaan keinon hyddyntdd muutoin

3 Vaattovaara ym. 2021

4 ks. Helsingin Sanomat 1.8.2021

5 Vaattovaara ym. 2021, s. 182

¢ Esimerkiksi Ranskassa on otettu kiyttoon rajoitustoimia Airbnb -tyyppisen vuokraustoiminnan
hillitsemiseksi. Ranskan kansallisen lainsdddannén mukaan yli 200 000 asukkaan kunnissa asumiskaytt66n
tarkoitettujen tilojen muuttaminen edellyttdd etukéteislupaa ja asumiskdyttoon tarkoitettujen asuntojen
lyhytaikainen vuokraaminen merkitsee tillaista kdyttotarkoituksen muutosta. EUT on katsonut ratkaisussaan
yhdistetyt asiat C-724/18 ja C-727/18, kohta 75, etté kansallisella lainsddddnndlla voidaan asettaa
etukéteislupajirjestelmén alaiseksi toiminta, jossa asumiskdyttoon tarkoitettuja kalustettuja huoneistoja
tarjotaan toistuvasti edelleen lyhytaikaisvuokraukseen. EUT:n mukaan tdllainen lainsdédéntd on perusteltua
vuokra-asuntopulan torjumista koskevasta yleiseen etuun liittyvastd pakottavasta syystd ja jarjestelmé on
oikeasuhtainen silld tavoiteltavaan pddmaardén ndhden.



tyhjillddn olevia resursseja, joten kehitys voidaan ndhdd myodnteisend esimerkiksi kestidvin
kehityksen tavoitteen edistdmisen kannalta. Toiminta voidaan ndhdd myos uudenlaisena
asuntosijoittamisen muotona. Néin ollen kyse on hyvin moniulotteisesta yhteiskunnallisesta

1lmigsta.

Oikeustila on ollut jo muutamia vuosia epéselvd liittyen rdjahdysmaéisesti kasvaneeseen
asuntojen lyhytaikaisvuokraukseen. Viime vuonna KHO antoi kolme vuosikirjaratkaisua
liittyen asuntojen lyhytaikaisvuokraukseen, jotka osaltaan selkiyttivit oikeustilaa.” Edelleen
ilmioon liittyy kuitenkin laajasti epidselvyyksid. Oikeuden kontekstissa epityypillinen
vuokraustoiminta aiheuttaa tulkintaongelmia niin kaavoitus- ja rakentamisoikeuden kuin
asunto-osakeyhtidoikeudenkin puolella. Kaavoitus- ja rakentamisoikeuden alalla ilmi6
aiheuttaa haasteita erityisesti MRL:n kédyttotarkoitussdédntelyn ndkdkulmasta. Kysymys on
siitd, onko epétyypillisen vuokraustoiminnan harjoittaminen katsottava MRL 125.5 §:n
mukaan rakennuslupaa edellyttavaksi kdyttotarkoituksen olennaiseksi muutokseksi. Asunto-
osakeyhtidissd perinteisen pitkdkestoisen vuokraustoiminnan rinnalle on syntynyt
lyhytkestoiset epityypilliset vuokrasuhteet. Téllainen vuokraustoiminta koetaan usein
asunto-osakeyhtididen ndkokulmasta ongelmallisena ja hairiotd aiheuttavana muiden
asukkaiden ja koko taloyhtion ndkokulmasta. Osa asunto-osakeyhtidistd haluaisi puuttua
haitalliseksi katsomaansa epatyypilliseen vuokraustoimintaan. Kysymys on siitd, voiko
asunto-osakeyhtiot puuttua epétyypilliseen vuokraustoimintaan ja milld keinoilla. Télloin
mahdollisiksi asunto-osakeyhtiolain mahdollistamiksi puuttumiskeinoiksi nousee esille
huoneiston hallintaanottomenettely asunto-osakeyhtidikeudellisena pakkokeinona. Lisdksi
merkityksellistd asunto-osakeyhtion puuttumiskeinoja arvioitaessa on yhtidjérjestykseen
otettava nimenomainen maddrdys, jolla rajoitetaan tai jopa kielletddn kokonaan

epatyypillinen vuokraustoiminta.

Asuntojen lyhytaikaisvuokrauksen toimintakentélld toimii myds monenlaisia toimijoita.
Toimijat voidaan jakaa karkeasti kolmeen ryhmédn: 1) omaa kotiaan vuokraavat
yksityishenkilot eli vertaismajoittajat 2) asuntosijoittajat, jotka tarjoavat useampaa
huoneistoa lyhytaikaiseen kdyttoon ja 3) ns. salahotellit eli yritykset, joiden toiminnassa on
kyse majoitustoiminnasta.® Edelld kuvattu toiminnanharjoittajien moninaisuus mutkistaa

osaltaan ilmion oikeudellista arviointia seké korostaa arvioinnin tapauskohtaisuutta.

7KHO 2021:75, KHO 2021:76 ja KHO 2021:77
8 Palas - Hovila 2020 s. 368



1.2 Tutkimuskysymys

Tutkielma rakentuu siten, ettd epétyypillistd vuokraustoimintaa oikeudellisena ilmiona
tarkastellaan rinnakkain MRL:n kéyttotarkoitussddntelyn ja AOYL:n jérjestelmin
nidkokulmasta. Aihetta on perusteltua tarkastella MRL:n kayttotarkoitussddntelyn seka
asunto-osakeyhtidoikeuden ndkdkulmasta, silld se aiheuttaa oikeudellisia tulkintaongelmia
kummassakin toimintaympéristossd. Ndiden kahden eri jérjestelmén tarkastelu rinnakkain
mahdollistaa myds analogiatulkinnan soveltamisen siten, etti MRL:n jirjestelmén puolelta

johdetaan analogisen tulkinnan avulla tulkintakannanottoja AOYL:n jirjestelméin puolelle.

Tutkimuskysymys jakautuu tutkielmassa erillisiin osakysymyksiin, joita késitellddn omissa
luvuissaan. Tutkielman toisessa luvussa késitellddn ensimmadistd osakysymystd eli
tavoitteena on selvittida, mitd epdtyypilliselld vuokraustoiminnalla tarkoitetaan ja mitkd ovat
sen ldhi-ilmiét. Kolmannessa ja neljannessd luvussa kisitelldéin toista osakysymystd eli
edellyttidko epdtyypillinen vuokraustoiminta MRL 125.5 §:n mukaisesti rakennuslupaa?
MRL 125.5 §:n mukaan rakennuksen tai sen osan kdyttétarkoituksen olennaista muuttamista
varten tarvitaan rakennuslupa. Téatd kysymystd pohjustetaan ensin kisittelemalla
maankdyton ohjausjérjestelmid, joka luo perustan maankdytén suunnittelulle ja MRL:n
kayttotarkoitussddntelylle. Nykyistd oikeustilaa liittyen epétyypillisen vuokraustoiminnan ja
MRL:n kéyttotarkoituksen viliseen suhteeseen valotetaan perehtymaélld erityisesti viime
vuonna KHO:n antamiin tuoreisiin epdtyypillistdi = vuokraustoimintaa koskeviin
vuosikirjaratkaisuihin. Téaméan tarkastelun pohjalta pyritidn muodostamaan perusteltu

nidkemys epatyypillisen vuokraustoiminnan suhteesta MRL:n kdyttotarkoitussaantelyyn.

Tutkielman  viidennessd ja  kuudennessa luvussa  késitellddn  epatyypillistd
vuokraustoimintaan AOYL:n ndkdkulmasta. Kolmannen osakysymyksen tavoitteena on
selvittdd, mitkd ovat asunto-osakeyhtion konkreettiset voimassa olevan lain mahdollistamat
puuttumiskeinot epdtyypilliseen vuokraustoimintaan. Tavoitteena on vastata kysymykseen,
onko asunto-osakeyhtioiden mahdollista puuttua tai jopa kieltdd kokonaan epdtyypillinen
vuokraustoiminta. Tétd problematiikkaa voidaan ldhestyd AOYL 8:2.1 §:ssd sdddetyn
huoneiston hallintaanottomenettelyn ndkokulmasta. Tédssa suhteessa on perusteltua késitella
laissa sdddettyjd eri huoneiston hallintaanottoperusteita ja arvioida niiden soveltuvuutta

puuttumiskeinona epatyypilliseen vuokraustoimintaan. Lisdksi kysymystd siitd, onko



asunto-osakeyhtiolld mahdollisuutta kieltdd epdtyypillinen vuokraustoiminta kokonaan,
lahestytdén tarkastelemalla yhtidjérjestykseen nimenomaisesti otettavalla vuokraus- tai

luovutuskiellolla.

Lopuksi seitseminnessd luvussa neljantend osakysymyksend pyritddn vastaamaan
kysymykseen, onko asunto-osakeyhtioiden —mahdollista puuttua epdtyypilliseen
vuokraustoimintaan rakennusvalvontaviranomaisen mydétdvaikutuksella. Tdssd viitataan
tilanteeseen, jossa asunto-osakeyhtio tekisi toimenpidepyynnon kunnan
rakennusvalvontaviranomaiselle yksittdisen asuntosijoittajan harjoittaessa epétyypillistad
vuokraustoimintaa samassa asunto-osakeyhtiossd. Hypoteettista tilannetta arvioidaan
kolmen eri tahon ndkdkulmasta, joita ovat asunto-osakeyhtio, yksittdinen asuntosijoittaja
(huoneiston hallintaa oikeuttavien osakkeiden omistaja) ja kunnan

rakennusvalvontaviranomainen.

1.3 Tutkielman rajaukset ja aihetta koskeva aikaisempi tutkimus

Epatyypillisen vuokraustoiminnan vaikutukset ulottuvat monille eri oikeudenaloille. Tdssé
tutkielmassa tarkastelu keskittyy erityisesti ilmion arviointiin asunto-osakeyhtididen
ndkokulmasta. Nidin ollen athetta on perusteltua arvioida MRL:n ja AOYL:n
kayttotarkoitussddntelyn sekd  asunto-osakeyhtion toimintaan  puuttumiskeinojen
nidkokulmasta. MRL:n ja AOYL:n jirjestelmdd on tarkoituksenmukaista késitelld
rinnakkain, silld ne kytkeytyvit kdyttotarkoitussddntelyn osalta tietyssd méidrin toisiinsa.
Esimerkkind jirjestelmien vélisestd kytkenndstd tdméan tutkielman kannalta voidaan mainita
kaavan ja rakennusluvan osoittama kéyttGtarkoitus ja toisaalta asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestyksessd midritetty huoneiston kayttotarkoitus. Tutkielman ulkopuolelle rajataan
laajemmassa katsannossa kokonaan muun muassa aiheeseen liittyvét verotusoikeudelliset
kysymykset ja kuluttajansuojaan liittyvdt kysymykset. Myos se erityistilanne, jossa
vuokralainen harjoittaa epéatyypillistd vuokraustoimintaa vuokraamassaan huoneistossa,

rajataan tutkielman ulkopuolelle.

Tutkielmassa keskitytddn epidtyypillisen vuokraustoiminnan tarkasteluun nimenomaisesti
kaavan- ja rakennusluvan sekd yhtidjarjestyksen mukaiselta kéyttotarkoitukseltaan

asumiseen tarkoitettuihin huoneistoihin. Epétyypillistd vuokraustoimintaa voidaan myds



harjoittaa huoneistoissa, joiden kéyttdtarkoitus on jokin muu kuin asuinhuoneisto.
Tutkielman ulkopuolelle on jitetty lyhytaikaisessa epatyypillisessd vuokrauskdytdssa olevat

muut tilat kuten toimistotilat.

Epatyypillistd vuokraustoiminnasta on kirjoitettu aikaisemmin jonkin verran oikeudellisia
artikkeleita. Aihetta on tutkittu enimmikseen MRL:n kéyttotarkoitussdintelyn
ndkokulmasta eli tarkasteltu kysymystd siitd, edellyttddko epatyypillinen vuokraustoiminta
rakennuslupaa MRL 125.5 §:n valossa.’ Suurin osa niistd aihetta koskevista oikeudellisista
artikkeleista on Kkirjoitettu ennen KHO:n viime vuonna antamia edelli mainittua
problematiikkaa koskevia vuosikirjaratkaisuja.'® Ndmi vuosikirjaratkaisut ovat keskeisii
kysymyksenasettelua koskevan oikeustilan arvioinnissa. Téstd ndkokulmasta aihetta on

perusteltua tarkastella edelleen.

Asunto-osakeyhtion mahdollisuutta ottaa huoneisto yhtion hallintaan AOYL 8:2 §:n
perusteella on aikaisemmin arvioitu oikeuskirjallisuudessa ldhinnd AOYL 8:2.1 §:n 3

I THssd tutkielmassa tarkastelu

kohdan kiyttdtarkoituksen vastaisuuden perusteella.!
laajennetaan  kuitenkin muihinkin laissa sdddettyihin hallintaanoton perusteisiin
lukuunottamatta AOYL 8:2.1 §:n 1 kohdan erdéntynyt yhtiovastiketta, silld kyseinen peruste
ei liity nyt tarkasteltavana olevaan kokonaisuuteen. Lisédksi tutkielmassa tarkastellaan
yksityiskohtaisesti yhtidjdrjestykseen otettavaa luovutus- tai vuokrauskieltoa, jolla voidaan
kieltad kokonaan epéatyypillinen vuokraustoiminta asunto-osakeyhtiossd. Tutkielma sisdltad
yksityiskohtaisen arvioinnin vuokrauskiellon muotoilusta ja muutamia kéytdnnon
esimerkkejd  asunto-osakeyhtididen yhtidjirjestyksistd. Vuokrauskieltoa koskevan

madrdyksen tarkempi muotoilu on aikaisemmissa oikeudellisissa artikkeleissa jddnyt

vahiisemmalle huomiolle.

Lisdksi tutkielmassa hyddynnetdén jonkin verran analogiatulkintaa MRL:n ja AOYL:n
jarjestelmien vililld. Tutkielmassa esitetdén jdljempidnd, etti KHO:n oikeuskdytdnnossa
syntynytti  epityypillisyysoppia'?  voitaisiin hyddyntii myds asunto-osakeyhtion
yhtigjarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen ja epétyypillisen vuokraustoiminnan vilisen

suhteen arvioinnissa. Yksityiskohtaisempi analyysi jdé kuitenkin jatkotutkimuksen varaan.

% esim. Hovila - Malo 2017, Pilis - Hovila 2020, Jazskeldinen 2020 ja Pilids — Hovila — Hakkarainen 2021
19 ks. KHO 2021:76 ja KHO 2021:77
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Tutkielman viimeisessd luvussa tarkastellaan asunto-osakeyhtion mahdollisuutta puuttua
epatyypilliseen vuokraustoimintaan asunto-osakeyhtion ns. ilmiantamalla itse itsensé
rakennusvalvontaviranomaiselle tehtdvdlld toimenpidepyynnolld tilanteessa, jossa
asuntosijoittaja harjoittaa epatyypillistd vuokraustoimintaa useammassa kuin yhdessa
huoneistossa samassa asunto-osakeyhtidssd. Edelld mainittu kysymyksenasettelu on uusi

tulokulma aihetta koskevaan oikeudelliseen tutkimukseen.

1.4 Tutkimusmenetelméit

Tutkielman tutkimusmenetelmé on padosin lainopillinen eli oikeusdogmaattinen. Lainopilla
tarkoitetaan oikeussdinndsten systematisointia ja tulkintaa.!® Lainopin tehtévini on selvittii
voimassa olevien oikeusnormien sisdltod esittden niistd normikannanottoja ja
tulkintakannanottoja. Normikannanotoilla tarkoitetaan véitteitd siitd, mitkd oikeusnormit
kuuluvat voimassa olevaan oikeuteen. Tulkintakannanotoissa puolestaan esitetddn
pidemmille menevii viitteitd oikeusnormin sisilldstd.'* Tutkimuksen kohteena ovat siis
normilauseet, niiden tulkinta ja toimivuus. Tutkielmassa kéytetdin pddasiallisina 14hteind

voimassa olevaa lainsdddant6d, lainvalmisteluaineistoa ja oikeuskéytantoa.

Lainoppi voidaan myos jakaa myds kédytdnndlliseen lainoppiin ja teoreettiseen lainoppiin.
Kiytannollinen lainoppi tuottaa tulkintasuosituksia kdytdnnon lainsoveltajille. Téamén
pohjaksi lainoppi pyrkii esittimddn voimassa olevan oikeuden johdonmukaisena
kokonaisuutena eli systeemind. Teoreettinen lainoppi rakentaa oikeudesta johdonmukaisen

jirjestelmén. Teoreettisen lainopin keskeiseni tydvillineend ovat yleiset opit.'?

Lainoppia
sovelletaan  tutkielmassa  systematisoimalla  epdtyypilliseen  vuokraustoimintaan
tutkimuskysymyksen kannalta relevantti lainsdddidntd ja tuottamalla tulkintasuosituksia

kiytdnnon lainsoveltajalle.

Tutkielmassa hyddynnetdédn myds jonkin verran analogista tulkintaa, jolla viitataan kahden
erilaiselta vaikuttavan asian samaistamiseen. Analoginen tulkinta on kielellisen tulkinnan

yksi muoto.!® Analogiatulkintaa kiyteti4in etenkin arvioitaessa kysymysti siitd, voidaanko

13 Aarnio 1978 s. 52

4 Hirvonen 2011 s. 22

15 Méitti — Paso 2019 s. 7-11
16 M4t — Paso 2019 s. 33



huoneisto ottaa asunto-osakeyhtion hallintaan epityypillisen vuokraustoiminnan johdosta.
Kysymyksen arvioinnissa  hyddynnetdin  huoneiston hallintaanottoa  koskevaa
oikeuskdytdantod. Analogiatulkinnan avulla pyritddn muodostamaan perusteltu ndkemys
siitd, voidaanko hallintaanottoa soveltaa epityypilliseen vuokraustoimintaan. Lisdksi
analogiatulkinnan avulla arvioidaan sitd, voidaanko kéyttotarkoitussdéntelysséi MRL:n

jarjestelmin puolelta johtaa tulkintasuosituksia AOYL:n jarjestelmén puolelle.

2. Epityypillisen vuokraustoiminnan kasitteesta

2.1 Epatyypillinen vuokraustoiminta

Lyhytaikaisesta alustavilitteisestd asuinhuoneiston tai kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen
vuokrauksesta voidaan havaita kiytettdvdn erilaisia termejd kuten esimerkiksi
epétyypillinen vuokraustoiminta, ei-ammattimainen majoitustoiminta, lyhytkestoinen
majoitustoiminta tai vertaisvuokraus. Esimerkiksi Hovila ja Malo kéyttavat lyhytaikaisesta
alustavilittdisesti vuokraustoiminnasta nimitysti epétyypillinen vuokraustoiminta.!” Tt
vastoin esimerkiksi Jadskeldinen on kdyttanyt nimitystd lyhytkestoinen majoitustoiminta
késitellessddn uutta jakamistalouteen liittyvdd ilmiotda MRL:n kéyttStarkoitussddntelyn
kontekstissa.'® Oikeuskirjallisuudesta on nihtivissi, ettei ilmidlle ole osoitettavissa yhti
tdsmallistd ja vakiintunutta nimitysti. Toisaalta on korostettava, ettd Hovila ja Malo ovat
nimenomaisesti suositelleet kaytettdvin termid epityypillinen vuokraustoiminta ainakin
silloin, kun  tarkastellaan  ilmion  suhdetta  rakennuksen tai  huoneiston
kéyttotarkoitussdintelyyn, silld termin semanttinen siséltd viittaa toiminnan vaikutuksiin.'”
Edelld todettua tarkentaen voidaan todeta, ettd epityypillisen vuokraustoiminnan kisitteen
juuret juontavat KHO:n oikeuskdytint6on, jossa KHO on korostanut arvioinnissaan
majoitustoiminnan kaltaisen lyhytaikaisvuokrauksen sallittavuutta sen aiheuttamia alueelle
epityypillisid vaikutuksia.?® T#std syystd myds tissi tutkielmassa on paddytty kiyttimiin
termid epétyypillinen vuokraustoiminta, koska MRL:n ja AOYL:n kéyttotarkoitussdéntely

ovat tutkielmassa keskeisessi roolissa.
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Mitd  epétyypilliselld ~ vuokraustoiminnalla ~ tarkemmin  ottaen  tarkoitetaan?
Oikeuskirjallisuudessa on  todettu  epityypillisen  vuokraustoiminnan  viittaavan
kayttooikeuden luovutussopimukseen, jolla asuinhuoneistoa tai kiinteistolld sijaitsevaa
rakennusta taikka niiden osaa tarjotaan lyhyeksi ajanjaksoksi vuokralle edelleen. Lisdksi
tyypillistd on, ettd kohde vuokrataan yleensd erilaisten vélityspalveluiden kautta. Samat
alustat voivat olla myds ammattimaisten majoitusvilittdjien kiytdssd.?! Epityypillinen
vuokrasuhteella puolestaan tarkoitetaan lyhytaikaista, muutamasta tunnista noin kuukauteen
kestdvdd koko asunnon tai sen osan kéyttdoikeuden luovutussopimusta, joka solmitaan
asunnon omistajan tai haltijan ja vuokralaisen vilille.?> Niin ollen keskeisti on
lyhytkestoinen kéyttooikeuden luovutussopimus, joka kohdistuu asuinhuoneistoon tai
kiinteist6lld  sijaitsevaan rakennukseen. Tédydentdvdnd seikkana epétyypillisen
vuokraustoiminnan késitteen méérittelyssd olisi nidhddkseni perusteltua painottaa myos
termid “kalustettu kohde”. Varsin usein epatyypillisen vuokraustoiminnan kohteena olevien
huoneistojen tai kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen ominaispiirteisiin kuuluu kohteiden

kalustus.

Epatyypillisen  vuokraustoiminnan toimintakentdlli on tunnistettavissa erilaisia
toiminnanharjoittajia, jotka voidaan jaotella seuraavasti: 1) omaa asuntoaan satunnaisesti
vuokraavat yksityishenkildt/vertaismajoittajat 2) asuntosijoittajat, jotka tarjoavat yhtd tai
useampaa huoneistoa lyhytaikaiseen vuokrauskdyttoon sekd 3) ns. salahotellit, joissa yritys
harjoittaa laajamittaista asuinhuoneistojen vuokraustoimintaa, joka tosiasialliselta
luonteeltaan on majoitustoimintaa.’®  Oikeuskirjallisuudessa on korostettu, etti
epityypillinen vuokraustoiminta voidaan erottaa puhtaasta elinkeinotoiminnasta®* eli toisin
sanoen ammattimainen majoitustoiminta rajautuisi kasitteen ulkopuolelle. Ammattimaisella
majoitustoiminnalla viitataan tyypillisesti majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa
laissa (308/2006, MRaL) tarkoitettuun majoitustoimintaan. Nédhddkseni epityypillisen
vuokraustoiminnan alaan voidaan kuitenkin lukea edelld esitetyistd toiminnanharjoittajista
yksittdiset  asuntosijoittajat, jotka tarjoavat yhtd tai useampaa huoneistoa
lyhytaikaiskédyttoon. Tédssd tutkielmassa epdtyypilliselld vuokraustoiminnalla viitataan

vertaismajoittajiin ja yksittdisiin asuntosijoittajiin.
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2.2 Epityypillisen vuokraustoiminnan Lihi-ilmiot

Epatyypillisen vuokraustoiminnan ldhi-ilmidind voidaan tunnistaa MRaL:ssa tarkoitettu
ammattimainen majoitustoiminta ja perinteinen asunnon vuokraus pidempiaikaisilla
vuokrasopimuksilla. Ammattimaisella majoitustoiminnalla tarkoitetaan MRalL 1 §:n 2
momentin 1 kohdan mukaan ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettujen huoneiden tai muiden
majoitustilojen tarjoamista tilapdisti majoitusta tarvitseville asiakkaille. Lain esitdissé
todetaan, ettd lain soveltamisen ulkopuolelle jdd sellainen majoitus- ja ravitsemistoiminta,
jolla ei tavoitella taloudellista hyotyd. Lisdksi edelleen todetaan, ettd mainitun lain
soveltamisen ulkopuolelle jai satunnainen tai vain hyvin harvoin toistuva majoitus- ja
ravitsemistoiminta. Esimerkkind téllaisesta satunnaisesta toiminnasta on mainittu tilanne,
jossa yksityishenkild majoittaa kesdtapahtuman ajaksi kotiinsa vieraita.>> Tarkasteltaessa
lahemmin edelld mainitun lainkohtaa sanamuodon mukaisesti, voidaan havaita, ettd
epatyypillinen vuokraustoiminta muistuttaa tosiasiallisesti ainakin tietyssd laajuudessa
harjoitettuna ammattimaista majoitustoimintaa. Ainakin seuraavien elementtien voidaan
katsoa indikoivan toiminnan ammattimaista majoituspalveluluonnetta: 1) kalustettu kohde
2) kohteen tarjoaminen tilapdistd majoitusta tarvitseville asiakkaille 3) taloudellisen hyddyn
tavoittelu. Toisaalta MRalL ei sovellu yksityishenkilon oman kodin satunnaiseen
lyhytaikaisvuokraukseen, silld se on lain esitdissé rajattu lain soveltamisalan ulkopuolelle.
Keskeistd on havaita, ettdi ammattimaista majoitustoiminnan harjoittajaa velvoittaa myos
muu lainsdddidntd kuten esimerkiksi terveydensuojelulaki (763/1994), pelastuslaki

(379/2011) ja arvonlisdverolaki (1501/1993).

Toinen epityypillisen vuokraustoiminnan ldhi-ilmid on asuinhuoneiston vuokraus
perinteisesti ymmaérretylld tavalla. Asuinhuoneistojen vuokrauksesta sdidetddn tarkemmin
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995, AHVL). AHVL 1:1 §n 1
momentissa sdddetddn, ettd lakia sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa
(huoneisto)  vuokrataan  toiselle  kdytettdviksi  asumiseen  (asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimus). Lain 1:2.1 §n mukaan lakia ei kuitenkaan sovelleta
majoituslitkkeiden toimintaan. On kuitenkin epéselvdd, sovelletaanko epétyypilliseen

vuokraustoimintaan sellaisenaan huoneenvuokralakia. Huoneenvuokralaissa ei aseteta

% HE 138/2004 vp s. 17
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rajoituksia vuokrasuhteen kestolle. Néin ollen ldhtokohtana on, ettd huoneenvuokralaki

soveltuu myds kestoltaan lyhytaikaisiin vuokrasuhteisiin.

3. Maankayton ohjausjarjestelméa

Kasiteltdessd  epityypillistd ~ vuokraustoimintaa ~ MRL:n  kiyttotarkoitussddntelyn
kontekstissa, on ensin perusteltua luoda katsaus yleisemmin maankdyton
ohjausjdrjestelmiin. Maankéyton ohjausjirjestelméstd kiytetddn myds rinnakkain termid
maankdyton suunnittelujirjestelma. Maankayton ohjausjdrjestelmiin kuuluu kaavoitus, sitd
ohjaavat valtakunnalliset alueidenkiyttotavoitteet, kunnalliset rakennusjirjestykset ja
suunnittelua ohjaavat eri alueiden normistot. Keskeistd on havaita, ettd maankiyton
ohjausjdrjestelmin eri osa-alueet muodostavat hierarkian. Lisédksi ne ovat myos

® Toisin sanoen eri osa-alucet muodostavat

vuorovaikutuksessa toisiinsa nihden.?
kokonaisuuden, jotka vaikuttavat toisiinsa ja siksi niitd on perusteltua késitelld tdssd

tutkielmassa.

Varsinaisen maankdyton ohjausjdrjestelmédn lisdksi on keskeistd tarkastella myds
maankdyton suunnittelun tavoitteita. Maankédyton suunnittelun keskeisend tavoitteena on
ohjata yhdyskuntien rakentamista, luonnonvarojen kayttod, maisemallisia toimenpiteitd,
kunnallistekniikkaa ja ympéristosuojelua. Lisdksi maankdyton suunnittelun tavoitteena on
muun muassa ohjata asutusalueiden ja niihin liittyvien toimintojen rakentamista. Naméa
yleissuunnitelmat saavat sitovan eli alueiden kdyttdd ohjaavan merkityksen, kun ne laaditaan
kaavoiksi, jotka hyviksytiin hallintop#toksind.?” MRL 4 §:ssi sdddetiin alueiden kiyton
suunnittelujdrjestelmaistd, jossa on lueteltu eri kaavatyypit. Sddnnoksen mukaan ylimpéana
on maakuntakaava, joka sisdltdd yleispiirteisen suunnitelman alueiden kaytostd
maakunnassa tai sen osa-alueella. Liséksi mainitun lainkohdan mukaan kunnan alueiden
kdyton jarjestimiseksi ja ohjaamiseksi laaditaan yleiskaavoja ja asemakaavoja.
Yleiskaavassa osoitetaan alueiden kdyton padpiirteet kunnassa. Asemakaavassa puolestaan
osoitetaan kunnan osa-alueen kéyton ja rakentamisen jérjestdminen. Epatyypillisen

vuokraustoiminnan kannalta keskeistd on suunnata tarkastelu asemakaavoitukseen ja sen

26 Hollo 2009, s. 149
¥ Hollo 2009, s. 145-146

11



tavoitteisiin osana maankéyton ohjausjérjestelmaa, silld tyypillisesti toimintaa harjoitetaan

asemakaavoitetulla alueella.

3.1 Maankéayton suunnittelua ohjaavat MRL:n tavoitesainnokset

Maankéyton suunnittelua ohjaa MRL:ssa saddetyt eri tasoiset tavoitesddnnokset. Ne luovat
yleiskuvan siitd, mistdi MRL:n jérjestelméssd on kyse. Namé eritasoiset tavoitesddnnokset
ovat vuorovaikutuksessa keskenddn. Liséksi tavoitesddnnokset ovat myds merkityksellisid
kaavoitusjirjestelmén nédkokulmasta, jonka takia niitd on perusteltua késitelld téssa
tutkielmassa. Tdssd luvussa késitellddn tarkemmin MRL 1 §:n yleistd tavoitesddnnosta,
MRL 5 §:n alueiden kdyton yleisié tavoitteita ja liséksi sivutaan MRL 22 §:n valtakunnallisia

alueidenkéyttotavoitteita.

MRL:n 1 §:n 1 momentissa todetaan lain yleisend tavoitteena olevan alueiden kéyton
jarjestiminen ja rakentaminen siten, ettd siind luodaan edellytykset hyville elinymparistolle
sekd edistetddn ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestivai kehitysta.
Sddnnoksen toisen momentin mukaan lain tavoitteena on my0ds turvata jokaisen
osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus,
asiantuntemuksen monipuolisuus sekd avoin tiedottaminen kasiteltdvind olevissa asioissa.
Lain esitdissd ensimméisessd momentissa mainittua tavoitetta on luonnehdittu alueiden
kdyton ja rakentamisen yleiseksi sisdllolliseksi tavoitteeksi. Toisessa momentissa ilmaistu
tavoite madrittelee puolestaan osallistumista sekd suunnittelun laatua ja siind kiytettavaa
asiantuntemusta  koskevan  yleisen tavoitteen, jota  voidaan kutsua lain

menettelytavoitteeksi.?®

MRL 1 §:n sdénndksen on luonnehdittu ilmentdvan lain
soveltamisen ja sen nojalla tapahtuvan norminannon yleisii periaatteita.”” Niin ollen
sadnnds madrittdd MRL:n perusajatuksen, jolla voidaan katsoa olevan vaikutusta

maankéytto- ja rakennuslain soveltamiseen ja tulkintaan.

MRL 1§:n tavoitesdénnosti tdydentdvit alueiden kdyton suunnittelun yleiset tavoitteet, jotka

on lueteltu MRL 5 §:ssd. Alueiden kédyton suunnittelun yleisilld tavoitteilla tuodaan esiin ne

2 HE 101/1998 vp s. 61
2% Hollo 2009, s. 155
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keskeiset seikat, joita kaavoituksella pyritiin edistimiin.>* Alueiden kiytén suunnittelun
yleisten tavoitteiden tarkoitus on tiivistetysti toteuttaa maankayton tarkoituksenmukaisuutta,
kestdvdd kehitystd ja yhdyskuntarakenteen taloudellisuutta. Lisdksi sédédnnoksessa
korostetaan  velvollisuutta  vuorovaikutteisuuteen  suunnittelussa ja  vaikutusten
asianmukaista arviointia.>! MRL 5 §:n mukaiset tavoitteet ovat yhteisii kaikille
kaavamuodoille. Ne ohjaavat kaavoitusta ja sitd koskevien normien soveltamista. Lisdksi
kaavoituksella pyritddn edistiméddn néitd tavoitteita. Ne myos vaikuttavat kaavojen
sisdltdvaatimuksia koskevien siinndsten taustalla.’? Oikeuskirjallisuudessa alueiden kiyton
suunnittelun tavoitteiden on luonnehdittu sijoittuvan MRL 1 §:n yleisen tavoitesdédnnoksen
ja kaavojen sisdltod koskevien sisdltovaatimusten vilimaastoon. Sisdltovaatimuksissa on
enemmankin kysymys siitd vihimmadistasosta, joka tulee kaavoituksessa ylittda toisin kuin
MRL 5 §:n tavoitteissa on kyse siitd, ettd kaavoituksessa tulee tavoitella huomattavasti
vihimmiistason ylittivii ratkaisuja.’® Kaavojen sisiltdvaatimuksista, jotka toteuttavat MRL
5 §mn alueiden kéyton suunnittelun tavoitteita, sdddetddn erikseen MRL:ssa kunkin

kaavamuodon osalta.

Téssd yhteydessé voidaan nostaa vield esille valtakunnalliset alueidenkdyttotavoitteet, joilla
tarkoitetaan valtakunnantasoista suunnittelua, joka on muodoltaan ohjauksenomaista

poliittista pédtoksentekoa.>*

Valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden — siséllosta
sdddetddn tarkemmin MRL 22 §:ssd, jonka mukaan valtioneuvosto voi hyviksyé alueiden
kayttod ~ koskevia  valtakunnallisia alueidenkiyttotavoitteita. Valtakunnallisia
alueidenkayttotavoitteita annettaessa on otettava huomioon muun muassa MRL 1 §:n
tavoitesdinnds sekd 5 §:ssd  sddidetyt alueiden kiytdn suunnittelun tavoitteet.?
Valtakunnallisten alueidenkdyttotavoitteiden tarkoituksena on edistdd kestdvan kehityksen

periaatteiden toteutumista alue- ja yhdysrakennetta koskevissa sekd muuta alueiden kayttoad

30 Kuusniemi ym. (péivittyvd). Il Ympdristonkéytén suunnittelu > 1. Ympdristokdytén suunnittelun
peruskysymyksid > Maankéytto- ja rakennuslain suunnittelujirjestelmén tavoitteet > Alueidenkéyton
suunnittelun tavoitteet. Verkkojulkaisu.

31 Hollo 2009, s. 156

32 ks. Hollo 2009 s. 157 ja Kuusniemi ym. (péivittyvi). III Ympéristonkiytén suunnittelu > 1.
Ympéristokdyton suunnittelun peruskysymyksid > Maankdyttd- ja rakennuslain suunnittelujarjestelmén
tavoitteet > Alueiden kdyton suunnittelun tavoitteet. Verkkojulkaisu.

33 Kuusniemi ym. (péivittyvé). [Il Ympdristonkdytén suunnittelu > 1. Ympdristonkdytén suunnittelun
peruskysymyksid > Maankdyttd- ja rakennuslain suunnittelujarjestelmén tavoitteet > Alueidenkdyton
suunnittelun tavoitteet. Verkkojulkaisu.

34 Hollo 2009 s. 158

35 Kuusniemi ym. (péivittyvd). Il Ympdristonkéytén suunnittelu > 2. Ympiriston kdyton suunnittelu
valtakunnan tasolla > Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet > Tavoitteiden valmistelu ja hyvaksyminen >
Perusteet. Verkkojulkaisu.
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koskevissa piitoksissd.*® Lisiksi MRL:n 24 § velvoittaa valtion viranomaisten ottamaan
toiminnassaan huomioon valtakunnalliset alueidenkiyttdtavoitteet ja edistimdidn niiden
toteutumista ja arvioida toimenpiteidensd vaikutuksia aluerakenteen ja alueiden kéyton
kannalta. Alueidenkiyttotavoitteet konkretisoidaan maakuntakaavassa ja tarvittaessa
yleiskaavassa. Kaavoitusjdrjestelmdn ohjausvaikutuksen kautta tavoitteilla on merkitysté

aina asemakaavan tasolle saakka.

Arvioitaessa edelld esitettyjen tavoitteiden merkitystd kaavoituksen kannalta lain esitdissd
todetaan, etti MRL:n 1 §:n tavoitesddnnds ohjaa kaavoitustoimen jarjestdmistd, mutta se ei
voi olla yksittiistid kaavaa koskevan p#dtoksen muutoksenhaun perusteena.’’ Tisti syysti
MRL 1 §:n tavoitesddnnds ei ole suoraan velvoittava sddnnds. Sen sijaan silld on vélillinen
ja ohjaava vaikutus. MRL:n tavoitesddnnokset eivit siis ole luonteeltaan yksittidisen kaavan
sisdltod, kaavoitusmenettelyd tai yksittdistd rakennushanketta koskevia oikeudellisia
vaatimuksia, eikd niitd siten ole tarkoitettu esimerkiksi yksittdistd kaavaa koskevan

muutoksenhaun perustaksi.*®

On kuitenkin huomattava, etti MRL:n yleisilla tavoitesddnndksilld on tulkintavaikuksensa
sekd hallinnollisessa padtoksenteossa ettd oikeudellisessa harkinnassa
hallintotuomioistuimissa. N4&itd tavoitteita voidaan kédyttdd osana muutoksenhaun
perusteluja. Lisdksi tavoitesddnnoksilldi on merkitystd esimerkiksi kaavoituksen
niikdkulmasta kaavojen hyviksymisti koskevassa piitoksenteossa.>” MRL:n 5§:n alueiden
kayton suunnittelutavoitteiden osalta puolestaan ymparistovaliokunnan mietinndssa todettu,
ettd ne ohjaavat kaavojen siséltovaatimuksia koskevien sdinndsten soveltamista yksittdisissé
kaavaratkaisuissa.*’ Lisdksi laajemmassa katsannossa, valtakunnalliset
alueidenkdyttotavoitteet tulee ottaa huomioon kaavoitustoimen ulkopuolellakin eli
viranomaisen tulisi vilttid ndiden vastaisia hallintotoimia.*! Tavoitesdinnokset voivat olla
merkityksellisia =~ MRL:n  sddnndsten  tulkinnassa  suhteessa  epéityypilliseen

vuokraustoimintaan.

3 HE 101/1998 vp s. 68

37HE 101/1998 vp s. 62

38 Hallberg ym. 2020 s. 29

39 Kuusniemi ym. (péivittyvé) 11l Ympéristonkiyton suunnittelu > 1. Ympéristonkiyton suunnittelun
peruskysymyksid > Maankdyttd- ja rakennuslain suunnittelujarjestelmén tavoitteet > Johdanto >
Tavoitesddnndsten luonne. Verkkojulkaisu.

40 ymVM 6/1998 vp, 5 §:n kohta

41 Hollo 2009, s. 159
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3.2 Kaavoitusjirjestelméin ominaispiirteet

Epatyypillisen vuokraustoiminnan kannalta on keskeisti tarkastella kaavoitusjdrjestelméa ja
erityisesti asemakaavaa yksityiskohtaisena kaavalajina. Arvioitaessa epdtyypillisen
vuokraustoiminnan sallittavuutta kaavoituksen n#dkokulmasta, keskeisti on selvittda
asemakaavassa sallittu kohteen péadkayttotarkoitus. Yleisesti voidaan todeta, ettd valtaosa
asunto-osakeyhtioistd sijaitsee asemakaava-alueilla, joten tdssd yhteydessd on perusteltua
rajata tarkastelu vain asemakaavoitukseen. Néin ollen tutkielmassa rajataan
maakuntakaavoitus ja yleiskaavoitus yksityiskohtaisen tarkastelun ulkopuolelle. MRL:n
kayttotarkoitussddntelyn ndkdkulmasta asemakaavan ja rakennusluvan yksityiskohtaisempi
tarkastelu on keskeistd, koska rakennuksen kéyttotarkoituksen maédrittdd asemakaava-

alueella asemakaava ja voimassa oleva rakennuslupa.

Ennen asemakaavan ja myohemmin kisiteltdvin rakennuslupaa koskevan sédéntelyn
kisittelyd on tehtdvd ero kunnan kaavoitusvaltaan liittyvdn harkinnan ja
rakennusvalvontaviranomaisen rakennuslupaharkinnan viélille. Viranomaisen harkintavalta
jaetaan perinteisesti oikeusharkintaan eli sidottuun harkintaan ja
tarkoituksenmukaisuusharkintaan eli vapaaseen harkintaan. Oikeusharkinnalle on
ominaista, ettd se on sidottu lain soveltamiseen ja siind on ainakin periaatteessa tarkoitus
padtyd vain yhteen lainmukaiseen ratkaisuun. Tarkoituksenmukaisuusharkinnalla
tarkoitetaan puolestaan, ettd viranomainen voi vapaasti laissa miéritellyn harkintavaltansa
rajoissa valita julkisen edun kannalta tarkoituksenmukaisimpana pitiminsé ratkaisun.*
Kaavoitus- ja rakennusoikeudellisessa kontekstissa ndméd toisistaan poikkeavat
harkinnanlajit ilmenevdt kunnan kaavoitusmonopolissa ja mydhemmin tutkielmassa
kiasiteltaviassd rakennuslupaharkinnassa. Kunnan kaavoitusvaltaan kuuluu keskeisesti
kaavoitusmonopoli, jolla viitataan kunnalle kuuluvaan harkintavaltaan kaavallisten
tavoitteiden asettelussa. Lisdksi kunta péattdd kaavoitusmonopolin nojalla suunnittelun
tavoitteista ja niiden mitoituksesta.*> Kunnalla on laaja toimivalta méirittid kaavojen
sisdllostd edellyttden, ettd kaavoille laissa sdddetyt sisdltovaatimukset tdyttyvét. Toisin

sanoen kunnan kaavoitusta koskeva paédtoksenteko on tarkoituksenmukaisuusharkintaa. Tata

42 Mienpii 2013 s. 499
43 Hollo 2009 s. 161
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vastoin rakennuslupaharkinta on korostuneesti tiukkaa oikeusharkintaa, mikd ilmenee
esimerkiksi MRL 135 §:sté, jossa sdddetddn yksityiskohtaisesti rakennusluvan myodntdmisen

edellytyksistd asemakaava-alueella.

Asemakaavoitus on siis osa kaavoitusjdrjestelmii, joka taas muodostaa keskeisen osan
maankdyton  ohjausjirjestelmistd. Kaavoituksella tarkoitetaan  oikeusvaikutteista
maankéyton suunnittelua, jonka vuoksi se laaditaan sdddettyjd menettelytapoja noudattaen
ja oikeusturvanikokohdat huomioiden.** Kaava on oikeudelliselta muodoltaan
hallintopaitds, jolla on normin luonne. Sen avulla asetetaan lainsdddéntda konkreettisemmat
vaatimukset maankiytolle tietylle alueelle. Kaavalajeista erityisesti asemakaavoitus ja
yleiskaavoitus jattdvit kunnalle runsaasti harkintavaltaa kaavoitusmonopolin muodossa.

Toisin sanoen kunta kiyttii tarkoituksenmukaisuusharkintaa kaavaratkaisuissaan.*’

Kaavajdrjestelmdn keskeisend ominaispiirteend voidaan mainita kaavahierarkia.
Hierarkkisuus ndkyy maankdyton suunnittelussa monella tavoin. Alueiden kéyton
suunnittelujdrjestelmad rakentuu ylhadltd alaspdin niin, ettd ylimmilld tasolla olevat
valtakunnalliset alueidenkdyttdtavoitteet ohjaavat alemman tasoista suunnittelua.
Kaavahierarkialla tarkoitetaan sité, ettd yleispiirteisempi kaava ohjaa yksityiskohtaisemman
kaavan laatimista. Tdmi kdy konkreettisesti ilmi MRL:n 4 § sddnnoksestd, joka sisdltdd
alueiden kéyton suunnittelujérjestelmén yleisen kuvauksen, jossa on lueteltu lakiin siséltyvét
kaavamuodot, joita ovat maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. Sddnnoksen mukaan
maakuntakaava sisdltdd yleispiirteisen suunnitelman alueiden kédytostd maakunnassa tai sen
osa-alueella. Yleiskaava osoittaa alueiden kdyton paipiirteet kunnassa. Asemakaavassa
puolestaan osoitetaan kunnan osa-alueen kdyton ja rakentamisen jdrjestiminen.
Maakuntakaava ja yleiskaava ovat yleispiirteisid kaavalajeja ja asemakaava puolestaan

yksityiskohtainen kaavalaji.

Oikeuskirjallisuudessa kaavahierarkiaan on korostettu kuuluvan sen ohjausvaikutus ja
vaistymisvaikutus. Ohjausvaikutuksella tarkoitetaan sitd, ettd yleispiirteisempi kaava ohjaa
aina yksityiskohtaisemman kaavan laatimista. Kaavoitusjirjestelméssd se ilmenee
konkreettisesti siten, ettd maakuntakaava ohjaa kaikkea muuta kaavoitusta ja

oikeusvaikutteinen yleiskaava taas asemakaavan laatimista. Vdistymisvaikutuksen mukaan,

4 Hollo 2009 s. 160
4 Hollo 2009 s. 149-150
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kun yksityiskohtaisempi kaava valmistuu, yleispiirteisempi kaava véistyy, jonka johdosta
aina yksi kaava kerrallaan ohjaa maankiyttéd. Kun yksityiskohtaisempaa kaavaa
myohemmin mahdollisesti muutetaan, véistyméén joutunut yleispiirteisempi kaava

kuitenkin palaa ohjaamaan kyseisen toisen kaavan muuttamista.*®

Kaavoituksella on useita eri tehtdvid, joita se toteuttaa. Koko kaavoitusjarjestelmin
tehtdviand on ensinnékin jérjestdd kattavasti tarpeelliset eri kdyttomuodot siten, ettd syntyy
tarkoituksenmukainen ja lain vaatimukset tayttiva kokonaisuus. Kaavoitus toteuttaa tilloin
moninaiskdyton periaatetta, jonka mukaan kaavan kohteena olevaa aluetta varten
kartoitetaan kaikki kysymykseen tulevat kéyttotarpeet, niin inhimilliset asumisen ja
toimintojen muodot kuin my0s yhdyskuntarakenteeseen ja ympdériston laatuun kuuluvat
tekijat. Lisdksi kaavoituksen tirkeénd tehtdvdnd voidaan todeta myos olevan maan arvon
ylldpito  kiinteistdolojen  pysyvyyden  kautta.’  Arvioitaessa  epityypillisen
vuokraustoiminnan suhdetta kaavan- ja rakennusluvan osoittamaan kéayttdtarkoitukseen, on
pidettivd mielessd kaavoitusjirjestelmédn keskeinen perusfunktio eli alueiden kdyton

jérjestdminen siten, ettd siitd syntyy tarkoituksenmukainen kokonaisuus.

3.3 Asemakaava ja sen oikeusvaikutukset

Seuraavaksi syvennytddn tarkastelemaan yksityiskohtaisemmin asemakaavaa ja sen
oikeusvaikutuksia yksityiskohtaisena kaavalajina. Asemakaavaa voidaan luonnehtia
alueiden kéyton yksityiskohtaista jéirjestdmistd, rakentamista ja kehittdmistd varten
laadittavaksi suunnitelmaksi. Se on ainoa MRL:n yksityiskohtaisen kaavoituksen muoto.*®
MRL:n 50 §:n mukaan alueiden kdyton yksityiskohtaista jdrjestimistd, rakentamista ja
kehittamistd varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet
eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankdyttod paikallisten
olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvéin rakentamistavan, olemassa olevan
rakennuskannan kiyton edistimisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttimailld tavalla.
Asemakaavoitusta koskevassa sdannoksessd kuvataan yleisesti asemakaavallisen alueiden

kdyton suunnittelun tarkoitusta. Lisdksi sdénnoksessd tuodaan esille erditd térkeitd

6 Hollo 2009 s. 162-163
47 Hollo 2009 s. 160
“ HE 101/1998 vp s. 78
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asemakaavan ohjaustavoitteita. Asemakaavan tarkoituksena on ohjata maankdyttéd ja

rakentamista siinnoksessid mainittujen ohjaustavoitteiden nikokulmasta.*’

Asemakaava laaditaan koskemaan tiettyd rajattua aluetta. Sen laatiminen perustuu tiettya
aluetta koskeviin yksityiskohtaisiin selvityksiin, joiden perusteella asemakaavassa voidaan
padtyd tonttikohtaisiin kaavamiiriyksiin.® Asemakaavan sisiltdvaatimuksista sididetiin
tarkemmin MRL:n 54 §:ssd. Sisdltovaatimukset ovat luonnollisesti yksityiskohtaisemmat
kuin maakunta- ja yleiskaavoissa. Sddnnos edellyttdd asemakaavaa laadittaecssa luomaan
edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisdlle elinympéristolle, palvelujen
alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jérjestdmiselle. Lisdksi sddnnos velvoittaa muun

muassa vaalimaan rakennettua ympéristdd ja luonnonympiristoa.

Asemakaavan keskeiset oikeusvaikutukset kiyvit ilmi MRL:n 58 §:std. Sdidnnoksen
ensimméisen momentin mukaan rakennusta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa
(rakentamisrajoitus). Lainkohta ilmentdd keskeisesti asemakaavan ohjausvaikutusta ja
suhdetta rakennusluvan myontdmiseen. Rakentamisrajoitus lienee keskeisin asemakaavan
oikeusvaikutus. Mainitun sddnnoksen toisen momentin mukaan asemakaava-alueelle ei saa
sijoittaa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytolle.
Kyseinen lainkohta on mielenkiintoinen epétyypillisen vuokraustoiminnan kannalta, silld
epatyypillisen vuokraustoiminnan voidaan joissain olosuhteissa tulkita aiheuttavan haittaa
esimerkiksi asumiseen tarkoitetun alueen kaytdlle. Lisdksi on huomattava, ettd asemakaava-
alueelle el saa myoskddn sijoittaa toimintoja, jotka ovat haitallisten tai hdiri6ité atheuttavien
ympéristovaikutusten estdmisti tai rajoittamista koskevien asemakaavamééraysten vastaisia.
Niin ollen kaiken rakentamisen, toimenpiteiden ja toimintojen on oltava asemakaava-
alueella voimassa olevan asemakaavan mukaisia. Asemakaavaa noudatetaan myonnettiessa

rakennuslupia, toimenpidelupia, maisematydlupia ja rakennuksen purkamislupia.’!

Epétyypillisen vuokraustoiminnan kannalta on keskeistd tarkastella asemakaavoituksen
kaavamerkintdjd ja -méédrdayksid. MRL 55 §:n 1 momentin mukaan asemakaava esitetddn
kartalla, jossa osoitetaan asemakaava-alueen rajat (asemakaava-alue); asemakaavaan

siséltyvien eri alueiden rajat; ne yleiset tai yksityiset tarkoitukset, jothin maa- tai vesialueet

¥ HE 101/1998 vp s. 78

50 Hallberg ym. 2020, s. 344

5! Kuusniemi ym. (pdivittyvi) III Ympéristonkdyton suunnittelu > 5. Asemakaavoitus, tonttijako ja
maapolitiikka > Oikeusvaikutukset > Asemakaavan noudattamisvelvollisuus. Verkkojulkaisu.
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on aiottu kéytettaviksi; rakentamisen miérd; sekd rakennusten sijoitusta sekd tarvittaessa
rakentamistapaa koskevat periaatteet. MRL 55 §:n 2 momentin mukaan asemakaavaan
kuuluvat myds kaavamerkinnit- ja médrdykset. MRL 55 §:ssi ja lain esitdissd®” todetaan
asemakaavan kayttotarkoitussddntelyn osalta, ettd ensinndkin asemakaavassa alueet
osoitetaan joko yksityisiin tai yleisiin kéyttotarkoituksiin. Tamén liséksi alueet osoitetaan
yksityiskohtaisesti eri kdyttotarkoituksiin. Maankéytto- ja rakennuslaissa ei kuitenkaan
sdddetd nimenomaisesti niistd padkayttotarkoituksista, joihin alueita voidaan asemakaavassa

osoittaa.

Asemakaavamédridykset ja  -merkinndt ovat keskeinen osa  asemakaavaa.
Asemakaavaméirdyksistd sdddetddn tarkemmin MRL 57 §:ssé, jonka 1 momentin mukaan
asemakaavassa voidaan antaa miirdyksié, joita kaavan tarkoitus ja sen sisillolle asetettavat
vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan asemakaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin
kaytettdessd. Asemakaavamairdykset voivat koskea myo0s haitallisten ympéaristovaikutusten
estdmistd tai rajoittamista. Keskeistd on, ettd kaavamiirdykset palvelevat ennen kaikkea

asemakaavallisia tarkoituksia.’>

Toisin sanoen kaavamairdykselld ei saa rajoittaa
padkayttotarkoituksen mukaista kayttod tai tuoda alueen kayttoon sellaisia lisdtoimintoja,
jotka eivit vastaa aluevarauksen luonnetta.®® Kaavamerkinti on puolestaan
asemakaavakartalle  tehty  merkintd  kéyttotarkoituksesta ja  sen  sallimista
rakentamismahdollisuuksista tai rakentamiseen ja muuhun maankdyttoon aiheutuvista

rajoituksista. Kaavamerkinndlld voidaan osoittaa esimerkiksi rakennusoikeuden mééra,

kerrosluku seki autopaikkojen sijoitus ja miiri.>

Kuten edelld todettiin, MRL:ssa ei ole yksityiskohtaisia sddnnoksid kaavamerkinndista.
Ympiristoministerion asetus maankaytto- ja rakennuslain mukaisista kaavoissa kaytettdavista
merkinndistd (342/2000) sisaltad kattavan luettelon asemakaavamerkinndistd. Asetuksen 1
§:n mukaan MRL:n nojalla laadittavissa maakunta-, yleis- ja asemakaavoissa kdytetddn
kyseisen asetuksen liitteen mukaisia merkintdjd. Tarvittaessa voidaan kdyttdd muunlaisiakin
merkintgja. Asemakaavamerkint6ja voidaan tdsmentdi kaavaméaarayksilla.
Kaavamaiiriyksistd voidaan yleisesti todeta, ettd ne tdydentdvit ja selventivit aluevarausta

ja niiden tulee palvella aluevarauksen pakiyttotarkoitusta.>®

S2HE 101/1998 vp s. 80

S HE 101/1998 vp s. 80

54 Hallberg ym. 2020 s. 428

55 Hallberg ym. 2020 s. 423

56 ks. Hallberg ym. 2020 s. 428-429
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Kaavamerkintdoppaasta voidaan havaita, ettd asumiseen kéytetddn tyypillisesti
seuraavanlaisia kaavamerkintdja: A = asuinrakennusten Kkorttelialue, AK =
asuinkerrostalojen korttelialue, AP = asuinpientalojen korttelialue, AR = rivitalojen ja
muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue, AO = erillispientalojen korttelialue.
Majoituspalvelut voidaan puolestaan sijoittaa taajama-alueilla esimerkiksi K = liike- ja
toimistorakennusten korttelialueelle tai KL = liikerakennusten korttelialueelle.>’ Keskeisti
on havaita, ettd asumiseen ja majoituspalveluihin kéytetddn erilaisia kaavamerkintgja.
Epatyypillisen vuokraustoiminnalle ei ole olemassa omaa kaavamerkintié, mutta on selvii,
ettd toiminnan voidaan katsoa olevan kaikkein 1dhimpéni asumista ja majoitustoimintaa.
Asumiseen osoitetuilla alueilla kaavan mukainen pédkiyttdtarkoitus on asuminen ja
epdselvdd on, onko tillaisella korttelialueella sallittua ja missd méérin harjoittaa

epatyypillistd vuokraustoimintaa.

3.4 Rakennusjarjestys

Kunnan rakennusjérjestys myos tirked osa maankdyton ohjausjirjestelmdn muodostamaa
kokonaisuutta. Rakennusjirjestys on toissijainen asemakaavaan ndhden.
Oikeuskirjallisuudessa on luonnehdittu kunnan rakennusjarjestyksen tidydentdvin
lainsiddintdd ja kaavojen médrdyksid.’® MRL 14 §:n 1 momentti velvoittaa jokaisen kunnan
laatimaan rakennusjdrjestyksen. Rakennusjérjestyksen méérdykset voivat olla erilaisia
kunnan eri alueilla. Sddanndksen toisen momentin mukaan rakennusjirjestyksessd annetaan
paikallisista oloista johtuvat suunnitelmallisen ja sopivan rakentamisen, kulttuuri- ja
luonnonarvojen huomioon ottamisen sekd hyvin elinympériston toteutumisen ja
sdilyttimisen kannalta tarpeelliset méérdykset. Edellytyksend on kuitenkin, etteivit nima
madrdykset saa olla maanomistajalle tai muulle oikeudenhaltijalle kohtuuttomia.
Rakennusjirjestyksen suhteesta kaavoitukseen ja muuhun norminantoon on nimenomaisesti
sdddetty sddnnoksen neljinnessd momentissa, ettei rakennusjdrjestyksen madrayksia
kuitenkaan sovelleta, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen

rakentamisméérdyskokoelmassa on asiasta toisin madritty.

57 ks. Ympdristoministerio. Asemakaavamerkinnit ja -méardykset, opas 12. 2003 s. 31-33 ja 42-43
38 Hollo 2009 s. 159
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MRL 14 §:n 3 momentissa on esimerkinomaisesti lueteltu seikkoja, joita koskevia
madrdyksid rakennusjirjestykseen voidaan ottaa. Rakennusjirjestyksen mairdykset voivat
koskea rakennuspaikkaa, rakennuksen kokoa ja sen sijoittumista, rakennuksen sopeutumista
ympéristoon, rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita rakennelmia, rakennetun
ympériston hoitoa, vesihuollon jérjestdmistd, suunnittelutarvealueen maérittelemistd seké
muita niihin rinnastettavia paikallisia rakentamista koskevia seikkoja. Sddnnoksessd ilmaistu
”muut niihin rinnastettavat paikalliset rakentamista koskevat seikat” voitaisiin tulkita
laajentavan rakennusjirjestyksessd sallittavien méaardysten alan luettelon ulkopuolellekin.
Perustuslakivaliokunta on kuitenkin katsonut lausunnossaan, ettd luettelo olisi kirjoitettava
tyhjentdvésti. Tdhdn peilaten luettelo toimii oikeudellisena arvioinnin pohjana sille,

voidaanko rakennusjérjestyksessi antaa miiriyksisti jostakin tietystd asiasta.>

Rakennusjdrjestyksen  merkitys epityypillisen  vuokraustoiminnan kannalta on
mielenkiintoinen kysymys. Voidaanko rakennusjdrjestykseen ottaa epéatyypillistd
vuokraustoimintaa  koskevia  midrdyksid? On  vaikea ndhdd, ettd kunnan
rakennusjérjestykseen  voitaisiin  ottaa  rajoittavia  mdadrdyksid  epdtyypillisestd
vuokraustoiminnasta, silld se puuttuisi huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajien perustuslailliseen omaisuudensuojaan. MRL 14 §:n 3 momentin luettelosta
rakennusjérjestykseen ottavista midrdyksistd voidaan havaita, ettd rakennusjérjestyksen
madrdykset koskevat ldhinnd fyysistd rakentamista ja maisemallisia seikkoja. Liséksi kun
huomioidaan perustuslakivaliokunnan lausunto, etté luettelo olisi kirjoitettava tyhjentavasti,
olisi epitarkoituksenmukaista rajoittaa kunnan rakennusjirjestyksessd epityypillistd

vuokraustoimintaa.

Lisdksi keskeistd arvioinnissa on painottaa sitd, ettei rakennusjérjestyksessd voida madrata
toisin kuin laissa on sdddetty. Ongelmallista on se, jos epétyypillinen vuokraustoiminta
katsotaan edellyttdvan MRL 125.5 §:n mukaan rakennuslupaa kiyttdtarkoituksen olennaisen
muutoksen vuoksi, ei rakennusjérjestyksessd voida esimerkiksi sallia toimintaa. Toiminnan
kieltiminen saattaisi muodostua myds MRL 14 §:n 2 momentin mukaan maanomistajalle tai

muulle oikeudenhaltijalle kohtuuttomiksi.*°

3 PeVL 38/1998 vp s. 4 ja Hallberg ym. 2020 s. 95
60 Ks. Jadskeldinen 2020 s. 118
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3.5 Rakennusluvan siiintely

Edelld on kuvattu kaavoitusjdrjestelmdn ominaispiirteitd sekd yksityiskohtaisesti
kaavalajeista erityisesti asemakaavoitusta. Seuraavaksi on tarkoitus kisitelld rakennusluvan
saantelyd, jolla on keskeinen merkitys arvioitaessa epityypillisen vuokraustoiminnan
sallittavuutta. Liséksi kdsitellddn asemakaavan ja rakennusluvan vélistd suhdetta, silla niitd
ei voida tosiasiallisesti erottaa toisistaan MRL:n kayttotarkoitussdantelyn nékokulmasta.
Kuten edelld on todettu, rakennuslupaa koskeva viranomaisen harkinta on oikeusharkintaa,

jolloin rakennuslupa on myonnettivd MRL:n 135 §:n mukaisten edellytysten tdyttyessa.

Tarkasteltaessa rakennuslupaa koskevaa sdidntelyd, MRL:ssa sdddetdin muun ohella
rakentamisen yleisistd edellytyksistd, teknisistd vaatimuksista, rakennuslupamenettelysti ja
-harkinnasta. Térked osa rakentamisen sddntelyd on myds MRL 13 §:n tarkoitettu Suomen
rakentamisméérdyskokoelma (RakMk), joka tdydentdd maankdyttd- ja rakennuslain
rakentamista koskevaa sédidntelyd. Kokoelma sisdltdd valtakunnallisia ja yhtendisid
rakentamista koskevia teknisid vaatimuksia ja ohjeita. Rakentamismairdyskokoelman
madrdyksid on padsddntoisesti noudatettava uuden rakennuksen rakentamisessa. Maérdysten
noudattamista kontrolloidaan rakennuslupamenettelyn yhteydessd. Lisdksi kokoelman
madrdyksissd voidaan nimenomaisesti todeta, ettd niitd on aina noudatettava rakennuksen
korjaus- ja muutostdissd. Rakennus- ja toimenpideluvan vaativissa hankkeissa midrdysten
mukaisuus kontrolloidaan lupaharkinnassa. Voidaan todeta, etta
rakentamisméardyskokoelman madraysten noudattamisen kontrolloinnissa

rakennuslupaharkinnalla on varsin keskeinen merkitys.

Rakennusluvan sédédntelyssd keskeisin sddnndés on MRL 125 §, jossa sdddetddn
rakennusluvasta, joka tarvitaan muun muassa rakennuksen rakentamiseen ja sellaiseen
korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, sekéd
rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisddmiseen. Keskeinen
rakennuslupaa koskeva lainkohta timin tutkielman kannalta on MRL 125.5 §, jossa
sdddetddn, ettd rakennuksen tai sen osan kéyttotarkoituksen olennaista muuttamista varten
tarvitaan rakennuslupa. Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kéyttotarkoituksen
muutoksen vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankdyttdon sekd rakennukselta
vaadittaviin ominaisuuksiin. Lupaa edellyttavind kéyttotarkoituksen muutoksena pidetdin

muun ohella loma-asunnon kdytdn muuttamista pysyvéadn asumiseen. Myds viahittidiskaupan
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suuryksikon toteuttamisella on katsottava olevan edelld tarkoitettua vaikutusta
maankdyttoon, jollei aluetta ole asemakaavassa erityisesti osoitettu tdhén tarkoitukseen.
Edellyttddko epityypillinen vuokraustoiminta MRL 125.5 §:n mukaisesti rakennuslupaa
rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muuttamiseksi? Problematiikassa on kyse
ennen kaikkea MRL 125.5 §:n tulkinnasta. Rakennuslupaa edellyttiavai kayttotarkoituksen

muutosta késitelldin yksityiskohtaisesti omassa luvussaan myéhemmin.

MRL 135 §:ssd sdddetddn rakennusluvan myontdmisestd asemakaavoitetulla alueella. MRL
135.1§:n 1 kohdassa todetaan asemakaavan suhteesta rakennuslupaan, etti rakennusluvan
myOntdmisen edellytyksend asemakaava-alueella on, etti rakennushanke on voimassa
olevan asemakaavan mukainen. Toisin sanoen rakennuslupaa ei voida myoOntda
asemakaavan vastaisesti. Sddnndksen voidaan myos ajatella konkretisoivan asemakaavan

ohjausvaikutusta suhteessa rakennusluvan myontdmiseen.

3.6 Asemakaava ja rakennuslupa rakennuksen kéyttotarkoituksen
madrittelijini

Arvioitaessa epatyypillisen vuokraustoiminnan sallittavuutta MRL:n
kayttotarkoitussddntelyn ndkokulmasta, on keskeistd luoda katsaus asemakaavan ja
rakennusluvan merkitykseen rakennuksen kayttotarkoituksen maérittelijana. Lahtokohtana
on, ettd asemakaava ja rakennuslupa madrittdvit yhdessd rakennuksen kiyttotarkoituksen.
Lisdksi kaavamiddrdys osoittaa muun muassa tontin padkayttotarkoituksen,
asuntotarkoitukseen varatun tontin sallittujen asuntojen lukuméédrdn ja kerrosluvun.
Asemakaavassa médratddn alueita asuntoja, litkerakennuksia, yleisid rakennuksia ja muita
vastaavia toimintoja varten, ja nditd eri tarkoituksiin varattuja alueita kutsutaan
rakennuskortteleiksi.®! MRL 78 §:n mukaan rakennuskortteliin kuuluva alue puolestaan
jaetaan asemakaavassa tontteihin, jos se on maankdyton kannalta tarpeen.
Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd kiytdnnossd korttelit jaetaan ldhes poikkeuksetta
tontteihin, ellei kortteli muodostu vain yhdesti tontista.®> Tonttijako on asemakaavan

maankdyttoon liittyvistd oikeusvaikutuksista keskeisimpié.

On myo6s huomattava, ettd yhden kayttotarkoituksen lisdksi, rakennuksella voi myds olla

samanaikaisesti useita eri kéyttotarkoituksia. Téstd voidaan mainita esimerkkind

61 Kasso 2014 s. 127
02 Kasso 2014 s. 127

23



kaavamaidrdys AL, jolla viitataan asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueeseen ja
tonttiin. Tdlloin hyviksyttyjd ja rakennuksen péddkayttotarkoituksen mukaisia tiloja ovat

.53 Tatd vastoin edelld todetusta on erotettava

samanaikaisesti asuin-, liike- ja toimistotilat
tilanne, jossa asuinrakennukseen sallitaan rakennettavaksi pieni maéaédra liiketiloja
asuintilojen lisdksi, minkd perusteella rakennuksen kéyttotarkoitus ei muutu asuin- ja

liikerakennukseksi. T#ltd osin kaava ja kaavamiiriykset ovat ensisijaisia.®*

Kayttotarkoitussddntely méérittdid muun muassa rakentamiselle asetettavat vaatimukset ja
madrdykset. Eri tarkoituksiin suunnattuihin rakennuksiin tai niiden osiin saattaa kohdistua
erilaisia rakennusteknisid vaatimuksia ja ominaisuuksia. Esimerkkeind voidaan mainita
ilmanvaihtoon liittyvét erilaiset méaérdykset asuintilojen, toimistotilojen ja hotellien osalta.
Rakennuksen tai sen osa muuttaminen kdyttoon, jota koskee toisenlaiset vaatimukset, saattaa
ollaMRL 125.5 §:ssé tarkoitettu olennainen muutos, koska muutoksella on télldin vaikutusta

rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin.®

Rakennuslupaharkinnassa ja rakennuslupaa myodnnettdessd on keskeistd arvioida, ettd
asemakaavaa ja sen miiriyksid noudatetaan.®® Niin ollen tihén arviointiin voidaan katsoa
kuuluvan rakennuksen asemakaavan mukaisen péédkdyttotarkoituksen mukaisuuden
arviointi. Mydnnetyssd rakennusluvassa vahvistetaan usein myds kohteen kéyttotarkoitus.
Kiyttotarkoituksen méérittiminen rakennusluvassa ei liene kuitenkaan pakollista. Tama
tulee ilmi esimerkiksi hallituksen esityksestd, jossa todetaan, ettd jos rakennusluvassa ei ole
vahvistettu rakennuksen kéayttotarkoitusta, kéyttotarkoituksen sallittavuuden arvioinnissa

annetaan merkitysti rakennuksen aikaisemmalle kiytolle.’

4. Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen olennainen muutos
epatyypillisen vuokraustoiminnan kontekstissa

Epétyypillisessd vuokraustoiminnan kontekstissa on usein kyse ilmidsté, jossa toimintaa
harjoitetaan rakennuksessa ja huoneistossa, joiden kédyttotarkoitus on asuminen. Téssd

yhteydessd on perusteltua kysyd, onko kaavan mukaiselta péddkiyttotarkoitukseltaan

63 Jidskeldinen ym. 2018 s. 568
64 Jaaskeldinen 2020 s. 103

85 ks. Hallberg ym. 2020 s. 835
% HE 101/1998 vp s. 103

7 HE 101/1998 vp s. 100
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asuinkdyttoon tarkoitetulla alueella sijaitsevassa rakennuksessa ja huoneistossa sallittua
harjoittaa epatyypillistd vuokraustoimintaa. Edellyttddko toiminta kéyttotarkoituksen
muutoksesta johtuen MRL 125.5 §:n tarkoitettua rakennuslupaa? Voidaanko epétyypillinen
vuokraustoiminta katsoa sddnndksessd tarkoitetuksi kayttotarkoituksen olennaiseksi

muuttamiseksi? Edell4 esitettyd kysymysté on perusteltua arvioida oikeuskéytdnnon valossa.

Kuten edellé todettiin, MRL 125.5 §:n mukaan rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen
olennaista muuttamista varten tarvitaan rakennuslupa. MRL:n esitdissd todetaan, ettd
kayttotarkoituksen muutosta tulee verrata myoOnnettyyn rakennuslupaan tai rakennuksen
aikaisempaan kayttoon. Edelleen todetaan, ettd rakennuslupaan verrattavasti kisiteltdisiin
sellaiset muutokset, joilla vaikutetaan ympariston maankéyttoon tai lisdtddn rakennuksen
kayton riskillisyyttd. Esimerkkeind on mainittu liiketilan muutos myyntitilasta ravintolaksi

tai teollisuustilan muutos palovaarallisuusluokaltaan vaativammaksi.®®

Kayttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuuden tarpeen arvioinnissa keskeistdi on ns.
olennaisuusarviointi. Kayttotarkoitussddntelyn muutoksen olennaisuutta on yleensi
tarkasteltu alueelle kaavassa sallitun kéyttotarkoituksen pohjalta. Olennaisena
kéayttotarkoituksen muutoksena on pidetty esimerkiksi korttelin tai sen osan muuttamista
kaavamerkintipddtoksen mukaisesta kayttotarkoituksesta toiseen. Néin ollen esimerkiksi

asuinhuoneiston muuttaminen liikehuoneistoksi on olennainen muutos.®’

Arvioitaessa kysymystd siitd, edellyttddkod epityypillinen vuokraustoiminta MRL 125.5
perusteella rakennuslupaa, on toimintaa verrattava asemakaavassa sallittuun
kayttotarkoitukseen. Mikili epétyypillinen vuokraustoiminta poikkeaa olennaisesti
asemakaavassa sallitusta kéyttotarkoituksesta, ldhtokohtaisesti rakennusluvan vaatimisen
edellytykset tayttyisivit. Kayttotarkoituksen muutoslupaan liittyvdd olennaisuusarviointia
on tehty KHO:n oikeuskdytinndssd, jossa rakennuslupaa edellyttivd kéyttotarkoituksen
olennainen muutos on kytketty muun muassa harjoitettavan toiminnan tyypillisiin

vaikutuksiin.

8 HE 101/1998 vp s. 100
% Hallberg ym. 2020 s. 834
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4.1 MRL 125.5 § kiyttotarkoituksen muutoslupa ja epityypillinen
vuokraustoiminta oikeuskiytinnon valossa

Seuraavaksi késitellddn yksityiskohtaisemmin kolmea KHO:n vuosikirjaratkaisua koskien
epatyypillistd vuokraustoimintaa sekd lisdksi Turun hallinto-oikeuden aihetta koskevaa
ratkaisua. KHO 2014:143 koskee majoitustoiminnan ja asemakaavan mukaisen kohteen
padkayttotarkoituksen vilistd rajanvetoa. Tapaus on merkityksellinen arvioitaessa
epétyypillisen vuokraustoiminnan sallittavautta MRL 125.5 §:n ndkokulmasta. Liséksi
kasitellddn KHO 2021:76 ja KHO 2021:77 ratkaisuja, jotka ovat selvemmin
paikannettavissa tissd tutkielmassa tarkoitettuun epityypilliseen vuokraustoimintaan.”
Turun hallinto-oikeuden ratkaisussa oli kyse kesdmokkikiinteistolld harjoitettavasta
epatyypillisestd vuokraustoiminnasta. Turun HaO:n ratkaisu poikkeaa KHO:n ratkaisuista
siten, ettd kyse ei ollut pysyvdn asutuksen alueella harjoitettavasta epityypillisestéd

vuokraustoiminnasta. Ratkaisu on kuitenkin keskeinen epétyypillisen vuokraustoiminnan ja

MRL 125.5 §:n arvioinnissa.

KHO 2014:143

Ratkaisussa KHO 2014:143 oli kyse siitd, voitilnko omakotitalossa harjoitettua
majoitustoimintaa pitdd asemakaavan pddkayttotarkoituksen mukaisena toimintana.
Tapauksessa yhti0 harjoitti  majoitustoimintaa  asemakaavassa erillispientalojen
korttelialueella sijaitsevalla tontilla. Tontille oli sallittua sijoittaa tyo- ja palvelutiloja
enintddn 50 % tontin kéytetystd rakennusoikeudesta. Niin ollen erillispientalotontin
padkayttotarkoitus oli asuminen. KHO:n ratkaistavana oli kysymys siitd, voidaanko
kyseiselld kiinteistolld sen asemakaavassa osoitetun kdyttotarkoituksen rajoissa harjoittaa

litkketoiminnan luonteista majoitustoimintaa.

70 KHO antoi ratkaisujen KHO 76:2021 ja KHO 77:2021 lisiksi viime vuonna ratkaisun KHO 75:2021, joka
koski kahden vuoden yhtdjaksoista asumisaikaa ja asunnon myyntivoiton verovapautta. KHO linjasi, ettd
kahden vuoden yhtdjaksoinen asumisaika katkeaa, jos asunnon vuokraa lyhytkestoisesti esimerkiksi lomansa
ajaksi. Télloin asuntoa ei saa myyda verovapaasti. Ratkaisua ei kuitenkaan kasitelld tutkielmassa tarkemmin,
mutta silld voidaan ndhdé olevan rajoittavia vaikutuksia oman asunnon lyhytaikaisvuokraukseen.
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KHO:n mukaan tapauksessa olennaista oli se, etti kysymys oli omakotitaloalueelle
epatyypillisistd lyhytkestoisista majoitusjaksoista. KHO huomautti perusteluissaan
rakentamisen kayttotarkoitussddntelyn jirjestelmén tarkoituksesta, jossa osoitetaan
yhteiskunnan eri toiminnoille sopivat alueet ja joissa ne eivit aiheuta héiriotd muille. Liséksi
jarjestelmin tarkoituksena on, ettd tiettyyn kéyttotarkoitukseen varatulla alueella toiminnan

tyypilliset vaikutukset pysyvit tasolla, joka vastaa kayttotarkoituksen yleistd luonnetta.

Toiminnan tyypillisid vaikutuksia arvioidessaan KHO totesi, ettei se seikka, ettd kiinteiston
kayttd perustuu vuokrasuhteisiin eikd omistusasumiseen, tai ettd kyse on liiketoiminnasta,
sellaisenaan ole ratkaisevaa. Sen sijaan merkitsevdd oli se, ettd kysymys oli
omakotitaloalueelle epityypillisistd lyhytkestoisista majoitusjaksoista, joka on osin loma-
asuntokdyttod. Lisdksi KHO antoi merkitysta sille seikalle, ettd tontille majoittuvat henkilot
olivat alueella vieraina toisin kuin alueella pysyvisti asuvat omakotiasukkaat. KHO:n
mukaan tdma tarkoitti naapuruston kannalta muun muassa pysyvéadn asutukseen nihden
heikompaa sosiaalista kontrollia. Lisdksi KHO katsoi, ettd kiinteistolld harjoitettu toiminta
el asiassa saadun selvityksen perusteella vastannut kaavan pédédkayttotarkoituksen mukaista
omakotiasumista ja ndin ollen toiminta oli asemakaavan ja voimassa olevan rakennusluvan
vastaista. Kiinteiston laajamittainen vuokraaminen loma-asuntokdyttoon ei vastannut
vaikutuksiltaan KHO:n mukaan kaavassa nimenomaisesti sallittua pienimuotoisen tyo- ja
palvelutilojen sijoittamista asuntotonteille. Keskeistd ratkaisussa MRL 125.5 §:ssé
tarkoitetun kayttotarkoituksen muutoksen olennaisuusarvioinnissa oli toiminnasta johtuvat

tyypilliset vaikutukset.

Kun tarkastellaan yksityiskohtaisemmin KHO 2014:143 ratkaisua, havaitaan, etti se ottaa
kantaa majoitustoiminnan kaltaiseen toiminnan sallittavuuteen suhteessa asemakaavan
mukaiseen pédkdyttotarkoitukseen, joka on tdssd tapauksessa omakotiasuminen. KHO
perusti arviointinsa toiminnan tyypillisiin vaikutuksiin suhteessa kaavassa sallittuun
kayttotarkoitukseen. KHO katsoi, ettei harjoitetun toiminnan siviilioikeudelliselle luonteelle
kuten kiinteiston kdyton perustuminen vuokrasuhteisiin tai liiketoiminnan harjoittaminen
kiinteistdlld, ole sellaisenaan ratkaisevaa merkitystd.”!  Ratkaisusta ei voida tehdi

kuitenkaan liian pitkdlle menevid johtopadtoksid siité, ettei toiminnan siviilioikeudelliselle

7! Tétéd vastoin Pilés ja Hovila ovat esittéineet, ettei toiminnan siviilioikeudellista luonnetta voi erottaa
epityypillisen vuokraustoiminnan ja MRL 125.5 §:n arvioinnissa. Esimerkiksi rakennusvalvonnassa
arvioitavana on toiminnan siviilioikeudellinen luonne asiassa esitetyn néyton perusteella ja arvioinnin
kohteena on rajanveto siitd, milloin toiminta on tavanomaista asumista ja milloin majoitustoimintaa. ks. Pélés
- Hovila 2020 s. 367-368 ja 373
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luonteelle annettaisi merkitystd arvioitaessa MRL 125.5 §:n merkitystd suhteessa

epétyypilliseen vuokraustoimintaan.

KHO:n mukaan toiminta ei ollut kaavassa sallitun kdyttotarkoituksen mukaista, silld kyse
oli osin loma-asunto kdytdstd, joka on katsottava omakotialueelle epdtyypilliseksi.
Tapauksessa KHO rinnasti tontilla harjoitetun majoitustoiminnan osin loma-asuntokayttoon.
Tastd voidaan tehdd paitelmd, ettd KHO katsoo, ettd asukkaiden pysyvyys alueella on
tyypilliseksi katsottava seikka asuinkéyttoon tarkoitetulla alueella. Toiseksi KHO:n perusteli
toiminnan kaavan vastaisuuta heikentyneelld sosiaalisella kontrollilla alueen naapuruston
nidkokulmasta. Argumenttia on pidetty erikoisena’®, silli rakennuslupaharkinnassa
sosiaalisilla vaikutuksilla ei yleensi ole kovinkaan suurta merkitysti.”> Jidskeldinen on
nostanut esille MRL 5 §:n tavoitesddnnoksen, jonka tavoitteena on sosiaalisesti toimivan
elin- ja toimintaympaériston luomisen edistiminen. Tétéd kautta yksityiskohtaisten kaavojen
sosiaaliset vaikutukset voivat muodostua vilillisesti lupaharkinnassa huomioon
otettavaksi.”* Nihdikseni sosiaalinen kontrolli voi myds olla merkityksellisti
kayttotarkoitussddntelyn jéarjestelmin tarkoituksen nékodkulmasta eli sen tavoitteen, jonka
mukaan yhteiskunnan eri toiminnoille osoitetaan eri alueet, joissa ne eivit aiheuta hairiota
muille. Edellytys sosiaalisesta kontrollista voidaan tdtd kautta ndhdd edistdvin
kéayttotarkoitussddntelyn perusfunktiota. Jotta sosiaaliselle kontrollille voitaisiin antaa
merkitystd, majoittujien tulisi vaihtua tihedsti esimerkiksi viikoittain. Yhden tai kahden

kuukauden majoittuminen voitaisiin taas katsoa tavanomaiseksi vaihtuvuudeksi.

KHO 2021:76

Tapauksessa oli kyse tilanteesta, jossa rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla
velvoittanut asunto-osakeyhtioti kiinteistonomistajana sekd X Oy:n toiminnanharjoittajana
ja vuokralaisena lopettamaan asunto-osakeyhtion omistamalla tontilla olevan kerrostalon 11
huoneiston kéyttdmisen majoitustiloina. X Oy oli vuokrannut mainitut huoneistot asunto-
osakeyhtion osakkeenomistajilta. Mainitussa kerrostalossa oli 44 asuntoa ja
litkkehuoneistoja. ~ Kerrostalo  sijaitsi  Helsingin  ydinkeskustassa  asemakaavassa

asuntokerrostalojen korttelialueella (AK). Kyseessd olevat 11 huoneistoa olivat

2 ks. Jadskeldinen 2020 s. 107 ja Példs - Hovila 2020 s. 377
73 Jadskeldinen 2020 s. 107
74 Jadskeldinen 2020 s. 107
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rakennusluvan mukaan asuinhuoneistoja. KHO arvioi, oliko 11 asuinhuoneiston
kayttotarkoitusta muutettu vuokraustoiminnan johdosta MRL 125.5 §:n rakennuslupaa
edellyttavalla tavalla olennaisesti. Toisena kysymyksena oli, ettd mikali asuinhuoneistojen
kayton katsottiin edellyttdvdn rakennuslupaa, oliko A asuinhuoneiston X Oy:lle
vuokranneena osakkeenomistajana voitu sakon wuhalla velvoittaa lopettamaan

asuinhuoneiston kayttd majoitustiloina.

KHO peilasi tapauksessa harjoitetun toiminnan tyypillisid vaikutuksia suhteessa
myOnnettyyn rakennuslupaan ja alueelle kaavassa osoitetun kiyttotarkoituksen yleiseen
luonteeseen sekd siihen liittyviin ennakoitavissa oleviin ja oikeutettuihin odotuksiin. KHO
myds painotti, ettei MRL:n nojalla tapahtuvassa harkinnassa ole ratkaisevaa se, katsottiinko
toiminnan kuuluvan jakamistalouteen tai alustatalouteen kuuluvaksi, vaan olennaista oli
nimenomaisesti toiminnan konkreettiset vaikutukset yksittdistapauksessa. Néin ollen MRL
125.5 mukaista kayttotarkoituksen muutoksen olennaisuutta mééritettdessd  oli
tapauskohtaisesti arvioitava, vastaavatko luvanvaraisuutta koskevan harkinnan kohteena
olevan kiyton tyypilliset vaikutukset myonnettyd rakennuslupaa ja alueelle kaavassa
osoitetun kiyttotarkoituksen yleistd luonnetta seké siihen liittyvid ennakoitavissa olevia ja

oikeutettuja odotuksia.

Tapauksessa KHO piityi sithen lopputulokseen, ettd X Oy oli voitu toiminnanharjoittajana
ja vuokralaisena velvoittaa sakon uhalla lopettamaan vuokraamiensa huoneistojen kéyttd
majoitustiloina. KHO totesi perusteluissaan, ettd yhtion vuokraamissa 11 huoneistossa
harjoittama toiminta ei sen laatu ja laajuus huomioon ottaen vastannut tyypillisiltd
vaikutuksiltaan = asemakaavan pddkayttotarkoituksen ja  rakennusluvan mukaista
asuinkerrostaloasumista. Merkitystd annettiin erilaisille majoitustoimintaa indikoiville
seikoille: kalustettujen huoneistojen markkinointi sosiaalisessa mediassa sekd yhtion
kotisivuilla, majoituksen lyhytkestoisuus muutamista pdivistd viikkoihin, huoneiston
luovutusta koskevat check in/check out -ajat, loppusiivouksen kuuluminen hintaan ja
asiakkaita palveleva EasyCafe. KHO:n mukaan toiminnassa oli kyse asemakaavan ja

rakennusluvan vastaisesti harjoitettavasta majoitustoiminnasta.

Lisdksi KHO totesi, ettd velvoite rakennusluvan ja asemakaavan vastaisen kdyton
lopettamiseksi voidaan kohdistaa samanaikaisesti huoneiston osakkeenomistajana olevalle
A:lle sekd huoneiston vuokranneelle ja sielld vuokraustoimintaa harjoittavalle X Oy:lle.

Uhkasakkolain 7 §:n 1 momentin mukaan uhkasakko voidaan kohdistaa vain sellaiseen
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asianosaiseen, jolla on oikeudellinen ja tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa pdéavelvoitetta.
KHO perusteli kantaansa siten, ettd edelld mainituilla tahoilla on kullakin oikeudellinen ja
tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa velvoitetta. Osakkeenomistaja vastaa osaltaan siiti,
ettd huoneistoa kiytetddn rakennusluvan ja asemakaavan mukaisesti. KHO:n mukaan
osakkeenomistajalla on vuokrasopimus padttdmillda oikeudellinen ja tosiasiallinen

mahdollisuus estdd huoneiston kéytto, joka on asemakaavan ja rakennusluvan vastaista.

KHO 2021:77

Toinen KHO:n hiljattain  antama  epétyypillistd =~ vuokraustoimintaa  koskeva
vuosikirjaratkaisu koski asuinpientalojen korttelialueen (AP) kahdella tontilla sijaitsevien
rivitalon ja paritalon kayttotarkoituksen asemakaavan ja rakennusluvan mukaisuutta.
Tapauksessa A oli pyytinyt kunnan rakennusvalvontaviranomaista ryhtyméin
toimenpiteisiin kahdella hé@nen asuinkiinteistoonsd rajautuvalla tontilla harjoitettavan
majoitustoiminnan luonteisen toiminnan lopettamiseksi. Kohteena olevat huoneistot olivat
asemakaavan ja rakennusluvan mukaiselta kayttotarkoitukseltaan asuinhuoneistoja.
Huoneistoja oli tarjottu toistuvasti vuokralle seké lyhyt- ettd pitkdkestoisilla sopimuksilla.
Kysymyksessd oli kalustettujen asuntojen vuokraus, johon ei sisdltynyt muita palveluja.
Ratkaistavana kysymyksend oli, oliko huoneistoissa harjoitettavaa vuokraustoimintaa
pidettivd  asemakaavan ja tonteille myOnnettyjen rakennuslupien vastaisena
majoitustoiminnan luonteisena toimintana, johon ympéristolautakunnalla on MRL 182 §:n
nojalla  velvollisuus  puuttua. Asiassa rakennusvalvontaviranomaisena toimiva
ympdristolautakunta katsoi, ettd huoneistoissa harjoitettua vuokraustoimintaa voitiin pitda
alueelle tyypillisend, koska samaan kortteliin oli jo myodnnetty poikkeamislupa

majoitustoimintaan.

KHO katsoi, ettd kéyttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuutta arvioitaessa on
tapauskohtaisesti arvioitava sitd, vastasivatko lupaharkinnan kohteena olevan kéyton
tyypilliset vaikutukset myonnettyd rakennuslupaa ja alueelle asemakaavassa osoitetun
kayttotarkoituksen yleistd luonnetta seké siihen liittyvid ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja
odotuksia. Olennaista tapauksessa oli KHO:n mukaan, mitd konkreettisia vaikutuksia
toiminnalla kulloisessakin yksittdistapauksessa on. KHO totesi perusteluissaan, ettd

kalustettujen huoneistojen toistuva vuokraaminen lyhytkestoisilla sopimuksilla on
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luonteeltaan majoitustoimintaa, jota ei voida pitéd alueelle tyypillisend eikd se muutoinkaan
vastaa vaikutuksiltaan tavanomaista pientaloasumista. KHO ei antanut ratkaisussaan
merkitystd sille, harjoitetaanko toimintaa liiketoiminnan muodossa taikka mitd lakia
huoneiston omistajan ja vuokralaisen vélisessd vuokrasopimuksessa sovelletaan. KHO my0s
totesi, ettd silld ei ole merkitysté, ettd yhdelle mainitulle korttelialueelle sijoittuvista tonteista

on mydnnetty kolmea huoneistoa koskeva poikkeamislupa majoitustoimintaan.

Turun HAO 25.05.2022 22/0024/1

Edelld késiteltyithin KHO:n ratkaisuihin pohjautuen voidaan nostaa esille myds Turun
hallinto-oikeuden vastikdédn antama epétyypillistd vuokraustoimintaa koskeva ratkaisu, jossa
ammattiyhdistys vuokrasi jisenilleen kesdmokkid, joka sijaitsi rantakaavan mukaisella
loma-asuntojen  korttelialueella (RA). Naapurikiinteiston omistaja oli  vaatinut
rakennusvalvontaviranomaisena toimivaa ympdristdlautakuntaa kieltdimddn harjoitettu
toiminta kaavan vastaisena majoitustoimintana. Lautakunta oli pééttinyt olla ryhtymétti
asiassa toimenpiteisiin ja naapurikiinteiston omistaja valitti asiasta hallinto-oikeuteen.
Hallinto-oikeus totesi, ettd arvioitaessa rakennuksen asianmukaista kdyttod on
tapauskohtaisesti tarkasteltava sitd, vastaavatko toiminnan tyypilliset vaikutukset
mydnnettyd rakennuslupaa ja alueelle asemakaavassa osoitetun kiyttotarkoituksen yleista

luonnetta sekd siihen liittyvid ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia.

Hallinto-oikeus pédtyi ratkaisussaan sithen lopputulokseen, ettd loma-asunnon
vuokraaminen ammattiyhdistyksen jdsenille ei ollut luonteeltaan majoitustoimintaa eika sitéd
ndin ollen ollut katsottava kaavan ja rakennusluvan vastaiseksi toiminnaksi. Perusteluissaan
hallinto-oikeus korosti sitd, ettd loma-asuntojen kéyttoon ei liity tyypillisesti samanlaista
pysyvyyttd kuin vakituisten asuntojen kdyttdon ja siitd syystd loma-asunnon kiyttdjien
vaihtuvuus ja kdyttdjaksojen lyhytaikaisuus on perusteltua. Lisdksi merkityksellistd oli, ettd
loma-asuntoa ei tarjottu rajoituksettomalle henkilopiirille eikd vuokrauksen yhteydessa

tarjottu oheispalveluja.

31



4.2 Johtopiitoksia epityypillisti vuokraustoimintaa koskevasta
oikeuskiytinnosta

Edelld esiteltyja KHO:n vuosikirjaratkaisuja on pidettivd keskeisind ratkaisuina
tarkasteltaessa  epétyypillistd ~ vuokraustoimintaa MRL:n  kiyttotarkoitussddntelyn
ndkokulmasta. KHO 2021:76 kasitteli laajamittaista majoitustoiminnaksi katsottavaa
vuokraustoimintaa asunto-osakeyhtiossd. KHO 2021:77 puolestaan Kkésitteli rivi- ja
paritalossa sijaitsevien huoneistojen kéyttod epétyypilliseen vuokraustoimintaan. Ratkaisuja
on pidettivad ohjenuorana arvioitaessa epétyypillisen vuokraustoiminnan suhdetta MRL:n
kéyttotarkoitussddntelyyn. Néilld kahdella uusimmalla KHO:n ratkaisulla voidaan nidhda
olevan myds analogisia vaikutuksia asunto-osakeyhtidihin. Néitd analogisia vaikutuksia

arvioidaan myShemmin.

Keskeistd edelld kisitellyille ennakkoratkaisuille on, ettd KHO antoi merkitystd harjoitetun
toiminnan tyypillisille vaikutuksille arvioidessaan, onko majoitustoiminnan kaltainen
vuokraustoiminta katsottava asemakaavan ja rakennusluvan vastaiseksi. KHO katsoi
molemmissa tapauksissa, ettd toiminnan tyypilliset vaikutukset eivit vastaa myonnettyd
rakennuslupaa ja asemakaavan kéyttotarkoituksen yleistd luonnetta sekd siihen liittyvid
ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Lisdksi KHO painotti ratkaisussaan KHO

2021:77 myds MRL 125.5 §:n olennaisuusarvioinnin edellyttdvai tapauskohtaista arviointia.

Edelld kuvattua KHO:n oikeuskdytintoon perustuvaa MRL 125.5 §:n kéyttotarkoituksen
muutosta koskevaa olennaisuusarvioinnin tulkintavalinetta on kutsuttu
oikeuskirjallisuudessa epdtyypillisyysopiksi. Epétyypillisyysoppia on tarjottu tulkinnan
apuvilineeksi lyhytaikaisen epityypillisen vuokraustoiminnan asettamisessa MRL:n
kayttotarkoitussddntelyn kontekstiin. Tulkintaopin tavoitteena on hallita uuden
jakamistalouteen liittyvdn ilmidn eli lyhytaikaisvuokrauksen ja oikeudellisten
kasitteellistyksien vélistd etddntymistd, silld voimassa oleva oikeus ei tdysin tunnista

epityypillisti vuokraustoimintaa ilmidna.”

Epétyypillisyysopissa korostetaan kaavan mukaisen kayttotarkoituksen yleiseen luonteeseen

liittyvid ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia késilld olevassa yksittdistapauksessa.

7> Pilis — Hovila — Hakkarainen 2021 s. 1270
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KHO:n ratkaisukédytdnndstd on ndhtdvissa, ettd jakamistalouteen liittyva epétyypillisyysoppi
ilmenee ensimmadisen kerran KHO 2014:143 ratkaisussa, jossa kdyttotarkoitussidintelyn
arviointi kytkettiin toiminnan tosiasiallisiin vaikutuksiin. Ratkaisuissa KHO 2021:76 ja
KHO 2021:77 epatyypillisyysoppi on jalostunut siten, ettd arvioinnin keskidssd on
“vastaako lupaharkinnan kohteena olevan kéyton tyypilliset vaikutukset mydnnettyd lupaa
Jja alueen yksityiskohtaisessa kaavassa osoitetun kdyttétarkoituksen yleistd luonnetta sekd
siihen liittyvid ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia”. Lisdksi merkitystd on
annettava toiminnan konkreettisille vaikutuksille kussakin yksittiistapauksessa.”
Néhdidkseni titid oikeuskédytdnnon perusteella muotoutunutta tulkintaoppia on mahdollista
hyodyntdd myds asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen mukaisen kayttdtarkoituksen ja

epétyypillisen vuokraustoiminnan vélisen suhteen arvioinnissa. Tdmén kysymyksen

tarkempi arviointi rajautuu kuitenkin tdmén tutkielman ulkopuolelle.

Kummassakaan ratkaisuista KHO 2021:76 tai KHO 2021:77 ei ole otettu yksityiskohtaisesti
kantaa ja eritelty, miten kaavan vastaiseksi ennakoidut vaikutukset kdytdnnOssd eroavat
kaavan ja rakennusluvan mukaisista vaikutuksista. Tdméan perustelun puuttuminen jattaa
avoimeksi sen, kuinka suurta poikkeamaa on pidettdvd sallittuna liittyen kaavan ja
rakennusluvan mukaisten ja kulloinkin kyseessd olevan toiminnan kaavan vastaiseksi
ennakoitujen vaikutusten wvililldi. Néin ollen tulkinnanvaraista on, mitkd ovat
kéayttotarkoitukseltaan asumiseen tarkoitetun alueen yleinen luonne ja sithen littyvét
ennakoidut ja oikeutetut odotukset. Pédlds ja Hovila ovat korostaneet toiminnan
siviilioikeudellisen  luonnetta koskevien argumenttien merkitystd epétyypillisen
vuokraustoiminnan sallittavuuden arvioinnissa MRL 125.5 §:n kontekstissa.”” Arvioitaessa
kysymystd, miten kaavan vastaiseksi ennakoidut vaikutukset kiytdnndssé eroavat kaavan ja
rakennusluvan mukaisista  vaikutuksista, on kyse juuri harjoitetun toiminnan
siviilioikeudellisen luonteen arvioinnista. Problematiikassa on kyse osaltaan my0s

ndyttokysymyksista.

Turun hallinto-oikeuden ratkaisussa oli puolestaan kyse loma-asunnon kaytostd ja
lyhytaikaisesta ~ vuokrauksesta. =~ Ratkaisun  perusteluista ~ on  tunnistettavissa
epétyypillisyysopin kiyttdminen tulkinnanapuna MRL 125.5 §:n ja harjoitetun toiminnan

sallittavuuden arvioinnissa. FErona hallinto-oikeuden ratkaisussa verrattuna KHO:n

76 P3las — Hovila — Hakkarainen 2021 s. 1281
77 ks. Pilds - Hovila 2020 s. 367-368
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vuosikirjaratkaisuihin on se, ettd vuokraustoimintaa harjoitettiin loma-asuntojen
korttelialueella, jossa  sallittavaksi  katsottu  toiminta  poikkeaa  esimerkiksi
asuntokerrostalojen ja asuinpientalojen korttelialueella sallitusta toiminnasta. Hallinto-
oikeus painotti perusteluissaan, ettei loma-asuntojen kayttoon tyypillisesti liity samanlaista
pysyvyyttd kuin vakituisten asuntojen kéyttoon. Perustelusta voidaan johtaa argumentti, etta
vakituiseen asumiseen tarkoitetuilla korttelialuilla keskeisend on pidettivd kayton
pysyvyytta arvioidessa harjoitetun toiminnan sallittavuutta MRL:n kéyttotarkoitussdantelyn
ndkokulmasta. Toisin sanoen epétyypillinen vuokraustoiminta on sallitumpaa loma-

asuntojen korttelialueella kuin pysyvén asutuksen korttelialueella.

5. Epityypillinen vuokraustoiminta asunto-
osakeyhtiooikeudellisesta nikokulmasta

Seuraavaksi tarkastellaan epétyypillisen vuokraustoimintaa asunto-osakeyhtidoikeuden
nidkokulmasta. Julkisessa keskustelussa on ollut viime aikoina esilli epityypillisestid
vuokraustoiminnasta aiheutuneet moninaiset ristiriitatilanteet asunto-osakeyhtidissa.
Epatyypillinen vuokraustoiminta voi aiheuttaa vaikutuksia, joita muut osakkeenomistajat
voivat pitdd héiriond. Lisdksi tdmén tyyppisestd vuokraustoiminnasta voi aiheutua
kustannuksia, jotka lopulta jddvit asunto-osakeyhtion ja/tai muiden osakkeenomistajien
maksettavaksi. Asunto-osakeyhtidoikeudellisessa kontekstissa timén voidaan ndhdé olevan

ristiriidassa muun muassa osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden ndkokulmasta.

Tarkoituksena on arvioida asunto-osakeyhtididen puuttumiskeinoja epétyypilliseen
vuokraustoimintaan. Kysymykseen vastaamisessa syvennytddn arvioimaan epéatyypillistd
vuokraustoimintaa AOYL:n mahdollistamien toimintaan puuttumiskeinojen nédkokulmasta.
Konkreettisia puuttumiskeinoja arvioitaessa kasitelldan huoneiston hallintaanottomenettelyé
asunto-osakeyhtion pakkokeinona  ja AOYL 8:2.1 §:ssé sdddettyjen
hallintaanottoperusteiden soveltuvuutta suhteessa epétyypilliseen vuokraustoimintaan.
Viimeiseksi tarkastellaan asunto-osakeyhtididen mahdollisuutta rajoittaa tai kieltda
kokonaan epityypillinen vuokraustoiminta yhtidjdrjestykseen otettavalla nimenomaisella

epatyypillisen vuokraustoiminnan kieltdvalla méardykselld eli vuokrauskiellolla.
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Pohjustuksena epétyypillisen vuokraustoiminnan arviointiin asunto-osakeyhtidoikeuden
kontekstissa tarkastellaan seuraavaksi asunto-osakeyhtion tunnusmerkkejd, yhtion
padtoksentekoelimid sekéd asunto-osakeyhtiolain edellyttimii yhtidjarjestystd. Nama seikat
ovat keskeisid asunto-osakeyhtion toiminnan ja rakenteen kannalta. Ne vaikuttavat myos
epétyypillisen ~ vuokraustoiminnan  arvioinnissa  asunto-osakeyhtidoikeudellisesta

nikokulmasta.

5.1 Asunto-osakeyhtion toiminta

5.1.1 Asunto-osakeyhtion méaritelma

Asunto-osakeyhtiolakia sovelletaan AOYL 1:1 §:n mukaan kaikkiin osakeyhtidihin, jotka
on rekisterdity Suomen lain mukaisesti asunto-osakeyhtidind, jollei muualla laissa toisin
saddetd. AOYL 1:2.1 §:n mukaan asunto-osakeyhtiolld tarkoitetaan osakeyhtiotd, jonka
yhtidjarjestyksessd madrétty tarkoitus on omistaa ja hallita vdhintdin yhtd sellaista
rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjirjestyksessd maéritty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on AOYL 1:5.1 §n
mukaisesti huolehtia hallinnassaan olevien kiinteistdjen ja rakennusten pidosta siten kuin
AOYL:ssa sdddetddn ja yhtiojirjestyksessd madratddn. Asunto-osakeyhtion péddasiallisena

tarkoituksena on osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttiminen.’

5.1.2 Paiatoksenteko asunto-osakeyhtiossa

Asunto-osakeyhtion péddtoksenteon ja toiminnan kannalta keskeiset paddtoksentekoelimet
ovat  yhtiokokous, hallitus ja  1sdnnoéitsiji.  Asunto-osakeyhtiolaki  sisdltdaa
yksityiskohtaisempia sddnndksid liittyen ndiden toimijoiden tehtdviin ja toimivallan
jakautumiseen  yhtiossd. Ldhtokohtana on, ettd osakkeenomistajat  kayttavit
paitoksentekovaltaansa AOYL 6:1.1 §:n mukaan yhtiokokouksessa, jollei pddtdsvaltaa
laissa tai yhtidjirjestyksessd ole uskottu yhtion hallitukselle. Yhtiokokous kokoontuu
vuosittain varsinaiseen yhtiokokoukseen, jossa on paatettivd AOYL 6:3.2 §:ssd madratyisti
asioista. Lisdksi asunto-osakeyhtiossd voidaan jarjestid AOYL 6:4 §:ssd mainituissa

tilanteissa ylimadrdinen yhtiokokous. Varsinaisessa yhtiokokouksessa on lain mukaan

HE 216/1990 vp s. 13
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padtettavé tilinpdatoksen vahvistamisesta, taseen osoittaman voiton kdyttdmisestd, johdon
vastuuvapaudesta, talousarvioista ja yhtidvastikkeesta, jos tdmi kuuluu yhtiokokoukselle.
Lisdksi on pddtettdvd hallituksen jdsenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan
valinnasta, jollei AOYL:ssa sdddetd tai yhtijarjestyksessd madrdtd toisin ndiden
toimikaudesta tai valinnasta. Yhtiokokouksessa on paitettivd myds muista yhtidjarjestyksen
mukaan varsinaisessa yhtickokouksessa késiteltdvistd asioista. Liséksi yhtiokokouksessa on

kasiteltivd AOYL 6:6 §:n mukaisesti osakkeenomistajan vaatimuksesta esitetty asia.

Yhtiokokouksen pédtokset tehdddn péddsddntdisesti AOYL 6:26 §:n  mukaan
enemmistopadtoksind. Se tarkoittaa, ettd yhtickokouksen paitokseksi tulee ehdotus, jota on
kannattanut yli puolet annetuista d4nisté. Tiettyjen asiaryhmien osalta edellytetdan kuitenkin
AOYL 6:27 §:ssd tarkoitettua madrdenemmistopdédtostd. Talloin  yhtiokokouksen
paatokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut vahintidin kaksi kolmasosaa annetuista danista
ja kokouksessa edustetuista osakkeista. Lisdksi on olemassa tilanteita, joissa vaaditaan
tiettyjen tai kaikkien osakkeenomistajien suostumus. Esimerkkind tilanteesta, jossa
vaaditaan kaikkien osakkeenomistajien suostumus, on epdtyypillisen vuokraustoiminnan
kieltdvin madrdyksen ottaminen yhtidjarjestykseen. Vuokrauskieltoa késitelldin tarkemmin

jaljempéna.

Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen kuuluu hallitukselle ja isdnnditsijidlle. AOYL 7:1
§:ssd sdddetddn, ettd yhtiolld on oltava hallitus. Lisdksi sdddetdén, ettd yhti6lld voi olla myos
1sdnnoitsija, jos yhtidjarjestyksessé niin madratadn tai yhtiokokous niin paattaa. Kéytdnnossa
valtaosassa asunto-osakeyhtidistd on isdnnoitsijd. Isdnnditsijdn valinnasta ja valvonnasta
vastaa hallitus. Asunto-osakeyhtidlain 7:2.1 §:n mukaan hallituksen tehtidvina on huolehtia
muun muassa yhtion hallinnosta sekd yhtion kiinteistdon ja rakennusten pidon ja muun
toiminnan asianmukaisesta jdrjestdmisestd. Isdnnditsijd puolestaan vastaa asunto-

osakeyhtion pdivittiisestd toiminnasta.

Asunto-osakeyhtion pididtoksentekojirjestelmd ja yhtion piddtdksentekoelimet ovat
merkittdvdssd roolissa, kun tarkastellaan asunto-osakeyhtion mahdollisuuksia puuttua
epatyypilliseen vuokraustoimintaan. Mahdollisessa huoneiston hallintaanottomenettelyssa
tarvitaan hallituksen ja yhtidkokouksen mydtévaikutusta. Sama koskee yhtigjarjestykseen
otettavaa vuokrauskieltoa. Kaikessa asunto-osakeyhtidissd tehtidvissd pddtoksenteossa on

noudatettava asunto-osakeyhtidlain ja yhtidjarjestyksen méariyksia.
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5.2 Asunto-osakeyhtiolain kiyttotarkoitussiintely

5.2.1 Yhtiojirjestys huoneiston kiyttotarkoituksen méirittelijini

Kaikilla asunto-osakeyhtigilld on oltava AOYL 1:13 §:n mukaisesti yhtidjarjestys. Asunto-
osakeyhtidlaki sisdltdd tyhjentdvan luettelon yhtigjdrjestyksen pakottavista maardyksista.
Yhtigjarjestyksessd on lain mukaan maédritettdvd yhtion perustiedot, keskeinen omaisuus
sekd sen jakautuminen eri osakkeisiin. Lisdksi siind on médritettiva osakkeenomistajan
keskeiset oikeudet kuten osakkeiden tuottama oikeus hallita tiettyd huoneistoa seki
velvollisuudet kuten vastikkeen midrdytymisen perusteet. Pakollisten méérdysten lisdksi
yhtigjdrjestykseen voidaan ottaa vapaaehtoisia médrdyksid. Vapaaehtoisilla méérayksilla
voidaan poiketa lain olettamasédénnoéistd tai sdénnelld seikoista, joista ei ole tarkemmin
sddnnelty asunto-osakeyhtidlaissa. Vapaaehtoiset madridykset eivdt saa olla pakottavien

méiriysten vastaisia.”’

Asunto-osakeyhtion yhtidjirjestyksen pakollisista méadrdyksistd on perusteltua nostaa
tarkasteluun AOYL 1:13.1 §:nn 4 kohdassa mainittu huoneiston kéyttotarkoituksen
madrittdminen. Kayttotarkoituksen méérittdminen on tarpeen sen selvittimiseksi, mité
rakentamista, kdyttdd ja kunnossapitoa koskevia vaatimuksia sovelletaan kuhunkin
huoneistoon. Esimerkiksi asuin-ja liikehuoneistojen vaatimukset poikkeavat toisistaan.
Lisdksi on mahdollista maérittdd huoneiston kayttotarkoitusta yksityiskohtaisemmin

81 Huoneiston

yksittdiseen huoneistoon kuuluvien huoneiden kayttotarkoituksesta.
kéayttotarkoituksen médrittdiminen on tirkedd myds edelld esitettyjen asunto-osakeyhtion
kriteerien tdyttymisen varmistamiseksi. Kéyttotarkoituksen méérittdmiselldi on myos
olennainen merkitys osoittamalla osakkeenomistajille, minkélaisia kustannuksia
huoneistojen kunnossapito edellyttdd.> On olemassa kuitenkin vanhempia asunto-
osakeyhtiditd, joiden yhtidjdrjestyksissd ei ole yksiselitteisesti maddritetty huoneiston
kayttotarkoitusta. Esimerkiksi ennen vuotta 1992 perustetuissa asunto-osakeyhtidissd voi

puuttua maininta huoneiston kéyttotarkoituksesta, mikd voi aiheuttaa ongelmia huoneiston

kayttotarkoituksen madrittdmisessd. Télloin kdyttotarkoituksen sallittavuutta arvioitaessa

7 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 61
80 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 64
81 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 64
82 Sillanpidi - Vahtera 2011 s. 33
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merkitystd voidaan antaa yhtion hyvdksymélle tai muuten vakiintuneelle

kéyttotarkoitukselle.3

Yhtigjarjestyksessd voidaan tyypillisesti todeta huoneiston kiyttotarkoituksen olevan
esimerkiksi “asuinhuoneisto” tai liitkehuoneisto”. Asuinhuoneiston madritelmd on
suppeampi kuin litkehuoneiston mééritelma. Liikehuoneiston méaéritelmé voidaan ymmaértaa
laajasti, ja téllaisessa kdytossd olevassa huoneistoissa voidaan harjoittaa laajasti erilaista

yritystoimintaa.3*

Keskeistd on havaita, ettd asuinhuoneistojen ja litkehuoneistojen
vaatimukset poikkeavat toisistaan. AOYL:ssa tai lain esitdissd ei ole otettu tarkemmin
kantaa kriteereihin, joiden perusteella huoneiston olisi katsottava olevan esimerkiksi
“asuinhuoneisto” tai “litkehuoneisto”. Rajanvetoa on tehty oikeuskdytinndssd. Lisédksi
oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd tulkinnassa on ldhdettdvd siitd, ettd midrdyksen
mukainen kéyttotarkoitus on rajoitettu, eikd kayttotarkoitusta voida tulkinnallisesti
laajentaa. Tilanteissa, joissa on useita tulkintavaihtoehtoja, oikeuskdytdnndssid on pyritty
ennemmin laajempaan kuin supistavaan tulkintaan, mikd johtuu siitd, ettd

osakkeenomistajan  hallintaoikeus huoneistoonsa on tarkoitettu = omistusoikeutta

muistuttavaksi.®’

Mikaéli huoneistoa kaytetddn oleellisesti yhtidjarjestyksen vastaisesti asunto-osakeyhtiolld
on AOYL 8:2.1 §:n 3 kohdan perusteella oikeus ottaa osakehuoneisto yhtion hallintaan.
Huoneiston ottaminen asunto-osakeyhtion hallintaan on asunto-osakeyhtion keskeinen
pakkokeino erilaisissa rikkomustilanteissa. Se voidaan ndhdd my0s keskeisend
yhtidoikeudellisen kayttotarkoitussdéntelyn toteuttamiskeinona. Asunto-osakeyhtidlld on
oikeus ottaa huoneisto hallintaan, jos osakehuoneistoa kéytetdéin oleellisesti vastoin
yhtidjarjestyksestd ilmenevdd kiyttotarkoitusta tai muuta yhtigjarjestyksen méérdystéd
taikka, jos osakehuoneiston kiyttotarkoituksesta ei maaratd yhtidjarjestyksessd, vastoin
yhtion hyviksymaa tai muuten vakiintunutta kiyttdtarkoitusta. Sd&nndksen toisen momentin
mukaan osakehuoneistoa ei saa kuitenkaan ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain
viahdinen merkitys. Ndin ollen tehtdessd pditdstd huoneiston hallintaanottomenettelyn
aloittamisesta, yhtion hallituksen on suoritettava olennaisuusarviointi rikkomuksen

laajuudesta. Hallintaanottomenettelyé asunto-osakeyhtion puuttumiskeinona

83 esim. Jauhiainen — Jérvinen — Nevala 2019 s. 64 ja 758
8 Furuhjelm ym. osa 2 2019 s. 304
85 Hovila — Malo 2019 s. 430
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epétyypilliseen  vuokraustoimintaan  késitellddn  tdssd  tutkielmassa  jdljempénd

yksityiskohtaisemmin.

Tarkasteltaessa epdtyypillistd vuokraustoimintaa AOYL:n kéyttotarkoitussiddntelyn
nidkokulmasta, tilanne on tyypillisesti se, ettd yhtidjarjestyksen mukaiselta
kayttotarkoitukseltaan asuinhuoneistossa harjoitetaan epétyypillistd vuokraustoimintaa.
Kysymys on toisin sanoen siitd, onko tdminkaltainen vuokraustoiminta katsottava
yhtidjarjestyksessd tarkoitetun kéyttotarkoituksen vastaiseksi. Toinen kysymys on, missa
laajuudessa epétyypillistd vuokraustoimintaa voidaan harjoittaa, jos se ei ole kaikissa
tilanteissa katsottava yhtidjarjestyksen vastaiseksi. Voidaanko edelld esitettyd KHO:n
oikeuskdytdnndssd kehittynyttd epétyypillisyysoppia soveltaa analogisesti tilanteeseen,
jossa tarkastellaan epdtyypillisen vuokraustoiminnan sallittavuutta yhtidoikeudellisen

kayttotarkoitussddntelyn nakokulmasta?

5.2.2 Yhtiojarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen suhteesta MRL:n
kiyttotarkoitussidntelyyn

On huomattava, ettd huoneiston yhtidoikeudellisen kayttdtarkoituksen taustalla vaikuttavat
asemakaavan ja rakennusluvan mukainen kayttotarkoitus. MRL:n ohjausjérjestelma, johon
kuuluu keskeisesti kunnan kaavoitustoimivalta, sisédltdd julkisen vallan kayttod. Tétéd vastoin
AOYL:n kdyttotarkoitussadntely kuuluu yksityisoikeuden sidéntelykenttdan. Tarkasteltaessa
MRL:n ja AOYL:n kiyttotarkoitussddntelyd on keskeistdi myos tunnistaa niiden vélinen

kytkentd ja etusija ristiriitatilanteessa.

Kiyttotarkoitussadntelyjérjestelmid tarkasteltaessa, voi kdytdnndssé esiintyé tilanne, jossa
yhtidjarjestyksen kayttotarkoitusta koskeva médrdys poikkeaa rakennusoikeudellisesta
kiyttotarkoituksesta.®® Rakennusluvan mukainen kiyttdtarkoitus voi olla yhtidjirjestyksen
mukaista kiytttarkoitusta laajempi taikka joissain tilanteissa myds rajoitetumpi.®’ Lain
esitdissd on mainittu esimerkkind tilanne, jossa huoneiston kiyttotarkoitus on mainittu
yhtidjirjestyksessi laajasti, mutta titi vastoin rakennuslupa-asiakirjoissa suppeammin.®® Ei
ole tdysin yksiselitteistd, kumpi kéyttotarkoitus saa etusijan: rakennusoikeudellinen vai

yhtidoikeudellinen kéyttotarkoitus. Selvdd on, ettd tilanteessa, jossa yhtidjarjestyksen

86 HE 24/2009 vp s. 108 ja Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 318-319
87 Jadskeldinen 2020 s. 115
88 HE 24/2009 vp s. 108
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kayttotarkoitus on rakennusoikeudellista kdyttotarkoitusta suppeampi, ratkaiseva asema on
annettava  yhtidjarjestyksen  mukaiselle  kéyttotarkoitukselle.  Téssd  tilanteessa
yhtidjarjestyksen mukainen kdyttotarkoitus vastaa rakennusoikeudellista kdyttotarkoitusta,

vaikkakin se olisikin suppeampi kuin rakennusoikeudellinen kéyttitarkoitus.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty kannanottoja rakennusoikeudellisen kéyttotarkoituksen
ensisijaisuudesta tilanteessa, jossa yhtidoikeudellinen kayttotarkoitus on ristiriidassa
rakennusoikeudellisen kéyttotarkoituksen kanssa. Télloin rakennusvalvontaviranomainen
voi vaatia, ettd asunto-osakeyhtion on saatettava huoneiston kéyttotarkoitus rakennusluvan
mukaiseksi tai haettava huoneiston kéyttotarkoituksen muutosta, jos yhtidjarjestyksen
mukainen kiyttdtarkoitus on laajempi kuin rakennusoikeudellinen kiyttotarkoitus.®
Toisaalta yhtidjarjestyksen mukaisen kayttdtarkoituksen on esitetty olevan ratkaisevassa
asemassa turvauduttaessa huoneiston hallintaanottoon asunto-osakeyhtidoikeudellisena
pakkokeinona. Rakennusoikeudellisen kayttotarkoituksen vastaisen kédyton ei ole katsottu

oikeuttavan huoneiston hallintaanottoon.’®

Mielenkiintoista epétyypillisen vuokraustoiminnan kannalta on se seikka, ettd asunto-
osakeyhtion pidempiaikainen reagoimattomuus huoneiston yhtidjarjestyksestd poikkeavaan
kayttotarkoitukseen, voi muodostaa yhtion konkludenttisen eli hiljaisen hyviksynnén.
Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd konkludenttisella suostumuksella voi olla
yksittéistapauksessa merkitystd epdtyypillisissd vuokrasuhteissa. Asunto-osakeyhtion
voitaisiin ~ katsoa konkludenttisesti hyvédksyneen epétyypillinen vuokraustoiminta
esimerkiksi silloin, jos yhtid ei ole kohtuullisessa ajassa reagoinut yhtidjdrjestyksestd

poikkeavaan huoneiston kiyttoon.”!

Vasta-argumenttina tdhidn nidkemykseen voidaan
esittdd, ettd oikeuskdytdnnossd useiden vuosienkaan yhtidjarjestyksen vastaisen kdyton ei
ole katsottu muodostavan osakkeenomistajille yhtigjarjestyksessd mééritystd poikkeavaa
oikeutta.”? Toisin sanoen toimintaa voisi harjoittaa useamman vuoden, jotta toiminnan voisi

katsoa saaneen yhtion hiljaisen hyviksynnén.

8 Ks. Kaila 1995 s. 45-46 ja Kylékallio — lirola — Kylékallio 2003 s. 639
0 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 758

°! Hovila - Malo 2019 s. 430

92 Esim. KKO 2012:88 perusteluineen
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6. Asunto-osakeyhtiolain puuttumiskeinot epatyypilliseen
vuokraustoimintaan

Asunto-osakeyhtiolaki mahdollistaa asunto-osakeyhtidille mahdollisuuden tiettyjen
edellytysten tdyttyessd turvautua huoneiston hallintaanottoon yhtidoikeudellisena
pakkokeinona. Kiytdnnossd hallintaanottomekanismi on asunto-osakeyhtididen ainoa
puuttumiskeino erilaisiin  yhtiossd ilmeneviin  héirio- ja  rikkomustilanteisiin.
Hallintaanottomenettelya voidaan luonnehtia merkittavaksi puuttumiseksi
osakkeenomistajan perustuslain 15 §:n omaisuudensuojaan. Kyse on varsin raskaasta
toimenpiteestd, jolla puututaan osakkeenomistajan keskeiseen oikeuteen eli oikeuteen pitié
huoneistoa hallinnassaan ja asua huoneistossaan. Arvioitaessa yhtion mahdollisuuksia
puuttua epityypilliseen vuokraustoimintaan, on perusteltua tarkastella kysymysti siitd,
voiko asunto-osakeyhtid ottaa huoneiston hallintaan sielld harjoitettavan epétyypillisen
vuokraustoiminnan johdosta. Edelld kuvaillusta problematiikasta ei ole toistaiseksi olemassa
nimenomaista  oikeuskdytdntdd.  Oikeuskirjallisuudessa on  arvioitu  huoneiston
hallintaanottoa epityypillisen vuokraustoiminnan perusteella yhtidjirjestyksen mukaisen
kéayttotarkoituksen vastaisen kdyton ndkokulmasta. Téssd luvussa on kuitenkin tarkoitus
laajentaa arviointi koskemaan myos muita hallintaanottoperusteita. Tarkastelussa rajataan
arvioinnin kohteeksi AOYL 8:2.1 §:n 2 kohdan osakehuoneiston huono hoito, 3 kohdan
yhtidjarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen vastainen kéyttd, 4 kohdan héiritsevé eldma
ja 5 kohdan jarjestyssddntojen vastaisuus. Yksityiskohtaisemman tarkastelun ulkopuolelle
voidaan sulkea 1 kohdan erdéntynyt yhtiovastike hallintaanoton perusteena, silld se ei ole

olennainen peruste epityypillisen vuokraustoiminnan kontekstissa.

Eri hallintaanottoperusteiden soveltamisesta kdytdnnon tilanteisiin on olemassa runsaasti
oikeuskdytdntod. Analogiatulkinnan avulla on mahdollista muodostaa kannanottoja
hallintaanottomenettelyn soveltuvuudesta epdtyypilliseen vuokraustoimintaan. Seuraavaksi
késitelldén lyhyesti huoneiston hallintaanottomenettelyn kulkua ja lisdksi arvioidaan,

voidaanko sitd analogiatulkinnan avulla soveltaa epityypilliseen vuokraustoimintaan.

6.1 Huoneiston hallintaanottomenettely
Huoneiston hallintaanoton perusteista sdddetdan AOYL 8:2.1 §:ssd. Sen mukaan

”Yhtiokokous voi pédttdd, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintddn
kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:
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1) osakkeenomistaja ei maksa erddntynyttd yhtidvastiketta tai 3§:n 4 momentissa
tarkoitettuja kuluja;

2) osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, ettd yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle
aiheutuu siiti haittaa;

3) osakehuoneistoa kiytetddn oleellisesti vastoin yhtidjdrjestyksestd ilmenevéa
kayttotarkoitusta tai muuta yhtidjarjestyksen médrdystd taikka, jos osakehuoneiston
kayttotarkoituksesta ei maaratd yhtidjarjestyksessd, vastoin yhtion hyviksymai tai muuten
vakiintunutta kéyttdtarkoitusta;

4) osakehuoneistossa vietetddn hdiritsevaa elamad; tai

5) osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd jérjestyksen
sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.

Osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vdhdinen merkitys.
Péétoksessd on mainittava hallintaan ottamisen peruste, kestoaika ja kohteena olevat tilat.

Edelld 1 momentissa tarkoitettu kolmen vuoden maiérdaika lasketaan siitd, kun yhti6 on saanut
osakehuoneiston hallintaansa, jollei yhtiokokous péitd aikaisemmasta ajankohdasta.”

Lain esitoissid todetaan, ettd 8:2.1 §:n haltuunoton edellytykset vastaavat aikaisemmin
voimassa ollutta asunto-osakeyhtidlakia.”®> Niin ollen tutkielmassa voidaan hyddyntii
aikaisemmin voimassa olleen lain esitditd. Hallintaanottomenettelylld tarkoitetaan
padpiirteissidn sitd, ettd asunto-osakeyhtio antaa osakkaalle varoituksen kuten AOYL 8:3.1
§:ssd on sdddetty tdman laiminlyotyd velvollisuutensa osakkaana. Jos osakkeenomistaja on
vuokrannut tai muuten luovuttanut huoneiston tai sen osan toisen kaytettaviksi, varoitus on
annettava tiedoksi my0s vuokralaiselle tai huoneistossa asuvalle muun kéyttdoikeuden
saaneelle. Mikéli osakkeenomistaja ei korjaa menettelyédn, hallitus kutsuu yhtiokokouksen
koolle paittimdan huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan. Yhtiokokouksessa pdétos

asiasta tehddin enemmistopiitdksend.”

Yhtiokokoukseen osallistuvilla osakkailla on
kiytannossd vapaa valta paittad, otetaanko huoneisto yhtion hallintaan, vaikka aineelliset
edellytykset piteville hallintaanotolle tiyttyisivitkin.”> Toisin sanoen hallintaanotto
edellyttdd aineellisten edellytysten tdyttymisen liséksi yhtiokokoukseen osallistuvien
osakkaiden enemmiston tuen. Huoneiston hallintaanottamisen yleisend edellytyksend on se,
ettd hallintaanoton perusteena olevalla menettelylld on ollut vdhdistd suurempi merkitys.

Menettelyn — merkityksen vidhdisyys voidaan arvioida vain tapauskohtaisesti.

% HE 24/2009 vp s. 167
%4 ks. Furuhjelm ym. osa 2 s. 360-361
%5 Kylikallio — Iirola - Kylikallio 2003 s. 757
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Vihiisyysarvioinnissa on kyse kokonaisarvioinnista, jossa otetaan huomioon seké vahdisté

merkitystd puoltavat ettd vastaan puhuvat seikat.

Huoneisto voidaan ottaa asunto-osakeyhtion hallintaan enintddn kolmen vuoden
méadrdajaksi. Yhtiokokouksen pddtoksessd on mainittava hallintaanoton peruste,
hallintaanoton kesto ja yksiloitdvd toimenpiteen kohteena olevat tilat. Timén jélkeen yhtio
ottaa osakkaan huoneiston hallintaansa méérdajaksi, mikali osakas ei korjaa menettelyddn.
Mikaili osakas ei moiti yhtiokokouksen asiasta tekemédd padtostd tai moitekanne hyldtian,
yhtid voi hakea tuomioistuimesta hditdéd huoneiston saamiseksi yhtion hallintaan. Témén
jélkeen asunto-osakeyhtid vuokraa huoneiston ulkopuoliselle. Vuokrista peritdédn huoneiston
yhtidvastike ja muut sithen rinnastettavat maksut ja erotus tilitetdén osakkeenomistajalle.

Hallintaanottoajan kuluttua osakkeenomistaja saa huoneiston hallinnan takaisin.”®

Toisinaan voi tulla vastaan tilanne, jossa hallintaanoton perusteena oleva menettely tai
rikkomus korjaantuu menettelyn aikana. Laissa ei kuitenkaan ole hallintaanoton
keskeyttdmistd koskevaa nimenomaista sddnnosti. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd
kaytdnnossd asunto-osakeyhtion voi olla suositeltavaa luopua hallintaanotosta, jos
hallintaanoton perusteena oleva asiantila korjaantuu. ° Nimenomaista velvollisuutta yhtidll4

ei kuitenkaan hallintaanoton keskeyttdmiseen ole.

Lain esitdissd on katsottu, ettd hallintaan ottaminen voi tulla yleensd kysymykseen my0s
muun henkilén menettelyn seurauksena. Siindkin tapauksessa, ettd osakkeenomistaja on
luovuttanut huoneistonsa toisen kdyttdon, hdn vastaa siitd, ettd huoneiston kdyttd on
asianmukaista.”® Epityypillisen vuokraustoiminnan kannalta timé tarkoittaisi siti, ettei silld
seikalla, ettd osakkeenomistaja on vuokrannut huoneistonsa ja vuokralainen harjoittaa
lyhytkestoista majoitustoimintaa, ole estettd huoneiston hallintaanottosddnndsten
soveltamiselle. Esimerkiksi edelld kisitelty KHO 2021:76 tapauksessa huoneistojen
omistajat olivat luovuttaneet huoneistonsa sellaisen yrityksen kéyttoon, joka harjoitti
epatyypillistd  vuokraustoimintaa. = Tapauksessa KHO  vahvisti nimenomaisesti
osakkeenomistajalla olevan vuokrasopimus péittimélld oikeudellinen ja tosiasiallinen
mahdollisuus estdd huoneiston asemakaavan ja rakennusluvan vastainen kayttd. Myos

yhtidoikeudellisessa katsannossa on perusteltua painottaa osakkeenomistajan oikeudellista

% Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 747 ja 753
97 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 753-754
% HE 216/1990 vp s. 60
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ja tosiasiallista mahdollisuutta vaikuttaa omistamansa huoneiston asianmukaiseen kéyttoon.
Hallintaanottomenettely on mahdollista kohdistaa osakkeenomistajaan siitd huolimatta,
vaikka hdn ei itse harjoittaisi hallintaanottoon oikeuttavaa toimintaa ja tilloin
hallintaanottomenettely voi tulla arvioitavaksi sellaisissakin tilanteessa, jossa huoneisto on
luovutettu epdtyypilliseen vuokraustoimintaan esimerkiksi huoneiston vuokralaisen

toimesta.

Hallintaanottomenettely on verrattain hidas ja raskas menettely. Arvioitaessa
hallintaanottomenettelyn soveltuvuutta epityypilliseen vuokraustoimintaan on perusteltua
huomioida myds perusoikeusndkokulma. Esimerkiksi KKO on ratkaisun KKO 2019:38
perusteluissaan korostanut, ettd osakehuoneiston ottaminen yhtidon hallintaan tarkoittaa
merkittdvdd  puuttumista  osakkeenomistajan  perustuslain 15 §:n  mukaiseen
omaisuudensuojaan.  Tulkinnan  vilineend arvioitaessa  hallintaanottomenettelyn
sallittavuutta ja tarkoituksenmukaisuutta epityypillisen vuokraustoiminnan yhteydessa
voidaan hyodyntda perusoikeusmyodnteisté laintulkintaa. Perustuslaillisen
omaisuudensuojan vahva kytkentd huoneiston hallintaanottomenettelyyn asettaa osaltaan

menettelyn soveltamisen kynnyksen korkealle.

6.2 Hallintaanottoperusteiden arviointia suhteessa epityypilliseen
vuokraustoimintaan

6.2.1 Osakehuoneiston huono hoito

AOYL 8:2.1 §:n 2 kohdan mukaan osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan, jos siti
hoidetaan niin huonosti, ettd yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siitd haittaa.
Haitalta edellytetdén tiettyd olennaisuutta. Ldhtokohtana osakkeenomistajan ja asunto-
osakeyhtion kunnossapidon vastuunjaon osalta on AOYL 4:3.1 §, jonka mukaan
osakkeenomistajan on pidettdvad kunnossa osakehuoneistonsa sisdosat. Osakkeenomistajan
kunnossapidolle asetetaan se vdhimmdiisvaatimus, ettei huoneiston hoito saa olla niin
huonoa, etti yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu siiti haittaa.”” Yhtio on
oikeutettu hallintaanottoon télld perusteella riippumatta siitd, johtuuko haitta osakkaan

viaksi luettavasta syystd vai ei. Ndin ollen aiheutunut haitta voi olla myds osakkaan

% HE 216/1990 vp s. 61
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vuokralaisen tai muun kiyttoikeuden saaneen aiheuttamaa.'®® Titen siinnds voi tulla
arvioitavaksi tilanteessa, jossa huoneisto on luovutettu lyhytaikaiseen epétyypilliseen

vuokraustoimintaan.

Lain esitdissé ja oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd tapaukset, joissa huoneisto olisi
otettu hallintaan huonon hoidon vuoksi, ovat harvinaisia.'”! Kysymyksessi on usein haitta,
josta aiheutuu yhtidlle taloudellista vahinkoa. Lain esitdissd on mainittu esimerkkina
huoneiston huonosta hoidosta tilanne, jossa osakkeenomistaja jattdd ilmoittamatta yhtidlle
pesutilojen lattiapdillysteiden huonosta kunnosta ja siiti aiheutuu vesivahinkoja.'®? Muita
perusteita huoneiston huonosta hoidosta voivat olla muun muassa rakenteiden rikkominen,
sdhkolaitteiston hoitamattomuus, kosteuden paistaminen rakenteisiin tai tuuletuksen jatkuva
laiminlyOnti. Sddnnoksessd tarkoitettu huoneiston huono hoito voi ilmetd myds sinénsd

sallitusta toiminnasta aiheutuvana haittana.'®

Epétyypillisessd vuokraustoiminnassa asukkaiden tihed vaihtuvuus voi lisdtd riskid
huoneiston asianmukaisen hoidon laiminlyonnistd. Lisdksi se seikka, ettd huoneistoa
vuokrataan toistuvasti lyhytaikaisesti siten, ettei sielld pysyvésti asu ketdédn, saattaa olla
merkityksellistd lainkohdan soveltamisen kannalta. On kuitenkin huomattava, kuten lain
esitdissdkin todetaan, ettd osakkeenomistajan on tavanomaisella tavalla seurattava vuokralle

antamansa tilan kuntoa.'®

Osakehuoneiston huono hoito saattaa siis joissain
erityistapauksissa soveltua hallintaanottoperusteeksi epityypilliseen vuokraustoimintaan,
mutta ndhddkseni se ei ole tarkoituksenmukaisin huoneiston hallintaanottoperuste

toimintaan puuttumiseksi.

6.2.2 Huoneiston kiyttotarkoituksen vastainen kiytto

Tarkasteltaessa lyhytaikaisen epétyypillisen vuokraustoiminnan ja yhtidjérjestyksen
mukaisen kayttotarkoituksen vastaisuuden suhdetta, on kyse rajanvedosta, muuttuuko
asuinhuoneiston kéyttd epatyypillisessd vuokraustoiminnassa oleellisesti muuksi kuin
asumiseksi. Arvioinnissa voidaan hyddyntdd tuomioistuinten ratkaisukdytdntdd koskien

tapauksia, joissa tarkastelun kohteena on ollut oleellisen kayttdtarkoituksen vastaisuuden

100 Jayhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 757

I HE 216/1990 vp s. 61 ja Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 757

192 HE 216/1990 vp s. 61

193 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019, s. 757 ja Furuhjelm ym. osa 2 2019 s. 373
104 HE 24/2009 vp s. 96
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arviointi huoneiston hallintaanottoperusteena. Oikeuskéytint6d on pidettavd merkittdvana
ohjenuorena arvioitaessa mahdollisuutta ottaa huoneisto yhtion hallintaan sielld harjoittavan
epatyypillisen vuokraustoiminnan perusteella. Kiyttotarkoituksen vastaisuuden arvioinnissa
keskeistdi on ns. olennaisuusarviointi ja vidhdisyysarviointi. Olennaisuusarvioinnilla
tarkoitetaan sité, ettd huoneiston kéyton on oltava olennaisesti yhtidjarjestyksen mukaisen
kayttotarkoituksen  vastaista, jotta huoneisto voidaan yhtion ottaa hallintaan.
Viéhaisyysarvioinnilla puolestaan viitataan siihen, ettd rikkomuksella on oltava vidhéistad
suurempi merkitys. Oikeuskdytdnnossd ja -kirjallisuudessa on katsottu, ettd joissain
tapauksissa hallintaanotto voi estyd yhtigjarjestyksen vastaisen kdyton tilanteissa, vaikka
rikkomus olisi olennaisesti yhtidjarjestyksen vastainen, mutta silld ei ole kuitenkaan vahaisté
suurempaa merkitysti.!®® Kiyttotarkoituksen vastaisuus hallintaanottoperusteena saattaa

olla hyvin monitulkintainen erityisesti olennaisuus- ja vihdisyysarvioinnin nikdkulmasta.

Hallintaanotto kayttdtarkoituksen vastaisuuden perusteella voisi tulla sovellettavaksi, jos
asuinhuoneisto on kokonaisuudessaan otettu muuhun kéyttdon. Arvioinnissa voidaan
kiinnittdd huomiota esimerkiksi sithen, kuinka paljon huoneistossa harjoitettavaan
toimintaan on palkattu ulkopuolista tydvoimaa tai sithen, aiheutuuko toiminnasta hairiota
naapureille taikka yhtidlle lisikustannuksia.'%® Niitd kaikkia arvioinninvilineitid voidaan
pitdd merkityksellisind arvioitaessa epdtyypillisen vuokraustoiminnan asuinkdyton
kayttotarkoituksen vastaisuutta. Toiminnan héiridvaikutuksina ja lisdkustannuksia
atheuttavina seikkoina voidaan tunnistaa esimerkiksi melu, turvallisuuskysymykset sekéa

lisdéntyneet siivous- ja jatehuoltokustannukset.

Oikeuskdytinndssd on arvioitu sitd, milloin huoneiston kayttGtarkoitus muuttuu olennaisesti
muuksi kuin asuinkdytoksi. Tédstd esimerkkind voidaan mainita vanhempi korkeimman
oikeuden ratkaisu KKO 1974 II 10, jossa yhtigjarjestyksen mukaiselta
kayttotarkoitukseltaan asuinhuoneistossa osakkeenomistaja oli asumisensa lisdksi pitdnyt
hammaslddkirinvastaanottoa. KKO katsoi, ettd huoneistoa ei kdytetty olennaisesti muuhun
kuin asumiseen, eikd huoneistoa ndin ollen voitu ottaa yhtion hallintaan. Toisena
esimerkkind voidaan mainita KKO 1992:9 ratkaisu, jossa kunta oli kiyttinyt asunto-
osakeyhtion asuinhuoneistoa perhepéivihoitotoimintaan siten, ettd kaksi perhepéivihoitajaa

oli hoitanut arkipdivisin huoneistossa enintddn kahdeksaa lasta. Huoneistoa ei katsottu

105 ks. KKO 2019:38 ja Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 761
196 HE 216/1990 vp s. 61
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tassdkddn tapauksessa kdytetyn oleellisesti muuhun kuin asuintarkoitukseen. Perusteluissaan
KKO totesi, ettd toiminnasta on aiheutunut vain vahéistd meluhiirioti naapureille, mika ei

ole tapahtunut sellaiseen aikaan, jolloin edellytetddn valtettdvéan ddnekédsti toimintaa.

Edelld mainituista ratkaisuista koskien hammasldékirin vastaanoton pitdmistd ja
perhepiivdhoitotoiminnan harjoittamista yhtigjarjestyksessd asuinhuoneistoksi merkityissé
huoneistoissa on havaittavissa, ettd asuinhuoneistoa voidaan kuitenkin sddnnollisesti kayttaa
muuhun kuin asumistarkoitukseen ilman, ettd se muodostaisi vélittomésti perustetta
huoneiston hallintaanotolle oleellisen kéyttotarkoituksen vastaisen kéyton vuoksi.
Tapauksista voidaan tunnistaa ns. eri kéyttotarkoitusten ajallinen jakautuminen.
Oikeuskirjallisuudessa on annettu tukea edelld mainitulle tulkinnalle. On katsottu, ettd kun
huoneistoa kdytetddn enin osa ajasta kdyttotarkoituksen mukaisesti, huoneiston kayttd ei
vilttimittd ole oleellisesti eri kuin yhtidjirjestysmairiyksessi esitetty kiyttotarkoitus.!?”
Edell4 esitettyyn lisdten, myos MRL:n kiyttotarkoitussddntelyn puolella on ehdotettu, ettd
50 % -sddnnon ajallista ulottuvuutta, jolla viitataan tilanteeseen, jossa huoneisto on
muuttuneen kayttotarkoituksen piirisséd vain osan aikaa, esimerkiksi keskiméérin vihemmaén
kuin puolet kiiyttdajasta, MRL 125.5 §:n olennaisuuskynnys saattaisi jaida tiyttymétts. %
Néhdékseni 50 % -sddnnon ajallinen ulottuvuus on kelpo arviointivdline AOYL:n ja MRL:n
jarjestelmien kayttotarkoitussddntelyn arviointiin epétyypillisen vuokraustoiminnan

sallittavuudessa.

Perhepidivitoiminnan ja hammasladkérinvastaanoton sallimista koskevat ratkaisut voidaan
ndhdd osaltaan ilmentdvédn ajatusta siitd, ettd tavanomaisesta asuinkdytostd poikkeava
toiminta olisi sallittua, jos huoneistoa kéytetddn osan aikaa esimerkiksi enintdén 50 % ajasta
mainittuun kayttotarkoitukseen. Tdméa voisi tarkoittaa epétyypillisen vuokraustoiminnan
nidkokulmasta sitd, ettd melko usein toistuva huoneistossa harjoitettava epétyypillinen
vuokraustoiminta ei vield merkitsisi olennaisuuskynnyksen ylittymistd. Eri asia on, jos
toiminnasta on osoitettavissa kohtuutonta héiriéta naapureille. Téall6in kokonaisarvioinnissa

voitaisiin padtyd lopputulokseen, jossa huoneisto olisi perusteltua ottaa yhtién hallintaan.

Oikeuskéytidnnostd voidaan nostaa esille myds kaksi tuoreempaa korkeimman oikeuden
ratkaisua, jotka koskivat huoneiston hallintaanottoa yhtidjarjestyksen kéyttdtarkoituksen

vastaisen kédyton vuoksi. Ratkaisuja voidaan pitdd tulkinnan apuvélineind arvioitaessa

107 Aunola - Rosén 2013 s. 38-39
198 Hovilla - Malo 2017 s. 98
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epatyypillisen vuokraustoiminnan ja kéyttotarkoituksen vastaisen kéyton suhdetta.
Ratkaisussa KKO 2017:22 oli kyse alle 30-vuotiaasta henkildstd, joka osti asunnon asunto-
osakeyhtidsti, jossa yhtigjdrjestyksen mukaan saivat asua vain sellaiset henkil6t, jotka olivat
téyttdneet 55 vuotta tai sellaiset ruokakunnat, joiden joku jdsen tiytti kyseisen ehdon. Yhtio
otti huoneiston hallintaan yhtidjirjestyksen madrdyksen toistuvan laiminlydnnin
seurauksena. Asiassa oli my0s epéselvdd se, oliko alle 30-vuotiaan henkilon asuminen
asunto-osakeyhtiossd rakennusluvan vastaista, silld perusteella, ettd yhtion autopaikkojen
madrd oli mitoitettu normaalia matalammaksi johtuen yhtidjérjestyksessd olevasta
ikdrajavaatimuksesta. Korkein oikeus katsoi, ettd asuinhuoneistoa on kéytetty oleellisesti
yhtidjarjestyksen vastaisesti, koska kyse oli yhtidjéarjestyksen selvdstd ja yhtion toiminta-
ajatuksen vastaisen médrayksen vastaisesta menettelysti eikd rikkomuksessa ollut kyse vain

vihdisestd merkityksesta.

Kaksi oikeusneuvosta olivat tapauksen lopputuloksesta erimielisid. Erimielisyys liittyi
kysymykseen siitd, oliko yhtigjdrjestyksen rikkomuksella vain vidhdinen merkitys.
Erimieliset jisenet perustelivat kantaansa siten, ettd yhtigjarjestyksen méaardys oli vélja,
koska sen mukaan riittdvad oli, ettd yksikin ruokakunnan jésen on tiyttinyt 55 vuotta
mahdollistaen esimerkiksi lapsiperheen asumisen huoneistossa. Lisdksi eri mieltd olleet
jasenet korostivat muun muassa, ettei asiassa ole edes viitetty, ettd kantajien idn vuoksi
heiddn asumisestaan aiheutuisi muille osakkeenomistajille konkreettista haittaa. KKO:n
sekd enemmiston ettd vihemmistoon jddneiden oikeusneuvosten rikkomuksen vdhidisyytta
koskevista argumenteista voidaan yleisesti johtaa se padtelma, ettd huoneiston hallintaanotto
yhtidjarjestyksen médrdyksen vastaisen menettelyn vuoksi on korostuneen tapauskohtaista

tulkintaa.

Mika merkitys ratkaisulla on arvioinnissa, voidaanko huoneisto ottaa yhtion hallintaan siella
harjoitettavan  epityypillisen = vuokraustoiminnan  johdosta?  Ratkaisussa  yksi
merkityksellinen seikka oli hallintaanottomenettelyn véhiisyysarvioinnin soveltaminen
tilanteessa, jossa toiminnan katsotaan olevan yhtidjirjestyksen vastaista. Tapauksessa oli
selvid, ettd yhtidjdrjestyksen huoneiston kayttotarkoitusta koskevaa méadrdystd oli rikottu
oleellisesti, mutta erimielisyyden kohteena oli, onko rikkomuksella ollut vain vdhéinen
merkitys. Néhddkseni tdmdn kysymyksen arviointi on merkityksellinen arvioitaessa
epatyypillisen vuokraustoiminnan perusteella tapahtuvaa huoneiston hallintaanoton

sallittavuuden arviointia. Véhdistd suurempaa merkitystd tapauksessa puolsivat muun
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muassa alle 30-vuotiaan henkilon asuminen kyseisessd kerrostalossa, joka oli kiistatta
yhtidjarjestyksen vastaista. Liséksi menettely ei ollut vain tilapdistd, vaan jatkuvaa.
Viéhaisyyttd puoltavina seikkoina KKO mainitsi, ettei asumisesta edes véitetty aiheutuvan
hadiriotd muille asukkaille. Ndahdédkseni, arvioitaessa huoneiston ottamista yhtion hallintaan
epatyypillisen vuokraustoiminnan perusteella hallintaanottoperusteena yhtidjarjestyksen
mukaisen kéyttotarkoituksenvastaisuus, merkitykselliseksi muodostuu nimenomaan
vahiisyysarviointi. Epétyypillinen vuokraustoiminnan harjoittaminen asuinhuoneistossa
voidaan tulkita useissa tapauksissa oleellisesti yhtidjarjestyksen vastaiseksi. Talloin
epétyypillisen vuokraustoiminnan harjoittamisen olisi sindnsd yhtidjarjestyksen vastaista,
mutta silld ei valttdméttd katsottaisi olevan vidhdistd suurempaa vaikutusta. Néhdédkseni
edelld kasitellysta KKO 2017:22 tapauksesta voidaan tehdd johtopditds, ettd
vihdisyyskynnys voisi ylittyd epétyypillisessd vuokraustoiminnassa esimerkiksi, jos
toiminnasta voidaan osoittaa aiheutuvan hdiriotd muille asukkaille taikka yhtiolle

lisdkustannuksia.

Toisena keskeisend huomiona KKO 2017:22 tapauksesta voidaan korostaa sité seikkaa, etti
kyseessd olevan asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen oli otettu nimenomainen méadriys
koskien huoneistossa asuvien ikdrajavaatimusta. Epityypillisen vuokraustoiminnan
kontekstissa tapausta voitaisiin  myds analogisesti verrata tilanteeseen, jossa
yhtidjarjestyksessd olisi nimenomaisesti kielletty epétyypillisen vuokraustoiminnan
harjoittaminen. Tilloin huoneiston hallintaanoton soveltuminen olisi selkedmpdd kuin
tilanteessa, jossa téllaista kieltdvdd méérdystd ei yhtidjarjestykseen sisilly, ja kyse on
puhtaasti asuinhuoneiston kéyttotarkoituksen médrittelystd ja tulkinnasta. Edelld mainitusta
ratkaisusta ei voida kuitenkaan tehdd liian pitkédlle menevid johtopddtdksid arvioitaessa

hallintaanottomenettelyd puuttumiskeinona epatyypilliseen vuokraustoimintaan.

Korkein oikeus on ldhivuosina antanut myds toisen ennakkoratkaisun koskien
hallintaanottomenettelyn sallittavuutta kayttotarkoituksen vastaisen kdyton perusteella.
KKO 2019:38 tapauksessa kiinteistdosakeyhtion yhtijarjestyksen mukaan huoneiston A
kayttotarkoitus oli kokoushuoneisto ja huoneiston I myymadld. Kiinteistdosakeyhtid oli
hakenut vuonna 1984 rakennuslupaa huoneiston A kéyttdtarkoituksen muuttamiseksi
myyntindyttelytilaksi. Huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajana oleva

yhdistys oli haetun rakennusluvan mukaisesti yhdistdnyt huoneistot yhdeksi tilaksi ja

49



vuokrannut ne askartelutarvikemyymaldlle. Kiinteistdosakeyhtion yhtidkokous paitti ottaa

huoneiston A hallintaansa yhtidjirjestyksen vastaisen kdyton perusteella.

Korkein oikeus katsoi, ettd huoneistoa A oli kdytetty oleellisesti vastoin yhtidjdrjestyksen
madrdystd. Kokonaisarvioinnissa korkein oikeus piti kuitenkin rikkomusta véhidisend ja
julisti yhtidkokouksen huoneiston hallintaanottoa koskevan péddtoksen pitemattomaksi.
Korkein oikeus katsoi, ettd huoneiston kéytt6 myymadldnd poikkesi olennaisesti
yhtidjarjestyksen mukaisesta kayttotarkoituksesta eli kokoushuoneistosta. Lisdksi korkein
oikeus painotti, ettd rikkomuksen vihiisyyttd arvioitaessa on otettava huomioon kaikki
asiaan vaikuttavat seikat. Vihiisyyttd puolsivat muun muassa se, ettei asiassa ilmennyt
huoneiston poikkeavasta kdytostd muille osakkeenomistajille aiheutuneen haittaa taikka
yhtidlle lisdkustannuksia. Liséksi vihdisyyttd puolsi se, ettd yhtid oli sietényt
vuosikymmenten ajan huoneiston poikkeavaa kéyttod eli kokoushuoneiston kayttod

myymaélana.

Tapaus osoittaa sen, ettd rikkomus voi olla vidhdinen tiettyjen olosuhteiden vallitessa, vaikka
yhtidjarjestyksen miéraysti rikotaankin olennaisesti. Oikeuskirjallisuudessa on todettu, etti
vahvana oikeusohjeena on, ettd huoneiston kiyttiminen olennaisesti vastoin
yhtidjarjestyksen kiyttotarkoitusmadrdystd merkitsee ldhtokohtaisesti sellaista vakavaa
rikkomusta, joka oikeuttaa yhtion ottamaan huoneiston hallintaan.!® Tissd suhteessa
ratkaisua on pidettdvd poikkeuksena. Ratkaisussa vihdisyysarvioinnissa on kuitenkin
annettu painoarvoa sille, aiheutuuko yhtidjirjestyksen kayttotarkoituksen vastaisesta
kaytostd muille osakkeenomistajille hdiriotd tai asunto-osakeyhtidlle lisdkustannuksia.
Néhdikseni epatyypillisessd ~ vuokraustoiminassa  huoneiston  hallintaanottoa
yhtigjarjestyksen mukaisen kdyttdtarkoituksen vastaisen kdyton perusteella viime kédessi
keskeiseksi seikaksi muodostuu nimenomaan se, aiheutuuko arvioinnin kohteena olevasta

huoneiston kaytdstd muille osakkeenomistajille héirioté tai yhtidlle lisakustannuksia.

6.2.3 Huoneistossa vietettiva hairitseva elama

AOYL 8:2.1 §:n 4 kohdassa tarkoitettu osakehuoneistossa vietettdva hiiritseva eldma voi

muodostaa mahdollisen huoneiston hallintaanottoperusteen epatyypillisen

199 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2019 s. 761
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vuokraustoiminnan johdosta. Lain sanamuodon mukaisesti edelld mainitussa lainkohdassa
on kyse nimenomaisesti huoneistossa vietettdvéstd héiritsevasti eldmésti. Ndin ollen yhtion
yhteisissé tiloissa vietetty hiiritseva eldmé ei voi tulla arvioitavaksi kyseisen lainkohdan
nojalla. Lain esitdissd painotetaan lainkohdan soveltamisen edellyttdvén, ettd kulloinkin
arvioitavana oleva toiminta aiheuttaa hdiriotd talon muille asukkaille. Lisdedellytyksend on
yleensi myds hiirinnén toistuvuus ja tietynlainen paheksuttavuus.''® Lisdksi hiiritsevin
eldmdn tulee olla merkitykseltddn vdhiistd suurempaa. Téllaisena ei voida pitda sitd, jos
hdiritsevdan eldmdn havainnointi edellyttdd muilta asukkailta aktiivista toimintaa sen

havaitsemiseksi.'!!

Kaytinnossd sddannoksessd tarkoitettu héiritsevd eldmid asunto-osakeyhtidissd ilmenee
tyypillisesti meluna ydaikaan. Lisdksi on katsottu, ettd héirid voi ilmetd myds muiden
asukkaiden pelkona, ahdistuksena tai muuna voimakkaana negatiivisena tunteena.'!
Muiden asukkaiden epétyypillisestd vuokraustoiminnasta aiheutuvana negatiivisena
tunteena voidaan mainita esimerkiksi vakituiseen asumiseen nihden heikentynyt sosiaalinen
kontrolli, johon KHO viittasi ratkaisussaan liittyen epétyypillisen vuokraustoiminnan
sallittavuuteen asemakaavan ja rakennusluvan kannalta. Kuten edelld on todettu,
sosiaalisella kontrolli ei ole rakennuslupaharkinnan kannalta kovin merkityksellista.
Heikentynyttd sosiaalista kontrollia ja asukkaiden tihedé vaihtuvuutta asunto-osakeyhtidssé
voidaan pitad merkityksellisend argumenttina asunto-osakeyhtidoikeuden puolella, kun
arvioidaan kysymystd siitd, voidaanko hdiritsevdd eldmdd soveltaa huoneiston

hallintaanottoperusteena epétyypillisen vuokraustoiminnan yhteydessa.

Lain esitdissd on mainittu esimerkki olosuhteen muutoksesta, jossa héiritsevdd eldmia
viettdnyt 1dhtee huoneistosta pois, ja ndin hallintaanottoperustekin saattaisi poistua, koska
hallintaanotto ~ muodostuisi ~ tarpeettomaksi  tai  kohtuuttomaksi.''®  Tyypillisesti
hallintaanottoperuste poistuu, kun héiri6td aiheuttanut henkild esimerkiksi muuttaa pois
huoneistosta. Samaa soveltamismallia ei voida kuitenkaan soveltaa epétyypilliseen
vuokraustoimintaan, silld majoittujat tyypillisesti vaihtuvat huoneistossa tiheddn. On
katsottu, ettd epéatyypillistdi vuokraustoimintaa ei ole perusteltua arvioida samoista

lahtokohdista kuin tavanomaista asumista johtuen sen erityispiirteistd. Yhtend nidkokantana

10 HE 216/1990 vp s. 62

1 Kyldkallio — lirola — Kylékallio 2003 s. 742
112 Aunola, Rosén 2013 s. 41

"3 HE 24/2009 vp s. 166
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edelld esitettyyn kysymykseen on esitetty, ettd muiden osakkeenomistajien ja asukkaiden
asumisrauhan ndkokulmasta asukaskohtaisen hdirion sijaan tulisi tarkastella sitd, ettd
aiheutuuko vuokraustoiminnasta toistuvasti ja pitkdaikaisesti hdiriotd.!'* Argumentti on
perusteltu. Tarkastelua ei ole tarkoituksenmukaista rajata yhteen hiiriotd aiheuttavaan
majoittujaan tai majoittujien ryhmédn. Viime kéadessd arviointi kuuluu yleiselle

tuomioistuimelle, jos osakkeenomistaja vastustaa huoneistonsa ottamista yhtion hallintaan.

6.2.4 Jarjestyksen sdilyminen yhtion tiloissa

AOYL 8:2.1 §:n 5 kohdan mukaan asunto-osakeyhti6lld on oikeus ottaa huoneisto yhtion
hallintaan, jos osakkeenomistaja tai muu huoneistossa asuva ei noudata, mitd jirjestyksen
sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen. Lainkohta ilmentdd yleistd periaatetta siitd, ettd
jokaisen asukkaan on otettava huomioon samassa yhtidssd asuvat toiset asukkaat.'!®
Merkitysti ei ole silld, kiyttdiko huoneistoa osakkeenomistaja vai timén vuokralainen.!!
Lain esitoissd sddnnoksen soveltamisala on rajattu siten, ettd sidnnoksen soveltamiseen voisi
johtaa vain osakkeenomistajan tai muun huoneistossa asuvan menettely, ei sen sijaan talossa
tilapiisesti vierailevan henkildn aiheuttama jirjestysrikkomus.!!” Lyhytaikaismajoittujat

asunto-osakeyhtiossd olisi perusteltua rinnastaa tdssd kontekstissa vuokralaisiin eiké

tilapdisesti vieraileviin henkil6ihin.

Kyseinen hallintaanottoperuste ei rajoitu  ainoastaan huoneistossa ilmeneviin
jarjestyshdiridihin, vaan osakkaiden ja asukkaiden velvollisuus noudattaa yhteisdasumisen
edellyttimii tapoja koskee yhtion kaikkia tiloja.!'® Jirjestyksen sdilymisen noudattamatta
jattdiminen ja edelld késitelty héiritsevd eldmd voidaan ymmartdd joissain miérin
paillekkiisiksi késitteiksi. Erona on se, ettd hdiritsevdn eldmén tulee tapahtua
osakashallinnassa olevassa huoneistossa, kun taas jérjestyksen sdilymisen rikkomisen osalta
menettely voi tapahtua missé tahansa yhtion tiloissa. AOYL 8:2.1 §:n 5 kohdan tarkoittama

tilanne voi toteutua my®s ilman, etti se tiyttii hiiritseviin elimin tunnusmerkkeji.'"”

114 P414s 2020 s. 55

15 HE 24/1990 vp s. 62

116 Jayhiainen — Jarvinen — Nevala 2019 s. 762
7 HE 24/1990 vp s. 62

118 Aunola - Rosén 2013 s. 43
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AOYL:ssa ei kuitenkaan ole tarkemmin sédnnelty néitd yhteiseldméan sddntdjd, eikd niisti
normaalisti ole mainintaa yhtidjirjestyksessi.'?® Terveyden tai jirjestyksen siilymiseen
tdhtddvia eriasteisia normeja siséltyy esimerkiksi terveydensuojelulakiin (763/1994),
jarjestyslakiin (612/2003), naapuruussuhdelakiin (26/1920) sekd yhtiossd noudatettaviksi
mahdollisesti hyviksyttyihin jarjestyssddntoihin. Lisdksi sdénnoksen soveltamiseen
vaikuttavia seikkoja voivat olla olosuhteet eri asunto-osakeyhtidissd ja eri ajanjaksoina
yhteiskunnassa vallitsevat kisitykset.!?! On mahdollista, etti yhteiskunnassa vallitsevat
kasitykset voivat muuttua sallivampaan suuntaan epétyypilliseen vuokraustoimintaan
suhtautumisessa ja tdlloin toimintaa ei voitaisi herkisti soveltaa perusteena huoneiston

hallintaanottomenettelylle.

On kuitenkin huomattava, ettd huoneiston ottaminen yhtion hallintaan jarjestysrikkomuksen
perusteella ei edellytd, ettd tietty menettely olisi nimenomaisesti kielletty yhtion
jarjestyssddnnoissi. Siten esimerkiksi muiden asukkaiden omaisuuden vahingoittaminen,
piha-alueen roskaaminen tai yoaikaan tapahtuva meteldinti ovat jérjestysrikkomuksia siitd
huolimatta, ettdi niisti ei ole mainittu yhtién jirjestyssdinndissd mitiin.'?? Niitd seikkoja
voidaan toisin sanoen pitdd kiistatta jarjestysrikkomuksina, joiden johdosta asunto-
osakeyhtidlle saattaa muodostua hallintaanottoperuste. Esimerkiksi lyhytaikaismajoittujien
roskaaminen tai ydaikaan tapahtuva meteldinti ja héirikdinti yhtion tiloissa voisivat tulla

arvioitavaksi sddnnoksen tarkoittamana jirjestyksen rikkomisena.

6.3 Asunto-osakeyhtion jirjestyssainnot ja epatyypillinen vuokraustoiminta

Asunto-osakeyhti6lld voi olla erilliset jarjestyssddnndt. Jarjestyssadnndisté ei ole kuitenkaan
nimenomaisia sddnnoksid AOYL:ssa eikd muussa lainsdddédnndssi. Oikeuskirjallisuudessa
asunto-osakeyhtion jarjestyssddntdjen on todettu muodostuvan madrdyksisté, joilla pyritdén
edistiméddn asukkaiden ja muiden yhtion tiloja kéyttdvien henkildiden viihtyisyytta,
kotirauhaa, terveellisyyttd ja turvallisuutta yhtion rakennuksissa ja kiinteistolla.
Jérjestyssddntdjd on pidetty tarpeellisena ennalta ehkdisemdin edelld mainittujen arvojen

loukkauksia ja erimielisyyksid, joita yhteiskdytossd olevien tilojen ja osakashallinnassa

120 Kyldkallio — lirola — Kylédkallio 2003 s. 743
121 Kylikallio — lirola — Kylikallio 2003 s. 743
122 Aunola — Rosén 2013 s. 43
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olevien huoneistojen kéytostd saattaa aiheutua. Liséksi on katsottu, ettd jdrjestyssddntdjen
laadinnalla ja niiden noudattamisella yhtiokokous saattaa vilttyd ryhtyméstd huoneiston
hallintaanottomenettelyyn.'?® Jirjestyssdinnot muodostavat siis yhtidjirjestyksesti erillisen
saantdjen kokoelman. Niilld voidaan ndhdd olevan asunto-osakeyhtion sisdisid

erimielisyyksid ennaltachk&iseva rooli.

Jarjestyssddntojen kayttoonotosta, niiden muuttamisesta taikka kumoamisesta paittda
yhtiokokous tavallisesti enemmistopéaétokselld. Jarjestyssddnnossd voidaan antaa asukkaille
ohjeita ja maidrdyksid. Niissd on usein erilaisia madrdyksid yhteisten tilojen ja
osakashallinnassa olevien tilojen kéytostd. Yhteistilojen osalta esimerkkini voidaan mainita
madrdykset, jotka koskevat piha-alueiden kayttdd, jétteiden viemistd, saunavuoroja,
rappukdytivissd kulkemista ja ulko-ovien aukioaikoja. Osakashallinnassa olevien tilojen
osalta madrdykset voivat koskea muun muassa melua, tarindd, hajua tai muuta sellaista
toimintaa, joka kohtuuttomasti hiiritsee naapureita. Pyhé- ja juhlapyhind sekd yoaikaan
rajoitukset ovat yleensd tiukempia. Jarjestyssidintdjen sitovuudesta on todettu, ettd ne sitovat
osakkeenomistajaa vain, jos ne eivét tarpeettomasti rajoita osakkeenomistajan tai muiden
talossa olevien elimdd. On huomattava, ettd jarjestyssdédnngillé ei voida rajoittaa osakkaan
oikeutta luovuttaa huoneisto tai sen osa toisen kiytettiviksi.'”* Timi tarkoittaa
epatyypillisen vuokraustoiminnan kannalta sité, ettd jarjestyssddannoissi ei voida rajoittaa tai

kieltdd osakkaan oikeutta luovuttaa huoneisto tai sen osa toisen kaytettaviksi.

Edelld todetusta voidaan kuitenkin havaita, ettd jarjestyssdantdihin on mahdollista sisallyttda
laajasti erilaisia madrdyksid koskien sekd osakashallinnassa olevia tiloja ettd yhtion
yhteisesséd kaytdssé olevia tiloja. Kuten edelld on todettu, jérjestyssdéntdjen sallittavuuden
osalta on kuitenkin huomioitava, ettd maardyksilld ei saa rajoittaa asukkaiden normaalia
asumista. Se, mitd pidetddn normaalina asumisena, voi muuttua ajan myo6td. Vaikka
epatyypillistd vuokraustoimintaa ei ole mahdollista kieltdd jarjestyssddnndissd, ainakin
asunto-osakeyhtiot voisivat madrittdd tarkat “pelisddnnot”, joita yhtidssd yleisesti
noudatetaan. Télloin jirjestyssddnnot koskisivat my0ds epétyypillistd vuokraustoimintaa.
Jarjestyssddntojen vaikuttavuus epityypilliseen vuokraustoimintaan puuttumiseksi on

kuitenkin heikko.

123 Kylikallio — lirola — Kyldkallio 2003 s. 179
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6.4 Vuokrauskielto yhtiojiarjestyksessa

Epatyypillistd vuokraustoimintaa koskevien puuttumiskeinojen arvioinnissa on perusteltua
nostaa my0s esille asunto-osakeyhtididen mahdollisuus rajoittaa tai jopa kieltdd kokonaan
lyhytaikaisvuokraus yhtidjarjestykseen otettavalla méaaraykselld. AOYL 1:4 §:ssd sdddetdén
osakehuoneiston luovuttamisesta toisen kayttoon. Sddnndksen mukaan 1dhtokohtana on, etti
osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen
kaytettaviksi, jollei laissa toisin sdddetd tai yhtidjarjestyksessd toisin madrata.
Osakkeenomistajan oikeuteen hallita huoneistoa sisdltyy keskeisesti oikeus luovuttaa
huoneiston kéyttooikeus edelleen. Yhtidjarjestyksessd voidaan kuitenkin rajoittaa titd
oikeutta esimerkiksi siten, ettei huoneistoa saa vuokrata. Télloin puhutaan luovutus- tai
vuokrauskiellosta, joka tarkoittaa sitd, ettei huoneiston kiyttdoikeutta saa luovuttaa
kolmannelle ilman poikkeusta tai luovuttamiseen vaadittavaa yhtién suostumusta.
AQOYL:ssa ei ole sdddetty rajoituksia yhtidjéarjestyksen sisdllolle luovutuskieltojen suhteen.
Kayttooikeuden rajoituksen rikkomisesta voi seurata, ettd yhtiolld on oikeus ottaa huoneisto

hallintaansa.'?’

Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd yhtiojarjestyksessd voidaan mainita tietyt
edellytykset, joilla huoneiston ja/tai sen osan kidyttd saadaan luovuttaa, tai siind voidaan
vastaavasti mainita tilanteet, joissa luovuttaminen on kielletty. Lisédksi kdytto tai luovutus
voi edellyttdd hallituksen tai yhtiokokouksen lupaa. Yhtidjarjestykseen voidaan ottaa
madrdyksid muun muassa siitd, milld edellytyksilld lupa on annettava, milld edellytyksilla
lupa on evittiva tai miten pitkdksi aikaa lupa voidaan antaa. My06s koko huoneiston kéyton
luovutukselle voidaan madrdtd eri edellytykset kuin huoneiston osan luovutukselle.
Sellainenkin yhtidjarjestyksen médrdys on sallittu, joka kieltdd huoneiston luovuttamisen
toiselle ilman mitiin poikkeuksia.'?® Niin ollen voidaan havaita, etti yhtijirjestykseen

otettava vuokrauskielto on mahdollista muotoilla hyvinkin yksityiskohtaisesti.

Edelld todetusta voidaan tehdd johtopditds, ettd yhtidjdrjestykseen on mahdollista ottaa
kaikkia osakkeenomistajia ja osakehuoneistoja koskeva méardys siitd, ettd kyseisen asunto-

osakeyhtion osakehuoneistoihin ei saa solmia epétyypillisid vuokrasuhteita. Epétyypillistd

125 ks. Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2019 s. 22-23, Furuhjelm ym. osa 1 2019 s. 42 ja Hovila — Malo 2017
s. 106-107
126 Kylikallio — lirola - Kylikallio 2003 s. 656
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lyhytaikaista vuokrausta silmélld pitden yhtidjdrjestykseen voidaan ottaa miirdys, jonka
mukaan yhtion asunnoista solmittavien vuokrasopimusten minimipituus on esimerkiksi 3 tai
12 kuukautta. Yhtidjarjestykseen otettavat edellytykset, joilla voidaan rajoittaa huoneiston
luovuttamista, voivat olla esimerkiksi a) kielto luovuttaa huoneiston kayttooikeus
kolmannelle ilman yhtion toimielimen lupaa tai b) kielto luovuttaa huoneisto henkil6lle, joka

ei tiyti tiettyjd ennalta asetettuja kriteereiti.'?’

Arvioitaessa luovutus- tai vuokrauskiellon ottamista toiminnassa olevan asunto-
osakeyhtion yhtidjarjestykseen, keskeinen tarkastelun kohde on AOYL 6:35.1 §:n 1 kohta,
jossa sadddetddn, ettd yhtiojarjestyksen muuttamiseen on saatava AOYL 6:27 §:ssd
tarkoitetun médrdenemmiston lisdksi osakkeenomistajan suostumus, kun muutetaan hinen
osakkeidensa tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa. Jos asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestykseen halutaan ottaa huoneiston hallinta-oikeutta rajoittava mairdys, sithen
tarvitaan yhtiokokouksessa normaalin yhtidjarjestyksen muuttamiseen vaadittavan
midrdenemmiston lisdksi suostumus niiltd osakkailta, joiden huoneistoja luovutusrajoitus
koskee.!?® Oikeuskirjallisuudessa on todettu, etti oikeus kiyttdoikeuden luovuttamiseen
kuuluu osana hallintaoikeuteen, jonka vuoksi voidaan puoltaa tulkintaa, ettd kdyttdoikeuden
luovutuksen rajoittaminen tai sen kieltiminen vaatisivat niiden osakkeenomistajien
suostumuksen, joita muutos vilittdmisti koskee.'”” AOYL 6:35 voidaan pitdd AOYL:n
yhdenvertaisuusperiaatteen  ilmentymdnd.  Jos  yhtigjdrjestykselld  rajoitettaisiin
osakkeenomistajan oikeutta vuokrata tai luovuttaa huoneistoaan ilman hénen
suostumustaan, rajoitus muodostuisi osakkeenomistajien yhdenvertaisuusperiaatteen

vastaiseksi.

Markkinaoikeuden ratkaisu MaO 8/17 vahvistaa edelld todettua. Tapauksessa
yhtigjarjestyksen mukaan kaikkien huoneistojen kayttotarkoitus oli asunto, mitd
tdydennettiin rajoituksella, jonka mukaan huoneistoa ei ole sallittua vuokrata eikd kayttia
huoneistohotelli- eikd majoitusliiketoimintaan. Tapauksessa oli arvioitavana, onko
yhtigjarjestyksen muuttamiseen tullut saada kaikkien osakkeenomistajien suostumus edelld
mainitun yhtidjarjestykseen otetun lisdyksen vuoksi. PRH evési yhtidjarjestyksen
muutoksen rekisterdinnin, koska muutokseen ei ollut kaikkien osakkeenomistajien

suostumusta. Yhtio valitti pddtoksestd, silld perusteella, ettd kyseessd olisi ollut nykyisen

127 Hovila — Malo 2017 s. 107
128 Furuhjelm ym. osa 1 2019 s. 43
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yhtidjarjestyksen selventdminen, johon ei tarvittu kaikkien osakkeenomistajien suostumusta.
markkinaoikeus kuitenkin katsoi, ettd huoneistohotelli- tai majoitusliiketoiminta saattaisi
olla asuinhuoneiston kéyttotarkoituksen mukaista. Néin ollen yhtidjarjestyksen muutoksella
olisi muutettu hallintaoikeutta, mikéd olisi edellyttinyt kaikkien osakkeenomistajien

suostumusta.

Vuokrauskiellon ottaminen uuden perustettavan asunto-osakeyhtion yhtidjirjestykseen
poikkeaa edelld esitetystd tilanteesta, jossa vuokrauskieltoa suunnitellaan toiminnassa
olevaan asunto-osakeyhtioon. Uutta asunto-osakeyhtidté perustettaessa on laadittava AOYL
1:13 §:ssé tarkoitettu yhtigjarjestys. AOYL 1:13.1 §:ssd lueteltujen yhtidjarjestyksen
pakollisten maiédrdysten lisdksi yhtidjarjestykseen voidaan ottaa lukuisia valinnaisia
madrdyksid. Esimerkkind tdllaisesta valinnaisesta méardyksestd voi olla mairdys, jolla
poiketaan AOYL:n olettamasddannoksestd koskien AOYL 1:4 §:n mukaista huoneiston
luovuttamista toisen kiyttddn.!** Niin ollen uusiin perustettavien asunto-osakeyhtididen
yhtigjdrjestyksiin voidaan ottaa valinnainen méiérdys, jolla rajoitetaan tai kielletdén

kokonaan epityypillinen lyhytaikainen vuokraustoiminta.

Yhtigjarjestyksen médrdykset vuokrauskiellosta tai epétyypillisen vuokraustoiminnan
kiellosta ovat suhteellisen harvinaisia. Julkisuudessa on kuitenkin viime aikoina ollut esilld
muutamia tapauksia, joissa uuden asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen on jo
perustamisvaiheessa kirjattu epityypillisen lyhytaikaisen vuokraustoiminnan kielto. Kyse
on ollut uudiskohteista, joita on jopa markkinoitu siten, ettd epdtyypillinen vuokraustointa

ei ole asunto-osakeyhtidssé sallittu.

6.4.1 Yhtiojirjestykseen otettavan vuokraus- tai luovutuskiellon muotoilusta

Lyhytaikaisen vuokraustoimintaa koskevia kieltoja on otettu yhtigjdrjestykseen eri puolilla
Suomea, kuten esimerkiksi pddkaupunkiseudulla, Turussa ja Rovaniemelld, joissa erilainen
lyhytaikaisvuokraus on yleistynyt. Esimerkkejd on olemassa uudiskohteista, joithin on jo
rakentamisvaiheessa otettu lyhytaikaisvuokrauksen kieltdvd ehto, joista yhtend voidaan
mainita Asunto Oy Rovaniemen Lainaanhelmi, jossa lyhytaikaisvuokraus on kielletty.!3!

Toisena esimerkkind tdllaisesta uudiskohteesta on Vantaalle rakentuva kerrostalo, jonka

130 Fyruhjelm ym. osa 1 2019 s. 87
131 Lapin Kansa 18.10.2019
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yhtidjarjestyksessd lyhytaikaisvuokrauksen sallittavuus on sidottu yhtion hallituksen

antamaan kirjalliseen lupaan. '

Vuokrauskiellon tarkempaa muotoilua arvioitaessa voidaan vield nostaa esille kahden
turkulaisen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestysten madrdykset, jotka nimenomaisesti kieltdavit
epétyypillisen vuokraustoiminnan. Esimerkiksi As Oy Kakolan Graniittilinnan
yhtidjarjestykseen on sisdllytetty lyhytaikaisen vuokrauksen kieltivd méaérdys. Kyseisen
asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen 15 §:n mukaan: “Yhtion asuinhuoneistoa ei ilman
hallituksen etukdteen antamaa lupaa saa kéyttdd Airbnb -vuokraustoimintaan tai luovuttaa
muulla tavoin lyhytaikaisiin vuokrasuhteisiin eikd vuokrata tai kdyttdd tavalla, joka
rinnastuu  huoneistohotellitoimintaan tai Ilyhytaikaiseen majoitusliiketoimintaan.”'*
Kyseisessd lyhytaikaisen vuokrauksen kieltdvissd méédrdyksessd toiminnan sallittavuus on
kytketty hallituksen etukdteen myoOntiméddn lupaan. Lisdksi miédrdyksen muotoilusta
voidaan havaita, ettd yhtigjarjestys kieltdd kattavasti kaikenlaisen lyhytaikaisvuokrauksen
niin ammattimaisen huoneistohotellitoiminnan kuin satunnaisenkin Airbnb -alustan kautta
tapahtuvan vuokrauksen. Avoimeksi lyhytaikaisvuokrauksen kieltdvéstd lausekkeesta
kuitenkin jai, milld perusteilla yhtion hallitus voisi antaa luvan tédllaisen vuokraustoiminnan
harjoittamiseen. Madrdyksessd ei ole myoskddn mdidritelty kielletyn lyhytaikaisen
vuokrauksen pituutta. Tarkempien kriteerien méaérittiminen olisi perusteltua muun muassa

asunto-osakeyhtiossd noudatettavan yhdenvertaisuusperiaatteen ndkdkulmasta.

Toisena esimerkkind epdtyypillisestd vuokraustoimintaa koskevasta vuokrauskiellosta
voidaan mainita Asunto Oy Turun Tervahovi, jonka yhtigjdrjestys siséltda
lyhytaikaisvuokrauskiellon. Kyseinen asunto-osakeyhti6 on esimerkki asunto-
osakeyhtiostd, jossa lyhytaikaisvuokrauskielto on lisdtty yhtidjéarjestykseen toiminnassa
olevaan yhti6on kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella. Asunto Oy Turun Tervahovin
yhtidjarjestyksen 15 §:ssd, kohdassa muut mdcdrdykset todetaan: Huoneiston hallitsemiseen
oikeuttavien osakkeiden omistajilla ei ole oikeutta vuokrata huoneistoa yhtion ulkopuolisille
alle kuukauden vuokra-ajaksi. Myoskddn huoneiston vuokralainen ei saa jdilleenvuokrata
huoneistoa alle kuukauden vuokra-ajaksi.'>* Vuokrauskiellosta voidaan havaita, etti se on

laajennettu nimenomaisesti koskemaan myds osakkeenomistajien liséksi huoneiston

132 Helsingin Sanomat 8.7.2020
133 Yhtidjirjestys As Oy Kakolan Graniittilinna, Turku
134 Yhtidjdrjestys: Asunto Oy Turun Tervahovi, Turku
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vuokrannutta henkilod. Lisdksi lausekkeessa on otettu kantaa sallittavan vuokrauksen
minimipituuteen. Asunto-osakeyhtiossd sallittu vuokrauksen minimipituus on yksi
kuukausi. Nidin ollen maddrdys kieltdd tehokkaasti sellaisen epétyypillisen
vuokraustoiminnan, jossa asukkaat vaihtuvat tiheédsti. Madrdys on my0s siind mielessd
ankara, ettd se ei jatd mahdollisuutta edes asunto-osakeyhtion hallituksen luvalla poiketa

madrdyksesta.

Yleisesti voidaan todeta, ettd vuokrauskieltoa koskevaa méérdystd ei kuitenkaan saisi
muotoilla litan viljasti, jotta tulkinnanvaraisuuksilta véltyttéisiin ja
yhdenvertaisuusperiaatetta loukkaavilta tilanteilta véltyttdisiin. On huomattava, ettd
huoneiston hallintaanottomenettely on jidlleen ainoa mekanismi, jolla asunto-osakeyhtié voi
puuttua valinnaisen méédrdyksen rikkomiseen. Jos huoneisto haluttaisiin ottaa yhtion
hallintaan tillaisen madrdyksen rikkomisen johdosta, vuokrauskiellon liian vilja muotoilu
saattaisi estdd huoneiston hallintaanoton ja tehdd mairdyksen tarkoituksen toteuttamisen

vaikeaksi.

7. Asunto-osakeyhtion mahdollisuus puuttua epatyypilliseen
vuokraustoimintaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
myotavaikutuksella

Edelld on arvioitu asunto-osakeyhtidlain  asunto-osakeyhtidlle = mahdollistamia
puuttumiskeinoja epdtyypilliseen vuokraustoimintaan. Néiden keinojen lisdksi on
mahdollista arvioida kysymystd siitd, onko asunto-osakeyhtion mahdollista puuttua
epétyypilliseen vuokraustoimintaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
myotivaikutuksella. Tyypillisesti tilanne on se, ettd epdillystd kaavan ja rakennusluvan
vastaisesta toiminnasta, kuten asunto-osakeyhtiossd harjoittavasta epétyypillisestd
vuokraustoiminnasta, ilmoitetaan rakennusvalvontaviranomaiselle esimerkiksi alueen
naapureiden toimesta.'?® Estetti ei kuitenkaan ole sille, etti asunto-osakeyhtid olisi itse
aktilvinen asiassa ja ns. ilmiantaisi itse itsensd rakennusvalvontaan tehtdvalla

toimenpidepyynnolld. Tédllainen rakennusvalvontaviranomaiselle tehtidva toimenpidepyynto

135 ks. niiin esimerkiksi ratkaisuissa KHO 2021:77 ja KHO 2014:143
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tilanteessa, jossa asunto-osakeyhtiossd harjoitetaan epétyypillistd vuokraustoimintaa,

voitaisiin tehdd esimerkiksi yhtion hallituksen taholta.

Asunto-osakeyhtion rakennusvalvontaviranomaiselle tekemid ilmianto olisi perusteltua
myds siitd ndkokulmasta, ettd velvollisuus hakea rakennuslupaa asunnon kiyttotarkoituksen
muuttuessa, kuuluu yhtidlle. Rakennuslupaa voidaan hakea vasta, kun asunto-osakeyhtié on
paattinyt hyvéksya kiyttdtarkoituksen muutoksen. Epétyypillisessd vuokraustoiminnassa
tilanne on se, ettei tdllaista muutostarvetta ole edes esitetty, mutta tosiasialliset vaikutukset
saattavat edellyttdd rakennuslupaa kayttotarkoituksen muuttamiseksi. Ndin ollen voidaan
ajatella, ettd asunto-osakeyhtion intressissi on myds tidstd ndkokulmasta tehda

toimenpidepyyntd rakennusvalvontaviranomaiselle.

Arvioinnin ldhtokohdaksi tdssd tarkastelussa otetaan tilanne, jossa asuntosijoittaja
huoneiston  hallintaan  oikeuttavien osakkeiden omistajana ja  epétyypillisen
vuokraustoiminnanharjoittajana vuokraa samassa asunto-osakeyhtiossa useampaa kuin yhta
huoneistoa ja toiminta voitaisiin katsoa olevan asemakaavan ja rakennusluvan vastaista.
Asunto-osakeyhtié ~ paittdisi  tehdd  harjoitetun  toiminnan  johdosta  kunnan
rakennusvalvontaviranomaiselle toimenpidepyynndn ja vaatia viranomaista ryhtymédin
asian edellyttdmiin toimenpiteisiin. Tilanteessa vastakkain olisivat tdlloin asunto-osakeyhtio
epétyypillistd vuokraustoimintaa vastustavana osapuolena ja toimintaa harjoittava
yksittdinen asuntosijoittaja. Kysymystd tarkastellaan kolmen eri tahon nédkokulmasta:
asunto-osakeyhtion, toimintaa harjoittavan asuntosijoittajan ja
rakennusvalvontaviranomaisen ndkokulmasta. Tarkastelussa on mahdollista hyddyntida
arvioinnin  apuvélineend  edelld  kuvattua  oikeuskirjallisuudessa  syntynytta
epatyypillisyysoppia, joka pohjautuu KHO:n oikeuskdytintoon. Edelld kuvattu
lahestymistapa puuttumiskeinona asunto-osakeyhtiossd harjoitettavaan epétyypilliseen
vuokraustoimintaan on jadnyt vihdiselle huomiolle, mistd johtuen kysymysti on mielekésté

tarkastella téssd tutkielmassa yksityiskohtaisemmin.
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7.1 Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen toimivalta puuttua kaavan ja
rakennusluvan vastaiseen toimintaan

Yleisesti voidaan todeta, ettd kunnan rakennusvalvontaviranomainen on keskeinen
viranomaistaho, jolla on toimivalta puuttua asemakaavan ja rakennusluvan
kayttotarkoituksen vastaiseksi katsottavaan toimintaan. Rakennusvalvontaviranomaisen
toimivalta perustuu MRL:n  sddnnoksiin. MRL 182 §:n nojalla kunnan
rakennusvalvontaviranomaisella on toimivalta péédtoksellddn velvoittaa niskoittelijaa
maiirdajassa oikaisemaan sen mité on tehty tai lyoty laimin MRL:n tai sen nojalla annettujen
sddnnosten tai midrdysten vastaisesti. Pykildn 2 momentin mukaan viranomaisen antamaa
kieltoa tai miérdystd voidaan tehostaa uhkasakolla. Pykélén 3 momentin mukaan
uhkasakkoa koskevassa asiassa sovelletaan muutoin, mité uhkasakkolaissa (1113/1990) on
sdddetty. Rakennusvalvontaviranomaisen laissa sdddettyd toimivalta puuttua MRL:n
sddannosten vastaiseen toimintaan voidaan luonnehtia melko laajaksi. Lisdksi on huomattava,
ettd rakennusvalvontaviranomainen on velvollinen noudattamaan hallintoasian késittelyssa
hallintolakia (2003/434, HL) ja liséksi noudattamaan péétoksenteossaan péadsaantdisesti

oikeusharkintaa.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 4 §:ssd (895/1999, MRA) sdddetddn tarkemmin kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen tehtévista. Asetuksen mukaan kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvind on valvoa kaavojen noudattamista, huolehtia
rakentamista ja muita toimenpiteitd koskevien lupien kdsittelemisestd sekd osaltaan valvoa
rakennetun ympdriston ja rakennusten kunnossapitoa ja hoitoa siten kuin siitd sdddetddn.
Lisdksi esimerkiksi Helsingin kaupungin rakennusvalvonnan ohjeessa koskien asunnossa
harjoitettavaa majoitustoimintaa tarkennetaan nimenomaisesti, ettd rakennusvalvonnan

tehtiiviin kuuluu valvoa, ettei huoneistoja kiiyteti rakennusluvan vastaisesti.'

Laista voidaan johtaa, ettd rakennusvalvontaviranomaisella on toimivalta pédédtoksellddn
puuttua asunto-osakeyhtiossd harjoitettavaan epdtyypilliseen vuokraustoimintaan sakon

uhalla. Rakennusvalvontaviranomaisen puuttumisessa epityypilliseen vuokraustoimintaan

136 ks. Helsingin kaupungin rakennusvalvonnan majoitustoimintaa koskeva ohje 2020 s. 3 saatavissa:
https://www.hel.fi/static/rakvv/ohjeet/Majoitustoiminta-asunnoissa.pdf
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sille tehdyn ilmoituksen perusteella on tyypillisesti kyse hallintopakon kéyttdmisesta.
Velvoittavan paitoksen tehosteena rakennusvalvontaviranomainen voi kéyttdd uhkasakkoa
ja teettimisuhkaa, jotka ovat vilillisid pakkokeinoja. Niiden vilillisten pakkokeinojen
kayttdiminen on sidottu siihen, ettd jotakin sddnndstd tai méardystd rikotaan aktiivisesti taikka
velvollisuuksia laiminlyddédn. Velvoitepadtoksen tekeminen on viranomaisen harkinnassa,
mutta harkinnan tulee olla tasapuolista siten, etti samankaltaisissa tilanteissa toimitaan

137 Ennen varsinaista uhkasakon asettamista,

johdonmukaisesti.
rakennusvalvontaviranomainen yleensi kehottaa oikaisemaan virheen.
Oikeuskirjallisuudessa on kuitenkin todettu, ettd rakennuksen luvaton kayttotarkoitus saattaa
olla niin réikedd, ettd viranomainen voi edetd suoraan hallintopakon kiyttdmiseen ilman

erillistdi kehotusvaihetta.!3®

Epétyypillisessd  vuokraustoiminnassa lienee kuitenkin
tavallista, ettd rakennusvalvonta ldhettdd varsinaisen kehotuksen lopettaa MRL:n vastainen
toiminta. Esimerkiksi Helsingin kaupungin rakennusvalvonnan ohjeessa todetaan
nimenomaisesti, ettd seurauksena luvattomasta majoitustoiminnasta toimintaan osallisille
ldhetdédn tarvittaessa kehotus lopettaa MRL:n vastainen toiminta. Viimesijaisena keinona

rakennusvalvonnan ohjeessa viitataan rakennusvalvontaviranomaisen mahdollisuuteen

asettaa velvoite ja sakon uhka luvattoman toiminnan lopettamiseksi méiériajassa. '3

Rakennusvalvontaan tehtdvin ilmoituksen perusteella rakennusvalvontaviranomaisen on
suoritettava arviointi siitd, onko kyseessd mahdollinen asemakaavan ja rakennusluvan
mukaisen kayttotarkoituksen vastainen toiminta ja ryhdyttdva tarvittaessa MRL 182 §:n
mukaisiin toimenpiteisiin. Taman arvioinnin tueksi eri kaupunkien
rakennusvalvontaviranomaiset ovat laatineet viime aikoina ohjeita koskien epétyypillistad

vuokraustoimintaa.!*® Ohjeiden tarkoituksena on selkiyttdd ja yhdenmukaistaa

137 Jazskeldinen ym. 2018 s. 805
138 Jidskeldinen ym. 2018 s. 806
139 Helsingin kaupungin rakennusvalvonnan ohje 2020. s. 5 Saatavissa:

https://www.hel.fi/static/rakvv/ohjeet/Majoitustoiminta-asunnoissa.pdf
140

esim. Helsingin kaupungin asunnossa tapahtuvaa majoitustoimintaa koskeva ohje 2020. Saatavissa:
https://www.hel.fi/static/kanslia/elo/majoitustoiminta-asunnoissa.pdf , Tampereen kaupungin
Rakennusvalvonnan, ymparistoterveyden ja pelastuslaitoksen ohje koskien Airbnb -tyyppistd
majoitustoimintaa, annettu 1.2.2022. Saatavissa: https://www.tampere.fi/asuminen-ja-rakentaminen/rakenna-
ja-korjaa/rakentamisen-luvat-valvonta-ja-tictopalvelu/airbnb-tyyppinen-majoitustoiminta ja Oulun
rakennusvalvonnan asunnossa tapahtuvaa majoitustoimintaa koskeva ohje, annettu 20.3.2022. Saatavissa:
https://www.ouka.fi/documents/486338/16686361/Asunnossattapahtuvaa+majoitustoimintaatkoskeva+ohje
+-+Ouluntkaupunki.pdf/cbe56098-6fb4-4f1e-867e-f6d10aca00f9
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rakennusvalvontaviranomaisen harkintaa liittyen sithen, milloin epétyypillinen
vuokraustoiminta on katsottava asemakaavan ja rakennusluvan mukaisen kayttotarkoituksen
vastaiseksi. Rakennusvalvontaviranomaisten ohjeet ovat luonteeltaan soft law -tyyppisid

normeja eli ne eivit ole suoraan oikeudellisesti velvoittavia.'*!

Eri kaupunkien rakennusvalvontaviranomaisten ohjeita tarkasteltaessa voidaan havaita, ettd
rakennusvalvontaviranomaiset ovat ottaneet melko tiukan linjan epétyypilliseen
vuokraustoimintaan suhtautumisessa.'*? Ohjeissa todetaan nimenomaisesti, etti satunnainen
oman asunnon vuokraus lyhytaikaisesti esimerkiksi loman ajaksi on sallitua MRL:n
kayttotarkoitussddntelyn ~ ndkdokulmasta. Toisin  sanoen  kaikkeen = muuhun
lyhytaikaisvuokraukseen voidaan katsoa sisdltyvdn riski toiminnan katsomisesta
ammattimaiseksi majoitustoiminnaksi. Ohjeissa on lueteltu majoitustoiminnan eri
tunnusmerkkejd kuten esimerkiksi: kalustettu huoneisto, majoituksen tarjoaminen
ensisijaisesti lyhyeksi ajaksi, huoneiston tarjoaminen vilityspalvelun kautta ja

majoitushinnan ilmoittaminen vuorokausi- tai viikkokohtaisesti.

7.2 Asunto-osakeyhtion taholta tehtivi toimenpidepyynto
rakennusvalvontaviranomaiselle

7.2.1 Asunto-osakeyhtio toimenpidepyynnon tekijana

Seuraavaksi on tarkoitus arvioida asunto-osakeyhtion taholta tehtdvdd toimenpidepyyntod
rakennusvalvontaviranomaiselle puuttumiskeinona yhtidssa harjoitettavaan epétyypilliseen
vuokraustoimintaan. Tarkastelussa on hypoteettinen tilanne, jossa asunto-osakeyhtio paéttia
vaatia rakennusvalvontaviranomaista puuttumaan yhtidssd harjoitettavaan epityypilliseen
vuokraustoimintaan tilanteessa, jossa yksittdinen asuntosijoittaja vuokraa yhté tai useampaa
kalustettua asuinhuoneistoa huoneistoa samassa asunto-osakeyhtiossd toistuvasti

lyhytkestoisilla vuokrasopimuksilla. Kyseinen asunto-osakeyhtio sijaitsee

141 ks. soft law -késitteestd esim. Maéttd — Paso 2019 s. 26-29
142 ks. Yle Uutiset 26.7.2022: Oulun rakennusvalvontaviranomainen selvittii Airbnb -vuokrauksen yleisyytti
taloyhtigille 1dhetettdvien kyselyjen muodossa.
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asuinkerrostalojen  korttelialueella (AK). Harjoitetun vuokraustoiminnan koetaan

aitheuttavan muun muassa héirioté ja kustannusten lisddntymistd asunto-osakeyhtidlle.

Edelld luonnehdittu asuntosijoittaja-tilanne on melko l&helld KHO 2021:76 késilld ollutta
ns. salahotellitapausta erotuksena, ettd mainitussa salahotellitapauksessa oli kyse 11 asunnon
lyhytaikaisvuokrauskdytostd. Tarkastelu on perusteltua rajata edelli mainittuun
asuntosijoittajatilanteeseen siitd syystd, ettd se asettuu MRL:n kiyttotarkoitussddntelyn
ndkokulmasta eniten harmaalle alueelle verrattuna laajaan yrityksen harjoittamaan
salahotellitoimintaan, joka katsottiin oikeuskdytdnnossd kielletyksi majoitustoiminnaksi.
Tatd vastoin omaa vakituista asuntoaan satunnaisesti vuokraavaan vertaismajoittajan
harjoittama epityypillistd vuokraustoimintaa ei voida ldhtokohtaisesti katsoa kaavan ja
rakennusluvan vastaiseksi. Lisdksi rakennusvalvontaviranomaisen intressi puuttua
toimintaan muodostuu sitd korkeammaksi, mitd useammassa asuinhuoneistoissa samassa

asunto-osakeyhtiossé harjoitetaan epatyypillistd vuokraustoimintaa.

Rakennusvalvonnalle tehtdvd toimenpidepyyntd on luonteeltaan hallintoasia, jonka
sisdllostd sdddetddn hallintolaissa. HL 16 §:ssd todetaan, ettd viranomaiselle toimitettavasta
asiakirjasta on kiytdvd ilmi muun muassa, mitd asia koskee. Toimenpidepyynndstd on
lisdksi kdytdvd HL 19 §:n mukaan ilmi vaatimukset ja niiden perusteet. Néin ollen asunto-
osakeyhtion harkitessa toimenpidepyynnon tekemistd rakennusvalvontaviranomaiselle, sen
tulee toimittaa yksildity ja perusteltu vaatimus toimivaltaiselle viranomaiselle. Kdytdnnossa
asunto-osakeyhtion tulee vaatimuksessaan osoittaa ne perusteet, joilla se katsoo yhtidssa

harjoitettavan epétyypillisen vuokraustoiminnan olevan rakennusluvan vastaista.

Arvioitaessa asunto-osakeyhtion mahdollisuutta puuttua epétyypilliseen
vuokraustoimintaan rakennusvalvontaan tehtdvilld toimenpidepyynnélld, on perusteltua
kasitelld  yksityiskohtaisesti  niitd  seikkoja, johon  asunto-osakeyhtion tulisi
rakennusvalvontaviranomaiselle tehtdvéssa toimenpidepyynnossa vedota.
Oikeuskirjallisuudessa  kéytetystd ja KHO:n ratkaisukdytdnndstd syntynyttd ns.
epatyypillisyysoppia voidaan kayttdd hyodyksi méériteltdessa niitd seikkoja, joihin asunto-
osakeyhtion tulisi toimenpidepyynndssd vedota. Oikeuskirjallisuudessa on todettu, ettd

epatyypillisyysopin tulisi ohjata hallintotuomioistuinten ja rakennusvalvontaviranomaisten
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harkintaa.!*? Tilld perusteella asunto-osakeyhtion tulisi vedota seikkoihin, jotka osoittavat
harjoitetun toiminnan tyypillisten vaikutusten olevan ristiriidassa rakennusluvan ja
asemakaavan mukaisen kéyttotarkoituksen yleisen luonteen ja siihen liittyvien ennakoitujen
ja oikeutettujen odotusten kanssa. Toiseksi epityypillisyysoppiin vedoten asunto-
osakeyhtion tulisi vedota harjoitetun toiminnan konkreettisiin vaikutuksiin kyseisessé

tilanteessa.

Epatyypillisyysoppiin tukeutuen asunto-osakeyhtion tulisi vedota seikkoihin, jotka
osoittavat asuntosijoittajan harjoittaman epdtyypillisen vuokraustoiminnan tyypillisten
vaikutusten poikkeavan rakennusluvan ja asemakaavan mukaisen kéyttotarkoituksen eli
asumisen yleisestd luonteesta. Asumisen voidaan olettaa merkitsevén tiettyjd vaikutuksia,
joista epityypillisen vuokraustoiminnan harjoittaminen poikkeaa. Merkityksellisid ovat
seikat, jotka indikoivat harjoitetun toiminnan majoituspalveluluonnetta ja titd kautta kaavan
ja rakennusluvan vastaisuutta. Tukena on mahdollista kéyttdd eri kaupunkien
rakennusvalvontaviranomaisten laatimia ohjeita, joissa on lueteltu majoitustoiminnan

tunnusmerkkeja.

Asunto-osakeyhtion tulisi vedota vaatimuksensa tueksi ja esittdd selvitystd harjoitetun
toiminnan laadusta ja laajuudesta. Tilanteessa, jossa asuntosijoittaja harjoittaa epétyypillistd
vuokraustoimintaa useammassa huoneistossa, on Kkeskeistdi vedota toiminnan
laajamittaisuuteen ja asukkaiden tiheddn vaihtuvuuteen seké niistd aitheutuviin hiirioihin ja
heikentyneeseen sosiaaliseen kontrolliin.'** TAmin liséksi perusteluissa on syyti korostaa

harjoitetun toiminnan lisddmaa riskillisyytta kiinteistolla.

143 ks. Pilids — Hovila — Hakkarainen 2021 s. 1270

14 KHO antoi merkitystd ratkaisussa KHO 2014:143 heikentyneelle sosiaaliselle kontrollille
majoitustoiminnan harjoittamisessa erillispientaloalueella. Heikentynyt sosiaalinen kontrolli on
merkityksellinen my0s asuinkerrostalojen korttelialueella.
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7.2.2 Rakennusvalvontaviranomaiselle tehdyn toimenpidepyynnon tarkastelu
asuntosijoittajan ndkokulmasta

Kun rakennusvalvonta on vastaanottanut asunto-osakeyhtion laatiman toimenpidepyynnon,
se ldhettdd HL 32 §:ssd tarkoitetun selvityspyynnon epityypillistd vuokraustoimintaa
harjoittavalle taholle eli tdssd tapauksessa asuntosijoittajalle. Lain mukaan
selvityspyynndssd on yksiloitdvd, mistd erityisistd seikoista selvitystd on esitettiva.
Asuntosijoittajan ndkokulmasta keskeistd on esittdd selvitystd niistd seikoista, jotka
puoltavat toiminnan olevan tavanomaista asunnonvuokrausta, joka ei poikkea tyypillisiltd
vaikutuksiltaan asemakaavan ja rakennusluvan mukaisen kéyttotarkoituksen luonteesta eli
asumisesta. Pelkéstiin se, ettd kohteet ovat kalustettuja taikka se, ettd asukkaat vaihtuvat
tihedén eivit yksinddn merkitse sité, ettd toiminta poikkeaisi asemakaavan ja rakennusluvan
mukaisen kayttotarkoituksen tyypillisistd vaikutuksista siten, etti toiminta olisi kaavan ja

rakennusluvan vastaista.

Asuntosijoittajan asemaa asiassa on perusteltua tarkastella my0s sopimusvapauden ja
perustuslaillisen omaisuudensuojan ndkékulmasta. Sopimusvapauteen kuuluu yksittdisen
osakkeenomistajan oikeus vapaasti solmia vuokrasopimus toisen henkilon kanssa. Mikali
asuntosijoittajan harjoittama epityypillinen vuokraustoiminta katsottaisiin kaavan ja
rakennusluvan vastaiseksi, se tarkoittaisi merkittdvdd puuttumista sopimusvapauden

periaatteeseen.

Lisdksi asuntosijoittajan nikokulmasta voidaan todeta, ettei hinen omistamien huoneistojen
kayttod voida rajoittaa rakennusvalvontaviranomaisen toimesta, silld se olisi ristiriidassa
perustuslain (731/1999, PL) 15 §:n omaisuudensuojan kanssa. Sddnnoksen mukaan jokaisen
omaisuus on turvattu. Perustuslailliseen omaisuudensuojaan kuuluu asuntosijoittajan oikeus
kayttdd omaisuuttaan hyvédkseen parhaaksi katsomallaan tavalla. Asuntosijoittajan
ndkokulmasta merkityksellisend voidaan tunnistaa MRL:n kéyttotarkoitussddntelyn ja
omaisuudensuojan vilinen kytkentd. Pditos, jossa toiminta vaadittaisiin lopettamaan, olisi

ristiriidassa omaisuudensuojan kanssa. Lisdksi oikeuskirjallisuudessa on todettu MRL:n
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kayttotarkoitussddntelyn ja omaisuudensuojan suhteesta, ettd rakennusoikeuden kohdalla
voidaan erotella huoneistojen osalta faktinen kdyttomahdollisuus ja taloudellinen arvo. Jos
toiminta katsottaisiin MRL:n kiyttotarkoitussédéntelyn vastaiseksi, heikentdisi se muun
muassa huoneistojen sisdltdmdd taloudellista arvoa, jonka voidaan katsoa muodostuvan

muun ohella asunnon vuokraamismahdollisuuksista.'*

Viranomaisen puuttuminen
yksittdisen asuntosijoittajan toimintaan on ristiriidassa omaisuudensuojan kanssa ja se on
omiaan heikentdmiidn omaisuuden vuokraamismahdollisuuksia ja sitd kautta sen

taloudellista arvoa.

7.2.3 Miten rakennusvalvontaviranomaisen tulisi suhtautua tilanteeseen?

Rakennusvalvontaviranomaiset ympéri maan ovat uuden edessi, mitd tulee epétyypilliseen
vuokraustoimintaan ja MRL 125.5 §:n vilisen suhteen arviointiin. I[lmiStd on kutsuttu
rakennusvalvontaviranomaisen valvontaharkinnan muutokseksi, jolla tarkoitetaan sité, etti
MRL 125.5 §:n tulkinta kytkeytyy voimassa olevaan yksityiskohtaiseen kaavoitetukseen,
tilanneherkkiin yksittdistapauksen tunnusmerkistdén ja uusiin taloudellisiin ilmidihin.!*®
Tama valvontakohteen muutos aiheuttaa sen, ettei rakennusvalvontaviranomaisille ei ole

vield muodostunut vakiintunutta linjaa epatyypilliseen vuokraustoimintaan suhtautumisessa.

Rakennusvalvontaviranomaisella on laissa sdddetty selvittimisvelvollisuus asiassa, jossa
sille on tehty toimenpidepyyntd asunto-osakeyhtidossd harjoitettavasta epdatyypillisestd
vuokraustoiminnasta. Selvittdmisvelvollisuudesta on sdddetty HL 31 §:ssé, jonka mukaan
viranomaisen tulee huolehtia asian riittdvéstd ja asianmukaisesta selvittdmisestd
hankkimalla  asian  ratkaisemiseksi  tarpeelliset  tiedot  sekd  selvitykset.
Rakennusvalvontaviranomaisen asiassa tekemi arviointi on tapauskohtaista harkintaa.
Rakennusvalvontaviranomaisen tulee konkreettisesti hankkia selvitystd asuntosijoittajan
asunto-osakeyhtiossd harjoittamasta toiminnasta ja sen laajuudesta. Jossain méiérin
epdselvid on se, kuinka laaja selonottovelvollisuus rakennusvalvontaviranomaisella voidaan
katsoa téllaisessa tilanteessa olevan. Esimerkiksi KHO 2021:76 tapauksessa riittdvaksi on
katsottu rakennuslupatietoihin perehtyminen, selvitysten hankkiminen asianosaisilta ja

internetin mainontatietojen hankkiminen. On kuitenkin katsottu, ettd pelkkd kohdetta

145 Pilds — Hovila — Hakkarainen 2021 s. 1284 ja Hiakkdnen 2016 s. 61-69
146 P4lis — Hovila — Hakkarainen 2021 s. 1287

67



koskeva lyhytaikaisvuokrausta koskeva markkinointi ei tosiasiallisesti tarkoita, ettd kohde

olisi jatkuvasti lyhytaikaisvuokrauksessa. !4’

KHO vahvisti vuosikirjaratkaisussaan KHO 2021:76, ettd rakennusvalvontaviranomainen
oli voinut velvoittaa toiminnan harjoittajana olleen osakeyhtion lopettamaan asunto-
osakeyhtiossd 11 kalustetun huoneiston kéyttd majoitustiloina. Ratkaisu vahvistaa sitd
nakemysta, ettd  rakennusvalvontaviranomainen  voi  katsoa  epdityypillisen
vuokraustoiminnan kaavan ja rakennusluvan vastaiseksi ainakin silloin, kun kyse on

asuntosijoittajan useamman asuinhuoneiston kdytostd majoitustilana.

Edelleen voidaan todeta, ettd kdytdnndssd rakennusvalvontaviranomaisen on harkittava,
mitd konkreettisia vaikutuksia toiminnalla on kéisilld olevassa yksittdistapauksessa.
Oikeuskdytinnon ja epityypillisyysopin mukaan rakennusvalvontaviranomaisen tulee
arvioida vastaako toiminnan tyypilliset vaikutukset sekd myonnettyd rakennuslupaa etté
alueelle kaavassa osoitettua kéyttotarkoituksen yleistd luonnetta ja siihen liittyvid
ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Kun KHO:n oikeuskédytdnndstd ei
tarkemmin ilmene, mitd kaavan kiyttotarkoituksen yleiselld luonteella ja siithen liittyvilla
ennakoitavilla ja oikeutetuilla odotuksilla tarkoitetaan, jdd tarkempi arviointi siten
rakennusvalvontaviranomaisen ratkaistavaksi. Arviointiin siséltyy edelleen riski erilaisten

tulkintojen tekemisestd eri kaupunkien rakennusvalvontaviranomaisten vélilla.

Rakennusvalvontaviranomaisen harkintaa mutkistaa asuntosijoittajan ndkokulmasta
omaisuuden suojan suhde MRL:n kéyttotarkoitussdéntelyyn. Tdssd kohtaa on huomattava,
ettd perustuslaillinen omaisuudensuoja luo hallintopditosten tekijoille korostuneen
perusteluvelvollisuuden ja vaatimuksen huolellisesta tapauksen tunnusmerkiston

selvittamisestd. '8

Téssd tapauksessa rakennusvalvontaviranomaisen on tunnistettava
omaisuudensuojandkokulma ja huolehdittava tosiasioiden riittdvastd selvittdmisesta.
Omaisuudensuojan ei pitdisi kuitenkaan estdd toiminnan katsomista asemakaavan ja

rakennusluvan vastaiseksi, etenkin jos kyse on useamman kuin yhden kalustetun

147 p3las — Hovila — Hakkarainen 2021 s. 1288
148 p3las — Hovila — Hakkarainen 2021 s. 1284
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asuinhuoneiston vuokraamisesta toistuvasti lyhytkestoisilla sopimuksilla ja toiminta vastaa

enemman majoitustoimintaa kuin asumista.

Tapauksessa rakennusvalvontaviranomaisen tulisi hankkia riittdva selvitys asuntosijoittajan
harjoittaman toiminnan luonteesta. Kdytinndssi, jos tapauksessa voidaan osoittaa toiminnan
majoituspalveluluonne riittavalld  tavalla esimerkiksi kohteita  koskevien
markkinointitietojen avulla ja esimerkiksi siten, ettei kohteissa ei pysyvésti asu ketddn, tulisi
useamman majoitustoimintaa indikoivan seikan toteutuminen samanaikaisesti ndhdikseni
olla riittdva selvitys siitd, ettd kohteiden kaytto ei vastaa kaavassa sallitun kéyttotarkoituksen
yleistd luonnetta ja siithen liittyvid ennakoitavia ja oikeutettuja odotuksia. Katson, ettd tima

korostuu etenkin asuntosijoittajan tilanteessa, jossa kohteita on useampi.

8. Johtopaatokset

Epatyypillinen  vuokraustoiminta aiheuttaa tulkintaongelmia niin kaavoitus- ja
rakentamisoikeuden puolella kuin asunto-osakeyhtidoikeudenkin puolella. Epatyypilliselld
vuokraustoiminnalla tarkoitetaan tyypillisesti erilaisten varaussivustojen kautta tapahtuvaa
lyhytaikaista, usein kalustetun, asunto-osakeyhtidssd sijaitsevan asunnon tai kiinteistolld

199 TImio

sijaitsevan rakennuksen kayttdoikeuden luovutusta lyhyeksi ajanjaksoksi edelleen.
on erotettava laissa majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa laissa tarkoitetusta
ammattimaisesta majoitustoiminnasta sekd tavanomaisesta asunnon vuokrauksesta.
Oikeuskirjallisuudessa on rajattu epdtyypillisen vuokraustoiminnan kisitteen koskevan vain

ei-ammattimaista  vertaisvuokrausta.'>°

On perusteltua esittdd, ettd epityypillinen
vuokraustoiminnan késitteeseen siséltyisi my0s laajamittaisempi
lyhytaikaisvuokraustoiminta sdhkdisten varaussivustojen kautta. Tdmé on perusteltua siitd
ndkokulmasta, ettd MRL:n arvioinnissa painotetaan toiminnan tyypillisid vaikutuksia eika
niinkdén sitd, kuuluuko toiminta jakamistalouteen. Néin ollen kasitettd ei tulisi ymmartaa
litan suppeasti. Tdlloin omaksi arvioinniksi muodostuisi se, milloin toiminta aiheuttaa

sellaisia vaikutuksia, ettd se olisi katsottava MRL:n kéyttotarkoitussdéntelyn vastaiseksi

sekd arviointi siitd, milloin asunto-osakeyhtid voisi puuttua toimintaan.

49 Hovila — Malo 2019 s. 409
150 Hovila — Malo 2019 s. 409
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Maankéyton ohjausjdrjestelmd muodostaa maankdytdon suunnittelun kokonaisuuden.
Tarkasteltaessa epityypillistd  vuokraustoimintaa MRL:n  kéyttotarkoitussddntelyn
kontekstissa, on otettava huomioon maankdyton ohjausjdrjestelmd kokonaisuudessaan.
MRL:n keskeisend tavoitteena on jdrjestdd alueiden kdyttd ja rakentaminen
tarkoituksenmukaisella tavalla samalla turvaten jokaisen osallistumismahdollisuus ja
vuorovaikutteisuus  késiteltdvissd asiassa. Maankdyton ohjausjirjestelmédn yhtena
keskeisend tavoitteena on ohjata maankdyton suunnittelua ja rakentamista. MRL:n
kayttotarkoitussddntelyn avulla puolestaan osoitetaan yhteiskunnan eri toiminnoille sopivat
alueet siten, ettei eri toiminnot aiheuta hairiota muille. Niin ollen eri toimintojen vaikutusten
on pysyttdvd sellaisessa tasolla, joka vastaa kéayttotarkoituksen yleistd luonnetta.
Arvioitaessa epatyypillisen vuokraustoiminnan suhdetta MRL:n kéyttotarkoitussadntelyn

nikokulmasta on painotettava ndiden perustavoitteiden ja ldhtokohtien merkitysta.

MRL:n ndkdkulmasta epityypillisen vuokraustoiminnan sallittavuus kulminoituu MRL
125.5 §:n tulkintaan. MRL:n kéyttotarkoitussdéntelyn nidkokulmasta on tulkinnanvaraista,
onko epatyypillinen vuokraustoiminta katsottava edellyttivin MRL 125.5 §:n mukaisesti
rakennuslupaa. Voidaan osoittaa, ettd KHO:n antamat vuosikirjaratkaisut KHO 2021:76 ja
KHO 2021:77, jotka koskivat nimenomaisesti epétyypillistd vuokraustoimintaa, selkiyttivit
osaltaan epdselvdd oikeustilaa etenkin MRL 125.5 §:n tulkinnan ndkdkulmasta. Edelld
viitatuista ratkaisuista huolimatta ilmi6on liittyy edelleen avoimeksi jddvid oikeudellisia

tulkintahaasteita, jotka liittyvat MRL 125.5 §:n olennaisuuskynnyksen ylittymiseen.

Yleisempien johtopditdsten esittdmisessd merkitykselliseksi toiminnan sallittavuuden
arvioinnissa on muodostunut se, vastaako harjoitetun toiminnan tyypilliset vaikutukset
rakennusluvan ja kaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleistd luonnetta ja siihen liittyvid
ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Tétd tulkintavélinettd on kutsuttu

! Nihdikseni epityypillisyysoppi jittii

oikeuskirjallisuudessa epityypillisyysopiksi.'>
kuitenkin sen soveltajalle melko laajan harkintavallan sen suhteen, milloin harjoitetun
toiminnan  tyypilliset  vaikutukset  yksittdistapauksessa  poikkeavat  sallitusta

kayttotarkoituksesta siten, ettd rakennusluvan muuttamista koskeva olennaisuusvaatimus

151 ks. Pilds — Hovila — Hakkarainen 2021 s. 1270
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tayttyy. Toisin sanoen on haasteellista méaarittdd, milloin toiminnan tyypilliset vaikutukset

pysyvit tasolla, joka vastaa kdyttotarkoituksen yleistd luonnetta.

Mielestdni epatyypillisen vuokraustoiminnan tyypillisten vaikutukset suhteessa kaavan ja
rakennusluvan mukaisen kéyttotarkoituksen yleiseen luonteeseen ja siihen liittyviin
ennakoitavissa oleviin ja oikeutettuihin odotuksiin poikkeavat rakennuslupaa edellyttavalla
tavalla silloin, kun toiminnan majoituspalveluluonne on osoitettavissa riittavélla tavalla.
Kéytdnnossd toiminnan majoituspalveluluonteen osoittaminen voi olla ongelmallista.
Ratkaisuksi voidaan esittdd, ettd epétyypillinen vuokraustoiminta edellyttdd rakennuslupaa
kayttotarkoituksen muuttamiseksi, jos useat majoituspalveluluonnetta indikoivat seikat
tayttyvat samanaikaisesti kuten esimerkiksi: kohde on kalustettu, kohdetta markkinoidaan
lyhytaikaisesti vuokrattavaksi ja kohteessa ei pysyvisti asu ketddn. Edelld mainittua
tulkintaratkaisua voidaan pitdd tiukkana suhtautumisena. Asian kdintopuolena on arviointi
siitd, ettd poikkeaako yksittdistapauksessa harjoitettu epétyypillinen vuokraustoiminta
tavanomaisesta asumisesta kuitenkaan niin olennaisesti, ettd se edellyttdisi MRL 125.5 §:n

mukaan rakennuslupaa.

Edelld arvioitiin myos asunto-osakeyhtion mahdollisuuksia ottaa huoneisto hallintaan sielld
harjoitettavan epityypillisen vuokraustoiminnan johdosta. Jos asunto-osakeyhtié haluaisi
ottaa huoneiston yhtion hallintaan, soveltuisi tilanteeseen ndhddkseni AOYL 8:2.1 §:n
mukaisista huoneiston hallintaanottoperusteista mainitun sddnnoksen 3 kohdassa tarkoitettu
kayttotarkoituksen vastainen kayttdo tai 4 kohdassa tarkoitettu huoneistossa vietettdva
héiritsevd  eldmd.  Yhtidjdrjestyksen  mukaisen  kiyttotarkoituksen  vastaisuus
hallintaanottoperusteena edellyttdd olennaisuus- ja védhiisyyskynnyksen ylittymistd, joka
tekee arvioinnista korostuneen yksittdistapauksellista. Oikeuskdytdnnostd on havaittavissa,
ettd huoneiston kéyttd voi sindnsd olla oleellisesti yhtigjdrjestyksen vastaista, mutta
kokonaisarvioinnissa rikkomus voidaan kuitenkin katsoa vihiiseksi.'>? Titd arviointia on
syytd tehdd myos epétyypillisen vuokraustoiminnan kohdalla. Ndhddkseni epityypillinen
vuokraustoiminta voidaan katsoa ainakin tietyssd laajuudessa harjoitettuna oleellisesti
yhtidjarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen vastaiseksi. Kdytdnnossd huoneistoa tulisi
kayttdd epityypillisen vuokraustoiminnan harjoittamiseen enin osa ajasta. Talloin

hallintaantto yhtidjérjestyksen vastaisen kdyton perusteella voisi tulla kyseeseen, kun

152 ks. KKO 2019:38 perustelut
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asuinhuoneisto on jatkuvasti vuokrattu lyhytkestoisiksi ajanjaksoiksi ja majoittujat vaihtuvat
asunnossa usein. Kéytdnnossd hallintaanotto voisi tulla arvioitavaksi enemminkin
asuntosijoittaja -tilanteesta kuin yksittdisen vertaismajoittajan tarjotessa omaa asuntoaan
lyhytaikaismajoittujille. Kuten lain esitdissikin on todettu!>®, vihiisyysarvioinnin
nidkokulmasta olisi perusteltua my0s, ettd, huoneiston kéytostd epétyypilliseen
vuokraustoimintaan aiheutuu myos konkreettista haittaa ja/tai lisdkustannuksia asunto-

osakeyhtidlle, jotka yhti6 voi osoittaa.

Epatyypillisyysopin perusajatusta voidaan soveltaa myos tdssé arvioinnissa. Kun toiminta
tulkitaan epityypillisyysopin mukaan kaavan- ja rakennusluvan vastaiseksi, olisi se vahva
indisio siitd, ettd toiminta on myds yhtidjdrjestyksen vastaista. Eri asia on kuitenkin, etti
huoneiston hallintaanotto asunto-osakeyhtidoikeudellisena pakkokeinona ei ole kovin
tarkoituksenmukainen keino puuttua toimintaan, koska kyseessd on hidas ja raskas
menettely. Viime kédessd huoneiston hallintaanotto epétyypillisen vuokraustoiminnan
johdosta jdd yleisten tuomioistuimen ratkaistavaksi, mikdli osakkeenomistaja, jonka
huoneistoon hallintaanottopdédtds kohdistuu, nostaa yhtidkokouksen péétdstd koskevan

moitekanteen.

Esilla on ollut myds asunto-osakeyhtion mahdollisuus kieltdd kokonaan epityypillinen
vuokraustoiminta yhtidjarjestyksessd. Téllaisella kiellolla rajoitetaan olennaisesti AOYL 1:4
kohdassa tarkoitettua osakkeenomistajan oikeutta luovuttaa huoneisto toisen kéayttoon. Siitd
syytd epdtyypillisen vuokraustoiminnan rajoittaminen yhtidjarjestyksessd edellyttdd
kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen. Edellytyksend vuokrauskiellolle on AOYL
6:35.1 §n 1 kohdan mukaan niiden osakkeenomistajien suostumus, joiden osakkeiden
tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa rajoitetaan. Kdytdnndssd nimenomaisen kiellon
ottaminen toiminnassa olevaan asunto-osakeyhtioon edellyttda kaikkien osakkeenomistajien
suostumusta. Suostumuksen saaminen sellaisessa asunto-osakeyhtidssd, jossa joku
osakkeenomistajista harjoittaa epityypillistd vuokraustoimintaa, voi olla kdytinnossd
mahdotonta. Poikkeuksena tistd ovat uudet perustettavat asunto-osakeyhtidt joihin kielto

voidaan ottaa jo yhtion perustamisvaiheessa, kuten tietyissd uudiskohteissa on tehty.

153 HE 216/1990 vp s. 61
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Viimeisessd luvussa kisiteltiin asunto-osakeyhtion taholta tehtdvdd toimenpidepyyntod
kunnan rakennusvalvontaviranomaiselle puuttumiskeinona epétyypilliseen
vuokraustoimintaan tilanteessa, jossa asuntosijoittaja vuokraa useampaa asuinhuoneistoa
toistuvasti  lyhytkestoisilla vuokrasopimuksilla. Rakennusvalvontaviranomaisen on
haastavaa arvioida sitd, milloin toiminnan on katsottava edellyttivdn rakennuslupaa MRL
125.5 §:n mukaisesti. Kuten edelld on todettu, epityypillisyysopin tulisi ohjata
rakennusvalvontaviranomaisen arviointia tilanteessa. Epityypillisyysoppi ei anna
rakennusvalvontaviranomaiselle kuitenkaan suoraa vastausta, milloin kdyton luonne
poikkeaa kaavan kéyttotarkoituksen yleisestd luonteesta ja siihen liittyvistd ennakoitavissa
olevista ja oikeutetuista odotuksista. Toinen tunnistettavissa oleva haaste liittyy
asuntosijoittajan perustuslailliseen omaisuudensuojaan ja yksityisten sopimusvapauteen

puuttumiseen.

73



	Lähteet
	Lyhenteet
	1. Johdanto
	1.1 Johdatus aiheeseen
	1.2 Tutkimuskysymys
	1.3 Tutkielman rajaukset ja aihetta koskeva aikaisempi tutkimus
	1.4 Tutkimusmenetelmät

	2. Epätyypillisen vuokraustoiminnan käsitteestä
	2.1 Epätyypillinen vuokraustoiminta
	2.2 Epätyypillisen vuokraustoiminnan lähi-ilmiöt

	3. Maankäytön ohjausjärjestelmä
	3.1 Maankäytön suunnittelua ohjaavat MRL:n tavoitesäännökset
	3.2 Kaavoitusjärjestelmän ominaispiirteet
	3.3 Asemakaava ja sen oikeusvaikutukset
	3.4 Rakennusjärjestys
	3.5 Rakennusluvan sääntely
	3.6 Asemakaava ja rakennuslupa rakennuksen käyttötarkoituksen määrittelijänä

	4. Rakennuksen tai sen osan käyttötarkoituksen olennainen muutos epätyypillisen vuokraustoiminnan kontekstissa
	4.1 MRL 125.5 § käyttötarkoituksen muutoslupa ja epätyypillinen vuokraustoiminta oikeuskäytännön valossa
	4.2 Johtopäätöksiä epätyypillistä vuokraustoimintaa koskevasta oikeuskäytännöstä

	5. Epätyypillinen vuokraustoiminta asunto-osakeyhtiöoikeudellisesta näkökulmasta
	5.1 Asunto-osakeyhtiön toiminta
	5.1.1 Asunto-osakeyhtiön määritelmä
	5.1.2 Päätöksenteko asunto-osakeyhtiössä

	5.2 Asunto-osakeyhtiölain käyttötarkoitussääntely
	5.2.1 Yhtiöjärjestys huoneiston käyttötarkoituksen määrittelijänä
	5.2.2 Yhtiöjärjestyksen mukaisen käyttötarkoituksen suhteesta MRL:n käyttötarkoitussääntelyyn


	6. Asunto-osakeyhtiölain puuttumiskeinot epätyypilliseen vuokraustoimintaan
	6.1 Huoneiston hallintaanottomenettely
	6.2 Hallintaanottoperusteiden arviointia suhteessa epätyypilliseen vuokraustoimintaan
	6.2.1 Osakehuoneiston huono hoito
	6.2.2 Huoneiston käyttötarkoituksen vastainen käyttö
	6.2.3 Huoneistossa vietettävä häiritsevä elämä
	6.2.4 Järjestyksen säilyminen yhtiön tiloissa

	6.3 Asunto-osakeyhtiön järjestyssäännöt ja epätyypillinen vuokraustoiminta
	6.4 Vuokrauskielto yhtiöjärjestyksessä
	6.4.1 Yhtiöjärjestykseen otettavan vuokraus- tai luovutuskiellon muotoilusta


	7. Asunto-osakeyhtiön mahdollisuus puuttua epätyypilliseen vuokraustoimintaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen myötävaikutuksella
	7.1 Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen toimivalta puuttua kaavan ja rakennusluvan vastaiseen toimintaan
	7.2 Asunto-osakeyhtiön taholta tehtävä toimenpidepyyntö rakennusvalvontaviranomaiselle
	7.2.1 Asunto-osakeyhtiö toimenpidepyynnön tekijänä
	7.2.2 Rakennusvalvontaviranomaiselle tehdyn toimenpidepyynnön tarkastelu asuntosijoittajan näkökulmasta
	7.2.3 Miten rakennusvalvontaviranomaisen tulisi suhtautua tilanteeseen?


	8. Johtopäätökset

