YLEISET SAANNOKSET

1 § Soveltamisala

Tata lakia sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan
toiselle kdytettavaksi asumiseen (asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimus). Huoneis-
ton kdyttotarkoitus maardytyy sen mukaan, mika on huoneiston sovittu padasiallinen

kaytto.
ida Ntté’i’m)Y - E:tettévéksihuo—
Ut lak velletaan myos rasuhteen joh-

Huoneenvuokrasopim
neiston yhteydessa. l '
Siten kuin jéljempdnd saa

dosta vuokralaisen kdytdssa oleviin kiinteiston tai rakennuksen yhteisiin tiloihin ja
itteisiin. oo ° °e °
(&Y Kiinteistomedia Oy

1.1 Lain soveltamisala

el

Huoneenvuokrasopimuksella vuokrataan vuokralaisen kiytettiviksi rakennus tai sen
osa, josta lakitekstissi kiytetddn nimitystd huoneisto. AHVL koskee ainoastaan asuinhuo-
neiston vuokrausta, joten vuokralaiselle luovutettavan huoneiston kiyttdtarkoituksen on
oltava asuinkiyttd. Talloin ei yleensi tule ongelmaa siitd, minkilainen rakennuksen osa
tdytead huoneistolle asetetut kriteerit.

Vuoden 2026 lakiuudistuksen yhteydessi AHVL:n soveltamisalaa koskevat sddnnokset
todettiin padosin toimiviksi. Koska lain soveltumista lyhytaikaisiin vuokrasuhteisiin oli
kuitenkin pidetty epéselving, lakimuutosta valmisteltaessa harkittiin 1 §:n muuttamista
esimerkiksi niin, ettd siind madrittdisiin lain soveltamisesta pitkdaikaista ja pysyviisluon-
teista asumista koskeviin sopimuksiin. Lopulta valmistelussa paddyttiin ratkaisemaan
lyhytvuokrausta koskeva soveltamisalakysymys jiljempini kuvatulla tavalla lain 2 §:ssd.%

Huoneiston tai rakennuksen pysyvyys. Huoneiston tiytyy olla paitsi tarkoitettu pai-
osin asuinkiyttoon myds pysyvi. Yleensi esimerkiksi kesimokkid pidetddn niin pysyvini

# HE 33/2026 s. 67 ja luku 2.2 jiljempani.
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rakennuksena, etti sen vuokraamiseen voidaan soveltaa AHVL:a.? Tihin ratkaisuun
paidyttiin myds seuraavassa tapauksessa:

Vaasan HO 13.9.2017 nro 320

Osapuolilla oli erimielisyyksid muun muassa siitd, soveltuiko kesimokin vuokraukseen
AHVL vai maanvuokralaki. Kirdjioikeus viittasi oikeuskirjallisuuteen ja totesi, ettd kun
sovellettavasta laista syntyy kiista, on suoritettava kokonaisharkinta silli perusteella, onko
maa-alueen vai huoneiston kiytto sopimuksen piiasiallinen kohde. Oikeuskirjallisuudessa
on myds todettu olevan “tiysin selvidd’, ettd huoneenvuokralakia sovelletaan vapaa-ajan
asunnon vuokraukseen. Kirijioikeudessa oli kiiynyt riidattomasti ilmi, ettd vuokralainen
oli vuokrannut kesimékin pidasiallisena tarkoituksenaan kiyttid sicd kesiisin perheensi
vapaa-ajan asuntona. Kirdjioikeus paityi kokonaisharkinnassaan siihen, ettd osapuolten
viliseen sopimukseen sovellettiin AHVL:a. Hovioikeus hyviksyi kirdjioikeuden perustelut
ja lopputuloksen.

Rajanveto-ongelmia voi kuitenkin ilmetd muiden vapaa-ajan asuntojen osalta. Asuinhuo-
neistoksi ei esimerkiksi voitane katsoa tilapiistd rakennelmaa, joka ei tiytd asuinhuoneis-
tolle rakentamismiiriyksissi asetettuja edellytyksid. Lihtokohtana tulkinnassa voidaan
pitdd sitd, ettd vuokrattavan huoneiston on oltava sellainen, joka uudisrakennuksena
edellyttdisi rakentamislupaa. Tamin mukaisesti esimerkiksi sellaiseen vuokrasopimuk-
seen, jolla vuokrataan maa-alue ja silld oleva asuntovaunu, ei sovellettaisi AHVL:a.*

Huoneiston osa. Asuinhuoneiston vuokrasuhteen kohteena ei tarvitse vilttimitti olla
kokonaan erillinen huoneisto, vaan huoneiston osakin voidaan luovuttaa huoneenvuokra-
suhteella. Vuokraoikeuswoi'kuulua myos useatmmalle kuin yhdellehenkilslle yhdessi.!

Silloin, kun vuokralainen luovuttaa edelleen osan vuokraamistaan tiloistaan tai oma-
kotiralon gmistajasuekraa osan talostaan toiselle, sovelletaan kuigenkin AHVESL] luvun
sanndksid alivaokrasopimuksestas

Huoneiston kiyttétarkoitus. AHVL:n soveltaminen edellyttii, ettd huoneisto on tar-
koitettu pidasiallisesti asuinkiyttd6n. Rajanveto LHVL:iin (482/1995) tapahtuu siis sen
perusteella, kiytetdinkd huoneistoa pddiasiallisesti asumiseen vai muuhun tarkoitukseen.

AHVL:a sovelletaan siten myos sellaiseen vuokrasuhteeseen, jossa osa huoneistosta
on muussa kuin asuinkiytdssi, jos huoneisto on piiasiallisesti asuinhuoneisto. Timi
mahdollistaa esimerkiksi sen, ettd suuressa asuinhuoneistossa pidetiin osassa huoneistoa
toimistoa tai muuta liiketilaa. Asuinhuoneiston vuokrasopimukseen voi toisaalta sisiltyd
myds esimerkiksi autotallin- tai parkkipaikan kiyttdoikeus, joihin yksinddn sovellettaisiin
LHVL:a tai maanvuokralakia (258/1966).

Silloin, kun samalla vuokrasopimuksella luovutetaan useita huoneistoja, joista osa on
asuinkdytdssi ja osa litkekdytossi, sovelletaan kunkin asuinhuoneiston osalta AHVL:a ja

Ks. Saarnilehto DL 2003 s. 54—46, jonka mukaan “on tiysin selvii, ettd asuinhuoneiston vuokrauksesta
annettua lakia sovelletaan vapaa-ajan asunnon vuokraamiseen”.

Vrt. Saarnilehto, Sddntelysti s. 7, jonka mukaan asuntovaunun vuokraaminen asunnoksi siten, ettd vaunu
on vuokrasuhteen ajan vuokranantajan sille hankkimalla tai luovuttamalla paikalla, on huoneenvuokra-

suhde.
31 Ks. HE 304/94 s. 46.
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1 § Soveltamisala

litkkehuoneiston osalta LHVL:a.>* Suositeltavaa on kuitenkin tehdi jokaisesta huoneis-
tosta erillinen sopimus, jotta ei tulisi ongelmaa siitd, mitd lakia sovelletaan.

Sen sijaan ongelmallisempi tilanne on silloin, kun yhdelld sopimuksella vuokrataan
koko kiinteistd. Jos kiinteistdssd on sekd asumiseen ettd muuhun kiyttoon sopivia tiloja,
jotka eivit ole erillisia huoneistoja, ratkaisee kiinteiston pidasiallinen kiyteotarkoitus
sovellettavan lain. Seuraavassa ratkaisussa kokonaisarviointi johti siihen, ettd vuokrasuhde
katsottiin asuinhuoneiston vuokraukseksi:

Iti-Suomen HO 30.5.1985 A 1984/73

Vuokrattu vanha koulurakennus, navetta ja vanha saunarakennus oli tarkoitettu kiytet-
tiviksi kuvanveistotyétilana ja asuntona. Kiyttd katsottiin pidasiallisesti asuinkiytdksi,
joten (vuoden 1961 HVL:n) irtisanomissuoja soveltui.

Silloinkin, kun vuokrauksen kohteena on huoneistojen sijasta esimerkiksi kokonainen
kauppakiinteistd, jossa on myds asumiseen soveltuvia tiloja, ratkaisee padasiallinen kiytto
sovellettavan lain. Tillaiseen sopimukseen sovellettaneen siis LHVL:a.

LHVL:a sovelletaan silloin, kun huone vuokrataan kiytettiviksi muuhun tarkoituk-
seen kuin asumiseen®. Ratkaiseva jako kiyttotarkoituksissa on siis juuri siind, onko
huoneiston pidasiallinen kiytté asuminen vai muu. Tamin vuoksi esimerkiksi erilliselld
sopimuksella vuokrattujen autotallin, varastotilojen tai vastaavien sopimuksiin sovelle-

taan aina LHVL:a.

Vuokra korvauksena tilan kiytostid. Vuokrasopimuksén tunnusmerkkeihin kuuluu
myds se, ettd vuokralajsen ballinnassa olevastatilastaymaksetaan vastiketta eli vuokraa.

Mikili joku luovuttaa huoneistonsa toisen kiytettiviksi vastikkeettomasti, kysymys ei
ole huoneenvuokrasuhteesta. Mikili huoneisten luovuttajan ja lyoyutuksensaajan vililld
ei ole sopimusta Vastikkeédttamandiy tofi kastostay haangiston laovittaja vol periaatie€ssa
ilman iftisanomisaikda vaatia HuoTeiston lovittamista inelle takaisin. Mikili/tima
ei muuten onnistu, hallinnan palautus on toteutettavissa kirijioikeudessa ajettavalla
hiitokanteella.

Vuokra maksetaan yleensd rahassa. AHVL ei kuitenkaan esti sitd, etteikd joko koko
vuokraa tai osaa siitd voitaisi suorittaa muullakin tavoin. Vuokralainen voi esimerkiksi
sitoutua kunnostamaan huoneiston, ja kunnostuksen miirilld voidaan kuitata sovittua
vuokraa. Vuokran kohtuullisuuden selvittdmiseksi osapuolten kannattaa tarkoin sopia
siitd, miten suuri arvo tyopanokselle mairitellddn, jotta viltyttiisiin puolin ja toisin vuok-
ran kohtuullistamiskanteelta. T4llainen jirjestely on ongelmallinen myds sen suhteen,
pidetdinkd jirjestelyd tyosuhteena (jolloin siihen liictyy mm. ennakonpiditysvelvollisuus
vastikkeena saadun palkan suhteen).

Huoneiston lisiksi vuokrasopimuksella saatetaan luovuttaa vuokralaisen kiytettiviksi
muitakin etuuksia. Usein vuokrasopimuksessa ei ole eritelty sitd, miki osa maksettavasta
vastikkeesta kohdistuu huoneistoon ja miki muuhun etuuteen. Huoneenvuokran osa-
na tillaisia suorituksia voidaan pitii silloin, kun etuus liittyy vilittomisti huoneiston
kaytcdon. Esimerkiksi oikeus kdyttdd kodinkoneita, pesula- ja siivouspalveluita seki sau-
naa katsotaan osaksi huoneenvuokrasopimusta, jos vuokranantaja tarjoaa nimi palvelut

* Ks. HE 127/84 5. 37 ja HE 304/94 5. 47.
¥ Ks.LHVL1S.
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huoneiston kiyttdon, vaikka niistd suoritettaisiin eri korvaus esimerkiksi kulutuksen tai
kiyton mukaan. Muita tyypillisid huoneiston kiyttoon kuuluvia etuuksia, jotka saadaan
kiytto6n joko huoneenvuokrasopimuksella tai muulla sopimuksella, ovat esimerkiksi
lammitys, sihké ja huoneistoon tuleva vesi.

Huoneiston lisiksi vuokralaiselle voidaan antaa oikeus kiyttdd myos muita tiloja kuin
varsinaista huoneistoa. Varsin tavanmukaista on se, ettd huoneiston haltijalle annetaan
yksinomaiseen kiyttoon esimerkiksi varasto- tai kylmisiilytystiloja tai autopaikka. Ne
voivat sisiltyd huoneistosta maksettavaan vuokraan tai niisti voidaan perii erillinen kor-
vaus. On my6s mahdollista, ettd niiden osalta tehddin erillinen vuokrasopimus.

Jos etuuksien kiyttokerroista ja myos niistd perittivistd korvauksista sovitaan erikseen,
kyse ei ole yleensd huoneenvuokrasta. Télld erottelulla, onko etuudesta suoritettu kor-
vaus huoneenvuokraa vai ei, on merkitysti erityisesti silloin, kun harkitaan seuraamuksia
suoritettavan korvauksen maksamatta jattdmisestd.”

Toisaalta huoneenvuokralle tiysin vieraiden etuuksien luovuttaminen ei kuulu enii
AHVL:n sddnndsten piiriin. Lain perusteluissa todetaan muun muassa, ettd auton kiytto-
oikeus ei endd voi olla osa huoneenvuokrasopimusta, vaikka siitd olisi sovittu samalla
sopimuksella kuin huoneiston luovuttamisesta.*®

Huoneiston yksinomainen kiytté. Huoneenvuokrasopimuksen méiritelméin kuuluu
se, ettd huoneiston on oltava yksinomaan vuokralaisen kiytossi. Vuokranantajan on siis
luovuttava huoneiston kiytostd omalta osaltaan siksi aikaa, kun huoneisto on vuokrat-
tu vuokralaiselle. Sddnnostdl tdydentdd vuokranangajan mahdollisuus pidstd tarvittaessa
huoneistoon AHVL 22:§:n tarkeictamissa tapauksissa.®”

Yksinomainen kiyttd ei estd sitd, etteiko vuokranantaja voisi sopimuksella varata
itselleen mahdollisuuden osittain kiyrtdd huoneistoa. Vuokranantaja voi vasataitselleen
esimetkiksi osan‘huondistosta tavaroidén siilyttdmistd varten i jopa yopymismahdolli-
suuden:®® Tillaisista vuokralaisén yksinomaiSta Kayttooikeutta koskevista rajoitksigta on
otettava nimenomainen maininta vuokrasopimukseen, jotta asia olisi osapuolille selvi ja
vuokralaisen kiyttdoikeuden rajoituksesta ei tulisi epaselvyyttd vuokrasuhteen kestdessi.

Sopimuksen tekeminen vuokraustarkoituksessa. Huoneenvuokrasopimuksesta on
kysymys silloin, kun sopimus tehddin nimenomaan vuokraustarkoituksessa.
Huoneiston kiyttdoikeus voi perustua myds muuhun jirjestelyyn tai sopimukseen.
Jos esimerkiksi myyji pidittii kiinteiston kaupassa itselleen huoneiston hallintaoikeuden
tai henkild ottaa perheenjisenen asumaan kanssaan huoneistoon, kysymyksessi ei ole
huoneenvuokrasuhde. Varsinkin perheoikeudellisiin suhteisiin liittyy usein tilanteita,

3 Ks. HE 304/94 s. 47.

3 Ks. HE 304/94 s. 47. Vrt. KKO 1978 11 20, jossa opiskelija-asuntolan huonepuhelimien kiyttdoikeutta
ja vuokranantajan kustantamaa huoneen siivousta ei pidetty vuoden 1961 huoneenvuokralaissa tarkoitet-
tuina etuina. Niisti maksettavia korvauksia ei voitu vahvistaa tuomioistuimessa. Korkeimman oikeuden
tulkinta poikkeaa edelli viitatuista AHVL:n perusteluista ja on mielestimme virheellinen. Samalla tavalla
Saarnilehto, Siintelysti s. 27.

% Ks. HE 304/94 s. 47.

Vuoden 1961 HVL:ssa mainitaan erityisesti, ettd vuokralaisen yksinomainen kiyttd kuuluu huoneen-

vuokrasopimuksen tunnusmerkist66n. Vuoden 1987 HVL:ssa tai AHVL 1 §:ssd ei mainita yksinomaista

kiyttdd, mutta sddnndksen sisiltod ei tildd osin ole ollut tarkoitus muuttaa.

3% Ks. Saarnilehto s. 17.
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1 § Soveltamisala

jotka jddvit huoneenvuokralainsiidinnén ulkopuolelle. Niin oli myds seuraavissa rat-
kaisuissa:

KKO 1954 I1 104

Miehen muutettua huoneistosta, jonka hallintaan oikeuttavat osakkeet hin omisti, huo-
neistoon asumaan jadnyt vaimo oli maksanut siitd yhtiélle menevin vastikkeen. Puolisoi-
den vilille ei katsottu tdimin johdosta syntyneen vuokrasuhdetta, ja vaimo velvoitettiin
muuttamaan huoneistosta osakkeiden tultua ulosottotoimin myydyiksi michen velasta.

Turun HO 12.6.2006 nro 1281

A, joka oli asetettu konkurssiin, oli jaanyt perheineen asumaan konkurssipesiin kuulunee-
seen kiinteistoon. Osapuolet olivat sopineet, ettd A voisi perheineen jiidd asumaan kiin-
teistolle vastiketta vastaan. Konkurssipesin ja A:n vilille ei katsottu kuitenkaan syntyneen
vuokrasopimusta, koska A ei ollut hyviksynyt sitd, ettd asumisesta oli maksettava vuokraa.
A oli suhtautunut vuokrasopimusluonnokseen muutoinkin kielteisesti. Téstd huolimatta A
velvoitettiin korvaamaan pesille korvausta saamastaan perusteettomasta asumishyodysta.
Korvausta arvioidessa kirdjioikeus otti huomioon toisaalta kiinteiston huolehtimisesta
konkurssipesille koituneen hyddyn, seki sen, ettei A:n muuttaminen pois kiinteistoltd olisi
ollut jirkevi vaihtoehto. Hovioikeus ei muuttanut kirijioikeuden tuomiota.

Helsingin HO 9.4.1975 ASV 1973/717 nro 64

Aviomies A oli osituksessa saanut huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet, mutta vaimo
B oli jd4nyt asumaan huoneistoon, jonne hinen uusi aviomiehensi oli myds muuttanut.
He eivit olleet maksaneet muuta koryausta kiif yhtidyastikkeen., A:n ja B:n vilille ei
katsottu syntyneen hugneenvuokrasuhdegta.

Helsingin HO 25.9.1974 AS 1974/18/52 nro 51

N, avoliitossa asuminen ei perustanut avopuolisoiden vilille huoneenvuokrasuhdetta.

Samoin AHVLin'soveltamisalanulkoptiolelle, jadvit|esimerkiksi asunito-osakeyhtion ja
sen osakkaan vilinen suhde seki asumisoikeusasunnossa asuvan asukkaan oikeus’kiyt-
tdd huoneistoa. Niihin sovelletaan omia erityissidnnéksiddn.*” Saman huoneiston osalta
voidaan siten soveltaa samanaikaisestikin eri lakeja eri oikeussuhteissa. Esimerkiksi talo-
yhtién tehdessi remonttia on asunnon omistavan osakkaan (vuokranantajan) annettava
vuokralaiselleen alennusta AHVL:n nojalla, vaikka osakkaalla itselldin ei ole oikeutta
vastikealennukseen AOYL:n nojalla.

Asuntomarkkinoille on tullut myés perinteisen vuokra-asumisen ja muiden asumis-
muotojen vilimuotoja, joiden kohdalla on episelvid, sovelletaanko niihin huoneen-
vuokralainsiddidntdd vai muita sidnndksid. Ongelmallisin sopimussuhteiden verkosto
on syntynyt niin sanottuihin osaomistusasuntoihin, joissa valtion rakennuksen omista-
jalle myontimin korkotuen edellytykseni on huoneiston kiyttiminen tietyn midrdajan
(10 tai 20 vuotta) vuokra-asuntona. Niissd tapauksissa huoneiston hankkija on saatta-
nut ostaa osuuden huoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista asunto-osakeyhtissi
ja tehdd vuokrasopimuksen huoneiston hallinnasta korkotukipditoksen edellyttimaksi
miiriajaksi. Téssi tilanteessa asukkaan ja rakennuksen omistajan vilisessi suhteessa nou-
datetaan AHVL:n sidnnoksid niin kauan kuin korkotukipaitoksen edellyttdima vuokra-
suhde on voimassa. Asunto-osakeyhtioon nihden vuokralainen ja rakennuksen omistaja

¥ Ks. AOYL (1599/2009) ja laki asumisoikeusasunnoista (393/2021).
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ovat osakkeiden yhteisomistajia, jotka keskindiselld sopimuksellaan ovat saattaneet sopia
esimerkiksi ddnioikeuden kiyttdmisestd asunto-osakeyhtion yhtiskokouksessa ja muista
yhtidoikeuteen liittyvisti seikoista.

Huoneenvuokrasuhteen voimassa ollessa asukkaan ja rakennuksen omistavan asunto-
osakeyhtion tai enemmistoosakkaan vililli on kuitenkin huoneenvuokrasuhde, ja
AHVL:n sidannékset tulevat kaikilta osin noudatettavaksi. Tilld on merkitystd etenkin
niiden sdinndsten osalta, joissa AHVL on pakottavaa lainsiddintdi. Vaikka kysymys on
usean sopimuksen kokonaisjirjestelystd, et AHVL:n pakottavia siinnoksid voida ohittaa.
Niinpi esimerkiksi yhteishallintasopimuksen rikkominen ei oikeuta vuokrasopimuksen
purkamiseen, koska AHVL:n purkamisperusteet ovat vuokralaisen hyviksi pakottavaa
lainsiddintoa.

Huoneiston luovuttamisessa toisen kiyttéon voi olla kysymys myos huoneenvuokran
ulkopuolelle jidvistd hoitosopimuksista. Tdma kiy ilmi seuraavista oikeustapauksista:

Helsingin HO 16.10.1985 A 1985/89 nro 148

Kantaja vaati asunto-oikeudessa asuinhuoneensa vuokran alentamista ja liikaa maksetun
vuokran palauttamista. Asunto-oikeus jitti kanteen tutkimatta HVL 43 §:n nojalla, koska
vastaajayhti6 harjoitti majoitus- ja ravitsemusliikkeistd annetussa asetuksessa tarkoitettua
toimintaa, johon ei sovelleta HVL:a. Hovioikeus totesi lisiksi yhtion ja Helsingin kau-
pungin vilille 4.2.1971 solmitusta sopimuksesta ilmenevin, ettd yhtid jirjestdi tilapiis-
asuntoja yksinisille michille. Yhtion ilmoituksen mukaan keskimiirdinen asumisaika on
kolme kuukautta. Koska kysymys ei ole HVL:n edellyttdimistd pysyviisluonteisemmaksi
tarkoitetusta jirjestelystd, yaan yhtion teiminta/on vetrdttavissa hotellien, motellien tms.
harjoittamaan toimingaan, hovioikeus katsoi, etteiollut syytd muuttaa asunto-oikeuden
tuomion lopputulosta.

Helsingin HO 4.11.1984 A 1987/161-173 nro.211-223

Kanftajat vaativat yahvistettayaksi, ettei vuokranantajan|itmoittama vtokrankorotusiolluc
laillinen, koska sitd ei ollut vahvistettu asunto-oikeudessa HVL:n edellytcimilld tavalla.
Asunto-oikeus jitti kanteen tutkimatta, koska kysymyksessi oli huoneen luovuttamisen
asunnoksi seki asukkaiden ravinnon, puhtauden, sairaanhoidon ja muun sosiaalisen
toiminnan sisiltivd hoitosopimus, johon ei sovelleta HVL:a. Hovioikeus katsoi jiineen
ndyttimited, ettd asuminen vastaajayhdistyksen yllipitimissd rintamaveteraanien Kuusi-
kodissa perustuisi vuokrasopimukseen. Asunto-oikeuden tarkoittamien hoitosopimusten
pidasiallisena sisiltond olivat asunto-oikeuden mainitsemat palvelut seki terveydenhoito
ja kuntoutus, eli monipuolinen ja asunnon luovuttamista pitemmalle ulottuva huolenpito
asukkaista. Niihin sopimuksiin perustuviin kuukausimaksuihin ei siten ollut sovellettava
huoneenvuokralakia.

1.2 Maa-alue huoneiston yhteydessa

Huoneenvuokrasopimus koskee siis AHVL 1 §:n 1 momentin mukaan rakennusta tai
sen osaa. 2 momentin mukaan samalla voidaan kuitenkin luovuttaa myds maa-alue huo-
neiston yhteydessi kiytettidviksi.

Jos maa-alueen vuokraaminen on sopimuksen piditarkoitus, siihen ei sovelleta
AHVL:n vaan maanvuokralain siinnoksii. Ratkaisevaa on se, onko huoneiston vuokraus
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2 § Soveltamisalan rajoitukset

sopimuksen pddtarkoitus. Esimerkiksi omakotitalon vuokraukseen sovelletaan AHVL:a,
vaikka sopimuksen mukaan olisikin vuokrattu tontti ja silli oleva rakennus.*

Silloin kun syntyy kiistaa sovellettavasta laista, on suoritettava kokonaisharkinta sill
perusteella, onko maa-alueen vai huoneiston kiyttd sopimuksen pidasiallinen kohde.
Ratkaisevia seikkoja ovat tilldin huoneiston tosiasiallinen kiyttd ja sopimukseen sisil-
tyvin maa-alueen koko.*!

1.3 Lain soveltaminen yhteisten tilojen kayttoon

Vuokrasuhteeseen liittyy tavallisesti oikeus kiyttdd yhteisid tiloja, kuten piha-aluetta,
porraskiytivid, hissejd, saunaa, pesutupaa ja varastotiloja. Usein niitd erillistiloja ei mai-
nita vuokrasopimuksessa.

AHVL 1 §:n 3 momentissa on sadnnds siitd, ettd tietyissi lain kohdissa vuokralaisen
kiytossd olevat yhteiset tilat rinnastetaan varsinaiseen huoneistoon. Lihinni nimi tilan-
teet koskevat vastuusiintdji ja mahdollisuutta sopimuksen purkamiseen. Sopimuksen
purkaminen on siten mahdollista esimerkiksi silloin, jos vuokralainen viettdd hiiritsevid

elimii yhteisissi tiloissa.*?

2 § Soveltamisalan rajoitukset

Tata lakia ei SOVI'E‘LO.J"IQLJNG'AM'C 1: Ele kaytettavaksi

lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen. (16.6.2026/531)

Valtio ta| muunjulklsyhtelson virka-asunnoista on 0|massa niista
()=Kirreeistomedia Oy

2.1 Lyhytaikainen ja tilapdinen asuminen

AHVL 2 §:n 1 momenttia tarkistettiin lakimuutoksella 531/2026 siten, etti AHVL:a ei
sovelleta sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kiytettiviksi lyhytaikaiseen
ja tilapdiseen asumiseen.

Majoitustoiminta. Aiemmin voimassa olleen 1 momentin nojalla lakia ei sovellettu
majoitusliikkeiden toimintaan. Soveltamisalaa rajoittava sadnnds sisillytettiin alun perin
vuoden 1961 HVL:iin sen vuoksi, etti lain siinndsten ei katsottu soveltuvan sellaisiin
yleensd lyhytaikaisiin vuokrasopimuksiin, kuten hotellien ja muiden majoitusliikkeiden
yksityisten vierashuoneiden vuokralle antamiseen.*

Edelleenkin selvisti AHVL:n soveltamisalan ulkopuolelle jidvit varsinaiset hotellit,
motellit ja matkustajakodit, joita yllipidetidn liiketoimintana ja jotka jo ulkoisesti on
sisustettu ja kalustettu lyhytaikaista majoitusta varten.

9 Ks. Saarnilehto s. 16.

Ks. Saarnilehto, Sddntelysti s. 10.
2 Ks. 61.2.

“ HE59/59s.5
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Toisaalta ei ole estettd sille, etteiko samassa rakennuksessa voisi olla hotellimajoituk-
seen tarkoitettuja huoneistoja ja myds pitkdaikaiseen huoneenvuokraukseen soveltuvia
huoneistoja. Hotellihuoneestakin voidaan tehdi tavanomainen huoneenvuokrasopimus,
johon sovelletaan AHVL:n sidnnoksid. Esimerkiksi opiskelija-asunnot saattavat palvella
talvisaikaan vuokrasopimuksella vuokrattuina asuntoina ja kesdaikaan esimerkiksi kesi-
hotellin huoneistoina. Tilloin huoneistot ovat osan vuodesta vuokrattuina huoneen-
vuokrasopimuksen perusteella ja osan majoitusliiketoiminnan piirissd.*

Huoneenvuokrasopimus on yleensi tarkoitettu hotellimajoitusta pitkiaikaisemmaksi,
mutta AHVL ei sinillddn aseta minimirajoitusta huoneenvuokrasopimuksen kestolle.
Vuoden 2026 lakimuutosta valmisteltaessa tarkasteltiin vaihtoehtoa, jossa vuokrasuhteel-
le olisi asetettu tietty vihimmaiskesto, jota lyhyempiin sopimuksiin lakia ei sovellettaisi.
Tarkkaa aikarajaa ei kuitenkaan katsottu tarpeelliseksi, koska laki voi kattaa myos lyhyeksi
jddvid vuokrasuhteita ja lain soveltaminen tiettyyn sopimukseen voidaan ratkaista myds
muiden kriteerien perusteella.®

Asuinhuoneistojen lyhytvuokraus. Kiytinnossi haastavia rajanvetotilanteita saattoi
alemmin syntyi erityisesti hyvin lyhyiden, esimerkiksi vain muutaman y6n, vuokrasuh-
teiden soveltamisalaa tarkasteltaessa. Vuoden 2026 muutoksella pyrittiin selkeyttdimiin
nimenomaan nditi tilanteita sidtdmailld lyhytaikainen ja tilapdinen asuminen lain sovel-
tamisalan ulkopuolelle.

Tavanomaisesti kyse on kalustetun huoneiston suokraamisesta matkustajalle esimer-
kiksi Airbnb:n tai vastaavan yerwismajoitusalustan kautta/Huoneenvuokralakia ei nykyi-
sin yleensi sovelleta gillaisiin sopimuksiini‘

On huomioitava, etti arvioitaessa toiminnan laatua asumiseen tai majoitustoimintaan
vertautuvana, tulee usein kyseeseen myos rakentamisoikeudellipen nikokulma. Koska
sekd agunto-osakeyhtiolla ectd yksictiisélld gsakkaalla nivélvollisuus hiiolehtia, ettd\luo-
neistojd kdytetddn rakentamisltivassa maritettyyn tarkoitiKseeh, ontdkenndSvalvonta-
viranomaisten tulkinnoilla ja viranomaisen pditoksid koskevalla oikeuskiytinnolld myos
merkitystd. Niistd oikeuslihteistd ei kuitenkaan voida jatkossakaan tehdi suoraan johto-
padtostd siitd, tuleeko osapuolten keskenddn tekemiddn sopimukseen soveltaa AHVL:n
sddnnoksid vai ei.?’

Asuinhuoneiston kiyttda lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan on arvioitu rakentamis-
oikeudellisesta nikokulmasta esimerkiksi seuraavissa KHO:n ratkaisuissa:

KHO 2024:75

Helsingin rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla kieltinyt A:ta kiyttaimiscd
kahta osakeomistuksensa perusteella hallitsemaa kerrostalon asuinhuoneistoa majoitus-
tiloina. A:lle asetettu velvoite oli rajattu siten, ettd se ei koskenut vuokraustoimintaa,
joka perustui vihintddn kolmen kuukauden pituisiin vuokrasopimuksiin. KHO totesi,
ettd perusoikeuksiin kuuluva omaisuudensuoja edellytti lihtokohtaisesti siti, ettd asunto-
osakeyhtién osakkeenomistaja voi vuokrata hallinnassaan olevia asuinhuoneistoja my®s
lyhytaikaisesti. Tapauskohtaisen arvioinnin perusteella vuokraustoimintaa voitiin kuiten-

“ Ks. HE 304/94 s. 49.

 HE 33/2026 s. 67.

“ HE 33/2026 s. 102.

Ks. kaavoituksen ja rakentamisluvassa miiritellyn kiytedtarkoituksen osalta Pilis s. 36-45.
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2 § Soveltamisalan rajoitukset

kin pitdd maankiytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa rakennusvalvontatoiminnassa
tosiasiassa majoitustoimintana. Tdssd arvioinnissa huomiota kiinnitettiin vuokraustoi-
minnan luonteeseen ja muihin vuokraukseen liittyviin olosuhteisiin. KHO katsoi selvi-
tetyksi, ettd A:n harjoittamassa kalustettujen asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa oli
toiminnan harjoittamisen jatkuvuudesta ja ammattimaisuudesta sekd vuokrausten kestosta
ja vuokraamisen yhteydessi tarjotuista palveluista saatu selvitys huomioon ottaen ollut
kysymys majoitustoiminnan luonteisesta lyhytjaksoisten majoitusjaksojen toistuvasta
tarjoamisesta. Rakennusvalvontaviranomainen oli voinut sakon uhalla kieltdd puheena
olevien asuinhuoneistojen kiyttimisen majoitustiloina.

KHO 2021:76

Helsingin rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla velvoittanut asunto-osake-
yhtion kiinteistonomistajana sekd X Oy:n toiminnanharjoittajana ja vuokralaisena lopet-
tamaan kerrostalon 11 asuinhuoneiston kiyton majoitustiloina. X Oy oli vuokrannut
huoneistot asunto-osakeyhtién osakkeenomistajilta. X Oy:n harjoittamassa kalustettu-
jen asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa oli ollut toiminnan laajuus ja huoneistojen
vuokraamisen yhteydessi tarjotuista palveluista saatu selvitys huomioon ottaen kysymys
majoitustoiminnan luonteisesta lyhytkestoisten majoitusjaksojen toistuvasta tarjoamisesta.
Yhtién vuokraamissaan huoneistoissa harjoittama toiminta ei sen laatu ja laajuus huo-
mioon ottaen vastannut tyypillisiltd vaikutuksiltaan asemakaavan pidkiyttdtarkoituksen
ja rakennusluvan mukaista asuinkerrostaloasumista. KHO katsoi, ettd X Oy oli voitu toi-
minnanharjoittajana ja vuokralaisena velvoittaa sakon uhalla lopettamaan vuokraamiensa
huoneistojen kiytté majoitustiloina.

Vuonna 2026 muutettiin myos AQYL:a lyhytvugkrauksen osalca, Lakiin lisittiin uusi
nimenomainen hallintaanettopetustesjonka nojalla asunto-osakeyhiién yhtiskokous voi
padttdd asuinhuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan, jos huoneiston lyhytaikaisesta
vuokrauksesta dihetitawyhtidlle tai osakkaille asuinkdytdsti poikkeavia lisik@Stannuksia
tai haittaa ® Lisdedellytyksend ohs-ettathalliftaahoton péruséeena olevallaimenectelylli
on 6llut vahiistd suurempi merkitys.” AOYL:n muutoksen esitdiden perusteelld hal-
lintaanottoperusteen tiyttymistd arvioidaan tapauskohrtaisesti, kaikki asiaan vaikuttavat
olosuhteet huomioon ottaen. Lisikustannuksen tai haitan arvioinnissa tulee kiinnittdi
huomiota siihen, poikkeavatko ne osakehuoneiston tavanomaisesta asuinkiytostd. Sddn-
nosti sovellettaessa osakehuoneistojen tavanomaiseen asuinkiyttoon ei voida esimerkiksi
olettaa liittyvin se, ettd yhtion osakkaat ja asukkaat tuntevat toisensa.”® Nikemyksemme
mukaan esity6t jattdvit lainkohdan kidytinnén soveltamisen pitkalti tulevan oikeuskiy-
tinnon varaan. Selvdi on kuitenkin se, ettd haittoja on arvioitava objektiivisesti koko-
naisuutena eiki vain yksittiisten osakkaiden mielipiteiden tai kokemusten perusteella.
Joka tapauksessa asunto-osakeyhtidissi lyhytvuokrausta harjoittavan vuokranantajan on
huomioitava my6s tima AOYL:n sddntely.

Vuokralainen ei sen sijaan voi kdyttdd vuokraamaansa asuntoa kokonaisuudessaan
Airbnb-toimintaan ilman lupaa vuokranantajalta, vaikka toiminta ei olisikaan asumis-

% Ks. AOYL 8 luvun 2 §:n 1 momentin 4 kohta ja HE 34/2026.
¥ Ks. AOYL 8 luvun 2 §:n 2 momentti.
0 HE 34/2026 5. 185-186.
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kiyttorarkoituksen vastaista. AHVL 17 §:n nojalla vuokralaisella ei nimittiin ole oikeutta
jalleenvuokrata asuntoa ilman vuokranantajansa lupaa.’

Asuntohotellit. Ongelmallisia tulkintoja ovat aiemmin aiheuttaneet my®s niin sanotut
asuntohotellit. Niissi samalla yrictijilld saattaa olla eri rakennuksissa useita eri huoneisto-
ja, joita mainostetaan hotellimajoituksen vaihtoehtona. Kiyttoikeuden lisiksi asukkaat
voivat saada erikseen my®ds siivous- ja ravitsemuspalveluita.

Pidsddntond asuntohotelleissa sijaitsevienkin huoneistojen kohdalla on, ettd niisti teh-
tdviin vuokrasopimuksiin ei sovelleta AHVL:n sadnnéksid.”* Korkein oikeus on ottanut
jo aiemmin kantaa asuntohotellien toiminnan laatuun seuraavassa ratkaisussaan:

KKO 1992:108

Osakeyhtié harjoitti hallitsemiensa eri kiinteistoissi sijaitsevien kalustettujen 14 yksién
ja kaksion vuokraustoimintaa lyhytaikaisessa majoitustarpeessa oleville henkilsille, ja
markkinoi palvelujaan lahinni yrityksille ja ulkomaalaisille. A, jolle yhtié oli vuokrannut
kaksion noin kahdeksi kuukaudeksi, vaati asunto-oikeudessa vuokran alentamista. Yhtion
vuokraustoiminnan katsottiin olevan verrattavissa huoneenvuokralain 2 §:n 1 momentissa
tarkoitettuun majoitustoimintaan, johon huoneenvuokralaki ei tullut sovellettavaksi. A:n
vuokran alentamista koskeva kanne jitettiin asunto-oikeuden toimivaltaan kuulumatto-
mana tutkimatta.

Asuntohotellitoiminnassakin vuokratun huoneiston voitaneen katsoa olevan asuinkiy-
tossd, silld tavalla, ettei esimetkiksi huoneiston kajitotarkoitusta yoida pitdd asumisesta
poikkeavana, mikid voisi oikeutfaa sopimuksen putkamisgen AHVI=61 §:n 1 momentin
3 kohdan nojalla. Fém¥kin tulkinta6udutaan’tekémain tapauskohrtaisesti, ja asiaan
vaikuttavat esimerkiksi se, miten tilat ja vastaanotto, siivouspalvelut ynnd muut on jirjes-
tetty. Mitaykiintedmndid ja pysyvimniin ndmi oheispalvelut on jarjestetty, sifa selyempai
on, ettei sopimukseen sovelleta AHVI ;&

Vastaavalla tavalla AHVL:n soveltamisalan ulkopuolelle jiavic sellaiset sopimtkset,
joissa muut palvelut kuin itse asunto muodostavat sopimuksen paitarkoituksen.>

Vapaa-ajan asunnot. AHVL 2 §:ssi ei ole erikseen mainintaa lain soveltamisesta vapaa-
ajan asuntoihin.*

AHVL:ssa vapaa-ajan asuntojen osalta on tehty poikkeus muita asuntoja koskevista
midrdyksistd ainoastaan siltd osin, ettd tuomioistuin ei voi siirtdd vapaa-ajan asunnon
muuttopiivii, ja tillaisen asunnon mairdaikainen vuokrasopimus voidaan tehdi suulli-

Ks. 17.2. ja erityisesti luvun 61.1 alaluvussa Purkamisperuste nro 2: Vuokraoikeuden tai hallinnan luvaton
siirto esitetyt oikeustapaukset. Sen sijaan esimerkiksi yhden huoneen alivuokraaminen Airbnb-palvelun
kautta on sallittua AHVL 17 §:n nojalla, ks. Helsingin HO 25.9.2020 nro 1276 mainitusta luvun 61.1
alaluvusta.

2 Ks. HE 304/94 s. 48.

%3 Ks. edelld luvussa 1.1 selostetut ratkaisut Helsingin HO 4.11.1984 A 1987/161-173 nro 211-223 ja
Helsingin HO 16.10.1985 A 1985/89 nro 148.

Vuoden 1987 HVL 2 §:ssi oli vield maininta niistd lain pykilistd, joita ei sovelleta vapaa-ajan asuntoi-
hin. Nidmi sidnnokset koskivat irtisanomissuojaa, vuokran korottamista ja muuttopiivin siirtoa. Ks. HE
127/84 s. 38.
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