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Mihin kaikki taloyhtiössä juridisesti perustuu?
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Asunto-osakeyhtiölaki 1 luku 2 §:

”Asunto-osakeyhtiön jokainen osake tuottaa yksin tai 

toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita 

yhtiöjärjestyksessä määrättyä huoneistoa tai muuta 

osaa yhtiön hallinnassa olevasta rakennuksesta tai 

kiinteistöstä”

Asunto-osakeyhtiölaki 1 luku 4 §:

”Osakkeenomistajalla on oikeus luovuttaa 

osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen 

käytettäväksi, jollei laissa toisin säädetä tai 

yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä”
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Asunto-osakeyhtiölaki 8 luku 2 §:

”Jos osakehuoneistoa käytetään oleellisesti 

vastoin yhtiöjärjestyksestä ilmenevää 

käyttötarkoitusta tai muuta yhtiöjärjestyksen 

määräystä…

… taikka, jos osakehuoneiston 

käyttötarkoituksesta ei määrätä 

yhtiöjärjestyksessä, vastoin yhtiön hyväksymää 

tai muuten vakiintunutta käyttötarkoitusta…

… voi yhtiö ottaa huoneiston hallintaansa.”



Huoneiston hallintaoikeus ja oikeus sen hyödyntämiseen
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Miksi ”Airbnb” on juridisesti sitten niin vaikea asia?

= Asuinkäytön, ”normaalin vuokrauksen” ja majoitustoiminnan välistä eroa ei 

ole määritelty missään lainsäädännössä tarkemmin.

Tähän odotetaan mm. hallinto-oikeudelta jonkinlaista selvennystä juuri Iso 

Roobertinkadun asiaan liittyen
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Huoneiston yhtiöoikeudellinen käyttötarkoitus
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▪
Asunto-osakeyhtiössä huoneiston yhtiöoikeudellinen käyttötarkoitus perustuu 

joko:

a) yhtiöjärjestyksen määräykseen (yleisin)

b) yhtiön hyväksyntään tai vakiintuneeseen käyttöön (harvinaista)

▪
Lisäksi yhtiöjärjestyksessä voi olla määräyksiä siitä, että huoneiston käyttöä 

rajoitetaan jollakin tapaa em. käyttötarkoituksen ”sisällä”, esim:

▪
väliaikaisen vuokrauksen kielto 

▪
asukkaiden vähimmäisikä (”senioritalot”)
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Miten huoneiston käyttötarkoitus määräytyy

a) Yhtiöoikeudellinen käyttötarkoitus



Huoneiston rakennusoikeudellinen käyttötarkoitus
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▪
Rakennuksen tai sen osan käyttötarkoitus on määritelty myös asemakaavassa 

ja/tai kaavan perustella myönnetyssä rakennusluvassa

▪
Tällöin puhutaan huoneiston julkisoikeudellisesta/rakennusoikeudellisesta

käyttötarkoituksesta

▪
Riippuu paljon kaavasta ja rakennusluvasta kuinka tarkoin käyttötarkoitus 

on siinä määritelty

▪
Asunto vs. liiketila, varasto, myymälä, kahvila yms…
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Miten huoneiston käyttötarkoitus määräytyy

b) Rakennusoikeudellinen käyttötarkoitus



Huoneiston käytön rajoittaminen?
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▪
Huoneiston yhtiöoikeudelliselle käyttötarkoitukselle asetettavat rajoitukset:

▪
AOYL 6:35 §: Yhtiöjärjestyksen muuttamiseen tarvitaan osakkeenomistajan 

suostumus, jos muutetaan hänen osakkeittensa tuottamaa hallintaoikeutta

▪
Säännöksen katsotaan koskevan myös huoneiston käyttötarkoituksen 

mukaista käyttöä rajoittavia yhtiöjärjestyksen määräyksiä

▪
Vuokrauskielto (kokonaan tai osittainen)

▪
Asukkaiden ikärajaa koskevat vaatimukset

▪
Muut mahdolliset rajoitukset
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Rajoitukset huoneiston käyttöön

Yhtiöoikeudellinen käyttötarkoituksen rajoittaminen



Huoneiston yhtiöjärjestyksen vastaiseen käyttöön puuttuminen



▪
Keskustelut osakkaan kanssa

▪
Huomautuksen antaminen

▪
Varoituksen antaminen (hallintaanottovaroitus)

▪
Huoneiston hallintaanotto

▪
Käyttötarkoituksen tai muuten yhtiöjärjestyksen vastainen toiminta 

pystyttävä tarvittaessa näyttämään toteen (todisteet ja todistajat)
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Miten käyttötarkoituksen vastaiseen toimintaan voi puuttua

Taloyhtiön sisäiset keinot



▪
Räikeimmissä majoitustoimintatapauksissa rakennusvalvonnalle 

toimenpidepyynnön tekeminen

▪
Toiminta rakennusluvan tai kaavan vastaista majoitustoimintaa

▪
Kaksiteräinen miekka, sillä rakennusvalvonta saattaa kohdentaa 

määräyksensä osakkaan sijasta tai ohella taloyhtiöön

▪
Räikeimmissä majoitustoimintatapauksissa tapauksissa Poliisille ilmoittaminen

▪
Poliisi toimii majoitustoiminnasta annetun lain noudattamisen 

valvontaviranomaisena

▪
Verottajalle ilmoittaminen (jos epäillään veronkiertoa)
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Miten käyttötarkoituksen vastaiseen toimintaan voi puuttua

Ilmoitukset viranomaisille ”laittomasta” majoitustoiminnasta



Kuka ”valvoo” huoneiston lyhytaikaista vuokrausta?
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Asunto-osakeyhtiö

Kunta Poliisi

Verottaja

AOYL

Yhtiöoikeudellinen 

käyttötarkoitus ja sen 

rajoitukset

MRL

Rakennussoikeudellinen 

käyttötarkoitus

TERVEYDENSUOJELU

-LAKI

Ilmoitusvelvollisuus 

majoitustoiminnasta

TULOVEROLAKI

Verovelvollisuus ja 

ilmoitukset

LAKI 

MAJOITUSTOIMINNASTA

Matkustajailmoitukset

Onko kenelläkään kuitenkaan tehokkaita keinoja puuttua toimintaan…?



▪
KKO 2019:38 Kahden eri käyttötarkoitukseltaan yhdistetyn huoneiston 

(kokoushuoneisto ja myymälä) käyttö myymälänä oli huoneiston 

käyttötarkoituksen vastaista käyttöä, mutta merkitykseltään niin vähäinen 

rikkomus, ettei hallintaanottoa voitu tehdä (keskinäinen kiinteistöosakeyhtiö).

▪
KKO 2017:22 Asunto-osakeyhtiön osakehuoneisto voitiin ottaa hallintaan, kun 

huoneistossa ei asunut yhtään 55-vuotiasta henkilöä, vaikka yhtiöjärjestyksen 

määräykset tätä edellyttivät.
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Oikeuskäytäntöä

Korkeimman oikeuden ratkaisut



▪
KKO 1992:9 Asuinhuoneiston käyttö ryhmäperhepäiväkotikäyttöön ei 

oikeuttanut asunto-osakeyhtiötä tekemään huoneiston hallintaanottoa.

▪
KKO 1974 II 10 Hammaslääkäritoiminnan harjoittaminen asuinhuoneistossa 

(jossa myös asuttiin) ei oikeuttanut asunto-osakeyhtiötä tekemään huoneiston 

hallintaanottoa.
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Oikeuskäytäntöä

Korkeimman oikeuden ratkaisut
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Kiitos mielenkiinnosta!


