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MAJOITUSTOIMINTA ASUNTO-OSAKEYHTIOISSA

Airbnb tyyppinen majoitustoiminta on lisdantynyt merkittavasti Iahivuosien aikana. Tilastotietoa ja tarkkoja
maaria vuokraustoiminnan laajuudesta alueellamme ei kuitenkaan ole saatavilla, mutta ilmié nakyy
neuvonnassamme ja varmasti kyselyita aiheesta on tullut myds valvontaviranomaiselle. Erityisesti asunto-
osakeyhtiot haluavat selkedmpia sdadnto6ja ja ohjeita lyhytaikaiseen vuokraukseen ja majoitusta koskevaan
rajanvetoon.

Ymparistoministerion 1.1.2018 voimaan tulleessa asetuksessa asuin-, majoitus- ja tyotiloista
(1008/2017/20.12.2017) 2 §:n 1 momentin 8 kohdassa on madritelty, ettd majoitustilalla tarkoitetaan
kalustettua huone-tilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu tarjottavaksi ammattimaisesti tila-paista
majoitusta tarvitseville asiakkaille.

Kysymys on siten myds ihmisten turvallisuudesta ja samoilla pelisaanndilla toimimisesta. Majoitustoimintaa
koskevat tavanomaisesta asumisesta poikkeavat, terveellisyyteen, turvallisuuteen ja toiminnan verotukseen
liittyvat normit, joita kaikkien alan toimijoiden tulisi noudattaa.

Toimenpide-ehdotukset rakennusvalvonnalle:

- toivomme, ettd rakennusvalvonta maarittelee minkalainen huoneiston kaytto ei ole rakennusluvan
kayttotarkoituksen mukaista asumista vaan majoitustoimintaa.
- Viranomaisten kriteerit ja rajat kdyttotarkoituksen vastaiselle kaytélle tulisi olla selkeat.

Miksi rakennusvalvonnan tekema maarittely on tarpeen?

- Jotta yksittdiset taloyhtiot saisivat selkeat pelisdannot ja jotta viranomainen valttyy yksittaisilta
pyynnoilta.

- Kaytdannossa tulkintoja tullaan pyytdmaéan rakennusvalvonnalta. Taloyhti6 ei voi itse arvioida onko kyse
kadyttotarkoituksen vastaisuudesta vaan pyytaa rakennusvalvonnan kantaa siihen, onko kaytto kaavan
mukaista ja rakennusluvan mukaista.
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Liite: Taustaa asunto-osakeyhtididen nakdkulmasta

Kiinteistéliitto Varsinais-Suomi on 1907 perustettu kiinteistbnomistajien edunvalvoja ja kiinteistéalan
asiantuntijaorganisaatio. Jisenkuntamme muodostuu pddasiallisesti asunto-osakeyhtidistd (90 %), mutta
jésenist6émme kuuluu myés vuokrataloyhtiéitd, kiinteistosakeyhtiditd ja huoltoyhtiéitd. Jdsenendmme on yli 2.400
kiinteistd- ja asunto-osakeyhtiété Varsinais-Suomen alueella, joista noin puolet Turussa.
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Taustaa asunto-osakeyhtididen nakokulmasta:

Lyhytaikaista vuokraamista koskeva kielto voi olla yhtidjarjestyksessa, jolloin kiellon vastaisesti toimivan
osakkaan huoneisto voidaan viime kddessa ottaa yhtion hallintaan. Tallainen kielto vaikuttaisi kuitenkin niin
olennaisesti huoneiston kdyttamiseen, etta jalkikateen maardyksen ottaminen yhtidjarjestykseen edellyttaa
kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Useinkaan kieltoa ei siis saada yhtidjarjestykseen lisattya.

Kieltamisen ohella taloyhtidissa pohditaan miten toiminnasta aiheutuviin hairidéihin voidaan puuttua ja
onko toiminta yhtiossa ylipaataan sallittua. Kun vuokraustoiminnasta aiheutuu toistuvasti hairioita,
esimerkiksi yollistd meteldintia ja paikkojen rikkomista, tai huoneistoa kaytetaan yhtiojarjestyksessa
maaritellyn kayttotarkoituksen vastaisesti, voi yhtiolla olla oikeus huoneiston hallintaanottoon.

Yhti6lla tulee kuitenkin olla vahva naytto hairioista, seka siita, ettad hairiot aiheutuvat nimenomaan siita
huoneistosta, jota ollaan ottamassa hallintaan. Kayttotarkoituksen vastaisuus arvioidaan aina
tapauskohtaisesti. Hallintaanotto edellyttaa, etta lain sddannoksia varoituksen antamisesta ja paatoksen
tekemisesta yhtiokokouksessa noudatetaan tarkasti. Yhtion tulee tarvittaessa kyetd ndyttamaan
tuomioistuimessa, ettda moitittavalla menettelylla on ollut yhtiélle vahaista suurempi merkitys.

Ammattimaisen vuokraustoiminnan kriteeriksi on yleensa maaritelty, ettd toiminta on laajaa ja pysyvaa,
vuokrattavia huoneistoja on useita ja toimintaan liittyy oheispalveluita, kuten siivous ja aamiainen. Tall6in
toiminnasta tulee tehda asianmukaiset ilmoitukset kunnan terveydensuojeluviranomaiselle. Jos
vuokralainen haluaa tarjota vuokrakotiaan majoituskdyttoon, tulee koko huoneiston jalleenvuokraukseen
saada vuokranantajan lupa. Huoneiston vuokraus ilman lupaa on mahdollista vain, mikéali enintadn puolet
huoneistosta alivuokrataan.

Majoitus- ja ravitsemistoimintaa koskevan lain hallituksen esitoista |0ytyy maaritelma ammattimaisesta
majoitustoiminnasta, jonka mukaan on kyse ammattimaisesta majoitustoiminnasta, jos vuokraat asuntoasi
taloudellista hyotya tavoitellen. Tama tulkinta voi monen mielesta olla vanhentunut, mutta selkiyttaisi
tulkintaa Airbnb tyyppisten majoitusten osalta.

Turun Kaupungin kaupunkiymparistétoimialan valvontajohtaja Leena Salmelaisen mukaan AirBnB
majoituksen osalta ei voida sanoa heti suoraan kuuluuko se asuinhuoneiston mukaiseen
kayttotarkoitukseen vai onko kyseessa majoitustoiminta, joka ei vastaisi kdyttéa asuintarkoitukseen.
Harkinta on aina tapauskohtaista. Jatkuvassa AirBnB kadyt6ssa oleva asuinhuoneisto ei ole
asumiskayttotarkoituksen mukaista.

Huoneistolla on yhtidoikeudellinen kadyttotarkoitus ja rakennusoikeudellinen kadyttétarkoitus. Majoitustilalle
on erilaiset maaraykset, mita asuinhuoneistolle. Majoitus lisdaa asuinkiinteistdssa tapahtuvaa kulkua ja
liilkennettd. Majoitustoimintaa harvoin sallitaan asemakaavassa. Kaavassa liiketoimintaa on voitu rajoittaa
osin tai kokonaan siten, etta sallittua on ainoastaan asuinrakennukset ja huoneistot.

Viranomaisten kriteerit ja rajat kayttotarkoituksen vastaiselle kaytolle tulisi olla selkeat. Jotta yksittaiset
taloyhtiot saisivat selkeat pelisdannoét ja jotta viranomainen valttyy yksittaisilta pyynnaoilta toivommekin,
ettd rakennusvalvonta maarittelee minkalainen huoneiston kdytto ei ole rakennusluvan kayttotarkoituksen
mukaista asumista vaan majoitustoimintaa.

Mikali rakennusvalvontaviranomainen arvioi huoneistossa harjoitetun toiminnan majoittamiseksi ja
edellyttaa yhtiolta kayttotarkoituksen muutosta ja erilaisten turvallisuusmaaraysten noudattamista, tulisi
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asunto-osakeyhtiolla olla mahdollisuus tarvittaessa kieltdda majoitustoiminnan jatkaminen huoneistossa
asunto-osakeyhtidlain mukaisen hallintaanoton uhalla tai hakea kayttotarkoituksen muutosta. Taloyhtiolle
viranomaisen kanta toimii perusteluna mahdolliselle yhticoikeudelliselle hallintaanottomenettelylle. Ennen
kuin viranomaisen ndakemys asiassa on virallinen, ei riskid tuomioistuinkasittelyn lopputuloksesta taloyhtion
kannata ottaa.
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