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Epdselvdi. Taloyhtion pitdd monessa kunnassa puuttua luvattomaan Airbnb-vuokraamiseen kovin ottein vield
mutta uhkana ovat jopa kymmenientuhansien eurojen oikeuskulut.

Lyhytaikainen vuokraus on aiheuttanut taloyhtioissa erilaisia ongelmia.



Tarve lyhytaikaiselle
vuokraukselle on kasvussa

« Asumisen tarpeet ovat murroksessa,
kodinomaiselle asumiselle myo6s lyhyemmissa
jaksoissa on selkea tarve ja kysynta
« Monipaikkaisuus, ty6elaman vaatimukset,

elamantilanteiden muutokset, asuntojen
tehokkaampi kayttd, mutta myds vapaa-ajan
kaytto ja matkailu

« Nykyiset asumisen ja majoitustoiminnan
maaritelmat ja kriteerit soveltuvat huonosti

uuden ilmion saantelyyn

« Lainsaadantda tarvitaan selkean, ennakoitavan ja
tasapuolisen toimintaympariston
varmistamiseksi, mutta sen tulee olla
mahdollistavaa ja oikeasuhtaista

Valtaosa suomalaisista toivottaa
Ivhytaikaiset vuokralaiset
tervetulleiksi omaan naapuriin

53 %
taysin tai
jokseenkin
samaa mielta

33 %
taysin tai
jokseenkin
eri mielta

15%
en osaa
sanoa

Minulle sopii, etta taloyhtidssani tai naapurissani on
asunto / asuntoja lyhytaikaisessa vuokrauksessa.
(Kantar Publicin kyselytutkimus 1006 suomalaiselle)
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Voimassa oleva lainsaadanto -
huoneiston kayttotarkoitus
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Majoittamista vai vuokraamista? Ammattimaista vai jotain muuta?

Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta

* Majoitustoimintaa on ammattimaisesti tapahtuva kalustettujen
huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoaminen tilapaista majoitusta
tarvitseville asiakkaille

* Perustelut: Lain saanndkset on laadittu pitaen silmalla majoitus- ja
ravitsemistoimintaa elinkeinonaan harjoittavia, eika niita ole tarEeen
ulottaa toimintaan, jota satunnaisuutensa vuoksi ei voida pitaa kyseisen
elinkeinon harjoittamisena, Toimintaa voidaan pitaa satunnaisena, jos se
on kertaluonteista tai vain hyvin harvoin toistuvaa. Jos esimerkiksi
kesatapahtuman yhteydessa yksityishenkild majoittaa kotiinsa vieraita,
tallainen luonteeltaan satunnainen toiminta ei kuulu lain
soveltamisalaan.

Vuokraus yleensa pysyvaisluonteisempaa, mutta
vahimmaiskestoa el ole maaritetty laissa

Oikeuskaytantd on muotoutunut ennakkotapausten mydta

* Rajanveto tarkea, koska ammattimaiseen majoitustoimintaan
sovelletaan tiukempia saanndksia kuin satunnaiseen
majoittamiseen

+ Vaikuttaa erityisesti siihen, voiko toimintaa harjoittaa
asuinhuoneistossa

Kaavan ja rakennusluvan mukaista kayttéa valvoo kunnan
rakennusvalvontaviranomainen

+ Kaava maarittelee alueiden paakayttotarkoituksen, rakennuslupa
maarittaa yksittaisen huoneiston kayttétarkoituksen

* Rakennusvalvonnalla on toimivalta kieltaa MRL 182 8:n nojalla
rakennusluvan vastainen kaytto sakon uhalla tapauksissa, joissa
huoneistoa kaytetaan rakennusluvan vastaisesti
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Talla hetkella tulkinnat
majoitustoiminnan
ammattimaisuudesta perustuvat
ldhinna korkeimman hallinto-oikeuden
ennakkoratkaisukdytantoon.

KHO 2014:143 g
Omakotitalo Kotkassa - \C
omakotitaloalueelle epatyypilliset
lyhytkestoiset majoitusjaksot
S

AN

KHO 2021:76

Useita kerrostalohuoneistoja
Helsingissa - toiminnan laajuus ja
esimerkiksi tarjotut siivouspalvelut ja
alakerran kahvila

Oikeuskaytanto

Ennakkoratkaisuissa kiinnitetty

huomiota toiminnan
konkreettisiin vaikutuksiin
yksittaistapauksissa:

Toiminnan laajuus
Majoittumisen kesto

Vuokraamisen yhteydessa
tarjotut palvelut

Vaikutukset alueelle

KHO 2021:77

Pientaloalue Rovaniemella -
majoitustoiminta ei vastannut
vaikutuksiltaan tavanomaista

pientaloasumista

KHO 2024:75

Kaksi kerrostaloasuntoa Helsingissa -

majoitusten kesto, markkinointi,

majoitusten yhteydessa tarjotut palvelut
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Oikeuskaytantoa - KHO:2024:75

« Helsingin rakennusvalvontaviranomainen kielsi osakasta kayttamasta kahta kerrostalon
asuinhuoneistoa majoitustiloina.

» Asetettu velvoite oli rajattu siten, etta se ei koskenut vuokraustoimintaa, joka perustui vahintaan
kolmen kuukauden pituisiin vuokrasopimuksiin.

« KHO katsoi ratkaisussaan, etta kyse oli majoitustoiminnasta, jonka
rakennusvalvontaviranomainen oli voinut kieltaa sakon uhalla

« Tapauskohtaisessa arvioinnissa kiinnitettiin huomiota toiminnan harjoittamisen jatkuvuuteen ja
ammattimaisuuteen seka vuokrausten kestoon ja vuokraamisen yhteydessa tarjottuihin
palveluihin

« KHO:n mukaan perusoikeuksiin kuuluva omaisuudensuoja kuitenkin edellyttaa Iahtékohtaisesti sita, etta
asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja voi vuokrata hallinnassaan olevia asuinhuoneistoja myds
lyhytaikaisesti.
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Mita on tulossa?
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Hallitusohjelman tahtotila selva

« Selkeytetadn asuntojen vuokrausta seka
majoitusliiketoimintaa koskeva lainsaadanto
vastaamaan nykypaivan tarpeita ja
kaytantoja.

« Varmistetaan |lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan edellytykset, mutta

« mahdollistetaan samalla nykyista parempi
puuttuminen havaittuihin ongelmiin.
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Suomen Vuokranantajien ajatuksia saantelysta

Varmistetaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset
Rinnastamalla vahintaan neljan viikon mittaiset asuinhuoneiston vuokrasuhteet asuinkayttoon
« Vahintaan neljan viikon mittaisen oleskelun tosiasiallisen vaikutukset rinnastuvat asumiseen

Mahdollistamalla selvasti myos lyhyemmat kalustettujen asuinhuoneistojen luovutukset vahintaan silloin, kun
toiminta on ei-ammattimaista / pienimuotoista

« Valttamatonta sallia myos IEhyemm'at luovutukset ainakin jossain laajuudessa esimerkiksi asuinhuoneistojen tehokkaan kayton,
tyovoiman liikkuvuuden ja kausiluonteisten majoituskysynnan mahdollistamiseksi

*  Ammattimaisuuden kriteerina voisi toimia esimerkiksi lyhytaikaisessa vuokrauskaytdssa olevien huoneistojen lukumaara

Helpottamalla asuintilan kayttétarkoituksen muutosta majoitustilaksi

+ Merkityksellista erityisesti ammattimaisten toimijoiden nakokulmasta seka sellaisilla alueilla, joilla on huomattavaa kausiluonteista
matkailukysyntaa.

Mahdollistetaan puuttuminen havaittuihin ongelmiin

Antamalla vuokranantajalle tavanomaista vuokrausta tehokkaammat valineet puuttua hairioihin, esimerkiksi oikeus
poistaa vieras poliisin virka-avulla

Tuomalla asunto-osakeyhtidlle mahdollisuuden kieltaa lyhytvuokraus maaraajaksi maaraenemmistopaatdkselld, jos
toiminnasta aiheutuu huomattavaa hairiota

Selvitetadn sadantelyn toimivuutta ja lisasadantelyn tarvetta, kerataan tietoa ilmiosta
Implementoimalla EU-asetus lyhytaikaisista vuokramajoituspalveluista
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YM ehdotus lyhytvuokrausta koskevaksi lainsaadannoksi

40 a §

As ftuminen ja lyhytvuokraus

Asuminen tarkoittaa ensi
ton vuokrausta vihintdin
asuinhuoneiston tilapaisté

Majoittuminen tarkoitt
kaille.

Kunta voi1 rakennusjérjesty
den sallittavuudesta asunnossa, jORS
omassa kiytossa.

lsena pidetddn myds asuinhuoneis-
& omassa kiytossd olevan

itseville asiak-

vuokraussuhtei-
aisestl omistajan

Tama laki tulee voimaan 1 paivind tammikuuta 2026.

v Vahintaan nelja viikkoa

kestava vuokraus
rinnastettaisiin jatkuvaan
asumiseen

Kunnilla laaja
harkintavalta sallia
lyhytvuokraus

Ehdotus pistemainen, ei
ota huomioon esim.
mahdollisia ASOYL
muutoksia

Mahdollisuus vuokrata
vain omaa vakituisessa
kaytossa olevaa asuntoa ei
riita tayttamaan kysyntaa

€© Onko omaisuuden suoja

otettu riittavasti
huomioon?
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Miten toimia taloyhtion arjessa?

Vuokranantaja Taloyhtio
« Ohjeista « Kuuntele
« Huolehdi - Seuraa

« Vakuuta « Ohjeista
« keskustele
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Saara Penttila, juristi
saara.penttila@vuokranantajat.fi

Suomen Vuokranantajat ry
Annankatu 24, 00100 Helsinki
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