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Lyhytaikainen vuokraus taloyhtiossa

Mia Pujals

lakiasiainjohtaja, varatuomari




Lyhytaikainen vuokraus
> ‘ w * Oman kodin, jossa vuokraaja kirjoilla,

F. satunnaista vuokrausta majoittumiseen

* Sijoitusasunnon ammattimaista,
jatkuvaa ja toistuvaa vuokraamista
majoittumiseen joko yksityishenkilon tai
yrityksen toimesta
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Esityksen sisalto

* Lyhytvuokraus taloyhtiossa — sallittua
N asumista vai kiellettya
& majoitustoimintaa?

* Kuinka taloyhtio voi puuttua
lyhytaikaiseen vuokraukseen?

* Vastuu kustannuksista ja vahingoista

* Vireilla olevia lainsaadantohankkeita
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Huoneiston kayttotarkoitus

* Huoneiston kayttotarkoitus maaritellaan seka
vhtidjarjestyksessa etta rakentamisluvassa

> Huoneistoa tulee kayttaa yhtiojarjestyksen ja
rakentamisluvan mukaiseen tarkoitukseen

e Asuntoa saa vuokrata asuinkayttodn ja myods
lyhytaikaisesti (ellei yhtidjarjestys toisin)

» Laki asuinhuoneiston vuokraamisesta (AHVL)

» Vrt. laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta
majoitustoiminnalla tarkoitetaan ammattimaisesti tapahtuvaa
kalustettujen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamista
tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille

* Rajanveto sallitun asuinkayton ja kielletyn

majoitustoiminnan valilla hankalaa
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Puuttuminen kayttotarkoituksen vastaisuuteen

ASUNTO-OSAKEYHTIO RAKENNUSVALVONTA valvoo
valvoo vhtidjirjestyksen rakentamisluvan ja kaavan mukaista
kayttotarkoituksen mukaisuutta kayttoa

* Miten: huoneiston hallintaanotto e Miten: velvoittamalla

* Edellytys: lopettamaan asunnon
huoneistoa kdytetaan oleellisesti kayttamisen
vhtidjarjestyksen majoitustoimintaan
kayttotarkoituksen vastaisesti (uhkasakko)

Ja

* Edellytys: kun toiminta ei
vastaa kaavan ja rakennusluvan
mukaista paakayttotarkoitusta

rikkomuksella on vahaista
suurempi merkitys
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Yhtiojarjestyksen mukaista
asuinkayttoa vai ei ?

KKO 1992:9

Yhtion osakkeenomistajana ollut kunta oli
kayttanyt 71,5 m2 suuruista asuinhuoneistoa
ryhmaperhepaivahoitoon.

Kaksi perhepaivahoitajaa oli arkipaivisin klo
06.00-17.00 valisena aikana hoitanut
huoneistossa enintaan kahdeksaa lasta.
Ryhmaperhepaivahoitotoiminta ei poikennut
olennaisessa maarin yhtion
vhtidjarjestyksessa olevasta asuinhuoneiston
kayttotarkoituksesta
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TopTen tulkintakortti (22.5.2023)

@ RAKENMNUSVALVONMAMN TULKINTA

Seuraavat tunnusmerkit viittaavat siihen, etta huoneiston paakayttotarkoituksen mukainen
kayttdtarkoitus on majoitustoiminta. Tunnusmerkistd on esimerkinluonteinen, eika voida tarkasti
maaritelld, kuinka monen naista tunnusmerkeista tulee tayttya:

s Huoneisto on kalustettu.

e Majoittumista tarjotaan ensisijaisesti vain lyhyeksi ajaksi (tavanomaisesti vain muutamaksi
vuorokaudeksi, yleensa kuitenkin enintaan 3 kk).

s Kukaan ei ole vaestotietojarjestelman mukaan kirjoilla asunnossa.

s Majoittumisen hinta ilmoitetaan vuorokausi- tai viikkokohtaisesti ja hintaan sisaltyy muun
muassa internet, sahko ja vesi.

s Tilasta on solmittu majoitussopimus, johon sisaltyy arvonlisavero.

s Huoneiston kayttamisesta tehdaan matkailijan majoittumisilmoitus, eika muuttoilmoitusta
vaestotietojarjestelmaan.

« Toiminnanharjoittaja tarjoaa majoituksen yhteydessa hotellinomaisia palveluita, kuten aamiaista,
lilmavaatteita, hygieniatarvikkeita tai siilvouspalwveluita.

s Huoneistoa tarjotaan majoitustoiminnan valityspalvelun kautta.
s Huoneistoa markkinoidaan majoitustilana.

s Majoittujalla on tavanomaiseen vuokrasuhteeseen verrattuna rajatut oikeudet, kuten rajoitukset
esimerkiksi huoneistoon liittyvien aputilojen (ullakko- tai kellaritilat) kayttamiseen.

s Toiminnanharjoittaja on tehnyt asuinhuoneistosta terveydensuojelulain 12 &§ mukaisen
majoitustoimintaa koskevan ilmoituksen toimintaa valvovalle terveydensuojeluviranomaiselle.

MNaita tunnusmerkkeja voi esiintya myds tavanomaisessa vuokraustoiminnassa. Majoitustoiminnan

kriteerien tayttyminen ratkaistaan kokonaisharkintana. Olennaista on se, onko kyseessa

majoitustoiminnan luonteinen lyhytkestoisten majoitusjaksojen toistuva tarjoaminen vai

asuinhuoneiston satunnainen lyhytaikainen vuokraus. TE'STOL"TTO
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KHO 2024:75

* Helsingin rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla
kieltanyt osakkeenomistaja A:ta kayttamasta kahta kerrostalon
asuinhuoneistoa majoitustiloina.

* Kalustettujen asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa oli
toiminnan harjoittamisen jatkuvuudesta ja
ammattimaisuudesta seka vuokrausten kestosta ja tarjotuista
palveluista saatu selvitys huomioon ottaen ollut kysymys
majoitustoiminnan luonteisesta lyhytjaksoisten
majoitusjaksojen toistuvasta tarjoamisesta.

* Huoneistojen lyhytaikaisessa vuokrauksessa tapahtuva
asukkaiden jatkuva vaihtuminen ei ollut alueelle tyypillista ja
odotettavissa olevaa.

* Hotellitoimintaan rinnastuva majoitustoiminta oli seka
asemakaavassa osoitetun kayttotarkoituksen etta
rakennukselle myonnetyn rakennusluvan vastaista

« Myds KHO 2021:76 ja KHO 2021:77.
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Lyhytvuokrauksen kielto

vhtiojarjestysmaarayksella
* Asunto-osakeyhtiolaki sallii, etta yhtidjarjestys-

P | . I w maarayksella rajoitetaan huoneiston vuokraamista

» Lyhytvuokraus voidaan kieltaa
vhtidjarjestysmaarayksella

* Maarayksen ottaminen vaatii kaikkien niiden osakkaiden
suostumuksen, joiden huoneistoja rajoitus koskee

Markkinaoikeus 16.1.2017 nro 8/17 Dnro 2015/853 Kyse muutoksesta
osakkeiden tuottamaan oikeuteen hallinta huoneistoa.

Huoneiston kdyttdminen huoneistohotellina tai majoitusta koskevaan
liiketoimintaan saattaa tapauskohtaisesti olla asuinhuoneiston
kdyttotarkoituksen mukaista.

Kaytetddnko huoneistoa asumiskdyton vastaisesti riippuu olosuhteista,
jotka on arvioitava kussakin tapauksessa erikseen.
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Vastuu kustannuksista ja
vahingoista

* Vahingoista vastaa niiden aiheuttaja

> Osakkeenomistaja ei vastaa majoittujan
aiheuttamasta vahingosta, ellei osakkaan omaa
tuottamusta

* Osakkeenomistaja vastaa kayttokorvauksista (esim.
pesutupa-, sauna-,autopaikkamaksut), jos yhtioon
nahden sopijapuoli

* Osakkeenomistaja vastaa vastikkeen (myos vesi)
maksamisesta

> Jos peruste huoneistossa asuvien hloiden [km->
kukaan ei asu huoneistossa -> ei voida peria
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Asunto-osakeyhtiolain uudistaminen

e Pyritaan puuttumaan lyhytvuokrauksesta
aiheutuviin hairidihin ja haittoihin

» Lyhytvuokrauksesta aiheutuva asuinkaytosta
poikkeava merkittava haitta tai lisakustannus
hallintaanoton perusteeksi

» Osakkaan tiedonantovelvollisuus yhtidlle
/majoittujien yhteystiedot

 Kiinteistoliitto vaatinut: yj- kieltomaarays
maaraenemmistolla, toiminnan
vakuuttamisvelvollisuus (vahingot),
rakentamisoikeudellinen kayttotarkoituksen
vastaisuus hallintaanoton perusteeksi
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Rakentamislaki
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Luonnos hallituksen esityksesta rakentamislain
muuttamiseksi (HE vko 50)

Pyrkii maarittelemaan asumisen ja majoittumisen

» Perusteena kirjoilla oleminen ja asuminen
asunnossa seka vuokrauksen kesto

Asumista jatkuva asuminen ja vuokraus vahintaan 4
viikkoa kestavalla sopimuksella

Asumista alle 4 viikkoa kestava vuokraus, jos asunnon
haltija itse kirjoilla ja asuu asunnossa.

Vaikkei haltija itse kirjoilla ja asu asunnossa, asumista
vuokraus alle 4 viikkoa max 90 vrk. /kalenterivuosi

» Kunta voi rakennusjarjestyksella sallia max 180
vrk/kalenterivuosi
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Haasteita taloyhtiossa?

Kysy meilta — puhelinneuvonta on
jasentaloyhtioille maksutonta
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