Airbnb-tyyppinen majoitustoiminta

Rakennusvalvonnan, ymparistoterveyden ja pelastuslaitoksen ohje 1.11.2022.

Taman majoitustoimintaa koskevan ohjeen tarkoituksena on selkeytt& sitd, milloin huoneiston
hallinnan luovuttamista pidetaan luvanvaraisena majoitustoimintana eiké esimerkiksi
yksityishenkilon oman kodin lyhytaikaisena ja satunnaisena vuokrauksena.

Majoitustoimintaa koskevalla ohjeella halutaan nostaa esille keskeisia majoitustoiminnalle
asetettuja vaatimuksia seka siihen liittyvad viranomaismenettelya. Majoitustoimintaa harjoittavan
tulee noudattaa muun muassa maankaytto- ja rakennuslain rakennuslupaa koskevia sdéadnnoksia,
majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annettua lakia, terveydensuojelulakia ja toimintaa koskevaa
verolainsa&dantoa.

Majoitustoiminnan tunnusmerkisto

« Toiminnanharjoittaja on tehnyt asuinhuoneistosta terveydensuojelulain 13 § mukaisen
majoitustoimintaa koskevan ilmoituksen toimintaa valvovalle Tampereen
ymparistoterveydelle.

o Kukaan ei ole kirjoilla asunnossa.

« Tilasta on solmittu majoitussopimus, johon siséltyy arvonlisavero.

e Huoneisto on kalustettu.

« Majoittumista tarjotaan ensisijaisesti vain lyhyeksi ajaksi.

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

« Toiminnanharjoittaja tarjoaa majoituksen yhteydessa hotellinomaisia palveluita, kuten
aamiaista, liinavaatteita, hygieniatarvikkeita tai siivouspalveluita.

o Huoneistoa tarjotaan valityspalvelun kautta.

e Huoneistoa markkinoidaan majoitustilana.

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

Majoitustoimintaa koskeva lainsdadanto ja oikeuskaytanto

Lainsaadanto

Lainsaadannossd majoitushuoneisto on madritelty muun muassa ammattimaisesti tapahtuvaksi
kalustettujen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamiseksi tilapdista majoitusta tarvitseville
asiakkaille. Terveydensuojelulaissa majoitustoimintaan tarkoitetuilla tiloilla tarkoitetaan muun
muassa hotelleja, hostelleja, huoneistohotelleja, motelleja ja matkustajakoteja sekd majoittumiseen
tarkoitettua kalustettua huoneistoa, loma-asuntoa tai tilaa. Terveydensuojelulain mukainen
ilmoitusvelvollisuus koskee myds ei-ammattimaista majoitustoimintaa silloin, kun se tapahtuu
erikseen majoitustoimintaan varatussa tilassa.

Eri laeista tulee velvoitteita majoitustoiminnalle. Alla on lueteltu keskeisimpié lakeja ja asetuksia,
joissa majoitustoiminnasta saddetaan:



o Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta 308/2006
e Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995

e Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999

e Terveydensuojelulaki 763/1994

e Pelastuslaki 379/2011

e Asetus asuin-, majoitus- ja tyotiloista 1008/2017

o Asetus rakennusten paloturvallisuudesta 848/2017
o Asetus pelastustoimesta 407/2011.

Oikeuskaytanto

Korkein hallinto-oikeus on antanut kesélla 2021 kolme vuosikirjapaétosta lyhytaikaisesta asuntojen
vuokraustoiminnasta.

Paatoksessa KHO 2021:76 Linkki ulkoiselle sivulle korkein hallinto-oikeus katsoi, ett4 kaupungin
rakennusvalvontaviranomainen oli voinut velvoittaa kerrostalossa kalustettujen asuinhuoneistojen
vuokraustoimintaa harjoittavan yhtion sakon uhalla lopettamaan huoneistojen kéytté
majoitustiloina, silla asuinhuoneistojen kayttdtarkoitusta oli olennaisesti muutettu eika
kayttotarkoituksen muutokselle ollut haettu eikd myonnetty rakennuslupaa. Toiminnan laajuus ja
huoneistojen vuokraamisen yhteydessa tarjotut palvelut huomioon ottaen kysymys oli ollut
majoitustoiminnan luonteisesta lyhytkestoisten majoitusjaksojen toistuvasta tarjoamisesta. Toiminta
ei tyypillisilta vaikutuksiltaan ollut vastannut asemakaavan ja rakennusluvan mukaista
asuinkerrostaloasumista.

Paatoksessa KHO 2021:77 Linkki ulkoiselle sivulle korkein hallinto-oikeus katsoi, etta
kalustettujen huoneistojen toistuva vuokraaminen lyhytkestoisilla sopimuksilla oli luonteeltaan
majoitustoimintaa, jota ei voitu pita& asuinalueelle tyypillisend ja joka ei myoskaan vaikutuksiltaan
vastannut tavanomaista pientaloasumista.

Paatoksessa KHO 2021:75 Linkki ulkoiselle sivulle korkein hallinto-oikeus katsoi, etta
lyhytaikainenkin vuokraus katkaisee kahden vuoden yhtdjaksoisen asumisajan, joka on oman
asunnon verovapaan luovutuksen yksi edellytys.

Majoitustoiminnan viranomaisvalvonta

Rakennusvalvonta

Akaan kaupungin rakennusvalvonta myontaa rakennuslupia kiinteiston omistajan tai haltijan
hakemuksesta. Rakennuslupa tarvitaan rakennuksen tai sen osan, kuten huoneiston, olennaiseen
kayttotarkoituksen muuttamiseen. Asuinhuoneiston muuttaminen majoitushuoneistoksi on
olennainen kayttotarkoituksen muutos (maankaytto- ja rakennuslaki § 125.5).

Rakennusluvan myontamisen edellytyksend on, ettd asemakaava sallii huoneiston
kayttotarkoituksen muuttamisen majoitushuoneistoksi ja lupahakemus tayttaa
rakentamismaaraykset. Huoneiston kayttotarkoituksen muutos ei saa johtaa kéyttajien
turvallisuuden tai terveydellisten olojen heikentymiseen.


https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/vuosikirjapaatokset/1622705720887.html
https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/vuosikirjapaatokset/1622712644698.html
https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/vuosikirjapaatokset/1622700717671.html

Rakennusvalvonta valvoo, ettd huoneistoja ei kdyteta rakennusluvan vastaisesti.
Rakennusvalvonnalla on toimivalta kieltdd maankaytto- ja rakennuslain 182 8:n nojalla
rakennusluvan vastainen kéaytté sakon uhalla tapauksissa, joissa huoneistoa kéytetaan
rakennusluvan vastaisesti.

Ympéristoterveys

Tampereen ympéristoterveys valvoo terveydensuojelulain mukaisia ilmoitusvelvollisia toimintoja.
Majoituspalvelu on ilmoitusvelvollista silloin, kun majoitukseen on hankittu tai varattu erillinen
tila, eika tila ole yksityishenkilon omassa kaytossé. Mikali asunto tai tila on muutoin
yksityishenkilon omassa kaytdssa, mutta esimerkiksi yhtd huoneistoa vuokrataan lyhytaikaiseen
majoitukseen harvoin, toiminta ei kuulu silloin ilmoitusvelvollisuuden piiriin. Jos kuitenkin
yksityishenkilon kdytdssa olevaa tilaa vuokrataan saéanndllisesti esimerkiksi koko sesonki- tai loma-
ajoiksi, tulee toiminta talldin ilmoituksenvaraiseksi. lImoitusvelvollisuus ei koske yritysten,
saatioiden, urheilu- ja metséstysseurojen, yhdistysten ja vastaavien omalle henkilostélleen, omille
tyontekijoilleen tai omille jasenilleen tarjoamaa loma-asuntoa tai muuta majoitustilaa. Jos téllaista
tilaa kuitenkin tarjotaan myos ulkopuolisten kayttéon majoitushuoneistona, kuuluu toiminta
ilmoitusvelvollisuuden piiriin.

Kun toiminta on ilmoitusvelvollista, tulee majoituspalvelusta tehda terveydensuojelulain 13 §
mukainen ilmoitus ympaéristoterveyteen vahintaan 30 vuorokautta ennen toiminnan aloittamista.
IiImoituksen liitteeksi tulee toimittaa tilojen pohjapiirustus seka selvitys tilojen ilmanvaihdosta ja
viimeisin ilmanvaihdon mittauspdytakirja. Lisatietoa ilmoituksen tekemisesta 16ytyy sivulta
terveydensuojelun ilmoituslomakkeet.

liImoituskasittely ja tarkastukset ovat maksullisia ja hinta méaardytyy voimassa olevan taksan
mukaisesti. lImoituskasittelyn yhteydessé tilat ja toiminta tarkastetaan, jonka jalkeen ilmoitettua
toimintaa valvotaan vain valitusten perusteella. My6ds toiminnan olennaisesta muutoksesta ja
toiminnan lopettamisesta tulee ilmoittaa ymparisttterveyteen.

Tarkastuksella arvioidaan tilojen rakenteiden ja pintojen kuntoa, ilmanvaihdon toimivuutta,
lampdooloja seka siivous- ja pyykkihuollon toimivuutta. Liséksi kiinnitetddn huomiota muun muassa
toiminnan omavalvontaan, talousveden lampétiloihin, haittaeldinten torjuntaan ja jatehuoltoon.
Lisatietoa tarkastuksista ja omavalvonnasta saa ymparistoterveyden tarkastajilta.

Mikali taloyhtion huoneistoparvekkeille tai asunnon sisétiloihin on méaréatty tupakkalain 549/2016
8§ 79 mukainen tupakointikielto, tulee majoitustilan vuokraajan tiedottaa majoittujia asiasta. Tieto
tupakointikiellosta tulee olla ndkyvilla majoitustilassa ja sivustolla, jossa majoitustilaa
markkinoidaan.

Pelastuslaitos

Ympéristoministerion antama asetus rakennusten paloturvallisuudesta 848/2017 seké asetusta
taydentéva perustelumuistio astuivat voimaan 1.1.2018. Asetusta on voimaantulonsa jalkeen
joiltakin osin muutettu ja tarkennettu ja ndma muutokset ovat astuneet voimaan 1.1.2021.

Ammattimainen airbnb-toiminta tai kalustettujen huoneistojen toistuva vuokraaminen
lyhytkestoisilla sopimuksilla on majoitustoimintaa ja siihen kdytettavien tilojen edellytetadan
tayttavan edelld mainitussa asetuksessa majoitustiloilta edellytettavat paloturvallisuusvaatimukset.
Kun rakennusvalvontaviranomaiselta haetaan lupaa tilan kayttotarkoituksen muuttamiseksi



majoitustoimintaan, tulee suunnitelmissa esittaa asetuksessa esitettyjen paloturvallisuusvaatimusten
toteutuminen.

Pelastuslaitos valvoo alueellaan pelastuslain 2 ja 3 luvun s&&nndsten noudattamista tekemalla
palotarkastuksia ja muita valvontatehtévan edellyttdmia toimenpiteité (pelastuslaki 379/2011, § 78).
Valvonnan ensisijainen tehtdva on ohjata, neuvoa ja opastaa palo- ja henkil6turvallisuuden
yllapidossa ja kehittdmisessd, ja siten osaltaan vahentééd onnettomuuksia ja niista aiheutuvia
vahinkoja, mutta myds tarpeen mukaan valvoa séanndsten noudattamista. VValvonnassa korostetaan
kohteen omistajan, haltijan ja toiminnanharjoittajan vastuuta turvallisuuden yllapidossa ja
parantamisessa.

Perinteisen kohteessa paikan paallé suoritettavan palotarkastuksen lisdksi pelastuslaitos suorittaa
valvontaa myos asiakirjavalvontana, jolla tarkoitetaan tarkastuskohteen toimittamiin asiakirjoihin,
kuten pelastussuunnitelmaan, poistumisturvallisuusselvitykseen, paloteknisten laitteiden huolto-,
kunnossapito- ja tarkastusasiakirjoihin seka pelastuslaitoksen kohteelta edellyttdméén
paloturvallisuuden itsearviointiin perustuvaa valvontaa.

Poliisi

Majoitustoiminnan aloittamisesta tulee ilmoittaa poliisille. Poliisi kerdd matkustajailmoituksia
majoitustoiminnan harjoittajalta. Jarjestyshairidista tulee ilmoittaa ensisijaisesti mahdollisen
taloyhtion isdnnditsijalle ja tarpeen mukaan poliisille. Lisétietoja poliisin toiminnasta 16ytyy Sisa-
Suomen poliisilaitoksen sivuilta Linkki ulkoiselle sivulle.

Verohallinto

Majoitustoiminnasta saatavat tulot ovat veronalaista tuloa. Myos satunnaisesta vuokraustoiminnasta
saatu tulo on veronalaista paddomatuloa, josta pitaa ilmoittaa verottajalle. Lisatietoa 16ytyy
verottajan sivuilta Linkki ulkoiselle sivulle.

Y hteystiedot

Yleinen ohjaus ja neuvonta

Ymparistoterveys
séhkdposti terveydensuojelu@tampere.fi

Paivystava palotarkastaja
puhelin 040 716 7766
arkisin 8.30 - 12.00

Rakennusvalvonta
milla.kytola@akaa.fi; jussi.kirkonoja@akaa.fi



https://poliisi.fi/sisa-suomen-poliisilaitos
https://poliisi.fi/sisa-suomen-poliisilaitos
https://www.vero.fi/henkiloasiakkaat/
mailto:terveydensuojelu@tampere.fi
mailto:milla.kytola@akaa.fi
mailto:jussi.kirkonoja@akaa.fi

