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Asunnossa harjoitettavaa
majoitustoimintaa koskeva
ohje

Taman ohjeen tarkoituksena on hallintotuomioistuimien oikeuskaytantéon perustuen
selkeyttaa sitd, milloin asuinhuoneiston vuokraaminen on rakennusluvan vaativaa
majoitustoimintaa, ja milloin asuinhuoneiston vuokraamista.

Esille tulleet kaytannon tapaukset ja julkisuudessa kayty keskustelu esimerkiksi Airbnb- ja
ns. huoneistohotellitoiminnasta osoittavat, ettda yhdenmukaiselle ja kaikkien
toiminnanharjoittajien yhdenvertaiseen asemaan perustuvalle ohjeistukselle on tarvetta.

Majoitustoimintaa koskevan ohjeistamisen paamaarana ei ole rajoittaa yksityishenkildiden
kodin lyhytaikaista ja satunnaista vuokrausta tai ammattimaisen ja luvanvaraisen
majoitustoiminnan harjoittamista, vaan nostaa esille keskeisia majoitustoiminnalle asetettuja
vaatimuksia seka siihen liittyvaa viranomaismenettelyd. Ammattimaista majoitustoimintaa
harjoittavan tulee noudattaa muiden samankaltaisten toimijoiden lailla muun muassa
maankaytto- ja rakennuslain rakennuslupaa koskevia saannoksia, majoitus- ja
ravitsemistoiminnasta annettua lakia, terveydensuojelulakia ja toimintaa koskevaa
verolainsdadantoa.

My6s ammattimaisesti majoitustoimintaa harjoittavien nakékulmasta on
tarkoituksenmukaista, etta kaikki samankaltaiset toimijat ovat yhdenvertaisessa asemassa ja
ettd he tunnistavat toimintaan liittyvat oikeudet ja velvollisuudet.

Lainsdadanndssa majoitustoiminta on maaritelty ammattimaisesti tapahtuvaksi kalustettujen
huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamiseksi tilapaista majoitusta tarvitseville

asiakkaille.
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Hallintotuomioistuimien oikeuskaytanto

Korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskaytdnnon mukaan arvioitaessa, kaytetaanko
asuinhuoneistoa asumiseen tai majoitukseen, on kayttétarkoituksen muutoksen
luvanvaraisuutta koskevan harkinnan l&htékohtana paitsi mydnnetty rakennuslupa, myos
kulloinkin kysymyksessa olevalle alueelle kaavassa osoitetut aluevaraukset.

Talldin on tapauskohtaisesti arvioitava sita, vastaavatko kayton tyypilliset vaikutukset paitsi
myonnettyd rakennuslupaa myds alueelle asemakaavassa osoitetun kayttotarkoituksen
yleista luonnetta seka siihen liittyvia ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia.
Harkinnassa otetaan my®s huomioon toiminnan laatu, laajuus ja huoneistojen vuokraamisen
yhteydessa tarjotut palvelut. Olennaista on lisdksi se, millaisia konkreettisia vaikutuksia
toiminnalla kulloisessakin yksittaistapauksessa on.

Helsingin hallinto-oikeuden oikeuskaytanndén mukaan yli kolme kuukautta kestava asunnon
vuokraaminen on asumista. Alle kolmen kuukauden kestavaa vuokraamista voidaan pitaa
majoituksena, jos muut korkeimman hallinto-oikeuden paatdksessa mainitut edellytykset
tayttyvat. Korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskaytantoa tasta aikarajasta ei viela ole.

Hallintotuomioistuimien oikeuskaytannén mukaan vastuussa rakennuslupapaatoksen
noudattamisesta ovat kiinteistén omistaja tai haltija, kuten Asunto Oy, kyseisten huoneistojen
hallintaan oikeuttavat osakkeet omistava ja toiminnanharjoittaja. Velvoite luvattoman
majoitustoiminnan lopettamiseksi voidaan kohdistaa kaikkiin mainittuihin.

Hallintotuomioistuimien paatdkset, joihin tama tulkinta perustuu, ovat:

Korkein hallinto-oikeus KHO 2021:76 (asuinkerrostalo)
Korkein hallinto-oikeus KHO 2021:77 (pientalot)
Korkein hallinto-oikeus KHO 2014:143 (pientalo)

Helsingin hallinto-oikeus 16.6.2023, nro 3651/2023 (kerrostalo)
Helsingin hallinto-oikeus 16.10.2023, nro 5909/2023 (pientalot)
Helsingin hallinto-oikeus 16.10.2023 nro 5911/2023 (kerrostalot)

Majoitustoimintaa valvovat viranomaiset

Rakennusvalvonta

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelut myontaa rakennuslupia kiinteiston omistajan
tai haltijan hakemuksesta. Rakennuslupa tarvitaan rakennuksen tai sen osan, kuten
asuinhuoneiston, olennaiseen kayttotarkoituksen muuttamiseen. Asuinhuoneiston
muuttaminen majoitushuoneistoksi on olennainen kayttotarkoituksen muutos (maankaytto- ja
rakennuslaki 125.5 8).

Rakennusluvan myontamisen edellytyksend on, etté kaupunginvaltuuston hyvaksyma
asemakaava sallii asuinhuoneiston kayttotarkoituksen muuttamisen majoitushuoneistoksi ja
lupahakemus tayttda maankaytto- ja rakennuslainsaddanndssa asetetut vaatimukset.
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Rakennusvalvontapalvelut valvoo yleisen edun kannalta, etta asuinhuoneistoja ei kayteta
rakennusluvan vastaisesti. Kaupunkiymparistélautakunnan ymparist6- ja lupajaosto voi
maankaytto- ja rakennuslain 182 8:n nojalla kieltdd rakennusluvan vastaisen huoneiston
kayton sakon uhalla.

Kiinteiston haltijan, kuten Asunto Oy:n, velvollisuus on valvoa tontilla voimassa olevan
asemakaavan ja rakennusluvan noudattamista. Jos asuntoa kaytetédén luvattomasti
majoitukseen, on yhtion ryhdyttava asunto-osakeyhtitlain sallimiin toimenpiteisiin luvattoman
kayton lopettamiseksi. Valvontatehtévia ei voida jattaa pelk&astdan viranomaisten
hoidettavaksi.

Jos rakennusvalvonta saa toimenpidepyynndn, jossa ilmoitetaan asuntoa kaytettavan
majoitukseen, rakennusvalvonta arvioi, onko kyse luvattomasta majoituksesta seuraavien
keskeisten kriteereiden perusteella:

Rakennusluvan mukaan huoneiston kayttétarkoitus on asunto

Voimassa oleva asemakaava ei salli tontilla majoitustoimintaa

Huoneisto on kalustettu

Kukaan ei ole vaestdtietojarjestelman mukaan kirjoilla asunnossa
Toiminnanharjoittaja markkinoi huoneistoa majoitustilana

Majoittuminen on laajamittaista eli toistuvaa

Majoittuminen on lyhytaikaista, yleensd muutaman paivan kestavaa
Toiminnanharjoittaja tarjoaa majoituksen yhteydessa hotellinomaisia palveluita, kuten
aamiaista, liinavaatteita, hygieniatarvikkeita tai siivouspalveluita

o Majoituksesta aiheutuu konkreettista haittaa

Mitd useampi edelld mainituista kriteereista tayttyy yksittaisessa valvontakohteessa, sita
selkedmmin kyseessa on majoitustoiminta, eika asuminen.

Majoitustoiminnan kriteerien tayttyminen ratkaistaan kokonaisharkintana. Olennaista on se,
onko kyseessa majoitustoiminnan luonteinen lyhytkestoisten majoitusjaksojen toistuva
tarjoaminen vai asuinhuoneiston satunnainen lyhytaikainen vuokraus.

Ymparistopalvelut

Helsingin kaupungin ymparistdpalvelut valvoo terveydensuojelulain mukaisia
ilmoitusvelvollisia toimintoja, kuten majoitushuoneistoja, ja niihin liittyvien olosuhteiden
terveellisyytta majoitushuoneistossa oleskeleville asiakkaille. Ympéristopalvelut tekee
majoitushuoneistoihin paaasiassa suunniteltuja tarkastuksia riskinarvioinnin ja
terveydensuojelulain mukaisten ilmoitusten perusteella. Tarkastukseen kuuluu mm.
aistinvaraisia havaintoja, ilmanvaihdon toimivuuden, rakenteiden ja pintojen kunnon
arviointia. Lisaksi kiinnitetddn huomiota siivous- ja pyykkihuollon toimintaan, haittaeléinten
torjuntaan seka toiminnan omavalvontaan.

Toiminta voi olla terveydensuojelulain mukaan ilmoitusvelvollista, vaikka se ei olisi
rakennusvalvonnan nakdkulmasta majoitustoimintaa. Majoitustoiminta on
terveydensuojelulain mukaan ilmoitusvelvollista, kun toiminnalla téhdatédan taloudelliseen
voittoon. Merkitysté ei ole silla, tuottaako toiminta tosiasiallisesti voittoa.
limoitusvelvollisuuden ulkopuolelle jadvat majoitushuoneistot, joita tarjotaan
huoneenvuokralain nojalla. limoitusvelvollisuuden ulkopuolelle jadvat myods majoitus




l Helsinki I

Rakennusvalvonnan ohje

4/6

yksityishenkilén omistamassa asunnossa tai yksityisessd omistuksessa olevassa loma-
asunnossa, jota tAma kayttaa itse, silloin, kun majoittamista on harvoin ja se on lyhytaikaista.
Esimerkiksi asunnon tarjoaminen kerran vuodessa kesatapahtuman ajaksi ei ole
ilmoitusvelvollista, kun taas asunnon tarjoaminen koko loma- ja sesonkikauden ajaksi on
ilmoitusvelvollista. Liséksi ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle jaavat yksityisen
sosiaalihuollon asumispalvelut tai yhteison, saation tai laitoksen omalle henkiléstolle
tarkoitetun loma-asunnon tai muun majoitustilan tarjoaminen.

Toiminnanharjoittajan tulee tehdé ilmoitus toiminnan aloittamisesta ja olennaisesta
muutoksesta (esim. toiminnan laajentaminen) ymparistopalveluihin viimeistaan 30
vuorokautta ennen aloittamista tai muutosta. Myds toiminnan lopettamisesta tulee ilmoittaa.
lImoitukseen tulee liittda toimintaa kuvaavien tietojen liséksi huoneistolistaus, josta iimenee
kunkin huoneiston tarkka osoite, pinta-ala, iimanvaihtotyyppi seké asiakaspaikkojen maaréa.
lImoituksen voi tehda ilppa.fi -ilmoituspalvelussa. limoituksen voi toimittaa myos
sahkdpostitse tai postitse. lImoituslomake ja ohjeita ilmoituksen tekemiseen l6ytyy Helsingin
kaupungin internetsivuilta.

Pelastuslaitos

Yksittaiset majoitushuoneistot eivat ole pelastuslaitoksen erillisia valvontakohteita.
Yksittaisissa asuinhuoneistoissa tapahtuva majoitustoiminta tulee huomioida
asuinrakennukseen suoritettavan paloturvallisuuden itsearvioinnin yhteydessa. Pelastuslain
yleiset velvoitteet koskien huolellisuutta, varovaisuutta, rakennuksen palo- ja
poistumisturvallisuutta, palovaroittimia, pelastussuunnitelmaa, uloskaytavia seka muuta
omatoimista varautumista koskevat myds asuinhuoneistoissa tapahtuvaa majoitustoimintaa.
(Pelastuslaki 379/2011 3, 4, 9, 10, 14, 15ja 17 §)

Majoitusrakennuksia (rakennusluvan mukainen kayttétapa hotelli, loma-, lepo-, virkistyskoti,

asuntola tai vuokrattava lomamdokki) pelastuslaitos valvoo valvontasuunnitelmansa
mukaisesti.

Poliisi
Majoitustoiminnan aloittamisesta tulee ilmoittaa poliisille. Poliisi keraa matkustajailmoituksia

majoitustoiminnan harjoittajalta.

Jarjestyshairidista tulee ilmoittaa ensisijaisesti isannoitsijalle.

Usein kysytyt kysymykset

Olen lahddssa kolmeksi viikoksi lomalle Thaimaahan, voinko laittaa asuntoni siksi
aikaa Airbnb —palveluun?

Kylla voit. Majoitustoimintana ei pidetd oman asunnon (jossa asuja on kirjoilla) vuokraamista
tilapaisen poissaolon ajaksi.
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Onko asuinhuoneisto mahdollista muuttaa rakennusluvalla majoitushuoneistoksi?

Tonttia koskevan asemakaavan tulee sallia majoitustoiminta kyseisessé huoneistossa.
Huoneiston kayttétarkoituksen muuttaminen, kuten asunnon muuttaminen
majoitushuoneistoksi, tarvitsee rakennusluvan. Rakennuslupapéétoksen tekee Helsingin
kaupungin rakennusvalvontapalvelut. Rakennuslupaa hakee kiinteistén omistaja tai haltija
(yleensa siis asunto-osakeyhtid).

Mitk& ovat asunnon ja majoitustilan suurimmat erot rakentamismaarayksissa?

Rakennusteknisesti suurimmat eroavaisuudet ovat maaraysten mukaisten poistumisteiden ja
palo-osastoinnin varmistaminen. Majoitushuoneistosta tulee rakentamismaaraysten mukaan
olla kaksi varsinaista poistumistieté. Asuinrakennuksissa on yleensa vain yksi varsinainen
poistumistie, jonka liséksi on varatie ikkunan tai parvekkeen kautta. Tama ratkaisu ei riita
majoituskaytdssa.

Taloteknisiltd ominaisuuksiltaan majoitushuoneisto vastaa pitkalti asuntoa. Jos asunnon
kayttétarkoitus halutaan muuttaa majoitushuoneistoksi, tulee ilmanvaihdon riittdvyys osoittaa
rakennusluvan hakemisen yhteydessa.

Rakennuslupaa myodnnettaessa sovelletaan talla hetkella voimassa olevia maarayksia eika
rakennuksen rakentamishetkellda voimassa olleita maarayksia.

Mitd muita lupia tai ilmoituksia vaaditaan tehtavaksi?

Ymparistopalveluille tulee tehda terveydensuojelulain mukainen ilmoitus toiminnan
aloittamisesta tai olennaisesta muutoksesta toiminnassa viimeistaan 30 paivaa ennen
muutoksien toteutumista. Myos poliisille tulee ilmoittaa majoitustoiminnan aloittamisesta.

Mitka ovat asunto-osakeyhtién toimimisvelvollisuudet?

Ensisijaisesti luvatonta majoitustoimintaa koskeva asia tulee ratkaista taloyhtion sisaisesti.
Vakiintuneen oikeuskaytanndén mukaan asunto-osakeyhtiolla on tontin omistajana tai
haltijana velvollisuus huolehtia, etta huoneistoja kaytetdan rakennusluvan mukaisesti. Jos
huoneistoja kaytetaan rakennusluvan vastaisesti, tulee asunto-osakeyhtién ryhtya asunto-
osakeyhtidlain mahdollistamiin toimenpiteisiin.

Mitd jos asunto-osakeyhtit ei ryhdy toimenpiteisiin?

Jos luvattomasta majoitustoiminnasta aiheutuu konkreettista haittaa, voi haitasta kéarsiva
ilmoittaa luvattomasta majoitustoiminnasta rakennusvalvontaan. Toimenpidepyynnon
saapumisen jalkeen rakennusvalvonta lahettaa selvityspyynnon asiasta kiinteiston
omistajalle tai haltijalle seka toiminnan harjoittajalle. Tarvittaessa annetaan kehotus lopettaa
rakennusluvan vastainen majoitustoiminta. Jos kehotusta ei noudateta,
rakennusvalvontaviranomainen (kaupunkiympdaristblautakunnan ympéaristo- ja lupajaosto) voi
asettaa velvoitteen ja sakon uhan luvattoman majoitustoiminnan lopettamiseksi
maaraajassa.




l Helsinki I

Rakennusvalvonnan ohje

6/6

Yhteystiedot palveluittain

Rakennusvalvontapalvelut:
rakennusvalvonta@hel.fi

Ymparistopalvelut:
Terveydensuojelulain mukaiset ilmoitukset ja neuvonta (kymp.terveydensuojelu@hel.fi), p.
09 310 1691

Pelastuslaitos:
Ohjeita ja neuvoja paloturvallisuuteen liittyen saa paivystavalta palotarkastajalta arkisin p. 09
310 31203 tai sahkopostitse (palotarkastaja@hel.fi)

Poliisi:
Kiireettdmissa asioissa sahkdpostitse (ennaltaestava.helsinki@ poliisi.fi), hatatilanteissa 112.

Liséatietoja
e Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995)
e Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta (308/2006)
e Ymparistéministerion asetus asuin-, majoitus- ja tyotiloista (1008/2017)
e Ymparistdministerion asetus rakennuksen paloturvallisuudesta (848/2017)

Helsingin kaupungin rakennusvalvontapalvelut

(09) 310 26111

rakennusvalvonta@hel.fi

hel.fi/rava
Hae lupaa ja neuvoa: lupapiste.fi
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