Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi rakentamislain muuttamisesta
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Hallitusohjelmassa linjataan, ettd selkeytetddn asuntojen vuokrausta sekd majoitusliiketoimin-
taa koskeva lainsédadanté uudistetaan vastaamaan nykypaivan tarpeita ja kaytantoja, seka var-
mistetaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset, mahdollistetaan samalla nykyistéa pa-
rempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin Hallitusohjelmassa on myds kirjaus tarpeesta selvit-
t&& lainsdddanndn muuttamista siten, ettei oman asunnon satunnainen ja lyhytaikainen vuokraus
vaikuta kahden vuoden yhtéjaksoiseen asumisaikaan, mik& on edellytys oman asunnon myyn-
tivoiton verovapaudelle.

Esityksessa ehdotetaan muutettavan rakentamislakia niin, ettd rakentamislakiin (751/2023) li-
sattaisiin 40 a §, jossa saddettaisiin, miten asuminen, majoittuminen ja lyhytvuokraus tulkitaan.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2026.
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PERUSTELUT

1 Asian tausta ja valmistelu

1.1 Tausta

Eduskunta on hyvaksynyt uuden rakentamislain (751/2023) 1.3.2023 ja sen on tarkoitus tulla
voimaan 1.1.2025. Tasavallan presidentti on vahvistanut lain ja se on myos julkaistu. Téassa
ehdotuksessa on tarkoitus korjata rakentamislakia lyhytvuokrauksen osalta ennen kuin sen so-
veltaminen alkaa Korjaus kohdistuu erityisesti terminologian selkeyttamiseen asumisen, ma-
joittumisen ja lyhytvuokrauksen osalta niin, ettd hallitusohjelmassa linjauksen mukaisesti asun-
tojen vuokrausta selkeytetddn, sekd majoitusliiketoimintaa koskeva lainsdédanté uudistetaan
vastaamaan nykypaivén tarpeita ja kaytant6ja, varmistaen lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
edellytykset, mahdollistamalla samalla nykyista parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin.

Keskeista ehdotuksessa on myds ottaa huomioon rakentamislain “’korjaussarjan” lausuntopa-
lautteessa esitettyja nakdkantoja. Huomiot keskittyivét asunnon ja majoitustilan méaarittelyyn ja
eroihin.

1.2 Valmistelu

Hallituksen esitys on valmisteltu virkatyona. Asuin-, majoitus- ja tyotila-asetuksen valmiste-
luun on osallistunut ymparistoministerion nimittdma valmisteluryhma, jossa edustettuina ovat
olleet; Kiinteistoliitto, Vuokranantajat, Helsingin kaupungin rakennusvalvonta, Rakennusteol-
lisuus RT, Suomen Arkkitehtiliitto SAFA, Kiinteistdn omistajat ja rakennuttajat (Rakli), seka
Asumisen rahoitus ja kehittdmiskeskus ARA.

Osana lainsdédantovalmistelua ympéristoministerio jarjesti myds 28.02.2024 sidosryhmétilai-
suuden koskien lyhytvuokrausta, ja sen pohjalta kyselyn tilaisuuteen osallistuneille. Kyselyn
tulokset otettiin huomioon jatkovalmistelussa. Sidosryhmatilaisuuden kyselystd nousi esiin
muun muassa tarve eritella tarkemmin loma-asunto ja loma-asunnon lyhytaikainen vuokraus,
milloin ja missa tapauksissa asunnon lyhytaikainen vuokraus olisi sallittua, sekd méarien ”am-
matillisesti tarjottava” sekd “jatkuva majoituskayttd”. Majoituskadyton osalta huomioitiin, ettd
vuokrauksen ja majoittumisen madrittely tulisi olla selked, eikd majoittumisen keston tarkaste-
lun katsottu olevan asianmukainen ratkaisu maarittelyyn. Palautteessa katsottiin, ettd majoittu-
misen ja asumisen rajanvedossa tulisi huomioida oleskeluajan lisaksi se, onko toiminta jarjes-
tetty ammattimaisen toimijan kautta. Asutun asunnon tarjoamista majoittumiseen lukuisiakin
kertoja vuodessa ei katsottu tulkittavan asumiskayttotarkoituksen vastaiseksi. Kyselyn vastauk-
sissa myos katsottiin, ettd majoitustoiminnan méaarittely olisi tarkeé tdsmayttaa asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain kanssa.

Kyselypalautteessa keskeisena huomiona oli myds, ettd asuntojen ja loma-asuntojen lyhytai-
kaisluovutuksen mahdollistama jakamistalous hy6dyttavét asuntoa vuokraavia, asunnonomis-
tajia, ympardivaa talousaluetta sekd ilmastoa. Lyhytaikaisluovutuksen markkina on jo olemassa,
mutta sen potentiaali on tulevaisuudessa entista suurempi, silla liikkuvuuden trendi tulee tule-
vaisuudessa kasvamaan entisestdan. Ihmisten asumistarpeiden pééasiallisena maarittdjané on
ty6. Epatyypillisten tydsuhteiden, kuten kausi-, projekti-, freelance-tydsuhteiden, sekd moni-



paikkaisen tyon yleistyva tarve liikkua — ja asua — tyon peréssé lisadntyy. Tyontekijoiden liik-
kuvuuden sujuvoittaminen on merkityksellista sekd inhimillisesti ettd taloudellisesti. Yksi kes-
keisimpid Suomen talouskasvua rajoittavia tekijoitd on tydntekijoiden ja tydpaikkojen valinen
kohtaanto-ongelma, jossa maantieteelliselld sijainnilla on merkitysta. Lisédksi matkailuliiketoi-
minta on murroksessa — sohvasurffaus, vertaismajoitus ja talovahtitoiminta ovat kysyttyja vaih-
toehtoja. Asuntojen lyhytaikaisluovutuksen oikeudellisen aseman selkeyttdminen lisad jousta-
vuutta ja parantaa jokaisen mahdollisuuksia 16yt&é sopivanhintaisia asumisratkaisuja tydelaméan
ja vapaa-ajan tarpeita varten. Tall& hetkelld lyhytaikaiseen luovutukseen kytkeytyva lainsaé-
danto ei tunnista lyhytaikaisen luovutuksen toimialaa, vaan lainsaantely perustuu asuin- ja ma-
joitustoiminnan kategorisiin jakolinjoihin. Tdma asettaa toimialan haastavaan vélitilaan, jossa
kaupungit ja kunnat tekevéat omatoimisia paatoksiaan. Elinkeinon ennakoitavan harjoittamisen
takaamiseksi lyhytaikainen luovutus vaatii sdéntelyé, joka takaa yhdenvertaisuuden kaikille ly-
hytaikaisluovutusta harjoittaville.

Sidosryhmatilaisuuden jélkeen jarjestetyssa kyselyssa ehdotettiin majoittumiseksi katsottavan
olevan:

Médritelmissa tullaan ottamaan kantaa majoitustoiminnan ja asumisen mééritelmiin suhteessa
lyhytaikaiseen vuokraukseen. Kuinka pitkd oleskelu on mielestédsi majoittumista ja minké ajan
kuluttua majoittuminen on tosiasiassa asumista?

Vastaajien maara: 17

Taulukko 1. Sidosryhmakyselyn kysymys majoittumisen ja asumisen aikarajasta

n | Prosentti
14 pv 1 5,.9%
21 pv 2 11,8%
4 vko 7 41,2%
3 kk 3 17,6%
Muu, mika? | 4 23,5%

Taulukko 2. Vastausten jakautuminen — Oleskelun pituus

Saadun palautteen mukaan keskeista myos on, ettd lyhytaikaista vuokrausta koskevat kysymyk-
set tulisi ratkaista ensisijaisesti lain tasolla, uudessa rakentamislaissa. Laissa tulisi sadtaa, etta
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rakentamislupaa edellyttdvana olennaisena kayttotarkoituksen muutoksena ei pidetd asuinhuo-
neiston vuokrausta vahintdan 28 vuorokautta kestéavilla sopimuksilla tai asuinhuoneiston ei-am-
mattimaista luovuttamista tata lyhyemmissé jaksoissa. Sen lisaksi, ettd maaritellaan, minka mit-
tainen luovutus rinnastettaisiin aina asumiseen, tulisi nimenomaisesti todeta, ettd myos lyhyem-
mat luovutukset ovat mahdollisia, kun toiminta on ei-ammattimaista. Aikaraja, jonka jalkeen
Iyhytaikainen luovutus rinnastuu asumiseen, tulisi olla enintadn 4 viikkoa. Keskimaéarainen vii-
pymé hotelleissa on alle 2 vuorokautta, joten lyhyempikin ajanjakso (14 pv) rinnastuu enemman
asumiseen kuin hotellitoimintaan. Ei-ammattimainen toiminta voitaisiin maaritell& toimijan ly-
hytaikaisessa vuokrauksessa olevien asuntojen lukuméaaran perusteella. Lisdksi muualla lain-
sédadannossa tulisi mahdollistaa tehokas puuttuminen esim. hairiétilanteisiin.

Kyselypalautteessa keskeisena pidettiin sitd, ettd Orpon hallitusohjelman mukaiset kirjaukset
lyhytaikaisesta vuokrauksesta toteutetaan lain tasolla.

2 Nykytila ja sen arviointi

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 55 §:n mukaan asemakaavassa osoitetaan “ne yleiset
tai yksityiset tarkoitukset, joihin maa- tai vesialueet on aiottu kéytettédviksi”. Jos alueella ei ole
asemakaavaa, asetetaan mm. rakennuspaikalle vaatimuksia (MRL 116 §). Nain ollen esimer-
kiksi asuinhuoneiston olennainen kéyttotarkoituksen muutos edellyttad rakennuslupaa (MRL
125 §:n 5 mom.). Muutoksen katsotaan olevan olennainen, jos silla on vaikutusta kaavan toteut-
tamiseen ja muuhun maankayttoon seké rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Esimerkiksi
loma-asunnon muuttaminen pysyvain asumiskayttoon vaatii luvan. Kéyttotarkoituksen muu-
toksen olennaisuutta arvioidaan lahinn& lyhytaikaisen majoituksen osalta kahden peruskriteerin
kautta: vaikutus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankayttoon sekd rakennukselta vaaditta-
viin ominaisuuksiin.

Ympéristoministerion asuin-, majoitus- ja ty6tiloista MRL:n nojalla annetussa asetuksessa
(1008/2017) majoitustilalla tarkoitetaan kalustettua huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu
tarjottavaksi ammattimaisesti tilapéistd majoitusta tarvitseville asiakkaille. Asetus koskee uu-
teen rakennukseen tai rakennuksen laajennukseen sijoitettavia tai rakennuksen tai sen osan kayt-
totarkoitusta olennaisesti muutettaessa muodostettavia asuin-, majoitus- ja tyotiloja. Asetuksen
perustelumuistiossa majoitustilaan rinnastetaan asuinhuoneisto, jota tarjotaan toistuvasti asiak-
kaille lyhyilld, alle puolen vuoden vuokrasopimuksilla.

Paloturvallisuudesta annetussa ymparistoministerion asetuksessa (848/2017) majoitustiloilla
tarkoitetaan tiloja, kuten hotelleja, lomakoteja ja asuntoloita, jotka yleensa ovat ymparivuoro-
kautisessa kaytossa ja joissa ei ole hoidettavia tai eristettavia henkiloitd. Olennaista on toimin-
nan ammattimaisuus, jolle luonteenomaista on ansaintatarkoitus.

Asuin-, majoitus- ja ty6tiloista annetun asetuksen perustelumuistion mukaan Airbnb-tyyppinen
lyhytaikainen majoitustoiminta kuuluisi majoitustoiminnan piiriin asetusta sovellettaessa. T&ma
ei kuitenkaan tarkoita, etta yksittdisen asunnon lyhytkestoinen ja toistuva vuokraaminen tulkit-
taisiin majoitustoiminnaksi esimerkiksi paloturvallisuusasetusta sovellettaessa. Sanotun asetuk-
sen perustelumuistion mukaan toimintaa arvioidaan siihen liittyvan ansaintatarkoituksen perus-
teella. Asetuksessa majoitustilalla tarkoitettiin kalustettua huonetilaa, joka on ensisijaisesti tar-
koitettu ammattimaisesti tarjottavaksi tilapdista majoitusta tarvitseville asiakkaille. Asuinhuo-
neisto, jota tarjottaisiin toistuvasti asiakkaille lyhyilla, alle puolen vuoden vuokrasopimuksilla,
katsottiin rinnastuvan myds majoitustilaan. Tat4 kuuden kuukauden mittaista aikarajaa ei ole
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pidetty asianmukaisena. Rakentamislain valmistelun yhteydessa Marinin hallituskaudella mi-
nisterio sai palautetta, ettd asumiseksi olisi tulkittava puolta vuotta lyhyempi aika.

Korkeimman hallinto-oikeuden vuosikirjapaatos KHO 2014:143 otti kantaa omakotitalossa
Kotkan kaupungissa harjoitettuun majoitustoimintaan, jota ei pidetty vaikutuksiltaan kaavan
padkayttotarkoituksen mukaisena. Tapauksessa ympéristolautakunta oli kieltdnyt yhtioté, joka
rakennuksen ja tontin omisti, k&yttamastd asemakaavassa erillispientalojen korttelialueeksi
(AOIs) osoitetulla korttelialueella ranta-alueella sijaitsevaa tonttia majoitustoimintaan. Asema-
kaavamaarayksen mukaan alueelle oli sallittua sijoittaa myos ty6- ja palvelutiloja enintdan 50
prosenttia tontin kaytetystd rakennusoikeudesta. Lupia kéyttotarkoituksen muuttamiselle ei ol-
lut haettu. Kaavoituksessa kédytetddn asumiselle ja matkailupalveluille eri merkint6ja niiden eri-
laisten vaikutusten vuoksi. Kiinteiston laajamittainen vuokraaminen loma-asuntokéyttoon ei
vastannut vaikutuksiltaan asemakaavassa nimenomaisesti sallittua pienimuotoista tyo- ja palve-
lutilojen sijoittamista asuntotonteille. Tontille majoittuvat henkil6t olivat alueella vieraina toisin
kuin alueella pysyvasti asuvat omakotiasukkaat. Tama merkitsi KHO:n mukaan naapuruston
kannalta muun muassa pysyvaan asutukseen nahden heikompaa sosiaalista kontrollia. Toiminta
oli asemakaavan ja voimassa olevan rakennusluvan vastaista.

Korkein hallinto-oikeus korosti toiminnan tyypillisid vaikutuksia. Asemakaava ja asemakaa-
vassa méaaritellyt eri alueiden kayttotarkoitukset synnyttavét oikeustilan, jossa alueiden eri kayt-
totarkoituksien oletetaan myds tosiasiallisilta vaikutuksiltaan vastaavan niiden yleisesti miellet-
tya luonnetta. Taannehtivaa vaikutusta ei asemakaavoilla ole. Laillisesti ja myonnettyjen lupien
mukainen toiminta voi jatkua, vaikka toiminta olisikin my&hemmin voimaan tulleen asemakaa-
van vastaista.!

Vakituiselle asumiselle ja matkailupalveluille kaytetaan vakiintuneesti eri kaavamerkint6ja.?
Loma-asumisen eroavuus pysyvasta ilmenee, paitsi MRL 125.5 &:n nimenomaisessa sadnnok-
sessd, jonka mukaan lupaa edellyttavana kayttétarkoituksen muutoksena pidetdan loma-asun-
non kaytdbn muuttamista pysyvaan asumiseen, myds monissa yksityiskohtaisissa rakentamis-
madrdyksissd. Euroopan unionin energiaméaraykset suhtautuvat loma-asumiseen lievemmin.
Uudelleenlaaditun rakennusten energiatehokkuusdirektiivin EPBD (2010/31/EY) mukaan ener-
giatehokkuuden vahimmaisvaatimuksista vapautettuja ovat muun muassa vuodessa véhemman
kuin neljan kuukauden ajan loma-asumiseen tarkoitetut asuinrakennukset. Asiasta saadetdan
MRL 117 g 8:ssd (1151/2016). Ymparivuotisesti loma-asuntona kaytettavissa oleva huoneisto
katsotaan asuin-, majoitus- ja tydtiloista annetun asetuksen (1008/2017) perustelumuistion
(20.12.2017) mukaan asuinhuoneistoksi. Mikadn ei luonnollisesti estd rakentamasta vain osan
aikaa vuodesta kéaytettavaksi tarkoitettua loma-asuntoa vastaamaan pysyvéltd asumiselta vaa-
dittavia teknisid ominaisuuksia.

Kotkan tapauksessa kysymys ei ollut siitd, etteikd rakennus olisi tayttanyt vaadittavia teknisia
rakentamismaarayksia. Kiinteistdlla sijaitsevaa omakotitaloa oli vuonna 2011 mydnnetyn ra-
kennusluvan perusteella laajennettu sek& mahdollistettu piharakennuksen ja varaston rakenta-

1 Jaaskelainen: RY Rakennettu Ymparistd 5/2014 s. 52-53.

2 Ymparistoministerion asetuksessa maankaytto- ja rakennuslain mukaisissa kaavoissa kaytettavista
merkinndisté (342/2000) loma- ja matkailualueen yleisend kirjainmerkintand on R. Loma-asuntojen
korttelialue tdsmennetddn merkinnalld RA ja matkailupalvelujen vastaavasti merkinndlla RM. Asumista
osoitetaan yleisesti kirjaimella A.



minen. Yhtio, joka harjoitti kiinteistolla majoitustoimintaa, vetosi siihen, ettd kiinteistoa kéyte-
tadn vahemman kuin sen ympérivuotinen kayttotarkoitus sallisi. Yhtié my0s esitti, ettd naapu-
reista vain yksi asuu kiinteistoll&an.

Korkein hallinto-oikeus turvautui perusteluissaan toistuvista lyhytkestoisista majoitusjaksoista
johtuviin erilaisiin tosiasiallisiin vaikutuksiin verrattuna pysyvaan omakotiasumiseen. Perustelu
heikommasta sosiaalisesta kontrollista naapuruston kannalta on mielenkiintoinen.® Rakennus-
lupaharkinnassa ei sosiaalisia vaikutuksia varsinaisesti noteerata. Toisaalta alueiden kayton
suunnittelun erddna yleisena tavoitteena on MRL 5 8:n mukaan sosiaalisesti toimivan elin- ja
toimintaympériston luomisen edistdminen. Yksityiskohtaisten kaavojen kautta sosiaaliset vai-
kutukset muodostuvat vélillisesti lupaharkinnassa huomioon otettavaksi. Esimerkkina voisi
mainita kaavamaaréayksen, joka maérittelee asuntojen vahimmaiskeskikoon, tai perheasunnoiksi
soveltuvien asuntojen véhimmaismaaran. Sen sijaan kaava ei voi velvoittaa kayttamaan raken-
nusta. Rakennus voi jaada tyhjilleen ilman ettd viranomainen voi maarata sitd kaytettavaksi.
Ainoa viranomaisvelvoite voi johtua rakennuksen kunnossapitoa koskevasta MRL 166 §:n
sdannoksestd. Jos suurempi pysyvan asumisen rakennusryhma jaa tyhjillensa ja joitakin siihen
kuuluvia rakennuksia ryhdytéan kayttdmaan lomailuun, niin sosiaalinen kontrolli silloin pikem-
minkin lis&antyy eika véhene.

Olennaisena oikeuskysymyksena oli ratkaista, voitiinko yksinomaista majoitustoimintaa pitaa
asemakaavan tarkoittamana paakayttotarkoituksen mukaisena omakotiasumisena. Korkein hal-
linto-oikeus katsoi, hallinto-oikeuden tavoin, ettei kiinteiston laajamittainen vuokraaminen
loma-asuntokéyttdon liioin vastannut vaikutuksiltaan asemakaavassa nimenomaisesti sallittua
pienimuotoisten ty0- ja palvelutilojen sijoittamista asuntotonteille. Sallittavaa kaavan mukaan
olisi kayttaa osaa (enintaén 50 %) rakennuskannasta tyo- ja palvelutiloina. Ndin ei tapauksessa
ollut siind vaiheessa kun viranomainen tilanteeseen puuttui. Vestorekisterista ja maistraatista
tarkistettujen tietojen mukaan kiinteistolla ei asuttu pysyvasti eiké tilapaisesti.

Kotkan tapauksen kaltainen ratkaisu koskee velvoitemenettelyé Paraisilla. Rakennusvalvonnan
tietoon oli tullut, ettd merenrantakiinteistélla sijaitsevaa noin 200 m2:n suuruista omakotitaloa
markkinoidaan ja k&ytetadn majoitustilana, jossa on kaksi erillistd huoneistoa. Kiinteisto sijoit-
tui rantayleiskaavan mukaiselle asuntoalueelle (A2). Kaavan mukaan voidaan rakentaa raken-
nuksia asumista varten ja/tai sellaisia ty6tiloja, jotka eivat aiheuta asumiselle tai ymparistolle
haittaa. Korkein hallinto-oikeus arvioi paatdksessaan KHO 8.3.2017 taltio 1037, ettei silla, onko
ollut kysymys ammattimaisesta toiminnasta tai silld, ettd toteutuneita majoituksia on ollut ka-
pasiteettiin ndhden vahan, ole ratkaisevaa oikeudellista merkitystd. Merkitysta ei ollut myos-
kaan sillg, ettd vain osaa rakennuksesta oli kdytetty majoitustoimintaan. Yleiskaavassa on erik-
seen osoitettuja matkailupalveluiden (RM) alueita. Toiminnassa on ollut kysymys pysyvan asu-
misen alueelle epatyypillisista lyhytkestoisista, 1-11 vuorokauden mittaisista majoitusjaksoista.
Rakennusv§lvonta oli voinut velvoittaa lopettamaan tiloissa harjoitetun majoitustoiminnan sa-
kon uhalla.

Liiketoiminnan luonteisuus ei yksindan ollut ratkaisevaa linjaratkaisussa KHO:2014:143 (RY
5/14 s. 52-53). Erillispientalojen korttelialueella sijaitsevaa pientaloa vuokrattiin Kotkassa yk-
sinomaan lyhytkestoiseen majoitustoimintaan. Vuosikirjapaatoksessaan KHO katsoi, ettei toi-
minta vastannut kaavan padkayttdtarkoituksen mukaista omakotiasumista. Sallittavuuden kan-

3 Jaaskeldinen: RY Rakennettu Y mpéristo 5/2014 s. 53.
4 Jaaskelainen: Pysyvist ja tilapdisista kayttotarkoitusmuutoksista. RY Rakennettu Y mparist6 2/2018 s.
26.



nalta ratkaisevia olivat toiminnan tyypilliset vaikutukset, jotka rinnastuivat lomailuun. Kaavoi-
tuksessa kaytetdan asumiselle ja matkailupalveluille eri merkinttjé niiden erilaisten vaikutusten
VUOKSI.

Samantapaisesti korkein hallinto-oikeus ratkaisi velvoitemenettelya koskevan tilanteen Parai-
silta paatoksellddan KHO 8.3.2017 taltio 1037. Rakennusvalvonnan tietoon oli tullut, ettd me-
renrantakiinteistoll4 sijaitsevaa n. 200 neliistd omakotitaloa markkinoidaan ja kaytetddn ma-
joitustilana, jossa on kaksi erillistd huoneistoa. Kiinteist0 sijaitsee rantayleiskaavan mukaisella
asuntoalueella (A2). Kaavan mukaan voidaan rakentaa rakennuksia asumista varten ja/tai sel-
laisia tydtiloja, jotka eivét aiheuta asumiselle tai ymparistolle haittaa. Korkein hallinto-oikeus
arvioi, ettei silld, onko ollut kysymys ammattimaisesta toiminnasta tai silld, etta toteutuneita
majoituksia on ollut kapasiteettiin ndhden véhén, ole ratkaisevaa oikeudellista merkitysta. Mer-
kitysta ei ole myoskaan silld, ettd vain osaa rakennuksesta on kaytetty majoitustoimintaan.
Yleiskaavassa on erikseen osoitettuja matkailupalveluiden (RM) alueita. Toiminnassa on ollut
kysymys pysyvan asumisen alueelle epatyypillisista lyhytkestoisista, 1-11 vuorokauden mittai-
sista majoitusjaksoista. Rakennusvalvonta on voinut velvoittaa lopettamaan tiloissa harjoitettu
majoitustoiminta sakon uhalla.

KHO:2021:76 Helsingin rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla velvoittanut asunto-
osakeyhtion kiinteistonomistajana sekd X Oy:n toiminnanharjoittajana ja vuokralaisena lopet-
tamaan asunto-osakeyhtién omistamalla tontilla olevan kerrostalon 11 asuinhuoneiston kéaytt
majoitustiloina. X Oy oli vuokrannut huoneistot asunto-osakeyhtion osakkeenomistajilta. Myds
huoneistot X Qy:lle vuokranneet osakkeenomistajat, kuten A, oli velvoitettu sakon uhalla lo-
pettamaan osakeomistuksensa perusteella hallitsemiensa asuinhuoneistojen kayttd majoitusti-
loina. Kerrostalossa oli 44 asuntoa ja liikehuoneistoja. Kerrostalo sijaitsi Helsingin ydinkeskus-
tassa tontilla, joka oli osoitettu asemakaavassa asuntokerrostalojen korttelialueeksi (AK). Ky-
symyksesséd olevat 11 huoneistoa olivat rakennusluvan mukaan asuinhuoneistoja. Korkeim-
massa hallinto-oikeudessa oli X Qy:n ja A:n valituksista otettava kantaa hallintopakon edelly-
tyksiin. Talldin oli ensin arvioitava, oliko rakennuksen osan eli kysymyksessa olevien 11 asuin-
huoneiston kéyttotarkoitusta muutettu vuokraustoiminnan johdosta rakennuslupaa edellytta-
valla tavalla olennaisesti. Mikali asuinhuoneistojen kéyton katsottiin edellyttaneen rakennuslu-
paa, asiassa oli vield erikseen otettava kantaa siihen, oliko A asuinhuoneiston X Oy:lle vuok-
ranneena osakkeenomistajana voitu sakon uhalla velvoittaa lopettamaan puheena olevan asuin-
huoneiston kaytté majoitustilana.

Kéyttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuutta koskevan harkinnan Idhtdkohtana oli paitsi
myonnetty rakennuslupa myos kulloinkin kysymyksessd olevalle alueelle kaavassa osoitetut
aluevaraukset. Talloin oli tapauskohtaisesti arvioitava sitd, vastasivatko luvanvaraisuutta kos-
kevan harkinnan kohteena olevan kayton tyypilliset vaikutukset paitsi myénnettya rakennuslu-
paa myos alueelle kaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleistd luonnetta seka siihen liittyvia
ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Selvyyden vuoksi korkein hallinto-oikeus myoés
totesi, ettd maankaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa harkinnassa ei ollut ratkaisevaa se,
oliko harjoitetun toiminnan katsottava kuuluvan jakamistalouden tai alustatalouden ilmenemis-
muotoihin vai ei, vaan olennaista oli sen sijaan se, millaisia konkreettisia vaikutuksia toimin-
nalla kulloisessakin yksittaistapauksessa oli.

X Oy:n harjoittamassa kalustettujen asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa oli ollut toiminnan
laajuus ja huoneistojen vuokraamisen yhteydessa tarjotuista palveluista saatu selvitys huomioon
ottaen kysymys majoitustoiminnan luonteisesta lyhytkestoisten majoitusjaksojen toistuvasta
tarjoamisesta. Yhtioén vuokraamissaan huoneistoissa harjoittama toiminta ei sen laatu ja laajuus
huomioon ottaen ollut tyypillisiltd vaikutuksiltaan vastannut asemakaavan paakayttotarkoituk-



sen ja rakennusluvan mukaista asuinkerrostaloasumista vaan se oli ollut asemakaavan ja raken-
nusluvan vastaisesti majoitustoimintaa. Korkein hallinto-oikeus katsoi, etta X Oy oli voitu toi-
minnanharjoittajana ja vuokralaisena velvoittaa sakon uhalla lopettamaan vuokraamiensa huo-
neistojen kayttd majoitustiloina.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd velvoite rakennusluvan ja asemakaavan vastaisen ké&yton
lopettamiseksi voitiin kohdistaa samanaikaisesti eri tahoihin, jos ndill4 kullakin oli oikeudelli-
nen ja tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa velvoitetta. Kysymys oli velvoitteesta, joka voitiin
toteuttaa eri tavoilla. Osakkeenomistaja, joka oli vuokrannut osakeomistuksensa perusteella hal-
litsemansa huoneiston, vastasi osaltaan siitd, ettd huoneistoa kaytettiin rakennusluvan ja asema-
kaavan mukaiseen tarkoitukseen. Osakkeenomistajalla oli vuokrasopimus paattamalla oikeu-
dellinen ja tosiasiallinen mahdollisuus estéa huoneiston kaytté muuhun tarkoitukseen. Korkein
hallinto-oikeus katsoi, ettd A oli osakkeenomistajana voitu velvoittaa sakon uhalla lopettamaan
vuokraamansa asuinhuoneiston kaytté majoitustilana.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on ymparistoministerion osalta hallitusohjelman mukaisesti selkeyttaa ly-
hytvuokraukseen liittyva saantely ilmion yleistyttyd voimakkaasti. Kunnille halutaan antaa tyo-
kalu tehda paikallisiin olosuhteisiin sopiva ratkaisu joko sallia tai rajoittaa ammattimaista ly-
hytvuokrausta, silla majoitusalan, lyhytvuokrauksen ja asuntomarkkinan tilanteet ovat erilaisia
eri puolilla maata. Esitykselld halutaan sallia yli nelja viikkoa kestéva oleskelu sek& oman asun-
non lyhytaikainen vuokraus. Esitys selkiyttda pelisadntoja eri toimijoiden osalta.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset

Lyhytvuokrauksella (mukaan lukien Airbnb) on vaikutus vuokramarkkinoihin seka alueelliseen
kehitykseen. Kunnan mahdollisuus mééarata rakennusjarjestyksella lyhytvuokrauksesta voi pa-
rantaa tai heikentdd luonteeltaan ammattimaisen lyhytvuokrausliiketoiminnan edellytyksia ky-
seessd olevassa kunnassa. Lyhytvuokrauksesta madaraaminen rakennusjérjestyksellé voi vaikut-
taa hotellipalvelujen kysyntaan.

Lyhytvuokraus helpottaa tyévoiman liikkuvuutta ja tukee matkailua, erityisesti sesonkiaikoina,
jolloin majoituspalvelujen kysynta kasvaa.

Kaupunkien vuokratuoton sekd Airbnb tuoton vertailussa kéy selkeésti ilmi, ettd Airbnb:n
kautta vuokrattavat asunnot tuottavat paremmin kuin vuokra-asunnot. Ainoa poikkeus tdhan on
Vantaa, jossa pitkaaikainen vuokratuotto on Airbnb tuottoa korkeampi.
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Alustojen kautta varattiin 3,1 miljoonaa yopymista 2022
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Taulukko 5. Alustojen varaukset 2022

Suomalainen Airbnb-majoittajan mediaanitulo kuukaudessa oli 1 196 euroa kuukaudessa. Ero
parhaan ja heikomman kunnan keskimaaraisen kuukausituoton vélilla on ldhes 3 600 euroa kuu-
kaudessa. Vahemman suosituissa kunnissa kuukausituotto on mediaanilla tarkasteltuna lahes
300 euroa aktiivisia kuntia pienempi. Koronan takia suosiotaan menettanyt Airbnb-toiminta on
elpymassa. Tama korostuu eniten kohteita sisaltdvien kuntien dataa tarkastellessa. Esimerkiksi
kahden suurimman Airbnb-kunnan, Helsingin ja Rovaniemen, kuukausituotto nousi yli 50 pro-
senttia. Reaalituotot ovat todennakdisesti kuitenkin laskeneet huomattavalla osalla Airbnb-toi-

mijoita séhkdn hinnan nousun takia.

Maakuntia tarkastellessa muutokset ovat isoja. Edellisen vuoden menestynein maakunta keski-
madréisella kuukausituotolla mitattuna, Kanta-Hame, tippui sijalle 10. Kyseisen maakunnan
keskimaarainen kuukausituotto putosi lahes 600 euroa. Jo edellisend vuonna véhiten tuotta-
neissa maakunnista Eteld-Pohjanmaa, Satakunta ja Pohjanmaa menettivit 1dhes 100 € lisd4 kes-
kiméaéraisesta Airbnb-kuukausituotosta. Myds heikoimman varausasteen omaavan Eteld-Karja-
lan huono onni jatkuu. Koronan vuoksi suljettu itdraja pysyy kiinni venalaisturisteilta Ukrainan
sodan takia. Suurien kaupunkien suosio on selvassé nousussa ja Lapin joidenkin kohteiden suo-
sio laskussa. Tasta hyva esimerkki on, ettd Tampere ja Turku ovat syrjayttivat Kolarin ja Kittilan
kohteiden maarassa tilastojen kérkipadssa. Airbnb-majoittajalle riskittomié paikkakuntia on va-
han. Muutama toistuvasti tuottavampien joukossa oleva kunta kuitenkin I0ytyy: Asikkala, Mé&n-

tyharju ja muutama Lapin kunta.

4.2 Ymparistovaikutukset

Lyhytvuokrauksella on mydnteisid ympéristovaikutuksia, kun olemassa olevaa rakennuskantaa
hyodynnetééan tehokkaammin jakamistalouden my6ta. Jos lyhytvuokraus liséa turismia, sill4 voi
olla negatiivisia ympéristovaikutuksia.

11


https://www.vertaaensin.fi/sahko/sahkon-hinta

4.3 Vaikutukset viranomaistoimintaan

Esitys selkeyttd asumisen ja majoittumisen maaritelmia ja néin yhtendistdéd viranomaistoimin-
taa. Esitys mahdollistaa kunnan rakennusjarjestyksen hyodyntamisen kuntakohtaisiin tarpeisiin
vastaamiseksi.

4.4 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset

Lyhytvuokrauksen lainsaadannon selkeyttaminen ja kuntien mahdollisuus vaikuttaa paremmin
lyhytvuokraukseen alueellaan voivat lisata vakituisten asukkaiden tyytyvaisyytta tilanteessa,
jossa lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyy ongelmallisia lieveilmi6ita.

Esityksella ei ole sukupuolivaikutuksia.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot

5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Kun rakentamislakia valmisteltiin Marinin hallituskaudella, paadyttiin siihen, ettd asumisen ja
majoittumisen maéritelma sdadetédédn asetustasolla. Asuin-, majoitus- ja tyottila-asetuksen val-
mistelun yhteydessa oli tarkoitus méaaritelld, kuinka pitk& oleskelu katsotaan asumiseksi. Ra-
kentamislain korjaussarjaan saadussa lausuntopalautteessa kuitenkin pyydettiin lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan maérittelemista laissa.

Lyhytaikaista vuokrausta koskeva lainsaadantd jakautuu ymparistoministerion lisaksi oikeus-
ministerion, tyo- ja elinkeinoministeridn ja valtiovarainministerion hallinnonaloille. Lyhytai-
kaisen majoitustoiminnan erityinen séantely puuttuu Suomessa. Orpon hallitusohjelman kir-
jausten toteuttamisen kannalta on keskeistd, ettd eri hallinnonalat selkeyttévat tahoillaan lyhyt-
aikaiseen vuokraukseen liittyvéa lainsdaddantdéa. Huomioon on otettava myds se, etté erityinen
séantely voisi johtaa lisdtaakkaan.

5.2 Ulkomaiden lainsaadantoé ja muut ulkomailla kaytetyt keinot

5.2.1 Tanska

Vuonna 2019 Tanska otti kayttdon uuden kodin jakamista koskevan lainsaddannén. Toukokuun
ensimmaisend paivana 2019 alkaen loma-asuntolakiin on otettu kayttdén uusia sdantoja, jotka
sisaltavat erityisen vuokrakaton oman, ympérivuotisen asunnon vuokraamiselle loma- ja vapaa-
ajan tarkoituksiin jne. Vuokrakatto on 70 pdivaa kalenterivuodessa. 70 pdivad on voimassa riip-
pumatta siitd, vuokraatko toimiston kautta vai onko omistaja/kéyttdjé vastuussa vuokrauksesta.
Yhteensé vuokrien enimmaismaaré on 70 paivéa kalenterivuodessa. Kunta voi paattaa korottaa
70 paivan vuokrakattoa enintddn 100 paivaan. Jos kunta péattaa korottaa vuokrakattoa, sdén-
ndistd seuraa, ettd paatos on julkaistava kunnan verkkosivuilla ja siitd on ilmoitettava kaavoitus-
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Ja maaseutualuevirastolle sahkdpostitse. Paatds on pdasaantdisesti tehtava kalenterivuoden ai-
kana siten, etta se tulee voimaan seuraavan kalenterivuoden aikana. Kunta ei voi asettaa 70
paivaa pienempaa rajaa.

Jos omistaja tai kayttdja vuokraa vain osia omasta ymparivuotisesta asunnostaan, esimerkiksi
huonetta, sovelletaan Tanskan loma-asuntolain 1 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisia saantja.
Seka yksityishenkildiden etta yritysten liike- tai pitkaaikaiseen kiinteistojen vuokraamiseen
loma- ja vapaa-ajan tarkoituksiin ja niin edelleen. Yli vuodeksi tarvitaan kaavoitus- ja maaseu-
tualueviraston lupa. Lain paatarkoituksena on estdd maan virkistysalueisiin kohdistuvan paineen
lisddntyminen ja varmistaa, etta oikeusministerion kiinteisténhankintalakia (hankintalaki) ei
kierretd. Lakia hallinnoidaan siis suppeasti sen varmistamiseksi, ettd vuokrauksesta ei tule omis-
tajien ammattia. Siksi kaupallinen tai pitkdaikainen vuokraus ei yleensa ole sallittua, paitsi eri-
tyisen rajoitetuissa tapauksissa. Toisaalta yksityishenkildiden vuokraus, joka ei ole loma-asun-
tolaissa tarkoitettua kaupallista, on sallittua eiké vaadi lupaa.

Suunnittelu- ja maaseutuvirasto arvioi tarkasti ja yksilollisesti, onko vuokraus kaupallista. Ar-
vioinnissa otetaan huomioon muun muassa seuraavat perusteet: vuokrauksen laajuus, Oma
kaytto seké (keséd)mokkien lukuméérd ja sijainti. Lain paatarkoituksena on estdd maan virkis-
tysalueisiin kohdistuvan paineen lisddntyminen ja varmistaa, ett oikeusministerion kiinteiston-
hankintalakia ei kierretd. Erityistapauksissa voi olla tarpeen sisallyttad useita tekijoita erityiseen
yksil6lliseen arviointiin, esimerkiksi vuokratulon maara ja se, onko vuokra ammattimaisempi.
Tammikuussa 2021 julkaistiin opas loma-asuntojen vuokrauksen nykyisistd sdannoisté ja hal-
linnollisista kdytannoista. Yritykset ja yhdistykset saavat yleensa ja kdytdnnon mukaan vuok-
rata/lainata huoneistoa vain loma- ja vapaa-ajan tarkoituksiin, jos kyse on vuokraamisesta/lai-
naamisesta voittoa tavoittelemattomaan tarkoitukseen. Yritysten ja yhdistysten on aina haettava
lupa téllaiseen vuokraukseen Tanskan loma-asuntolain 1 §:n 4 momentin mukaisesti. Yritykset
voivat vuokrata/lainata loma-asuntoja/loma-asuntoja tydntekijoilleen loma- ja vapaa-ajan tar-
koituksiin, ja niiden on aina haettava lupa tallaiseen vuokraukseen Tanskan loma-asuntolain 1
8:n 4 momentin mukaisesti. Suunnittelu- ja maaseutualuevirasto valvoo oman ympérivuotisen
asunnon vuokraamista koskevien saantéjen noudattamista. Kunta voi kuitenkin avustaa selvi-
tyksissd ja vuokrasuhdetta koskevien asiatietojen toimittamisessa suunnittelu- ja kehittdmisvi-
raston valvontaa varten. Kunnalla ei ole velvollisuutta huolehtia yksittaisten tapausten tiedotta-
misesta, mutta silla on oikeus osallistua tapaustietoihin. Vuokrakatto on 30 paivaa 1.1.2021 al-
kaen.

Verovuoden 2021 osalta Tanskassa toimivien majoittajien on luotava yksil6llinen koodi Tans-
kan veroviranomaiselle (Skat.dk), jotta he voivat jakaa tietonsa turvallisesti. Kun tiedot on ja-
ettu, majoittajat voivat saada etuja, kuten mahdollisuuden jakaa ensisijainen koko asunto 70—
100 yoksi vuodessa seké verovapaat tulot (29 900 Tanskan kruunua ensisijaisista kohteista ja
42 700 Tanskan kruunua kesamokeista).

Loma-asuntolain sd&nnoksia sovelletaan kaikkeen talojen tai huoneiden vuokraamiseen loma-
ja vapaa-ajan tarkoituksiin riippumatta siitd, sijaitseeko kohde maaseutuvyéhykkeelld, kaupun-
kialueella vai loma-asuntoalueella. Laki kattaa myds kaikenlaiset Kiinteistot ja rakennukset
aiemmasta kdytosta riippumatta seka leirintdalueet. Loma-asuntojen, joustavien asuntojen, mui-
den asuntojen ja huoneiden kaupallinen vuokraus lomailijoille edellyttdd loma-asuntolain mu-
kaista lupaa kaavoitus- ja maaseutualuevirastolta.

Jos kansalainen vuokraa koko ymparivuotisen kaytossa olevan asuntonsa lomailijoille, vuok-
raus voi tapahtua enintddn 70 paivaa kalenterivuodessa.
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5.2.2 Ruotsi

Vaikka Airbnb on vleistvnyt, sen vaikutus Ruotsissa on toistaiseksi ollut raiallinen moniin mui-
hin maihin verrattuna. Yksi oletetuista syista tahén on suhteellisen tiukka vuokralainsaadanto.
Kaksi vuokralainsdadannon nakokohtaa. iotka ovat keskeisid Airbnb-kontekstissa, ovat, ettd
vuokralainen ei saa alivuokrata asuntoa ilman vuokranantaian tai vuokratuomioistuimen lupaa
maalain (SFS 1970: 994) 12 §&:n 39 ja 40 momentin mukaan ia ettd vuokranantaia ei saa peria
vuokralaiselta korkeampaa vuokraa kuin vuokrasopimuksessa on maaritelty. maalain 12 luvun
19 &:n mukaan. Tasta saannosta on kuitenkin poikkeuksia. Jos vuokranantaia ei anna vuokra-
laisen alivuokrata asuntoa. vuokralainen voi valittaa alueelliseen RentTribunaliin, Hyres-
namndeniin. RentTribunal sallii vuokralaisen alivuokrata. ios tietvt ehdot tavttyvat. eika vuok-
ratuomioistuimen péaatoksesta voi valittaa. Airbnb-kontekstissa on myos tarkedd huomata, etté
jos vuokralainen haluaa alivuokrata asunnon useille eri alivuokralaisille tietyn ajanjakson ai-
kana, vuokralainen tarvitsee vuokranantaian (tai vuokratuomioistuimen) luvan kussakin erilli-
sessa tapauksessa. Koska vuokranantaialla ei ole taloudellista kannustinta sallia tallaisia ali-
vuokrauksia. ios vuokranantaia ei voi perid lisimaksua. tdma on iohtanut tilanteeseen. iossa
vuokra-asuntoia alivuokrataan harvoin Airbnb:n kautta, vaikka vuokralainen ei kéyttdisikaan
niit4 esimerkiksi loma-aikoina. Kiinteistélain 40 §:44, joka koskee vuokra-asunnon alivuok-
rausta Airbnb:n kautta, ei ole késitelty yhdessdkaan kahdeksasta alueellisesta vuokratuomiois-
tuimesta. Tukholman vuokratuomioistuin on kuitenkin kokeillut vastaavan lainsaadannon so-
veltuvuutta vuokralaisten omistamiin asuntoihin.

5.2.3 Norja

Norjan paikallishallinto- ja modernisointiministerion (the Norwegian Ministry of Local Go-
vernment and Modernization) uusi lyhytaikaista vuokrausta koskeva lainsaddanto tuli voimaan
1. tammikuuta 2020. Se siséltaa erilaisia saddoksia isdnndimasi omaisuuden tyypin mukaan.
Majoitettavien diden maaréa ei ole rajoitettu: yksityisomistuksessa olevat talot ja huoneet yksi-
tyisomistuksessa olevissa taloissa, loma-asunnot seka rivitalot ja pienasunnot. Taloyhtidissa
("borettslag™) on nyt oikeus vuokrata 30 y6té ilman hallituksen lupaa. Tadman liséksi hallitus voi
rajoittaa majoitettavien diden maarad. Osakehuoneistoissa (“boligsameie) on oletuksena 90
yOn rajoitus majoittamiselle. Yhteisomistajat voivat kuitenkin halutessaan poistaa yorajan, las-
kea sen 60 yohon tai nostaa sen 120 yohon.

Uuden seitseménnen kohdan 24 §:ss& saddetédan seuraavaa: Koko asuinalueen lyhytaikainen
vuokraus yli 90 paivad vuodessa ei ole sallittua. Lyhytaikaisella vuokrauksella tarkoitetaan sit,
ettd vuokrataan enintaan 30 perakkaiseksi paivaksi. Yhtidjarjestyksella voidaan poiketa 90 pai-
van rajasta, ja siind tapauksessa se voidaan asettaa 60-120 paivaksi. Tallainen paatos edellyttaa
vahintdan kahden kolmasosan enemmisttéd vuosikokouksessa annetut danet. Ensimmaista, kol-
matta ja neljatta virkettd sovelletaan muihin kuin osakehuoneistoihin, joissa kaikkia yksikoita
kaytetaan loma-asuntoina.

6 Lausuntopalaute

Hallituksen esitys on ollut lausunnoilla 25.04.2024-06.06.2024 vélisen ajan. Lausuntoja on eh-
dotuksesta antanut seuraavat tahot: xxx
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7 Sdannodskohtaiset perustelut

40 a 8. Asuminen, majoittuminen ja lyhytvuokraus. Orpon hallitusohjelman kirjauksen mukaan:
”Selkeytetddn asuntojen vuokrausta sekd majoitusliiketoimintaa koskeva lainsdddéntd vastaa-
maan nykypdivan tarpeita ja kdytantdja. Varmistetaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edelly-
tykset, mutta mahdollistetaan samalla nykyistd parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin”.

Rakentamislakiin lisattaisiin uusi 40 a 8. Asumisella tarkoitettaisiin ensisijaisesti jatkuvaa asu-
mista osoitteessa, jossa ollaan kotikuntalain (201/1994) mukaisesti Kirjoilla. Jatkuvaksi asu-
miseksi katsottaisiin myds omassa kaytdssa olevassa vapaa-ajan asunnossa oleskelu. Sen takia
1 momentissa ei mainita kotikuntalakia. Asumisen maaritelmé olisi linjassa rakennusten palo-
turvallisuudesta annetun ymparistoministerion asetuksen (848/2017) 5 §:n mukaisen asunnon
madritelmén “asunnoilla asumiseen kadytettdvid tiloja, kuten asuinhuoneistoja ja vapaa-ajan
asuntoja” kanssa.

Asumiseksi miellettédisiin myos tilanteet, joissa esimerkiksi niin sanottu lahetetty tyontekija
oleskelee kalustetussa asuinhuoneistossa tydntekoon tarvittavan ajan, kuten esimerkiksi raken-
nustydmaalla tydskenteleva henkild, vieraileva professori yliopistokaupungissa tai oopperalau-
laja Savonlinnassa oopperajuhlien harjoitus- ja naytésperiodin ajan. Asumiseksi katsottaisiin
niin ikdan kalustetussa asunnossa oleskelu esimerkiksi putkiremontin aikana. Naissa tilanteissa
asuminen ei edellyttaisi kirjoilla oloa.

Asumiseksi katsottaisiin lahtokohtaisesti kaikki vahintdan nelja viikkoa kestavilla sopimuksilla
tapahtuvat asunnon hallintaoikeuden luovuttamiset. Tatd lyhyemmat hallintaoikeuden luovu-
tukset katsottaisiin majoittumiseksi. Asumiseksi tulkittaisiin myds omassa kaytossa olevan
asunnon tilapdiset luovuttamiset, vaikka ne kestaisivat alle nelja viikkoa. Néin ollen asuntoa,
jossa on itse kirjoilla tai jota itse kdyttaa vapaa-ajan asuntonaan, voisi hyddyntaa lyhytvuok-
raukseen esimerkiksi oman lomansa aikana, mutta asuminen ei mahdollistaisi ammattimaista
lyhytvuokraustoimintaa.

Asumiseen kéytettavét rakennukset sijoittuisivat kaavoituksellisesti asumiseen varatuille alu-
eille ja asuinrakennuksissa noudatettaisiin asuinrakennuksia koskevia palomaarayksia. Jos
asuinrakennus haluttaisiin muuttaa majoitusrakennukseksi, edellyttaisi se kayttotarkoituksen
muutosta ja sen vuoksi rakentamislupaa sekd mahdollisesti poikkeamislupaa.

Majoittumisella tarkoitettaisiin kalustetun majoitustilan ammattimaista luovuttamista asiak-
kaille. Palomadraysten (848/2017) 5 §:n mukaan majoitustiloilla tarkoitetaan tiloja, kuten ho-
telleja, lomakoteja ja asuntoloita, jotka yleensd ovat ympéarivuorokautisessa kaytossa ja joissa
ei ole hoidettavia tai eristettyja henkildita.

Majoitusrakennuksiin sovellettaisiin majoitusrakennuksia koskevia paloméaarayksié ja ne sijoit-
tuisivat kaavoituksellisesti matkailupalveluiden alueelle.

Samaa asuinhuoneistoa tai rakennusta ei voisi kdyttd4 sekd asumiseen ettd ammattimaiseen ly-
hytvuokraustoimintaan. Alle nelja viikkoa kestévilla sopimuksilla luovutettu asuinhuoneiston
hallinta tulkittaisiin majoittumiseksi ja yli nelja viikkoa kestava luovutus asumiseksi. Raken-
nusta koskisivat erilaiset rakentamismaaraykset ja kaavamaaraykset luovutuksen kestosta riip-
puen. Hellalla varustetut vapaa-ajan asunnot, kesdmokit ja vuokrattavat lomamokit olisivat
asuinrakennuksia ja niiden rakentaminen edellyttéisi rakentamislupaa.
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Jos asuinhuoneistoa, jossa kukaan ei olisi kotikuntalain mukaisesti kirjoilla, vuokrattaisiin ka-
lenterivuoden aikana sek& yli etta alle neljan viikon sopimuksilla, katsottaisiin toiminta majoit-
tumiseksi. Jos asuinhuoneistossa Kirjoilla oleva henkil6 vuokraisi omaa kotiansa eri mittaisilla
sopimuksilla, katsottaisiin toiminta asumiseksi.

Kunta voisi rakennusjarjestykselladn maaratd, onko alle nelja viikkoa kestévé lyhytvuokraus-
suhde sallittu asuinhuoneistossa, jossa asunnon omistaja ei ole kotikuntalain mukaisesti kir-
joilla. Nain mahdollistettaisiin lyhytvuokrauksen kuntakohtaisista eroista johtuva tarve méarata
lyhytvuokrauksen sallittavuudesta. Lyhytvuokrausta koskevat haasteet ovat muutamassa isossa
kaupungissa suurempia kuin koko valtakunnassa keskimaarin. Muutaman kaupungin mahdolli-
nen tarve rajoittaa lyhytvuokrausta ei nain ollen johtaisi kaiken lyhytvuokrauksen rajoittamiseen
tarpeettomasti. Jos rakennusjérjestyksessa ei mainittaisi mitaan lyhytvuokrauksesta, olisi lyhyt-
vuokraus sallittua.

8 Lakia alemman asteinen saantely

9 Voimaantulo

10 Toimeenpano ja seuranta

11 Suhde muihin esityksiin

Oikeusministerio on kdynnistdméssd asuinhuoneistojen vuokrausta koskevan séantelyn uudis-
tamisen. Asiassa tulee yhdessa majoitusliiketoimintaa koskevan kirjauksen osan kanssa harkit-
tavaksi myos sen selkeyttdminen, mika on vuokrausta ja mik& majoitustoimintaa ja /tai mika on
vuokrausta tai lyhytaikaista majoitustoimintaa.

Tyo- ja elinkeinoministerion yleislaki, laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta, siséltda vain
matkustajailmoitusta koskevan saantelyn (EU-velvoite).

Tyo- ja elinkeinoministerién osalta voidaan majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annettua lakia
tarkastella tastd nakokulmasta, esimerkiksi olisiko laissa tarkoituksenmukaista méaaritella lyhyt-
aikainen majoitustoiminta ja matkustajailmoitusta koskevan velvoitteen soveltuminen siihen.
Koska kyseesséd on majoitustoimintaa koskeva yleislaki, lain sdéannoksilla voi olla tulkintavai-
kutuksia muuhun lainsd&dantéon ilman varsinaista lakiviittaustakin. Tyo- ja elinkeinoministe-
rion vastuulle kuuluu myds lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen keruusta
ja jakamisesta annettu EU-asetusta (STR-asetusta) koskevat neuvottelut ja harkinta sen mukai-
sen rekisterdintivelvoitteen kayttoonotosta. Taman osalta olisi tarkoituksenmukaista laatia ar-
viomuistio tai tilata selvitys mahdollisista rekisterdintivelvoitteen vaikutuksista sen jalkeen, kun
EU-sdadoksen sisaltd on varmistunut.

Majoitustoiminnan ké&site voi olla méaritelty eri sdannoksissé eri tavoin. Lyhytaikaisen majoi-
tustoiminnan méarittely voi edellyttdd toimintaa erityisesti koskevien sadnndsten laatimista.
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Kaésitteiston selkeyttamiseen liittyy myos kysymys STR-asetuksen mukaisen rekisterointijérjes-
telman k&yttoonotosta. Asetus kattaa resitaalin mukaan vuokrasuhteet 6 kk maéraaikaisiin so-
pimuksiin asti. Méaarittely voi olla ristikkdinen muun olemassa olevan saantelyn kanssa. Majoi-
tusliiketoiminnan osalta kirjauksessa on kyse siitd, miten ja missa toimintaa saa harjoittaa eli
ensisijaisesti saako toimintaa harjoittaa kyseisella kaava-alueella ja asunto-osakeyhtidssa. Jos
ei saa, pitaisiko tietyn laajuinen / muotoinen toiminta mahdollistaa. Toisaalta kysymys on siita,
mitd velvoitteita toiminnanharjoittajan on huomioitava, esimerkiksi turvallisuussaintelyn
osalta, jos toiminta muuten on sallittua, ja onko ndiden noudattamiskynnysta tarkoituksenmu-
kaista tarkastella lyhytaikaisen majoitustoiminnan osalta. Nykypéivén tarpeiden mukaisuuteen
liittyy myds matkustajailmoitusta koskevat saantelytarpeet (séhkdinen tunnistautuminen ja al-
lekirjoitus), joita koskevia muutoksia tosin rajoittaa EU-oikeus (Schengenin sopimus).

12 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Ehdotettu séantely koskettaa perusoikeuksia, kuten perustuslain 15 8:ssé turvattua omaisuuden-
suojaa seka ihmisten oikeutta osallistua perustuslain 2 § ja 20 §8:n mukaisesti yhteiskunnalliseen
paatdksentekoon.

12.1 Kansanvaltaisuus ja oikeusvaltioperiaate

Perustuslain 2 8:n 3 momentin mukaan julkisen vallan kayton tulee perustua lakiin. Kaikessa
julkisessa toiminnassa on noudatettava tarkoin lakia. Rakentamista koskeva lainsd&dénté on
lahtdkohdiltaan julkisen vallan kéyttod. Julkisella hallintotehtavalla viitataan perustuslaissa laa-
jaan hallinnollisten tehtavien kokonaisuuteen, joihin kuuluu esimerkiksi lakien toimeenpanoon
seka yksityisten henkildiden ja yhteisdjen oikeuksia, velvollisuuksia ja etuja koskevaan paatok-
sentekoon liittyvia tehtavia (HE 1/1998 vp s. 179/1).

12.2 Yhdenvertaisuus

Perustuslain 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa. Yhdenvertaisen
kohtelun vaatimus on hallintotoiminnan kulmakivia ja keskeinen lahtokohta rakentamisessa.
Yhdenvertaisuuden vaatimus edellyttad, ettd henkildihin kohdistuvat lain erottelut eivét saa olla
mie)livaltaisia eivétka erot henkildiden vélilla saa muodostua kohtuuttomiksi (PeVVL 8/2020 vp,
S. 2).

12.3 Omaisuuden suoja

Perustuslain 15 8:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Ympéristolainsaddannolle tyypilli-
seen tapaan omaisuuden kayton rajoitusta koskeva séantely noudattaa joustavampaa saantely-
tapaa kuin perusoikeusrajoituksista johtuva tarkkarajaisuuden ja tdsmallisyyden vaatimus pe-
rustuslakivaliokunnan vakiintuneen kaytannén mukaan muutoin edellyttdisi. Omaisuudensuo-
jaa on tarkasteltava yhdessa ymparistoperusoikeuden ja oikeusturvan muodostamassa kokonai-
suudessa. Rakentaminen perustuu p&dosin kuntien toimivallassa olevaan kaavoitukseen. Olen-
naista on, ettei yleisen edun nimisséa loukata yksilén oikeutta nauttia omaisuudestansa silloin,
kun ymparistoperusoikeudesta ei objektiivisesti voida johtaa rajoituksia, joita ilmankin riittava
ympéristonsuojelun taso on saavutettavissa.
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Lyhytaikaisen majoitustoiminnan rajoittamista on arvioitava mygs omaisuudensuojakysymyk-
send erityisesti, jos rajoitettaisiin asunto-osakeyhtion omistajien mahdollisuutta tarjota asuntoa
lyhytvuokraukseen.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset: /
Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttavaksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

Rakentamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
lisétaan seuraavasti:

40a8

Asuminen, majoittuminen ja lyhytvuokraus

Asuminen tarkoittaa ensisijaisesti jatkuvaa asumista. Asumisena pidetddn myos asuinhuoneis-
ton vuokrausta vahintdan neljé viikkoa kestavilla sopimuksilla sekd omassa kaytdssa olevan
asuinhuoneiston tilapdistd luovuttamista tata lyhyemmissé ajanjaksoissa.

‘ hflajoittuminen tarkoittaa kalustetun tilan tarjoamista tilapéistd majoitusta tarvitseville asiak-
aille.

Kunta voi rakennusjarjestykselladn maaraté alle nelja viikkoa kestéavien lyhytvuokraussuhtei-
den sallittavuudesta asunnossa, joka ei ole kotikuntalain (201/1994) mukaisesti omistajan
omassa kaytossa.

Tama laki tulee voimaan 1 péivana tammikuuta 2026.

Helsingissa x.x.20xx

Paaministeri

Etunimi Sukunimi

..ministeri Etunimi Sukunimi
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

Rakentamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti saddetaan:

Voimassa oleva laki

20

Ehdotus

40a 8§
Asuminen, majoittuminen ja lyhytvuokraus

Asuminen tarkoittaa ensisijaisesti jatkuvaa
asumista. Asumisena pidetdan myods asuin-
huoneiston vuokrausta véhintdén nelja viik-
koa kestavilla sopimuksilla sek& omassa kay-
tossé olevan asuinhuoneiston tilapéista luo-
vuttamista tata lyhyemmissé ajanjaksoissa.

Majoittuminen tarkoittaa kalustetun tilan
tarjoamista tilapéistd majoitusta tarvitseville
asiakkaille.

Kunta voi rakennusjérjestykselladn maaraté alle
nelja viikkoa kestdvien lyhytvuokraussuhteiden
sallittavuudesta asunnossa, joka ei ole kotikunta-
lain (201/1994) mukaisesti omistajan omassa kay-
t0ssé.

Tama laki tulee voimaan 1 pdivdnad tammi-
kuuta 2026.



