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Yksityisoikeus- ja oikeudenhoito-osasto
Siviilioikeus

Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain 40 a
§:ksi ja ymparistoministerion asetukseksi asuin-,
majoitus- ja tyotiloista

Oikeusministerio kiittda ymparistoministeriéta mahdollisuudesta lausua hallituksen esityksesta rakenta-
mislain 40 a §:sta seka luonnoksesta ymparistdministerion asetukseksi asuin-, majoitus- ja tydtiloista
(VN/17257/2023) ja lausuu kunnioittavasti seuraavaa.

Nykytila

Nykyisin keskeiset rakennusten ja niissa olevien tilojen kayttoon liittyvat sdannokset ovat
maankayttdé- ja rakennuslaissa (132/1999). Rakennusten ja tilojen kayttdtarkoitus maaray-
tyy rakennukselle mydnnetyn rakennusluvan mukaisesti. Jos rakennus sijaitsee
asemakaava-alueella, kayttotarkoitus seuraa asemakaavasta. Kunnallisten rakennusval-
vontaviranomaisten toimivalta puuttua asuinrakennusten ja -huoneistojen lyhytaikaiseen
vuokraustoimintaan riippuu siis siitd, mita alueiden ja rakennusten kaytosta saadetaan
maankaytto- ja rakennuslaissa. Rakennusvalvontaviranomainen voi kieltda rakennuksen tai
sen osan kayttétarkoituksen vastaisen kayton uhkasakon uhalla.

Maankaytt6- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentin mukaan rakennuksen tai sen osan kaytto-
tarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan rakennuslupa. Jos rakennusta kayte-
tddn muuhun kuin rakennusluvan osoittamaan kayttétarkoitukseen, kunnan rakennusval-
vonta voi viime kddessa maankaytto- ja rakennuslain 182 §:n nojalla kieltda toiminnan uh-
kasakon uhalla. Maankaytto- ja rakennuslaissa tai muussakaan laissa ei ole nimenomaisia
saannoksia siita, milloin asuinrakennuksen kayttd lyhytaikaiseen majoitukseen on kaava- ja
rakennuslupamaaraysten tarkoittamaa majoituskayttdd. Oikeuskaytdnndssa asiaa on ar-
vioitu siitd nakdkulmasta, vastaako rakennuksen kaytté rakennusluvassa maariteltya kayt-
totarkoitusta.

Nykyinen oikeustila siitd, milloin asuinrakennuksen kayttd lyhytaikaiseen majoitukseen on
kaava- ja rakennuslupamaaraysten kannalta majoituskayttoa, perustuu korkeimman
hallinto-oikeuden oikeuskaytantoon ja etenkin ennakkopaatoksiin KHO 2021:76 ja KHO
2021:77, joihin myds esityksessa on viitattu. Todettakoon, etta korkein hallinto-oikeus on
esityksen valmistumisen jalkeen antanut aihepiiristd ennakkopaatoksen KHO 2024:75.
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Korkein hallinto-oikeus on korostanut sita, ettd maankayttd- ja rakennuslain 125 §:n 5 mo-
menttia sovellettaessa tulee arvioida tapauskohtaisesti sita, vastaavatko luvanvaraisuutta
koskevan harkinnan kohteena olevan kayton tyypilliset vaikutukset paitsi myénnettya ra-
kennuslupaa myos alueelle kaavassa osoitetun kayttétarkoituksen yleista luonnetta. Kor-
kein hallinto-oikeus totesi ennakkopaatéksessaan KHO 2024:75, ettd pelkastdan solmittu-
jen vuokrasuhteiden kestolla ei ole maankaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa har-
kinnassa ratkaisevaa merkitysta.

Nykytilan arviointi
Aluksi

Esityksessa ei tarkemmin yksil6ida sita, mika vallitsevassa tilanteessa on toimivaa ja mitka
ovat ne ongelmat tai epakohdat, jotka edellyttavat muutosta vallitsevaan tilaan. Esityksessa
ei myodskaan ole huomioitu sita, ettd asiaan nykyisin soveltuvat maankaytto- ja rakennus-
lain sdanndkset eivat kaikilta osin enda sovellu asiaan sen jalkeen, kun maankaytto- ja ra-
kennuslaki muuttuu alueidenkayttdlaiksi ja rakentamislaki tulee voimaan 1.1.2025 (laki
725/2023).

Oikeusministerid toteaa, etta nykyista oikeustilaa voidaan pitada vaikeasti ymmarrettavana.
Laissa ei ole maaritelty sita, mika on rakennuksen kayttotarkoituksen vastaista kayttoa.
Laissa ei mydskaan ole nimenomaista sdanndsta, joka kieltaisi rakennuksen tai sen osan
kayton muuhun kuin rakennusluvassa nimettyyn tarkoitukseen.

Asiaan perehtymattéman henkilén on vaikea hahmottaa, ettd asuinkayttéon tarkoitetun
huoneiston vuokraamisen sallittavuus lyhytaikaisilla vuokrasuhteilla riippuu siitd, onko kyse
maankayttd- ja rakennuslain 125 §:n 5 momentin tarkoittamasta rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoituksen sellaisesta muuttamisesta, joka edellyttdd rakennuslupaa. Mainittu saan-
nds on maankayttd- ja rakennuslain 18 luvussa "rakentamisen ja muiden toimenpiteiden lu-
vanvaraisuus”. Saannoksella on tarkoitettu saatéda rakennuksen korjaamisen ja muuttami-
sen luvanvaraisuudesta (HE 101/1998 vp, s. 99-100). Sdanndksen sanamuoto
(rakennuksen tai sen osan kéyttétarkoituksen olennaista muuttamista varten tarvitaan ra-
kennuslupa) kuitenkin kattaa my®és tilanteen, jossa kayttotarkoitusta muutetaan tosiasialli-
sella kaytolla.

Rakentamislain sdannékset

Kuten todettu, esityksessa ei ole huomioitu sita, ettd maankaytto- ja rakennuslain 125 §:n 5
momentti on kumottu lailla 752/2023, joka tulee voimaan 1.1.2025. Kumottua momenttia
nayttaisi vastaavan voimaan tulevan rakentamislain 42 § 3 momentin 3 kohta, jonka mu-
kaan "korjaamiseen tarvitaan aina rakentamislupa, jos muutetaan rakennuksen tai sen
osan kayttotarkoitusta olennaisesti”. Saanndksessa puhutaan jatkossa vain korjaamisesta,
eika siis siita, ettd rakennuksen kayttotarkoitusta muutettaisiin jollain muulla tavalla. Saan-
ndksella ei iimeisesti ole tarkoitettu muutettavan nykyista oikeustilaa (ks. HE 139/2022 vp,
s. 174). Joka tapauksessa mainittu rakentamislain saéannds ei sanamuotonsa perusteella
(korjaamiseen tarvitaan lupa) voine enaa soveltua sen arviointiin, onko rakennuksen tietyn-
lainen tosiasiallinen kaytté rakennusluvan mukaista.

Taman lisaksi on epaselvaa, mihin viranomaisen toimivalta kayttaa hallintopakkoa raken-
nuksen rakennusluvan vastaisesta kaytosta jatkossa perustuisi. Rakentamislain 147 §:n 1
momentin mukaan ”jos joku ryhtyy toimiin tdman lain tai sen nojalla annettujen sdanndsten
tai maaraysten vastaisesti taikka ly6 laimin niihin perustuvan velvollisuutensa, voi kunnan
rakennusvalvontaviranomainen 6, 8, 10, 12 ja 13 luvun mukaisissa asioissa velvoittaa nis-
koittelijan maaraajassa oikaisemaan sen, mité on tehty tai lyoty laimin”.
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Rakentamislain mainitut luvut koskevat rakentamislupaan liittyvaa menettelya (6 luku), ra-
kentamiseen liittyvia vastuita (8 luku), rakennustyon suoritusta (10 luku), rakennuksen kayt-
t6a ja kunnossapitoa (12 luku) seka rakennetun ympariston hoitoa (13 luku). Rakentamis-
lain esitdissa ei kuitenkaan ole tarkemmin yksildity sitd, mita mainittuihin lukuihin sisaltyvaa
saanndsta tai sdannoksia rakennuksen kayttotarkoituksen vastainen kaytto rikkoo. Tarkoi-
tuksena on mahdollisesti se, etta kyse olisi rakennuslupamenettelyn laiminlyénnista (6 lu-
ku). Rakennuslupamenettely koskee kuitenkin rakentamishankkeeseen ryhtymisté (ks.
esim. rakentamislain 61 §). Rakennuksen tai sen osan rakennusluvan osoittaman kayttotar-
koituksen vastaista kayttda ei voida pitda rakentamishankkeeseen ryhtymisena.

Nayttaa siis silta, ettéa rakentamislakiin ei sisally nimenomaista kieltoa kayttaa rakennusta
sen kayttotarkoituksen vastaisesti. Mikaan nimenomainen sdannos rakentamislaissa ei
nahtavasti myéskaan anna viranomaiselle toimivaltaa puuttua hallintopakolla rakennuksen
kayttétarkoituksen vastaiseen kayttoon. Joka tapauksessa edella kuvattua problematiikkaa
tulee jatkovalmistelussa selvittaa.

Oikeusministeri6 kiinnittdd huomiota myds siihen, etta edelld mainitut maankaytté- ja raken-
tamislain sdannokset eivat valttamatta ole ainoita aiheeseen soveltuvia sdannoksia, jotka
muuttuvat rakentamislain voimaantulon myota. Myos tahan seikkaan tulisi esityksen jatko-
valmistelussa kiinnittaa huomioita.

Alueidenkéytté ja rakentaminen

Rakennusluvan myoéntamisen kannalta keskeista on seka aiotun rakentamisen soveltuvuus
rakennuspaikkaan ettd olennaisten teknisten vaatimusten tayttyminen. Rakennusvalvonta-
viranomaisen harkinta sisaltaa siten seka alueidenkaytdllisen harkinnan etta olennaisten
teknisten vaatimusten tarkastelun (HE 139/2022 vp, s. 174).

Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan luonteeseen liittyvassa harkinnassa olennaista ei niin-
kaan ole olennaisten teknisten vaatimusten tayttyminen. Asuinkaytéssa oleva rakennus tai
sen osa voi hyvinkin tayttda majoitustilan tekniset vaatimukset, vaikka sen kaavan ja raken-
nusluvan mukaan tulisi olla asumiskaytdssa. Se, vastaako rakennuksen tietty kayttd alu-
eelle kaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleista luonnetta, on siten ennen kaikkea aluei-
denkaytollista harkintaa. Asumisen ja majoitustoiminnan maarittely riippuu siten esimerkiksi
siitd, onko kyse vapaa-ajan asumiseen vai pysyvampaan asumiseen tarkoitetusta alueesta.

Ristiriita on mainittu myos artikkelissa, jota esityksessa on paikoittain laajasti hyddynnetty
(Jaaskeléinen, Lauri: Rakennuksen kayttotarkoituksen muutos ja lyhytkestoinen majoitus-
toiminta, Ymparistojuridiikka 1/2020 s. 98—-122, s. 107). Ristiriitaa kuitenkin jatkossa viela
korostaa se, ettd alueidenkaytt6a ja rakennusten teknisid ominaisuuksia koskevat saannok-
set ovat eri laeissa. Esityksen mukaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan sallittavuus perus-
tuisi ilmeisesti edelleen ensisijaisesti rakentamista koskeviin teknisiin sdannoksiin, kun to-
siasiassa toiminnan sallittavuus riippuu olennaisesti myos siita, mika on rakennuksen aluei-
denkayttdlain mukaan maaraytyva kayttotarkoitus.

Jatkovalmistelussa tulisi siis pohtia sitd, missa maarin lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan
littyvia alueidenkaytollisia ongelmia voidaan ratkaista ensisijaisesti rakennusten teknisia
ominaisuuksia koskevalla lainsaadanndlla. Jatkovalmistelussa olisi ensisijaisen tarkeaa
myds selostaa, mitkd ovat ne ongelmat tai epakohdat, jotka edellyttdvat muutosta vallitse-
vaan tilaan.

Tarkeaa on lisdksi huomioida se, ettd asiaan nykyisin soveltuvat maankaytté- ja rakennus-
lain sdanndkset muuttuvat 1.1.2025, kun maankayttd- ja rakennuslaki muuttuu alueiden-

kayttolaiksi ja rakentamislaki tulee voimaan. Tasta seuraa muun ohella se, etta hallintopak-
koa koskeva rakentamislain sdannés olisi jatkossa eri laissa kuin alueidenkayttédn liittyvat
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saannodkset, joiden rikkomiseen rakennusvalvontaviranomaisen toimivalta myods osittain pe-
rustuu.

Ehdotettu saannos ja sen perustelut

Ehdotettu rakennuslain 40 a § sijoitettaisiin rakentamislain 4 lukuun "olennaiset tekniset
vaatimukset”. Kuten todettu, sdannoksen tarkoitettu soveltamisyhteys liittyy kuitenkin en-
nemmin alueiden kayttéon kuin rakennuksen teknisiin vaatimuksiin. Rakentamislain 4 luku
ei sanotun vuoksi vaikuta olevan oikea paikka ehdotetulle saannokselle.

Ehdotetun pykalan 1 momentin mukaan "asuminen tarkoittaa ensisijaisesti jatkuvaa asu-
mista”. Edelleen 1 momentin mukaan "asumisena pidetdéan ... asuinhuoneiston vuokrausta
véhintéén neljé viikkoa kestévilld sopimuksilla sekéd omassa kéytéssé olevan asuinhuoneis-
ton luovuttamista tata lyhyemmissé ajanjaksoissa” ja 2 momentin mukaan "majoittuminen
tarkoittaa kalustetun tilan tarjoamista tilapéistad majoitusta tarvitseville asiakkaille”.

Oikeusministerid toteaa, etta esityksessa ei ole esitetty muita perusteluita ehdotetulle nel-
jan viikon ajanjaksolle kuin aiheesta jarjestetyn sidosryhmatilaisuuden osallistujille tehty ky-
selytutkimus, johon on vastannut 17 henkilda. Esityksessa ei mainita, kenelle kyselytutki-
mus on tarkkaan ottaen kohdistettu, kuinka moni siihen on vastannut ja kuinka moni jatta-
nyt vastaamatta. Joka tapauksessa kyselyyn on vastannut vain hyvin pieni osa sidosryhma-
tilaisuuteen osallistuneista. Esityksessa ei ole perusteltu, miksi kyselytutkimuksessa suosi-
tuin aikamaare on parempi kuin muut aikamaareet. Esityksessa ei ole lainkaan perusteltu
esimerkiksi sita, mita vaikutuksia eri aikamaareilla olisi ja miten ne toteuttaisivat sdannok-
sen tavoitteita.

Asumisen ensisijainen maaritelma (asuminen ... on jatkuvaa asumista) jaa perusteluiden
valossa epaselvaksi. Perusteluiden mukaan "tilanteet, joissa esimerkiksi niin sanottu lahe-
tetty tyontekija oleskelee kalustetussa asuinhuoneistossa tyontekoon tarvittavan ajan” (s.
15) on nahtavasti tarkoitettu kuuluvan ensisijaisen maaritelman piiriin ja siten poikkeukseksi
toissijaisen maaritelman neljan viikon edellytetysta kestosta. Jos kyse on poikkeuksesta
neljan viikon oleskeluun, olisi erikoista, ettd poikkeus koskisi vain lahetettyja tyontekijoita eli
muista valtioista Suomeen saapuvia tyontekijoita. Jokseenkin erikoista olisi myos se, etta
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan sallittavuus riippuisi siita, mihin tarkoitukseen asunnon
vuokraava henkil aikoo asuntoa kayttda. Asunnon omistajalla tai viranomaisella ei ole
mahdollisuutta valvoa sita, onko asunnon vuokraaja ulkomailta saapunut lahetetty tyonteki-
ja, Suomen sisaltd muuttanut tydntekija tai esimerkiksi lomamatkailija.

Huomattavaa on my0s se, etta ehdotetun pykalan 1 ja 2 momenteissa kuvatut asumisen ja
majoittumisen maaritelmat eivat ole toisiaan poissulkevia. Esimerkiksi omassa kaytdssa
olevan asuinhuoneiston tilapainen luovuttaminen neljaa viikkoa lyhyemmissa ajanjaksoissa
(1 mom.) edellyttaa lahes poikkeuksetta sita, ettd kalustettua tilaa on ensin tarjottu tila-
paista majoitusta tarvitseville asiakkaille (2 mom.). Omassa kaytdssa olevan kalustetun
asuinhuoneiston tilapainen tarjoaminen majoitusta tarvitseville asiakkaille olisi ehdotetun
sdannodksen mukaan talldin seka asumista ettd majoittumista.

Oikeusministeri®d huomauttaa myds siita, ettd asumista ja asuinhuoneiston vuokrausta tai
majoittumista ja tilan tarjoamista ei voi sdannoksessa ehdotetulla tavalla rinnastaa toisiinsa.
Asuminen ei ole asuinhuoneiston vuokraamista eikd majoittuminen ole tilan tarjoamista.

Ehdotetun pykalan 3 momentin mukaan "kunta voi rakennusjérjestykselldan maéarété alle
neljé viikkoa kestéavien lyhytvuokraussuhteiden sallittavuudesta asunnossa, joka ei ole Koti-
kuntalain (201/1994) mukaisesti omistajan omassa kdyt6sséa”.
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Oikeusministerid huomauttaa, etta kotikuntalaissa ei sdadeta siita, milloin asunto on omis-
tajan omassa kaytdssa. Lisaksi sddnnoksen ja sen perusteluiden valossa jaa epaselvaksi,
voisiko kunta kieltda vai sallia alle nelja viikkoa kestavat vuokrasuhteet muussa kuin
omassa kaytdssa olevassa asunnossa. Perusteluissa on mainittu, ettéd "kunta voisi raken-
nusjérjestyksellédn mééréta, onko alle neljg viikkoa kestévé lyhytvuokraussuhde sallittu
asuinhuoneistossa, jossa asunnon omistaja ei ole kotikuntalain mukaisesti kirjoilla” (s. 15).
Perusteluiden mukaan kuitenkin ”jos rakennusjérjestyksessé ei mainittaisi mitdan lyhyt-
vuokrauksesta, olisi lyhytvuokraus sallittua” (s. 16).

Nain ollen kunta voisi nahtavasti vain rajoittaa asuntojen vuokrausta rakennusjarjestyksella.
Jos rakennusjarjestyksessa ei kuitenkaan mainittaisi mitaan lyhytaikaisesta vuokrauksesta,
mikaan ei ilmeisesti estaisi ehdotetun sdanndksen 1 ja 2 momentin soveltamista, jolloin
vain oman asunnon lyhytaikainen vuokraustoiminta olisi sallittua. Saannos vaikuttaisi siis
olevan ristiriidassa perusteluidensa kanssa.

Edella todetusti on epaselvaa, miten ehdotetun sdanndksen on tarkoitettu vaikuttavan sii-
hen, milla edellytyksilla viranomainen voi puuttua rakennuksen kayttotarkoituksen vastai-
seen kayttdéon. Joka tapauksessa on selva3, ettd ehdotettu sdannds ei ylipaansa sisalla
sellaista kieltoa tai toimintavelvollisuutta, jota rakennuksen tai huoneiston omistaja voisi rik-
koa tai laiminlydda niin, ettéa viranomainen voisi puuttua siihen hallintopakolla.

Esityksessa ei ole otettu kantaa siihen, miten silla on tarkoitus muuttaa vallitsevaa oikeusti-
laa. Epaselvaksi jaa siis esimerkiksi se, menettaisivatkd korkeimman hallinto-oikeuden oi-
keuskaytannodssa muodostuneet kriteerit kokonaan merkityksensa.

Oikeusministerio toteaa, ettéd sadnnods ei ehdotetussa muodossaan selkeyttaisi asuntojen
lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyvaa lainsaadantoa. Painvastoin vaikuttaa silta, etta raken-
tamislain voimaantulon my6ta saantely muuttuu entista vaikeatulkintaisemmaksi ja ehdo-
tettu uusi pykala tulisi sita viela entisestdan hankaloittamaan.

Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Aluksi

Perustuslain 22 §:n mukaan julkisen vallan on turvattava perus- ja ihmisoikeuksien toteutu-
minen. Turvaamisvelvoite tarkoittaa sita, ettad perus- ja ihmisoikeudet ovat keskeisia saa-
dosvalmistelussa. Perus- ja ihmisoikeusvaikutusten arviointi on laheisessa yhteydessa esi-
tyksen vaihtoehtojen arvioinnin kanssa. Vaihtoehtojen esittdmisen tarkeys korostuu, jos esi-
tyksella rajoitetaan tai heikennetaan perus- ja ihmisoikeuksien toteutumista. Talldin esityk-
sessa tulee perustella, miksi muita perus- ja ihmisoikeuksiin vhemman puuttuvia vaihtoeh-
toja ei ole kaytettavissa. Valtioneuvostolla on velvollisuus osoittaa hallituksen esityksessa
perus- ja ihmisoikeuksien heikentamisen tai rajoittamisen valttamattémyys seka oikeasuh-
teisuus. Naitd on puolestaan vaikea esittaa ilman riittdvaa perus- ja ihmisoikeuksien vaiku-
tusarviointia. My6s muut perusoikeuksien yleiset rajoitusedellytykset tulee ottaa huomioon
(PeVM 25/1994 vp, s. 5).

Oikeusministerid toteaa, etta esityksessa ehdotetun saantelyn suhde perustuslakiin on ja-
tetty yleisten toteamusten tasolle. Esityksessa ei ole lainkaan perusteltu ehdotettujen saan-
ndsten perustuslainmukaisuutta eika arvioitu perusoikeuksien rajoittamiskriteereita eika si-
ta, voiko ehdotettua saantelya toteuttaa perusoikeuksia vahemman rajoittavalla tavalla.

Esityksessa ei ole arvioitu aiemmasta lainsaadanndsta siirtyvien saannésten perustuslain-
mukaisuutta asuntojen lyhytaikaisen vuokrauksen nakdkulmasta. Todettakoon, etté tallaista
arviointia ei ole tehty mydskaan rakennuslain sdatadmisen tai sen muutosten yhteydessa.
Oikeusministeri6 toteaa, etta esityksessa tulisi arvioida aiemmasta lainsaadannosta
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siirtyvien sdanndsten perustuslainmukaisuus siltd osin kuin tarkoituksena on soveltaa
saannok-sia lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan. Esityksessa tulisi myds arvioida rakenta-
mislain asiaan soveltuvien sadannosten perustuslainmukaisuus siltéa osin kuin saannokset
eivat vastaa aiemmin voimassa olleita sdannoksia.

Oikeusvaltioperiaate ja lakisidonnaisuus

Perustuslain 2 §:n 3 momentissa sdadetaan oikeusvaltioperiaatteesta, jonka mukaan julki-
sen vallan kayton tulee perustua lakiin. SGannés maarittelee myds lakisidonnaisuuden peri-
aatteen, joka edellyttaa, etta hallintotehtavan hoitamisessa noudatetaan tarkoin sita koske-
vaa lainsaadantéa. Oikeusvaltioperiaatteen noudattaminen edellyttaa, etta julkisen vallan
kayttajalla on aina viime kadessa eduskunnan saatamaan lakiin palautettavissa oleva toimi-
valtaperuste. Lakisidonnaisuus edellyttaa sita, etta lakia noudatetaan tarkoin.

Edella on tuotu esiin ehdotetun sddnndksen ja viranomaisen toimivallan valinen epasel-
vyys. On syyta kuitenkin erikseen korostaa sitd, etté viranomaisen toimivallan tulee perus-
tuslain mukaan perustua selkeaan lain sdadnnodkseen. Tamankin vuoksi jatkovalmistelussa
on syyta pohtia perusteellisesti lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan soveltuvaa saantelya ja
sen selkeytta huomattavasti laajemmin.

Yhdenvertaisuus

Kuten esityksessa on todettu, perustuslain 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhden-
vertaisia lain edessa. Yhdenvertaisen kohtelun vaatimus on hallintotoiminnan kulmakivia ja
keskeinen lahtokohta rakentamisessa. Yhdenvertaisuuden vaatimus edellyttaa, etta henki-
I6ihin kohdistuvat lain erottelut eivat saa olla mielivaltaisia eivatka erot henkildiden valilla
saa muodostua kohtuuttomiksi (PeVL 8/2020 vp, s. 2).

Esityksen mukaan "lyhytaikainen luovutus vaatii sdantelyd, joka takaa yhdenvertaisuuden
kaikille lyhytaikaisluovutusta harjoittaville” (s. 4). Esityksessa ilmeisesti ehdotetaan, etta
asunnon omistajan mahdollisuus vuokrata asuntoaan riippuisi siitd, mitd kunnan rakennus-
jarjestyksessa maarataan sen sallittavuudesta. Esityksessa ei ole arvioitu sitd, missa ra-
joissa kunta voisi kayttdd harkintavaltaansa ja miten varmistutaan siita, ettd lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan kieltdminen ei perustuisi mielivaltaan. Esityksessa luonnostellun poh-
jalta erot eri kuntien valilla saattaisivat nahtavasti johtua kunnan poliittisesta paatéksen-
teosta, jolloin yhdenvertaisuuden kannalta voi pitaa ongelmallisena sita, etta kaytannossa
samanlaisten olosuhteiden vallitessa eri kunnissa voitaisiin suhtautua vuokraamiseen eri
tavalla.

Omaisuuden suoja ja sdddéstaso

Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuudensuoja sisaltaa
paitsi omistajalle [dhtokohtaisesti kuuluvan vallan hallita, kayttda ja hyddyntda omaisuut-
taan haluamallaan tavalla myds vallan maarata siitd. Jos omistusoikeuteen kuuluvia oi-
keuksia vahennetaan tai rajoitetaan, puututaan samalla omaisuudensuojaan, vaikka omis-
tusoikeuden kohteena oleva esine sindnsa sailyisikin koskemattomana haltijallaan. Peru-
soikeuksiin kuuluva omaisuudensuoja edellyttaa siis sita, etta rakennuksen tai sen osan o-
mistaja voi maarata omaisuutensa kaytosta ja vuokrata sitd myos lyhytaikaisesti.

Perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaan lailla on sdadettava yksilén oikeuksien ja velvolli-
suuksien perusteista seka asioista, jotka perustuslain mukaan muuten kuuluvat lain alaan.

Edella todetusti on epaselvaa, mikd kunnan rakennusjarjestyksen merkitys tulisi olemaan
sen arvioinnissa, millaisilla vuokrasuhteilla asunnon omistaja voi vuokrata asuntoaan. Epa-
selvaa on myds se, miten ehdotettu sdantely tulisi muuttamaan nykyista oikeustilaa. Selvaa
on kuitenkin se, perustuslain 15 §:n omaisuudensuoja turvaa asunnon omistajan oikeutta
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vuokrata asuntoaan. Jos tata oikeutta on tarkoitus nykyisesta rajata, tulee rajauksen tapah-
tua perustuslain 80 §:n pohjalta laissa, ei kunnan rakennusjarjestyksessa. Talldinkin arvioi-
tavaksi tulisi se, tayttyvatko perusoikeuksien yleiset rajoitusedellytykset omaisuudensuojaa
rajoitettaessa.

Suhde muihin esityksiin

Lyhytaikaista vuokrausta koskeva lainsdadanto jakautuu ymparistdministerion lisdksi oi-
keusministerion, tyo- ja elinkeinoministerion ja valtiovarainministerion hallinnonaloille.

Oikeusministerion hallinnonalaan kuuluu ensiksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annettu
laki. Toisin kuin esityksessa mainitaan, lain uudistamista valmisteleva huoneenvuokralaki-
tyéryhma on aloittanut tydnsa jo joulukuussa 2023. Hanketta ei siis olla kdynnistamassa.

Oikeusministerio toteaa, ettd huoneenvuokralakityéryhman tehtdvana on huomioida myos
lyhytaikaisten vuokrasuhteiden yleistymisesta lakiin mahdollisesti seuraavat uudistustar-
peet. Huoneenvuokralainsdadantd kuitenkin koskee vuokranantajan ja vuokralaisen valista
yksityisoikeudellista oikeussuhdetta. Se, soveltuuko huoneenvuokralainsaadanto tiettyyn
oikeussuhteeseen, ratkeaa sen perusteella, mita osapuolet ovat sopineet huoneiston kay-
tostd. Huoneenvuokralainsdadanndn soveltamisen kannalta ratkaisevaa merkitysta ei ole
esimerkiksi silla, onko vuokranantajan toimintaan sovellettava majoituselinkeinoa koskevia
saannoksia.

Huoneenvuokralainsdadanndon soveltamisen kannalta ratkaisevaa merkitysta ei ole myds-
kaan silla, miten huoneiston toistuvaa vuokraamista lyhytaikaisilla vuokrasuhteilla tulee ar-
vioida maankayttoa ja rakentamista koskevien saannosten valossa. Vastaavasti
maankayttd- ja rakentamislain mukaisessa asumisen ja majoittumisen maarittelyssa ratkai-
sevaa merkitysta ei ole silla, sovelletaanko yksittaiseen vuokrasuhteeseen asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain sdanndksia vai ei (ks. esim. KHO 2021:76, KHO 2021:77 ja
KHO 2024:75).

Vaikka asumisen ja majoituksen maaritelmat liittyvat huoneenvuokralakitydryhman tyéhon,
ei huoneenvuokralainsdadanndssa tehdyilla maaritelmilla edelleenkaan ole ratkaisevaa
merkitysta sen kannalta, mika on maankaytt6- ja rakentamislain tarkoittamaa asumista ja
mika on lyhytaikaista majoitustoimintaa ja milloin viranomainen voi puuttua rakennuksen tai
huoneiston rakennusluvan vastaiseen kayttoon.

Oikeusministerid toteaa myds, etta esityksessa ei ole mainittu asunto-osakeyhtidlakia,
jonka uudistamista valmistelee myds oikeusministerion asettama tyéryhma. Asunto-osa-
keyhtidlailla voidaan vaikuttaa siihen, miten tietyn kayttétarkoituksen osakehuoneistojen ai-
emmin ennakoimattomalla tavalla muuttuneesta kaytosta aiheutuvat lisdkustannukset jae-
taan ja miten muita osakkaita ja asukkaita suojataan muuttuneesta kaytésta aiheutuvalta
uudenlaiselta haitalta.

Maankaytto- ja rakentamislain saantelylla ei kuitenkaan ole suoraa vaikutusta mydskaan
asunto-osakeyhtiolakiin, koska velvoite rakennusluvan ja asemakaavan vastaisen kayton
lopettamiseksi voidaan kohdistaa samanaikaisesti eri tahoihin, jos nailla kullakin oli oikeu-
dellinen ja tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa velvoitetta. Viranomainen voi siis ryhtya
toimiin myds suoraan maankaytto- ja rakennuslain vastaisesti toimivaa asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajaa kohtaan (ks. esim. KHO 2021:76). Asunto-osakeyhtion osakkaan ja
asunto-osakeyhtion tulee siis kummankin osaltaan noudattaa lakia eika tahan velvollisuu-
teen vaikuta yhtidn ja sen osakkaan valinen yksityisoikeudellinen oikeussuhde.

Maankaytto- ja rakennuslain asumisen ja majoittumisen maaritelmat eivat siten ole suoraan
sidoksissa oikeussuhteiden yksityisoikeudellisiin maaritelmiin. Oikeusministeridon
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hallinnonalaan kuuluvalla saantelylla ei siis voida selkeyttda kaavoitukseen ja rakennuslu-
paan liittyvia maaritelmia.

Yhteenveto ja johtopaatos

Liitteet

Jakelu

Oikeusministerid toteaa, etta esitys edellyttaa jatkovalmistelua, jossa tulisi huomioida ja ar-
vioida esimerkiksi alueiden kayttdon ja rakentamiseen seka viranomaisen toimivaltuuksiin
liittyva saantely. Olennaista olisi huomioida se, miltad osin aiheeseen liittyva saantely muut-
tuu rakennuslain voimaantulon myo6ta.

Rakentamislain ehdotettu 40 a § on ehdotetussa muodossaan sisaisesti epalooginen ja vai-
keatulkintainen. Saanndksessa ei ole sellaista kieltoa tai toimintavelvollisuutta, jonka rikko-
miseen tai laiminlydntiin viranomainen voisi puuttua. Lisdksi rakentamislain sdanndkset vai-
kuttavat olevan epaselvia ja jopa aukollisia sen osalta, voiko viranomainen ylipaansa jat-
kossa lainkaan puuttua rakennuksen rakennusluvan vastaiseen kayttoon. Esitykseen liittyy
my0s eraita perustuslaillisia ongelmia, joita ei esityksessa ole lainkaan huomioitu tai arvioi-
tu. Oikeusministeri6 katsoo, etta ehdotetussa muodossaan saannos vain lisaisi lyhytaikai-
seen vuokraustoimintaan liittyvia epaselvyyksia.

Aiheeseen liittyy vaikeita oikeudellisia ja periaatteellisia kysymyksia, joita tulisi jatkovalmis-
telussa selvittdd huomattavasti laajemmin. Samalla olisi tarpeen arvioida sita, mitd ongel-
mia nykytilanteessa on ja mitd saantelylla aiotaan muuttaa. Jatkovalmistelussa tulisi ar-
vioida myds nykytilaa sellaisena kuin se tulisi rakentamislain voimaantulon myéta olemaan.
My®ds sitd, miten esitys tarkkaan ottaen vaikuttaisi lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edelly-
tyksiin ja mahdollistaisi puuttumiseen ongelmiin, olisi arvioitava.

Oikeusministeri6 pitaa hyvin epatodennakdisena, etta aiheeseen liittyvaa maankaytto- ja rakennus-
lain saantelya voitaisiin selkeyttaa niin, etta rakentamislakiin vain lisattaisiin asumisen maaritelma.
Saantelyssa tulisi huomioida se, ettd viranomaisen toimivallan puuttua rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoitusta vastaamattomaan kayttoon tulee perustua selkeisiin lain sdanndksiin. Sdannésten
tulisi olla selkeité niin, etta niista ilmenisi asuinhuoneiston omistajaan kohdistuva kielto tai toiminta-
velvollisuus, jonka perusteella omistaja ymmartaa, milld edellytyksilld han voi luovuttaa asuntoaan
edelleen. Sdanndksissa tulisi myds selkeasti iimaista se, milla edellytyksilla ja miten viranomainen
voi puuttua asuinhuoneiston kayttotarkoituksen vastaiseen kayttéon.

Lainsaadanténeuvos Kalle Maenpaa

Kansliapaallikko Pekka Timonen

Napsauta tdhan hiirella ja kirjoita liitteiden nimet kukin omalle rivilleen. Rivinvaihto enterilla.

YM Ymparistdministerio

YM RYMO Rakennetun ympériston osasto, Kirsi Martinkauppi
YM RYMO Rakennukset ja rakentaminen -yksikko

YM RYMO Rakennukset ja rakentaminen -yksikkd, Harri Hakaste
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