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

Rakentamislaki 40 a §

Lausunnonantajan lausunto

Lausunto Hallituksen esityksestad eduskunnalle laiksi rakentamislain muuttamisesta

Pidamme lahtokohtaisesti erittdin edistettdvana padamaarana asuntojen lyhytaikaisluovutusten
sallittavuutta koskevan saantelyn selkiyttamista seka asuintilojen kayttotarkoitussaantelyn
uudistamista vastaamaan nyky-yhteiskunnan tarpeita. Ottaen huomioon perustuslain 80.1 §:n
edellytyksen saataa yksildiden oikeuksien ja velvoitteiden perusteista laintasoisesti, tavoite toteuttaa
oikeustilan selkeyttaminen laintasoisesti on lahtdkohtaisesti perusteltua. Myds paikallisten ihmisten
asumisedellytysten ja asumisrauhan turvaamiseen tahtaavat toimet ovat kannatettavia.

Nyt ehdotettu rakentamislain 40 a § ja sen yksityiskohtaiset perustelut muodostavat kuitenkin
epaselvan ja epdjohdonmukaisen kokonaisuuden. Kielellinen ilmaisu esitysluonnoksessa on myds
epatarkkaa, kasuistista ja paikoin puhekielen tyylista. SGdnndsehdotusta ja perusteluja luettaessa ei
kay yksiselkeasti ilmi, mita aiotaan sallia ja mita ei, mita jatetdan harkinnanvaraiseksi ja mita ei.
Ohessa muutamia nostoja:

- Perusteluissa todetaan, ettd asumisena pidetaan myos tilanteita, joissa ns. [ahetetty
tyontekija oleskelee asunnossa tyontekoon tarvittavan ajan. Esimerkkeina mainitaan
rakennustyOmaalla tyoskenteleva henkild, yliopistokaupungissa vieraileva professori tai
oopperalaulaja Savonlinnan oopperajuhlissa. Ndiden lyhytaikaisluovutusten sallittavuus ei
kuitenkaan ilmene itse sdanndsmuotoilusta. Onko tarkoituksena sallia siis liiketoiminnassa tapahtuva
kalustettujen asuinhuoneistojen lyhytaikaisluovutus silloin, kun huoneistoja tarjotaan yrityksille
tyontekijoiden asuttamiseen tai suoraan yksityishenkilGille tyoskentelymatkoja varten? Onko
sukulaisiin tuloa varten tai kesdmatkailutarkoituksiin tarjottava lyhytaikaisvuokraus jatkossa
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laitonta? Edellyttdaako asuntojen luovutustoiminnan oikeudellinen sallittavuuden arviointi ndyton
kerdamistd asunnon kayttajien vierailun tarkoituksesta?

- Mita tarkoittaa asunnon oma kaytt6? Onko osittain omassa kaytossa olevassa rakennuksessa
harjoitettava lyhytaikaisluovutustoiminta sallittua? Enta tyopaikkakunnalla oleva kakkosasunnon
tarjoaminen? Mita oman kayton kriteeri tarkoittaa oikeushenkildiden nakékulmasta? Kielletaanko
kaikilta oikeushenkil6ilta lyhytaikaisluovutukset?

- Miten ehdotettu sdannos vaikuttaa kesamokkien ja muiden vapaa-ajan asuntojen
vuokraamiseen osana luonnollisen henkilon tulonhankkimistoimintaa tai yritysten liiketoimintaa?

- Perusteluissa erikseen todetaan, ettei samaa asuinhuoneistoa tai rakennusta voisi kayttaa
sekd asumiseen ettd ammattimaiseen lyhytvuokraustoimintaan. Tamankin kirjauksen merkitys ja
suhde itse sddannosehdotukseen on epaselva. Mita tarkoittaa ammattimaisuus tassa yhteydessa?
Ovatko esimerkiksi ei-institutionaaliset asuntosijoittajat ei-ammattimaisia vai ammattimaisia?

- Sallittavuuden maarittelya ollaan perusteluissa ilmeisesti siirtdmassa kunnille — mika on
toimivaltainen kunnallinen toimielin, joka siis paattaa lyhytaikaisluovutusten sallittavuudesta?

- Lopuksi perusteluissa todetaan, ettd jos kunnan rakennusjarjestyksessa ei mainittaisi mitaan
lyhytvuokrauksesta, olisi lyhytvuokraus sallittua. Tama perusteluissa ilmaistu tavoite ei vastaa itse
saannosehdotuksen muotoilua ja herattaa lisdksi ristiriitaisia tulkintoja aiemmin perusteluissa
esitettyihin seikkoihin nahden. Voidaan myds kysya, onko rakennusjarjestys toimiva instrumentti
kyseisen ilmién hallintaan.

Ehdotetun sdadnndksen suhde rakentamislain 42 §:n 3 momenttiin ei kdy perusteluista ilmi ja jaa
epaselvaksi. Perusteluissa olisikin hyva arvioida saanndsehdotuksen vaikutus suhteessa nykyiseen
oikeustilaan ja oikeuskaytannon linjauksiin. Miten sddnn6s muuttaa oikeustilaa? Talla hetkella
voimassa olevan ja asuintilojen kayttotarkoitusta sddantelevan maankaytto- ja rakennuslain 125.5 §:n
saannos on luonteeltaan joustava normi, jonka tarkoituksena on mahdollistaa sdaantelyn
soveltaminen muuttuvissa yhteiskunnallisissa olosuhteissa. Toisin sanoen sadannds ja sen ilmentama
saantelytekniikka mahdollistaa tilannesidonnaisen, asuinymparistoon liittyvien olosuhteiden
huomioinnin kadyttotarkoituksen muutoksen olennaisuusarvioinnissa. Myds uusin korkeimman
hallinto-oikeuden ratkaisu KHO 2024:75 korostaa yksittdistapauksellista ja tilannesidonnaista
harkintaa.

Mikali kunnat voivat vapaasti kieltaa lilkketoiminnassa harjoitettavan lyhytaikaisluovutustoiminnan,
poistaako se joustavaan normiin perustuneen tilannesidonnaisen tarkastelun mahdollisuuden? Jos
kunta ei taas ole rakennusjarjestyksessaan maarannyt lyhytaikaisluovutuksia kielletyksi, voiko
kunnallinen rakennusvalvontaviranomainen puuttua olennaiseen kayttotarkoituksen muutokseen eli
tilanteeseen, jossa asuinhuoneistoa kdytetddan asemakaavan ja rakennusluvan vastaiseen
kayttotarkoitukseen? Johtaako saddntelyratkaisu arvioinnin yndenmukaistamiseen vai
pirstaloitumiseen? Entd onko toiminnan tosiasiallisilla vaikutuksilla alueen kaytolle eli esimerkiksi
paikallisten kokemalla hairiolla enad merkitysta?
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Asuntojen lyhytaikaisluovutukset ovat markkinavetoisesti kehittyneet vastaamaan erilaisiin asumis-
ja matkailutarpeisiin. Ehdotettu lainkohta rajoittaa erilaisten markkinatoimijoiden valista
sopimusvapautta sekd perustuslaillista omaisuudensuojaa ja elinkeinovapautta. Tuleekin arvioida,
siirtddko ehdotettu sadannds ja sen perustelut tosiasiallisesti sddntelyvaltaa kunnille. Sinansa
paikallisiin olosuhteisiin mukautuva saantely on kannatettavaa, mutta valittu sdantelytekniikka on
ongelmallinen. Sdantelyvallan tosiasiallista delegointia tulisi tarkastella myos perustuslain 80.2 §:n ja
sen heijastamien periaatteiden nakokulmasta. Kyseisen lainkohdan mukaan myds muu
viranomainen voidaan lailla valtuuttaa antamaan oikeussdaantoja maaratyista asioista. Talldinkin
saannoksenantovaltuutus edellyttad sdantelykohteeseen liittyvid erityisia syita eikd sdantelyn
asiallinen merkitys edellyta, etta asiasta sdaadetaan lailla tai asetuksella.

Ehdotettu rakentamislain 40 a § puuttuu keskeisesti perusoikeussuojannkin alaisiin yksildiden
oikeuksiin ja velvollisuuksiin, mutta oikeuksien ja toimintavapauksien rajoittamisen perusteita ei
selkedsti ilmaista. Ehdotetun 40 a §:n 3 momentin viittaus kuntien rakennusjarjestykseen ei tayta
vaatimuksia perusoikeusrajoitusten tasmallisyydesta. Edelleen tulee huomioida perustuslain 80.1 §:n
saantelytasovaatimusten tayttyminen: yksion oikeuksien ja velvoitteiden perusteista tulee sdataa
laissa. Nyt ehdotetusta sadannoksesta ei esimerkiksi ilmene lainkaan oikeudellisia perusteita, joiden
nojalla kunta voisi rajoittaa asuinhuoneistojen kayttda lyhytaikaisluovutuksiin.

Vaikka saantelyehdotuksella pyritdan selkiyttamaan oikeustilaa kasitemaarittelyilla, tassa
muodossaan ja sdadntelytekniikallaan ehdotus on kuitenkin omiaan lisadmaan tulkinnallisia ja
systemaattisia epaselvyyksia. Lyhytaikaisluovutusten sdantelya tulisikin uudistaa kokonaisvaltaisesti
ilmion ja sdaantelyn vaikutuksia laajemmin tarkastellen esimerkiksi rinnakkain asunto-osakeyhtidlain
uudistamisen kanssa.

Rovaniemelld 6.6.2024,

Jenna Pélas Maria Hakkarainen
OTT, Yliopistonlehtori YTT, Yliopistonlehtori
Itd-Suomen yliopisto Lapin yliopisto

1 § Soveltamisala

Lausunnonantajan lausunto

2 § Maaritelmia

Lausunnonantajan lausunto
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3 § Asuin-, majoitus- ja tyotilan suunnittelutehtava
Lausunnonantajan lausunto

4 § Asuin- ja majoitushuone seka tyoétila
Lausunnonantajan lausunto

5 § Asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan ikkuna
Lausunnonantajan lausunto

6 § Asuin- ja majoitustilojen lattian suhde maanpintaan
Lausunnonantajan lausunto

Lausunnonantajan lausunto

Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

7 § Asuinhuoneiston koko

Lausunnonantajan lausunto

8 § Asuinhuoneiston tilat ja varustus

Lausunnonantajan lausunto

9 § Kulkuvaylat

Lausunnonantajan lausunto

10 § Kerroskorkeus

Lausunnonantajan lausunto
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11 § Voimaantulo

Lausunnonantajan lausunto

Palds Jenna
[ta-Suomen yliopisto, Oikeustieteiden laitos
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