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Ymparistoministerio
Ehdotus rakentamislain 40 a §:ksi (VN/17257/2023)

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja
palvelujarjesté. Jarjesté edustaa Suomen yksityisié vuokranantajia, jotka vuokraavat
noin 360 000 asuntoa. Ndmdé asunnot ovat ldhes 40 prosenttia kaikista vuokra-asun-
noista ja niissd asuu noin 570 000 asukasta. Suomen Vuokranantajat tarjoaa Suomen
parasta asiantuntijatietoa vuokrauksesta ja asuntosijoittamisesta ja valvoo jésen-
tensd etua vuokrasuhteisiin liittyvissé asioissa. Yhdistyksellamme on 31 600 jédsentd.

Suomen Vuokranantajat ry kiittad mahdollisuudesta lausua luonnoksesta halli-
tuksen esitykseksi. Oman lausuntonsa tueksi Suomen Vuokranantajat on pyyta-
nyt oikeudellisen asiantuntijalausunnon professori Martti Hakkaselta.!

Tarve lyhytaikaiselle vuokraukselle

On taysin selvaa, etta asumisen tarpeet ovat viimeisten vuosien aikana muuttu-
neet. Monella tyd ja muukin eldma on nykyaan monipaikkaista. Etatéiden yleisty-
minen on osaltaan mahdollistanut asumisen kauempana ja oleskelun tyd- tai
opiskelupaikkakunnalla vain tarvittaessa. Toisaalta monen tyd koostuu tana pai-
vana vahintaan osin projekti- tai keikkatoista. Tyokeikan aikana voi olla valttama-
tonta oleskella tydntekopaikkakunnalla, mutta oleskelu on luonteeltaan tila-
paista. Vastaavasti kotia voi tarvita lyhytaikaisesti esimerkiksi remontin ajaksi
vaistdasuntoa tarvitseva, keskussairaalaan esimerkiksi syopahoitoihin tuleva tai
vasta eronnut henkild, joka tarvitsee elamalleen nopeasti uuden alun.

Yhteista naille tarpeille on se, etta useinkaan hotelli ei ole vaihtoehto majoittumi-
selle sen enempaa taloudellisesti kuin viihtyvyydeltaankaan. Kun tarve majoittu-
miselle kestaa esimerkiksi vilkkosta muutamaan kuukauteen, asumiselta halutaan
kodinomaisuutta - paikka, jossa voi tehda ruokaa, pesta pyykkia ja rauhoittua
tyopaivan jalkeen.

Toisaalta Suomessa ei tarvitse olla isokaan tapahtuma, kun hotellien majoituska-
pasiteetti ei yksinkertaisesti riita. Kesatapahtumia ei yksinkertaisesti pystyttaisi
jarjestamaan, jos hotellin tarjontaa taydentavaa majoituskapasiteettia ei olisi. Uu-
det hotelli-investoinnit eivat ole kannattavia yksittaisia kesatapahtumia tai lyhytta
sesonkia varten. Matkailijoiden lisaksi yopymispaikan tarvitsevat myos tapahtu-
missa tydskentelevat, eika tarve aina ylita kestoltaan hallituksen esityksessa vii-
tattua neljaa viikkoa.

1 Hakkasen lausunto toimitetaan ympéristoministerion kirjaamoon erikseen.

Suomen Vuokranantajat ry

Annankatu 24 www.vuokranantajat.fi
00100 Helsinki toimisto@vuokranantajat.fi
Puh. (09) 1667 6421



SUOMEN Lausunto 2(7)
VUOKRANANTAIJAT 04.06.2024

Esityksen tavoitteet

Lyhytvuokraukseen liittyvat intressit ja ongelmat ovat monitahoisia. Kysymys on
yhtaalta toiminnasta aiheutuvien mahdollisten ymparistollisten vaikutusten saan-
telysta, mutta toisaalta majoitusalaa laajemmin koskevasta palveluiden kysyn-
nasta ja tarjonnasta seka kiinteistdnomistuksen ja asunto-osakkeiden omistuk-
sen asemasta. Kysymys on myds asuntojen ja majoitustilojen teknisten vaatimus-
ten rajanvedoista seka majoituspalveluihin sovellettavan saantelyn soveltamis-
alan maarittelyn vaikeuksista. Lyhytvuokrausilmion monitahoisuutta korostaa li-
saksi, etta lyhytvuokrauksessa voi olla yhtaalta kysymys ammattimaisesta yritys-
toiminnasta, mutta toisaalta yksittaisten henkildiden harjoittamasta ei-ammatti-
maisesta keinosta hyddyntaa asunto-omaisuuttaan.

Hallitusohjelmaan kirjattu tavoitetila on selva. Sen mukaan asuntojen vuokrausta
ja majoitustoimintaa koskevaa lainsaadantda tulisi selkeyttaa vastaamaan nyky-
paivan tarpeita ja kaytantoja. Lisaksi tulisi varmistaa lyhytaikaisen vuokraustoi-
minnan edellytykset, mutta samalla mahdollistaa nykyista parempi puuttuminen
havaittuihin ongelmiin.

Lainsdadannon selkeys ja ennakoitavuus ovat tavoitteina tarkeita. Suomen Vuok-
ranantajat pitaa kuitenkin ongelmallisena, etta nyt lausunnolla olevassa lakiesi-
tyksessa tehdaan 1ahinna pistemainen muutos tulevaan rakentamislakiin, vaikka
ilmidkokonaisuuteen sovelletaan laajasti muutakin normistoa. Olisi perustellum-
paa tarkastella lyhytvuokrausta itsenaisena kokonaisuutena ja pyrkia ratkaise-
maan kaikki siihen liittyvat saantelytarpeet yhdella kertaa. Pistemainen saantely
johtaa helposti lilan voimakkaaseen saantelyn suhteessa silla tavoiteltuihin paa-
maariin nahden.

Nyt lausunnolla oleva esitys selkeyttaisi saantelya osittain. Toisaalta sen vaikutuk-
sena tulisi olemaan yleisesti lyhytvuokraustoiminnan rajoittuminen. Talla on vai-
kutusta seka asuntojen omistajien asemaan, mutta se supistaisi voimakkaasti ly-
hytvuokrauksen kautta tapahtuvaa asunto- ja majoitustarjontaa. Lyhytvuokrauk-
seen liittyvat intressit ja mahdolliset ongelmat ovat edella todetusti varsin moni-
tahoisia. Lausunnolla olevan esityksen perusteella jaa epaselvaksi, mita lyhyt-
vuokraukseen liittyvaa ongelmaa esityksella pyritdan ratkaisemaan ja miten eri
tahojen intressit on suhteutettu toisiinsa. On esimerkiksi aivan eri asia rajoittaa
asunnoissa tapahtuvaa lyhytvuokrausta hotellipalveluiden kysynnan turvaa-
miseksi kuin esimerkiksi toiminnasta naapureille aiheutuvien hairididen tai mui-
den haittavaikutusten ratkaisemiseksi.
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Esitetyt muutokset

Lausunnolla olevassa ehdotuksessa rakentamislakiin sdadettaisiin uusi 40 a §,
joka on otsikoitu "Asuminen, majoittuminen ja lyhytvuokraus”. Endotetussa pyka-
lassa maariteltaisiin asuminen ja majoittuminen.

Asumisella tarkoitettaisiin ensisijaisesti jatkuvaa asumista. Asumisena pidettaisiin
myds asuinhuoneiston vuokrausta vahintaan nelja viikkoa kestavilla sopimuksilla
seka omassa kaytossa olevan asuinhuoneiston luovuttamista tata lyhyemmissa
ajanjaksoissa. Majoittumisella puolestaan tarkoitettaisiin kalustetun asunnon tar-
joamista tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille.

Ehdotetun pykalan kolmannen momentin mukaan kunta voisi rakennusjarjestyk-
selldan maarata alle nelja viikkoa kestavien lyhytvuokrasuhteiden sallittavuu-
desta asunnossa, joka ei ole kotikuntalain mukaisesti omistajan omassa kay-
toéssa. Lyhytvuokrausta saanndksessa ei ole maaritelty tarkemmin.

Vahintdan nelja viikkoa kestdvien vuokrasuhteiden rinnastaminen asumiseen

Vahintaan nelja viikkoa kestavien asuinhuoneistojen vuokrasuhteiden rinnasta-
mista jatkuvaan asumiseen voidaan pitaa ehdottoman kannatettavana ja se to-
teuttaa hallitusohjelman kirjausta lainsaadanndn selkeyttamisesta vastaamaan
nykypdivan tarpeita. Muutos on myds tarpeellinen. Talla hetkelld moni kunta ar-
vioi majoittumisen ja asumisen valista rajanvetoa kotikuntalain nojalla sen perus-
teella, onko asukas kirjoilla asunnossa vai ei ja on tulkinnut alle 3 kuukauden mit-
taisten vuokrausjaksojen rinnastuvan hotellimaiseen majoittamiseen. Korkein
hallinto-oikeus on ratkaisussaan KHO 2024:75 todennut taman kuuluvan kunnan
harkintavaltaan.

Vahintaan nelja viikkoa kestava asuminen asuinhuoneistossa rinnastuu vaikutuk-
siltaan kaikin tavoin tavanomaiseen jatkuvaan asumiseen. Asunnossa asuva ha-
luaa asumiseltaan kodinomaisuutta ja kayttaa huoneistoa samalla tavoin kuin pi-
dempiaikaisetkin asukkaat - nukkuu, laittaa ruokaa, pesee pyykkia ja rentoutuu.

Hallituksen esitysluonnoksessa on aivan oikein tunnistettu, ettei asumiselta voida
aina edellyttaa kirjoilla oloa. Luonnoksessa mainitaan esimerkkeina niin sanotut
lahetetyt tyontekijat, jotka oleskelevat asuinhuoneistossa tydntekoon vaadittavan
ajan. Samoin luonnoksessa nostetaan esimerkking esille kalustetussa asunnossa
oleskelu esimerkiksi putkiremontin ajan.

Hiukan epaselvaksi esityksen perusteluista sen sijaan jaa se, onko oleskelu asun-
nossa ylla mainituissa tilanteissa luonteeltaan asumiseen rinnastuvaa vain, jos
oleskelu kestaa vahintaan nelja viikkoa.
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Oman vakituisen asunnon vuokraus alle neljaksi viikoksi

Hallituksen esitysluonnoksessa asumisena pidetaan myods omassa kaytossa ole-
van asunnon tilapaista luovuttamista alle neljan viikon mittaisiksi ajanjaksoiksi.
Myds talta osin esitysta voidaan pitaa kannatettavana. Se ei kuitenkaan muuta
nykytilaa millaan tavalla eika riita tayttamaan hallitusohjelman kirjausta asunto-
jen vuokrausta ja majoitusliiketoimintaa koskevan lainsaadannon selkeyttami-
sesta vastaamaan nykypadivan tarpeita ja kaytantdja tai lyhytaikaisen vuokraustoi-
minnan edellytysten varmistamisesta.

Oman vakituisen asunnon vuokraaminen lyhytaikaisesti esimerkiksi lomajaksojen
ajaksi on ollut mahdollista tahankin asti, eika kukaan ole tata oikeutta kyseen-
alaistanut. Omaan vakituisen asunnon lisaksi esityksen mukaan oikeus alle neljan
viikon mittaisiin luovutuksiin koskisi myds omassa kaytdssa olevia vapaa-ajan
asuntoja. Talta osin esityksesta jaa epaselvaksi, mita vapaa-ajan asunnolla tarkoi-
tetaan ja milloin se katsottaisiin omassa kaytdssa olevaksi. Suomen Vuokrananta-
jien nakemyksen mukaan vapaa-ajan asuntoa tulisi tulkita laajasti siten, etta sel-
laisiksi katsottaisiin mdkkien ja muiden loma-asuntojen lisaksi myds esimerkiksi
kaupungeissa sijaitsevat vapaa-ajan kayttoon tarkoitetut niin sanotut kakkos-
asunnot. Tallainen tulkinta edistaisi nykyisen asuntokannan tehokasta kayttoa ja
edistaisi merkittavasti toimivia loma-asuntomarkkinoita.

Esityksen jatkovalmistelussa tulisi selventad, mita vapaa-ajan asunnolla tarkoite-
taan ja milloin vapaa-ajan asunnon katsottaisiin olevan omassa kaytdssa.

Majoittuminen ja sen suhde lyhytvuokraukseen

Huomattavasti epaselvempaa lakiesityksen perusteella on se, milld tavalla muuta
kuin omassa kaytossa olevaa asuinhuoneistoa voisi vuokrata lyhytaikaisesti. Laki-
esityksessa puhutaan seka majoittumisesta etta lyhytvuokrauksesta, mutta vain
majoittuminen on madritelty.

Lakiesityksen mukaan majoittumisella tarkoitettaisiin kalustetun majoitustilan
tarjoamista tilapdista majoitusta tarvitseville asiakkaille. Esityksen perustelujen
mukaan majoittumisella tarkoitettaisiin kalustetun majoitustilan ammattimaista
luovuttamista asiakkaille ja nostetaan esimerkeiksi tallaisista hotellit, lomakodit ja
asuntolat, jotka yleensa ovat ymparivuorokautisessa kaytossa ja joissa ei ole hoi-
dettavia tai eristettyja henkil6ita. Toisaalta perusteluissa todetaan myds, etta ma-
joittumiseksi katsottaisiin alle nelja viikkoa kestavilla sopimuksilla luovutettu
asuinhuoneiston hallinta seka vuokraustoiminta, jossa samaa asuntoja vuokrat-
taisiin seka yli etta alle neljan viikon sopimuksilla kalenterivuoden aikana.
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Lakiesityksessa ei ole annettu merkitysta sille, etta toisin kuin esimerkiksi hotelli-
palveluiden tarjoamisessa, lyhytvuokrauksessa asuntoja tarjoavat seka ammatti-
maisesti toimivat tahot (yritykset, mutta myds laajamittaisesti toimintaa harjoitta-
vat yksityishenkil6t) etta yksittaiset henkilot ei-ammattimaiselta pohjalta. Saante-
lyssa siis rinnastetaan laajamittaisesti lyhytvuokrausta harjoittava yritys esimer-
kiksi vain yhden sijoitusasuntonsa avulla vastaavaa toimintaa ei-ammattimaisesti
harjoittavaan yksityishenkiloon.

On hyvin vaikeaa nahdg, etta esimerkiksi yhden muussa kuin omassa kaytdssa
olevan asunnon vuokrausta alle neljan viikon jaksoissa voitaisi pitdd ammattimai-
sena majoitustoimintana. Vastaavasti ei ole perusteltua rinnastaa ammattimai-
seen majoitustoimintaan kalustetun asuinhuoneiston luovuttamista alle neljaksi
viikoksi pidempien vuokrasuhteiden valissa.

Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan majoittumisen madaritelmaan tuli-
sikin jatkovalmistelussa lisata vaatimus toiminnan ammattimaisuudesta, jolloin
se vastaisi sisalléltaan myds majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa laissa
olevaa majoitustoiminnan maaritelmaa. Lisaksi momentin perusteluissa tulisi ni-
menomaisesti todeta, ettei esimerkiksi yksittaisen muun kuin omassa kaytdssa
olevan asunnon vuokraaminen alle neljaksi viikoksi ole ammattimaista toimintaa.

Lyhytvuokrauksen sallittavuus kuntien rakennusjarjestyksissa

Lakiesityksen kolmannen momentin mukaan kunta voisi rakennusjarjestyksel-
[dan maarata alle nelja viikkoa kestavien lyhytvuokrasuhteiden sallittavuudesta
asunnossa, joka ei ole omistajansa omassa kaytodssa. Varsinaisen pykalaluonnok-
sen kirjoitusasu jattaa hiukan epaselvaksi, mita sallittavuudella tarkoitetaan. Esi-
tyksen perusteluissa tata on kuitenkin tarkennettu niin, etta lyhytvuokraus olisi
sallittua, ellei sita ole erikseen kielletty.

Suomen Vuokranantajat pitaa lyhytvuokrauksen lahtdkohtaista sallittavuutta kan-
natettavana. Lakiesitys jattaa kunnille erittain paljon harkinnanvaraa lyhytvuok-
rauksen sallittavuuden maarittelemiseen ja voisi johtaa kaytanndssa tilantee-
seen, jossa kaikki muu paitsi oman vakituisessa kaytossa olevan asunnon lyhyt-
vuokraus olisi kiellettya alle neljan viikon ajaksi, vaikka luovutus kestaisi vain yh-
denkin paivan ajan.

Saannoksessa ei tarkemmin eritelld, mista syysta kunta voisi rakennusjarjestyk-
sellaan kieltaa lyhytvuokrauksen. Olisiko tallaisen kiellon edellytyksena esimer-
kiksi lyhytvuokraukseen liittyvien ongelmien ehkaisy tai vahentdminen vai riittai-
sikd perusteeksi esimerkiksi hotellien majoituskysynnan kohentaminen. Lyhyt-
vuokrauksen kieltaminen kokonaan olisi jarea puuttuminen omaisuudensuojaan
ja voisi johtaa rakentamislain 17 8:n mukaisella tavalla kohtuuttomaan
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lopputulokseen. On myos kyseenalaista, olisiko tallainen maaradys yhdenvertai-
sen kohtelun ja suhteellisuusperiaatteen mukainen. Saantelyn hyvaksyttavyyden
ja oikeasuhtaisuuden nakdkulmasta on merkityksellista, tavoitellaanko lyhytvuok-
rauksen kiellolla ymparistollisten haittavaikutusten vahentamista vai hotelli- tai
muiden majoituspalveluiden kysynnan turvaamista toisen yksityisen tahon omai-
suudensuojaa rajoittamalla.

Suomen Vuokranantajat esittag, etta lain jatkovalmistelussa ehdotettua kolmatta
momenttia tdésmennettaisiin niin, etta lyhytvuokrauksen lahtokohtainen sallitta-
vuus ilmenisi suoraan pykalasta, eika yksinomaan sen perusteluista. Lisaksi mo-
mentissa olisi valttamatonta tasmentaa edellytyksia, joiden tulee tayttya maa-
rayksen kayttdonottamiseksi seka vaatimuksesta, ettei kieltoa voida ulottaa laa-
jemmalle alueelle kuin on tarpeen paamaaran saavuttamiseksi.

Yhteenveto ja ehdotuksia jatkovalmisteluun

Yhteenvetona Suomen Vuokranantajien toteaa, etta esityksen jatkovalmistelussa
tulisi ottaa huomioon seuraavat nakdékulmat:

1. On selvag, ettei nyt lausunnolla oleva lakiesitys tayta hallitusohjelman kir-
jausta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytysten varmistamisesta. Ehdo-
tettu saannds painvastoin rajoittaisi voimakkaasti lyhytvuokrausta silloin, kun
kyse ei ole omasta vakituisesta asunnosta. Ehdotetussa muodossa lakiesitys
tarkoittaisi paitsi merkittavaa rajausta asunnon omistajan oikeuksiin perusoi-
keuksien nakdkulmasta, myds vahentaisi merkittavasti tarjontaa lyhytaikaista
kalustettua asuntoa tarvitseville ja estaisi siten tydvoiman liikkuvuutta ja kau-
punkien elinvoimaa.

2. Vahintaan nelja viikkoa kestavan asunnon vuokraamisen rinnastaminen jatku-
vaan asumiseen on kannatettava ja tarpeellinen muutos. Vahintaan neljan vii-
kon mittainen asuminen vastaa vaikutuksiltaan taysin jatkuvaa asumista.

3. Majoittumista koskevaa maaritelmaa tulisi tarkentaa lain tasolla siten, etta
toiminnalta edellytetdan majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain ta-
paan ammattimaisuutta. Lisaksi perusteluissa tulisi nimenomaisesti todeta,
ettei esimerkiksi yksittaisen muun kuin omassa kaytossa olevan asunnon
vuokraaminen alle neljaksi viikoksi ole ammattimaista toimintaa.

4. Lyhytvuokrauksen lahtékohtainen sallittavuus kunnissa on kannatettava.
Tama lahtdkohta tulisi kuitenkin nostaa perusteluista lain tasolle. Lisaksi pe-
rusoikeuksien rajoitusedellytysten nakokulmasta esitysta tulisi tdsmentaa si-
ten, etta siina saadettaisiin myds lyhytvuokrauksen kieltavan maarayksen voi-
maan saattamisen edellytyksista seka vaatimuksesta, jonka mukaan kieltoa ei
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voida saattaa voimaan laajemmin kuin on tarpeen tavoiteltavan paamaaran
saavuttamiseksi. Esimerkiksi lyhytvuokraus sesonkiaikoina ja pidempien
vuokrasuhteiden valissa tulisi olla aina mahdollista.

5. Lisaksi Suomen Vuokranantajat kehottaa ymparistoministeriota arvioimaan,
olisiko lyhytaikaista vuokrausta koskevaa saantelya mahdollista tarkastella
pistemaisen saantelyn sijasta kokonaisuutena, jossa lainsaataja arvioisi lyhyt-
aikaiseen vuokraukseen liittyvia saantelytarpeita ja niihin liittyvia intresseja
yhtena kokonaisuutena. Talldin hallitusohjelmaan kirjattujen tavoitteiden to-
teutumista ja saantelyn oikeasuhtaisuutta olisi helpompi arvioida.

Edelld mainituin perustein Suomen Vuokranantajat pitaa professori Martti Hak-
kasen esittamaa vaihtoehtoista pykalamuotoilua merkittavasti lausuntokierrok-
sella esitettya muotoilua parempana. Hakkasen esittama muotoilu vastaisi jok-
seenkin tyydyttavalla tavalla niihin lukuisiin oikeudellisiin ongelmiin, joita lausun-
tovaiheen luonnokseen sisaltyy. Esitamme pykalan muotoilua seuraavasti:

40 a 8 Asuminen, majoittuminen ja lyhytvuokraus

Asuminen tarkoittaa ensisijaisesti jatkuvaa asumista. Asumisena pidetdan myos
asuinhuoneiston vuokrausta vahintaan nelja viikkoa kestavilla sopimuksilla seka
omassa kaytdssa olevan asuinhuoneiston tilapaista luovuttamista tata lyhyemmissa
ajanjaksoissa.

Majoittuminen tarkoittaa kalustetun tilan ammattimaista tarjoamista tilapaista ma-
joitusta tarvitseville asiakkaille.

Lyhytvuokrauksella tarkoitetaan asuinhuoneiston vuokraamista alle neljaksi vii-
koksi. Ymparistollisten hairididen ehkaisemiseksi kunta voi rakennusjarjestyksellaan
rajata lyhytvuokrauksen jatkuvaa kayttamista sellaisten asuntojen osalta, jotka eivat
ole kotikuntalain (201/1994) mukaisesti omistajan omassa kaytdssa. Jatkuvana kayt-
tamisena ei pideta kalenterivuoden aikana yhteenlaskettuna enintaan 90 vuorokau-
den ajaksi tapahtuvaa lyhytvuokrausta. Rakennusjarjestyksen maarays voi olla voi-
massa kerrallaan enintdan 3 vuotta.

Suomen Vuokranantajat on mielelldan mukana lain jatkovalmistelussa.
Helsingissa 4.6.2024

Sanna Hughes
Toiminnanjohtaja
Suomen Vuokranantajat ry

LIITE 1 Professori Martti Hakkasen oikeudellinen asiantuntijalausunto
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