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Yleisesti

Hallitusohjelman mukaan asuntojen vuokrausta koskevaa lainsdadantda selkeytetdan ja majoituslii-
ketoimintaa koskeva lainsdadanté uudistetaan vastaamaan nykypaivan tarpeita ja kaytantdja. Sa-
malla varmistetaan asuntojen lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset ja tehddan mahdolliseksi
entistd parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin.

Ty6- ja elinkeinoministerié katsoo, ettd ensisijaisesti lyhytaikaisen majoitustoiminnan harjoittamisen
edellytyksia ja toiminnan helpottamista koskevat hallitusohjelman kirjaukset vaikuttaisivat liittyvan sii-
hen missa toimintaa ylipaataan saa harjoittaa, ts. minka laajuisen ja tyyppisen toiminnan harjoittami-
nen on sallittua asemakaava-alueella, asunto-osakeyhtidssa ja asuinhuoneistossa (asunnon kaytto-
tarkoitus). Esityksen perusteella on hieman vaikea hahmottaa asiaan liittyvaa nykytilaa ja milla ta-
voin sitd pyritddn muuttamaan. Ty6- ja elinkeinoministerio ymmartaa, etta nykyisin lahtékohtana on,
etta alueita ei saa kayttaa kaavassa osoitetun alueen kayttotarkoituksen vastaisesti. Rakennusten
ja tilojen kayttétarkoitus maaraytyy rakennukselle myénnetyn rakennusluvan mukaisesti, joka perus-
tuu alueella voimassa olevaan asemakaavaan. Nimenomaisia saannoksia ei kuitenkaan ole siita,
milloin asuinrakennuksen kaytto lyhytaikaiseen majoitukseen on kaava- ja rakennuslupamaaraysten
tarkoittamaa majoituskayttéa.

Nykyisin toiminnanharjoittajan tulee itse arvioida, onko kyseessa kaavan, rakennusluvan ja yhti6jar-
jestyksen mukaisesta toiminnasta vai tosiasiallisesti sellaisesta ammattimaisesta majoitustoiminnas-
ta, jonka harjoittamiseen liittyy alueellisia rajoituksia ja toimintaa koskevia velvoitteita. Viimeaikai-
sessa oikeuskaytanndssa (ks. KHO:2021:76; KHO 2024:75; Hgin HaO 3651/2023) on osin paadytty
ratkaisuihin, joissa lyhytaikaisen vuokraustoiminnan harjoittaminen kaupunkialueella on katsottu sen
luonteiseksi majoitustoiminnaksi, joka ei vastaa alueen kaavan mukaista kayttotarkoitusta. Oikeus-
kaytanndssa on myos luotu kriteereja toiminnan luonteen arvioimiseksi mm. sen aiheuttamien vaiku-
tusten perusteella (mm. toiminnan saanndllisyys ja hairiét kohteessa). Nykytilassa oikeuskaytanto
vaikuttaa antavan kunnille selkdnojaa puuttua ainakin laajamittaisempaan lyhytvuokraustoimintaan.
Rakennusvalvontaviranomainen voi kieltda rakennuksen tai sen osan kayttétarkoituksen vastaisen
kaytdn uhkasakon uhalla.

Ehdotetulla rakentamislain 40 a §:lla pyritaan saatamaan siita, millaisessa toiminnassa on kyse toi-
saalta asumisesta (yli neljan viikon oleskelu) ja toisaalta majoittumisesta seka mahdollistettaisiin
kunnille rakentamisjarjestyksessa mahdollisuus maarata siita, onko ns. lyhytvuokraus kiellettya.
Saantelylla pyritdan vaikuttamaan tulkintaan, millainen toiminta erityisesti asemakaava-alueella si-
jaitsevissa rakennuksissa on mahdollista. Ty6- ja elinkeinoministerio tulkitsee ehdotusta niin, etta
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l&htokohtaisesti alle neljan viikon oleskelu katsottaisiin majoittumiseksi, ja kunta voisi rakennusjar-
jestyksella paattaa onko toiminta sallittua tai kiellettya ("paattaa sallittavuudesta”). Vaikka ehdotus si-
saltaa lyhytaikaista vuokraustoimintaa rajoittavia elementteja, voidaan sen nahda myds laajentavan
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan mahdollisuuksia ainakin, jos kunnan rakennusvalvonnassa nouda-
tetaan tiukasti oikeuskaytdnndssa vahvistettua linjaa. Yleisena kaytantona kuitenkin lienee, etté laa-
jaakin lyhytaikaisen vuokraustoiminnan harjoittamista pidetaan sallittuna, jollei kunnan rakennusval-
vonta puutu siihen yksittdisessa tapauksessa. Tassa mielessa ehdotus merkitsee muutosta nyky-
kaytantdon, kun toiminnan kategorinen harjoittaminen olisi joko sallittua tai kiellettyd kunnan paatok-
sesta riippuen.

Ty6- ja elinkeinoministerid nakee, ettd matkailusektorilla on tarve airbnb-tyyppiselle lyhytaikaiselle
vuokraustoiminnalle; matkailijoilla on erityyppisia tarpeita eivatka kaikki voi tai halua majoittua perin-
teisessa hotelli-tyyppisessa majoituksessa. Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan kategorinen kieltami-
nen voi ohjata matkailijat alueen hotellien sijaan kokonaan muihin kohteisiin. Airbnb-tyyppista toimin-
taa voidaan tarvita my6s tydvoiman liikkkumisen ja tilapaiseen majoituskapasiteetin lisddmiseen esi-
merkiksi tapahtumien yhteydessa. Yhtalailla uusien yrittdjyyden muotojen luomista voidaan pitéa
l&htékohtaisesti kannatettavana ja lyhytaikaisen vuokrauksen toisaalta tehostavan asuntokannan re-
surssien jarkevaa kayttoa.

Ty0- ja elinkeinoministeri6 pitaa yleisesti hyvana tavoitteena sita, ettd saantelyssa huomioidaan
my0s alueelliset tarpeet, silla esimerkiksi kaupungeissa tai kaupunkien osissa voi kansainvalisten
esimerkkien perusteella syntya tarpeita lyhytaikaisen vuokraustoiminnan rajoittamiselle ja yksittai-
sissa kohteissa voi esiintya toistuviakin hairidtilanteita. Suomessa aaritilanteet kuitenkin rajoittuvat
vain muutamille paikkakunnille. Selkeys siitd millaista toimintaa alueella saa harjoittaa on olennaista
toiminnanharjoittajille, alueelle palveluja tuottaville yrityksille ja sdanndksia tulkitseville kunnille. Toi-
saalta ei voida pitda yhdenvertaisuuden kannalta hyvana, jos eri alueilla sijaitsevaan samankaltai-
seen varallisuuteen — asuntoihin tai loma-asuntoihin — kohdistuu huomattavastikin erilaisia kayttéra-
joituksia.

Ty0- ja elinkeinoministerid ndkee rakentamislain 40 a §:43 koskevan ehdotuksen tavoitteet ajatuk-
sellisesti toimivana, mutta huomioi, etta lakiehdotus vaikuttaisi vaativan edelleen varsin paljon jatko-
valmistelua. Ty0- ja elinkeinoministerit tekee jaljempana tarkempia huomioitaan esitysluonnokseen.

Lyhytvuokraus ja elinkeinotoimintaan kohdistuvat rajoitukset

Lyhytaikaista vuokraustoimintaa voidaan harjoittaa eri laajuisissa muodoissa. Toiminnan laajuus voi
vaihdella enintddn muutamia kertoja vuodessa toistuvista satunnaisista yksittdisen kohteen vuok-
rauksista laajamittaiseen useita sijoitusasuntoja kattavaan ymparivuotiseen toimintaan.

Elinkeino-oikeudellisen saantelyn perusteella ei-satunnainen ja ansaintatarkoituksessa toteutettava
toiminta voidaan katsoa ammattimaiseksi majoitustoiminnan harjoittamiseksi riippumatta siita tuot-
taako toiminta tosiasiallisesti voittoa. Ammattimaista majoitustoimintaa voidaan harjoittaa eri muo-
doissa hotellitoiminnasta loma-asuntojen vuokraamiseen. Myds lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
harjoittaminen voidaan katsoa ammattimaiseksi elinkeinotoiminnaksi (ks. HE 138/2004 vp; HE
244/2022 vp.). Ammattimaisen toiminnan maaritelman ulkopuolelle jadanee 1dhinna harvoin, muuta-
mia kertoja vuodessa tapahtuva lyhytvuokraus. On huomattava, ettd verotuksessa toiminnan luon-
netta elinkeinotoimintana arvioidaan itsenaisesti verotus- ja oikeuskdytannéssa muodostettujen kri-
teerien perusteella.

Esitys sisaltaa elinkeinotoiminnan harjoittamista koskevan rajoituksen, jossa kunta voi rakennus-
saanndssa paattaa toiminnan sallittavuudesta. Nailté osin olisi valttdmatonta arvioida sadantelyn
luonnetta elinkeinovapauteen (PL 18 §) kohdistuvana rajoituksena. Tama edellyttda myos sita, etta
perusoikeudenrajoitusedellytysten tayttymista arvioidaan esityksen saatamisjarjestysperusteluissa,
jotka esityksesta toistaiseksi vielad puuttuvat. Vastaavalla tavalla ehdotus sisaltdd omaisuudensuo-
jaan (PL 15 §) kohdistuvia rajoituksia.

Perusoikeusrajoitusten tulee perustua eduskunnan saatamaan lakiin. Lailla on sdadettava yksilon oi-
keuksien ja velvollisuuksien perusteista eli kaikki yksilon oikeusasemaan vaikuttavat keskeiset sdan-
nokset tulisi antaa lailla. Rajoitusten on myo6s oltava muun muassa tasmallisia, tarkkarajaisia ja oi-
keasuhtaisia.

Ty6- ja elinkeinoministerid katsoo, ettd ehdotettu lakiluonnos kunnan mahdollisuudesta maarata ra-
kentamisjarjestykselld asuntojen kaytdsta lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan ei talla hetkella tayta
naita kriteereitd. Toiminnan harjoittamisen kiellon sisaltdvan paatdksen tekemiseen liittyvat edelly-
tykset tulisi sdataa lain tasolla. Tyo- ja elinkeinoministerion kasitys on, ettd mahdollisten toiminalle
asetetavien rajoitusten tarkoituksena tulisi olla toiminnasta alueille ja asuinymparistéon aiheutuvien
hairididen estdminen. Talldin myos rajoitusten kayttédnotto pitaisi lain tasolla sitoa toiminnasta
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aiheutuviin vastaaviin hairidihin. Laissa tulisi vahintdan maaritella kriteerit, missa olosuhteissa ja
milla perusteella paatds lyhytvuokrauksen kieltamisesta voitaisiin tehda. Sdantelyn oikeasuhtaisuus
edellyttaisi tyo- ja elinkeinoministerion kasityksen mukaan esimerkiksi sita, etta rajoituksen voimas-
saolosta paatettaisiin alueittain hyvinkin hienosyisesti, koko kuntaa huomattavasti pienemmalla alu-
eella, rajoittuen esimerkiksi kaupunginosiin tai korttelitasolle. Lisdksi rajoituksen maaraaikaisuus ja
kiellon uudelleentarkastelu sdanndllisesti lisaisivat sdantelyn oikeasuhtaisuutta.

Ty6- ja elinkeinoministerié ymmartaa, ettéd kunnan paatos koskisi kategorisesti kaikkia toiminnan
harjoittajia toiminnan laajuudesta riippumatta. Siita huolimatta, ettd hairiét tuskin ovat riippuvaisia sii-
ta, kuinka monta kohdetta yksittaisella lyhytvuokraajalla on tarjolla eri osoitteissa, voisi saantelyn
suhteellisuutta tarkastella myds huomioiden miten laajasta toiminnasta on kyse. Oikeasuhtaisuusar-
vioon kuuluu rajoituksen, tassa siis lyhytvuokrauksen kiellon, valttamattomyyden arviointi. Ty6- ja
elinkeinoministerion kasityksen mukaan mahdolliset kiellot pitaisi voida maarata tarveperusteisesti
niin, ettd aidosti puututaan vain niihin tilanteisiin, joissa kiellon maaradaminen on, esimerkiksi hairioi-
den estdmiseksi tietyilla alueilla tai jopa yksittaisissa rakennuksissa, valttdmatonta.

Ty6- ja elinkeinoministerié huomioi, ettd ehdotettua sdantelya on hankala tulkita ja tdma on omiaan
aiheuttamaan hankaluuksia tilanteissa, jossa saantelylla ei ole valtakunnallista yhtenaista valvontaa
vaan soveltamisratkaisut tehdaan kunnissa. Saantelyn tasmallisyytta ja tarkkarajaisuutta olisi paran-
nettava.

Palveluiden vapaa liikkuvuus ja kunnan rajoituspéétés

Ty6- ja elinkeinoministerid katsoo, ettéd kunnan mahdollisuus rajoittaa lyhytaikaista majoitustoimintaa
rakennusjarjestyksellddn on ongelmallinen palveluiden vapaan liikkuvuuden ndkdkulmasta. Kaikkien
palvelutoiminnalle asettavien vaatimusten tulisi olla Euroopan Unionin toiminnasta annetun sopimuk-
sen (SEUT) ja palveludirektiivin (2006/123/EY) mukaan oikeasuhteisia, valttamattémia ja syrjimatto-
mia. Etenkin valttamattdmyyden ja oikeasuhteisuuden nakodkulmasta lyhytaikaisen majoitustoimin-
nan rajoittaminen rakennusjarjestyksessa voi olla ongelmallista.

Lyhytaikaisen majoitustoiminnan tarjoaminen kuuluu palveludirektiivin soveltamisalaan. EU-tuo-
mioistuimen mukaan palveludirektiivia sovelletaan my0s tilanteessa, jossa kaikki merkitykselliset sei-
kat rajoittuvat yhden ainoan jasenvaltion sisalle. Palveludirektiivi ei ole esteena sille, ettd kunnan
yleiskaavaan sisaltyvilld maarayksilla kielletdan tietty toiminta, kunhan kaikki direktiivin 15 artiklan 3
kohdassa sdadetyt ehdot syrjimattdmyydesta, valttdmattémyydesta ja oikeasuhteisuudesta
tayttyvat.! Palveludirektiivin artiklan 15(3) mukaan vaatimukset eivat saa olla suoraan tai valillisesti
syrjivia kansalaisuuden tai yrityksen kotipaikan suhteen, niiden on oltava perusteltuja yleisen edun
mukaisin pakottavin syin, seka niiden on oltava omiaan takaamaan tavoitellun paadmaaran saavutta-
minen, ne eivat saa ylittaa sita, mika on valttamatonta tavoitteen saavuttamiseksi, eika muilla va-
hemman rajoittavilla toimenpiteilla voida saavuttaa samaa tulosta.

Ty6- ja elinkeinoministeri6 toteaa, ettéd kunnan tulisi paatoksessaan, jolla rajoitetaan tai kielletaan ly-
hytaikaisen majoitustoiminnan tarjoaminen, huomioida ndma ehdot. Lisaksi tyd- ja elinkeinoministe-
ridé katsoo, etta kriteerit, joiden perusteella toiminta voidaan kieltaa, tulisi maaritella lainsdadanndén
tasolla. Palveludirektiivin 10 artiklassa sdadetdan luvan mydntamisehdoista. Artiklan sdannokset
soveltuvat myo0s tilanteessa, jossa toiminta kiellettaisiin tai sita rajoitettaisiin viranomaispaatoksella.
Artiklan mukaan lupajarjestelmien on perustuttava kriteereihin, joilla maaritelldan toimivaltaisten vi-
ranomaisten harkintavallan laajuus, jotta sitd ei kdyteta mielivaltaisesti. Kriteerien on oltava syrjiméat-
tomia; perusteltuja yleisen edun mukaisin pakottavin syin; oikeassa suhteessa mainittuun yleiseen
etuun liittyvaan pakottavaan syyhyn; selvia ja yksiselitteisia; objektiivisia; yleisesti ennalta tiedossa;
avoimia ja saatavilla. Lisaksi palveludirektiivissa kasitellaan kattavasti palveluntarjoajien sijoittautu-
misvapautta ja lupajarjestelmia. Palveludirektiivi sisaltdd myos yksityiskohtaisia sdanndksia siita, mil-
loin lupia voidaan vaatia ja miten lupamenettelyt on suunniteltava. Ty6- ja elinkeinoministerié katsoo,
ettd lyhytaikaisen majoitustoiminnan kuuluessa palveludirektiivin soveltamisalaan ndma vaatimukset
tulisi huomioida myds valmisteilla olevassa hallituksen esityksessa.

Ty6- ja elinkeinoministeridn arvio on, ettd edelld kuvatut palveludirektiivista ja kansallisesta perus-
tuslaista seuraavat vaatimukset olisi toteutettavissa saman tyyppiselld sdantelyratkaisulla, jossa ra-
joituspaatokselle asetetaan lain tasolla sen vaatimia reunaehtoja.

EU-asetus lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta
Hallituksen esitysluonnoksessa on viitattu myds ns. STR-asetukseen, eli EU-asetukseen lyhytaikai-

sia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta (EU) 2024/1028. Ty6- ja elin-
keinoministerié haluaa selventa3, ettd asetuksella sdadelldan lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluita

! Yhdistetyt asiat C-360/15 ja C-31/16
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tarjoavien verkkoalustojen toimintaa. Lisaksi, jos jasenvaltiossa on kaytdssa majoituskohteita kos-
keva rekisterdintimenettely, tulee rekisterdintimenettelyn olla asetuksen vaatimusten mukainen. Ase-
tus ei velvoita rekisterdintijarjestelman kayttédnottoon, jos verkkoalustoilta ei haluta saada tietoja.
Asetuksella ei mydskaan vaikuteta jasenvaltioiden toimivaltaan hyvaksya ja pitda voimassa markki-
noillepaasya koskevia vaatimuksia, jotka liittyvat majoittajien tarjoamien lyhytaikaisten vuokramajoi-
tuspalvelujen tarjoamiseen, mukaan lukien terveys- ja turvallisuusvaatimukset, vahimmaislaatuvaati-
mukset tai maaralliset rajoitukset, edellyttden, etta tallaiset vaatimukset ovat valttdamattomia ja oikea-
suhteisia yleisen edun mukaisten tavoitteiden suojaamiseksi Euroopan unionin toiminnasta tehdyn
sopimuksen maaraysten ja palveludirektiivin sdanndsten mukaisesti.

Asetuksella ei talla hetkella ole juurikaan vaikutuksia Suomeen eikd Suomessa ole kaytéssa majoit-
tajien rekisterdintimenettelya. Asetus ei mydskaan velvoita rekisterodintijarjestelman kayttéonottoon
Suomessa tai sdada kaytossa oleville jarjestelmille erityisista rekisterdinnin edellytyksista vaan ne
jaavat kansalliseen harkintaan. Asetuksen mukainen majoittajien rekisterdinti olisi automaattista kai-
kille rekisterdintia pyytaville eika se sisaltaisi erillistd viranomaisharkintaa, jos majoittaja toimittaa re-
kisteriviranomaiselle asetuksessa vaaditut tiedot. Rekisteroéinti vastaisi ndin enneminkin toiminnan
harjoittajien ilmoitusvelvollisuutta viranomaiselle. Toisin kuin hallituksen esityksessa on todettu, niin
asetuksessa ei maaritella lyhytaikaisen vuokramajoituspalvelun kestoa, vaan tdma voidaan tarvit-
taessa maaritella kansallisessa lainsdadanndssa. Lisaksi tyo- ja elinkeinoministerioé haluaa tuoda
esille, ettei asetuksessa maaritella mydskaan toiminnan ammattimaisuutta/ei-ammattimaisuutta,
vaan myos nama maarittelyt tulee tehda tarvittaessa kansallisella tasolla. Toisin kuin hallituksen esi-
tyksessa on todettu, tyo- ja elinkeinoministerié katsoo, ettd kysymys kasitteiston selkeyttamisesta ei
suoranaisesti liity EU-asetuksen mukaisen rekisterdintijarjestelman kayttéonottoon, vaan yleisemmin
lyhytaikaisen majoitustoiminnan toimintaedellytysten selkeyttdmiseen Suomessa.

Ty6- ja elinkeinoministerion mielestd STR-asetusta koskevat asiat tulisi kuvata esimerkiksi esityksen
nykytilaa koskevassa luvussa eika luvussa "Suhde muihin esityksiin”, silla asetus ei edellytd Suo-
messa taytantddnpanotoimia eikd asiasta ole kdynnissa sdaddsvalmisteluhanketta. Myds majoitus-
ja ravitsemistoiminnasta annettua lakia (308/2006) koskeva kuvaus tulisi sijoittaa tarpeellisessa laa-
juudessaan esimerkiksi nykytilaa koskevaan lukuun. Tyo- ja elinkeinoministeridossa ei ole kaynnissa
lain muuttamista koskevaa hanketta, joten lakiin liittyvia mahdollisia yleisia muutostarpeita ei esityk-
sessa ole tarpeellista kuvata. Esityksen nykytilaa koskevassa luvussa voitaisiin sen sijaan mahdolli-
sesti kuvata esimerkiksi lakiin sisaltyvaa majoitustoiminnan maaritelmaa perusteluineen (1 § 2 mom.
1 kohta).

Suhde muuhun sé&éntelyyn

Kuten todettua, tyd- ja elinkeinoministerid ymmartaa saantelyn tarkoituksen niin, ettd kunta voisi kay-
tanndssa sallia / kieltda lyhytaikaisen vuokraustoiminnan alueellaan. Missdan nykyisessa lainsaa-
dannodssa ei ole lyhytaikaisen vuokraustoiminnan tai sitd vastaavan toiminnan muun nimista maari-
telmaa vaan, jos toiminta on sallittua, siihen sovelletaan yleisia majoitustoimintaa koskevia velvoittei-
ta, jos toiminta muuten mahtuu kyseisen sdanndksen soveltamisalan piiriin. Lainsdadanndssa ei
mydskaan ole yleisesti sellaista mittapuuta, jonka luonteen ylittdvaan lyhytaikaiseen vuokraustoimin-
taan sovellettaisiin laajasti majoitustoimintaa koskevia velvoitetta ja rajan alittava toiminta olisi kaik-
kien velvoitteiden ulkopuolella, mutta osaltaan rajanvetoa tehddan ammattimaisen toiminnan kasit-
teen kautta. Lyhytaikaiseen majoitustoimintaan sovellettavia velvoitteita ovat edellytysten tayttyessa
esimerkiksi terveydensuojelulain (763/1994) mukainen ilmoitusvelvollisuus ja matkustajailmoitusten
kerdamista ja sailyttdmista koskeva velvollisuus.

Ehdotuksen perustelujen mukaan kaikki omassa kaytdssa olevien asuntojen ja vapaa-ajan asunto-
jen lyhytaikainenvuokraaminen olisi asumista. Tama tarkoittaa, etta esimerkiksi sellaisten loma-
asuntojen vuokraaminen, jossa omistaja kay vain muutaman kerran vuodessa ja kohdetta vuokra-
taan muu aika, katsottaisiin edelleen asumiseksi. Tallainen tilanne lienee useiden Lapin hiihtokes-
kusten vuokramokkien osalta, joita vuokrataan eri verkkoalustojen kautta, mutta myds omistaja voi
itse kayttda mokkia. Voimassa oleva asuin-, majoitus- ja tyétiloista annettu asetus (1008/2017) so-
veltuisi sen perustelumuistion mukaan Airbnb-tyyppiseen lyhytaikaiseen majoitustoimintaan. Tyo- ja
elinkeinoministerio toteaa, etta taltd osin ehdotus ilmeisesti muuttaisi nykytilaa.

Ty6- ja elinkeinoministerié huomioi myds, ettd esimerkiksi terveydensuojelulain mukainen majoitus-
likkeesta tehtava ilmoitusvelvollisuus koskee lain esitdiden (HE 140/2021 vp) mukaan myds tiloja,
joita sdanndllisesti vuokrataan esimerkiksi koko loma— ja sesonkikausien ajaksi, vaikka tila loput
vuodesta olisikin omistajan omassa kaytdssa. Edelleen majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun
lain mukainen matkustajailmoituksia koskeva velvollisuus koskee ei-satunnaista toimintaa, johon liit-
tyy ansaintatarkoitus (ks. HE 138/2004). Ehdotettu saantely nayttaisi poikkeavan naiden velvoittei-
den soveltamisalasta, kun omassa kaytdssa olevan asunnon tai vapaa-ajan asunnon lyhytvuokraa-
minen ei kuuluisi sdantelyn piiriin.
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Saantelyn selkeyden vuoksi eri velvoitteiden osalta on tavoitteellista pyrkia mahdollisuuksien mu-
kaan koherenttiin lainsdadantoon. Tyo- ja elinkeinoministerié ymmartaa kuitenkin sen, etta eri sdan-
telyn soveltamista lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan on ensisijaisesti arvioitava kunkin velvoitteen
omista tavoitteista kasin eika pida mahdollisia eroja olemassa olevaan muuhun saantelyyn nahden
ongelmallisena.

Kun saantelyn keskeinen tavoite on sdannella lyhytvuokrauksen sallittavuudesta, tyd- ja elinkeinomi-
nisterid pitaa aiheellisena, etta saantely sisaltaisi laintasoisen saanndksen mita lyhytvuokrauksella
tassa laissa tarkoitetaan. Tyo- ja elinkeinoministerié pohtii myods sitd, etta jos Suomessa mydéhem-
min harkitaan tai arvioidaan STR-asetuksen mukaisen rekisterdintivelvoitteen kayttdonottoa, se olisi
tarkoituksenmukaista kytkea sen laajuiseen lyhytvuokraustoimintaan, jonka sallittavuudesta nyt eh-
dotettavassa saantelyssa saadettaisiin. Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan maaritteleminen auttaisi
my0ds tassa tarkoituksessa (jaliempana esitetyin varauksin).

Vaikutuksista ja niiden arvioinnista

Esitykselld voi olla laajoja vaikutuksia lyhytvuokrausta harjoittaviin elinkeinonharjoittajiin, matkailua-
laan ja kuluttajiin. Lyhytvuokraus on ilmiéna monitahoinen ja myds siihen kohdistettavien vaikutusten
arviointia on tarkasteltava eri kanteilta. Tyo- ja elinkeinoministeri6é katsoo, ettd ehdotuksen vaikutus-
ten arviointia olisi hyva olennaisesti laajentaa. Paikallaan voisi olla myds pohtia vaihtoehtoisia ratkai-
sutapoja ja niiden vaikutuksia, milla saataisiin parempaa kasitysta ehdotuksen suhteesta muihin kay-
tettavissa oleviin keinoihin.

Yksityisten sijoitusasuntojen omistajien ohella esitys vaikuttaisi esim. Forenomin kaltaisiin yrityksiin,
joiden toimialaan kuuluu sen itse omistamien asuntojen lyhytvuokraaminen. Kaupunkiasuntojen ta-
voin yksityiset henkilét ovat antaneet myds vapaa-ajan asuntojaan valittdjien kautta valitettavaksi.

Esitys voisi siten myds rajoittaa Lomarenkaan kaltaisen alustapalvelun liiketoimintaa, jos lyhytvuok-
raukseen kohdistuisi laajempia kieltoja. Kunnan kieltopaatds vaikuttaisi myos matkailualueilla toimi-
vien vapaa-ajan asuntoja vuokraavien paikallisten vuokravalittajien liikketoiminnan mahdollisuuksiin.

Teknisid huomioita

Esityksessa on sdantelyratkaisuna lisata rakentamislakiin maaritelmia. Tyd- ja elinkeinoministerié
suhtautuu varauksellisesti siihen, voidaanko oikeustilaa olennaisesti muuttaa pelkkien maaritelmien
avulla, eteenkaan kuin keskeistad saantelyn kohdetta, lyhytaikaista vuokraustoimintaa, ei sdadok-
sessa lopulta maaritella lainkaan. Lahtékohtana on, etta lainsaadannon maaritelmien ei tulisi sisaltaa
aineellista saantelyd vaan maaritelmalla pyritdan siihen, ettd lakitekstissa usein toistuva kasite pyri-
taan korvaamaan tiivimmalla ja jantevammalla ilmaisulla (ks. Lainkirjoittajan opas, luku 23).

Rakentamislaissa ei kuitenkaan nyt nahtavasti kaytetd muissa sdannoksissa lainkaan asumisen tai
majoittumisen kasitteitd. Tyo- ja elinkeinoministerid pohtii — jos valitussa saantelyratkaisussa halu-
taan pitaytya ja siind pysyminen ylipdatadan on mahdollista — pitéisikdé asumisen sijaan laissa olla
maaritelma "asuinkayttd”, jota termia kaytetddn muualla rakennuslaissa. Laissa ei mydskaan muu-
alla ole "majoittumista” koskevia sdanndksia, joten taltd osin myds majoittumisen maaritelma jdanee
irralliseksi. Laissa kuitenkin on mainintoja majoitustiloista. Oikeampi termi maaritelmiin voisi olla
myds majoituskayttd. Tyd- ja elinkeinoministerid huomioi myés, ettd "majoittuminen” ei voi yleiskie-
len mukaan olla kalustetun tilan tarjoamista vaan kyse olisi pikemminkin "majoittamisesta”.

Jos saatamisratkaisussa halutaan pitaytya, ty6- ja elinkeinoministerio ehdottaa, etta pykalan alkuun
lisattaisiin mainintoja siitd, missa yhteydessa ehdotettuja maaritelmia kaytettaisiin (esim. ajatukselli-
sesti seuraavasti: "Asemakaavan mukaisessa alueiden kayt0ssa tarkoitetaan...”). Majoittumisen
maaritelmassa voitaisiin harkita myds sen toteaminen, etta "alle neljan viikon oleskelu” on majoittu-
mista, kuten perusluissa jo selvennetaan. Lisaksi voitaisiin harkita lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
maarittelemista ja vasta sen jalkeen asettaa asiaa koskeva saanto.

Ty6- ja elinkeinoministerid katsoo, ettd esityksessa sdadddstasolle on tuotu hyvin suppeasti asioita,
mutta sdanndskohtaisissa perusteluissa niita venytetaan huomattavasti. Jatkovalmistelussa voitai-
siin harkita olisiko joitain nyt perustelujen tasolle jatettyja seikkoja aiheellista tuoda lain tasolle. Sa-
massa yhteydessa tulisi tarkistaa perustelujen ja saannodsten valiset mahdolliset ristiriitaisuudet.
Ty0- ja elinkeinoministeri6 arvioi, ettd vahimmaisvaatimuksena olisi, ettéa kutakin saéanndosta (asumi-
nen / majoittuminen / lyhytvuokrauksen salliminen) olennaisesti laajennettaisiin niin, ettd ne kattavat
mahdollisen toiminnan maaritelman lisaksi tarpeelliset aineelliset sdannokset siitd, mitd maaritelmat
merkitsevat alueiden kaytdn arvioinnin osalta. Pykalan voisi esim. jyvitella uusiksi 40 a, 40 b ja40 ¢
§:ksi.

Ty6- ja elinkeinoministerid pohtii myds sdantelyn logiikkaa. Ehdotuksen mukaan ilmeisesti neljan vii-
kon ylittavastd oleskelusta seuraavan asumisen sadnndn soveltaminen johtaa siihen, ettd alle neljan
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viikon tapahtuva toiminta on majoittumista. Majoittuminen (eli kdytanndssa majoituskayttd tai majoi-
tustoiminnan harjoittaminen) on puolestaan jo olemassa olevan saantelyn perusteella sallittua vain
sille kaavassa varatulla alueella. Ehdotuksen perustelujen mukaan saantelyssa olisi kyse siita, etta
kunta voisi paattadessaan toiminnan ”sallittavuudesta” kieltda lyhytaikaisen vuokraustoiminnan. Ty6-
ja elinkeinoministerid pohtii sdantelyn logiikkaa ymmartaen, ettd jos toiminta jo kaavan perusteella
on kiellettya, eikd tassa tapauksessa kunnan pikemminkin pitdisi sallia toiminta, jos haluaa sita ta-
pahtuvan alueellaan. Se onko kyse toiminnan sallimisesta vai kieltamisesta pitaisi saannella sel-
keasti laissa. Huomioiden kiellon mm. elinkeinotoiminnan harjoittamiselle asettamat rajoitukset, tulisi
saantelya muokata myds pykalatasolla niin, etta kyse olisi lahtokohtaisesti sallitusta toiminnasta, jo-
hon kunta voisi edellytysten tayttyessa tehda toiminnan kieltdvan poikkeuksen.

Jatkovalmistelusta

Ty6- ja elinkeinoministerid katsoo, ettd lyhytaikaisen vuokraustoiminnan harjoittamisen sallittavuu-
desta on aiheellista s&ataa alueiden / rakennusten kayttéa koskevassa saantelyssa.

Ehdotus sisaltaa keskeistd saantelya yksityisen omaisuuden ja kaupunkialueiden kayton osalta.
Saantelya tulkitsee kirjava joukko kansalaisia, yritystoiminnan harjoittajia ja viranomaisia. Selkean ja
ristiriidattoman saantelykehikon luominen on taman vuoksi tarkeaa. Talla hetkella ehdotus on viela
liian moniselitteinen ja vaikeasti tulkittavissa, etenkin kun muutoksia nykytilaan, ehdotuksen aineelli-
sia tavoitteita ja vaikutuksia on kuvattu vain hyvin suppeasti.

Ty6- ja elinkeinoministerid arvioi, etta esitys vaatii viela jatkovalmistelua niin sdantelytekniikan kuin
sen vaikutusten arvioinninkin osalta.

Ty6- ja elinkeinoministerid lukee saantelyehdotuksen taustalla olevia hallitusohjelman kirjauksia niin,
ettd tavoitteena olisi mahdollistaa lyhytaikaisen vuokraustoiminnan harjoittaminen, mutta toisaalta
varmistaa ainakin yksittaisissa tilanteissa parempi puuttuminen toiminnasta seuraaviin hairiéihin.
Sen arviointi, milla tavalla naihin tavoitteisiin paastaisiin parhaimmalla tavalla, edellyttaisi kattavaa
erilaisten vaihtoehtojen vertailua. Talta osin ty6- ja elinkeinoministerid pohtii olisiko esityksessa ai-
heellista tarkastella ainakin vaihtoehtoisena ratkaisutapana myds sellaista vaihtoehtoa, jossa toimin-
nalle asetettaisiin esimerkiksi alueellisia enimmaismaaria yépymisten osalta kuukaudessa / vuodes-
sa.

Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan ilmié on niin monitahoinen, etta jatkovalmistelussa voisi olla ai-
heellista hyddyntaa esimerkiksi keskeisten ministerididen valistd yhteisty6ta niin tarkoituksenmukai-
simman saantelyratkaisun valinnan kuin lopullisten vaikutusten hahmottamisen osalta.

Osastopaallikkd, ylijohtaja Jan Hjelt

Hallitussihteeri Sami Teravainen

Kopion saajat



VN/17257/2023-TEM-50

Seuraavat henkil6t ovat allekirjoittaneet taman asiakirjan sahkoisesti /
Foljande personer har undertecknat denna handling elektroniskt /

This document has been signed electronically by the following persons:

Teravainen Sami 91190521P Hjelt Jan 911894837

2024-06-06 2024-06-06



	Työ- ja elinkeinoministeriön lausunto rakentamislain muuttamisesta 

		sami.teravainen@gov.fi
	2024-06-06T10:30:44+0300
	Finland
	I approve this document


		jan.hjelt@gov.fi
	2024-06-06T13:02:48+0300
	Finland
	I approve this document




