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asetukseksi asuin-, majoitus- ja tyotiloista

Rakentamislaki 40 a §

Lausunnonantajan lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteistonomistajien edunvalvoja ja kiinteistoalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista kiinteistoyhdistysta, joiden
jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu
my6s mm. kuntien omistamia ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisoja. Alueellisten
kiinteistoyhdistysten jasenist6on kuuluu yhteensa noin 33 000 asunto- ja kiinteist6osakeyhtiota.
Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry. Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta
noin 2 miljoonaa suomalaista.

Luonnoksessa esitetdan rakentamislakia muutettavaksi siten, etta lakiin lisattaisiin 40 a §, jossa
saadettdisiin asumisen ja majoittumisen maaritelmista ja lyhytvuokrauksen sallittavuudesta.

Asumisen esitetddn tarkoittavan ensisijaisesti jatkuvaa asumista. Lisdksi asumisena pidetaan
luonnoksen mukaan myds asuinhuoneiston vuokrausta vahintdan nelja viikkoa kestavilla
sopimuksilla sekd omassa kdytdssa olevan asuinhuoneiston tilapdista luovuttamista tata
lyhyemmissdkin ajanjaksoissa. Majoittumisen puolestaan esitetdan tarkoittavan kalustetun tilan
tarjoamista tilapaistda majoitusta tarvitseville asiakkaille. Lyhytvuokrauksen osalta kuntien esitetdaan
voivan kieltaa toiminta rakennusjarjestyksellaan muilta kuin asunnossa kirjoilla olevilta omistajilta.
Pykalan ehdotetaan tulevan voimaan vuoden 2026 alusta lukien.

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna, ettd asumisen, majoittumisen ja lyhytvuokrauksen maarittely tehdaan
lain tasolla. Lyhytvuokraukseen liittyva lainsaadanto on puutteellista ja vaatii ehdottomasti
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selkeytystd. Epdselvasta ja riittamattomasta lainsaadannosta johtuen asunto-osakeyhtion johdon on
vaikeaa tai taysin mahdotonta tietda, onko yhtiossa harjoitettu lyhytvuokraus asunnossa sen
kayttotarkoituksen mukaista vai sen vastaista. Tastd seuraa, etta yhtion johdon on mahdotonta
arvioida, onko yhtion mahdollista tai pitdisiko yhtion puuttua lyhytvuokraukseen kayttotarkoituksen
vastaisuuden perusteella. Katsomme, etta esitetty 40 a § on oikeasuuntainen ja selkeyttda osaltaan
lyhytvuokraukseen liittyvaa kokonaisuutta.

Lisaksi on valttamatonta, etta lyhytvuokraukseen liittyvaa lainsadadantoa tdsmennetdaan myos
asunto-osakeyhtidlakia ja lakia asuinhuoneiston vuokrauksesta uudistettaessa. Kyseisia lakeja talla
hallituskaudella uudistettaessa erityisesti asunto-osakeyhtion ja vuokranantajien puuttumiskeinoja
lyhytvuokraukseen liittyvien hairiotilanteiden hoitamiseksi tulee parantaa.

Piddmme perusteltuna ja kannatamme sitd, ettd vahintaan nelja viikkoa kestavaa vuokrausta
pidetdan esityksen mukaisesti asumisena. Kannatamme my0s sitd, ettd asunnossa kirjoilla olevan
osalta asuinhuoneiston tilapéista luovuttamista tata lyhyemmissa ajanjaksoissa pidetdan asumisena.
Kun kyse on sellaisen asunnon lyhytvuokraamisesta, jossa omistaja on kirjoilla, omistaja
todellisuudessa kayttaa huoneistoa valtaosin itse ja luovuttamien on luonnostaan luonteeltaan
vahaista ja satunnaista. Se, keita kaikkia tdssa yhteydessd omistajalla tarkoitetaan, olisi kuitenkin
hyva pykalan sdannoskohtaisissa perusteluissa avata (asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet
asunto-osakeyhtiossa tai keskindisessa kiinteistoosakeyhtiossa omistava taho, omakotitalon
omistaja.)

Lyhytvuokraus ei muutoinkaan ole koko Suomen ongelma. Katsomme, etta esitys siitd, etta kunta
voisi rakennusjarjestyksessa maarata alle nelja viikkoa kestdvien lyhytvuokraussuhteiden
sallittavuudesta asunnoissa, antaa mahdollisuuden puuttua ilmiéo6n niissa kunnissa, joissa
lyhytvuokraukseen liittyvia ongelmia ilmenee. Samaan aikaan esitys ei turhaan rajoita
lyhytvuokrausta kunnissa, joilla tarvetta rajoituksille ei ole.

Lahtokohta, jonka mukaisesti lyhytvuokraus on sallittua, ellei sitd ole rakennusjarjestyksella
nimenomaisesti kielletty, on mielestamme perusteltu ja kannatettava. Piddmme todennakdisena
sitd, ettd valtaosa kunnista ei lahde lyhytvuokrausta rakennusjarjestyksillaan kieltamaan, koska ilmi6
ja siihen liittyvat ongelmat paasaantoisesti rajoittuvat vain muutamiin suurimpiin kaupunkeihimme.

Katsomme, etta esitetyn pykaldan 3. momentin muotoilu: “Kunta voi rakennusjarjestyksellaan
maarata alle nelja viikkoa kestavien lyhytvuokrasuhteiden sallittavuudesta asunnossa, joka ei ole
kotikuntalain (201/1994) mukaisesti omistajan omassa kaytossa” on ristiriidassa esitdiden kanssa,
joiden mukaan lyhytvuokraus on sallittua, ellei sita ole kielletty. Esitimme muotoilua muutettavaksi
vastaamaan esitoita seuraavasti: Lyhytvuokrauksena pidetaan alle nelja viikkoa kestdavaa asunnon
vuokrausta ja kestoltaan vastaavaa asunnosta tehtya majoitussopimusta. Kunta voi
rakennusjarjestyksellaan kieltaa alle nelja viikkoa kestavan lyhytvuokrauksen asunnossa, joka ei ole
kotikuntalain (201/1994) mukaisesti omistajan omassa kaytossa.
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Rakentamislain 17 § ja nyt lausuttavana oleva esitys mahdollistavat kasittddksemme lisdaksi myds
sen, etta kunta voi rakennusjarjestyksellaan kieltdaa lyhytvuokrauksen muilta kuin asunnoissa kirjoilla
olevilta omistajilta (sen tarkoituksenmukaiseksi harkitessaan) ainoastaan joillakin kunnan alueilla,
eika siis valttamatta koko kunnassa tai koko kaupungissa. Lyhytvuokraukseen on ymmartaaksemme
ndin ollen mahdollista puuttua kunnan sisallakin vain tarvittavilta osin, johtuen siita, etta
rakentamislain 17 §:n mukaisesti rakennusjarjestyksen maaraykset voivat olla erilaisia kunnan eri
alueilla.

Osakkailla ei ole lakisaateista velvollisuutta tehda muuttoilmoitusta taloyhtiélle, mutta kaytannossa
taloyhtio kuitenkin pystyy Digi- ja vaestotietovirastosta selvittdmaan sen, onko lyhytvuokrausta
harjoittava osakas yhtitssa kirjoilla ja onko lyhytvuokraus ndin ollen hanen osaltaan taloyhtitssa
sallittua vuokrauksen kestosta riippumatta. Vertailuksi todettakoon, etta sallittujen
lyhytvuokraukseen vuosittain kdytettavien vuorokausien maaran rajoittaminen lainsdaadanndlla olisi
asunto-osakeyhtididen kannalta ongelmallisia siksi, etta yhtiolla ei ole tosiasiallisia keinoja valvoa
vuorokausimaariin sidottuja rajoituksia, kun vuokrauksesta ei tarvitse yhtiélle ilmoittaa, eika yhtio
muutakaan kautta tietoa vuokraus- tai majoitusvuorokausista saa.

Alustataloutta hyddyntava lyhytvuokraus on tyypillisesti kestoltaan vain vuorokauden tai muutamien
vuorokausien mittaista. Nain ollen, vaikka kunta olisikin rakennusjarjestyksessaan kieltanyt
lyhytvuokrauksen muilta kuin asunnossa kirjoilla olevilta, arvioimme, etta yleensa lyhytvuokraus
kestoltaan verraten selkeasti erottuisi muillekin kuin kirjoilla oleville sallitusta neljan viikon tai sita
pidemmasta vuokrauksesta. Tdma on tarkeaa arvioitaessa asunto-osakeyhtion mahdollisuuksia
havaita ja harkita, onko yhti6lla keinoja ja perusteita puuttua kayttotarkoituksen vastaiseen
lyhytvuokrauksen.

Pykalan perusteluista syntyy se kasitys, etta kaikkea muuta kuin kirjoilla asunnossa olevan omistajan
lyhytkestoista alle neljan viikon kestavaa asunnon luovutusta pidetdan ammattimaisena
lyhytvuokrauksena. Toisin sanoen esityksen mukaan merkitysta ei ole silla, kuka (muu kuin kirjoilla
yhtiossa oleva omistaja) lyhtyvuokrausta harjoittaa. Kiinteistoliitto esittaa tata ratkaisua viela
jatkovalmistelussa harkittavaksi, silla ndin muotoiltuna esitys perusteluineen kasityksemme
mukaisesti tarkoittaisi sitd, etta ellei kunnan rakennusjarjestyksessa ole lyhytvuokrausta kielletty,
my0s selkedsti ammattimainen toimija kuten hotelliyrittdja saisi harjoittaa asunto-osakeyhtiosta
hankkimissaan asunnoissa lyhytvuokrausta.

Pykalan merkitys perusoikeuksille tulee arvioida huolellisesti. Arviointia ei kuitenkaan tule tehda
yksin lyhytvuokrausta harjoittavan luovutusoikeuden

mahdollisen rajoittumisen ndakdkulmasta, vaan se tulee mielestamme tehda myds asunto-
osakeyhtidissa asuvien osakkaiden ja asukkaiden ndakokulmasta. Arvioinnissa tulee huomioida
mainittujen tahojen omaisuudensuojan lisdksi myos yhtidssa asuvien oikeus kotirauhaan.
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Perusoikeusndkokulmaan liittyen toteamme lisaksi, ettd jo talld hetkella kunnilla on mahdollisuus
kaavoituksen avulla maarata alueidenkaytostd, myontaa rakennuslupia kaavan mahdollistamaan
rakentamiseen ja mahdollisuus puuttua kaavan ja rakennusluvan vastaiseen eli kayttotarkoituksen
vastaiseen toimintaan. Esitys selkeyttda sitd, mika on rakennusluvan vastaista toimintaa.
Kannatamme esitysta erityisesti siltd osin, kun tarkoitus on maarata kiellettavyydestda nimenomaan
rakennusjarjestykselld. Vuoden 2025 alusta voimaantulevan rakentamislain 19 §:n mukaan
rakennusjarjestys vahvistetaan kunnanvaltuustossa. Valtuustokasittelyn johdosta asia tulee
kunnassa laaja-alaisen ja monipuolisen ratkaisuharkinnan kohteeksi.

Lopuksi kiinnitdmme viela huomiota siihen, etta vaikka 40 a §:n otsikon ja my6s 2. momentin
sanamuodon mukaisesti pykaldassa maaritelladn se, mita majoittuminen tarkoittaa, niin katsomme
muotoilun paremminkin talla hetkelld maarittelevan sitd, mitd majoittaminen tarkoittaa. Pykala
vaatii ndin ollen ndhdaksemme 2. momentin ja/tai otsikon tdsmentamista.

Kannatamme siirtymasadannosta ja sen mukaista ehdotusta pykalan voimaantulosta 1.1.2026.

1 § Soveltamisala

Lausunnonantajan lausunto

2 § Maaritelmia

Lausunnonantajan lausunto

3 § Asuin-, majoitus- ja tyotilan suunnittelutehtava

Lausunnonantajan lausunto

Kiinnitimme huomiota siihen, ettad otsikon mukaisesti pykaldssa saddetdan asuintilojen,
majoitustilojen ja tyotilojen suunnittelutehtavista, vaikka 2 §:ssa asetuksen termeja maariteltdessa
on maaritelty asuinhuone, asuinhuoneisto ja majoitushuone ja tilojen osalta pelkastaan tyotila.

4 § Asuin- ja majoitushuone seka tyotila

Lausunnonantajan lausunto
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5 § Asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan ikkuna

Lausunnonantajan lausunto

Pykalassa saadetaan ikkunan valoaukon suuruudesta siten, etta valoaukon on oltava vahintaan 1/10

huonealasta. Nakemyksemme mukaan maarittelyn

kuuluisi olla 1/10 huoneiston seinien yhteenlasketusta pinta-alasta, ei huonealasta, joka kuvaa

huoneen pinta-alaa.

6 § Asuin- ja majoitustilojen lattian suhde maanpintaan

Lausunnonantajan lausunto

Kiinnitdmme huomiota siihen, ettd otsikon mukaisesti pykaldssa sdddetaan asuin- ja majoitustilojen
lattian suhteesta maanpintaan, vaikka 2 §:ssa asetuksen termeja maariteltdessa on maaritelty vain

asuinhuone ja majoitushuone, ei asuin- ja majoitustiloja.

Lausunnonantajan lausunto

Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttadan

7 § Asuinhuoneiston koko

Lausunnonantajan lausunto

8 § Asuinhuoneiston tilat ja varustus

Lausunnonantajan lausunto

9 § Kulkuvaylat

Lausunnonantajan lausunto

10 § Kerroskorkeus

Lausunnonantajan lausunto

11 § Voimaantulo

Lausunnonantajan lausunto
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