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Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto

Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin séannoksiin

Aluksi

Asumisen ja majoittamisen maaritelmia koskevien sdanndsten valmistelu on aloitettu
ymparistoministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tyotiloista (631/2024) uudistamista koskevan
hankkeen (VN/17257/2023) yhteydessa. Tuolloin rakentamislakiin ehdotettiin lisattavaksi uusi
asumisen ja majoittumisen maaritelmia koskeva 40 a §, johon nyt kasilla olevan ehdotuksen
maaritelmapykalad (141 b §) keskeisilta osin perustuu. Oikeusministerid antoi ehdotuksesta
lausunnon (VN/17257/2023-0M-172), johon my0s jaljempana viitataan.

Lyhytvuokrausta koskevat ehdotetut sadnnokset koskevat asumisen ja majoittamisen maaritelmia
(uusi 141 b §), rakennuksen kayttotarkoituksen vastaisen kayton kieltoa (uusi 141 a §) seka
rakennuksen rakentamisluvan vastaisen kayton kriminalisointia (152 §).

Ehdotukset liittyvat pdaministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelman (s. 126) kirjaukseen, jonka
mukaan ”selkeytetdan asuntojen vuokrausta seka majoitusliiketoimintaa koskeva lainsaadanto
uudistetaan vastaamaan nykypadivan tarpeita ja kaytantoja, seka varmistetaan lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan edellytykset, mahdollistetaan samalla nykyista parempi puuttuminen
havaittuihin ongelmiin”.

Ehdotuksessa ldhtokohtana on aiemman ehdotuksen tavoin se, etta asuinhuoneistoa tai
asuinrakennusta saa aina vuokrata yli neljan viikon jaksoissa ja omaa asuntoa myds tata
lyhyemmissa jaksoissa rajoituksetta. Aiemmasta ehdotuksesta poiketen pykalaan on lisatty 90
vuorokauden vuosittainen vuorokausiraja, jonka puitteissa myds muuta kuin omaa asuntoaan voi
vuokrata alle neljan viikon jaksoissa. Raja olisi kalenterivuosikohtainen ja kunta voisi
rakentamisjarjestyksessaan sallia alle neljan viikon vuokrausjaksot 180 vuorokautta vuodessa.
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Ehdotuksen mukaan asuinrakennuksen ja -huoneiston haltijan tulisi pitda kirjaa huoneiston kaytosta
alle neljan viikon vuokrasuhteisiin ja pyydettdessa luovuttaa kirjanpito
rakennusvalvontaviranomaiselle.

Asuminen ja majoittuminen muualla lainsaadannossa

Majoitustoiminnasta sdadetdan majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa laissa (308/2006),
jonka 1 &:n 1 momentin mukaan laki koskee muun muassa majoitustoiminnan harjoittamista. Saman
pykdlan 2 momentin 1 kohdan mukaan majoitustoiminnalla tarkoitetaan ammattimaisesti
tapahtuvaa kalustettujen huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapaista majoitusta
tarvitseville asiakkaille. Tama vastaa sita, mitd ehdotetussa 141 b §:n 5 momentissa sdadetdan
majoittamisesta. Lainkohdan esitéiden asumisen ja majoitustoiminnan erottelu vastaa
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995, AHVL) mukaista jaottelua.
Maijoitusliikkeessa tapahtuvalla asiakkaiden majoittamisella tarkoitetaan vain tilapaista
majoittamista. (HE 138/2004 vp, s. 17)

AHVL 2 §:n 1 momentin mukaan lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden toimintaan. Lainkohdan
esitdoiden mukaan laki on tarkoitettu sdadntelemaan osapuolten oikeudet ja velvollisuudet
pysyvaisluontoisemmassa ja pitempiaikaisemmassa asumisessa tai muussa huoneiston
kayttamisessa, kuin mista esimeriksi hotelleissa, motelleissa, matkustajakodeissa ja ydmajoissa on
kyse. Lain esitdissa mainitaan lisaksi, etta soveltamisalaa maariteltdessa ratkaisevaa on toiminnan
laatu, liiketoimintana harjoitettu majoituselinkeino, eika se, onko toimintaan sovellettava
majoituselinkeinoa koskevia sadnndksia vai ei (HE 304/1994 vp, s. 48).

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain esitdissd on mainittu majoitustoiminnalle olevan
ominaista, ettd toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti. Ammattimaisuutta arvioitaessa olennaista
on, ettd toiminnalla tdhdataan taloudelliseen tulokseen. Laki ei koske toimintaa, joka on
luonteeltaan satunnaista. Lain sddnndkset on laadittu pitden silmalla majoitus- ja
ravitsemistoimintaa elinkeinonaan harjoittavia, eika niita ole tarpeen ulottaa toimintaan, jota
satunnaisuutensa vuoksi ei voida pitaa kyseisen elinkeinon harjoittamisena. Toimintaa voidaan pitaa
satunnaisena, jos se on kertaluonteista tai vain hyvin harvoin toistuvaa. Jos esimerkiksi
kesatapahtuman yhteydessa yksityishenkilé majoittaa kotiinsa vieraita, tallainen luonteeltaan
satunnainen toiminta ei kuulu lain soveltamisalaan. Merkitysta ei ole silla, tuottaako toiminta
tosiasiallisesti voittoa. Lain soveltamisalan ulkopuolelle jaa sellainen majoitus- ja ravitsemistoiminta,
jota harjoitetaan taloudellista hyotya tavoittelematta. (HE 138/2004 vp, s. 17)

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetussa laissa ja huoneenvuokralainsdadadanndssa asumisella
tarkoitetaan siis pysyvdisluonteista asumista eli asumista, jossa huoneistoa kaytetdaan asuntona.
Majoitustoiminnalla ymmarretdan puolestaan laajasti kaikkea taloudelliseen tulokseen tahtaavaa
kalustetun huoneiston lyhytaikaista tarjoamista matkustajille. Lakien esitoista kdy ilmi, etta
majoitustoiminnan kriteerit tayttyvat suhteellisen helposti. Lakeja ei kuitenkaan ole saadetty silmalla
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pitden nykyisenkaltaista vertaismajoitusta. Lisaksi muussa lainsaadannodssa kaytetyilla termeilla ei
luonnollisesti ole edes pyritty maarittelemaan rakennusten maankayton ja rakentamisen kannalta
relevantteja kayttotarkoituksia.

Todettakoon, ettd oikeusministeriossa on vireilld hanke huoneenvuokralainsdadannon
uudistamiseksi (OM100:00/2023). Uudistusta valmistelleen tyéryhman mietinndssa
(Huoneenvuokralakityéryhman mietinto, Oikeusministerion julkaisuja, Mietintdja ja lausuntoja
2024:41) ehdotetaan, ettd AHVL:n soveltamisalasdadnnoksistd poistetaan viittaus
majoittamisliikkeiden toimintaan. Tarkoituksena ei ole muuttaa oikeustilaa, koska
huoneenvuokralainsadadannoén soveltamisalan kannalta keskeistd on asumisen kesto ja pysyvyys eika
niinkdan majoitustoiminnan harjoittaminen.

Osakehuoneiston yhtiojarjestykseen perustuvalla asumistarkoituksella on merkitystd myos siina,
miten huoneiston kayttda nykyisin arvioidaan asunto-osakeyhtidlain kannalta. Osakehuoneiston
kayttaminen oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksesta ilmenevaa kayttotarkoitusta niin, etta talld on
vahaista suurempi merkitys, on asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 8 luvun 2 §:n 1 momentin 3
kohdassa ja 2 momentissa saddetty huoneiston hallintaanottoperusteeksi. Huoneiston kayton
kayttotarkoituksen mukaisuutta arvioidaan tapauskohtaisesti kayton tosiasiallisten vaikutusten
perusteella.

Ehdotetut asumisen ja majoittumisen maaritelmat

Asuminen ja majoittuminen madariteltdisiin rakentamislain 141 b §:n 1, 2 ja 5 momentissa.
Oikeusministerio toistaa jo aiemmassa lausunnossaan toteamansa seikan, ettd maaritelmat ovat
sisdisesti ristiriitaisia. Asuminen ei ole asuinhuoneiston luovuttamista eika majoittuminen ole tilan
tarjoamista. Ehdotetut asumisen ja majoittamisen maaritelmat ovat myos paallekkaisia. Tama johtuu
siitd, etta kalustetun asunnon vuokraaminen edellyttaa ldhes poikkeuksetta sitd, ettd huoneistoa
tarjotaan tilapaista majoitusta tarvitseville. Ndin ollen 1 ja 2 momenteissa sallituksi tarkoitettu
toiminta olisi yleensd samaan aikaan 5 momentin perusteella majoittamista eli asuinrakennuksen tai
-huoneiston kayttotarkoituksen vastaista kayttda. Tallaiset maaritelmat eivat ole omiaan
selkeyttamaan lyhytvuokraukseen liittyvia epaselvyyksia.

Lisaksi oikeusministerio kiinnittdaa huomiota siihen, ettd 141 b §:n 1 momentin jatkuvan asumisen
maaritelman piiriin katsotaan kuuluvan huoneiston vuokraaminen vahintaan 4 viikkoa kestavilla
sopimuksilla. Jdljempana 141 b §:ssa ei sen sijaan sdddeta asuinhuoneiston tai rakennuksen
vuokraamisesta, vaan luovuttamisesta. llmeisesti luovuttamiselle tarkoitetaan pykalassa
rakennuksen tai huoneiston luovuttamista toisen kayttoon. Laista tai sen esitdista ei kuitenkaan kay
ilmi, tulisiko tallaisen luovuttamisen tapahtua vastiketta vastaan (vrt. 1 momentissa vuokrasta
mainittu) vai otettaisiinko “luovuttamisessa” huomioon myds muunlainen lyhytaikainen kaytto.
Sanamuodon eroavaisuudet ilman perusteluja tekevat sddanndsehdotuksesta tulkinnanvaraisen.
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Ehdotuksen perusteluiden mukaan 141 b §:ssa sdaddettaisiin asumisen ja majoittumisen
maaritelmista rakennusta kaytettdessa (s. 38). Pykaldn tarkoituksena on siis tosiasiassa maarittaa
rakennuksen haltijan kayttdoikeuden rajat ja viime kddessa rakennusvalvontaviranomaisen
harkintavallan rajat sille, milloin asuinrakennuksen tai -huoneiston kayttd on vastoin
rakennusluvassa ja asemakaavassa maarattya asuinkdyttod. Maaritelman muotoon kirjoitettu 141 b
§ ei siis oikeastaan ole maaritelma vaan se sisaltaa aineellisoikeudellisia saannoksia.

Ehdotetussa 141 b §:ssd saddettaisiin siis tosiasiassa siitd, milloin yleiskielisen (ja 141 b §:n 5
momentin) mukaisen maaritelman mukainen asuinrakennuksen tai -huoneiston kaytto
majoittamiseen on rakennuksen tai huoneiston rakennusluvassa maaritellyn
asuinkayttotarkoituksen kannalta sallittua asumiskayttoa. Tama selittdaa myos pykalan
ristiriitaisuudet ja paallekkaisyydet samalla sen, miksi pykalaa ei voida kirjoittaa maaritelman
muotoon.

Jos lyhytvuokraukseen liittyvia hallitusohjelmakirjauksia halutaan edistaa juuri rakentamislaissa, on
saannos syyta kirjoittaa esimerkiksi muiden rakentamislain 13 luvun sdanndésten tavoin niin, etta
siina osoitetaan rakennuksen omistajalle tai haltijalle (tai molemmille) kielto tai toimintavelvollisuus,
jonka rikkomiseen tai noudattamisen laiminlyontiin viranomainen voisi puuttua.

Rakennuksen kayttotarkoituksen arviointi

Nykyisin asumiseen tarkoitetun rakennuksen tai huoneiston kayttoa lyhytvuokraukseen arvioidaan
sen perusteella, kuinka paljon toiminnan tosiasialliset alueidenkaytolliset vaikutukset poikkeavat
kaavaan ja rakentamislupaan merkitysta kayttotarkoituksesta. Alueidenkaytolliset vaikutukset
puolestaan riippuvat kunkin alueen kayttotarkoituksen yleisesta luonteesta. Yksittdisen
vuokrasopimuksen ajallisella kestolla ei ole arvioinnissa ratkaisevaa merkitystad. Huomiota tulee
kiinnittaa kayttotarkoituksen yleiseen luonteeseen seka siihen liittyviin ennakoitavissa oleviin ja
oikeutettuihin odotuksiin. (KHO 2021:76, KHO 2021:77, KHO 2024:24, KHO 2024:75)

Rakennuksen kayttotarkoitus maaraytyy siis rakentamisluvan ohella keskeisesti kaavamaarayksien
perusteella. Kayttotarkoituksen vastaista kayttoa arvioidaan vakiintuneesti silta kannalta, miten
rakennuksen kaytto vaikuttaa ymparistoonsa. Keskeiset sdidanndkset ovat nykyisen alueidenkayttolain
58 §:ssd, jonka pykalan 1 momentin mukaan “rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin
asemakaavaa” ja 2 momentin mukaan "asemakaava-alueelle ei saa sijoittaa toimintoja, jotka
aiheuttavat haittaa kaavassa osoitetulle muiden alueiden kaytolle”. Esimerkiksi korkein hallinto-
oikeus on edelld mainitussa oikeuskaytannossaan viitannut rakennusvalvontaviranomaisen
kayttaman hallintopakon toimivaltaperusteeksi seka nykyisen alueidenkaytt6lain 58 §:3an etta
silloisen maankaytto- ja rakentamislain 125 §:3an, jossa saadettiin rakennuksen kayttotarkoituksen
olennaisen muutoksen luvanvaraisuudesta.
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Ehdotuksessa lyhytvuokrauksen sallittavuus on nahtavasti tarkoitettu perustuvan tosiasiallisten
vaikutusten sijaan yksinomaan maaralliseen mekaaniseen arviointiin, eli siihen, minkad mittaisilla
vuokrasopimuksilla ja kuinka useasti rakennusta tai huoneistoa kalenterivuoden aikana vuokrataan.
Ehdotus poikkeaa siis lahtokohdiltaan huomattavasti voimassa olevasta oikeudesta.

Rakentamislakiin ehdotettavat sdanndkset eivat voine suoraan vaikuttaa alueidenkayttélain
tulkintaan. Nadin ollen rakentamislakiin ehdotettujen asumista koskevien vuorokausirajojen
puitteissa tapahtuva huoneiston rakennuksen kaytto voinee jatkossakin tosiasiallisilta
vaikutuksiltaan olla kaavamaaraysten ja siten alueidenkayttdlain vastaista ja pdinvastoin. Tallaista
ristiriita ehdotuksella tuskin on pyritty luomaan, mutta se olisi syyta jatkovalmistelussa ratkaista.

Ehdotettu lyhytvuokrauksen salliminen kategorisesti 90 paivaan ja kuntakohtaisesti enimmilladan 180
pdivaan kalenterivuodessa ilman, etta arvioinnissa huomioitaisiin toiminnan tosiasiallisia vaikutuksia
voi myOs johtaa siihen, ettd ndin harjoitetusta lyhytvuokrauksesta naapureille ja muulle
asumisympdristolle aiheutuu tosiasiassa sellaisia asumisesta poikkeavia vaikutuksia, joiden
aiheutumista voimassa olevalla sdédntelylld ja sen tulkinnalla oikeuskaytannossa (mm.
lakiehdotuksessa mainitut KHO:n ratkaisut) on pyritty rajoittamaan. Vastaavasti ehdotettujen
rajoitusten piiriin ja siten kielletyksi voi tulla sellaista asuinrakennuksen tai -huoneiston kayttoa, jota
ei ymparistolle aiheutuvien vaikutustensa puolesta valttamatta nykyisin pidettaisi
asuinkayttotarkoituksen vastaisena kayttona.

Myos lyhytvuokrauksen kategorinen salliminen yli nelja viikkoa pitkissa jaksoissa voi joissain
tilanteissa tarkoittaa sallivampaa suhtautumista lyhytvuokraukseen. Esimerkiksi Helsingin hallinto-
oikeuden paatoksessa 10.2024 nro 5978/2024 (lainvoimainen) kiinteistdéa vuokrannut asunto-
osakeyhtio oli vuokrannut asuinkerrostalon kaikkia huoneistoja kalustettuina 29-231 vuorokauden
mittaisilla vuokrasopimuksilla. Kiinteisto sijaitsi AK (asuinkerrostalojen korttelialue) -merkinnalla
merkitylla kaava-alueella. Kaupunki maardsi asunto-osakeyhtion keskeyttamaan toiminnan
uhkasakon uhalla. Hallinto-oikeus hylkasi yhtion valituksen. Ehdotuksen my6ta ratkaisussa kuvatun
kaltainen toiminta olisi rakentamislain nojalla sallittua. Kuten todettua, epaselvaksi kuitenkin jaa,
voisiko toiminta olla edelleen alueidenkayttdlain vastaista.

Edella mainittuja muutoksia oikeustilaan seka lakiehdotuksen vaikutuksia ei ole juuri kasitelty
esitysluonnoksen perusteluissa. Mainittujen seikkojen tdsmentaminen on valttamaténta muun
muassa sen varmistamiseksi, ettd ehdotusta voidaan jatkossa arvioida kattavasti myos
valtiosaantdoikeudellisesta nakdkulmasta.

Rakennuksen rakentamisluvan vastaisen kayton kielto

Oikeusministerio huomautti aiemmassa lausunnossaan muun ohella, ettd 1.1.2025 voimaan
tulleesta rakentamislaista puuttuvat sdannokset, jotka mahdollistavat viranomaiselle puuttumisen
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rakennuksen rakennusluvan vastaiseen kdyttoon. Tama johtuu siitd, ettd rakentamislain sadatamisen
yhteydessa seka rakennuslupaa koskevan 42 §:n ja uhkasakkoa ja teettamisuhkaa koskevan 147 §:n
sanamuodot muuttuivat maankaytto- ja rakentamislain vastaavista pykalistd. Rakentamislupaa
koskevan 42 §:n sanamuotoa muutettiinkin lailla 897/2024 jo ennen rakentamislain voimaantuloa.

Rakentamislain uhkasakkoa ja teettamisuhkaa koskevan 147 §:n 1 momentin mukaan ”jos joku
ryhtyy toimiin taman 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 niskoittelijan maaraajassa oikaisemaan sen, mita on tehty tai
ly6ty laimin”. On kuitenkin edelleen epaselvaa, minka rakentamislain 6, 8, 10, 12 tai 13 luvun
saannoksen vastaisesti toimii rakennuksen tai huoneiston haltija, joka kdyttaa asuinhuoneistoa
majoitustarkoitukseen.

Ehdotetulla 141 a §:lld on nahtavasti pyritty korjaamaan edella kuvattu aukko laista. Pykalan mukaan
rakennuksen haltijan on rakennusta kdyttdessaan noudatettava rakentamisluvan mukaista
kayttotarkoitusta. Ehdotuksen perusteluissa todetaan 141 b §:n mukaisen lyhytvuokrauksen kiellon
kohdistuvan rakennuksen omistajan ohella myos rakennuksen haltijaan sekd asunnon haltijaan eli
osakkeenomistajaan tai vuokralaiseen (s. 39). Tama kay ilmi myos ehdotetun 141 b §:n 4
momentista, jonka mukainen kirjanpitovelvollisuus koskee asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston
haltijaa, ei siis 141 b §:n tavoin “huoneiston haltijaa”. Perusteluista ei kay ilmi, onko ristiriita
tarkoituksellinen.

Rakennusvalvontaviranomaisen mahdollisuus kdyttaa hallintopakkoa perustuu siihen, etta joku
rikkoo tai laiminlyd rakentamislaista johtuvaa velvoitettaan tai toimii lain vastaisesti. Pelkdstaan
ehdotettujen pykalien sanamuotojen perusteella on kuitenkin hyvin vaikea hahmottaa, ettd 141 b
§:ssa saddettaisiin tosiasiassa siitd, milloin kyse on 141 a §:n nojalla kielletysta rakennuksen
kaytostd, johon viranomainen voi puuttua ja johon 152 §:n nojalla liittyy rangaistusuhka..

Nykyisin rakennuksen kayttotarkoituksen vastaista kayttoa arvioidaan siitda ndkokulmasta, onko kyse
rakentamislain 42 §:n 3 momentin 3 kohdassa tarkoitetusta rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoituksen olennaisesta muuttamisesta. Ehdotetun 141 a §:n myo6ta rakennuksen kaytto
voisi olla samaan aikaan kiellettya, mutta jos se ei tarkoittaisi kayttétarkoituksen olennaista
muuttamista, se ei 42 §:n nojalla kuitenkaan edellyttaisi uutta rakentamislupaa. Ristiriita lienee
tahaton, mutta asiaa on jatkovalmistelussa syyta pohtia tarkemmin.

Lisdksi ehdotetun 141 a §:n nojalla mika tahansa rakennuksen kayttotarkoituksen vastainen kaytto
olisi kiellettya. Esimerkiksi asuinrakennuksen kayttaminen vapaa-ajan asuntona, varastona tai
tyhjilladn on muuta kuin asumista ja nahtavasti siis kiellettya. Jatkovalmistelussa on syyta tarkentaa,
onko tdma pykalan tarkoituksena.
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Huoneiston haltijan kirjanpitovelvollisuus

Edelld todetusti ehdotetussa 141 b §:n 4 momentissa ehdotetaan asuinrakennuksen tai -huoneiston
haltijalle kirjanpitovelvollisuutta lyhytvuokrauksesta. Momentin mukaan ”“asuinrakennuksen tai
asuinhuoneiston haltijan on pidettava kirjaa asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston kaytosta edella 2
momentissa tarkoitetuissa tapauksissa ja pyydettdessa esitettava kirjanpito
rakennusvalvontaviranomaiselle”. Lainkohdassa viitatun 2 momentin 2 kohdan mukaan “asumisena
pidetddan myos — — asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston luovuttamista alle neljan viikon jaksoissa
enintaan 90 paivana kalenterivuodessa”. Oikeusministerio toteaa, ettd 4 momentin viittaus
"tapauksiin” jaa epaselvaksi. Lainkohtia on mahdollista lukea niin, etta kirjanpitovelvollisuus paattyy,
kun huoneistoa on kaytetty alle neljan viikon jaksoissa 90 paivaa kalenterivuodessa.

Ehdotuksesta ei kay ilmi, mita kirjanpitovelvollisuuden laiminlydnnista seuraa. Jos kirjanpidon
pitdminen olisi pelkdstdan huoneiston haltijan omassa harkinnassa, on olettavaa, etta
kirjanpitovelvollisuutta ei kovin laajasti noudatettaisi.

Rakennuksen kayttotarkoituksen vastaisen kayton rangaistavuus

Rakentamislain rangaistussadannostad koskevan 152 §:n 1 momenttiin ehdotetaan lisattavaksi uudet
kohdat 12 ja 13:

Lisaykset merkitsevat kriminalisoinnin laajentumista, silla vastaavia tekoja ei ole saadetty
rangaistavaksi voimassa olevassa rakentamislaissa. Luonnoksessa ei ole esitetty
kriminalisointiperiaatteiden kannalta riittavia perusteita kriminalisoinnin alan laajentumiselle.
Esimerkiksi kriminalisointiperiaatteisiin kuuluvan oikeushyvien suojelun periaatteen mukaan
rangaistavaksi on perusteltua saataa vain sellainen moitittava menettely, joka loukkaa tai
konkreettisesti vaarantaa oikeusjarjestyksen suojaamia oikeushyvia (LaVL 17/2017 vp, s. 5).

Edelld todetusti ehdotetun 141 a §:n nojalla mika tahansa rakennuksen kayttotarkoituksen vastainen
kaytto olisi kiellettya. Esimerkiksi asuinrakennuksen kayttaminen vapaa-ajan asuntona, varastona tai
tyhjilladn on muuta kuin asumista ja nahtavasti siis kiellettya. Ehdotuksen myd6ta kriminalisoinnin
piiriin tulisi ndhtavasti mika tahansa rakennuksen rakennusluvassa tarkoitetun kayttotarkoituksen
vastainen kaytto.

Nykyisen muotoilunsa puolesta ehdotetun rakentamislain 152 §:n 1 momentin 12 kohdan
kriminalisoinnin piiriin kuuluisivat varsin vahaiset teot (esimerkiksi rakentamislaissa sdadetyn
lyhytvuokrausta koskevan enimmaismaaran ylittaminen), joiden oikeusjarjestyksen suojaamien
oikeushyvien loukkaava tai vaarantava vaikutus jaa epaselvaksi, minka vuoksi ehdotetun
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kriminalisoinnin laajuutta ei voida pitda perusteltuna. Lisdksi ottaen huomioon, etta
rikosoikeudellisella jarjestelmallad puututaan voimakkaasti yksilon perusoikeuksiin, kohdan 12
kriminalisointiehdotus nayttaytyy suhteellisuusperiaatteen nakokulmasta varsin ongelmalliselta.

Ehdotetun 141 b §:n 3 momentissa saaddettaisiin, ettd ehdotetun 141 b §:n 2 momentissa
tarkoitetuissa tapauksissa (asuinrakennus tai asuinhuoneisto luovutetaan alle neljan viikon jaksoissa
enintdan 180 pdivana kalenterivuoden aikana) asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston haltijan
velvollisuudesta pitda kirjaa asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston kaytosta ja pyydettdessa esittaa
kirjanpito rakennusvalvontaviranomaiselle. Velvollisuus esittda rakennusvalvontaviranomaiselle
asuinrakennuksen tai -huoneiston kayttoa koskeva kirjanpito saattaa olla ongelmallinen
itsekriminointisuojan nakokulmasta ottaen huomioon, etta ehdotetussa rakentamislain 152 §:n 1
momentin 12 kohdassa saddettaisiin rangaistavaksi rakennuksen kayttaminen rakentamisluvan
vastaisesti.

Vaikutukset asuinrakennuksen lyhytvuokrauksen sallittavuuteen

Ehdotuksen vaikutuksia on arvioitu muun ohella omaa kotiaan vuokraavan henkilon, muuta kuin
omaa kotiaan vuokraavan henkilén, ympariston, yritysten seka viranomaisten nakoékulmasta (s. 28—
30). Omaa asuntoaan vuokraavien henkildiden osalta aineellisen oikeustilan katsottaisiin ndhtavasti
pysyvan ennallaan. Sen sijaan vaikutuksia henkildihin, jotka vuokraavat muuta kuin omaa asuntoaan
seka ymparisto- ja yritysvaikutuksia on arvioitu vain siita nakokulmasta, etta ehdotus yksiselitteisesti
rajoittaa lyhytvuokrauksen sallittavuutta nykyisesta.

Rakennusten kayttoa rajaa nykyisin kaavoituksessa maaritelty alueen kayttotarkoitus, jonka
perusteella maaraytyy myos rakentamisluvan mukainen rakennuksen kayttotarkoitus.
Asuinrakennusta saa lahtokohtaisesti kdyttda asumiseen, mutta ei majoittamiseen. Kuten edelld on
todettu, muualla lainsdddanndssa — kuten myos ehdotetussa 141 b §:n 5 momentissa —
majoittamisen kriteerit tayttyvat suhteellisen helposti. Muun asunnon kuin oman kodin
lyhytvuokraus ansaintatarkoituksessa on siis [ahtokohtaisesti majoittamista.

Asuinhuoneiston kdyttaminen majoittamiseen ei nykyisinkdan ole kategorisesti kiellettya, jos
toiminta ei poikkea tosiasiallisilta vaikutuksiltaan asuinkaytosta. Ehdotuksessa majoittaminen olisi
kuitenkin Iahtokohtaisesti sallittua. Ehdotus merkitse muutosta aineelliseen oikeustilaan vain niilta
osin kuin ehdotetun tarkkarajaisen maaritelman puitteissa tapahtuva rakennuksen sallittu kdaytto on
nykyisten joustavien arviointinormien nojalla kiellettya ja painvastoin.

Ehdotus rajoittaa asunnon omistajan oikeutta vuokrata asuinhuoneistoa lyhytaikaisilla
vuokrasuhteilla vain niissa tapauksissa, joissa ehdotettuja vuorokausirajoja laajempi lyhytvuokraus
nykyisin vastaa tosiasiallisilta vaikutuksiltaan asuinkdytt6a. Vastaavasti ehdotus laajentaa oikeutta
lyhytvuokraukseen niissa tilanteissa, joissa vuokrasuhteen ehdotetun neljan viikkon minimikeston ja
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tata lyhyempien vuokrasuhteiden vuorokausirajojen puitteissa pysyva lyhytvuokraus olisi nykyisin
kiellettyd asumisesta poikkeavien tosiasiallisten vaikutustensa johdosta. Esimerkiksi edella
mainitussa Helsingin hallinto-oikeuden paatoksessa 10.2024 nro 5978/2024 kielletty kuvattu
majoitustoiminta olisi ndhtadvasti jatkossa sallittua.

Vaikutukset rakennusvalvontaviranomaisten toimintaan

Oikeusministerio toteaa, ettd ehdotettujen sadannosten valvonta edellyttaisi
rakennusvalvontaviranomaiselta huomattavan tarkan selvityksen hankkimista rakennuksen tai
huoneiston kdytosta. Kaytannossa 141 b §:n 2 momentin 2 kohdassa ehdotettujen mekaanisesti
sovellettavien rajoitusten tehokas valvonta edellyttdisi rakennuksessa tai huoneistossa eri aikoina
kayvien henkildiden jatkuvaa seurantaa. Valvonnassa tulisi ndhtavasti erikseen myds tarkastella,
ovatko asunnossa eri aikoina kayneet henkilot olleet pitkdaikaisia vuokralaisia tai heidan vieraitaan
sekd missa maarin rakennusta tai huoneistoa on vuokraamisen sijaan annettu esimerkiksi omistajan
tai haltijan ldheisen tai perheenjdsenen kayttoon vastikkeetta.

Vastaavaa tapauskohtaista valvontaa ja selvitysta edellyttavia tilanteita voinee syntya myos
ehdotuksen 141 b §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetuissa tilanteissa. Ehdotetun lainkohdan
sanamuodon perusteella merkitysta olisi vain silla, mika asuinhuoneiston tai rakennuksen haltijan
asuinpaikaksi on merkitty vaestotietojarjestelmaan. Kohdan sdaanndskohtaisissa perusteluissa
todetaan tosin lisdksi, ettd “asunnon olisi oltava haltijan koti” (s. 38). Arvioinnissa otettaisiin
huomioon muun muassa pysyva oleskelu asunnossa seka sosiaalisten verkostojen sijaitseminen
riittavalla etdisyydelld asunnosta. On epdselvaa, miten rakennusvalvontaviranomainen voisi saada
mainitun tapaista selvitysta tosiasiallista asumista osoittavista seikoista ja miten sen tulisi ndita
seikkoja arvioida. Oikeusministerion mukaan sdannos ja sen sddanndskohtaiset perustelut poikkeavat
joka tapauksessa toisistaan tavalla, joka tulisi korjata jatkovalmistelussa.

Lyhytvuokrauksen ehdotetut maaralliset rajoitukset kohdistuisivat kalenterivuoteen. Ehdotetun 90
pdivan ylittdminen lienee mahdollista todeta aikaisintaan kalenterivuoden huhtikuussa edellyttden,
etta rakennusvalvontaviranomaisella on heti kaytettavissaan tarvittava selvitys. Jos oletetaan, etta
rakennusvalvontaviranomaisen kehotuksen ja uhkasakon antamiseen valvonta-asian vireille tulosta
aikaa kuluisi kuukausi, rakennusvalvontaviranomaisen paatos kehotuksesta lyhytvuokrauksen
lopettamiseen ja kehotuksen tehostamiseksi asetettavasta uhkasakosta valmistuisivat
nopeimmassakin tapauksessa aikaisintaan kalenterivuoden toukokuussa.

Uhkasakkolain 10 §:n 1 momentin mukaan edellytyksena uhkasakon tuomitsemiselle maksettavaksi
on, ettda uhkasakon asettamista koskeva padtds on lainvoimainen, jollei paatosta ole saddetty tai
maaratty noudatettavaksi muutoksenhausta huolimatta. Nyt kasilla olevassa ehdotuksessa tallaista
poikkeusta ei ole. Uhkasakkoa ei siis voitaisi tuomita maksettavaksi ennen kuin sakon asettamista
koskeva paatds on lainvoimainen. Ennen uhkasakon asettamista viranomaisen tulisi varata
uhkasakon kohteelle tilaisuus tulla kuulluksi ennen uhkasakon tuomitsemista maksettavaksi.
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Kaytannossa koko prosessia lienee mahdotonta saada suoritettua kalenterivuoden aikana.
Viranomaisen kehotus ja uhkasakko eivat ehdotettujen maaritelmien puitteissa voisi koskea muuta
kuin tiettyna kalenterivuonna jo toteutunutta lyhytvuokrausta. Tiettyna kalenterivuotena
lyhytvuokrauksen sallitun enimmaismaaran rajan ylittaminen ei estdisi rakennuksen tai huoneiston
omistajaa kayttamasta omaisuuttaan seuraavana vuonna sindnsa sallimalla tavalla. N&din ollen
nayttaa silta, etta rakennusvalvontaviranomainen ei kdytanndssa voisi uhkasakon uhalla kieltaa
ehdotetun 141 b §:n vastaista toimintaa.

Oikeusministerio pitaa edelld sanotun perusteella todennadkoisena, etta kunnan
rakennusvalvontaviranomaisten kehotuksiin ja uhkasakkoihin perustuvat valvontakeinot
soveltuisivat erittdin huonosti ehdotettujen rajoitusten noudattamisen valvontaan. Mainittu koskee
seka keinojen kaytettavyytta sindnsa etta niiden ajoittamista. Viranomaisella olisi hyvin rajalliset
mahdollisuudet selvittdaa ja todeta rajoitusten vastaista toimintaa ja vaikka viranomainen saisi
riittavan selvityksen asiasta, se ei kdytannossa ehtisi puuttua siihen uhkasakon uhalla kdynnissa
olevan kalenterivuoden aikana.

Rakennusvalvontaviranomaisen toimintavaltuuksien ja -velvollisuuksien kannalta ongelmia voi
syntya myo0s siita edelld todetusta potentiaalisesta ristiriidasta, joka jatkossa kaavamaaraysten
alueidenkaytollisen asumiskayton ja rakentamislain mukaisen asumiskayton valilla jatkossa on.
Onkin siis mahdollista, ettd edella kuvatussa tilanteessa rakennusvalvontaviranomaisen tulisi
puuttua kaavan vastaiseen kayttotarkoituksen alueidenkayttolain nojalla, mutta sen tulisi
rakentamislakiin ehdotettavien maaritelmien perusteella olla puuttumatta siihen.
Rakennusvalvontaviranomaisen tulisi ehdotetun 141 a §:n johdosta nahtavasti jatkossa myos
puuttua mihin tahansa rakennuksen rakennusluvassa tarkoitetun kayttétarkoituksen vastaiseen
kayttoon. Tama tuskin on ollut tarkoituksena.

Oikeusministerio katsoo, etta ehdotuksen jatkovalmistelussa olisi nyt tehtya olennaisesti
huolellisemmin arvioitava, miten ehdotettujen rajoitusten valvonta voidaan kaytannossa jarjestaa
seka missa maarin rajoitusten valvonta tyollistaisi kuntien rakennusvalvontaa ja
muutoksenhakutuomioistuimia. Tama on valttamaténta myos ehdotuksen
valtiosaantdoikeudellisten vaikutusten arvioimiseksi.

Vaikutukset asunto-osakeyhtidihin

Tiettavasti rakennusvalvontakaytannossa epaselvyytta on nykyisin aiheuttanut se, missa maarin
rakentamislaista seuraavat kiellot ja toimintavelvollisuudet kohdistuvat asunto-osakeyhtiéon
tilanteessa, jossa osakkeenomistaja on kdyttanyt asuinhuoneistoa rakentamisoikeudellisen
kayttotarkoituksen vastaisesti.
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Uhkasakkolain 7 §:n 1 momentin mukaan uhkasakko voidaan asettaa sille, jolla on oikeudellinen ja
tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa paavelvoitetta. Korkein hallinto-oikeus katsoi ratkaisussaan
KHO 2024:74, ettad uhkasakkoa ei voitu asettaa asunto-osakeyhtiolle, jolla ei asunto-osakeyhtidlain
saannosten perusteella ollut oikeudellista eika tosiasiallista mahdollisuutta noudattaa
rakentamislainsddadannosta johtuvaa velvoitetta. Huomattavaa on, ettei asunto-osakeyhtiolaissa
saadeta erikseen yhtion keinoista tai velvollisuuksista osakehuoneiston rakentamisoikeudellisen
kayttotarkoituksen vastaiseen kayttoon puuttumiseksi; tdta on pidetty lain ldhtokohtana sen
varmistamiseksi, etta rakentamislainsadadannon tulkinta- ja tdytantdonpanotoimivalta ovat
rakentamislain mukaisesti julkisella viranomaisella.

Myos talla kysymyksellda on merkitysta lyhytvuokrauksen rajoitusten valvonnan ja puuttumisen
kannalta ja sita tulisi lain soveltamiskdaytantoa ennakoiden selvittda jatkovalmistelussa. Samalla olisi
syyta arvioida lakiehdotuksen 141 a §:n ja 141 b §:n sanamuotojen yhtendistamisen tarvetta; ensin
mainitussa velvoite osoitetaan rakennuksen haltijalle, jdljemmassa sadadetdaan asumisen ja
majoittamisen maaritelmastad asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston osalta.

Oikeusministerio huomauttaa myos, ettd nykyisin asunto-osakeyhtiélain mukaista osakehuoneiston
kayton kayttotarkoituksenmukaisuutta arvioidaan alueidenkaytto- ja rakentamislainsdadannon
tapaan vertaamalla kdyton tosiasiallisia vaikutuksia kdyttotarkoitukseen. Edelld todetusti
tarkoituksena nahtavasti olisi se, etta tallaisesta arvioinnista luovuttaisiin kokonaan
rakentamislaissa. Ehdotus ei kuitenkaan itsessdan voi vaikuttaa sen arviointiin, miten
osakehuoneistojen kayton kayttétarkoituksenmukaisuutta ja siten osakehuoneiston
hallintaanottoperusteita arvioidaan asunto-osakeyhtidssa. Ndin ollen asunto-osakeyhtiolla ei olisi
perustetta puuttua asuinhuoneiston kayttamiseen rakentamislain maaritelmien vastaisesti siina
tapauksessa, etta kaytto ei olisi vastoin asunto-osakeyhtidlakiin ja yhtidjarjestykseen perustuvaa
kayttotarkoitusta. Toisaalta asunto-osakeyhti6lla voisi edelleen olla peruste puuttua myos
ehdotettujen rajojen puitteissa tapahtuvaan osakehuoneiston majoituskayttéon, jos se tarkoittaisi
tosiasiallisten vaikutustensa perusteella oleellisesti yhtidjarjestyksen mukaisen kayttétarkoituksen
vastaista kayttoa, jolla on vahaista suurempi merkitys.

My0s edelld mainittua ristiriitaa on jatkovalmistelussa syyta selventda. Oikeusministerio ei
kuitenkaan pida perusteltuna, etta rakentamisoikeudellisten rajoitusten valvonta kaytannossa
osoitettaisiin asunto-osakeyhtididen toteutettavaksi.

Muut toteuttamisvaihtoehdot ja ulkomaiden lainsaadanto

Ehdotuksessa (s. 30) vaihtoehtoisiksi saantelytavoiksi on esitetty huoneenvuokralain tapainen
vuokra- ja sopimussuhteiden saantely sekd asunto-osakeyhtiolakiin lisattava saantely.
Alueidenkadytt6- ja rakentamislainsaadanndssa vaihtoehtoisina toteuttamistapoina on esitetty
nykytilan sdilyttaminen tai tdsmentaminen niin, etta oikeuskdytanndssa muodostuneet
arviointikriteerit lisattaisiin lakiin sekd ehdotuksen mukaiset kategoriset kriteerit.
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Ulkomaisesta lainsdadanndsta on esitetty vertailukohtina Tanska, Ruotsi ja Norja. Teksti on talta osin
erittdin vaikeaselkoista. Norjan osalta ehdotuksesta ei edes selvid, mita sikaldisessa lainsdadanndssa
tarkkaan ottaen saadetdan lyhytvuokrauksesta. Nahtavasti joitain lyhytvuokrauksen rajoituksia on
kuitenkin voimassa.

Ehdotuksesta kay kay ilmi, ettd Tanskassa oman kodin lyhytvuokraaminen on rajattu 70
vuorokauteen kalenterivuodessa. Ehdotuksesta ei kdy ilmi, onko lyhytvuokraukselle sdddetty
aikarajaa eika sitd, onko muun kuin oman kodin vuokraaminen lyhytvuokraaminen lainkaan sallittua.
Ehdotuksesta kay myos ilmi, etta lyhytvuokraukseen liittyy myds omaa verolainsaadantoa.

Ruotsin osalta ehdotuksessa on kasitelty vain vuokra-asunnon alivuokraamista koskevaa
lainsdddantoa. Ehdotuksessa ei ole tarkemmin perusteltu sitd, miksi pelkdstdaan alivuokraamista
koskevien maakaaren saanndsten perustella saisi kattavan kuvan Ruotsin asiaan vaikuttavasta
lainsaadannosta.

Oikeusministerio toteaa, ettd lyhytvuokrausta koskevaa lainsddadant6a on voimassa lukuisissa
Euroopan maissa. On myos oletettavaa, ettd eri maiden saantelymalleista on ehtinyt kertya
kokemuksia, joita voi olla mahdollista hyddyntaa arvioitaessa niiden soveltuvuutta Suomeen. Sikali
kun muiden maiden lainsaadanndssa on nyt ehdotetun saantelyn tapaisia lyhytvuokrauksen
maarallisia rajoituksia, olisi ehdotuksen jatkovalmistelun kannalta hyodyllista arvioida esimerkiksi
sitd, onko toiminta luvanvaraista, miten rajoitusten valvonta on jarjestetty ja minkalaisia
seuraamuksia rajoitusten vastaiselle lyhytvuokraukselle on saadetty.

Ehdotuksen arviointi omaisuudensuojan kannalta

Perustuslakivaliokunta on todennut maankaytto- ja rakentamislakia koskevassa lausunnossaan, ettd
kaavamerkintdjen oikeusvaikutukset kytkeytyvat pitkaaikaiseen saantelytraditioon, jossa lakia
alemmanasteisella sadntelylla eli kaavojen ja rakennusjarjestysten maarayksilla on perinteisesti ollut
huomattava asema. Kaavoituksen taustalla on sellaisia yhdyskuntasuunnitteluun ja myoés
perustuslain 20 §:aan liittyvia seikkoja, jotka ilmentavat perustuslain kannalta hyvaksyttavina
pidettavia tarkeita yhteiskunnallisia intresseja. Lisaksi kaavoihin sisaltyvat maaraykset ovat
merkittavilta osiltaan pikemminkin nykyaikaisessa yhteiskunnassa valttamatonta omaisuuden kayton
saantelya kuin sen varsinaista rajoittamista (PeVL 38/1998 vp, s. 3—-4).

Edelld todetusti ehdotus tarkoittaisi luonteeltaan uudenlaista kategorista rajoitusta siihen, miten
alueiden ja rakennusten maankaytollisista kayttotarkoituksista nykyisin saadelldan. Ehdotus siis
rajoittaisi asuinrakennuksen tai -huoneiston omistajan oikeutta paattaa omaisuutensa kaytosta
haluamallaan tavalla. Oikeuskdytanndssa korkein hallinto-oikeus on todennut (KHO 2024:75)
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perusoikeuksiin kuuluvan omaisuudensuojan edellyttavan ldhtokohtaisesti sitd, ettd asunto-
osakeyhtion osakkeenomistaja voi vuokrata hallinnassaan olevia asuinhuoneistoja myos
lyhytaikaisesti.

Omaisuudensuojaan voidaan sindnsa puuttua perusoikeuksien rajoitusedellytysten tayttyessa.
Ehdotettujen sdadanndsten voitaneen arvioida tayttavan naista lailla sdatamisen seka lain
tasmallisyyden ja tarkkarajaisuuden vaatimukset. Samoin rajoituksille voitaneen katsoa olevan
sinansa hyvaksyttava peruste, koska niiden tarkoituksena on jarjestaa asuinrakennusten ja -
huoneistojen kaytto kaikkien tallaisen kdyton vaikutuspiiriin kuuluvien (mm. naapurit ja muu
asumisymparisto) perusteltuja odotuksia vastaavalla tavalla.

Tarkastelussa on otettava huomioon lisdksi, etta perusoikeuksien rajoitusten tulee olla
valttamattomia hyvaksyttavan tavoitteen saavuttamiseksi ja muutenkin suhteellisuusvaatimuksen
mukaisia. Perusoikeuden rajoitus on sallittu vain, jos tavoite ei ole saavutettavissa perusoikeuteen
vahemman puuttuvin keinoin. Rajoitus ei saa menna pidemmalle kuin on perusteltua ottaen
huomioon rajoituksen taustalla olevan intressin painavuus suhteessa rajoitettavaan oikeushyvaan.
Perusoikeuksia ei pida rajoittaa tarpeettomasti tai vain varmuuden vuoksi, vaikka kasilla olisikin
sindnsa hyvaksyttava rajoitusperuste.

Ehdotettavan lyhytvuokrausta koskevan sdantelyn valtiosdaantdisen arvioinnin kannalta olisi
keskeista pystya perustelemaan se, miksi tietyn mittaisista sopimuksista koostuvan
lyhytvuokrauksen enimmaismaaran rajoittaminen on tarkoituksenmukainen saantelykeino.
Saantelyn hyvaksyttavyys edellyttaa sen perustelemista, etta valittu lyhytvuokrauksen ajallinen
maaritelma (alle 4 vko sopimus) ja enimmaismaara (90 pv tai sitd suurempi kuntakohtainen enintdan
180 pv) takaavat lyhytvuokrauksesta mahdollisesti aiheutuviin haittoihin puuttumisen rakennuksen
tai huoneiston omistajan oikeutta tarpeettomasti rajoittamatta. Saantelyn hyvaksyttavyys
omaisuudensuojan rajoituksena edellyttaa sita, ettd voidaan perustella valitusta alle 4 viikon
sopimuksista koostuvan enimmaismaaran ylittavan lyhytvuokrauksen johtavan sellaisiin
haittavaikutuksiin, joihin on valttamatonta puuttua.

Saantelyn hyvaksyttavyys edellyttdaa myos siita varmistumista, ettei tavoite haittoihin puuttumisesta
ole saavuttavissa perusoikeuteen vahemman puuttuvin keinoin; tallaisena keinona on tarkasteltava
ainakin voimassa olevaan lainsaadantoon perustuvaa oikeustilaa, jossa lyhytvuokrauksen
hyvaksyttavyytta arvioidaan toiminnan tosiasiallisten vaikutusten perusteella. Ehdotetun saantelyn
hyvaksyttavyytta voitaneen sindnsa perustella selkeyden ja tarkkarajaisuuden vaatimuksella; voidaan
esittda, etta tasmalliset maaralliset rajoitukset ovat lain soveltajan kannalta selkeampia.

Tasta huolimatta ehdotuksen jatkovalmistelussa olisi huolellisesti arvioitava, miten rajoitusten
valvonta voidaan kdytanndssa jarjestda rakennusvalvonnan toimesta. Perustuslakivaliokunta on
vakiintuneesti todennut, ettd perusoikeusrajoitus ei voi olla oikeasuhtainen ja valttamaton, ellei se
ole tehokas sen perusteena olevan hyvaksyttavan tavoitteen toteuttamiseksi (esim. PeVL 44/2020
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vp, s. 5, PeVM 11/2020 vp, s. 5 ja PeVL 40/2017 vp, s. 4). Toisaalta sdatamisjarjestyksen
hyvaksyttavyyden kannalta tulisi voida myo6s paatya siihen arvioon, etteivat maaralliset rajoitukset
tarpeettomasti rajoita sellaista lyhytvuokrausta, josta ei ole haittaa.

Ehdotuksen arviointi kuntien itsehallinnon kannalta

Suomi jakaantuu perustuslain 121 §:n 1 momentin mukaan kuntiin, joiden hallinnon tulee perustua
kunnan asukkaiden itsehallintoon. Sdannds pohjautuu perustuslakivaliokunnan hallitusmuodon
aikaiseen kaytantdon, jonka mukaan perustuslainvoimaisesti suojattu kunnallinen itsehallinto
merkitsee kuntalaisille kuuluvaa oikeutta paattdaa kuntansa hallinnosta ja taloudesta. Itsehallinto
kattaa muun muassa kuntalaisten oikeuden itse valitsemiinsa hallintoelimiin (HE 1/1998 vp, s.
175/11). Tavallisella lailla ei voida puuttua itsehallinnon keskeisiin ominaispiirteisiin tavalla, joka
asiallisesti ottaen tekisi itsehallinnon merkityksettomaksi (ks. esim. PeVL 20/2013 vp, s. 6/Il, PeVL
22/2006 vp, s. 2/1, PeVL 65/2002 vp, s. 2/Il, PeVL 31/1996 vp, s. 1/11).

Perustuslakivaliokunta on todennut perustuslain 121 §:n 1 momentin keskeisena sisalténa olevan,
ettei tavallisella lailla voida puuttua itsehallinnon keskeisiin ominaispiirteisiin tavalla, joka asiallisesti
ottaen tekisi itsehallinnon merkityksettomaksi (PeVL 20/2013 vp, s. 6/11, PeVL 26/2017 vp)

Perustuslakivaliokunta on kdytannossaan korostanut, ettd kuntien tehtavistd sdadettdessa on
huolehdittava rahoitusperiaatteen mukaisesti niiden tosiasiallisista edellytyksista suoriutua
velvoitteistaan (ks. PeVL 16/2014 vp, s. 2/1l ja siind mainitut lausunnot sekd PeVL 15/2020 vp, s. 4—
5). Valiokunta on katsonut, etta kunnille osoitettavat rahoitustehtavat eivat itsehallinnon
perustuslain suojan takia saa suuruutensa puolesta heikentda kuntien toimintaedellytyksia tavalla,
joka vaarantaisi kuntien mahdollisuuksia paattaa itsenaisesti taloudestaan ja siten myos omasta
hallinnostaan (ks. esim. PeVL 41/2014 vp, s. 3/1l ja PeVL 50/2005 vp, s. 2). Perustuslakivaliokunta on
valtionosuusjarjestelmaa koskevassa kdytdnnossaan katsonut, ettei perustuslain turvaaman
rahoitusperiaatteen kannalta ole riittavaa arvioida sen toteutumista koko kuntasektorin tasolla,
koska asukkaiden itsehallinto on suojattu kussakin kunnassa. Vaikutuksia on siten tarkasteltava myos
yksittdisten kuntien tilanteen kannalta (ks. esim. PeVL 40/2014 vp, s. 3, PeVL 16/2014 vp, s. 3 ja PeVL
41/2002 vp, s. 3/11).

Edelld todetusti ehdotus muuttaisi olennaisesti myds sitd, miten rakennusvalvontaviranomaisten
tulisi jatkossa hoitaa valvontatehtdvaansa. Kuten rakentamislain esitdissa todetaan, kunnallisen
itsehallinnon toteutuminen edellyttaa, ettd kunnalla on oltava riittavat ja oikeasuhtaiset taloudelliset
edellytykset selviytya rakennusvalvonnan jarjestamisesta. (HE 139/2022 vp, s. 13) Ehdotettu
saantelytapa merkitsee muutosta myds kunnan mahdollisuuksiin paattaa maankaytosta alueillaan.
Rakennusvalvontaviranomainen ei nahtavasti voisi jatkossa puuttua asuinkaytt6on merkitylla
alueella harjoitettavaan toimintaan, joka ei tosiasiallisilta vaikutuksiltaan vastaisi asumista, jos
toiminta kuitenkin pysyy ehdotettavien vuorokausirajojen puitteissa.
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Oikeusministerio pitaa tarkeand, etta jatkovalmistelussa ehdotettua sdantelytapaa arvioitaisiin myos
tasta nakokulmasta.

Muita huomioita ehdotuksen suhteesta perustuslakiin

HE-luonnoksen jakson 11.1.2 viimeisessa kappaleessa viitataan esityksen suhteeseen perustuslain 9
§:4an. Oikeusministerion mielestd ehdotetun saantelyn yhteys perustuslain 9 §:ssa turvattuihin
oikeuksiin jaa perustelujen osalta epaselvaksi (kun ldhinna todetaan, ettei esitys puuttuisi kyseisen
perusoikeuden ydinalueeseen), ja niita olisi esityksen jatkovalmistelussa syyta selventaa, sikali kuin
ehdotettu sddntely katsotaan perustuslain 9 §:n osalta merkitykselliseksi.

HE-luonnoksen jaksosta 11.1.3 ei kdy ilmi, miten ehdotus edistaisi asuinrakennuksissa ja -alueilla
asuvien oikeutta terveelliseen ymparistoon.

HE-luonnoksen jakson 11.1.4 otsikko on ”Oikeusturva (PL 21 §) ja rikosoikeudellinen
laillisuusperiaate (PL 8 §)”. Jaksossa ei kuitenkaan kasitelld oikeusturvakysymyksia, esimerkiksi sen
kannalta, millaiset muutoksenhakumahdollisuudet asianosaisella olisi. Oikeusturvan toteutumista
koskeva arviointi olisi perusteltua saatamisjarjestysperusteluissa kuitenkin olla ehdotettu saantely
huomioon ottaen.

Jakson 11.2 kahden viimeisen kappaleen funktio ja sijainti vaikuttavat epaselvilta. Oikeusministerion
mielesta ne eivat ainakaan mainitussa kohdassa vaikuta tarpeellisilta ja perustelluilta.

Oikeusministerio huomauttaa, etta jakson 11.3 otsikko on “Rakennustuoteasetus”, mutta
kappaleessa selostetaan pelkastaan perustuslain 8 §:n rikosoikeudellista laillisuusperiaatetta. Jakson
tarkoitus jaa epaselvaksi.

Lopuksi

Lyhytvuokrauksen saantelyyn liittyy vaikeita periaatteellisia ja kdytanndllisia ongelmia, joiden
kunnollinen arviointi edellyttdisi huomattavasti ehdotusta laajempaa valmistelua. Ehdotuksessa ei
tarkemmin yksiloida sitd, mika vallitsevassa tilanteessa on toimivaa ja mitkad ovat ne ongelmat tai
epakohdat, jotka edellyttavat muutosta nykytilaan. Ehdotuksessa ei ole arvioitu mahdollisia
vaihtoehtoisia toteuttamisvaihtoehtoja. Ehdotuksessa ei ole myoskaan lainkaan huomioitu sita, etta
rakennuksen kayttotarkoituksen mukaisen kayton arviointi on nykyisin olennaisin osin
alueidenkaytollista harkintaa. Lukija ei voi valttya vaikutelmalta, ettd ongelma ja sen ratkaisu on
paatetty etukadteen ja ehdotuksessa pyritddan perustelemaan tdma ratkaisu.
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On mahdollista, ettd ehdotettu sdantelytapa tyollistdisi rakennusvalvontaviranomaisia
huomattavasti ja toisaalta rajoittaisi rakennusvalvontaviranomaisen mahdollisuuksia puuttua
rakennusten ja huoneistojen sellaiseen kayttdéon, jota nykyisin pidettdisiin kayttotarkoituksen
vastaisena. Valvonnan toteuttaminen edellyttaisi rakennusvalvonnalta nykyistd huomattavasti
laajempia resursseja, mika voinee olla ongelma kuntien itsehallinnon toteutumisen kannalta.

Oikeusministerio pitad edelleen epatodennakoisend, ettd lyhytvuokraukseen liittyvia
hallitusohjelmakirjauksia voitaisiin edistaa ehdotetulla tavalla niin, ettd rakentamislakiin lisatdan
asumisen ja majoittamisen maaritelmat. Ehdotuksessa tulisi huomioida se, etta sadanndksia voidaan
tosiasiassa myods valvoa. Jatkovalmistelussa ratkaistava ongelma tulisi yksiloida ja sita olisi syyta
lahestya laajemmasta nakodkulmasta ja arvioida myos sitd, onko ongelmaa mahdollisia ratkaista myos
jollain muulla kuin nyt ehdotetulla tavalla.

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (mékkeihin) soveltua eri sidnnékset kuin vakituisessa
asuinkadytdssa oleviin asuinrakennuksiin ja asuntoihin?

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin sddannoksiin

Rakentamislain 37 §:n mukaan energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen
rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttétarkoituksen muutoksen
yhteydessd, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Onko sadnnoksen
soveltaminen syyta sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen?

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaannoksiin

Oikeusministerio viittaa rangaistussaannoksista edella lyhytvuokrauksen yhteydessa lausumaansa ja
toteaa lisaksi seuraavaa.

Ehdotetun 152 §:n 1 momentin kohdassa 13 on kyse blankorangaistustekniikasta, jossa rangaistavan
teon tunnusmerkistdé maaraytyy rangaistussadanndksen ulkopuolisen aineellisen lainsdadannon
perusteella. Perustuslakivaliokunta on asettanut blankorangaistussaantelylle tiettyja
vahimmaisedellytyksia: rangaistussaannoksessa tulee konkretisoida, minka aineellisen lain
saannoksen tai sadannosten rikkomisesta rangaistaan, viittausketjujen tulee olla tasmallisia,
rangaistavuuden edellytykset ilmaisevien aineellisten sdaanndsten tulee olla kirjoitettu
rangaistussaannoksilta vaaditulla tarkkuudella (sisaltaa selkea kielto) ja aineelliset sdannokset
kasittavasta normistosta tulee kdayda ilmi myos niiden rikkomisen rangaistavuus. Saannosviittauksen
lisdksi rangaistussaanndksessa on pyrittava kuvaamaan rangaistava teko (PeVM 25/1994 vp, s. 8,
PeVL 9/2018 vp, s. 9). Luonnoksessa ei ole tdsmennetty, mitad rakentamisasetuksen vastaisia tekoja
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rangaistavuus koskisi. Jatkovalmisteluissa rangaistuksen piiriin kuuluvia tekoja tulisi tdsmentaa
vahintaan perusteluissa.

Lausuntopalaute suunnittelutehtavan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasaiannékseen

Muu lausuntopalaute

Huhtala Liisa
Oikeusministerio

Maenpaa Kalle
Oikeusministerio - YOO/SIV
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