Lausuntoni keskittyy tarkastelemaan rakentamislain korjauksia koskevaa esitysluonnosta asuintilojen
lyhytaikaisluovutusten kayttotarkoitussaantelyn nakokulmasta.

Asuintilojen lyhytaikaisluovutukset (lyhytaikaisvuokraus, vertaismajoitus) ovat monimuotoinen ilmio,
joka on muokannut asuintilojen kayttotapoja, hamartanyt asuinkayton ja majoituskayton valista
rajanvetoa sekd monipuolistanut etenkin majoitus- ja matkailumarkkinoiden toimijakenttaa.
Toiminnanharjoittajien kirjo on laaja. Osa vuokraa omaa asuntoaan, yhta huonetta tai kakkoskotiaan.
Osalle toimijoista kysymys on asuntosijoittamisen muodosta. Jalleenvuokrausyrityksille kysymys on
palveluvalikoiman laajentamisesta. Joillekin majoitus- ja matkailuyrityksille asuntojen
lyhytaikaisvuokraus on tarkoittanut majoitusliiketoiminnan laajentamista asuinkayttoon kaavoitetuille
alueille. Ilmidn positiivisina vaikutuksina ovat aluetaloudelliset hyddyt matkailun ja liikkkuvuuden
lisaantymisesta, matkailukeskuksissa riittamattoman majoituskapasiteetin paikkaaminen seka
kodinomaisia ratkaisujen saatavuus keikka-, sesonki- ja monipaikkatyota tekevien nakokulmasta.
Yksildille ilmid on tarjonnut monipuolisempaa asuintilojen hydédyntamista, kustannusten kattamista,
lisatienesteja tai jopa merkittavia paaomatuloja. Lyhytaikaisluovutukset osittain kilpailevat
perinteisten majoitustoimijoiden kanssa, osittain ne vastaavat kysyntaan ja asumistarpeisiin, joihin
majoitusalan tuottamat palvelut eivat vastaa eivatka kykene vastaamaan. Negatiivisina vaikutuksina
on korostettu matkailun haittailmididen siirtymista paikallisten asuinalueille ja taloyhtioihin,
toiminnanharjoittamisesta johtuvien kustannusten ulkoistamista taloyhtioille seka
kilpailuolosuhteiden vaaristymista.

Etenkin lyhytaikaisluovutusten kaavoitus- ja rakentamisoikeudellinen sallittavuus on ollut runsaan
julkisen keskustelun ja vaikuttamistyon kohteena. Kunnallisiin rakennusvalvontaviranomaisiin on
kohdistettu vaatimuksia ilmidodn puuttumiseksi. Rakentamislain 42.3 § vastaa kuitenkin
saantelylogiikaltaan voimassa olevaa maankaytto- ja rakennuslain (132/1999, jaljempana MRL)
asuintilojen kayttotarkoitusta maarittavaa 125.5 8:4a (HE 139/2022 vp, s. 174). MRL 125.5 8:n saannos
on saantelylogiikaltaan joustava normi, joka mahdollistaa tapauskohtaisten tosiseikastojen arvioinnin
—siis sallittavuusarvioinnin mukautumisen paikallisiin olosuhteisiin, kuntastrategioihin ja
alueenkayton tavoitteisiin sopivaksi. MRL 125.5 8:n sisaltda ja asuintilojen lyhytaikaisluovutusten
sallittavuutta on kuitenkin pidetty niin toiminnanharjoittajien kuin rakennusvalvontaviranomaisten
nakokulmasta epaselvana. Myos rakentamislain 42.3 §:n sddnndos tarvitsisi tarkistuksen. Nyt
sadannoksessa lupaharkinta kohdistuu rakennuskohteen korjaamisessa tapahtuvaan rakennuksen tai
osan kayttétarkoituksen muutoksen olennaisuusarviointiin. Tyypillisesti asuintilojen
lyhytaikaisluovutustoimintaa ei edella rakennuskohteen korjaustyo.

Kayttotarkoitussaantelyn epaselvyydessa on osittain kysymys kyvyttomyydesta soveltaa oikeusnormia
uuteen ilmidoon osana laajempaa saantelykokonaisuutta. Osaltaan toiminnan sallittavuuden
edellytyksiin liittyva epavarmuus kertoo joustavan normin tdsmentamisen tarpeesta. Ilman
saantelyinterventiota MRL 125.5 § ja rakentamislain 42.3 § tasmentynee lopulta oikeuskaytannossa.
Prejudikaateittain eteneva tdsmentyminen on kuitenkin hidasta ja pistemaista sekd monella tapaa
ongelmallista. Siten kayttotarkoitussaantelyn tdsmentdminen rakentamislaissa toisi ennakoitavuutta
ja varmuutta toiminnanharjoittamisen edellytyksia arvioitaessa. Tallad hetkella tietyissa kunnissa
oikeustilan koetut haasteet ovat johtaneet myds kaavamaiseen lain soveltamiseen. Sdantelyssa
voitaisiin tehda yhteiskunnallisia arvovalintoja seka eritella julkisvallan puuttumista ja valvontaa
edellyttavia toiminnanmuotoja seka rajata merkitykseltdan vahainen toiminta markkinoilla
maaraytyvaksi.

Keskiviikkona 28.2. jarjestetyssa ministerididen sidosryhmatilaisuudessa tuotiin esille asuin-,
majoitus- ja tyotilaa koskevan asetuksen uudistaminen Ymparistoministeriossa. Yhtena
uudistamistyossa liittyvana toimenpiteena esiteltiin huoneisto- tai huonetilojen kasitemaarittely



muun muassa maadrallisella kriteerilla ja toiminnanharjoittajia tyypittelemalla. Tosiasiallisesti
huonetilojen maarittelylla pyrittiin selkeyttdmaan oikeustilaa maarittelemalla asetustasoisesti
asuinhuoneen ja majoitushuoneen valista eroa. Asetusehdotuksessa asuinhuoneella pidetaan
huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu jatkuvaan asumiskayttoon. Jatkuvana asumiskayttona
pidetaan vahintaan neljan viikon oleskelua.

Asetuksen maarittelyilmaisuihin liittyy useampi ongelma, mutta olennaisempi
oikeusvaltioperiaatteellinen ongelma on kielletyn ja sallitun toiminnan tosiasiallinen maarittely
asetustasoisesti. Asuinhuoneistojen lyhytaikaisluovutusten oikeustilan selkiyttdmisessa ja
saantelyvaihtoehtojen punnissa tulisi huomioida perustuslain 80.1 §:sta seuraavat
sdantelytasovaatimukset. Perustuslaki edellyttaa, ettd yksildiden oikeuksien ja velvollisuuksien
perusteista seka asioista, jotka kuuluvat perustuslain mukaan muuten lain alaan, on saadettava
laintasoisesti. Laintasoisesti on saadettava perusoikeuksiin kohdistuvista rajoituksista ja
perusoikeuksien toteutumisen kannalta keskeisista asioista. Perustuslakivaliokunnassa vakiintunut
tulkintakaytantokin osoittaa, etta lakia alemman asteinen norminanto perustuu tasmallisiin ja
tarkkarajaisiin asetuksenantovaltuuksiin. Asetuksella voidaan saataa vain yksilon oikeuksiin ja
velvollisuuksiin liittyvista vahaisista yksityiskohdista. Asetustasoisesti ei voida myoskaan poiketa lain
saannoksesta, eika antaa tdydentavia saannoksia. Perusoikeuksien toteutumisen ja tosiasiallisen
kaytettdvyyden turvaaminen edellyttdvat myos, etta perustuslain ja/tai lakien valtuutussdannoksia ei
tulkita laajentavasti. Asetuksella voidaan esimerkiksi tarkemmin maaritella, mita teknisia selvityksia
lupaprosessin kasittelyssa vaaditaan tai mita teknisia ominaisuuksia tiloilla on.

On taysin selvaa, etta asetusluonnos pyrkii tuottamaan sellaista normiaineista, joka tulee saataa
laintasoisesti seka altistaa eduskunnan kontrollille. Asetusluonnos nimittain muuttaisi oikeustilaa
selkeasti MRL 125.5 8:n ja sen sdantelylogiikkaa seuraavan rakentamislain 42.3 8:n sdanndkseen
nahden. Tarkat asumisen ja majoittumisen viikkorajat koskevat selkeasti yksildiden oikeuksien ja
velvollisuuksien perusteita. Samalla viikkorajat vaikuttaisivat asunto- ja vuokramarkkinoihin ja
jalleenvuokraustoimialaan.

Asetustasolla tapahtuva rajanveto olisi lisdksi kaytanndlliselta vaikuttavuudeltaan kyseenalainen
johtuen jo oikeudellista ratkaisutoimintaa ohjaavista normeista, kuten oikeusnormihierarkiasta ja
viranomaistoiminnan lakiperusteisuuden vaatimuksesta. Koska yksilon oikeusaseman perusteista
tulee saataa lailla ja laintasoinen sdannds syrjayttaa alemman tasoisen sdannodksen, asetuksen
tuottama rajanveto kaytanndssa sivuutettaisiin hallinto-oikeusprosessissa. Tasta jo annettuna
esimerkkina on korkeimman hallinto-oikeuden paatés KHO 2021:76, jossa voimassa olevaa asuin-,
majoitus- ja tyotilaa koskevaa asetusta ei kaytetty kertaakaan oikeusnormiaineksena perusteluissa.
Perustuslaista johtuen ratkaisutoimintaa ja tulkintaa ohjaavat lisdksi perustuslain etusija seka
julkistoimijoita sitova perusoikeusmyonteinen laintulkinta. Asetustasoisesti tapahtuva maarallinen
rajanveto asettaa myos rakentamislakia valvovat viranomaiset ristiriitaiseen tilanteeseen. Toisaalta
joustavalla sadantelylogiikalla muodostettu normi sallii tapauskohtaisen harkinnan ja selvityksen
arvioinnin, ja toisaalta maarallinen rajanvetokriteeri kahlitsee lupaharkinnan. Myds laintasoisesti
tapahtuvassa saantelyssa tulee huomioida se, ettd maaralliset kriteerit tai joustamattomat ilmaisut
poistavat harkinnan. Talloin sdantely myos rajoittaa viranomaisten mahdollisuutta puuttua alueelle
epatyypillisiin vaikutuksiin ja paikallisten kokemiin hairidihin.

Saantelyn selkiyttdminen oikeustilaa muuttamalla edellyttaisi lisdksi kattavaa sdantelyehdotuksen
vaikutusarviointia seka perusoikeuksien rajoitusten etta rajoitusedellytyksien huolellista tutkimista.
Asuintilojen lyhytaikaisluovutusilmio kytkeytyy tapoihin kayttaa asuintiloja. Ilmiodn kohdistuva
saantely koskettaa siten muun ohella asunto- ja vuokramarkkinoita, majoitus- ja matkailualaa,
jalleenvuokraustoimialaa seka liikkkuvan ja monipaikkaisen tyon jarjestamista. Asuntojen



lyhytaikaisluovutuksia koskeva saantely puuttuu yksityisten tahojen valiseen sopimusvapauteen,
elinkeinovapauteen ja elinkeinotoiminnan harjoittamisen edellytyksiin seka itsensa elattamisen
oikeudeksikin kutsuttuun yksityishenkildiden ja kotitalouksien mahdollisuuteen hankkia
toimeentuloa. Ilmidn saantely liikkuu siten myds perusoikeusherkalla alueella.

Asuintilojen kaytt6a koskevia oikeussuhteita maarittavia sddddksia on lisdksi useita. Kattavaa,
lainsdadantoprosessissa tehtavaa vaikutusarviointia tarvittaisiin myos saadoksien keskinaisista
suhteista ja nilden muodostamista ristikkaisvaikutuksista yksildiden ja julkistoimijoiden asemaan.
Lisaksi sdantelyvaihtoehtoja tulisi arvioida siitd ndkdkulmasta, mitka kysymykset edellyttavat
rakentamisoikeudellista viranomaisinterventiota, mitka kysymykset taas ratkeaisivat esimerkiksi
asunto-osakeyhtidlakia tarkentamalla. Julkisvallan kaytén tulee kuitenkin luonteeltaan olla
viimesijaista. Rakentamislain korjaamisen keskeistavoitteina on HE-luonnoksen mukaan lain
selkeyttaminen seka saantely- ja hallinnollisen taakan vahentaminen hallintomenettelyihin
kohdistuvia vaatimuksia keventdmalla. Viranomaistoiminnan ja -valvonnan kohteiden laintasoinen
priorisointi osaltaan tukisi myos saantely- ja hallintotaakan purkamista.
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