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Kysymyksenasettelu

Suomen Vuokranantajat ry:n lakiasiainjohtaja Tarik Ahsanullah on pyytényt oikeudellista
arviotani ympdéristoministerion luonnoksesta hallituksen esitykseksi rakentamislain 40 a
§:ksi ja ympéristoministerion asetukseksi asuin-, majoitus- ja tydtiloista (25.4.2024

VN/17257/2023). Esitys on télld hetkelld (28.5.2024) lausuntokierroksella.

Esitykselld pyritdén selkeyttimadn lyhytvuokraukseen liittyvdd sddntelyéd kaavoitus- ja ra-
kentamisoikeudellisilta osin. Sadéntelykeinoiksi on valittu uusien legaalimééritelmien muo-
dostaminen kaavamerkintdjen tulkintojen tdsmentédmiseksi seké kunnille annettava mahdol-

lisuus kieltdd lyhytvuokraustoiminta rakennusjérjestyksen méériayksell.

Vaikka kysymys on yksittdisen RL 40 a §:n sddnnoksen siséllyttdmisestd rakentamislakiin,
tulisi silld olemaan olennainen merkitys kaavoitus- ja rakentamisoikeudellisen jarjestelméin
kayttotarkoitussdéntelyn kannalta erityisesti arvioitaessa lyhytvuokrauksen sallittavuutta.
Maéiritelmilla olisi merkitystd my0s sithen, minkélaisia asuin-, majoitus- ja tyGtila-asetuksen

mukaisia teknisid vaatimuksia ndiden kéyttotarkoitusten mukaisiin tiloihin sovellettaisiin.
Lausuntoani on pyydetty RL 40 a §:n osalta erityisesti seuraavista teemoista:

1) Miten ehdotettua rakentamislain 40 a §:n sédénndsté tulisi arvioida erityisesti ottaen
huomioon omaisuudensuojaan ja muihin perusoikeuksiin liittyvét ndkdkohdat?

2) Miten on arvioitava ehdotetun 40 a §:n 3 momenttia, jolla annettaisiin kunnille
mahdollisuus rakennusjérjestyksen méérdykselld kieltdd lyhytvuokraustoiminta? ja

3) Onko perusteltua se, ettd sddntelyssi ei tehdd eroa ei-ammattimaisen ja ammatti-
maisen toiminnan viélilla tai kiinnitetd huomiota tosiasiallisiin vaikutuksiin?

Esitdn lausuntonani kunnioittavasti seuraavaa.



2.1

Esityksen tavoitteiden ja sidiintelykeinojen arviointi
Tavoitteet

Lakiesitys liittyy seuraavaan paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman kirjaukseen:

”Selkeytetddn asuntojen vuokrausta sekd majoitusliiketoimintaa koskeva lainsdadénto
vastaamaan nykypdivén tarpeita ja kéytidntdja. Varmistetaan lyhytaikaisen vuokraus-
toiminnan edellytykset, mutta mahdollistetaan samalla nykyisti parempi puuttuminen
havaittuihin ongelmiin.”!

Lakiesityksen tavoitteena on

” - - ympéristOministerion osalta hallitusohjelman mukaisesti selkeyttdd lyhytvuok-
raukseen liittyvé sdéntely ilmion yleistyttyd voimakkaasti. Kunnille halutaan antaa
tyokalu tehda paikallisiin olosuhteisiin sopiva ratkaisu joko sallia tai rajoittaa ammat-
timaista lyhytvuokrausta, silld majoitusalan, lyhytvuokrauksen ja asuntomarkkinan ti-
lanteet ovat erilaisia eri puolilla maata. Esitykselld halutaan sallia yli nelja viikkoa
kestdva oleskelu sekd oman asunnon lyhytaikainen vuokraus. Esitys selkiyttdd peli-
sadntjé eri toimijoiden osalta.” (s. 9)

Totean ndiden osalta yleisesti seuraavaa.

Lyhytvuokrauksesta ei ole tilld hetkelld olemassa omaa erityissddntelyd. Sen sijaan lyhyt-
vuokraukseen sovellettava sdéintely on télld hetkelld varsin monitahoista. Kysymys on aina-
kin maankéytto- ja rakennuslain (132/1999, tulevan rakentamislain ja alueidenkiyttdlain),
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995), asunto-osakeyhtidlain (1599/2009)
sekd majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain (308/2006) piiriin kuuluvasta sdante-
lystd. My0s erilaisilla naapuruusoikeudellisilla normistoilla, kuten lailla eréistd naapuruus-
suhteista (26/1920) ja kotirauhan suojaa koskevilla rikoslain (39/1889) sdanndksilla voi olla
merkitystd arvioitaessa esimerkiksi ympéristollisten vaikutusten ehkdisemistd (RL 24 luku).

Eri sdddoksilla on suurelta osin my0s erilaiset tavoitteet ja oikeuspoliittiset taustansa.

Lyhytvuokraukseen liittyvét intressit ja ongelmat ovat myds monitahoisia. Kysymys on yh-
tadltd toiminnasta aiheutuvien mahdollisten ympéristollisten vaikutusten sééntelystd, mutta
toisaalta majoitusalan markkinoista (mm. majoitusalan palveluiden kysynti ja tarjonta) sekd

kiinteistonomistuksen ja asunto-osakkeiden omistuksen institutionaalisesta asemasta.

! Vahva ja vilittivd Suomi, padministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelma 20.6.2023, s. 126.



Kysymys on myds asuntojen ja majoitustilojen juridisteknisten vaatimusten rajanvedoista

sekd majoituspalveluihin sovellettavan séédntelyn soveltamisalan méérittelyn vaikeuksista.

Lyhytvuokrausilmion monitahoisuutta korostaa vield erityisesti se, ettd lyhytvuokrauksessa
voi olla yhtdéltd kysymys ammattimaisesta yritystoiminnasta, mutta toisaalta yksittdisten

henkil6iden harjoittamasta ei-ammattimaisesta keinosta hyddyntii asunto-omaisuuttaan.

On epiilemittd toivottavaa, ettid lyhytvuokrauksen yleistyttyd ja yleistyessd toimintaan so-

vellettava lainsdédénto olisi yleisesti ottaen mahdollisimman selkeié ja ennakoitavaa.

Edella todettua taustaa vasten kiinnitdn huomiota seuraaviin yleisempiin ndkdkohtiin, jotka

voidaan samalla ndhdi esityksen tietynasteisina yleisempind ongelmina:

1) Esitykselld tehdddn ldhinné pistemdinen muutos tulevaan rakentamislakiin, vaikka
ilmidkokonaisuuteen sovelletaan laajasti muutakin normistoa. Lyhytvuokraus olisikin
ilmidna itsendinen kokonaisuutensa, jota olisi selvésti perustellumpaa tarkastella on-
gelmaléhtoisesti ottamalla samanaikaisesti huomioon siithen liittyvét sééntelytarpeet
kokonaisuutena eri lakien osalta. Téll6in voitaisiin tehdd yhdelld kertaa sdénnosmuu-
tokset kaikkiin tarpeellisiin lakeihin. Ndhdikseni pistemdisyyteen liittyvd ongelmalli-
suus korostuu, koska ehdotettu sdéntely (40 a §) siséltad vain yksittdisen melko suora-

viivaisen — sanamuodoiltaan ja tulkinnoiltaan jyrkinoloisen — sdinndksen.>

2) Yleiselld tasolla esitys yhtééltd sindnsa selkeyttéisi sdédntelyd. Toisaalta sen vaiku-
tuksena tulisi ndhdikseni selvésti olemaan yleisesti lyhytvuokraustoiminnan rajoittu-
minen. Téll4 on vaikutusta seké asuntojen omistajien asemaan, mutta myos lyhytvuok-
rauksen kautta tapahtuvaan asunto- ja majoitustarjontaan sité supistavasti. Lyhytvuok-
raukseen liittyvit intressit ja mahdolliset ongelmat ovat kuitenkin edellé todetusti var-
sin monitahoisia. Kysymys on ainakin lyhytvuokrauksen yleistymisen aiheuttamista
hotelli- yms. palveluiden kysynnén supistumisesta, lyhytvuokrauksesta mahdollisesti
aiheutuvista ymparistollisisté haitoista ja héiridistd sekd asunto- ja majoitustilojen tek-
nisten vaatimusten rajavetojen vaikeutumisesta, mutta myos majoituspalveluita kos-

kevan sdintelyn soveltamisalan méérittelyyn liittyvistd vaikeuksista. Esityksessd jaa

2 Esityksen sivuilla 16—17 on tuotu esille, ettd esitykselld on liityntipintoja oikeusministeridssi seki tyo- ja
elinkeinoministeriossé vireilld oleviin tai vireille tuleviin lainsdddantohankkeisiin.



2.2

néhddkseni lopulta jokseenkin avoimeksi se, mitd ndistd ongelmista silld tarkalleen
3

ottaen pyritédén ratkaisemaan seké miten eri tahojen intressit on suhteutettu toisiinsa.
3) Ehdotetussa sddntelyssé ei ole annettu merkitysté sille, etté toisin kuin esimerkiksi
hotellipalveluiden tarjoamisessa, lyhytvuokrauksessa asuntoja tarjoavat sekd ammat-
timaisesti toimivat tahot (yritykset, mutta myds laajamittaisesti toimintaa harjoittavat
yksityishenkilot) ettd yksittdiset henkilot ei-ammattimaiselta pohjalta. Sdéntelyssa siis
rinnastetaan laajamittaisesti lyhytvuokrausta harjoittava yritys esimerkiksi vain yhden
sijoitusasuntonsa avulla vastaavaa toimintaa ei-ammattimaisesti harjoittavaan yksi-
tyishenkiloon. Yksityishenkiloltdkin siis 1dhtokohtaisesti kiellettdisiin (ellei asunto si-
jaitse esimerkiksi toiminnan sallivan K-kaavamerkinnén alueella) yksittdisen sellaisen

omistamansa asunnon lyhytvuokraus, jota timi ei kiiytd omana asuntonaan.*

Tarkastelen seuraavassa ldhemmin yksittdisid RL 40 a §:44n siséltyvid ehdotuksia.

Uudet asumisen ja majoittumisen mésritelmét

Ehdotetun RL 40 a §:n 1 ja 2 momentit siséltédisivit uudet legaalimédritelmat siitd, mité tar-

koitetaan asumisella ja majoittumisella. Sdénnosehdotus kuuluu néiltd osin seuraavasti:

”Asuminen tarkoittaa ensisijaisesti jatkuvaa asumista. Asumisena pidetdin myds
asuinhuoneiston vuokrausta viahintdén neljd viikkoa kestévilli sopimuksilla seka
omassa kiytossid olevan asuinhuoneiston tilapdistd luovuttamista titd lyhyemmissa
jaksoissa.

Majoittuminen tarkoittaa kalustetun tilan tarjoamista tilapéistd majoitusta tarvitse-
ville asiakkaille.

2

3 Onhan esimerkiksi aivan eri asia rajoittaa yksityishenkildiden harjoittamaa lyhytvuokraustoimintaa hotelli-
palveluiden kysynnén turvaamiseksi kuin esimerkiksi toiminnasta naapureille yms. aiheutuvien ympéristollis-
ten hiirididen tai haittavaikutusten ehkiisemiseksi.

4 Ammattimaisen ja ei-ammattimaisen vuokraustoiminnan erottelu on esimerkiksi vero-oikeudelliselta kan-
nalta usein keskeistd. Oikeuskirjallisuudessa on muun ohella katsottu, ettd vero-oikeudellisilla arviointitavoilla
voisi olla erdédnlaista osittaista tulkintavaikutusta myds arvioitaessa lyhytvuokrauksen sallittavuutta maan-
kdyttd- ja rakennuslain soveltamisalan piirissd. Ks. ndin Hovila, Ilari — Malo, Jenna: Epétyypillinen vuokraus-
toiminta MRL:n ja AsOYL:n kéyttotarkoitussddntelyssd, Liikejuridiikka 2/2017, erit. s. 88-90 sekéd Hovila,
Ilari — Példs, Jenna: Miké on asuinhuoneistojen majoituskéytt6d? Siviilioikeudellisia vilineitd maakaytto- ja
rakennuslain kdyttotarkoitussdédntelyn tulkintaan, Defensor Legis 3/2020, erit. s. 365. On myds huomattava,
ettd nykyisen oikeustilankin puitteissa vdhdinen hdiriota aiheuttamaton lyhytvuokraustoiminta voi olla mah-
dollista myds asumiseen kaavoituksessa ja rakennusluvassa osoitetuilla alueilla ns. sijoitusasuntojen osalta il-
man vaatimusta, ettd omistajan tulisi olla asunnossa ns. kirjoilla tai muutoinkaan siiné asua.



Esityksen yksityiskohtaisissa perusteluissa mééritelmié on téstd hiukan tdismennetty. Asu-
mista olisi perusteluiden mukaan se, ettd henkil6 on asunnossa kotikuntalaissa (201/1994)
tarkoitetulla tavalla kirjoilla. Jatkuvaksi asumiseksi katsottaisiin lisdksi henkilon omassa
kaytossé olevassa vapaa-ajan asunnossa oleskelu. Néiltd osin ei edellytettiisi, ettd henkild
olisi kotikuntalaissa tarkoitetulla tavalla kirjoilla vapaa-ajan asunnossa. Perusteluiden mu-
kaan asumisen miéritelma olisi linjassa rakennusten paloturvallisuudesta annetun ymparis-

toministerion asetuksen (848/2017) 5 §:ssi tarkoitetun asunnon mééritelmin kanssa.>

Asumiseksi miellettiisiin my6s esimerkiksi ldhetettyjen tyontekijoiden oleskelu kalustetussa
asuinhuoneistossa taikka oleskelu kalustetussa asunnossa putkiremontin aikana. Néissi ti-

lanteissa asuminen ei edellyttdisi perusteluiden mukaan kirjoilla olemista asunnossa. (s. 15)

Asumisen miéritelmé on kytketty 40 a §:n ensimméiisessd momentissa lisdksi (vuokra)sopi-
muksen kestoon, jolla asunnon hallinta on luovutettu eteenpiin. Legaalimiaritelmén mukaan
asumiseksi katsottaisiin kaikki vdhintddn nelja viikkoa kestidvit sopimussuhteet. Ndin ollen
alle neljan viikon pituiset (vuokra)sopimukset eivét olisi 1dhtokohtaisesti asumista. Asu-
miseksi tulkittaisiin kuitenkin oman asunnon tilapéiset (esim. loman ajaksi) luovuttamiset
tatd lyhyemmaksi ajaksi. Télloin oman asunnon tai vapaa-ajan asunnon lyhytvuokraus olisi
tilapdiisesti, mutta ei siis jatkuvasti mahdollista. Esityksen perusteluiden mukaan tarkoitus

on, ettd omankaan asunnon ammattimainen lyhytvuokraus ei olisi mahdollista. (s. 15)

Esityksen yksityiskohtaisen perusteluiden mukaan neljad viikkoa lyhyemmait sopimussuh-
teet tulkittaisiin majoittumiseksi (s. 15). Ehdotetun 40 a §:n toisen momentin majoitusta kos-
kevan mééritelmdan mukaan majoittumisella tarkoitetaan kuitenkin > - - kalustetun tilan tar-
joamista tilapdistd majoitusta tarvitseville asiakkaille.”. Majoittumisen maéritelmaén liittyy
kuitenkin alle neljén viikon keston lisdksi legaaliméaritelméssd muun muassa lisdvaatimuk-

set, joiden mukaan kysymys tulee olla “’kalustetusta” tilasta, jota tarjotaan asiakkaille”.

5 Ehdotetun 40 a §:n ensimmiinen momentti on kirjoitettu nyt siihen muotoon, etti siind on asumisen osalta
maédritelty ikdédn kuin positiivisesti se, mitd asuminen ainakin ldhtdkohtaisesti tarkoittaa. Sen sijaan siini ei ole
maédritelty negatiivisesti sitd, miké ei ole asumista. Sanamuotojen valossa sddntely ndyttiisi siten jattdvén ai-
nakin teoriassa tilaa sille tulkinnalle, ettd asumisena voidaan pitdé jonkin muunkin tyyppistd “asumista” kuin
mitd sddnnoksessd on nimenomaisesti madritelty. Sen sijaan toisessa momentissa majoittumisen osalta ndyttéisi
omaksutun erdénlainen positiivinen ja ehka tyhjentdvakin méaéritelma sille, mitd majoittuminen tarkoittaa.



Nailtd osin asumisen ja majoittumisen méadritelmien valiin néyttiisi jddvén epéselvi alue:
jos henkild tarjoaa omaa asuntoaan kalustamattomana alle neljdn viikon vuokrasopimuk-
sella, timi tulkittaisiin perustelutekstin mukaan “majoittumiseksi”, vaikka majoittumisen
legaalimdiritelmén edellyttimé “kalustaminen” ei tdyttyisi. Epédselvyys koskee myds toisen
momentin termid “asiakkaasta”. Esityksen perusteluissa ei tarkemmin maééritelld sitd, tar-
koittako asiakas samaa kuin ’henkil6”, vai tuleeko henkilon tayttad joitain muitakin kritee-

reitd, jotta kyse voisi olla majoittumisen legaalimééritelmén edellyttimésté asiakkaasta.

Uusilla legaalimiiritelmilla tulisi ndhdékseni olemaan kaytinndssé erittidin suuri tosiasialli-
nen merkitys. Kuten 40 a §:44 koskevissa yksityiskohtaisissa perusteluissa tuodaan esille,
uudet legaalimééritelmét vaikuttaisivat sithen, miten asumiseen ja majoittumiseen liittyvia
kaavamerkintdjd tulee jatkossa tulkita niin voimassa olevien kuin uusienkin kaavojen osalta.

Naitd oikeusvaikutuksia kaavojen merkintdihin on kuvattu perusteluissa seuraavasti (s. 15):

”Asumiseen kaytettivit rakennukset sijoittuisivat kaavoituksellisesi asumiseen vara-
tuille alueille ja asuinrakennuksissa noudatettaisiin asuinrakennuksia koskevia palo-
madrdyksid. Jos asuinrakennus haluttaisiin muuttaa majoitusrakennukseksi, edellyt-
téisi se kdyttotarkoituksen muutosta ja sen vuoksi rakentamislupaa sekd mahdollisesti
poikkeamislupaa.”

ja

’Majoitusrakennuksiin sovellettaisiin majoitusrakennuksia koskevia paloméérayksia
ja ne sijoittuisivat kaavoituksellisesti matkailupalveluiden alueelle.”

Uusilla legaalimééritelmilld tulisi ndhdidkseni olemaan olennainen vaikutus kaavamiérays-
ten tulkintoihin arvioitaessa lyhytvuokrauksen kiayttomahdollisuuksia asemakaavassa asuin-
kayttoon osittain tai kokonaan osoitetuilla (erilaiset A-merkinnét) alueilla. Asumiseen 0soi-
tetuilla alueilla ei olisi uusien legaaliméairitelmien voimaantulon jélkeen mahdollista harjoit-
taa lyhytvuokraustoimintaa kuin 1dhinnd henkilon omassa kdytossd olevan asunnon osalta.
Asemakaava-alueilla lyhytvuokraustoiminta olisi jatkossa mahdollista vain kaavan liike- ja

toimitila-alueilla (erilaiset K- ja R-merkinndt) tai muutoin majoitukseen osoitetuilla alueilla.

Esityksessd néyttdisi jonkinlaiseen katvealueeseen jédneen erilaiset rannoilla, hithtokeskuk-
sissa yms. alueilla sijaitsevat vapaa-ajan asunnot, jotka voivat olla laajamittaisenkin lyhyt-

vuokrauksen (mokkivuokraus) kohteina. Néiden kaavoitukselliset kdyttotarkoitukset voivat

8



2.3

olla sinéinsd majoitustoiminnan sallivia. Kaavoituksellinen asetelma voi kuitenkin olla se,
ettd rakennusten kayttdtarkoitukset on asema- tai yleiskaavassa miéritty tavalla tai toisella
asumiseen. Rakennus on saattanut olla vakiintuneesti mokkivuokrauksen kohteena ja sama
taho on voinut harjoittaa laajamittaistakin mokkivuokraustoimintaan ilman, ettd henkilo itse
asuisi tai olisi kirjoilla yhdessdkéén ndistd. Uusien legaaliméiritelmien myota saattaa syntyd

yllattavii tilanteita, jos vuokraustoiminnan katsottaisiinkin muodostuvan kaavan vastaiseksi.

Ehdotetun RL 40 a §:n sdéntelyn tavoitteena on tdsmentdi erityisesti lyhytvuokraukseen liit-
tyvéd oikeustilaa. On kuitenkin huomattava, etti rakentamislakiin sisillytettivilld asumisen
ja majoittumisen mééritelmilld voi olla merkitystd my0s muiden sellaisten sddnnosten, kaa-
vojen tai muiden lakia alemman asteisten normien tulkintoihin, joissa ei ole kysymys lyhyt-
vuokrauksesta, koska RL 40 a §:n soveltamisalaa ei ndyttdisi nyt millddn tavoin rajatun. Esi-

merkiksi rakentamislaissa asumisen termiéd on kéytetty useiden sddnnosten yhteydessa.

Kaikkiaan voidaan sanoa, ettd uudet asumisen ja majoittumisen legaalimééritelmit yhtaalta
tdsmentéisivét lyhytvuokrauksen sallittavuutta suhteessa kaavamerkintdihin, mutta toisaalta
nithin vaistdmatta sisiltyisi itsessddn myds tulkinnanvaraisuutta. Kyse ei mydskién ole vain
madritelmisté, vaan sddnnoksiin sisiltyy tosiasiassa myos uudentyyppisid aineellisoikeudel-
lisia lyhytvuokrausta koskevia rajoituksia®. Niin ikéiin voidaan sanoa, etti legaalimdritel-
mdt tulisivat ndhdikseni olennaisesti rajoittamaan, jopa estiméén, lyhytvuokrauksen kaytto-

mahdollisuuksia erityisesti asumiseen (kaavojen erilaiset A-merkinnét) osoitetuilla alueilla.

Lyhytvuokrauksen kielto rakennusjérjestykselld

Legaaliméiiritelmien liséksi ehdotetun 40 a §:n 3 momenttiin siséltyy seuraava sdénndgs,

jonka nojalla kunta voisi kieltdd lyhytvuokrauksen rakennusjirjestyksen maérayksella:

”Kunta voi rakennusjirjestyksellddn miératé alle neljd viikkoa kestivien lyhytvuok-
raussuhteiden sallittavuudesta asunnossa, joka ei ole kotikuntalain (201/1994) mukai-
sesti omistajan omassa kadytossa.”

6 Niiltd osin voidaan kiinnittdd huomiota lainkirjoittajan oppaan kohtaan 22 lakiin otettavista maaritelmisti.
Niihin sisdltyy muun ohella ohjeistus siité, ettd lakiin otettaviin mééritelmiin ei tulisi siséllyttda aineellisia
sddnnoksid. Ks. https://lainkirjoittaja.finlex.fi/23-maaritelmista/maaritelmista/. Jos ja kun lakiesityksen tarkoi-
tuksena on nimenomaan lyhytvuokraukseen kohdistuvan uuden sdéntelyn antaminen, olisi pikemmin pyrittdva
madrittelemédn asumisen ja majoittumisen sijaan ensinnd se, mité lyhytvuokraustoiminnalla tarkoitetaan, sekd
toisaalta sddtaméddn siitd, milla edellytyksilla téllaista toimintaa voidaan tai ei voida harjoittaa.



Totean ensinnékin, ettd sddnnodksen kirjoitustapa on hieman epéselva. Siind on kéytetty il-
maisua, jonka mukaan kunta voi sdatad lyhytvuokrauksen sallittavuudesta”. Télloin saattaa
syntyd mielikuva, jonka mukaan lyhytvuokraus olisi padsédéantoisesti kiellettyé, ellei sitd ole
sallittu. Yksityiskohtaisten perusteluiden mukaan tdma ei kuitenkaan ole tarkoitus, vaan ly-

hytvuokraus olisi sallittua, ellei siti ole rakennusjérjestyksen miiriykselld kielletty .

Néhddkseni sdédnnoksen sanamuotoja tulisi ndiltd osin tarkentaa.

Rakennusjirjestyksen maaraykselld voitaisiin siis kieltdd lyhytvuokraustoiminta kunnan alu-
eella kaikkien niiden asuntojen osalta, joissa asunnon omistava henkilé ("lyhytvuokralle-
antaja”) ei ole kotikuntalaissa tarkoitetulla tavalla kirjoilla. Kéytdnnossd rakennusjarjestyk-
sen médraykselld voitaisiin siis sddtdd voimaan totaalikielto ammattimaiselle lyhytvuokraus-
toiminnalle, mutta myos kohdistuen ei-ammattimaiseen yksityishenkildiden yksittdisten si-
joitusasuntojen muodossa harjoittamaan lyhytvuokraustoimintaan. Jonkinlaisen lyhytvuok-
rauksen piiriin jdisivit rakennusjirjestyksen midrdyksen estiméttd ilmeisesti 1dhinné sellai-

set asuinhuoneistot, jotka ovat vuokralleantajaomistajan kiytosséd tdmén omana kotina.

Kyseessa olisi taysin uusi lyhytvuokraukseen kohdistuva sddntelyinstrumentti. Esityksen yk-
sityiskohtaisissa perusteluissa (40 a §) ei kuitenkaan ole juurikaan avattu sitd, mitd tdma
kdytinnossi tarkoittaisi. Perustelut ovat niilti osin erittiin suppeat.® Sasnndsteksti ei myds-
kddn sisdlld mitédédn erityisid edellytyksid madrdayksen voimaan saattamiselle. Ilmeisesti on
ajateltu, ettd madrdykseen sovellettaisiin rakentamislain 3 Iuvun rakennusjérjestysti koske-
via yleisid sddnnoksid, vaikka tété ei ole perusteluissa sininsé todettu. Maardyksenantomah-
dollisuutta ei ole mydskdén arvioitu sddtdmisjérjestysperusteluissa (s. 17-18). Sen sijaan eh-

dotuksen vaikutusten arvioinnin (s. 9-10) yhteydessa on todettu mm. seuraavaa:

7Ks. esityksen s. 16, jossa todetaan, etté “Jos rakennusjérjestyksessi ei mainittaisi mitédén lyhytvuokrauksesta,
olisi lyhytvuokraus sallittua.”.

8 Yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan vain, etti “Kunta voisi rakennusjérjestykselldin maériti, onko alle
nelja viikkoa kestdva lyhytvuokraussuhde sallittu asuinhuoneistossa, jossa asunnon omistaja ei ole kotikunta-
lain mukaisesti kirjoilla. Ndin mahdollistettaisiin lyhytvuokrauksen kuntakohtaisista eroista johtuva tarve méaé-
ritd lyhytvuokrauksen sallittavuudesta. Lyhytvuokrausta koskevat haasteet ovat muutamassa isossa kaupun-
gissa suurempia kuin koko valtakunnassa keskiméarin. Muutaman kaupungin mahdollinen tarve rajoittaa ly-
hytvuokrausta ei ndin ollen johtaisi kaiken lyhytvuokrauksen rajoittamiseen tarpeettomasti. Jos rakennusjér-
jestyksessé ei mainittaisi mitdén lyhytvuokrauksesta, olisi lyhytvuokraus sallittua.”. (s. 16)
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”Lyhytvuokrauksella (mukaan lukien Airbnb) on vaikutus vuokramarkkinoihin seka
alueelliseen kehitykseen. Kunnan mahdollisuus méérité rakennusjérjestykselld lyhyt-
vuokrauksesta voi parantaa tai heikentdd luonteeltaan ammattimaisen lyhytvuokraus-
likketoiminnan edellytyksié kyseessd olevassa kunnassa. Lyhytvuokrauksesta maéraa-
minen rakennusjarjestykselld voi vaikuttaa hotellipalvelujen kysyntéan.”

ja

”Lyhytvuokrauksen lainsdddédnnon selkeyttdminen ja kuntien mahdollisuus vaikuttaa
paremmin lyhytvuokraukseen alueellaan voivat lisitd vakituisten asukkaiden tyytyvai-
syyttd tilanteessa, jossa lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyy ongelmallisia lieveilmi-
oitd.”
Lyhytvuokrauksen kieltimisen mahdollistava RL 40 a § 3 momentin sdénnos ei kuitenkaan
sisélld mitdén erityisid edellytyksid madrdyksen voimaan saattamiselle. Siteeratut toteamuk-
set heréttivitkin kysymyksen siitd, minka tarkoitusperien edistimiseksi méérdysti voidaan
kayttdad? Onko siis madrdyksen voimaansaattamisen edellytyksend ongelmallisten lieveilmi-

6iden vdhentdminen vai voidaanko sitd kéyttdd myos esimerkiksi majoituspalveluiden mark-

kinoiden sdéntelyyn esimerkiksi hotellipalveluiden kysynnin kohentamiseksi?

Mairdyksen voimaansaattamisedellytyksiin (lainmukaisuuden arviointiin) sovelletaan eri-
tyisesti rakentamislain 17 §:44 (nyk. maankéytto- ja rakennuslain 14 §:44) ja yleisid hallinto-
oikeudellisia periaatteita, kuten vaatimuksia yhdenvertaisesta kohtelusta, suhteellisuudesta
ja tarkoitussidonnaisuudesta. Séantely on néiltd osin luonteeltaan kuitenkin niin yleispiir-
teistd, etti siitd ei voida johtaa kovinkaan selkeitd, jos mitdén, vaatimuksia sen suhteen, min-

kélaisia tarkoitusperid varten lyhytvuokrauksen kieltivd mairdys voidaan ottaa kayttoon.

Ottaen huomioon sen, ettd lyhytvuokrauksen erdénlaista totaalikieltoa tarkoittavan méérayk-
sen voimaan saattaminen olisi varsin jired omaisuudensuojaankin puuttuva toimenpide, nédin
avoimeen sdédntelyyn voidaan suhtautua ndhdékseni perustellusti erittdin kriittisesti. Téhén

palataan viel4 jéljempéna omaisuudensuoja-arvion yhteydessé (ks. luku 3.4).

Varsin avointen voimaansaattamisedellytysten liséksi kiinnitdn huomiota seuraaviin nékd-

kohtiin, joita lakiesitysluonnoksessa ei ole lainkaan késitelty.

Lyhytvuokrauksen kieltdvain maérdykseen sovellettaisiin ilmeisestikin rakennusjérjestyk-

sen laillisuusarvion kannalta keskeisti rakentamislain 17 §:44, joka kuuluu seuraavasti:
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17 §
Rakennusjirjestys

Kunnassa on oltava rakennusjarjestys. Rakennusjérjestyksen méardykset voivat olla
erilaisia kunnan eri alueilla.

Rakennusjirjestyksessé voidaan antaa paikallisista oloista johtuvat suunnitelmallisen
ja sopivan rakentamisen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamisen sekd hyvén
elinympériston toteutumisen ja sdilyttimisen kannalta tarpeelliset maardaykset. Ra-
kennusjarjestyksen madrdykset eivdt saa olla kiinteistonomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuuttomia.

Rakennusjirjestyksen madrdykset voivat koskea rakennuspaikkaa ja muita alueita, ra-
kennuksen kokoa ja sen sijoittamista, rakennuksen sopeuttamista ympéristoon, ra-
kentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita rakennusta pienempid rakennuskohteita, ra-
kennetun ympériston hoitoa, vesihuollon jérjestdmistd, sekd muita niihin rinnastettavia
paikallisia rakentamista koskevia seikkoja.

Rakennusjirjestyksesséd olevaa méérdysti ei saa soveltaa, jos yleis- tai asemakaavassa
taikka Suomen rakentamismaérayskokoelmassa julkaistussa méardyksessd madritaan
asiasta toisin.

Jos ehdotetun RL 40 a § 3 momentin lyhytvuokrauksen kieltdvd méérdys otettaisiin kunnassa
kayttoon, sen lainmukaisuuden arviointiin sovellettaisiin rakentamislain 17 §:std johtuvia
vaatimuksia. [Imeisesti mahdollista olisi méarétéd lyhytvuokrauskielto voimaan koko kunnan
alueella, mutta myos vaihtoehtoisesti kohdentaa se vain johonkin tiettyyn kunnan alueeseen
(RL 17.1 §). Lyhytvuokrauskielto ei saisi olla kiinteistonomistajalle tai muulle oikeudenhal-
tijalle kohtuuton (RL 17.2 §). Jos lyhytvuokrauskielto koskisi aluetta, jolla lyhytvuokraus
olisi esimerkiksi voimassa olevan asemakaavan nojalla sallittua, ei rakennusjirjestyksen ly-

hytvuokrauskieltoa ilmeisesti silloin voitaisi kuitenkaan soveltaa (RL 17.4 §).°

Jos lyhytvuokrauskielto sdéddettdisiin voimaan koko kunnan alueella, voi timé synnyttéa her-
kasti kysymyksen méédrdyksen suhteellisuudesta ja tarkoitussidonnaisuudesta. Kiellon pii-
riinhén voisi laajamittaisen médrdyksen seurauksena tulla tilloin myos kiinteistdja tai osa-
kehuoneistoja, joissa mahdollisesti harjoitetulla lyhytvuokrauksella ei ole kenenkéén asian-

osaisen mielesti edes mitiin haittavaikutuksia.'® Niilti osin esiin tulee kysymys

% Rakennusjérjestyksen laillisuuden arviointiin sovelletaan tietenkin myds muita vaatimuksia, kuten yleisiin
hallinto-oikeudellisiin periaatteisiin kuuluvia suhteellisuus- ja yhdenvertaisuusperiaatteita.

10 Lyhytvuokrauksen kielto voisi tulla sédddetyksi voimaan esimerkiksi sellaisen asunto-osakeyhtién omistaman
rakennuksen osalta, jota kieltoa asunto-osakeyhtio tai jopa sen kaikki osakkeenomistajat vastustavat. Jos naa-
pureillakaan ei ole asiasta mitdén huomautettavaa, voidaan kysya, mité tarkoitusperid lyhytvuokrauksen kiel-
tdminen télloin palvelee sekd onko se suhteellisuuden ja tarkoitussidonnaisuuden kannalta perusteltu.
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24

mahdollisuudesta poiketa rakennusjérjestyksen maardyksestd rakentamislain 57 §:n nojalla.
Toisaalta jos lyhytvuokrauskielto sédéddettiisiin rakennusjérjestykselld voimaan vain jollakin
kunnan osa-alueella tai kenties jopa vain tiettyjen kortteleiden tai tiettyjen tonttien muodos-

taman alueen osalta, tulee eteen esimerkiksi aivan ilmeisid yhdenvertaisuuskysymyksié.

On my06s mahdollista ajatella, ettd joissakin tapauksissa lyhytvuokrauksen kieltoa koskeva
rakennusjirjestyksen méérdys voi muodostua RL 17.2 §:ssi tarkoitetulla tavalla kohtuutto-
maksi. Ainakin tdmé kysymys seuraa suoraan kyseisesté sdénnoksestd, jolloin sitd joudutaan

arvioimaan voimaan saattamisen yhteydessé tai viimeistiddn tuomioistuimessa.

Ehdotetun 40 a §:n 1 ja 2 momentteihin siséltyvit legaalimdaritelmét vaikuttaisivat siihen,
miten asumista ja majoittumista koskevia kaavamerkintdjé tulisi tulkita. Legaaliméaaritel-
misté seurannee kiytdnndssé ilmeisestikin se, ettd lyhytvuokraus asumiseen osoitetuilla alu-
eilla (erilaiset A-kaavamerkinnit) tulisi jo sellaisenaan kielletyksi muutoin kuin sellaisten
asuntojen osalta, joita sen omistaja kdyttdd omana asuntonaan. Sen sijaan lyhytvuokraus olisi
legaalimédiritelmien ohjaamien tulkintojen puitteissa sallittua ilmeisesti mm. liike- ja toimis-

tokéyttotarkoitukseen osoitetuilla alueilla (esim. erilaiset K-merkinnit ja RM-merkinnit).

Sen sijaan, jos kunta sditdéd rakennusjérjestyksen mairdykselld voimaan lyhytvuokrauksen
kiellon koko kunnan alueelle tai sellaisille alueille, jolla lyhytvuokraus olisi esimerkiksi K-
tai RM-merkinnoin sallittua, ei rakennusjirjestyksen kieltomaérdysti ilmeisestikédn sovel-
lettaisi ndillé alueilla RL 17.4 §:n johdosta, jos asemakaavassa katsottaisiin méérédtyn asiasta
toisin. Sama tulkintakysymys koskee tietenkin myos muita sellaisia kaavamerkintdjé, joiden

katsotaan mahdollistavan majoituspalveluiden (ml. lyhytvuokrauksen) harjoittamisen.

Mitéén néitd lyhytvuokrauksen rakennusjérjestykselld tapahtuvaan kieltdmiseen liittyvid il-

meisid oikeudellisia seurannaiskysymyksié ei ole kisitelty lakiesitysluonnoksessa.

Vaikutus nykyiseen oikeustilaan

Uudet legaalimééritelmét samoin kuin kunnan mahdollisuus kieltdd lyhytvuokraustoiminta
rakennusjirjestyksen méardykselld muuttaisivat olennaisesti tapaa, jolla lyhytvuokrauksen

sallittavuutta nykyisen oikeustilan mukaan arvioidaan suhteessa kaavamerkintoihin.
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Uusien legaalimééritelmien (RL 40 a § 1 ja 2 momentit) ensimmaéinen vaikutus koskee yli-
paédnsd kaavamerkintdjen tulkintaa ja niisté johtuvia oikeusvaikutuksia. Esimerkiksi asema-
kaava-alueella kayttotarkoitukset osoitetaan asemakaavassa (nyk. MRL 55.2 § 2 kohta),
jotka tdsmennetddn ja vahvistetaan rakennusluvalla. Laissa ei ole rajoitettu sitd, mink&laisia
kayttotarkoituksia kaavoissa voidaan yleisesti ottaen madritelld. Kéyttotarkoitusmerkintdjen
tulkintaa ohjaa sindnsd ympéristoministerion asetus maankéytto- ja rakennuslain mukaisissa
kaavoissa kiytetyisti merkinndisti (31.3.2000).!" Asetus ei kuitenkaan sisélli legaalim#ri-
telmid siitd, mitd esimerkiksi asumisella aineellisessa mielessé tarkoitetaan. Kaavamerkin-
tojen tulkintoja ohjaa my0s soft law -tyyppinen ymparistoministerion laatima opas Asema-
kaavamerkinndt ja -mddrdykset (2003). Siind merkintdjen mahdollistamaa maankaytt6d on
selitetty enemmiin, mutta seké#in ei sisélli asumisen tai majoittumisen méiritelmid'2. Opas

ei myoskédn ole oikeudellisesti sitova normi, vaikka silld onkin kdytdnnon merkitysta.

Tdhén mennessi erilaiset kaavamerkinnét ovat siten jétténeet tilaa tapauskohtaisille tulkin-
noille, kun niité ei ole lakitekstin tasolla ikdén kuin lukittu tarkoittamaan jotakin tietyntyyp-
pisté kéyttotapaa. Vaikka ehdotetussa RL 40 a §:ssé ei nimenomaisesta todeta, ettd kysymys
olisi asumiseen ja majoittumiseen liittyvien kaavamerkintdjen oikeudellisen siséllon lakita-
soisesta médrittelemisestd, tistd on nahdékseni pitkélti tosiasiassa kysymys: onhan selvéa,
ettd asumiseen ja majoittumiseen osoitettuja kéyttotarkoituksia tultaisiin varsin vahvasti tul-
kitsemaan niité vastaavien lakiin sisiltyvien maaritelmien valossa. Esitys on siten néiltd osin

olennainen muutos kaavamerkintdjen siséltjad koskevaan nykyiseen oikeustilaan.

Korkein hallinto-oikeus on lyhytvuokrauksen sallittavuutta arvioidessaan ldhtenyt siité, ettd
ratkaisevaa on (lyhytvuokraus)toiminnasta aiheutuvat tyypilliset vaikutukset ja niiden pei-
laaminen kaavamerkint6ihin. Tédsséd kaavoitus- ja rakentamisoikeudellisessa arviossa merki-
tysté ei korkeimman hallinto-oikeuden mukaan ole silld, minkélaiseen sopimusjérjestelyyn
toiminta perustuu, onko kysymys liiketoiminnasta tai mité lakia vuokrasuhteeseen sovelle-

taan. Sen sijaan huomiota on kiinnitettdva kiyttotarkoituksen yleiseen luonteeseen sekd

1 Asetus on kuitenkin sikili joustava, ettd sen 1 §:ssd on mahdollistettu myds muun tyyppisten merkintdjen
kéyttdminen kaavoissa. Vaikka sddnndksen mukaan merkinngilld on asetuksessa méaritelty kéytttarkoitus, jos
niitd kdytetddn asetuksessa kuvatussa muodossa, voi kunta kéyttdd kaavassa myds muun tyyppisid merkintdja.
12 Oppaan selitykset eri kaavamerkintdjen osalta keskittyvit avaamaan erityisesti sitd, minkélaisia rakennuksia
minkin kaavamerkinnén alueelle on sallittua rakentaa ja minkdlainen maankdytté on mahdollista. Sen sijaan
opas sisdltdd vain vahén selityksid siitd, milld tavoin esimerkiksi rakennuksia on sallittua kdyttdd.
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3.1

sithen liittyviin ennakoitavissa oleviin ja oikeutettuihin odotuksiin. Korkein hallinto-oikeus

on my®ds vakiintuneesti korostanut siti, ettd kyseessi on yksittiistapauksellinen arviointi. '

Uusilla legaalimééritelmilld, samoin kuin lyhytvuokrauksen kieltdvilld rakennusjarjestyk-

sen mahdollisella méérdykselld, timé arviointizapa muutetaan liki tdysin erilaiseksi.

Legaalimdiritelmien myoti lyhytvuokrauksesta aiheutuvilla ympéristollisilla tai muilla vai-
kutuksilla ei ndhdédkseni enéé olisi merkitystd arvioitaessa sen sallittavuutta suhteessa kaa-
vaan. Sen sijaan kaavanvastaisuus ainakin asumiseen osoitetuilla alueilla tapahtuisi arvioi-
malla ldhinna sitd, onko kyseessé legaaliméaritelmian mukainen asuminen vai ei. Niin ikdén
asumisen ja kaavanmukaisuuden arvioinnissa olisi lyhytvuokrauksen osalta jatkossa kes-
keistd arvioida vuokrasopimuksen ajallista kestoa, jota korkein hallinto-oikeus ei ole nykyi-
sen pitinyt kaavoitus- ja rakentamisoikeudellisessa tarkastelussa olennaisena. Legaaliméaa-
ritelmien myd6td kysymys ei mydskéén olisi endéd lyhytvuokrauksen yksittdistapauksellisesta
arvioinnista, vaan lyhytvuokraus tulisi ndhdékseni yleisesti kielletyksi asumiseen osoite-

tuilla alueilla, ellei kysymys ole vuokralleantajan omassa kiytdssé olevasta asunnosta.

Lopputulemana voidaan sanoa, ettd lyhytvuokrauksen kaavoitus- ja rakentamisoikeudellisen
sallittavuuden arviointi muuttuu tapauskohtaisesta ja toiminnan vaikutuksiin perustuvasta

arviointitavasta perustaltaan selvisti mekaanisluonteisemmaksi ja suoraviivaisemmaksi.

Omaisuudensuoja lyhytvuokrausta rajoitettaessa

Lihtokohta

Ehdotetulla sdintelylld rajoitettaisiin kiinteistonomistajan ja asunto-osakkeen omistajan
mahdollisuutta kiyttdd omistuksen kohdettaan lyhytvuokraukseen. Kyse on siis asunto-
omaisuuden yhden lihtokohtaisesti sallitun kdyttomuodon rajoittamisesta ja kieltimisestd,
vaikka siihen kohdistuukin rajoituksia jo nykyisen oikeustilan puitteissa'®. Kuten esityksessi

todetaan, lyhytvuokraus on péédsddntdisesti tuottanut suuremman vuokratuoton kuin

13 Ks. KHO 2014:143, KHO 2021:77, KHO 2021:76 ja KHO 2024:75. Ks. vallitsevasta arviointitavasta myds
laajemmin Hovila — Malo LJ 2017, erit. s. 90-98 ja Pilds — Hovila DL 2020 koko artikkeli. Ndiden julkaistujen
artikkeleiden jalkeen KHO on antanut muun ohella vuosikirjaratkaisut KHO 2021:77, KHO 2021:76 ja KHO
2024:75, joissa se on ndhdédkseni omaksunut leipatekstissa tiivistetyt padpiirteiset tulkintalinjat.

14 Ks. edelld luku 2.4.
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3.2

tavanomainen vuokraustoiminta (s. 9). Lyhytvuokrauksen rajoittamisella tai kieltaimiselld
voidaan siten néhdd olevan olennainen merkitys asunto-omaisuuden taloudellisen arvon

kannalta.

Ehdotetulla sdéntelylld on ilmeinen kytkentd omaisuudensuojaan sekd muihin perus- ja ih-
misoikeuksiin. Esityksen sdétdmisjérjestysperustelut (s. 17—18) ovat néiltd osin kuitenkin
suppeat. Liityntdpintoja on ndhty olevan kansanvaltaisuuteen ja oikeusvaltioperiaatteeseen
(PL 2.3 §), yhdenvertaisuuteen (PL 6 §), omaisuudensuojaan (PL 15 §) sekd ympéristovas-
tuuseen (PL 20 §). Sen sijaan varsinaisia omaisuudensuojakysymyksii ei ole juurikaan arvi-
oitu, vaikka esitykseen sindns siséiltyy seuraava omaisuudensuojaan liittyva toteamus:
”Lyhytaikaisen majoitustoiminnan rajoittamista on arvioitava myds omaisuudensuo-

jakysymyksena erityisesti, jos rajoitettaisiin asunto-osakeyhtion omistajien mahdolli-
suutta tarjota asuntoa lyhytvuokraukseen.” (s. 18)

Néhdékseni esityksessd viitattujen perustuslaillisten vaatimusten ohella lyhytvuokraussadin-
telyn kannalta merkitysti voi olla my0s elinkeinovapaudella (PL 18.1 §), asuinpaikan valin-

nan vapaudella (PL 9.1 §) ja oikeusturvaan liittyvilld vaatimuksilla (PL 21 §).

Seuraavassa kiinnitin huomiota erityisesti omaisuudensuojakysymyksiin. !>

Omaisuudensuojasta on sdddetty perustuslain (731/1999) 15 §:ssé ja Euroopan ihmisoikeus-
sopimuksen 1. lisdpoytékirjan 1. artiklassa. Omaisuudensuoja-arvion kannalta on arvioitava
sitd, onko kyse omaisuudesta, onko omaisuuteen puututtu, ja jos on, niin voidaanko puuttu-

minen oikeuttaa erityisesti perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten kannalta.

Omaisuuden kisite

Perustuslain 15 §:ssé tarkoitetun omaisuudensuojan kannalta olennainen on omaisuuden ké-
site. Niin perustuslain kuin ihmisoikeussopimuksen 1. lisapoytékirjan 1. artiklassa tarkoite-
tut omaisuuskaisitteet ovat erittdin laajoja. Omistusoikeuden ohella ne siséltavit esimerkiksi

tietyin edellytyksin my0s varallisuusarvoiset oikeutetut odotukset, vaikka nimid eivit

15 Perus- ja ihmisoikeusarviossa on kuitenkin lopulta otettava huomioon perus- ja ihmisoikeusjérjestelméin
muodostama kokonaisuus sekéd punnittava eri oikeuksia suhteessa toisiinsa. Yksittdistd perus- ja ihmisoikeutta
ei tietenkdén voida tarkastella ikdén kuin sdéntona irrottaen se jarjestelmdn muodostamasta kokonaisuudesta.
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varallisuusoikeuden niikdkulmasta vield olisikaan varsinaisia oikeuksia.'® Omaisuudensuo-
jan henkil6llisen soveltamisalan kannalta muodollisesti ratkaisevaa merkitysté ei ole silla,
onko omistaja luonnollinen henkil6 vai oikeushenkild. Sen sijaan julkisyhteisojen omaisuu-

den on piisiintdisetsi katsottu jadvin omaisuudensuojan ulkopuolelle.!’

On selvéi, ettd asuinkiinteistoon tai muuhun lyhytvuokraukseen soveltuvaan kiinteistéon
kohdistuva omistusoikeus on omaisuudensuojan soveltamisalaan kuuluvaa omaisuutta pe-

rustuslain ja ihmisoikeussopimuksen kannalta.

Tiettya tulkinnallista avoimuutta voi kuitenkin liittyé siihen, katsotaanko asunto-osakeyhti-
0ssé osakkeenomistajan oikeusaseman nauttivan itsendisté — oikeastaan rinnakkaista — omai-
suudensuojaa suhteessa asunto-osakeyhtioon silloin, kun kyse on asunto-osakeyhtion omis-
taman tontin ja sillé olevan rakennuksen kaavoituksella tai muulla julkisoikeudellisella sédan-
telylld tapahtuvasta kdyton séédntelysté, rajoittamisesta tai kieltdmisestd. Muodollisesti otta-
enhan kiinteiston ja/tai silld olevan lyhytvuokrauksen kohteena olevan rakennuksen tai sen
osan (huoneiston) omistaa asunto-osakeyhtid ja yksittdisen osakkeenomistajan asema saa
siten vilillisesti sisdltonsd asunto-osakeyhtidlainsdddannon ja yhtion tekemien paitdsten pe-
rusteella.!® Toisaalta yksittdisen huoneiston hallintaan oikeuttavan osakkeen tuottaessa sen
omistajalle pitkilti huoneiston suoraan omistukseen verrattavan pysyvyyden'® voidaan osak-
keenomistajan asema rinnastaa omaisuudensuojasdédntelyssé tarkoitetuksi sellaiseksi omai-

suudeksi, jota on arvioitava itseniiiseni kysymykseni asunto-osakeyhtién aseman ohella®’,

Néhddkseni perusteltua on léhted lyhytvuokraustoiminnan kannalta siitd, ettd asunto-osak-
keen omistajan asemaa tulee arvioida itsendisend omaisuudensuojakysymyksend, vaikka ky-
symys olisi samalla asunto-osakeyhtion asemasta. Perusteluna on se, ettd lyhytvuokrauk-

sessa, kuten muussakin vuokrauksessa, vuokranantajana ja omaisuudesta médridjdnd on

16 Ks. Linsineva, Pekka: Omaisuudensuoja, teoksessa Perusoikeudet, 2., uud. painos, Helsinki 2011, s. 568—
570 sekd European Court of Human Rights: Guide on Article 1 of Protocol No. 1 to the European Convention
on Human Rights, Strasbourg 2020 (jéljempand "ECHR 2020”), s. 7-19.

17 Ks. PeVL 9/2018 vp, s. 4, PeVL 10/2007 vp s, 2, PeVL 54/2005 vp, s. 3, PeVL 32/2004 vp, s. 2, PeVL
62/2002 vp, s. 3—4 ja PeVL 34/2000 vp, s. 2.

18 Yksittdisen osakkeenomistajan oikeus tuottaa “’vain” oikeuden hallita tiettyd asuinhuoneistoa omistusoikeu-
den kohdistuessa muodollisesti osakkeeseen.

19 Ks. esim. KKO 2012:64, kohta 28, jossa korkein oikeus on katsonut liiketilan hallintaan oikeuttavan keski-
néisen kiinteistdosakeyhtion osakkeen rinnastuvan kiinteiston méairdosan lunastukseen (omistusoikeuteen).

20 Vertailun vuoksi perustuslakivaliokunta on lausunnossaan 45/2002 vp, s. 2, todennut esimerkiksi asumisoi-
keuslain mukaisen asumisoikeuden olevan ” - - kiistatta perustuslain 15 §:n 1 momentissa turvatun omaisuuden
suojan piiriin kuuluva varallisuusarvoinen oikeus.”.
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3.3

nimenomaan osakkeenomistaja, ei asunto-osakeyhtid. Lyhytvuokrauksen kielto kohdistuu
nimenomaan osakkeenomistajaan, ei asunto-osakeyhtioon, vaikka kiellolla on yleisemmin
vaikusta asunto-osakeyhtion asemaan. Lyhytvuokrauksen kielto on asunto-osakeyhtidoikeu-
dessa toimenpide (yhtidjirjestyksen muutos), jota ei voida toteuttaa yhtidssé sellaisten osak-
keenomistajien omistamien huoneistojen osalta, jotka eivit ole antaneet kiellon méardami-
selle ASOYL 6:35 1 kohdan mukaista suostumustaan®!'. Mahdollisesti rakennusjirjestykselld
(RL 40 a.3 §:n nojalla) toteutettava lyhytvuokrauksen kielto tarkoittaisi siten lyhytvuokraus-
toimintaa harjoittavan osakkeenomistajan oikeusaseman heikentamisté suhteessa siihen, mi-
ten timin asema miiriytyisi pakottavasti AsSOYL:n mukaan.?? Niin ollen rakennusjirjes-

tyksen méérdyksen rajoitusvaikutusten kohteena on nimenomaan osakkeenomistaja.

Johtopéitdksené voidaan siten todeta, ettd RL 40 a §:n nojalla mahdollisesti madrdytyva ly-
hytvuokrauksen kielto kohdistuu epdilematta sellaiseen PL 15 §:ssé tarkoitettuun omaisuu-
teen, ettd omaisuudensuoja-arvio on asiassa tehtdvé. Henkil6llisen piiriin osalta merkitysti
ei ole silld, onko omistaja luonnollinen henkild vai oikeushenkil6. Asunto-osakkeen omista-

jan asema on néhdékseni itsendinen omaisuuserdnsd omaisuudensuojasdédntelyn kannalta.

Omaisuuteen puuttuminen

Perustuslakivaliokunta on lausuntokédytannossiddn katsonut, ettd kaavoihin ja rakennusjérjes-
tyksiin siséltyvét madrdykset ovat merkittiviltd osin pikemminkin nykyaikaisessa yhteiskun-
nassa vilttdiméatontd omaisuuden kdyton sddntelyd kuin sen varsinaista rajoittamista. Toi-
saalta valiokunta on katsonut, etti néihin sisdltyvit erilaiset kéyton rajoitukset ja kiellot ovat
luonteeltaan omaisuuteen kohdistuvia rajoituksia.?® Sikili kuin arvioitava normisto on luon-
teeltaan “vain” sdédntelyi, ei kyse ylipdédnsi ole puuttumisesta omaisuuteen. Toisaalta jos

kyse on rajoituksista, silloin ndm4 tulee kyetd oikeuttamaan valtiosddntdiselld tavalla.

Vaikka RL 40 a §:n 1 ja 2 momentit on kirjoitettu ikdan kuin legaaliméiritelmien muotoon,

jolloin niiden voitaisiinkin n&hdd olevan luonteeltaan pikemmin “sédédntelyd” kuin

21 Ks. niin markkinaoikeuden péitokset MAO:H309/2022 ja MAO:8:17. Jutuissa oli kysymys siiti, saattoiko
patentti- ja rekisterihallitus rekisterdida lyhytvuokrauksen kiellon siséltdvid yhtidjérjestyksen muutoksia kaup-
parekisteriin, kun muutokselle ei oltu saatu kaikkien osakkeenomistajien suostumuksia.

22 Samalla voidaan kiinnittid huomiota siihen, etti osakkeenomistajan mahdollisuuksia harjoittaa lyhytvuok-
raustoimintaa ei ole rajoitettu my9dskédén lailla asuinhuoneistojen vuokrauksesta (481/1995).

23 Ks. PeVL 38/1998 vp, s. 4.
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3.4.1

rajoittamista, siséltivét ne tosiasiassa myds aineellisoikeudellisen rajoituksen ja oikeastaan
kiellon lyhytvuokraustoiminnan harjoittamiseen asumiseen kaavassa osoitetulla alueilla,
ellei kysymys ole 1dhinné henkilon omana asuntona kéyttimastd asuinhuoneistosta. Kielle-
tyksi tulee siten sddnndsten nojalla esimerkiksi sijoitusasunnon lyhytvuokraus seké laajamit-

taisempikin elinkeinotoiminnan muodossa tapahtuva ammattimainen lyhytvuokraus.

Néhdakseni tdllaista ehdotusta ei voida pitdé vain sddntelynd, vaan kysymys on nimenomaan

olennaisilta osin omaisuuteen kohdistuvasta kéyton rajoittamisesta tai kieltdmisesta.

Sen sijaan RL 40 a § 3 momentissa mahdollistettu lyhytvuokrauksen kieltédvi rakennusjir-

jestyksen madrdys on ndhddkseni selvisti omaisuuteen kohdistuva rajoitus tai kielto.

Niéin ollen ehdotettu RL 40 a § tarkoittaa ainakin olennaisilta osin uudentyyppistd omaisuu-

den kéyton rajoittamista, jota tulee arvioida valtiosdéntoiseltd kannalta seuraavasti.

Perusoikeuksien yleiset rajoitusedellytykset

Léihtokohta

Ehdotetussa sdéntelyssé ei ole kysymys PL 15.2 §:ssé tarkoitetusta pakkolunastuksesta, jol-
loin sitd on arvioitava PL 15.1 §:n yleislausekkeen valossa. Puuttumisen hyvaksyttavyytta
arvioidaan tdlloin perustuslakivaliokunnan kehittdmien perusoikeuksien yleisten rajoitus-

edellytysten kautta. Ndiden edellytysten mukaan perusoikeuksiin puuttumisesta

1) tulee séété lailla,

2) puuttumisen on oltava tdsmallistd ja tarkkarajaista,

3) puuttumisella on oltava hyviaksyttiva paddméairi,

4) puuttumisen on oltava oikeasuhtaista,

5) puuttumisella ei saa kajota perusoikeuden ydinalueeseen,

6) puuttumisen kohteella tulee olla oikeusturvakeinot ja

7) puuttuminen ei saa olla ristiriidassa Suomea sitovien kansainvélisten ihmisoikeus-

velvoitteiden kanssa.
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3.4.2

3.4.3

Ollakseen hyviaksyttdva perusoikeusrajoituksen on tdytettédvd samanaikaisesti kaikki nima

vaatimukset.?*

Lailla sddtaminen

Ehdotettu RL 40 a §:n sdéintely perustuu lakitasoiseen sééntelyyn, joten ldhtSkohtaisesti se

tayttdd perusteiltaan lailla sddtdmisen vaatimuksen.

Tasmadllisyys ja tarkkarajaisuus

Ehdotetun RL 40 a §:n 1 ja 2 momentteihin sisdltyvit asumisen ja majoittumisen mééritelmat
eivét ndhdikseni ole tdismaillisyyden ja tarkkarajaisuuden kannalta ongelmallisia. Sen sijaan
tasméllisyyden ja tarkkarajaisuuden osalta voidaan kiinnittdd huomiota erityisesti RL 40 a
§:n 3 momentin sddnnokseen, joka mahdollistaa lyhytvuokrauksen kieltimisen rakennusjér-
jestykseen otettavalla méardykselld. Momentissa ei ole sdddetty mitddn erityisid edellytyksia
madridyksen voimaan saattamiselle. Perustuslakivaliokunta on sindnsé katsonut, ettd kaavoja
jarakennusjérjestyksid koskevat sdénnokset voivat olla jonkin verran sitd tasoa yleisluontei-
sempia, jota perusoikeuksien rajoitusedellytyksiltd tavanomaisesti edellytetdén. Toisaalta
valiokunta on my0s korostanut sité, etteivét velvoitteiden perusteet saisi kuitenkaan jaada

lain tasolla tiysin avoimiksi ja mé#rdytyviksi lakia alemman tasoisessa siintelyssi.?

Nayttdd siltéd, ettd rakennusjdrjestykseen mahdollisesti otettavan lyhytvuokrauskiellon lain-
mukaisuutta arvioitaisiin 1&hinnd RL 17 §:ssé tarkoitetun rakennusjarjestykseen sovelletta-
van yleissddnnoksen kautta. Lyhytvuokrauksen kieltdvin méédrdyksen kéiyttdmisté rajoittaa
talloin 1dhinnd RL 17.2 §:n vaatimus, jonka mukaan rakennusjirjestyksen mairdykset eivit
saa olla kiinteistonomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Lisdksi oikeudel-
liseen arviointiin tulisivat muun ohella sovellettaviksi yleishallinto-oikeudelliset periaatteet,

kuten vaatimukset suhteellisuudesta, yhdenvertaisuudesta ja tarkoitussidonnaisuudesta.

24 Ks. PeVM 25/1994 vp, s. 4-5. Toisaalta kuten perustuslakivaliokunta toteaa, niin rajoitusedellytysten luet-
telo on siind mielessd esimerkinomainen, ettd myos jotkin muut ndkdkohdat voivat olla merkityksellisia.
25 Ks. PeVL 64/2022 vp, s. 4-5 ja PeVL 58/2010 vp, s. 3.
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3.4.4

Sen sijaan mitddn erityisid edellytyksid méédrdyksen kayttoonotolle ei ole nyt ehdotettu, eikd
téillaisia edellytyksid ainakaan selkeésti voida johtaa lainsdddannostd yleisemmink&én. Kun
madriykselld voidaan ilmeisesti alueellisesti rajatustikin kohdistaa kiinteiston ja asunto-
osakkeiden omistajiin kohdistuvia kdyttorajoituksia, olisi ndhdékseni tisméillisyyden ja tark-
karajaisuuden kannalta syytd tismentdd RL 40 a §:n 3 momenttia sisdllyttdmaélla siihen jon-

kinlaiset tarkemmat oikeudelliset edellytykset kieltoméérdyksen kayttéonotolle.

Hyvdksyttivd pdadamddrd

Omaisuudensuojaan puuttuminen edellyttdi perusoikeuksien rajoitusedellytysten mukaisesti
sitd, ettd puuttumisella on hyviksyttdva pddméird. Varsinkin omaisuudensuojan osalta eri-
laisten hyvéksyttivien rajoitusperusteiden kirjo on sinéinsd laaja. Jonkinasteista tulkinnallista
epaselvyyttd kuitenkin liittyy sithen, missd maérin rajoitusperusteen on kiinnityttdva perus-
oikeusjdrjestelmdn muodostamaan kokonaisuuteen. Siis missd méairin perusteen tulee pal-

vella toisen perusoikeuden suojaamia intressejd.

Nailtd osin lakiesityksen yleisempi tavoite luoda selkeyttavad sadntely lyhytvuokraustoimin-
nan osalta on hyvéksyttdvd. Onhan téllainen tavoite yleisesti ottaen lainsdétéjén tehtiviin —
jopa suotaviin sellaisiin — kuuluva. Kun lakiesitykselld kuitenkin selkedsti luodaan uuden-
tyyppisid lyhytvuokrauksen kieltoa tarkoittavia omaisuudensuojan rajoituksia, on huomiota
kiinnitettidva niihin padmairiin, joita rajoituksilla on tarkoitus edistéé. Nailtd osin lakiesityk-
sessé jatetddn nahdikseni tismentdmatti se, mitd paamairié esitetylld sddntelylld lopulta py-
ritddn edistdmién ja miten ndma padmaarat liittyvit perusoikeusjérjestelmin kokonaisuu-
teen. Lyhytvuokrauksen taustallahan on yht4élta asunnon omistajan omaisuudensuojaan (PL
15 §) ja elinkeinovapauteenkin (PL 18.1 §) liittyvié perusteltuja intresseji. Toisaalta lyhyt-

vuokraukseen liittyy ilmeisid ympéristovastuuseen kiinnittyvid nikdkohtia (PL 20 §).

Rajoitusperusteiden — paddmédrien — epéselvyys ilmenee my0s konkreettisessa sddnndsehdo-
tuksessa. RL 40 a § 1 ja 2 momenttien sddnnokset sisdltdvit uudet legaaliméaritelmait seka
tosiasiassa niihin sisdltyvén kiellon mm. lyhytvuokrauksen harjoittamiseen esimerkiksi ase-

makaavassa asumiseen osoitetuilla alueilla (erilaiset A-merkinnat). Sdannoksissd ei ole

26 K. Linsineva, Pekka: Omaisuudensuoja, teoksessa Perusoikeudet, 2., uudistettu painos, Helsinki 2011, s.
599-600.
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3.4.5

saddetty mitddn edellytyksié tai kriteereitd, joiden tulisi téyttya legaalimééritelmien soveltu-
miseksi, vaan ne tulevat sellaisenaan sovellettaviksi siitd riippumatta, onko niisté johtuville
lyhytvuokrauksen rajoituksille tapauskohtaisesti tarvettakaan. Sama koskee RL 40 a § 3 mo-
mentin mahdollisuutta kieltdd Iyhytvuokraustoiminta rakennusjérjestykselld. Sdannoksessi
ei ole sdddetty mitdin edellytyksid médrdyksen kayttoon ottamiselle. Méérdys on siten melko
vapaasti annettavissa, vaikka sen kéyttoonotolle ei voitaisi esittdd mitdén tarvetta esimeriksi

ympdristohdirididen ja majoituspalveluiden tarjonnan kannalta.

Néhdékseni esityksessd tulisikin selkeyttdé niitd perusteita ja tavoitteita, joiden katsotaan

tayttdvén perusoikeuksien rajoitusedellytyksiin kuuluvan hyvéksyttivin paadméaarin.

Oikeasuhtaisuus

Omaisuuteen puuttumisen oikeasuhtaisuuteen liittyy vaatimus siitd, ettd rajoitus on vdlttd-
mditon sindnsi hyviksyttivin padmiirin toteuttamiseksi.?” Perusoikeusrajoituksen hyvik-
syttdvyyteen vaikuttaa my0s vaatimus siitd, ettd puuttumisella tavoiteltavaa pddméadraa ei
voida saavuttaa perusoikeuteen vihemmén puuttuvin keinoin. Rajoitus ei myodskéén saa
mennd pidemmaélle kuin on perusteltua ottaen huomioon rajoituksen taustalla olevan intres-
sin painavuus ja sen suhde rajoitettavaan oikeushyviin.?® Suhteellisuusarviossa merkitysti
on usein my®ds silld, suoritetaanko puuttumisesta rajoituksen kohteelle korvausta, vaikka PL

15.1 §:sti ei johdu yleisti velvollisuutta korvauksen suorittamiseen.

Kuten edelld todettiin, lyhytvuokraus on padsdéntdisesti tuottanut asunnonomistajalle kor-
keamman taloudellisen tuoton kuin tavanomainen vuokraaminen. Sen rajoittaminen vaikut-
taa siten omistajan taloudelliseen asemaan sitd heikentden. Samalla tietenkin yleisemmaélta
kannalta lyhytvuokrauksen kautta tarjolla olevien asuntojen mééra viahenee. Esityksessé ei
kuitenkaan ole kovinkaan selkeiésti konkretisoitu sitd, mikd on se padmairé, jota sddntelylla
pyritdédn toteuttamaan. Sindnsé on yleisesti viitattu siihen, ettd sééntelylld pyritdén selkeyt-

tdmadn lyhytvuokraukseen liittyvad sédéntelyéd. Niin ikd4n on viitattu siihen, ettd sééntelylla

27Ks. PeVL 3/2014 vp, s. 3, PeVL 38/2013 vp, s. 4-5, PeVL 16/2013 vp, s. 2/1 ja PeVL 8/2013 vp, s. 3/
28 Ks. PeVL 37/2013 vp, PeVL 14/2013 vp, s. 4/1, PeVL 2/2013 vp, s. 3, PeVL 5/2009 vp, s. 3 ja PeVL 8/2006

vp.
2 Ks. PeVL 10/2014 vp, s. 5, PeVL 24/2012 vp, s. 2-3, PeVL 6/2010 vp, s. 4 ja PeVL 38/1998 vp, s. 3.
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voidaan védhentdd lyhytvuokrauksesta esimerkiksi vakituisille asukkaille aiheutuvia haitta-

vaikutuksia ja ettd sdéntelylld voi olla vaikutusta esimerkiksi hotellipalveluiden tarjontaan.

Naéihin eri suuntaisiin intresseihin ndhden esityksessé on ndhddkseni omaksuttu varsin jyr-
kénoloinen sddntelymalli, jossa niin ammattimainen kuin yksittdisten henkildiden sijoitus-
asuntojen kautta tapahtuva lyhytvuokraustoiminta tulee nidhdékseni kéytdnnossd pitkalti
kielletyksi. Tima seuraa néhdékseni jo RL 40 a §:n 1 ja 2 momenttien uusista legaalimé&éri-
telmisti, jotka tulevat ohjaaman vahvasti kaavojen kayttotarkoitusmerkintdjen tulkintoja es-
tdmalla lyhytvuokraustoiminnan suurimmilta osin asuinkéyttoon kaavoissa osoitetuilla alu-
eilla. Lisdksi RL 40 a §:n 3 momentilla kunnalle annettava mahdollisuus kieltdi lyhytvuok-

raustoiminta rakennusjarjestyksen méirdykselld jyrkentdd siéntelyé entisestién.

Suhteellisuusvaatimuksen kannalta on ndhdékseni jossain méarin ongelmallista se, ettd ly-
hytvuokraus tulee ldhinnd omaa asuntoa lukuun ottamatta kielletyksi riippumatta siitd, onko
kysymys laajamittaisesta lyhytvuokrausliiketoiminnasta vai esimerkiksi vain yksittdisen
henkilon yksittdisen ns. sijoitusasunnon vuokraamisesta lyhytvuokramallilla osan aikaa vuo-
desta ei-ammattimaisesti. Adriesimerkkini ilmeisesti kielletyksi tulisi RL 40 a § 3 momentin
kieltoméddrdyksen voimassa ollessa ns. sijoitusasunnon lyhytvuokraus jopa yhdeksikiin pii-
viksi vuoden kuluessa. Erottelua ei sdéntelysséd tehdd myoskddn sen suhteen, kuinka laaja-
mittaista lyhytvuokraustoiminnan tulee olla kiinteisto-, alue- tai asunto-osakeyhtiokohtai-
sesti tarkasteltuna. Onhan selvidi, ettd ndistd aiheutuvat vaikutukset vakituisiin asukkaisiin

samoin kuin majoituspalveluiden tarjontaan yleisemmin on luonteeltaan varsin erilaista.

Ehdotetun RL 40 a §:n sééntely ei ndyttéisi ndiltd osin siséltdvin oikeastaan mitdédn vara-
venttiileitd tai edellyttdvdn huomion kiinnittimisti tapauskohtaisiin olosuhteisiin. Varsinkin
RL 40 a §:n 3 momentin nojalla mahdollistuva yleisen, erdénlaisen totaalisen lyhytvuokraus-
kiellon méaédrdadminen on ndhdéikseni tdltd kannalta katsoen luonteeltaan erittdin jared ja osin
summittainenkin toimenpide. Eri asia on, ettd poikkeaminen em. seikoista RL 57 §:n nojalla

ja sitd kautta tietynlainen jousto varmaankin olisi ainakin muodollisesti mahdollista.

Suhteellisuusvaatimuksen kannalta on ndhdidkseni ongelmallista se, ettd ilmeisesti RL 40 a
§ 3 momentin nojalla rakennusjérjestyksessd annettava lyhytvuokrauksen kieltomaarays es-

tdisi — ndin olen esityksen valossa ymmaértinyt — ns. sijoitusasunnon tai ylipdénsé asunnon,
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jossa henkil0 ei ole kotikuntalaissa tarkoitetulla tavalla kirjoilla — lyhytvuokraamisen yhdek-
sikddn pdivéksi kalenterivuoden aikana. Esityksen valossa on vaikea hahmottaa sitéd, miksi
ndin jiredn ja totaalisen kiellon midrdadminen on néhty perustelluksi mahdollistaa. Néiltd
osin voidaan vertailun vuoksi viitata esityksessé selostettujen Tanskan ja Norjan lainsdddén-
toihin, joissa vuokraamismahdollisuus on kytketty kalenterivuodessa tapahtuvien yopymis-

ten yms. madrdédn asettamalla ndiden osalta tietyt enimmaismaérit (s. 12—14).

Erityisen ongelmallista on ndhdékseni se, ettd niin uudet asumisen ja majoittumisen legaali-
madritelmdt kuin rakennusjérjestykseen perustuva lyhytvuokrauksen totaalikielto voivat
ulottaa vaikutuksensa my0s alueille, joilla asuntoja omistavat henkildt tai muutkaan tahot
eivit koe lyhytvuokrauksesta aiheutuvan ympiristéllisid haittavaikutuksia.*® T#lldin voidaan
perustellusti katsoa, etti jos sdéntelyn tarkoituksena on ehkdistd ympéristollisid haittavaiku-

tuksia, sdéntely menee suhteellisuusvaatimuksen kannalta niilta osin ns. liian pitkalle.

Jos rakennusjirjestykselléd tapahtuvan lyhytvuokrauskiellon voimaan saattamisen tarkoituk-
sena olisi — miké néyttiisi sadnndsehdotuksen valossa olevan mahdollista — rajoittaa lyhyt-
vuokraustoimintaa hotelli- tai muiden majoituspalveluiden kysynnidn kohentamiseksi, olisi
tallainen perustelu suhteellisuusarvion kannalta ndhdékseni varsin ongelmallinen. Silloinhan
kysymys ei olisi perustaltaan ympéristohdirididen vahentdmisestd, vaan yksityisen tahon
omaisuudensuojan ja elinkeinovapauden edistdmisesti toisen yksityisen omaisuudensuojaan

rajoittamalla. Tdllainen sadntelyratkaisu tulisi kyeté perustelemaan painavin argumentein.

Varsinkin RL 40 a §:n 3 momentissa ehdotettu mahdollisuus rakennusjérjestykselld yleisesti
kieltdd lyhytvuokraustoiminta on edelld todetun valossa suhteellisuusvaatimuksen kannalta
ongelmallinen. Suhteellisuusvaatimuksen tdyttymisen varmistamiseksi sdéntelyd olisikin
valttimatontd tdsmentdd sdatamalld ainakin edellytyksistd (ml. kiellolla tavoiteltava péa-
maiird), joiden tulee tdyttyd maardyksen kayttoonottamiseksi sekd vaatimuksesta siité, etti

kieltoa ei voida ulottaa laajemmalle alueelle kuin on tarpeen pdédmééradn saavuttamiseksi.

30 Esimerkkini voisi olla lyhytvuokrauksen kohteena haja-asutusalueella oleva sijoitusmielessi (henkild ei
kéytd rakennusta omana asuntonaan) omistettu omakotitalo tai vapaa-ajan asunto, jossa ldhin naapuri asuu
usean sadan metrin paéssé taikka pieni taloyhtio, jonka osakkeet ovat yhden tahon omistuksessa siten, ettd tima
tarjoaa osaa asunnoista lyhytvuokrattaviksi ja osaa tavanomaisilla sopimuksilla vuokrattaviksi.
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3.4.6

3.4.7

Suhteellisuusvaatimuksen kannalta ongelmalliseksi voi muodostua myds se, etti rakennus-
jarjestyksen madrdykselld voidaan ehdotuksen valossa luoda tosiasiassa pysyvd lyhytvuok-
rauksen kielto kunnan alueelle. Perustuslakivaliokunta on pitinyt maankéyttd- ja rakennus-
lainsd4ddnnon osalta perustuslaissa ja ihmisoikeussopimuksessa turvatun omaisuudensuojan
sekd hyvén hallinnon vaatimusten kannalta ongelmallisena sddnndksid, joiden puitteissa ase-
tettaville kielloille ja rajoituksille ei ole sdddetty mitdén enimmaéisvoimassaoloaikaa. Valio-
kunta on katsonut, ettd kielloille ja rajoituksille siddetyt méddriajat varmistavat menettelylli-

seltd kannalta sen, etti niiden tarpeellisuus tulee mérivilein uudelleen arvioitavaksi.®!

Perustuslainmukaisuuden varmistamiseksi RL 40 a § 3 momentin nojalla otettavalle lyhyt-
vuokrauskiellolle olisikin tisséd valossa ndhdékseni syytd sddtdd jokin enimmiisvoimassa-

oloaika, vaikka voimassaoloaikaa voitaisiinkin uudella méaraykselld sinénsé jatkaa.

Ydinalueen koskemattomuus

Ehdotettu sddntely ei ndhdédkseni kajoa asunto-omaisuuden ydinalueeseen, koska kysymys
on vain yhden kayttotavan (lyhytvuokrauksen) rajoittumisesta. Jiljelle ja4 edelleen mahdol-
lisuus omaisuuden kayttdminen asumiseen sekd mahdollisuus muulla tavoin vuokraamalla,

luovuttamalla ja panttaamalla yms. hyodyntidd omaisuutta.

Oikeusturvakeinot

Perusoikeuksien rajoitusedellytyksiin kuuluu vaatimus riittdvistd oikeusturvatakeista.
Vaikka omaisuudensuojan osalta perusoikeuksien rajoittamisedellytykset muutoin mahdol-
listavatkin joustavuutta, oikeusturvatakeita koskevat vaatimukset ovat varsin ehdottomia.
Tamaé johtuu jo PL 21 §:n oikeusturvaperusoikeudesta sekéd ihmisoikeussopimuksen oikeu-
denmukaista oikeudenkdyntié koskevasta 6. artiklasta. Ndihin siséltyy muun ohella vaatimus
siitd, ettd myos omaisuutta koskevista viranomaispaatoksisté tulee olla 1ahtdkohtaisesti mah-

dollisuus valittaa ja saattaa asia tuomioistuimen arvioitavaksi.*?

31 Ks. PeVL 38/1998 vp, s. 6 ja PeVL 64/2022 vp, s. 2, kohdat 18-19.
32 Ks. Linsineva, Pekka: Perusoikeudet ja varallisuussuhteet, Helsinki 2002, s. 251.
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Siltd osin kuin lyhytvuokraus kiellettdisiin RL 40 a § 3 momentin nojalla rakennusjérjestyk-
sen madrdykselld olisi rajoituksen kohteena olevalla kiinteistonomistajalla oikeus saattaa ra-
kennusjarjestyksen méadrdyksen laillisuus tutkittavaksi tuomioistuimessa RL 22 §:n no-

jalla.®} Niiltd osin omistajan kiytdssi niyttiisi siis olevan riittivi oikeusturvakeino.

Sen sijaan asunto-osakkeen omistajan kannalta asia ei ole néin selvd. RL 22 §:n ja KuntalL
137 §:n sekd Kuntal 3.1 §:n puitteissa yksittédiselld osakkeenomistajalla olisi valitusoikeus
ainakin silloin, kun tdma on kotikuntalaissa (201/1994) tarkoitetulla tavalla kunnan asukas.
Sen sijaan silloin kun kysymys on esimerkiksi henkilon omistamasta sijoitusasunnosta, jossa
tdma ei ole kotikuntalaissa tarkoitetulla tavalla kirjoilla, ja kun omistaja ei ole KuntaL 3 §:ssd
tarkoitetulla tavalla kunnan jisen, jd4 tdmén valitusoikeus lyhytvuokrauskiellosta riippu-

maan siit, tulkitaanko hinet Kuntal 137.1 §:ssi tarkoitetulla tavalla asianosaiseksi.>*

Niiltd osin on ndhddkseni tarpeen varmistaa se, ettd my0s yksittdiselld asunto-osakkeen

omistajalla on oikeus valittaa rakennusjirjestykseen otettavasta lyhytvuokrauksen kiellosta.

Oikeusturvatakeiden kannalta erityinen asetelma syntyy RL 40 a §:n 1 ja 2 momenttien le-
gaalimééritelmien seurauksena. Maéritelmilld kéytdnnossa sdédnnellddn sitd, mité oikeusvai-
kutuksia jo voimassa olevista ja tietysti tulevistakin asemakaavoista johtuu kiinteiston kay-
tolle. Osin sdintely tismentdd nykyistd oikeustilaa. Maéritelmét tulevat myds olennaisesti
rajoittamaan lyhytvuokrauksen kéyttoémahdollisuuksia asumiseen osoitetuilla alueilla myos

sellaisten kaavojen osalta, jotka ovat tulleet voimaan ennen RL 40 a §:n voimaantuloa.

Uudella sédéntelylla siten muutetaan osaltaan jo voimassa olevia kaavoja antamalla kaavan
merkinnéille osin uusia oikeusvaikutuksia. Kun kysymys on suoraan lain tasolla tehtivista
muutoksista, ei rajoitusten kohteena olevilla tahoilla ole mahdollisuutta valittaa lopputulok-

sesta, vaikka heidédn asemansa muuttuisikin (rajoittuisi) uuden sééntelyn seurauksena.

33 RL 22 §:n mukaan valitusoikeus méirdytyy kuntalain (410/2015) 137 §:n mukaisesti. Kuntalain 137.1 §:n
mukaan valitusoikeus on kunnan jdsenelld, jollainen kiinteistonomistaja KuntaL. 3.1 § 3 kohdan mukaan on.
34 Valitusoikeus on olemassa asunto-osakeyhtiolld kunnan jisenyyden (kotipaikka tai kiinteistonomistus kun-
nassa KuntaL 3 §:n mukaisesti) perusteella. Ongelma oikeusturvatakeiden kannalta voi kuitenkin synty4 siité,
ettd yksittdinen osakas ei voi vaatia yhtiotd kédyttdmédn valitusoikeuttaan, vaikka lyhytvuokrauksen kieltoa
koskeva rakennusjérjestyksen médrdys vaikuttaa nimenomaan asunto-osakkeenomistajan asemaan.
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3.4.8

3.5

Oikeusturvatakeiden vaatimus ei edellyté tietenkdén sitd, ettd henkildlla tulisi olla yleisesti
ottaen oikeus valittaa lainsdddédnnostéd sellaisenaan. Olennaista on sen sijaan, ettid yksittdi-
selld kiinteistonomistajalla samoin kuin usein asunto-osakkeen omistajallakin on ollut oi-
keus valittaa esimerkiksi kiinteiston kayttdtarkoituksen médrittdvésti asema- tai muun kaa-
van hyvéksymispédtoksestd sekd néin saattaa paitos laillisuuskontrollin piiriin. Témén kaa-

vapaitoksid koskevan valitusoikeuden on katsottu olevan PL 21 §:sté johtuvaa.

Nailtd osin on oikeusturvakeinojen kannalta ndhdékseni ongelmallista, ettd kiinteiston kéyt-
toon olennaisesti vaikuttavia kaavamerkint6jd muutetaan olennaisesti ikddn kuin takautu-
vasti lailla ilman mahdollisuutta saattaa kaavap#itosti enid laillisuuskontrollin piiriin.*
Siltd osin kuin kysymys on RL 40 a §:n mahdollisen voimaantulon jélkeen hyviksyttévistd

uusista kaavoista, on ndistd mahdollisuus valittaa. T4ll6in oikeusturvakeino on olemassa.

Kansainvdliset velvoitteet

Koska esityksessd on ndhdédkseni useita ongelmallisia kohtia jo kansallisen perustuslakiar-
vion kannalta, en arvioi tissd tarkemmin mahdollisista kansainvélisti velvoitteista johtuvia
vaatimuksia. Totean vain, etti erityisesti Euroopan ihmisoikeussopimus jittdd sopimusval-
tioille varsinkin kaupunkisuunnittelun ja kaavoituksen osalta usein varsin laajan harkinta-
marginaalin.*® Niilti osin varovainen ennakkokantanani on, etti sopimuksesta ei johdu ai-
nakaan ilmeisesti kiredmpid vaatimuksia kuin mité jo edelld on todettu kansallisen perustus-
lain osalta. Thmisoikeussopimuksessa on myds turvattu perustuslakiin ndhden esimerkiksi
varsin saman tyyppisesti useat sellaiset perusoikeudet, jotka kansallisessa perustuslaissakin

tunnistetaan (mm. omaisuudensuoja ja oikeusturva).

Rajoitusten kytkenti henkilon asuinpaikkaan

Ehdotettu 40 a §:n sddnnds on muotoiltu nyt niin, ettd asumisena pidetéén enintddn nelja

viikkoa kestdvilld vuokrasopimuksilla tapahtuvaa asunnon luovuttamista silloin, kun kyse

35 Kaavamerkinnit ja -méiriyksetkin ovat usein tietenkin silli tavoin luonteeltaan viljid, etti niiden tulkinnat
voivat saada soveltamiskdytdnnossd uusia merkityksid pitkdén voimassa olevien kaavojen osalta yhteiskunta-
kehityksen myota. Nyt ehdotetulla RL 40 a §:n sdéntelylld kuitenkin annetaan tosiasiassa asumista tarkoittaville
kaavamerkinndille osin aivan uudentyyppisié ja melko jyrkkidkin oikeusvaikutuksia lyhytvuokrauksen osalta.
36 Ks. ECHR 2020, s. 62, kohta 343 seki yleisemmin vuokrasiintelysti s. 51-54.
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on henkilon omassa kédytossd olevasta asuinhuoneistosta. Ehdotuksen yksityiskohtaisissa pe-
rusteluissa todetaan, etti sddntelylld tarkoitettaisiin ndiltd osin myds henkilon omassa kay-
t0ssa olevaa vapaa-ajan asuntoa silloin, kun henkil® ei ole vapaa-ajan asunnossa ns. kirjoilla.
Sddnnodsehdotuksen 3 momentin mukaan kunta voi rakennusjérjestyksen méérayksellé kiel-
tdd lyhytvuorauksen asunnossa, joka ei ole kotikuntalain (201/1994) mukaisesti omistajan
omassa kiytossa. Esityksen yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, etté tilla tarkoitetaan

kaytdnnossé sitd, onko henkil6 kotikuntalain mukaan ns. kirjoilla kyseissé asunnossa.

Hieman yksinkertaistaen ehdotetulla sééntelylld luotaisiin siis sdéntelymalli, jossa asunto-
osakkeen tai kiinteistonomistajan mahdollisuudet kayttaa omistuksen kohdettaan lyhytvuok-
raukseen riippuisivat siitd, missd hin asuu. Jos henkil6 asuu asuinhuoneistossa, hinen mah-
dollisuutensa omistajana olisivat laajemmat kuin silloin, jos hdn asuu muualla. Koska hen-
kil ei voi olla ns. kirjoilla samanaikaisesti kuin yhdessi asunnossa, tarkoittaisi sdéntely sité,
ettd hin ei voisi kdyttdd lyhytvuokraukseen mahdollisesti yksittdistakddn omistamaansa

asuinhuoneistoa eli esim. sijoitusasuntoaan ilman, etti hiin muuttaa siihen itse asumaan.’’

Sadntelymalli olisi systemaattinen poikkeama Suomen omistusoikeudellisessa jirjestel-
maéssi. Pddsdantohén on, ettd omistajan kéyttovalta omistuksensa kohteen osalta ei riipu mil-
ladn tavoin siitd, kuka kiinteiston tai asunto-osakkeen omistaa, kuten ei siitdkdan missd hen-
kil asuu tai missé tédlla on kotipaikka (oikeushenkildt). Esimerkiksi maankaytto- ja raken-
nuslain viitekehyksesséd henkilon mahdollisuus kayttdad kiinteistodan rakentamiseen ei ole
milldén tavoin riippuvainen omistajan asuinpaikasta tai muutoinkaan omistajan henkilosta.
Kaavamerkinnoistékién ei ylipadnséd johdu asumiseen osoitetuilla alueilla vaatimuksia sen
suhteen, ettéd tontin, rakennuksen tai asunto-osakkeen omistajan tulisi itse asua kaava-alu-

eella, jotta timaé voisi tai ei voisi kiyttdd omaisuuttaan kaavan mukaiseen toimintaan.

Tdhén ndhden on tdysin eri asia, ettd esimerkiksi verotuksessa henkilén omana asuntona

kayttaiman kiinteiston tai asunto-osakkeen luovutuksesta saatu mahdollinen myyntivoitto voi

37 Ehdotettu sidntely tarkoittaisi ilmeisesti my®s sité, ettd yksittdisenkin asunnon ollessa luonnollisen henkilén
omistuksessa olevan osakeyhtion tai muun itsendisen oikeushenkilon omistuksessa seki téllaisen oikeushenki-
16n "omassa kdytossd” (esimerkiksi tyontekijoiden tilapdisessd majoituskdytdssd), estyisi asunnon kdyttiminen
lyhytvuokraukseen, koska oikeushenkil6 ei voi olla asunnossa kotikuntalaissa tarkoitetulla tavalla kirjoilla.
Oikeushenkilon kaupparekisteriin merkitty toimipaikka (osoite) voi toki olla merkittyné kyseiseen asuntoon ja
oikeushenkil6llé voi olla rekisterdityné useita toimipaikkoja. Nyt ehdotetussa séédntelysséd ndyttdisi kuitenkin
pidetyn silmélld 1dhinnd luonnollisten henkildiden omistusta ja asumista, jolloin yhtiomuotoinen omistus néyt-
tdisi jadvan katvealueeseen, ellei huoneistoon ole merkitty ketdén kotikuntalain mukaisesti asumaan.
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3.6

olla verovapaa sen mukaan onko henkild asunut asunnossa tietyn méariajan®. Samoin eri
asia on, ettd tietyissd perheoikeudellisissa sddnndksissd on poikkeuksia siitd, milld edelly-
tyksin puolisoiden yhteisenii kotina kiytetty asunto on mahdollista luovuttaa eteenpiiin®.
Niilld sddntelyilld ei ole merkitystd omistajan kdyttovallan siséllon madrdytymisen, vaan

ainoastaan omistajan verovelvollisuuden tai ns. luovutuskompetenssin kannalta.

Niiltd osin voidaan kiinnittdd huomiota siihen, etti perustuslakivaliokunta on lausuntokay-
tannossdédn pitdnyt ongelmallisina séédntelyratkaisuja, joissa omistajan kayttovallan sisiltd
riippuu tdmén asuinpaikasta. Kyse on yhtééltd omaisuudensuojasta (PL 15 §) ja siitd, ettd
sen soveltaminen ei valiokunnan mukaan ole riippuvainen henkilon asuinpaikasta. Toisaalta
arviossa on samalla merkityksellisté se, ettd perustuslain 9.1 §:114 on turvattu myds henkilén
perusoikeutena vapaus valita asuinpaikkansa.*’ Kun omistamisen sisiltd kytketiéin henkilon

asuinpaikkaan, voi timd muodostua siten perustuslain ndkdkulmasta ongelmalliseksi.

Néhdékseni nyt esitetty RL 40 a §:n mukainen sééntelymalli, jossa asumisen mééritelma ja
siitd johtuvat oikeusvaikutukset asunnon omistajan asemaan seki lyhytvuokrauksen kielti-
misti koskeva mahdollisuus kytketiin lailla*' siithen, missi henkild on kotikuntalaissa kir-

joilla tai missd timé muutoin asuu, on perustuslain kannalta selvisti ongelmallinen.

Sopimusvapaus

Ehdotetun RL 40 a §:n 1 momentti sisiltid tosiasiallisen tai vilillisen rajoituksen asunnon-
omistajan mahdollisuuksiin méiritd muussa kuin omassa kéytdssidin olevasta asunnosta ly-
hytvuokrasopimuksin erityisesti kaavassa ja/tai rakennusluvassa asumiseen osoitetuilla tai
madratyilld alueilla. RL 40 a §:n 3 momentin nojalla rakennusjérjestyksessd annettavalla
lyhytvuokrauksen kiellolla voidaan puolestaan kieltdé yleisemminkin lyhytvuokrasopimus-

ten kayttdminen. Nailtd osin esitystd on lisdksi arvioitava sopimusvapauden kannalta.

38 Ks. tuloverolain (1535/1992) 48 §.

3 Ks. avioliittolain (234/1929) 38 ja 39 § sekd erit. perintdkaaren (401965) 3: 3:1a.

40 Ks. PeVL 12/2024 vp, s. 5, kohdat 14-15, PeVL 5/2017 vp, s. 5 ja PeVL 13/1989 vp, s. 4 (mm. kiinteiston-
omistukseen perustuvan kalastusoikeuden kdyttomahdollisuuden kytkentd henkilon asuinpaikkaan) sekd PeVL
39/2005 vp, s. 3. (mm. korjausavusta saaneen asunnonomistajan velvollisuus asua asunnossa tietyn méérdajan
sekd tdhan kohdistuva kielto luovuttaa asuntoa ennen tietyn médrdajan kulumista).

41 Eri asia on, ettd viestojarjestelmidn merkinndille voidaan antaa merkitysté selvityksend silloin, kun arvioi-
daan, minkilaisesta asunnon kéyttotavasta mahdollisesti on kysymys (KHO 2014:143). Ks. my6s Példs — Ho-
vila DL 2020, s. 377, jotka suhtautuvat kriittisesti véestotiedoista tehtdviin liian suoraviivaisiin paételmiin.
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Sopimusvapautta ei ole sellaisenaan perustuslaissa turvattu, mutta se saa vahvaa suojaa mui-
den perusoikeuksien, erityisesti omaisuudensuojan (PL 15 §) kautta. Perustuslakivaliokunta
on pitdnyt ongelmallisena, mutta ei mahdottomana, lailla tapahtuvaa takautuvaa puuttumista
jo tehtyihin sopimuksiin.*> Sen sijaan liikkumavara sopimusvapauden rajoittamisen osalta
on laajempaa siltd osin kuin kysymys on tulevaisuudessa tehtévistd sopimuksista. Omaisuu-
densuojasdénnds antaa kuitenkin suojaa tietyssd laajuudessa omistajan mahdollisuudelle
hyodyntdd omaisuuttaan tavanomaisella tavalla tulevaisuudessakin. Tahén vaistdmétta kuu-
luu mahdollisuus mééritd omaisuudesta sopimuksin myos tulevaisuudessa. Yleisempaikin

sopimusvapauden rajoittamista arvioidaan perusoikeuksien rajoitusedellytysten kautta.**

Lyhytvuokrasopimusten lyhyesti kestosta johtuen ehdotettu sééntely tai sen nojalla raken-
nusjérjestyksen médrdykselld voimaan saatettava lyhytvuokrauskielto ei siten ndhdékseni ai-
nakaan ldhtokohtaisesti voine muodostua olennaisesti ongelmalliseksi siksi, ettd silld puu-
tuttaisiin faannehtivasti jo tehtyihin lyhytvuokrasopimuksiin. Sen sijaan mahdollinen kysy-
myksenasettelu voi ndhdékseni koskea 1dhinné sité, voiko ehdotettu sdéntely tarkoittaa ylei-

semmin sopimusvapauden sellaista rajoittamista, joka voisi muodostua ongelmalliseksi.

Niiltéd osin selvéd lienee ensinndkin se, ettd RL 40 a §:114 tai sen nojalla annettavalla raken-
nusjarjestyksen madrdykselld lyhytvuokrauksen kieltdmiseksi ei voitane sellaisenaan tehda
lyhytvuokrasopimuksista sopimusoikeudelliselta kannalta pateméttomia tai mitdttomiéd. Ky-
symys on ldahinna siitd, ettd sdidnnoksen soveltamisen yhteydessé tehdyt sopimukset otetaan
silld tavoin oikeudellisessa arviossa huomioon, ettd niiden pohjalta harjoitetun toiminnan
tulkitaan olevan vastoin kaavassa ja/tai rakennusluvassa médriteltyd kayttotarkoitusta taikka
vastoin rakennusjarjestyksessd madréttyd lyhytvuokrauksen kieltoa. Sdanndsten oikeusvai-

kutukset eivit siten ole sopimusoikeudellisia, vaan kaavoitus- ja rakentamisoikeudellisia.

Varsinkin RL 40 a § 3 momentin nojalla mahdollisesti maarattavalla lyhytvuokrauksen kiel-
tavilla rakennusjérjestyksen maéraykselld on kuitenkin fosiasiassa lyhytvuokraussopimista
rajoittava vaikutus ja silld puututaan omaisuudensuojasta (PL 15 §) johtuviin asunto-omai-

suuden omistajan mahdollisuuksiin madrdtd omaisuudestaan lyhytvuokrasopimuksin

42 Ks. PeVL 42/2006 vp, s. 4, PevL 63/2002 vp, s. 2, PeVL 37/1998 vp, s. 2, PeVL 34/1998 vp, s. 2 ja PeVL
33/1998 vp, s. 2.

43 Ks. esim. HE 309/1993 vp, s. 62, PevL 41/2006 vp, PeVL 54/2006 vp ja PeVL 3/2008 vp seki Lénsineva
2011, s. 572.
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tulevaisuudessa. Niin ollen ehdotettu séddntelya tulisi ndiltdkin osin arvioida edelld luvussa
3.4 kuvattujen perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten kannalta. Néiltd osin lakiesityk-

sessé tulisikin sen perustuslainmukaisuuden varmistamiseksi lisété titd koskeva arvio.

Niiltéd osin olisi erityistd syyté kiinnittd4d huomiota siihen, ettd lainsdétéjd voi omaisuuden-
suojan sitd estdmaéttd epdileméttd sindnsé antaa lyhytvuokrasopimuksia ja niiden kayttoa kos-
kevaa sdéntelyd. Nayttéisi kuitenkin silté, ettd RL 40 a §:n 3 momentin nojalla voimaan saa-
tettava lyhytvuokrauskielto tarkoittaisi lyhytvuokrasopimusten osalta ns. sijoitusasuntojen
yms. asuntojen, joissa omistaja ei ole kotikuntalaissa kirjoilla, totaalista lyhytvuokrasopi-

musten kéyton kieltdmistd yhdenkéén pdivén ajaksi esimerkiksi kalenterivuoden aikana.

Nailtd osin totean lahinna sen, ettd pidan oikeudellisen systematiikan kannalta ylipdansé on-
gelmallisena sité, ettd kaavoitus- ja rakentamisoikeudellisen normiston piirissé suoraan lain
tasolla tai lain sdénndsten nojalla voidaan antaa alemman asteisia normeja, joilla voidaan
suoranaisesti kieltdd tietyntyyppisten yksityisoikeudellisten sopimusten kdyttiminen. Sel-
vésti vihemmén ongelmallisempaa olisi sdénnelld asia siten, ettd lyhytvuokrasopimukset
voivat olla yksi selvityksend huomioon otettava seikka arvioitaessa tontilla, rakennuksessa

tms. harjoitettavan toiminnan kaavoitus- ja rakentamisoikeudellista sallittavuutta.

Yhteenveto ja johtopiitokset

Oikeudellista arviotani on pyydetty ympéristoministerion valmistelemasta esityksesta raken-
tamislain 40 a §:ksi ja ymparistoministerion asetukseksi asuin-, majoitus- ja tyotiloista

(25.4.2024 VN/17257/2023). Esitys on télla hetkelld (21.5.2024) lausuntokierroksella.

Uudella RL 40 a §:118 on tarkoitus yhtédéltd luoda méairitelmét asumisen ja majoittumisen
osalta ns. lyhytvuokrausta koskevien tulkintojen selkeyttamiseksi. Toisaalta sdéntelylld an-
nettaisiin kunnille uusi mahdollisuus (sééntelyinstrumentti) kieltdd lyhytvuokraustoiminta
rakennusjirjestykseen otettavilla méiérayksilld. Kiellon ulkopuolelle rajautuisivat vain asun-

not, jotka ovat omistajan omassa kaytdssé kotikuntalaissa (201/1994) sdédetyllé tavalla.
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Lausuntoani on pyydetty yhtddltd yleisemmaltd kannalta ehdotetun RL 40 a §:n merkityk-

sesté sekd toisaalta erityisesti sen suhteesta omaisuudensuojakysymyksiin.

Totean yhteenvetona ja johtopaétoksind seuraavaa.

Suomessa ei ole voimassa lyhytvuokrausta koskevaa erityislainsdddantdd. [lmion yleistyttyé
on epiilemittd olemassa vahvoja perusteita luoda alan kiytinteitd selkeyttidvdd sadntelya.
Téssé joudutaan tasapainoilemaan lyhytvuokraustoimintaan liittyvien intressien ja siitd eri

tahoille aiheutuvien varsin monentyyppisten vaikutusten keskindisessé puristuksessa.

Nyt kisillad oleva esitys on kuitenkin lyhytvuokrausilmién monitahoisuuteen néhden varsin
pistemdinen muutos ilman pyrkimysti lyhytvuokraustoiminnan kokonaisvaltaiseen oikeu-
delliseen tarkasteluun siihen sovellettavien erilaisten sddnnosten osalta. Esitetty uusi RL 40
a § epdileméttd sindnsd selkeyttidisi kaavoitus- ja rakentamisoikeudelliselta kannalta ny-
kyistd sdéntelyd. Esityksessd on kuitenkin omaksuttu ndhdékseni varsin jyrkénoloinen ja

ehké tulevan soveltamisen tavaltaan mekaaninen ldhestymistapa ilmion sddntelyyn.

Ehdotuksella luotaisiin (RL 40 a § 1 ja 2 momentit) uudet asumisen ja majoittumisen legaa-
limééritelmit rakennuslakiin. Méaritelmét tulisivat ohjaamaan kaavoissa ja/tai rakennuslu-
vissa méadriteltyjen kéyttotarkoitusten tulkintoja. Kyse ei kuitenkaan olisi pelkistd maéritel-
mistd, vaan varsinkin 1 momentin asumisen maéritelma siséltda tosiasiassa myos erdinlai-
sen aineellisoikeudellisen kiellon lyhytvuokrasopimusten kdyttdmiselle sellaisilla alueilla,
joiden kéyttotarkoitukseksi on médritelty kaavassa tms. asuminen (erilaiset A-merkinnit).
Uudet mééritelmat tulisivat siten tarkoittamaan jatkossa lyhytvuokraustoiminnan selvii ra-

joittumista suoraan lain ja kaavojen yms. kiyttotarkoitusmaéraysten yhteisvaikutuksena.

Ehdotuksella luotaisiin (RL 40 a § 3 momentti) myos kunnille mahdollisuus saattaa raken-
nusjdrjestyksen madraykselld voimaan erdénlainen yleiskielto lyhytvuokrauksen kayttami-
selle muutoin kuin sellaisten asuntojen osalta, joissa henkild (kdytdnndssé sen omistaja) on
ns. kotikuntalaissa kirjoilla. Voimaan tultuaan tdllainen méérdys estdisi lyhytvuokraustoi-
minnan — tai ainakin sen on ilmeisesti tarkoitettu estdvin — kaiken tyyppisilld kéyttotarkoi-
tusalueilla asuntojen osalta. Sen sijaan lyhytvuokraus olisi mahdollista edelleen majoitusti-

loissa, joita uuden sddntelyn mukaan voisi 1ahtokohtaisesti sijaita vain téllaisiin tarkoituksiin
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osoitetuilla alueilla (erit. erilaiset K-merkinnét). Méérdyksen voimaantulo estdisi siten liki
tdysin yksittdisten henkildiden asunnoissa harjoittaman lyhytvuokraustoiminnan, jos kyse

on muusta kuin henkilon omasta asunnosta, kuten esimerkiksi sijoitusasunnosta**.

Kuten luvussa 2.3 on tarkemmin kuvattu, ndhdékseni rakennusjéirjestyksen kéyttoon lyhyt-
vuokrauksen kieltdmisessa liittyy useita sellaisia rakentamislain (ja tulevan alueidenkaytto-
lain) jarjestelméddn liittyvid oikeudellisesti merkityksellisid tulkintakysymyksid, ja osin on-

gelmiakin, joita lakiesityksessé ei ndhdikseni ole millédén tavoin tarkemmin kasitelty.

Muutos nykyiseen tapaan, jolla lyhytvuokrauksen sallittavuutta suhteessa kéyttotarkoitus-
madrityksiin tilld hetkelld on arvioitu, olisi olennainen. Vallitsevan oikeustilan mukaan (erit.
KHO:n oikeuskdyténtd) sallittavuutta on arvioitu tapauskohtaisesti kiinnittimaélla erityisesti
huomiota Iyhytvuokraustoiminnasta aiheutuviin tosiasiallisiin vaikutuksiin seké siihen, min-
kilaisia perusteltuja odotuksia alueella voimassa oleviin kaavamerkintdihin on katsottu liit-
tyvén. Muodollisesti ratkaisevaa merkitysti ei tdlld hetkelld korkeimman hallinto-oikeuden

oikeuskéytdanndssa ole annettu esimerkiksi vuokrasopimusten muodolle tai kestolle.

Jatkossa téllaisilla arviointikriteereilld ei olisi endd juurikaan merkitystd. Ehdotetun RL 40 a
§:n sdédntely perustuu yhtééltd yleisten legaalimééritelmien ja mahdollisen lyhytvuokrauksen
sellaisenaan kieltdvin méairdyksen tulkintaan. Ndiden soveltamisen yhteydessé ei lakiesityk-
sen valossa merkitystd endd jatkossa olisi mm. silld, mitd vaikutuksia lyhytvuokrauksesta
yksittéistapauksessa aiheutuu, vaan lyhytvuokrauksen kielto voitaisiin johtaa melko mekaa-
nisesti varsinkin asumiseen osoitetuilla suoraan RL 40 a §:n 1 momentin asumisen legaali-
madritelmastd ja sithen siséltyvastd lyhytvuokrauskiellosta. Vield mekaanisempaa arviointi

olisi silloin, jos kunta kieltdd lyhytvuokrauksen rakennusjirjestyksen maérayksella.

Omaisuudensuojatarkastelun (luku 3.4) osalta voidaan yhteenvetona ja johtopaétoksini to-
deta seuraavaa. RL 40 a § 1 ja 2 momenteissa tarkoitetut uudet legaalimaéritelmait siséltavit
tosiasiassa erddnlaisen lyhytvuokrausta koskevan kiellon tai rajoituksen asuntojen osalta,

jolloin niitd on ndiltd osin ndhdékseni arvioitava omaisuudensuojan kannalta. RL 40 a § 3

4 Tlmeisesti kielletyksi tulisi ns. sijoitusasunnon vuokraaminen lyhytvuokrauksella edes yhdeksi vuorokau-
deksi kalenterivuoden aikana. Kyse olisi ndiltd osin ndhdékseni varsin totaalisesta kiellosta.
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momentilla mahdollistettavan lyhytvuokrausta koskevan kieltoméérdyksen antaminen ra-

kennusjérjestyksen médridykselld on selvésti omaisuudensuojan kannalta arvioitava sdédnndos.

Varsinkin RL 40 a § 3 momentin osalta esitys on ndhdikseni monelta osin ongelmallinen
perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten kannalta. Keskeisimmét ongelmat liittyviét
sddntelyn tdsmaéllisyyteen ja tarkkarajaisuuteen (luku 3.4.3), hyvéksyttivéin paddméadrin arvi-

ointiin (luku 3.4.4) seka erityisesti oikeasuhtaisuuden vaatimukseen (luku 3.4.5).

Perusoikeuksien rajoitusedellytysten kannalta esitysté tulisi tdydentdi ja terdvoittdd néiltd
osin. Ndhdékseni tulisi sditdd ainakin jollain tavalla méédrdyksen voimaan saattamisen edel-
lytyksistd ja vaatimuksesta, jonka mukaan lyhytvuokrauskieltoa ei voida saattaa voimaan
laajemmin kuin on tarpeen tavoiteltavan pddmaérin saavuttamiseksi. Perusoikeuksien rajoi-
tusedellytysten tiyttymisen varmistamiseksi kieltoméérdyksen voimassaololle tulisi perus-

tuslakivaliokunnan kéytdnnon valossa sdétdd myos jonkinlainen ajallinen enimmaéiskesto.

Esimerkiksi jokin seuraavan tyyppinen sddnnds voisi ehdotetun RL 40 a §:n sijaan tayttaa

ndiltd osin muotoilultaan paremmin perustuslaista johtuvat vaatimukset:

"Asuminen tarkoittaa ensisijaisesti jatkuvaa asumista. Asumisena pidetddin my0s
asuinhuoneiston vuokrausta vahintddan neljd viikkoa kestdvillda sopimuksilla seka
omassa kéiytossd olevan asuinhuoneiston tilapdistd luovuttamista titd lyhyemmissé
ajanjaksoissa.

Majoittuminen tarkoittaa kalustetun tilan ammattimaista tarjoamista tilapdistd majoi-
tusta tarvitseville asiakkaille.

Lyhytvuokrauksella tarkoitetaan asuinhuoneiston vuokraamista alle neljéksi viikoksi.

Ympiéristollisten hdirididen ehkdisemiseksi kunta voi rakennusjirjestykselldédn rajata
lyhytvuokrauksen jatkuvaa kdyttdmisti sellaisten asuntojen osalta, jotka eivét ole ko-
tikuntalain (201/1994) mukaisesti omistajan omassa kiytossad. Jatkuvana kdyttamiseni
ei pidetd kalenterivuoden aikana yhteenlaskettuna enintdén x vuorokauden ajaksi ta-
pahtuvaa lyhytvuokrausta. Rakennusjarjestyksen méériys voi olla voimassa kerrallaan
enintdén x vuotta.”

Korostan, ettd kyseessé ei ole yksityiskohtainen tai loppuun saakka mietitty ehdotus, eika
voida viittaa, etteiko téllaiseenkin muotoiluun sisdltyisi omia ongelmiaan. Em. muotoilussa

olisi kuitenkin luotu eroa ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan vélille, sdddetty
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lyhytvuokrauskiellon edellytyksestd, siséllostd ja enimméisvoimassaoloajasta, vaikka sdin-

tely mahdollistaisikin kiellon jatkamisen enimmaéisvoimassaoloajan umpeuduttua.

Edell4 todetun lisdksi RL 40 a §:n esitykseen liittyvét myds seuraavat kysymykset.

Néhdékseni ehdotettu sééntely on ongelmallinen myds perustuslaissa turvatun asuinpaikan
valinnan vapauden (PL 9.1 §) kannalta arvioitaessa sitd yhdessd omaisuudensuojan (PL 15
§) kanssa, koska lyhytvuokrausmahdollisuudet on esityksessd kytketty /ain tasolla henkilon
asuinpaikkaan. Perustuslakivaliokunta on pitdnyt sellaisia sdédntelyratkaisuita ongelmalli-

sina, joissa omistajan oikeusaseman (kéyttovallan) sisélto riippuu siitd, missd tdmé asuu.

Ehdotettuun sdéntelyyn (erit. RL 40 a § 3 momentin osalta) saattaa liittyd ongelmia lyhyt-
vuokrauksen totaalikiellon osalta siltd osin kuin sen tulkitaan rajoittavan perusoikeuksien
rajoitusedellytysten vastaisesti asunnon omistajan vapautta sopimalla méératd omaisuudes-

taan lyhytvuokraamalla asuntoa esimerkiksi yhdeksikédén paivéksi kalenterivuoden aikana.

Helsingissé 28 piivina toukokuuta 2024

Martti Hiakkénen
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