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Asiantuntijalausuntoni kohteena on rajan maaritteleminen Suomessa sille, milloin
kalustetun asunnon omistajan tai muun pysyvan haltijan katsotaan ryhtyvan
hotellimajoitukseen rinnastuvan ammattimaisen majoitustoiminnan harjoittajaksi.
Kohteena on nain ollen Rakentamislakiin esitetyt uudet lyhytvuokrausta koskevat
saannodkset (5 a -luku, 59 a - 59 f -saanndkset).

Pidan lainsaadantbhanketta ajankohtaisena ja tarpeellisena, koska asuntojen
kayttamista lyhytaikaisessa majoittamisessa turisteille tai muilla matkailijoille on vasta
ryhdytty harjoittamaan Suomessa mutta toisaalta sen maara on merkittava, ja
laintasoisen saantelyn tarve on ilmeinen. Taustalla on mydés asiaa koskeva Euroopan
Unionin saantely. Lakiesitys (ao. hallituksen esitys) on laaja ja hyvin perusteltu.

1. Rajan vetaminen ammattimaisen majoitustoiminnan ja tavanomaisen
asunnon tai rakennuksen vuokraamisen vaililla
1.1 Yleista

Lausuntoni aiheena on se, aiheutuuko suhteessa perustuslakiin ongelmia siita, etta
saadodsehdotuksessa esitetaan saadettavaksi ajallinen rajoitus koskien asunnon tai sen
osan lyhytaikaista maksullista majoittamista (lyhytvuokrausta) asemakaava-alueella,
kun kysymys on kalustetun asunnon vuokralle antamisesta yhdenjaksoisesti alle 28
paivan ajaksi eli siis noin alle kuukauden ajaksi korvausta vastaan
majoitustarkoituksessa. Esitetty raja olisi paasaantdisesti 90 paivaa eli noin 3 kuukautta
vuodessa (esitetty 59 b §).

Toisaalta ao. kaupunki tai kunta voisi maarata pysyvasti tai maaraajaksi,
kalenterivuosittain, laveamman rajan, enintdan 180 paivaa vuodessa koskien
asemakaava-aluetta tai sen osaa (esitetty 59 c §). Talléin kunnalla olisi erityinen
velvollisuus seurata olosuhteiden kehittymista ja muuttaa maaraysta tai kumota se
asemakaavan tai olosuhteiden olennaisen muutoksen perusteella (esitetty 59 d §).
Muutokset tulisivat voimaan aikaisintaan paatdsta seuraavan kalenterivuoden alusta
alkaen.

Ydinkysymys suhteessa perustuslakiin ja asunnon omistajan omaisuuden ja sen
kayttamisen suojaan on se, voidaanko Suomen perustuslain maaraamissa puitteissa
rajoittaa esitetylla tavalla asunnon omistajan valtaa kdyttda omistamaansa asuntoa
ammattimaisessa majoitustoiminnassa.

1.2 Voimassa olevasta oikeudesta

Lausunnon kannalta keskeista yhtaalta on se, ettd Suomessa ammattimainen
maksullinen majoitustoiminta on jo vakiintuneesti erityissaantelyn kohteena (mm. laki
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majoitus- ja ravitsemustoiminnasta 308/2006), mita on pitkdaan ja vakiintuneella tavalla
pidetty perustuslain kannalta ongelmattomana. Lisaksi ammattimaiseen
majoitustoimintaan kaytettavat rakennukset ovat erityissaantelyn kohteena
(Ymparistoministeridon asetus rakennusten paloturvallisuudesta 848/2017), mita on myds
pidetty perustuslain kannalta ongelmattomana. Korkeimman hallinto-oikeuden
oikeuskaytannon perusteella voimassa olevan oikeuden kantana voidaan pitaa sita, etta
asunnon kayttaminen majoitukseen edellyttaa kayttétarkoituksen muutosluvan, jos
rakennus sijaitsee asemakaavan asuinkayttétarkoituksen alueella ja majoitustoiminta on
sen luonteista, ettd se ylittda olennaisen muutoksen kynnyksen (KHO 2021:76, KHO
2021:77 ja KHO 2024:75).

Erityissaantelyn perusteina ovat mm. majoitustoiminnan luotettavuus ja asianmukaisuus
asiakkaiden, erityisesti kuluttajan asemassa olevien asiakkaiden kannalta ja
majoitustoiminnassa kaytettavien rakennusten asianmukaisuus ja riittava turvallisuus
majoitustiloina. Kysymys on myds liiketoimintaa koskevan lainsaadanndn, esimerkiksi
verolainsaadannon soveltamisalasta ja liiketoiminnan riittdvasta valvonnasta. Toisaalta
keskeista on myos se, ettd omistettuja tai hallinnassa olevia huoneistoja ja rakennuksia
(esim. kaupunkialueiden omakotitaloja tai maalaistaloja) edellytetdan niita koskevassa
saantelyssa kaytettavan omistajan, vuokralaisen tai muun kayttajan pitkaaikaisessa ja
tavanomaisessa asuinkdytdssa, mika poikkeaa selkedsti ammattimaisesta ja jatkuvasta
matkailijoiden majoittamisesta.

Kysymys on rajan maarittelemisesta perustellulla tavalla voimassa olevassa laissa
edellytetylle asunnon tavanomaiselle kayttamiselle omistajan tai esimerkiksi
vuokralaisen toimesta, ja siitéa milloin ammattimaisen maksullisen majoitustoiminnan
kynnys ja sita koskevan erityissaantelyn raja ylittyy. Talléin rakennuksen tai sen osan
kayttétarkoitus muuttuu olennaisesti, mika edellyttda rakennusluvan (RakL 42.3, kohta
3). Toisin sanoen, mihin perustellusti asetetaan raja asunnon tai rakennuksen
tavanomaisen kayttdmisen ja vuokraamisen ja ammattimaisen majoitustoiminnan valille.

Ranta-asemakaava-alueiden, vapaa-ajan asuntojen ja asuinkdaytdssa olevien asuntojen
poissulkeminen saantelyn alaisuudesta on perusteltua. Esitetyt kunnan paatdksentekoa
ja paatoésten voimaantuloa koskevat saanndkset ovat asianmukaiset (esitetyt 59 ¢ - 59
e). Esitetty saannds asunnon haltijan muistiinpanovelvollisuudesta ja muistiinpanojen
esittamisvelvollisuudesta on perusteltu (59 f §).

2. Johtopaatokset

Katson, etta lakiesityksessa esitetty raja eli paasaantdisesti ja vahintaan 90 paivaa eli n.
kolme kuukautta vuodessa sille, milloin asunnon vuokraamista alle 28 paivan eli
enintaan noin kuukauden mittaisina jaksoina pidetaan ammattimaisena
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majoitustoiminta, on tarpeellinen, jarkeva, perusteltu, kohtuullinen ja oikeutettu.
Toisaalta raja voitaisiin paikkakuntakohtaisesti maaritelld suuremmaksi (enintdan 180
paivaa eli noin 6 kuukauden eli puolen vuoden jakso) olosuhteiden seka paikallistan
intressien ja jarjestelyjen oikeuttamana. Em. paivien maarien laskentaperusteet ovat
myo0s riittdvan selkeat ja yksiselitteiset.

Raja tavanomaiseen asunnon vuokraamiseen, myods poikkeuksellisessa tilanteessa, jossa
vuokralaiset vaihtuvat tavanomaista nopeammin esimerkiksi muuttojen, tydsuhteiden
muuttumisen, vuokralaisen opintoihin liittyvien muutosten tai vuokranmaksujen
laiminlydnnin vuoksi, on riittava. Kalustettu asunto on tyypillisesti lyhyempiaikaisten
vuokrasopimusten kohteena, esimerkiksi opiskelijoiden, ty6- tai lomasijaisten, rakennus-
tai korjaustdiden tai paikkakunnalla muuten tehtavien lyhyiden ty6- tai muiden
vierailujen osalta.

On erittdin epatodenndkoista, ettd normaali vuokranantaja joutuisi tilanteeseen, jossa
tehdaan niin lyhyita vuokrasopimuksia, tai vuokrasopimuksia irtisanotaan niin nopein
valein, etta kynnys esitettyyn ammattimaiseen majoitustoimintaan ylittyisi. Kuvatussa
epatodennakodisessa tilanteessakin vuokranantaja voi esittaa nayttéa solmituista vuokra-
tai vastaavista sopimuksista, poikkeuksellista olosuhteista tai tilanteesta seka muutenkin
siita, etta kysymys ei ole ollut ammattimaisesta majoitustoiminnasta.

Oletan, etta lain soveltamista, soveltumista ja toimivuutta seurataan sen voimaantulon
jalkeen. Kertyneiden kokemusten perusteella ammattimaiselle majoitustoiminnalle
maarattyja rajoja voidaan lainmuutoksilla muuttaa.

Esitetty muutos (lisays) rakentamislakiin on pikainen reaktio asuntojen kayttamisessa
esille tulleeseen ongelmaan. Jatkossa saantelya olisi syyta kehittda niin, etta
lahtokohtaisesti normaalissa asuinkaytdssa olevia asuntoja voitaisiin helposti ja sujuvasti
kayttaa majoitustoiminnassa koko kalenterivuoden ajan, kun asuntojen paloturvallisuus
ja muutkin ominaisuudet sekd majoittajan menettely tayttavat majoitustoiminnalle
asetettavat vaatimukset. Muiden Euroopan maiden sdantelya voidaan seurata, ja
Euroopan Unionin oikeus on otettava huomioon.




