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§ 354

Lausunto ymparistoministeriolle ehdotuksesta rakentamislain 40a
§:ksi ja ehdotuksesta asuin- majoitus- ja tyotilan maaritelmia kos-
kevaksi asetukseksi

HEL 2024-006164 T 00 01 06

Huom. Kasiteltdva 3.6.2024 kokouksessa
Paatos

Kaupunginhallitus antoi ymparistdministeriolle seuraavan lausunnon:
Ehdotus rakentamislain 40 a §

1.1.2025 voimaan tulevan rakentamislain 42 § 3 momentin mukaan ra-
kentamislupa tarvitaan aina, kun muutetaan rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoitusta olennaisesti. Vastaava saannos on voimassa olevan
maankaytto- ja rakennuslain 125 § 5 momentissa. Korkeimman hallin-
to-oikeuden oikeuskaytanndon mukaan asunnon kayttaminen majoituk-
seen on olennainen kayttotarkoituksen muutos. Oikeuskaytanto ei kui-
tenkaan ole riittavan selkea siina, milloin asunnon vuokraamista on pi-
dettava asumisena ja milloin majoituksena. Lausunnolla olevalla ehdo-
tuksella on tarkoitus maaritella, milloin asunnon vuokraaminen ja kayt-
taminen on asumista ja milloin majoitusta. Ehdotuksella on siten vaiku-
tusta rakentamislain 42 § 3 momentin soveltamiseen. Kaupunginhalli-
tus pitada perusteltuna ja tarpeellisena, ettd asumisen ja majoituksen
maaritelmat maaritellaan rakentamislaissa.

Ehdotuksen mukaan asumisena pidetaan jatkuvan asumisen lisaksi
myds asuinhuoneiston vuokrausta vahintaan nelja viikkoa kestavilla
sopimuksilla seka omassa kaytdssa olevan asuinhuoneiston tilapaista
luovuttamista tata lyhyemmissa ajanjaksoissa. Majoittuminen tarkoittaa
kalustetun tilan tarjoamista tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille.

Kaupunginhallitus totesi, etta jos kyse ei ole omassa kaytossa olevan
asunnon vuokraamisesta, alle nelja viikkoa kestavilla sopimuksilla ta-
pahtuva asuinhuoneiston hallinnan luovutus olisi siten majoittumista ja
yli nelja viikkoa kestava asunnon vuokraaminen asumista. Neljan viikon
maaraaikaan on ilmeisesti paadytty siten, etta ymparistoministerion si-
dosryhmatilaisuuden kyselyssa tama maaraaika on saanut eniten kan-
natusta. Vaikka taman maaraajan valinnan perustelut ovat ohkaiset,
voidaan pitda myodnteisena sita, etta rakentamislaissa maaritellaan sel-
kead maaraaika, jonka pohjalta voidaan asiaa valvoa.

Ehdotuksessa ei ole arvioitu taman muutoksen vaikutuksia naapuria-
suntojen ja asunto-osakeyhtion asemaan. Hallitusohjelma edellyttaa,
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ettd samalla kun varmistetaan asuntojen lyhytaikaisen vuokraustoimin-
nan edellytykset, tehdaan mahdolliseksi entista parempi puuttuminen
havaittuihin ongelmiin. Nain ollen, mikali asunnoissa tapahtuvaa majoi-
tustoimintaa halutaan mahdollistaa nykyista enemman ja sdadellym-
min, tulee samanaikaisesti asunto-osakeyhtiolakia muuttaa siten, etta
se antaa yhtidille tydkalut puuttua hairitsevaan majoitukseen ja aarita-
pauksessa enemmistopaatoksin kieltdéd majoitustoiminta taloyhtion
asunnoissa.

Majoittuminen tarkoittaa saannosehdotuksen mukaan kalustetun tilan
tarjoamista tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille. Endotuksen pe-
rustelujen mukaan majoittumisella tarkoitettaisiin kalustetun majoitusti-
lan ammattimaista luovuttamista asiakkaille. Saanndsehdotuksessa ei
siten ole mainittu sanaa ammattimainen. Jos sadannoksessa halutaan
saadella nimenomaan ammattimaista vuokraamista, tulee se mainita
saanndksessa ja myds maaritella perusteluissa. Onko esim. yhden tai
kahden asunnon vuokraaminen ammattimaista

Onko kyse asumisesta tai majoituksesta ratkaistaisiin ehdotuksen mu-
kaan silla perusteella, millaisen vuokrasopimuksen asuinhuoneiston
vuokranantaja ja vuokralainen ovat keskenaan sopineet. Rakentamis-
lain 100 §:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana
on yleisen edun kannalta valvoa tassa laissa tarkoitettua rakennustoi-
mintaa seka osaltaan huolehtia, etta rakentamisessa noudatetaan, mita
tassa laissa tai sen nojalla saadetaan tai maarataan.

Jotta rakennusvalvonta voi valvoa, etta asuntoja ei kayteta ilman raken-
tamislupaa majoitukseen, rakennusvalvonnalla pitaa olla oikeus tarvit-
taessa ja perustelluista syista saada kopio tasta yksityisoikeudellisesta
vuokrasopimuksesta. Myos asunto-osakeyhtidlla pitaisi olla vastaava
tiedonsaantioikeus, jotta myds asunto-osakeyhtio voi valvoa asuinhuo-
neistojen kayttdoa. Tiedoksisaantioikeudesta on saadettava ehdotetussa
rakentamislain 40 a §:ssa. Toisaalta yksityisoikeudellinen sopimus voi-
daan osapuolten yhteisin paatoksin purkaa kesken sovitun vuokra-ajan.
Tata neljan viikon maaraaikaa tullaankin arvattavasti kiertamaan eri ta-
voin.

Kunta voisi ehdotuksen mukaan rakennusjarjestyksella maarata alle
nelja viikkoa kestavien lyhytvuokraussuhteiden eli majoituksen sallitta-
vuudesta asunnossa, joka ei ole kotikuntalain (201/1994) mukaisesti
omistajan omassa kaytdssa. Perustelujen mukaan kunta voisi raken-
nusjarjestyksellaan maarata, onko alle nelja viikkoa kestava lyhytvuok-
raussuhde sallittu asuinhuoneistossa, jossa asunnon omistaja ei ole
kotikuntalain mukaisesti kirjoilla. Nain mahdollistettaisiin lyhytvuokrauk-
sen kuntakohtaisista eroista johtuva tarve maarata lyhytvuokrauksen
sallittavuudesta. Lyhytvuokrausta koskevat haasteet ovat muutamassa
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isossa kaupungissa suurempia kuin koko valtakunnassa keskimaarin.
Muutaman kaupungin mahdollinen tarve rajoittaa lyhytvuokrausta ei
nain ollen johtaisi kaiken lyhytvuokrauksen rajoittamiseen tarpeetto-
masti. Jos rakennusjarjestyksessa ei mainittaisi mitdan lyhytvuokrauk-
sesta, olisi lyhytvuokraus sallittua.

Kaupunginhallitus totesi, etta kaupunginvaltuusto on hyvaksyessaan
alueen ja tonttien asemakaavan samalla paattanyt, mihin tarkoituksiin
tontteja saadaan kayttaa. Asumisella ja majoituksella on erilaiset
maankaytolliset vaikutukset, ja taman vuoksi asemakaavoissa kaytet-
tavat asemakaavamaaraykset ovat erilaiset. Rakennusvalvonnan teh-
tavana on valvoa asemakaavojen noudattamista ja myontaa rakennus-
luvat asemakaavan mukaiseen rakentamiseen ja valvoa, etta raken-
nuksia kaytetaan vain siihen tarkoitukseen, kuin mihin voimassa oleva
rakennuslupa antaa oikeuden.

Ehdotuksen perustelujen mukaan, mikali rakennusjarjestyksessa ei
asuinhuoneiston lyhytvuokrauksen eli majoituksen sallittavuudesta olisi
maarayksia, olisi lyhytvuokraaminen eli majoitus sallittua. Tama tarkoit-
taisi sita, etta kaupunginvaltuuston tekemat lainvoimaiset asemakaa-
vapaatokset ja rakennusvalvonnan myodntamat lainvoimaiset rakennus-
lupapaatokset menettaisivat merkitystaan. Itse asiassa naita hallinto-
paatoksia muutettaisiin taannehtivasti. Asemakaavan mukaisia asunto-
tontteja ja rakennusluvan mukaisissa asuinrakennuksissa olevia asun-
tokerrostaloasuntoja ja pientaloasuntoja saisi kayttaa majoitukseen,
kuinka paljon tahansa. Kokonaisia asuntokerrostaloja voitaisiin hallit-
semattomasti ryhtya kayttamaan majoitukseen vastoin voimassa ole-
vaa asemakaavaa ja rakennuslupaa ilman rakentamisluvan hakemista.

Ehdotuksella olisi my0s vaikutusta kaupungin suorittamiin tontinluovu-
tuksiin eli toteutettuihin kiinteistonkauppoihin ja maanvuokrasopimuk-
siin, joissa on maaritelty mihin kayttotarkoitukseen tontteja saadaan
kayttaa ja jonka perustella mm. kiinteistokaupan ja tontin maanvuokran
hinta on maaritelty.

Saadettavalla saannoksella muutettaisiin siten voimassa olevia hallin-
topaatdksia eli muun muassa kaupunginvaltuuston hyvaksymia ase-
makaavoja ja ymparisto- ja lupajaoston myontamia rakennuslupia. Tata
ei voida pitaa oikeusvarmuuden kannalta perusteltuna tai ylipaansa ju-
ridisesti mahdollisena, ottaen muun muussa huomioon, etta talléin puu-
tutaan perustuslain takaamaan kuntien itsehallintoon. Oikeusvarmuu-
den periaate edellyttaa, etta oikeusvaikutuksen omaavien paatosten tu-
lee olla seka ennakoitavia etta hyvaksyttavia. Jos taannehtivasti muute-
taan ehdotetulla saanndksella voimassa olevia hallintopaatoksia, riko-
taan oikeusvarmuuden periaatetta ennakoimattomalla tavalla.
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Rakentamislain 17 §:ssa on sdannokset kuntien rakennusjarjestykses-
ta. Pykalan mukaan rakennusjarjestyksen maaraykset eivat saa olla
kiinteistonomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Jos
rakennusjarjestyksella sallittaisiin tai kiellettaisiin majoittuminen asun-
noissa, on erittain vaikeata arvioida sita, voisiko maarays olla kohtuu-
ton jollekin kiinteistobnomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle. Perus-
teet sallimiselle tai kieltamiselle pitaisi maaritella rakentamislaissa. To-
dennakdisesti kaupunginvaltuuston tallaisesta paatdksesta valitettaisiin
kunnallisvalituksella hallintotuomioistuimeen, joka joutuisi asian ratkai-
semaan.

Rakentamislain 17 §:n 4 momentin mukaan rakennusjarjestyksessa
olevaa maaraysta ei saa soveltaa, jos yleis- tai asemakaavassa taikka
Suomen rakentamismaarayskokoelmassa julkaistussa maarayksessa
maarataan asiasta toisin. Ehdotus muuttaisi my0os tata saannosta siten,
etta vaikka asemakaavassa olisi sallittu vain asuminen, tonttia saisi
kayttaa myos majoitukseen eli noudatettaisiin rakennusjarjestysta tassa
suhteessa asemakaavan sijaan.

Matkailuelinkeinoon liittyvia nakokohtia

Matkailun edistamisen kannalta ehdotus ei ole nykymuodossaan toteut-
tamiskelpoinen vaan vaatii lisaselvittamista, laajempaa vaikutusten ar-
viointia eri kohderyhmien nakokulmasta seka ehdotuksen ja maaritel-
mien selkeyttamista. Ehdotus ei mydskaan huomioi sita, ettd asuntoa
vuokratessa ei aina ole tiedossa miten pitkaksi asunnon tarve muodos-
tuu tai milla tavalla neljan viikon saannodsta valvotaan ja milla resurs-
seilla. Yksi tarkeimmista selkeyttamista kaipaavista seikoista on am-
mattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan maarittely ja epaselvaa on,
huomioidaanko se tassa vai mahdollisesti oikeusministerion majoituslii-
ketoimintaa koskevissa uudistuksissa.

Lyhytaikainen vuokramajoitus tarjoaa etuja ja mahdollisuuksia majoittu-
jille, majoittajille, koko matkailuekosysteemille ja matkailualueen kehit-
tymiselle. Arviolta vajaat 20 % Helsingin yopymisvuorokausista on juuri
tallaisissa majoituksissa. Toisaalta toiminta aiheuttaa eriarvoisuuden
tunnetta majoitusyrittajille ja huolta erityisesti paikallisille, jotka saatta-
vat karsia muun muassa mahdollisesta majoittujien hairiokayttaytymi-
sesta ja kohtuuhintaisten asuntojen vahenemisesta.

Tarkeaa siis olisi, etta saantely toimii mahdollistajana, on sujuvaa, sel-
keaa, paallekkaisyytta valttavaa ja joustavaa seka kannustaa yrityksia
ja yksiloita toimeliaisuuteen. Tama ehdotus ei valitettavasti toteuta tay-
sin naita periaatteita.

Kaupunginhallituksen kanta lakimuutokseen
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Kaupunginhallitus kannatti hallituksen esitysta, jolla rakentamislaissa
maariteltaisiin asuminen ja majoittuminen ja pitda mydnteisena sita, et-
ta rakentamislaissa maaritellaan selkea maaraaika, jonka pohjalta voi-
daan asiaa valvoa. Neljan viikon maaraaikaa voidaan pitaa lahtdkohtai-
sesti oikeanmittaisena. Lyhytvuokrauksen eli majoituksen sallimista
asunnoissa kunkin kunnan rakennusjarjestyksella on kuitenkin erittain
vaikea sovittaa yhteen tehtyjen lainvoimaisten hallintopaatosten kans-
sa, koska rakennusjarjestyksella muutettaisiin takautuvasti lainvoimai-
sia asemakaavoja ja rakennuslupia seka kiinteistonluovutuspaatoksia.
Talta osin ehdotus on valmisteltava uudestaan.

Kaupunginhallitus katsoi myos, etta lakiesityksessa tulisi tarkemmin
maaritellda ammattimaisen majoitustoiminnan kasite. Ammattimaisena
majoitustoimintana ei tulisi pitaa ainakaan yhden asunnon lyhytvuok-
rausta.

Kaupunginhallitus totesi lausuntonaan, etta rakentamislakiin tehtava
ehdotus ei ole edella mainituilla perusteilla lausunnolla olevassa muo-
dossaan toteuttamiskelpoinen, vaan asia vaatii paljon perusteellisem-
paa ja laaja-alaisempaa selvittamista ja vaikutusten arviointia ja taman
pohjalta ehdotuksen uudelleen muotoilua. Uusi ehdotus on syyta lahet-
taa uudelle lausuntokierrokselle.

Ehdotus asuin-, majoitus- ja tyotila-asetukseksi

Uusi asetus perustuisi sisallollisesti suurelta osin voimassa olevaan
asetukseen, ja nyt annettavalla asetuksella tehtaisiin vain joitakin tas-
mennyksia ja tarkennuksia. Suurimmat muutokset voimassa olevaan
olisivat muun muassa, etta omaan kayttoon tulevia loma-asuntoja kos-
kisivat kevyemmat vaatimukset kuin vakituisia asuntoja, huoneiden
alas laskettujen kattojen maaraa saadeltaisiin, ikkunavaatimuksesta
voitaisiin poiketa majoitusrakennuksissa ikkunattomien hotellihuonei-
den mahdollistamiseksi ja yksittaisen asuinhuoneen valaistusta ei enaa
saisi jarjestaa valillisella valolla.

1 § Soveltamisala

2 momentti

Ehdotuksen mukaan rakennettaessa loma-asunto omaa kayttéa varten
ei sovelleta taman asetuksen 4-10 §:a. Perustelumuistion mukaan
taustalla on ajatus siita, etta loma-asunnossa, joka rakennetaan vain
omaa kayttda varten, voidaan tinkia pysyvalta asunnolta edellytettavas-
ta vaatimustasosta. Esimerkiksi pienessa kesamokissa huonekorkeus
voi olla vaadittua matalampi. Liiketoimintaa varten rakennettavia loma-
asuntoja tama liudennus ei koskisi.
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Kaupunginhallitus totesi, etta vaikka loma-asunto rakennushankkee-
seen ryhtyvan mukaan rakennetaan omaan kayttoon, mikaan saannos
ei esta rakennushankkeeseen ryhtyvaa, vaikka heti rakentamisluvan
saatuaan, tai loma-asunnon valmistumisen jalkeen, myymasta loma-
asuntoa kenelle tahansa. Kun ehdotuksen mukaan omaan kayttoon ra-
kennettavan loma-asunnon ei tarvitse tayttaa kaytannéssa mitaan ase-
tuksen vaatimuksia, houkutus kiertadd saannoksia voi olla suuri.

Omaan kayttoon rakennettava loma-asunto voi siis olla kooltaan alle 20
neliometria, siina ei tarvitse olla ikkunaa, huonekorkeus voi olla vaikka
alle 2 metria ja lattia voi olla maanpinnan alla jne. Lopputulos voi olla
enemmankin pihavaraston nakoinen ja vaatimukset tayttava ratkaisu,
joka juridisesti olisi kuitenkin loma-asunto ja jossa voi oleskella ympari
vuoden.

On perusteltua, ettd loma-asunnon ei tarvitse tayttaa kaikkia asetuksen
vaatimuksia, mutta kun ehdotuksen mukaan omaan kayttéon rakennet-
tavan loma-asunnon rakentamisessa voidaan samanaikaisesti poiketa
kaikista vaatimuksista, tallaisenaan ehdotus voi johtaa kaytannossa

asumiskelvottomien ja kertakayttoisten loma-asuntojen rakentamiseen.

4 § Asuin- ja majoitushuone seka tyotila

2 momentti

Asetusehdotuksen mukaan asuin- ja majoitushuoneen seka tydtilan
huonekorkeuden on oltava vahintaan 2,5 metria ja pientalossa mainittu
vahimmaiskorkeus on 2,4 metrid. Ehdotus vastaa talta osin voimassa
olevaa asetusta. Ehdotuksessa ehdotetaan uutena asiana, etta asuin-
ja majoitushuoneen seka tyodtilan huonealasta enintaan 20 prosenttia
voi alittaa taman vahimmaiskorkeuden, ei kuitenkaan alle 2,2 metria.
Matalampi osuus ei saa olennaisesti heikentda huoneen toimivuutta tai
vahentaa paivanvalon maaraa.

Kaupunginhallitus piti perusteltuna ja tarpeellisena asuin- ja majoitus-
huoneen seka tyotilan niin sanotun alas lasketun katon maaran rajoit-
tamista, koska asuntokerrostaloissa on yha enemman ryhdytty toteut-
tamaan asuinhuoneistokohtaisia ilmanvaihtojarjestelmia keskitetyn il-
manvaihtojarjestelman sijasta. Tassa jarjestelmassa tuloilma otetaan
suoraan huoneiston ulkoseinan Iapi ja poistoilma johdetaan ulos huo-
neiston ulkoseinan lapi. Tama johtaa ilmanvaihtokanavien sijoittami-
seen asuinhuoneiston kattoon ja kanavien kotelointiin. Pdaosa raken-
netuista kohteista on sinansa hyvin suunniteltuja ja toteutettuja. 20 pro-
sentin sdantéa voidaan pitda mahdollisena isoissa huoneissa, mutta ei
pienissa huoneissa.
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Kun asuinhuoneen minimipinta-ala on 7 nelidmetria, 20 prosentin suu-
ruinen alas laskettu katto on tallaisessa pienessa huoneessa suuruu-
deltaan liian iso. Pienille (7-10 neliometria) asuinhuoneille asetettu
enimmaisprosenttisaanto voi olla korkeintaan 10 - 15 prosenttia, eika
20 prosenttia.

3 momentti

Voimassa olevan asetuksen asuin-, majoitus- ja tyo6tiloista 4 §:n 3 mo-

mentin mukaan asuinhuoneen suunnittelussa on otettava huomioon il-

mansuuntien ja ympariston hairidtekijoiden vaikutus, valoisuus seka ik-
kunanakymat.

Asetusehdotuksen 4 §:n 3 momentin mukaan asuinhuoneen suunnitte-
lussa on otettava huomioon ilmansuuntien ja ympariston hairiétekijoi-
den vaikutus. Asetusehdotuksessa ei siis enaa edellytettaisi valoisuu-
den ja ikkunanakymien huomioimista.

Asetusehdotuksen 5 §:n 1 momentissa on mainittu, etta ikkunan sijoi-
tuksen ja muun jarjestelyn on varmistettava huoneen valoisuus, naky-
ma ulos huoneesta seka huoneen kalustettavuus.

Kaupunginhallitus totesi, etta nakyma ulos huoneesta ja ikkunanakyma
ovat eri asioita. Ikkunanakyma tulee edelleen huomioida asetuksessa.

5 § Asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan ikkuna

1 momentti

Asetusehdotuksen mukaan asuin- ja majoitushuoneen ikkunan valoau-
kon on oltava vahintaan 1/10 huonealasta. Ikkunan sijoituksen ja muun
jarjestelyn on varmistettava huoneen valoisuus, nakyma ulos huonees-
ta seka huoneen kalustettavuus. Asuin- ja majoitushuoneen ikkunan tai
sen osan on oltava avattavissa. Jos tyotilassa on ikkuna, valoaukon on
oltava vahintaan 1/10 tyoétilan huonealasta, jollei tydtilan valaistusta ole
jarjestetty toisen tilan kautta tulevalla valillisella luonnonvalolla tai tyon
luonteen niin edellyttdessa osaksi tai kokonaan keinovalolla.

Perustelumuistiossa todetaan muun muassa, etta ehdotetulla 5 §:11&
saadettaisiin tarkemmin asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan ikku-
nan riittdvasta koosta ja valoisuuden seka viihtyisyyden kannalta tarkoi-
tuksen mukaisesta sijoittamisesta. Ikkunan koon tulisi olla vahintaan
kymmenesosa huoneen tai tilan huonealasta. Talla varmistettaisiin riit-
tava luonnonvalon saanti. Asuin- ja majoitustilan ikkunan tai sen osan
olisi oltava avattavissa ainakin osittain. Tama mahdollistaisi huonekoh-
taisen tuuletettavuuden myos tekniikan hairiotilanteessa. Ikkunan tar-
koituksenmukainen sijoittaminen tarkoittaisi kalustettavuuden seka na-
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kymien ja ilmansuuntien seka erilaisten kalustamisratkaisujen huo-
mioon ottamista suunnittelussa. Silloin, kun tyétilassa on ikkuna, tulisi
sen olla alaltaan vahintaan kymmenesosa tilan alasta. Tydétilan valais-
tus voidaan jarjestaa myds toisen tilan kautta tulevalla valillisella luon-
nonvalolla taikka osaksi tai kokonaan keinovalolla, jos tyon luonne niin
edellyttaa.

Kaupunginhallitus totesi, ettd maankaytto- ja rakennuslain 117 j §:n
mukaan tyotilan ja yhden asuinhuoneistossa olevan asuinhuoneen va-
laistus saadaan jarjestaa myos toisen tilan kautta tulevalla valillisella
luonnonvalolla. Vastaavaa saannosta ei ole rakentamislaissa, vaan
asiasta saataminen on jatetty hoidettavaksi asetuksella. Asetusehdo-
tuksella sallittaisiin edelleen voimassa olevien saanndsten mukaisesti
tyotilan valaistus jarjestettavaksi toisen tilan kautta tulevalla valillisella
luonnonvalolla, mutta ei enaa sallittaisi asuinhuoneiston yhden asuin-
huoneen valaistusta jarjestettavaksi toisen tilan kautta tulevalla valilli-
sella luonnonvalolla

Kaupunginhallitus piti hyvana, etta jatkossa kussakin asuinhuoneessa
on oltava ikkuna suoraan ulos ja etta enaa ei voida toteuttaa asuinhuo-
neita, jossa on vain valillinen luonnonvalo. Kaupunginhallitus toteaa li-
saksi, etta tata saannosta ehka yritetaan kiertaa nimeamalla tallainen
tila makuuhuoneen sijasta tydtilaksi, mutta sita kuitenkin kaytettaisiin
makuuhuoneena. Ymparistoministerion tulisi selvittaa, voidaanko
saannoksilla tama estaa.

3 momentti

Asetusehdotuksen 5 § 3 momentin mukaan ikkunavaatimuksesta voi-
daan poiketa majoitusrakennuksen laajamittaisessa korjauksessa tai
muutettaessa rakennuksen kayttotarkoitus majoituskayttoon seka uutta
majoitusrakennusta rakennettaessa enintaan 20 prosentissa majoitus-
huoneista.

Perustelumuistion mukaan ikkunattomien majoitushuoneiden lukumaa-
raa ei rajoitettaisi silloin, kun kysymys olisi majoitusrakennuksen laaja-
mittaisesta korjauksesta tai kayttotarkoituksen muutoksesta majoitus-
rakennukseksi. Talla haluttaisiin tukea kiertotaloutta joustavoittamalla
nykyisen rakennuskannan mahdollista muuttamista majoituskayttoon.
Uutta majoitusrakennusta rakennettaessa voitaisiin ikkunavaatimukses-
ta poiketa enintaan 20 prosentissa majoitushuoneista.

Kaupunginhallitus totesi, etta taman ehdotuksen mukaan uudisraken-
nuskohteessa, kuten esimerkiksi 200 majoitushuoneen hotelliraken-
nuksessa, saisi siten 40 hotellihuonetta rakentaa ilman ikkunaa. Jos
tama 200 majoitushuoneen hotelli toteutetaan olemassa olevaan van-
haan rakennukseen muuttamalla rakennuksen kayttotarkoitusta, mihin-
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kaan majoitushuoneeseen ei tarvitse rakentaa ikkunaa. Ehdotuksen
mukaan myds olemassa oleva hotelli voitaisiin laajamittaisen korjauk-
sen yhteydessa muuttaa taysin ikkunattomaksi hotelliksi.

Hotellien ja muiden majoitusrakennusten ilmanvaihto perustuu lahes
aina koneelliseen tulo- ja poistoilmajarjestelmaan. Jos tama ilmanvaih-
tojarjestelma on jostakin syysta pois kaytosta, majoitushuoneeseen
voidaan saada hengitysilmaa vain avattavan ikkunan kautta. Jos il-
manvaihtojarjestelma on vahankin pidempaan pois kaytosta, majoitus-
huoneissa ei voi enaa majoittua. Avattavia ikkunoita voidaan myos
kayttaa poistumiseen hatatilanteessa.

Perustelumuistiossa ehdotukselle on perusteluna esitetty kiertotalou-
den tukeminen. Kiertotalouden tukeminen on ilmastotavoitteiden kan-
nalta erittain tarkeaa ja kannatettavaa. Sita, minka vuoksi uudisraken-
nuskohteessa, jossa ei ole kyse kiertotaloudesta, voidaan 20 prosent-
tiin majoitushuoneista jattaa ikkuna rakentamatta, ei ole perustelumuis-
tossa mitenkaan perusteltu. Kiertotalouden tukemisesta ei ainakaan ole
kyse. .

Ehdotuksen tavoitteena lieneekin lahinnd maksimoida rakennukseen
sijoitettavien majoitushuoneiden lukumaara, mika voi johtaa huonoihin
suunnitteluratkaisuihin.

Ikkunattomien majoitushuoneiden mahdollistaminen nain suurelta
osuudelta uudisrakentamisessa ei tuota laatua, vaan mahdollistaa hy-
van suunnittelun rapautumisen edelleen. Suunnitteluratkaisuilla on ollut
ja edelleen on mahdollista suunnitella tilat niin, ettd majoitushuoneet si-
jaitsevat sellaisilla paikoilla, missa ikkunaedellytykset toteutuvat ja tois-
sijaiset toiminnot sijoitetaan huonommin majoitushuonekayttoon hyo-
dynnettavissa oleviin rakennuksen osiin. Kaupunginhallitus katsoo, etta
ehdotus tulee joko kokonaan poistaa tai sen prosentuaalista osuutta tu-
lee merkittavasti pienentaa uudisrakentamisen osalta.

Korjausrakentamisessa ja kayttotarkoitusten muutosten kohdalla ikku-
nattomuuden salliminen osassa majoitushuoneita voi parantaa olemas-
sa olevien rakennusten kayttoon saamista, mutta kokonaan ikkunatto-
mista majoitushuoneista koostuvan hotellin mahdollistaminen ei tasta
nakokulmasta varmasti ole tarpeellista. Kaupunginhallitus katsoo, etta
ikkunavaatimuksesta poikkeaminen tulee tallaisessa kohteessa rajata
enintaan 20 prosenttiin majoitushuoneista.

9 § Kulkuvaylat

Ehdotuksen 1 momentin mukaan porraskaytavat, kerrostasanteet ja
eteiset on mitoitettava siten, etta henkildiden kulkeminen ja tavaroiden
kuljettaminen on sujuvaa. Tavarankuljetus voidaan jarjestdad myos his-
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silla. Perustelumuistion mukaan talla tarkoitettaisiin, ettei esimerkiksi
tavanomaisten kalusteiden siirtdmiseen tarvittaisi erityisia apuvalineita
tai koneita. Tavarankuljetus voitaisiin jarjestdd myos hissilla. Esteetto-
myyteen liittyvasta mitoituksesta saadetaan rakennuksen esteettomyy-
desta annetussa valtioneuvoston asetuksessa (241/2017). Poistumi-
sesta palon sattuessa ja siihen liittyvasta tilamitoituksesta saadetaan
ymparistoministerion asetuksessa paloturvallisuudesta (848/2017).
Kulkuvaylien osalta huomioitavaa on ymparistoministerion asetus kayt-
toturvallisuudesta (1007/2017).

Kaupunginhallitus piti tarpeellisena, etta asetusehdotuksessa huomioi-
daan henkildiden kulkemisen lisaksi henkildiden kuljettaminen paareilla
huoneistosta. Talléin huomioidaan ensihoitohenkildston tyoturvallisuus
ja toimintamahdollisuudet.

Kaupunginhallituksen kanta asetusmuutokseen

Kaupunginhallitus piti ehdotettuja muutoksia voimassa oleviin saan-
ndksiin paaosin oikeasuuntaisina katsoen kuitenkin, etta sadannoksia tu-
lee muuttaa edella esitetyn mukaisesti.

Kasittely

Esteelliset: Anniina Iskanius

Esteellisyysden syy: toimeksiantojaavi (hallintolain 28.1 § 4 kohta)
Esittelija

kansliapaallikkd

Jukka-Pekka Ujula
Lisatiedot

Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 36154
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Liitteet

1 Lausuntopyyntd 25.4.2024

2 Rakentamislakiehdotus 40 a § HE 25.4.2024

3 Ymparistdministeridon asetusehdotus asuin- majoitus- ja tyotiloista

4 Asetusehdotuksen perustelumuistio_12.4.2024
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tdytantéonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet

Lausunnon pyytaja Esitysteksti
Paatosehdotus
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI  Helsinki 17

kaupunginkanslia@hel.fi

http://www.hel.fi/kaupunginkanslia



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 24/2024 11 (23)

Asia/21
03.06.2024

Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Ymparistoministerio on valmistellut ehdotuksen hallituksen esitykseksi
lisata rakentamislakiin uusi 40 a §, jossa saadettaisiin asumisen ja ma-
joittumisen maaritelmista. Lakimuutos on tarkoitus saattaa tulemaan
voimaan 1.1.2026. Ehdotuksen mukaan, jos kyse ei ole omassa kay-
tdéssa olevan asunnon vuokraamisesta, alle nelja viikkoa kestavilla so-
pimuksilla tapahtuva asuinhuoneiston hallinnan luovutus olisi siten ma-
joittumista ja yli nelja viikkoa kestava asunnon vuokraaminen asumista.
Kunta voisi rakennusjarjestyksella paattaa, onko alle nelja viikkoa kes-
tava lyhytvuokraaminen eli majoitus sallittua.

Kaupunginhallitus kannattaa asiasta saatamista rakentamislaissa ja
neljan viikkon maaraaikaa voidaan pitaa lahtokohtaisesti oikeanmittaise-
na. Lyhytvuokrauksen eli majoituksen sallimista asunnoissa kunkin
kunnan rakennusjarjestyksella on kuitenkin erittain vaikea sovittaa yh-
teen tehtyjen lainvoimaisten hallintopaatdsten kanssa, koska rakennus-
jarjestyksella muutettaisiin takautuvasti lainvoimaisia asemakaavoja ja
rakennuslupia seka kiinteistonluovutuspaatdoksia. Talta osin ehdotus on
valmisteltava uudestaan.

Ymparistoministerio on lisaksi valmistellut ehdotuksen rakentamislain
nojalla annettavaksi asetukseksi asuin-, majoitus- ja tyotiloista, joka
korvaisi voimassa olevan maankaytto- ja rakennuslain nojalla annetun
vastaavan asetuksen. Asetus on tarkoitus saattaa voimaan 1.1.2025,
jolloin eduskunnan hyvaksyma rakentamislaki tulee voimaan. Suurim-
mat muutokset olisivat, etta omaan kayttoon tulevia loma-asuntoja kos-
kisivat kevyemmat vaatimukset kuin vakituisia asuntoja, huoneiden
alas laskettujen kattojen maaraa saadeltaisiin, ikkunavaatimuksesta
voitaisiin poiketa majoitusrakennuksissa ikkunattomien hotellihuonei-
den mahdollistamiseksi ja yksittaisen asuinhuoneen valaistusta ei enaa
saisi jarjestaa valillisella valolla.

Kaupunginhallitus pitda ehdotettuja muutoksia voimassa oleviin saan-
noksiin paaosin oikeasuuntaisina katsoen kuitenkin, etta saannoksia tu-
lee muuttaa edella esitetyn mukaisesti.

Ymparistoministerio pyytaa lausuntoja ehdotuksesta lisata rakentamis-
lakiin uusi 40 a pykala, jossa saadettaisiin asumisen ja majoittumisen
maaritelmista. Ministerid pyytaa lausuntoja myds rakentamislain nojalla
annettavasta asuin-, majoitus- ja tyotila-asetuksesta. Lausuntoja pyy-
detdan 6. kesakuuta 2024 mennessa.
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Saadut lausunnot

Paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman mukaisesti asuntojen vuok-
rausta koskevaa lainsaadantoa selkeytetdan ja majoitusliiketoimintaa
koskeva lainsdaadanto uudistetaan vastaamaan nykypaivan tarpeita ja
kaytantdja. Samalla varmistetaan asuntojen lyhytaikaisen vuokraustoi-
minnan edellytykset ja tehdaan mahdolliseksi entista parempi puuttu-
minen havaittuihin ongelmiin. Kirjaus koskee ymparistdoministerion li-
saksi oikeusministeriota seka tyo- ja elinkeinoministeriota. Ymparisto-
ministerid on osaltaan valmistellut hallitusohjelmaa toteuttavia muutok-
sia rakentamisen lainsaadantoon.

Rakentamislakiin esitetylla muutoksella asumiseksi katsottaisiin vahin-
taan neljan viikon oleskelu. Asumista olisi myos asunnon, jossa vuok-
ranantaja on itse kirjoilla, lyhytaikainen vuokraus alle neljan viikon jak-
soissa. Jos vuokranantaja ei olisi asunnossa kirjoilla, ja vuokraisi asun-
toa alle nelja viikkoa kestavilla sopimuksilla, olisi kyse majoittumisesta.
Kunta voisi rakennusjarjestyksellaan maarata, olisiko alle neljan viikon
majoittuminen sallittua vai kiellettyd majoittumisen sallivan kaavamer-
kinnan lisaksi myos asuinrakennuksissa ja asumiseen kaavoitetulla
alueella. Muutoksen on tarkoitus tulla voimaan 1.1.2026.

Ymparistoministerion asetus asuin-, majoitus- ja tyotilasta korvaisi ym-
paristoministerion asetuksen asuin-, majoitus- ja tyétiloista (1108/2017)
saannokset. Uusi asetus perustuisi sisallollisesti suurelta osin edella
mainittuun asetukseen, ja nyt annettavalla asetuksella tehtaisiin vain
joitakin tdsmennyksia ja tarkennuksia.

Tarkoituksena on selkeyttaa asuinrakennuksen ja sen rakennuspaikan
suunnittelusta ja asumiseen tarkoitettujen tilojen ominaisuuksista ra-
kentamislaissa (751/2023) asetettuja vaatimuksia. Lisaksi asetuksella
tasmennetaan korjaus- ja muutostoita koskevia, asuinrakennuksen ja
sen rakennuspaikan suunnittelulle ja asumiseen tarkoitettujen tilojen
ominaisuuksille asetettuja vaatimuksia seka huomioidaan uuden raken-
tamislain velvoite asuin-, majoitus- tai tydhuoneen varustamista ikku-
nalla.

Asiasta on saatu kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupa-
jaoston lausunto 23.5.2024.

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto teki toimialan
laatimaan pohjaesitykseen seuraavan muutoksen (aanestys 6-2):

Poistetaan kappale: "Ymparisto- ja lupajaosto katsoo, ettda majoituksen
aiheuttamat ongelmat ovat siind maarin samat kaikissa kunnissa, etta
myOs majoitusta koskevien saanndsten ja maaraysten tulisi olla samat
kaikissa kunnissa."
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Lisataan tilalle kappale: "Ymparisto- ja lupajaosto katsoo, etta lakiesi-
tyksessa tulisi tarkemmin maaritella ammattimaisen majoitustoiminnan
kasite. Ammattimaisena majoitustoimintana ei tulisi pitaa ainakaan yh-
den asunnon lyhytvuokrausta."

Kaupunginkanslian elinkeino-osaston matkailu ja kohdepalvelut -
yksikko on 23.5.2024 esittanyt omana kantanaan, etta ehdotus ei ole
nykymuodossaan toteuttamiskelpoinen vaan vaatii lisaselvittamista,
laajempaa vaikutusten arviointia eri kohderyhmien nakokulmasta seka
ehdotuksen ja maaritelmien selkeyttamista. Ehdotus ei myoskaan
huomioi sita, ettd asuntoa vuokratessa ei aina ole tiedossa miten pit-
kaksi asunnon tarve muodostuu tai milla tavalla neljan viikon saannosta
valvotaan ja milla resursseilla. Yksi tarkeimmista selkeyttamista kai-
paavista seikoista on ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan
maarittely ja epaselvaa on, huomioidaanko se tassa vai mahdollisesti
oikeusministerion majoitusliiketoimintaa koskevissa uudistuksissa.

Lyhytaikainen vuokramajoitus tarjoaa etuja ja mahdollisuuksia majoittu-
jille, majoittajille, koko matkailuekosysteemille ja matkailualueen kehit-
tymiselle. Arviolta vajaat 20 % Helsingin yopymisvuorokausista on juuri
tallaisissa majoituksissa. Toisaalta toiminta aiheuttaa eriarvoisuuden
tunnetta majoitusyrittajille ja huolta erityisesti paikallisille, jotka saatta-
vat karsia muun muassa mahdollisesta majoittujien hairickayttaytymi-
sesta ja kohtuuhintaisten asuntojen vahenemisesta. Tarkeaa siis olisi,
etta saantely toimii mahdollistajana, on sujuvaa, selkeaa, paallekkai-
syytta valttavaa ja joustavaa seka kannustaa yrityksia ja yksiloita toime-
liaisuuteen. Tama ehdotus ei valitettavasti toteuta taysin naita periaat-
teita.

Esitys on saadun lausunnon ja kaupunginkanslian elinkeino-osaston
matkailu ja kohdepalvelut -yksikosta saatujen nakdkohtien mukainen.

Esittelija
kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula
Lisatiedot
Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 36154
tanja.sippola-alho(a)hel fi
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4 Asetusehdotuksen perustelumuistio_12.4.2024
Oheismateriaali
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus
PL 1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17

kaupunginkanslia@hel.fi

http://www.hel.fi/kaupunginkanslia



Helsingin kaupunki Poytakirja 24/2024 14 (23)
Kaupunginhallitus
Asia/21
03.06.2024
1 Matkailu- ja kohdepalveluyksikén nakékohdat

Muutoksenhaku

Otteet

Tiedoksi

Paatoshistoria

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Ote Otteen liitteet
Lausunnon pyytaja Esitysteksti

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto
Kaupunkiymparistdlautakunnan rakennusten ja yleisten alueiden jaosto
Kaupunkiymparistolautakunta

Kaupunkiymparistdlautakunnan ymparisto- ja lupajaosto 23.05.2024 § 106

HEL 2024-006164 T 00 01 06

Lausunto

Kaupunkiymparistélautakunnan ymparisto- ja lupajaosto antoi kaupun-
ginhallitukselle seuraavan lausunnon.

Ehdotus rakentamislain 40 a §

1.1.2025 voimaan tulevan rakentamislain 42 § 3 momentin mukaan ra-
kentamislupa tarvitaan aina, kun muutetaan rakennuksen tai sen osan
kayttdtarkoitusta olennaisesti. Vastaava saannds on voimassa olevan

maankaytto- ja rakennuslain 125 § 5 momentissa. Korkeimman hallin-
to-oikeuden oikeuskaytannon mukaan asunnon kayttaminen majoituk-
seen on olennainen kayttétarkoituksen muutos. Oikeuskaytanto ei kui-
tenkaan ole riittavan selkea siina, milloin asunnon vuokraamista on pi-
dettava asumisena ja milloin majoituksena. Lausunnolla olevalla ehdo-
tuksella on tarkoitus maaritella, milloin asunnon vuokraaminen ja kayt-
taminen on asumista ja milloin majoitusta. Ehdotuksella on siten vaiku-
tusta rakentamislain 42 § 3 momentin soveltamiseen. Ymparisto- ja lu-
pajaosto pitaa perusteltuna ja tarpeellisena, etta asumisen ja majoituk-
sen maaritelmat maaritellaan rakentamislaissa.

Ehdotuksen mukaan asumisena pidetaan jatkuvan asumisen lisaksi
my0Os asuinhuoneiston vuokrausta vahintaan nelja viikkoa kestavilla
sopimuksilla sekd omassa kaytdssa olevan asuinhuoneiston tilapaista
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luovuttamista tata lyhnyemmissa ajanjaksoissa. Majoittuminen tarkoittaa
kalustetun tilan tarjoamista tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta jos kyse ei ole omassa kaytossa
olevan asunnon vuokraamisesta, alle nelja viikkoa kestavilla sopimuk-
silla tapahtuva asuinhuoneiston hallinnan luovutus olisi siten majoittu-
mista ja yli nelja viikkoa kestava asunnon vuokraaminen asumista. Nel-
jan viikon maaraaikaan on ilmeisesti paadytty siten, etta ymparistomi-
nisterion sidosryhmatilaisuuden kyselyssa tama maaraaika on saanut
eniten kannatusta. Vaikka taman maaraajan valinnan perustelut ovat
ohkaiset, voidaan pitaa myonteisena sita, etta rakentamislaissa maari-
tellaan selkea maaraaika, jonka pohjalta voidaan asiaa valvoa.

Ehdotuksessa ei ole arvioitu taman muutoksen vaikutuksia naapuria-
suntojen ja asunto-osakeyhtion asemaan. Hallitusohjelma edellyttaa,
etta samalla kun varmistetaan asuntojen lyhytaikaisen vuokraustoimin-
nan edellytykset, tehdaan mahdolliseksi entista parempi puuttuminen
havaittuihin ongelmiin. Nain ollen, mikali asunnoissa tapahtuvaa majoi-
tustoimintaa halutaan mahdollistaa nykyista enemman ja saadellym-
min, tulee samanaikaisesti asunto-osakeyhtiolakia muuttaa siten, etta
se antaa yhtidille tydkalut puuttua hairitsevaan majoitukseen ja aarita-
pauksessa enemmistopaatoksin kieltaa majoitustoiminta taloyhtion
asunnoissa.

Majoittuminen tarkoittaa sdannésehdotuksen mukaan kalustetun tilan
tarjoamista tilapaista majoitusta tarvitseville asiakkaille. Endotuksen pe-
rustelujen mukaan majoittumisella tarkoitettaisiin kalustetun majoitusti-
lan ammattimaista luovuttamista asiakkaille. Sddnndsehdotuksessa ei
siten ole mainittu sanaa ammattimainen. Jos sadannoksessa halutaan
saadella nimenomaan ammattimaista vuokraamista, tulee se mainita
saanndksessa ja myds maaritella perusteluissa. Onko esim. yhden tai
kahden asunnon vuokraaminen ammattimaista

Onko kyse asumisesta tai majoituksesta ratkaistaisiin endotuksen mu-
kaan silla perusteella, millaisen vuokrasopimuksen asuinhuoneiston
vuokranantaja ja vuokralainen ovat keskenaan sopineet. Rakentamis-
lain 100 §:n mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana
on yleisen edun kannalta valvoa tassa laissa tarkoitettua rakennustoi-
mintaa seka osaltaan huolehtia, ettd rakentamisessa noudatetaan, mita
tassa laissa tai sen nojalla saadetaan tai maarataan.

Jotta rakennusvalvonta voi valvoa, etta asuntoja ei kayteta ilman raken-
tamislupaa majoitukseen, rakennusvalvonnalla pitaa olla oikeus tarvit-
taessa ja perustelluista syista saada kopio tasta yksityisoikeudellisesta
vuokrasopimuksesta. Myos asunto-osakeyhtiolla pitaisi olla vastaava
tiedonsaantioikeus, jotta myds asunto-osakeyhtio voi valvoa asuinhuo-
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neistojen kayttoa. Tiedoksisaantioikeudesta on saadettava ehdotetussa
rakentamislain 40 a §:ssa. Toisaalta yksityisoikeudellinen sopimus voi-

daan osapuolten yhteisin paatoksin purkaa kesken sovitun vuokra-ajan.
Tata neljan viikon maaraaikaa tullaankin arvattavasti kiertamaan eri ta-

voin

Kunta voisi ehdotuksen mukaan rakennusjarjestyksella maarata alle
nelja viikkkoa kestavien lyhytvuokraussuhteiden eli majoituksen sallitta-
vuudesta asunnossa, joka ei ole kotikuntalain (201/1994) mukaisesti
omistajan omassa kaytossa. Perustelujen mukaan kunta voisi raken-
nusjarjestyksellaan maarata, onko alle nelja viikkoa kestava lyhytvuok-
raussuhde sallittu asuinhuoneistossa, jossa asunnon omistaja ei ole
kotikuntalain mukaisesti kirjoilla. Nain mahdollistettaisiin lyhytvuokrauk-
sen kuntakohtaisista eroista johtuva tarve maarata lyhytvuokrauksen
sallittavuudesta. Lyhytvuokrausta koskevat haasteet ovat muutamassa
isossa kaupungissa suurempia kuin koko valtakunnassa keskimaarin.
Muutaman kaupungin mahdollinen tarve rajoittaa lyhytvuokrausta ei
nain ollen johtaisi kaiken lyhytvuokrauksen rajoittamiseen tarpeetto-
masti. Jos rakennusjarjestyksessa ei mainittaisi mitaan lyhytvuokrauk-
sesta, olisi lyhytvuokraus sallittua.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta kaupunginvaltuusto on hyvak-
syessaan alueen ja tonttien asemakaavan samalla paattanyt, mihin tar-
koituksiin tontteja saadaan kayttaa. Asumisella ja majoituksella on eri-
laiset maankaytodlliset vaikutukset, ja tdman vuoksi asemakaavoissa
kaytettavat asemakaavamaaraykset ovat erilaiset. Rakennusvalvonnan
tehtdvana on valvoa asemakaavojen noudattamista ja myontaa raken-
nusluvat asemakaavan mukaiseen rakentamiseen ja valvoa, etta ra-
kennuksia kaytetaan vain siihen tarkoitukseen, kuin mihin voimassa
oleva rakennuslupa antaa oikeuden.

Ehdotuksen perustelujen mukaan, mikali rakennusjarjestyksessa ei
asuinhuoneiston lyhytvuokrauksen eli majoituksen sallittavuudesta olisi
maarayksia, olisi lyhytvuokraaminen eli majoitus sallittua. Tama tarkoit-
taisi sita, ettd kaupunginvaltuuston tekemat lainvoimaiset asemakaa-
vapaatokset ja rakennusvalvonnan myontamat lainvoimaiset rakennus-
lupapaatdkset menettaisivat merkitystaan. Itse asiassa naita hallinto-
paatoksia muutettaisiin taannehtivasti. Asemakaavan mukaisia asunto-
tontteja ja rakennusluvan mukaisissa asuinrakennuksissa olevia asun-
tokerrostaloasuntoja ja pientaloasuntoja saisi kayttaa majoitukseen,
kuinka paljon tahansa. Kokonaisia asuntokerrostaloja voitaisiin hallit-
semattomasti ryhtya kayttamaan majoitukseen vastoin voimassa ole-
vaa asemakaavaa ja rakennuslupaa ilman rakentamisluvan hakemista.

Ehdotuksella olisi my6s vaikutusta kaupungin suorittamiin tontinluovu-
tuksiin eli toteutettuihin kiinteistonkauppoihin ja maanvuokrasopimuk-
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siin, joissa on maaritelty mihin kayttotarkoitukseen tontteja saadaan
kayttaa ja jonka perustella mm. kiinteistokaupan ja tontin maanvuokran
hinta on maaritelty.

Saadettavalla saannoksella muutettaisiin siten voimassa olevia hallin-
topaatoksia eli muun muassa kaupunginvaltuuston hyvaksymia ase-
makaavoja ja ymparisto- ja lupajaoston myontamia rakennuslupia. Tata
ei voida pitaa oikeusvarmuuden kannalta perusteltuna tai ylipaansa ju-
ridisesti mahdollisena, ottaen muun muussa huomioon, etta talléin puu-
tutaan perustuslain takaamaan kuntien itsehallintoon. Oikeusvarmuu-
den periaate edellyttaa, etta oikeusvaikutuksen omaavien paatosten tu-
lee olla seka ennakoitavia etta hyvaksyttavia. Jos taannehtivasti muute-
taan ehdotetulla sdanndksella voimassa olevia hallintopaatoksia, riko-
taan oikeusvarmuuden periaatetta ennakoimattomalla tavalla.

Rakentamislain 17 §:ssa on sdannokset kuntien rakennusjarjestykses-
ta. Pykalan mukaan rakennusjarjestyksen maaraykset eivat saa olla
kiinteistonomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia. Jos
rakennusjarjestyksella sallittaisiin tai kiellettaisiin majoittuminen asun-
noissa, on erittain vaikeata arvioida sita, voisiko maarays olla kohtuu-
ton jollekin kiinteistonomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle. Perus-
teet sallimiselle tai kieltamiselle pitaisi maaritella rakentamislaissa. To-
dennakdisesti kaupunginvaltuuston tallaisesta paatdksesta valitettaisiin
kunnallisvalituksella hallintotuomioistuimeen, joka joutuisi asian ratkai-
semaan

Rakentamislain 17 §:n 4 momentin mukaan rakennusjarjestyksessa
olevaa maaraysta ei saa soveltaa, jos yleis- tai asemakaavassa taikka
Suomen rakentamismaarayskokoelmassa julkaistussa maarayksessa
maarataan asiasta toisin. Ehdotus muuttaisi my0s tata saannosta siten,
etta vaikka asemakaavassa olisi sallittu vain asuminen, tonttia saisi
kayttaa myos majoitukseen eli noudatettaisiin rakennusjarjestysta tassa
suhteessa asemakaavan sijaan.

Ymparisto- ja lupajaosto katsoo, etta lakiesityksessa tulisi tarkemmin
maaritellda ammattimaisen majoitustoiminnan kasite. Ammattimaisena
majoitustoimintana ei tulisi pitda ainakaan yhden asunnon lyhytvuok-
rausta.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa lausuntonaan, etta ehdotus ei ole edel-
|& mainituilla perusteilla lausunnolla olevassa muodossaan toteuttamis-
kelpoinen, vaan asia vaatii paljon perusteellisempaa ja laaja-
alaisempaa selvittamista ja vaikutusten arviointia ja taman pohjalta eh-
dotuksen uudelleen muotoilua. Uusi ehdotus on syyta lahettaa uudelle
lausuntokierrokselle.

Ehdotus asuin-, majoitus- ja tyotila-asetukseksi
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Uusi asetus perustuisi sisallollisesti suurelta osin voimassa olevaan
asetukseen, ja nyt annettavalla asetuksella tehtaisiin vain joitakin tas-
mennyksia ja tarkennuksia. Suurimmat muutokset voimassa olevaan
olisivat muun muassa, ettd omaan kayttéon tulevia loma-asuntoja kos-
kisivat kevyemmat vaatimukset kuin vakituisia asuntoja, huoneiden
alas laskettujen kattojen maaraa saadeltaisiin, ikkunavaatimuksesta
voitaisiin poiketa majoitusrakennuksissa ikkunattomien hotellihuonei-
den mahdollistamiseksi ja yksittaisen asuinhuoneen valaistusta ei enaa
saisi jarjestaa valillisella valolla.

1 § Soveltamisala

2 momentti

Ehdotuksen mukaan rakennettaessa loma-asunto omaa kayttéa varten
ei sovelleta taman asetuksen 4-10 §:a. Perustelumuistion mukaan
taustalla on ajatus siita, ettd loma-asunnossa, joka rakennetaan vain
omaa kayttda varten, voidaan tinkia pysyvalta asunnolta edellytettavas-
ta vaatimustasosta. Esimerkiksi pienessa kesamokissa huonekorkeus
voi olla vaadittua matalampi. Liiketoimintaa varten rakennettavia loma-
asuntoja tama liudennus ei koskisi.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta vaikka loma-asunto rakennus-
hankkeeseen ryhtyvan mukaan rakennetaan omaan kayttoon, mikaan
saannos ei esta rakennushankkeeseen ryhtyvaa, vaikka heti rakenta-
misluvan saatuaan, tai loma-asunnon valmistumisen jalkeen, myymas-
ta loma-asuntoa kenelle tahansa. Kun ehdotuksen mukaan omaan
kayttoon rakennettavan loma-asunnon ei tarvitse tayttaa kaytannossa
mitaan asetuksen vaatimuksia, houkutus kiertaa saannoksia voi olla
suuri.

Omaan kayttodn rakennettava loma-asunto voi siis olla kooltaan alle 20
neliometria, siina ei tarvitse olla ikkunaa, huonekorkeus voi olla vaikka
alle 2 metria ja lattia voi olla maanpinnan alla jne. Lopputulos voi olla
enemmankin pihavaraston nakoinen ja vaatimukset tayttava ratkaisu,
joka juridisesti olisi kuitenkin loma-asunto ja jossa voi oleskella ympari
vuoden.

On perusteltua, ettd loma-asunnon ei tarvitse tayttaa kaikkia asetuksen
vaatimuksia, mutta kun ehdotuksen mukaan omaan kayttéon rakennet-
tavan loma-asunnon rakentamisessa voidaan samanaikaisesti poiketa
kaikista vaatimuksista, tallaisenaan ehdotus voi johtaa kaytannossa

asumiskelvottomien ja kertakayttoisten loma-asuntojen rakentamiseen.

4 § Asuin- ja majoitushuone seka tyotila

2 momentti
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Asetusehdotuksen mukaan asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan
huonekorkeuden on oltava vahintaan 2,5 metria ja pientalossa mainittu
vahimmaiskorkeus on 2,4 metria. Ehdotus vastaa talta osin voimassa
olevaa asetusta. Ehdotuksessa ehdotetaan uutena asiana, etta asuin-
ja majoitushuoneen seka tyotilan huonealasta enintaan 20 prosenttia
voi alittaa taman vahimmaiskorkeuden, ei kuitenkaan alle 2,2 metria.
Matalampi osuus ei saa olennaisesti heikentaa huoneen toimivuutta tai
vahentaa paivanvalon maaraa.

Ymparisto- ja lupajaosto pitaa perusteltuna ja tarpeellisena asuin- ja
majoitushuoneen seka tyotilan niin sanotun alas lasketun katon maaran
rajoittamista, koska asuntokerrostaloissa on yha enemman ryhdytty to-
teuttamaan asuinhuoneistokohtaisia ilmanvaihtojarjestelmia keskitetyn
ilmanvaihtojarjestelman sijasta. Tassa jarjestelmassa tuloilma otetaan
suoraan huoneiston ulkoseinan lapi ja poistoilma johdetaan ulos huo-
neiston ulkoseinan lapi. Tama johtaa ilmanvaihtokanavien sijoittami-
seen asuinhuoneiston kattoon ja kanavien kotelointiin. Pdaosa raken-
netuista kohteista on sinansa hyvin suunniteltuja ja toteutettuja. 20 pro-
sentin sdantéa voidaan pitaa mahdollisena isoissa huoneissa, mutta ei
pienissa huoneissa.

Kun asuinhuoneen minimipinta-ala on 7 neliometria, 20 prosentin suu-
ruinen alas laskettu katto on tallaisessa pienessa huoneessa suuruu-
deltaan liian iso. Pienille (7-10 nelidmetrid) asuinhuoneille asetettu
enimmaisprosenttisdanto voi olla korkeintaan 10 - 15 prosenttia, eika
20 prosenttia.

3 momentti

Voimassa olevan asetuksen asuin-, majoitus- ja tyotiloista 4 §:n 3 mo-

mentin mukaan asuinhuoneen suunnittelussa on otettava huomioon il-

mansuuntien ja ympariston hairidtekijoiden vaikutus, valoisuus seka ik-
kunanakymat.

Asetusehdotuksen 4 §:n 3 momentin mukaan asuinhuoneen suunnitte-
lussa on otettava huomioon ilmansuuntien ja ympariston hairidtekijoi-
den vaikutus. Asetusehdotuksessa ei siis enaa edellytettaisi valoisuu-
den ja ikkunanakymien huomioimista.

Asetusehdotuksen 5 §:n 1 momentissa on mainittu, ettd ikkunan sijoi-
tuksen ja muun jarjestelyn on varmistettava huoneen valoisuus, naky-
ma ulos huoneesta seka huoneen kalustettavuus.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, ettd ndkyma ulos huoneesta ja ikkuna-
nakyma ovat eri asioita. Ikkunanakyma tulee edelleen huomioida ase-
tuksessa.
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5 § Asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan ikkuna

1 momentti

Asetusehdotuksen mukaan asuin- ja majoitushuoneen ikkunan valoau-
kon on oltava vahintaan 1/10 huonealasta. Ikkunan sijoituksen ja muun
jarjestelyn on varmistettava huoneen valoisuus, nakyma ulos huonees-
ta seka huoneen kalustettavuus. Asuin- ja majoitushuoneen ikkunan tai
sen osan on oltava avattavissa. Jos tyétilassa on ikkuna, valoaukon on
oltava vahintaan 1/10 tyétilan huonealasta, jollei tydtilan valaistusta ole
jarjestetty toisen tilan kautta tulevalla valillisella luonnonvalolla tai tyon
luonteen niin edellyttaessa osaksi tai kokonaan keinovalolla.

Perustelumuistiossa todetaan muun muassa, etta ehdotetulla 5 §:1la
saadettaisiin tarkemmin asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan ikku-
nan riittavasta koosta ja valoisuuden seka viihtyisyyden kannalta tarkoi-
tuksen mukaisesta sijoittamisesta. Ikkunan koon tulisi olla vahintaan
kymmenesosa huoneen tai tilan huonealasta. Talla varmistettaisiin riit-
tava luonnonvalon saanti. Asuin- ja majoitustilan ikkunan tai sen osan
olisi oltava avattavissa ainakin osittain. Tama mahdollistaisi huonekoh-
taisen tuuletettavuuden myds tekniikan hairidtilanteessa. Ikkunan tar-
koituksenmukainen sijoittaminen tarkoittaisi kalustettavuuden seka na-
kymien ja ilmansuuntien seka erilaisten kalustamisratkaisujen huo-
mioon ottamista suunnittelussa. Silloin, kun ty6tilassa on ikkuna, tulisi
sen olla alaltaan vahintdan kymmenesosa tilan alasta. Tydtilan valais-
tus voidaan jarjestaa myos toisen tilan kautta tulevalla valillisella luon-
nonvalolla taikka osaksi tai kokonaan keinovalolla, jos tyon luonne niin
edellyttaa.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta maankaytto- ja rakennuslain 117 |
§:n mukaan tyétilan ja yhden asuinhuoneistossa olevan asuinhuoneen
valaistus saadaan jarjestaa myos toisen tilan kautta tulevalla valillisella
luonnonvalolla. Vastaavaa saannosta ei ole rakentamislaissa, vaan
asiasta saataminen on jatetty hoidettavaksi asetuksella. Asetusehdo-
tuksella sallittaisiin edelleen voimassa olevien saannosten mukaisesti
tyotilan valaistus jarjestettavaksi toisen tilan kautta tulevalla valillisella
luonnonvalolla, mutta ei enaa sallittaisi asuinhuoneiston yhden asuin-
huoneen valaistusta jarjestettavaksi toisen tilan kautta tulevalla valilli-
sella luonnonvalolla

Ymparisto- ja lupajaosto pitaa hyvana, etta jatkossa kussakin asuin-
huoneessa on oltava ikkuna suoraan ulos ja ettd enaa ei voida toteut-
taa asuinhuoneita, jossa on vain valillinen luonnonvalo. Ymparisto- ja
lupajaosto toteaa lisaksi, etta tata saanndsta ehka yritetaan kiertaa ni-
meamalla tallainen tila makuuhuoneen sijasta tyotilaksi, mutta sita kui-
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tenkin kaytettaisiin makuuhuoneena. Ymparistoministerion tulisi selvit-
taa, voidaanko saanndksilla tama estaa.

3 momentti

Asetusehdotuksen 5 § 3 momentin mukaan ikkunavaatimuksesta voi-
daan poiketa majoitusrakennuksen laajamittaisessa korjauksessa tai
muutettaessa rakennuksen kayttotarkoitus majoituskayttoon seka uutta
majoitusrakennusta rakennettaessa enintaan 20 prosentissa majoitus-
huoneista.

Perustelumuistion mukaan ikkunattomien majoitushuoneiden lukumaa-
raa ei rajoitettaisi silloin, kun kysymys olisi majoitusrakennuksen laaja-
mittaisesta korjauksesta tai kayttotarkoituksen muutoksesta majoitus-
rakennukseksi. Talla haluttaisiin tukea kiertotaloutta joustavoittamalla
nykyisen rakennuskannan mahdollista muuttamista majoituskayttoon.
Uutta majoitusrakennusta rakennettaessa voitaisiin ikkunavaatimukses-
ta poiketa enintdan 20 prosentissa majoitushuoneista.

Ymparisto- ja lupajaosto toteaa, etta taman ehdotuksen mukaan uudis-
rakennuskohteessa, kuten esimerkiksi 200 majoitushuoneen hotellira-
kennuksessa, saisi siten 40 hotellihuonetta rakentaa ilman ikkunaa. Jos
tama 200 majoitushuoneen hotelli toteutetaan olemassa olevaan van-
haan rakennukseen muuttamalla rakennuksen kayttotarkoitusta, mihin-
kaan majoitushuoneeseen ei tarvitse rakentaa ikkunaa. Ehdotuksen
mukaan myds olemassa oleva hotelli voitaisiin laajamittaisen korjauk-
sen yhteydessa muuttaa taysin ikkunattomaksi hotelliksi.

Hotellien ja muiden majoitusrakennusten ilmanvaihto perustuu lahes
aina koneelliseen tulo- ja poistoilmajarjestelmaan. Jos tama ilmanvaih-
tojarjestelma on jostakin syysta pois kaytosta, majoitushuoneeseen
voidaan saada hengitysilmaa vain avattavan ikkunan kautta. Jos il-
manvaihtojarjestelma on vahankin pidempaan pois kaytosta, majoitus-
huoneissa ei voi enda majoittua. Avattavia ikkunoita voidaan myos
kayttaa poistumiseen hatatilanteessa.

Perustelumuistiossa ehdotukselle on perusteluna esitetty kiertotalou-
den tukeminen. Kiertotalouden tukeminen on ilmastotavoitteiden kan-
nalta erittain tarkeaa ja kannatettavaa. Sita, minka vuoksi uudisraken-
nuskohteessa, jossa ei ole kyse kiertotaloudesta, voidaan 20 prosent-
tiin majoitushuoneista jattaa ikkuna rakentamatta, ei ole perustelumuis-
tossa mitenkaan perusteltu. Kiertotalouden tukemisesta ei ainakaan ole
kyse. .

Ehdotuksen tavoitteena lieneekin lahinnd maksimoida rakennukseen
sijoitettavien majoitushuoneiden lukumaara, mika voi johtaa huonoihin
suunnitteluratkaisuihin.
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Ikkunattomien majoitushuoneiden mahdollistaminen nain suurelta
osuudelta uudisrakentamisessa ei tuota laatua, vaan mahdollistaa hy-
van suunnittelun rapautumisen edelleen. Suunnitteluratkaisuilla on ollut
ja edelleen on mahdollista suunnitella tilat niin, ettd majoitushuoneet si-
jaitsevat sellaisilla paikoilla, missa ikkunaedellytykset toteutuvat ja tois-
sijaiset toiminnot sijoitetaan huonommin majoitushuonekayttéon hyo-
dynnettavissa oleviin rakennuksen osiin. Ymparisto- ja lupajaosto kat-
s00, etta ehdotus tulee joko kokonaan poistaa tai sen prosentuaalista
osuutta tulee merkittavasti pienentaa uudisrakentamisen osalta.

Korjausrakentamisessa ja kayttotarkoitusten muutosten kohdalla ikku-
nattomuuden salliminen osassa majoitushuoneita voi parantaa olemas-
sa olevien rakennusten kayttoon saamista, mutta kokonaan ikkunatto-
mista majoitushuoneista koostuvan hotellin mahdollistaminen ei tasta
nakokulmasta varmasti ole tarpeellista. Ymparisto- ja lupajaosto kat-
s00, etta ikkunavaatimuksesta poikkeaminen tulee tallaisessa kohtees-
sa rajata enintaan 20 prosenttiin majoitushuoneista.

9 § Kulkuvaylat

Kasittely

Ehdotuksen 1 momentin mukaan porraskaytavat, kerrostasanteet ja
eteiset on mitoitettava siten, etta henkildiden kulkeminen ja tavaroiden
kuljettaminen on sujuvaa. Tavarankuljetus voidaan jarjestda myds his-
silla. Perustelumuistion mukaan talla tarkoitettaisiin, ettei esimerkiksi
tavanomaisten kalusteiden siirtamiseen tarvittaisi erityisia apuvalineita
tai koneita. Tavarankuljetus voitaisiin jarjestaa myos hissilla. Esteetto-
myyteen liittyvasta mitoituksesta saadetaan rakennuksen esteettomyy-
desta annetussa valtioneuvoston asetuksessa (241/2017). Poistumi-
sesta palon sattuessa ja siihen liittyvasta tilamitoituksesta saadetaan
ymparistoministerion asetuksessa paloturvallisuudesta (848/2017).
Kulkuvaylien osalta huomioitavaa on ymparistoministerion asetus kayt-
téturvallisuudesta (1007/2017)

Ymparisto- ja lupajaosto pitaa tarpeellisena, ettd asetusehdotuksessa
huomioidaan henkildiden kulkemisen lisaksi henkildiden kuljettaminen
paareilla huoneistosta. Talloin huomioidaan ensihoitohenkiloston tyo-
turvallisuus ja toimintamahdollisuudet

23.05.2024 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Vastaehdotus:

Tarik Ahsanullah: Poistetaan kappale: "Ymparisto- ja lupajaosto katsoo,
ettd majoituksen aiheuttamat ongelmat ovat siina maarin samat kaikis-
sa kunnissa, ettd myods majoitusta koskevien saanndsten ja maarays-
ten tulisi olla samat kaikissa kunnissa."
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Esittelija

Lisatiedot

Lisataan tilalle kappale: "Ymparisto- ja lupajaosto katsoo, etta lakiesi-
tyksessa tulisi tarkemmin maaritella ammattimaisen majoitustoiminnan
kasite. Ammattimaisena majoitustoimintana ei tulisi pitaa ainakaan yh-
den asunnon lyhytvuokrausta."

Kannattaja: Juhani Strandén
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Tarik Ahsanullahin vastaehdotuksen mukaisesti muutettu-
na

Jaa-aanet: 2
Jaakko Meretniemi, Outi Paulig

Ei-aanet: 6
Tarik Ahsanullah, Hanna Hannus, Ari Jarvinen, Paivi Riihimaki, Saana
Rossi, Juhani Strandén

Poissa: 1
Coel Thomas

Kaupunkiymparistolautakunnan ymparisto- ja lupajaosto paatti hyvak-
sya Tarik Ahsanullahin vastaehdotuksen mukaan muutetun ehdotuksen
aanin 2 - 6.

rakennusvalvontapaallikkd
Leena Immonen

Pentti Ruuska, yksikdn paallikkd, puhelin: 09 310 26218
pentti.ruuska(a)hel.fi
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