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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi

Lausunnonantajasta

Lausunto

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja
palvelujarjesto. Jarjestd edustaa Suomen yksityisia vuokranantajia, jotka vuokraavat noin 350
000 asuntoa. Nama asunnot ovat noin kolmasosa kaikista vuokra-asunnoista ja niissa asuu
noin 440 000 asukasta. Suomen Vuokranantajat tarjoaa Suomen parasta asiantuntijatietoa
vuokrauksesta ja asuntosijoittamisesta ja valvoo jasentensa etua vuokrasuhteisiin liittyvissa
asioissa. Yhdistyksellamme on noin 27 000 jasenta.

Suomen Vuokranantajat ry pitda kaavoitus- ja rakentamislain kokonaisuudistuksen tavoitteita
kannatettavina. Ndkemyksemme mukaan esitetty lakiluonnos ei kuitenkaan vastaa
uudistukselle asetettuihin tavoitteisiin. Uhkana on, ettad kuntien ja rakennuttajien kasvavat
velvoitteet hidastavat kaavoitusta ja asuntorakentamista. Monet keskeiset tavoitteet olisivat
saavutettavissa myos ilman lain kokonaisuudistusta.

Alueidenkaytdn kokonaisuudesta

Suomen Vuokranantajat kannattaa niita lakiehdotuksen muutoksia, joilla sujuvoitetaan yleis-
ja asemakaavoitusprosessia. Kokonaisuudessaan ehdotuksessa ollaan kuitenkin tuomassa
lisdad saantelya kaavoitukseen. Emme kannata kaavahierarkian laajentamista. Pakollinen
kaupunkiseutusuunnitelma ei edista kaavoituksen ja maankadyton suunnittelun sujuvuutta.
Seudullinen yhteistydé maankaytdn, asumisen ja lilkkenteen suunnittelussa toimii talla hetkella
suurilla kaupunkiseuduilla varsin hyvin vapaaehtoispohjalta. Nykyinen MAL-
sopimusmenettely on toimiva véline seudullisen yhteistydn ohjaamiseen ja kehittdmiseen.
Mikali kaupunkiseutusuunnitelma lisataan lakiin, tulisi sen olla vapaaehtoinen.

Asemakaavan laatimisaloitteesta (49 §)

Lakiluonnoksessa ehdotetaan kunnan jasenelle oikeutta tehda perusteltu aloite asemakaavan
laatimiseksi. Kunnan olisi kasiteltdva aloite ilman aiheetonta viivytystd viimeistdan neljan
kuukauden kuluessa. Talla hetkelld kdytannot vaihtelevat kunnittain ja suurtenkin kaupunkien
valilld on kaytdnndissa isoja eroja. Vaikka toimivia kaytantdja on jo monessa kunnassa, olisi
maanomistajan aloiteoikeus syyta vakiinnuttaa lainsaadannolla, kuten on tehty esimerkiksi
Norjassa. Katsomme, etta esitettya 49 § voisi tdsmentaa siten, etta perusteltu aloite tehtaisiin
kunnan kaavoituksesta paattavalle toimielimelle, kuten lautakunnalle. Lopullinen pdatdsvalta
kaavoituksesta ja suunnitelman edistamisestd sailyisi kuitenkin aina kunnalla. Aloiteoikeus
vahvistaisi myos kuntapaattdjien valtaa paattaa maankaytosta.
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Paavastuullisen toteuttajan vastuusta (258 §)

Pidamme hyvdna asiana huomion kiinnittamista rakentamisen laadun parantamiseen.
Rakentamisen paikoitellen heikosta laadusta karsivat kuitenkin nykyisin eniten
kertarakennuttajat, eli kuluttajat ja asunto-osakeyhtiot, joilla ei ole neuvotteluvaltaa sopia
itselleen lakisdateisen tai yleisiin sopimusehtoihin ndhden laajemmasta vastuusta.
Jatkovalmistelussa tulisikin arvioida, voitaisiinko lakisdateinen suoja rajata koskemaan vain
naita toimijoita. Ehdotetussa muodossa sddanndksen riskind on, etta se voisi aiheuttaa
ammattimaisille toimijoille uuden epaselvan vastuutilanteen ja lisata erilaisia urakkariitoja.
Jatkovalmistelussa tulee lisaksi huolehtia, ettei nyt sdddettava vastuu heikenna
kertarakennuttajien asuntokauppalaissa ja kuluttajansuojalaissa jo sdadettya suojaa. Mikali
yksittdisen asunnon ostajan asemaa suhteessa ammattimaisiin asuntoja myyviin tahoihin
halutaan vahvistaa, tulee se toteuttaa asuntokauppalain ja/tai kuluttajansuojalain
paivityksella.

Rakentamisluvasta (208 §)

Lakiuudistuksessa esitetdadan toimenpideluvan ja rakennusluvan yhdistamista pelkaksi
rakennusluvaksi. Suomen vuokranantajat tukee tavoitetta lupaprosessin keventamisesta.
Toimenpideluvan poistaminen ei kuitenkaan saa johtaa siihen, etta rakennuslupaa
edellytetaan jatkossa nykyista matalammalla kynnyksella.

Esitysluonnoksen perusteluista (s. 418) jaa epaselvaksi se, milloin rakentamislupaa tarvittaisiin
terveyshaitan poistamista koskeviin korjaamistoimenpiteisiin. Ndhddaksemme sdantelya tulee
talta osin selkeyttda erityisesti termin “vahaista merkittdvammassa maarin” osalta. Lisdksi on
kiinnitettdva huomiota siihen, ettei rakentamislupaprosessi hidasta terveyshaittakorjausten
suorittamista. Tyypillisimpia terveyshaittaa aiheuttavia vaurioita ovat erilaiset huoneiston
markatiloissa sattuneet kosteusvauriovahingot. Nahdaksemme ei ole tarkoituksenmukaista
edellyttada jatkossa rakentamislupaa tallaisiin tavanomaisiin markatilakunnostuksiin.

Majoitustoiminnasta (204 §)

Suomen Vuokranantajat katsoo, ettd kaavoitus- ja rakentamislain uudistamisen yhteydessa
olisi mahdollista selkeyttaa lyhytaikaiseen asuntovuokraamiseen liittyvaa lainsdadantoa. Talla
hetkellad lainsdddantoa tulkitaan eri kunnissa eri tavoin. Suomen Vuokranantajien mielesta
asuinhuoneiston rinnastumista majoitustilaan ei tulisi arvioida vuokrasopimuksen pituuden,
vaan siita aiheutuvien tosiasiallisten vaikutusten perusteella (KHO:2021:76). Asumisen tarpeet
ovat jatkuvasti monipuolistumassa, ja esimerkiksi muutamien kuukausien keikkatyot
yleistyvat. Myos kalustettujen huoneistojen lyhytaikainen vuokraus on katsottava asuintiloihin
soveltuvaksi toiminnaksi, kunhan toiminnan tosiasialliset vaikutukset rinnastuvat asumiseen.
Asuinhuoneistojen lyhytaikainen vuokraus pitdisi olla mahdollista ilman, etta sita tulkitaan
majoitustoiminnaksi. Nain ollen tallainen toiminta tulisi olla lahtokohtaisesti aina sallittua
asuinhuoneistossa ilman kayttotarkoituksen muuttamista.
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Digitaalisuudesta

Suomen Vuokranantajat pitdd kannatettavana lakiuudistuksen tavoitetta digitalisaation
edistdmisesta ja tietojarjestelmien yhdenmukaistamisesta. Alueiden kayton ja rakentamisen
digitalisaation avulla voidaan sujuvoittaa prosesseja ja parantaa palveluiden saatavuutta ja
laatua. Samalla on kuitenkin kiinnitettdvda huomiota siihen, ettd pienille toimijoille, kuten
yksittaisille taloyhtidille ei synny kohtuuttomia vaatimuksia ja taloudellisia vaikutuksia
digitalisaation myota. Lakiluonnoksen esitys tarkoittaisi kerattavan tietomaaran merkittavaa
kasvua. On arvioitava huolellisesti, mitd tietoja velvoitetaan vietdvan tietojarjestelmaan.
Tietokantojen digitalisoinnissa tulisi arvioida saavutettavan hyddyn suhde kustannuksiin.

Lopuksi

Suomen Vuokranantajat ry on lausunnossaan ottanut kantaa niihin seikkoihin, joiden voidaan
katsoa koskettavan erityisesti yksityisid vuokranantajia ja asuntosijoittajia. Muilta osin voimme
yhtya Kiinteistoliiton antamaan lausuntoon.
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