Luonnos hallituksen esitykseksi eduskunnalle rakentamislain muuttamisesta
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi rakentamislakia. Rakentamislakiin  lisattéisiin
uudelleenlaaditun  rakennusten energiatehokkuusdirektiivin ~ madrittely — p&&st6ttomasté
rakennuksesta sekd muutettaisiin  direktiivin - mukaisiksi rakentamislain  sd&nnokset
energiatehokkuuden olennaisesta teknisesté vaatimuksesta ja lahes nollaenergiarakennuksesta.
Liséksi  esityksessd ehdotetaan  sééddettavéksi rakentamislakiin  seuraamus EU:n
rakennustuoteasetuksen rikkomisesta. Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi myds uusiutuvista
lahteista perdisin olevan energian vahimmaisosuudesta rakennuksista RED I1l -direktiivin
toimeenpanemiseksi.

Esityksessd endotetaan my0s lisattavaksi rakentamislakiin muutamia télla hetkella maankaytto-
ja rakennusasetukseen (895/1999) sisaltyvia rakentamisen vastuu- ja menettelykysymyksié
selkeyttavia sadnnoksid, joiden osalta on uuden rakentamisasetuksen valmistelun yhteydessé
néhty tarve lain tasolle nostamiseen.

Esityksessd ehdotetaan myos kahta korjausta rakentamislakiin. Rakentamislupaa koskevasta
sddnnoksestd ehdotetaan korjattavaksi yhden virkkeen sanamuotoa. Suunnittelutehtévén
kelpoisuuksia koskevaa siirtymadsadnnosta ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd myos
rakennusinsinddreilld ja muun tehtdvaan soveltuvan insinddrin tutkinnon suorittaneilla olisi
kelpoisuus toimia poikkeuksellisen vaativassa suunnittelutehtavéssa.

Rakentamislakiin lisattaisiin uusi 5a luku asuntojen lyhytvuokrauksesta. Luvussa séédettéisiin
rakennuksen kayttotarkoituksen olennaisen muutoksen luvanvaraisuudesta. Sadntely koskisi
sellaista lyhytvuokraukseen kéytettdvaad asuinrakennusta tai -tilaa, joka ei ole asuinkaytdssa ja
joka on asemakaava-alueella. Padsaantdinen luvanvaraisuuden raja olisi asunnon kayttaminen
lyhytvuokraukseen yli 90 padivaa kalenterivuodessa. Tavoitteena on selkeyttad lyhytvuokrausta
jaasuntojen kayttoéd koskevaa sdéntelya maankéyton ja rakentamisen alalla. Esitys liittyy Petteri
Orpon hallitusohjelman tavoitteeseen asuntojen vuokrausta ja majoitusliiketoimintaa koskevaan
lainsaadannon selkeyttamisesta.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan niin pian kuin mahdollista. Lain 59 b ja 59 f § tulisivat
sovellettavaksi vasta vuoden 2027 alusta.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Hallituksen esityksella pantaisiin osaltaan kansallisesti taytdntoon seuraavien EU-sdadoksen
vaatimuksia:

- Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2024/3110, annettu 27 péivéana
marraskuuta 2024, rakennustuotteiden kaupan pitdmistd koskevien saantdjen
yhdenmukaistamisesta ja asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta, jaljempana
rakennustuoteasetus,

- Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2024/1275, annettu 24 péaivana
huhtikuuta 2024, rakennusten energiatehokkuudesta (uudelleenlaadittu), jaljempéana
rakennusten energiatehokkuusdirektiivi,

- Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2023/2413, annettu 18 paivana
lokakuuta 2023, direktiivin (EU) 2018/2001, asetuksen (EU) 2018/1999 ja direktiivin
98/70/EY muuttamisesta uusiutuvista lahteistd perdisin olevan energian kayton
edistimisen osalta sekd neuvoston direktiivin (EU) 2015/652 kumoamisesta,
jaljempéné RED II1 -direktiivi.

Paaministeri  Petteri  Orpon  hallitusohjelman ~ mukaan  véhennetddn rakentamisen
energiankulutusta ja parannetaan rakennusten energiatehokkuutta kustannustehokkain keinoin.
Vaikutetaan siihen, ettd EU:n rakennusten energiatehokkuusdirektiivin  kirjaukset
mahdollistavat mahdollisimman laajan kansallisen liikkumavaran. EU:n rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanossa asukkaille ja kiinteiston omistajille ei tule asettaa
kohtuuttomia velvoitteita. Mik&li uusia velvoitteita tulee, varmistetaan, ettd kaikilla
kotitalouksilla on mahdollisuus vastata saéntelyn tuomiin velvoitteisiin (sivu 126).

Rakennusten energiatehokkuusdirektiiviin uudistaminen on osa EU:n 55-valmiuspakettia, jolla
tavoitellaan EU:n padstdjen vahentamista vahintdan 55 prosenttia vuoteen 2030 mennessa seka
ilmastoneutraaliuden saavuttamista vuoteen 2050 mennessd. Rakennusten rooli tavoitteisiin
padsemisessd on merkittdva, silla rakennusten osuus on 40 prosenttia energian
kokonaiskulutuksesta ja ne aiheuttavat 36 prosenttia energiaperaisista
kasvihuonekaasupaastoistd. Uusittu  rakennusten  energiatehokkuusdirektiivi  edellyttaa
jasenvaltioilta useita toimia, joilla tavoitellaan rakennusten kasvihuonekaasupéastdjen ja
energian loppukulutuksen vahentamistd vuoteen 2030 mennessda sekd rakennusten
ilmastoneutraaliutta vuoteen 2050 mennessa. Uusitun rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
keskeisimpi& vélineitd ovat rakennusten energiatehokkuutta koskevat vdhimmaisvaatimukset
sekd kansallisen perusparannussuunnitelman laatiminen. Lisaksi direktiivin mukaan
jasenvaltioiden on toimeenpantava lainsaadantoa esimerkiksi liittyen
aurinkoenergialaitteistoihin, sdéhkdautojen latauspisteisiin ja rakennusten energiatodistuksiin.

Rakennustuoteasetus tuli voimaan 7. tammikuuta 2025. Sit4 sovelletaan ensimmaéisen kerran
8.1.2026. Rakennustuoteasetuksen pdivitys poistaa lainsdaddannollisia esteitd rakentamisen
kiertotalouden tieltd. Asetus yhdenmukaistaa rakennustuotteiden kauppaa koskevaa EU-
lainsd&déantod, helpottaa niiden vapaata liikkuvuutta sisamarkkinoilla, kevent&a hallinnollista
taakkaa sekd edistad kiertotaloutta ja teknologista kehitysté rakentamisalalla. Jasenvaltioiden on
saddettava seuraamus rakennustuoteasetuksen noudattamatta jattamisesta.
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Lyhytvuokrausta koskeva ehdotus toteuttaa osaltaan paaministeri Petteri Orpon hallituksen
ohjelman kohtaa, joka koskee asuntomarkkinoiden toimivuutta. Kohdan mukaan ”Selkeytetdain
asuntojen vuokrausta sekd majoitusliiketoimintaa koskeva lainsadadanto vastaamaan nykypaivan
tarpeita ja kaytintdja. Varmistetaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset, mutta
mahdollistetaan samalla nykyisté parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin.”

1.2 Valmistelu

Euroopan komissio antoi 15 pdivana joulukuuta 2021 ehdotuksen Euroopan parlamentin ja
neuvoston uudelleen laadituksi direktiiviksi rakennusten energiatehokkuudesta, COM (2021)
802 final. Ehdotus tdydensi Euroopan komission 14 paivanad heindkuuta 2021 antamaa 55-
valmiuspakettia, jolla EU pyrkii tavoitteeseen vahentdad kasvihuonekaasujen nettopéastoja
vahintaan 55 prosenttia vuoteen 2030 mennessa. Ehdotukseen liittyi komission arviointiraportti
direktiivin uudelleenlaadinnasta SWD (2021) 453 final. Valtioneuvosto antoi eduskunnalle
kirjelman komission ehdotuksesta Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiiviksi rakennusten
energiatehokkuudesta (uudelleenlaadittu) (Valtioneuvoston U-kirjelma U 26/2022 vp).

Ymparistoministerio asetti elokuussa 2024 seurantaryhmén tukemaan ja seuraamaan
rakennusten energiatehokkuusdirektiivin  kansallista toimeenpanoa (VVN/14781/2024).
Seurantaryhma keskustelee ja kommentoi valmistelussa olevia saddos luonnoksia ja tukee
niiden valmistelua. Seurantaryhmé antaa ehdotuksia, miten sadntely, hallinnollinen taakka ja
byrokratia pysyisi mahdollisimman vahdisend huolimattadirektiivissa olevista uusista ja
lisddntyneistd vaatimuksista. Seurantaryhman tehtdvand on myds lisdtd Kiinteistd- ja
rakennusalan yhteisty6td sekd varmistaa tiedonvaihto ja vuorovaikutussaddosten
virkavalmistelua hoitavien henkildiden kanssa. Seurantaryhmd jakautuu kolmeen eri
valmisteluryhmaan, joissa valmistellaan yksityiskohtaisemmin rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin vaatimia lainsaddantdmuutoksia. Tamén esityksen sisaltdmat
sé&annosluonnokset  olivat  kommenteilla  rakentamislain ~ muutoksia  kasitelleesséd
valmisteluryhmadssa seké seurantaryhmassa.

Euroopan komissio antoi 30.3.2022 ehdotuksen Euroopan parlamentin ja neuvoston asetukseksi
rakennustuotteiden kaupan pitdmistd koskevien ehtojen yhdenmukaistamisesta, asetuksen (EU)
2019/1020 muuttamisesta ja asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta (COM (2022) 144
final). Valtioneuvosto  antoi syyskuussa 2022 U-kirjelméan  eduskunnalle
rakennustuoteasetuksesta (U 72/2022 vp).

Lyhytvuokrausta koskevaa saantelytarvetta on tarkasteltu ympéaristéministeridssa viime vuosien
aikana. Sité on késitelty eri vaiheissa.1.1.2025 voimaan tulleen rakentamislain (751/2023, RaL)
valmistelun osana.

Ensin asiaa tarkasteltiin asuin-, majoitus- ja ty6tiloista annetun ymparistéministerion asetuksen
valmistelun  yhteydessd, asiassa jarjestettiin - mm. sidosryhmatilaisuus 28.2.2024.
Ympdristoministerid ~ pyysi ajalla  26.4.-6.6.2024 lausuntoja  ehdotuksesta lisétd
rakentamislakiin uusi 40 a §, jossa sdédettéisiin asumisen ja majoittumisen maaritelmista (asia
VN/17257/2023). Luonnoksessa hallituksen esitykseksi ehdotettiin, ettd asumiseksi
katsottaisiin vahintddn neljan viikon oleskelu. Asumista olisi myds asunnon, jossa
vuokranantaja on itse Kkirjoilla, lyhytaikainen vuokraus alle neljan viikon jaksoissa. Jos
vuokranantaja ei olisi asunnossa Kirjoilla, ja vuokraisi asuntoa alle nelja viikkoa kestévilla
sopimuksilla, olisi kyse majoittumisesta. Ympéristoministeridlle annettiin kaikkiaan 159
kappaletta ehdotettua uutta rakentamislain 40 a 8:84 koskevaa lausuntoa. Lausuntopalautetta
késitellddn tdman hallituksen esityksen luvussa 6 Lausuntopalaute. Lausuntopalautteen
perusteella kyseisen sdannoksen sisaltd paatettiin palauttaa jatkovalmisteluun.

5



Sen jalkeen alkuvuodesta 2025 ymparistdministerio kaynnisti valmistelun rakentamislain
muuttamiseksi (niin sanottu rakentamislain tuunaussarja, asia VN/819/2025) — hanke sisélsi
myos lyhytvuokrausta koskevan séantelytarpeen kasittelyn. Hallituksen esitysta on valmisteltu
virkatyond ympéristoministeriossd. Luonnos hallituksen esitys oli lausunnoilla 28.2.2025—
25.4.2025. Lausunnoilla olleessa luonnoksessa ehdotettiin, ettd rakennusta olisi kaytettava
rakentamisluvan mukaisesti. Lisaksi siind ehdotettiin méaériteltdvaksi, ettd rakentamisluvan
mukaista asuinkayttoa olisi jatkuva oma asuminen seka, jos haltija ei asu asunnossa, vuokraus
siltd osin kuin se tapahtuu alle neljan viikon jaksoissa eika ylitd 90 paivéa vuodessa tai kunnan
paatokselld 180 paivdd vuodessa. Liséksi luonnos siséalsi sédannoksida tukevan
rangaistussaannoksen. Lausuntoja koko esityksestd saatiin yhteensd 318. Asunnon
lyhytvuokrausta koskeviin ehdotuksiin lausuttiin laajasti, lausuntoyhteenveto 16ytyy hankkeen
julkisilta verkkosivuilta. Lausuntoja kasitelladn lisda taman hallituksen esityksen luvussa 6
Lausuntopalaute.

Ymparistoministerid kéaynnisti talvella 2024 valmistelun rakentamislain muuttamiseksi
(Esitysta kutsutaan usein rakentamislain tuunaussarjaksi). Hallituksen esitys on valmisteltu
virkatyona ymparistoministeriossa. Hallituksen esitys oli lausunnoilla ajalla 28.2.2025—
25.4.2025.

Hallituksen esityksen valmisteluasiakirjat ovat saatavilla julkisessa palvelussa osoitteessa
https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM0:00/2025.  Hankeikkunasta  loytyvat myds
hallituksen esityksen luonnoksesta annetut lausunnot.

Lainsaddannon arviointineuvosto on arvioinut lausuntojen jalkeen muutetun esitysluonnoksen.
Hallituksen esitys on tarkastettu oikeusministerion laintarkastusyksikdssa.

2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Rakennusten energiatehokkuus

2.1.1 Yleista

Rakennukset kuluttavat noin 40 prosenttia kaikesta energiasta ja Suomen ilmasto asettaa
vaatimuksia energiankulutuksen hallinnalle. Rakennusten energiatehokuuden parantaminen on
tirked osa Suomen ilmastotavoitteita. Energiatehokkuusvaatimuksia on  Kiristetty
vuosikymmenien ajan ja nykyisin uudet rakennukset on rakennettava ldhes
nollaenergiarakennuksiksi. Rakennuskannan hitaan uusiutumisen takia vanhat rakennukset
muodostavat suurimman osan kokonaisenergiankulutuksesta.

Energiatehokkuus parantaa myds asumismukavuutta ja pienentdd kayttokustannuksia.
Nykyinen uudisrakentaminen on hyvin energiatehokasta, eika merkittavia parannuksia voida
taloudellisesti kannattavasti toteuttaa. Uudisrakentamisen hyva energiatehokkuus vaikuttaa
koko rakennuskantaan hitaasti, mutta parantaa rakennuskannan  keskimaaraista
energiatehokkuutta.

Vanhemmassa rakennuskannassa on suurempi osuus energiatehokkuudeltaan heikkoja
rakennuksia. Merkittdva mahdollisuus rakennuskannan energiatehokkuuden parantamiseksi on
olemassa olevien rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja niiden energiatehokkuuden
tuominen lahemmaksi uudisrakentamisen tasoa.


https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=YM0:00/2025

2.1.2 Ehdotuksen kannalta keskeiset rakennusten energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset

Uudistettu rakennusten energiatehokkuusdirektiivi tuli voimaan 28.5.2024 ja se on pantava
taytdntoon  kansallisessa  lainsdddanndssa  28.5.2026  mennessd.  Vuoden 2010
energiatehokkuusdirektiivi ja siihen tehdyt muutokset on pantu taytdntéon Suomessa usealla eri
sdadokselld, muun muassa rakennuksen energiatodistuksesta annetulla lailla (50/2013),
rakennuksen energiatodistustietojérjestelmdastda annetulla lailla (147/2015), rakennusten
varustamisesta sdhkdajoneuvojen latauspisteilla ja latauspistevalmiuksilla sekd automaatio- ja
ohjausjarjestelmilla annetulla lailla (733/2020) ja rakentamislailla (751/2023). Direktiivid
koskevaa kansallista séantelyd on my6s useissa alemman asteisissa saddoksissa.

Uudistetun direktiivin tavoitetta on laajennettu. Direktiivin uudistamisen keskeiset tavoitteet
ovat rakennusten kasvihuonekaasupaastdjen ja energian loppukulutuksen vahentaminen
vuoteen 2030 mennessé sekd pitkan aikavéalin vision asettaminen rakennuksille kohti EU:n
laajuista ilmastoneutraaliutta vuonna 2050. Niiden saavuttamiseksi ehdotuksella on liséksi
useita erityistavoitteita: lisatd korjausrakentamisen maaraé ja perusteellisuutta, parantaa tietoa
rakennusten energiatehokkuudesta ja kestdvyydesta sekd varmistaa, ettd kaikki rakennukset
ovat vuoden 2050 ilmastoneutraaliusvaatimusten mukaisia. Rakennusten energiatehokkuuden
parantamisen liséksi nyt tavoitellaan myo6s péastottoméan rakennuskannan saavuttamista
viimeistddn vuonna 2050. Direktiivin mukaan paastoton rakennus on méariteltava kansallisesti
uudis- ja korjausrakentamiselle. Lisaksi direktiivissa asetetaan uusia vaatimuksia esimerkiksi
sidhkodautojen  latauspisteille, rakennusten teknisille jarjestelmille  ja rakennusten
energiatehokkuustodistuksille. Seuraavaksi kaydadén lapi rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin asettamat uudet vaatimukset nimenomaan rakentamislain ja sen
nojalla annettujen asetusten nakokulmasta. Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin takia
muutoksia on tehtdva myds muuhun lainsdaddantéon, erityisesti rakennusten energiatodistuksia
ja sahkdautojen latauspisteitd koskevaan lainsaadantdon. Niita koskevat hallituksen esitykset
tuodaan eduskunnan kasiteltavaksi mydhemmin. Lisaksi direktiivi edellyttad, ettd kunkin
jasenvaltion on laadittava kansallinen rakennusten perusparannussuunnitelma varmistamaan
sekd julkisten ettd yksityisten asuinrakennusten ja muiden kuin asuinrakennusten kansallisen
kannan perusparantaminen erittdin  energiatehokkaaksi ja hiilivapaaksi saatetuksi
rakennuskannaksi vuoteen 2050 mennessé pyrkien muuttamaan olemassa olevat rakennukset
paastottomiksi rakennuksiksi (3 artikla). Kansallista perusparannussuunnitelmaa koskeva
valmistelu on kdynnissé ymparistoministeriossa (YM037:00/2024).

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi asettaa vaatimuksia uusien ja korjattavien rakennusten
energiatehokkuudelle. Direktiivin 7 artiklan mukaan jasenvaltioiden on varmistettava, etta
julkisten elinten kaytdssa olevien tai omistamien uusien rakennusten on oltava paastéttomia
vuoden 2028 alusta alkaen ja kaikkien uusien rakennuksien vuoden 2030 alusta alkaen. Naihin
ajankohtiin asti rakennusten tulee olla lahes nollaenergiarakennuksia, joihin rakentamislaki
tallakin hetkellda edellyttdd. Direktiivin 11 artiklassa madritellddn padstoton rakennus.
Paastottomasta rakennuksesta ei saa aiheutua fossiilisten polttoaineiden hiilidioksidipaéstoja
paikan péalla. Paastottoman rakennuksen on kyettavd, jos se on taloudellisesti ja teknisesti
toteutettavissa, reagoimaan ulkoisiin signaaleihin ja mukauttamaan omaa energian kayttoa,
tuotantoa ja varastointia. Saman 11 artiklan mukaan jasenvaltioiden on toteutettava tarvittavat
toimenpiteet sen varmistamiseksi, ettd padstdttoman rakennuksen energiantarve noudattaa
enimmaiskynnysarvoa. Jasenvaltioiden on asetettava Kkyseinen enimmaiskynnysarvo
paastéttoman  rakennuksen energiantarpeelle, jotta voidaan saavuttaa véhintdan
kustannusoptimaaliset tasot. Pa&st6ttdman rakennuksen energiantarpeen enimmaiskynnysarvon
on oltava vahintddan 10 prosenttia alhaisempi kuin primé&arienergian kokonaisk&yton
kynnysarvo, joka on vahvistettu jasenvaltion tasolla lahes nollaenergiarakennuksille 28.5.2024.



Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset koskevat myds olemassa olevia
rakennuksia, silloin niihin tehdd&n laajamittaisia korjauksia. Olemassa olevia rakennuksia
koskee direktiivin 8 artikla, jonka mukaan jasenvaltioiden on toteutettava tarvittavat
toimenpiteet sen varmistamiseksi, ettd kun rakennuksiin tehdadn laajamittaisia korjauksia,
rakennuksen tai sen korjatun osan energiatehokkuutta parannetaan siten, ettd ne tayttavat
direktiivin 5  artiklan ~ mukaisesti ~ vahvistetut  energiatehokkuutta  koskevat
vahimmaisvaatimukset siind maarin kuin on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
toteutettavissa.

Direktiivin 10 artiklan mukaan jasenvaltioiden on varmistettava, ettd kaikki uudet rakennukset
suunnitellaan siten, ettd optimoidaan niiden aurinkoenergian tuotantopotentiaali sijaintipaikan
aurinkoséteilyn mukaan, mikd mahdollistaa aurinkoteknologioiden myéhemman asentamisen
kustannustehokkaasti. Lisdksi artiklassa s&&detdén tietyistd maardpaivistd, jolloin
jasenvaltioiden on varmistettava aurinkoenergialaitteistojen kayttoonotto. Tassa hallituksen
esityksessd  toteutettaisiin  direktiivin  vaatimukset uusien rakennusten suunnittelusta
aurinkoenergialle kustannusoptimaalisesti. Muut aurinkoenergiaa koskevien direktiivin
vaatimusten tdytantoonpanoa koskevat sadnnodkset tuotaisiin eduskunnan Kkasittelyyn eri
yhteydessa.

Direktiivi  vaatii my6s  uusien rakennusten  elinkaarenaikaisen ilmakehén
lammitysvaikutuspotentiaalin (global warming potential, GWP) laskemista ja ilmoittamista
rakennuksen energiatehokkuustodistuksessa. Ilmaston lammitysvaikutuspotentiaali (GWP)
rakennuksen koko elinkaaren aikana osoittaa, mika kaikkiaan on rakennuksen osuus
ilmastonmuutokseen johtavista péaastoistd. Siind otetaan huomioon rakennustuotteisiin
sisaltyvét kasvihuonekaasupéastot sekéd kayttdvaiheen suorat ja epésuorat paastoét. Vaatimus
uusien rakennusten elinkaarenaikaisen ilmakehdn lammitysvaikutuspotentiaalin  (GWP)
laskemisesta on néin ollen ensimmaéinen askel kohti rakennusten koko elinkaaren aikaisen
tehokkuuden seka kiertotalouden parempaa huomioon ottamista. GWP:n laskemista koskevat
tarkempien saannosten valmistelu on alkanut, ja sitd koskevat ehdotukset tuodaan eduskunnan
kasittelyyn myohemmin.

2.1.3 RED Il -direktiivi ja uusiutuvista lahteista perdisin olevan energian vahimmaisosuus
rakennuksissa

RED Il -direktiivi annettiin 18.10.2023. Direktiivi julkaistiin EU:n virallisessa lehdessa
31.10.2023 ja se tuli voimaan 20.11.2023. Jésenvaltioiden on saatettava direktiivin
noudattamisen edellyttdmat lait, asetukset ja hallinnolliset maaréykset voimaan viimeistaan
21.5.2025.

RED Il -direktiivin 15 a artiklan 1 kohdan “Uusiutuvan energian kayton edistdminen
rakennuksissa” mukaan uusiutuvan energian tuotannon ja kayton edistamiseksi rakennusalalla
jasenvaltioiden on méaritettdva ohjeellinen kansallinen rakennuksissa seké niiden l&histolla
tuotetun ja verkosta saatavan uusiutuvan energian osuus rakennusalan energian
loppukulutuksesta vuonna 2030 siten, ettd se on yhdenmukainen rakennusalaa koskevan
ohjeellisen tavoitteen, jonka mukaan uusiutuvista lahteistd perdisin olevan energian osuus
unionin energian loppukulutuksesta rakennuksissa vuonna 2030 on vahintdan 49 prosenttia,
kanssa. Jasenvaltioiden on ilmoitettava ohjeellinen kansallinen osuutensa asetuksen (EU)
2018/1999 3 ja 14 artiklassa mukaisesti toimitetuissa yhdennetyissd kansallisissa energia- ja
ilmastosuunnitelmissa sekd annettava tiedot keinoista, joilla ne aikovat saavuttaa sen.

Saman artiklan 2 kohdan mukaan jasenvaltiot voivat laskea hukkaldmmén ja -kylmén
ensimmaéisessd kohdassa tarkoitettuun ohjeelliseen kansalliseen osuuteen enintddn 20

8



prosenttiin asti. Jos ne paittavat tehda niin, ohjeellinen kansallinen osuus lisdéntyy puolella
kéytetystd hukkalammon ja -kylmé@n prosenttiosuudesta. Artiklan 3 kohdan mukaan
jasenvaltioiden on toteutettava asianmukaisia toimenpiteitd kansallisissa saannoksissadn ja
rakennusmaarayksissddn ja tarvittaessa tukijarjestelmissadn uusiutuvista lahteista perdisin
olevan, rakennuksissa tai niiden lahist6lla tuotetun ja verkosta saatavan sahkon sekéa
lammityksen ja ja&hdytyksen osuuden lisd&miseksi rakennuskannassa. Tallaisiin
toimenpiteisiin voi sisdltyd kansallisia toimenpiteité itse tuotetun uusiutuvan energian kayton,
uusiutuvan energian yhteisgjen, energian paikallisen varastoinnin, &lylatauksen ja
kaksisuuntaisen latauksen ja muiden joustopalvelujen, kuten kysyntdjouston, lisddmiseksi
huomattavasti yhdessa sellaisten energiatehokkuutta koskevien parannusten kanssa, jotka
liittyvat  yhteistuotantoon ja laajamittaisiin  korjauksiin, joilla  lisdtdan  l&hes
nollaenergiarakennusten ja direktiivin 2010/31/EU 4 artiklan mukaiset energiatehokkuutta
koskevat vahimmaisvaatimukset ylittdvien rakennusten lukumaaraa.

Saman kohdan mukaan saavuttaakseen 1 kohdassa séadetyn ohjeellisen uusiutuvien
energialahteiden  osuuden  jasenvaltioiden on  kansallisissa ~ sédannoksissaan  ja
rakennusmaarayksissdan ja tarvittaessa tukijarjestelmisséén tai muulla tavalla, jolla saavutetaan
vastaava vaikutus, edellytettdvd rakennuksissa tai niiden lahistoll& tuotetun uusiutuvista
ldhteista perdisin olevan energian ja verkosta saatavan uusiutuvista lahteista peréisin olevan
energian vahimmaistasojen k&ytt64 uusissa rakennuksissa ja olemassa olevissa rakennuksissa,
joihin tehdaan laajamittaisia korjauksia tai lammitysjarjestelmén uusiminen, direktiivin
2010/31/EU mukaisesti ja kun se on taloudellisesti, teknisesti ja toiminnallisesti toteutettavissa.
Jasenvaltioiden on sallittava ndiden vahimmaistasojen tayttdminen muun muassa tehokkaalla
kaukoldmmitykselld ja -ja&hdytykselld. Olemassa olevien rakennusten suhteen ensimmaisen
alakohdan vaatimuksia sovelletaan asevoimiin vain siltd osin kuin niiden soveltaminen ei ole
ristiriidassa asevoimien toiminnan luonteen ja padasiallisen tarkoituksen kanssa seka siten, etta
mainittuja vaatimuksia ei sovelleta yksinomaan sotilaalliseen tarkoitukseen kaytettdvaan
materiaaliin.

2.1.4 Rakentamislain sadnnokset koskien rakennusten energiatehokkuutta

Rakentamislain 11 §:ssd saddetddn ldhes nollaenergiarakennuksesta. Pykéldn mukaan “ldhes
nollaenergiarakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea energiatehokkuus,
sellaisena kuin se on maériteltynd rakennusten energiatehokkuudesta annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivin 2010/31/EU liitteen | mukaisesti, sellaisena kuin se on
osaksi  rakennusten  energiatehokkuudesta annetun  direktiivin  2010/31/EU ja
energiatehokkuudesta annetun direktiivin 2012/27/EU muuttamisesta annetussa Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivissid (EU) 2018/844. Tarvittava l&hes olematon tai erittdin
vahdinen energian madra on laajalti katettava uusiutuvista lahteista perdisin olevalla energialla,
mukaan lukien paikan pééalla tai rakennuksen lahella tuotettava uusiutuvista lahteista perdisin
oleva energia.” Rakentamislain 37 §:n mukaan uusi rakennus, jossa kdytetddn energiaa tilojen
tarkoituksenmukaisten siséilmasto-olosuhteiden yll&pitdmiseksi, on suunniteltava ja
rakennettava lahes nollaenergiarakennukseksi.

Rakentamislain 14 §:ssé saadetddn uusiutuvista lahteistd perdisin olevan energian
vahimmaisosuudesta. Sadnndksella on toimeenpantu RED IlI-direktiivia edeltanyt niin sanottu
RED Il -direktiivin 15 artiklan 4 kohta Se edellytti, ettd jasenvaltioiden on
rakennussaannoksissadn ja -méaardyksissadn otettava kayttdon asianmukaiset toimenpiteet,
joilla lisataan kaiken tyyppisen uusiutuvan energian osuutta rakennusalalla. Jasenvaltioiden on
rakennussaannoksissaan ja -madrayksissdan tai muulla tavalla vastaavin vaikutuksin
edellytettdvd uusiutuvista lahteistd perdisin olevan energian vdhimmadistasoa uusissa ja



pe_rusteelli:sesti__kunnostett@viss:a rakennulgsissa siind madrin, kuin tdma& on teknisesti,
toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa.

Pykalan 1 momentin mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettd uuden tai
laajamittaisesti korjattavan rakennuksen energialaskennassa kaytettavasta laskennallisesta
ostoenergiasta vahintddn 38 prosenttia on uusiutuvista l&hteistd perdisin olevaa energiaa, jos se
on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Uusiutuvista l&hteista peraisin
olevan energian vaatimuksen tayttyminen on osoitettava laskelmalla.

Saman pykalédn 2 momentissa madaritellaan laajamittainen korjaus. Sillé tarkoitetaan korjausta,
jossa rakennuksen vaippaan tai rakennuksen teknisiin jarjestelmiin liittyvien korjausten
jalleenrakennuskustannuksiin  perustuvat kokonaiskustannukset ovat yli 25 prosenttia
rakennuksen arvosta, rakennusmaan arvo pois lukien. Pykalan 3 momentissa taas maéaritellaan
se, mité tarkoitetaan uusiutuvalla energialla. Sen mukaan uusiutuvalla energialla tarkoitetaan
uusiutuvan energian tuotantolaitosten lupamenettelyistd ja erdistd muista hallinnollisista
menettelyistd annetun lain (1145/2020) 3 8:n 4 kohdassa tarkoitettua uusiutuvaa energiaa.
Kyseisen lainkohdan mukaan uusiutuvalla energialla tarkoitetaan tuuli- ja aurinkoenergiaa,
geotermistd energiaa, ympaériston energiaa, vuorovesi- ja aaltoenergiaa ja muuta
valtamerienergiaa, vesivoimaa ja biomassaa sekd kaatopaikoilla ja jatevedenpuhdistamoissa
syntyvéad kaasua ja biokaasua, joka ei ole peréisin fossiilisista l&hteista. Lisaksi saman momentin
mukaan energiamuodon uusiutuvan energian osuus madraytyy laskelmassa kunkin
energiamuodon keskimaaréisen valtakunnallisen uusiutuvan energian osuuden perusteella.

Rakentamislain 37 § on keskeinen rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia madritteleva
sdannds. Siind sdadetaan rakennuksen  energiatehokkuuden olennaisesta teknisesta
vaatimuksesta. S&adnnoksen sisaltd on seuraava:

”Rakentamishankkeeseen  ryhtyvan on huolehdittava, ettd rakennus
suunnitellaan ja rakennetaan sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla siten,
ettd energiaa ja luonnonvaroja kuluu saastelidésti. Energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimusten tayttyminen on osoitettava laskelmilla.
Energiatehokkuutta mé&éritettdessd eri  energiaméardt on muunnettava
yhteenlaskettavaan muotoon energiamuotojen kertoimien avulla. Kunkin
energiamuodon  kerroin  on annettava arvioimalla  jalostamattoman
luonnonenergian kulutusta, uusiutuvan energian kayton edistdmista seké
lammitystapaa energiantuotannon yleisen tehokkuuden kannalta. Rakennuksessa
kaytettavien rakennustuotteiden ja taloteknisten jarjestelmien sekd niiden saato-
ja mittausjarjestelmien on oltava sellaisia, ettd energiankulutus ja tehontarve
rakennusta ja sen jarjestelmia kayttotarkoituksensa mukaisesti kdytettdessa jaa
véhdiseksi ja ettd energiankulutusta voidaan seurata.

Uusi rakennus, jossa kaytetddn energiaa tilojen tarkoituksenmukaisten
siséilmasto-olosuhteiden yllapitdmiseksi, on suunniteltava ja rakennettava lahes
nollaenergiarakennukseksi. Energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen
rakentamisluvanvaraisen  korjaus- ja  muutostydon tai  rakennuksen
kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessd, jos se on teknisesti, toiminnallisesti
ja taloudellisesti toteutettavissa. Edelld mainittuja vaatimuksia ei kuitenkaan
sovelleta:

1) rakennukseen, jonka kerrosala on alle 50 neliometrié;
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2) loma-asumiseen tarkoitettuun asuinrakennukseen, joka on tarkoitettu
kaytettavéaksi vahemman kuin neljan kuukauden ajan vuodessa;

3) valiaikaiseen rakennukseen, jonka kayttoaika on enintadn kaksi vuotta;
4) teollisuus- tai korjaamorakennuksiin;

5) muuhun kuin asuinkayttéon tarkoitettuun maatilarakennukseen, jossa
energiantarve on vahdinen tai jota kaytetadn alalla, jota koskee kansallinen
alakohtainen energiatehokkuussopimus;

6) rakennukseen, jota kadytetddn hartauden harjoittamiseen ja uskonnolliseen
toimintaan;

7) rakennukseen, jota suojellaan rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain
(498/2010), kaavassa annetun suojelumadrdyksen tai maailman kulttuuri- ja
luonnonperinnén suojelemisesta tehdyn yleissopimuksen (SopS 19/1987)
mukaiseen maailmanperintéluetteloon hyvéaksymisen nojalla osana maaréattya
ympérist0a tai sen erityisten arkkitehtonisten tai historiallisten ansioiden vuoksi
siltd osin kuin sen luonne tai ulkondkd muuttuisi energiatehokkuutta koskevien
vahimmaisvaatimusten noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei voida hyvaksya.

Valtioneuvoston  asetuksella ~ voidaan antaa  tarkempia  sdannoksia
energiamuotojen kertoimien lukuarvoista.

Ympéristoministerion  asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostyta sekd rakennuksen
kayttotarkoituksen muutosta koskevia tarkempia sadnnoksié:

1) rakennuksen, rakennusosien ja teknisten jérjestelmien energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksista seka naiden laskentatavasta rakennuksessa;

2) energialaskennan lahtotiedoista ja selvityksista;
3) energian kulutuksen ja siihen vaikuttavien tekijoiden mittaamisesta;

4) rakennuksen kayttotarkoituksen perusteella tapahtuvasta energiatehokkuuden
vaatimustasojen asettamisesta ja luonnonvarojen saasteliddn kulumisen
ottamisesta huomioon niissa;

5) rakennustuotteista;

6) teknisesti, taloudellisesti ja toiminnallisesti toteutettavissa olevasta
energiatehokkuuden  parantamisesta  korjaus- tai  muutostyon taikka
kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa.”

Kyseinen saannoksen nojalla on annettu valtioneuvoston ja ymparistoministerion asetuksia,
jotka tdsmentdvét rakennusten energiatehokkuuden vaatimuksia. N&itd ovat erityisesti
valtioneuvoston asetus rakennuksissa kaytettdvien energiamuotojen kertoimien lukuarvoista
(788/2017), ympadristoministerion asetus uuden rakennuksen energiatehokkuudesta
(1010/2017), ymparistdministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta
korjaus- ja muutostdissd  (4/13) ja  ympdristdministerion  asetus  rakennuksen
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energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja muutostoissd annetun ympéristéministerion
asetuksen muuttamisesta (2/17).

Uusien ja korjattavien rakennusten energiatehokkuusvaatimukset annetaan kaytdnndssa
asetuksissa. Kyseessa on tekniset vaatimukset, jotka on annettu laissa olevien tasmallisten
valtuussaanndsten nojalla. My6s uuden rakennusten energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset
esimerkiksi  p&&stottoman rakennuksen kustannusoptimaalisesta tasosta annettaisiin
ymparistdministerion asetuksissa. Asetusten valmistelu on k&ynnissa ympéristoministeridssé ja
suuri osa taman esitysten vaikutuksista tasmentyy asetusvalmistelun edetessé.

2.1.5 Kerrosalan, hyotypinta-alan ja lammitetyn nettoalan méaaritelmat

Rakentamislain 9 §:n 1 momentin mukaan tontin tai rakennuspaikan kerrosala koostuu sille
rakennettaviksi sallittujen rakennusten yhteenlasketusta kerrosalasta. Saman pykalan 2
momentin mukaan rakennuksen kerrosalaan lasketaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan
mukaan laskettuina ja se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai voidaan néiden
tilojen sijainnin, yhteyksien, koon, valoisuuden ja muiden ominaisuuksien vuoksi sijoittaa
rakennuksen pééasiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Jos ulkoseindn paksuus on
enemman kuin 250 millimetrid tai huoneistoa rajaavan valiseindn paksuus on enemman kuin
200 millimetri&, saa rakennuksen kerrosala ylittdd muutoin rakennettavaksi sallitun kerrosalan
tasté aiheutuvan pinta-alan verran. Rakennuksen rakennettavaksi sallitun kerrosalan saa ylittaa
myo6s vdestonsuojan ja taloteknisten jarjestelmien edellyttdman kuilun, hormin tai yleisiin
tiloihin avautuvan teknisen tilan rakentamiseen tarvittavan pinta-alan verran.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin mukaan hyotypinta-alalla tarkoitetaan rakennuksen
lattiapinta-alaa, joka tarvitaan muuttujaksi kvantifioitaessa erityisia kayttdolosuhteita, jotka
ilmaistaan pinta-alayksikkoa kohti, ja sovellettaessa yksinkertaistuksia sekd ositusta ja
kohdentamista tai uudelleenkohdentamista koskevia saantdja. Hyotypinta-alan késitetta
kaytetdan direktiivin 5 ja 9 artikloissa, jossa saddetddn energiatehokkuutta koskevien
vahimmaisvaatimuksista. Esimerkiksi 5 artiklan mukaan jasenvaltiot voivat jattaa
vahvistamatta energiatehokkuutta koskevat vahimmaisvaatimukset sellaisten
rakennusluokkien, joiden hyGtypinta-ala on yhteensé alle 50 neliémetri&, osalta. Hyotypinta-ala
késitetta kaytetddn myos direktiivin 7 artiklassa, jossa saddetaan siitd, ettd jasenvaltioiden on
varmistettava, ettd elinkaarenaikainen ilmakehdn lammitysvaikutuspotentiaali lasketaan
direktiivin liitteen 111 mukaisesti ja ilmoitetaan rakennuksen energiatehokkuustodistuksessa
1.1.2028 alkaen kaikkien sellaisten uusien rakennusten osalta, joiden hy6typinta-ala on yli
1 000 neliometria.

Lammitetty nettoala on maéaritelty uuden rakennuksen energiatehokkuudesta annetun
ympdristdministerion asetuksen (1010/2017) 2 §:n 11-kohdassa. Sen mukaan lammitetylla
nettoalalla tarkoitetaan lammitettyjen kerrostasoalojen summaa kerrostasoja ympérdivien
ulkoseinien sisépintojen mukaan laskettuna. L&mmitetty nettoala liittyy rakennuksen
energiatehokkuuteen ja energiatodistuksen laskentaan. L&mmitettyyn nettoalaan kuuluvat
lammitettyjen kerrosten ala ulkoseindn sisdpinnan mukaan laskettuna. Energiatodistuksen
mukaiseen lammitettyyn nettoalaan lasketaan kerrosten valiset vahaiset aukot, kuilut ja hormit
sekd tekniset tilat. Lammitetystd nettoalasta vahennetddn kaksikerrosten tilojen yléosat
(’puuttuvat vilipohjat”) ja muut vastaavat merkittdvdt aukot. Toisin sanoen rakennuksen
lammitettyyn nettoalaan kuuluvat l&mpimaét ja puolilampimat tilat, joissa on lammityslaite.
Koska autotallia ei oteta huomioon energiatodistuslaskennassa, se ei kuulu mydskaan
lammitettyyn nettoalaan. Hyotypinta-alan katsotaan vastaavan asetuksessa madriteltya
rakennettua nettoalaa.
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Rakentamislain energiatehokkuutta koskevan 37 §:n 2 momentin mukaan uusi rakennus, jossa
kéytetddn energiaa tilojen tarkoituksenmukaisten sisailmasto-olosuhteiden yll&pitdmiseksi, on
suunniteltava ja rakennettava lédhes nollaenergiarakennukseksi. Energiatehokkuutta on
parannettava rakennuksen rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen
kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessd, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
toteutettavissa. Edelld mainittuja vaatimuksia ei kuitenkaan sovelleta rakennukseen, jonka
kerrosala on alle 50 nelidmetrid. N&in ollen kansallisen lainsdddannon maéritelma kerrosalasta
ei tdysin vastaa rakennusten energiatehokkuusdirektiivin maaritelmia.

2.2 Rakennustuoteasetus

Vuonna 2013 tuli voimaan EU:n rakennustuoteasetus (305/2011), joka korvasi aiemman
rakennustuotedirektiivin, joka ei komission mielestd ollut toiminut riittdvéalla tehokkuudella.
Muun muassa Suomi ei ollut omassa kansallisessa lainsdaddanndssaan maéarannyt CE-merkintéa
pakolliseksi rakennustuotteiden osalta. Noin 80 prosenttia markkinoilla olevista
rakennustuotteista kuuluu télla hetkella CE-merkinnan piiriin. CE-merkinta ei vield suoraan
tarkoita, ettd rakennustuote on aiottuun kohteeseen kayttokelpoinen. Kayttokelpoisuus on
madrdytynyt tuotteen suoritustasoilmoituksen (DoP, Declaration of Performance) kautta. Silta
osin kuin tuotetta varten ei ole ollut olemassa harmonisoitua tuotestandardia tai eurooppalaista
teknistd arviointia, tai CE-merkintdd ei muusta syystd rakennustuotteeseen ole tarvittu, on
sovellettu kansallista tuotehyvaksyntalainsaadantéa. Suomen voimassa oleva asianomainen laki
tuli voimaan saman-aikaisesti EU:n rakennustuoteasetuksen kanssa 1.7.2013. Td&mé& vuonna
2013 voimaan tullut EU:n rakennustuoteasetus on nyt korvattu Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksella (EU) 2024/3110 rakennustuotteiden kaupan pitamistd koskevien
sdantdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta.

Tammikuussa 2025 voimaan tullut uusi  rakennustuoteasetus yhdenmukaistaa
rakennustuotteiden kauppaa koskevaa EU-lainsaadantod, helpottaa niiden vapaata liikkuvuutta
sisamarkkinoilla, keventaa hallinnollista taakkaa seké edistad kiertotaloutta ja teknologista
kehitysté rakentamisalalla. Rakennustuotteiden CE-merkinté séilyy pakollisena. Komissio voi
antaa delegoiduilla saddoksilla tuotekohtaisia vaatimuksia. Yhdenmukaistettu alue kattaa ne
rakennustuotteet, joihin sovelletaan yhdenmukaistettuja tuotestandardeja tai eurooppalaisia
arviointiasiakirjoja. Jasenvaltiot voivat sadtdad kansallisesti yha niista tuotteista, jotka eivét
kuulu yhdenmukaistetulle alueelle. Rakennustuoteasetus helpottaa jasenvaltioiden
mahdollisuutta sddntelytarpeidensa huomioon ottamiseen tulevissa yhdenmukaistetuissa
tuotestandardeissa. Rakennustuoteasetuksen sadnnostoa kasitteleva asiantuntijaryhma koostuu
jasenvaltioiden nimedmistd asiantuntijoista sekd eurooppalaisten standardointijérjestdjen ja
eurooppalaisten  sidosryhmien  organisaatioiden edustajista. Jasenvaltiot ilmoittavat
valttdmattomiksi katsomansa tuotevaatimukset, jotta komissio voi ottaa ne huomioon uusien
standardien laatimisessa. Jatkossa uusien standardien mukaan CE-merkittdvissa tuotteissa on
muun muassa ilmoitettava rakennustuotteen hiilijalanjalki.

Rakennustuoteasetus aiheuttaa valmistajille uusia velvollisuuksia. Valmistajan on asetettava
saataville digitaalinen tuotepassi digitaalisen tuotepassijarjestelmén kautta. Jotta varmistetaan
muiden kuin markkinoilla yleisesti saatavilla olevien varaosien saatavuus, komissio voi antaa
delegoituja sdadoksia rakennustuoteasetusta tdydentdaméaan. Velvoitetta sovelletaan 10 vuotta
siitd, kun tuote on saatettu markkinoille, ellei delegoidussa saddoksessa vahvisteta eri
ajanjaksoa. Valmistajien on tarjottava varaosat kohtuullisessa ajassa kohtuulliseen hintaan.
My0s rakennustuotteen maaritelmé muuttuu. Uuden asetuksen myotd mukaan kuuluvat muun
muassa 3D-tulostetut tuotteet. Komissio voi antaa delegoituja saddoksia, joilla tismennetaén
rakennustuotteita koskevat pakolliset véhimmaistason ympéristonkestavyysvaatimukset, joita
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on sovellettava julkisissa hankinnoissa. Asetus asettaa myds vaatimuksen siitd, etta jasenvaltiot
saatavat seuraamukset rakennustuoteasetuksen noudattamatta jattamisesta.

2.3 Lyhytvuokraus
2.3.1 Yleisté lyhytvuokrauksesta
Lyhytvuokraus ilmiéna

Asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston (jatkossa yhteisnimella asunto) Ilyhytaikainen
luovuttaminen majoituskéyttoon eli niin sanottu lyhytvuokraus erityisesti erilaisten alustojen
kautta on yleistynyt maailmalla ja Suomessa. Perinteisesti asuntoja vuokrataan pitkaaikaisesti
vuokrasopimuksen nojalla, jolloin vuokralainen on asunnossa niin sanotusti kirjoilla, eli asunto
on véestotietojarjestelmdn mukaan vuokralaisen asuinpaikka. Asuntoja voidaan tarjota
vuokralle myoés lyhytaikaisesti ja ilman vuokrasopimusta. Asunto voidaan tarjota kayttoon
osittain (esimerkiksi yhden huoneen luovuttaminen) tai kokonaan ja joko kalustettuna tai
kalustamattomana. Asunnon tarjoaminen voi olla jatkuvaa tai kausittaista ja satunnaista tai
séannollista.

lImién hyodyista ja haitoista

Lyhytaikainen vuokraus on puhututtanut viime vuosina Suomessa erityisesti sen vuoksi, etté se
on runsastunut ja samalla kokemuksen siita ovat lisdantyneet. Sen haitallisiksi sivuvaikutuksiksi
on koettu esimerkiksi hdiriét ja muut haitat naapuriasukkaille ja sen kausiluonteinen tai
pysyvampikin vaikutus asuntojen saatavuuteen erdilla paikkakunnilla. Lisdksi alueiden tai
talojen yleinen asumisviihtyvyys on voinut vahentyé vaihtuvien majoittajien takia. Toistuva
lyhytvuokraus johtaa usein siihen, ettd asunnossa oleskelevat henkilot vaihtuvat tavanomaista
asumista useammin. Lisaksi meluhdiriot ja muut hairiét voivat lisdantyd, kun majoittuvat
henkilGt eivat asu vakinaisesti asunnossa.

Tarvetta ja halua asunnon lyhytaikaiseen vuokraukseen voi olla sek& asunnon omistajilla etta
niissé asuvilla tai majoittuvilla. Lyhytaikainen vuokraaminen voi tarjota asunnon omistajalle
lisdtuloja ja asuntoa voi lyhytaikaisesti tarvita kayttoonsa esimerkiksi matkailijat,
tyokomennuksella olevat, sairaalassa olevien omaiset tai henkil6t, joiden oma asunto on
remontissa. Asunnon voi tarjota esimerkiksi yksityinen omistaja tai vuokra-asuntoja tarjoavat
yritykset. Perinteinen majoitustoiminta hotellissa ei aina vastaa ihmisten tarpeisiin, silla
asunnossa asuminen voi olla edullisempi ja kaytdnnollisempi ratkaisu esimerkiksi perheille,
joilla on toive pysya samalla asuinalueella koulun tai paivékodin sijainnin vuoksi. Joissain
kunnissa ei ole tarjolla perinteista hotellimajoitusta. Esimerkiksi suurten tapahtumien aikaan
hotellien kdyttokapasiteetti voi myos olla tdynna.

Euroopan tasolla lyhytaikaisen majoituksen ndhdaén sekd olevan hyddyllista ettd aiheuttavan
huolia. Etuina pidetddn suurempaa valinnanvaraa, lisdpalveluja kuluttajille, lisatuloja
majoittajille ja kannustimia remontointiin sek& piristystd matkailulle, tulovirtoihin ja
tyopaikoille. Huolta aiheuttavat ensinnakin kilpailuasetelman muuttuminen: ammattimaisen
lyhytvuokrauksen nadhdaan kilpailevan perinteisten majoituspalvelujen kanssa osin epéreilusti,
kun jalkimmaiset joutuvat noudattamaan tiukempia vaatimuksia turvallisuus-, vastuu- ja
kuluttajansuojasaantdjen nakokulmasta. Toiseksi huolta aiheuttavat toiminnan oikeudellisen
varmuuden vajeet ja kolmanneksi kohtuuhintaisten asuntojen tarjonnan niukkeneminen
paikallisille asukkaille turistirikkailla alueilla. (Ks. Toimenpide 6. Puututaan lyhytaikaisiin
vuokramajoituspalveluihin asuntopulasta. Komission tiedonanto Euroopan parlamentille,
neuvostolle, Euroopan talous- ja sosiaalikomitealle ja alueiden komitealle. Kohtuuhintaista
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asumista koskeva eurooppalainen suunnitelma. COM/2025/1025 final (jatkossa komission
kohtuuhintaisen asumisen eurooppalainen suunnitelma 2025), s. 14-15.)

Oikeustilasta ja ihmisten odotuksista

Ihmisten kasitykset lyhytvuokrauksen sallittavuudesta Suomessa vaihtelevat talla hetkelld. Mm.
lausuntopalautteen perusteella on péateltavissg, ettd eri asemista asiaa katsovien odotukset eivat
taysin kohtaa: toiminnan sallittavuudesta vallitsee erilaisia ké&sityksid. Osa nakee
lyhytvuokrauksen asiana, jota ei saisi harjoittaa asuinalueilla ja asuinrakennuksissa, varsinkaan
jos se héiritsee rakennuksen toisia asukkaita. Toiset ndkevat asian niin, etta lyhytvuokraus on
yksi mahdollinen tapa vuokrata asuntoja ja saada siitd pieni- tai suurempimuotoista hyotya
itselle ja yhteiskunnalle. Toimijat eivat vélttamattd miell& toimivansa lainvastaisesti, koska
nimenomaista lyhytvuokrausta koskevaa sadntelyd ei ole. Lisaksi ilmié on melko uusi
kaavoituksen ja rakentamisen aikahorisontissa, ja kaytanndssa lyhytvuokrausta harjoitetaan
maailmalla ja Suomessa asunnoissa jo varsin laajasti ilman, etta asiaan olisi erityisesti puututtu
kaavoituksessa tai rakentamisessa. Nain ollen toimijat eivat hae vélttamattd asunnon
paakéayttotarkoituksen muutosta tai tiedustele kunnasta sen tarvetta aloittaessaan toiminnan.
Nykytilan epéselvyyteen vaikuttaa sekin, ettd viranomaisesti eivat voi tehokkaasti valvoa
toimintaa ihmisten asuntojen sisalld mm. kotirauhan suojan vuoksi. Talldin mahdolliset
rikkomukset asunnon kéytossa rakentamislain kannalta tulevat rakennusvalvontaviranomaisten
tietoon joko naapurivalitusten tai vastaavien haittailmoitusten kautta tai muuten varsin
sattumanvaraisesti.

2.3.2 Tilastotietoa
Tilastoja rakennuksista ja huoneistoista

Suomessa on (2024) tilastokeskuksen (TIKE) mukaan noin 1,17 miljoonaa omakotitaloa, 86
000 rivitaloa ja 68 000 kerrostaloa. Asuntoja naissa ja muissa rakennuksissa on yhteensa runsas
3,2 miljoonaa. Kesamokkej& Suomessa on tilastokeskuksen mukaan hieman alle 500 000.

Asunnoista vajaassa 88 %:ssa on (2024) tilastokeskuksen tietojen mukaan vahintaan yksi
vakinainen asukas ja 0,2 %:ssa tilapainen asukas, jolloin 11,7 % asunnoista on kokonaan vailla
asukkaita. Kerrostalojen asunnoista vailla asukkaita oli vuonna 2024 noin 185 000. Osa asuu
rakennuksissa, jotka ovat tyypiltdan asuntojen sijaan asuntoloita, mm. idkkaiden laitos- ja
asumispalvelujen asiakkaana oli vuoden 2024 lopussa noin 55 000 asiakasta.

Suomen ymparistokeskuksen (SYKE) Liiteri-tietokannan mukaan runsas 2,6 miljoonaa asuntoa
eli noin 80 % asunnoista ja 82 % asukkaista on ja asuu (2024) asemakaava-alueilla ja loput
asuvat niiden ulkopuolella.

Maanmittauslaitoksen (MML) huoneistotietojarjestelméaan (HTJ) tdhdn mennesséd (8.1.2026)
kirjattujen noin 1,6 miljoonan asuinhuoneiston omistajatietojen perusteella noin 83 %
huoneistoista on luonnollisen henkilon ja noin 17 % oikeushenkilén omistuksessa. Samoin
rekisterista selviaa, ettd henkil6itd, jotka omistavat vain yhden asuinhuoneiston, on noin 83 %
kaikista omistajista. Rekisterin mukaan 2-5 huoneistoa omistavia on vajaa 16 %, 6-10
huoneistoa alle 1 % ja yli 10 asuinhuoneistoa omistavia tahoja noin 0,2 % kaikista jarjestelméaan
kirjattujen huoneistojen omistajista.

Osassa kaikista Suomen asutuista asunnoista asuu omistaja tai tdmén perheenjasen itse, osa
asunnoista on vuokralla. Tilastokeskuksen (2024) tietojen mukaan asuntokunnista noin 37 %
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on vuokra-asuntokuntia ja runsas 63 % omistusasuntokuntia. Asuntokunnan muodostavat kaikki
samassa asuinhuoneistossa vakinaisesti asuvat henkilot.

Lahteet: SYKE/Liiteri; TIKE/Asunnot ja asuinolot sekd Rakennukset ja kesamokit;
THL/Sosiaalihuollon laitos ja asumispalvelut; MML/HTJ.:

Tilastotietoa yopymisista Suomessa: lyhytvuokraus ja majoitustoiminta

Visit  Finlandin  (VF) majoitustilastojen mukaan Suomessa oli vuonna 2024
lyhytmajoitusyfpymisia noin 5,4 miljoonaa. Vastaavasti hotelleissa ja muussa
matkailumajoituksessa (jatkossa majoitusliikkeet) yodpymisia oli noin 22,7 miljoonaa.
Lyhytvuokraus kattaa siten noin viidesosan kaikesta majoittumisesta Suomessa.

Alla olevissa diagrammeissa ja niiden tietotaulukoissa (taulukot 1 ja 2) nékyvét yopymiset
vuosilta 2018-2024. Lyhytvuokrausyopymisten maara on kasvanut vuodesta 2018 vuoteen
2024 noin 121 %. Vastaavana ajanjaksona yopyminen majoitusliikkeissé on kasvanut noin 2 %.

Kansainvalisten alustojen kautta varattu lyhytaikainen majoittuminen Suomessa muuttujina Vuosi.
KOKO MAA, Yhteensa, Alustoilta varatut ydpymiset, lkm.
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Kansainvilisten alustojen kautta varattu lyhytaikainen majoittuminen Suomessa muuttujina Maakunta, Asuinmaa, Tiedot
ja Vuosi

Alustoilta varatut yGpymiset, lkm

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

KOKO MAA

Yhteensa 2 458 021 2915510 1898 884 24121650 3356 748 4327708 5436 027

Taulukko 1: Lyhytvuokrauksen yopyjaméaarat 2018-2024 (VF/Majoitustilastot).

! Linkit kaytettyihin tietokantoihin ja muut lahteita koskevat tarkemmat tiedot 16ytyvat hallituksen
esityksen valmisteluasiakirjojen yhteydesta valtioneuvoston hankkeet -sivustolta.
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Vuosittaiset yopymiset ja saapuneet asuinmaittain muuttujina Vuosi. KOKO MAA, Yhteensa,
Yopymiset, lkm.
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Vuosittaiset yopymiset ja saapuneet asuinmaittain muuttujina Alue, Asuinmaa, Tiedot ja Vuosi

Yopymiset, Ilkm

2018 2019 2020 201 2022 2023 2024

KOKO MAA

Yhteensa 22235084 23 095 660 14 323661 17 488 715

Taulukko 2: Majoitusliikkeiden yopyjaméaarat 2018-2024 (VF/Majoitustilastot)

21971266 22 832081 22678769

Yopymiset kaupungeittain: lyhytvuokraus

Helsingissa varattiin vuonna 2024 yhteensd 853 425 lyhytaikaista yopymista kansainvélisten
alustojen kautta. Rovaniemelld vastaava luku oli 696 293. Yopymisten maérd suhteessa
vakilukuun oli Helsingissd 125 prosenttia, kun Rovaniemelld se oli 1059 prosenttia. Muita
suosittuja lyhytvuokrauskuntia ovat Kittila (304 031, 4447 prosenttia) Tampere (266 802, 103
prosenttia), Turku (232 547, 113 prosenttia), Kuusamo (207 469, 1395 prosenttia), Oulu (168
206, 78 prosenttia), Kuopio (149 337, 119 prosenttia), Vantaa (150 428, 60 prosenttia) ja Espoo
(127 752, 40 prosenttia). (Lahde: VVF/Majoitustilastot ja TIKE/Kuntien avainluvut.)

Kuukausitilastoja: lyhytvuokraus ja majoitusliikkeet

Suosituimmat lyhytvuokrauskuukaudet Suomessa ovat heindkuu ja joulukuu ja vahiten
suosittuja ovat huhti- ja toukokuu. Samat kuukaudet ovat suosittuja majoitusliikkeissakin.
Kuten alla olevasta taulukosta (taulukko 3) nahdéaén, lyhytvuokrauksen yopymismaarét ovat
noin”nelj'asosa tai allekin verrattuna majoitusyopymisiin saman kuukauden aikana koko maan
tasolla.

Yopymiset, kuukausi Lyhytvuokraus Majoitusliikkeet
heinakuu 2024 755 300 3197518
joulukuu 2024 686 428 1881318
huhtikuu 2024 272 683 1425 262
toukokuu 2024 286 236 1488 020

Taulukko 3: yopymiset vuoden 2024 kesa- ja joulukuussa, koko Suomi (VF/Majoitustilastot)

Lyhytvuokraus Euroopan unionissa vuonna 2024
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Komission mukaan lyhytvuokraus suurten verkkoalustojen kautta lisddntyi vuosien 2018 ja
2024 vélilla Euroopan unionissa (EU) 90 %. Lyhytvuokraus muodostaa noin neljanneksen EU:n
turistimajoituksesta, eli esiintyvyys on hieman isompaa kuin Suomessa; komissionkin tietojen
mukaan lyhytaikainen majoitus on vahiten yleista Itd- ja Pohjois-Euroopan maissa. Kysynta
keskittyy kaupunkialueille ja niiden laheisyyteen; ne muodostavat noin 80 % kaikista
yopymisista. (Ks. Commission staff working document, swd (2025) 1053/2, 16.12.2025 PART
1/2 (jatkossa komissio 2025), s. 86-89.

Euroopan komission tutkimusten mukaan suosittujen matkailukaupunkien keskustoissa
lyhytvuokrauskohteet voivat kattaa jopa 20 % asuntokannasta. Osuus véhenee nopeasti
kaupunkien reuna-alueille siirryttéessa. Yleisemmin komissio arvioi lyhytvuokrauskohteiden
kattavan 1,2 % asuntojen kokonaismaarésté. (Komissio 2025, s. 9.)

Lyhytvuokraus on volyymiltddn EU:n matkailukaupungeissa laaja-alaisempaa kuin Suomessa.
Esimerkiksi Suomen ykkosen Helsingin n. 850 000 yOpymiseen verrattuna Pariisissa
yopymismadra oli vuonna 2024 yli 23 miljoonaa. 20 suosituinta lyhytmajoituskaupunkia
alustojen kautta varattuina EU:ssa vuonna 2024 olivat seuraavat:

Top 20 cities in terms of guest nights spent at short-stay
accommeodation offered via online booking platforms, 2024

City Number of guest nights
Paris 23499910
Roma 15 662 954
Barcelona 12 481 279
Madrid 11789 929
Lisboa 11312 571
Milano 5891724
Budapest § 207 665
Athina 7994 998
Nice 7891018
Porto 7 005 606
Wien 6626 016
Malaga 6 580 562
Sevilla 6 203 366
Valencia 5 756 736
Firenze 5 744 867
Praha 5697 090
Warszawa 4959 184
Krakow 4463 295
Napoli 4342 13
Venezia 4 251 283
Source: Eurostat (online data code: tour_ce_oarc)

eurostati¥&

Table 3: Top 20 cities in terms of guest nights spent at short-stay
accommodation offered via online booking platforms, 2024
Sowrce: Eurostat (tour_ce_omn12)

Taulukko 4: Top 20 Iyhytvuokrauskaupunkia EU:ssa vuonna 2024 kansainvalisten
verkkoalustojen tilastoinnissa (Eurostat/Tourism).

Lyhytvuokrauksen volyymin painopiste EU:n eteld- ja lansiosiin kdy hyvin ilmi asiaa
kuvaavasta karttakuvasta:
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Figure 33: Number of entire place short-term rental per square kilometre, per NUTS3 regions
in the EU27, 2025

Density of short-term
rentals per NUTS3, 2025
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Source: European Commission: Joint Rescarch Centre, 2025a, based on AirDNA data

Taulukko 5 lyhytvuokrauksen volyymi EU maissa 2025 (Komissio 2025, s. 90)
Tilastoja majoitusliikkeiden kayttoasteesta Suomessa
Majoitusliikkeiden kéyttOasteet vaihtelevat Suomessa alueittain. Keskimadrainen kdyttoaste

koko maassa on 50 %. Seuraavassa taulukossa on esimerkkeja runsaan ja vahaisen kayttoasteen
majoitustilastoissa kaupungeista ja seuduilta:

Alue Huonekayttdaste, %, vuosi 2024
Koko maa 50

Padkaupunkiseutu 58,3

Rovaniemi 60,7

Oulu 69,0

Pieksdmaen seutu 13,4

Etela-Karjala 42

Varsinais-Suomi 50,7

Taulukko 6: Majoitusliikkeiden keskimaarainen vuosikapasiteetin kayttoé (VF/Majoitustilastot)

Majoitustilojen kayttoasteet ovat olleet vuodesta 1995 lukien koko Suomen tasolla nousussa,
koronavuosien aiheuttamaa kuoppaa lukuun ottamatta:
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Majoitusliikkeiden keskimaarainen vuosikapasiteetti ja sen kayttdé muuttujina Vuosi. KOKO MAA,
Huonekayttdaste, %.
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Taulukko 7, Majoitusliikkeiden kdyttdasteet vuosina 1995-2025 (VF/Majoitustilastot).
Majoitusliikkeiden keskimaarainen kapasiteetti

Majoitusliikkeiden keskimaarainen kapasiteetti vuonna 2024 oli koko maassa runsas 67 000
huonetta. Kapasiteetti on vuodesta 1995 kasvanut yhteensa noin 17 000 huoneella. Muutoksen
méaard ja suunta vaihtelee kunnittain: Helsingissd huoneiden maéra on yli tuplaantunut,
Rovaniemellda se on kasvanut noin puolella, joissain kunnissa kapasiteetti on puolestaan
supistunut. (VF/Majoitustilastot).

Lyhytvuokrauksen ilmion vaihtelevuus eri kunnissa kuntakyselyn 2026 perusteella

Lyhytvuokraus ei vaikuta muodostavan monissakaan kunnista padasiallista majoitusmuotoa.
Nain voidaan paatella kuntakyselyn 20262 tuloksista. Vastaajista (n=90) noin 70 % arvioi, ettd
kunnan majoitustarve ei juurikaan nojaa lyhytvuokraukseen tai nojaa siihen vain jonkin verran.
Vastaavasti runsas 10 % ilmoitti, ettd se nojaa siihen joko noin puolella tai suurimmaksi osaksi
— liséksi 20 % ei osannut arvioida tilannetta. Monet vastaajat korostivat, ettd tarkkaa tietoa ei
ole saatavilla. Loma-asuntojen lyhytvuokrauskéaytén osalta yli 40 % vastaajista ei osannut
arvioida niiden lyhytvuokrauskaytostd, toisaalta runsas 40 % pystyi arvioimaan, ettd vain
vahemmistd, alle 10 % kunnan alueen mokeistd, on lyhytvuokrauksen piirissé.

Lyhytvuokrauksen ilmién ei arvioida muuttuvan seuraavan viiden vuoden aikana laheskaan
kaikissa kunnissa. Vastaajista 15 % arvioi tilanteen muuttuvan merkittavasti, 58 % arvioi, etta
se ei muutu merkittavasti ja 27 % ei osannut sanoa oman kuntansa tilannetta.

2 Kuntakysely 2026 on kuntien rakennusvalvonnan asiantuntijoille suunnattu kysely ja sen tulosraportti.
Se sisdltdd vastaukset ajalta 16.12.2025 — 8.1.2026. Kyselyssa oli 8 kysymysta ja avokenttid.
Ymparistoministerio kerési kyselylla taustatietoa lakiuudistuksen kuntavaikutusten arviointia varten.
Kysely lahetettiin asiantuntijoille Kuntaliiton avulla ja siihen vastasi 8.1.2026 mennessa 90
asiantuntijaa. Kysely 16ytyy hallituksen esityksen valmisteluasiakirjojen yhteydesta valtioneuvoston
hankkeet -sivustolta.
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Kyselyyn vastanneista rakennusvalvonnan asiantuntijoista 5 % tiesi, ettd asemakaavoissa on
huomioitu lyhytvuokraus jo jollain tavalla. Esimerkkeind esitettiin hybridikaavat seka
lyhytvuokrauksen mahdollistaminen kaavamaarayksilla. Vajaa 90 % arvioi, etta asiaa ei ole
viela késitelty asemakaavoissa ja vajaa 10 % ei osannut sanoa kuntansa tilannetta. Sen sijaan
kunnan asuntopolitiikan ohjelmista tai vastaavista vain yksi vastaaja oli tunnistanut
lyhytvuokrausta koskevan kirjauksen, noin 80 % arvioi, etta kirjauksia ei ole ja 20 % ei osannut
sanoa kuntansa tilanteesta.

2.3.3 Rakentamista ja alueidenkayttéa koskeva lainsaadanto ja lyhytvuokraus

Keskeiset rakennusten ja niissa olevien tilojen kayttoon liittyvat séannokset ovat
rakentamislaissa ja alueidenkayttolaissa (132/1999, AKL). Rakentamislaki tuli voimaan
1.1.2025 ja samaan aikaan maankaytt6- ja rakennuslain nimi muuttui alueidenkéyttolaiksi.

Rakentamislain ja alueidenkayttdlain nojalla maaraytyy rakennusten, kuten asuinrakennusten ja
niiden huoneistojen, kayttdtarkoitus. Lyhytvuokrauksen osalta keskeinen kysymys on, onko
lyhytvuokraus asemakaavassa ja rakentamisluvassa méaarattya rakennuksen tai sen osan
asuinkéyttod, vai onko kyse majoitustoiminnasta, jolloin rakennusta tai huoneistoa kaytettaisiin
kaavan tai rakentamisluvan vastaisesti. Toiminnanharjoittajan tulee ensi sijassa itse arvioida,
onko kyse kaavan ja rakentamisluvan mukaisesta asumisesta vai tosiasiallisesti sellaisesta
ammattimaisesta majoitustoiminnasta, jonka harjoittamiseen liittyy alueellisia rajoituksia ja
majoitustoimintaa  koskevia  rakentamisen  velvoitteita ja jota on arvioitava
rakentamislupamenettelyssé.

Asemakaava-alueiden rakennusten ja niiden osien kayttotarkoituksen olennainen muuttaminen
on ollut yleisesti luvanvaraista aina asemakaavalain sadtdmisesta lahtien (ks. nyt jo kumotut
rakennussaanto (29.1.1932/41), 33 § ja rakennuslaki (370/1958) 42a § ja 100 §, muut. 674/1975
seké rakennusasetus (266/1959) 50 § ja 121 §, muut. 930/1989).

Alueidenkayttolaki

AKL 50 §:n 1 momentin mukaan ”Alueiden kdyton yksityiskohtaista jarjestimisti, rakentamista
ja kehittamisté varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tarpeelliset alueet
eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankayttda paikallisten olosuhteiden,
kaupunki- ja maisemakuvan, hyvén rakentamistavan, olemassa olevan rakennuskannan kayton
edistdmisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttimalld tavalla.” Saman lain 55 §:n 2
momentin mukaan “Asemakaavassa osoitetaan ohjaustarpeen edellyttdmalla tavalla: 1)
asemakaavan ja sen eri alueiden rajat; 2) alueiden yleiset tai yksityiset kayttotarkoitukset; 3)
rakentamisen madrd; 4) rakennusten sijoitusta ja tarvittaessa rakentamistapaa koskevat
periaatteet. Lain 58 §:n mukaan “Rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin asemakaavaa
(rakentamisrajoitus)”.

Asumiseen tarkoitettu alue on yleensd merkitty asemakaavassa ruskealla tai vaaleanruskealla
merkinnalld, ja se voi olla esimerkiksi Asuntoalue A, Kerrostalovaltainen asuntoalue AK,
Pientalovaltainen asuntoalue AP tai olla aluevarausten yhdistelman osa (ks.
Ymparistdministerion asetus maakunta-, yleis- ja asemakaavojen kaavamaardysten ja
kaavakohteiden esitystavasta (311/2024).

Rakentamislaki

RaL 42 §:ssa saadetdan siitd, milloin rakennuskohteen rakentaminen tai muutos rakennuksessa
edellyttdd rakentamislupaa. Pykaldan 1 momentin 1 ja 2 kohdassa sd&detddn uuden

21



rakennuskohteen luvasta. Ensimmaisen momentin mukaan rakentamislupa tarvitaan aina mm.,
jos kohde on asuinrakennus. Pykaldn 3 momentin mukaan rakentamislupa tarvitaan myods
momentissa tarkemmin madriteltyyn rakennuskohteen tai rakennuksen korjaamisen tai
Muuttamiseen. Momentin viimeisen kohdan rakentamislupa tarvitaan aina, jos ”’3) muutetaan
rakennuksen tai sen osan kdyttdtarkoitusta olennaisesti”.

Rakentamisluvan myontad kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Rakentamisluvan
myoéntdmisen kannalta keskeistd on aiotun rakentamisen soveltuvuus rakennuspaikalle ja
olennaisten teknisten vaatimusten tayttyminen. Rakennusvalvontaviranomaisen harkinta
sisaltéa sekd alueidenkéaytollisen harkinnan etté teknisten vaatimusten tarkastelun (HE 139/2022
vp, s. 174). Kaavan lisaksi myds rakentamisluvassa paatetdan rakennuksen kéyttotarkoituksesta,
vaikka laissa tai asetuksessa ei sdddetdkddn asiasta nimenomaisesti: Lupa annetaan haetulle
rakennustoimenpiteelle, joka asuinrakennusten ollessa kyseessé on asuinrakennuksen,
esimerkiksi  asuinkerrostalon, rakentaminen. Kuntien rakennusvalvonnat myontévéat
rakentamisluvat rakennuspaikan omistajan tai ei-omistaja-haltijan hakemuksesta.

Rakentamislain 4 luvussa saddetédan rakennuksen olennaisista teknisisté vaatimuksista. Luvun
40 §:ss8 séadetddn asuin-, majoitus- ja tyotiloja koskevista olennaisista teknisistd vaatimuksista.
Pykalan 1 momentin mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyvdn on huolehdittava, ettd
asumiseen, majoitukseen ja tydskentelyyn tarkoitetut tilat suunnitellaan ja rakennetaan
turvallisiksi, toimiviksi, viihtyisiksi ja kayttotarkoitukseensa soveltuviksi. Luvun 32 §:ssd
sdadetaan paloturvallisuudesta. Pykédlan mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyvan on mm.
“huolehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan sen kéyttotarkoituksen
edellyttamalla tavalla paloturvalliseksi.” Lisdksi rakennuksen on mm. “oltava sellainen, ettd
siind olevat voivat palon sattuessa pelastautua tai heidét voidaan pelastaa.” Vastaavasti luvun
31-39 ja 41 §:ss& saadetddn muun tyyppisistd olennaisista teknisistd vaatimuksista niin, ettd
rakennus suunnitellaan ja rakennetaan niidenkin osalta kayttotarkoituksensa edellyttamalla
tavalla. Mainittujen pykélien lopussa on asetuksenantovaltuudet, joilla valtioneuvostolle tai
ympdristoministeridlle annetaan valta sadtda mainittuja asioita koskevia tarkempia sdannoksia
mm. rakennuksen kayttotarkoituksen muutostilanteissa.

Ymparistoministerion asetukset

Ymparistdministerion asetus asuin-, majoitus- ja tydtiloista (631/2024) séadetaan olennaisista
teknisistd vaatimuksista, jotka kyseisten tilojen on taytettdvd. Asetus koskee uuteen
rakennukseen tai rakennuksen laajennukseen sijoitettavia tai rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoitusta olennaisesti muutettaessa muodostettavia asuin-, majoitus- ja tyo6tiloja.
Asetuksen 2 momentissa madaritelladn muun muassa asuinhuoneisto, asunto ja majoitushuone.
Asuinhuoneella tarkoitetaan asetuksessa “huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu jatkuvaan
asumiskayttéon. Asuinhuoneena ei pidetd eteistd, kdytavaa, WC- ja pesutilaa tai ndihin
verrattavaa huonetilaa. Keittié on asuinhuone, joka on ensisijaisesti ruoanvalmistusta ja
ruokailua varten”. Asuinhuoneistolla eli asunnolla tarkoitetaan asetuksessa “keittiolla,
keittokomerolla tai keittotilalla varustettua yhden asuinhuoneen tai useampia asuinhuoneita
késittdvad, ymparivuotiseen asumiseen ja vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua kokonaisuutta,
jolla on oma véliton sisddnkéyntinsa”. Asetuksessa tarkoitetaan majoitushuoneella “’kalustettua
huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu ammattimaisesti tarjottavaksi tilapdistd majoitusta
tarvitseville asiakkaille”. Asetus koskee tilojen niin sanottuja teknisid vaatimuksia, eiké
asetuksessa saddetd tarkemmin tilojen kaytosta

Asetuksen perustelumuistiossa ei tarkemmin maaritelld, mitd tarkoitetaan ammattimaisesti
tarjottavalla majoituksella. Uusi asetus (631/2024) kumosi aiemman ymparistéministerion
asetuksen asuin-, majoitus- ja tyotiloista (1108/2017), jonka perustelumuistoon mukaan
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majoitustilaan rinnastettiin asuinhuoneisto, jota tarjotaan toistuvasti asiakkaille lyhyilla, alle
puolen vuoden vuokrasopimuksilla. Voimassa olevan asetuksen perustelumuistiossa ei ole
kohtaa vastaavasta rinnastamisesta.

Paloturvallisuudesta annetussa ymparistoministerion asetuksessa (848/2017) tarkoitetaan
asunnoilla ”asumiseen kéytettavid tiloja, kuten asuinhuoneistoja ja vapaa-ajan asuntoja” ja
majoitustiloilla "tiloja, kuten hotelleja, lomakoteja ja asuntoloita, jotka yleensd ovat
ymparivuorokautisessa kiytossd ja joissa ei ole hoidettavia tai eristettyjd henkil6itd” (5 §).
Majoitustilalle edellytetddn padsaantoisesti vahintddn kahta uloskaytavaa ja majoitustilalle
luonteenomaista on, ettd majoitukseen kaytettdvat huoneet on erotettu toisistaan niin sanotusti
osiin jaolla eli EI 15 rakennusosin. Palo-osaston koko on rajoitettu, esimerkiksi P1 paloluokan
sprinklaamattomassa rakennuksessa 800 nelidmetriin ja my6s osiin jakavissa rakennusosissa
olevat kéytavédovet varustetaan sulkimin (17 8). Palo-osastot erotetaan toisestaan osastoivin
rakennusosin, esimerkiksi P1-paloluokan rakennuksissa vahintddn EIl 60 rakennusosin.
Majoitustilat varustetaan sahkoverkkoon kytketyin palovaroittimin, jos majoituspaikkoja on
enintdan 50, mutta hatakeskukseen kytketylla paloilmoittimella, jos paikkaluku ylittda edella
mainitun.

Kuntien omat ohjeet

Monien kuntien, mm. Rovaniemen ja Tampereen, kunnat tai rakennusvalvonnat ovat antaneet
ohjeita liittyen lyhytvuokraukseen.® Liséksi TOP 10 -kuntien rakennusvalvonnat ovat tehneet ja
julkaisseet ohjeensa laintulkinnasta koskien sitd, milloin asuinhuoneiston hallinnan
luovuttamista pidetdan rakennusvalvonnan kannalta luvanvaraisena majoitustoimintana eika
esimerkiksi yksityishenkilon oman kodin lyhytaikaisena ja satunnaisena vuokrauksena (ks.
Asunnoissa tapahtuva majoitustoiminta, RTY, top ten , 125 01, 22.5,2023,
https://toptenrava.fi/tulkintakortti/asunnoissa-tapahtuva-majoitustoiminta/). Kuntakyselyn
2026 perusteella ohjetta kdytetddn monissa kunnissa arvioitaessa rakentamisluvan hakemisen
tarvetta.

2.3.4 Rakentamislupa kayttotarkoituksen muutokseen

Rakentamislain 42 &:n 3 momentin 3 kohdan (muut. 897/2024) mukaan rakentamislupa
tarvitaan aina, jos muutetaan rakennuksen tai sen osan kéayttotarkoitusta olennaisesti.
Rakentamislain esitdiden (HE 139/2022 vp, s. 174) mukaan esitys noudattaisi maankaytto- ja
rakennuslain sééntelyd. Maankéyttd- ja rakennuslakia koskevan hallituksen esityksen (HE
101/1998 vp) yksityiskohtaisissa perusteluissa on lain 125 §:n kohdalla todettu muun ohella
seuraavaa: “Rakennuksen tai sen osan kiyttotarkoituksen olennainen muuttaminen vaatisi
rakennusluvan. Kayttotarkoituksen muutosta verrattaisiin mydnnettyyn rakennuslupaan tai
rakennuksen aikaisempaan kayttoon. Lisaksi saadettdisiin, ettd luvanvaraisuutta harkittaessa
otetaan huomioon kéyttétarkoituksen muutoksen vaikutus kaavoituksen toteuttamiseen ja
muuhun maankayttoon seké& rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Rakennuslupaan
verrattavasti siten kéasiteltéisiin sellaiset muutokset, joilla vaikutetaan ympariston maankayttoon
tai lisdtddn rakennuksen kayton riskillisyytta”.

Rakennuksen tai sen osan kayttdtarkoituksen olennainen muuttaminen vaatii = siis
rakentamisluvan. Lyhytvuokraukseen liittyen arvioitavaksi tulee, tarvitseeko asuinrakennuksen

3 Ks. Tampereen ohje: Airbnb-tyyppinen majoitustoiminta. Sivu: https://www.tampere.fi/asuminen-ja-
rakentaminen/rakenna-ja-korjaa/rakentamisen-maaraykset-ja-ohjeet/airbnb-tyyppinen-majoitustoiminta
(8.1.2026). Ks. lisdksi kuntakysely 2026.
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majoituskéyttoon kéyttdmiseen hakea rakentamislupaa, eli muuttuuko rakennuksen
kéyttotarkoitus olennaisesti, kun sitd kdytetddn asumisen sijaan tai rinnalla lyhytvuokraukseen
jonkin aikaa vuodessa.

Jos lupaa lyhytvuokraukseen ei voida myontdd, voi rakennuspaikan haltija edelleen hakea
asemakaavan muutosta tai poikkeuslupaa esitoimena, jonka jdlkeen rakentamisluvan
myontdminen voisi olla mahdollista. Naiden muutosten saaminen perustuu kuitenkin kuntien
tarkoituksenmukaisuusharkintaan, eikd niiden saaminen ole varmaa. Lisdksi luvanvaraiset ja
muut viranomaispaatosta edellyttavat asiat ovat asunnon haltijan kannalta mm. kerrostaloissa
taloyhtion toiminnan takana. Kuntakyselyn 2026 (avoimet vastaukset) perusteella on
paateltavissa, ettd taloyhtitt eivét ole aina halukkaita hakemaan nditd paatoksia asukkaansa
puolesta, vaikka rakennusvalvonta siihen kannustaisikin.

2.3.5 Rakennusvalvontaviranomaisen mahdollisuudet puuttua kaavan ja rakentamisluvan
vastaiseen toimintaan

Rakentamislaissa saadetddn rakennusvalvonnan jarjestamisestd kunnassa (9 luku) ja
rakentamiseen liittyvistd pakkokeinoista ja seuraamuksista (14 luku). Kyseisid sadnnoksia
sovelletaan arvioitaessa kunnan mahdollisuuksia puuttua rakentamisluvan tai asemakaavan
vastaiseen toimintaan mm. lyhytvuokrausta koskevissa tapauksissa. Rakentamislain séanndsten
ja kaytantdjen perusteella valvontatoiminnan keskiossa on rakentamisen lupamenettely ja
rakentamisenaikainen valvonta. Silti rakennusvalvonnalla on toimivaltaa puuttua rakennuksen
kaytonkin rikkomuksiin siltd osin, kuin rakentamislaissa on kéytt64 koskevia saannoksia.

Rakentamislain 100 §:ssd sdddetddn rakennusvalvontaviranomaisen tehtévistd. Pyk&lan 1
momentin mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvana on yleisen edun kannalta
valvoa kaavoituksen noudattamista seka osaltaan huolehtia, ettd rakentamisessa noudatetaan,
mitd alueidenkéyttblaissa tai sen nojalla sdddetddn tai maaratdan rakentamistoiminnasta.
Majoitustoiminnan ja asumisen rajapinnan ratkaiseminen tulee yleensd vireille
toimenpidepyyntoné (valvonta-asia).

Rakennusvalvontaviranomainen valvoo lyhytvuokrausta koskevassa asiassa ainoastaan
alueidenkayttolain ja rakentamislain noudattamista. Se ei esimerkiksi valvo majoitus- ja
ravitsemistoiminnasta annetun lain (308/2006) tai asunto-osakeyhtitlain (1599/2009, AOYL)
noudattamista. Se ei voi muutenkaan puuttua lyhytvuokrausilmion sellaisiin haitallisiin
vaikutuksiin, joiden osalta sille ei ole sd&detty toimivaltuutta.

Rakentamislain 147 §:ssa saddetddn uhkasakosta ja teettdmisuhasta. Sen 1 momentin mukaan,
jos joku ryhtyy toimiin tdman lain tai sen nojalla annettujen sédénndsten tai maaraysten
vastaisesti talkka lyd laimin niihin perustuvan velvollisuutensa, voi kunnan
rakennusvalvontaviranomainen 6, 8, 10, 12 ja 13 luvun mukaisissa asioissa velvoittaa
niskoittelijan méaréajassa oikaisemaan sen, mitd on tehty tai ly6ty laimin. Rakentamislain
mainitut luvut koskevat rakentamislupamenettelya (6 luku), rakentamiseen liittyvia vastuita (8
luku), rakennustydn suoritusta (10 luku), rakennuksen kayttoa ja kunnossapitoa (12 luku) seka
rakennetun ympariston hoitoa (13 luku).

Alueidenkéyttlain 176 a §:n (muut. 752/2023) mukaan ”Tdmén lain ja sen nojalla annettujen
sdénnosten ja maardysten noudattamisen valvonnassa noudatetaan, mitd rakentamislain 146
8:s5s4 saddetddn rakennustyon keskeyttamisestd, 147 8:ssd uhkasakosta ja teettdmisuhasta, 148
8:5s4 tarkastusoikeudesta, 149 8:ssd avustajan kayttamisestd ja 150 8:ssa virka-avusta.”
Asiallisesti sdannds tarkoittaa, ettd rakennusvalvontaviranomaisen tehtaviin kuuluu myos
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AKL:n saanndsten noudattamisen valvonta ja etta valvontaa koskevan toimivallankin osalta
sovelletaan RaL:n sadnnoksid.

Rakennusvalvonnan mahdollisuuksiin puuttua rakennusten kayttdtarkoituksen vastaiseen
toimintaan liittyy keskeisesti tiedon saaminen siitd, onko rakennusta tai sen osaa kaytetty
olennaisesti vastoin ké&yttotarkoitusta. Viranomaiset eivéat valvo tyypillisesti aktiivisesti
tapahtumia rakennusten sisalla. Usein rakennusvalvonta saa tiedon luvanvastaisesta kéaytosté
naapureilta. Joissain Euroopan kaupungissa viranomaiset saavat tietoa lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan maéristd suoraan lyhytvuokraukseen erikoistuneilta alustapalveluilta.
Tietojensaanti on voitu hoitaa ulkomailla esimerkiksi niin, ettd lyhytvuokrausta harjoittavat
lisatdan matkailurekisteriin tai ettd alustapalvelu jakaa tietoja kaupungin viranomaisten kanssa.
Vuoden 2026 toukokuussa tulee voimaan EU:n rekisterdintiasetuksen (EU/2024/1028)*
vaatimus, jossa s&&detdadn alustojen velvollisuudesta toimittaa lyhytvuokrauksista tietoja
viranomaisille. Velvoite on voimassa jasenvaltioissa, joissa on kaytdssa lyhytmajoitusta
koskeva kansallinen rekisterdintimenettely; Suomi ei kuulu ndiden maiden joukkoon.

2.3.6 Asunto-osakeyhtittd koskeva lainsaadanto

Asunto-osakeyhtitlainsééantelylld voidaan vaikuttaa yhteisdasumisen pelinsaantéihin, kuten
osakehuoneiston hallintaoikeuden sisaltoon, osakkeenomistajan ja yhtién edun suhteeseen,
kustannusten jakoon sekd asumisturvallisuuteen. Asunto-osakeyhtiditd koskee asunto-
osakeyhtiolaki.  Asunto-osakeyhtion  yhtidjarjestyksessd on  mainittava  jokaisen
osakehuoneiston kéyttotarkoitus (AOYL 1:13.1.4 8).

Asunto-osakeyhtitlaissa tai sen esitdissa ei tarkemmin méaéritelld, mitd asumisella tai
asuinhuoneistolla tarkoitetaan. Kyse on siten ensisijaisesti yhtitjarjestyksen tulkinnasta, jossa
on otettava huomioon asunto-osakeyhtidlain sdannokset, esimerkiksi asunto-osakeyhtitlain
yleiset periaatteet, osakehuoneiston hallintaoikeuden siséltd sekd osakehuoneiston
hallintaanottoa koskeva séantely ja niihin perustuvat osakkeenomistajien perustellut odotukset
(vertaa esimerkiksi KKO:2017:22). Osakkeenomistajien oletetaan asunto-osakeyhtion osakkeet
hankkiessaan hyvaksyneen yhtidjarjestyksen sisallon ja sen, ettd osakehuoneistoja tulee kayttaa
yhtidjarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla.

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita
yhtidjarjestyksessa madrattyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistosta (AOYL 1:2.2 8). Huoneiston hallintaoikeuden on katsottu
vastaavan pitkalti omistusoikeutta. Osakkaalla on yksinoikeus hallita ja kayttaa
yhtigjarjestyksen mukaan hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa. Laissa on nimenomaisesti
otettu huomioon osakkeenomistajan oikeus luovuttaa osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen
kaytettavaksi, jollei laissa toisin sdadeta tai yhtidjarjestyksessa toisin maarata (AOYL 1:4 8).
Lainkohdassa tai sen esitdissa ei ole rajoitettu sité, kuinka pitkaksi tai lyhyeksi ajaksi huoneiston
tai sen osan luovuttamisen tulee tai se voi tapahtua eika sitd, minkalaiseen kayttd6n huoneisto
voidaan luovuttaa. Viimeksi mainittua rajoittaa osakehuoneiston yhtigjérjestyksen mukainen
kéyttotarkoitus eikd osakkeenomistaja voi yhtiétd ja muita osakkaita tai asukkaita sitovalla
tavalla luovuttaa huoneistoa kéaytettavéksi sellaiseen tarkoitukseen, jota yhtidjarjestys ei salli.

4 Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2024/1028, annettu 11 paivana huhtikuuta 2024,
lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta ja asetuksen (EU)
2018/1724 muuttamisesta (ETA:n kannalta merkityksellinen teksti). EUVL L, 2024/1028, 29.4.2024.
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Asunto-osakeyhtiolla on oikeus puuttua yhtidjarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen
vastaiseen osakehuoneiston kayttdon vain, kun se on olennaista ja silla on vahéista suurempi
merkitys (AOYL 8:2.1 8n 3 kohta ja 2 momentti). Arvioitaessa, milloin huoneiston
kayttdminen toiseen tarkoitukseen voi olla oleellisesti yhtidjarjestyksen vastaista, voidaan
kiinnittdd huomiota muun muassa siihen, kuinka paljon huoneistossa harjoitettavaan toimintaan
on palkattu ulkopuolista tydvoimaa tai missd maéarin toiminnasta aiheutuu hairiéta talon muille
asukkaille tai lisakustannuksia yhtiélle (HE 216/1990 vp, sivu 61).

Lain esitdiden mukaan huoneiston kéyttdmisella oleellisesti muuhun tarkoitukseen kuin mihin
se on aiottu tai muuten yhtiojarjestyksen vastaisesti on tavallisesti vahaistd suurempi merkitys.
Tosin yhtidjarjestyksen vastainen kéayttd voi esitdiden mukaan olla sen luontoista, etta siita ei
aiheudu muille osakkeenomistajille mink&anlaista héiriotd tai yhtidlle vahinkoa, jolloin
menettelyll& olisi vain véhainen merkitys (HE 216/1990 vp, sivu 62). Se, kaytetd&dnko
huoneistoa yhtidjarjestyksen mukaisen kéyttotarkoituksen vastaisesti, riippuu asiaa koskevista
olosuhteista, jotka on arvioitava tapauskohtaisesti. Asiaan saattaa talldin vaikuttaa esimerkiksi
se, hdiritseekd kaytto tosiasiallisesti talon muita asukkaita tai onko se toistuvaa (vertaa HE
216/1990 vp sivu 62). Hairiota on arvioitu esimerkiksi tapauksissa KKO (1992:9), KKO
(38:2019) ja RHO (11.9.1996 nro 1028).

Lyhytaikaista asunnon vuokrausta tarkastellaan ké&ynnissa olevassa asunto-osakeyhti6lain
tarkistamisessa (OM119:00/2023), https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=0M119:00/2023).
Hankkeeseen liittyvéassa mietinndssa (OM 2025:40, https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-400-
453-4) arvioidaan lyhytvuokrauksen nykytilaa ja siihen liittyvia saantelytarpeita (ks. s. 134—
150) sekd vaikutuksia (s. 252-254). Mietinndssa ehdotetaan, ettd osakehuoneiston
hallintaanoton perusteita tdydennetdan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan havaittuihin ongelmiin
puuttumisen helpottamiseksi (s. 13). Ehdotuksen perusteella yhtiokokous voisi paattda
asuinhuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan, jos sen toistuvasta lyhytaikaisesta
vuokrauksesta aiheutuu yhtidlle tai osakkeenomistajille asuinkaytosta poikkeavia merkittavia
lisakustannuksia tai merkittdvaa haittaa (s. 305, 362). Laissa ei madriteltdisi lyhytaikaista
vuokrausta, perustelut ratkaisulle esitetdan mietinndssa (ks. s. 305).

Asunto-osakkeen kayttda majoitustoimintaan olisi arvioitava kuvattujen sdédnndsten mukaisesti
rakentamisséantelyn rinnalla. Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain nékokulmasta
lyhytvuokrauksen sallittavuus ratkaistaan tapauskohtaisen kokonaisarvioinnin avulla. Lain
mahdollisesti muuttuessa lyhytaikaisen majoitustoiminnan aiheuttamia hairioita sdanneltéisiin
uudella hallintaanoton erityissaannoksella.

2.3.7 Asuinhuoneiston vuokrausta koskeva lainsaadanto

Asuinhuoneiston vuokrauksesta saadetaan laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995,
AHVL). Sen 1 &n 1 momentin mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen
osa (huoneisto)  vuokrataan toiselle  kaytettdvaksi  asumiseen  (asuinhuoneiston
huoneenvuokrasopimus). Saman momentin mukaan huoneiston kayttdtarkoitus méaraytyy sen
mukaan, miké on huoneiston sovittu pdaasiallinen kéytto. Lain esitéiden mukaan paaasiallinen
kayttotarkoitus maarad, onko huoneiston vuokrasuhteeseen sovellettava liikehuoneistojen
vuokrasuhteita vai asuinhuoneiston vuokrasuhteita koskevia sdaannoksid. Se, ettd huoneiston
yksittaistd huonetta kdytetdaan esimerkiksi hammaslaédkérin vastaanottotilana tai tilitoimistona
ei vield yksin muuta huoneiston kayttétarkoitusta muuksi kuin asumiseksi. Liikehuoneiston
vuokrasuhteesta ei mydskaan tule asuinhuoneiston vuokrasuhdetta silloin, kun véhéista osaa
huoneistosta kokoaikaisesti tai osan aikaa kaytetaan esimerkiksi yopymiseen. (HE 304/1994 vp,
sivu 46, 48 ja 100)
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AHVL 2 §:n soveltamisalasddnndksen mukaan lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden toimintaan.
Majoitusliiketoimintaa koskeva soveltamisalarajoitus otettiin ensi kertaa vuoden 1961
huoneenvuokralakiin, jonka 43 §:ssa séadettiin, ettd lakia ei sovelleta hotellien, taysihoitolain
tai muiden majoitusliikkeiden yksityisten kalustettujen huoneiden vuokralle antamiseen.
Rajoittamista perusteltiin silld, ettda useat lain sadnnokset eivéat soveltuisi tallaiseen
lyhytaikaiseen vuokraukseen (HE 59/1959 vp, s. 15). Myds vuoden 1987 huoneenvuokralain
esitbiden mukaan laki oli tarkoitettu s&antelem&an osapuolten oikeudet ja velvollisuudet
pysyvdisluontoisemmassa ja pitempiaikaisemmassa asumisessa tai muussa huoneiston
kayttdmisessa, kuin misté esimeriksi hotelleissa, motelleissa, matkustajakodeissa ja yomajoissa
on kyse. Soveltamisalaa méaériteltdessd ratkaisevaa on toiminnan laatu, liiketoimintana
harjoitettu majoituselinkeino, eikd se, onko toimintaan sovellettava majoituselinkeinoa
koskevia sédannoksia vai ei (HE 127/1984 vp, sivu 26). AHVL:n séatdmiseen johtaneessa
hallituksen esityksessa on vastaavat maininnat (ks. HE 304/1994 vp, s. 48).

Lain mukaan vuokrasopimus ja sen muutos on tehtdva Kirjallisesti. Jollei vuokrasopimusta ole
tehty Kirjallisesti, sen katsotaan olevan voimassa toistaiseksi. VVapaa-ajan asunnoksi vuokratun
huoneiston maaraaikainen vuokrasopimus voi kuitenkin olla myds suullinen (AHVL 5.1 §).
Lyhytaikaisten vuokrasuhteiden yleistyminen on synnyttinyt epétietoisuutta sovellettavasta
laista. Mik&&n nimenomainen sdannds ei poissulje AHVL:n soveltamisalan ulkopuolelle
sopimusta, jolla luovutetaan huoneiston kéyttooikeus asumiseen lyhyeksikin aikaa, jos kyse ei
ole majoitusliikkeen toiminnasta. (OM 2024:41, s. 58, 59.)

Oikeusministerion  hankkeessa (https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=OM2100:00/2023)
valmistellaan muutoksia huoneenvuokralakiin. Tavoitteena on pdivittdd laki vastaamaan
nykypdivan  tarpeita ja  kaytant6ja.  Hankkeen  mietinndssa (OM  2024:41,
https://urn.fi/lURN:ISBN:978-952-400-057-4) ehdotetaan muutettavaksi asuinhuoneiston
vuokrauksesta ja  liikehuoneiston  vuokrauksesta  (482/1995) annettuja  lakeja.
Huoneenvuokralain soveltamisalapykaldan ehdotetaan uutta saannostd, jonka mukaan lakia ei
sovellettaisi sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kaytettavaksi lyhytaikaiseen ja
tilapaiseen asumiseen. Perustelujen mukaan téllaisella vuokralaisella ei ole asuntoa kotinaan
kéyttavadn henkiloon verrattavaa suojantarvetta. Vuokralaisen oikeuksia ei siten olisi tarpeen
suojata lain pakottavilla saédnnoksilld. Laissa ei madriteltéisi tarkemmin lyhytaikaista tai
tilapdista asumista. (Ks. s. 61, 95, 119, 161-163).

Mietinnén mukaisen ehdotuksen eteneminen tarkoittaisi lyhytaikaisen vuokrasuhteen
sulkemista sen sadntelyn ulkopuolelle - elleivat osapuolet sopisi toisin. Ndin ollen mm. lakiin
ehdotettavat uudet saannokset tupakointikiellosta (ks. OM 2024:41, s. 124, 195-198) eivét
koskisi automaattisesti lyhytaikaisia vuokrasuhteita.

2.3.8 Muu keskeinen lainsdadanto
Lyhytvuokraus elinkeinona

Lyhytaikaista vuokraustoimintaa voidaan harjoittaa eri laajuudessa. Laajuus voi vaihdella
enintddn muutamia kertoja vuodessa tapahtuvasta satunnaisista yksittdisen kohteen
vuokrauksista laajamittaiseen useita asuntoja kattavaan ymparivuotiseen toimintaan. Elinkeino-
oikeudellisen sdantelyn perusteella ei-satunnainen ja ansaintatarkoituksessa toteutettava
toiminta voidaan katsoa ammattimaiseksi majoitustoiminnan harjoittamiseksi riippumatta siitd,
tuottaako toiminta tosiasiallisesti voittoa. Ammattimaista majoitustoimintaa voidaan harjoittaa
eri muodoissa hotellitoiminnasta loma-asuntojen vuokraamiseen. My0s lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan harjoittaminen voidaan katsoa ammattimaiseksi elinkeinotoiminnaksi (ks.
hallituksen esitys eduskunnalle laiksi majoitus- ja ravitsemistoiminnasta seka eréiksi siihen
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liittyviksi laeiksi, HE 138/2004 vp seka hallituksen esitys eduskunnalle kaupparekisterilaiksi ja
elinkeinotoimintalaiksi seké erdiksi niihin liittyviksi laeiksi, HE 244/2022 vp.)

Verotuksessa toiminnan luonnetta elinkeinotoimintana arvioidaan itsendisesti verotus- ja
oikeuskaytannossa muodostettujen kriteerien perusteella. Ammattimaisen ja ei-ammattimaisen
vuokraustoiminnan  erottelu  on  vero-oikeudelliselta  kannalta usein  keskeista.
Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd vero-oikeudellisilla arviointitavoilla voisi olla osittaista
tulkintavaikutusta arvioitaessa lyhytvuokrauksen sallittavuutta maankaytto- ja rakennuslain
soveltamisalan piirissa (ks. Hovila — Malo 2017, s. 88-90 seka Hovila — Pélas 2020, s. 365).>

Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain 1 8:n 1 momentin mukaan laki koskee
majoitustoiminnan ja ravitsemistoiminnan harjoittamista. Saman pykélédn 2 momentin 1 kohdan
mukaan majoitustoiminnalla tarkoitetaan ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettujen huoneiden
tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvitseville asiakkaille. Esitdiden
mukaan laki erottelee majoitustoiminnan ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
mukaisen asumisen. Majoitusliikkeessa tapahtuvalla asiakkaiden majoittamisella tarkoitetaan
vain tilapdistd majoittamista. Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain esitdissa on
mainittu majoitustoiminnalle olevan ominaista, ettd toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti.
Ammattimaisuutta arvioitaessa olennaista on, ettd toiminnalla tahd&dtdan taloudelliseen
tulokseen. Laki ei koske toimintaa, joka on luonteeltaan satunnaista. (HE 138/2004 vp, sivu 17)

Terveydensuojelulaki

Terveydensuojelulain  (763/1994, TSL) tarkoituksena on véeston ja yksilon terveyden
yllapitdminen ja edistaminen (1 8). Lain mukaan elinymparistéon vaikuttavan toiminnan
harjoittajan on tunnistettava toimintansa terveyshaittaa aiheuttavat riskit ja seurattava niihin
vaikuttavia tekijoita (omavalvonta), lisaksi toimintaa on harjoitettava siten, etté terveyshaittojen
syntyminen mahdollisuuksien mukaan estyy (2 8, muut. 942/2016).

TSL 4 luvussa sdadetddn ilmoituksenvaraisesta toiminnasta. Téllaista toimintaa on mm.
majoitustoimintaan tarkoitetun tilan kdyttdonotto. Toiminnanharjoittajan on tehtéva viimeistaan
30 vuorokautta ennen  toiminnan  aloittamista  Kirjallinen  ilmoitus  kunnan
terveydensuojeluviranomaiselle. Lisdksi toiminnan péattymisestd ja toiminnanharjoittajan
vaihtumisesta on tehtdva ilmoitus. IImoitusta ei kuitenkaan tarvitse tehdé, jos toiminta edellyttaa
ymparisténsuojelulain  mukaista ympaéristélupaa. (TSL 13 § muut. 1187/2021.)
lImoitusvelvollisuuden  piiriin -~ kuuluvat mm. hotellit, keséhotellit, lomakeskusten
majoitushuoneistot seka majoittumiseen tarjottu kalustettu loma-asunto tai tila kuten asuntola
jayomaja (ks. tarkemmin TSL liite).

Pelastuslaki
Pelastuslain  (379/2011) tavoitteena on parantaa ihmisten turvallisuutta ja véhent&a

onnettomuuksia (1 §). Laissa saddetddn ihmisten, yritysten sekd muiden yhteistjen ja
oikeushenkildiden velvollisuudesta ehkaistd tulipaloja ja muita onnettomuuksia ja niita

5 Hovila, Ilari — Malo, Jenna: Epatyypillinen vuokraustoiminta MRL:n ja AsOYL:n
kayttotarkoitussaantelyssa, Liikejuridiikka 2/2017; Hovila, llari — Palds, Jenna: Miké on
asuinhuoneistojen majoituskayttoa? Siviilioikeudellisia valineitd maakayttd- ja rakennuslain
kayttotarkoitussaéntelyn tulkintaan, Defensor Legis 3/2020.
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koskevasta varautumisesta (ks. 2 8). Jokaisen on oltava pelastuslain mukaan huolellinen
tulipalon tai muun onnettomuuden vaaran ja vahingon vélttamiseksi ja valvottava, etta hédnen
maéaardysvaltansa piirissa noudatetaan tulipalon ja muun onnettomuuden ehkdisemiseksi ja
henkil6turvallisuuden varmistamiseksi annettuja sdéédnnoksia ja maardyksia (4 8).

Pelastuslain 3 luvussa séadetdan rakennusten turvallisuudesta. Lain mukaan rakennuksen
omistajan ja haltijan sekda toiminnanharjoittajan on osaltaan huolehdittava, ettd rakennus
pidetadn sellaisessa kunnossa, etté tulipalon syttymisen, tahallisen sytyttamisen sek& leviamisen
vaara on vahdinen ja ettd rakennuksessa olevat henkil6t pystyvat tulipalossa tai muussa
akillisessa vaaratilanteessa poistumaan rakennuksesta tai heidat voidaan pelastaa muulla tavoin
(9 8). Lisaksi luvussa on madrayksia mm. omatoimisesta varautumisesta (14 §) ja
pelastussuunnitelmasta (15 §). Pelastussuunnitelmassa on oltava esimerkiksi selostus vaarojen
ja riskien arvioinnin johtopaatelmista seka asukkaille ja muille henkilGille annettavista ohjeista
onnettomuuksien ehk&isemiseksi sek& onnettomuus- ja vaaratilanteissa toimimiseksi (15.2 8).
Pelastuslaitoksen on alueellaan valvottava 2 ja 3 luvun sdanndsten noudattamista (78 §).

Valtioneuvoston asetuksessa pelastustoimesta (407/2011) saddetddn pelastussuunnitelman
tekemisesta asuinrakennuksiin, joissa on vahintddn kolme asuinhuoneistoa (1 8).
Pelastussuunnitelmassa on otettava huomioon kohteen tavanomaisesta poikkeava kéytto ja
tilapdinen kayttétavan muutos. Pelastussuunnitelmaa on pidettdvd ajan tasalla ja siitd on
tiedotettava rakennuksen asukkaille ja muille, jotka osallistuvat suunnitelman toimeenpanoon
(28).

Sisdasiainministerio on julkaissut ohjeen asuinkiinteiston pelastussuunnitelman laadinnasta
vuonna 2012. Siina ei ole mainittu lyhytvuokrausta erikseen.® Edella kuvattu riskien arviointi
voinee tarkoittaa lyhytvuokrauksen huomioimista suunnitelmassa; toisaalta asuinrakennuksen
omistajan ja rakennuspaikan haltijan, yleensa asunto-osakeyhtion, on hankala ottaa huomioon
lyhytvuokrausta pelastussuunnitelmassaan, jos isdnnditsija tai yhtio ei saa osakkeenomistajilta
tietoa lyhytvuokraustoiminnasta.

Suomen pelastusalan keskusjarjestd (SPEK) on laatinut lyhytaikaisille vuokramajoittajille
turvallisuusohjeita sekd malleja lyhytmajoittajan huoneentauluiksi ja tarkistuslistoiksi. Ohjeet
on tarkoitettu kaikille, jotka vuokraavat lyhytaikaisesti esimerkiksi asuntoa tai mokkid. SPEKin
ohjeissa esitellaan yleisimmat turvallisuusriskit ja keinot niiden ennaltaehkaisemiseksi.” Lisaksi
pelastuslaitosten ~ kumppanuusverkosto  on  antanut  ohjeen tilapaismajoituksen
turvallisuusjarjestelyistd ohjaten sitd, miten tilapdismajoitus voidaan jarjestaa pelastustoimen
lainsaadannon nakokulmasta turvallisesti.®

Palveludirektiivi (EU)

Lyhytaikaisen majoitustoiminnan tarjoaminen ja siihen liittyva rakennuksen kayttotarkoituksen
muuttamisen luvanvaraisuus kuuluvat tietyin edellytyksin Euroopan unionin palveludirektiivin

6 Ks. Asuinkiinteiston pelastussuunnitelman laadinta. Sisaasiainministerion julkaisu 2/2012.
https://urn.fi/URN:ISBN:978-952-491-722-3. (Léytyy myos sivulta
https://intermin.fi/pelastustoimi/pelastussuunnitelma ja linkki julkaisuun).

" Ks. mm. SPEK, Paloturvallisuus lomalla:
https://www.spek.fi/turvallisuus/paloturvallisuus/paloturvallisuus-lomalla/ (8.1.2026).

8 Ks. kumppanuusverkoston ohje: Tilapaismajoituksen turvallisuusjarjestelyt kokoontumistiloissa
24.3.2022. https://www.pelastuslaitokset.fi/tietopankki, (hakusanalla tilapaismajoitus) (8.1.2026).
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(2006/123/EY)°® palvelutoiminnalle asetettujen saannosten soveltamisalaan (ks. unionin
tuomioistuin, yhdistetyt asiat C-724/18 ja C-727/18°, 26, 28, 40-45, 46, 50-56 kohta).
Palveludirektiivilla edistetdan palvelujen vapaata liikkuvuutta unionin sisamarkkinoilla.
Direktiivia sovelletaan itsendisten ammatinharjoittajien palveluihin (ks. 2 ja 4 art.). Direktiivin
mukaan palvelutoiminnalle asetettujen julkisten vaatimusten ja ehtojen, sekd yleisten etta
luvissa asetettujen, tulee olla oikeasuhteisia, syrjimattomia ja perusteltuja yleisen edun mukaisin
pakottavin syin (ks. 10, 15 ja 16 art.). Luvan Kriteerien on oltava liséksi sellaisia, ettd ne estavét
viranomaisen mielivallan, jonka vuoksi niiden on oltava mm. ennalta tiedossa, selvid ja
yksiselitteisid, objektiivisia ja oikeasuhtaisia ja lisaksi niihin on voitava hakea muutosta (ks. 10
art.). Direktiivissd asetetaan muitakin ehtoja palvelutoiminnan luvanvaraisuudelle ja lupien
myontamisehdoille ja -menettelyille (ks. 111 luku, etenkin 1 jakso eli 9-13 art.).

Palveludirektiivia ei ole mainittu rakentamislain lopussa ilmoitettujen, kyseiselld lailla
toimeenpantujen direktiivien joukossa. N&in ollen on epaselvad, onko rakentamislain ja etenkin
rakentamisluvan sdannokset kayty lapi siltd kannalta, tayttyvétkoé palveludirektiivin edelld
kuvatut ja muut vaatimukset varmasti niissd tapauksissa, joissa rakentamislupaa haetaan
kayttotarkoituksen muutokselle tuomioistuinkéytannon kuvaamalla tavalla. Myodskéan laissa
palveluiden tarjoamisesta (1166/2009) tai sitd koskevassa hallituksen esityksessa (HE
216/2009) ei ole tarkkaan selvitetty, miten esimerkiksi vaatimukset oikeasuhtaisuudesta,
syrjimattomyydesta ja yleisen edun mukaisista rajoituksista seka lupia koskevista muista
vaatimuksista on toimeenpantu Suomessa. Tata hallituksen esitystd tehtdessa oletetaan, ettéd
kyseiset vaatimukset on toimeenpantu asianmukaisesti mm. hallintolain (434(2000) nojalla ja
sitd kautta, ettd jokaista lakia ja luvanvaraisuutta sdadettdessd on huolehdittava mm.
perusoikeuksien ja perustuslain 21 §:n noudattamisesta.

Lyhytaikaisen vuokramajoituspalvelun rekisterdintiasetus (EU)

Unionitasolla  sadnnellddn myds lyhytaikaisia  vuokramajoituspalveluita tarjoavien
verkkoalustojen ja majoittajien toimintaa. Heitd koskee unionin rekisterdintiasetus
(EU/2024/1028. Asetus tulee sovellettavaksi, jos jasenmaassa on kansallista rekisteroitymista
edellyttdvad lainsaddantoa. Asetus ei velvoita jasenmaita téllaisen rekisterointijarjestelman
kéyttoonottoon, mutta jos sellainen on kdytdssa, sen on oltava asetuksen vaatimusten mukainen.
Komission mukaan asetus velvoittaa lyhytvuokrausalustojen pitéjia tarkistamaan satunnaisesti
majoittajien toiminnan oikeellisuutta, kuten rekisterdityvatkd majoittajat ja ilmoittavatko he
oikeat rekisterdintinumerot. Lisaksi viranomaiset voivat pyytad alustoja poistamaan saantdja
rikkovat majoittajat. Alustojen on myds jaettava dataa kansallisiin "yksiin digitaalisiin
asiointipisteisiin” kerran kuukaudessa automatisoidusti niin, ettd tiedot sisdltavét tietoja
majoittajan henkilollisyydest4, kiinteiston sijainnista ja vuokrauksen kestosta. Asetus parantaa
viranomaisten padsya lyhytvuokraustarjontaa koskevaan dataan, lisdé lapinakyvyytté ja auttaa
viranomaisia saatelemaan markkinoita oikeasuhtaisella ja ndyttdon perustuvalla tavalla (ks.
komissio 2025, s. 91). Suomessa ei ole kaytossa asetuksessa tarkoitettua

% Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2006/123/EY, annettu 12 paivéana joulukuuta 2006,
palveluista sisamarkkinoilla. EUVL L 376, 27.12.2006, s. 36—68.

10 Euroopan unionin tuomioistuin (EUTI), yhdistetyt asiat C-724/18 ja C-727/18, Cali Apartments SCI
(C-724/18) ja HX (C-727/18) v. Procureur général prés la cour d’appel de Paris ja Ville de Paris.
22.9.2020.

1 Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2024/1028, annettu 11 paivana huhtikuuta 2024,
lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta ja asetuksen (EU)
2018/1724 muuttamisesta (ETA:n kannalta merkityksellinen teksti). PE/77/2023/REV/1. EUVL L,
2024/1028, 29.4.2024.
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rekisterdintimenettelyd, joten asetusta ei padosiltaan sovelleta Suomessa sen voimaantullessa
toukokuussa 2026.

Rekisterdintiasetuksen 1 artiklan 4 alakohdan maééritelman mukaan Ilyhytaikaisella
vuokramajoituspalvelulla tarkoitetaan majoituskohteen lyhytaikaista vuokraamista korvausta
vastaan joko ammattimaisesti tai muutoin kuin ammattimaisesti, sdédnnéllisesti tai tilapaisesti,
siten kuin se on madritelty tarkemmin kansallisessa lainsdddanndssa”.

Jaljempana ehdotettava rakentamislain lyhytvuokrauksen maéritelma vastaa asiallisesti pitkalti
rekisterdintiasetuksen maaritelmaa. Erona maaritelmien valilla olisi lahinn4, etta rakentamislain
maéaritelma olisi tdsmallisempi lyhytaikaisuuden keston osalta, silla lyhytaikaisuuden raja-
arvoksi rakentamislain kontekstissa esitetdan 28 paivaa eli neljaa viikkoa.

Muu lainsdadanto

Lyhytvuokrausta voidaan tarkastella my6s muiden kuin edelld esitettyjen saadosten
nakokulmasta. Rikoslain (1889/39) 24 luvun 1 §:ssd sdddetddn kotirauhan rikkomisesta.
Lyhytvuokrausta voitaisiin tarkastella myos esimerkiksi verotuksen, kulutuspalvelujen
turvallisuudesta annetun lain (185/2025) ja muun kuluttajaoikeuden ndkékulmasta seka muiden
asumisyhteisdjen kuten valtion vuokratalojen hallinnon tai asumisoikeusasuntojen kéyton
kannalta. Lisaksi EU:n tasolla saattaa olla jo lahitulevaisuudessa uutta lyhytvuokrauksen
saantelya, silla komissio on ilmoittanut antavansa vield vuoden 2026 aikana, osana
kohtuuhintaista asumista koskevaa eurooppalaista suunnitelmaa, my6s lyhytvuokrauksen
lisdsddntelyda (ks. Toimenpide 6. Puututaan lyhytaikaisiin vuokramajoituspalveluihin
asuntopulasta karsivilla alueilla. Komission kohtuuhintaisen asumisen eurooppalainen
suunnitelma 2025, s. 26).

2.3.9 Keskeinen lyhytaikaista vuokrausta koskeva oikeus- ja ratkaisukaytantdé maankéyton ja
rakentamisen alalla

Nykyinen lyhytvuokrauksen maanké&ytollinen ja rakentamisoikeudellinen oikeustila perustuu
korkeimman hallinto-oikeuden oikeuskaytantoon ja etenkin ennakkopaatoksiin KHO 2021:76
ja KHO 2021:77 ja KHO 2024:75. Korkein hallinto-oikeus korostaa, ettd maankaytto- ja
rakennuslain 125 §:n 5 momenttia (ks. nyttemmin RalL 42.3 8) sovellettaessa on arvioitava
tapauskohtaisesti, vastaavatko luvanvaraisuutta koskevan harkinnan kohteena olevan kayton
tyypilliset vaikutukset paitsi myonnettyd lupaa myds alueelle kaavassa osoitetun
kayttotarkoituksen ~ yleistd  luonnetta.  Korkein  hallinto-oikeus  on  todennut
ennakkopaatoksessadn KHO 2024:75, ettd pelkastadn solmittujen vuokrasuhteiden kestolla ei
ole maankéaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa harkinnassa ratkaisevaa merkitystd, se
korosti sen sijaan yksittaistapauksellista ja tilannesidonnaista harkintaa. Uuden, 1.1.2025
voimaan tulleen rakentamislain osalta ei ole vield olemassa juuri sitd koskevaa oikeuskéytantoa.

Tapauksessa KHO 2021:76 Helsingin rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla
velvoittanut asunto-osakeyhtion kiinteistonomistajana sekd X Oy:n toiminnanharjoittajana ja
vuokralaisena lopettamaan asunto-osakeyhtién omistamalla tontilla olevan kerrostalon 11
asuinhuoneiston kayttd majoitustiloina. X Oy oli vuokrannut huoneistot asunto-osakeyhtion
osakkeenomistajilta. Myds huoneistot X Oy:lle vuokranneet osakkeenomistajat, kuten A, oli
velvoitettu sakon uhalla lopettamaan osakeomistuksensa perusteella hallitsemiensa
asuinhuoneistojen kaytté majoitustiloina. Kerrostalossa oli 44 asuntoa ja liikehuoneistoja.
Kerrostalo sijaitsi Helsingin ydinkeskustassa tontilla, joka oli osoitettu asemakaavassa
asuntokerrostalojen korttelialueeksi (AK). Kysymyksessd olevat 11 huoneistoa olivat
rakennusluvan mukaan asuinhuoneistoja. Korkeimmassa hallinto-oikeudessa oli X Oy:n ja A:n
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valituksista otettava kantaa hallintopakon edellytyksiin. Talldin oli ensin arvioitava, oliko
rakennuksen osan eli kysymyksessd olevien 11 asuinhuoneiston kaytt6tarkoitusta muutettu
vuokraustoiminnan johdosta rakennuslupaa edellyttavalla tavalla olennaisesti. Mikali
asuinhuoneistojen kéayton katsottiin edellyttaneen rakennuslupaa, asiassa oli vield erikseen
otettava kantaa siihen, oliko A asuinhuoneiston X Oy:lle vuokranneena osakkeenomistajana
voitu sakon uhalla velvoittaa lopettamaan puheena olevan asuinhuoneiston kaytto
majoitustilana.

Kéyttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuutta koskevan harkinnan lahtdkohtana oli paitsi
myoénnetty rakennuslupa myos kulloinkin kysymyksessé olevalle alueelle kaavassa osoitetut
aluevaraukset. Talloin oli tapauskohtaisesti arvioitava sitd, vastasivatko luvanvaraisuutta
koskevan harkinnan kohteena olevan kayton tyypilliset vaikutukset paitsi myonnettya
rakennuslupaa myos alueelle kaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleista luonnetta sek siihen
liittyvid ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Selvyyden vuoksi korkein hallinto-
oikeus myos totesi, ettd maankaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa harkinnassa ei ollut
ratkaisevaa se, oliko harjoitetun toiminnan katsottava kuuluvan jakamistalouden tai
alustatalouden ilmenemismuotoihin vai ei, vaan olennaista oli sen sijaan se, millaisia
konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin yksittéistapauksessa oli.

X Oy:n harjoittamassa kalustettujen asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa oli ollut toiminnan
laajuus ja huoneistojen vuokraamisen yhteydessa tarjotuista palveluista saatu selvitys huomioon
ottaen kysymys majoitustoiminnan luonteisesta lyhytkestoisten majoitusjaksojen toistuvasta
tarjoamisesta. Yhtioén vuokraamissaan huoneistoissa harjoittama toiminta ei sen laatu ja laajuus
huomioon  ottaen  ollut  tyypillisilta  vaikutuksiltaan  vastannut  asemakaavan
paakéayttotarkoituksen ja rakennusluvan mukaista asuinkerrostaloasumista vaan se oli ollut
asemakaavan ja rakennusluvan vastaisesti majoitustoimintaa. Korkein hallinto-oikeus katsoi,
ettd X Oy oli voitu toiminnanharjoittajana ja vuokralaisena velvoittaa sakon uhalla lopettamaan
vuokraamiensa huoneistojen kayttdé majoitustiloina.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd velvoite rakennusluvan ja asemakaavan vastaisen ké&yton
lopettamiseksi voitiin kohdistaa samanaikaisesti eri tahoihin, jos n&illd kullakin oli
oikeudellinen ja tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa velvoitetta. Kysymys oli velvoitteesta,
joka voitiin toteuttaa eri tavoilla. Osakkeenomistaja, joka oli vuokrannut osakeomistuksensa
perusteella hallitsemansa huoneiston, vastasi osaltaan siitd, ettd huoneistoa kéytettiin
rakennusluvan ja asemakaavan mukaiseen tarkoitukseen. Osakkeenomistajalla oli
vuokrasopimus paattamalla oikeudellinen ja tosiasiallinen mahdollisuus est&a huoneiston kéytto
muuhun tarkoitukseen. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd A oli osakkeenomistajana voitu
velvoittaa sakon uhalla lopettamaan vuokraamansa asuinhuoneiston kayttd majoitustilana.

Tapauksessa KHO 2024:75 Helsingin rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla
kieltanyt A:ta kayttdmastd kahta osakeomistuksensa perusteella hallitsemaa kerrostalon
asuinhuoneistoa majoitustiloina. A:lle asetettu velvoite oli rajattu siten, ettd se ei koskenut
vuokraustoimintaa, joka perustui véhintddn kolmen kuukauden pituisiin vuokrasopimuksiin.
Kerrostalo sijaitsi Helsingin kantakaupungissa olevalla tontilla, joka kuului asemakaavassa
osoitettuun asuntokerrostalojen Korttelialueeseen (AK). Kysymyksessa olevat kaksi A:n
vuoraustoiminnan kohteena olevaa asuinhuoneistoa olivat rakennusluvan mukaan
asuinhuoneistoja.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd perusoikeuksiin kuuluva omaisuudensuoja edellytti lahto-
kohtaisesti sitd, ettd asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja voi vuokrata hallinnassaan olevia
asuinhuoneistoja  myds  lyhytaikaisesti.  Tapauskohtaisen  arvioinnin  perusteella
vuokraustoimintaa voitiin kuitenkin pitdd maankaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa
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rakennusvalvontatoiminnassa tosiasiassa majoitustoimintana. T&assé arvioinnissa huomiota
kiinnitettiin vuokraustoiminnan luonteeseen ja muihin vuokraukseen liittyviin olosuhteisiin.
Korkein hallinto-oikeus viittasi taltd osin myds ennakkopéatdksiin KHO 2021:76 ja KHO
2021:77.

Korkein hallinto-oikeus katsoi selvitetyksi, ettd A:n harjoittamassa kalustettujen
asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa oli toiminnan harjoittamisen jatkuvuudesta ja
ammattimaisuudesta sekd vuokrausten kestosta ja vuokraamisen yhteydesséd tarjotuista
palveluista saatu selvitys huomioon ottaen ollut kysymys majoitustoiminnan luonteisesta
lyhytjaksoisten majoitusjaksojen toistuvasta tarjoamisesta. Kysymyksessa olevat huoneistot
sijaitsivat asuinkerrostalossa, jonka ympéristdssa oli lahinné asuinrakennuksia. Néaissé oloissa
huoneistojen lyhytaikaisessa vuokrauksessa tapahtuva asukkaiden jatkuva vaihtuminen ei ollut
alueelle tyypillistd ja odotettavissa olevaa. Kun myos otettiin huomioon, ettd rakennuksessa
tapahtuva hotellitoimintaan rinnastuva majoitustoiminta oli sekd asemakaavassa osoitetun
kayttotarkoituksen etta rakennukselle myonnetyn rakennusluvan vastaista,
rakennusvalvontaviranomainen oli voinut sakon uhalla Kkieltdd puheena olevien
asuinhuoneistojen kayttdmisen majoitustiloina. Rakennusvalvontaviranomaisen paatoksessa
tehdyn velvoitteen rajauksen johdosta asiassa ei ollut arvioitavana, oliko sellaista
asuinhuoneistojen vuokrausta, joka perustui véhintddn kolmen kuukauden pituisiin
vuokrasopimuksiin, pidettava majoitustoimintana.

Apulaisoikeusasiamies (EOAK) antoi 26.11.2024 ratkaisun (EOAK/5555/2023,
EOAK/5670/2023, EOAK/2813/2024) Oulun kaupungin rakennusvalvonnan menettelysta
kalustettujen huoneistojen vuokrausta koskevassa asiassa. Ratkaisussa apulaisoikeusasiamies
kiinnitti rakennusvalvontatoimien toteuttamisessa rakennusvalvontaviranomaisen huomiota
siihen, ettd viranomaisen toiminnan on perustuttava lakiin. Apulaisoikeusasiamies katsoi, ett4
kantelun kohteena olevassa asiassa menettely oli edellyttdnyt tapauskohtaista lainvastaisen
menettelyn selvittdmistd, ja valvontatoimiin ryhtyminen kokonaisharkintaa oikeuskéytanndssa
muodostuneiden kriteerien perusteella seka arviointia valvontatoimien tarpeellisuudesta.
Apulaisoikeusasiamies my0ds kiinnitti  kyseisessd ratkaisussaan oikeusministerion ja
ymparistdministerion huomiota tarpeeseen selkeyttaa oikeustilaa saatdmalla perustuslain 80 8:n
1 momentti huomioon ottaen yksilon oikeuksista ja velvollisuuksista laissa.

Kaytannot rakennusvalvonnoissa

Kuntakyselyn 2026 tulosten perusteella rakennusvalvontojen tilanne on hyvin vaihteleva.
Vastaajista (n=90) kaksi kolmasosaa (66 %) ilmoitti, ettd vuonna 2025 kuntaan ei tullut yhtaan
haittavalitusta lyhytvuokraustoiminnasta. Samalla yksi vastaaja ilmoitti haittavalituksia olleen
noin 150 kappaletta vuoden aikana. Vastaavasti yli 70 % ilmoitti, ettd rakennusvalvonnassa ei
ole vireillad yhtdan lyhytvuokrausta koskevaa valvonta-asiaa, kun yhdessd kunnassa niitd on
vireill& noin 600 huoneistosta.

2.3.10 Yhteenveto lyhytvuokrausta koskevasta lainsaddannosta ja oikeuskaytannosta

Suomen lainséadanto ei sisélla erityissaantelya lyhytvuokrauksesta. Sen sijaan lyhytvuokrausta
valillisemmin koskevaa sadntelyda on useassa laissa. Toiminnan juridinen kehikko on
monitahoinen kokonaisuus. Aiemmin selostetuilla saadoksilla on omat tavoitteensa, kasitteensa
ja soveltamisalansa, jotka voivat vaihdella keskendén niin, etta lyhytvuokraus eri muodoissaan
joko kuuluu tai ei kuulu sddnnosten soveltamisalaan. Lyhytvuokraus ilmioné ulottuu niin
ymparistdoikeuden  (rakentamislaki ja alueidenkayttdlaki), yhtioikeuden (asunto-
osakeyhtidlaki) kuin majoitusalan palveluiden ja markkinoiden sdéntelyn alalle ja muillekin
oikeudenaloille. Juridisen kehikon maédrittelyd wvaikeuttaa, ettd Iyhytvuokraus voi olla
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ammattimaista tai yksittaisen henkildn satunnaista toimintaa. Sovellettava lainsaadanto riippuu
esimerkiksi siita, harjoitetaanko lyhytvuokrausta asunto-osakeyhtidssé vai muussa kiinteistossé
ja onko toiminta ammattimaista vai ei.

Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa olennaisen kayttétarkoituksen muutoksen arviointi
on tapauskohtaista. Vaikka vieraiden henkildiden esiintyminen asuinympdristossa on
arvioinnissa merkitseva asia, jarjestyshairiot eivat ole: ne eivat ole huomioon otettavia asioita
arvioitaessa, onko toiminta asunnon kayttotarkoituksen vastaista (ks. KHO 2024:75, 36 kohta).
Viimeisessa oikeustapauksessa (KHO 2024:75) tuomioistuin maarittelee majoitustoiminnan
olennaisiksi piirteiksi toiminnan jatkuvuuden, laajuuden ja ammattimaisuuden seka sen,
millaisiin erityisjarjestelyihin toiminnan mahdollistamiseksi on ryhdytty (ks. 32 ja 35 kohta).
Aiemmista ratkaisuissaan tuomioistuin on korostanut, ettd harkinnassa ei ole ratkaisevaa, onko
toiminnan katsottava kuuluvan jakamistalouden tai alustatalouden ilmenemismuotoihin vai ei,
vaan olennaista on, millaisia konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin
yksittaistapauksessa on (KHO 2021:76, kohta 1.4.1). Samoin tuomioistuin on todennut
aiemmin, ettd silld, onko kysymys liiketoiminnasta, ei ole maankaytté- ja rakennuslain
harkinnassa ratkaisevaa merkitysta (ks. KHO 2021:77, kohta 1.4). Oikeuskéytannon perusteella
ei selvid, tarkoittaako ammattimaisuus ja liiketoiminta samaa vai eri asiaa, jolloin ei voida
paatelld varmasti, onko ratkaisulinja viimeisessa tapauksessa liiketoimintakriteerin osalta
muuttanut.

Oikeuskaytannosta ei selvia mydskaan yksiselitteisesti, missa madrin, mm. kuinka monta
paivad, asuntoa saa kayttdd lyhytvuokraukseen ennen kuin rakennuksen tai sen osan
paakéyttotarkoituksen  katsotaan  muuttuvan olennaisesti ja vaihtuvan asumisesta
majoitustoiminnaksi. Paatoksissa ei mm. selosteta, kuinka monta péivaa vuodessa, minka
mittaisissa jaksoissa, tai kuinka pitkan aikaa vuosissa lyhytvuokrausta tulee harjoittaa, jotta
olennaisen kéyttotarkoituksen muutoksen raja ylitetadn korkeimman hallinto-oikeuden
maarittamilla kriteereilld. Mydskaan todistelua siitd, onko asunnoissa myds majoituttu tiettyina
paivina, ei tyypillisesti tuoda esille ainakaan perusteluissa. Niissa ei mydskaan operoida toisissa
yhteyksissd tarkedlla rakennuksen pdaasiallisella  vs. muulla kuin pééasiallisella
kéyttotarkoituksella. Sen sijaan oikeuskaytdnnon mukaan kukin tapaus ratkaistaan sen esiin
tuomilla muilla kriteereilla kokonaisvaltaisella harkinnalla tapauskohtaisesti.

2.3.11 Nykytilan arviointia

Lyhytvuokraus on maailmassa uudehko ilmid. Sitd on sd&nnelty Euroopan isoissa kaupungeissa
jo noin 10 vuoden ajan paikallisesti ja etenkin kaupunkien keskusta-alueilla.*? Kunnallista
norminantoa tuetaan kansallisella yleislainsaadannolla, se antaa kaupungeille valtuuden toimia.
Sen sijaan Suomessa ei ole viela alan erityissaannoksia eikd kunnallisiakaan méaarayksia tai
ohjeita - ei siltdkdan osin, kuin niiden antaminen olisi ehk& jo mahdollista.

Euroopassa sééntelyd on kehitetty ilmion kehittymisen mukana. Se on alkanut niista
kaupungeista, joissa ilmion haitalliset vaikutukset ovat suurimpia. Suomessa lyhytvuokraus ei
ole ollut tdhan asti erityisen intensiivista. Siltd osin kuin sit4 on ollut esim. matkailukeskuksissa,
se on ollut luonteeltaan loma-asuntojen vakiintuneen kayttétavan mukaista. Kuitenkin ilmi6
haittavaikutuksineen on viime vuosina rantautunut suurella volyymilla tiettyjen alueiden
asuntoihinkin Suomessa, etenkin Rovaniemen kaupungissa.

12 Ks. kansainvilisesta kehityksesta tarkemmin jaljempana kappale 5.2.
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Sédntelytarpeet Suomessa, maankayton ja rakentamisen alalla, ovat aiheiltaan hyvin saman
tyyppisid& kuin Keski- ja Eteld-Euroopan matkailukaupungeissa. Paine s&annelld
lyhytvuokrausta on monitahoista. Se koskee asuntomarkkinoiden hallintaa, naapureiden
kokemia hairidita lahialueilla ja rakennusten sisélla, kaavoituksen ja rakentamisen jarjestelman
sopeuttamista seka sen rajan hakemista, milloin ja milla ehdoilla lyhytvuokrausta voidaan
harjoittaa asumisen sivutoimintana, milloin se muuttuu luonteeltaan omanlaistaan ohjaamista ja
saantelya.

Suomessa on edetty pisteeseen, jossa lyhytvuokrausta koskeva erityissadntely on tarpeen.
Tilastojen mukaan Suomessa vietettiin vuonna 2024 ainakin 5,4 miljoonaa lyhytvuokrausyota,
ilmid laajenee vuosi vuodelta selvésti voimakkaammin kuin perinteinen hotellitoiminta.
Esimerkit Euroopasta osoittavat, ettd saantely on aloitettava ajoissa. Saantely tuskin on heti
valmista, vaan vaatii tyypillisesti kehittdmistd ja reagoimista ilmién muutoksiin. Valvovat
viranomaiset, Suomessa talla hetkelld etenkin rakennusvalvonta, tarvitsisivat lisdvalineita
ilmion hallitsemiseen rakennusten kayton kannalta. Tarve on paikallinen ja koskee
kuntakyselyn 2026 ja lausuntojen perusteella etenkin matkailuvoittoisia kuntia. Samanaikaisesti
arviolta ainakin puolessa Suomen kunnista ilmi6 ei aiheuta erityisia ongelmia. Niinpa saantelya
kehitettédessa on otettava huomioon kuntien erilaisuus ja mahdollistettava séantelyn sopivuus ja
sopeuttaminen paikallisiin olosuhteisiin ja tarpeisiin.

Jotta ilmi6td voidaan saannelld, sitd olisi ensin standardisoitava. On hyodyllista saataa
perussddnndstéd, johon lisdsadntely voidaan tarvittaessa Kiinnittdd. Maankaytén ja
rakentamisen alalla standardoinnin tarve koskee asuntojen — ja etenkin keskusta-alueiden
kerrostalojen — kayton sdantelyn selkeyttdmisestd. Nykytilassa vallitsee epéselvyys
lyhytvuokrauksen sallittavuudesta asunnoissa. Haittavalitukset koskevat etenkin kerrostaloja,
joten akuutein saantelytarve koskee asuinkerrostaloja ja asemakaavojen tiheita asuntoalueita

Osana saantelyn kehittdmistd on mietittdva séantelytekniikan toimivuutta. Jo sata vuotta
kaytossa ollut, rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen joustavaan arviointiin perustuva
luvanvaraisuuden raja, ei ole lyhytvuokrausilmion kohdalla erityisen toimiva. Joustavalle
séantelylle ominaista on tapauskohtainen harkinta ja erilaisten olosuhteiden ja toiminnan
tapojen selvittdminen. Téallainen yksilollisesti arvioitava raja ei toimi erityisen hyvin, kun
haltuun otettava ilmid lyhytvuokraus, on massojen toimintaa. Sitd harjoitetaan Suomessa jo
tuhansissa asunnoissa miljoonia kertoja joka vuosi ja madra on kasvussa. Rakennusvalvonnalla
ei voi olla voimavaroja kayda lapi jokaista tapausta tarkasti, ei edes niitd, joista tehdaan
haittavalituksia. Joustava raja ei ole mydskaan omiaan lis&dmaan rajan paikan ennakoitavuutta
asianosaisten kannalta. Ei ole odotettavissa, ainakaan nopeasti, oikeuskaytantod, joka liséisi
rajasadnnon tasmallisyyttd, niin etta se olisi tavallisille ihmisille ja alan elinkeinonharjoittajille
ennakoitava. Rajan epamaéaraisyys yhdessa toiminnan runsauden kanssa on omiaan pitaméaan
ylla jannitetta eri mielipiteiden valilla. Toiminnan sallittavuudesta eri volyymeilla on eridvia
mielipiteitd etenkin naapurihdiridille herkilla alueilla, kuten asuinkerrostaloissa ja tihedsti
asutuilla alueilla. 1lmidn laajuus, toiminnan lisdédntyminen ja mielipide-erot normin sisallosta
yhdistettyn& rakennusvalvonnan resurssien riittdmattomyyteen ja valvonnan hankaluuteen
lisddvat painetta sdannella asiasta selkedmmin ja yksinkertaisemmin.

Lain selkeyttamistd tarvitaan, jotta ihmiset, niin viranomaiset, haitankarsijat kuin
lyhytvuokraajat, voivat ennakoida toiminnan sallittavuuden suoraan lain nojalla. Mahdollista
saantelyn tulevaa kehittdmistakin ajatellen lienee tata varten hyodyllista erottaa ajatuksellisesti
kolme kategoriaa: (1) asuminen ja sen sééntely, (2) lyhytvuokraustoiminta oman tyyppisena
ilmiona seka (3) hotellit ja muu vastaava tdysimaardinen majoitustoiminta.
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Lyhytvuokrauksen sééntelysséd on mahdollista edistd4 ongelmien haltuunottoa nyt ja tulevina
vuosina jarjestelmallisesti. Maank&ayton ja rakentamisen alalla séantelytarve koskee asumisen,
lyhytvuokrauksen ja majoitustoiminnan sisaltéd ja niiden suhteita. On tarpeen siis miettia
lyhytvuokraustoiminnan saantelyé eri lainsdadéantbaloilla ja lakien tyonjakoa. Maankayton ja
rakentamisen alalla on tarpeen madritelld, misséd maarin asumisen yhteydessé voidaan harjoittaa
lyhytvuokrausta asunnon sivukéyttond. Myos on tarpeen hahmottaa ja kirkastaa, milld tavalla
maankaytossé on — ja on aina ollut — mahdollista harjoittaa kayttotarkoituksen sisalld toimintaa,
joka ei ole kayttotarkoituksen nimen mukaista, mutta joka on vaikutuksiltaan ja riskeiltadn siina
madrin samankaltaista, ettd sen harjoittaminen “védardnnimiselld” kéyttotarkoitusalueella on
laillista ja hyvaksyttavdd. Tamé ideologia on hyvin alan ammattilaisten tiedossa. Kuitenkaan
ihmiset yhteiskunnassa eivét liene siitd erityisen tietoisia. Tadmé vadrinkdsitys” herdttaa
ihmisissa odotuksia: ihmiset odottava alueelta nimensd mukaista kayttdd, toimivat
viranomaisten kanssa hyvéssd uskossa ja joutuvat pettymadn, jos odotus ei vastaakaan
normitodellisuutta.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on toimeenpanna rakennusten energiatehokkuusdirektiivin ja RED Il -
direktiivin vaatimuksia taytantoon kansallisesti. Tavoitteena on ndin edistad rakennusten
energiatehokkuutta ja lisdtd uusiutuvista lahteistd olevan energian kayttod rakennuksissa.
Hallitusohjelman mukaisesti tavoitellaan sitd, ettd rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
toimeenpanossa asukkaille ja kiinteiston omistajille asetettaisi kohtuuttomia velvoitteita.

Rakennustuoteasetuksen rikkomiseen liittyen ehdotettujen seuraamusten tarkoituksena on
varmistaa rakennustuoteasetuksen noudattamisen korkea taso. Rakennustuoteasetus
yhdenmukaistaa rakennustuotteiden kauppaa koskevaa EU-lainsaddant6d, helpottaa niiden
vapaata liikkuvuutta sisamarkkinoilla, keventdd hallinnollista taakkaa seka edistaa
kiertotaloutta ja teknologista kehitystd rakentamisalalla. Tavoitteena on myds selkiyttaa
rakennustuotteiden  markkinavalvontaa  koskevaa saantelyd  rakennustuoteasetuksen
muutoksesta johtuen.

Lyhytvuokraus

Esityksen paaasiallisena tavoitteena on selkeyttdd lyhytvuokrauksen sadntelya asunnoissa.
Tavoite koskee maankayton ja rakentamisen lainsdadantoalaa. Etenkin tavoitteena on tarkentaa
rajaa, jonka sisélla lyhytvuokrausta voidaan harjoittaa osana asumisen toimintaa ilman, ettd
siihen liitetdan lisdsadntelya. Néin luotaisiin yksi normatiivinen kiinnepiste lyhytvuokrauksen
yleiselle saantelylle.

Tavoitteena on tdsmentaa saantelya erityisesti ymparistoissa, joissa lyhytvuokraus aiheuttaa nyt
ja arviolta lahitulevaisuudessa eniten ristiriitoja. Naitd ymparistdja ovat etenkin tiheésti asutut
alueet kaupungeissa ja etenkin kerrostalot; 1&hinn siis asunnot, jotka sijaitsevat ja joita voidaan
rakentaa kuntien asemakaava-alueilla.

Esityksen tavoitteena ei ole saannelld lyhytvuokrausta kokonaisvaltaisesti: nyt ehdotettavan
sdantelyn tavoitteet koskevat vain rakentamisen alaa ja siind asumisen kayttotarkoituksen
hallintaa. Tavoite liittyy rakentamisluvan hakemisen kynnyksen selkeyttamiseen, siihen
kohdistuu yhteiskunnassa paljon ristiriitaisia odotuksia ja selkeyttdminen on siksikin
perusteltua. Lyhytvuokraus ja sen sééntelytarve on kuitenkin laaja-alaisempi. Lausunnoissa
nousevat esiin esim. turvallisuushuolet ja tiedon saaminen lyhytvuokraajien identiteetistd
tarvittaessa. Sadntelyd lisatdankin eri aloilla. Mm. Euroopan unionista on tulossa uutta
lyhytvuokraussééntelyd jo tdmén vuoden lopussa. Suomessa mm. asunto-osakeyhtidlakiin on
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tulossa muutoksia. Esityksen tavoitteena on luoda vain yksi niista perusratkaisuista, jonka
varaan tulevassa muussa saantelyssa voidaan nojata.

Saannoksia muotoiltaessa tavoitteena on ottaa huomioon ne monet yleiset ja yksityiset intressit,
joita ilmio ja sitd koskeva sdéntely suoraan tai vélillisesti koskettaa.

Tavoitteet toteuttavat Petteri Orpon hallitusohjelman (20.6.2023) kohtaa asuntojen vuokrausta
ja majoitusliiketoimintaa koskevan lainsaadannon selkeyttdmisesta (s. 126).

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Esityksessd endotetaan muutettavaksi rakentamislakia rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
ja RED Il -direktiivin toimeenpanemiseksi. Rakentamislaissa madriteltdisiin padst6ton
rakennus. Jatkossa uusi rakennus voisi olla rakentamislain mukainen 1&hes
nollaenergiarakennus tai paastéton rakennus. Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin mukaan
kaikkien julkisten rakennusten tulisi olla pa&stottomia rakennuksia 1.1.2028 ja muiden
1.1.2030. Velvoitteiden voimaantuloa ennen péaéstottomia rakennuksia voisi rakentaa
vapaaehtoisesti. Lisaksi rakentamislakiin ehdotetaan lisattdvéksi uusi hyotypinta-alan késite,
tarkennettavaksi ~ ldhes  nollaenergiarakennuksen — maaritelmaa ja  muutettavaksi
energiatehokkuutta koskevaa olennaista teknisté vaatimusta koskevaa 37 §:d4. Rakentamislain
14 §:84n muutettaisiin myds uusien ja laajamittaisesti korjattavien rakennusten uusituvista
lahteista peraisin olevan energian vahimmaisosuuden mé&aré, joka olisi jatkossa 38 prosentin
sijaan 52 prosenttia energialaskennassa kaytettavasta laskennallisesta ostoenergian maarasta,
jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa.

Esityksessa saadettaisiin myds rakennustuoteasetuksen vaatimista kansallisista seuraamuksista
ja tasmennettaisiin rakennustuotteiden markkinavalvontaa koskevaa sadntelya. Rangaistusten
sdataminen on asetuksen mukaan jatetty jasenvaltioiden vastuulle. Tavoitteena on myds
selkiyttda rakennustuotteiden markkinavalvontaa koskevaa sdantelyéd rakennustuoteasetuksen
muutoksesta johtuen mukaan lukien yhtendisen terminologian k&yton asetuksen ja kansallisen
lainsaadannon valilla yhtenaisen ja selkean soveltamisen edesauttamiseksi. Esityksessa
sdadettaisiin - lisdksi rakennusten energiatehokkuusdirektiivin  vaatimista kansallisista
seuraamuksista.

Esityksessd ehdotetaan tehtavéksi teknisid korjauksia rakentamislakiin. Rakentamislupaa
koskevasta  sddnnoksestd ehdotetaan  Kkorjattavaksi yhden virkkeen sanamuotoa.
Suunnittelutehtévan kelpoisuuksia koskevaa siirtymasadanndsta ehdotetaan muutettavaksi niin,
ettd myods rakennusinsingoreillda ja muun tehtdvaddn soveltuvan insind6rin tutkinnon
suorittaneilla olisi kelpoisuus toimia poikkeuksellisen vaativassa suunnittelutehtavassa. Lisaksi
rakentamislain 28 8:84 selvennettdisiin siten, ettd rakentamislakia tulisi noudattaa tilanteissa,
joissa ennen lain voimaantuloa laaditut rakennusjarjestykset ovat ristiriidassa lain kanssa.

Esityksessa ehdotetaan myos lisattavaksi rakentamislakiin muutamia talla hetkella maankaytto-
ja rakennusasetukseen (895/1999) sisaltyvia rakentamisen vastuu- ja menettelykysymyksia
selkeyttavia sadnnoksia, joiden osalta on uuden rakentamisasetuksen valmistelun yhteydessa
nahty tarve lain tasolle nostamiseen. Saanndksiin tehtdisiin samalla tarvittavat lakitekniset
korjaukset.

Lyhytvuokraus
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Esityksessd ehdotetaan séédettdvaksi rakentamislakiin uusi luku lyhytvuokrauksesta. Luku
siséltaisi lyhytvuokrauksen maéritelmén, erityissadnnoksen lyhytvuokrauksen olennaisen
kayttotarkoituksen muutoksesta sekd valtuussaanndksen, jonka nojalla kunta voisi nostaa
paasaantoiseksi tarkoitetun 90 pdivan olennaisen kayttotarkoituksen muutoksen rajan aina 180
paivaan kalenterivuodessa. Rajan nosto edellyttéisi erityisid paikallisia olosuhteita ja erdiden
muiden ehtojen tayttymista.

Saantely koskisi vain asemakaava-alueita, joita lyhytvuokrauksen vaikutukset eniten koskevat.
Haja-asutusalueet jaisivat ehdotuksen ulkopuolelle. Asunnoista soveltamisalaan kuuluisivat
vain ne, jotka eivét ole kenenkaén asuinkaytdssa kyseisella hetkelld. Ndin ollen omat asunnot
ja loma-asunnot jaisivat soveltamisalan ulkopuolelle.

Esityksessd ehdotettu 90-180 paivan luvanvaraisuuden raja muuttaisi lupakynnyksen
laadullisesta méarélliseksi. Samalla se vaikuttaisi lyhytvuokrauksen luvanvaraisuuden
nykytilaan tavalla, jonka tdsmaéllisia muutosvaikutuksia on vaikea arvioida: laadullista,
tapauskohtaiseen arviointiin perustuvaa kynnysta ja ehdotettua maarallista, kaavamaisempaa
kynnysta ei voida verrata taysin keskendan.

Ehdotettu s&antelyratkaisu on intressien yhteensovituksen tulos. Padivien lukumaéraé valittaessa
tavoitteena on ollut I6ytaa kohtuullinen tasapaino. Mallia keinovalinnalle on haettu Euroopasta:
paivéraja on yksi tyypillinen tapa luoda reunaehtoja asuntojen kaytolle lyhytvuokrauksessa.
Intressipunninta, jonka perusteella paédsaantdinen 90 paivan raja on valittu, perustuu
monipuoliseen kokonaisharkintaan. Valinnassa on otettu huomioon lyhytvuokrauksen ilmién
yleisyys ja taso Suomessa nyt ja lahitulevaisuudessa, rakennusten kayttotarkoitusséantelyn
luonne ja erottelu paédkéyttotarkoituksen ja muun kayton vélilla, yleinen sadntely-ymparisto ja
lakien vélinen tyonjako, paikallisten olosuhteiden suuri vaihtelevuus, odotettavissa oleva
unionisadntely, turvallisuusriskin arviointi ja vaatimusten oikeasuhtaisuus, asukkaiden,
lyhytvuokraustoimijoiden ja muiden majoitustoimijoiden intressit, maankaytdn saantelyssa
tarkedt yleiset intressit seka lopulta sekin, etta rajanpaikkaa ei voida paattaa taysin tiedollisen
paattelyn ja tieteen tulosten pohjalta, vaan péivien tasméllinen lukumaard on lopulta
poliittisluonteisen valinnan tulos.

Suomessa lyhytvuokrausmadrat ovat keski-Euroopan suuriin kaupunkeihin ja niiden hairidihin
néhden vield maltillisia, ehk&d Rovaniemead lukuun ottamatta. Sddntely otetaan nyt uutena
kayttoon Suomessa. Taman vuoksi laissa saddetyksi rajaksi ehdotetaan 90 paivaa, joka lienee
eurooppalaisen nykytilan haarukan ylapaassa.

4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi ja RED 11 -direktiivi

Rakentamislakiin ehdotetut muutokset rakennusten energiatehokkuusdirektiivin ja RED I1I-
direktiivin toimeenpanemiseksi koskevat niitd, jotka ryhtyvét joko uudisrakennushankkeeseen
tai korjaavat omistamaansa rakennusta.

Paastottoman rakennuksen madritelma koskee tassd vaiheessa niitd, jotka paattavat ryhtya
rakentamishakkeeseen ja paattavat rakentaa uudisrakennuksen péaastottomaksi rakennukseksi.
Vaihtoehtoisesti rakentamishankkeeseen ryhtyvdt voivat rakentaa rakennuksen l&hes
nollaenergiarakennukseksi ~ kuten  tallakin  hetkelld.  Paastottomén  rakennuksen
kustannusoptimaaliset tasot asetetaan valmistelussa olevalla ymparistoministerion asetuksella.
Rakentamislakiin ehdotetuilla sddnndsmuutoksilla, ei ndin ollen ole suoraan taloudellisia
vaikutuksia esimerkiksi rakentamishankkeeseen ryhtyville, vaan taloudelliset vaikutukset

38



riippuvat  keskeisesti  asetuksenantovaltuuksien  nojalla  annetuista  asetuksista.
Asetusluonnoksista aiheutuvia taloudellisia vaikutuksia selvitetadn hallituksen asetusten
valmistelun yhteydessé ja ne tdsmentyvét valmistelun edetessa. Yleisella tasolla voidaan todeta,
ettd paastéttoman rakennuksen ja lahes nollaenergiarakennuksen erot eivét ole suuria eivatka ne
aiheuta merkittavia kustannuksia rakennushankkeeseen ryhtyvélle.

Hydtypinta-alan madritelmén kayttdminen kerrosalan sijaan energiatehokkuutta koskevan 37
8:n 2 momentin 1 kohdassa lieventad jossain méarin energiatehokkuusvaatimusten soveltumista
pieniin rakennuksiin. Joissain tapauksissa se voi kuitenkin myds johtaa siihen, ettd aiemmin
energiatehokkuusvaatimusten ulkopuolella olevat rakennukset kuuluvat energiatehokkuuden
parantamisen vaatimusten piiriin. Vaikutukset riippuvat paljon talotyypista ja siitd, miten
rakennuksen Kkerrosala on laskettu. Muutos ei kuitenkaan ole niin merkittava, ettd silla
arvioitaisiin olevan vaikutusta rakennusten energiatehokkuuteen Suomessa. Mikéli alan
laskemiseen liittyvdn muutoksen myo6té jokin rakennus tulisi energiatehokkuusvaatimusten
piiriin, olisi ne kuitenkin toteutettava lain mukaan vain niissa tapauksissa, joissa se on teknisesti,
toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Nain ollen vaikutusten katsotaan jaavan
vahaisiksi.

RED Il -direktiivista johtuva muutos rakentamislain 14 8:&an nostaa vaatimuksen uusiutuvan
energian kaytostd rakennuksista 38 prosentista 52 prosenttiin. Talla ei arvioida olevan
merkittavia vaikutuksia uusiutuvan energian osuuden kayttdon rakennuksissa, silla suurin osa
uusista ja laajamittaisesti Kkorjattavista rakennuksista tayttaa tallakin hetkelld kyseisen
vaatimuksen. Ehdotettu 52 prosenttia perustuu kansalliseen tilastoon ja tasoon, johon sahko,
kaukoldmpd ja kaukojadhdytys péésevét tilastollisen tarkastelun perusteella. Vuoden 2023
tilastojen mukaan séhkdn uusiutuvien osuus oli 52 prosenttia ja kaukoldmmon uusiutuvien
osuus oli vuonna 2023 RED Ill-direktiivin mukaisesti laskettuna 58 prosenttia.
Kaukojaahdytyksen uusiutuvan osuus oli 96 prosenttia. Lisaksi kyseista edellytysta sovelletaan
lain mukaan vain, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Nain
ollen muutoksen vaikutusten rakennushankkeisiin ryhtyviin ja uusiutuvan energian kayton
madradn rakennuksissa katsotaan olevan vahaisiéa.

Taloudellisesta toteutettavuudesta on saddetty ympadristoministerion asetuksessa 2/17
”Ymparistoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja
muutostdissd annetun ympéristoministerion asetuksen muuttamisesta”. Sen 1 a §:sséd sdédetéan:
”Korjaus- tai muutostyon teknisesti toteutettava energiatehokkuutta parantava ratkaisu on
sellainen ratkaisu, joka suunnitellaan ja toteutetaan siten, ettd maankaytto- ja rakennuslain 117
a-117 g 8:n mukaiset tai niiden nojalla saddettyjen vaatimusten mukaiset ominaisuudet eivét
heikkene verrattuina olevaan suunnitteluratkaisuun. Toiminnallisesti toteutettava ratkaisu on
sellainen, jonka seurauksena rakennuksen kayttdminen kayttotarkoitukseensa ei esty.
Taloudellisesti  toteutettava ratkaisu on tarkastelun perusteella kustannustehokkaasti
toteutettavissa oleva ratkaisu. Taloudellisessa tarkastelussa tarkastelujaksona on kéytettava
asuinrakennuksissa 30 wvuotta ja muissa rakennuksissa 20 vuotta, jos tarkasteltavan
rakennusosan tai jarjestelmén tai sen osan normaali elinkaari ei ole titd lyhyempi.”
Tarkast/elujaksot 20 vuotta ja 30 vuotta on maaritelty komission delegoidussa sdédoksessa (EU)
No 244/2012.

Naéin ollen, jos rakennuksen elinkaari on lyhyempi kuin 30 vuotta, lasketaan kayttokustannusten
pienentymisen vaikutukset verrattuna tadhén Iyhyempéén elinkaareen. Jos rakennuksen
tavoitteellista teknistd kayttoikdd on jaljella esimerkiksi 10 wvuotta, eivat omistajat enaa
oletettavasti tee isoja korjauksia, vaan korjaavat vain valttdmattémimman. Huoltokorjausten
yhteydessa ei merkittdvid energiatehokkuuden parannuksia ole yleensd mahdollista tai
tarkoituksenmukaista tehda.
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4.2.2 Rakennustuoteasetus

Rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamuksista saatdmisen arvioidaan jossain maarin
ehkdisevan rakennustuoteasetuksen rikkomista. Koska asetuksen tarkoituksen on parantaa
rakennustuotteiden vapaata liikkuvuutta ja edistdd kiertotaloutta ja teknologista kehitystd,
voidaan rikkomisesta saatamiselld edistdd nditd padmaarid.  Rakennustuotteiden
markkinavalvontaa koskevien pykalien tédsmennyksilla voidaan katsoa edesautettavan
yhtendisempad ja selkedmpdd rakennustuoteasetuksen toimeenpanoa kansallisesti, vaikka
vaikutusten ei voida katsoa olevan merkittavia.

Puolet maapallon raaka-aineista kéytetddan rakentamiseen ja 40 prosenttia lopullisesta
energiankulutuksesta tapahtuu rakennusten kaytt6idn aikana. Rakennustuotteisiin koko niiden
elinkaaren aikana kaytetyn hiilen osuus on 10-20 prosenttia rakennuksiin niiden elinkaaren
aikana kaytetystd hiilestda EU:ssa. Rakennustuoteasetuksen asianmukainen taytantéonpano
antaa suuret mahdollisuudet parantaa resurssitehokkuutta ja materiaalien Kkierratysta
tuotannossa seka rakennusmateriaalien ja -tuotteiden kayttoa ja loppukaésittelya seka edesauttaa
Pariisin sopimuksen mukaista siirtymad ilmastoneutraaliin ja tehokkaammin Kierrattavaan
talousmalliin rakennustuotteiden hankinnassa ja valmistuksessa sekd niiden kestavéssa kaytossa
rakennushankkeissa. Rakentamisen véhahiilisyyttd koskevilla ehdotuksilla tavoitellaan
merkittavid ilmastoystavéllisia ympéristovaikutuksia. Nama vaikutukset syntyvét sita kautta,
ettd sddntelyn alaisten rakennusten ilmastovaikutukset olisivat vahdisemmat kuin ilman
saantelya. Rakennustuoteasetuksen tehokas toimeenpano poistaa markkinoita haittaavia esteitéd
EU-alueella ja ndin rakennustuotteiden uudelleenkayttd helpottuu, mika osaltaan edistaa
rakentamisen kiertotaloutta.

Rakennusten suunnitteleminen ja rakentaminen kayttoialtdan pitkaksi véhentéisi rakennusten
purkamisen tarvetta ja uudisrakentamisen tarvetta, mika vaikuttaisi kasvihuonekaasupaastoja
alentavasti. Korjausrakentamisen osalta merkittava padstdvahennyspotentiaali siséltyy siihen,
kuinka peruskorjauksilla ja kayttotarkoitusten muutoksilla voidaan jatkaa nykyisin olemassa
olevien rakennusten elinkaarta. Rakentamisessa kéytettdvien materiaalien ja tuotteiden
luettelointi rakennuksen materiaaliselosteeseen ja sen ajantasainen yll&pito edistéisi
rakennuksen asianmukaista huoltoa ja sitd kautta pidentdd rakennuksen kayttoikaa.
Seuraamussaantelylla katsotaan olevan vaikutus rakennustuoteasetuksen tehokkaaseen
toimeenpanoon, ja néin se edesauttaa myds ylla kasitellyn mukaisia tavoitteita ja ndin osaltaan
vaikuttaa ymparistoon.

4.2.3 Asetustasoisten saanndsten nostaminen rakentamislakiin

Maankayttd- ja rakennusasetukseen (895/1999) siséltyvien saanndsten siirtymisella
rakentamislakiin ei ole katsottu olevan vaikutuksia rakentamisen menettely- ja
vastuukysymyksiin. Sédnnokset ovat luonteeltaan teknisid, ja vastatessaan sisallollisesti
aiempia maankaytt6- ja rakennusasetuksen sdannoksid, ei s&anndsten siirtymiselld
rakentamislakiin ole vaikutusta vallitsevaan oikeustilaan.

4.2.4 Lyhytvuokraus
Ehdotuksen soveltamisala tilastojen valossa

Vaikutusarviointeja on luettava ottaen huomioon tiedot Suomen asuntokannasta. Tilastojen
perusteella ehdotus koskisi suoraan vajaata 12 %:a Suomen noin 3,2 miljoonasta asunnoista, eli
asuntoja, jotka ovat kokonaan vailla asukkaita eli tyhjid”. Lisdksi, koska saantely olisi rajattu
asemakaava-alueisiin, vain osa tyhjistd” asunnoista kuuluisi sdéintelyn piiriin. Arviolta ehdotus
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koskisi suoraan noin 200 000—300 000:aa Suomen asunnosta. Liséksi esitykselld olisi vélillisid
vaikutuksia naiden asuntojen naapuriasuntoihin.

Vield vaikutusarviointia on luettava suhteessa aiemmin esitettyyn tilastotietoon asumisesta
Suomessa. Huoneistotietojarjestelmaan tdhan asti  kirjattujen tietojen perusteella on
padteltavissa, ettd ihmiset omistavat Suomessa yleensé kerrallaan vain yhden huoneiston (ks. ao
kohta luvusta 2.2). Né&in ollen ehdotettavan sadntelyn ei arvioida koskevan suurinta osaa
suomalaisista asunto-osakkeiden omistajista toimijan roolissa; luonnolliset henkil6t lienevat
itse ainoiden asuinhuoneistojensa  vakinaisia asukkaita, ainakin padosin. Vield
kokonaisasuinymparistosta on hyva panna merkille, etté vajaa 40 % kaikista Suomen asunnoista
on vuokra-asuntoja. Vuokra-asuntoja ei ole mahdollista luovuttaa eteenpdin vieraille, paitsi
rajoitetusti ja sopimuksesta (ks. AHVL 17 ja 18 8).

Vaikutuslajien jakautuminen arvioinnissa

Seuraavaksi kuvataan esityksen vaikutuksia asumiseen, elinkeinotoimintaan, ihmisiin ja
yhdenvertaisuuteen seka ymparistdon. Vaikutuslajien luvuista ensimmainen (asuminen) ja
kolmas (ihmisvaikutukset ja yhdenvertaisuus) kattavat vaikutukset ihmisiin silta osin kuin kyse
on ihmisten asumisrauhasta tai mahdollisuudesta saada asuntomarkkinoilta asuntoja. Lisaksi
jalkimmaisessa kuvataan yhdenvertaisuutta yleisesti samoin kuin eri elinkeinojen vélilla.
Toisessa kohdassa (elinkeinotoiminta) kuvataan taloudelliset vaikutuksia seka kotitalouksille
ettd elinkeinotoimijoille asunnon omistajina ja haltijoina. Esitykselld ei arvioida olevan
merkittavia vaikutuksia julkiseen talouteen tai kansantalouteen, joten naité teemoja ei juurikaan
kasitelld&. Neljdnnessd luvussa (viranomaisvaikutukset ja valvonta) Kkuvataan toiminnan
viranomaisvaikutukset ja osa kuntavaikutuksista. P&dasiallinen viranomaisvaikutus koskee
kunnan rakennusvalvonnan toimintaa, joten se on luvussa paateemana. Viimeisessd luvussa
(ymparistd ja osallistuminen) kuvataan ehdotuksen vaikutuksia elinymparistéon ja kuntien
maankayttdéon ja ihmisten osallistumiseen. Esitykselld ei ole tunnistettu olevan merkittavia
muiden vaikutuslajien vaikutuksia. Niinpa niita ei kasitella enemmalti kuin miten ne esiintyvat
satunnaisesti kuvattujen vaikutuslajien lukujen sisalla.

Itse lyhytvuokraus ilmidna vaikuttanee merkittavasti ihmisten arkeen ja elamaén etenkin joillain
paikkakunnilla. 1lmi6 herattdd myo6s turvallisuushuolia vieraiden ihmisten oleskellessa
Suomessa viranomaisten kannalta melko piilossa. Lyhytvuokrauksen voimakas kasvu vaikuttaa
esimerkiksi Rovaniemella opiskelijoiden asemaan asunnontarvitsijoina. On hyva huomata, etté
ilmion itsensd vaikutuksia ei arvioida téssd vaikutusarvioinnissa, elleivét vaikutukset liity
kiintedsti ehdotuksessa esitettyjen muutosten arviointiin. Valtioneuvosto (tyd- ja
elinkeinoministerio) on selvittanyt erikseen lyhytaikaisen majoituksen tilastointia, ja aiemmin
mainituissa asunto-osakeyhtiélain ja huoneenvuokralain lakihankkeissa ilmiota késitellaan
niiden saantelyalalla. Kokonaisvaltaista selvitystd ilmion kehittymisestd ja séantelytarpeista
Suomessa ei liene viel& kuitenkaan tehty, mutta yksittéisia nykytilakartoituksia on olemassa.

Seuraavat vaikutusarvioinnit ovat padosin laadullisia. Laadulliseen arviointiin turvaudutaan,
sill& lyhytvuokrauksesta ei ole saatavilla senkaltaista tilastotietoa, jonka avulla voitaisiin eritella
maéarallisia vaikutuksia viranomaisiin, eri talouden toimijoihin tai ihmisryhmiin. Ainoat helposti
saatavilla olevat tiedot koskevat asuntojen ja majoitusyopymisten madria, néita tietoja esiteltiin
edell4 tilastotietoa-luvussa.

4.2.4.1 Vaikutukset asumiseen

Esimerkit Euroopasta osoittavat, ettd runsas lyhytvuokraus asuinalueilla voi aiheuttaa ihmisten
viihtyvyyden ja turvallisuuden tunteen vahenemisté seka hairigitd asuntomarkkinoihin ainakin
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tietylla aikavélilla. Lyhytvuokraustoiminta tuo asuinalueelle totuttua enemmaén vieraita; mité
suurempi madra asunnoista on aktiivisen lyhytvuokraustoiminnan piirissé, sitd suuremmiksi
haitat yleensa koetaan. Silta osin kuin lyhytvuokraus mahdollisesti yleistyisi taméan esityksen
myota asuinalueilla, vaikutukset olisivat asukkaiden viihtyvyyden kannalta haitallisiksi koettuja
—etenkin jos ilmi6 on runsastuvaa, kuten tyypillisesti matkailulle suotuisilla alueilla. Esityksen
vaikutusta elinympériston viihtyisyyteen suhteessa nykytilaan on kuitenkin vaikea ennakoida.

Lyhytvuokraus ilmiond kasvaa yhd maailmalla ja Suomessa. lImion itsensa vaikutukset
asumiseen sen hairidind arviolta lisdantyvat tasta esityksesta riippumatta. Samalla siihen
liittyvien, koettujen asumishaittojenkin todenndkdisyys lisdantyy. Toisaalta ilmid ja sen
saantely-ympéristd on muutoksessa. Niinpé tulevaisuuden ennakointi on epavarmaa. IImiéon
voidaan esimerkiksi jossain méaarin tottua, se voi jollain tavalla muotoaan niin, ettd haitat
vahenevadt, tai eri alojen lainsdadannolla voidaan muotoilla ilmidn sisaltéa. Tamén esityksen
vaikutukset héirididen esiintyvyyteen arvioidaan epavarmoiksi ja luonteeltaan p&&osin
valillisiksi ja pikemmin pieniksi kuin olennaisiksi. Tata arviota tukee kuntakysely 2026, josta
ilmenee, ettd suurimmassa osassa Vvastaajien kunnista lyhytvuokraus ei vaikuta
rakennusvalvonnan toimintaan oikeastaan ollenkaan (ks. kyselya koskeva kohta luvusta 2.3.9).

Ehdotuksella voi olla vélillisia vaikutuksia asumisen alan sdéntelyyn. Ehdotettu 90 péivan raja
voisi heijastua joustavampien oikeussaantdjen tulkintaan eraénlaisena referenssind. Tama voisi
nékya jo rakentamisen alalla asemakaavan ulkopuolisilla alueilla, joilla lupakaytanto jaisi
vanhan, joustavan lupakynnyksen varaan. Liséksi se voisi nakyd asunto-osakeyhtidlain ja
huoneenvuokralain mahdollisten lyhytaikaista vuokrausta koskevien saannoksen tulkinnassa.
Uusi rajasédannds voisi ylipaatdén heijastua aiemmin kuvatuille l&heisille lainsdédéntéaloille,
kuitenkin niille ominaisella tavalla. Téllainen vélillinen vaikutus on kuitenkin epédvarma seka
syntymaltdan ettd vaikutustavaltaan ja -suunnaltaan. Selvda on lahinnd se, ettd Suomen
lainsaadannossa kasitteet koskevat vain omaa lakiaan. Niinpéa 90 paivéan raja ole sitova eika aina
asiallisestikaan jarkeva referenssi muiden lakien tulkinnassa.

Ehdotuksen vaikutukset asuntomarkkinoihin eivat ole selvid. Jos lyhytvuokraus vaikuttaisi
asuntojen niukkuuteen sita lisdévasti, se nostaisi, muiden syiden muassa, asuntojen ja vuokrien
hintatasoa. N&in tapahtuisi ainakin siihen asti, kunnes asuntotuotanto vastaisi kysyntaa.
Kuntakyselyn 2026 tulosten perusteella lyhytvuokraus ei ole vield mukana kunnan
asuntopoliittisessa ohjelmoinnissa ja se nékyy toistaiseksi vain vahan asemakaavoissa (Kks.
kyselyé koskeva kohta esityksen luvusta 2.3.2).

Lyhytvuokrauksen asuntomarkkinavaikutusten arvioidaan olevan paikallisia, siltd osin kuin
niitd on. Sen vaikutus asuntomarkkinoihin osin hukkuu muiden vaikutusten joukkoon;
asuntomarkkinatilanteeseen vaikuttavat monet tekijat yhteiskunnassa. Muun muassa komissio
on kohtuuhintaisen asumisen ohjelman tyOpaperissaan 2025 arvioinut, ettd lyhytaikaisten
vuokrausten korkea méaara ei automaattisesti johda asuntopulaan ja korkeampiin hintoihin,
mutta voi olla pahentava tekija. Sen mukaan kohtuuhintaisten asuntojen puute johtuu padasiassa
muista rakenteellisista tekijoista, kuten rajoitetusta tarjonnasta. Se peraankuuluttaa ja on itsekin
teettdmdssé asiasta vield tarkempaa tutkimusta. (Ks. komissio 2025, s. 88-89). Suomessa
asuntomarkkinoita hallitaan asuntopolitiikalla osin valtakunnallisesti, osin kunnan
paatosvaltaan kuuluvilla keinoilla. Politilkkan suunnanmuutokset vaikuttavat nekin
markkinoihin, mutta viiveelld.

Lyhytvuokraus on vaikuttanut asuntojen saatavuuteen ainakin joissain Euroopan kaupungeissa.
lImiotd kiihdyttdd mm. matkailu kerrannaisvaikutuksineen, silld sielld missa on paljon
matkailijoita, tarvitaan asuntoja heille ja heitd palveleville tydntekijoille. Liséksi ilmioon
vaikuttaa yleinen asuntoinvestointikehitys. (Ks. komissio 2025, s. 9, 88-93.)
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Matkailun aiheuttama nopeasti kehittyva niukkuus asuntomarkkinoilla on mahdollinen myds
Suomessa. Etenkin Rovaniemelld on n&htévissd samankaltaista kehitystda kuin EU:n
matkailukaupungeissa. Mm. lausuntopalautteen perusteella Rovaniemelld on aiempaa
vaikeampi saada ymparivuotisia vuokrasopimuksia sopivalla etdisyydella opiskelu- tai
tyGpaikoista. Talla on monia heijastusvaikutuksia opiskelijoille, tyontekijoille ja lopulta alueen
kehitykselle ja elinvoimalle. Tama lyhytvuokrauksen aiheuttama ilmid seurauksineen jatkunee
tasta esityksesté riippumatta. Jos ilmi0 tulevina vuosina lisddntyy tai muuttuu, vain pieni osa
lienee suoraa seurausta tésté lakiehdotuksesta.

Ehdotuksen varsinainen tavoite on sééntelyn selkeyden lisaédminen. Ehdotuksen arvioidaankin
lisddvan luvanvaraisuuden ja valvonnan ennakoitavuutta. Vaikutus koskee kaikkia osallisia,
niin lyhytvuokraajia kuin asukkaita. Ihmiset tulevan esityksen myota tietoisemmiksi, miké on
sallitun ja kielletyn raja lyhytvuokrauksessa asemakaava-alueella. He voisivat jatkossa tarkistaa
rajan paikan suoraan laista tai kunnan julkisilta verkkosivuilta. Samalla ihmiset tiedostaisivat,
millaiselle tasolle haittojen ja hyotyjen sietovelvollisuus alalla yleisesti ja kunnassa asettuu. He
voisivat suunnata toimintaansa tdman tiedon valossa; myds haittailmoituksia
rakennusvalvontaan  tehtdisiin  péivdrajan  mukaisesti, koska  rakennusvalvonnan
puuttumistoimivalta alkaisi vasta rajan ylityksesta. Vaikutuksia arvioitaessa on muistettava, ettd
ehdotettava séantely tdsmentdd vain yhtd toiminnan reunaehtoa. Muiden oikeudenalojen
sdannot ja viranomaistoiminta eivat tdman seurauksena muuttuisi.

Selkeytymiselléd voi olla valillisid vaikutuksia ihmisten kayttaytymiseen. Siltd osin kuin laki
muuttuu tasmallisemmaksi, ihmiset tietdisivat toimintansa lainmukaisuuden rajat entistd
varmemmin. Osa heistd, jotka ovat olleet epadvarmoja lyhytvuokrauksen sallittavuudesta
omistamassaan asunnossa, saattaa esityksen vaikutuksesta ryhtyda lyhytvuokraajaksi.
Vastaavasti osa saattaa luopua toiminnasta, jos pdivérajat heiddn kohdallaan ylittyvat ja
nykyista toimintaa on supistettava - samalla pitkdaikainen vuokraaminen voi tulla néissa
asunnoissa suhteessa kannattavammaksi. Lyhytvuokraus vain 90 péivad vuodessa ei liene
kannattavaa asunnon kayttoa sen omistajalle kaikkialla Suomessa. Kuitenkin joillain alueilla
lyhytvuokraus saattaa olla kannattavaa silloinkin, kun sitd voidaan harjoittaa vain tuo noin
neljasosa vuodesta. Eri tilanteiden esiintyvyytta ei voida arvioida hyvin. Mé&arét riippuvat
lyhytvuokrausmarkkinoiden tilanteesta, jota ei tunneta tarkasti. Sdantelymuutosten vaikutusta
ihmisten kayttaytymiseenkaan ei ole helppo arvioida.

Ehdotus voi vaikuttaa vélillisesti asuntojen kayttdasteeseen. Joissain rakennuksissa o0sa
asuinhuoneistoista voi olla lyhytvuokralla korkeintaan 90 (tai kunnan péaatoksella 180) paivéaa
vuodessa ja lopun ajan tyhjillaén. Jos esim. kerrostalosta enin osa olisi lyhytvuokrauskaytdssa,
jaisivat vakinaisesti rakennuksessa asuvat mahdollisesti vahemmistdosakkaan asemaan.
Vahemmistaan jaaneet voisivat kokea tilanteen asumisen laadun kannalta haitalliseksi, kun
eivat tuntisi naapureitaan samalla tavalla kuin pitkdaikaisten vuokrasuhteiden tilanteessa.
Toisaalta, jos vaihtoehtona on asuntojen oleminen tyhjilladn, he voisivat kokea asuntonsa
hoitokulujen kasvun riskin helpottavan, kun lyhytvuokraus liséisi tyhjillddn olevien asuntojen
omistajien maksukykyd. Kuvatun vajaakdyton tilanteen syntyminen lienee mahdollista jo nyt,
joten kyseessé ei olisi varsinainen lain muutosvaikutus, ellei esityksen arvioida lisddvan sen
yleisyytta. Joissain kunnissa tai rakennuksissa kuvatun tilanteen todennakdisyys voisi kasvaa,
toisissa vahetd ehdotuksen seurauksena. Vajaakdyton ilmion mahdollisuus taloudellisesti
kannattavasti on todennékaisin alueilla, joissa matkailupaine on pysyvaa ja kasvavaa luoden
huoneistoniukkuutta. Jos vuokrahinnat niukkuuden vuoksikohoavat, asuntoa voisi pitaé pitkia
aikoja tyhjilldan. Juurisyy tilanteeseen on osaltaan matkailupaine ja vaikeus vastata siihen
tavanomaista majoitustoimintaa ja asuntoja lisadmalla. Toisaalta osassa maata talot ovat joka
tapauksessa tyhjillaan, jolloin pienikin lissméaéard lyhytvuokrausta olisi pikemminkin kaikille
myonteinen asia. Paljon on kiinni siis siit4, miten lyhytvuokramarkkinat ja muut markkinat
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maassa kehittyvat. Kaikenlainen vuokra-asuntojen tarve lisadntyy erityisesti alueilla, joilla
matkailu lisadntyy nostaen yleisesti vuokrakohteiden hintatasoa. Kuitenkin koko maan tasolla
ilmid on moninainen: Vain joillain alueilla asuntoja kannattanee pitdd neljasosa vuodesta
Iyhytvuokralla ja muu osa vuodesta tavanomaisilla vuokramarkkinoilla tai tyhjéna, jos on
valinnan vaihtoehtoja.

Ehdotuksen arvioidaan vaikuttavan naapuriasukkaiden kokemien hairididen mé&aréan tai
valvontaan vain jonkin verran. Jatkossa rakennusvalvonnan puoleen ei kannata kdanty& ennen
kuin majoitustoiminta asunnossa ylittdd arviolta 90 pdivaa vuodessa. Mahdolliset hairiot
voidaan hoitaa, kuten nykyaankin, eri tavoilla. Asian voi ottaa hoitaakseen isannditsija,
taloyhtion hallitus, poliisi ja muu asuinympadriston héiridihin yleisesti puuttuva taho.
Asukkaiden olisi toimittava hairittilanteissa kuten he nyt toimivat talon vakinaisen asukkaan
aiheuttaessa héiriotad. Hairididen valvonta muun lain alalla voi tehostua tastd esityksesté
riippumatta tai sen valillisend seurauksena. Tdmén suuntainen on esim. oikeusministeriossa
valmisteilla oleva ehdotus asunto-osakeyhtion hallintaanoton lyhytvuokrausperusteesta.
Oikeusministerion esitys, eteenpdin mennessaan, lisaisi isannoitsijan ja taloyhtion
mahdollisuuksia puuttua hairidihin. Kuntakyselyn 2026 perusteella (avoimet vastaukset)
rakennusvalvojat odottavat taloyhtididen puuttuvan hairidihin, jotka tapahtuvat kerrostaloissa.
He siis toivovat asunto-osakeyhtidille tehokkaita valineita haittoihin puuttumiseen.

Esityksen ei arvioida vaikuttavan merkittavasti hairiétilanteiden hoitoon asukkaiden kannalta.
Rakennusvalvonnan nykyinen puuttumiskynnys ei perustu lyhytvuokraajien aiheuttamiin
konkreettisiin hairidihin. Sen sijaan nyKkyisin arviointikriteerind on, kaytetdankd asuntoa
olennaisesti sen paakayttotarkoituksen vastaisesti ottaen huomioon lyhytvuokraustoiminnan
luonne sekd@ rakennusta koskeva lupa ja alueen kaava ja maankaytolliset olosuhteet.
Oikeuskaytannon perusteella rakennusvalvonnan puuttumiskynnys on vaikutusperusteinen,
mutta ei niin, ettd se perustuisi konkreettisten hairididen arviointiin. N&in ollen
rakennusvalvonnan toimivalta ei aivan vastaa luonteeltaan t&lla hetkelld - eika
ehdotuksessakaan - valvontatarvetta, jota asukkaat hdiridtilanteissa kokevat.

Kuntakysely 2026 vahvistaa arviota ehdotuksen muutosvaikutuksen vaihtelevuudesta.
Kysyttaessa vastaajien nakemysta 90 péivan rajasta, 39 % arvioi, ettd tuolla pdivien maarilla ei
todennakoisesti vaadittaisi kayttotarkoituksen muutoslupaa nykytilassa. Vastaavasti 33 %
arvioi, ettd lupa todennakdisesti tarvittaisiin. Yhteensd 28 % joko ilmoitti, ettd asia vaatii
monimuotoisempaa pohdintaa tai ei osannut sanoa.

Ehdotetun 90 péivan vylittyessd rakennusvalvontaviranomaisen valvonta olisi arviolta
lahtokohtaisesti naapureiden kannalta saman tapaista kuin nykyisin. K&ytdnnossa asia tulisi
valvontaviranomaisen tietoon haittailmoituksella. Viranomainen tutkisi haittailmoitusta
rakentamissdannosten mahdollisena rikkomisena. Se kerdisi selvitysta tapauksesta naapurien
tms. tahoilta saamiensa tietojen avulla. Se selvittdisi, mika on alueen kaavatilanne, olosuhde ja
mitd rakennuksen luvassa ja rakentamisen ajankohdan maardyksissd sanotaan
kéyttotarkoituksesta. Uutena selvityksend se pyytéisi asunnon haltijalta néhtévékseen
muistiinpanot sen sijaan, ettd tutustuisi esim. alustojen Kkyseistd asuntoa koskeviin
majoitusmainoksiin. Valvonnan merkitys asukkaiden kannalta olisi, nykyiseen tapaan,
vaihteleva. Joko selvitys riittaisi toiminnan kieltdmiseen tai ei. Joko toiminnan volyymi vahenisi
tai se pysyisi ennallaan, jos rikkomusta ei todettaisi. Valvontaan vaikuttaisivat nykyiseen tapaan
my0s rakennusvalvonnan resurssit. Kun valvontatoimintaan ei ehdoteta esityksessa merkittévié
muutoksia, voidaan ennakoida, ettd valvonta séilyisi nykytasolla, lakiuudistuksella ei olisi
siihen vaikutusta.
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On epaselvad, muuttuuko valvontapaine nykyiseen nahden vai ei. Epévarmuus johtuu
muutoksen luonteesta: luvanvaraisuuden kynnys muuttuisi laadullisesta maarélliseksi, sité ei
tekstitasolla selkedsti tiukenneta tai 16ysenneta. Kuntakyselyn 2026 tulokset antavat viitteitéd
muutosvaikutuksesta vastanneiden osalta (ks. kyselyd koskevat kohdat edelld luku 4.2.4.1 ja
nykytilaa koskeva luku Virhe. Viitteen lahdetta ei 16ytynyt.). Kyselyn tulosten perusteella
vaikutukset ovat vaihtelevia ja joka tapauksessa vahvasti paikallisia. Niissa kunnista - yli
puolessa vastanneista - muutoksen vaikutus olisi pieni, joissa asiaryhma& ei ole valvonnan
tyotehtdvissa mukana kéytannossa ollenkaan. Osassa kunnista on taasen paljon vireilld
haittavalituksia. Yhdessd kunnissa valituksia oli tehty 2025 arviolta 150 ja vireilla oli yli 600
asunnon lyhytvuokrauskéyton laillisuutta koskevaa asiaa. Riippuu kunnan asemasta, muuttaako
laki valvontaa ylipaansa, lahinna vaikutukset, jos niitd on, koskevat niita kuntia, joissa valvonta-
asioita ylipaataan kasitelladn. Suuri osa vastaajista my0s arvioli, ettd heidédn kunnassaan ei ole
odotettavissa seuraavan viiteen vuoteen suurta muutosta.

Kunnan oma paatos - siis kunnan paétds ottaa kayttdon 91-180 paivén raja - vaikuttaisi arviolta
enemman nykytilaan kuin lain oletusraja-arvo. Tarkat vaikutusarvioinnit olisi tehtdva kunnassa
ao0. paattamisen yhteydessd. Ehdotuksessa kunta velvoitetaan ottamaan paatoksenteossaan
huomioon asemakaavan laissa séadetyt sisaltovaatimukset ja haitat kaavan toteutumiselle. Tama
tulosvastuu toisi mukanaan vastaavan selvitysvelvollisuuden. Kunta voisi selvitystensé avulla
punnita, missd& maarin pdatds vaikuttaisi mm. asumiseen kunnassa. Kunnan
selvitysvelvollisuutta vield vahvistaa perustuslain 22 8:n  mukainen perusoikeuksien
turvaamistehtdva seké kunnan asema oman asuntopolitiikkansa hoitajana.

4.2.4.2 Vaikutukset elinkeinotoimintaan

Ehdotuksen arvioidaan lisddvéan lainséadannon selkeytta ja sen myo6ta valillisesti taloudellista
toimeliaisuutta. Ennakoitavuuden lisdéntyessa toimijat voisivat luottaa laintulkintansa
oikeellisuuteen nykyistd vahvemmin. Lyhytvuokrauksen harjoittajat voisivat tehda
kannattavuuslaskelmia asuntonsa eri kayttotavoista: luottaessaan toimintasuunnitelmansa
lainmukaisuuteen ja laintulkinnan pitavyyteen, he voisivat tulla markkinoille tai vetdytya
markkinoilta todetessaan asuntonsa  kayton lyhytvuokraukseen kannattavaksi tai
kannattamattomaksi.

Esityksella on valillisia vaikutuksia yrittdjiin, jos heidan on tapauskohtaisesti sopeutettava jo
aloitettu toimintansa uusiin saannoksiin. Esityksessa on huolehdittu toimijoiden luottamuksen
suojasta niin, ettd heille varataan kohtuullinen aikaa sopeutua muutoksiin. Ensin sdanngsten
soveltamisen alku méaaréatédan vuoden 2027 alkuun. Lisaksi kuntakohtaisissa paatoksissa aikaa
on varattava aina siten, ettd paatds tulee voimaan ja paattyy aina aikaisintaan seuraavassa
vuodenvaihteessa, jolloin sopeutumisaikaa on véhintdan seuraavan vuoden ensimmaiset 90
paivaa.

Ehdotus voi muuttaa lyhytvuokrauksen kokonaisvolyymia verrattuna nykyiseen. Vaikutussuunta
on kuitenkin epévarma. Edelld kuvattujen laskelmien tuloksena osa lyhytvuokrauksen
harjoittajista arviolta rajoittaa, osa lisdd toimintansa volyymia nykyisestd. Rajoitusvaikutus
syntyy, Jos toimija on tulkinnut omassa tapauksessaan nykytoiminnan lainmukaiseksi, vaikka
90 péivan raja ylittyy - hianen on véhintaan pienennettdva volyymia alle 90 pédivaan vuodessa.
Vastaavasti 0sa toimijoista, jotka ovat tdhan asti vuokranneet asuntoaan esim. 30 pdivaa
vuodessa, voivat kasvattaa sitd aina 90 pdivaan asti, jos kysyntaa riittad. Riippuen siitd, kumpi
vaikutus on isompi, kokonaismarkkina joko kasvaa tai supistuu. Tall& voi olla vélillisia
vaikutuksia hintatasoonkin, joka puolestaan vaikuttaa takaisin markkinoihin.
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Ehdotus voi vaikuttaa uusien toimijoiden tuloon markkinoille. Tdmankin osalta on vaikea
arvioida vaikutuksen suuruutta tai suuntaa. Lyhytvuokraukseen ylipadtédan kaytettavien
asuntojen maara -tai taloudellisen kannattavuuden raja — ei ole tiedossa. Taméa vaikeuttaa
vaikutuspotentiaalin arviointia. Komissio (komissio 2025, s. 9) arvioi EU-tasolla, ettd runsas
prosentti asunnoista olisi lyhytvuokrauskaytdssd, kysynnan ja toiminnan keskittyessa edelleen
voimakkaasti matkailukaupunkien keskustoihin nousten niissa jopa 20 9%:iin. Taman
ehdotuksen piiriin  kuuluvat vain ei-asuinkéytossd olevat asunnot. N&itd on Suomen
asuntokannasta noin 11 %, joten ehdotuksen suoran vaikutukset maksimipotentiaali koskee tété4
asuntomassaa. Arviolta vain osa téllaisista asunnoista on potentiaalisia uusia
lyhytvuokrauskohteita, silla kysytyimpien alueiden tallaiset asunnot lienevat jo usein
lyhytvuokrauskaytossa.

Esityksen ei arvioida vaikuttavan lyhytvuokrausta harjoittavien yrittajien profiiliin
merkittavésti. Jos muutosta tapahtuu, se vaikuttaa pikemminkin ammattimaista toimintaa
vahentavasti. TAma johtuu siitd, ettd asuntoja ei saisi kategorisesti kayttda asemakaava-alueilla
enda lyhytvuokraukseen yli 90 paivaa vuodessa ilman poikkeuslupaa tai asemakaavan
muutosta. Suomen Vuokranantajien vuokranantajakysely 2024 mukaan tyypillinen yksityinen
vuokranantaja on keskituloinen ja keski-ikéinen, ja han omistaa yhdesta kolmeen vuokra-
asuntoa. Alle 7 prosentilla on 10 tai enemman vuokra-asuntoa. Vastaajista 92 prosenttia ilmoitti
vuokraavansa kerrostaloasuntoa, 17 prosenttia rivitaloasuntoa ja 8 prosenttia kalustettua
asuntoa. Vastaajista 3,8 prosenttia ilmoitti vuokraavansa kalustettua asuntoa.
(Vuokranantajakysely 2024.13).

Kansantalouden vaikutukset ovat saman suuntaisia kuin edelld. Jos lyhytvuokraustoiminta
kokonaisuutena lisdéntyy, se aiheuttaa kerrannaisvaikutuksia koko talouteen vastaavasti kuin
matkailun tai tyopaikka-alueiden lisddantyminen. Jos toiminnan kokonaisvolyymi vahenee,
matkailu- ja muut kerrannaistulot vahenevat, mutta vastaavasti asuntojen saaminen voi lisata
tuloja toisaalla, kun esim. tydntekijat ja opiskelijat 16ytavat asuntoja lahelta tyopaikkoja ja
oppilaitoksia.

4.2.4.3 Ihmisvaikutukset ja vaikutukset yhdenvertaisuuteen

Esityksen ei arvioida rajoittavan ihmisen vapautta entiseen verrattuna juurikaan. Thmisten on
tullut noudattaa rakennuslainsaadannén vaatimuksia asemakaava-alueilla jo pitkaan. Saannot
rakennusten kayttotarkoitukselle ovat noin sadan vuoden ikaisida: Jo vuodesta 1932
kéyttotarkoituksen olennainen muutos on ollut luvanvaraista. Tdssa mielessd ihmisten
tosiasiallinen asema ei muutu nyt, vaikka raja muuttuu laadullisesta maaralliseksi; esitys ei
arviolta vahennd ihmisten vapautta pdattda omistamansa tai hallitsemansa asunnon ftai
rakennuksen kaytosta. Se ei myoskéaan vahenna keskimaéarin ihmisten mahdollisuutta harjoittaa
elinkeinoa asunnossaan, ei ainakaan, jos asiaa katsotaan normien tasolla. Pieni myonteinen
vaikutus ihmisen autonomiaan liittyy ennakoitavuuden paranemiseen, kun luvanvaraisuuden
raja on nahtédvissa suoraan lain tekstistd. On kuitenkin huomattava, ettd valvonnan vaikeuden
vuoksi joku on tosiasiallisesti voinut kayttad asuntoaan, vilpittdmassékin mielessd, jo useita
vuosia lainvastaisesti  lyhytvuokraukseen.  Téllaisten toimijoiden kannalta paluu
lainmukaisuuteen voi olla taloudellisesti hankala tapahtuma.

Edella lausutusta huolimatta yksittaisen ihmisen tilanne voi muuttua vahvasti: jos paikallinen
rakennusvalvonta on nyt tulkinnut, etta lyhytvuokraus esimerkiksi tietyn sairaalan viereisessé

13 Ks. Vuokranantajakysely 2024. Suomen Vuokranantajat.
https://vuokranantajat.fi/palvelut/tutkimukset/vuokranantajakysely2024/ (8.1.2026)
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asuinrakennuksessa on sallittua rajattomasti, raja muuttuisi lain myo6td tiukemmaksi ja
vaikuttaisi sekda vuokranantajan etta lyhytvuokramiesten asemaan. Tatd vaikutusta lieventad
kunnan mahdollisuus halutessaan muuttaa asemakaavaa tai myontaa poikkeuslupia tai nostaa
raja 180 paivaan vuodessa.

Ihmisten keskindiset tilanteet voivat vaihdella liséksi sen mukaan, minké ik&luokan rakennuksia
he omistavat tai missé kunnassa asuvat. Suuri osa Suomen rakennuksista on rakennettu 50-100
vuotta sitten, jolloin rakentamisen méaaréykset olivat varsin erilaisia kuin nykyaikana. Tdmén
seurauksena asuntojen ja majoitustilojenkin tekniset vaatimukset voivat vaihdella paljonkin
samalla kayttotarkoituksella. Rakentamisen lainsdddantd on ajallisesti kerrostunutta: kukin
rakennus on oman aikakautensa rakentamissddntelyn alainen isompiin remontteihin asti;
maankayton ja rakentamisen ajantasaiset sadnndkset koskevat yleensa vain uutta rakentamista.
Samalla kun vanhoissa rakennuksissa voidaan harjoittaa vanhoilla ehdoilla esim.
majoitustoimintaa — rakentamislain nakokulmasta — uusissa rakennuksissa ehdot ovat
tiukempia. Vastaavasti vanhan rakennuksen kaytto voi olla naennéisesti asemakaavan vastaista,
vaikka onkin taysin laillista, jos rakennus on ajalta ennen asemakaavaa. Tama néenndinen
epayhdenvertaisuus on jarjestelméén sisddn rakennettua. Myo6s rakennusten lupakaytannot
eroavat eri aikoina ja paikoissa. Joissain kunnissa tai alueilla myonnetadn enemman poikkeuksia
asemakaavoista tai tehddan postimerkkikaavoja, toisissa paikoissa ja toisena aikana niita ei
tehda eika kayttotarkoituksen muuttaminenkaan ole helppoa jne.

Esityksen ei arvioida vaikuttavan merkittavasti ihmisen vapauteen kayttdd omistamaansa
asuntoa haluamallaan tavalla. Kuten oli jo esilld, raamit sallitulle kaytolle osoittaa jo
vanhastaan asemakaava tai rakennuksen lupa. Kaikkina aikoina rakennuksissa ja huoneistossa
on harjoitettu nimetyn péékaytén lisdksi sivutoimintaa; td&ma osaltaan edistdd ihmisten
mahdollisuuksia tehda elamésséaan itselleen tarkeitd asioita. Yhtaalta asuinrakennuksissa on
liiketiloiksi tarkoitettuja osia ja kaupungeissa on hybridikaavoja, jotka sallivat majoitus- ja
asumistoiminnan sekoittamisen kerrostaloissa. Toiseksi itse asuntoja kaytetddn muuhunkin kuin
nukkumiseen, harrastamiseen, vapaa-ajanviettoon, peseytymiseen, ruuanlaittoon tms.
asumiseen. Asunnoissa lisaksi mm. tehdaan etétoitd, pidetdén psykologin tai hammaslaakarin
vastaanottoa, harjoitetaan perhepéivéhoitoa tai pidetddn juhlia, kokoontumisia ja tuote-
esittelyjd, majoitetaan sukulaisia, ystavié ja vieraita, pidetddn pop-up-tilaisuuksia yms. Lisaksi
rakennuksien osissa harjoitetaan valiaikaista paakayttotarkoituksen vastaista toimintaa, kuten
perinteisesti kouluissa kesdaikoina majoitusta tai opiskelija-asuntoloissa kesahotellitoimintaa.
Vastaavasti esimerkiksi loma-asunnoista osassa on harjoitettu vuosikymmenid mokin
vuokraamista viikkovuokrina tai pidempind majoitusjaksoina, vaikka teknisesti mokit eivat
vaatimustasoltaan vastaa majoitustiloja.

Edelld kuvattu asuntojen kaytdon ja lupatilanteiden vaihtelevuus on otettava huomioon
arvioitaessa esityksen vaikutuksia yhdenvertaisuuden kannalta. Kun tilanteet ja lupakéaytannot
ovat vaihtelevia, on yhdenvertaisuutta erityisen vaikea arvioida. Yksittdisen ihmisen kannalta
tilanne voi vaikuttaa epdyhdenvertaiselta, jos han ei ota huomioon rakentamisen sdantelyn
itsessédan aiheuttamaa tilanteiden vaihtelevuutta. Kun vaihtelevuus on jérjestelmé&an
sisdadnrakennettu ilmid, sitd pidetddn hyvaksyttdvand ja sen yhdenvertaisuutta vahentévé
vaikutus on osa paasaantelyratkaisua. Esityksen muutosvaikutukset lienevat monen mielesté
varsin sattumanvaraisia: jos yhden loma-asunto on luvaltaan varsinainen asunto ja toisen
vastaava on statukseltaan loma-asunto, niiden saantely ei ole tulevaisuudessa(kaan) yhtélaista,
vaikka ne sijaitsisivat samalla asemakaava-alueella; vastaavasti joku omakotitalo voi olla
asemakaava-alueen sisélla, toinen sen ulkopuolella; ndidenkin saantely-ympadristot ovat erilaisia
eivatka niiden omistajat saa siksi tehdd rakennuksissaan keskend&n aivan vastaavia asioita.
Sédntelyn muuttuminen voi tehdd sddntely-ympadristdjen erot nédkyvdmmiksi. Silti erojen
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juurisyyt ovat jarjestelmassa ja siind, ettd samanlaisia rakennuksia on voitu rakentaa
hallinnollisesti erilaisille alueille erilaisilla luvilla eri aikoina hyvin erilaisilla kombinaatioilla.

Esityksen arvioidaan vaikuttavan jonkin verran yhdenvertaisuuteen asuinnoissa harjoitettavien
eri elinkeinojen valilla. Lyhytvuokrausta harjoittavalle esitetdan erityissdannosté, jonka vuoksi
kéyttotarkoitusmuutoksen luvanvaraisuuden sééntelytapa on erilainen kuin muissa
elinkeinoissa. Lyhytmajoittaja voi verrata rajaa muunlaiseen asunnossa harjoitettavaan
elinkeinotoimintaan, kuten psykologin vastaanottoon, vaikeassa asemassa olevien nuorten
perhekotiin tai perhepaivéhoitoon. Han voi kokea, etta séédntely ei ole yhdenvertaista, jos hanen
toimintansa raja on 90 pdivaa ja toisen toiminnalle ei aseteta lainkaan péivérajoja. Vastaavasti
hotellia pitdva voi ajatella, etta lyhytmajoittaja saa asunnossa toimiessaan kilpailuetua, vaikka
toimintaa rajoitetaan lailla 90 paivéaan tai kunnan paatokselld 180 péivaan. Taman esityksen
tavoitteet ja nykytilakuvaus kuitenkin osoittavat, milla tavalla lyhytvuokraus on ilmiona
erityinen ja miksi sen osalta tarvitaan erityissadntelyd. Tarve asumisen s&antelyn
selkeyttamiselle, Iyhytvuokrausilmion ~ yhd  kasvaessa,  erottaa  sen  muista
kayttotarkoitusmuutoksista. Tama esitys voi silti nostaa yhdenvertaisuuden asiat keskusteluun;
edelleen on muistettava, ettd monet erot ovat olemassa toimintojen, haittojen ja tavoitteiden
erilaisen luonteen vuoksi tai rakentamisen ajallisen kerrostuman takia ja erilaiselle kohtelulle
on siksi hyvéksyttavat perusteet.

4.2.4.4 Viranomaisvaikutukset ja valvonta

Esityksen arvioidaan vaikuttavan viranomaisista eniten rakennusvalvontaviranomaisten
tilanteeseen. Lyhytvuokraukselle asetettaisiin selked luvanvaraisuuden raja aiemman
vaikutusperusteisen rajan sijaan. Tamén arvioidaan vaikuttavan eri suuntiin. Yhtaalta se
helpottaisi valvontaa periaatteessa, koska tasmallinen rajaséantd on normina helppo: paivarajaa
on nopeampi soveltaa kuin kokonaisvaltaiseen arviointiin perustuva, joustava rajaa.
Viranomaisen selvitysvelvollisuuden luonne muuttuisi samalla. Tdman vaikutus on monen
suuntainen: se voi joko helpottaa tai vaikeuttaa selvitysvelvollisuuden tayttamista, riippuen
tapauksen olosuhteista.

Vaikutukset ~ muiden  viranomaisten  toimintaan  olisivat  valillisid.  Esimerkiksi
pelastusviranomainen, joka valvoo pelastusturvallisuutta operationaalisesti, voisi kokea
painetta ohjeistaa lyhytvuokraajia aiempaa suoremmin, aiemmin he ehkd ovat jakaneet
ohjeitaan rakennusvalvontojen vélitykselld. Kunnan kaavoitus- tai asuntotoimi taasen voisi
reagoida siihen, ettd oletusarvona asuntoalueilla sallitaan 90 pdivdd asuntoa kohden
lyhytvuokrausta; tdmé voisi edistdd asuntojen lisdkaavoitusta tai lyhytvuokraukselle erityisesti
osoitettujen alueiden kehittamista tai muita tilanteen haltuunoton tapoja.

Vaikutukset rakennusvalvontaan vaihtelisivat arviolta kunnittain. Suurimmassa osassa kunnista
ei kuntakyselyn 2026 vastausten perusteella ndyttdisi olevan lainkaan lyhytvuokrausta koskevia
tapauksia vireilld. Naissd kunnissa ehdotus ei vaikuttaisi vélittdmasti. Joissain kunnista
valvonta-asioita on taasen vireillda kymmenia ja jopa satoja. Tallgin lyhytvuokraustapaukset
muodostavat jo merkittdvan osan jatkuvan valvonnan asioista sekd tapausten maaralla etta
tyomaaralla mitattuna. Esitys vaikuttaisi ainakin jokaisen vireilla olevan asian hoitoon jollain
tavalla. Nekin, jotka kertovat asioiden olevan lukumaaraltaan vahaisid, kuvaavat asiaryhman
olevan suuritdinen. Osassa kunnista joudutaan palkkaamaan lisdresurssia. On siis varsin selvaa,
ettd jos lailla on vaikutuksia, ne ndkyvét erityisesti kunnissa, jotka jo nyt ovat kuormittuneita.

Esitys ei muuta valvonnan yleistd luonnetta, edelleen valvontaan sovellettaisiin rakentamislain
pakkokeinolukua. Ehdotettu muutos vaikuttaisi viranomaisen selvitystaakkaan laadullisesti.
Rikkomuksen todentaminen osin helpottuisi, kun maaradvaksi tekijaksi tulisi todellisten péivien
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lukumé&aré ja tieto olisi saatavilla suoraan asunnon haltijalta muistiinpanojen muodossa.
Muistiinpanot toimisivat luonnollisena naytténé asunnon todellisesta kdytosta. Ne olisivat paras
naytto, jollei ole olemassa toisen suuntaista ndyttéa. Viranomainen ei voisi sen sijaan kayttaa
arviointiperusteena  aiempaa  vastaavasti vain tietoja  huoneiston  tarjoamisesta
Iyhytvuokrausalustoilla tai lisdpalveluista. Nain ollen, jos haltija olisi laiminlyonyt
muistiinpanovelvollisuutensa tai ei antaisi muistiinpanojaan viranomaiselle tai suorastaan
esittaisi vaarén tiedon, viranomaisen olisi turvauduttava muualta saatavaan ndyttoon. Talla
hetkelld naytoksi laittomasta lyhytvuokrauksesta riittdnevét aihetodisteet, kuten tieto asunnon
tarjoamisesta alustoilla ja tieto lisdpalveluista; ndméa todisteet eivét olisi yhtd relevantteja
ehdotetun uudistuksen jalkeen. Viranomaisen olisi jatkossa keskityttdva selvittdmaén, kuinka
monta yo6td asunnossa on todellisuudessa yovytty lyhytvuokrausstatuksella. Tama voi olla
vaikeampi todentaa suhteessa aiempaan: Oikeuskdytdnndn perusteella nykyisessa
vaikutusperusteisessa arvioinnissa ei liene tarpeen todistella todellisia majoitustapahtumia ja
niiden laajuutta, vaan riittdd, ettd viranomainen osoittaa asunnon olleen pitkaaikaisesti tarjolla
lyhytvuokrausalustalla. Jatkossa taasen olisi selvitettdvd, onko asunto ollut yli 90 paivaa
Iyhytvuokrauskaytossa.

Ehdotuksen vaikutuksia viranomaiselle tehtyjen haittailmoitusten ja valvonta-asioiden
maaraan ei voida arvioida tarkasti. Jos ihmiset ovat taha&n asti pidattadytyneet ehdotetun
volyymin alittavan toiminnan ilmoitusten tekemisestd, lain vaikutus olisi ilmoituksia lisdava. Ja
painvastoin, jos tahan asti haittailmoitus on tehty yleisesti esim. jo 30 paivan lyhytvuokrauksen
jalkeen, 90 pdivan raja nostaisi ihmisten kynnysta ottaa yhteytta rakennusvalvontaan. Talldin
valvontailmoitusten madrd vahenisi. Rakennusvalvonnan valvontatyéhon kéayttdma aika
vastaavasti supistuisi. Vaikutussuuntaa kokonaisuutena, kunnan tai valtakunnan tasolla, on
vaikea arvioida; suunta riippuisi siitd, millaisilla kynnyksilla haitankérsijat ovat ilmoituksiaan
tdhan asti tehneet. Kuntakyselyn 2026 perusteella tiedetddn, ettd suurimmassa o0sassa
vastaajakunnista ei ole asioita vireilla ollenkaan. Lisdksi, ja ehkd enemmankin,
valvontatapauksiinkin vaikuttaa ihmisten lainkuuliaisuus. Uusi raja on niin selva, ettd ihmiset
tietaisivat jatkossa varmasti rikkovansa lakia tai noudattavansa sita. Jatkossa epaselvyys koskisi
enad sitd, sijaitseeko asunto asemakaava-alueella ja onko sen rakentamislain mukainen status
asunto. Liséksi haltijoiden pitdisi muistaa muistiinpanovelvollisuutensa.

Esitys muuttaisi valvontaviranomaisen keinovalikoimaa vain vahdisesti. Laissa ehdotettu
asunnon haltijan muistiinpanovelvollisuus tukee osaltaan uutena asiana viranomaisen
valvontaa. Toisaalta selvitystapa sisaltaa yleisen riskin siitd, ettd muistiinpanojen teko unohtuu
tai ilmoitus ei ole totuudenmukainen. Viranomaisen on vaikeaa todentaa paivien ylitystd, jos
muistiinpanot puuttuvat tai eivat ole tarkat tai totuudenmukaiset. Talldin hén tarvitsee
kéytdnnossa apua naapureilta, isdnnoitsijaltd tai muilta talon asioita tuntevalta. Nykyinen
arviointi ei  liene sekdan helppoa. Sekin vaatinee vastaavia tapauskohtaisia
tiedonhankintakeinoja. Taman vuoksi on vaikea arvioida, kuinka paljon ja milla tavalla
rakennusvalvonnan toiminta todellisuudessa muuttuisi.

Jos jatkossa haluttaisiin tasa-arvoisempaa ja tehokkaampaa valvontaa, olisi Suomessakin
tarkoituksenmukaista selvittdd rekisterdintimenettelyn kayttoonottoa. Se liséisi valvonnan
uskottavuutta  sellaisten kansalaisten silmissd, jotka eivat pidd ihmisten omaa
muistiinpanovelvollisuutta luotettavana tietoldhteend syysta tai toisesta. Liséksi se lisdisi
valvonnan tasapuolisuutta, kun puuttuminen ei olisi niin vahvasti haittailmoitusperusteista. Jos
tieto siirtyisi alustoilta automatisoidusti viranomaisille, olisi se my0s tehokasta.
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4.2.4.5 Ympadristo ja osallistuminen

Ehdotuksella ei arvioida olevan merkittavia vaikutuksia alueelliseen kehitykseen tai ihmisten
elinymparistdon. Lyhytvuokraus ilmitnd vaikuttaa kumpaankin, mutta nyt ehdotettavan
sdantelyn ei arvioida muuttavan tilannetta merkittdvasti. Lahitulevaisuudessa tilanteen
arvioidaan pysyvan kutakuinkin nykyisen kaltaisena: jos lyhytvuokraus vaikuttaa maankayttoon
tai asumiseen, muutos aiheutunee ennen kaikkea itse ilmion kiihtymisesta tai vaimenemisesta.
Lyhytvuokrauksella ilmiona voi olla myonteisid ymparistovaikutuksia. Yksi mahdollinen
vaikutus on olemassa olevan rakennuskannan hyoédyntdminen. Jos asunto on muuten
tyhjakéytossd, on sen saaminen kayttdon ympériston resurssien kayton kannalta positiivinen
asia. Tehokkaampi kéaytté myods vahentdd painetta lisatd rakentamista ympariston
kustannuksella. Toisaalta vaikutusarvioinnissa aiemmin esitettiin skenaario, jossa voi olla
kannattavaa pitd4 asuntoa 90 pdivéa lyhytvuokralla ja loppuaika tyhjdnd. Tdma vahentdisi
joissain olosuhteissa asuntokannan kayttdastetta, eli vaikutus olisi kielteinen. Kuten usein on jo
todettu, edellinen kuvaus koskee itse ilmi6ta, ei varsinaisesti taman esityksen sisaltda ja
vaikutuksia.

Ehdotuksen sallimilla kuntakohtaisilla paatoksilla 180 paivaan asti arvioidaan olevan
enemman vaikutusta ympéristoon kuin laissa saddetyllda oletusarvoisella 90 paivén rajalla.
Kuntien mahdollisuus nostaa raja-arvoa yhtaall4 ja jattaa 90 paivén raja voimaan toisaalla voi
ohjata ilmién jakaantumista kunnassa. Tallainen ohjaaminen vastaa kuntien ydintehtavaa
alueidenkayton  sdantelijoind.  Kunnilla on  vanhastaan  kaavoitustoimivaltaa ja
maankayttopolitiikkansa, joilla ne vaikuttavat asuntojen ja majoitustilojen tarjontaan ja
sijoittumiseen alueellaan. Nyt kunnat saavat néiden tyokalujen rinnalle uuden pdaatoslajin
tyokalukseen, tdman arvioidaan hieman lisdavéan kuntien mahdollisuuksia hallita tilannetta.

Kunnan oma paatosvalta — 91-180 paivan raja — on demokraattisesti valvottua ja laajojen
osallistumismahdollisuuksien ja luottamuselinpaatosten takana. Osallistuminen vastaa
rakennusjarjestysmenettelyd, jossa kaikilla kunnan jasenilla ja asianosaisilla sekd muilla
osallisilla on puhevalta ja kaikki he sekd& moni viranomainen voivat valittaa paatoksestd ja
vaikuttaa tehokkaasti ja saada aikaan muutoksen, jos laissa sdadettyja paatdsehtoja ei noudateta.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Ehdotetun lyhytvuokrausta koskevan esityksen padasiallinen vaihtoehto on sen antamatta
jattdminen ja odottaminen niin, ettd lainsdaddanndolla kyetdan, pidemmalla valmistautumisajalla,
sdanteleméan huomattavasti kokonaisvaltaisemmin lyhytvuokrauksesta kuin nyt. Kuten eri
ministerididen lyhytvuokrausta koskevista hankkeista on nahtdvissd, asian sadntely ei ole
suoraviivaista eikd nopeaa, vaan vaatii harkintaa monelta kantilta.

Kuvatulla toimintatavalla, siis jatettdessd esitys antamatta, lyhytvuokrauksen saralla
jatkettaisiin samalla tavalla kuin td4h&n asti. Asunnon kéyton kaavan ja rakentamisluvan
vastaisuuden arviointi nojautuisi edelleen oikeuskéaytantdon ja etenkin korkeimman hallinto-
oikeuden ratkaisuihin ja niissd maariteltyihin kriteereihin. Rakennusvalvonnat arvioisivat
oikeuskadytannon vastaavuutta kulloinkin kasilla oleviin tapauksiinsa. Osa soveltaisi TOP 10 -
ohjeita. Tavallisten kansalaisten osaaminen ei ole yhta hyvalla tasolla, joten heille rajanpaikka
olisi todennékaoisesti jatkossakin epaselva.

Sédntely-ymparisto lyhytvuokrauksessa on joka tapauksessa muutoksessa. Ensinnékin ehdotus
asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta edistéisi voimaan tullessaan yhtididen mahdollisuutta
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puuttua lyhytvuokraukseen nykyistd vahvemmin. Ne voisivat hdiriftapauksissa mm. uhata
asunnon haltuunotolla. Lisdksi EU:Ita on odotettavissa uutta saantelyd, ehdotus on tulossa jo
vuoden 2026 aikana, mutta sen sisélto ei ole vield tiedossa. Lisaksi muiden alojen lainsaatajat
ja asunto-osakeyhtiot voivat kehittdd omaa saantelydan ja ohjaustaan. Muuten seuraavat vuodet
elettdisiin likipitden nykytilakuvauksen mukaisessa maailmassa. Lyhytvuokraus ilmiona
todennakaoisesti lisdantyy edelleen.

Lausunnoissa ja kuntakyselyn 2026 vastauksissa oli hyvia ajatuksia lyhytvuokrausta koskevan
sdantelyn muutostarpeista. Osa muutosehdotuksista ylti rakennuslakia pidemmalle, osa koski
mm. unionisaéntelyn mukaisen rekisterdintipakon kéyttédnottoa. Ehdotukset ovat hyvia, mutta
niita ei voida valmistella osana tta esitystd, joten ne eivét ole vaihtoehtoja télle esitykselle.

Vaihtoehtona toimimattomuudelle on nyt ehdotetun lyhytvuokrausta koskevan esityksen
hyvaksyminen. Hyvaksymalla ehdotus luotaisiin asetelma, jossa ihmiset tietéisivat nykyista
paremmin, minka tasoinen lyhytvuokraus on mahdollista maankayton ja rakentamisen kannalta.
Tamaén hydtynd olisi parhaimmillaan ihmisten normatiivisten odotusten synkronoituminen.

Kansainvéliset kokemukset osoittavat, ettd lyhytvuokrauksen sdéntely on luonteeltaan
dynaamista; toiminta muuttaa yha muotoaan ja sdantelijat muuttavat sdédnnoksiddn mukana.
Vaikuttaa siltd, ettd eri maissa on l&hdetty liikkeelle varovaisesti ja pikkuhiljaa, vuosien myota,
sdantelya on tarvittaessa tiukennettu: paivarajoja on Kiristetty, on otettu kayttéon rekisterointi-
ja lupamenettelyja, lyhytvuokrausasuntojen madria on kiintidity hankalimmilla alueilla,
asuntoyhtididen toimintaa on sddnnelty ja omistamista rajoitettu; toiminta on Kielletty osassa
asuntotyyppejd, on luotu asuntomarkkinoille saatavuutta tukevia kompensaatiomekanismeja
jne. Séannosten sisaltoja ja uusia valvontakeinoja kehitetdan etenkin niissa kaupungeissa, joissa
ilmiodn haitalliset vaikutukset ovat merkittavimpia.

Taméan hallituksen esityksen valmisteluaikataulussa ei ole ollut mahdollista tehda
kokonaisvaltaista, hallinnonalat ylittdvaa yhtendistd valmistelua. Ei esim. ehditty todella
arvioida sellaisen rekisterointijarjestelmén kayttoonottoa, jota unioni edellyttdd uudessa
lyhytvuokrauksen rekisterdintiasetuksessaan. Kéytanndssa rekisteréintimenettelyn
kéyttoonotto mydhemmin olisi tdman esityksen kanssa asiallisesti sopusoinnussa. Sopusointi
koskisi mm. lyhytvuokrauksen madritelmia ja valvonnan tapaa; rekisterdintijarjestelméasta
saatavat tiedot todennakoisesti tehostaisivat suoraan rakennusvalvonnan toimintaa ja toiminnan
yhdenvertaisuutta verrattuna nykytilaan, jossa puuttuminen toimintaan ei liene tasaista vaan
yksittaisiin hairiokokemuksiin perustuvaa. Nyt ehdotettava sadntely, kuten nykytilakin, hyotyisi
rekisterdintijarjestelmén kayttoonotosta.

Ehdotettua sadntelya voidaan tukea ohjeilla ja yhteistyolla seka nykytilassa ettd ehdotuksen
edetessa.

5.2 Ulkomaiden lainsaadanto
Rakennustuoteasetus

EU:n eri jasenvaltiot vasta pohtivat erilaisia oikeusjarjestelmiinsd soveltuvia
seuraamussaannoksid rakennustuoteasetuksen implementoimiseksi. Seuraamussadnnds on
uutta sdantelyd eika rakennustuoteasetuksen sdédnndsten laiminlyontié ole aikaisemmin saddetty
rangaistavaksi. Taméanhetkisen tiedon mukaan Kypros suunnittelee 20000 euron
sakkorangaistuksen maaradmisté rakennustuoteasetuksen noudattamatta jattdmisesta.

Lyhytvuokraus
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Lyhytvuokrauksen saantely eri Euroopan maissa tutkimusten valossa

Lyhytaikaisesta majoitustoiminnasta on olemassa jo jonkin verran tutkimuskirjallisuutta.'*
Osassa tutkimuksia verrataan eri maiden tilannetta ja sdéntelyjarjestelmia toisiinsa. Tutkimusten
perusteella EU:n jasenmaiden sadntelyjarjestelmilla on paljon yhtendisid piirteitd, vaikka ne
ovat toisaalta kukin omanlaisiaan keinoyhdistelmid. Ensinnakin laajimpana yhteisend piirteend
eri jasenmaissa on kaytossa lyhytvuokrauksen ilmoitus- ja rekisterditymisjérjestelmé. Rekisteri
muodostaa erdénlaisen taustajarjestelman, johon lyhytaikaisen majoituksen séantelyratkaisut ja
etenkin valvonta Kkiinnitetadn. Toinen yhtendinen piirre on sééntelyn paikallisuus.
Tutkimusesimerkeissa tulkitaan ldhes yksinomaan kaupunkien itsensa antamia maarayksia.
Kolmas yhteinen piirre on keinojen monimuotoisuus ja niiden réataldinti ja parantelu vuosien
aikana. Neljés piirre on ilmidn dynaaminen kehittyminen ja vastaava sdéntelyn reagoiminen
uusien tarpeiden mukana.

Paikallisuus on siis saantelyjarjestelmien piirteend vallitseva. Taustalla vaikuttaa yleensa
kansallinen kehikkolainsaadanto, jonka kaupungit voivat ottaa kayttoonsa, ikaan kuin aktivoida,
jos ongelmat kasvavat. Kaytdnnodssa aktivointi tarkoittaa paikallisten yleisten sééntojen
antamista, valvontajarjestelmien luomista, sanktiointia ja muita toimenpiteita. (Ks. mm. Pariisin
tapaus, EU-tuomioistuimen tuomio yhdistetyissd asioissa C-724/18 ja C-727/18 Cali
Apartments, tuomion kohdat 12-18).

Keinoyhdistelmét eri maissa ovat varsin moninaisia. Keinojen joukossa ovat mm. julkiset lupa-
ja kiintidjarjestelmat, etdisyysvaatimukset, oman asunnon ja ei-asuinkdytdssa olevan asunnon
sdéantely erikseen, ammattimaisen toiminnan tiukempi séantely, suorat yleiset rajoitukset ja
kiellot alueellisesti tai toiminnan luonteen mukaan, asukasyhteisdjen suostumus,
méardenemmistdin paatetyt kiellot harjoittaa lyhytvuokrausta asuntoyhtitissd, korotetut
vastikkeet, yhden omistajan omistamien asuntojen maéran rajoittaminen rakennuksessa,
verotuksella ja energiatehokkuussaantelyllda ohjaaminen, uusien sanktioiden ja sakkojen
kehittdminen, valvonnan tehostaminen jne.

Rakennuksen kayttotarkoituksen muutoslupa on kéaytdssd lyhytvuokrauksen hallinta- ja
valvontakeinona muuallakin  kuin Suomessa. Sen rinnalla on kaytdssa erilaisia
vuorokausirajoja, kuten ehdotetaan tassakin esityksessda. Aina tutkimuksista ei kuitenkaan
selvid, ovatko vuorokausirajat sittenkin jonkin muun lupajérjestelman luvanhakukynnyksia.
Joskus rajat koskevat vain omaa asuntoa ja ei-asutuille asunnoille on kaytdssa tiukempi
jarjestelmé, kuten lupa- ja kiintidjarjestelméa. Vuosittain sallittujen lyhytvuokrauspdivien maaré
vaihtelee. Kaupungit my6s muuttaneet, yleensd Kiristaneet sallittujen vuorokausien mé&aréa
vuosien mittaan. Joukossa on mm. 30, 90 ja 120 péivdn vuosirajoja. Monissa maissa on
rajoitettu erikseen lyhytaikaista majoitusta kategorisesti tietyilla sijanneilla tai siltd osin kuin
toiminta on ammattimaista.

Neljas yleinen piirre on saantelyn jatkuva kehittyminen. Lyhytvuokraustoiminnan volyymit
kasvavat ja luonne muuttuu edelleen. Séantelijat reagoivat muutoksiin, tdma merkitsee
kaytanngssa lainsdadannon sisallon jatkuvaa pdivittymistd. Esimerkiksi Amsterdamissa
lyhytvuokrauspdivien sallittua lukuméaaréa on pikkuhiljaa vahennetty ja lopulta kdyttédn on

14 Luvun teksti perustuu padosin seuraaviin tutkimuksiin: Hubscher — Kallert (2022), Kramer (2024),
Bei — Celata (2023), Tarkemmat viitetiedot 16ytyvét lahteitd ja linkkej& koskevasta tiedostosta
hallituksen esityksen valmisteluasiakirjojen yhteydesta.
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otettu méaaraaikaiset tayskiellot alueilla, jotka karsivat ongelmista eniten. Vuoteen 2024
mennessa jarjestelmaa on kehitetty Amsterdamissa jo kahdeksan vuotta.

Tutkimusten perusteella lyhytvuokraus aiheuttaa Euroopassa etenkin kolmenlaisia ongelmia.
N&itd ovat vuokra-asuntomarkkinoiden hairiét, jotka liittyvét etenkin asuntojen saatavuuden
heikkenemiseen ja vuokratason nousuun. Liséksi kaupunkikeskustat muuttuvat epéedullisella
tavalla, kun asukkaat siirtyvét pois ja jaljelle jadvéat tuntevat vieraantumista turistirikkaimmissa
kaupunginosissa. Kolmanneksi tutkimuksissa nostetaan haitallisena ilmiénd esille
ammattimaisten vuokravalitystoimijoiden mukanaan tuoma toiminnan voimakas kiihtyminen ja
siité johtuva haitallisten lieveilmididen kasvu.

Joltain osin tutkimuksissa on jo tutkittu eri keinojen toimivuuttakin. Yhdessa tutkimuksessa
esimerkiksi verrattiin voimakaan sadntelyn kéayttoon ottaneita kaupunkeja sellaisiin, joissa oli
otettu kayttoon minimaalista sdéntelyd. Voimakkaammat keinot olivat tutkimuksen mukaan
tehokkaita. Kaupungit  olivat  onnistuneet  etenkin lyhytvuokramarkkinoiden
ammattimaistumisen hillitsemisessa: useita kohteita hallinnoivien toimijoiden osuus, joka oli
tdman ilmién mittarina, laski tutkimuksen perusteella toimenpiteiden ansiosta noin =25 %.

Esimerkkeja eri maiden saantelykeinoista®
Euroopan unioni

Euroopan unioni antoi wvuonna 2024 jo aiemmin mainitun rekisterdintiasetuksen
(EU/2024/1028).  Asetusta  sovelletaan  20.5.2026  lukien.  Asetuksen kuvataan
yhdenmukaistavan  lyhytaikaisen  vuokramajoituksen rekistergintimenettelyd, tietojen
todentamista ja majoituspalveluiden tietojen ilmoittamista viranomaisille.
Rekisterdintijarjestelma tullee yhtendistamaan tilastointia ja valvontajarjestelmia EU:n eri
jasenmaissa. Asetusta sovelletaan kaytanndssd vain jasenmaissa, joilla on siind viitattu
rekisterdintijarjestelma kansallisesti kdytdssa. Kuten todettu, Suomi ei kuulu ndiden maiden
piiriin. Komissio suunnittelee vuodelle 2026 listoimia lyhytvuokrauksen alalle. Vield ei tiedeta
lisdtoimien tarkkaa siséltod, aloitteessa nostetaan kuitenkin yleisesti esille ammattimaisen ja -
ei-ammattimaisen toiminnan erottaminen toisistaan sek& kuluttajansuoja (ks. komission
kohtuuhintaisen asumisen eurooppalainen suunnitelma 2025, s. 15).

Alankomaat

Alankomaiden lyhytvuokraussadntely perustuu yleislakiin ja tarkempiin kunnallisiin
madrayksiin. Lyhytvuokrausta koskeva sadntely on ollut voimassa vuodesta 2021 lukien, mutta
sitd ollaan muuttamassa. Talla hetkella vaatimus rekisterdinnista ja siind saatavan numeron
kaytosta lyhytvuokrausalustoilla koskee vain jotain kuntia. Alankomaiden saantelyé ja sen
kehitystd vuoteen 2024 asti selostetaan tarkasti aiemmin viitatussa Kramerin (2024)
tiedeartikkelissa.

Itavalta

15 Luvun tiedot perustuvat edella kuvattujen kirjallisuuslahteiden lisaksi padosin valtioneuvoston
kirjaston vuoden 2025 lopussa toimittamiin tietoihin ja linkkeihin eri maiden lainsdadant6én ja ao.
valtioiden viranomaisten lyhytvuokrausta koskevien sdéédnndshankkeiden julkisiin tiedotteisiin.
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Itdvallassa lyhytvuokrausta séadelld&n vuokralaislailla. Saéntely on siellakin paikallista, mm.
Wien on kieltdnyt lyhytaikaisen asunnon vuokrauksen ilman poikkeuslupaa. Yksityinen
asunnon omistaja voi kuitenkin vuokrata asuntoaan enintdan 90 paivéaa vuodessa.

Saksa

Saksa on tiukentanut lyhytvuokrausséantely&édn vastik&dan, muutokset tulevat voimaan vuoden
2026 aikana. Paikallisista maardyksisté esimerkiksi Berliinissé vaaditaan rekisterointia ja koko
asunnon vuokraukseen tarvitaan lupa.

Ranska

Ranskassa toteutettiin kattava lakipaketti turistivuokrauksesta (location touristique) vuonna
2024, paketti tuli voimaan 2025. Uusilla sadnnoksilla pyritadn vastaamaan liiallisen
turistivuokrauksen lieveilmidihin ja tiukentamaan lakipohjaa. Lakiuudistuksen péadkohdat
luetellaan  hallituksen  tiedotteessa:  Niitd ovat  verotuksen uudistaminen ja
energiatehokkuusséaantely, vuoden 2026 toukokuussa kayttoon tuleva kunnan mahdollisuus
ottaa kayttoon rekisterdintimenettely sekd saannds, jonka mukaan vuokrattavan asunnon on
oltava todistetusti vuokraajan padasiallinen asunto. Lisdksi kunnille annetaan oikeus asettaa
kiintioitd turistivuokrauksille ja varata alueita pa&asiallisille asunnoille kaavoituksessa seké
asettaa omien asuntojen turistivuokrauksen enimmaisajaksi nykyisen 120 sijaan 90 paivaa
vuodessa. Paikalliset viranomaiset voivat asettaa korkeita hallinnollisia sakkoja (10-20 000
euroa) péaivien ylityksestd, rekisteréinnin laiminlyonnista ja vaarista ilmoituksista. Asunnon
muuttaminen turistivuokratilaksi sadettiin uudistuksessa kayttotarkoituksen muutokseksi, joka
vaatii etukateisluvan. Hotelleille suunnattujen paloturvallisuusmaérdysten soveltamisalaa
laajennettiin tietynlaisiin hotelleja pienempiinkin, yli 15 hengen yhtenéisiin majoitustiloihin,
jos niissa tarjotaan mm. yhteisia palveluja.

Edellisten turismin ja maankayton saanndsten muutosten lisaksi Ranska sdati muutoksia
yhteisomistajien (taloyhteisdjen) s&éantdihin. Turistivuokranantajaksi rekisterdityvan on
ilmoitettava tastd myos taloyhteistlleen. Lisaksi taloyhteisdjen sdantelyd muutettiin siten, etta
yksimielisyyden sijaan yhteiso voi kieltaa turistivuokrauksen kahden kolmasosan enemmistélla.

Espanja

Espanjassa lyhytaikaisten majoituspalvelujen (los servicios de alquiler de alojamientos de corta
duracion) rekisterdinnista saadettiin kansallinen asetus, joka tuli voimaan vuonna 2025. Silla
perustetaan digitaalinen asiointipiste lyhytaikaisten majoituspalvelujen vuokrausta koskevien
tietojen keradmistéa ja vaihtoa varten.

Saman vuonna tuli voimaan lainmuutos, jolla rajoitettiin taloyhtion asukkaan oikeutta luovuttaa
asuntonsa  kaytettdvéksi kaupunkivuokralaissa tarkemmin s&adettyyn lyhytaikaiseen
majoitustoimintaan. Asunnon omistajan on saatava toiminnalleen ensin taloyhtion hyvaksynta.
Hyvéksynté tai sen peruuttaminen on tehtavé tietynkokoisella madraenemmistolla. Liséksi
vastaavin enemmistdin voidaan asettaa tallaisen kayton asunnoille erityisia kulumaksuja.

Liséksi Espanjassa itsehallintoalueilla on laajat valtuudet sééddelld osaltaan turismia ja
Iyhytaikaista vuokrausta. Esimerkiksi Barcelonan alueella on kéytdssé kaavoitusinstrumentti,
jolla kaupunki jaetaan erilaisten maaraysten vyohykkeisiin. Lisdksi Kataloniassa on kéytossé
erillinen majoitustoiminnan viisivuotinen lupa ja turistiasunnoille on asetettu Kkiintioita
suhteessa kunnan asukaslukuun.
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Espanjassa lyhytvuokraus on otettu huomioon myds valtion asuntosuunnitelmassa vuosille
2026-2030 tavoitteenaan hillitd vuokratasoja etenkin erityisilla stressialueilla.

Portugali

Portugalikin saéntelee lyhytvuokrausta (servicos de alojamento temporério ) , silla on oma laki
asiasta ja lyhytvuokraustiloille on luotu oma késite (EAL (estabelecimentos de alojamento
local). Laki siséltdd mm. sddnnokset rekisterdintiprosessista keskitetyssé palvelussa, sdannoksia
taloyhteisdiden  osakkaiden vastustusoikeudesta, majoituksen enimmaiskapasiteetista,
turvallisuus ja vakuutusvaatimuksista sekd erityisista suoja-alueista liiallisen vuokraamisen
lieveilmidilta suojautumiseksi. Asetus siséltaa sdéannoksia kunnan toimivallasta asiayhteydesséa.
Lain perusteella esim. Lissabon on keskeyttanyt lupien mydntdmisen lyhytvuokraukseen
tietyilla alueilla.

Pohjoismaat*®
Tanska

Vuonna 2019 Tanska otti kayttéon uuden kodin jakamista koskevan lainsdaddénnén. Loma-
asuntolain uudet sadnnokset siséltavat erityisen vuokrakaton oman, ympdrivuotisen asunnon
vuokraamiselle loma- ja vapaa-ajan tarkoituksiin jne. Yksityishenkildiden ensisijaisen asunnon
vuokrauksen on noudatettava vuokrausajan kattoa, joka on 30, 70 tai 100 péivaa riippuen siita,
kaytetddnkod vuokrausalustaa ja onko kunta péattanyt nostaa rajaa. Yksityishenkildiden
toissijaisen asunnon, huoneiden ym. vuokraus ei saa olla liiketoimintaa. Tama arvioidaan
yksil6llisen konkreettisen arvioinnin perusteella. Oikeushenkil6t eivat p&dasadntoisesti saa lupaa
vuokrata loma- ja vapaa-ajan kayttoon. Perinteiset hotellit ovat kuitenkin poikkeus, niin kauan
kuin tietyt ehdot tayttyvat.

Lain 70 paivan katto on voimassa riippumatta siitd, vuokrataanko huoneisto toimiston kautta

vai onko omistaja tai haltija itse vélittajand. Kunta voi p&attda korottaa 70 paivan vuokrakattoa
enintdan 100 pdivaan. Jos kunta paattad korottaa vuokrakattoa, pdatds on julkaistava kunnan
verkkosivuilla ja siitd on ilmoitettava kaavoitus- ja maaseutualuevirastolle sahkdpostitse. P&atos
on padsaantoisesti tehtdva kalenterivuoden aikana siten, ettd se tulee voimaan seuraavan
kalenterivuoden aikana. Kunta ei voi asettaa 70 pdivaa pienempéa rajaa.

Jos omistaja tai kayttdja vuokraa vain osia omasta ymparivuotisesta asunnostaan, esimerkiksi
huonetta, sovelletaan Tanskan loma-asuntolain 1 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisia saantgja.
Seké yksityishenkildiden ettd yritysten liike- tai pitkdaikaiseen kiinteistdjen vuokraamiseen
loma- ja vapaa-ajan tarkoituksiin on saantelyn alaista. Yli vuoden mittaiseen toimintaan
tarvitaan kaavoitus- ja maaseutualueviraston lupa. Lain péatarkoituksena on estdd maan
virkistysalueisiin kohdistuvan paineen lisddntyminen ja varmistaa, ettd oikeusministerion
kiinteistonhankintalakia ~ (hankintalaki) ei kierretd. Tavoitteena on varmistaa, etta
vuokratoiminnasta ei tule omistajien ammattia. Siksi kaupallinen tai pitkdaikainen vuokraus ei
yleensd ole sallittua, paitsi erityisen rajoitetuissa tapauksissa. Toisaalta yksityishenkildiden
vuokraus, joka ei ole loma-asuntolaissa tarkoitettua kaupallista toimintaa, on sallittua eiké vaadi
lupaa.

16 Tiedot pohjautuvat kevaalla 2024 keréattyihin tietoihin seka syksylla 2025 pohjoismaisessa
alueidenkdyton asiantuntijoiden kokouksessa saatuihin asiantuntijoiden selvityksiin oman maansa
lainsd&dannon tilanteesta.
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Tammikuussa 2021 julkaistiin opas loma-asuntojen vuokrauksesta. Yritykset ja yhdistykset
saavat vuokrata huoneistoa loma- ja vapaa-ajan tarkoituksiin, jos kyse on vuokraamisesta
voittoa tavoittelemattomaan tarkoitukseen. Yritysten ja yhdistysten on aina haettava lupa
tallaiseen vuokraukseen Tanskan loma-asuntolain 1 8:n 4 momentin mukaisesti. Yritykset
voivat vuokrata loma-asuntoja tyontekijoilleen loma- ja vapaa-ajan tarkoituksiin, ja niiden on
aina haettava lupa tallaiseen vuokraukseen. Suunnittelu- ja maaseutualuevirasto valvoo oman
ympérivuotisen asunnon vuokraamista koskevien sadntdjen noudattamista. Kunta voi kuitenkin
avustaa selvityksissé ja vuokrasuhdetta koskevien asiatietojen toimittamisessa valvontaa varten.
Vuokrakatto on 30 paivéaé 1.1.2021 alkaen.

Verovuoden 2021 osalta Tanskassa toimivien majoittajien on luotava yksildllinen koodi
Tanskan veroviranomaiselle (Skat.dk), jotta he voivat jakaa tietonsa turvallisesti. Taman jalkeen
majoittajat voivat saada etuja, kuten mahdollisuuden jakaa ensisijainen koko asunto 70-100
yoksi vuodessa seké verovapaat tulot (29 900 Tanskan kruunua ensisijaisista kohteista ja 42 700
Tanskan kruunua kesamokeista).

Loma-asuntolain saannoksia sovelletaan kaikkeen talojen tai huoneiden vuokraamiseen loma-
ja vapaa-ajan tarkoituksiin riippumatta siitd, sijaitseeko kohde maaseutuvydhykkeell,
kaupunkialueella vai loma-asuntoalueella. Laki kattaa myos kaikenlaiset Kiinteistft ja
rakennukset aiemmasta kaytosta riippumatta seké leirintdalueet. Loma-asuntojen, joustavien
asuntojen, muiden asuntojen ja huoneiden kaupallinen vuokraus lomailijoille edellyttad loma-
asuntolain mukaista lupaa kaavoitus- ja maaseutualuevirastolta. Jos kansalainen vuokraa koko
ympdrivuotisen kaytdssd olevan asuntonsa lomailijoille, vuokraus voi tapahtua enintdan 70
péivaé kalenterivuodessa.

Tanskassa kaydaan keskustelua lain muutostarpeista mm. yksityisten ensisijaisien asuntojen
maksimipéivista seka lain saantdjen kiertamisen estamisesta.

Ruotsi

Vaikka Airbnb on yleistynyt, sen vaikutus Ruotsissa on toistaiseksi ollut rajallinen moniin
muihin maihin verrattuna. Ruotsissa ei saddelld asiasta erikseen, vaan paasaantelykehikkona
toimii yleinen vuokra-asuntojen ja asunto-osakkeiden jalleenvuokrausta rajoittava lainsaadanto.
Liséksi maankayton ja rakentamisen saannokset vaikuttavat vastaavasti kuin Suomessa. YKksi
oletetuista syista tahan on suhteellisen tiukka vuokralainsaddantd. Kaksi vuokralainsaddannon
nakokohtaa, jotka ovat keskeisida Airbnb-kontekstissa, ovat, ettd vuokralainen ei saa alivuokrata
asuntoa ilman vuokranantajan tai vuokratuomioistuimen lupaa maalain (SFS 1970: 994) 12 8:n
39 ja 40 momentin mukaan ja ettd vuokranantaja ei saa perid vuokralaiselta korkeampaa vuokraa
kuin vuokrasopimuksessa on maéritelty, maalain 12 luvun 19 &:n mukaan. Tasta saannésté on
kuitenkin poikkeuksia. Jos vuokranantaja ei anna vuokralaisen alivuokrata asuntoa,
vuokralainen voi valittaa vuokratuomioistuimeen, joka voi sallia toiminnan, jos tietyt ehdot
tayttyvat. Airbnb-kontekstissa on myds tdrkedd huomata, ettd vuokralainen tarvitsee
vuokranantajan (tai vuokratuomioistuimen) luvan kussakin erillisessa vuokraustapauksessa.
Vuokranantajalla ei ole taloudellista kannustinta sallia lyhyité alivuokrauksia, jos vuokranantaja
ei voi peria lisimaksua. Tama on johtanut tilanteeseen, jossa vuokra-asuntoja alivuokrataan
harvoin Airbnb:n kautta, vaikka vuokralainen ei kayttaisikaan niité esimerkiksi loma-aikoina.

Ruotsissa lyhytvuokraus ei ole saanut suurta tilaa yleisissé poliittisissa keskusteluissa, mutta
vuokralaisten jérjestot pelkadvat asuntojen katoamista asuntomarkkinoilta.

Norja
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Norjan uusi lyhytaikaista vuokrausta koskeva lainsdadanto tuli voimaan 1. tammikuuta 2020.
Se sisélté erilaisia sd&ddoksid omaisuuden tyypin mukaan. Majoitettavien 6iden maaréa ei ole
rajoitettu: yksityisomistuksessa olevat talot ja huoneet, loma-asunnot seka rivitalot ja
pienasunnot ovat saman saantelyn kohteena. Taloyhtidissa ("borettslag') on oikeus vuokrata 30
yotéd ilman yhtion hallituksen lupaa. Taman lisaksi hallitus voi rajoittaa majoitettavien 6iden
madrad. Osakehuoneistoissa ("boligsameie™) on oletuksena 90 yon rajoitus majoittamiselle.
Yhteisomistajat voivat kuitenkin halutessaan poistaa yorajan, laskea sen 60 yohon tai nostaa sen
120 y6hon. 90 péivén raja koskee vain edelld kuvattuja yhtioitd. Muuten lyhytvuokraukselle ei
ole rajoituksia, paitsi yleinen asuntojen kayttd asumistarkoitukseen (ei hotellitoimintaan).

Uuden lain 24 §:ssd saddetddn seuraavaa: Koko asuinalueen lyhytaikainen vuokraus yli 90
paivdd vuodessa ei ole sallittua. Lyhytaikaisella vuokrauksella tarkoitetaan sitd, ettd tila
vuokrataan enintdén 30 perakkéiseksi paivéksi. Yhtidjérjestyksella voidaan poiketa 90 pdivan
rajasta, ja siind tapauksessa se voidaan asettaa 60120 paivéksi. Téllainen paatds edellyttad
vahintdan kahden kolmasosan enemmistdd vuosikokouksessa annetut &anet. Ensimmaista,
kolmatta ja neljattd virkettd sovelletaan muihin kuin osakehuoneistoihin, joissa kaikkia
yksikoita kéytetddn loma-asuntoina.

Norjassa yleinen poliittinen  keskustelu koskee matkailun ja asumisen tarpeiden
tasapainottamista sekd omaisuudensuojaa, hieman samaan tapaan kuin Suomessa. Lisaksi
keskusteluissa nousee esiin tarve saada enemman tietoa ilmion laajuudesta ja levinneisyydesta.

Islanti

Islannissa jokainen saa kalenterivuoden aikana vuokrata asunnon tai huoneen lyhytvuokralle
enintdén 90 paivaa kalenterivuodessa ja enintddn 14 000 euron tuloihin asti. Tamén ylittaville
maéarélle on haettava liiketoimintalupaa majoitustoimintaan. Islannissakin yleinen keskustelu
koskee samantapaisia asioita kuin Norjassa ja Suomessa: asuntomarkkinoita ja vuokra-
asuntojen vahenemistd, valvonnan onnistumista ja turvallisuutta sekd myds matkailun ja
asumisen tasapainoa ja myos reilua kilpailua matkailualalla.

Nahtavasti pohjoismaissa ei ole vield Islantia lukuun ottamatta kaytossa kansallista
lyhytaikaisen majoittajan rekisterditymisvelvollisuutta.t’

6 Lausuntopalaute

Luonnos hallituksen esitykseksi oli lausunnoilla ajalla 28.2.2025-25.4.2025. Lausuntokierros
jarjestettiin  lausuntopalvelu.fi-palvelussa. Esitysluonnoksesta annettiin 318 lausuntoa.
Lausuntoja saatiin muun muassa kunnilta, viranomaisilta, ministeridiltd, keskeisiltd alan
toimijoilta.

Lausunnot loytyvét valtioneuvoston hankeikkunasta tunnuksen YMO002:00/2025 alta.
Tietosuojasyisté yksityishenkildiden lausunnot 16ytyvat hankeikkunasta vain, jos henkild on
tatd Kirjallisesti pyytanyt lausuntonsa yhteydessa tai sen saateviestissa. Lausuntopalvelusta
I6ytyvét vain ne lausunnot, jotka on annettu lausuntopalvelu.fi -palvelussa.

17 Ks. Islannin osalta Licences and home sharing. Government of Iceland. ministry of industries.
https://www.government.is/topics/business-and-industry/tourism-in-iceland/licences-and-home-sharing-
/(1.8.2026)
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Muut kuin lyhytvuokrausasiaa koskevat lausunnot

Lausunnonantajat pitivat ehdotettuja muutoksia padosin kannatettavina ja katsoivat, ettd
rakennusten energiatehokkuuden edistaminen on kannatettavaa. Rakennusten omistajia ja
asukkaita edustavat tahot lausuivat, ettd direktiivi tulisi toimeenpanna kansallisesti niin, ettd
vaatimuksista tulisi mahdollisimman véhan kustannuksia.

Usea lausunnonantaja lausui, etta esitys ei sisalla esimerkiksi arvioita ehdotusten taloudellisista
vaikutuksista rakentamiseen ja asumisen kustannuksiin ja ettd vaikutuksia on vaikea arvioida
ilman energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanoon liittyvid ehdotuksia valtioneuvoston ja
ymparistdministerion asetuksiksi. Usea lausunnonantaja toikin esiin, ettd asetukset tdsmentévat
kyseisid lainkohtia, ja sisallollisesti merkittdvat sdanndkset ovat asetusten tasolla. Liséksi
lausunnonantajat toivat esiin useita rakennusten energiatehokkuuden parantamiseen liittyvia
toimia, jotka eivat suoraan liity rakennusten energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanoon ja
teknisia  muutosehdotuksia ehdotettuihin  sdénnoksiin.  Esityksen  perusteluihin  ja
sdannoskohtaisiin perusteluihin kaivattiin myos tdsmennysta erityisesti siitd, mita tarkoitetaan
aurinkoenergian optimoinnilla rakennuksessa. Uuden hyoétypinta-alan mééaritelmaa pidettiin
perusteltuna ja direktiivin mukaisena.

Eduskunnan apulaisoikeusasiamiehen lausunnon mukaan esitysluonnoksessa tulisi tarkentaa
sitd, milta osin lakiehdotuksessa on kyse saannoksista, joita direktiivi nimenomaisesti ilman
kansallista litkkumavaraa edellyttad ja milt& osin on kyse kansallisen liikkumavaran kaytosta.

Luvanvaraisuuden poistoa rakennushankkeiden energiatehokkuuteen vaikuttavissa korjauksissa
vastustettiin  (esimerkiksi Rakli, Kiinteistoliitto, Elinkeinoeldméan keskusliitto EK,
Rakennusteollisuus RT) ja kannatettiin (Turun kaupunki, Suomen Isanngintiliitto, WWF, SLL.
Toisaalta nahtiin, etta rakentamislain lupakynnyksen laskettua, olisi rakennusten
energiatehokkuuden parantamisen kannalta positiivista, ettd energiatehokkuuden parantamista
olisi tarkasteltava ja mahdollisesti toteutettava myos sellaisissa rakennushankkeissa, jotka eivat
vaadi rakentamislupaa. Luvanvaraisuuskynnyksestd luopumisen Kkatsottiin kuitenkin myds
lisddvan pienten rakennushankkeiden sadntelya ja hallinnollista taakkaa siten, ettd kaikissa
hankkeissa tulisi arvioida energiatehokkuuden parantamista ja mahdollisesti toteuttaa
energiatehokkuutta lisdavia korjauksia.

Turvallisuus- ja  kemikaalivirasto  esitti  useita huomioita ehdotettuihin  EU:n
rakennustuoteasetusta tdydentdviin seuraamussadannoksiin. Eduskunnan apulaisoikeusasiamies
ja oikeusministeri6 pitivat rakennustuoteasetukseen liittyvaa seuraamussaanngsta niin kutsutun
blankorangaistuskiellon vastaisena ja esitti, ettd saatdmisjarjestysperusteluja tulisi tdydentaa
tarkastelulla siitd, milla perusteella ehdotetun uuden kriminalisoinnin arvioidaan tayttavan
kriminalisointiperiaatteet.

Rakentamislaissa oleviin suunnittelijoiden patevyysvaatimuksia tulisi usean lausunnonantajan
mukaan tédsmentdd. LVI-insindorien osalta katsottiin, ettd heidan tulisi voida toimia
poikkeuksellisen vaativissa suunnittelutehtdvissd. Usea lausunnonantaja katsoi, ett4
kelpoisuussaannoksesta olisi jatettava pois vuosiluvut, jolloin suunnittelijan on tullut valmistua.

Rakentamislakiin ehdotettuja teknisia korjauksia pidettiin kannatettavina. Rakennusteollisuus
RT ry ja Kiinteistonomistaja ja rakennuttajat Rakli ry esittivat rakentamislain muutosesitykseen
kuulumattomana voimassa olevan rakentamislain 28 8:n muuttamista. Muutos koskee epaselvéa
sdantelya koskien rakennusjérjestyksen uusimista.
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Lausuntopalautteen perusteella jatkovalmistelussa luvanvaraisuuden poistosta luovuttiin,
patevyysvaatimuksia tdsmennettiin seké rangaistussadnnoksia tarkennettiin.

Rakentamislain 37 8:n 2 momenttia tarkennettiin siten, ettd uusi rakennus olisi jatkossa
suunniteltava siten, ettd siihen on mahdollista jalkiasentaa kustannustehokkaasti optimaalinen
mé&ard aurinkoenergialaitteistoja ilman merkittavida rakenteellisia lisatoimia. Aiemmin
pykalassd ehdotettiin sd&dettdvaksi maksimaalisesta maérastd. Pykalan 3 momentin
johtolauseeseen palautettiin termi “rakentamisluvanvarainen” ja 3 momentin 2 kohtaan liséttiin
selvennys siitd, ettd vaatimuksia ei sovelleta loma-asumiseen tarkoitettuun asuinrakennukseen.

Rakentamislain ehdotettu 11 a §:44 tdsmennettiin siten, ettd siind viitataan suoraan rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin 11 artiklaan | liitteen liséksi.

Esityksen rangaistussédannoksiin lisattiin tarkemmat viittaukset rangaistussaannoksisté.
Rakentamislain 152 §:44n lisattiin uusi kohta 13, joka koskisi rakentamislain 37 §:ssd sédadetyn
velvollisuuden laiminlydntia. Aiemmin ehdotettua kohtaa 12 tarkennettiin siten, ettd siind
viitataan suoraan rakennustuoteasetuksen artikloihin 18 ja 19.

Lisaksi esitykseen otettiin mukaan siihen aiemmin kuulumaton rakentamislain 28 §:n muutos,
jolla selkeytettdisiin  séantelyd rakennusjarjestyksen uusimisesta. Lisaksi esityksen
vaikutustenarviointia tarkennettiin.

Lyhytvuokraus
Lausuntokierros 2024

Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain 40 a 8:ksi oli lausuntokierroksella yhdessa
ymparistoministerion asetuksen asuin-, majoitus ja tyotiloista kanssa 25.4.-6.6.2024.
Ehdotettua 40 a §:84 koskien lausuntoja annettiin kaikkiaan 159 kappaletta.

Lausunnot olivat keskendan ristiriitaisia  riippuen vastaajan taustaorganisaatiosta.
Lausunnonantajat pitivéat hyvand, ettd asiasta sdadetdén lain tasolla. Lausunnonantajat olisivat
kuitenkin laajasti sitd mieltd, ettd tavoite selkeyttaa lyhytvuokraukseen liittyvaa saantelya ei
esityksessa toteutunut. Yleisesti katsottiin, ettd kalustettujen asuntojen lyhytvuokraus ei
edelleenk&én sopisi tdysin asumisen tai majoituksen kategorioihin, vaan putoaisi ndiden
kategorioiden valiin. My6s ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan erottamista
toisistaan vahvemmin kannatettiin.

Lyhytvuokrauksen kieltdminen tai salliminen rakennusjarjestyksella sai paljon kritiikkia ja siita
toivottiin luovuttavan. Osa toivoi valtakunnallista sadntelyd. Kuntakohtaisen sdantelyn
katsottiin voivan johtaa ennakoimattomiin tilanteisiin ja rikkovan yhdenvertaisuutta. Viittauksia
perustuslain omaisuuden suojaan ja elinkeinovapauteen tuli usealta lausunnonantajalta.
Lausunnoissa arvioitiin, ettd lyhytaikaisen wvuokrauksen rajoittaminen rajoittaisi myos
elinkeinovapautta ja olisi perustuslain vastaista. Toisaalta myds asunto-osakeyhtididen asukkaat
vetosivat perustuslakiin yksityiselaman ja kotirauhan turvaamisen osalta ja omaisuuden suojan
arvioitiin esityksessa asukkaan nakékulmasta vaarantuvan. Lausunnonantajien mukaan pykéalan
perustusoikeudellisia oikeuksia tulee jatkovalmistelussa harkita eri osallisten nakékulmasta.
Lausunnonantajat toivat my0ds esiin, ettd asunto-osakeyhtidlain ja huoneenvuokralain
valmistelun yhteensovittaminen rakentamislain kanssa on tarkedd. Merkittava osa lausunnoista
liittyi Rovaniemeen, niissd otettiin kantaa lyhytvuokraukseen kaupungissa puolin ja toisin.
Myos kalustettuja asuntoja vuokraavat yritykset ja heidén asiakkaansa olivat lausunnoissa
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lagjasti edustettuna. Eniten ristiriitaa aiheuttaa lyhytvuokraajien mahdollisuus harjoittaa
elinkeinoaan siten, ettei asukkaiden oikeuksia vaaranneta.

Lausuntokierros 28.2.—25.4.2025

Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta oli edell& kuvatusti lausunnoilla
lausuntopalvelussa kevéalld 2025 8 viikkoa. Lausuntoja saatiin pyydetysti sidosryhmilté, kuten
ministerioilta, virastoilta, etujarjestoilta ja suurimmilta kunnilta. Lausunnon pystyivét antamaan
myos ne, joille ei lahetetty erikseen lausuntopyynt6a. Lausuntoja saatiin yhteensd 318. Talla
lausuntokierroksella ollut hallituksen esityksen luonnos on pohjana nyt esitettdvassa
ehdotuksessa.

Asuinrakennuksen ja asunnon lyhytvuokrausta koskeviin ehdotuksiin lausuttiin laajasti. Lahes
kaikki lausunnonantajat, etenkin asukkaita edustavat tahot, katsoivat, ettd esityksen ehdotus
lyhytvuokraukseen sovellettavista vuorokausirajoista on jostain nakékulmasta ongelmallinen,
eika esitys lausunnoilla olleessa muodossa selventaisi oikeustilaa. Vuorokausirajoja vastustivat
lausuntopyyntéon vastanneet yksityishenkil6t, lyhytvuokrausta tarjoavat yritykset, kunnat ja
etujérjestot. Muutama lausunnonantaja  katsoi, ettd vuorokausirajat ovat hyva
kompromissiratkaisu (esimerkiksi Suomen Vuokranantajat ry). Vuokranantajat lausuivat, etta
vahintdan nelja viikkoa kestdvien asuinhuoneistojen vuokrasuhteiden rinnastamista jatkuvaan
asumiseen voidaan pitada ehdottoman kannatettavana ja se toteuttaa hallitusohjelman kirjausta
lainsdadannon selkeyttdmisesta vastaamaan nykypéivan tarpeita.

Vuorokausirajojen asettamista vastustivat erityisesti yksityishenkil6t, jotka kertoivat kérsivansa
naapuriasuntojen lyhytvuokrauksen tuomista haittavaikutuksista. Lyhytvuokrauksen rajallisen
sallimisen Kkatsottiin lisddvén riskia siihen, ettd lyhytvuokrauksesta aiheutuvat hairiét ja muut
haitat liséantyisivat. Myds lyhytvuokrausta omistamissaan asunnoissaan harjoittavat
yksityishenkilot vastustivat vuorokausirajojen asettamista, koska se rajoittaisi heidan
mahdollisuuksiaan  hyddyntdd  asunto-omaisuuttaan.  Lyhytvuokrausta  harjoittavat
yksityishenkilot katsoivat, ettd lyhytvuokraus tulisi sallia rajoituksetta ja lyhytvuokrauksen
haittoihin ja hé&iridihin tulisi puuttua muilla keinoin kuin kieltdmalla tai rajoittamalla
lyhytvuokrausta. Yksityishenkildiden lausunnot tulivat p&&osin Rovaniemeltd, jossa
lyhytvuokrauksen méaéra ja sen aiheuttamat haitat ovat kérjistyneet. Yksityishenkilot toivat esiin
runsaasti erilaisia nakokulmia lyhytvuokraukseen. Myds useat asunto-osakeyhtitt vastustivat
lyhytvuokraukseen ehdotettuja saannoksid. Yksityishenkildiden lausunnot painottuivat asunto-
osakeyhtidissé asuviin henkil6ihin.

Lausunnon antaneet hotelli- ja majoituspalveluja tarjoavat yritykset sekd niiden etujarjestot
(esimerkiksi MaRa ry, Lapin Matkailu- ja ravintolayrittdjat) vastustivat laajasti
lyhytvuokrauksen vuorokausirajoja. Etenkin hotellialaa edustavat tahot vastustivat ehdotettua
saantelya, silld ehdotusten katsottiin tuovat perusteetonta Kkilpailuetua lyhytvuokrausta
harjoittaville. Elinkeinoeldman keskusliitto vastusti lyhytvuokrauksen vuorokausirajoja. Myods
Iyhytvuokrausta tarjoavat tai siihen liittyvat yritykset, esimerkiksi siivousyritykset ja
valityspalvelut, vastustivat vuorokausirajoja ja kannattivat sallivampaa sééantelya.

Kuntaliitto ja lausuntopyyntdédon vastanneet kunnat vastustivat lyhytvuokrauksen
vuorokausirajoja. Lyhytvuokrauksen vuorokausirajojen valvonnan katsottiin olevan hankalaa
ilman siihen nimenomaan tarkoitettua rekisterid ja lyhytvuokraukseen kaytettyjen péivien
rekisterdintivelvoitetta. Ehdotuksessa esitetyn niin sanotun péaivakirjan pitdminen
lyhytvuokrauksen vuorokausimé&aristé katsottiin olevan valvonnan kannalta vaikea toteuttaa, ja
sen katsottiin olevan mahdollisesti ongelmallinen itsekriminointisuojan nakdkulmasta
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(oikeusministerid). Kunnat toivat lausunnoissaan esiin, ettd lyhytvuokrauksen salliminen
ehdotetulla lailla vaikuttaisi kaupunkisuunnitteluun ja kaavoitukseen.

Asumisen ja majoittamisen maéritelmien katsottiin olevan edelleen tulkinnanvaraisia ja
paallekkéisid. Saantelyratkaisua, jossa asuminen ja majoittaminen maéaritellaan, ei katsottu
olevan selkein ja paras tapa sdénnelld lyhytvuokrauksesta. Suurin osa lausunnonantajista lausui,
ettd séannosten ei tulisi koskea vapaa-ajan asuntoja. Liséksi muutamat lausunnonantajat
katsoivat, ettd esitys sellaisenaan rajoittaisi majoituspalveluiden tarjoamista sellaisilla
maaseutualueilla, joilla lyhytvuokrauksesta aiheutuvia haittoja ei ole esiintynyt.
Lyhytvuokraussaantelyn ulottamisen vapaa-ajan asuntoihin arvioitiin olevan vahingollista
maaseutumatkailulle ~ vapaa-ajan  asuntojen,  paédrakennusten  huonemajoitusten ja
aittarakennusten ollessa keskeinen majoitusmuoto maaseutumatkailussa (esimerkiksi Maa- ja
metsataloustuottajain Keskusliitto MTK ry).

Usea lausunnonantaja totesi, ettd sdanndosjarjestelyperustelut ja perustuslakiarviointi ovat
esityksessa puutteellisia (oikeuskansleri, eduskunnan apulaisoikeusasiamies, oikeusministerid,
useat yksityishenkilot ja muut tahot). Perustuslakiperusteluja tulisi laajentaa huomattavasti
muun muassa rikosoikeudellisen laillisuusperiaatteen, perusoikeuksien rajoittamisen,
ympéristoperusoikeuden, omaisuudensuojan ja  kotirauhan suojan osalta. Usean
lausunnonantajan  mukaan (muun muassa eduskunnan apulaisoikeusasiamies ja
oikeusministerio) kriminalisoinnin tarve jaa luonnoksen perusteella hyvin epéselvaksi ja
ehdotettua kriminalisointia on vaikea pitda luonnoksen saatamisjarjestysperusteluissa kuvatulla
perusteella laillisuusperiaatteen mukaisena.

Lyhytvuokrausta koskevien lausuntojen huomioon ottaminen esityksessa

Lausunnot on otettu esityksessd huomioon eri tavoin. Ensinnédkin sddnndsjarjestysperusteluita
ja vaikutusarviointeja on tdydennetty. Liséksi itse séantelyd on muutettu. Mm.
itsekriminointisuojan ja laillisuuden kannalta ongelmallinen sanktiosaannds on poistettu.
Liséksi sééntelytapaa on muutettu siten, ettd ehdotettu saantely koskee tadsmaéllisesti vain
asuntojen lyhytvuokrausta, ei endd asumista eikd rakennusten kéyttéa laajemmin. Loma-
asunnot on jatetty selkeasti sédnndsten soveltamisalan ulkopuolelle. Lisaksi otettu huomioon,
ettd lyhytvuokrauksen ongelmat painottuvat, lausuntojen ja kuntakyselyn 2026 mukaan,
kasvaviin kuntiin, matkailuseuduille, tihedn asumisen kerrostaloihin ja siten asemakaava-
alueille: soveltamisalana ovat ehdotuksen mukaan asemamakaava-alueet — pl. ranta-
asemakaavat. VVuorokausirajoista ei ole luovuttu, vaan ehdotetut 90 pdivan oletusarvoinen ja
korkeintaan 180 péaivdn kuntakohtainen raja on sdilytetty, samoin valvontaa tukeva
asunnonhaltijan muistiinpanovelvoite. Padsyynéd péivérajojen séilyttdmiselle on ihmisten
odotusten vaihtelevuus ja tarve lisatd laintulkinnan ennakoitavuutta lyhytvuokrausilmion
voimakkaasti kasvaessa: laki ei nyt tue parhaalla mahdollisella tavalla tata tavoitetta — toisin
sanoen ihmiset eivét voi lain perusteella hahmottaa helposti ja samansuuntaisesti, mik& on
sallittua ja mika kiellettyd. Paivien madran suuruusluokkaan on otettu mallia mm. muista
pohjoismaista ja EU:n jasenmaiden kaupunkien sddntelystd. Kunnan péatoksenteon ehtoja on
laillisuusperiaatteen mukaisesti tdsmennetty suhteessa lausunnolla olleeseen versioon: nyt
reunaehdot l6ytyivat laista. Ehdoissa nojataan asemakaavoitusta koskevaan saantelyyn ja
kaavoista poikkeamisen periaatteisiin (ks. etenkin RaL 57 ja 58 §). Liséksi ehdotukseen on
lisatty lausunnoilla olleeseen ehdotukseen nahden yksittaisia vaatimuksia, kuten ihmisten
luottamuksen suojaa turvaavia ajallisia kunnan péatoksenteon ehtoja ja paatoksen
julkipitamisvelvoite. Ehdotuksessa ei ole voitu ottaa huomioon lausunnoissa usein esiin tuotua
majoittajan rekisterditymisvelvollisuutta. Rekisterin olisi taytettdvd Euroopan unionin
lyhytvuokrauksen rekisterdintiasetuksen laadulliset vaatimukset; tallaisen rekisterin suunnittelu
ja perustaminen ei voisi onnistua tdman esityksen aikataulussa.
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7 Sdannoskohtaiset perustelut

2 8. Maaritelméat. Pykal&an lisattaisiin uusi hyotypinta-alan méaaritelmd. Maéritelmd liittyisi
rakennusten energiatehokkuusdirektiivin toimenpanoon kansallisessa lainsaddanndssa ja
kansallisten maaritelmien tarkentamiseen.

Késitettd hyotypinta-ala kaytettaisiin jatkossa rakentamislain 37 §:ssd.

3 8. Ymparistoministerion tehtévat. Pykal&an pdivitettéisiin viittaus rakennustuotteiden kaupan
pitdmistd koskevien saantdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen (EU) N:0 305/2011
kumoamisesta annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston asetukseen, jaljempéana
rakennustuoteasetus ja CPR. EU:n rakennustuoteasetus (CPR) tuli voimaan 7. tammikuuta
2025. Sita sovelletaan ensimmaisen kerran 8.1.2026. Pykalaan ei tehtéisi muita muutoksia.

11 8. Lahes nollaenergiarakennus. Pykélan viittaus direktiiviin 2010/31/EU péivitettéisiin
viittaukseksi uuteen rakennusten energiatehokkuusdirektiiviin (EU) 2024/1275. Pykaldan
lisattaisiin direktiivin 2 artiklan 3-kohdan mukainen vaatimus siitd, ettd rakennuksen
energiatehokkuus ei voi olla huonompi kuin jasenvaltioiden direktiivin 6 artiklan 2 kohdan
mukaisesti ilmoittama vuoden 2023 kustannusoptimaalinen taso seké tiukentava vaatimus siit,
ettd l&hes olematon tai erittdin vahainen energian méaré on hyvin laajalti katettava uusiutuvista
lahteista peraisin olevalla energialla.

Direktiivin 6 artiklan 2 kohdan mukaisesti jasenvaltioiden on laskettava energiatehokkuutta
koskevien véhimmaéisvaatimusten kustannusoptimaaliset tasot kayttaméalld 1 kohdan mukaisesti
vahvistettua vertailumenetelmakehystd ja asiaankuuluvia parametreja, kuten ilmasto-
olosuhteita ja energiainfrastruktuurin tosiasiallista kéytettavyyttd, ja vertailtava kyseisen
laskelman tuloksia voimassa oleviin energiatehokkuutta koskeviin vahimmaisvaatimuksiin.
Energiatehokkuutta koskevia vahimmaisvaatimusten kustannusoptimaalisia tasoja laskettaessa
jasenvaltiot voivat ottaa huomioon elinkaarenaikaisen ilmakehan lammitysvaikutuspotentiaalin.
Jésenvaltioiden on ilmoitettava komissiolle kaikki energiatehokkuutta koskevien
vahimmaisvaatimusten kustannusoptimaalisten tasojen laskelmissa kaytetyt syéttdtiedot ja
oletukset sekd ndiden laskelmien tulokset. Ympéristoministerion asetus uuden rakennuksen
energiatehokkuudesta  (SK:1010/2017) madrittelee kustannusoptimaalisen tason lahes
nollaenergiarakennukselle.

11 a 8. Paastoton rakennus. Lakiin lisattaisiin paastottoman rakennuksen mééritelma. Vaatimus
siitd, ettd uudet rakennukset ovat paastottomia rakennuksia, olisi ehdotetussa 37 §:ss.
Madritelma vastaisi rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 2 artiklan 2) kohdan méaritelmaa,
jonka mukaan paastottomalla rakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea
energiatehokkuus, sellaisena kuin se on maéaritettynd rakennusten energiatehokkuudesta
annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU) 2024/1275 liitteen | mukaisesti,
jonka energiantarve on olematon tai erittdin alhainen, joka ei aiheuta fossiilisten polttoaineiden
hiilidioksidipaastoja paikan paalld ja joka aiheuttaa olemattoman tai hyvin alhaisen maéran
kéytosta syntyvia kasvihuonekaasupééstoja artiklan 11 mukaisesti ja jonka on kyettava, jos se
on taloudellisesti ja teknisesti toteutettavissa, reagoimaan ulkoisiin signaaleihin ja
mukauttamaan oman energian kayttod, tuotantoa ja varastointia.

Pykélassa viitattaisiin rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 11 artiklaan ja lisaksi lakiin
tuotaisiin suoraan 11 artiklan 1 kohdan vaatimus siita, ettd paastdttomasta rakennuksesta ei saa
aiheutua fossiilisten polttoaineiden hiilidioksidip4éstojd paikan p&alld. Paastottoman
rakennuksen olisi kyettav, taloudellisten ja teknisten toteutusmahdollisuuksien niin salliessa,
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reagoimaan ulkoisiin signaaleihin ja mukauttamaan omaa energian kaytt6a, tuotantoa ja
varastointia.

14 §. Uusiutuvista lahteisté peraisin olevan energian vahimmaisosuus. Pyk&laan paivitettaisiin,
ettd jatkossa uusiutuvista lahteista peréisin olevan energian vahimmaisosuus tulisi olla 38
prosentin sijaan 52 prosenttia. Muita muutoksia pykélaan ei tehtéisi.

28 8. Rakennusjarjestyksen uusiminen. Pykalaan liséttaisiin tekninen tarkennus siitd, etta ennen
rakentamislain voimaantuloa voimassa olleita rakennusjarjestysta koskevia sadnnoksia ei voi
soveltaa, mikéli ne ovat ristiriidassa tdmén lain kanssa. Tarkennuksella ei muutettaisi pykalan
sisaltod, vaan pyrittaisiin ehkdisemaan vaarinkasityksia, joita voi liittyd ennen rakentamislain
voimaantuloa laadittuihin rakennusjérjestyksiin seka mahdollisiin ristiriitatilanteisiin. Kuten
voimassa olevassa laissa on sdédetty, mikali rakennusjarjestys siséltdd maarayksié, jotka ovat
ristiriidassa taman lain kanssa, tulee ristiriitatilanteissa aina noudattaa lakia.

37 8. Energiatehokkuus. Pykélan 1 momenttiin lisattaisiin vaatimus energian kaytdn paastjen
huomioon ottamisesta energiatehokkuuden laskennassa. Lisdys mahdollistaisi paastojen
huomioon  ottamisen  pykdldn  nojalla  annettavissa  asetuksissa  rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin edellyttamalla tavalla.

Pykaldn 2 momentissa saadettaisiin jatkossa siitd, ettd ennen kuin kaikkien uusien rakennusten
on oltava péaastéttomia rakennuksia, uusien rakennusten olisi oltava lahes
nollaenergiarakennuksia tai paastottomia rakennuksia. Rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin mukaan uusien rakennusten oltava paastéttomia 1.1.2030 alkaen ja
julkisten omistamien 1.1.2028 alkaen. Tama koskee niitd uusia rakennuksia, joiden
rakentamislupahakemus tulee vireille 1.1.2028 (julkisten omistamat) ja 1.1.2030 (muut uudet
rakennukset). Paastdttdman rakennuksen maaritelmasta saadettaisiin edelld uudessa 11 a §:ssé.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 2 artiklan 5 kohdan mukaan julkisilla elimilla
tarkoitetaan direktiivin (EU) 2023/1791 2 artiklan 12 kohdassa médriteltyja julkisia elimid.
Kyseisen kohdan mukaan julkisilla elimilld tarkoitetaan kansallisia, alueellisia tai paikallisia
viranomaisia ja kyseisten viranomaisten suoraan rahoittamia ja hallinnoimia yksikoitd, jotka
eivéat kuitenkaan ole luonteeltaan teollisia tai kaupallisia.

Lisdksi momenttiin lisattaisiin vaatimus siitd, ettd uudet rakennukset olisi suunniteltava siten,
ettd niihin on mahdollista jalkiasentaa kustannustehokkaasti optimaalinen méaaré
aurinkoenergialaitteistoja ilman merkittavia rakenteellisia lisdtoimia ja etta suunnittelussa olisi
otettava huomioon rakennuksen sijaintipaikan aurinkosdteily. Kyse olisi rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin 10 artiklan toimeenpanosta. Rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin 10 artiklan “Rakennusten aurinkoenergia” 1 kohdan mukaan
jasenvaltioiden on varmistettava, ettd kaikki uudet rakennukset suunnitellaan siten, etta
optimoidaan niiden aurinkoenergian tuotantopotentiaali sijaintipaikan aurinkosateilyn mukaan,
mika mahdollistaa aurinkoteknologioiden mydhemmaén asentamisen kustannustehokkaasti.

Saannoksessa olisi kyse ennakkosuunnittelusta, jolla mahdollistettaisiin aurinkoenergian
my6hempi asentaminen. Suunnittelussa téytyisi ottaa huomioon muun muassa johto- ja
putkireitit seka tilavaraukset esimerkiksi sahkopadkeskukseen, aurinkoenergialaitteistojen
kiinnitys ja niistd mahdollisesti aiheutuva kuorman lisddntyminen sekd mahdollinen lumen
kinostuminen talviolosuhteissa. Suunnittelussa tulisi ottaa huomioon myds palo- ja
huoltoturvallisuus. Tyypillisid aurinkoenergialaitteistoja ovat sahkon tuottamiseen tarkoitetut
aurinkopaneelit tai lammon tuottamiseen tarkoitetut aurinkokerdimet.
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Pykélan 3 momentin 1 kohdan kerrosala muutettaisiin hyotypinta-alaksi. Rakennuksen
kerrosala on laskennallisesti suurempi kuin rakennuksen lammitetty nettoala eli uuden
maéaritelman mukainen hyotyala. Nain ollen saédntely kevenisi, kun energiatehokkuuden
parantamisvaatimus koskisi aiempaa suurempia rakennuksia. Rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin 2 artiklan 1 kohdan mukaan rakennuksella tarkoitetaan vain niitéa
rakennuksia,  joiden  sisdympériston  yll&pitdmiseen  kdytetd&n  energiaa, joten
energiatehokkuuden parantamisvaatimus ei voisi koskea rakennuksia, joita ei lammitettaisi.

Pykalan 3 momentin 2 kohtaan lisattaisiin maininta alle 25 prosentin arvioidusta
energiankulutuksesta ymparivuotisen kdyton kulutuksessa. Lisaksi kohtaan lisattaisiin maininta
asuinrakennuksesta Saédntely vastaisi rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 5 artiklan 3 d-
kohtaa. Olennaista ei jatkossa olisi se, olisiko rakennus rakennettu vapaa-ajan asuntoa vastaavia
rakentamismaardyksid vai vakituisen asunnon vaatimukset tdyttdvida rakentamismaarayksia
noudattaen tai olisiko kaavan mukainen kayttotarkoitus pysyvé, vai vapaa-ajan asunto.
Olennaista olisi se, kuinka pitkdn ajan vuodesta asuinrakennusta olisi tarkoitus kayttaa tai
kuinka paljon energiaa se kuluttaisi. Loma-asunnolla tarkoitetaan ymparistoministerion
asetuksen asuin-, majoitus- ja tydtiloista (631/2024) mukaisesti  kevyemmilld
rakennusmaéarayksilla rakennettuja vapaa-ajan asuntoja.

Pykélan 3  momenttiin  lisdttaisiin ~ uusi  8-kohta, joka vastaisi  rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin 5 artiklan 3 a-kohtaa. Rakentamislain 1 §:n 3 momentin mukaan
rakentamislakia ei sovelleta puolustusvoimien valtion Kiinteistovarallisuuteen luettaviin tai
muutoin valtion kayttéd palveleviin, vélittémasti puolustustarkoituksiin liittyviin rakennus- tai
rakentamiskohteisiin. Vaikka kyseiset kohteet on jo suljettu lain soveltamisalan ulkopuolelle,
séédettaisiin  selvyyden wvuoksi direktiivin edellyttdmalla tavalla, ettei rakennuksen
energiatehokkuutta tarvitse parantaa eiké rakennusta rakentaa lahes nollaenergiarakennukseksi,
jos kysymys olisi kansalliseen puolustukseen kéytettavasta rakennuksesta.

42 8. Rakentamislupa. Rakentamislain 42 § 3 momentissa saadetdan rakennuksen korjaus- ja
muutostyon luvanvaraisuudesta. Momentin 2. virkkeen mukaan rakennuskohdetta korjattaessa
rakentamislupa tarvitaan, jos korjaus kohdistuu vahéistd merkittdvdmmassd maéarin
toimenpidealueessa todetun terveyshaitan poistamiseen, toimenpidealueen kantava rakenne on
vaurioitunut tai korjaustoimenpiteet voivat vaarantaa rakennuskohteen terveellisyyden ja
turvallisuuden taikka korjaamisella on merkittavaa vaikutusta kaupunkikuvaan, maisemaan tai
kulttuuriperintdon. Rakentamislakia koskevan hallituksen esityksen (HE 139/2022 vp)
eduskuntakaésittelyssa ymparistovaliokunta muutti sédénnéksen muotoon ” — terveellisyyden tai
turvallisuuden”. Rakentamislain niin sanotun korjaussarjan, eli pad&ministeri Petteri Orpon
hallituksen rakentamislakiin tekemien muutosten myota (HE 101/2024 vp) sanamuoto muuttui
kuitenkin takaisin muotoon ” — terveellisyyden ja turvallisuuden”. Sadnndksen sanamuoto
vaikuttaa muuttuneen tarkoituksettomasti.

Mikaéli rakentamislupakynnyksen ylittyminen edellyttdisi yksittaiselt4 rakentamistoimenpiteelta
sekd rakennuskohteen terveellisyyden ettd turvallisuuden vaarantumista, kaikki ne
rakentamistoimenpiteet, jotka vaikuttavat vain toiseen ndist4, jdisivat luvantarpeen
ulkopuolelle. Tama tarkoittaa, ettd esimerkiksi palo- ja poistumisturvallisuuteen kiinteasti
liittyvat korjaus- ja muutosty6t jadvat kokonaan viranomaisvalvonnan ulkopuolelle.
Lupakynnys olisi syytd Kkorjata eduskunnan tarkoittamaan tasoon. Muita muutoksia
sé&annokseen ei tehtéisi.

48 a 8. Rakennuksen etdisyys. Pyk&ldssa sd&dettdisiin rakennuksen etéisyydestd toisen
omistamaan tai hallitsemaan maahan ja silld olevaan rakennukseen. S&annds vastaisi
maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) 57 §:44.
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Pykaldan 1 momentissa sdadettdisiin rakennushankkeen sijoittumiseen ja rakennuspaikan
soveltuvuuteen  liittyvastd harkinnasta suhteessa vaarallisista aineista aiheutuvan
suuronnettomuusvaaran torjumiseksi riittaviin suojaetéisyyksiin. Saannds perustuu Seveso Il1-
direktiivin (2012/18/EU) 13 artiklaan.

Pyké&lan 2 momentissa saddettéisiin siité, ettei palovaarallista rakennusta saisi sijoittaa 15 metria
lahemmaéksi toisen omistamaa tai hallitsemaa maata eiké 20 metrid [ahemméksi rakennusta, joka
on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla. Sd4nnos on merkityksellinen paloturvallisuuden
kannalta erityisesti lupakynnyksen noustua.

48 b 8. Rakennuksen ulkokatto ja korkeus. Pykélassa sdédettdisiin rakennuksen kattokulman
enimmaiskaltevuudesta sek& rakennuksen korkeuden madrittelemisests, ja se vastaisi
maankaytto- ja rakennusasetuksen 58 8:&4. Lausuntopalautteen mukaan s&annoksellda on
merkittdvé yhteys ullakon tulkintaan ja rakennuksen korkeuteen. S&anndksen mukainen
oikeustila on vakiintunut ajan saatossa. Rakennuksen ulkokattoa ja korkeutta koskevan
saantelyn puute olisi taten omiaan aiheuttamaan tulkintaepaselvyyksia seka vaikeuttamaan
aiemman saantelyn aikaisten kaavojen tulkintaa. Saantelyn puute asiassa voisi mahdollisesti
liséksi johtaa yksityiskohtaisemman kaavoituksen tarpeeseen.

Pyké&lan 1 momentissa séadettéisiin, ettd rakennuksen ulkokatto saisi kohota enintéan 45 asteen
kaltevuuskulmassa julkisivupinnan ylareunasta. Saannoksen mukaisesta
enimmaiskaltevuudesta voitaisiin poiketa, mikali se on kaupunkikuvan tai rakennuksen
ulkondkoon liittyvan syyn johdosta perusteltua. Vastaava sdannds kattokulman 45 asteen
enimmaiskaltevuudesta on sisaltynyt maankéaytto- ja rakennusasetuksen liséksi jo vuoden 1959
rakennusasetukseen (266/1959).

Pykaldn 2 momentissa séadettéisiin rakennuksen korkeuden maérittelemisestd. Saanndksen
mukaan rakennuksen korkeudeksi madriteltaisiin julkisivupinnan ja vesikaton leikkausviivan
korkeus maanpinnasta. 2 momentin mukainen rakennuksen korkeuden méaérittelemisen tapa on
vakiintunut, ja esiintynyt tdssa esitetylld tavalla jo vuoden 1959 rakennusasetuksessa
(266/1959).

48 ¢ §. Vahaiset ylitykset. Pykaldssa saadettdisiin sallitusta, vahdisestd, tontin rajan tai
asemakaavamaardyksen ylittdmisesta. Pykéla vastaisi maankaytté- ja rakennusasetuksen 59
§:44. Vastaava saannos on siséltynyt jo rakennuslakiin (370/1958). Saannoksen tavoitteena on
rakentamisen joustavoittaminen.

Pykélan 1 momentissa sé&adettdisiin sallitusta asemakaavassa madratyn rakennus- tai
kattokorkeuden ylittdmisestd, kun kyseessd on rakennuksen kayttotarkoitusta palveleva
rakennelma taikka véhdinen paaty tai torni. 2 momentissa saddettéisiin sallitusta tontin rajan
ylittdmisesta katu- tai muulle yleiselle alueelle, kun kyseessa ovat rakennuksen portaat,
parvekkeet, erkkerit, rdystdat tai vastaavat ulokkeet taikka lisderistyksesta johtuvat ulkoseinan
osat. 3 momentissa séadettaisiin siten, ettd tontin rajan yli ulottavat rakennusosat eivét saisi
haitata yleisen alueen kdyttamista sen varsinaiseen tarkoitukseen.

48 d 8. Rakentamislupakasittelyn lykkddminen kaavan ajanmukaisuuden arvioimiseksi.
Pykalassa saadettaisiin kunnan velvollisuudesta ilmoittaa asemakaavan ajanmukaisuuden
arvioinnista vastaavalle kunnan viranomaiselle rakennuslupahakemuksen vireilletulosta, jos on
ilmeistd, ettd alueidenkayttolain (132/1999) 60 8:n 2 momentissa tarkoitettu asemakaavan
ajanmukaisuuden arviointi on suoritettava ennen rakennusluvan myontamista. S4annos vastaisi
maankayttd- ja rakentamisasetuksen 68 §:84. Asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnista
sdadetdan alueidenkéyttdlain (132/1999) 60 § 2 momentissa. Kyseisen momentin mukaan
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rakentamislupaa ei saa myontad sellaisen uuden rakennuskohteen rakentamiseen, jolla on
alueiden kayton tai ympéristokuvan kannalta olennaista merkitystd, ennen kuin kunta on
arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut
voimassa yli 13 vuotta ja joka on merkittdvéltd osalta edelleen toteutumatta. Uuden
rakentamislakiin lisattavdn maankayttd- ja rakentamisasetuksen 68 8§:4& vastaavan 48 d &:n
funktiona olisikin toimia toimintatapoja selkeyttdvand menettelysadnnoksend koskien kunnan
tehtévia kaavoituksen ja rakentamisen rajapinnalla.

Pykalan 1 momentissa saadettaisiin kunnan ilmoittamisvelvollisuuden lisaksi rakennusluvan
kasittelyn lykkaamisestd, kunnes asemakaavan ajanmukaisuus on arvioitu, tai todettu, etta
arviointiin ei ole tarvetta.

Pyké&lan 2 momentissa séadettaisiin, etta 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen saatuaan kunnan
olisi ilman tarpeetonta viivytysta arvioitava asemakaavan ajanmukaisuus ja ilmoitettava
arvioinnin tuloksesta rakennusvalvontaviranomaiselle.

48 e 8. Aidan rakentaminen. Pykalassa saadettéisiin kiinteistonomistajan oikeudesta rakentaa
aita tontin rajalle. Lisaksi pyk&laan sisaltyisi sadnnos rakennusvalvontaviranomaisen oikeudesta
méaratd aidan rakentamisvelvollisuudesta, laadusta ja sijoituksesta sek& kustannusten
jakautumisesta naapurien kesken. Pyk&la vastaisi maankaytto- ja rakennusasetuksen 82 §:aa.
Saannos siirrettaisiin lain tasolle, koska oikeustila on asiassa vakiintunut, minka vuoksi aidan
rakentamiseen liittyvan sadntelyn puute saattaisi aiheuttaa epaselvyytta suhteessa vallitsevaan
oikeustilaan.

48 f 8. Osoitemerkintd. Pykalassa saadettdisiin rakennuksen osoitemerkinnéstd. Rakennuksen
omistajan tulisi asettaa kadulta, muulta liikennevéylaltd ja tontin sisdiseltd liikennealueelta
nakyvaan paikkaan rakennuksen ja porrashuoneen tunnusta ilmaiseva numero tai kirjain sen
mukaan kuin kunta on asiasta paattanyt. Lisaksi osoitemerkinnan tulisi opastaa myos hélytys-
ja huoltoajoa sekd muuta liikenndimista Kkiinteistolle. Pykala vastaisi maankéytto- ja
rakennusasetuksen 84 8§:&4. Sadnnds on merkityksellinen erityisesti pelastusajoneuvojen
nakdkulmasta.

56 a 8. Purkamisaikomuksesta tiedottaminen. Pykaldssa sdddettéisiin  kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen  velvollisuudesta  tiedottaa @ 14  péivdn  kuluessa
purkamisilmoituksen tai purkamiseen johtavan rakennuslupahakemuksen saatuaan, jos
kyseessa olevan rakennuksen tai sen osan purkaminen voi merkitd historiallisesti tai
rakennustaiteellisesti arvokkaan rakennuksen taikka kaupunkikuvan tai rakennetun ympériston
turmeltumista. S&&nnds vastaisi maankaytt6- ja rakennusasetuksen 67 8§:84. Pykélan
tarkoituksena on taata viranomaisille mahdollisuus neuvotella rakennuksen suojelemisesta, ja
s&énnds on olennainen erityisesti Lupa- ja valvontaviraston tiedottamisen osalta.

57 a 8. Poikkeamisluvan hakeminen. Pykél&ssd saadettdisiin lain 57 8:ssd tarkoitettua
poikkeamislupaa koskevan hakemuksen liitteistd. S&annds vastaisi maankéytto- ja
rakennusasetuksen 85 §:84. Rakentamislaki ei toistaiseksi sisélla poikkeuslupahakemuksen
sisaltéd koskevaa séantelyd. Jotta poikkeamislupahakemuksessa tulisi esitetyksi kaikki
tarvittavat tiedot, olisi vastaavan séantelyn sisallyttava rakentamislakiin.

Pykélan 1 momentti siséltaisi luettelon poikkeamista koskevaan hakemukseen tarvittavista
liitteistd. Momentin mukaan hakemukseen olisi sisallytettdvd alueen sijainnin osoittava
ympéristokartta sekd asemapiirros, josta kavisi ilmi sekd olemassa olevat ettd suunnitellut
rakennukset tai rakentamistoimenpiteet rakennuspaikalla (1 kohta), rakennuspaikan hallinnan
tai muun perusteen hakea poikkeusta osoittava asiakirja (2 kohta) seka selvitys kuulemisesta,
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jos hakija on sen suorittanut rakentamislain uuden 64 §:n 3 momentissa saadetylla tavalla (3
kohta).

Pykaldn 2 momentissa saddettdisiin, ettd hakemuksessa olisi esitettdvd arvio poikkeamista
koskevan hankkeen keskeisista vaikutuksista sekd hakemuksen perustelut.

58 a 8. Kuuleminen alueellista poikkeamista koskevasta péatdsehdotuksesta. Pykal&ssé
sdédettéisiin naapureiden ja muiden asianosaisten kuulemisesta poikkeamista koskevan
hakemuksen johdosta. Kyseessé olisi alueelliseen poikkeamiseen liittyvaa kuulemista koskeva
menettelysdannds, jollaista ei talla hetkella sisally rakentamislakiin. Saannds vastaisi padosin
maankayttd- ja rakennusasetuksen 87 §:84. Pyk&ladn tehtdisiin muutos, ettd julkisesta
kuulutuksesta noudatettaisiin mit& hallintolain (434/2003) 62 a 8:ss& s&&detdan julkisesta
kuulutuksesta.

59 a 8. Lyhytvuokrauksen kasite

Pykalassa saadettdisiin lyhytvuokrauksen késitemaaritelmastd. Muualla laissa samat késitteet,
kuten majoitus, voivat saada toisenlaisia merkityksid. Esimerkiksi majoitus- ja
ravitsemistoimintaa saéntelevéssa laissa majoituksen késite poikkeaa nyt séadettavasta mm.
ammattimaisuuden vaatimuksen osalta (ks. Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta, 1 §:n
majoitustoiminnan kasite).

Pykaldn 1 momentissa sanalla asunto tarkoitettaisiin esimerkiksi asuinkéyttéon tarkoitettua
pientaloa tai kerrostalon asuinhuoneistoa. Se on tila, joka on tarkoitettu kéytettdvaksi
padasiallisesti asumiseen. Rakennuksen tai sen osan padkayttotarkoitus asuntona selvida
rakennuksen lupapaatoksestd, lupa-asiakirjoista tai, vanhoissa tapauksissa, rakennuksen
tosiasiallisesta asumiskaytosta (ks. HE 101/1998, 125 8:n yksityiskohtaiset perustelut). Eri
aikoina rakennetut asunnot voivat olla ominaisuuksiltaan erilaisia, silld kukin rakennus tayttaa
rakentamishetken mukaisen normiston vaatimukset ja eri aikakausien vaatimukset vaihtelevat.

Pykalan 2 momentissa séadettaisiin lyhytaikaisuudesta. Lyhytaikaista olisi vuokraaminen, joka
kestéisi alle 28 paivaa. Talldin rajan alle jadva majoittuminen samaan asuntoon, samojen
vuokralaisten kanssa solmituin sopimuksin, olisi luonteeltaan lyhytaikaista. Jos taasen
majoittuminen kestéisi tasan 28 péivaa tai tatd enemman, majoittuminen olisi tdmén lain
kannalta pitk&aikaista eika kuuluisi tdméan luvun soveltamisalaan.

Mainitun 28 péivén laskemisessa maaraavié tekijoita olisivat vuokrasuhteen tosiasiallinen kesto
ja yhtéjaksoisuus. Téata selvitettdessa muodollisten sopimusten lukumaara ei olisi ratkaiseva:
yhtéjaksoisuus voisi syntyd esimerkiksi monen sopimuksen yhteistuloksena, kunhan
sopimusten véliin ei jad vélipéivia.

Yhtdjaksoiseen vuokraamiseen laskettaisiin mukaan péivét, joina sama henkild lyhytvuokraa
samaa asuntoa. Mukaan laskettaisiin tulo- ja lahtopéaivatkin, vaikka ne olisivat vajaita. Paivilla
tarkoitetaan kokonaisia vuorokausia niin, ettd yhden vuorokauden sisall4 on vain yksi péivé.
Samaa pdivad ei laskettaisi kahteen kertaan esim. tilanteissa, joissa vuokralainen vaihtuu
toiseksi saman paivan aikana.

59 b 8. Olennainen kayttétarkoituksen muutos erdissa lyhytvuokrauksen tilanteissa

Pykalassa saadettdisiin olennaisen kayttotarkoituksen muutoksesta lyhytvuokraustilanteissa.
Saannds  olisi  rakentamisen luvanvaraisuuden erityissdannds, joka muodostaisi,
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soveltamisalansa mukaisissa tilanteissa, poikkeuksen tdman lain 42.3 8:n 3 kohdassa saddetysté
paasaannaosta.

Paasadnnon mukaan rakennuksen tai sen osan kayttdtarkoituksen olennainen muuttaminen
edellyttdd rakentamisluvan hakemista. Luvanvaraisuusharkinta on talléin luonteeltaan
laadullista ja kokonaisvaltaista. Nyt saddettavé erityissaannds olisi luonteeltaan tasméllisempi:
siind sddettéisiin kokonaisharkinnan sijaan tietystd méaérastd paivid, joiden ylittyessd
lupavelvollisen olisi haettava lupaa asunnon kayttotarkoituksen muutokselle siten, etta uusi
paakéayttotarkoitus olisi majoitustoiminta. Luvanvaraisuuden raja muuttuisi ndin laadullisesta
méaralliseksi.

Pykalan 1 momentissa séadettdisiin luvanvaraisuuden rajaksi 90 pdivaa kalenterivuodessa. Raja
ilmaisisi olennaisen kayttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuuskynnyksen
lyhytvuokraustapauksissa. Sdadetyn 90 paivén ylittyessa toimintaa pidettdisiin aina siind maarin
laajana, ettd se edellyttdisi lupaa kéyttotarkoituksen muutokselle. Vastaavasti, jos péivien
lukumaéaré jaisi 90:een tai sen alle, lupaa ei tarvittaisi, koska lupakynnys ei laukeaisi. Asiallisesti
sdantely tarkoittaisi sitd, ettd asunnon péaakayttotarkoitus pysyisi 90 lyhytvuokrauspéivaan asti
asumisena. Jos raja olisi ylittyméssé yhdellakin péivalla, rakennuspaikan haltijan olisi ennen
Sitd haettava ja saatava lupa kayttotarkoituksen muutokseen. Poikkeuksen tdhdn muodostaisi
seuraavassa pykaldssa sdddetty kunnan mahdollisuus asettaa 90 pdivédd korkeampi
luvanvaraisuuden raja tietyille alueille.

Pykaldn 2 momentissa séadettaisiin 1 momentin alueellisesta soveltamisalasta. Sen mukaan
pykalaa sovellettaisiin vain kunnan asemakaava-alueella. Ranta-asemakaava-alueet rajattaisiin
kuitenkin soveltamisen ulkopuolelle, koska ne ovat luonteeltaan toisenlaisia: ne koskevat loma-
asutuksen, ei taaja-asutuksen jarjestamista (ks. alueidenkéyttolaki 73 8).

Pykaldn 3 momentissa saadettdisiin rajauksia 1 momentin soveltamisalaan asunnon tyypin ja
kaytosséolotilanteen perusteella. Asuntojen erottelussa hyddynnettdisiin tilastokeskuksen
vakiintuneita rakennusten ja huoneistojen luokitteluperusteita. Soveltamisalan ulkopuolelle
jaisivat ensinndkin vapaa-ajanasunnot eli loma-asunnot. Liséksi ulkopuolelle rajattaisiin
asuinkaytossa olevat asunnot eli asunnot, joissa on ns. kirjoilla vakinainen tai tilapdinen asukas.
Lopulta pykalaa sovellettaisiin, naiden ulosrajausten jalkeen, vain varsinaisiin asuntoihin, jotka
eivét ole asuttuja eli jotka eivat ole lainkaan asuinkaytossa lyhytvuokrauksen hetkelld. Yleisessa
kielenkaytGssa naita asuntoja kutsutaan asunnoiksi, joissa kukaan ei ole kirjoilla.*® Poisrajausten
jalkeen s&&nnoksen soveltamisala Kattaisi kéytdnndssa esim. ihmisten kakkosasunnot,
sijoitusasunnot, tyhjilleen jadneet asunnot ja muut vastaavat rakennukset tai niiden osat.

Rakennuksen ja huoneiston status seka asunnon asumistilanne selvidvat helpoiten
vaestOtietojarjestelmastd. Jarjestelmdssa yllapidetddn valtakunnallisesti rakennusten ja
huoneistojen yksildintitietoja sekd tietoja, jotka yksildivat henkilon kotikunnan ja siella olevan
asuinpaikan. Lisaksi jarjestelmdan tallennetaan mm. rakennusten kayttotarkoitus ja
asuinhuoneiston kaytdssaolotiedot. Rakennusten ja huoneistojen tiedot saadaan valtakunnan
jarjestelmé&an kuntien rakennusvalvonnoista. (Ks. laki véestotietojarjestelmasta ja Digi- ja
vaestotietoviraston varmennepalveluista (VTJ-laki), 661/2009, 7, 13, 15, 16, 23 ja 25 § ja VnA
vaestOtietojarjestelmastd, 128/2010, 22, 35 §, sekd RalL 80 8). Tietoa rakennuksen ja sen osien

18 K. tilastokasitteista tarkemmin Asunnon kaytossaolotilanne:
https://stat.fi/meta/kas/as_kayt olo_til.html (8.1.2026).
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kayttotarkoituksesta 10ytyy myos alkuperaisesta tiedon l&hteesta, eli kuntien rakentamisasioiden
asiakirja-arkistosta tai vastaavasta kunnan tietojarjestelmasta.

Asuinhuoneiston kaytdssaolotilanne maaraytyy muuttoilmoitusten perusteella. Muuttoilmoitus
on kotikuntalain (201/1994) 3 luvussa séannelty henkilén ilmoitus hdnen muutostaan yhdesta
asuinpaikasta toiseen kotikunnan sisélld, kunnasta toiseen taikka muutosta ulkomaille ja vaille
vakinaista asuntoa olevaksi. Henkilo tekee mainitun ilmoituksen Digi- ja vaestotietovirastolle
(KotikuntaL 7 8, muut.1170/2019). Hanen on ilmoitettava virastolle pysyva tai tilapdinen
asuinpaikkansa saannoksistd tarkemmin ilmenevien ajallisten ehtojen mukaisesti. lImoitusten
seurauksena tietyn asunnon kaytdssaolon tila muuttuu véestotietojarjestelmassd joko
vakinaisesti asutuksi, tilapéisesti asutuksi tai asumattomaksi (ks. VnA vaestotietojarjestelmésté
24 ja 27 §, muut. 852/2014).

59 ¢ 8. Paivien lukumé&aran lisddminen kunnan paatoksella

Pykalassa saadettaisiin kunnan viranomaisen oikeudesta halutessaan muuttaa olennaisen
kayttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuuden rajaa tdmén luvun soveltamisalalla. Kunta
voisi kasvattaa 90 pdivan pdivien lukumaaraa niin, ettd luvanvaraisuuden kynnys nousisi aina
180 péivéan asti.

Pykalan 1 momentissa saddettéisiin kunnan toimivallan perusteista ja rajoista. Kunta voisi valita
luvanvaraisuuden rajaksi haluamansa maaran pdivid 91 ja 180 paivan valiltd ndmé& mukaan
lukien. Momentin toisessa virkkeessa saadettaisiin paatoksenteon ehdoista niin, ettd kunta voisi
nostaa paivien maaraé erityisen paikallisista olosuhteista johtuvan syyn ilmetessd. Syy voisi
liittyd erityyppisiin paikallisiin olosuhteisiin, kuten matkailuun, tietyn alueen rakennusten
vajaakayttoisyyteen tai muuhun vastaavaan alueiden tai rakennusten kaytt6a, kehittdmista tai
yllapitoa koskevaan paikalliseen tilanteeseen. Alueidenkaytéllinen syy voisi liittya esimerkiksi
haluun ohjata lyhytvuokrauksen kysyntapainetta sellaisille asemakaava-alueille, jotka olisivat
suunnitteluperiaatteiltaan téllaiseen toimintaan erityisen soveltuvia.

Pyké&lan 2 momentissa saddettéisiin kunnan paatoksenteosta. Kunnan olisi ensinnékin ilmaistava
paatoksessaan, mité osaa asemakaava-alueista paatos koskee. Rajaus olisi tehtdva selkeésti niin,
ettd ihmiset tietdisivat itselleen tarkedn alueen kuulumisesta paatdksen soveltamisen piiriin;
selkeédé olisi ilmaista rajat esim. kaupunginosien tms. alueiden luetteloinnin ja karttaliitteen
avulla.

Liséksi kunnan olisi momentin mukaan huolehdittava, ettd paatésharkinnassa otetaan huomioon
asemakaavan sisaltovaatimukset huolehtien siitd, ettd paatds ei aiheuta haittaa kaavan
toteuttamiselle. Kunnan olisi toisin sanoen varmistettava, ettd paatds ei vaaranna niitd
tavoitteita, joihin asemakaavoilla lain mukaan on tahdattava ja jotka on aikanaan hyvaksytty
AKL 54 §:ssé saadettyjen sisaltdvaatimusten tdsmennyksind voimassa olevien asemakaavojen
ratkaisuina. Koska asemakaava saattaa olla ajalta, jolloin lyhytvuokrausta ei ollut olemassa,
kunta voi joutua tulkitsemaan asemakaavan tavoitteita uudelleen muuttuneissa olosuhteissa ja
sopeuttamaan ratkaisunsa muuttuneeseen tilanteeseen. Asemakaavan AKL 54 §:ss@ sdadetyt
sisaltovaatimukset edustavat oikeushyvid, joista on huolehdittava aina asemakaavoja
laadittaessa ja muutettaessa. Niité ei voitaisi ohittaa tatakdan paatosta tehtdessd, vaan ne olisi
otettava tasapainoisesti huomioon asian harkinnassa.

Pykaldan 3 momentissa saddettdisiin kunnan paattksen ajallisesta soveltamisesta, oikeastaan
paatoksenteon jaksoista. Padtds olisi maarattava sovellettavaksi ajallisesti niin, ettd sitd
sovelletaan aina kalenterivuosittain. Paatoksen soveltaminen ei saisi alkaa eiké paattya keskelld
kalenterivuotta. Kalenterivuosi minimimittana yhtaaltd lisdisi sdintelyn vakautta ja
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ennakoitavuutta ja toisaalta helpottaisi 59 b 8:ss& s&adettyjen péivien maéran laskemista.
Momentin mukainen kunnan paatos olisi siten oikeusvaikutuksiltaan voimassa aina kokonaisina
kalenterivuosina.

Momentissa saddettaisiin paatoksen soveltamisen alkavan tulevan kalenterivuoden alusta. Talla
viitataan tulevaisuuteen tasmentdmattd, mitd tulevaa kalenterivuotta tarkoitetaan. Yleensa se
tarkoittanee paatoksentekoa seuraavaa kalenterivuotta, mutta valinta jai sddnndksen perusteella
kunnan harkintaan. Vastaavasti soveltamisen péaattymisaika olisi aina kalenterivuoden lopussa.
Tama olisi joko paatdstd seuraava kalenterivuoden loppu tai, kunnan niin harkitessa, joku sitd
seuraava. Soveltamisenkin osalta ehdotetaan kunnalle harkintavaltaa, koska paatokselld
hyvaksytadn yleinen maarays. Talldin kunnan voi olla tarpeen harkita, onko toimijoille
annettava aikaa sopeuttaa toimintansa tulevaan saantomuutokseen.

Kunnan olisi p&atostd tehdessdén otettava huomioon muutkin sen péatoksentekoa koskevat
sdannokset kuin tassa luvussa sdddetyt. Kuntaa velvoittavat esimerkiksi PL 22 §:ssd saddetty
perusoikeuksien turvaamisvelvollisuus, hallintolaissa saddetyt oikeusperiaatteet (6 8§) ja muut
hyvan hallinnon ja hallintoasiain hoitamisen vaatimukset seké nyt relevantti Euroopan unionin
palveludirektiivi (2006/123/EY). Direktiivin syrjiméttdmyyden, oikeasuhtaisuuden ja
pakottavan yleisen edun vaatimukset (ks. direktiivin 15 artikla) ym. siind sdédetyt julkisen
toiminnan ehdot on otettava huomioon unionioikeuden tulkintavaikutuksen vuoksi kaikessa
julkishallinnon paatoksenteossa direktiivin soveltamisalalla. Kuten nykytilakuvauksessa oli
esilla, lyhytvuokraustoimintaa koskeva kayttotarkoituksen muutoslupa voi olla direktiivin
tarkoittama lupajarjestelmé (ks. direktiivin 111 luku).

59 d 8. Kunnan paatdksen pitaminen ajan tasalla

Pykala koskisi 59 ¢ 8:ssd saddetyn kunnan paivarajapaatoksen ajantasaisena pitdmista ja
paatoksen paivittdmistd ja kumoamista.

Pykalan 1 momentissa saddettdisiin  kunnan velvollisuudesta pitdd lyhytvuokrauksen
luvanvaraisuuden péivarajapadtos ajan tasalla. Jos olosuhteet kunnassa muuttuisivat relevantilla
tavalla tai jos haitalliset vaikutukset olisivat ennakoituja isompia, kunnan olisi tarvittaessa
reagoitava paivittamalla péaatostd. Paatoksen olisi taytettava jatkuvasti riittdvasti 59 ¢ 8:ssd
séédetyt ehdot, jotta sen voimassa pitdminen olisi perusteltua.

Ennakoimattomiin haittoihin ja olosuhdemuutoksiin olisi reagoitava muuttamalla péivien
madrad mahdollisine niihin liittyvine tarkempine soveltamisehtoineen. Lisaksi reagointitapana
voisi olla paatdksen kumoaminen niin, ettd kunnan omasta saéntelystd luovutaan kokonaan;
jalkimmaiseen ratkaisuun olisi paadyttava, jos erityiset syyt paatokselle olisivat lakanneet
kokonaan. Tilanteeseen olisi reagoitava, jos olosuhdemuutokset olisivat sdantelyn tavoitteiden
ja paatoksen sisallén kannalta olennaisia. Tama tarkoittaa, ettd ne olisivat paatoksen kannalta
relevantteja sekd merkityksellisia, eli vahaistd suurempia eivatka vain tilapaisid. Vastaavasti
haitallisten vaikutusten osalta olennaisuus velvoittaisi kuntaa toimimaan. Muutos olosuhteissa
voisi olla luonteeltaan esimerkiksi lainmuutos, asemakaavan muutos, matkailun aiheuttaman
majoituspaineen muutos tai muu vastaava paatoksen sisallon ja tavoitteiden kannalta relevantti
asia.

Pykélan 2 momentissa séadettdisiin muuttamis- tai kumoamispadtoksen voimaantulosta.
Momentin mukaan pé4tos tulisi sovellettavaksi eli padtoksen oikeusvaikutukset tulisivat
voimaan aikaisintaan péatosta seuraavan kalenterivuoden alusta, sen mukaan kuin kunta
paatoksessadn madréa. Tassakin noudatettaisiin vakioidusti kalenterivuoden minimiyksikkoa.
Tamén seurauksena oikeustilan muutokset sijoittuisivat aina vuodenvaihteeseen. Kunta
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paattaisi, kuten edellisessa pykalassa, minka tulevan vuoden alusta paatoksen vaikutukset tulisi
voimaan, yleisimmin voimaantulovuosi lienee heti paatoksen hyvaksymista tai lainvoimaisuutta
seuraava kalenterivuoden alku.

Kun péaatds kumotaan kokonaan, péivien lukuméaaréaksi palautuisi laissa suoraan séadetty 90
péivaa. Tallaisessa tilanteessa eri tahoille jaisi sopeutumisajaksi vahintddn seuraavan vuoden
kolme ensimmaista kuukautta, joiden aikana majoituksen tarjoajien olisi laskettava toimintansa
volyymié niin, etta 90 paivan vuosiraja ei sind tai tulevina vuosina ylittyisi.

59 e §. Paatosmenettely

Pykalassa saadettdisiin kunnan 59 ¢ ja 59 d 8:ssd tarkoitettua padtoksentekoa koskevista
menettelysdannoksisté. Paatoksentekijé olisi joku niistd kunnan monijasenisista toimielimista,
jotka pykaldssd mainitaan. Hallintomenettelyssd sovellettaisiin  samoja s&annoksia kuin
rakennusjarjestysasiassa, ellei tdssa luvussa olisi erityissddnnoksid, joita noudatettaisiin
ensisijaisesti ja joita rakennusjarjestysmenettelysta saadetty taydentdisi. Lisaksi tdydentavasti
noudatettaisiin hallintolaki ym. yleislainsaddantté tarvittaessa.

Pykaldn 1 momentissa saadettdisiin paatoksentekijéstd kunnassa. P&atos olisi tehtdvé jossain
sdénnoksessd mainitussa kunnan toimielimesséd. Toimielin voisi olla kunnan valinnan mukaan
valtuusto, rakentamisasioiden lautakunta tai muu toimielin, jonka jasenet koostuvat kuntalain
(410/2015) saannosten mukaisesti luottamushenkilditd. Toimielinten tehtdvat maaraytyvat
kuntalain mukaan, yleensd ne jarjestetddn hallintosadannossa (ks. kuntalaki 14 ja 91 §).
Selvyyden vuoksi momentissa saddettéisiin erikseen, ettd paatdsvaltaa ei saisi delegoida
viranhaltijalle, s&annds on kirjoitettu poikkeukseksi etenkin rakentamislain 99 8:ss& (muut.
897/2024) séadetystd rakennusvalvontatehtavien delegointitoimivallasta.

Pykaldan 2 momentissa olisi erityissadnnds kuulemisesta ja paatoksen esilla pitamisesta.
Momentin mukaan ennen péaatdksentekoa olisi kuultava alueellista pelastusviranomaista.
Kuuleminen voitaisiin toteuttaa mm. hallintolain 32 8:n mukaisella lausuntopyynnollé.
Pelastustoimen kuulemisesta séadettaisiin erikseen sen korostamiseksi, ettd paatosta tehtdessa
olisi varmistettava pelastusturvallisuusasiat alan asiantuntijoilta. Lisaksi ennen paatoksentekoa
olisi kuultava muita tahoja siten kuin seuraavassa momentissa saadetaan.

Lisdksi 2 momentissa saadettaisiin paatoksen ja sen voimassaolotiedon esilla pitdmisesta
kunnan verkkosivuilla. Paatoksella tarkoitetaan paitsi lautakunnan muodollista p&atdstd myos
mahdollisia karttaliitteitd ja vastaavia paatoksen soveltamisen alueellisen rajauksen ilmaisevia
asiakirjoja. Voimassaolotieto tarkoittaisi sen ajanjakson ilmoittamista, jolloin pé&atés on
voimassa ja sitd aikavalia, jolloin sitd sovelletaan kunnassa. Tietojen esilla pitamisesta
sdadettaisiin nimenomaisesti, koska rakennusjarjestysta koskevassa saantelyssa (RaL 3 luku) ei
ole saadetty vastaavaa vaatimusta — mika ei olisi vastaavasti tarpeenkaan, kun otetaan
huomioon, ettd kunnat pitavat rakennusjérjestystd verkkosivuillaan yleisesti ja ihmiset osaavat
kysya rakennusjarjestyksen peréan, koska jokaisessa kunnassa on pakko olla rakennusjarjestys
(RaL 17 8). Tassa luvussa saadetty paatostyyppi ei ole kunnassa tavanomainen eiké pakollinen.
Néin ollen ihmiset eivat osaa kaivata paatostd ja sen avoin ja tehostettu esilla pitdminen on
hyodyllistd ihmisten tiedonsaannin kannalta. Lisaksi se edistaisi palveludirektiivin 10 artiklan f
ja g alakohdan mukaisen vaatimuksen taytantédnpanoa. Hyvé paikka julkipidolle olisi esim.
samoilla verkkosivuilla kunnan rakennusjérjestyksen ja asemakaavojen kanssa.

Pykalan 3 momentissa olisi viittaus rakennusjarjestyksen paatoksentekomenettelyyn. Kunnan
viranomaisen olisi hyvaksyttdva paatés vastaavin menettelymuodoin kuin kunnan
rakennusjdrjestys. Viittaus on tarkoitettu kattavaksi ja dynaamiseksi niin, etta se pitéisi sisallaén
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rakennusjarjestyksen hyvaksymismenettelyn osallistumisesta péatésmuodollisuuksiin aina
paatoksen taytantéonpanoon, muutoksenhakuun ja lainvoimaisuuteen asti. N&in ollen
menettelyssa sovellettaisiin RaL 3 luvun saannoksié paatoksen nahtavillapidosta, kuulemisesta,
tiedoksiannosta, muutoksenhausta, valitusoikeudesta, voimaantulosta ja taytantdonpanosta.

59 f §. Asunnon haltijan muistiinpano- ja kunnan tiedotusvelvollisuus

Pykalassa séadettaisiin lyhytvuokrausta harjoittavan asunnonhaltijan
muistiinpanovelvollisuudesta. Saannoksen tarkoituksena on helpottaa viranomaisen valvontaa
mahdollisissa rikkomustapauksissa. Vastuu muistiinpanoista olisi asunnon haltijalla silloinkin,
kun tamda valtuuttaisi jonkun muun toimimaan lyhytvuokraustoiminnan operaattorina
luovuttamatta télle asunnon hallintaoikeutta. Jos muuta ei ilmenisi, asunnon haltija olisi
oletusarvoisesti sama kuin asuntona kaytettavan rakennuksen, sen ao. osan tai asunto-osakkeen
omistaja.

Pykalan 1 momentissa saadettdisiin muistiinpanovelvollisuudesta ja sen olennaisesta sisalldsta.
Liséksi saadettaisiin muistiinpanojen sailytysajasta ja luovuttamisesta niin, etta tiedot olisivat
varmasti valvontaviranomaisen saatavissa, jos ongelmia ilmenisi ja valvontatoimiin olisi
ryhdyttava.

Pykaldan 2 momentissa saddettdisiin muistiinpanojen esittamisvelvollisuudesta valvojalle.
Saannds taydentdisi sitd, mitd muualla tdssa laissa saadetddn valvontaviranomaisen
toimivallasta, tehtavista ja tarkastusoikeudesta. Valvontaa koskevat peruspykalat ovat RaL 14
luvussa, jossa saddetddn pakkokeinoista ja seuraamuksista. Liséksi pykalassa olisi sdéannos
muistiinpanovelvollisuudesta tiedottamisesta. Ta&ma ohjeistuksen ohessa tehtavé tiedottaminen
tukisi osaltaan valvontaviranomaisen tyota niin, ettd ihmiset eivat unohtaisi velvollisuuttaan,
vaan ne l6ytyisivat, jos valvontaviranomainen niita pyytaa.

Pykaldan 3 momentissa saadettéisiin asetuksenantovaltuudesta. Sitd voitaisiin kayttad, jos
kéytannon perusteella ilmenisi, ettd muistiinpanojen tekemisessa on tarpeen ohjeistaa asuntojen
haltijoita tarkemmin, kuin mita pykalassa jo saadetaan.

61 a 8 Hakemus maston tai tuulivoimalan rakentamiseksi. Pykélassd saadettaisiin
rakentamislupahakemuksen liitteista silloin, kun hakemus koskee lupaa maston tai
tuulivoimalan rakentamiseksi. S&adnnds vastaisi maankayttd- ja rakennusasetuksen 64 §:aa.
Kyseessa olisi tarkentava sadnnds koskien maston tai tuulivoimalan rakentamista koskevan
rakentamislupahakemuksen liitteitd ja niiden sisaltod. Saannds olisi tarpeellinen, jotta
lupaviranomaisilla olisi kéytossédan kaikki tarpeelliset tiedot maston tai tuulivoimalan
rakentamista koskevien lupahakemusten osalta.

Pykalan 1 momentissa saddettaisiin, ettd mikali rakentamislupaa haetaan maston rakentamiseen,
olisi lupahakemukseen liitettavé selvitys hankkeen vaikutuksista maisemaan ja naapureihin (1
kohta), selvitys hakijan l&himmistd suunnitelluista muista mastoista (2 kohta), seka selvitys
siitd, onko maston tarkoitusta palvelevia yleiseen televerkkoon jo kuuluvan maston vapaita
antennipaikkoja kaytettavissa (3 kohta).

Pykaldn 2 momentissa saadettaisiin, ettd mitd 1 momentin 1 ja 2 kohdissa séadetaan, koskisi
soveltuvin osin myods lupahakemusta tuulivoimalan rakentamiseksi.

62 §. Sijoittamislupahakemus. Pykalaan tehtdisiin tekninen korjaus, jolla lisattaisiin
sijoittamislupahakemuksen edellytysten tayttymiseen myds puhtaan siirtymén sijoittamisluvan
edellytykset. Pykélaan ei tehtéisi muita muutoksia.
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152 8. Rangaistussdannokset. Pyké&laan lisattdisiin uusi 12-kohta, jolla s&adettdisiin
rangaistavaksi EU:n rakennustuoteasetuksen (EU) 2024/3110 18 ja 19 sdddettyjen
merkintavelvollisuuksien noudattamatta jattdminen. Rakennustuoteasetuksen 92 artiklan
mukaan jasenvaltioiden on sdadettdva tamén asetuksen noudattamatta jattdmiseen
sovellettavista seuraamuksista ja toteutettava kaikki tarvittavat toimenpiteet niiden
taytantoonpanon varmistamiseksi. Seuraamusten on oltava tehokkaita, oikeasuhteisia ja
varoittavia. Suomen lainsa&ddantoon parhaiten sopivaksi seuraamukseksi voidaan katsoa
sakkorangaistus rakennusrikkomuksesta. Pykalassd ehdotetaan rangaistavuuden alan siséltavén
tuottamukselliset teot. Rakentamisrikkomus néin koskisi tahallisuuden liséksi myds térkeaksi
katsottavaa huolimattomuutta. Talléin kysymys olisi vakavasta laissa saddettya velvollisuutta
kohtaan osoitetusta piittaamattomuudesta tai laiminlyonnistd. Torked huolimattomuus voisi
tulla kysymykseen esimerkiksi tilanteessa, jossa viivytelladn rakennuksen turvallisuuteen ja
terveellisyyteen liittyvén velvoitteen tdyttdmisesséd. Rakentamistoiminnalla on suuri
yhteiskunnallinen merkittavyys. Sen vuoksi rakentamisen toimijoihin kohdistuu odotuksia,
jotka  liittyvat  erityisesti  huolellisuusvelvollisuuteen  rakentamislain  sddnndsten
noudattamisessa. Rakentamisen laadulla on suuri merkitys ihmisten terveydelle ja
turvallisuudelle seka taloudelliselta kannalta liike-eldamélle. Rangaistuksen mahdollisuus
moitittavasta toiminnasta on omiaan ohjaamaan rakennusalan toimintaa toivottuun suuntaan.
Teon nimikkeena sailyisi rikkomus, silla rangaistusuhkana olisi sakkorangaistus, ei vankeutta.
My0s konfiskaatio voisi tulla kysymykseen. Rikoksen tuottaman taloudellisen hyddyn
menettdmisestd valtiolle saddetaén rikoslain 10 luvussa. Rakentamisrikkomuksista ei syyttaja
ole yleensa vaatinut menettamisseuraamusta toisin kuin esimerkiksi ympariston turmelemisesta,
joissa  menettdmisseuraamuksia on  tuomittu.  Toissijaisuuslausekkeen  mukaisesti
sakkorangaistus olisi mahdollinen sellaisissa tilanteissa, joissa teko ei ylittaisi rikoslain 48 luvun
1-4 8:ss& tarkoitetun ympadriston turmelemisen, torkedn ympdriston turmelemisen,
ympéristorikkomuksen tai tuottamuksellisen ympéristorikoksen tai 6 §:ssa tarkoitetun
rakennussuojelurikoksen mukaista rangaistavuuskynnysta.

Pykalaan lisattaisiin myds uusi 13-kohta, jossa saddettdisiin rangaistavaksi tdmén lain 37 8§:ssd
sdédettyjen velvollisuuksien laiminlydnti. Velvollisuuksilla tarkoitettaisiin  rakennuksen
energiatehokkuuden parantamista luvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen
kéyttotarkoitustyon  yhteydessd sekd velvollisuutta rakentaa uusi rakennus lahes
nollaenergiarakennukseksi tai paastottomaksi rakennukseksi. Saannokselld toteutettaisiin
rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 34 artiklan kirjausta, jonka mukaan jasenvaltioiden on
sdadettava taman direktiivin mukaisesti annettujen kansallisten sadnndsten rikkomiseen
sovellettavista seuraamuksista ja toteutettava kaikki tarvittavat toimenpiteet sen
varmistamiseksi, ettd ne pannaan taytantdon. Kyseisten seuraamusten on oltava tehokkaita,
oikeasuhteisia ja varoittavia. Suomen lainsdddantéon parhaiten sopivaksi seuraamukseksi
voidaan katsoa sakkorangaistus rakennusrikkomuksesta.

154 8. Rakennustuotteiden markkinavalvontaviranomainen. Pykalédn 2 momentin viittaus EU:n
rakennustuoteasetuksen (EU) N:o0 305/2011 56-59 artikloihin muutettaisiin viittaukseksi uuteen
rakennustuoteasetukseen eli Euroopan parlamentin ja neuvoston asetukseen (EU) 2024/3110
rakennustuotteiden kaupan pitdmista koskevien sdéntojen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen
(EU) N:o0 305/2011 kumoamisesta. Pykélaan ei tehtéisi muita muutoksia.

161 8. Ulkopuolisen asiantuntijan kayttd. Pykélassd séadettaisiin - Turvallisuus- ja
kemikaaliviraston  oikeudesta  kayttdd ulkopuolisia  asiantuntijoita  suorittaessaan
rakennustuotteiden markkinavalvontatehtavia. Pykaldn 1 momentissa saddettéisiin oikeudesta
kayttdd tuotteen vaatimustenmukaisuuden tutkinnassa, testaamisessa ja arvioimisessa
ulkopuolisia asiantuntijoita. Aiemman sanamuodon mukaan ei séédetty
vaatimustenmukaisuudesta vaan tuotteen suoritustasojen tai sertifikaatissa ilmoitettujen
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ominaisuuksien tutkinnasta, testaamisesta ja arvioimisesta. Muutoksen syyna on EU:n
rakennustuoteasetuksen muuttunut terminologia. Pykélaan ei tehtéisi muita muutoksia.

174 8. Velvollisuus korvata selvityskustannukset. Rakennustuotteen valmistaja tai tdman
valtuuttama edustaja, maahantuoja, jakelupalvelun tarjoaja tai jakelija olisi velvollinen
korvaamaan selvityksestd valtiolle aiheutuneet kustannukset, jos selvitys osoittaisi, ettd
rakennustuote olisi vaatimustenvastainen. Sen perimisestd saddetdan verojen ja maksujen
taytantéonpanosta annetussa laissa (pykaldn 3 momentti).

Osa rakennustuotteista kuuluu rakennustuoteasetuksen soveltamisalaan ja osa ei.
Rakennustuote olisi vaatimusten vastaisinen silloin, jos se ei tayttaisi rakentamislain tai sen
nojalla annettuja olennaisia teknisid vaatimuksia. Vaatimustenvastaisuus voisi johtua myos
siité, ettd rakennustuote ei tayttdisi EU:n rakennustuoteasetuksen mukaisia vaatimuksia. Nain
ollen rakennustuote voisi olla vaatimusten vastainen esimerkiksi, jos standardissa edellytetty
kynnysarvo ei tayttyisi.

Jos vaatimustenvastaisuus olisi merkittava, markkinavalvontaviranomainen voisi velvoittaa
talouden toimijan korvaamaan tuotteen hankinnasta, testauksesta ja tutkimisesta aiheutuneet
kustannukset. Muutoksen syyna on EU:n rakennustuoteasetuksen muuttunut terminologia.
Muita muutoksia pykalaan el tehtaisi.

195 §. Kelpoisuuksia koskeva siirtymasaannds. Paaministeri Petteri Orpon hallituksen
rakentamislakiin tekeman niin sanotun rakentamislain korjaussarjan (HE 101/2024)
eduskuntakésittelyn yhteydessa kelpoisuuksia koskevaa siirtymasaannostd muutettiin.
S&annostd muutettiin siten, ettd ennen vuotta 1997 rakennusarkkitehdin ja ennen 1998
rakennusmestarin tutkinnon suorittaneille mahdollistettiin myos poikkeuksellisen vaativissa
suunnittelu- ja tyonjohtotehtavissa toimiminen. Lain voimaantulon jalkeen on ilmennyt tarve
tasapuolisuuden nimissa mahdollistaa poikkeuksellisen vaativissa tehtavissa toimiminen myds
rakennusinsindoreille, muun tehtdvaan soveltuvan insindorin tutkinnon suorittaneille seké
henkilGille, jotka ovat voineet toimia suunnittelijoina maankayttd- ja rakennuslain
muuttamisesta annetun lain (41/2024) kelpoisuusvaatimuksia koskevan siirtymasaannoksen
perusteella. Liséksi on katsottu, ettei valmistumisajankohdasta ole tarpeen s&ataa
yksityiskohtaisesti.

Pykaldan 2 momenttiin lisattdisiin maininta siitd, ettd tehtdvaan soveltuvan insindorin
(esimerkiksi LVI-insind0rin) tutkinnon suorittaminen voisi toimia poikkeuksellisen vaativissa
suunnittelutehtavissa. Maininta valmistumisajankohdasta poistettaisiin tarpeettomana seka
suunnittelutehtavien, ettd tyonjohtotehtavien osalta. Momentin  ty0njohtotehtédvén
kelpoisuusvaatimuksia tarkennettaisiin siten, ettd myds soveltuvan insin6orin tutkinnon
suorittanut voi toimia tyonjohtajana.

Lakia alemman asteinen séantely

Energiatehokkuuden madrittdmista koskevat tekniset sdadokset annetaan ympéristoministerion
ja valtioneuvoston asetuksina. Nd&in ollen esimerkiksi paastéttdman rakennuksen
energiatehokkuutta koskevat vaatimukset annetaan ympaéristoministerion asetuksella. Asetusten
valmistelu on kdynnissé ja ne annettaisiin kevaallg 2026.

8 Lakia alemman asteinen saantely

Rakentamislain 59 f 8&n 3 momentissa sdadettdisiin asetuksenantovaltuudesta koskien
asunnonhaltijan  muistiinpanojen  sisélt6d ja  erittelyd lyhytvuokrausta  koskien.
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Ympéristoministeri0 kayttdisi valtuuttaan, jos se osoittautuisi tarpeelliseksi ihmisten
ohjeistamisen kannalta.

Rakentamislain 59 c 8§:44n ehdotetaan saannostd, jonka mukaan kunnalla olisi oikeus antaa
pysyvaispaatds ja muodostaa samalla poikkeus laissa sééddetystda 90 péaivén rajasta koskien
olennaisen kayttotarkoituksen muutoksen rakentamisluvanvaraisuutta
lyhytvuokraustapauksissa. Kunnalla olisi oikeus nostaa péivédraja aina 180 pdivaan asti
pykaléssa saédettyjen ehtojen salliessa ja siind séadetyin menettelymuodoin. P&atos olisi
voimassa kunnassa norminkaltaisena yleisend vaatimuksena niilla asemakaava-alueilla, jotka
kunta olisi nimennyt paatoksesséan sen soveltamisalaan kuuluviksi.

9 Voimaantulo
Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan niin pian kuin mahdollista.

Lain 59 b § (olennaisen kayttotarkoituksen muutos eraissé lyhytvuokraustilanteissa) ja 59 §
(muistiinpanovelvollisuus) ehdotetaan tulevan sovellettavaksi lain voimaantuloa seuraavan
kalenterivuoden eli vuoden 2027 alusta. Vuoden alkua ehdotetaan, koska luvanvaraisuuden
kynnys — 90 pdivd4d — koskee kokonaista kalenterivuotta, ja sadnnosten soveltaminen on
helpompaa niiden tullessa sovellettavaksi kalenterivuoden ensimmadisend paivéana.
Muistiinpanovelvollisuus on kynnyssaannoksen liitannédissaannds, joten sen soveltaminen
alkaisi samanaikaisesti. Kunta voisi halutessaan ryhtya valmistelemaan ja tehda 59 c¢ §:ssé
sdadetyn paatdksensa 59 e §:ssé saadetyin menettelyin vuonna 2026, heti lain voimaantultua ja
sen jalkeen, kun kunta olisi paattanyt paatoksentekoon oikeutetusta toimielimestd. Kunta voisi
halutessaan pyrkid tekemaén ensimmaisen péivarajapaatoksensa etukéteen niin, paatos tulisi
voimaan ja sovellettavaksi jo vuoden 2027 alusta. Vireill& oleviin asioihin ehdotetaan sddnnosta
lievemman lain soveltamisesta hakijan kannalta. Tatd ehdotetaan mm. siksi, etta hakija voisi
muuten, heti 1.1.2027 lukien, laittaa vireille uuden hakemuksen, jolla hakisi muutosta juuri
tehtyyn, hanen kannaltaan epéedullisempaan paatokseen. Edullissmman lain soveltaminen
vahentdisi hallinnollista taakkaa sek& asiakkaan ettd viranomaisen kannalta. Viranomaisen olisi
kaytanngssa harkittava, onko kuulemismenettelyé tai selvityksia tarpeen téydenté&d, vai onko
asia siind maarin sama ja kuulemisen tulokset sellaisia, ettd vireilla olevassa asiassa voitaisiin
edetd vaarantamatta asianosaisten oikeusturvaa. Kaytannossa tallaiset asiat lienevat harvinaisia,
silla kuten on ollut esilld, luvanvaraisuuden rajan muuttuessa laadullisesta madrallisiksi
rakennuslupia tuskin on my6nnetty paivien maaran perusteella tdhan asti niin, ettd uusi laki
selkedsti olisi lievempi tai ankarampi. Lainvoimaisten lupien osalta tilanne lienee vastaava;
lienee harvinaista, ettd majoituspéivien méaaré olisi ollut asuntoa koskevassa lupa-asiassa silla
tavalla esilla, ettd luvan ja uuden lain suhdetta olisi erityisesti arvioitava oikeusvoiman ja
oikeusvarmuuden kannalta.

10 Toimeenpano ja seuranta

Ymparistdministerio seuraa ehdotettujen sadddsmuutosten vaikutuksia liittyen erityisesti
rakennusten energiatehokkuuteen ja lyhytvuokraukseen. Ympdristoministerid ryhtyy
tarvittaviin toimiin tassd esityksessa ehdotettujen sddnndsten tadsmentdmiseksi, jos tarvetta
havaitaan.
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11 Suhde muihin esityksiin
11.1 Esityksen riippuvuus muista esityksista

Lyhytvuokrausta koskevan luvun séddnnokset ovat uusia, joten esitys ei liity vélittdmasti
eduskunnassa késiteltdvand oleviin tai l&hiaikoina siella vireille tuleviin maankayton tai
rakentamisen alan hallituksen esityksiin. Esitys liittyy kuitenkin asiasisélloltdéan jossain maéarin
seuraaviin eduskunnassa jo oleviin tai lahiaikoina lainsdadantosuunnitelman mukaan sinne
tuleviin lakihankkeisiin:

- Asunto-osakeyhtiolain tarkistaminen, OM119:00/2023 (arvioitu esittelyviikko 13)

- Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain uudistaminen OM100:00/2023 (arvioitu
esittelyviikko 12)

- Hallituksen esitys uudeksi alueidenkéyttdlaiksi YMO057:00/2023 (arvioitu
esittelyviikko 9)

- Hallituksen esitys laiksi rakennusvalvonnan jérjestamisestd YM075:00/2024 (arvioitu
esittelyviikko 16)

12 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys
12.1 Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi
Ehdotettu sdantely on merkityksellinen PL 15 ja 20 §:n kannalta.

Perustuslain 20 &:n 1 momentin mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta,
ympdristostd ja kulttuuriperinndsta kuuluu kaikille. Tama ymparistdon kohdistuva vastuu
kohdistuu seké julkiseen valtaan ettd yksityisiin luonnollisiin henkil@ihin ja oikeushenkil6ihin.
Sadnnoksessd tarkoitettu vastuu kohdistuu sek& elolliseen luontoon ettd elottomaan
luonnonymparistdon, kuten ilmakeh&én. Pykaldn 2 momentin mukaan julkisen vallan on
pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ymparistéon ja mahdollisuus vaikuttaa
elinympéristddan koskevaan paatdksentekoon. On Kkatsottu, ettd ympariston terveellisyyden
vaatimus tulee ymmartdd laajasti muun muassa siten, ettd ihmisten elinympéristd ei saa
aiheuttaa valittomasti tai vélillisesti ihmisten sairastumisriskié.

Perustuslain 15 8n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Mainitun
omaisuudensuojan yleislausekkeen perusteella arvioidaan omistajan kayttooikeuksien ja
omistajan maaraadmisvallan erilaisia rajoituksia.

Paastottomaan rakennukseen siirtyminen vuonna 2028 (julkiset rakennukset) ja 2030 (muut
rakennukset) uudisrakentamisessa tarkoittaa sitd, ettd rakentamishankkeeseen ryhtyvan on
rakentamisluvan saadakseen huolehdittava entistd tiukempien energiatehokkuusvaatimusten
tayttymisestd rakentamishankkeessa. Tama vaikuttaa rakentamisen kustannuksiin, toisaalta
rakennuksen hyvan energiatehokkuuden vuoksi energiakustannukset rakennuksen elinkaaren
ajalla tarkasteltuina jaavat pieniksi. Omaisuudensuojaan esitys ei tarkoita sellaista rajoitusta,
ettd se  vaikuttaisi  esimerkiksi  omistajan  vapauteen  kdyttdd  omaisuuttaan.
Perustuslakivaliokunta on useissa pa&toksissaan késitellyt ymparistonsuojelullisiin syihin
perustuvia omaisuuden kayttorajoituksia (esimerkiksi PeVL 25/2014 vp, PeVL 10/2014 vp,
PeVL 36/2013 vp, PeVL 20/2010 vp). Esityksen ei arvioida olevan ongelmallinen
omaisuudensuojan suhteen.
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Perusoikeusrajoitusten on perustuttava eduskunnan saatdmaan lakiin. Liséksi perustuslain 80
8:n mukaan lailla on saadettava yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista seka asioista,
jotka perustuslain mukaan kuuluvat lain alaan. Asetuksia voidaan kuitenkin antaa perustuslaissa
tai muussa laissa sdddetyn valtuuden nojalla. Valtuuttavan lain on taytettdva vaatimukset
tdsmallisyydestd ja tarkkarajaisuudesta.

Ehdotus perustuu muun rakentamisen saantelyn tapaan laajasti lainsaadantdvallan delegoinnin
varaan, joten se on merkityksellinen perustuslain 80 8:n asetusten antamista ja
lains&d&déntdvallan siirtoa koskevien sdénndsten kannalta.

12.2 Rakennustuoteasetus
Ehdotettu sdantely on merkityksellinen PL 8 §:n kannalta

Perustuslain 8 8:ssd saadetadn rikosoikeudellisesta laillisuusperiaatteesta. Sen mukaan ketaan
ei saa pitaa syyllisena rikokseen eiké tuomita rangaistukseen sellaisen teon perusteella, jota ei
tekohetkelld ole laissa saddetty rangaistavaksi. Rikoksesta ei saa tuomita ankarampaa
rangaistusta kuin tekohetkell& on laissa séadetty.

Avoimiin ja ns. blanco-rangaistussaannoksiin suhtaudutaan torjuvasti ja rangaistavista teoista
tulisi sadnnelld siten, ettd teot ovat yksiloitavissa.

Esityksessé ehdotetaan séadettavaksi rangaistavaksi rakentamisrikkomuksena
rakennustuoteasetuksen 18 ja 19 artikloiden laiminlyonti. Rangaistussadnnokset tayttaisivéat
laillisuusperiaatteen vaatimukset tarkentamalla, mik& EU-asetuksen tekojen vastainen toiminta
olisi rangaistavaa. Laillisuusperiaatteen voidaan katsoa tdyttyvan silla, ettd ehdotetuilla
lisdyksilla yksiloitéisiin rangaistusuhan alaiset teot ja laiminlyonnit.

Rangaistussaannoksistd ~ saataminen  perustuisi  rakennustuoteasetuksen 92  artiklan
vaatimukseen s&atdé seuraamuksista.

12.3 Lyhytvuokraus
Yleista

Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi rakennuksen kayttétarkoituksen olennaisen muutoksen
luvanvaraisuuden saannoksié lyhytvuokrauksen osalta (uusi RaL 5 a luku). Ehdotettu sédéntely
on merkityksellinen PL 2, 6, 7,10, 15, 18-22, 80 ja 121 &:n kannalta.

Rakennuksen kayttotarkoituksen sdantely on osa maankéyton ja rakentamisen rakentamislupien
jarjestelméaa. Kayttotarkoituksen muutosluvilla on yli satavuotinen perinne (ks. rakennussaanto
41/1932, 33 §; rakennusasetus 266/1959, 50 §; maankaytt6- ja rakennuslaki 132/1999, 125.4 8).
Né&in ollen ehdotettava sééntely on osa sitd rakentamisen jarjestelméad, joka on hyvéksytty
perustuslakivaliokunnan  myotévaikutuksella. Olennaisen kayttotarkoituksen muutoksen
kysymykset eivat ole erityisesti noussut esille valiokunnan aiemmissa kannanotoissa (ks. PeVL
64/2022 vp ja sen 1 kappaleessa mainitut valiokunnan lausunnot).

Lailla saatamisen vaatimus (PL 2 ja 80 8)

PL 2.3 8n mukaan julkisen vallan kayton tulee perustua lakiin ja kaikessa julkisessa
toiminnassa on noudatettava tarkoin lakia. PL 80 8&:n mukaan yksilon oikeuksien ja
velvollisuuksien perusteista on séadettavé lailla. Lailla sditdmisen vaatimukseen kohdistuu
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yleinen vaatimus lain tdsmaéllisyydesta ja tarkkuudesta (PeVL 36/2024 vp, 14 kappale) seka
saantelyn selkeydestd ja ymmarrettavyydesta (PeVL 70/2022 vp, 12 kappale).

Perustuslakivaliokunta on kiinnittdnyt rakentamislain uudistuksessa huomiota siihen, etta
lainsdadannon tulisi lahtokohtaisesti olla silla tavoin selkedd, ettd rakentamishankkeeseen
ryhtyvét pystyvat lainsdadannon perusteella saamaan selon siitd, edellyttddkd suunniteltu
toimenpide viranomaislupaa vai ei (ks. PeVL 64/2022 vp, 11 kappale).

Esityksessd ehdotetaan tdsmennettdvaksi kayttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuuden
kynnystd. Tamé edistéisi PL 2 8:&8n perustuvaa lain selkeyden ja tdsmaéllisyyden vaatimusta.
Samalla ehdotus edistdisi ihmisten mahdollisuuksia ennakoida nykyistd paremmin asuntojen
Iyhytvuokrauksen  sallittavuutta  etenkin ~ asemakaava-alueilla  ja  rakentamisen
lainsédé&déntoalalla.

Yhdenvertaisuus (PL 6 8)

PL 6.1 8:n mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa. Yleinen yhdenvertaisuusvaatimus
kieltda lainsaatajaa asettamasta ihmisia mielivaltaisesti toisia edullisempaan tai
epéaedullisempaan asemaan.

Esityksessda ehdotetaan uusia  erityissadnnoksia rakentamislupakynnykseen  koskien
lyhytvuokrausta. Saannokset eivét olisi voimassa samansisaltoisind kaikkialla, etenkaan, jos
kunnat paattaisivat kayttaa toimivaltaansa ja maarata luvanvaraisuuden rajan 91-180 paivaksi.
Muutenkin sdénndsten soveltamisalaehdot vaikuttavat ihmisten oikeusasemaan kulloinkin eri
tavoin sen mukaan, sijaitsevatko ihmisten asunnot asemakaava-alueella vai sen ulkopuolella.
Lisaksi asunnon kayttotapa  vaikuttaisi séanngsten soveltamiseen, silla
lyhytvuokraussdannoksia sovellettaisiin vain asuntoihin, jotka eivat olisi asuinkaytdssa tai jotka
eivat olisi loma-asuntoja. Kullakin kunnalla olisi oikeus saannelld luvanvaraisuutta lisadmalla
paivien maaraa lain oletusarvosta kunnan paattamilla asemakaava-alueilla. Talldin eri kunnissa
Jasamankin kunnan sisélla eri asemakaava-alueilla olisi samasta asiasta erisisaltoista sadntelyé.

Edell& kuvatuille erotteluille arvioidaan olevan hyvaksyttavat maankayttoon ja asumiseen seka
paikallisiin oloihin liittyvat perusteet. Vastaava erottelu on yleisemminkin tyypillista
saantelyalalla. Tarkemmin perusteltuna sadntelyn soveltamisen rajaaminen vain asemakaava-
alueisiin on perusteltua, koska lyhytvuokrauksen saantelytarve koskee erityisesti kerrostaloja ja
siten taaja-asutusalueita, jotka edellyttavat lain mukaan syntydkseen asemakaavoja.
Soveltamisen rajaaminen tyhjiin (ei-asuttuihin) asuntoihin kuvaa puolestaan téllaisten asuntojen
kohonnutta riskid paatya saannéllisen lyhytvuokrauksen kohteiksi; oman asunnon kohdalla riski
on pienempi oman asumisen rajoittaessa lyhytvuokrakédyttda luonnostaan. Loma-asuntojen
erottelu tavallisista asunnoista liittyy puolestaan siihen, ettd niiden vakiintunut ja odotusten
mukainen kayttdtapa poikkeaa tavallisesta asumista: mokkeja ja muita loma-asuntoja on
kéytetty majoitustoimintaan tahankin asti melko yleisesti, vaikka majoitus ei olisikaan niiden
padasiallinen kayttotarkoitus. Suuri osa loma-asunnoista sijaitsee sdanndksen yleisemmankin
soveltamisalan ulkopuolella, haja-asutusalueilla ja ranta-asemakaavojen alueilla. Kuntien
mahdollisuus nostaa luvanvaraisuuden kynnysta tietyilla asemakaava-alueilla olisi kunnan itse
oikeutettava. Kunnan olisi padttdmisensa yhteydessa esitettava ne erityiset syyt ja paikalliset
olosuhteet, joiden vuoksi padtoksenteko on tarpeen ja mahdollista. Kuvatut eroavuudet
johtuisivat siten kaiken kaikkiaan alueiden ja asuntojen kayton erilaisuudesta suhteessa
sdéntelyn tavoitteisiin ja erot sadntelyssa olisivat siten oikeutettuja yhdenvertaisuuden kannalta.

Yhdenvertaisuutta elinkeinonharjoittajien valilla arvioidaan mydhemmin PL 18 §:n kasittelyn
yhteydessa.
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Henkilokohtainen vapaus, yksityiselaman suoja ja kotirauha seké oikeus asuntoon (PL 7, 10 ja
19 §)

PL 10.1 § n mukaan jokaisen yksityiseldm&, kunnia ja kotirauha on turvattu. Yksityiselaman
suojan lahtdkohtana on, ettd yksildlla on oikeus eldd omaa eldaméénsé ilman viranomaisten tai
muiden ulkopuolisten tahojen mielivaltaista tai aiheetonta puuttumista siihen (PeVVL 11/2005
vp, s. 5).PL 7.1 §:n mukaan jokaisella on oikeus elamaén sek& henkilokohtaiseen vapauteen,
koskemattomuuteen ja turvallisuuteen. Perustuslain 7 8:n turvaama henkildkohtainen vapaus on
luonteeltaan yleisperusoikeus, joka suojaa ihmisen fyysisen vapauden ohella myds hénen
tahdonvapauttaan ja itsemaaradmisoikeuttaan (ks. PeVL 20/2022 vp, 7 kappale). PL 19.4 §:n
mukaan julkisen vallan tehtdvana on edistda jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
omatoimista jarjestdmistd. S&&nnoksessd ei ole sdddetd nimenomaisia laatuvaatimuksia
asumisen tasolle, mutta edistettéessa oikeutta asuntoon on Kiinnitettdvé erityistd huomiota
asumisen terveellisyyteen (HE 309/1993, 15 a 8:n perustelut). Julkisen vallan tehtavéné on
edistéaé lisaksi jokaisen oikeutta asuntoon (PL 19.4 8).

Asunnon lyhytvuokraussaantely voi koskea merkityksellisella tavalla ihmisten yksityiseldman,
kotirauhan ja asumisen jarjestymisen kokonaisuutta. Asunto on yksi niistd paikoista, joissa
ihminen el&& eldaméansé vapaana muiden puuttumiselta ja jossa han toteuttaa tahdonvapauttaan.
Etenkin kerrostalossa asunnon kayttdminen oman tahdonvapauden mukaisesti voi kuitenkin
héiritd naapureiden vastaavaa elaménpiiria ja muiden tahdonvapauden toteuttamista.
Kokonaisuutena on siten tarpeen huolehtia, ettd kun asunnon kayttéa saannellaan, huomioon
otetaan yhtal&isesti kaikkien asuntojen omistajien ja kayttajien perusoikeudet.

Lyhytvuokraus on maailmassa melko uusi ilmi6. Sen tuleminen naapuriin etenkin kerrostalossa
on todennékdisesti vastoin sitd odotusta, joka monille on ollut heidédn hankkiessaan asuntoa
asuinkerrostalosta asemakaava-alueella. Naapureista o0sa voi kokea lyhytvuokrauksen
héiritsevan kotirauhaa ja yksityisyyttdnsa tavanomaista asumista enemman. Toisaalta osa voi
kokea ilmidn neutraaliksi tai myonteiseksi tai huolestua ldhinnd, jos asunnosta aiheutuu
konkreettista hairiota esim. disen meluamisen muodossa. Lyhytvuokraus on eri ihmisille siten
ajatuksena vaihteleva ilmid. Perusoikeusvaikutuksia arvioidaan seuraavaksi erityisesti heidan
kannaltaan, jotka kokevat ilmion uhaksi kotirauhalleen, yksityisyydelleen, tahdonvapaudelleen
tai asumiselleen.

Perustuslaissa suojatun kotirauhan piiri ei kata asuntojen ulkopuolisia tiloja. Tama periaate on
vahvistettu tuoreeltaan esimerkiksi sosiaalialan toimintayksikkoja koskevan hallituksen
esityksen kasittelyn yhteydesséd (ks. PeVL 51/2025 vp, 20 ja 21 kappale). Niinpé
naapuriasunnon lyhytvuokraus ja siitd johtuva vieraiden ihmisten kulkeminen kéytévilla ja
yhteisissa tiloissa ei kosketa suoraan perustuslaillisen kotirauhan suojaamia tiloja. Vaikutukset
kotirauhaan ja asunnon kayttdon ovat vélillisempid: ne ovat niita todellisia vaikutuksia, joita
ihmiset kokevat, kun vieraat kulkevat asuinrakennuksen kaytavissd, yhteisissa tiloissa ja piha-
alueilla tai k&yttaytyvat meluavasti tai esim. tupakoivat naapurihuoneistossa.

Kerros- tai rivi- ja paritalojen yhteiset tilat ja pihat ovat osa ihmisten l&hiasuinympéristoéa.
Etenkin pienid asuntoja sisaltdvissa asuinrakennuksissa asumiskonsepti voi nojata yhteisiin
tiloihin tavanomaista enemman. Mm. ndiden rakennusten vuoksi ja edelld kuvatun
tahdonvapauden kokonaisuuden kannalta sédntelyn muuttumista on hyddyllistd arvioida
ihmisen asumiselle ja yksityiselaman hallinnalle asettamien odotusten osana — ja
perusoikeuksienkin kayttoa vélillisesti koskevana asiana. Lisdksi lyhytvuokraus voi vaikuttaa
valillisesti asuntojen saatavuuteen, jolla on merkitystd PL 19 8:n kannalta.
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Ehdotuksen muutosvaikutuksen arviointi perusoikeuksien kannalta ei ole suoraviivaista.
Nykyisessa oikeustilassa lyhytvuokrauksen sallittavuus asunnoissa arvioidaan tapauskohtaisesti
ja kokonaisvaltaisesti. Ehdotetussa saantelyssa sallittavuus méaaritettéisiin péivien lukuméaéaran
perusteella.

Olennaisen kayttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuuden arviointiin vaikuttavat nykytilassa
varsin monet tekijat. Tutkittavia asioita ovat yhtaaltd ympériston olosuhteet ja toisaalta toiminta
asunnossa. Ympariston olosuhteina tutkitaan mm. kaavan ja rakennuksen kayttotarkoitus ja
tosiasialliset ymparistoolosuhteet alueella. Toimintana tutkitaan lyhytvuokrasuhteen luonnetta,
jonka tekijoita ovat toiminnan jatkuvuus, laajuus, kesto, ammattimaisuus, asukkaille ominainen
vaihtumistiheys, lisdpalveluiden tarjoaminen sekd toiminnan rinnastuvuus hotellitoimintaan.

Oikeuskaytannossa korostetaan asukkaiden tihe&& vaihtuvuutta: tdma voi johtaa sellaisiin
hairidtilanteisiin ja yleisen turvattomuuden tunteen lisddntymiseen, jonka ei voida katsoa
kuuluvan asuinkayton tyypillisiin vaikutuksiin; toisaalta pelkéastdan se, ettd asuinhuoneiston
vuokrauksesta on syntynyt jarjestyshairidluonteisia seurauksia, ei merkitse, ettd vuokrausta olisi
pidettdva asunnon kayttotarkoituksen vastaisena (ks. KHO 2024:75). Korkeimman hallinto-
oikeuden kaytantt koskee nykyisen joustavan harkintaperusteen soveltamista. N&in ollen siin
ei késitell& kriteereitd, jotka auttaisivat arvioimaan, muuttaako ehdotettava sdannds lain siséltoa
merkittavésti perusoikeuksien kayton kannalta. Tuomioistuimen patoksissa ei mm. oteta
kantaa lyhytvuokrauspaivien lukumaaraan.

Yleisarviona vaikutusarvioinnissa esitetdan, ettd ehdotettu luvanvaraisuuden (maarallinen 90
péivan) rajanpaikka ei muuta yhdensuuntaisesti nykyistd (laadullisesta) rakentamisluvan
hakemisen kynnyksen rajanpaikkaa. Arvio saa tukea kuntakyselyn 2026 tuloksista:
muutosvaikutus ei ole tasaisesti yhdensuuntainen, vaan vaihtelee kunta- alue-, rakennus- tai
toimintakohtaisesti ja asettunee keskimaarin samankaltaiselle tasolle kuin mitd se on nykyaan
laadullisesti arvioituna. (Ks. vaikutusarviointi kohta 4.2.4.1 ja kuntakyselyn 2026 selostus eri
kohdissa.)

Lisaksi perusoikeuksien toteutumista on arvioitava ehdotetun kunnan monijéseniselle
toimielimelle annetun toimivallan osalta; kunnalla olisi toimivalta nostaa luvanvaraisuuden raja
halutessaan 91-180 pdivaan lain 90 péaivan oletusarvosta. Paitosta tehdessddn kunnan on
noudatettava  tiettyd  menettelyd ja  harkintaehtoja. = Menettelynd  noudatetaan
rakennusjarjestyksen hyvéaksymismenettelyd ja harkintaehdoissa edellytetddn asemakaavan
sisaltévaatimusten huomioon ottamista ja sita, ettd paatds ei aiheuta haittaa kaavoitukselle.
Kunnan péatoksenteolle on siten monia laissa sdadettyja rajoja. Siind madrin kuin pé&éatos
vaikuttaa perusoikeuksiin, kunnan on arvioitava paatoksensa vaikutuksia edelld mainittujen
ehtojen ja PL 22 8&:n mukaisesti. Lisaksi kuntien harkinnanvaraista paatoksentekoa ohjaavat
yleisesti niiden tehtavat asuntopolitiikassa (ks. laki asunto-olojen kehittdmisestd, 919/1985, 6 §,
1191/1993). Kunnalla on asuntopolitiikkansa harjoittamiseen keinoja, kuten juuri
asemakaavoitus seka siihen liittyva kunnan maankayttopolitiikka toimeenpanovalineineen.

Edell& kuvatun perusteella sdantelyn arvioidaan kokonaisuudessaan turvaavan riittavasti kodin
ja asunnon kayttoa, sekd yleisemmin asumista koskevia perusoikeuksia, my6s kunnan
paatoksenteon osalta. Kunta ei voisi, séadettyjen edellytysten valossa, hyvaksya laillisesti
paatostd, jonka vaikutuksena kuntalaisten asuinolot heikentyisivat —merkittavasti.
Vaikutustenarviointi tukee arviota. Eri asia on, ettd lyhytvuokraus esimerkiksi Rovaniemella
vaikuttaa ilmioné talla hetkella asuntomarkkinoihin niin, ettd viranomaisilla on vaikeuksia
hallita tilannetta olemassa olevien sééntelyjarjestelmien avulla PL 22 8:std ja kunnan
asuntopolitiikan tehtavistd ja toimivallasta huolimatta.
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Omaisuuden suoja ja elinkeinovapaus (PL 15 ja 18 §)

PL 15.1 8:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. PL 18.1 §:n mukaan jokaisella on oikeus
lain mukaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan ty6lla, ammatilla tai elinkeinolla.
Omaisuuden perustuslainturvalla suojataan vakiintuneesti varallisuusarvoisia etuja, joihin
kuuluu laajimpana omistusoikeus (PeVL 16/2025 vp, kappale 4). Omaisuudensuoja siséltaa
omistajalle l&htokohtaisesti kuuluvan vallan kayttda omaisuuttaan haluamallaan tavalla ja vallan
madraté siitd (PeVL 49/2005 vp, s.2). Jos omistusoikeuteen aikaisemmin kuuluvia oikeuksia
vahennetdén tai rajoitetaan, puututaan samalla omaisuuteen (PeVL 16/2025 vp, kappale 4).
Elinkeinovapauden osalta perustuslakivaliokunta on vakiintuneesti pitanyt elinkeinovapautta
perustuslain mukaisena paasaantond, mutta katsonut elinkeinotoiminnan luvanvaraisuuden
olevan mahdollista poikkeuksellisesti. Omaisuuden kayton tai elinkeinovapauden rajoittaminen
ja sééntely laissa on mahdollista, kunhan rajoitukset ovat tasméllisia ja tarkkarajaisia ja
rajoittamisen laajuus ja edellytykset ilmenevét laista niin, ettd laki antaa riittdvan
ennustettavuuden viranomaistoiminnasta. (Ks. PeVL 46/2025 vp, 6 kappale.)

Seuraavaksi sadntelyn vaikutuksia arvioidaan edellisista l1ahinnd omaisuuden suojan kannalta.
Kéytanndssa kun kyse on asunto-omaisuudesta, omaisuuden suoja on se perusoikeus, jonka
pohjalta elinkeinovapauttakin on kéytettdvd, joten arvio on merkityksellinen myds
elinkeinovapauden kannalta.

Arvioinnissa on otettava huomioon kansallisten lisaksi unionioikeuden perusoikeudet. Unionin
tuomioistuin on oikeuskdytanndssaan nimittdin vahvistanut, ettd lyhytvuokraukseen liittyva
rakennusten kéyttotarkoituksen muutoslupa voi olla unionin palveludirektiivissa tarkoitettu
lupa (ks. unionin tuomioistuimen tuomio yhdistetyissa asioissa C-724/18 ja C-727/18, 37, 42—
46, 50-57 kohta). Tama tarkoittaa, ettd luvanvaraisuuden séantely on luonteeltaan paitsi
kansallista, myds unionioikeudellista ja unionin perusoikeuksia koskevien vaatimusten alaista.
Unionioikeudessa omaisuudensuojasta saadetaan perusoikeuskirjan®® 17 artiklassa ja
elinkeinovapaudesta 16 artiklassa. Omistusoikeuden suojan yleisen ehdon mukaan Jokaisella
on oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta seké kayttaa, luovuttaa ja testamentata
sitd.” Unionin tuomioistuin toteaa vakiintuneena tulkintanaan mm., ettd omaisuudensuoja ei ole
ehdoton ja sen kaytt6d voidaan rajoittaa unionin yleisen edun mukaisten tavoitteiden
saavuttamiseksi perusoikeuskirjan 52 artiklan 1 kohdassa méaaratyissa olosuhteissa (ks. unionin
tuomioistuimen tuomio asiassa C-659/20, 63 kohta). Elinkeinovapautta koskevan artiklan
mukaan ” Elinkeinovapaus tunnustetaan unionin oikeuden seké kansallisten lainsdddédntdjen ja
kaytantdjen mukaisesti.” Vakiintuneen oikeuskaytdnnon mukaan myoskéén elinkeinovapaus ei
ole ehdoton oikeus, vaan sen kéyttamista voidaan rajoittaa perusoikeuskirjan 52 artiklan 1
kohdan mukaan. Vastaavasti kuin Suomessa, unionin perusoikeuksia rajoitettaessa on
kunnioittava kyseisen vapauden ja oikeuden keskeistd sisaltéa seka noudatettava
suhteellisuusperiaatetta seka varmistettava, ettd rajoitukset ovat valttamattomiad ja vastaavat
tosiasiallisesti — nyt unionin tunnustamia - yleisen edun mukaisia tavoitteita tai tarvetta suojella
muiden henkildiden oikeuksia ja vapauksia (ks. unionin tuomioistuimen tuomio asiassa
C-254/23, 108 kohta).

Ehdotettu lyhytvuokraussaantely ei arviolta kosketa perusoikeuksia silla tavalla, ettd unionin
tuomioistuimen oikeuskaytantoa olisi tarpeen kdyda lapi enemmalti kuin toteamalla, etta edella
mainitusta lyhytvuokrauksen tapauksessa tuomioistuin ei viitannut suoraan perusoikeuskirjaan.
Sen sijaan se arvioi mm. syrjivyytta ja suhteellisuusperiaatetta palveludirektiivin asianomaisten
saannosten kannalta (ks. mainittu yhdistetyt asiat C-724/18 ja C-727/18, 57, 62 ja 75 kohta).

19 Euroopan unionin perusoikeuskirja, EUVL C 202, 7.6.2016, s. 389-405.
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Nyt tehtévassa arvioinnissa ei paneuduta tdiman enempéaa unionin perusoikeussuojaa koskevaan
oikeuskaytantoon. Ehdotetun s&antelyn ei arvioida olevan luonteeltaan sellaista, ettd
mahdolliset erot unionin ja Suomen perusoikeuksien soveltamisessa nousisivat nyt
merkityksellisiksi.

Lyhytvuokrausééntely on merkityksellistd omaisuudensuojan ja elinkeinovapauden kannalta.
Suuri osa sdéntelyn piiriin kuuluvista asunnoista on perusoikeuksin suojattujen yksityisten
tahojen omistuksessa. Lyhytvuokraus on osa omistajan madraysvallan alaista toimintaa ja se
nauttii omaisuuden suojaa (KHO 2024:75).

Asunto-osakkeen omistajan lisaksi sadntely vaikuttaa asukkaiden yhteison, mm. asunto-
osakeyhtion asemaan ja sen vélityksell& yhtioté omistavien tahojen asemaan. Asuntoyhteiso itse
on tyypillisesti se rakennuspaikan haltija, jonka oikeuksiin kuuluu hakea rakentamislupaa
kayttotarkoituksen olennaiselle muutokselle yhtion huoneistojenkin osalta. N&in ollen
luvanvaraisuuden kynnyssaantely koskettaa asiallisesti suoraan yhtiota ja vasta valillisesti
huoneisto-osakkeiden omistajaa.

Ehdotettavaa sadntelyd arvioidaan l&hinnd suhteessa nykyiseen oikeustilaan. Nykysaantely
muodostaa pohjan, johon ndhden ehdotettua sdéntelya verrataan kiinnittden huomiota sédéntelyn
muutoksiin. Arviointia ei katsota tarpeelliseksi tehda alusta asti sen vuoksi, ettd kaavoihin ja
lupiin  pohjautuva asuntojen  kayttotarkoitussadntely  on  hyvaksytty  aikanaan
perustuslakivaliokunnan myo6tavaikutuksella. Ei ole tarpeen arvioida uudestaan koko
jarjestelmén perusratkaisun perustuslainmukaisuutta, vaan talta osin voidaan viitata tuoreeseen
perustuslakivaliokunnan lausuntoon (ks. PeVL 64/2022 vp ja erityisesti 1-4 kappale). Yleisesti
voidaan todeta, ettd rakentamisen sdantelyn taustalla vaikuttaa yleisend etuna laajimmin
ymparistoperusoikeuden suojaamat oikeushyvat ja nyt etenkin ihmisten elinymparisto.
Maankédytén  ja rakentamisen ohjausjarjestelmat  toteuttavat kokonaisuutena
ympdristoperusoikeutta. Ymparistoperusoikeus toimii siksi yleisend oikeutuksena niille
erityyppisille kaytonrajoituksille, joita rakentamislaki yksityisten perusoikeuksiin néhden
nykytilassa sisaltad. (Ks. ymparistoperusoikeuden ja maankayton ja rakentamisen jarjestelman
suhteesta etenkin PeVL 38/1998 vp, s. 2-5.)

Taman esityksen kannalta tarkeimpié rakentamisen saannoksia ovat rakentamislain 42 §, jonka
mukaan rakennuspaikan haltijan on haettava rakentamislupaa rakennuksen tai sen osan
kayttotarkoituksen olennaiseen muuttamiseen. Samoin tarked on saman lain 44 §, jonka mukaan
rakentamisluvan sijoittamisen edellytyksenéd on, ettd rakentamishanke on voimassa olevan
asemakaavan mukainen, sekd alueidenkayttdlain 55 §, jonka mukaan asemakaavassa osoitetaan
ohjaustarpeen edellyttamaélla tavalla mm. alueiden yleiset tai yksityiset kayttotarkoitukset.

Henkild voi kayttdd asuntoaan tai muuta huoneistoaan maankayton ja rakentamisen
saantelyalalla nykyisessa oikeustilassa jossain maarin lyhytvuokraukseen. Edellytyksena on,
ettd toiminnan tyypilliset vaikutukset eivat ole maankaytollisesti liiallisia eivat lisad liikaa
rakennuksen riskillisyyttd (ks. oikeustilasta ja sen kehityksesta KHO 1986-A-11-65, KHO
2.12.2016/5152, KHO 2014:143, KHO:2021:114, KHO 2022:143, seka kohdassa 2.3.9 viitatut
oikeustapaukset).

Kuvatut sadnndkset ja oikeuskaytantd yhdessa luovat pohjan, johon ndhden saanndsta 90 paivén
tdsmallisestd rajasta, sekd kunnan oikeutta nostaa raja 91-180 pdivaan vuodessa, on arvioitava.
Lainsaddannon nykytilassa ja kéayttotarkoituksen ollessa asunto, huoneistossa saa télla hetkell&
kéyttdd, mutta ei maaradnsa enempda, majoitustoimintaan. Siltd osin kuin lyhytvuokraus
ylittdisi sallitun — nyt joustavasti séadellyn - rajan, asunnon kéyttd voisi jakautua niin, etti
lyhytvuokrauksen lisdksi asunnossa on esim. omaa asumista, pitk&aikaista vuokraamista,
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etdtyon tekemistd, perhemdisen hoivatoiminnan jarjestamista, tai muuta hallinto- ja
oikeuskaytanndn mukaan sallittua ja hyvaksyttyé toimintaa. Yleisesti asuntoa, kuten muitakin
rakennuksia ja niiden osia, voidaan kayttaa tietyin ehdoin tilapdisesti muuhunkin kuin
paakéayttotarkoitukseen ja asuntoa voidaan pitdd myos tyhjilladn. Nykytilassa edelld kuvatut
reunaehdot on mahdollista my0s ohittaa, jos kunta harkitsee tarpeelliseksi mydntaa toiminnalle
asemakaavan muutoksen tai poikkeusluvan sekd niihin tukeutuvan kayttotarkoituksen
mliJutgksen rakentamisluvan. Jos asemakaava on ns. hybridikaava, pelkka rakentamislupa voi
olla riittava.

Esityksen vaikutus nykytilaan koskee etenkin rakentamisluvan saantelytekniikkaa: uudistus
muuttaa luvanvaraisuuden sadntelyn tapaa, ei niinkaén sen tasoa. Jos tdma arvio pitaa paikkansa,
vaikutukset perusoikeuksien k&ytt60n eivat olisi niin merkittavid, etta niitd olisi tarpeen arvioida
uusina valittdmina tai valillisind oikeudenrajoituksina. Yksittaiset harkintatilanteet voivat silti
uudistuksen jalkeen muuttua, kuten vaikutusarvioinnissa yleisesti kuvataan. Henkilon
oikeusasema Vvoi muuttua kumpaan suuntaan tahansa nykytilaan néhden. Jos
perusoikeusarviointi tehtéisiin tilanteessa, jossa asunto-omaisuuden kéytto ei olisi jo vanhastaan
maankayton sadntelyn alaista, olisi esityksella huomattavia muutosvaikutuksia. Kun asuntojen
kayttod kuitenkin jo s&annelldédn merkittavasti rakentamisen lupamenettelylld, ei sdintelyn
vaikutus ole suhteessa erityisen suuri.

Ehdotus vaikuttaisi luvanvaraisuuden saantelytapaan kahdella tavalla. Ensinnékin rakennuksen
(asunnon) kayttétarkoituksen muutoksen luvanvaraisuus olisi nykyista vakioidumpaa. Muutos
yksinkertaistaisi ja tdsmentéisi luvanvaraisuuden harkintaperusteita. Tama liséisi
luvanvaraisuuden ennustettavuutta. T&m& muutosvaikutus liittyy omaisuuden suojaan
valillisesti, sen padasiallinen vaikutus koskee laillisuusperiaatetta sen palvellessa lain selkeytta
ihmisten kannalta (ks. tdmén hyddyista mm. PeVL 64/2022 vp, 11 kappale). Toisaalta muutos
poistaa kunnalta oikeuden ottaa huomioon ympariston ja lyhytvuokrauksen tapauskohtaisia
eroja, joka tekisi laista vahemmaén herkkaé suhteessa tilannekohtaisiin tekijoihin. Toiseksi ja
edelliseen liittyen lupaviranomainen ei voisi ottaa huomioon endd tapauksen
ymparistfolosuhteita, asemakaavan siséltoa ja rakentamisluvan erityispiirteita vastaavasti kuin
tané péivana. Ainoa joustoelementti olisi kunnan oikeus péattaa etukéteen yleisia sdantojé, joilla
muutettaisiin luvanvaraisuuden rajan paikkaa lisdédmalla péivien lukumé&érad. Toisaalta on
huomattava, ettd viranomainen ei ole voinut tdhankdan asti ottaa huomioon asianosaisten
kokemuksia, kuten tietyn asunnon kaytostd aiheutuneita konkreettisia héiridita:
Oikeuskaytanndn mukaan arviointi perustuu yleisempiin maankaytéllisiin nakdkohtiin, ei tietyn
asunnon kaytosta aiheutuneisiin jarjestyshairidihin (ks. KHO 2024:75, 36 kohta).

Muutoksen vaikutusta perusoikeuden kayttdon yksilotasolla ei voida arvioida tdsmallisesti.
Joissain tilanteissa asunto-omaisuuden kayttd todennakdisesti vapautuisi nykyiseen nahden,
joissain tiukkenisi ja joissain muutosta ei tapahtuisi kumpaankaan suuntaan. Sitd, mika naista
vaikutussuunnista on vahvin, on vaikea arvioida, koska nykykéaytannostd, joka perustuu
tapauskohtaiseen arviointiin, ei ole muodostunut senkaltaisia ohjeita, oikeuskdytantta tai
oikeuskirjallisuuden kuvauksia, joiden perusteella asiaa voitaisiin arvioida tietopohjaisesti. On
mahdollista, ettd tdsmallisempi sdantely nostaa asian silla tavalla konkreettisesti esille ja
ihmisten tietoisuuteen, ettd he kiinnittavat asiaan muutosvaiheessa erityisesti huomiota ja
huomaavat omaisuutensa suojan ja elinkeinovapauden heikentyvan tai vahvistuvan esityksen
seurauksena omalla kohdallaan. Vastaavin perustein naapuriasukkaat voivat kokea kotirauhansa
suojan vahvistuvan tai heikentyvan.

Kaiken kaikkiaan arvioidaan, ettd esitys ei vaikuta kokonaisuutena merkittavasti
omaisuudensuojaan tai elinkeinovapauden kayttoon itse lyhytvuokrauskohteissa tai niiden
naapuriasunnoissa verrattuna nykytilaan.
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Yhdenvertaisuus erilaisten elinkeinonharjoittajien kannalta

Esitys on merkityksellinen majoitustoimintaa ammattimaisesti harjoittavien ja lyhytvuokrausta
harjoittavien elinkeinotoimijoiden yhdenvertaisuuden kannalta.

Yhdenvertaisuutta arvioitaessa on térkedé ensin arvioida, ovatko vertailtavat asiat PL 6 §:n
nékokulmasta toistensa kaltaisia. PL 6 §, ja vastaavasti EU:n perusoikeuskirjan 20 artiklassa
turvattu yhdenvertaisuus lain edessa tarkoittaa, etta toisiinsa rinnastettavia tapauksia ei saa
kohdella eri tavalla eika erilaisia tapauksia saa kohdella samalla tavalla, ellei téllaista kohtelua
voida objektiivisesti perustella (ks. unionin tuomioistuimen tuomio asiassa C-522/20, 19 kohta.)
Erilaisten tilanteiden rinnastettavuutta on arvioitava kaikkien tilanteille ominaisten seikkojen
kannalta. Néita seikkoja on tarkasteltava mm. erottelun kdyttoon ottavan sddnndksen kohteen ja
padadméaarén valossa ja sééntelyalan yleisempien periaatteiden ja tavoitteiden kannalta. (Ks.
mainittu tuomio 20 kohta.)

Lyhytvuokraustoiminta ja lyhytvuokraus tapahtuu yleensa asunnoissa, kodeissa ja mokeill.
Majoitustoimintaa harjoitetaan puolestaan tyypillisesti hotelleissa tai muissa majoitukseen
tarkoitetuissa huoneistoissa, sekd myos mokeilld. Mokit eli loma-asunnot jatetddn téssé
tarkemman tarkastelun ulkopuolelle, koska ehdotettava saéntely ei koske niitd. Silti on hyvé
ottaa taustalla huomioon, ettd mokeissa, eli loma-asunnoissa ja -rakennuksissa, hyvéksytaan
laajamittaisesti ainakin joissain kunnissa ymparivuotinen lyhytaikainen majoitustoiminta,
vaikka téllainen kaytanto ei olisi sallittua tavallisissa asunnoissa.

Lyhytvuokrausta asunnoissa ei voida rinnastaa ilmiona taysin perinteiseen majoitustoimintaan.
Se sisaltdd monenlaista majoittumisen tapaa ja muotoa, joita ei ole ollut ennen olemassa. Sité ei
voida rinnastaa vanhanmalliseen sukulaisten satunnaiseen vierailemiseen tai pitkdaikaiseen
vuokrasuhteeseen eikéd aivan hotellitoimintaankaan, vaan se on — riittdvén pienimuotoiseksi
jaadessadn - valimuoto nédiden kahden valissa. Lahtdkohtaisesti toimintoja ei ydinsisalldltaan
siten voida rinnastaa taysin toisiinsa. Tata ndkemysta tukee ehdotettavan saantelyn perusvalinta,
jossa lyhytvuokrausta saa oletusarvoisesti harjoittaa vain 90 péivaé vuodessa samassa asunnossa
— tdma rajoitus ei koske varsinaista majoitusliikettd, joten ero on merkittava.

Saantelyn tavoitteen kannalta toimintojen sddntelyssa on myds eroja. Lyhytvuokrauksen
sdantelymuutoksen tavoitteena on selkeyttdd asuntojen majoituskéyton luvanvaraisuuden
kynnystd, koska ilmi6 on kasvamassa ja ihmiset ovat varsin epatietoisia siitd, missa raja kulkee
nykytilassa. Sen sijaan majoittumisen osalta on olemassa jo pitkdaikainen saantelytraditio,
jonka tavoite liittyy varsinaisen majoitustoiminnan jarjestelyyn yhteiskunnan kannalta.
Ehdotettavan séédntelyn tavoitteet siten poikkeavat majoitustoiminnan saéantelytavoitteista.

Esitetyista eroista huolimatta, vielda on hyddyllistd verrata toisiinsa tilannetta, jossa
lyhytvuokraus muistuttaa perinteista hotellitoimintaa asuntojen kayttdasteeltaan ja luonteeltaan
eikd asunnolle ole haettu kéayttotarkoitusmuutosta. Toiminta voi olla hotellimaista siind méaarin,
ettd esim. asiakkaan on vaikea havaita eroa hotelliin. Tallainen tilanne olisi
elinkeinonharjoittajien yhdenvertaisuuden kannalta ongelmallinen, koska
lyhytvuokraustoimijan ja hotellinpitdjan velvoitteet rakennusten vaatimusten osalta poikkeavat
toisistaan ja tastd voi aiheutua toiselle Kilpailuetua. Rakentamisen sdantelyn erot eri
kayttotarkoituksille ovat siind maarin monitahoisia ja merkittavyydeltdan erityyppisid, etté niita
ei ole helppo verrata kilpailuedun kannalta toisiinsa. Yhtaalta asuntojen rakentaminen edellytta
mm. keitti6itd ja tietynlaisia ja kokoisia huoneistoja ja lilkkumistilaa. Vaatimukset poikkeavat
majoitustoiminnan vaatimuksesta, jossa ei tarvita yht& suuria huoneistoja tai keitti¢ita, mutta
joissa noudatetaan majoitustilojen erityisvaatimuksia, kuten eri paloluokkavaatimuksia, palo-
osastointia, ovisulkimia, sek& kerrostaloissa toimittaessa useampia uloskayntejé ja mm. erilaisia
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paloilmoitinjérjestelmid verrattuna samanlaiseen asuinkerrostaloon. Esteettomyyden osalta
asuinrakennuksissa on osin tiukemmat vaatimukset, sill4 majoitustiloissa vaatimuksena on, ett4
vain 5 %, ja vahintdan 1 tila, soveltuu liikkumis- ja toimimisesteiselle ja hdnen avustajalleen
(ks. YmA 241/2017,13 8). Erojen vuoksi on mahdollista, ettd yksi toimija saa toiseen nihden
kilpailuetua. Toisaalta edelld kuvattu vertailu on hypoteettinen siksi, etta etenkin ehdotuksen
mukainen 90 /180 paivan rajoitus kuvaa, kuinka asuntoa lyhytvuokraukseen kayttavan
kilpailuasema ylipdatdén eroaa varsinaisista majoitusliikkeiden rakennuksista s&adetyn
aikarajan vuoksi. Riippunee kéytannon matkailun paineesta ja huoneistomarkkinoista seké
alueen kulloisistakin muista olosuhteista, syntyykd yhdelle toimijalle kilpailuetua ja milléa
tavalla se erilaisissa olosuhteissa ilmenee.

Vield kilpailuetua mietittdessd on otettava huomioon, ettd nyt s&d&nnelladn rakennusten
kayttotarkoitusta. Majoitustoiminnan muu séantely (ks. tarkemmin selostus lainsaddannosta
nykytilakuvauksen luvusta Virhe. Viitteen Iahdetté ei 16ytynyt.) ei ole oikeudellisesti sidottu
tassa laissa kayttéon otettaviin ratkaisuihin, kuten lyhytvuokrauksen kasitteeseen. Nyt
sdannellaan yhden lain tavoitteita palvelevia asioita ja muissa majoituksen laeissa niiden
tavoitteiden mukaisia asioita. Muualla laissa saddetyt majoitustoiminnan vaatimukset voivat
tulla sovellettavaksi myds asunnoissa tapahtuvassa lyhytvuokraustoiminnassa — tai olla
tulematta — riippuen kyseisten lakien tavoitteista ja soveltamisehdoista. Tassa hallituksen
esityksesséd ei arvioida kyseisten sddnnosten soveltamista, vaan vain rakentamista ja
rakennusten kayttotarkoitusta koskevaa eroa tai samankaltaisuutta.

Kaiken kaikkiaan vaikuttaa siltd, ettd etenkdan lakimuutoksen jalkeen lyhytvuokraajan ja
majoittajan tilanteet eivat ole ilmeisesti oikeudellisesti siind mdaérin samanlaiset, etta niita
yleisesti olisi tarpeen rinnastaa toisiinsa lainsadtdmisen yhdenvertaisuusarvioinnissa. Asuntojen
lyhytvuokraus on uudenlainen ilmi6, joka sijoittuu ydinalueeltaan asumisen padkayton alle, nyt
saadettavassa tilanteessa, ja joka poikkeaa luonteeltaan perinteisestd majoitustoiminnasta. Tama
toteamus koskee etenkin tilanteita, joissa noudatetaan lain 90 paivan oletusarvoa. Silta osin kuin
kunta nostaisi rajan 180 paivaan, arvio voi olla erilainen. Nain etenkin, jos paikkakunnalla
majoitusliikkeen kdyttoaste olisi korkeintaan 50 %, joka tarkoittaa noin 182 paivaa vuodessa.
Paatosta tehdessaan kunnan olisi kuitenkin otettava yhdenvertaisuusperiaate huomioon omalta
osaltaan, joten sen olisi arvioitava p&atoksensd vaikutuksia myos elinkeinonharjoittajien
yhdenvertaisuuden kannalta.

Vastuu ymparistosta (PL 20 8)

PL 20 8&n mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ymparistostd ja
kulttuuriperinnostd kuuluu kaikille ja julkisen vallan on pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus
terveelliseen ympdristoon sekd mahdollisuus vaikuttaa elinymparistoadn koskevaan
paatoksentekoon.

Hallituksen esityksen mukainen ehdotus lyhytvuokrauksesta kuuluu maankayton ja
rakentamisen lainsdédéntéalaan. Lyhytvuokrauksen kuten muunkin kéyttotarkoituksen
muutoslupien avulla ohjataan ja valvotaan rakennusten rakentamista ja kaavojen noudattamista.
Tallainen saantely toteuttaa osaltaan PL 20 §:ssd sdadettyd ympdristovastuusaannosta, kuten
edelld oli jo esilla. (Ks. myds PeVL 38/1998 vp, s. 2-5.)

Perustuslakivaliokunta on omaisuuden kéytén sadntelya arvioidessaan kiinnittdnyt erityista
huomiota perustuslain 15 8:n omaisuudensuojasaannoksen ja ymparistévastuusdédnnoksen
keskindissuhteeseen. Saman perusoikeussdanndston osina niilld voi olla vaikutusta toistensa
tulkintoihin sen kaltaisessa yhteydessd, jossa pyritdén ihmisen ja ympariston vélisté tasapainoa
edistaviin lainsdadantoratkaisuihin. Perustuslakivaliokunta on kasitellyt useaan otteeseen
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ympéristonsuojelullisiin  syihin perustuvia omaisuuden kayttorajoituksia. Valiokunta on
omaisuuden kayttorajoituksia koskevassa hyvaksyttdvyys- ja oikeasuhtaisuusarvioinnissaan
antanut erityist& painoa perustuslain 20 §:4&n kiinnittyville perusteille. (Ks. PeVL 69/2018 vp,
s. 3.) Edella omaisuudensuojaa kasiteltédessé kéasiteltiin perusoikeuksien keskinaista suhdetta ja
tuotiin esille, ettd ehdotettu saantely ei muuttanee rakentamissaantelyn siséltdd nykyiseen
néhden siind mé&arin, ettd perusoikeusarviointi tuottaisi uudenlaisen tuloksen.

Asunnon tekniset vaatimukset

Ehdotettu lyhytvuokrausséantely on  merkityksellinen asumisen turvallisuuden ja
terveellisyyden kannalta. Rakennusten tekniset vaatimukset on suunniteltava ja toteutettava
suhteessa rakennuksen kayttotarkoitukseen (ks. RaL 4 luku). Kun lyhytvuokrausta harjoitetaan
asuinhuoneistossa, on mm. huoneiston palo- ja pelastusturvallisuus jarjestetty tyypillisesti osin
eri tavalla kuin majoitustiloissa, kuten oli jo esilla. N&in ollen jossain tulee vastaan se raja,
jolloin lyhytvuokrauksen maara asunnossa ylittda sen riskillisyyden rajan, jota rakentamisen
kayttotarkoituskohtaisilla teknisilla vaatimuksilla pyritadn hallitsemaan.

Kaytanngssa asumisen ja majoituksen tilojen rakentamisvaatimukset eivét poikkea toisistaan
kuitenkaan aivan siind maarin, kuin miltd tilanne ndyttdd normien tasolla. Suomen
rakennuskanta on vanhaa ja vanhat rakennukset on rakennettu aiemmilla,
turvallisuusvaatimuksiltaan kevyemmilld normeilla. Lisaksi majoitustoimintaa harjoitetaan
perinteisesti osin loma-asunnoiksi suunnitelluissa rakennuksissa ja huoneistoissa, joissa
turvallisuusvaatimukset ovat samaa tasoa tai vaatimattomammatkin kuin asuinrakennuksissa.
Tyypillisesti myos muita tiloja, kuten kouluja tai opiskelijoiden asuntoloita, on saanut kayttaa
tilapaisesti mm. kesalld& majoitustiloina, kunhan operationaalisessa toiminnassa on otettu
huomioon asuntojen erilaiset tekniset ratkaisut ja rakenteiden puutteita on kompensoitu
toiminnallisilla keinoilla. Liséksi lupaviranomaisella on harkintavaltaa teknisten maaraysten
noudattamisen vaatimisessa. Viranomainen voi lupamenettelyssé mm. saanndsten nojalla
myontéa poikkeuksia tietyissa tilanteissa yleisista maarayksista (ks. esim. YmA 848/2017, 1 §
(pal§(3turvallisuus); YmA 631/2024, 1 § (asuin- majoitus ja ty6tilojen suunnittelu); sekd RaL 57—
59 §).

Esityksen arvioidaan jossain méarin heikentavan edella kuvattua teknisté riskinhallintaa. Tama
johtuu etenkin siitd, ettd sadntelyn soveltamisalaan kuuluvat kayttdtarkoituksen muutokset
vapautetaan kokonaan luvanvaraisuudesta niiden pysyessa 90 pdivan rajan alla. Talléin
rakennusvalvontaviranomaisella ei ole mahdollisuutta antaa mm. toiminnallisia ohjeita, joilla
asukkaat opastettaisiin lyhytvuokraustoimintaa harjoittaessaan kompensoimaan rakenteellisia
turvallisuuspuutteita. Etenkin riskit kasvavat, jos kunnat k&yttavat toimivaltaansa kasvattamalla
lyhytvuokrauspdivien maaran 180 paivaan asti. Toisaalta talléin kunnan lienee mahdollista
valita alueet tarkasti seka lisata paatokseensa mainittuja kompensoivia ehtoja, vastaavasti kuin
kunnat nyt tekevat paattaessaan alueellisista poikkeusluvista asemakaavojen kayttotarkoituksiin
(RaL 58 8) tai myontéessaan poikkeuslupia hakemuksesta (RaL 57 ja 59 §). Lupamaarayksia ja
ehtoja asetetaan tyypillisesti néissé poikkeuksia sallivissa luparyhmissé, vaikka asianomaisissa
lain sddnndksissa ei olekaan mainintaa ehtojen asettamisen mahdollisuudesta.

Kaiken kaikkiaan asuntojen kayton riskillisyyttda hallitaan my6s muiden lakien kuten
pelastuslain sdanndilla. Rakentamisen yhteydessa tehtdvat ratkaisut eivat yleensd koske
rakennuksen jokapaivaista kayttod tarkasti. Sen sijaan esim. pelastuslainsdadantd velvoittaa
asukkaita ja toimijoita sopeuttamaan pelastustoimintansa jatkuvasti vallitseviin olosuhteisiin
(ks. kohta pelastuslaista nykytila, kohta 2.3.8). Téllainen jatkuvan toiminnan sdéntelytapa on
operationaalisissa muutoksissa selvésti tehokkaampaa ja pienempiin muutoksiin reagoivaa kuin
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rakentamislain mukainen valvontatapa, joka painottuu ajallisesti pistemaisemmin rakennuksen
rakentamisaikaiseen valvontaan.

Oikeasuhtaisuus 90 paivan rajan osalta

Edell& kohdassa keskeiset ehdotukset ( Virhe. Viitteen 1&hdetta ei 16ytynyt. ) kuvataan niita
tekijoita, jotka on otettu huomioon méaritettdessa luvanvaraisuuden rajaksi juuri 90 péivaa.
Siind yhteydessé ilmenee mm., etté péivérajat noin 30-120 péivan valilla - ovat tyypillinen tapa,
jolla asiaa on lahdetty ratkomaan eri Euroopan maissa. Tosin pdivarajat ovat vain yksi monista
saantelykeinoista. Lisaksi kaupungit séantelijoind ovat yleensa sopeuttaneet sadntdjaan
muuttuneisiin tilanteisiin niin, ettd séantelyd Kiristetddn ajan myo6td, jos se ei ole riittavén
tehokasta.

Esityksessa lahdetdan siité, etté tarkka paivien madra on viime kadessa lainsadtédjan ratkaistava
asia — ei ole olemassa sellaista yhtd ja ainoaa tietoon perustuvaa péivien maaraa, joka voitaisiin
johtaa eri intresseja koskevista premisseistd ja paatya yhteen ainoaan oikeaan lukumééaraan. Sen
sijaan valinta tapahtuu sellaisessa haarukassa, jolle tieto ja perusoikeudet luovat reunaehtoja.

Séaantelyn vaikutukset ihmisten elamaan ovat monen suuntaisia. Tama edellyttad periaatteessa
vaikutusten yhteispunnintaa. Osin vaikutussuunnat lienevat vdistamatta sellaisia, ettd yhden
perusoikeuden edistaminen voi heikentaa toisen perusoikeuden toteutumista ja painvastoin.
Tama jannite koskee konkreettisimmillaan lyhytvuokraajan ja naapurin asunnon kayttoon
liittyvien perusoikeuksien suhdetta. Siltd osin kuin saantely muuttaa nykytilaa, valillinen
vaikutus perusoikeuksien toteutumiselle voi olla jollekin myonteinen ja toiselle kielteinen.
Olosuhteiden rakennuksessa muuttuessa roolit voivat myds vaihtua niin, ettd asunnon asema
muuttuu painvastaiseksi ja omistajien ja asukkaiden suojan tarve vastaavasti.

Punnintaa vaikeuttaa viela se, etté toimijat usein reagoivat saantelymuutoksiin ja huolehtivat

omista eduistaan muilla tavoilla. Esimerkiksi kotirauhaansa suojeleva asukas tai asuntoaan
vuokralle tarjoava voivat pyrkid vaikuttamaan olosuhteisiin toiminnallaan asunto-
osakeyhtidissa tai kunnan jasenina.

Perusoikeuksien kannalta on tarked hahmottaa, mika on se haarukka, jonka sisélla lainsaatajan
on mahdollista toimia. Lainsdatajan ratkaisuja tarvitaan mm. epdselvyyttd ja puhdasta
arvopunnintaa edellyttavissa valintatilanteissa. Koska esitykselld ei arvioida perustettavan
varsinaisia uusia perusoikeusrajoituksia, lienee péivien lukumaarén tarkka valinta 90 pdivan
molemmin puolin poliittisen harkinnan alainen asia. Tallgin lainsadtéja voinee perustuslain
estaméttd valita péivien maarén senkaltaisilla perusteilla, joita nyt ja esityksen aiemmissa
luvuissa on selostettu.

Oikeusturva (PL 21 8)

PL 21 §:ssé& sdadetdan ihmisten oikeusturvasta. Jokaisella on saannéksen mukaan mm. oikeus
saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva pé&éatés tuomioistuimen tai muun
riippumattoman lainkayttdelimen késiteltavaksi. Lisaksi oikeus tulla kuulluksi, saada perusteltu
paatds ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oikeudenkdynnin ja hyvén
hallinnon takeet turvataan lailla.

Esitys on merkityksellinen oikeusturvaperusoikeuden kannalta etenkin ehdotetun kunnan
paatoksen osalta. Kunnan paatos vaikuttaa niiden yksityisten eldméaan, jotka asuvat tai omistavat
asuinhuoneistoja alueilla, joilla kunta nostaa paivien lukumé&arén 91-180 péivan vélille. Lisaksi
paatoksella voi olla heijastusvaikutuksia laajemminkin.
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Paatoksentekomenettelyksi ehdotetaan rakentamislaissa jo sddnneltyd rakennusjérjestyksen
hyvaksymis- ja muutoksenhakumenettelya (ks. RaL 3 luku). Se sisaltda sdannokset kuntalaisten
osallistumis- ja muutoksenhakuoikeuksista (RaL 19, 21, 22 §) ja paatdksen voimaantulosta ja
taytantoonpanosta sekd muuttamisesta (RaL 23-27 §). Edellisten lisdksi ehdotetaan uutta
erityissdannostd, jonka mukaan péaatoksen soveltaminen alkaisi aikaisintaan tulevan vuoden
alusta sekd paatoksen julkipitdmistd. Ensimmaiselld varattaisiin aikaa sopeutua muutokseen
vahintdan siihen asti, kunnes kalenterivuoden alusta laskettava uusi 90 pdivan raja tayttyisi ja
toisella edistettéisiin asianosaisten ja muiden tiedonsaantia padtoksestd, joka olisi jatkuvasti
voimassa kaavojen tapaan ja josta olisi sen vuoksi hyvé jakaa aktiivisesti tietoa.

Kunnallinen itsehallinto (PL 121 8)

PL 121 8n 1 momentin mukaan kuntien hallinnon tulee perustua kunnan asukkaiden
itsehallintoon. Pykaldan 2 momentin mukaan hallinnon yleisistd perusteista ja kunnille
annettavista tehtdavista sdadetaan lailla.

Ehdotettava lyhytvuokraussaantely ja siihen liittyva kunnan paatoksentekomenettely on
vahdisesti merkityksellinen kunnan itsehallinnon kannalta. Ehdotuksessa ei sdadeta kunnille
uusia tehtavia eikd siind séédetd kunnan toiminnasta sellaisella tavalla, joka olisi omiaan
kaventamaan kunnan taloudellista liikkumavaraa ja vaikuttaisi siten kunnan talouteen.

Kunnalle saadetty lupia koskeva péaatdsvalta koskee kunnan yhden ennakkovalvonnan keinon -
rakentamisluvan - saantdjen tasmentamistd: laadullisesta luvanvaraisuuden arvioinnista
siirrytddn 90 pdivan rajaan. Toiseksi kunnan tehtdvana on nostaa yleiselld pysyvaissaannolla
paivien lukumééréa aina 180 paivadn asti. Kunnan jalkimmaéinen tehtava, siis p&atos rajan
nostamisesta, muodostaisi osan kunnan maankéayton sdantelyn jarjestelmad. P&atoksen
tekeminen olisi kunnan vapaassa harkinnassa, joten silla ei lisata kuntien pakollisia tehtavia. Jos
kunta tekisi paatoksen, sen olisi noudatettava rakennusjarjestyksen hyvaksymismenettelya, joka
mahdollistaisi mm. sen, ettd kunta valmistelisi paatokset yhdessé rakennusjarjestyksen kanssa
sééstéen ndin valmisteluresursseja ja osallisten aikaa mm. kuulemisvaiheessa.

Kunta saisi itse paéattad, tekeekd 91-180 pdivan rajaan liittyvan péatoksen valtuusto,
rakennusvalvontaviranomainen vai kunnan muu monijaseninen toimielin. Kunnan oikeutta
delegoida paatdsvalta virkamiehille Kkuitenkin rajoitettaisiin. Syyna on etenkin se, ettd
paattaminen vaatii monitahoista harkintaa, joka muistuttaa luonteeltaan sitd, mita kunta tekee
mm. asemakaavoja laatiessaan ja paattdessadn kunnan maankaytté- ja asuntopolitiikasta. Kun
harkinta on tall4 tavoin poliittista, on asianmukaista, ettd valinnan tekija on poliittisesti
vastuunalainen elin.

Olennaisen kayttotarkoituksen muutoksen lupamenettelyn ehdotettu sadntely ei liity niinkaan
kunnan itsehallintoon kuin kansalaisten oikeusasemien sadntelyyn. Kyse on jo ennestdan
kunnalle kuuluvasta viranomaistehtdvastd. Rajan muuttaminen laadullisesta maaréalliseksi ei
siksi vaikuttaisi kunnan itsehallintoon.

Edelld  mainituilla  perusteilla  lakiehdotukset  voidaan  kasitella  tavallisessa
lainsaatamisjarjestyksessa. Hallitus pitdd kuitenkin suotavana, ettd perustuslakivaliokunta
antaisi asiasta lausunnon. Tétd puoltaa etenkin asiasta kdytava julkinen keskustelu, jossa eri
ryhmat nostavat yleisesti esille huolet perusoikeuksiinsa puuttumisesta tall& lakiehdotuksella;
yleisimmin esill4 ovat kotirauha, omaisuuden suoja ja elinkeinovapaus sek& asuntomarkkinat.
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Hallitus pitda suotavana, ettd perustuslakivaliokunta antaisi asiasta lausunnon.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttavaksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

rakentamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan rakentamislain (751/2023) 2 §:n 7 kohta, 3 8:n 2 momentti, 11 §, 14 &n 1
momentti, 28, 37 §, 42 §:n 3 momentin johdantokappale, 62 §, 152 §:n 11 kohta, 154 §:n 2
momentti, 161 §:n 1 momentti, 174 § ja 195 §:n 2 momentti, sellaisina kuin niist4 ovat 42 §:n 3
momentin johdantokappale, 62 § ja 195 §:n 2 momentti laissa 897/2024,

lisataan 2 §:4an uusi 8 kohta, uusi 11a §,48a-f8§ 56a8§,57a8 58a8§, 61a8§jal528§:4dn
uusi 12 ja 13 kohta, seka lisataan uusi 5a luku seuraavasti:

28
Maaritelmat

Téssé laissa tarkoitetaan:

7) ulkopuolisella tarkastuksella riippumattoman ja patevan asiantuntijan tarkastusta siita,
tayttadko suunniteltu ratkaisu tai rakentaminen sille sdédetyt vaatimukset,

8) hydtypinta-alalla lammitettyjen kerrostasoalojen summaa kerrostasoja ympardivien
ulkoseinien sisapintojen mukaan laskettuna (lammitetty nettoala Aneto (M?)).

38

Ymparistoministerion tehtavéat

Ymparistoministeriolle kuuluvat myds rakennustuotteiden kaupan pitdmistd koskevien
sdantdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta annetussa
Euroopan parlamentin  ja neuvoston asetuksessa (EU) 2024/3110, jéljempéana
rakennustuoteasetus, jasenvaltiolle sd&detyt toimintavelvoitteet. Ymparistoministerié huolehtii
viranomaisten antamien rakentamista koskevien teknisten vaatimusten yhteensovittamisesta.

118§
Lahes nollaenergiarakennus

Lahes nollaenergiarakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea
energiatehokkuus, sellaisena kuin se on maéariteltynd rakennusten energiatehokkuudesta
annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU) 2024/1275 liitteen | mukaisesti.
Lahes nollaenergiarakennuksen energiatehokkuuden on téaytettdva vahintddn vuoden 2023
kustannusoptimaalinen taso. L&hes olematon tai erittdin vahdinen energian maard on hyvin
laajalti katettava uusiutuvista lahteisté peraisin olevalla energialla, mukaan lukien paikan paalla
tai rakennuksen l&helld tuotettava uusiutuvista l&hteista perdisin oleva energia.

11a8§
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Paastoton rakennus

Paastottomalla rakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin  korkea
energiatehokkuus, sellaisena kuin se on maéaritettynd rakennusten energiatehokkuudesta
annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU) 2024/1275 liitteen | mukaisesti,
jonka energiantarve on olematon tai erittéin alhainen, joka ei aiheuta fossiilisten polttoaineiden
hiilidioksidip&astoja paikan p&alla ja joka aiheuttaa olemattoman tai hyvin alhaisen maaran
kaytostd syntyvid kasvihuonekaasupéastoja direktiivin artiklan 11 mukaisesti ja jonka on
kyettéva, jos se on taloudellisesti ja teknisesti toteutettavissa, reagoimaan ulkoisiin signaaleihin
ja mukauttamaan oman energian kéyttoa, tuotantoa ja varastointia.

14 8
Uusiutuvista lahteista perdisin olevan energian vahimmaisosuus

Rakentamishankkeeseen ryhtyvén on huolehdittava, etta uuden tai laajamittaisesti korjattavan
rakennuksen energialaskennassa kaytettdvasta laskennallisesta ostoenergiasta vahintddn 52
prosenttia on uusiutuvista lahteista perdisin olevaa energiaa, jos se on teknisesti, toiminnallisesti
ja taloudellisesti toteutettavissa. Uusiutuvista l&hteista peréisin olevan energian vaatimuksen
tyttyminen on osoitettava laskelmalla.

288
Rakennusjarjestyksen uusiminen

Taman lain voimaan tullessa voimassa oleviin rakennusjarjestyksiin sovelletaan 17 §:n
asemesta tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia siltd osin kuin ne eivét ole
ristiriidassa tdman lain kanssa, kunnes rakennusjarjestys on muutettu tdmén lain mukaiseksi ja
muutos on tullut voimaan, enintdén kuitenkin kahden vuoden ajan tdamén lain voimaantulosta.

378§
Energiatehokkuus

Rakentamishankkeeseen ryhtyvédn on huolehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja
rakennetaan sen kayttétarkoituksen edellyttdmalla tavalla siten, ettd energiaa ja luonnonvaroja
kuluu saastelidésti. Energiatehokkuuden vahimmaisvaatimusten tdyttyminen on osoitettava
laskelmilla.  Energiatehokkuutta maéaéritettdessd eri  energiamadrdt on muunnettava
yhteenlaskettavaan muotoon energiamuotojen kertoimien avulla. Kunkin energiamuodon
kerroin on annettava arvioimalla jalostamattoman luonnonenergian kulutusta, uusiutuvan
energian kayton edistamistd sekd ld&mmitystapaa energiantuotannon yleisen tehokkuuden
kannalta. Rakennuksessa kéytettdvien rakennustuotteiden ja taloteknisten jarjestelmien seka
niiden sadtd- ja mittausjarjestelmien on oltava sellaisia, ettd energiankulutus ja tehontarve
rakennusta ja sen jarjestelmia kayttotarkoituksensa mukaisesti kdytettdessa jaa vahaiseksi ja etta
energiankulutusta voidaan seurata. Energiatehokkuuden laskennassa on otettava huomioon
energian kayton paastot.

Uusi rakennus, jossa kéytetddn energiaa tilojen tarkoituksenmukaisten sisdilmasto-
olosuhteiden yllapitdmiseksi, on suunniteltava ja rakennettava lahes nollaenergiarakennukseksi
tai padstottomaksi rakennukseksi. Uuden rakennuksen on oltava padstoton rakennus 1
tammikuuta 2030 alkaen. Julkisten elinten omistuksessa olevan uuden rakennuksen on oltava
paastoton rakennus 1 tammikuuta 2028 alkaen. Uusi rakennus on suunniteltava siten, etté siihen
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on mahdollista jalkiasentaa kustannustehokkaasti optimaalinen maéra aurinkoenergialaitteistoja
ilman merkittavié rakenteellisia lisatoimia. Suunnittelussa on otettava huomioon rakennuksen
sijaintipaikan aurinkosateily.

Energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja
muutostydn tai rakennuksen kayttdtarkoituksen muutoksen yhteydessd, jos se on teknisesti,
toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Edellda mainittuja vaatimuksia ei kuitenkaan
sovelleta:

1) rakennukseen, jonka hyGtypinta-ala on alle 50 nelidmetrid;

2) asuinrakennukseen tai loma-asumiseen tarkoitettuun asuinrakennukseen, joka on
tarkoitettu kaytettavaksi vahemman kuin neljan kuukauden ajan vuodessa ja jonka arvioitu
energiankulutus on vahemman kuin 25 prosenttia ymparivuotisen kayton kulutuksesta;

3) viéliaikaiseen rakennukseen, jonka kayttoaika on enintéén kaksi vuotta;

4) teollisuus- tai korjaamorakennuksiin;

5) muuhun kuin asuinkayttoon tarkoitettuun maatilarakennukseen, jossa energiantarve on
vahdinen tai jota kaytetddn alalla, jota koskee kansallinen alakohtainen
energiatehokkuussopimus;

6) rakennukseen, jota kdytetdan hartauden harjoittamiseen ja uskonnolliseen toimintaan;

7) rakennukseen, jota suojellaan rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain (498/2010),
kaavassa annetun suojelumé&rdyksen tai maailman kulttuuri- ja luonnonperinndn
suojelemisesta tehdyn yleissopimuksen (SopS 19/1987) mukaiseen maailmanperintéluetteloon
hyvaksymisen nojalla osana madrattya ymparistda tai sen erityisten arkkitehtonisten tai
historiallisten ansioiden vuoksi siltd osin kuin sen luonne tai ulkondké muuttuisi
energiatehokkuutta koskevien vahimmaisvaatimusten noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei
voida hyvéksys;

8) asevoimien tai keskushallinnon omistamat kansalliseen puolustukseen kaytettdvat
rakennukset, lukuun ottamatta asevoimien ja muun kansallisten puolustusviranomaisten
henkildston kéaytossa olevia yksittdisia asuintiloja tai toimistorakennuksia.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdanndksia energiamuotojen kertoimien
lukuarvoista.

Ympéristoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen rakentamista,
rakennuksen korjaus- ja muutostyota seké rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta koskevia
tarkempia sdannoksia:

1) rakennuksen, rakennusosien ja  teknisten jarjestelmien  energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksista seka naiden laskentatavasta rakennuksessa;

2) energialaskennan lahtétiedoista ja selvityksista;

3) energian kulutuksen ja siihen vaikuttavien tekijoiden mittaamisesta;

4) rakennuksen  kayttotarkoituksen  perusteella tapahtuvasta energiatehokkuuden
vaatimustasojen asettamisesta ja luonnonvarojen saasteliaan kulumisen ottamisesta huomioon
niissé;

5) rakennustuotteista;

6) teknisesti, taloudellisesti ja toiminnallisesti toteutettavissa olevasta energiatehokkuuden
parantamisesta korjaus- tai muutostyon taikka kéyttétarkoituksen muutoksen yhteydessé.

42 8

Rakentamislupa

Rakentamislupa tarvitaan myds sellaiseen korjaus- ja muutostyéhon, joka on verrattavissa
rakennuksen rakentamiseen, seka rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan
tilan lisddmiseen. Rakennuskohdetta korjattaessa rakentamislupa tarvitaan, jos korjaus
kohdistuu vahdistd merkittdvdmmassd madrin toimenpidealueessa todetun terveyshaitan
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poistamiseen, toimenpidealueen kantava rakenne on vaurioitunut tai korjaustoimenpiteet voivat
vaarantaa rakennuskohteen terveellisyyden tai turvallisuuden taikka korjaamisella on
merkittavaa vaikutusta kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintédn. Rakentamislupa
tarvitaan myds korjaamiseen, joka kohdistuu rakennuskohteen olennaisiin ominaispiirteisiin.
Rakentamislupa tarvitaan aina, jos:

48 a8§
Rakennuksen etaisyys

Rakentamishankkeeseen ryhtyvan on rakentamishankkeen sijoittamista ja rakennuspaikan
soveltuvuutta harkitessaan huolehdittava vaarallisista aineista aiheutuvan
suuronnettomuusvaaran torjumisen suojaetaisyyksista.

Palovaarallista rakennusta ei saa sijoittaa 15 metrid lahemmaéksi toisen omistamaa tai
hallitsemaa maata eikd 20 metrid lahemmaksi rakennusta, joka on toisen omistamalla tai
hallitsemalla maalla.

48b §
Rakennuksen ulkokatto ja korkeus

Rakennuksen ulkokatto saa kadulle ja pihalle pdin kohota enintdan 45 asteen
kaltevuuskulmassa julkisivupinnan ylareunasta. Tastd voidaan poiketa, jos se kaupunkikuvan
tai rakennuksen ulkondkdon liittyvéan syyn johdosta on perusteltua.

Rakennuksen korkeus on julkisivupinnan ja vesikaton leikkausviivan korkeus maanpinnasta.

48¢c §
Véahaiset ylitykset

Asemakaavassa madratyn rakennus- tai kattokorkeuden yli voidaan sallia rakennettavaksi
rakennuksen kéayttotarkoitusta palvelevia rakennelmia seka vahaisia paatyja ja torneja, jos ne
sopeutuvat rakennukseen ja ymparistokuvaan eika niistd aiheudu naapureille huomattavaa
haittaa.

Jollei asemakaavassa toisin maéaratd, rakennuksen portaat, parvekkeet, erkkerit, raystaat ja
vastaavat ulokkeet seké lisderistyksesta johtuva ulkoseinan osa saavat vahaisessad maarin ulottua
tontin rajan yli katualueelle tai muulle yleiselle alueelle sen mukaan kuin kunnan
rakennusjarjestyksessad maarataan.

Tontin rajan yli ulottuvat rakennusosat eivat saa haitata yleisen alueen kayttamistad sen
varsinaiseen tarkoitukseen.

48d §
Rakentamislupakasittelyn lykkéaaminen kaavan ajanmukaisuuden arvioimiseksi

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen on ilmoitettava asemakaavan ajanmukaisuuden
arvioinnista vastaavalle kunnan viranomaiselle rakentamislupahakemuksen vireilletulosta, jos
on ilmeistd, ettd alueidenkayttolain 60 8:n 2 momentissa tarkoitettu asemakaavan
ajanmukaisuuden arviointi on suoritettava ennen rakentamisluvan myontamista.
Rakentamisluvan kaésittelyd on télloin lykattavd, kunnes asemakaavan ajanmukaisuus on
arvioitu tai todettu, ettd arviointiin ei ole tarvetta.
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Edelld 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen saatuaan kunnan on ilman tarpeetonta viivytysta
arvioitava asemakaavan ajanmukaisuus ja  ilmoitettava  arvioinnin  tuloksesta
rakennusvalvontaviranomaiselle.

48¢ 8§

Aidan rakentaminen

Kiinteisténomistajalla on, jollei asemakaavassa tai rakennusjarjestyksessé toisin méaarata tai
kunnan rakennusvalvontaviranomainen erityisestd syystd toisin padtd, oikeus rakentaa aita
tontin rajalle. Rakennusvalvontaviranomainen méaaraa tarvittaessa aidan
rakentamisvelvollisuudesta, aidan laadusta ja sijoituksesta seka kustannusten jakautumisesta
naapurien kesken.

48§
Osoitemerkinta

Rakennuksen omistajan on asetettava rakennuksen ja porrashuoneen tunnusta ilmaiseva
numero tai kirjain kadulle nakyvéaén paikkaan, siten ettd sen voi havaita muulta liikennevaylalta
ja tontin siséiseltd liikennealueelta, sen mukaan kuin kunta on asiasta paattanyt.
Osoitemerkinnédn on opastettava halytys- ja huoltoajoa sekd muuta liikenndimista Kiinteistolle.

56 a8
Purkamisaikomuksesta tiedottaminen

Jos rakennuksen tai sen osan purkaminen voi merkité historiallisesti tai rakennustaiteellisesti
arvokkaan rakennuksen taikka kaupunkikuvan tai rakennetun ympériston turmeltumista,
kunnan rakennusvalvontaviranomaisen on 14 paivan kuluessa purkamisilmoituksen tai
purkamiseen johtavan rakentamislupahakemuksen saatuaan tiedottaa siitd kunnanhallitukselle
ja lupa- ja valvontavirastolle.

57a8§
Poikkeamisluvan hakeminen

Taman lain 57 §:ssd tarkoitettua poikkeamislupaa koskevaan hakemukseen on liitettava:

1) ympdristokartta, joka osoittaa alueen sijainnin, sekd asemapiirros, josta kdyvat ilmi sekd
olemassa olevat etta suunnitellut rakennukset tai rakentamistoimenpiteet rakennuspaikalla;

2) asiakirja, joka osoittaa rakennuspaikan hallinnan tai muun perusteen hakea poikkeusta;
seké

3) selvitys kuulemisesta, jos hakija on sen suorittanut 64 §:n 3 momentissa saddetylla tavalla.

Hakemuksessa on esitettdvd arvio poikkeamislupaa koskevan hankkeen keskeisista
vaikutuksista sekd hakemuksen perustelut.

58a8
Kuuleminen alueellista poikkeamista koskevasta paatdsehdotuksesta

Kunnan on tiedotettava alueellista poikkeamista koskevasta paatdsehdotuksesta naapureille ja
muille, joiden asumiseen, tyontekoon tai muihin oloihin hanke saattaa huomattavasti vaikuttaa
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antamalle se tiedoksi julkisella kuulutuksella. Julkisesta kuulutuksesta sd&det&dan hallintolain
(434/2003) 62 a 8:ssé

Kunnan on varattava 1 momentissa mainituille vahintdan 14 paivaa aikaa tehda alueellista
poikkeamista koskevasta paatésehdotuksesta kirjallinen muistutus.

5a Luku
Olennainen kayttétarkoituksen muutos lyhytvuokrauksessa
59a
Lyhytvuokrauksen késite

Lyhytvuokrauksella tarkoitetaan kalustetun asunnon lyhytaikaista vuokraamista korvausta
vastaan majoitustarkoituksessa.
Lyhytaikaiseksi katsotaan vuokrasuhde, joka kestaa yhtajaksoisesti alle 28 paivaa.

59 b
Olennainen kayttétarkoituksen muutos eréissa lyhytvuokrauksen tilanteissa

Edelld 42 &n 3 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna, lupaa edellyttdvana olennaisena
kayttotarkoituksen muutoksena pidetdan asunnon kayttéa lyhytvuokraukseen yli 90 paivaa
kalenterivuodessa. Lyhytvuokrauksen jaadessd 90 paivéan tai sen alle muutosta ei pideté
olennaisena.

Edellda 1 momentissa saddettyd sovelletaan vain kunnan asemakaava-alueella, mutta ei
kuitenkaan ranta-asemakaava-alueella.

Edelld 1 momentissa séadettya ei sovelleta vapaa-ajan asuntoon eika asuinkaytdssa olevaan
asuntoon.

59¢
Paivien lukumaaran lisdaminen kunnan paatoksella

Kunta voi pidentaa 59 b §:ssé séadettyd 90 paivan rajaa aina 180 pdivadn asti erityisesta
paikallisista olosuhteista johtuvasta, alueiden tai rakennusten k&yttoon, kehittdmiseen tai
yllapitoon liittyvasta syysta.

Kunnan on 1 momentin mukaisessa péaatoksessadn madrattdvd, mitd osaa asemakaava-
alueesta paatds koskee. Sen on samalla huolehdittava, ottaen erityisesti huomioon
alueidenkayttolain 54 §:ssa sdadetyt asemakaavan siséltdvaatimukset, ettd paatds ei aiheuta
haittaa asemakaavan toteuttamiselle.

Kunnan on maarattava 1 momentin paatoksen soveltamisen aloittamisesta niin, ettd paatdsté
sovelletaan tulevan kalenterivuoden alusta ja, jos paétds on voimassa méaraajan, soveltaminen
paattyy aina kalenterivuoden lopussa.

59d
Kunnan paattksen pitdminen ajan tasalla
Kunnan on seurattava 59 ¢ §:ssd tarkoitetun paatoksensd ajantasaisuutta. Paatds on

paivitettdva lainsdddannon tai muiden olosuhteiden muuttuessa olennaisella tavalla tai jos
paatoksen haitalliset vaikutukset poikkeavat olennaisesti ennakolta arvioiduista vaikutuksista.
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Paivittamistd koskeva pééatos, tai paatos, jolla kunta kumoaa 59 ¢ §:ssé tarkoitetun paatéksen
kokonaisuudessaan, voi tulla sovellettavaksi aikaisintaan padtoksentekoa seuraavan
kalenterivuoden alusta

59e
P&aatosmenettely

Edella 59 c¢ ja 59 d 8ssd tarkoitetun pé&atdksen antaa kunnanvaltuusto,
rakennusvalvontaviranomainen tai muu kunnan méaarddma monijaseninen toimielin.
Toimivaltaa ei saa siirtdd viranhaltijalle.

Ennen p&atoksen antamista kunnan on kuultava hyvinvointialueen pelastusviranomaista. Kun
paatds on tehty, se ja ajantasainen tieto sen voimassaolosta on pidettdva esilld kunnan
verkkosivuilla.

Muuten 59 ¢ ja 59 d 8&:ssd tarkoitetun paatoksen tekemiseen, taytantéénpanoon ja
muutoksenhakuun sovelletaan, mita tassa laissa saddetdan rakennusjarjestyksesta.

59 f
Asunnon haltijan muistiinpano- ja kunnan tiedotusvelvollisuus

Asunnon haltijan on pidettdva lyhytvuokrauksesta muistiinpanoja. Muistiinpanoihin on
riittdvan eritellysti merkittdvd, mina paivind kalenterivuodesta asuntoa on lyhytvuokrattu.
Muistiinpanot on sdilytettdvd yhden wvuoden ajan laskettuna vuokrausta seuraavan
kalenterivuoden alusta. Asunnon haltijalla on velvollisuus luovuttaa muistiinpanonsa
seuraavalle haltijalle haltijanvaihdostilanteessa.

Asunnon haltijan on esitettavd muistiinpanot rakennusvalvontaviranomaiselle nahtavéksi ja
kopioitavaksi taman pyynnosta, jos se on tarpeen tassd luvussa saddettyjen velvoitteiden
valvomiseksi. Kunnan on ohjeistaessaan asukkaitaan lyhytvuokrauksesta samalla tiedotettava
tAssd pykéldssé saddetysta haltijan muistiinpanovelvollisuudesta.

Ympadristoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia s&&nnoksid muistiinpanojen
siséllosté ja erittelysta.

6las§
Hakemus maston tai tuulivoimalan rakentamiseksi

Jos rakentamislupaa haetaan maston rakentamiseen, lupahakemukseen on liitettava:

1) selvitys hankkeen vaikutuksista maisemaan ja naapureihin;

2) selvitys hakijan lahimmist& suunnitelluista muista mastoista; seka

3) selvitys siitd, onko maston tarkoitusta palvelevia yleiseen televerkkoon jo kuuluvan maston
vapaita antennipaikkoja kéaytettavissa.

Mitd 1 momentin 1 ja 2 kohdassa séadetdan, koskee soveltuvin osin lupahakemusta
tuulivoimalan rakentamiseen.

628
Sijoittamislupahakemus

Jos rakentamishankkeeseen ryhtyvd hakee erillistd p&&atostd sijoittamisluvasta,
lupahakemukseen on liitettava selvitykset, joiden perusteella kunta voi arvioida 44 — 46 a §:ssa
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séadettyjen edellytysten tdyttymisen. Selvityksend on toimitettava tiedot massoittelusta ja
julkisivusta seka sijoittumisesta rakennuspaikalle, ajoyhteyden jarjestamisestd sekd sellaisten
alueiden, joilla on tai on tarkoitus toteuttaa kunnallistekniikka, osalta tieto, mistd kohti
rakennuksen on siihen tarkoitus liittya.

152 8§
Rangaistussaannokset

Joka tahallaan tai torkeastd huolimattomuudesta

11) laiminly0 145 8:ss& séédetyn velvollisuutensa saattaa rakennuspaikka ymparistdineen
sellaiseen kuntoon, ettei se vaaranna terveellisyytta tai turvallisuutta tai rumenna ymparistoa,

12) laiminly6 noudattaa Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) 2024/3110
rakennustuotteiden kaupan pitdmista koskevien sdantdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen
(EU) N:0 305/2011 kumoamisesta, artikloissa 18 ja 19 saadettyja velvollisuuksia CE-merkinnan
ja muiden merkintdjen kiinnittdmisesté ja suoritustasovaittamisté,

13) laiminlyd noudattaa 37 §:ssa saddetyn velvollisuutensa parantaa rakennuksen
energiatehokkuutta luvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttétarkoitustyon
yhteydessa taikka rakentaa uuden rakennuksen ldhes nollaenergiarakennukseksi tai
paastottomaksi rakennukseksi

on tuomittava, jollei teko ole rangaistava rikoslain 48 luvun 1-4 §:n mukaisena ympériston
turmelemisena,  torkednd  ympériston  turmelemisena,  ympéristorikkomuksena  tai
tuottamuksellisena ympéristorikoksena tai 6 §:ssé tarkoitettuna rakennussuojelurikoksena,
rakennusrikkomuksesta sakkoon.

154 8§

Rakennustuotteiden markkinavalvontaviranomainen

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston toiminnasta markkinavalvontaviranomaisena tilanteissa,
joissa on perusteltua syyta epailla, ettd rakennustuote on vaaraksi terveydelle, turvallisuudelle,
ymparistolle tai omaisuudelle taikka se ei ole CE-merkinnén, tyyppihyvéksynnan,
varmennustodistuksen, valmistuksen laadunvalvonnan, muun vapaaehtoisen sertifikaatin tai
vastavuoroiseen tunnustamiseen liittyvén sertifikaatin mukainen, saadetdan
markkinavalvonnasta ja tuotteiden vaatimustenmukaisuudesta seka direktiivin 2004/42/EY ja
asetusten (EY) N:o 765/2008 ja (EU) N:o 305/2011 muuttamisesta annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU) 2019/1020 11 artiklassa, 25 artiklan 5 kohdassa, 26
artiklan 3 ja 4 kohdassa seka 27 ja 28 artiklassa. Markkinavalvontaviranomaisen toimenpiteista
tilanteissa, joissa CE-merkitty rakennustuote ei tayta ilmoitettuja suoritustasoja tai aiheuttaa
riskin, sdadetddn Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU) 2024/3110
rakennustuotteiden kaupan pitdmistd koskevien sdantdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen
(EU) N:o 305/2011 kumoamisesta.

161§
Ulkopuolisen asiantuntijan kaytté

Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla on oikeus kayttd4d apunaan ulkopuolisia asiantuntijoita
tuotteen vaatimustenmukaisuuden tutkinnassa, testaamisessa ja arvioimisessa.
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174 §
Velvollisuus korvata selvityskustannukset

Rakennustuotteen valmistaja tai tdmén valtuuttama edustaja, maahantuoja, jakelupalvelun
tarjoaja tai jakelija on velvollinen korvaamaan selvityksesta valtiolle aiheutuneet kustannukset,
jos selvitys osoittaa, ettd rakennustuote on vaatimustenvastainen. Rakennustuote on
vaatimustenvastainen, jos se ei tayta tassa laissa tai sen nojalla séadettyjé olennaisia teknisia
vaatimuksia tai ole rakennustuoteasetuksen vaatimusten mukainen.

Jos rakennustuote on vaatimustenvastainen ja vaatimustenvastaisuus on merkittava,
markkinavalvontaviranomainen voi velvoittaa talouden toimijan korvaamaan tuotteen
hankinnasta, testauksesta ja tutkimisesta aiheutuneet kustannukset. Korvaus on suoraan
ulosottokelpoinen. Sen perimisesté saddetadn verojen ja maksujen taytantddnpanosta annetussa
laissa (706/2007).

1958

Kelpoisuuksia koskeva siirtymasaannos

Poikkeuksellisen vaativan suunnittelutehtdvan kelpoisuusvaatimukset tayttdvana pidetddn
teknillisesséd oppilaitoksessa rakennusarkkitehdin taikka tehtdvadn soveltuvan insinddrin
tutkinnon suorittanutta, jolla on véhintddn kuuden vuoden kokemus vaativista
suunnittelutehtavistd, ja joka on osoittanut patevyytensa 83 §:n mukaisella todistuksella.
Poikkeuksellisen vaativan tydnjohtotehtdvan kelpoisuusvaatimukset téyttdvana pidetdan
teknillisessd oppilaitoksessa rakennusmestarin  (teknikko) taikka kyseiseen tehtévaén
soveltuvan insinddrin tutkinnon suorittanutta, jolla on véhintadn neljan vuoden kokemus
vaativien kohteiden tydnjohtotehtavistd, ja joka on osoittanut patevyytensa 87 §:n mukaisella
todistuksella.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 . Lain 59 b ja 59 f §:44 sovelletaan kuitenkin vasta
1.1.2027 lukien. Lain 5 a luvun sddnnosten osalta 1.1.2027 vireilla oleviin rakentamislupa-
asioihin sovelletaan hakijan kannalta edullisempaa lakia.

Helsingissa x.x.20xx

Paaministeri
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..ministeri Etunimi Sukunimi
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Rinnakkaisteksti

Laki

rakentamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

muutetaan rakentamislain (751/2023) 2 §:n 7 kohta, 3 8:n 2 momentti, 11 §, 14 &n 1
momentti, 28, 37 §, 42 §:n 3 momentin johdantokappale, 62 §, 152 8:n 11 kohta, 154 §:n 2
momentti, 161 §:n 1 momentti, 174 § ja 195 §:n 2 momentti, sellaisina kuin niista ovat 42 §:n 3
momentin johdantokappale, 62 § ja 195 8:n 2 momentti laissa 897/2024,

lisataan 2 §:44n uusi 8 kohta, uusi 11a §,48a-f§ 56a8,57 a8, 58a8,61a§jal528:din
uusi 12 ja 13 kohta, seka lisataan uusi 5a luku seuraavasti:

Voimassa oleva laki

28
Maaritelmat

Téssd laissa tarkoitetaan:

7) ulkopuolisella tarkastuksella
rilppumattoman ja pétevan asiantuntijan
tarkastusta siitd, tayttaako suunniteltu ratkaisu
tai rakentaminen sille saddetyt vaatimukset.

38
Ymparistdministerion tehtavat

Ympéristoministeriolle  kuuluvat ~ myds
rakennustuotteiden kaupan pitamista
koskevien ehtojen yhdenmukaistamisesta ja
neuvoston direktiivin 89/106/ETY
kumoamisesta annetussa Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU)
N:o 305/2011, jaljempéna
rakennustuoteasetus, jasenvaltiolle saddetyt
toimintavelvoitteet. Ympdristoministerio
huolehtii viranomaisten antamien

Ehdotus

28
Maéaritelmat

Téssa laissa tarkoitetaan:

7) ulkopuolisella tarkastuksella
rilppumattoman ja pétevan asiantuntijan
tarkastusta siitd, tayttaako suunniteltu ratkaisu
tai rakentaminen sille séadetyt vaatimukset,

8) hy6typinta-alalla lammitettyjen
kerrostasoalojen  summaa  kerrostasoja
ympardivien ulkoseinien sisdpintojen mukaan
laskettuna (Iammitetty nettoala Aneto (M?)).

38
Ymparistdministerion tehtavat

Ympéristoministeriolle  kuuluvat  myos
rakennustuotteiden kaupan pitamista
koskevien saantdjen yhdenmukaistamisesta ja
asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta
annetussa Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetuksessa (EU) 2024/3110, jaljempéna
rakennustuoteasetus, jasenvaltiolle sdadetyt
toimintavelvoitteet. Ymparistoministerio
huolehtii viranomaisten antamien
rakentamista koskevien teknisten vaatimusten
yhteensovittamisesta.

100



Voimassa oleva laki

rakentamista koskevien teknisten vaatimusten
yhteensovittamisesta.
118
Lahes nollaenergiarakennus
Lahes nollaenergiarakennuksella

tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin
korkea energiatehokkuus, sellaisena kuin se

on maadriteltyna rakennusten
energiatehokkuudesta annetun  Euroopan
parlamentin ~ ja  neuvoston  direktiivin

2010/31/EU liitteen | mukaisesti, sellaisena
kuin se on osaksi rakennusten
energiatehokkuudesta annetun direktiivin
2010/31/EU ja energiatehokkuudesta annetun

direktiivin ~ 2012/27/EU muuttamisesta
annetussa  Euroopan  parlamentin  ja
neuvoston direktiivissa (EU) 2018/844.
Tarvittava ladhes olematon tai erittdin

vahainen energian méaaré on laajalti katettava
uusiutuvista  lahteistda  peraisin  olevalla
energialla, mukaan lukien paikan p&alla tai
rakennuksen l&helld tuotettava uusiutuvista
lahteisté peraisin oleva energia.

Ehdotus

118
L&hes nollaenergiarakennus

Lé&hes nollaenergiarakennuksella
tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin
korkea energiatehokkuus, sellaisena kuin se
on maariteltyna rakennusten
energiatehokkuudesta annetun  Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU)
2024/1275 liitteen | mukaisesti. L&hes
nollaenergiarakennuksen
energiatehokkuuden on taytettava vahintaan
vuoden 2023 kustannusoptimaalinen taso.
Ldhes olematon tai erittain vahainen energian
madrd on hyvin laajalti katettava uusiutuvista
lahteista perdisin olevalla energialla, mukaan
lukien paikan paalla tai rakennuksen lahella
tuotettava uusiutuvista lahteista peraisin oleva
energia.

11a8§
Paastoton rakennus

pPaastottomalla rakennuksella tarkoitetaan
rakennusta, jolla on erittdin korkea
energiatehokkuus, sellaisena kuin se on
maaritettyna rakennusten
energiatehokkuudesta annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU)

2024/1275 liitteen 1 mukaisesti, jonka
energiantarve on olematon tai erittain
alhainen, joka ei aiheuta fossiilisten

polttoaineiden hiilidioksidipaastéja paikan
paalld ja joka aiheuttaa olemattoman tai
hyvin alhaisen méaaran kaytosta syntyvia
kasvihuonekaasupaastoja paikan paalla ja
joka aiheuttaa olemattoman tai hyvin alhaisen
maaran kaytosta syntyvia
kasvihuonekaasupéastoja direktiivin artiklan
11 mukaisesti ja jonka on kyettava, jos se on
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14§

Uusiutuvista lahteista peraisin olevan
energian vahimmaisosuus

Rakentamishankkeeseen  ryhtyvan  on
huolehdittava, ettd uuden tai laajamittaisesti
korjattavan rakennuksen energialaskennassa
kaytettavastd laskennallisesta ostoenergiasta
vahintddn 38 prosenttia on uusiutuvista
lahteistd peraisin olevaa energiaa, jos se on
teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
toteutettavissa. Uusiutuvista lahteista perdisin
olevan energian vaatimuksen tdyttyminen on
osoitettava laskelmalla.

28 8
Rakennusjéarjestyksen uusiminen

Téaman lain  voimaan tullessa oleviin
rakennusjarjestyksiin  sovelletaan 17 §:n
asemesta taman lain  voimaan tullessa
voimassa  olleita  sdannoksia,  kunnes
rakennusjarjestys on muutettu tdméan lain
mukaiseksi ja muutos on tullut voimaan,
enintéan kuitenkin kahden vuoden ajan tdman
lain voimaantulosta.

378
Energiatehokkuus

Rakentamishankkeeseen  ryhtyvdn  on
huolehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja

rakennetaan sen kéyttotarkoituksen
edellyttamalld tavalla siten, ettd energiaa ja
luonnonvaroja kuluu séasteliaasti.

Energiatehokkuuden véhimmaisvaatimusten
tdyttyminen on osoitettava laskelmilla.
Energiatehokkuutta méaritettiessé eri
energiamaarat on muunnettava

Ehdotus

taloudellisesti ja teknisesti toteutettavissa,
reagoimaan  ulkoisiin  signaaleihin  ja
mukauttamaan oman energian kayttog,
tuotantoa ja varastointia.

148

Uusiutuvista lahteista peraisin olevan
energian vahimmaisosuus

Rakentamishankkeeseen  ryhtyvan  on
huolehdittava, ettd uuden tai laajamittaisesti
korjattavan rakennuksen energialaskennassa
kaytettavastd laskennallisesta ostoenergiasta
vahintddn 52 prosenttia on uusiutuvista
lahteista peraisin olevaa energiaa, jos se on
teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
toteutettavissa. Uusiutuvista lahteista perdisin
olevan energian vaatimuksen tayttyminen on
osoitettava laskelmalla.

28 8

Rakennusjéarjestyksen uusiminen
Tamén lain voimaan tullessa oleviin
rakennusjarjestyksiin  sovelletaan 17 §:n
asemesta tdman lain voimaan tullessa
voimassa olleita sadnnoksia silta osin kuin ne
eivat ole ristiriidassa taméan lain kanssa,
kunnes rakennusjarjestys on muutettu taman
lain mukaiseksi ja muutos on tullut voimaan,
enintdan kuitenkin kahden vuoden ajan tdman
lain voimaantulosta.

378
Energiatehokkuus

Rakentamishankkeeseen  ryhtyvan  on
huolehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja

rakennetaan sen kayttotarkoituksen
edellyttamalla tavalla siten, ettd energiaa ja
luonnonvaroja kuluu séésteliaasti.

Energiatehokkuuden v&himmaisvaatimusten
tdyttyminen on osoitettava laskelmilla.
Energiatehokkuutta méaritettiessé eri
energiamaarat on muunnettava
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Voimassa oleva laki

yhteenlaskettavaan muotoon energiamuotojen
kertoimien avulla. Kunkin energiamuodon
kerroin on annettava arvioimalla
jalostamattoman luonnonenergian kulutusta,
uusiutuvan energian kayton edistamistd seka
lammitystapaa energiantuotannon yleisen
tehokkuuden  kannalta. ~ Rakennuksessa
kaytettavien rakennustuotteiden ja
taloteknisten jarjestelmien sek& niiden saato-
ja mittausjarjestelmien on oltava sellaisia, ettd
energiankulutus ja tehontarve rakennusta ja
sen jarjestelmia kayttotarkoituksensa
mukaisesti kaytettdessa jad vahaiseksi ja ettd
energiankulutusta voidaan seurata.

Uusi rakennus, jossa kéytetdan energiaa
tilojen tarkoituksenmukaisten sisdilmasto-
olosuhteiden yllapitamiseksi, on
suunniteltava  ja  rakennettava  l&hes
nollaenergiarakennukseksi.

Energiatehokkuutta  on parannettava
rakennuksen rakentamisluvanvaraisen
korjaus- ja muutostydn tai rakennuksen
kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa, jos
se on teknisesti, toiminnallisesti ja
taloudellisesti toteutettavissa. Edell
mainittuja  vaatimuksia ei  kuitenkaan
sovelleta:

1) rakennukseen, jonka kerrosala on alle 50
nelidmetrig;

2) loma-asumiseen
asuinrakennukseen, joka on
kaytettavéksi  vdhemman
kuukauden ajan vuodessa;
3) vaéliaikaiseen rakennukseen,
kayttbaika on enintédéan kaksi vuotta;

tarkoitettuun
tarkoitettu
kuin  neljan

jonka

Ehdotus

yhteenlaskettavaan muotoon energiamuotojen
kertoimien avulla. Kunkin energiamuodon
kerroin on annettava arvioimalla
jalostamattoman luonnonenergian kulutusta,
uusiutuvan energian kayton edistamistd seké
ldammitystapaa energiantuotannon  yleisen
tehokkuuden  kannalta.  Rakennuksessa
kaytettavien rakennustuotteiden ja
taloteknisten jarjestelmien sek& niiden saato-
ja mittausjarjestelmien on oltava sellaisia, ettd
energiankulutus ja tehontarve rakennusta ja
sen jarjestelmia kayttotarkoituksensa
mukaisesti kaytettdessa jad vahaiseksi ja ettd
energiankulutusta voidaan seurata.
Energiatehokkuuden laskennassa on otettava
huomioon energian kaytdn paastot.

Uusi rakennus, jossa kaytetdan energiaa
tilojen tarkoituksenmukaisten sisédilmasto-
olosuhteiden yllapitamiseksi, on
suunniteltava  ja  rakennettava  lahes
nollaenergiarakennukseksi tai paastottomaksi
rakennukseksi. Uuden rakennuksen on oltava
paastéton rakennus 1 tammikuuta 2030
alkaen. Julkisten elinten omistuksessa olevan
uuden rakennuksen on oltava p&&astoton
rakennus 1 tammikuuta 2028 alkaen. Uusi
rakennus on suunniteltava siten, etta siihen on
mahdollista jalkiasentaa
kustannustehokkaasti optimaalinen maara
aurinkoenergialaitteistoja ilman merkittavia
rakenteellisia lisdtoimia. Suunnittelussa on

otettava huomioon rakennuksen
sijaintipaikan aurinkosateily.

Energiatehokkuutta ~ on parannettava
rakennuksen rakentamisluvanvaraisen
korjaus- ja muutostydn tai rakennuksen

kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa, jos
se on teknisesti, toiminnallisesti ja
taloudellisesti toteutettavissa. Edelld
mainittuja  vaatimuksia ei  kuitenkaan
sovelleta:

1) rakennukseen, jonka hyotypinta-ala on
alle 50 nelidmetrid;

2) asuinrakennukseen tai loma-asumiseen
tarkoitettuun asuinrakennukseen, joka on
tarkoitettu  kaytettdvéksi vdhemman kuin
neljan kuukauden ajan vuodessa ja jonka
arvioitu energiankulutus on véhemman kuin
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Voimassa oleva laki

4) teollisuus- tai korjaamorakennuksiin;

5) muuhun kuin asuink&ytt6on tarkoitettuun
maatilarakennukseen, jossa energiantarve on
vahdinen tai jota kdytetdan alalla, jota koskee
kansallinen alakohtainen
energiatehokkuussopimus;

6) rakennukseen, jota kéytetddn hartauden
harjoittamiseen ja uskonnolliseen toimintaan;

7) rakennukseen,  jota  suojellaan
rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain
(498/2010), kaavassa annetun
suojelumaarayksen tai maailman kulttuuri- ja
luonnonperinnén  suojelemisesta  tehdyn
yleissopimuksen (SopS 19/1987) mukaiseen
maailmanperinttluetteloon hyvaksymisen
nojalla osana maaréttya ympaéristda tai sen
erityisten arkkitehtonisten tai historiallisten
ansioiden vuoksi siltd osin kuin sen luonne tai
ulkondkdé  muuttuisi  energiatehokkuutta
koskevien vahimmaisvaatimusten
noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei voida
hyvaksya.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia  sadnnoksid  energiamuotojen
kertoimien lukuarvoista.

Ympéristoministerion asetuksella voidaan
antaa uuden rakennuksen rakentamista,
rakennuksen korjaus- ja muutostyotd seké
rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta
koskevia tarkempia sadnnoksia:

1) rakennuksen, rakennusosien ja teknisten
jarjestelmien energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksista seka néiden
laskentatavasta rakennuksessa;

2) energialaskennan l&htGtiedoista ja
selvityksista;

3) energian  kulutuksen ja
vaikuttavien tekijoiden mittaamisesta;

sithen

Ehdotus

25 prosenttia  ympdrivuotisen  kayton
kulutuksesta;

3) véliaikaiseen  rakennukseen,  jonka

kayttbaika on enintaéan kaksi vuotta;

4) teollisuus- tai korjaamorakennuksiin;

5) muuhun kuin asuinkayttoon
tarkoitettuun  maatilarakennukseen,  jossa
energiantarve on vahainen tai jota kéytetadn
alalla, jota koskee kansallinen alakohtainen
energiatehokkuussopimus;

6) rakennukseen, jota kdytetddn hartauden
harjoittamiseen ja uskonnolliseen toimintaan;

7) rakennukseen, jota suojellaan
rakennusperinndn suojelemisesta annetun lain
(498/2010), kaavassa annetun
suojelumadrayksen tai maailman kulttuuri- ja
luonnonperinnén  suojelemisesta  tehdyn
yleissopimuksen (SopS 19/1987) mukaiseen
maailmanperintluetteloon hyvéksymisen
nojalla osana méaaréttya ympéristod tai sen
erityisten arkkitehtonisten tai historiallisten
ansioiden vuoksi siltd osin kuin sen luonne tai
ulkondkd®  muuttuisi  energiatehokkuutta
koskevien vahimmaisvaatimusten
noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei voida
hyvéksya;

8) asevoimien tai  keskushallinnon
omistamat  kansalliseen  puolustukseen
kaytettavat rakennukset, lukuun ottamatta
asevoimien ja muun kansallisten
puolustusviranomaisten henkildston kéaytossa
olevia yksittaisia asuintiloja tai
toimistorakennuksia.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia  sadnnoksid  energiamuotojen
kertoimien lukuarvoista.

Ympéristoministerion asetuksella voidaan
antaa uuden rakennuksen rakentamista,
rakennuksen korjaus- ja muutostyotd seké
rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta
koskevia tarkempia sadnnoksia:

1) rakennuksen, rakennusosien ja teknisten
jarjestelmien energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksista seka néiden
laskentatavasta rakennuksessa;

2) energialaskennan  l&ht6tiedoista  ja
selvityksista;

3) energian  kulutuksen  ja
vaikuttavien tekijoiden mittaamisesta;

siihen
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4) rakennuksen kayttotarkoituksen
perusteella tapahtuvasta energiatehokkuuden
vaatimustasojen asettamisesta ja
luonnonvarojen  saasteliaan kulumisen
ottamisesta huomioon niissa;

5) rakennustuotteista;

6) teknisesti, taloudellisesti ja
toiminnallisesti  toteutettavissa  olevasta
energiatehokkuuden parantamisesta korjaus-
tai muutostydn taikka kayttotarkoituksen
muutoksen yhteydessé.

42§

Rakentamislupa

Rakentamislupa tarvitaan myds sellaiseen
korjaus- ja  muutosty6hon, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen,
sekd rakennuksen laajentamiseen tai sen

kerrosalaan laskettavan tilan lisé&&@miseen.
Rakennuskohdetta korjattaessa
rakentamislupa tarvitaan, jos  Kkorjaus

kohdistuu vahaistd merkittdvammassa maarin

toimenpidealueessa todetun terveyshaitan
poistamiseen, toimenpidealueen  kantava
rakenne on vaurioitunut tai
korjaustoimenpiteet voivat vaarantaa
rakennuskohteen terveellisyyden ja
turvallisuuden taikka korjaamisella on

merkittdvdd  vaikutusta  kaupunkikuvaan,
maisemaan tai kulttuuriperintoon.
Rakentamislupa tarvitaan myds korjaamiseen,
joka kohdistuu rakennuskohteen olennaisiin
ominaispiirteisiin. Rakentamislupa tarvitaan
aina, jos:

Ehdotus

4) rakennuksen kayttotarkoituksen
perusteella tapahtuvasta energiatehokkuuden
vaatimustasojen asettamisesta ja
luonnonvarojen  séésteliaan kulumisen
ottamisesta huomioon niissa;

5) rakennustuotteista;

6) teknisesti, taloudellisesti ja
toiminnallisesti  toteutettavissa  olevasta
energiatehokkuuden parantamisesta korjaus-
tai muutostyon taikka kayttotarkoituksen
muutoksen yhteydessé.

428

Rakentamislupa

Rakentamislupa tarvitaan myos sellaiseen
korjaus- ja  muutostyohon, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen,
sekd rakennuksen laajentamiseen tai sen

kerrosalaan laskettavan tilan lisd&d@miseen.
Rakennuskohdetta korjattaessa
rakentamislupa tarvitaan, jos  korjaus

kohdistuu véhaistda merkittdvammassa maarin

toimenpidealueessa todetun terveyshaitan
poistamiseen, toimenpidealueen kantava
rakenne on vaurioitunut tai
korjaustoimenpiteet voivat vaarantaa
rakennuskohteen terveellisyyden tai
turvallisuuden taikka korjaamisella on

merkittdvdd vaikutusta kaupunkikuvaan,
maisemaan tai kulttuuriperintoon.
Rakentamislupa tarvitaan myds korjaamiseen,
joka kohdistuu rakennuskohteen olennaisiin
ominaispiirteisiin. Rakentamislupa tarvitaan
aina, jos:

48 a §
Rakennuksen etaisyys

Rakentamishankkeeseen  ryhtyvan  on
rakentamishankkeen sijoittamista ja
rakennuspaikan soveltuvuutta harkitessaan
huolehdittava vaarallisista aineista
aiheutuvan suuronnettomuusvaaran
torjumisen suojaetaisyyksista.
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Ehdotus

Palovaarallista rakennusta ei saa sijoittaa
15 metrid lahemmaksi toisen omistamaa tai
hallitsemaa maata eikd 20 metria lahemmaksi
rakennusta, joka on toisen omistamalla tai
hallitsemalla maalla.

48 Db 8
Rakennuksen ulkokatto ja korkeus

Rakennuksen ulkokatto saa kadulle ja
pihalle pé&in kohota enintddn 45 asteen
kaltevuuskulmassa julkisivupinnan
ylareunasta. T&std voidaan poiketa, jos se
kaupunkikuvan tai rakennuksen ulkonakdon
liittyvan syyn johdosta on perusteltua.

Rakennuksen korkeus on julkisivupinnan ja
vesikaton leikkausviivan korkeus
maanpinnasta.

48¢c§
Véhaiset ylitykset

Asemakaavassa maaratty rakennus- tai
kattokorkeus voi ylittdd rakennettavaksi
sallitun ~ rakennuksen  kayttotarkoitusta
palvelevat rakennelmat seka vahdisia paatyja
ja torneja, jos ne sopeutuvat rakennukseen ja
ympéristbkuvaan  eikd niistd  aiheudu
naapureille huomattavaa haittaa.

Jollei asemakaavassa toisin maarata,
rakennuksen portaat, parvekkeet, erkkerit,
raystdat ja vastaavat ulokkeet seka
lisaeristyksesta johtuva ulkoseindn osa saavat
vahdisessa maarin ulottua tontin rajan yli
katualueelle tai muulle yleiselle alueelle sen
mukaan kuin kunnan rakennusjarjestyksessa
maarataan.

Tontin rajan yli ulottuvat rakennusosat
eivat saa haitata yleisen alueen kayttamista
sen varsinaiseen tarkoitukseen.

48d§

Rakennuslupakasittelyn lykkd&dminen kaavan
ajanmukaisuuden arvioimiseksi
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Ehdotus

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen on
ilmoitettava asemakaavan ajanmukaisuuden
arvioinnista vastaavalle kunnan
viranomaiselle  rakentamislupahakemuksen
vireilletulosta, jos on ilmeistd, ettd
alueidenkayttlain 60 8:n 2 momentissa
tarkoitettu asemakaavan ajanmukaisuuden

arviointi on suoritettava ennen
rakentamisluvan myontamista.
Rakentamisluvan kasittelyd on  tall6in
lykattava, kunnes asemakaavan

ajanmukaisuus on arvioitu tai todettu, etta
arviointiin ei ole tarvetta.

Edella 1 momentissa tarkoitetun ilmoituksen
saatuaan kunnan on ilman tarpeetonta
viivytysta arvioitava asemakaavan
ajanmukaisuus ja ilmoitettava arvioinnin
tuloksesta rakennusvalvontaviranomaiselle.

48 ¢ §

Aidan rakentaminen

Kiinteistonomistajalla on, jollei
asemakaavassa tai rakennusjarjestyksessa
toisin maarata tai kunnan

rakennusvalvontaviranomainen  erityisesta
syystd toisin paatd, oikeus rakentaa aita
tontin rajalle.
Rakennusvalvontaviranomainen maarad
tarvittaessa aidan
rakentamisvelvollisuudesta, aidan laadusta ja
sijoituksesta seka kustannusten
jakautumisesta naapurien kesken.

48 f §
Osoitemerkinta

Rakennuksen omistajan on asetettava
rakennuksen ja porrashuoneen tunnusta
ilmaiseva numero tai kirjain nakyvaan
paikkaan kadulle, siten ettd sen voi havaita
muulta liikennevaylaltd ja tontin siséiselta
liikennealueelta, sen mukaan kuin kunta on
asiasta péaattanyt. Osoitemerkinndn on
opastettava halytys- ja huoltoajoa sek& muuta
lilkenndimista kiinteistolle.
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Ehdotus

56 a8
Purkamisaikomuksesta tiedottaminen

Jos rakennuksen tai sen osan purkaminen
VOi merkita historiallisesti tai
rakennustaiteellisesti arvokkaan rakennuksen
taikka  kaupunkikuvan tai  rakennetun
ympariston turmeltumista, kunnan
rakennusvalvontaviranomaisen on 14 paivan
kuluessa purkamisilmoituksen tai
purkamiseen johtavan
rakentamislupahakemuksen saatuaan
tiedottaa siitd kunnanhallitukselle ja lupa- ja
valvontavirastolle.

57a8§
Poikkeuksen hakeminen

Taman lain 57  §:ssd tarkoitettua
poikkeamislupaa koskevaan hakemukseen on
liitettéva:

1) ymparistokartta, joka osoittaa alueen
sijainnin, seka asemapiirros, josta kayvat ilmi
sekd olemassa olevat ettd suunnitellut
rakennukset tai  rakentamistoimenpiteet
rakennuspaikalla;

2) asiakirja, joka osoittaa rakennuspaikan
hallinnan tai muun perusteen hakea
poikkeusta; sekd

3) selvitys kuulemisesta, jos hakija on sen
suorittanut 64 8:n 3 momentissa saadetylla
tavalla.

Hakemuksessa on  esitettdvéd  arvio
poikkeamislupaa koskevan hankkeen
keskeisista vaikutuksista sek& hakemuksen
perustelut.

58a8§

Kuuleminen alueellista poikkeamista
koskevasta paatdsehdotuksesta

Kunnan on tiedotettava  alueellista
poikkeamista koskevasta paatsehdotuksesta
naapureille ja muille, joiden asumiseen,
tydntekoon tai muihin oloihin hanke saattaa
huomattavasti vaikuttaa antamalle se tiedoksi
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5 luku

Rakentamisen luvanvaraisuus ja
edellytykset

Ehdotus

julkisella kuulutuksella. Julkisesta
kuulutuksesta sdadetaén hallintolain
(434/2003) 62 a §:ssa

Kunnan on varattava 1 momentissa
mainituille vahintaéan 14 paivaa aikaa tehda
alueellista poikkeamista koskevasta
paatosehdotuksesta kirjallinen muistutus.

5 a Luku

Olennainen kayttdtarkoituksen muutos
lyhytvuokrauksessa

59a
Lyhytvuokrauksen kasite

Lyhytvuokrauksella tarkoitetaan kalustetun
asunnon lyhytaikaista vuokraamista
korvausta vastaan majoitustarkoituksessa.

Lyhytaikaiseksi katsotaan vuokrasuhde,
joka kestaa yhtajaksoisesti alle 28 paivaa.

59b

Olennainen kayttétarkoituksen muutos
erdissa lyhytvuokrauksen tilanteissa

Edelld 42 8:n 3 momentin 3 kohdassa
tarkoitettuna, lupaa edellyttavana
olennaisena kayttotarkoituksen muutoksena
pidetdén asunnon kayttéa lyhytvuokraukseen
yli 90 paivaa kalenterivuodessa.
Lyhytvuokrauksen jaadessa 90 paivaan tai
sen alle muutosta ei pideta olennaisena.

Edella 1 momentissa séddettya sovelletaan
vain kunnan asemakaava-alueella, mutta ei
kuitenkaan ranta-asemakaava-alueella.

Edelld 1 momentissa saddettya ei sovelleta
vapaa-ajan asuntoon eikd asuinkayttssa
olevaan asuntoon.

109



Voimassa oleva laki

Ehdotus

59 ¢

Paivien lukumaaran lisaédminen kunnan
paatoksella

Kunta voi pidentd& 59 b 8:ssé saadettya 90
paivan rajaa aina 180 paivaan asti erityisesta
paikallisista olosuhteista johtuvasta, alueiden
tai rakennusten k&yttoon, kehittdmiseen tai
yllapitoon liittyvasta syysta.

Kunnan on 1 momentin mukaisessa
paatoksessaan maarattavda, mitd osaa
asemakaava-alueesta paatos koskee. Sen on
samalla huolehdittava, ottaen erityisesti
huomioon alueidenkayttélain 54  §:ss&
saadetyt asemakaavan sisaltévaatimukset,
etta paatds ei aiheuta haittaa asemakaavan
toteuttamiselle.

Kunnan on maarattadvd 1 momentin
paatoksen soveltamisen aloittamisesta niin,
etta paatosta sovelletaan tulevan
kalenterivuoden alusta ja, jos paatés on
voimassa maaraajan, soveltaminen paattyy
aina kalenterivuoden lopussa.

59d
Kunnan paatoksen pitdminen ajan tasalla

Kunnan on seurattava 59 ¢ §:ssa tarkoitetun
paatoksensd ajantasaisuutta. P&atds on
paivitettdva lainsdddannon tai  muiden
olosuhteiden muuttuessa olennaisella tavalla
tai jos paatdksen haitalliset vaikutukset
poikkeavat olennaisesti ennakolta
arvioiduista vaikutuksista.

Paivittamistd koskeva paatds, tai paatos,
jolla kunta kumoaa 59 c §:ssd tarkoitetun
paatoksen kokonaisuudessaan, voi tulla
sovellettavaksi aikaisintaan paattksentekoa
seuraavan kalenterivuoden alusta

59e
Paatésmenettely
Edella 59 c ja 59 d 8§:ssa tarkoitetun

paatoksen antaa _ kunnanvaltuusto,
rakennusvalvontaviranomainen tai muu
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Ehdotus

kunnan maarddma monijaseninen toimielin.
Toimivaltaa ei saa siirtda viranhaltijalle.
Ennen paatdksen antamista kunnan on
kuultava hyvinvointialueen
pelastusviranomaista. Kun paatos on tehty, se
ja ajantasainen tieto sen voimassaolosta on
pidettava esilla kunnan verkkosivuilla.
Muuten 59 c¢ ja 59 d 8:ssa tarkoitetun
paatoksen tekemiseen, taytantdonpanoon ja
muutoksenhakuun sovelletaan, mita tassa
laissa saadetaan rakennusjarjestyksesta.

59 f

Asunnon haltijan muistiinpano- ja kunnan
tiedotusvelvollisuus

Asunnon haltijan on pidettava
lyhytvuokrauksesta muistiinpanoja.
Muistiinpanoihin  on riittavan eritellysti
merkittdvd, mina paivin& kalenterivuodesta
asuntoa on lyhytvuokrattu. Muistiinpanot on
sdilytettdva yhden vuoden ajan laskettuna
vuokrausta ~ seuraavan  kalenterivuoden
alusta. Asunnon haltijalla on velvollisuus
luovuttaa  muistiinpanonsa  seuraavalle
haltijalle haltijanvaihdostilanteessa.

Asunnon haltijan on esitettava
muistiinpanot
rakennusvalvontaviranomaiselle néhtavaksi
ja kopioitavaksi tdman pyynnosté, jos se on
tarpeen tassa luvussa saadettyjen
velvoitteiden  valvomiseksi. Kunnan on

ohjeistaessaan asukkaitaan
Iyhytvuokrauksesta samalla tiedotettava tassa
pykalassa saadetysta haltijan

muistiinpanovelvollisuudesta.

Ympéristdministerion asetuksella voidaan
antaa tarkempia saannoksia muistiinpanojen
sisallosta ja erittelysta.

6lasg

Hakemus maston tai tuulivoimalan
rakentamiseksi

Jos rakentamislupaa haetaan maston
r_e_lkentamiseen, lupahakemukseen on
liitettava:
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62 8
Sijoittamislupahakemus

Jos rakentamishankkeeseen ryhtyvéd hakee
erillista paatosta sijoittamisluvasta,
lupahakemukseen on liitettdvéd selvitykset,
joiden perusteella kunta voi arvioida 44-46
8:ssd séadettyjen edellytysten tayttymisen.
Selvityksend  on  toimitettava  tiedot
massoittelusta  ja  julkisivusta  seka
sijoittumisesta rakennuspaikalle, ajoyhteyden
jarjestdmisesta seké sellaisten alueiden, joilla
on tai on tarkoitus toteuttaa
kunnallistekniikka, osalta tieto, mistd kohti
rakennuksen on siihen tarkoitus liittya.

152 §

Rangaistussaannokset

Joka tahallaan tai torkeasta
huolimattomuudesta

11) laiminlyd 145 §:ssd  sé&adetyn
velvollisuutensa  saattaa  rakennuspaikka

ymparistoineen sellaiseen kuntoon, ettei se
vaaranna terveellisyytta tai turvallisuutta tai
rumenna ymparistoa

Ehdotus

1) selvitys  hankkeen  vaikutuksista
maisemaan ja naapureihin;

2) selvitys hakijan [ahimmista

suunnitelluista muista mastoista; seka

3) selvitys siitd, onko maston tarkoitusta
palvelevia yleiseen televerkkoon jo kuuluvan
maston vapaita antennipaikkoja
kaytettavissa.

Mité 1 momentin 1 ja 2 kohdassa sdadetéaan,

koskee  soveltuvin  osin  lupahakemusta
tuulivoimalan rakentamiseen.
62 §

Sijoittamislupahakemus

Jos rakentamishankkeeseen ryhtyvd hakee
erillista paatosta sijoittamisluvasta,
lupahakemukseen on liitettava selvitykset,
joiden perusteella kunta voi arvioida 44 — 46a
8:ssa saadettyjen edellytysten tayttymisen.
Selvityksend  on  toimitettava  tiedot
massoittelusta ~ ja  julkisivusta  seké
sijoittumisesta rakennuspaikalle, ajoyhteyden
jarjestdamisestd seka sellaisten alueiden, joilla
on tai on tarkoitus toteuttaa
kunnallistekniikka, osalta tieto, mistd kohti
rakennuksen on siihen tarkoitus liittya.

152 8§

Rangaistussaannokset

Joka tahallaan tai torkeésta
huolimattomuudesta

11) laiminlyd 145  8:ssd  séadetyn
velvollisuutensa  saattaa  rakennuspaikka

ympéristdineen sellaiseen kuntoon, ettei se
vaaranna terveellisyyttd tai turvallisuutta tai
rumenna ymparistoa,

12) laiminlyd noudattaa  Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (EU)
2024/3110  rakennustuotteiden  kaupan
pitamista koskevien saantojen
yhdenmukaistamisesta ja asetuksen (EU) N:o
305/2011 kumoamisesta, artikloissa 18 ja 19
sdadettyd velvollisuutta CE-merkinnén ja
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on tuomittava, jollei teko ole rangaistava

rikoslain 48 Iluvun 1-4 8:nn mukaisena
ympariston turmelemisena, torkedna
ympériston turmelemisena,
ympéristorikkomuksena tai

tuottamuksellisena ymparistorikoksena tai 6
8:ssd tarkoitettuna rakennussuojelurikoksena,
rakennusrikkomuksesta sakkoon.

154 §

Rakennustuot_teiden _
markkinavalvontaviranomainen

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston
toiminnasta markkinavalvontaviranomaisena
tilanteissa, joissa on perusteltua syyta epéill,
ettd rakennustuote on vaaraksi terveydelle,
turvallisuudelle, ympaéristolle tai
omaisuudelle taikka se ei ole CE-merkinnan,
tyyppihyvéksynnén, varmennustodistuksen,
valmistuksen laadunvalvonnan, muun
vapaaehtoisen sertifikaatin tai
vastavuoroiseen tunnustamiseen liittyvan
sertifikaatin mukainen, saadetaan
markkinavalvonnasta ja tuotteiden
vaatimustenmukaisuudesta seka direktiivin
2004/42/EY ja asetusten (EY) N:o 765/2008
ja (EU) N:o 305/2011 muuttamisesta annetun
Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen
(EU) 2019/1020 11 artiklassa, 25 artiklan 5
kohdassa, 26 artiklan 3 ja 4 kohdassa seké 27
ja 28 artiklassa.
Markkinavalvontaviranomaisen
toimenpiteista tilanteissa, joissa CE-merkitty
rakennustuote  ei taytd  ilmoitettuja
suoritustasoja tai aiheuttaa riskin, sdidetdédn
rakennustuoteasetuksen 56-59 artiklassa.

Ehdotus

muiden  merkint6jen
suoritustasovaittamista,
13) laiminlyd noudattaa 37 §:ssé& séddetyn
velvollisuutensa  parantaa  rakennuksen
energiatehokkuutta luvanvaraisen korjaus- ja

kiinnittdmisesta  ja

muutostyon tai rakennuksen
kayttotarkoitustyon yhteydessa  taikka
rakentaa ~ uuden  rakennuksen  l&hes

nollaenergiarakennukseksi tai paastottomaksi
rakennukseksi
on tuomittava, jollei teko ole rangaistava

rikoslain 48 luvun 14 8:n mukaisena
ympériston turmelemisena, torkednd
ympaériston turmelemisena,
ympéristorikkomuksena tai

tuottamuksellisena ymparistorikoksena tai 6
8:ssd tarkoitettuna rakennussuojelurikoksena,
rakennusrikkomuksesta sakkoon.

154 §

Rakennustuo'gteiden )
markkinavalvontaviranomainen

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston
toiminnasta markkinavalvontaviranomaisena
tilanteissa, joissa on perusteltua syyta epdill,
ettd rakennustuote on vaaraksi terveydelle,
turvallisuudelle, ymparistolle tai
omaisuudelle taikka se ei ole CE-merkinnan,
tyyppihyvéksynnan, varmennustodistuksen,
valmistuksen laadunvalvonnan, muun
vapaaehtoisen sertifikaatin tai
vastavuoroiseen tunnustamiseen liittyvan
sertifikaatin mukainen, saadetaan
markkinavalvonnasta ja tuotteiden
vaatimustenmukaisuudesta seka direktiivin
2004/42/EY ja asetusten (EY) N:o 765/2008
ja (EU) N:o 305/2011 muuttamisesta annetun
Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen
(EU) 2019/1020 11 artiklassa, 25 artiklan 5
kohdassa, 26 artiklan 3 ja 4 kohdassa seka 27
ja 28 artiklassa.
Markkinavalvontaviranomaisen
toimenpiteista tilanteissa, joissa CE-merkitty
rakennustuote ei taytd  ilmoitettuja
suoritustasoja tai aiheuttaa riskin, sdidetdéan
Euroopan  parlamentin  ja  neuvoston
asetuksessa (EV) 2024/3110
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1618
Ulkopuolisen asiantuntijan kaytto

Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla on
oikeus  kayttdd apunaan  ulkopuolisia
asiantuntijoita tuotteen suoritustasojen tai
sertifikaatissa ilmoitettujen ominaisuuksien
tutkinnassa, testaamisessa ja arvioimisessa.

174 §
Velvollisuus korvata selvityskustannukset

Rakennustuotteen valmistaja tai tdmén
valtuuttama edustaja, maahantuoja,
jakelupalvelun tarjoaja tai jakelija on
velvollinen korvaamaan selvityksesta
valtiolle aiheutuneet  kustannukset, jos
selvitys osoittaa, ettd rakennustuote ei vastaa
ilmoitettuja suoritustasoja tai sertifikaatissa
ilmoitettuja  ominaisuuksia. Korvaus on
suoraan ulosottokelpoinen. Sen perimisesta
séadetadn verojen ja maksujen
taytantéonpanosta annetussa laissa.

195 §

Kelpoisuuksia koskeva siirtymasaannos

Ehdotus

rakennustuotteiden kaupan pitdmista
koskevien saantéjen yhdenmukaistamisesta ja
asetuksen (EU) N:0 305/2011 kumoamisesta.

1618
Ulkopuolisen asiantuntijan kaytto

Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla on
oikeus  kayttdd apunaan  ulkopuolisia
asiantuntijoita tuotteen
vaatimustenmukaisuuden tutkinnassa,
testaamisessa ja arvioimisessa.

174 §
Velvollisuus korvata selvityskustannukset

Rakennustuotteen valmistaja tai tdmén
valtuuttama edustaja, maahantuoja,
jakelupalvelun tarjoaja tai jakelija on
velvollinen korvaamaan selvityksesta
valtiolle  aiheutuneet  kustannukset, jos
selvitys osoittaa, ettd rakennustuote on
vaatimustenvastainen.  Rakennustuote on
vaatimustenvastainen, jos se ei taytd tassa
laissa tai sen nojalla saddettyja olennaisia

teknisia vaatimuksia tai _ ole
rakennustuoteasetuksen vaatimusten
mukainen.

Jos rakennustuote on vaatimustenvastainen
ja vaatimustenvastaisuus on merkittava,
markkinavalvontaviranomainen VOi
velvoittaa talouden toimijan korvaamaan
tuotteen  hankinnasta, testauksesta ja
tutkimisesta  aiheutuneet  kustannukset.
Korvaus on suoraan ulosottokelpoinen. Sen
perimisestd s&adetd&n verojen ja maksujen
taytantéonpanosta annetussa laissa
(706/2007).

195§

Kelpoisuuksia koskeva siirtymasaannos
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Poikkeuksellisen vaativan
suunnittelutehtavan  kelpoisuusvaatimukset
tayttdvana pidetddn ennen 1 paivaa
tammikuuta 1997 teknillisessa oppilaitoksessa
rakennusarkkitehdin tutkinnon suorittanutta,
jolla on véhintdan kuuden vuoden kokemus
vaativista suunnittelutehtdvistd, ja joka on
osoittanut patevyytensd 83 §:n mukaisella
todistuksella.  Poikkeuksellisen  vaativan
tydnjohtotehtavan kelpoisuusvaatimukset
tayttavand pidetddn ennen 1 péivaa
tammikuuta 1998 teknillisessa oppilaitoksessa
rakennusmestarin ~ (teknikko)  tutkinnon
suorittanutta, jolla on vahintd4n neljan vuoden
kokemus vaativien kohteiden
tydnjohtotehtavistd, ja joka on osoittanut
patevyytensd 87 §:n mukaisella todistuksella.

Ehdotus

Poikkeuksellisen vaativan
suunnittelutehtavan  kelpoisuusvaatimukset
tayttavana pidetdan teknillisessa

oppilaitoksessa rakennusarkkitehdin taikka
tehtdvaan soveltuvan insindorin tutkinnon
suorittanutta, jolla on vahintddn kuuden
vuoden kokemus vaativista
suunnittelutehtavista, ja joka on osoittanut
patevyytensd 83 §:n mukaisella todistuksella.
Poikkeuksellisen vaativan tydnjohtotehtavan
kelpoisuusvaatimukset tayttdvana pidetaan
teknillisessé oppilaitoksessa
rakennusmestarin (teknikko) taikka kyseiseen
tehtédvédn soveltuvan insingérin tutkinnon
suorittanutta, jolla on vahintd4n neljan vuoden
kokemus vaativien kohteiden
tydnjohtotehtavistd, ja joka on osoittanut
patevyytensa 87 §:n mukaisella todistuksella.

Tama laki tulee voimaan péaivana kuuta 20 .

Lain 59 b ja 59 f §:44 sovelletaan kuitenkin
vasta 1.1.2027 lukien. Lain 5 a luvun
sdannosten osalta 1.1.2027 vireilld oleviin
rakentamislupa-asioihin sovelletaan hakijan
kannalta edullisempaa lakia.
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