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Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto
Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin séannoksiin

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittaa mahdollisuudesta tulla kuulluksi ja esittaa nakemyksenaan
seuraavaa:

Kiinteistoliitolla on kaksi paatavoitetta lyhytvuokraukseen liittyvan lainsdddannon kehittamiselle:

1) Lyhytvuokrauksesta aiheutuviin hdiriéihin on pystyttava puuttumaan. Talta osin tarvittavat
pykalamuutokset koskevat asunto-osakeyhtidlakia ja valmistellaan oikeusministeridssa, joten emme
ota ndihin muutostarpeisiin kantaa tassa lausunnossamme.

2) On selkeytettava, mika on asumista ja mikd on majoitustoimintaa. Luonnos rakentamislain
pykaliksi 141 a ja 141 b liittyy keskeisesti jalkimmaiseen tavoitteeseemme, eli asumisen ja
majoitustoiminnan rajan selkeyttamiseen. Pidamme valttamattomana, ettd maarittely esitetdan
tehtavaksi lain tasolla sdatamalla rakentamislakiin lisattavissa pykalissa asumisen ja majoittamisen
maaritelmista ja lyhytvuokrauksen sallittavuudesta.

Asumisen esitetddn tarkoittavan ensisijaisesti jatkuvaa asumista. Kiinteistoliitto kannattaa esitysta,
ettd myds vahintaan neljan viikkoa kestavaa vuokrausta pidetdan jatkuvana asumisena.
Mielestamme nelja viikkoa on hyva raja erottamassa jatkuvaa asumista lyhytvuokrauksesta.
Esityksen mukaan omassa kdytdssa olevaa asuinhuoneistoa, eli asuntoa, jossa omistaja on kirjoilla,
saa luovuttaa rajoituksetta neljaa viikkoa lyhyemmissakin ajanjaksoissa ja silti tallaista luovutusta
pidetddn asumisena. Maarittely on selked ja perusteltu. Asuntoa, jossa omistaja on kirjoilla,
kdytetaan valtaosin itse ja luovutukset ovat satunnaisia ja luonteeltaan tilapaisia. Katsomme, etta
naiden luovutusten rajoittaminen lainsdaadannolla ei ole tarpeen.
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Osakkailla ei ole velvollisuutta tehda muuttoilmoitusta taloyhtitlle. Kaytanndssa taloyhtio pystyy
tarvittaessa Digi- ja vdestotietovirastosta selvittdmaan, onko lyhytvuokrausta harjoittava osakas
yhtidssa kirjoilla ja onko lyhytvuokraus ndin ollen hanen osaltaan taloyhtidssa sallittua riippumatta
paivien lukumaarasta.

Esityksen mukaisesti asumiseksi katsotaan myds muun kuin asunnossa kirjoilla olevan toimesta
tapahtuva asuinhuoneiston luovuttaminen neljaa viikkoa lyhyemmissa jaksoissa, kunhan
luovutusvuorokausia on kalenterivuoden aikana enintadn 90. Ajatus siitd, ettd rakentamislaissa
maariteltaisiin lyhytvuokrausta (alle nelja viikkoa kestavia sopimuksia) kasitteleva 90 paivan raja, on
uusi. Kannatamme tarkkarajaista maarittelya, koska tarkka raja helpottaa sen arvioimista, milloin on
kyse asumisesta, milloin majoitustoiminnasta. Piddmme esitettya 90 paivan rajaa kannatettavana.

Kiinnitimme huomiota siihen, ettd muotoilu ei tee eroa sen suhteen, kuka asunnon lyhytvuokraa.
Se, onko kyse esimerkiksi yhden sijoitusasunnon omistavasta henkildsta vai hotelliyrittdjasta, ei siis
luonnoksen perusteella olisi ratkaisevaa luovutusten sallittavuutta asunnoissa arvioitaessa.
Katsomme, ettd majoitustoimintaa ammattimaisesti harjoittavilla ei kuuluisi olla vastaavaa oikeutta
asuinhuoneistojen lyhytaikaiseen luovuttamiseen kuin muilla osakkeenomistajilla on. Nain
muotoiltuna luonnos tarkoittaisi sitd, ettda myos selkedsti ammattimainen toimija, kuten
hotelliyrittdja, saisi luovuttaa asunto-osakeyhtiosta hankkimiaan asuntoja seka vahintaan 4 viikkoa
kestavilla sopimuksilla, ettd maaritellyn vuorokausirajan puitteissa myos lyhytvuokrata niitd. Nain ei
mielestamme tulisi olla. Tama nakoékulma olisi mielestdmme perusteltua huomioida ja tdsmentaa
esityksessa.

Katsomme, etta esitys siitd, etta kunta voisi rakennusjarjestyksessa nostaa 90 vuorokauden rajan
180 vuorokauteen kalenterivuodessa, on hyva. Harkintavallan antaminen kunnalle on perusteltua.
Lyhytvuokraukseen liittyvat ongelmia esiintyy vain rajatussa maarassa Suomen kuntia, ja osassa
niitakin vain rajatusti kunnan alueella. Rajat voisivat poiketa myds kunnan sisalla. Raja voisi olla
tiukempi esimerkiksi kunnan keskustassa (90 paivaa kalenterivuodessa) ja kauempana keskustasta
kunta voisi halutessaan sallia lyhytvuokrauksen 180 paivaa kalenterivuodessa. Tama olisi seurausta
siitd, etta rakentamislain 17 §:n mukaisesti rakennusjarjestyksen maaraykset voivat olla erilaisia
kunnan eri alueilla. Rakennusjarjestys vahvistetaan kunnanvaltuustossa. Piddmme hyvana sita, etta
valtuustokasittelyn seurauksena asia tulisi kunnassa laaja-alaisen ja monipuolisen ratkaisuharkinnan
kohteeksi.

Katsomme, ettd kaavamaiset vuosittaiset lyhytvuokrauksen sallittavuutta maarittelevat rajat ovat
tarpeen ja helpottavat sekd taloyhtidissa ettd rakennusvalvonnassa sen arviointia, milloin on kyse
asumisesta, milloin majoitustoiminnasta.

Kiinnitdmme kuitenkin huomiota siihen, ettd asunto-osakeyhtiélla tai kiinteistdosakeyhtiolla ei ole
tosiasiallisia keinoja valvoa vuorokausimaariin (90 tai 180) sidottuja rajoituksia, kun vuokrauksesta ei
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tarvitse yhtiolle ilmoittaa, eika yhtié saa muutakaan kautta tietoa vuokraus- tai
majoitusvuorokausista. Esitys siitd, ettd lyhytvuokrausta harjoittavan on pidettava kirjaa
asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston kdytosta ja pyydettdessa esitettava kirjanpito
rakennusvalvontaviranomaiselle on hyva, mutta ei kuitenkaan mielestamme ole yksindan riittava
keino. Kiinteistoliitto esittaa, ettd lyhytvuokrausta harjoittaville saddettaisiin myos Suomessa
rekisteroitymisvelvollisuus. Tama mahdollistaisi sallittujen lyhytvuokrauksen vuorokausimaarien
asianmukaisen valvonnan.

Majoittamisen esitetdan tarkoittavan kalustetun tilan tarjoamista tilapaistda majoitusta tarvitseville
asiakkaille. Katsomme, etta jos esityksen mukaisesti paadytaan maarittelemaan tietyn
vuorokausimaaran alittava alle 4 viikkoa kestavat luovutukset asumiseksi, olisi hyva vahintdan lain
esitOissd myos todeta, etta jos mainittu vuorokausimaara ylittyy, toiminta katsotaan
majoittamiseksi.

Rangaistussaannoksia koskevaan 152 pykalaan esitetyn uuden kohdan 12 osalta katsomme, ettd
pykaldssa tai sen esitoissa olisi vield syyta tdsmentaa sitd, kenelle sakkorangaistus
rakennusrikkomuksesta voitaisiin tuomita. Kohdassa viitataan 141 a pykalaan, jossa mainittu
rakennuksen haltija voi olla esimerkiksi asunto-osakeyhtio tai kiinteistdosakeyhtio. Todellisuudessa
jos asunto-osakeyhtion tai kiinteistoosakeyhtion asuntoa kaytetaan lyhytvuokraukseen enemman
kuin sallitut vuorokausimaarat mahdollistaisivat, rakennusluvan mukaista kayttétarkoitusta rikkoon
huoneiston haltija (ei rakennuksen haltija). Sdannosta tulisi muuttaa siten, ettd sanktio kohdistuisi
huoneiston haltijaan. Lisaksi rangaistussaannosta koskevassa esityksessa tulee huomioida se, etta
yhtion mahdollisuus valvoa kayttotarkoituksen vastaista kayttoa tai mahdollisuudet puuttua siihen
ovat hyvin rajalliset.

Kiinteistoliitto pitaa erittain tarkeana, etta lyhytvuokrausta koskeva saantelyhanke etenee. Pidaimme
myo0s valttamattomana, etta sdantelyn kdytdanndn toimivuutta jadadaan seuraamaan ja valmius
saantelypohjan tarvittavaan korjaamiseen olisi olemassa. Nykytilanne, jossa lyhytvuokrauksen
pelisdannot tdsmentyvat oikeuskdytanndssa ja sen jatkuminen, ei ole taloyhtiokentankdan edun
mukaista.

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (moékkeihin) soveltua eri sddnnokset kuin vakituisessa
asuinkaytossa oleviin asuinrakennuksiin ja asuntoihin?

Tarve lyhytvuokrausta koskevien sdannosten selkeyttamiselle ja sen maarittelylle, mita pidetaan
asumisena, liittyy erityisesti kerrostaloista lyhytvuokrattaviin asuinhuoneistoihin. Esitettyja
vuorokausirajoituksia ei Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan tarvita, eika ole tarkoituksenmukaista
ulottaa koskemaan vapaa-ajanasuntoja.

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin sdannoksiin

Hyotypinta-ala (2 §, kohta 8)
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Piddmme esitettyd muutosta ja hyotypinta-alan maarittely perusteltuna.

P&astoton rakennus (11 a §)

Keskeinen uusi asia EPBD:n toimeenpanossa on paastottoman rakennuksen maaritteleminen
lakitasolla. Luonnoksen maaritelma vastaa EPBD:n maaritelmaa, mutta siitd puuttuu viittaus
artiklaan 11, joka sisdltaa merkittavia kaytannon asioita.

Lakiluonnoksen maaritelmdssa viitataan EPBD:n liitteeseen |, ja esitimmekin, etta tekstiin lisdtdan
viittaus myos artiklaan 11. Kiinteistoliitto ehdottaa maaritelmaa tdydennettavaksi seuraavaan
muotoon:

"Paastottomalla rakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea energiatehokkuus,
sellaisena kuin se on madritetty 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 paalla ja joka
aiheuttaa olemattoman tai hyvin alhaisen maaran kaytosta syntyvia kasvihuonekaasupaastoja,
rakennusten energiatehokkuudesta annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU)
2024/1275 artiklan 11 mukaisesti."

Pyydamme myos, ettd lakiehdotuksen perusteluita taydennetaan viittaamalla EPBD:n artiklaan 11 ja
sen vaatimuksiin. Perusteluissa tulisi todeta, ettda uuden ja perusparannettavan paastéttoman
rakennuksen kynnysarvot voidaan maarittaa erikseen artiklan 11 mukaisesti. Kannustamme
lisadmaan perusteluihin maininnan siita, etta Suomessa tullaan asettamaan omat kynnysarvot
uudisrakennuksille ja perusparannuskohteille, kuten ymparistoministerio on todennut.

Jotta valtyttaisiin vaarinkasityksiltd, ehdotamme sivulla 25 (luku 4.1) olevaan lauseeseen lisattavaksi
viittauksen uudisrakentamiseen seuraavalla tavalla: "Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
mukaan kaikkien uusien julkisten rakennusten tulisi olla paastottomia rakennuksia 1.1.2028 ja
muiden uusien rakennusten 1.1.2030."

Uusiutuvista lahteista peraisin olevan energian vahimmaisosuus (14 §)

Pidamme perusteltuna lakiluonnoksen ehdotusta vahimmaisosuuden muuttamisesta osana RED Il -
direktiivin toimeenpanoa. Vuoden 2023 tilastojen mukaan sahkon, kaukoldmmon ja
kaukojadahdytyksen uusiutuvan energian osuudet tayttavat 52 prosentin vaatimuksen.
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Ehdotamme, ettd pykalatekstia hienosdadettaisiin siten, ettei uudisrakennuksessa tai laajamittaisen
korjauksen kohteessa edellytetd aina erillista laskentaa vaatimuksen toteutumisen osoittamiseksi.
Kiinteistoliitto ehdottaa pykalatekstia muokattavaksi seuraavaan muotoon:

"Rakentamishankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava ja osoitettava, ettd uuden tai laajamittaisesti
korjattavan rakennuksen energialaskennassa kadytettavasta laskennallisesta ostoenergiasta
vahintadn 52 prosenttia on uusiutuvista ldhteista perdisin olevaa energiaa, jos se on teknisesti,
toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa."

Tama muutos keventaisi rakennushankkeeseen liittyvaa byrokratiaa, koska se antaisi
mahdollisuuden hyddyntaa esimerkiksi sahkon ja kaukolammaon osalta ennalta tiedossa olevia
uusiutuvan energian osuuksia ilman vaatimusta erillisesta laskelmasta.

Energiatehokkuus (37 §)

Lakiluonnoksessa ehdotetaan lisdysta, jonka mukaan energiatehokkuuden laskennassa on otettava
huomioon energian kayton paastot. Perusteluissa todetaan, etta tama mahdollistaa paastojen
huomioimisen asetustason maarayksissa. Tulkitsemme, ettd tama ennen kaikkea mahdollistaisi
padstottoman rakennuksen vaatimuksen kdaytdnajan energian paastdjen laskennasta ja
kynnysarvojen asettamisesta EPBD:n artikla 11:n mukaisesti. Pidamme tata hieman epaselvana
tapana ilmaista asia lakitasolla. Vaikka kdytonajan paadstolaskennassa hyddynnettaisiin
energialaskentaa, emme katso, ettad energiatehokkuuden laskennassa sindlldaan huomioidaan
energian kdytdn paastdja. Ehdotamme, ettd tama kdytdnajan paastdihin liittyva asia kirjoitetaan
tarkemmin osaksi pykaldn vaatimuksia ja tdydennetdan tarvittavilta osin perusteluja.

Selvyyden vuoksi ehdotamme, ettd kdytonajan paastolaskentaan viitattaisiin pykaldan lopun kohdissa,
joilla saadaan mandaatti antaa tarkempia sddannoksia joko valtioneuvoston tai ymparistoministerion
asetuksella. Samoin ehdotamme lisattavaksi myos uudisrakennusten aurinkoenergiaan liittyvat
vaatimukset nakyvaksi osaksi listausta asetustasolla mahdollisesti annettavista tarkemmista
saannoksista.

Piddmme hyvana, etta lakiluonnoksessa ehdotetaan hydédynnettavan EPBD:n antamaa
mahdollisuutta asettaa uudisrakennuksen paastottoman rakennuksen vaatimukset koskemaan
tapauksia, joihin haetaan rakentamislupaa lakiehdotuksessa mainittuna paivimaarana tai sen
jalkeen. Asia on tuotu hyvin esiin perusteluissa, mutta ehdotamme vield pohdittavaksi, olisiko asian
tarkeyden ja selvyyden vuoksi paivamaaran kytkos rakentamisluvan hakuhetkeen sisallytettava
osaksi itse pykalatekstia.
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Emme kannata ehdotettua muutosta, jossa rakentamislaista poistettaisiin viittaus
rakentamisluvanvaraiseen korjaus- ja muutostyohon.

Rakentamislain 37 §:n mukaan energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen
rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttétarkoituksen muutoksen
yhteydess3, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Onko saanndksen
soveltaminen syyta sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen?

Kiinteistoliitto ei kannata lakiluonnoksen ehdotusta poistaa viittausta rakentamisluvanvaraiseen
korjaus- ja muutosty6hon rakentamislain 37 §:n soveltamisessa. Sdannoksen soveltaminen tulisi
edelleenkin sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen.

Kiitdmme perusteluja, joissa todetaan, ettei muutos jatkossakaan edellyttdisi pakkoremontteja.
Muutoksen tarve ja tahan liittyvat perusteet jaavat kuitenkin epaselviksi. Kiinteistoliitto katsoo, ettei
EPBD:n toimeenpano edellytd muutosta. EPBD:n artiklat 8 (Olemassa olevat rakennukset) ja 13
(Rakennuksen tekniset jarjestelmat) eivat ole kiristyneet suhteessa aikaisempaan direktiiviin, joten
emme pida perusteltuna luopua korjaus- ja muutostdiden luvanvaraisuudesta 37 §:n soveltamisen
osalta.

Euroopan komissio ei ole tietddksemme esittanyt eridvia nakemyksia siita, etteikd aiempi MRL ja nyt
voimassa oleva rakentamislaki olisi tayttanyt EPBD:n vaatimuksia. Ndin ollen Kiinteistoliitto pitaa
ehdotettua muutosta vastaisena paaministeri Orpon hallitusohjelman linjaukselle, jossa direktiivit
toimeenpannaan minimimuutoksin.

Kaytannossa taloyhtiot ja pientalojen omistajat joutuisivat itse arvioimaan korjausrakentamisen
energiamaardysten soveltamistarpeen tilanteissa, joissa lupakynnys ei ylity. Maarayksia ei tarvitse
soveltaa, jos ne eivat ole taloudellisesti, teknisesti ja toiminnallisesti toteutettavissa, mutta
kaytannossa edes rakennusalan ammattilaiset eivat aina osaa tulkita naita ehtoja.

Esitetty lakimuutos lisaa riskia sille, ettei vaatimuksia osata soveltaa, mika voi johtaa riitatilanteisiin.
Lakimuutosehdotuksen perusteluissa ja vaikutusten arvioinnissa olisi ollut hyva kasitelld ehdotuksen
vaikutuksia juridisesti ja taloudellisesti.

Lakimuutosehdotuksesta jaa epaselvaksi, mika kdytannon vaikutus muutoksella olisi Suomen
energiankayttoon tai hiilidioksidipdastoihin. Nykyinen rakentamislaki edellyttda rakentamislupaa, jos
korjaus- tai muutostyo6lld voidaan merkittavasti vaikuttaa rakennuksen energiatehokkuuteen. Emme
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my0Oskdan nae tarpeita laajentaa luvanvaraisuutta nykyisestd, vaikka rakentamislakia ei muutettaisi
esitetylla tavalla.

Eri yhteyksissa on tuotu esille, ettei rakentamislain luvun 4 muitakaan vaatimuksia ole sidottu
luvanvaraiseen korjaus- tai muutostyohon. Kiinteistoliitto korostaa, ettd monet luvun 4
vaatimuksista liittyvat suoraan terveyteen tai turvallisuuteen, eika niissa luonnollisesti ole EPBD:n
edellyttamia, 37 §:n mukaisia joustomahdollisuuksia korjaus- tai muutostdille. Energiatehokkuuden
vaatimuksia ei voi siis verrata suoraan muiden luvun 4 vaatimusten kanssa.

Korjaus- ja muutostoiden energiatehokkuusmaaraysten tulkinta tulisi tapahtua ennen hankkeen
toteuttamista rakennusvalvontaviranomaisen voimin. Ndin maaraysten noudattaminen ja
vaatimusten tayttdminen on selvaa rakennushankkeeseen ryhtyville.

Kiinteistoliitto katsoo, etta maaraysten soveltamisen selkeyden ja paaministeri Orpon
hallitusohjelmatavoitteiden tayttamiseksi rakentamislaki tulisi sdilyttaa talta osin nykyisellaan.

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaannoksiin
Ei lausuttavaa.

Lausuntopalaute suunnittelutehtdvan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasainnokseen
Ei lausuttavaa.

Muu lausuntopalaute

Hienonen Virpi
Suomen Kiinteistoliitto ry
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