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Ymparistoministeriolle

Tyo- ja elinkeinoministerion lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi raken-
tamislain muuttamisesta

Ymparistdministerid pyytda lausuntoja ehdotuksista lisata rakentamislakiin uudelleen laaditun
rakennusten energiatehokkuusdirektiivin (EPBD) ja uusiutuvan energian direktiivin (RED IlI)
vaatimia lakimuutoksia. Lisdksi esityksessa ehdotetaan saadettavaksi rakentamislakiin seuraa-
mus EU:n rakennustuoteasetuksen rikkomisesta ja kahta teknista korjausta. Rakentamislakiin
ehdotetaan my0s uusia saanndksia asumisen ja majoittumisen maaritelmistd nopeasti yleisty-
neen asuntojen lyhytvuokrauksen huomioimiseksi rakentamislaissa.

Tyo- ja elinkeinoministerio on sisallyttanyt lausuntoon toimivia markkinoita, matkailupoli-
tiikkaa ja energiatehokkuutta koskevat nakoékulmat. Ty6- ja elinkeinoministerio toteaa
lausuntonaan seuraavaa:

Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin saannoksiin

Rakentamislain muuttamista koskevassa hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan rakenta-
mislakiin (751/2023) ns. lyhytvuokrausta koskevia sdanndksid. Tyo- ja elinkeinoministerié on ai-
emmin lausunut samaa asiaa koskeneesta hallituksen esitysluonnoksesta lausunnossaan
5.6.2024 (VN/17257/2023-TEM-50). Hallituksen esitysluonnosta on edellisen lausuntokierrok-
sen jalkeen valmisteltu uudelleen. Monet mainitussa lausunnossa esitetyt nakékohdat soveltu-
vat edelleen kasilla olevaan esitysluonnokseen.

Ehdotetuissa sddnndksissa rakentamislakiin lisattaisiin uusi asumista ja majoittamista koskeva
pykala (141 b §), jonka paapiirteittainen sisaltdé on seuraava:

Asumisena pidetaan:

- jatkuvaa asumista

- asuinhuoneiston tai asuinrakennuksen vuokrausta vahintdan nelja viikkoa kestavilla sopimuk-
silla

- asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston luovuttamista alle nelja viikkoa kestavissa jaksoissa,
jos kyseessa on rakennuksen tai huoneiston haltijan asuinpaikka




- asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston luovuttamista alle neljan viikon jaksoissa enintdan 90
paivana kalenterivuodessa.

- Kunta voi kuitenkin rakennusjarjestyksessaan sallia, ettd asumisena pidetdan asuinrakennuk-
sen tai asuinhuoneiston luovuttamista alle neljan viikon jaksoissa enintdan 180 paivana kalente-
rivuoden aikana.

Asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston haltijan olisi pidettava kirjaa asuinrakennuksen tai asuin-
huoneiston [lyhytvuokraus]kaytosta ja pyydettaessa esitettava kirjanpito rakennusvalvontaviran-
omaiselle. Majoittamisella tarkoitetaan kalustetun tilan tarjoamista tilapaistd majoitusta tarvitse-

ville.

Ty6- ja elinkeinoministerio arvioi, ettad lyhytvuokrauksen nykykaytantdona pitkalti on ollut, etta toi-
minta katsottu rajattomasti sallituksi, jollei siihen ole yksittaisissa tilanteissa puututtu rakennus-
valvonnan tai tuomioistuimen toimesta (kaavan tai rakennuksen kayttotarkoituksen vastaisena
toimintana). Vallitsevaan tilaan nahden muutos on olennainen: jatkossa toiminta on sallittua
enintdan 90 paivaa tai kunnan paatdksella 180 paivaa vuodessa. Kaytanndssa rajoitus koskisi
toiminnan harjoittajia, joiden toiminta on aidosti ammattimaista toimintaa (ks. esim. TEM lau-
sunto 5.6.2024, s. 2) eika se vaikuttaisi asuntojen tai loma-asuntojen satunnaiseen lyhytvuok-
raamiseen.

Ty6- ja elinkeinoministerion mielestd ehdotus on omiaan selkeyttdmaan oikeustilaa, silla voi-
massa olevan lainsaadannon ja oikeuskaytannon perusteella ainakin laajamittaista lyhytvuok-
raustoimintaa voidaan pitda sen laatuisena toimintana, johon viranomaisen on ollut mahdollista
puuttua (ks. esim. TEM lausunto 5.6.2024, s. 1). Toisaalta esityksen perusteluissa todetulla ta-
valla ilmeista on, ettad puuttumiskynnys vaihtelee alueittain. Jatkovalmistelussa voitaisiin edel-
leen pohtia olisiko ehdotettua saantelya tarpeellista ja ylipaataan mahdollista kytked vahvemmin
myos alueidenkayttolaissa (132/1999) saadettyihin alueidenkayton edellytyksiin (kaavoitus).

Ty6- ja elinkeinoministerié ymmartaa ehdotuksen kaytadnnossa niin, etta silla voitaisiin sallia sel-
lainen majoitustoiminnan harjoittaminen (mitd myods lyhytvuokraus voi olla) mainittujen enim-
maisvuorokausien ajaksi, joka kuitenkin voi alueidenkayttélain nojalla olla kyseisella kaava-alu-
eella kiellettya. Edelleen voitaisiinkin harkita olisiko rakentamislain ja alueidenkayttélain valista
mahdollista jannitettd tarpeen selkeyttda niin, ettd ehdotetuissa sddnnoksissa sallittavaa lyhyt-
vuokrausta ei pidettaisi alueidenkayttolaissa tarkoitettuna kaavan vastaisena toimintana.

Ty6- ja elinkeinoministerid korostaa tarvetta perustella esityksessa seikkaperaisesti minka
vuoksi ehdotetut vuorokausirajat on valittu. Ty6- ja elinkeinoministerid ymmartaa, etta lyhytvuok-
rausta koskeva ilmié on hyvin monitahoinen ja siihen liittyy monia erilaisia intressiryhmia. Tyo- ja
elinkeinoministerié huomioi, etta lyhytvuokraustoiminnan harjoittajien elinkeinovapauden ja
omaisuudensuojan nakdkulmat voisivat puoltaa korkeampia vuorokausirajoja, toisaalta naapu-
rustoon kohdistuvat omaisuuden ja kotirauhansuojan nakdkulmat voisivat puoltaa alempia rajo-
ja. Airbnb-tyyppiselle majoitukselle on matkailijoiden nakékulmasta ilmeinen kysynta ja rajoituk-
set voivat vaikuttaa matkailukohteen houkuttelevuuteen, jos tietyn tyyppista toivottua majoitus-
kapasiteettia rajoitetaan enemman kuin sille olisi kysyntaa. Toisaalta lyhytvuokraustoiminta kil-
pailee samoista asiakkaista perinteisen hotellitoiminnan kanssa, mihin liittyy myos kilpailullisia
nakokulmia.

Tyo- ja elinkeinoministerion mielesta ehdotetut vuorokausirajat vaikuttavat yleisella tasolla tasa-
painoisilta ja ehdotus ilmentaa hallitusohjelmakirjauksen tavoitteita mahdollistaa lyhytvuokraus-
toiminnan harjoittaminen ja riittavat keinot puuttua hairitsevaan toimintaan. Esityksen saatamis-
jarjestysperusteluissa voisi olla aiheellista korostaa tarkemmin sita, ettd ehdotus voi tosiasiassa
merkitd seka elinkeinotoiminnan ettd omaisuudensuojan rajoitusta lyhytvuokraustoimintaa har-
joittaville ja toisaalta sitd minka vuoksi juuri ehdotetut vuorokausirajat ovat perusoikeuksien ra-
joittamisen edellytysten mukaisesti valttamattomia ja oikeasuhtaisia.



Toisaalta tyo- ja elinkeinoministerion mielesta on ilmeista, ettd nykykaytantéoén ndhden HE-luon-
noksessa ehdotetut vuorokausirajat eivat juurikaan tarjoa ratkaisua lyhytvuokrauksen myata il-
menneisiin haasteisiin. Esimerkiksi Rovaniemella kiivain matkailusesonki kestaa karkeasti las-
kien joulukuusta-maaliskuulle ja jos kunta voi pidentaa toiminnan sallittavaksi 180 paivaan vuo-
dessa, niin rajoittaminen ei kdytanndssa nay milldan tavalla Rovaniemen arjessa. Suurin osa to-
denndakoisesti nimittain tarjoaisi asuntonsa vuokralle juuri joulusesonkina, kun hinnat ovat ko-
vimmat ja majoitustarjonnassa vajausta.

Yksi syista alueellisesti voimakkaasti lisdantyneeseen lyhytvuokraukseen ja sen myo6ta ilmen-
neisiin haasteisiin on kysynnan tason kanssa epasuhdassa oleva alueen hotellikapasiteetti.
Tata seikkaa tulisi punnita osana lyhytvuokrauksen vaikutusten arviointia.

Esitykseen olisi hyva selventad myds miten vuorokaudet lasketaan; puhutaanko todellisista vuo-
rokausista vai esim. majoitusalalla seurattavasta kayttdasteesta. Esimerkiksi, jos majoitustilojen
kayttdaste on keskimaarin noin 50 prosenttia, ja lyhytvuokrausta saisi harjoittaa 180 paivaa ka-
lenterivuodessa, tarkoittaisi se, etta asunto on jatkuvassa lyhytvuokrauksessa koko vuoden Ja
jos aikaraja on 90 pv kalenterivuodessa, kaytanndssa se tarkoittaa 6 kuukauden lyhytvuokraus-
ta. Jos vuorokaudet lasketaan kayttdasteen mukaan, niin vaikutuksena olisi muun muassa etta
asunnot olisivat poissa pidempiaikaisilta vuokramarkkinoilta paljon pidemman aikaa.

Ty0- ja elinkeinoministerid huomioi myds, etta lyhytvuokraukselle asetettavien rajoitusten on ol-
tava EU-oikeuden mukaisesti oikeasuhteisia, valttdamattomia ja syrjimattomia. Naitéd vaatimuksia
arvioidaan erityisesti Euroopan unionin toiminnasta annetun sopimuksen (SEUT) seka palvelu-
direktiivin (2006/123/EY) nojalla. Ty6- ja elinkeinoministeric on tarkastellut tahan liittyvia nako-
kulmia tarkemmin aiemmassa lausunnossaan (TEM lausunto 5.6.2024, s. 3). Lyhytvuokrauksen
rajoittamista esimerkiksi 90 tai 180 kalenteripaivdan vuodessa voidaan mahdollisesti pitaa pal-
veluntarjoamisen maarallisena rajoituksena. Talloin siita tulee tehda ilmoitus Euroopan komis-
siolle palveludirektiivin mukaisesti. lImoitusmenettelya sovelletaan palveluelinkeinoja koskeviin
lupajarjestelmiin, joissa asetetaan palveludirektiivin 15 artiklan 2 kohdassa tarkoitettuja ehtoja.

Ty0- ja elinkeinoministerio pitaa lahtdkohtaisesti hyvana, ettd vuorokausirajaa voidaan tarkas-
tella kuntakohtaisesti ja huomioi, etta tarvetta voi olla myds hyvin hienosyiselle tarkastelulle sen
osalta milld kunnan tai kaupungin alueilla rajat olisivat korkeampia ja milld matalampia. Ty6- ja
elinkeinoministerid ymmartaa, etta tama ajatus sisaltyy rakentamislain logiikkaan ja sita on sel-
vennetty sdantelyn perusteluissa, mutta nakee, ettd myohemmissa vaiheissa alueittaisen tar-
kastelun mahdollisuudesta on vahintdankin hyva viestia selkeasti toiminnan harjoittajille ja kun-
nille.

Ehdotukseen liittyen ty6- ja elinkeinoministerid pohtii kuitenkin sita, olisiko ehdotetuilla sddnnok-
silla jollain tavalla tarkoituksenmukaista ohjata kuntien paatdksentekoa siita, missa olosuhteissa
rakentamisjarjestysta voitaisiin muuttaa niin, ettd korkeampi vuorokausiraja tulisi kayttoéon, esi-
merkiksi sitomalla paatds ajatuksellisesti siihen, etta toiminnasta ei aiheudu ymparistélle sellai-
sia hairioita, etta toimintaa on tarpeen rajoittaa 90 vuorokauteen. Nailla seikoilla voisi merkitysta
myds vaikuttamismahdollisuuksien kannalta, jotka liittyvat rakennusjarjestyksen muuttamista
koskevaan kunnalliseen paatoksentekoprosessiin (ks. rakentamislain 3 luku).

Jos rakennusvalvonnan tulee pystya valvomaan lyhytvuokrauksen kirjanpitoa ja sen oikeelli-
suutta, tyd- ja elinkeinoministerid nékee, ettd tdma voi johtaa jossain vaiheessa vaatimuksiin
laatia kansallisen tason rekisterodintijarjestelma lyhytvuokraajille. Muutoin kirjanpidon valvonta
on mahdotonta, erityisesti kun ilman rekisterditymisvelvollisuutta rakennusvalvonta ei edes tieda
missa majoittajat ovat. Lyhytvuokraajien rekisterdintivelvollisuus voi edelleen johtaa siihen, etta
rekisterodinti olisi ulotettava myds muihin majoitustoiminnan harjoittajiin (esim. hotellit), mika li-
séisi entisestaan ko. toimijoihin kohdistuvaa saantelya. Ty6- ja elinkeinoministerié suhtautuu va-
rauksellisesti elinkeinotoiminnan harjoittamisen vapauteen kohdistuviin rajoituksiin ja muistuttaa,
etta rajoituksia voidaan harkita vain, jos ne ovat aidosti valttamattémia (ks. TEM lausunto
5.6.2024, s. 2-3).



Ehdotetun sdantelyn vaikutukset ovat hyvin moninaisia. Endotuksen monipuolista vaikutuste-
narviota voisi edelleen jatkovalmistelussa kehittda. Lyhytvuokraus-elinkeinotoiminnan nakokul-
masta voisi olla hyddyksi, jos esityksessa muun muassa avattaisiin toiminnasta saatavia suun-
taa antavia keskimaaraisia tuottoja ja ehdotettujen uusien rajojen vaikutuksia potentiaalisiin
tuottoihin. Ehdotukseen liittyvia erinaisia taloudellisia vaikutuksia olisi hyva tarkastella syvalli-
semmin. Vaikutusarviointiin kytkeytyen arviointien pohjalta tulisi voida arvioida ajan kuluessa
valitun sadantelyn (erit. vuorokausirajojen) toimivuutta.

Tyo6- ja elinkeinoministerid huomioi myds, etta ehdotus voisi kaytanndssa johtaa siihen, etta ly-
hytvuokrattavat kohteet olisivat ainoastaan lyhytvuokrauskaytéssa ja tyhjillaan loput vuorokausi-
rajojen ylittavat ajat, mika ei ole omiaan edistdmaan asuinresurssien tehokasta kayttéa. Muutos
nykytilaan ei kdytanndssa kuitenkaan liene olennainen. [Imiddn liittyy myos se, etta esimerkiksi
majoitustarve sesonkitydntekijdille ja opiskelijoille osuu samaan aikaikkunaan majoituskapasi-
teetin kysynnan kanssa, mika johtaa ylikysyntaan tiettyind vuodenaikoina ja toisaalta alikysyn-
tdan muina aikoina.

HE-luonnoksessa ei ole arvioitu ehdotuksen vaikutuksia paatoimisesti lyhytaikaista vuokraus-
palvelua tarjoaviin tai valittaviin toimijoihin. Esim. hiihtokeskuksissa vapaa-ajan asuntoja valitta-
vat toimijat ovat matkailukohteen toiminnan kannalta keskeisia yrittajia. Vaikutusten arvioinnissa
voisi tarkastella myos millaisia mahdollisuuksia tai rajoituksia sdantely tarjoaa kunnille esimer-
kiksi matkailijavirtojen ohjaamisessa.

Teknisena huomiona lisaksi tyo- ja elinkeinoministerid pyytaa kayttamaan tekstissa kasitetta
matkailu, eika turismi. Huomiona lisaksi, etta sivulla 29 ilmaisu "matkailu ja turismi” tulisi korvata
sanalla "matkailu”. Matkailu ja turismi ovat sama asia HE:n kontekstissa.

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (mékkeihin) soveltua eri sddnnékset
kuin vakituisessa asuinkdytossé oleviin asuinrakennuksiin ja asuntoihin?

Tyo- ja elinkeinoministerid toteaa, etta esityksesta ei selkedasti iimene, koskeeko lyhytvuokrauk-
sen rajoittaminen yksinomaan vakituiseen asumiseen tarkoitettuja asuinrakennuksia tai asuin-
huoneiston osia. Esimerkiksi esitysluonnoksesta loma-asumiseen viittaava maininta "’kesamok-
ki” I6ytyy ainoastaan sivulta 39. Onko HE:ssa siis lahdetty siitd, ettd asuinrakennus viittaa auto-
maattisesti myds loma-asumiseen tarkoitettuihin asuinrakennuksiin?

Ty0- ja elinkeinoministeridé suhtautuu jossain maarin varauksellisesti siihen, ettd ns. vapaa-ajan
asuntoja tai vakituisessa asuinkaytdssa olevia asuinrakennuksia ja asuntoja voitaisiin erotella
eri saannoksin. Lyhytvuokraustoiminnan rajoittamisen tarpeet perustuvat erityisesti toiminnasta
ymparistolle aiheutuviin hairidihin, jotka voivat yhta lailla ilmeta kerrostaloissa tai tavanomai-
sessa kesdmokkiymparistdssa tapahtuvassa lyhytvuokrauksessa. Monet ihmiset kayttavat
vapaa-ajan asuntojaan lahes vakituiseen asumiseen verrattavassa muodossa ja hairiot kesa-
mokkiymparistdssa voivat olla ymparistolle ja viihtyvyydelle olennaisia.

Toisaalta erilainen kohtelu voisi olla perusteltua suurissa hiihtokeskustyyppisessa lomakeskitty-
missa, joissa valtaosa kaikista yksityisesti vapaa-ajan asunnoista on (lyhytvuokrattava) viikko-
vuokrauksen piirissa. Jos lyhytvuokrauksen rajoittaminen koskee myos loma-asumiseen tarkoi-
tettuja asuinrakennuksia, niin ehdotetut vuorokausirajat vaikuttaisivat negatiivisesti monen desti-
naation matkailusesonkiin ja haastaisivat esimerkiksi Lapissa ponnistelut laajentaa matkailuse-
sonkia kevaaseen ja syksyyn ja yleisestikin lumettomaan aikaan. Lisaksi vuokraamisen rajoitta-
minen voi vaikuttaa laskevasti vapaa-ajan asuntojen arvoon. Vaikka etatyon yleistymisen myé6ta
loma-asunnoissa saatetaan viettda aiempaa pidempia jaksoja, niin yleisesti loma-asumiseen
tarkoitetuissa asuinrakennuksissa (vapaa-ajan asunnoissa) vietetdan lomakeskuksissa lyhyem-
pia aikajaksoja ja ymparilla olevat naapurit myds vaihtuvat vakituiseen asumiseen tarkoitettuja
asuinrakennuksia ja asuinhuoneiston osia useammin. Nailla alueilla vapaa-ajan asuntojen



lyhytaikaisesta vuokraamisessa vuokrauksen keston lyhytaikaisuus ja asukkaiden nopea vaihtu-
vuus eivat aiheuta vastaavia sosiaalisia haittoja kuin tavanomaisessa kesamdkkiymparistossa
tai vakituisen asumisen alueilla.

Lausuntopalaute muihin esityksen kohtiin (uusiutuvan energian direktiivi)

Ty6- ja elinkeinoministerid lausuu esitysluonnoksesta myds uusiutuvan energian direktiivin
(RED) taytantédnpanosta vastaavana ministeriona. TEM pyytaa, ettd esitysta voitaisiin viela sel-
keyttdd RED:n taytantdéonpanoa koskevilta osin. Pykalaperusteluista olisi hyva selvita, mitka
RED:n kohdat katsotaan esityksella taytantdonpannuiksi. Esimerkiksi nykyinen rakentamislain
14 §:n 1 momentti perustuu nykyisen rakentamislain hallituksen esityksen (HE 139/2022 vp, s.
137) perusteella REDII:n 15 artiklan 4 kohdan 3 alakohtaan. Rakentamislain 14 §:n 1 momenttia
ehdotetaan esityksessa muutettavaksi, mutta pykalaperusteluista puuttuu kytkentad RED:iin.
REDIII:n 15 a artiklan 1 kohta poikkeaa kuitenkin sisalléltdan REDII:n 15 artiklan 4 kohdan 3
alakohdasta, joten olisi hyva kuvata esityksessa, miten esitetty 14 §:n 1 momentti taytantédnpa-
nee uusiutuvan energian direktiivia. Tama selkeyttaisi uusiutuvan energian direktiivin taytan-
tédnpanoa ja notifiointia ja auttaisi ymmartamaan esityksen kytkdksia direktiiviin.

Rakennusten energiatehokkuutta koskeviin saannoksiin ei ole muuta lausuttavaa.

Lisatietoja tarvittaessa: erityisasiantuntija Olli Voutilainen (p. 029 506 4919), hallitussihteeri
Sami Teravainen (p. 029 5060 088), johtava asiantuntija Sanna Kyyra (p. 029 5047012) ja erityi-
sasiantuntija Pia Kotro (p. 029 504 7229)

Kansliapaallikkd Timo Jaatinen

Erityisasiantuntija Olli Voutilainen

Jakelu: Osastopaallikot
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