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HALLITUKSEN ESITYS EDUSKUNNALLE LAIKSI RAKENTAMISLAIN
MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistdliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistystd, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteis6ja. Alueellisten kiinteistéyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 34 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
26 800 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Lakimuutosesitys paakohdiltaan kannatettava

Energiatehokkuus

Hallituksen esityksella pannaan osaltaan kansallisesti taytant66n rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin ja RED Il -direktiivin vaatimuksia.

Kiinteistoliitto pitaa lahtdkohtaisesti perusteltuina hallituksen esityksen
muutosehdotuksia 11 §:33n, 11 a §:33n seka 14 §:43n ja 37 §:44n. Pidamme
erityisen myodnteisena 37 §:n korjausrakentamista koskevaa kirjausta, jonka
mukaan energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen luvanvaraisen
korjaus- ja muutostyon tai kdyttotarkoituksen muutoksen yhteydessa, jos se on
teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Toisin sanoen
kannatamme voimassa olevan saantelyn sailyttamista talta osin ennallaan.

Luvanvaraisen korjaushankkeen energiatehokkuuden ohjaaminen
energiamaarayksin on linjassa paaministeri Orpon hallitusohjelman kanssa, jonka
mukaan direktiivit toimeenpannaan minimimuutoksin. Energiatehokkuuden
parantamisen sitominen jatkossakin rakentamisluvan alaisiin toimenpiteisiin
varmistaa, ettei taloyhtididen ja pientalojen omistajien tarvitse itse arvioida
energiamaardysten soveltamistarvetta tilanteissa, joissa lupakynnys ei ylity.

Pidamme erittdin tarkedna, ettd korjaus- ja muutostoiden
energiatehokkuusmadaraysten tulkinta tehdaan jatkossakin ennen hankkeen
toteuttamista rakennusvalvontaviranomaisen toimesta. Téma varmistaa, etta
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maardysten noudattaminen ja vaatimusten tayttyminen ovat selkeita
rakennushankkeeseen ryhtyvalle.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanossa on huomioitava
hallinnollisen taakan kasvu. Uusiutuvan energian (14 §) osalta velvoitteiden
toteutuminen on Suomessa paaosin ilmeista energiantuotannon rakenteen
vuoksi. Velvoitteiden tayttymista tulisi arvioida siten, etta laskelmia edellytetdaan
vain tapauksissa, joissa vaatimusten tayttyminen ei ole ilmeista ja vain
viranomaisen pyynnosta. Tama vahentadisi hallinnollista taakkaa ja hyddyntaisi
Suomessa tehtya tyota energiantuotannon paastojen vahentamiseksi.

Kelpoisuuksien siirtymasaannos

Lyhytvuokraus

Kiinteistoliitto kannattaa 195 §:ssa esitettya suunnittelijan ja tydnjohtajan
kelpoisuuksia koskevaa siirtymasaannosta.

Esityksen mukaan rakentamislakiin lisattaisiin kokonaan uusi luku asuntojen
lyhytvuokrauksesta. Luvussa sdaadettaisiin rakennuksen kayttotarkoituksen
olennaisen muutoksen luvanvaraisuudesta. Esityksen tavoitteena on selkeyttda
lyhytvuokrausta ja asunnon kayttoa koskevaa sdantelya maankayton ja
rakentamisen alalla. Neljaksi viikoksi tai pidemmaksi ajaksi tapahtuvaa
vuokrausta ei pidettaisi lyhytvuokrauksena. Sdantely koskisi sellaista
lyhytvuokraukseen kaytettavaa asuinrakennusta tai -tilaa, joka sijaitsee
asemakaava-alueella ja jossa ei asuta vuokraushetkelld. Padsaantoisesti
luvanvaraisuuden raja olisi asunnon kdyttaminen lyhytvuokraukseen yli 90 paivaa
kalenterivuodessa.

Lyhytvuokrausyopymisten maara on kasvanut voimakkaasti ja vaatinut jo pitkaan
lainsddadannon selkeyttamista. Kiinteistoliitolla onkin kaksi paatavoitetta
lyhytvuokraukseen liittyvan lainsdddannon (rakentamislaki, asunto-
osakeyhtiolaki, laki asuinhuoneiston vuokrauksesta) kehittamiselle:

1) On madriteltava mika on lyhytvuokrausta, milloin se on asunnossa sallittua ja
missa tilanteessa on kyse asunnon kayttétarkoitusmuutosta edellyttavasta
lyhytvuokrauksesta.

2) Lyhytvuokrauksesta aiheutuviin hairidihin on pystyttava puuttumaan. Talta
osin tarvittavat pykalamuutokset koskevat eduskunnan kasiteltdvana olevaa
hallituksen esitystd HE 34/2026 vp asunto-osakeyhtitlain muuttamiseksi.

Asunnon kayttotarkoituksen mukaisuuden arviointiin liittyen kiinnitamme
huomiota siihen, ettd asunto-osakeyhtidlaissa ei maaritella sitd, miten asuntoa
saa kayttaa tai mika on asunnon sallittua tai kiellettya lyhytvuokrausta. On
valttamatonta, ettd asunto-osakeyhtiélain hallintaanottoperusteena ei olisi vain
huoneiston yhtidjarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen vastainen kaytto, vaan
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taman lisdksi hallintaanottoperusteeksi lisattaisiin myos huoneiston
rakennusoikeudellisen kadyttotarkoituksen vastainen kaytto. Asunto-
osakeyhtilain tdsmennystarpeiden osalta viittamme muutoin aiemmin asunto-
osakeyhtiblian uudistuksen yhteydessa esittamaamme.

Lyhytvuokrauksen maarittely rakentamislaissa on valttamatonta siksi, etta termi
liittyy my6s uudistettavan olevan lain asuinhuoneiston vuokrauksesta
soveltamisalaan. Lakia ei sovelleta sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan
toiselle kadytettavaksi lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen.

Vastaavasti termi liittyy my06s asunto-osakeyhtiélain uudistukseen.
Hallintaanottomenettelyn nakdkulmasta méaarittelyn on oltava selkea siksi, etta
hallituksen esityksessa asunto-osakeyhtitlain muuttamiseksi on esitetty, etta
yhtiolla ei ole tiedoksiantovelvollisuutta hallintaanottovaroituksen ja -paatoksen
osalta lyhytvuokralaiselle. Uudeksi hallintaanottoperusteeksi on lisdksi esitetty
sitd, jos lyhytvuokrauksesta aiheutuu asuinkaytosta poikkeavia lisdkustannuksia
tai muuta haittaa ja jos menettelylld on vahaista suurempi merkitys. Jalleen on
tiedettava, mika on lyhytvuokrausta.

Katsomme, ettd vain tarkkarajainen ja kaavamainen sallitun ja kielletyn
lyhytvuokrauksen maarittely tuo asian arviointiin tarvittavaa selkeytta. Asunto-
osakeyhtidilla ei voi edellyttda olevan osaamista kokonaisharkintaan perustuen
jokaisessa tapauksessa erikseen arvioida sitd, mika katsotaan tai ei katsota
sallituksi lyhytvuokraukseksi. Lainsdaadantdon tarvitaan selkeda maarittely asiasta.

Pidamme valttamattomana, ettd lyhytvuokrauksen maarittely nyt esitetdan
tehtdvaksi lain tasolla rakentamislaissa. Jotta lyhytvuokraukseen liittyva
kokonaisuus selkeytyisi, on tarkeaa, etta lyhytvuokraus maariteltaisiin seka
rakentamislaissa etta asunto-osakeyhtidlaissa ja laissa asuinhuoneiston
vuokrauksesta samalla tavalla.

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta siita, etta alle nelja viikkoa kestavaa vuokrausta
pidetdan lyhytvuokrauksena. Esityksen mukaan omassa kaytossa olevaa
asuinhuoneistoa, eli asuntoa, jossa omistaja on kirjoilla, saa luovuttaa
rajoituksetta myos neljaa viikkoa lyhyemmissakin ajanjaksoissa. Madrittely on
selked ja perusteltu. Asuntoa, jossa omistaja on kirjoilla, kdytetdan valtaosin itse
ja luovutukset ovat satunnaisia ja luonteeltaan tilapdisid. Katsomme, ettd nadiden
luovutusten rajoittaminen lainsdadannolla ei ole tarpeen.

Osakkailla ei ole lakiin perustuvaa velvollisuutta tehdd muuttoilmoitusta
taloyhticdlle. Kaytanndssa taloyhtio pystyy tarvittaessa Digi- ja vaestotietoviraston
yllapitamasta vaestotietojarjestelmasta selvittamaan, onko lyhytvuokrausta
harjoittava osakas yhtiossa kirjoilla ja onko lyhytvuokraus nain ollen hanen
osaltaan taloyhtiossa sallittua riippumatta lyhytvuokrauspaivien lukumaarasta.

Esityksen mukaisesti sallituksi lyhytvuokraukseksi katsotaan myds muun kuin
asunnossa kirjoilla olevan toimesta tapahtuva asuinhuoneiston luovuttaminen
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neljaa viikkoa lyhyemmissa jaksoissa, kunhan luovutusvuorokausia on
kalenterivuoden aikana enintaan 90.

Kannatamme esitettya tarkkarajaista maarittelya, koska tarkka vuorokausiraja
helpottaa sen arvioimista, milloin on kyse sallitusta lyhytvuokrauksesta ja milloin
asunnon kayttotarkoitusmuutosta edellyttavasta lyhytvuokrauksesta. Piddmme
esitettya 90 paivan rajaa hyvana.

Katsomme, ettd esitys siitd, ettd kunta voisi nostaa 90 vuorokauden rajan 180
vuorokauteen kalenterivuodessa, on hyva. Harkintavallan antaminen kunnalle on
perusteltua. Lyhytvuokraukseen liittyvat ongelmia esiintyy vain rajatussa
maardssa Suomen kuntia, ja osassa niitdkin vain rajatusti kunnan alueella. Rajat
voisivat poiketa myos kunnan sisalld. Raja voisi olla tiukempi esimerkiksi kunnan
keskustassa (90 paivaa kalenterivuodessa) ja kauempana keskustasta kunta voisi
halutessaan sallia lyhytvuokrauksen 180 paivaa kalenterivuodessa.

Kannatamme ja piddmme perusteltuna esitystd myos sen osalta, etta
lyhytvuokrausta koskevaa rakentamislain 5a lukua ei sovelleta vapaa-ajan
asuntoihin, eikd asuntoihinkaan asemakaava-alueen ulkopuolella.

Kiinnitimme aiemmin 28.4.2025 antamassamme lausunnossa rakentamislakiin
ehdotettavista uusista sdanndksistda huomiota rangaistussaanndksen
tdsmennystarpeeseen ja piddmme perusteltuna ja hyvana sitd, miten esitysta on
jatkovalmistelussa talta osin kehitetty ja muutettu.

Vaikka hallituksen esitys rakentamislain muuttamiseksi on paaosiltaan
kannatettava, esitys vaatii myos muutoksia. Nostammekin esiin lyhyesti
seuraavat valittomat muutostarpeet esitykseen:

1) Lyhytvuokrausta koskeva esitys ei huomioi majoitustoiminnan
ammattimaisuutta

2) Lyhytvuokrauksen valvonta on yhtiolle hankalaa tai jopa mahdotonta

3) Esitys on hyva liikkeellelaht6 lyhytvuokrauksen sadntelyyn, mutta
muutoksen toimivuutta on syyta jaada seuraamaan

4) Esitys tiedottamisvelvollisuudesta purkamisaikomuksesta (56a §) on osin
epaselva ja tulkinnanvarainen

Tarkemmat perustelut muutostarpeiden osalta

1) Lyhytvuokrausta koskeva esitys ei huomioi majoitustoiminnan
ammattimaisuutta

Kiinnitdmme huomiota siihen, etta esityksen muotoilu ei tee eroa sen suhteen,
kuka asunnon lyhytvuokraa. Se, onko kyse esimerkiksi yhden sijoitusasunnon
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omistavasta henkilosta vai hotelliyrittajasta, ei siis esityksen perusteella olisi
ratkaisevaa luovutusten sallittavuutta asunnoissa arvioitaessa. Katsomme, etta
majoitustoimintaa ammattimaisesti harjoittavilla ei kuuluisi olla vastaavaa
oikeutta asuinhuoneistojen lyhytaikaiseen luovuttamiseen kuin muilla
osakkeenomistajilla on. Ndin muotoiltuna luonnos tarkoittaisi sitd, etta myos
selkedsti ammattimainen toimija, kuten hotelliyrittdja, saisi luovuttaa asunto-
osakeyhtiosta hankkimiaan asuntoja seka vahintaan 4 viikkoa kestavilla
sopimuksilla, etta maaritellyn vuorokausirajan puitteissa myos lyhytvuokrata
niitd. Nain ei mielestimme tulisi olla. Tama nakokulma tulisi huomioida ja
tasmentaa.

2) Lyhytvuokrauksen valvonta on yhtidlle hankalaa tai jopa mahdotonta

Lisaksi tulee huomioida, etta asunto-osakeyhti6lla tai kiinteistdosakeyhtiolla ei
ole tosiasiallisia keinoja valvoa vuorokausimaariin (90 tai 180) sidottuja
rajoituksia. Tama on seurausta siitd, ettd vuokrauksesta ei tarvitse yhtiolle
ilmoittaa, eika yhtié saa muutakaan kautta tietoa asunnon
lyhytvuokrausvuorokausista. Esitys siitd, etta lyhytvuokrausta harjoittavan on
pidettdva kirjaa asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston kaytosta ja pyydettaessa
esitettdva muistiinpanonsa rakennusvalvontaviranomaiselle on hyva, mutta ei
kuitenkaan mielestamme ole yksinaan riittava keino.

Kiinteistoliitto esittaa, etta lyhytvuokrausta harjoittaville sdadettaisiin myos
Suomessa rekisterditymisvelvollisuus. Tama mahdollistaisi sallittujen
lyhytvuokrauksen vuorokausimadrien asianmukaisen valvonnan. EU:n asetusta
2024/1028 lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen keruusta ja
jakamisesta aletaan soveltaa 20.5.2026. Jos Suomessa sdadettaisiin
lyhytvuokrausta harjoittavien rekisterditymisvelvollisuudesta, asetusta olisi
sovellettava myds meilld. Jokaiselle verkkoalustalla lyhytvuokraukseen
tarjottavalle asunnolle on annettava oma yksil6llinen rekisterdéintinumero.
Maissa, joissa asetusta sovelletaan, kayttdjat tunnistavat asunnot niiden
rekisteréintinumeroiden perusteella. Lyhytaikaista vuokramajoitusta valittavat
verkkoalustat puolestaan kerdavat ja toimittavat tiedot kustakin yksittdisesta
lyhytvuokraukseen kaytetystd asunnosta kansallisille toimivaltaisille
viranomaiseille kuukausittain tai vahintdan neljannesvuosittain.
Neljannesvuosittain toimitettavat tiedot riittavat silloin, jos verkkoalustalla on
yhteensa alle 4.250 lyhytvuokrausilmoitusta.

Rekisterointivelvollisuudesta sdataminen ei tapahdu hetkessa. Ensitoimena tulisi
saataa siita, etta jos rakennusvalvontaviranomainen kohdistaa taloyhtioon
uhkasakon ja velvoittaa yhtié huolehtimaan siita, ettd huoneistoa kdytetdan sen
kayttotarkoituksen mukaisesti, on rakennusvalvonnan tai osakkaan toimitettava
lyhytvuokrausta koskevat muistiinpanot myos niita pyytavalle taloyhtidlle.

3) Esitys on hyva liikkeelle 13ht6 lyhytvuokrauksen sadntelyyn, mutta
muutoksen toimivuutta on syyta jaada seuraamaan
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Kiinteistoliitto katsoo, etta lyhytvuokrauksen maarittely rakentamislaissa on
valttamatonta. Esitys tarkkarajaisine ja kaavamaisine vuorokausirajoineen seka
soveltamisalan rajauksineen on hyva liikkeelle I1aht6 lyhytvuokrauksen
selkeyttamiseksi. Katsomme kuitenkin, ettd muutoksen toimivuutta on tarkeaa
jaada seuraamaan ja tarvittaessa lainsaadantoa tulee kehittaa luvun 5a
soveltamisesta saadut kokemukset huomioiden. Jotta muutoksen edellyttama
valvonta olisi mahdollista, piddmme edella kuvatusti erittain tarkeadna, etta myos
Suomessa saadetaan lyhytvuokranantajien rekisterditymisvelvollisuudesta.

4) Rakennuksen tai sen osan purkamista koskeva tiedottaminen

Lakimuutoksen 56a § sisdltda kokonaan uuden ehdotuksen
purkamisaikomuksesta tiedottamisesta. Esityksen mukaan, jos rakennuksen tai
sen osan purkaminen voi merkita historiallisesti tai rakennustaiteellisesti
arvokkaan rakennuksen taikka kaupunkikuvan tai rakennetun ympariston
turmeltumista, kunnan on 14 paivan kuluessa purkamisilmoituksen tai
purkamiseen johtavan rakentamislupahakemuksen saatuaan tiedotettava siita
kunnanhallitukselle ja lupa- ja valvontavirastolle. Sdanndksen tarkoituksena on
taata viranomaisille mahdollisuus neuvotella rakennuksen suojelemisesta.

Kiinteistoliitto ei kannata sdantelyehdotusta. Esityksen soveltamisala on
ensinndkin liian laaja ja tulkinnanvarainen. Onkin nahtavissa, etta esityksen
tavoitteena on tosiasiassa jopa laskea rakennusten ja niiden ymparistdjen
suojelukynnysta. Lisdksi sddnnds perusteluineen jattaa epdselvaksi mita
kdytdannossa tapahtuu tiedottamisen jalkeen ja mita vaikutuksia tiedottamisella
on vireilld olevaan lupahakemukseen ja sen kasittelyyn.

Kunnioittavasti
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Virpi Hienonen Petri Pylsy
johtava lakiasiantuntija johtava asiantuntija (energia ja ilmasto)
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