Luonnos 5.2.2025
Hallituksen esitys eduskunnalle rakentamislain muuttamisesta
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi rakentamislakia. Rakentamislakiin liséttiisiin uudelleen-
laaditun rakennusten energiatehokkuusdirektiivin méérittely paéstottomasti rakennuksesta seké
muutettaisiin direktiivin mukaisiksi rakentamislain sddnnokset energiatehokkuuden olennai-
sesta teknisestd vaatimuksesta ja ldhes nollaenergiarakennuksesta. Lisdksi esityksessd ehdote-
taan siddettiviksi rakentamislakiin seuraamus EU:n rakennustuoteasetuksen rikkomisesta. Esi-
tyksessé ehdotetaan muutettavaksi myds uusiutuvista léhteisté perdisin olevan energian véhim-
mdisosuudesta rakennuksista RED III -direktiivin toimeenpanemiseksi.

Esityksessd ehdotetaan myos lisdttdviksi lakiin sddnnokset rakennusten rakentamisluvan mu-
kaisesta kdytostd, jotta voidaan paddministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelman mukaisesti var-
mistaa lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset, mutta mahdollistaa samalla nykyista pa-
rempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin.

Esityksessd ehdotetaan my0s kahta korjausta rakentamislakiin. Rakentamislupaa koskevasta
saannoksestd ehdotetaan korjattavaksi yhden virkkeen sanamuotoa. Suunnittelutehtivan kelpoi-
suuksia koskevaa siirtymésadannostd ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd myos rakennusinsindo-
reillé olisi kelpoisuus toimia poikkeuksellisen vaativassa suunnittelutehtavassa.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2026.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Hallituksen esitykselld toteutettaisiin paédministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelman kirjauk-
sia asuntojen lyhytvuokrauksesta. Lisdksi esitykselld pantaisiin osaltaan kansallisesti tdytant66n
seuraavien EU-sdddoksen vaatimuksia:

- Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (EU) 2024/3110, annettu 27 péaivdnd mar-
raskuuta 2024, rakennustuotteiden kaupan pitdmisté koskevien sidéntdjen yhdenmukais-
tamisesta ja asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta, jaljempand rakennustuote-
asetus,

- Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2024/1275, annettu 24 paivana huh-
tikuuta 2024, rakennusten energiatehokkuudesta (uudelleenlaadittu), jaljempéna raken-
nusten energiatehokkuusdirektiivi,

- Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2023/2413, annettu 18 péivéna lo-
kakuuta 2023, direktiivin (EU) 2018/2001, asetuksen (EU) 2018/1999 ja direktiivin
98/70/EY muuttamisesta uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan energian kayton edista-
misen osalta sekd neuvoston direktiivin (EU) 2015/652 kumoamisesta, jaljempana RED
111 -direktiivi.

Péadministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelman mukaan selkeytetéién asuntojen vuokrausta
sekd majoitusliiketoimintaa koskeva lainsdddantd uudistetaan vastaamaan nykypdivan tarpeita
ja kaytint6ja, sekd varmistetaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset, mahdollistetaan
samalla nykyistd parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin (sivu 126). Hallitusohjelmassa
on myds kirjaus tarpeesta selvittidé lainsdddénndn muuttamista siten, ettei oman asunnon satun-
nainen ja lyhytaikainen vuokraus vaikuta kahden vuoden yhtéjaksoiseen asumisaikaan, miké on
edellytys oman asunnon myyntivoiton verovapaudelle (sivu 240).

Hallitusohjelman mukaan myds vihennetddn rakentamisen energiankulutusta ja parannetaan ra-
kennusten energiatehokkuutta kustannustehokkain keinoin. Vaikutetaan siihen, ettd EU:n ra-
kennusten energiatehokkuusdirektiivin kirjaukset mahdollistavat mahdollisimman laajan kan-
sallisen liikkumavaran. EU:n rakennusten energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanossa asuk-
kaille ja kiinteiston omistajille ei tule asettaa kohtuuttomia velvoitteita. Mikéli uusia velvoitteita
tulee, varmistetaan, ettd kaikilla kotitalouksilla on mahdollisuus vastata sddntelyn tuomiin vel-
voitteisiin (sivu 126).

Rakennusten energiatehokkuusdirektiiviin uudistaminen on osa EU:n 55-valmiuspakettia, jolla
tavoitellaan EU:n pédstdjen vihentdmistd vahintéén 55 prosenttia vuoteen 2030 mennessé sekéd
ilmastoneutraaliuden saavuttamista vuoteen 2050 mennessd. Rakennusten rooli tavoitteisiin
padsemisessd on merkittiva, silld rakennusten osuus on 40 prosenttia energian kokonaiskulu-
tuksesta ja ne aiheuttavat 36 prosenttia energiaperdisistd kasvihuonekaasupaastoistd. Uusittu ra-
kennusten energiatehokkuusdirektiivi edellyttdaa jasenvaltioilta useita toimia, joilla tavoitellaan
rakennusten kasvihuonekaasupédstojen ja energian loppukulutuksen vdhentdmistd vuoteen
2030 mennessid sekd rakennusten ilmastoneutraaliutta vuoteen 2050 mennessé. Uusitun raken-
nusten energiatehokkuusdirektiivin keskeisimpié vélineitd ovat rakennusten energiatehokkuutta
koskevat vahimmaiisvaatimukset sekd kansallisen perusparannussuunnitelman laatiminen.



Lisdksi direktiivin mukaan jdsenvaltioiden on toimeenpantava lainsédadantdd esimerkiksi liit-
tyen aurinkoenergialaitteistoihin, séhkoautojen latauspisteisiin ja rakennusten energiatodistuk-
siin.

Rakennustuoteasetus tuli voimaan 7. tammikuuta 2025. Sitd sovelletaan ensimmadisen kerran
8.1.2026. Rakennustuoteasetuksen pdivitys poistaa lainsdddanndllisia esteitd rakentamisen kier-
totalouden tieltd. Asetus yhdenmukaistaa rakennustuotteiden kauppaa koskevaa EU-lainsdédén-
tod, helpottaa niiden vapaata liikkuvuutta sisimarkkinoilla, keventdd hallinnollista taakkaa seké
edistdd kiertotaloutta ja teknologista kehitystd rakentamisalalla. Jasenvaltioiden on sdddettava
seuraamus rakennustuoteasetuksen noudattamatta jattamisesté.

1.2 Valmistelu

Lyhytvuokrausta koskevaa sdéntelyd on tarkasteltu ympéristoministeridssd 1.1.2025 voimaan
tulleen rakentamislain valmistelun eri vaiheissa viime vuosien aikana. Asumisen ja majoittami-
sen madritelmastd sddtdmistd on tarkasteltu my0s asuin-, majoitus- ja tyotiloista annetun ympa-
ristoministerion asetuksen valmistelun yhteydessd. Asetusvalmistelun yhteydessd jarjestettiin
sidosryhmatilaisuus 28.2.2024 ja sen pohjalta kysely tilaisuuteen osallistuneille.

Ympéristoministerid pyysi ajalla 26.4.—6.6.2024 lausuntoja ehdotuksesta lisitd rakentamisla-
kiin uusi 40 a §, jossa sdddettdisiin asumisen ja majoittumisen mééritelmistd. Luonnoksessa
hallituksen esitykseksi ehdotettiin, ettd asumiseksi katsottaisiin vahintdan neljan viikon oles-
kelu. Asumista olisi my0s asunnon, jossa vuokranantaja on itse kirjoilla, Iyhytaikainen vuokraus
alle neljin viikon jaksoissa. Jos vuokranantaja ei olisi asunnossa kirjoilla, ja vuokraisi asuntoa
alle nelja viikkoa kestévilld sopimuksilla, olisi kyse majoittumisesta. Ympéristoministeriolle
annettiin kaikkiaan 159 kappaletta rakentamislakiin ehdotettua uutta 40 a §:44 koskevaa lausun-
toa. Lausuntopalautetta on kasitelty tdimén hallituksen esityksen luvussa 6 Lausuntopalaute.
Lausuntopalautteen perusteella kyseisen sddnnoksen siséltd paatettiin palauttaa jatkovalmiste-
luun, eikd lyhytvuokrausta koskevaa sadntelya sisdllytetty paaministeri Petteri Orpon hallituk-
sen toteuttamaan niin sanottuun rakentamislain korjaussarjaan.

Euroopan komissio antoi 15 pdivéna joulukuuta 2021 ehdotuksen Euroopan parlamentin ja neu-
voston uudelleen laadituksi direktiiviksi rakennusten energiatehokkuudesta, COM (2021) 802
final. Ehdotus tdydensi Euroopan komission 14 pdivana heindkuuta 2021 antamaa 55-valmius-
pakettia, jolla EU pyrkii tavoitteeseen vahentdd kasvihuonekaasujen nettopadstdja vahintdan 55
prosenttia vuoteen 2030 mennessd. Ehdotukseen liittyi komission arviointiraportti direktiivin
uudelleenlaadinnasta SWD (2021) 453 final. Valtioneuvosto antoi eduskunnalle kirjelmén ko-
mission ehdotuksesta Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiiviksi rakennusten energiate-
hokkuudesta (uudelleenlaadittu) (Valtioneuvoston U-kirjelmd U 26/2022 vp).

Ympéristoministerio asetti elokuussa 2024 seurantaryhmin tukemaan ja seuraamaan rakennus-
ten energiatehokkuusdirektiivin kansallista toimeenpanoa (VN/14781/2024). Seurantaryhma
keskustelee ja kommentoi valmistelussa olevia sdddds luonnoksia ja tukee niiden valmistelua.
Seurantaryhmé antaa ehdotuksia, miten sdéntely, hallinnollinen taakka ja byrokratia pysyisi
mahdollisimman vdhdisend huolimattadirektiivissd olevista uusista ja lisdantyneistd vaatimuk-
sista. Seurantaryhmén tehtdvand on myos lisdtd kiinteistd- ja rakennusalan yhteisty6ta sekd var-
mistaa tiedonvaihto ja vuorovaikutussdadosten virkavalmistelua hoitavien henkiléiden kanssa.
Seurantaryhmé jakautuu kolmeen eri valmisteluryhméén, joissa valmistellaan yksityiskohtai-
semmin rakennusten energiatehokkuusdirektiivin vaatimia lainsdédédntomuutoksia. Témén esi-
tyksen siséltimit sddnndsluonnokset olivat kommenteilla rakentamislain muutoksia kisitel-
leesséd valmisteluryhmaéssa sekd seurantaryhméssa.



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-kirjelmén eduskunnalle rakennustuoteasetuk-
sesta (U 72/2022 vp).

Ympéristoministerio kdynnisti talvella 2024 valmistelun rakentamislain muuttamiseksi (niin sa-
nottu rakentamislain tuunaussarja). Hallituksen esitys on valmisteltu virkatyond ympéristomi-
nisteriossd. Hallituksen esitys oli lausunnoilla ajalla x.x.2025—x.x.2025. Esitys oli teknisessd
notifikaatiossa ajalla x.x.2025-x.x.2025.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Rakennusten energiatehokkuus
2.1.1 Yleista

Rakennukset kuluttavat noin 40 prosenttia kaikesta energiasta ja Suomen ilmasto asettaa vaati-
muksia energiankulutuksen hallinnalle. Rakennusten energiatehokuuden parantaminen on tér-
ked osa Suomen ilmastotavoitteita. Energiatehokkuusvaatimuksia on kiristetty vuosikymme-
nien ajan ja nykyisin uudet rakennukset on rakennettava ldhes nollaenergiarakennuksiksi. Ra-
kennuskannan hitaan uusiutumisen takia vanhat rakennukset muodostavat suurimman osan ko-
konaisenergiankulutuksesta.

Energiatehokkuus parantaa myds asumismukavuutta ja pienentdd kayttokustannuksia. Nykyi-
nen uudisrakentaminen on hyvin energiatehokasta, eikd merkittévid parannuksia voida talou-
dellisesti kannattavasti toteuttaa. Uudisrakentamisen hyva energiatehokkuus vaikuttaa koko ra-
kennuskantaan hitaasti, mutta parantaa rakennuskannan keskiméaraisté energiatehokkuutta.

Vanhemmassa rakennuskannassa on suurempi osuus energiatehokkuudeltaan heikkoja raken-
nuksia. Merkittdvd mahdollisuus rakennuskannan energiatehokkuuden parantamiseksi on ole-
massa olevien rakennusten energiatehokkuuden parantaminen ja niiden energiatehokkuuden
tuominen 1dhemmaéksi uudisrakentamisen tasoa.

2.1.2 Ehdotuksen kannalta keskeiset rakennusten energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset

Uudistettu rakennusten energiatehokkuusdirektiivi tuli voimaan 28.5.2024 ja se on pantava téy-
tantdon kansallisessa lainséddadénnossa 28.5.2026 mennessd. Vuoden 2010 energiatehokkuusdi-
rektiivi ja sithen tehdyt muutokset on pantu tdytdnt6on Suomessa usealla eri sdddokselld, muun
muassa rakennuksen energiatodistuksesta annetulla lailla (50/2013), rakennuksen energiatodis-
tustietojarjestelmastd annetulla lailla (147/2015), rakennusten varustamisesta sdhkéajoneuvojen
latauspisteilld ja latauspistevalmiuksilla seké automaatio- ja ohjausjarjestelmilld annetulla lailla
(733/2020) ja rakentamislailla (751/2023). Direktiivid koskevaa kansallista sdéintelyd on myds
useissa alemman asteisissa saddoksissé.

Uudistetun direktiivin tavoitetta on laajennettu. Direktiivin uudistamisen keskeiset tavoitteet
ovat rakennusten kasv1hu0nekaasupaastOJen Ja energian loppukulutuksen véhentdminen vuo-
teen 2030 mennessé seké pitkén aikavilin vision asettaminen rakennuksille kohti EU:n laajuista
ilmastoneutraaliutta vuonna 2050. Niiden saavuttamiseksi ehdotuksella on liséksi useita erityis-
tavoitteita: lisdtd korjausrakentamisen maérdé ja perusteellisuutta, parantaa tietoa rakennusten
energiatehokkuudesta ja kestdvyydestd sekd varmistaa, ettd kaikki rakennukset ovat vuoden
2050 ilmastoneutraaliusvaatimusten mukaisia. Rakennusten energiatehokkuuden parantamisen
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liséksi nyt tavoitellaan my0s pééstottomén rakennuskannan saavuttamista viimeistddn vuonna
2050. Direktiivin mukaan paéstoton rakennus on méériteltdva kansallisesti uudis- ja korjausra-
kentamiselle. Lisdksi direktiivissd asetetaan uusia vaatimuksia esimerkiksi sdhkoautojen lataus-
pisteille, rakennusten teknisille jarjestelmille ja rakennusten energiatehokkuustodistuksille.
Seuraavaksi kdydédén 1api rakennusten energiatehokkuusdirektiivin asettamat uudet vaatimukset
nimenomaan rakentamislain ja sen nojalla annettujen asetusten ndkokulmasta. Rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin takia muutoksia on tehtdvd my6s muuhun lainsédadéntdon, erityi-
sesti rakennusten energiatodistuksia ja sdhkoautojen latauspisteitd koskevaan lainsdadantdon.
Niitd koskevat hallituksen esitykset tuodaan eduskunnan kisiteltdviksi my6hemmin. Liséksi
direktiivi edellyttdd, ettd kunkin jasenvaltion on laadittava kansallinen rakennusten perusparan-
nussuunnitelma varmistamaan sekd julkisten ettd yksityisten asuinrakennusten ja muiden kuin
asuinrakennusten kansallisen kannan perusparantaminen erittdin energiatehokkaaksi ja hiiliva-
paaksi saatetuksi rakennuskannaksi vuoteen 2050 mennessa pyrkien muuttamaan olemassa ole-
vat rakennukset padstottomiksi rakennuksiksi (3 artikla). Kansallista perusparannussuunnitel-
maa koskeva valmistelu on kdynnissa ymparistoministeriossa (YM037:00/2024).

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi asettaa vaatimuksia uusien ja korjattavien rakennusten
energiatehokkuudelle. Direktiivin 7 artiklan mukaan jasenvaltioiden on varmistettava, etté jul-
kisten elinten kdytdssé olevien tai omistamien uusien rakennusten on oltava padstottomia vuo-
den 2028 alusta alkaen ja kaikkien uusien rakennuksien vuoden 2030 alusta alkaen. Néihin ajan-
kohtiin asti rakennusten tulee olla ldhes nollaenergiarakennuksia, joihin rakentamislaki tallakin
hetkelld edellyttdd. Direktiivin 11 artiklassa mééaritellddn padstoton rakennus. Padstottomasta
rakennuksesta ei saa aiheutua fossiilisten polttoaineiden hiilidioksidipdéstdja paikan paalla.
Padstottomén rakennuksen on kyettdva, jos se on taloudellisesti ja teknisesti toteutettavissa, rea-
goimaan ulkoisiin signaaleihin ja mukauttamaan omaa energian kiytt64, tuotantoa ja varastoin-
tia. Saman 11 artiklan mukaan jdsenvaltioiden on toteutettava tarvittavat toimenpiteet sen var-
mistamiseksi, ettd padstottoméan rakennuksen energiantarve noudattaa enimmaiskynnysarvoa.
Jasenvaltioiden on asetettava kyseinen enimmaéaiskynnysarvo padstottoman rakennuksen energi-
antarpeelle, jotta voidaan saavuttaa vahintdan kustannusoptimaaliset tasot. Padst6ttoman raken-
nuksen energiantarpeen enimmadiskynnysarvon on oltava véhintddn 10 prosenttia alhaisempi
kuin priméérienergian kokonaiskéyton kynnysarvo, joka on vahvistettu jisenvaltion tasolla 1a-
hes nollaenergiarakennuksille 28.5.2024.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset koskevat myds olemassa olevia raken-
nuksia, silloin niihin tehdédén laajamittaisia korjauksia. Olemassa olevia rakennuksia koskee di-
rektiivin 8 artikla, jonka mukaan jasenvaltioiden on toteutettava tarvittavat toimenpiteet sen
varmistamiseksi, ettd kun rakennuksiin tehdéén laajamittaisia korjauksia, rakennuksen tai sen
korjatun osan energiatehokkuutta parannetaan siten, ettd ne tayttivét direktiivin 5 artiklan mu-
kaisesti vahvistetut energiatehokkuutta koskevat vihimmaisvaatimukset siind méérin kuin on
teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa.

Direktiivin 10 artiklan mukaan jdsenvaltioiden on varmistettava, ettd kaikki uudet rakennukset
suunnitellaan siten, ettd optimoidaan niiden aurinkoenergian tuotantopotentiaali sijaintipaikan
aurinkosédteilyn mukaan, mikd mahdollistaa aurinkoteknologioiden my6hemmén asentamisen
kustannustehokkaasti. Lisédksi artiklassa sdadetddn tietyistd madrdpdivistd, jolloin jasenvaltioi-
den on varmistettava aurinkoenergialaitteistojen kayttoonotto. Tassa hallituksen esityksessa to-
teutettaisiin direktiivin vaatimukset uusien rakennusten suunnittelusta aurinkoenergialle kus-
tannusoptimaalisesti. Muut aurinkoenergiaa koskevien direktiivin vaatimusten tdytantdonpanoa
koskevat sdannokset tuotaisiin eduskunnan kisittelyyn eri yhteydessa.

Direktiivi vaatii myds uusien rakennusten elinkaarenaikaisen ilmakehdn lammitysvaikutuspo-
tentiaalin (global warming potential, GWP) laskemista ja ilmoittamista rakennuksen
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energiatehokkuustodistuksessa. Ilmaston ldmmitysvaikutuspotentiaali (GWP) rakennuksen
koko elinkaaren aikana osoittaa, mikéd kaikkiaan on rakennuksen osuus ilmastonmuutokseen
johtavista padstoistd. Siind otetaan huomioon rakennustuotteisiin sisdltyvit kasvihuonekaasu-
padstot sekd kayttovaiheen suorat ja epdsuorat padstot. Vaatimus uusien rakennusten elinkaa-
renaikaisen ilmakehédn lammitysvaikutuspotentiaalin (GWP) laskemisesta on ndin ollen ensim-
madinen askel kohti rakennusten koko elinkaaren aikaisen tehokkuuden seka kiertotalouden pa-
rempaa huomioon ottamista. GWP:n laskemista koskevat tarkempien sédénnosten valmistelu on
alkanut, ja sitd koskevat ehdotukset tuodaan eduskunnan késittelyyn myohemmin.

2.1.3 RED III -direktiivi ja uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan energian vahimmaisosuus ra-
kennuksissa

RED III -direktiivi annettiin 18.10.2023. Direktiivi julkaistiin EU:n virallisessa lehdessé
31.10.2023 ja se tuli voimaan 20.11.2023. Jasenvaltioiden on saatettava direktiivin noudattami-
sen edellyttdmat lait, asetukset ja hallinnolliset méédraykset voimaan viimeistddn 21.5.2025.

RED III -direktiivin 15 a artiklan 1 kohdan mukaan ”Uusiutuvan energian kdyton edistdminen
rakennuksissa” mukaan uusiutuvan energian tuotannon ja kayton edistdmiseksi rakennusalalla
jasenvaltioiden on médritettava ohjeellinen kansallinen rakennuksissa seké niiden léhistolld tuo-
tetun 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 loppuku-
lutuksesta rakennuksissa vuonna 2030 on vahintddn 49 prosenttia, kanssa. Jasenvaltioiden on
ilmoitettava ohjeellinen kansallinen osuutensa asetuksen (EU) 2018/1999 3 ja 14 artiklassa mu-
kaisesti toimitetuissa yhdennetyissé kansallisissa energia- ja ilmastosuunnitelmissa sekd annet-
tava tiedot keinoista, joilla ne aikovat saavuttaa sen.

Saman artiklan 2 kohdan mukaan jésenvaltiot voivat laskea hukkaldmmon ja -kylmén ensim-
mdisessd kohdassa tarkoitettuun ohjeelliseen kansalliseen osuuteen enintdén 20 prosenttiin asti.
Jos ne paittivét tehdd niin, ohjeellinen kansallinen osuus lisdéntyy puolella kdytetysté hukka-
lammon ja -kylmén prosenttiosuudesta. Artiklan 3 kohdan mukaan jésenvaltioiden on toteutet-
tava asianmukaisia toimenpiteitd kansallisissa sdédnnoksissédn ja rakennusméaréyksissién ja tar-
vittaessa tukijarjestelmissddn uusiutuvista lahteistd perdisin olevan, rakennuksissa tai niiden 1a-
hist6114 tuotetun ja verkosta saatavan sdhkon sekd lammityksen ja jadghdytyksen osuuden lisda-
miseksi rakennuskannassa. Téllaisiin toimenpiteisiin voi siséltyd kansallisia toimenpiteitd itse
tuotetun uusiutuvan energian kdyton, uusiutuvan energian yhteisdjen, energian paikallisen va-
rastoinnin, dlylatauksen ja kaksisuuntaisen latauksen ja muiden joustopalvelujen, kuten kysyn-
tdjouston, lisddmiseksi huomattavasti yhdessa sellaisten energiatehokkuutta koskevien paran-
nusten kanssa, jotka liittyvit yhteistuotantoon ja laajamittaisiin korjauksiin, joilla lisdtdédn ldhes
nollaenergiarakennusten ja direktiivin 2010/31/EU 4 artiklan mukaiset energiatehokkuutta kos-
kevat vihimmaisvaatimukset ylittdvien rakennusten lukuméiraa.

Saman kohdan mukaan saavuttaakseen 1 kohdassa sdéidetyn ohjeellisen uusiutuvien energialédh-
teiden osuuden jisenvaltioiden on kansallisissa sdénnoksisséédn ja rakennusmaéridyksissaén ja
tarvittaessa tukijarjestelmissddn tai muulla tavalla, jolla saavutetaan vastaava vaikutus, edelly-
tettdvd rakennuksissa tai niiden 1dhist6lla tuotetun uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan ener-
gian ja verkosta saatavan uusiutuvista lahteistd perdisin olevan energian vahimmaéistasojen kayt-
t0d uusissa rakennuksissa ja olemassa olevissa rakennuksissa, joihin tehdéén laajamittaisia kor-
jauksia tai ldmmitysjérjestelmédn uusiminen, direktiivin 2010/31/EU mukaisesti ja kun se on
taloudellisesti, teknisesti ja toiminnallisesti toteutettavissa. Jdsenvaltioiden on sallittava nididen
viahimmadistasojen tdyttiminen muun muassa tehokkaalla kaukoldmmitykselld ja -jadhdytyk-
selld. Olemassa olevien rakennusten suhteen ensimmdéisen alakohdan vaatimuksia sovelletaan
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asevoimiin vain siltd osin kuin niiden soveltaminen ei ole ristiriidassa asevoimien toiminnan
luonteen ja péadasiallisen tarkoituksen kanssa seka siten, ettd mainittuja vaatimuksia ei sovelleta
yksinomaan sotilaalliseen tarkoitukseen kdytettdvaan materiaaliin.

2.1.4 Rakentamislain sdénnokset koskien rakennusten energiatehokkuutta

Rakentamislain 11 §:ssé sdddetdéin ldhes nollaenergiarakennuksesta. Pykélan mukaan “ldhes
nollaenergiarakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea energiatehokkuus,
sellaisena kuin se on médriteltynd rakennusten energiatehokkuudesta annetun Euroopan parla-
mentin ja neuvoston direktiivin 2010/31/EU liitteen I mukaisesti, sellaisena kuin se on osaksi
rakennusten energiatehokkuudesta annetun direktiivin 2010/31/EU ja energiatehokkuudesta an-
netun direktiivin 2012/27/EU muuttamisesta annetussa Euroopan parlamentin ja neuvoston di-
rektiivissd (EU) 2018/844. Tarvittava ldhes olematon tai erittdin vdhdinen energian maird on
laajalti katettava uusiutuvista léhteisté perdisin olevalla energialla, mukaan lukien paikan péélla
tai rakennuksen ldhelld tuotettava uusiutuvista 1dhteisté perdisin oleva energia.” Rakentamislain
37 §:n mukaan uusi rakennus, jossa kdytetddn energiaa tilojen tarkoituksenmukaisten sisdil-
masto-olosuhteiden ylldpitdmiseksi, on suunniteltava ja rakennettava ldhes nollaenergiaraken-
nukseksi.

Rakentamislain 14 §:ssd sdddetdéin uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan energian véhim-
mdisosuudesta. Sdannokselld on toimeenpantu RED III-direktiivid edeltdnyt niin sanottu RED
II -direktiivi. Pykéldn 1 momentin mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava,
ettd uuden tai laajamittaisesti korjattavan rakennuksen energialaskennassa kéytettavasta lasken-
nallisesta ostoenergiasta vahintidén 38 prosenttia on uusiutuvista léhteisté perdisin olevaa ener-
giaa, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Uusiutuvista ldhteisté
perdisin olevan energian vaatimuksen tdyttyminen on osoitettava laskelmalla.

Saman pykéldn 2 momentissa méaritellddn laajamittainen korjaus. Silld tarkoitetaan korjausta,
jossa rakennuksen vaippaan tai rakennuksen teknisiin jarjestelmiin liittyvien korjausten jilleen-
rakennuskustannuksiin perustuvat kokonaiskustannukset ovat yli 25 prosenttia rakennuksen ar-
vosta, rakennusmaan arvo pois lukien. Pykélédn 3 momentissa taas mééritellédén se, mita tarkoi-
tetaan uusiutuvalla energialla. Sen mukaan uusiutuvalla energialla tarkoitetaan uusiutuvan ener-
gian tuotantolaitosten lupamenettelyistd ja erdistd muista hallinnollisista menettelyistd annetun
lain (1145/2020) 3 §:n 4 kohdassa tarkoitettua uusiutuvaa energiaa. Kyseisen lainkohdan mu-
kaan uusiutuvalla energialla tarkoitetaan tuuli- ja aurinkoenergiaa, geotermistd energiaa, ympé-
ristdn energiaa, vuorovesi- ja aaltoenergiaa ja muuta valtamerienergiaa, vesivoimaa ja biomas-
saa sekd kaatopaikoilla ja jitevedenpuhdistamoissa syntyvdéd kaasua ja biokaasua, joka ei ole
peréisin fossiilisista ldhteistd. Liséksi saman momentin mukaan energiamuodon uusiutuvan
energian osuus madraytyy laskelmassa kunkin energiamuodon keskiméaréisen valtakunnallisen
uusiutuvan energian osuuden perusteella.

Rakentamislain 37 § on keskeinen rakennusten energiatehokkuusvaatimuksia maéérittelevé
sdannds. Siind sdddetdén rakennuksen energiatehokkuuden olennaisesta teknisestd vaatimuk-
sesta. Sddnnoksen sisdltd on seuraava:

”Rakentamishankkeeseen ryhtyvin on huolehdittava, ettd rakennus suunnitel-
laan ja rakennetaan sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla siten, ettd ener-
giaa ja luonnonvaroja kuluu sédistelidésti. Energiatehokkuuden vihimmaisvaati-
musten tdyttyminen on osoitettava laskelmilla. Energiatehokkuutta mééritetta-
esséd eri energiamddrdt on muunnettava yhteenlaskettavaan muotoon energia-
muotojen kertoimien avulla. Kunkin energiamuodon kerroin on annettava arvi-
oimalla jalostamattoman luonnonenergian kulutusta, uusiutuvan energian kdyton
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edistdmistd sekd l&dmmitystapaa energiantuotannon yleisen tehokkuuden kan-
nalta. Rakennuksessa kéytettdvien rakennustuotteiden ja taloteknisten jarjestel-
mien sekd niiden sdéto- ja mittausjérjestelmien on oltava sellaisia, ettd energian-
kulutus ja tehontarve rakennusta ja sen jarjestelmia kayttotarkoituksensa mukai-
sesti kéytettdessa jdd vahaiseksi ja ettd energiankulutusta voidaan seurata.

Uusi rakennus, jossa kéytetddn energiaa tilojen tarkoituksenmukaisten sisdil-
masto-olosuhteiden ylldpitdmiseksi, on suunniteltava ja rakennettava lihes nol-
laenergiarakennukseksi. Energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen ra-
kentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttGtarkoituk-
sen muutoksen yhteydessd, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
toteutettavissa. Edelld mainittuja vaatimuksia ei kuitenkaan sovelleta:

1) rakennukseen, jonka kerrosala on alle 50 neliometria;

2) loma-asumiseen tarkoitettuun asuinrakennukseen, joka on tarkoitettu kaytet-
tavéksi vihemmaén kuin neljédn kuukauden ajan vuodessa;

3) viliaikaiseen rakennukseen, jonka kdyttdaika on enintddn kaksi vuotta;
4) teollisuus- tai korjaamorakennuksiin;

5) muuhun kuin asuinkdyttoon tarkoitettuun maatilarakennukseen, jossa energi-
antarve on véhdinen tai jota kéytetddn alalla, jota koskee kansallinen alakohtai-
nen energiatehokkuussopimus;

6) rakennukseen, jota kédytetddn hartauden harjoittamiseen ja uskonnolliseen toi-
mintaan;

7) rakennukseen, jota suojellaan rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain
(498/2010), kaavassa annetun suojelumiérdayksen tai maailman kulttuuri- ja
luonnonperinndén suojelemisesta tehdyn yleissopimuksen (SopS 19/1987) mu-
kaiseen maailmanperintdluetteloon hyvéksymisen nojalla osana méérittyd ym-
paristda tai sen erityisten arkkitehtonisten tai historiallisten ansioiden vuoksi siltd
osin kuin sen luonne tai ulkondkd muuttuisi energiatehokkuutta koskevien va-
himmaisvaatimusten noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei voida hyvaksya.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sédénnoksia energiamuoto-
jen kertoimien lukuarvoista.

Ympdaristoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen rakenta-
mista, rakennuksen korjaus- ja muutostyotd sekd rakennuksen kéayttotarkoituksen
muutosta koskevia tarkempia sadnnoksia:

1) rakennuksen, rakennusosien ja teknisten jarjestelmien energiatehokkuuden
vahimmaisvaatimuksista sekd ndiden laskentatavasta rakennuksessa;

2) energialaskennan léhtdtiedoista ja selvityksisté;

3) energian kulutuksen ja sithen vaikuttavien tekijéiden mittaamisesta;
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4) rakennuksen kéyttotarkoituksen perusteella tapahtuvasta energiatehokkuuden
vaatimustasojen asettamisesta ja luonnonvarojen saistelidén kulumisen ottami-
sesta huomioon niissé;

5) rakennustuotteista;

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

Kyseinen sddnnoksen nojalla on annettu valtioneuvoston ja ympéristoministerion asetuksia,
jotka tdsmentdvét rakennusten energiatehokkuuden vaatimuksia. Néitd ovat erityisesti valtio-
neuvoston asetus rakennuksissa kéytettdvien energiamuotojen kertoimien lukuarvoista
(788/2017), ympéristoministerion asetus uuden rakennuksen energiatehokkuudesta
(1010/2017), ympéristoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta
korjaus- ja muutostdissd (4/13) ja ympéristoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuu-
den parantamisesta korjaus- ja muutostdissd annetun ymparistoministerion asetuksen muutta-
misesta (2/17).

Uusien ja korjattavien rakennusten energiatehokkuusvaatimukset annetaan kéytdnnossé asetuk-
sissa. Kyseessd on tekniset vaatimukset, jotka on annettu laissa olevien tdsmaéllisten valtuus-
saannosten nojalla. Myos uuden rakennusten energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset esimer-
kiksi padstottomén rakennuksen kustannusoptimaalisesta tasosta annettaisiin ymparistoministe-
rion asetuksissa. Asetusten valmistelu on kdynnissé ympéristoministeriossé ja suuri osa tdmén
esitysten vaikutuksista tdsmentyy asetusvalmistelun edetessa.

2.1.5 Kerrosalan, hy6typinta-alan ja limmitetyn nettoalan méaaritelmat

Rakentamislain 9 §:n 1 momentin mukaan tontin tai rakennuspaikan kerrosala koostuu sille ra-
kennettaviksi sallittujen rakennusten yhteenlasketusta kerrosalasta. Saman pykalédn 2 momentin
mukaan rakennuksen kerrosalaan lasketaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mukaan las-
kettuina ja se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon sijoitetaan tai voidaan néiden tilojen sijain-
nin, yhteyksien, koon, valoisuuden ja muiden ominaisuuksien vuoksi sijoittaa rakennuksen péé-
asiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Jos ulkoseinédn paksuus on enemmaén kuin 250 mil-
limetri tai huoneistoa rajaavan viliseindn paksuus on enemmén kuin 200 millimetrié, saa ra-
kennuksen kerrosala ylittdd muutoin rakennettavaksi sallitun kerrosalan tdstd aiheutuvan pinta-
alan verran. Rakennuksen rakennettavaksi sallitun kerrosalan saa ylittdd myds vdestonsuojan ja
taloteknisten jérjestelmien edellyttdmén kuilun, hormin tai yleisiin tiloihin avautuvan teknisen
tilan rakentamiseen tarvittavan pinta-alan verran.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin mukaan hyo6typinta-alalla tarkoitetaan rakennuksen
lattiapinta-alaa, joka tarvitaan muuttujaksi kvantifioitaessa erityisid kéyttdolosuhteita, jotka il-
maistaan pinta-alayksikkod kohti, ja sovellettaessa yksinkertaistuksia seké ositusta ja kohden-
tamista tai uudelleenkohdentamista koskevia saéntdja. Hyotypinta-alan késitettd kédytetdan di-
rektiivin 5 ja 9 artikloissa, jossa sdddetddn energiatehokkuutta koskevien vahimmaisvaatimuk-
sista. Esimerkiksi 5 artiklan mukaan jdsenvaltiot voivat jattda vahvistamatta energiatehokkuutta
koskevat vihimmadisvaatimukset sellaisten rakennusluokkien, joiden hyétypinta-ala on yh-
teensd alle 50 nelidmetrid, osalta. HyOtypinta-ala késitettd kdytetd&in myos direktiivin 7 artik-
lassa, jossa sdddetidn siité, ettd jisenvaltioiden on varmistettava, ettd elinkaarenaikainen ilma-
kehén lammitysvaikutuspotentiaali lasketaan direktiivin liitteen Il mukaisesti ja ilmoitetaan ra-
kennuksen energiatehokkuustodistuksessa 1.1.2028 alkaen kaikkien sellaisten uusien rakennus-
ten osalta, joiden hyétypinta-ala on yli 1 000 nelidmetria.
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Lammitetty nettoala on mééritelty uuden rakennuksen energiatehokkuudesta annetun ympéris-
toministerion asetuksen (1010/2017) 2 §:n 11-kohdassa. Sen mukaan lammitetylla nettoalalla
tarkoitetaan lammitettyjen kerrostasoalojen summaa kerrostasoja ymparéivien ulkoseinien si-
sdpintojen mukaan laskettuna. Ldmmitetty nettoala liittyy rakennuksen energiatehokkuuteen ja
energiatodistuksen laskentaan. Ladmmitettyyn nettoalaan kuuluvat ldmmitettyjen kerrosten ala
ulkoseindn sisdpinnan mukaan laskettuna. Energiatodistuksen mukaiseen ldmmitettyyn netto-
alaan lasketaan kerrosten véliset vihiiset aukot, kuilut ja hormit seké tekniset tilat. Lammite-
tystd nettoalasta vihennetdin kaksikerrosten tilojen yldosat (puuttuvat vélipohjat”) ja muut
vastaavat merkittdvat aukot. Toisin sanoen rakennuksen lammitettyyn nettoalaan kuuluvat 1am-
pimét ja puolilampimat tilat, joissa on lammityslaite. Koska autotallia ei oteta huomioon ener-
giatodistuslaskennassa, se ei kuulu mydskadn lammitettyyn nettoalaan. HyGtypinta-alan katso-
taan vastaavan asetuksessa médriteltyéd rakennettua nettoalaa.

Rakentamislain energiatehokkuutta koskevan 37 §:n 2 momentin mukaan uusi rakennus, jossa
kiytetddn energiaa tilojen tarkoituksenmukaisten sisdilmasto-olosuhteiden yllapitdmiseksi, on
suunniteltava ja rakennettava ldhes nollaenergiarakennukseksi. Energiatehokkuutta on paran-
nettava rakennuksen rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kaytto-
tarkoituksen muutoksen yhteydessé, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteu-
tettavissa. Edelld mainittuja vaatimuksia ei kuitenkaan sovelleta rakennukseen, jonka kerrosala
on alle 50 nelidmetrid. Néin ollen kansallisen lainsddddnndn maéritelméa kerrosalasta ei téysin
vastaa rakennusten energiatehokkuusdirektiivin méaritelmia.

2.2 Rakennustuoteasetus

Vuonna 2013 tuli voimaan EU:n rakennustuoteasetus (305/2011), joka korvasi aiemman raken-
nustuotedirektiivin, joka ei komission mielestéd ollut toiminut riittavélla tehokkuudella. Muun
muassa Suomi ei ollut omassa kansallisessa lainsdddanndssdaan maarannyt CE-merkintda pakol-
liseksi rakennustuotteiden osalta. Noin 80 prosenttia markkinoilla olevista rakennustuotteista
kuuluu télld hetkelld CE-merkinnén piiriin. CE-merkintd ei vield suoraan tarkoita, ettd raken-
nustuote on aiottuun kohteeseen kéyttdkelpoinen. Kéyttokelpoisuus on médrdytynyt tuotteen
suoritustasoilmoituksen (DoP, Declaration of Performance) kautta. Silti osin kuin tuotetta var-
ten ei ole ollut olemassa harmonisoitua tuotestandardia tai eurooppalaista teknisté arviointia, tai
CE-merkintdd ei muusta syystd rakennustuotteeseen ole tarvittu, on sovellettu kansallista tuote-
hyviaksyntdlainsdadantéd. Suomen voimassa oleva asianomainen laki tuli voimaan saman-ai-
kaisesti EU:n rakennustuoteasetuksen kanssa 1.7.2013. Tdma vuonna 2013 voimaan tullut EU:n
rakennustuoteasetus on nyt korvattu Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksella (EU)
2024/3110 rakennustuotteiden kaupan pitdmistd koskevien sédéntdjen yhdenmukaistamisesta ja
asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta.

Tammikuussa 2025 voimaan tullut uusi rakennustuoteasetus yhdenmukaistaa rakennustuottei-
den kauppaa koskevaa EU-lainsddddntd, helpottaa niiden vapaata liikkuvuutta sisdmarkki-
noilla, keventdd hallinnollista taakkaa seké edistdd kiertotaloutta ja teknologista kehitysta ra-
kentamisalalla. Rakennustuotteiden CE-merkinté séilyy pakollisena. Komissio voi antaa dele-
goiduilla sidédoksilld tuotekohtaisia vaatimuksia. Yhdenmukaistettu alue kattaa ne rakennus-
tuotteet, joihin sovelletaan yhdenmukaistettuja tuotestandardeja tai eurooppalaisia arviointiasia-
kirjoja. Jasenvaltiot voivat sdétda kansallisesti yha niistd tuotteista, jotka eivéit kuulu yhdenmu-
kaistetulle alueelle. Rakennustuoteasetus helpottaa jasenvaltioiden mahdollisuutta sdéntelytar-
peidensa huomioon ottamiseen tulevissa yhdenmukaistetuissa tuotestandardeissa. Rakennus-
tuoteasetuksen séddnnostdd késittelevd asiantuntijaryhmé koostuu jésenvaltioiden nimeémisti
asiantuntijoista sekd eurooppalaisten standardointijérjestdjen ja eurooppalaisten sidosryhmien
organisaatioiden edustajista. Jasenvaltiot ilmoittavat valttdmattomiksi katsomansa tuotevaati-
mukset, jotta komissio voi ottaa ne huomioon uusien standardien laatimisessa. Jatkossa uusien
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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 sddadoksid rakennustuoteasetusta tdydentiméin. Velvoitetta sovelletaan 10 vuotta
siitd, kun tuote on saatettu markkinoille, ellei delegoidussa sédddoksesséd vahvisteta eri ajanjak-
soa. Valmistajien on tarjottava varaosat kohtuullisessa ajassa kohtuulliseen hintaan. Myos ra-
kennustuotteen madritelma muuttuu. Uuden asetuksen myo6td mukaan kuuluvat muun muassa
3D-tulostetut tuotteet. Komissio voi antaa delegoituja sadadoksid, joilla tismennetddn rakennus-
tuotteita koskevat pakolliset vihimmaéistason ympéristonkestdvyysvaatimukset, joita on sovel-
lettava julkisissa hankinnoissa. Asetus asettaa myds vaatimuksen siitd, ettéd jasenvaltiot sdétavét
seuraamukset rakennustuoteasetuksen noudattamatta jattamisesta.

2.3 Asuinrakennuksen tai asunnon lyhytvuokraus
2.3.1 Yleisté lyhytvuokrauksesta

Asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston eli asunnon lyhytaikainen luovuttaminen majoituskéyt-
toon eli niin sanottu lyhytvuokraus erityisesti erilaisten alustojen kautta on yleistynyt maail-
malla ja Suomessa. Perinteisesti asuntoja vuokrataan pitkdaikaisesti vuokrasopimuksen nojalla,
jolloin vuokralainen on asunnossa niin sanotusti kirjoilla, eli asunto on véestotietojarjestelmén
mukaan vuokralaisen asuinpaikka. Asuntoja voidaan tarjota vuokralle myds lyhytaikaisesti ja
ilman vuokrasopimusta. Asunto voidaan tarjota kiyttoon osittain (esimerkiksi yhden huoneen
luovuttaminen) ja joko kalustettuna tai kalustamattomana. Asunnon tarjoaminen voi olla jatku-
vaa, sesongittaista tai satunnaista.

Tarvetta ja halua asunnon lyhytaikaiseen vuokraukseen voi olla sekéd asunnon omistajilla ettd
niisséd asuvilla tai majoittuvilla. Lyhytaikainen vuokraaminen voi tarjota asunnon omistajalle
lisdtuloja ja asuntoa voi lyhytaikaisesti tarvita kéyttoonsd esimerkiksi matkailijat, tydkomen-
nuksella olevat tai henkil6t, joiden oma asunto on remontissa. Asunnon voi tarjota esimerkiksi
yksityinen omistaja tai vuokra-asuntoja tarjoavat yritykset. Perinteinen majoitustoiminta hotel-
lissa ei aina vastaa ihmisten tarpeisiin, silld asunnossa asuminen voi olla edullisempi ja kdytan-
nollisempi ratkaisu esimerkiksi perheille, joilla on toive pysyd samalla asuinalueella koulun tai
pdivékodin sijainnin vuoksi. Joissain kunnissa ei ole tarjolla perinteistd hotellimajoitusta. Esi-
merkiksi suurten tapahtumien aikaan hotellien kdyttokapasiteetti voi myds olla tdynna.

Lyhytaikainen vuokraus on puhututtanut viime vuosina erityisesti sen muille asukkaille aiheut-
tamien haittojen ndkokulmasta. Lyhytaikaisen vuokrauksen on kerrottu aiheuttavan esimerkiksi
asuntojen vuokrien ja hintojen nousua, kun asuntojen mééra on viahentynyt lyhytaikaisen vuok-
rauksen yleistymisen seurauksena. Liséksi joidenkin kaupunkien tai talojen yleinen asumisviih-
tyvyys on voinut vihentyd vaihtuvien majoittajien takia. Toistuva lyhytvuokraus johtaa usein
sithen, ettd asunnossa oleskelevat henkil6t vaihtuvat tavanomaista asumista useammin. Lisédksi
meluhdiriét ja muut hdiriét voivat lisddntyd, kun majoittuvat henkil6t eivét asu vakinaisesti
asunnossa.

Lyhytaikainen vuokraus voi olla ensinnikin ammattimaista, jolloin asunto voi olla ostettu yk-
sinomaan lyhytvuokraamiseen. Lyhytvuokraus voi olla myds satunnaista, jolloin henkil6 voi
esimerkiksi vuokrata omaa asuntoaan oman lomamatkansa ajaksi. Ammattimaisella lyhytaikai-
sella vuokraajalla voi olla omistuksessaan useita asuntoja ja ne sijaitsevat usein sellaisissa pai-
koissa, joissa vierailee paljon matkailijoita. Ammattimainen tai satunnainen lyhytaikainen
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vuokraus voi koskea joko asunto-osakeyhtidssa sijaitsevaa asuntoa, omakotitaloa tai loma-asun-
toa. Lyhytaikaista vuokrausta harjoitetaan ja sithen on puututtu eri tavoin eri kunnissa.

Helsingissd varattiin vuonna 2023 yhteensd 716 370 lyhytaikaista yopymistd kansainvalisten
alustojen kautta. Rovaniemelld vastaava luku oli 433 046. Yopymisten médrd suhteessa vakilu-
kuun oli Helsingissd 106 prosenttia, kun Rovaniemelld se oli 663 prosenttia. Muita suosittuja
kuntia on Kittild (226 461, 3 322 prosenttia) Tampere (226 461, 89 prosenttia), Turku (191 252,
95 prosenttia), Kuusamo (174 630, 1163 prosenttia), Oulu (130 169, 61 prosenttia), Kuopio
(125 014, 101 prosenttia), Vantaa (116 677, 47 prosenttia) ja Espoo (106 158, 34 prosenttia).
(Lahde: Visit Finland, Kansainvilisten alustojen kautta varattu lyhytaikainen majoittuminen
Suomessa kunnittain ja vuosittain, 2023, https://visitfinland.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/VisitFin-
land/VisitFinland _ Alustat/visitfinland _matk pxt_14jx.px/table/tableViewLayoutl/.)

2.3.2 Rakentamista ja alueidenkéyttod koskeva lainsdddanto koskien lyhytvuokrausta

Keskeiset rakennusten ja niisséd olevien tilojen kdyttoon liittyvit sddnnokset ovat rakentamis-
laissa (751/2023) ja alueidenkéyttolaissa (132/1999). Rakentamislaki tuli voimaan 1.1.2025 ja
samaan aikaan maankaytto- ja rakennuslain nimi muuttui alueidenkiytt6laiksi. Rakentamislain
ja alueidenkiyttolain nojalla méérdytyy rakennusten ja tilojen, kuten asuinrakennusten ja asun-
tojen, kayttotarkoitus. Lyhytvuokrauksen osalta keskeinen kysymys on se, onko lyhytvuokraus
asemakaavassa ja rakentamisluvassa maardttyd asuinkdytt6d, vai onko kyse majoitustoimin-
nasta, jolloin asuinrakennusta tai asuntoa kaytettdisiin kaavan tai rakentamisluvan vastaisesti.
Nykyisin toiminnanharjoittajan tulee itse arvioida, onko kyseessé kaavan, rakennusluvan ja yh-
tigjarjestyksen mukaisesta toiminnasta vai tosiasiallisesti sellaisesta ammattimaisesta majoitus-
toiminnasta, jonka harjoittamiseen liittyy alueellisia rajoituksia ja toimintaa koskevia velvoit-
teita.

Alueidenkédyttdlain 50 §:n 1 momentin mukaan ”alueiden kayton yksityiskohtaista jarjestamista,
rakentamista ja kehittdmistd varten laaditaan asemakaava, jonka tarkoituksena on osoittaa tar-
peelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjata rakentamista ja muuta maankaytt6é paikallisten
olosuhteiden, kaupunki- ja maisemakuvan, hyvin rakentamistavan, olemassa olevan rakennus-
kannan kayton edistémisen ja kaavan muun ohjaustavoitteen edellyttdmalli tavalla.” Saman lain
55 §:n 2 momentin mukaan asemakaavassa osoitetaan ohjaustarpeen edellyttdmalla tavalla
muun muassa alueiden yleiset tai yksityiset tarkoitukset, rakentamisen méaara ja rakennusten
sijoitusta ja tarvittaessa rakentamistapaa koskevat periaatteet. Lisdksi lain 44 §:n mukaan oi-
keusvaikutteista yleiskaavaa voidaan kéyttéd suoraan rakentamisluvan perusteena rakentamis-
lain 46 §:n 1 momentissa sdddetyn estémadtté niilla alueilla, joilla yleiskaavassa on siitd erikseen
madritty. Maérdys ei voi koskea aluetta, jolla maankdyton ohjaustarve edellyttidd asemakaavan
laatimista. Edellytyksend on lisdksi, ettd yleiskaava ohjaa riittdvédsti rakentamista ja muuta
maankayttod kyseiselld alueella.” Lain 58 §:n mukaan rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin
asemakaavaa (rakentamisrajoitus). Asumiseen tarkoitettu alue asemakaavassa on yleensid mer-
kitty ruskealla tai vaaleanruskealla merkinnélld, ja se voi olla esimerkiksi Asuinrakennusten
korttelialue A, Asuinkerrostalojen korttelialue AK, Asuinpientalojen korttelialue AP tai Rivita-
lojen ja muiden kytkettyjen asuinrakennusten korttelialue AR.

Rakentamislain 42 §:ssé sdddetddn siitd, milloin rakennuskohteen rakentaminen tai korjaaminen
edellyttdd rakentamislupaa. Pykdldn 1 momentin 1 kohdan mukaan rakentamislupa tarvitaan
aina, jos kohde on asuinrakennus. Pykélén 3 momentin mukaan “rakentamislupa tarvitaan myds
sellaiseen korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, seka ra-
kennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan tilan lisidmiseen. Rakennuskohdetta
korjattaessa rakentamislupa tarvitaan, jos korjaus kohdistuu vahiistd merkittdvimmassad maérin
toimenpidealueessa todetun terveyshaitan poistamiseen, toimenpidealueen kantava rakenne on
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vaurioitunut tai korjaustoimenpiteet voivat vaarantaa rakennuskohteen terveellisyyden ja tur-
vallisuuden taikka korjaamisella on merkittdvéd vaikutusta kaupunkikuvaan, maisemaan tai
kulttuuriperintoon. Rakentamislupa tarvitaan my0s korjaamiseen, joka kohdistuu rakennuskoh-
teen olennaisiin ominaispiirteisiin. Rakentamislupa tarvitaan aina, jos: 1) korjataan tai muute-
taan kaavan tai lain nojalla suojeltua taikka historiallisesti tai rakennustaiteellisesti arvokasta
rakennusta tavalla, jolla on merkittdvéaa vaikutusta rakennuksen suojeltavalle tai rakennustai-
teelliselle arvolle; 2) rakennuksen vaippaan tai teknisiin jérjestelmiin liittyvélld korjaus- tai
muutostyodlld voidaan vaikuttaa merkittévisti rakennuksen energiatehokkuuteen taikka energia-
ja ympdristovaikutuksiin rakennuksen koko elinkaaren aikana; 3) muutetaan rakennuksen tai
sen osan kadyttotarkoitusta olennaisesti.”

Rakentamislain 43 §:n mukaan rakentamislupa koostuu alueidenkéytollisten edellytysten (si-
joittamisen edellytykset) tarkastelusta ja olennaisten teknisten vaatimusten (toteuttamisen edel-
lytykset) tarkastelusta. Rakentamisluvan myontééd kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Lu-
van hakijan niin pyytdessd kunta voi ratkaista sijoittamisen edellytysten olemassaolon erilliselld
paatokselld (sijoittamislupa). Rakentamisluvan myontdmisen kannalta keskeistd on sekd aiotun
rakentamisen soveltuvuusrakennuspaikkaan ettd olennaisten teknisten vaatimusten tayttyminen.
Rakennusvalvontaviranomaisen harkinta sisdltié siten seké alueidenkéytdllisen harkinnan etté
olennaisten teknisten vaatimusten tarkastelun (HE 139/2022 vp, s. 174). Kaavan lisdksi myos
rakentamisluvassa maarétdan rakennuksen kayttotarkoituksesta. Lupa annetaan tietylle raken-
nustoimenpiteelle, joka asuinrakennusten ollessa kyseessd on asuinrakennuksen, esimerkiksi
asuinkerrostalon, rakentaminen. Kuntien rakennusvalvonnat myontévat rakentamisluvat omis-
tajan tai haltijan hakemuksesta.

Rakentamislain 4 luvussa siédetdén rakennuksen olennaisista teknisisté vaatimuksista. Kysei-
sesséd luvussa olevassa 40 §:ssd sdddetéén asuin-, majoitus- ja tyotiloja koskevista olennaisista
teknisistd vaatimuksista. Pykdldn 1 momentin mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyvin on
huolehdittava, ettd asumiseen, majoitukseen ja tydskentelyyn tarkoitetut tilat suunnitellaan ja
rakennetaan turvallisiksi, toimiviksi, viihtyisiksi ja kayttotarkoitukseensa soveltuviksi. Pykélan
2 momentissa sdddetdén, ettd asuin-, majoitus- tai tydtiloja siséltdvé rakennus on sijoitettava ja
rakennuksen tilat jérjestettdvé ympdéristotekijdt ja luonnonolosuhteet huomioon ottaen, asuin-,
majoitus- ja tyétilassa on oltava ikkuna luonnonvalon saamiseksi ja etté tyotilan valaistus voi-
daan jarjestdd myos toisen tilan kautta tulevalla valilliselld luonnonvalolla. Saman sddnndksen
mukaan tyétilan valaistus voidaan tyon luonteen niin edellyttaessd jarjestdad osaksi tai kokonaan
keinovalolla ja ettd tdllaisessa tapauksessa ty6tilan suunnittelussa on kiinnitettava erityistd huo-
miota ilmanvaihdon riittdvyyteen, uloskéytévien turvallisuuteen ja valaistukseen, tarpeellisten
varajéirjestelmien tarkoituksenmukaisuuteen seki tyotilan viihtyisyyteen. Sdanndksen mukaan
asuin-, majoitus- tai tyotiloja siséltdvén rakennuksen teknisten ratkaisujen on kustannustehok-
kuus huomioon ottaen mahdollistettava edellytykset matkaviestinten kuuluvuudelle sisitiloissa,
ellei kysymyksessa ole rakennus, jonka sisétiloissa kuuluvuutta on vaimennettava.

Ympéristoministerion asetus asuin-, majoitus- ja tyotiloista (631/2024) sdddetdén tarkemmin
olennaisista teknisistd vaatimuksista, jotka kyseisten tilojen on tiytettidvi. Asetus koskee uuteen
rakennukseen tai rakennuksen laajennukseen sijoitettavia tai rakennuksen tai sen osan kaytto-
tarkoitusta olennaisesti muutettaecssa muodostettavia asuin-, majoitus- ja tyotiloja. Asetuksen 2
momentissa médritellddn muun muassa asuinhuoneisto, asunto ja majoitushuone. Asuinhuo-
neella tarkoitetaan asetuksessa “huonetilaa, joka on ensisijaisesti tarkoitettu jatkuvaan asumis-
kédyttoon. Asuinhuoneena ei pidetd eteistd, kdytdvdd, WC- ja pesutilaa tai néihin verrattavaa
huonetilaa. Keittid on asuinhuone, joka on ensisijaisesti ruoanvalmistusta ja ruokailua varten”.

Asuinhuoneistolla eli asunnolla tarkoitetaan asetuksessa “’keittiollé, keittokomerolla tai keitto-
tilalla varustettua yhden asuinhuoneen tai useampia asuinhuoneita kéisittéivéiéi, ympérivuotiseen
asumiseen ja vapaa-ajan asumiseen tarkoitettua kokonaisuutta, jolla on oma véliton
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sisddnkdyntinsd”. Asetuksessa tarkoitetaan majoitushuoneella “kalustettua huonetilaa, joka on
ensisijaisesti tarkoitettu ammattimaisesti tarjottavaksi tilapdistd majoitusta tarvitseville asiak-
kaille”.

Asetuksen perustelumuistiossa ei tarkemmin mééritelty sitd, mitd tarkoitetaan ammattimaisesti
tarjottavalla. Asetus (631/2024) kumosi aiemman ympdristéministerion asetuksen asuin-, ma-
Joitus- ja tydtiloista (1108/2017), jonka perustelumuistoon mukaan majoitustilaan rinnastettiin
asuinhuoneisto, jota tarjotaan toistuvasti asiakkaille lyhyilld, alle puolen vuoden vuokrasopi-
muksilla. Voimassa olevassa asetuksessa ei ole sdddetty asuinhuoneiston ja majoitustilan rin-
nastamisesta tai madritelty tarkemmin asumisen tai majoittamisen kasitteita, silld sitd koskeva
saantely paitettiin ymparistoministerion virkavalmistelussa nostaa lain tasolle. Kyseinen asetus
koskee myos tilojen niin sanottuja teknisid vaatimuksia, eikd asetuksessa sdddetd tarkemmin
tilojen kaytosta.

Paloturvallisuudesta annetussa ymparistoministerion asetuksessa (848/2017) majoitustiloilla
tarkoitetaan tiloja, kuten hotelleja, lomakoteja ja asuntoloita, jotka yleensd ovat ymparivuoro-
kautisessa kéytossd ja joissa ei ole hoidettavia tai eristettdvid henkil6itd. Olennaista on toimin-
nan ammattimaisuus, jolle luonteenomaista on ansaintatarkoitus. Majoitustilalle edellytetéén
padsaantdisesti vahintdén kahta uloskéytévia ja majoitustilalle luonteenomaista on, ettd majoi-
tukseen kaytettdvit huoneet on erotettu toisistaan vain niin sanotusti osiin jaolla eli EI 15 ra-
kennusosin. Palo-osaston koko on toki rajoitettu, esimerkiksi P1 paloluokan sprinklaamatto-
massa rakennuksessa 800 nelidmetriin ja myds osiin jakavissa rakennusosissa olevat kéyta-
véovet varustetaan sulkimin (YmA 848/2017 17 § 4 mom). Palo-osastot erotetaan toisestaan
osastoivin rakennusosin, esimerkiksi P1-paloluokan rakennuksissa véhintdéin EI 60 raken-
nusosin. Majoitustilat varustetaan sdhkoverkkoon kytketyin palovaroittimin, jos majoituspaik-
koja on enintdédn 50, mutta hitdkeskukseen kytketylld paloilmoittimella, jos paikkaluku ylittaa
edelld mainitun.

Rakentamislaissa sdddetddn myds rakennusvalvonnan jarjestamisestd kunnassa (9 luku), kun-
nan rakennusjérjestyksestéd (3 luku) ja rakentamiseen liittyvistd pakkokeinoista ja seuraamuk-
sista (14 luku). Kyseisid sddannoksid sovelletaan arvioitaessa kunnan mahdollisuuksia puuttua
rakentamisluvan tai asemakaavan vastaiseen toimintaan lyhytvuokrausta koskevissa tapauk-
sissa.

Rakentamislain 17 §:n 1 momentin mukaan kunnassa on oltava rakennusjarjestys. Saman py-
kélén 2 momentin mukaan ” Rakennusjéirjestyksessé voidaan antaa paikallisista oloista johtuvia
rakentamista, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamista seki hyvén elinympériston to-
teutumista ja sdilyttdmistd koskevia médrayksid, jotka eivit muuta, mitd 42 §:n 1 momentissa
saddetdan uuden rakennuskohteen luvanvaraisuudesta. Rakennusjarjestyksen madraykset eivét
saa olla kiinteistonomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia.” Lisdksi pykéldn 3
momentin mukaan Rakennusjérjestyksen miédraykset voivat koskea rakentamisen seki korjaus-
ja muutostdiden osalta: 1) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttdvén rakennus-
kohteen rakennuspaikkaa ja muita alueita; 2) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edel-
lyttédvén rakennuksen kokoa ja sen sijoittamista; 3) sivuasunnon rakentamista rakennuspaikalle;
4) 42 §:n 1 momentin mukaista rakentamislupaa edellyttdvén rakennuksen sopeuttamista ym-
paristoon, 5) 42 §:n 2 momentin mukaista rakentamistapaa, istutuksia, aitoja ja muita kuin mai-
nitun pykélédn 1 momentissa mainittuja rakennuskohteita; 6) rakennuskohteiden paloturvallisuu-
teen liittyvéa etdisyyttd naapurin rajasta; 7) rakennetun ympériston hoitoa ja vesihuollon jérjes-
tamistd; sekd 8) muita 5—7 kohdassa tarkoitettuihin rinnastettavia paikallisia rakentamista kos-
kevia seikkoja. Saman pykildn 4 momentin mukaan rakennusjérjestyksessi olevaa madrdysti
el saa soveltaa, jos yleis- tai asemakaavassa taikka Suomen rakentamisméairdyskokoelmassa
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julkaistussa méardyksessd maéritéédn asiasta toisin. Lyhytvuokrausta koskevien sééntdjen voi-
daan tulkita olevan “hyvén elinympériston toteutumista ja sailyttdmistd koskeva méaérays”.

Kuntien rakennusvalvonnat ovat myds antaneet ohjeita liittyen lyhytvuokraukseen. TOP 10 -
kuntien rakennusvalvonnat ovat tehneet oman ohjeistuksensa siitd, milloin asuinhuoneiston hal-
linnan luovuttamista pidetdéin rakennusvalvonnan toiminnan kannalta luvanvaraisena majoitus-
toimintana eiké esimerkiksi yksityishenkilén oman kodin lyhytaikaisena ja satunnaisena vuok-
rauksena (https://toptenrava.fi/tulkintakortti/asunnoissa-tapahtuva-majoitustoiminta/). Ohjeen
tarkoituksena on selkeyttdd sitd, milloin asuinhuoneiston hallinnan luovuttamista pidetdin ra-
kennusvalvonnan toiminnan kannalta luvanvaraisena majoitustoimintana eikd esimerkiksi yk-
sityishenkilon oman kodin lyhytaikaisena ja satunnaisena vuokrauksena.

2.3.3 Rakentamislupa kéyttotarkoituksenmuutokseen

Rakentamislain 42 §:n 3 momentin 3 kohdan mukaan rakentamislupa tarvitaan aina, jos muu-
tetaan rakennuksen tai sen osan kayttotarkoitusta olennaisesti. Rakentamislain esitdiden (HE
139/2022 vp sivu 174) mukaan esitys noudattaisi tdltd osin maankaytto- ja rakennuslain sdédnte-
lyd. Maankdytto- ja rakennuslakia koskevan hallituksen esityksen (HE 101/1998 vp) yksityis-
kohtaisissa perusteluissa on lain 125 §:n kohdalla todettu muun ohella seuraavaa: "Rakennuksen
tai sen osan kéyttotarkoituksen olennainen muuttaminen vaatisi rakennusluvan. Kéyttdtarkoi-
tuksen muutosta verrattaisiin myonnettyyn rakennuslupaan tai rakennuksen aikaisempaan kayt-
toon. Lisdksi sdddettdisiin, ettd luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kayttotarkoituk-
sen muutoksen vaikutus kaavoituksen toteuttamiseen ja muuhun maankayttoon seké rakennuk-
selta vaadittaviin ominaisuuksiin. Rakennuslupaan verrattavasti siten késiteltdisiin sellaiset
muutokset, joilla vaikutetaan ympériston maankayttoon tai lisdtdéin rakennuksen kayton riskil-
lisyyttd”.

Rakennuksen tai sen osan kdyttdtarkoituksen olennainen muuttaminen vaatii ndin ollen raken-
tamisluvan. Kayttotarkoituksen muutosta verrataan aiemmin myo6nnettyyn lupaan ja rakennuk-
sen aikaisempaan kéyttoon. Lyhytvuokraukseen liittyen arvioitavaksi tulee, ettd tarvitaanko
asuinrakennuksen kdyttdmiseen majoituskéyttoon hakea rakentamislupaa, eli muuttuuko raken-
nuksen kéyttotarkoitus olennaisesti, kun sité kédytetddn asumisen sijaan lyhytvuokraukseen. Ra-
kennukselta vaadittavat ominaisuudet eroavat, kun kyseessd on majoituskaytto ja kun kyseessi
on asuinkaytto.

2.3.4 Rakennusvalvontaviranomaisen mahdollisuudet puuttua kaavan ja rakentamisluvan vas-
taiseen tormintaan

Rakentamislain 100 §:ssd sdddetddn rakennusvalvontaviranomaisen tehtivistd. Pykdlan 1 mo-
mentin mukaan kunnan rakennusvalvontaviranomaisen tehtdvana on yleisen edun kannalta val-
voa kaavoituksen noudattamista seké osaltaan huolehtia, ettd rakentamisessa noudatetaan, miti
alueidenkdyttolaissa tai sen nojalla sdddetdén tai madratdén rakentamistoiminnasta. Rakennus-
valvontaviranomainen valvoo ainoastaan rakentamislain mukaisuutta lyhytvuokrausta koske-
vassa asiassa, eikd esimerkiksi majoitus- ja ravitsemustoiminnasta annettua lakia tai asunto-
osakeyhtidlakia. Majoitustoiminnan ja asumisen rajapinnan ratkaiseminen tulee yleensé vireille
toimenpidepyyntona (valvonta-asia).

Rakentamislain 147 §:ssd sdddetddn uhkasakosta ja teettimisuhasta. Rakentamislain 147 §:n 1
momentin mukaan, jos joku ryhtyy toimiin tdmén lain tai sen nojalla annettujen sdénnosten tai
maérdysten vastaisesti taikka lyd laimin niihin perustuvan velvollisuutensa, voi kunnan raken-
nusvalvontaviranomainen 6, 8, 10, 12 ja 13 luvun mukaisissa asioissa velvoittaa niskoittelijan
madraajassa oikaisemaan sen, mitd on tehty tai lyoty laimin. Rakentamislain mainitut luvut
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koskevat rakentamislupaan liittyvéd menettelyd (6 luku), rakentamiseen liittyvid vastuita (8
luku), rakennustyon suoritusta (10 luku), rakennuksen kéyttod ja kunnossapitoa (12 luku) seké
rakennetun ympariston hoitoa (13 luku). Alueidenkéyttolain 176 a §:n ”sddnndsten ja maardys-
ten noudattamisen valvonta” mukaan tdmén lain ja sen nojalla annettujen sddnndsten ja maa-
rdysten noudattamisen valvonnassa noudatetaan, mitd rakentamislain 146 §:ssd sdddetddn ra-
kennustyon keskeyttimisestd, 147 §:ssd uhkasakosta ja teettimisuhasta, 148 §:ssé tarkastusoi-
keudesta, 149 §:ssd avustajan kdyttdmisestd ja 150 §:ssd virka-avusta.

Oikeusministerié on lausunnossaan ymparistovaliokunnalle 10.10.2024 liittyen hallituksen esi-
tykseen eduskunnalle laiksi rakentamislain muuttamisesta ja erdiksi sithen liittyviksi laeiksi (HE
101/2024 vp) lausunut, ettd rakentamislaissa ei ilmeisesti ole nimenomaista sdanndstd, joka
kieltdisi rakennuksen tai sen osan kdyton muuhun kuin rakennusluvassa nimettyyn tarkoituk-
seen. Oikeusministerio kiinnitti lausunnossaan huomiota siihen, etti on epaselvad, mihin viran-
omaisen toimivalta kéyttda hallintopakkoa rakennuksen rakennusluvan vastaisesta kaytosté jat-
kossa perustuisi. Rakentamislain 147 §:n 1 momentissa mainitut luvut koskevat rakentamislu-
paan liittyvda menettelyd (6 luku), rakentamiseen liittyvid vastuita (8 luku), rakennustyon suo-
ritusta (10 luku), rakennuksen kdyttdd ja kunnossapitoa (12 luku) sekd rakennetun ympériston
hoitoa (13 luku). Rakentamislain esitdissi ei kuitenkaan ole tarkemmin yksildity sitd, mitd mai-
nittuihin lukuihin sisdltyvéa sdédnnosté tai sddnnoksid rakennuksen kéyttdtarkoituksen vastainen
kaytto rikkoo. Tarkoituksena on mahdollisesti se, ettd kyse olisi rakennuslupamenettelyn lai-
minlyonnistd (6 luku). Lausunnon mukaan rakennuslupamenettely koskee kuitenkin rakenta-
mishankkeeseen ryhtymista (katso esimerkiksi rakentamislain 61 §), jolloin rakennuksen tai sen
osan rakennusluvan osoittaman kayttotarkoituksen vastaista kdyttod ei voida pitdd rakentamis-
hankkeeseen ryhtymisend. Rakentamislakiin ei siis ndin ollen sisédlly nimenomaista kieltoa kayt-
téd rakennusta sen kayttotarkoituksen vastaisesti. Mik&én nimenomainen sdédnnds rakentamis-
laissa ei ndhtdvasti mydskddn anna viranomaiselle toimivaltaa puuttua hallintopakolla raken-
nuksen kdyttotarkoituksen vastaiseen kayttoon.

Rakennusvalvonnan mahdollisuuksiin puuttua rakennusten kéayttotarkoituksen vastaisesti liittyy
keskeisesti myds tiedon saaminen siitd, ettd rakennusta on kéytetty vastoin kdyttotarkoitusta.
Usein rakennusvalvonta saa tiedon kéyttotarkoituksen vastaisesta kdytostd naapureilta. Joissain
Euroopan kaupungissa viranomaiset saavat tietoa lyhytaikaisen vuokraustoiminnan maérista
suoraan lyhytvuokraukseen erikoistuneilta alustapalveluilta. Tietojensaanti on voitu hoitaa esi-
merkiksi niin, ettd lyhytvuokrausta harjoittavat lisdtdan matkailurekisteriin, ja alustapalvelu ja-
kaa tietoja kaupungin viranomaisten kanssa (esimerkiksi Barcelona ja Pariisi. Katso luku 2.3.7).

2.3.5 Asunto-osakeyhtiotd koskeva lainsdddanto

Asunto-osakeyhtidlainsddntelylld voidaan vaikuttaa yhteisdasumisen pelinsddntdihin, kuten
osakehuoneiston hallintaoikeuden sisdlto6n, osakkeenomistajan ja yhtion edun suhteeseen, kus-
tannusten jakoon, osakkeenomistajien asumiskustannusten ennakoitavuuteen sekd asumistur-
vallisuuteen. Asunto-osakeyhtigitd koskee asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009, AOYL). Asunto-
osakeyhtion yhtidjéarjestyksessd on aina mainittava jokaisen osakehuoneiston kayttdtarkoitus
(AOYL 1:13.1 §:n 4 kohta). Asunto-osakeyhtion mééritelmasti seuraa, ettd yli puolet huoneis-
ton tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta on yhtigjarjestyksessd maaréttava osak-
keenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (AOYL 1:2.1 §). Laissa tai sen esitdissd
ei tarkemmin mééritelld, mitd asumisella tai asuinhuoneistolla tarkoitetaan. Kyse on siten ensi-
sijaisesti yhtidjarjestyksen tulkinnasta, jossa on otettava huomioon asunto-osakeyhtidlain séén-
nokset, esimerkiksi asunto-osakeyhtidlain yleiset periaatteet, osakehuoneiston hallintaoikeuden
siséltd sekd osakehuoneiston hallintaanottoa koskeva sdéntely ja niithin perustuvat osakkeen-
omistajien perustellut odotukset (vertaa esimerkiksi KK0:2017:22). Yhtidjarjestyksen tulkin-
nassa ldhtokohtana pidettineen sanamuodon mukaista tulkintaa, jolloin asumisella
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tarkoitettaneen ldhtokohtaisesti jonkinlaista pysyvdéd asumista. Osakkeenomistajien oletetaan
asunto-osakeyhtion osakkeet hankkiessaan hyvéksyneen yhtidjdrjestyksen siséllon ja sen, etté
osakehuoneistoja kédytetddn niiden yhtidjarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen edellytta-
maéllé tavalla.

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita
yhtidjéarjestyksessd madréttyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuk-
sesta tai kiinteistostd (AOYL 1:2.2 §). Huoneiston hallintaoikeuden on katsottu vastaavan pit-
kalti omistusoikeutta. Osakkaalla on yksinoikeus hallita ja kdyttdd yhtidjarjestyksen mukaan
hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa. Laissa on nimenomaisesti otettu huomioon osakkeen-
omistajan oikeus luovuttaa osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen kdytettavéksi, jollei laissa
toisin sdddetd tai yhtidjarjestyksessd toisin mairitd (AOYL 1:4 §). Lainkohdassa tai sen esi-
tdissé ei ole rajoitettu sité, kuinka pitkéksi tai lyhyeksi ajaksi huoneiston tai sen osan luovutta-
misen tulee tai se voi tapahtua eiki sitd, minkélaiseen kéyttoon huoneisto voidaan luovuttaa.
Viimeksi mainittua rajoittaa osakehuoneiston kayttotarkoitus eikd osakkeenomistaja voi yhtiota
ja muita osakkaita tai asukkaita sitovalla tavalla luovuttaa huoneistoa kaytettavaksi sellaiseen
tarkoitukseen, jota yhtidjérjestys ei salli.

Asunto-osakeyhtidlld on oikeus puuttua yhtidjérjestyksen mukaisen kdyttotarkoituksen vastai-
seen osakehuoneiston kdyttoon vain silloin, kun se on olennaista ja silld on vahdista suurempi
merkitys (AOYL 8:2.1 §:n 3 kohta ja 2 momentti). Arvioitaessa sitd, milloin huoneiston kayt-
taminen toiseen tarkoitukseen voi olla oleellisesti yhtidjarjestyksen vastaista, voidaan kiinnittaa
huomiota muun muassa siihen, kuinka paljon huoneistossa harjoitettavaan toimintaan on pal-
kattu ulkopuolista tydvoimaa tai missd méérin toiminnasta aiheutuu héiriti talon muille asuk-
kaille tai lisdkustannuksia yhtidlle (HE 216/1990 vp, sivu 61).

Lain esitdiden mukaan huoneiston kayttamiselld oleellisesti muuhun tarkoitukseen kuin mihin
se on aiottu tai muuten yhtidjarjestyksen vastaisesti lienee tavallisesti vahdistd suurempi merki-
tys. Tosin yhtigjarjestyksen vastainen kayttokin voi olla sen luontoista, ettd siitd ei aiheudu
muille osakkeenomistajille mink&énlaista hdiriotd tai yhtiolle vahinkoa, jolloin menettelylld
olisi vain vdhdinen merkitys (HE 216/1990 vp, sivu 62). Se, kdytetddnkd huoneistoa yhtidjér-
jestyksen mukaisen kiyttotarkoituksen vastaisesti, riippuu asiaa koskevista olosuhteista, jotka
on arvioitava tapauskohtaisesti. Asiaan saattaa tdlloin vaikuttaa esimerkiksi se, héiritseekd
kaytto tosiasiallisesti talon muita asukkaita tai onko se toistuvaa (vertaa HE 216/1990 vp sivu
62). Hairiotd on arvioitu esimerkiksi tapauksissa KKO (1992:9), KKO (38:2019) ja RHO
(11.9.1996 nro 1028)

Asuinhuoneiston kdyttd majoitustoimintaan olisi nédin ollen olennaisesti asumistarkoituksen
vastaista, jos siitd seuraa muille osakkaille, asukkaille ja yhtidlle sellaista tavanomaisesta asu-
misesta poikkeavaa vahdistd suurempaa hairiota ja kustannusta. Hallintaanotto edellyttda myos
talloin, ettd tdllaisella osakehuoneiston kdytolld on vahdistd suurempi merkitys. Toisaalta lyhyt-
vuokraus voi olla jérjestetty siten, ettd se on tai ei ole olennaisesti asuinkdyttdtarkoituksen vas-
taista ja siitd ei aitheudu véhéistd suurempaa haittaa. Joka tapauksessa asunto-osakeyhti6lain
nakokulmasta olennaista on tapauskohtainen kokonaisarviointi.

Lyhytvuokrausta koskeva sddntelya tarkastellaan kdynnissi olevassa asunto-osakeyhtitlain tar-
kistamisessa (OM119:00/2023).

2.3.6 Asuinhuoneiston vuokrausta koskeva lainsdadanto

Asuinhuoneiston vuokrauksesta sdddetddn laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995).
Sen 1 §:n 1 momentin mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa
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(huoneisto) vuokrataan toiselle kéytettdvéksi asumiseen (asuinhuoneiston huoneenvuokrasopi-
mus). Saman momentin mukaan huoneiston kéyttotarkoitus madraytyy sen mukaan, mikd on
huoneiston sovittu pddasiallinen kayttd. Lain esitdiden mukaan padasiallinen kayttotarkoitus
madrad sen, onko huoneiston vuokrasuhteeseen sovellettava liikehuoneistojen vuokrasuhteita
vai asuinhuoneiston vuokrasuhteita koskevia sddnnoksid. Se, ettd huoneiston yksittdistd huo-
netta kdytetdén esimerkiksi hammasléédkérin vastaanottotilana tai tilitoimistona ei siten vield
yksin muuta huoneiston kdyttotarkoitusta muuksi kuin asumiseksi. Liikehuoneiston vuokrasuh-
teesta ei myOskédn tule asuinhuoneiston vuokrasuhdetta silloin, kun véhiistd osaa huoneistosta
kokoaikaisesti tai osan aikaa kaytetddn esimerkiksi yopymiseen. (HE 304/1994 vp, sivu 46, 48
ja 100)

Lain 2 §:n soveltamisalan rajoitus sdénnoksen mukaan lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden toi-
mintaan. Majoitusliiketoimintaa koskeva soveltamisalarajoitus otettiin ensi kertaa vuoden 1961
huoneenvuokralakiin, jonka 43 §:n mukaan lakia ei sovelleta hotellien, tdysihoitolain tai muiden
majoitusliikkeiden yksityisten kalustettujen huoneiden vuokralle antamiseen. Rajoittamista pe-
rusteltiin silld, ettd useat lain sddnndkset eivit soveltuisi tillaiseen lyhytaikaiseen vuokraukseen
(HE 59/1959 vp, s. 15). My6s vuoden 1987 huoneenvuokralain esitdiden mukaan laki oli tar-
koitettu sidénteleméén osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvdisluontoisemmassa ja pitem-
piaikaisemmassa asumisessa tai muussa huoneiston kayttdmisessé, kuin mistéd esimeriksi hotel-
leissa, motelleissa, matkustajakodeissa ja yomajoissa on kyse. Soveltamisalaa méaériteltdessa
ratkaisevaa on toiminnan laatu, liiketoimintana harjoitettu majoituselinkeino, eiké se, onko toi-
mintaan sovellettava majoituselinkeinoa koskevia sdannoksia vai ei (HE 127/1984 vp, sivu 26).
AHVL:n sditdmiseen johtaneessa hallituksen esityksessd on vastaavat maininnat (katso HE
304/1994 vp, sivu 48).

Lain 5 §:n 1 momentin mukaan vuokrasopimus ja sen muutos on tehtévi kirjallisesti. Jollei
vuokrasopimusta ole tehty kirjallisesti, sen katsotaan olevan voimassa toistaiseksi. Vapaa-ajan
asunnoksi vuokratun huoneiston méaaraaikainen vuokrasopimus voi kuitenkin olla myos suulli-
nen.

Oikeusministerid asetti 22.11.2023 tyéryhmén valmistelemaan ehdotuksen muutoksista huo-
neenvuokralain paivittdmiseksi vastaamaan nykypéivén tarpeita ja kiytdnt6jd. Tyoryhmén teh-
tavan oli lisdksi arvioida, edellyttdvitko huoneenvuokralakiin ehdotettavat muutokset vastaavia
muutoksia litkkehuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin, ja valmistella tarvittavat muutoseh-
dotukset. Oikeusministerid pyysi tyoryhmdn mietinndstd lausuntoja ajalla 19.12.2024—
14.2.2025. Mietinnossi ehdotetaan muutettavaksi asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995) ja
litkehuoneiston vuokrauksesta (482/1995) annettuja lakeja. Mietinndssé ehdotetaan asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annettuun lakiin uusia sddnnoksid muun muassa ilmoittamisvelvollisuu-
desta huoneistossa asuvista henkilGistd, tupakointikiellosta, velvollisuudesta maksaa oikeuden-
kdynnin jdlkeen erddntyvid vuokria, vuokrasuhteen padttymisesti vuokralaisen kuoleman
vuoksi sekd vuokrasuhteen pédtyttyd huoneistoon jadneestd omaisuudesta. Lakiin lisdttdisiin
my0s aiempaa yksityiskohtaisemmat sdannokset esimerkiksi vakuuden kéytosta ja palauttami-
sesta sekd vuokran tarkistamisesta ja sitd koskevasta ilmoittamismenettelystd. Myos muuttopii-
véd koskevaa olettamasddnndsté seké vuokranantajan purkamisperusteita ja pidemmén irtisano-
misajan alkamisajankohtaa ehdotetaan tarkistettaviksi. Lisdksi vuokramarkkinoilla yleisesti
kaytossad oleva sopimustyyppi, jossa vuokrasuhde on voimassa aluksi médrdajan ja timén jl-
keen toistaiseksi, huomioitaisiin lain tasolla. Sekd asuinhuoneiston vuokrauksesta ettd litkehuo-
neiston vuokrauksesta annettua lakia ehdotetaan tarkistettavaksi tiedoksiantojen, kohtuullista-
missddnnodsten ja huoneistoon padsyn osalta.
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2.3.7 Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta, ammattimainen majoitustoiminta ja EU-séén-
tely

Lyhytaikaista vuokraustoimintaa voidaan harjoittaa eri laajuisissa muodoissa. Toiminnan laa-
juus voi vaihdella enintddn muutamia kertoja vuodessa toistuvista satunnaisista yksittdisen koh-
teen vuokrauksista laajamittaiseen useita sijoitusasuntoja kattavaan ympérivuotiseen toimin-
taan. Elinkeino-oikeudellisen sééntelyn perusteella ei-satunnainen ja ansaintatarkoituksessa to-
teutettava toiminta voidaan katsoa ammattimaiseksi majoitustoiminnan harjoittamiseksi riippu-
matta siitd tuottaako toiminta tosiasiallisesti voittoa. Ammattimaista majoitustoimintaa voidaan
harjoittaa eri muodoissa hotellitoiminnasta loma-asuntojen vuokraamiseen. Myds lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan harjoittaminen voidaan katsoa ammattimaiseksi elinkeinotoiminnaksi (ks.
HE 138/2004 vp; HE 244/2022 vp.). Ammattimaisen toiminnan mééritelmén ulkopuolelle jaa-
nee ldhinnd harvoin, muutamia kertoja vuodessa tapahtuva lyhytvuokraus.

Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain (308/2006) 1 §:n 1 momentin mukaan laki kos-
kee majoitustoiminnan ja ravitsemistoiminnan harjoittamista. Saman pykildn 2 momentin 1
kohdan mukaan majoitustoiminnalla tarkoitetaan ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettujen
huoneiden tai muiden majoitustilojen tarjoamista tilapéistd majoitusta tarvitseville asiakkaille.
Esitoiden mukaan laki erottelee majoitustoiminnan ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain (481/1995) mukaisen asumisen. Majoitusliikkeessé tapahtuvalla asiakkaiden majoittami-
sella tarkoitetaan vain tilapdistd majoittamista. Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annetun lain
esitéissd on mainittu majoitustoiminnalle olevan ominaista, ettd toimintaa harjoitetaan ammat-
timaisesti. Ammattimaisuutta arvioitaessa olennaista on, ettd toiminnalla tdhdétidan taloudelli-
seen tulokseen. Laki ei koske toimintaa, joka on luonteeltaan satunnaista. (HE 138/2004 vp,
sivu 17)

Verotuksessa toiminnan luonnetta elinkeinotoimintana arvioidaan itsendisesti verotus- ja oi-
keuskdytdnnossd muodostettujen kriteerien perusteella. Ammattimaisen ja ei-ammattimaisen
vuokraustoiminnan erottelu on esimerkiksi vero-oikeudelliselta kannalta usein keskeistd. Oi-
keuskirjallisuudessa on muun ohella katsottu, ettd vero-oikeudellisilla arviointitavoilla voisi olla
erddnlaista osittaista tulkintavaikutusta myds arvioitaessa lyhytvuokrauksen sallittavuutta
maankdyttd- ja rakennuslain soveltamisalan piirissé (ks. Hovila, Ilari — Malo, Jenna: Epétyypil-
linen vuokraustoiminta MRL:n ja AsOYL:n kéyttotarkoitussaantelyssa, Liikejuridiikka 2/2017,
erityisesti sivu 88-90 sekd Hovila, Ilari — Példs, Jenna: Mikd on asuinhuoneistojen majoitus-
kayttod? Siviilioikeudellisia vélineitd maakayttd- ja rakennuslain kdyttGtarkoitussdantelyn tul-
kintaan, Defensor Legis 3/2020, erityisesti sivu 365.)

Kaikkien palvelutoiminnalle asettavien vaatimusten tulisi olla Euroopan Unionin toiminnasta
annetun sopimuksen (SEUT) ja palveludirektiivin (2006/123/EY) mukaan oikeasuhteisia, vélt-
tamattomia ja syrjimattomii. Lyhytaikaisen majoitustoiminnan tarjoaminen kuuluu palveludi-
rektiivin soveltamisalaan. EU-tuomioistuimen mukaan palveludirektiivid sovelletaan myos ti-
lanteessa, jossa kaikki merkitykselliset seikat rajoittuvat yhden ainoan jasenvaltion sisille. Pal-
veludirektiivi ei ole esteend sille, ettd esimerkiksi kunnan yleiskaavaan siséltyvilla méarayksilla
kielletéddn tietty toiminta, kunhan kaikki direktiivin 15 artiklan 3 kohdassa sdéddetyt ehdot syrji-
mattomyydesta, valttdmattomyydestd ja oikeasuhteisuudesta tayttyvét. Palveludirektiivin artik-
lan 15(3) mukaan vaatimukset eivét saa olla suoraan tai vilillisesti syrjivid kansalaisuuden tai
yrityksen kotipaikan suhteen, niiden on oltava perusteltuja yleisen edun mukaisin pakottavin
syin, seké niiden on oltava omiaan takaamaan tavoitellun pdamédrin saavuttaminen, ne eivét
saa ylittda sitd, miké on vélttdmatonti tavoitteen saavuttamiseksi, eikd muilla vihemmén rajoit-
tavilla toimenpiteilld voida saavuttaa samaa tulosta.
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Niin sanotussa STR-asetuksessa, eli EU-asetuksessa lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja
koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta (EU) 2024/1028 sdédelldén lyhytaikaisia vuokrama-
joituspalveluita tarjoavien verkkoalustojen toimintaa. Jos jasenvaltiossa on kdyt0ssd majoitus-
kohteita koskeva rekisterdintimenettely, tulee rekisterdintimenettelyn olla asetuksen vaatimus-
ten mukainen. Asetus ei velvoita rekisterdintijarjestelman kayttéonottoon, jos verkkoalustoilta
ei haluta saada tietoja. Suomessa ole kiytdssd majoittajien rekisterdintimenettelyd. Asetus ei
myo0skdin velvoita rekisterdintijarjestelmén kayttoonottoon Suomessa tai sédddéd kaytossd ole-
ville jérjestelmille erityisistéd rekisterdinnin edellytyksistéd, vaan ne jédvét kansalliseen harkin-
taan. Asetuksen mukainen majoittajien rekisterdinti olisi automaattista kaikille rekisterdintia
pyytaville eika se sisiltiisi erillistd viranomaisharkintaa, jos majoittaja toimittaa rekisteriviran-
omaiselle asetuksessa vaaditut tiedot. Rekisterdinti vastaisi ndin ennemminkin toiminnan har-
joittajien ilmoitusvelvollisuutta viranomaiselle. Kansallisella tasolla voitaisiin mééritelld lyhyt-
aikaisen vuokramajoituspalvelun kesto ja ero ammattimaisen ja ei-ammattimaisen vuokraustoi-
minnan vélilla.

2.3.8 Keskeinen lyhytaikaista vuokrausta koskeva oikeus- ja ratkaisukéytintod

Nykyinen oikeustila siitd, milloin asuinrakennuksen kayttd lyhytaikaiseen majoitukseen on
kaava- ja rakennuslupamaiéraysten kannalta majoituskdyttod, perustuu korkeimman hallinto-oi-
keuden oikeuskéyténtdon ja etenkin ennakkopéitoksiin KHO 2021:76 ja KHO 2021:77 ja KHO
2024:75. Korkein hallinto-oikeus on korostanut sitd, ettd maankéyttd- ja rakennuslain 125 §:n
5 momenttia sovellettaessa on arvioitava tapauskohtaisesti sitd, vastaavatko luvanvaraisuutta
koskevan harkinnan kohteena olevan kdyton tyypilliset vaikutukset paitsi myOnnettyd raken-
nuslupaa my0s alueelle kaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleistd luonnetta. Korkein hal-
linto-oikeus totesi ennakkopaétoksessaan KHO 2024:75, ettd pelkdstain solmittujen vuokrasuh-
teiden kestolla ei ole maankéaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa harkinnassa ratkaisevaa
merkitystd, vaan se korosti yksittdistapauksellista ja tilannesidonnaista harkintaa. Uuden,
1.1.2025 voimaan tulleen rakentamislain osalta ei ole vield olemassa oikeuskdytintoa.

Tapauksessa KHO 2021:76 Helsingin rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla velvoit-
tanut asunto-osakeyhtion kiinteistonomistajana sekd X Oy:n toiminnanharjoittajana ja vuokra-
laisena lopettamaan asunto-osakeyhtion omistamalla tontilla olevan kerrostalon 11 asuinhuo-
neiston kdyttd majoitustiloina. X Oy oli vuokrannut huoneistot asunto-osakeyhtion osakkeen-
omistajilta. 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 Hel-
singin ydinkeskustassa tontilla, joka oli osoitettu asemakaavassa asuntokerrostalojen kortteli-
alueeksi (AK). Kysymyksessé olevat 11 huoneistoa olivat rakennusluvan mukaan asuinhuoneis-
toja. Korkeimmassa hallinto-oikeudessa oli X Oy:n ja A:n valituksista otettava kantaa hallinto-
pakon edellytyksiin. Tallin oli ensin arvioitava, oliko rakennuksen osan eli kysymyksessé ole-
vien 11 asuinhuoneiston kayttotarkoitusta muutettu vuokraustoiminnan johdosta rakennuslupaa
edellyttévilld tavalla olennaisesti. Mikéli asuinhuoneistojen kéyton katsottiin edellyttéineen ra-
kennuslupaa, asiassa oli vield erikseen otettava kantaa siihen, oliko A asuinhuoneiston X Oy:lle
vuokranneena osakkeenomistajana voitu sakon uhalla velvoittaa lopettamaan puheena olevan
asuinhuoneiston kéyttd majoitustilana.

Kayttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuutta koskevan harkinnan l&htokohtana oli paitsi
myOnnetty rakennuslupa myos kulloinkin kysymyksessd olevalle alueelle kaavassa osoitetut
aluevaraukset. Télloin oli tapauskohtaisesti arvioitava sité, vastasivatko luvanvaraisuutta kos-
kevan harkinnan kohteena olevan kdyton tyypilliset vaikutukset paitsi myonnettyd rakennuslu-
paa my0s alueelle kaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleistd luonnetta seka siihen liittyvia
ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Selvyyden vuoksi korkein hallinto-oikeus myds

22



totesi, ettd maankaytto- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa harkinnassa ei ollut ratkaisevaa se,
oliko harjoitetun toiminnan katsottava kuuluvan jakamistalouden tai alustatalouden ilmenemis-
muotoihin vai ei, vaan olennaista oli sen sijaan se, millaisia konkreettisia vaikutuksia toimin-
nalla kulloisessakin yksittdistapauksessa 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. Yhtion vuokraamissaan huoneistoissa harjoittama toiminta ei sen laatu ja laajuus
huomioon ottaen ollut tyypillisiltd vaikutuksiltaan vastannut asemakaavan padkayttotarkoituk-
sen ja rakennusluvan mukaista asuinkerrostaloasumista vaan se oli ollut asemakaavan ja raken-
nusluvan vastaisesti majoitustoimintaa. Korkein hallinto-oikeus katsoi, ettd X Oy oli voitu toi-
minnanharjoittajana ja vuokralaisena velvoittaa sakon uhalla lopettamaan vuokraamiensa huo-
neistojen kayttd majoitustiloina.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd velvoite rakennusluvan ja asemakaavan vastaisen kdyton
lopettamiseksi voitiin kohdistaa samanaikaisesti eri tahoihin, jos néilld kullakin oli oikeudelli-
nen ja tosiasiallinen mahdollisuus noudattaa velvoitetta. Kysymys oli velvoitteesta, joka voitiin
toteuttaa eri tavoilla. Osakkeenomistaja, joka oli vuokrannut osakeomistuksensa perusteella hal-
litsemansa huoneiston, vastasi osaltaan siitd, ettd huoneistoa kéytettiin rakennusluvan ja asema-
kaavan mukaiseen tarkoitukseen. Osakkeenomistajalla oli vuokrasopimus paattamalla oikeu-
dellinen ja tosiasiallinen mahdollisuus estdd huoneiston kdytté muuhun tarkoitukseen. Korkein
hallinto-oikeus katsoi, ettd A oli osakkeenomistajana voitu velvoittaa sakon uhalla lopettamaan
vuokraamansa asuinhuoneiston kéyttd majoitustilana.

Tapauksessa KHO 2024:75 Helsingin rakennusvalvontaviranomainen oli sakon uhalla kieltéinyt
A:ta kdyttdmastd 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). Kysymyksessé olevat kaksi A:n vuok-
raustoiminnan kohteena olevaa asuinhuoneistoa olivat rakennusluvan mukaan asuinhuoneis-
toja.

Korkein hallinto-oikeus totesi, ettd perusoikeuksiin kuuluva omaisuudensuoja edellytti 1dhto-
kohtaisesti sitd, ettd asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja voi vuokrata hallinnassaan olevia
asuinhuoneistoja myos lyhytaikaisesti. Tapauskohtaisen arvioinnin perusteella vuokraustoimin-
taa voitiin kuitenkin pitdd maankaytt6- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa rakennusvalvonta-
toiminnassa tosiasiassa majoitustoimintana. Téssé arvioinnissa huomiota kiinnitettiin vuokraus-
toiminnan luonteeseen ja muihin vuokraukseen liittyviin olosuhteisiin. Korkein hallinto-oikeus
viittasi téltd osin my0s ennakkopéitoksiin KHO 2021:76 ja KHO 2021:77.

Korkein hallinto-oikeus katsoi selvitetyksi, ettd A:n harjoittamassa kalustettujen asuinhuoneis-
tojen vuokraustoiminnassa oli toiminnan harjoittamisen jatkuvuudesta ja ammattimaisuudesta
sekd vuokrausten kestosta ja vuokraamisen yhteydessa tarjotuista palveluista saatu selvitys huo-
mioon ottaen ollut kysymys majoitustoiminnan luonteisesta lyhytjaksoisten majoitusjaksojen
toistuvasta tarjoamisesta. Kysymyksessé olevat huoneistot sijaitsivat asuinkerrostalossa, jonka
ympaéristossd oli 1dhinnd asuinrakennuksia. Ndissd oloissa huoneistojen lyhytaikaisessa vuok-
rauksessa tapahtuva asukkaiden jatkuva vaihtuminen ei ollut alueelle tyypillistd ja odotettavissa
olevaa. Kun my®s otettiin huomioon, ettd rakennuksessa tapahtuva hotellitoimintaan rinnastuva
majoitustoiminta oli sekd asemakaavassa osoitetun kayttotarkoituksen ettd rakennukselle
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myonnetyn rakennusluvan vastaista, rakennusvalvontaviranomainen oli voinut sakon uhalla
kieltdd puheena olevien asuinhuoneistojen kdyttdmisen majoitustiloina. Rakennusvalvontavi-
ranomaisen paitoksessd tehdyn velvoitteen rajauksen johdosta asiassa ei ollut arvioitavana,
oliko sellaista asuinhuoneistojen vuokrausta, joka perustui vahintdan kolmen kuukauden pitui-
siin vuokrasopimuksiin, pidettivd majoitustoimintana.

Apulaisoikeusasiamies antoi 26.11.2024 ratkaisun (EOAK/5555/2023, EOAK/5670/2023,
EOAK/2813/2024) Oulun kaupungin rakennusvalvonnan menettelysti kalustettujen huoneisto-
jen vuokrausta koskevassa asiassa. Ratkaisussa apulaisoikeusasiamies kiinnitti rakennusvalvon-
tatoimien toteuttamisessa rakennusvalvontaviranomaisen huomiota siihen, ettd viranomaisen
toiminnan on perustuttava lakiin. Apulaisoikeusasiamies katsoi, ettd kantelun kohteena olevassa
asiassa menettely oli edellyttényt tapauskohtaista lainvastaisen menettelyn selvittdmisté, ja val-
vontatoimiin ryhtyminen kokonaisharkintaa oikeuskiytdnndssd muodostuneiden kriteerien pe-
rusteella sekd arviointia valvontatoimien tarpeellisuudesta. Apulaisoikeusasiamies myos kiin-
nitti kyseisessd ratkaisussaan oikeusministerion ja ymparistoministerion huomiota tarpeeseen
selkeyttdad oikeustilaa sddtdmalla perustuslain 80 §:n 1 momentti huomioon ottaen yksilén oi-
keuksista ja velvollisuuksista laissa.

2.4 Yhteenveto lyhytvuokrausta koskevasta lainsiidannosti

Lainsdddannossa ei ole erityissadntelya liittyen lyhytvuokraukseen. Sen sijaan lyhytvuokrausta
koskevaa sddntelyd on mahdollista tarkastella useasta eri laista késin ja sen juridinen kehikko
on monitahoinen kokonaisuus. Kaikilla aiemmin tdssd esityksessd selostetuilla saddoksilld on
omat tavoitteensa ja soveltamisalansa, jotka voivat vaihdella keskendédn. Lyhytvuokrauksen ka-
site ulottuu niin ympéristdoikeuden (rakentamislaki ja alueidenkéyttolaki), yhtidoikeuden
(asunto-osakeyhtidlaki) ja majoitusalan markkinoiden sddntelyn alalle. Juridisen kehikon méaa-
rittelyn vaikeutta lisdd se, ettd lyhytvuokraus voi olla ammattimaista tai yksittdisen henkilon
satunnaista toimintaa. Lainsdddanndn soveltuminen riippuu esimerkiksi siitd, harjoitetaanko ly-
hytvuokrausta asunto-osakeyhtiossi vai muussa kiinteistossa.

Rakennusvalvonta ja asunto-osakeyhtio tarkastelevat asiaa eri lahtokohdista. Asunto-osakeyh-
tididen kohdalla merkitystd on yleensa korostetusti silld, mitkd ovat lyhytvuokrauksesta yhtiolle
ja osakkeenomistajille, toisin sanoen usein naapureille, koituvat haitat. Kunnan rakennusval-
vontaviranomainen saattaa taas painottaa harkinnassaan esimerkiksi sitd, mitd seurauksia ma-
joitustoiminnasta on yleisemmalla tasolla asuinalueiden kehitykseen ja majoitustoiminnan kan-
nattavuuteen kunnassa. Arviointiperusteet ovat kuitenkin oikeuskaytdnnossé olleet 1dhella toi-
siaan.

Lyhytvuokrausta voidaan tarkastella myos muiden, kuin tdssé esityksessa selostettujen sdados-
ten ndkokulmasta. Rikoslain (1889/39) 24 luvun 1 §:sséd sdddetddn kotirauhan rikkomisesta. Ly-
hytvuokrausta voitaisiin tarkastella myos esimerkiksi terveydensuojelulain, verotuksen ja ku-
luttajaoikeuden nidkokulmasta. Lisdksi EU-oikeuden tasolla on ollut viime vuosia keskusteluja
lyhytvuokrauksen séédntelystd, ja valmistelussa on ollut asetus vuokramajoituspalveluja koske-
vien tietojen kerddmisestd ja jakamisesta.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti, ettd asuntojen vuokrausta sekad majoitus-
likketoimintaa koskeva lainsdédintod selkeytetdéin vastaamaan nykypéivén tarpeita ja kaytén-
tojd. Lisdksi tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti varmistaa lyhytaikaisen vuokraustoi-
minnan edellytykset, mutta mahdollistetaan samalla nykyistd parempi puuttuminen havaittuihin
ongelmiin.
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Hallitusohjelman mukaan tavoitteena on toimiva, terveellinen ja turvallinen elinympaéristo kai-
kille suomalaisille. Selkeyttdmalld lyhytvuokrausta koskevaa lainsdédidntod ja rajoittamalla
asuinrakennusten kayttdmistd muuhun kuin asumiseen, tavoitellaan lyhytvuokraamisesta aiheu-
tuvien haittojen vdhenemisti. Néin edistettdisiin viihtyisdmpdd asuinympéristod ja hairiotonta
asumista. Tavoitteena on myos selkeyttaa rajanvetoa rakentamisluvassa madriteltyjen erltyyp-
pisten rakennusten viélilld ja edistdd sité, ettd asuinrakennuksiksi tarkmtettu]a rakennuksia ei
kéytettdisi laajamittaisesti majoitustoimintaan. Tavoitteena on myds selkeyttdd rakennusval-
vontaviranomaisen toimivaltuuksia ja mahdollisuuksia puuttua asuinrakennuksissa tapahtuvaan
lyhytvuokraukseen. Tavoitteena on mahdollistaa lyhytvuokraus sopivassa maérin kuitenkin
niin, ettd asuinrakennuksia ei laajamittaisesti kdytettiisi majoittamiseen.

Esityksen tavoitteena on myds toimeenpanna rakennusten energiatehokkuusdirektiivin ja RED
1T -direktiivin vaatimuksia tdytdntoon kansallisesti. Tavoitteena on néin edistdd rakennusten
energiatehokkuutta ja lisité uusiutuvista lihteistd olevan energian kayttod rakennuksissa. Hal-
litusohjelman mukaisesti tavoitellaan sitd, ettd rakennusten energiatehokkuusdirektiivin toi-
meenpanossa asukkaille ja kiinteiston omistajille asetettaisi kohtuuttomia velvoitteita.

Rakennustuoteasetuksen rikkomiseen liittyen ehdotettujen seuraamusten tarkoituksena on var-
mistaa rakennustuoteasetuksen noudattamisen korkea taso. Rakennustuoteasetus yhdenmukais-
taa rakennustuotteiden kauppaa koskevaa EU-lainsdédéntod, helpottaa niiden vapaata litkku-
vuutta sisaimarkkinoilla, keventdd hallinnollista taakkaa seké edistda kiertotaloutta ja teknolo-
gista kehitystd rakentamisalalla. Tavoitteena on myds selkiyttda rakennustuotteiden markkina-
valvontaa koskevaa sdéntelyd rakennustuoteasetuksen muutoksesta johtuen.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Esityksessd ehdotetaan lisdttavéksi rakentamislakiin uudet 141 a ja 141 b § rakennusten kayttoa
ja lyhytvuokrausta koskevien sddnndsten tdismentémiseksi. Rakentamislain uudessa 141 a §:ssé
sdddettdisiin jatkossa siitd, ettd rakennusta on kéytettdva rakentamisluvan mukaisesti. Raken-
nusta on télldkin hetkelld kédytettidva rakentamisluvan mukaisesti, mutta lainsdéddédnnon tdsmal-
lisyyden ja tarkkarajaisuuden vaatimuksen takia sitd koskeva nimenomainen saanndos liséttéisiin
rakentamislakiin.

Uudessa 141 b §:ssd sdéddettdisiin siité, ettd rakentamisluvan mukaisena asuinkayttoné tarkoite-
taan jatkuvaa asumista. Asuinkdyttona pidettéisiin rakentamisluvan nakokulmasta myos sel-
laista tilannetta, jossa asunnon haltija asuu tosiasiallisesti asunnossa ja vuokraa sité lyhytaikai-
sesti eteenpdin. Jos haltija ei asu asunnossa, rakentamisluvan mukaiseksi asuinkaytoksi katsot-
taisiin lyhytvuokraus siltd osin, kun se ei ylitd 90 paivad vuodessa. Sellaisen asuinrakennuksen
tai asuinhuoneiston, jossa haltija ei asu, kuten sijoitusasunnon tai niin sanotun kakkosasunnon
lyhytvuokraaminen olisi néin ollen rajatumpaa, sillé siitd johtuvat haitat ovat ldhtdkohtaisesti
suuremmat. Kunta voisi kuitenkin rakennusjirjestyksessédén sallia, ettd lyhytvuokrausta voisi
niissa tilanteissa harjoittaa 180 paivana kalenterivuodessa.

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi rakentamislakia rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
ja RED III -direktiivin toimeenpanemiseksi. Rakentamislaissa méariteltiisiin padstoton raken-
nus. Jatkossa uusi rakennus voisi olla rakentamislain mukainen l&hes nollaenergiarakennus tai
paéstoton rakennus. Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin mukaan kaikkien julkisten ra-
kennusten tulisi olla padstottomia rakennuksia 1.1.2028 ja muiden 1.1.2030. Velvoitteiden voi-
maantuloa ennen padstottomid rakennuksia voisi rakentaa vapaachtoisesti. Lisdksi rakentamis-
lakiin ehdotetaan liséttdvdksi uusi hyotypinta-alan késite, tarkennettavaksi ldhes
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nollaenergiarakennuksen maéritelméa ja muutettavaksi energiatehokkuutta koskevaa olennaista
teknistd vaatimusta koskevaa 37 §:44. Rakentamislain 14 §:44n muutettaisiin my0s uusien ja
laajamittaisesti korjattavien rakennusten uusituvista ldhteistd perdisin olevan energian vahim-
maisosuuden méadrd, joka olisi jatkossa 38 prosentin sijaan 52 prosenttia energialaskennassa
kaytettdavastd laskennallisesta ostoenergian maarasti, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja ta-
loudellisesti toteutettavissa.

Esityksessd sdddettdisiin my0s rakennustuoteasetuksen vaatimista kansallisista seuraamuksista
ja tdsmennettdisiin rakennustuotteiden markkinavalvontaa koskevaa sddntelyd. Rangaistusten
sadtdminen on asetuksen mukaan jétetty jasenvaltioiden vastuulle. Tavoitteena on myds selkiyt-
tad rakennustuotteiden markkinavalvontaa koskevaa sddntelya rakennustuoteasetuksen muutok-
sesta johtuen mukaan lukien yhtenéisen terminologian kdyton asetuksen ja kansallisen lainsdé-
ddnnon valilld yhtendisen ja selkedn soveltamisen edesauttamiseksi.

Esityksessd ehdotetaan myds kahta korjausta rakentamislakiin. Rakentamislupaa koskevasta
saannoksestd ehdotetaan korjattavaksi yhden virkkeen sanamuotoa. Suunnittelutehtiavan kelpoi-
suuksia koskevaa siirtymésaannostd ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd myds rakennusinsindo-
reilld olisi kelpoisuus toimia poikkeuksellisen vaativassa suunnittelutehtévéssé.

4.2 Piaasialliset vaikutukset
[tdydennetddn lausuntokierroksen perusteella]
4.2.1 Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi ja RED III -direktiivi

Rakentamislakiin ehdotetut muutokset rakennusten energiatehokkuusdirektiivin ja RED III- di-
rektiivin toimeenpanemiseksi koskevat niitd, jotka ryhtyvit joko uudisrakennushankkeeseen tai
korjaavat omistamaansa rakennusta.

Padstottomén rakennuksen maédritelmé koskee tdsséd vaiheessa niité, jotka péaéttavit ryhtyé ra-
kentamishakkeeseen ja paattivit rakentaa uudisrakennuksen pdéstottomiksi rakennukseksi.
Vaihtoehtoisesti rakentamishankkeeseen ryhtyvit voivat rakentaa rakennuksen lahes nollaener-
giarakennukseksi kuten télldkin hetkelld. Paastottoman rakennuksen kustannusoptimaaliset ta-
sot asetetaan valmistelussa olevalla ymparistoministerion asetuksella. Rakentamislakiin ehdo-
tetuilla sdanndosmuutoksilla, ei ndin ollen ole suoraan taloudellisia vaikutuksia esimerkiksi ra-
kentamishankkeeseen ryhtyville, vaan taloudelliset vaikutukset riippuvat keskeisesti asetuksen-
antovaltuuksien nojalla annetuista asetuksista. Asetusluonnoksista aiheutuvia taloudellisia vai-
kutuksia selvitetdén hallituksen asetusten valmistelun yhteydessa ja ne tismentyvét valmistelun
edetessd. Yleiselld tasolla voidaan todeta, ettd padstdttoméan rakennuksen ja lahes nollaenergia-
rakennuksen erot eivét ole suuria eivitkd ne aiheuta merkittdvid kustannuksia rakennushank-
keeseen ryhtyviille.

Hy®otypinta-alan mééritelmén kéyttiminen kerrosalan sijaan energiatehokkuutta koskevan 37
§:n 2 momentin 1 kohdassa lieventdé jossain maérin energiatehokkuusvaatimusten soveltumista
pieniin rakennuksiin. Joissain tapauksissa se voi kuitenkin my0s johtaa sithen, ettd aiemmin
energiatehokkuusvaatimusten ulkopuolella olevat rakennukset kuuluvat energiatehokkuuden
parantamisen vaatimusten piiriin. Vaikutukset riippuvat paljon talotyypistd ja siitd, miten ra-
kennuksen kerrosala on laskettu. Muutos ei kuitenkaan ole niin merkittava, etta silld arvioitaisiin
olevan vaikutusta rakennusten energiatehokkuuteen Suomessa. Mikili alan laskemiseen liitty-
vén muutoksen mydtd jokin rakennus tulisi energiatehokkuusvaatimusten piiriin, olisi ne kui-
tenkin toteutettava lain mukaan vain niissd tapauksissa, joissa se on teknisesti, toiminnallisesti
ja taloudellisesti toteutettavissa. Néin ollen vaikutusten katsotaan jadvén vahiisiksi.
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RED III -direktiivistd johtuva muutos rakentamislain 14 §:44n nostaa vaatimuksen uusiutuvan
energian kéytostd rakennuksista 38 prosentista 52 prosenttiin. Télld ei arvioida olevan merkit-
tavia vaikutuksia uusiutuvan energian osuuden kdyttoon rakennuksissa, silld suurin osa uusista
jalaajamittaisesti korjattavista rakennuksista tayttaa tallakin hetkelld kyseisen vaatimuksen. Eh-
dotettu 52 prosenttia perustuu kansalliseen tilastoon ja tasoon, johon sdhkd, kaukolampd ja kau-
kojadhdytys padsevit tilastollisen tarkastelun perusteella. Vuoden 2023 tilastojen mukaan sih-
kon uusiutuvien osuus oli 52 prosenttia ja kaukolammdn uusiutuvien osuus oli vuonna 2023
RED IlI-direktiivin mukaisesti laskettuna 58 prosenttia. Kaukojadhdytyksen uusiutuvan osuus
oli 96 prosenttia. Lisdksi kyseistd edellytystd sovelletaan lain mukaan vain, jos se on teknisesti,
toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Néin ollen muutoksen vaikutusten rakennus-
hankkeisiin ryhtyviin ja uusiutuvan energian kdyton madraan rakennuksissa katsotaan olevan
vahaisii.

Esityksessd ehdotetaan, etté jatkossa energiatehokkuuden parantamisvaatimus ei riippuisi siité,
vaatiiko korjaus- tai muutosty0 lupaa. Energiatehokkuuden parantamisvaatimus ei riippuisi
endd ndin ollen siitd, kuinka korjaamisen luvanvaraisuuden kynnys olisi tulkittu kunnan raken-
nusjarjestyksessd tai yksittdisen hankkeen luvanvaraisuutta harkittaessa. Luvanvaraisuuskyn-
nyksen poiston my&td myds pienemmaét remontit tulisivat sen piiriin, ettd niiden yhteydessi
tulisi arvioida energiatehokkuuden parantamista, jolla voisi olla positiivisia vaikutuksia raken-
nusten energiasadstoon ja rakennusten padstoihin.

Lahtokohtana olisi, ettd rakennuksen energiatehokkuutta olisi parannettava korjaus- ja muutos-
tyon tai rakennuksen kdyttotarkoituksen muutoksen yhteydessd aina silloin, jos se olisi tekni-
sesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Jos tekninen, toiminnallinen ja taloudel-
linen toteutettavuus ei tiyttyisi, ei energiatehokkuutta tarvitsisi parantaa. Esimerkiksi asuntoa-
osakeyhtion ikkunapokien huoltoremontti ei itsessdén valttdmatti aiheuttaisi energiatehokkuu-
den parantamisvaatimusta. Uudet ikkunat kuitenkin jo itsessdén yleensd parantavat rakennuksen
energiatehokkuutta. Rakennuksia ei tarvitsisi jatkossakaan ryhtyé niin sanotusti pakkokorjaa-
maan energiatchokkaammiksi, vaan energiatehokkuuden parantamisvaatimusta arvioitaisiin
siind vaiheessa, kun korjaus- tai muutostyo taikka kdyttotarkoituksen muutos olisi muista syisté
ajankohtaista toteuttaa. Usein energiatehokkuus parantuu vaihdettaessa vanhoja rakennusosia
uusiin ja energiatehokkuuden parantamisen kustannukset maksaa itsensé takaisin pienentyneind
kéayttokustannuksina.

Luvanvaraisuuden poiston vaikutukset riippuvat kotitalouden rakentamishankkeesta. Jatkossa
my0s sellaisissa rakentamishankkeissa, joihin ei tarvitsisi rakentamislupaa, olisi arvioitava
energiatehokkuuden parantamisen mahdollisuudet. Niité ei tarvitsisi toteuttaa, jos ne eivit ole
taloudellisesti, teknisesti tai toiminnallisesti toteutettavissa.

Taloudellisesta toteutettavuudesta on sdddetty ympéristoministerion asetuksessa 2/17 ”Ympa-
ristoministerion asetus rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja muutos-
toissd annetun ymparistoministerion asetuksen muuttamisesta”. Sen 1 a §:ssd sdddetddn: “Kor-
jaus- tai muutostydn teknisesti toteutettava energiatehokkuutta parantava ratkaisu on sellainen
ratkaisu, joka suunnitellaan ja toteutetaan siten, ettd maankdytto- ja rakennuslain 117 a-117 g
§:n mukaiset tai niiden nojalla sdddettyjen vaatimusten mukaiset ominaisuudet eivat heikkene
verrattuina olevaan suunnitteluratkaisuun. Toiminnallisesti toteutettava ratkaisu on sellainen,
jonka seurauksena rakennuksen kdyttiminen kayttotarkoitukseensa ei esty. Taloudellisesti to-
teutettava ratkaisu on tarkastelun perusteella kustannustehokkaasti toteutettavissa oleva rat-
kaisu. Taloudellisessa tarkastelussa tarkastelujaksona on kéytettéivd asuinrakennuksissa 30
vuotta ja muissa rakennuksissa 20 vuotta, jos tarkasteltavan rakennusosan tai jérjestelmén tai
sen osan normaali elinkaari ei ole tatd lyhyempi.” Tarkastelujaksot 20 vuotta ja 30 vuotta on
madritelty komission delegoidussa séédoksessd (EU) No 244/2012.
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Niin ollen, jos rakennuksen elinkaari on lyhyempi kuin 30 vuotta, lasketaan kayttokustannusten
pienentymisen vaikutukset verrattuna tdhén lyhyempéén elinkaareen. Jos rakennuksen tavoit-
teellista teknistd kayttoikaa on jaljelld esimerkiksi 10 vuotta, eivét omistajat endd oletettavasti
tee isoja korjauksia, vaan korjaavat vain valttimattomimman. Huoltokorjausten yhteydessa ei
merkittdvid energiatehokkuuden parannuksia ole yleensd mahdollista tai tarkoituksenmukaista
tehda.

4.2.2 Rakennustuoteasetus

Rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamuksista sddtdmisen arvioidaan jossain méairin eh-
kéisevén rakennustuoteasetuksen rikkomista. Koska asetuksen tarkoituksen on parantaa raken-
nustuotteiden vapaata liikkuvuutta ja edistdd kiertotaloutta ja teknologista kehitystd, voidaan
rikkomisesta sddtdmiselld edistdd néitd padmaédria. Rakennustuotteiden markkinavalvontaa kos-
kevien pykilien tdsmennyksilld voidaan katsoa edesautettavan yhtendisempédd ja selkedmpad
rakennustuoteasetuksen toimeenpanoa kansallisesti, vaikka vaikutusten ei voida katsoa olevan
merkittavia.

Puolet maapallon raaka-aineista kéytetiddn rakentamiseen ja 40 prosenttia lopullisesta energian-
kulutuksesta tapahtuu rakennusten kéayttoidn aikana. Rakennustuotteisiin koko niiden elinkaa-
ren aikana kdytetyn hiilen osuus on 10-20 prosenttia rakennuksiin niiden elinkaaren aikana kay-
tetystd hiilestd EU:ssa. Rakennustuoteasetuksen asianmukainen tdytintoonpano antaa suuret
mahdollisuudet parantaa resurssitehokkuutta ja materiaalien kierrétystd tuotannossa seké raken-
nusmateriaalien ja -tuotteiden kayttod ja loppukasittelyd sekd edesauttaa Pariisin sopimuksen
mukaista siirtyméd ilmastoneutraaliin ja tehokkaammin kierréttdvédan talousmalliin rakennus-
tuotteiden hankinnassa ja valmistuksessa seké niiden kestivissa kaytossd rakennushankkeissa.
Rakentamisen véhéhiilisyyttd koskevilla ehdotuksilla tavoitellaan merkittdvia ilmastoystavalli-
sid ympdristovaikutuksia. Ndma vaikutukset syntyvit sitd kautta, ettd sdéntelyn alaisten raken-
nusten ilmastovaikutukset olisivat vahdisemmaét kuin ilman sadntelyd. Rakennustuoteasetuksen
tehokas toimeenpano poistaa markkinoita haittaavia esteiti EU-alueella ja ndin rakennustuot-
teiden uudelleenkéytto helpottuu, miké osaltaan edistdé rakentamisen kiertotaloutta.

Rakennusten suunnitteleminen ja rakentaminen kéyttdidltdén pitkéksi vahentdisi rakennusten
purkamisen tarvetta ja uudisrakentamisen tarvetta, mikd vaikuttaisi kasvihuonekaasupaistdja
alentavasti. Korjausrakentamisen osalta merkittdva padstovihennyspotentiaali siséltyy siihen,
kuinka peruskorjauksilla ja kdyttotarkoitusten muutoksilla voidaan jatkaa nykyisin olemassa
olevien rakennusten elinkaarta. Rakentamisessa kéytettdvien materiaalien ja tuotteiden luette-
lointi rakennuksen materiaaliselosteeseen ja sen ajantasainen ylldpito edistdisi rakennuksen asi-
anmukaista huoltoa ja sité kautta pidentid rakennuksen kayttoikaéd. Seuraamussééntelylld katos-
taan olevan vaikutus rakennustuoteasetuksen tehokkaaseen toimeenpanoon, ja ndin se edesaut-
taa my0s ylla késitellyn mukaisia tavoitteita ja nédin osaltaan vaikuttaa ympéristoon.

4.2.3 Asuinrakennuksen tai asunnon lyhytvuokraus

4.2.3.1 Vaikutukset asunnon haltijoihin

Asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston haltija ndkékulmasta ehdotettu siddntely vaikuttaa vuok-
raustoimintaa rajoittavasti siltd osin, kun haltija ei asu kyseisessd asunnossa. Jos henkild asuu
asunnossa, on lyhytvuokraus sallittua. Uusi sddnnos selkeyttdisi asiantilaa erityisesti juuri nii-

den henkildiden osalta, jotka vuokraavat lyhytaikaisesti sellaista asuntoa, jossa itse asuvat. Jat-
kossa kyseinen toiminta olisi lainsddddnndssd nimenomaisesti sallittua.
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Jos haltija ei asuisi asunnossa, olisi lyhytvuokraus jatkossa ainakin ldhtokohtaisesti rajatumpaa
kuin télld hetkella. Talla hetkelld lyhytvuokrausta rajaa esimerkiksi asunto-osakeyhtidlain vaa-
timukset sekd se, ettd rakennusta ei tdllakdan hetkelld saa kdyttdd rakentamisluvan tai kaavan
vastaisesti. Oikeustila siitd, millainen asuinhuoneiston tai asuinrakennuksen lyhytaikainen
vuokraus on sallittua, on kuitenkin epdselvd voimassa olevassa lainsdddanndssa. Jatkossa oi-
keustila selkenisi my0s niiden osalta, jotka lyhytvuokraavat sellaista asuntoa, jossa he eivét asu,
silléd se on sallittua jatkossa 90 pdivéi tai kunnan luvalla enintddn 180 paivai. Néin ollen oletet-
tavasti niiden, jotka harjoittavat sdénnollisesti lyhytvuokrausta sijoitusasunnoissa, vuokratuotto
olisi jatkossa pienempi.

Lyhytvuokrausta harjoittavien henkildiden ja lyhytvuokraukseen kdytettdvien asuntojen maaraa
on vaikea arvioida. Suomen Vuokranantajien Vuokranantajakysely 2024 mukaan tyypillinen
yksityinen vuokranantaja on keskituloinen ja keski-ikdinen, ja hdn omistaa yhdesté kolmeen
vuokra-asuntoa. Alle 7 prosentilla on 10 tai enemmén vuokra-asuntoa. Vastaajista 92 prosenttia
ilmoitti vuokraavansa kerrostaloasuntoa, 17 prosenttia rivitaloasuntoa ja 8 prosenttia kalustettua
asuntoa. Vastaajista 3,8 prosenttia ilmoitti vuokraavansa kalustettua asuntoa lyhytaikaisesti (1
kuukausi). (Ldhde: https://vuokranantajat.fi/palvelut/tutkimukset/vuokranantajakysely2024/)
Sijoitusasunnon lisdksi lyhytaikaisesti voidaan vuokrata esimerkiksi niin sanottua. kakkos- tai
kaupunkiasuntoa, jota myds itse kayttaa.

Vaikutuksia asunnon haltijoihin késitellddn myds esityksen 11 luvussa Suhde perustuslakiin ja
sddtdmisjarjestys.

4.2.3.2 Ympiristovaikutukset

Lyhytvuokrauksella voi olla vaikutus alueen vuokramarkkinoihin seké alueelliseen kehityk-
seen. Jos lyhytvuokraukseen kéytetddn merkittdvdd madrdd alueen tai asuinrakennuksen asun-
noista, voi silld olla negatiivinen vaikutus alueen tai asuinrakennuksen asuinviihtyvyyteen, silld
asukkaiden toistuva vaihtuvuus koetaan yleisesti haittaavan naapureita ja heikentdvéin alueen
turvallisuutta. Ehdotuksella rajoitettaisiin lyhytvuokrausta ja néin parannettaisiin asuinalueiden
ja asuinrakennusten viihtyvyyttd. Kunnille annettavalla mahdollisuudella pidentda lyhytvuok-
rauksen kestoa mahdollistettaisiin myds kuntakohtaisten erojen huomioon ottaminen ja se, etti
kunnat voisivat tarkastella lyhytvuokrauksen haittoja ja puuttua niihin haluamallaan tasolla. Ly-
hytvuokrauksen lainsdddéannon selkeyttdminen ja kuntien mahdollisuus vaikuttaa paremmin ly-
hytvuokraukseen alueellaan voivat lisdtd vakituisten asukkaiden tyytyviisyyttd tilanteessa,
jossa lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyy ongelmallisia lieveilmidita.

Lyhytvuokrauksella voidaan kuitenkin tunnistaa my0s myonteisid ymparistovaikutuksia, kun
olemassa olevaa rakennuskantaa hyodynnetddn tehokkaammin jakamistalouden myo6td. Jos
asunto on muuten tyhjakaytdssd, on sen saaminen kdyttoon sitd tarvitsevalle usein positiivinen
asia. Lyhytvuokrauksen ei kuitenkaan timénhetkisilla volyymeilla voida arvioida suoraan lisda-
vén tai vihentiavén kéytettavissi olevaa asuntokantaa, vaikutus ei ole merkittdva. Jos lyhytvuok-
raus lisdd turismia, silld voi olla negatiivisia ymparistovaikutuksia.

4.2.3.3 Vaikutukset yritysten toimintaan

Lyhytvuokrauksen voidaan arvioida tietyiss tilanteissa helpottavan tydvoiman liikkuvuutta ja
saatavuutta erityisesti sellaisilla alueilla, joissa matkailu ja turismi on sesongittaista, kuten Ro-
vaniemelld ja Lapissa. Joissain tapauksissa asuntoa voidaan tarvita esimerkiksi vain muuta-
maksi kuukaudeksi tai viikoksi sesonkitydn ajaksi. Ehdotuksen ei arvioida vaikuttavan seson-
kityontekijoiden mahdollisuuksiin saada asuntoa, silld 180 pdiviksi rajoitettu lyhytvuokraus
koskee vain sellaisia lyhytvuokrauksia, joka kestéd alle nelja viikkoa.
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Lyhytvuokrauksen rajoittaminen oletettavasti nostaisi ainakin jossain méérin ja joillain alueilla
hotellien ja muiden ammattimaisesti majoitusta tarjoavien yritysten kayttoastetta. Vaikutuksen
arvioidaan kuitenkin olevan pieni. Kunnan mahdollisuus méarati rakennusjarjestyksella lyhyt-
vuokrauksesta laissa sdadettyd 90 pdivad lievemmin voi parantaa lyhytvuokrauksen edellytyksia
kyseessé olevassa kunnassa ja néin parantaa hotellipalvelujen kysyntéa.

4.2.3.4 Viranomaisvaikutukset

Esitys selkeyttdisi kuntien rakennusvalvontaviranomaisten mahdollisuuksia puuttua asuinra-
kennusten ja asuinhuoneistojen kayttoon lyhytvuokraustilanteissa. Koska lyhytvuokraus olisi
jatkossa rajoitetumpaa ja lyhytvuokraukselle asetettaisiin yksi selked raja, voisi se jossain méa-
rin lisdtd rakennusvalvontaviranomaiselle tulevia toimenpidepyynt6jd. Rakennusvalvontaviran-
omaisen olisi annettava kehotus toiminnan oikaisemiseksi sakon uhalla. Rakennusvalvontavi-
ranomainen voisi télloin selvittdd, kuinka usein, minké mittaisilla sopimuksilla ja missé tarkoi-
tuksessa kalenterivuoden aikana huoneistoa olisi vuokrattu. Rakennusvalvontaviranomaisen
olisi ndin ollen my0s perustettava padtoksensd uskottavaan ndyttoon. Koska ndytén hankkimi-
nen voi joissain tilanteissa olla vaikeaa ja koska ndytostd voi olla eri mielisyys asunnon haltijan
jarakennusvalvontaviranomaisen vililld, voisi se lisitd rakennusvalvontaviranomaisen taakkaa.
Siten on mahdollista, ettd sddntelylld ei ainakaan tdysiméérdisesti saavutettaisi niitd hyotyjé,
joita silld on tarkoitettu olevan. Rakennusvalvontaviranomaisen tyon tueksi olisi syyta selvittdé
tarkemmin erilaisia rekisterdinti- ja tietojenvilitys mahdollisuuksia asuntoa lyhytaikaisesti
vuokraavien, asuntoja valittdvien alustojen ja kunnan rakennusvalvontaviranomaisen valill4.

Esityksen selkeyttéisi asumisen ja majoittamisen mééritelmid koko Suomessa ja ndin yhteniis-
téisi viranomaistoimintaa ja kdyténtdjd kunnissa. Lyhytvuokrausta koskeva sééantely koko Suo-
men tasolla voisi vaikuttaa myds valtion ja kaupunkien asuntopoliittisiin ja majoitustoimintaa
ja matkailua koskeviin tavoitteisiin.

4.2.3.5 Sukupuolivaikutukset

Ehdotuksella ei ole sukupuolivaikutuksia.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot

5.1 Eri vaihtoehdot lyhytvuokrauksen séiintelylle

Lyhytvuokrauksen sdéntelyd on mahdollista tismentdd monella eri tavalla. Ensinnékin lyhyt-
vuokrausta koskevaa sdéintelyd voidaan ldhestyéd rakentamiseen ja alueiden kéyttdon liittyvan
lainsddddannon niakokulmasta, kuten tdssd hallituksen esityksessd. Lyhytvuokrausta voitaisiin
saannelld myos huoneenvuokralain tapaisesti vuokra- ja sopimussuhteiden kautta. Lisdksi sdédn-
telyd voitaisiin toteuttaa asuntojen hallintamuotoja koskevan sddntelyn kautta, esimerkiksi
asunto-osakeyhtiolain kautta.

Pelkéstddn asunto-osakeyhtidlain nojalla toteutettava siéntely koskisi kuitenkin vain asunto-
osakeyhtigitd. Rakentamislain nojalla toteuttava sadntely koskisi kaikkia rakennuksia, ei vain
tietyn hallintamuodon rakennuksia, vaan esimerkiksi myds omakotitaloja. On kuitenkin tarkeda,
ettd asunto-osakeyhtidlain sdédntely on ajan tasalla ja yhtenevdinen rakentamislain kanssa lyhyt-
vuokraukseen liittyen, silld asunto-osakeyhtidlaissa sdénnellddn asunto-osakeyhtion omistajien
vilisistd suhteista, ja lyhytvuokrauksen kohdalla kyse on usein kyse naapureille ja yhtiolle ai-
heutuvien haittojen punninnasta. Lyhytvuokrausta koskeva sédntelyé tarkastellaan kéynnissd
olevassa asunto-osakeyhtidlain tarkistamisessa (OM119:00/2023).
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Yksi mahdollisuus olisi jattdd kokonaan séételemaittd asiasta kuten tdhénkin asti, jolloin arvi-
ointi kaavan ja rakentamisluvan vastaiselle kdytolle nojautuisi edelleen oikeuskdytdntoon ja
etenkin korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuihin ja niissd méaariteltyihin kriteereihin. Raken-
nusvalvonnat arvioisivat korkeimmassa hallinto-oikeudessa késiteltyjen tapausten vastaavuutta
kulloinkin késilld oleviin tapauksiin. Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuista rakennusval-
vonnan saavat téllékin hetkelld tulkinta-apua siihen, miké voidaan katsoa kaavan ja rakentamis-
luvan vastaiseksi asumiseksi.

Oikeuskdytinndssa arviointi siitd, onko kyseessd asuminen vai majoitustoiminta, on ldhtenyt
tapauskohtaisesta arvioinnista ja siitd, millaisia vaikutuksia ja millainen majoitustoiminta tosi-
asiassa on. Nyt ehdotettu sddntely ldhestyy asuinkdyton maarittelyd kaavamaisemmin eri maa-
rdaikojen kautta, eikd méérittelisi niin sanottuja laadullisia tai siséllollisié kriteerejd sille, mikd
olisi katsottava rakentamisluvan vastaiseksi. Sééntelytapaan on niin sanotusti siséénkirjoitet-
tuna se, ettd asuminen, joka ei mahdu jatkuvan asumisen maaritelmaan, on lahtokohtaisesti vas-
toin asuinrakennusten ja asuinhuoneistojen kdyttotarkoitusta ja sen voidaan, ilman tapauskoh-
taista punnintaa, katsoa aiheuttavan riittdvén asteista haittaa asuin- ja elinympdristolle, jotta sitd
voidaan lainsédédéannolla rajoittaa.

Yksi vaihtoehto olisi sdddelld rakentamisluvan vastaista kayttod niin, etté kaavan tai rakenta-
misluvan vastaisen kdyton arviointiin asetettaisiin kriteerejd esimerkiksi sille, millaisiksi jatku-
van asumisen ylittdmisen vaikutukset muodostuvat ja millainen laadullinen toiminta ei endd
tayttdisi jatkuva asumisen kriteerejd. Télloin 1dhestyttdisiin kuitenkin nykyistd oikeuskédytan-
ndssd madriteltyd tarkastelutapaa, eikd vélttdmattd saavutettaisi sddntelyn tavoitteita, joita on
alempaa selkedmpi ja suoraviivaisempia tapa médritelld sitd, mitd on asuinrakennuksissa j ja
asuinhuoneistoissa tapahtuva asuminen. Tapauskohtainen harkinta lyhytvuokrauksesta aiheutu-
vista haitoista my0s hankaloittaisi lyhytvuokrauksen viranomaistavalvontaa, silld tapauskohtai-
seen haitta-arviointiin sisdltyy tulkintavaikeus siitd, minka voidaan katsoa olevan haittaa aiheut-
tava lyhytvuokraus. Haitta-arviointiin siséltyy aina valttdmattd subjektiivinen elementti, silld
ihmiset kokevat lyhytvuokrauksesta aiheutuvat haitat eri tavoin.

Esityksessd ehdotetaan, ettéi sellaisen asunnon, jossa haltija ei asuisi, lyhytvuokraus olisi sallit-
tua 90 pdivaa kalenterivuodessa. Enimmaéisméaaré olisi mahdollista asettaa usealle eri tasolle.
Ehdotettu 90 paivaa, eli noin kolme kuukautta, on kuitenkin arvioitu olevan tarkoituksenmukai-
nen aikaraja. Kolme kuukautta on neljdsosa vuodesta, ja kattaisi esimerkiksi kesdsesongin.
Kunta voisi kuitenkin sallia Iyhytvuokrauksen enintidén 180 péivéksi kalenterivuonna, jolloin
lyhytvuokraus voisi olla sallittua puolet vuodesta. Télloin olisi mahdollista esimerkiksi Lapin
kunnissa sallia lyhytvuokraus talvisesongin ajaksi. Kuntakaan ei kuitenkaan voisi sallia lyhyt-
vuokrausta koko vuoden ajaksi. Perustuslakivaliokunta on pitdnyt maankaytto- ja rakennuslain-
sdddannon osalta perustuslaissa ja ihmisoikeussopimuksessa turvatun omaisuudensuojan seké
hyvén hallinnon vaatimusten kannalta ongelmallisena sddannoksid, joiden puitteissa asetettaville
kielloille ja rajoituksille ei ole sdddetty mitddn enimmaisvoimassaoloaikaa. Néin ollen voidaan
my0s harkita sitd, tulisiko kunnan rakennusjérjestyksen méadrdykselle lyhytvuokrausta koskien
olla enimmaisvoimassaoloaika. Toisaalta tillikin hetkelld kunnan rakennusjirjestyksessd on
toistaiseksi voimassa olevia kieltoja ja rajoituksia. (katso tarkemmin esityksen perustuslakipe-
rustelut luvussa 11).
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5.2 Ulkomaiden lainsifidinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot lyhytvuokrauksen séfinte-
lyssi

5.2.1 Lyhytvuokrauksen sdéntely Tanskassa

Vuonna 2019 Tanska otti kéytt6on uuden kodin jakamista koskevan lainsdddénnon. Touko-
kuun ensimmaisend pdivand 2019 alkaen loma-asuntolakiin on otettu kdyttoon uusia sééntdja,
Jotka siséltévat erityisen vuokrakaton oman, ympérivuotisen asunnon vuokraamiselle loma- ja
vapaa-ajan tarkoituksiin jne. Vuokrakatto on 70 pédivdd kalenterivuodessa. 70 pdivéd on voi-
massa riippumatta siitd, vuokraatko toimiston kautta vai onko omistaja/kayttdja vastuussa vuok-
rauksesta. Y hteensi vuokrien enimmaisméari on 70 pdivai kalenterivuodessa. Kunta voi pait-
téd korottaa 70 péivén vuokrakattoa enintddn 100 paivédan. Jos kunta pdittéda korottaa vuokra-
kattoa, sdéinnoistd seuraa, ettd pdétds on julkaistava kunnan verkkosivuilla ja siitd on ilmoitet-
tava kaavoitus- ja maaseutualuevirastolle sdhkopostitse. Péétos on péédsadntdisesti tehtiva ka-
lenterivuoden aikana siten, ettd se tulee voimaan seuraavan kalenterivuoden aikana. Kunta ei
voi asettaa 70 pdivdéd pienempédd rajaa.

Jos omistaja tai kéyttdjd vuokraa vain osia omasta ymparivuotisesta asunnostaan, esimerkiksi
huonetta, sovelletaan Tanskan loma-asuntolain 1 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaisia sddntoja.
Sekd yksityishenkiloiden ettd yritysten liike- tai pitkdaikaiseen kiinteistdjen vuokraamiseen
loma- ja vapaa-ajan tarkoituksiin ja niin edelleen. Y1i vuodeksi tarvitaan kaavoitus- ja maaseu-
tualueviraston lupa. Lain padtarkoituksena on estdd maan virkistysalueisiin kohdistuvan paineen
lisddntyminen ja varmistaa, ettd oikeusministerion kiinteistonhankintalakia (hankintalaki) ei
kierretd. Lakia hallinnoidaan siis suppeasti sen varmistamiseksi, ettd vuokrauksesta ei tule omis-
tajien ammattia. Siksi kaupallinen tai pitkdaikainen vuokraus ei yleensé ole sallittua, paitsi eri-
tyisen rajoitetuissa tapauksissa. Toisaalta yksityishenkildiden vuokraus, joka ei ole loma-asun-
tolaissa tarkoitettua kaupallista, on sallittua eikd vaadi lupaa.

Suunnittelu- ja maaseutuvirasto arvioi tarkasti ja yksilollisesti, onko vuokraus kaupallista. Ar-
vioinnissa otetaan huomioon muun muassa seuraavat perusteet: vuokrauksen laajuus, Oma
kaytto sekd (kesd)mokkien lukuméird ja sijainti. Lain péétarkoituksena on estéd maan virkis-
tysalueisiin kohdistuvan paineen lisddntyminen ja varmistaa, ettd oikeusministerion kiinteiston-
hankintalakia ei kierretd. Erityistapauksissa voi olla tarpeen siséllyttdd useita tekijoitd erityiseen
yksilolliseen arviointiin, esimerkiksi vuokratulon maéré ja se, onko vuokra ammattimaisempi.
Tammikuussa 2021 julkaistiin opas loma-asuntojen vuokrauksen nykyisistd sdannoistd ja hal-
linnollisista kdytdnnoistd. Yritykset ja yhdistykset saavat yleensa ja kdytdnnon mukaan vuok-
rata/lainata huoneistoa vain loma- ja vapaa-ajan tarkoituksiin, jos kyse on vuokraamisesta/lai-
naamisesta voittoa tavoittelemattomaan tarkoitukseen. Yritysten ja yhdistysten on aina haettava
lupa téllaiseen vuokraukseen Tanskan loma-asuntolain 1 §:n 4 momentin mukaisesti. Yritykset
voivat vuokrata/lainata loma-asuntoja/loma-asuntoja tyontekijoilleen loma- ja vapaa-ajan tar-
koituksiin, ja niiden on aina haettava lupa téllaiseen vuokraukseen Tanskan loma-asuntolain 1
§:m 4 momentin mukaisesti. Suunnittelu- ja maaseutualuevirasto valvoo oman ympérivuotisen
asunnon vuokraamista koskevien sddntdjen noudattamista. Kunta voi kuitenkin avustaa selvi-
tyksissé ja vuokrasuhdetta koskevien asiatietojen toimittamisessa suunnittelu- ja kehittdmisvi-
raston valvontaa varten. Kunnalla ei ole velvollisuutta huolehtia yksittéisten tapausten tiedotta-
misesta, mutta silld on oikeus osallistua tapaustietoihin. Vuokrakatto on 30 paivda 1.1.2021 al-
kaen.

Verovuoden 2021 osalta Tanskassa toimivien majoittajien on luotava yksildllinen koodi Tans-

kan veroviranomaiselle (Skat.dk), jotta he voivat jakaa tietonsa turvallisesti. Kun tiedot on ja-
ettu, majoittajat voivat saada etuja, kuten mahdollisuuden jakaa ensisijainen koko asunto 70—
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100 yoksi vuodessa sekd verovapaat tulot (29 900 Tanskan kruunua ensisijaisista kohteista ja
42 700 Tanskan kruunua kesamokeistd).

Loma-asuntolain sdannoksid sovelletaan kaikkeen talojen tai huoneiden vuokraamiseen loma-
ja vapaa-ajan tarkoituksiin riippumatta siitd, sijaitseeko kohde maaseutuvyohykkeelld, kaupun-
kialueella vai loma-asuntoalueella. Laki kattaa my0s kaikenlaiset kiinteistot ja rakennukset
aiemmasta kaytosté riippumatta seka leirintdalueet. Loma-asuntojen, joustavien asuntojen, mui-
den asuntojen ja huoneiden kaupallinen vuokraus lomailijoille edellyttdd loma-asuntolain mu-
kaista lupaa kaavoitus- ja maaseutualuevirastolta.

Jos kansalainen vuokraa koko ymparivuotisen kdytossd olevan asuntonsa lomailijoille, vuok-
raus voi tapahtua enintéén 70 paivaa kalenterivuodessa.

5.2.2 Lyhytvuokrauksen sdédntely Ruotsissa

Vaikka Airbnb on yleistynyt, sen vaikutus Ruotsissa on toistaiseksi ollut rajallinen moniin mui-
hin maihin verrattuna. Yksi oletetuista syistd tdhdn on suhteellisen tiukka vuokralainsdadanto.
Kaksi vuokralainsdddannon nékokohtaa, jotka ovat keskeisid Airbnb-kontekstissa, ovat, ettid
vuokralainen ei saa alivuokrata asuntoa ilman vuokranantajan tai vuokratuomioistuimen lupaa
maalain (SFS 1970: 994) 12 §:n 39 ja 40 momentin mukaan ja ettd vuokranantaja ei saa perid
vuokralaiselta korkeampaa vuokraa kuin vuokrasopimuksessa on méadritelty, maalain 12 luvun
19 §:n mukaan. Tastd sadnnostd on kuitenkin poikkeuksia. Jos vuokranantaja ei anna vuokra-
laisen alivuokrata asuntoa, vuokralainen voi valittaa alueelliseen RentTri-bunaliin, Hyres-
ndmndeniin. RentTribunal sallii vuokralaisen alivuokrata, jos tietyt ehdot tayttyvét, eikd vuok-
ratuomioistuimen padtdksestd voi valittaa. Airbnb-kontekstissa on my0s tdrkedd huomata, ettd
jos vuokralainen haluaa alivuokrata asunnon useille eri alivuokralaisille tietyn ajanjakson ai-
kana, vuokralainen tarvitsee vuokranantajan (tai vuokratuomioistuimen) luvan kussakin erilli-
sessd tapauksessa. Koska vuokranantajalla ei ole taloudellista kannustinta sallia téllaisia ali-
vuokrauksia, jos vuokranantaja ei voi perid lisimaksua, timéa on johtanut tilanteeseen, jossa
vuokra-asuntoja alivuokrataan harvoin Airbnb:n kautta, vaikka vuokralainen ei kéyttiisikddan
niitd esimerkiksi loma-aikoina. Kiinteistolain 40 §:84, joka koskee vuokra-asunnon alivuok-
rausta Airbnb:n kautta, ei ole késitelty yhdessékéddn kahdeksasta alueellisesta vuokratuomiois-
tuimesta. Tukholman vuokratuomioistuin on kuitenkin kokeillut vastaa-van lainsdddéannon so-
veltuvuutta vuokralaisten omistamiin asuntoihin.

5.2.3 Lyhytvuokrauksen séantely Norjassa

Norjan paikallishallinto- ja modernisointiministerion (the Norwegian Ministry of Local Go-
vernment and Modernisation) uusi lyhytaikaista vuokrausta koskeva lainsdadanto tuli voimaan
1. tammikuuta 2020. Se siséltdd erilaisia sdddoksid isdnndimési omaisuuden tyypin mukaan.
Majoitettavien 6iden maéraa ei ole rajoitettu: yksityisomistuksessa olevat talot ja huoneet yksi-
tyisomistuksessa olevissa taloissa, loma-asunnot sekd rivitalot ja pienasunnot. Taloyhtidissi
("borettslag") on nyt oikeus vuokrata 30 y6té ilman hallituksen lupaa. Tdmaén liséksi hallitus voi
rajoittaa majoitettavien 6iden méadrdd. Osakehuoneistoissa ("boligsameie™") on oletuksena 90
yOn rajoitus majoittamiselle. Yhteisomistajat voivat kuitenkin halutessaan poistaa yorajan, las-
kea sen 60 y6hon tai nostaa sen 120 yohon.

Uuden seitseménnen kohdan 24 §:ssid sdddetdéin seuraavaa: Koko asuinalueen lyhytaikainen
vuokraus yli 90 pédivdéd vuodessa ei ole sallittua. Lyhytaikaisella vuokrauksella tarkoitetaan sité,
ettd vuokrataan enintéédn 30 perdkkéiseksi pdivaksi. Yhtidjérjestykselld voidaan poiketa 90 péi-
vén rajasta, ja siind tapauksessa se voidaan asettaa 60—120 paivaksi. Tallainen paatos edellyttda
vihintddn kahden kolmasosan enemmist6d vuosikokouksessa annetut ddnet. Ensimmaéistd,
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kolmatta ja neljéttd virkettd sovelletaan muihin kuin osakehuoneistoihin, joissa kaikkia yksi-
koitd kdytetddn loma-asuntoina.

5.3 Ulkomaiden lainsaadinto EU:n rakennustuoteasetuksen seuraamussaannoksen saante-
lyssia

EU:n eri jdsenvaltiot vasta pohtivat erilaisia oikeusjérjestelmiinsé soveltuvia seuraamussain-
noksid rakennustuoteasetuksen implementoimiseksi. Seuraamussiénnds on uutta sédntelyé eikd
rakennustuoteasetuksen sddnndsten laiminlyontia ole aikaisemmin sdddetty rangaistavaksi. Ta-
minhetkisen tiedon mukaan Kypros suunnittelee 20 000 euron sakkorangaistuksen madraamista
rakennustuoteasetuksen noudattamatta jattimisesta.

6 Lausuntopalaute
6.1 Lausuntokierros rakentamislain 40 a §:sti 25.4.-6.6.2024

Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain 40 a §:ksi oli lausuntokierroksella yhdessa ym-
péristoministerién asetuksen asuin-, majoitus ja tyétiloista kanssa 25.4.—-6.6.2024. Ehdotettua
40 a §:44 koskien lausuntoja annettiin kaikkiaan 159 kappaletta.

Lausunnot olivat keskendén ristiriitaisia riippuen vastaajan taustaorganisaatiosta. Eri intressi-
ryhmaét olivat lausunnoissa monipuolisesti edustettuina. Lausunnonantajat pitivdt hyvana, etta
asiasta sdddetddn lain tasolla. Lausunnonantajat olisivat kuitenkin laajasti sitd mielté, ettd ta-
voite selkeyttdd lyhytvuokraukseen liittyvad sdéntelyd, ei esityksessd toteutunut. Yleisesti kat-
sottiin, ettd kalustettujen asuntojen lyhytvuokraus ei edelleenkéén sopisi tiysin asumisen tai
majoituksen kategorioihin, vaan putoaisi néiden kategorioiden viliin. Myds ammattimaisen ja
ei-ammattimaisen toiminnan erottamista toisistaan vahvemmin kannatettiin.

Lyhytvuokrauksen kieltiminen tai salliminen rakennusjarjestykselld sai paljon kritiikkia ja siitd
toivottiin luovuttavan. Osa kuitenkin toivoi valtakunnallista sédéntelyd. Kuntakohtaisen séinte-
lyn katsottiin voivan johtaa ennakoimattomiin tilanteisiin ja rikkovan yhdenvertaisuutta. Lau-
sunnonantajien mukaan esityksesté oli hankala arvioida, olisiko lyhytvuokraus ldhtdkohtaisesti
sallittua vai kiellettyd. Viittauksia perustuslain omaisuuden suojaan ja elinkeinovapauteen tuli
usealta lausunnonantajalta. Lausunnoissa arvioitiin, ettd lyhytaikaisen vuokrauksen rajoittami-
nen rajoittaisi my0s elinkeinovapautta ja olisi perustuslain vastainen. Toisaalta myos asunto-
osakeyhtididen asukkaat vetosivat perustuslakiin yksityiseldmén ja kotirauhan turvaamisen
osalta ja omaisuuden suojan arvioitiin esityksessd asukkaan nikokulmasta vaarantuvan. Lau-
sunnonantajien mukaan pykéldn perustusoikeudellisia oikeuksia tuleekin jatkovalmistelussa
harkita eri osallisten ndkokulmasta. Lausunnonantajat toivat my0s esiin, ettd asunto-osakeyh-
tidlain ja huoneenvuokralain valmistelun yhteensovittaminen rakentamislain kanssa on tarkeda.
Merkittdava osa lausunnoista liittyi Rovaniemeen, ottaen kantaa Iyhytvuokraukseen kaupungissa
puolin ja toisin. Myo0s kalustettuja asuntoja vuokraavat yritykset ja heidén asiakkaansa olivat
lausunnoissa laajasti edustettuna. Eniten ristiriitaa aiheuttaa lyhytvuokraajien mahdollisuus har-
joittaa elinkeinoaan siten, ettei asukkaiden oikeuksia vaaranneta.

Keviddn 2024 lausuntokierroksen jilkeen valmistelua padtettiin jatkaa, eikd lyhytvuokrausta
koskevaa sddntelya sisdllytetty niin sanottuun rakentamislain korjaussarjaa, jolla toteutettiin ra-
kentamislakiin padministeri Petteri Orpon hallituksen hallitusohjelman kirjaukset. Lyhytvuok-
rausta koskevat sdadnndkset paétetiin siséllyttdd nyt kyseessd olevaan hallituksen esitykseen,
jossa samassa yhteydessd tehdddn rakentamislakiin rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
toimeenpanon ja rakennustuoteasetuksesta johtuvia sddnnoksid. Kevédlla 2024 olevaan lausun-
tokierrosversioon verrattuna lyhytvuokrausta koskevaa pykaldmuotoilua on selkeytetty ja
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perusteluja lisdtty. Sdannos on siirretty rakennuksen olennaisia teknisid vaatimuksia koskevasta
luvusta rakennuksen kayttod ja kunnossapitoa koskevaan lukuun. Liséksi esityksessd lyhyt-
vuokrausta on tarkasteltu laajemmin esimerkiksi perusoikeusndkokulmasta. Lyhytvuokrausta
koskevien sddnndsten tavoitetta on myos tarkennettu.

6.2 Lausuntokierros x.2.2025-x.3.2025
Luonnos hallituksen esitykseksi oli lausunnoilla ajalla... [tiydennetdén]
7 Sddinnoskohtaiset perustelut

2 §. Mddritelmdt. Pykaldén liséttéisiin uusi hyotypinta-alan mééritelma. Maéritelma liittyisi ra-
kennusten energiatehokkuusdirektiivin toimenpanoon kansallisessa lainsdddénnossé ja kansal-
listen méédritelmien tarkentamiseen.

Hyotypinta-alakésitettd kaytettdisiin jatkossa rakentamislain 37 §:ssé.

3 §. Ympdristoministerion tehtdvdt. Pykéldin paivitettdisiin viittaus uuteen rakennustuote-
asetukseen. EU:n rakennustuoteasetus (CPR) tuli voimaan 7. tammikuuta 2025. Sité sovelletaan
ensimmadisen kerran 8.1.2026. Uusi 3 § tulisi voimaan 8.1.2026. Pykélaéin ei tehtéisi muita muu-
toksia.

11 §. Ldihes nollaenergiarakennus. Pykélan viittaus direktiiviin 2010/31/EU péivitettdisiin viit-
taukseksi uuteen rakennusten energiatehokkuusdirektiiviin (EU) 2024/1275. Pykéladn liséttai-
siin direktiivin 2 artiklan 3-kohdan mukainen vaatimus siit4, ettd rakennuksen energiatehokkuus
ei voi olla huonompi kuin jasenvaltioiden direktiivin 6 artiklan 2 kohdan mukaisesti ilmoittama
vuoden 2023 kustannusoptimaalinen taso seka tiukentava vaatimus siité, ettd l1dhes olematon tai
erittdin vahdinen energian maéra on hyvin laajalti katettava uusiutuvista lahteistd perdisin ole-
valla energialla.

Direktiivin 6 artiklan 2 kohdan mukaisesti jdsenvaltioiden on laskettava energiatehokkuutta
koskevien vahimmaiisvaatimusten kustannusoptimaaliset tasot kédyttdmalld 1 kohdan mukaisesti
vahvistettua vertailumenetelmikehysti ja asiaankuuluvia parametreja, kuten ilmasto-olosuh-
teita ja energiainfrastruktuurin tosiasiallista kdytettdvyyttd, ja vertailtava kyseisen laskelman
tuloksia voimassa oleviin energiatehokkuutta koskeviin vihimmaisvaatimuksiin. Energiatehok-
kuutta koskevia vihimmaisvaatimusten kustannusoptimaalisia tasoja laskettaessa jasenvaltiot
voivat ottaa huomioon elinkaarenaikaisen ilmakehén ldmmitysvaikutuspotentiaalin. Jasenvalti-
oiden on ilmoitettava komissiolle kaikki energiatehokkuutta koskevien vihimmaisvaatimusten
kustannusoptimaalisten tasojen laskelmissa kdytetyt syotttiedot ja oletukset sekd ndiden las-
kelmien tulokset. Asetus 1010/2017 maarittelee kustannusoptimaalisen tason ldhes nollaener-
giarakennukselle.

11 a §. Pddstéton rakennus. Lakiin liséttaisiin padstottoméan rakennuksen mééritelma. Vaatimus
siitd, ettd uudet rakennukset ovat padstottomid rakennuksia, olisi ehdotetussa 37 §:ssd. Madri-
telmésséd vastaisi rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 2 artiklan 2) kohdan maéritelmaa,
jonka mukaan padstottomalla rakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea
energiatehokkuus, sellaisena kuin se on maéritettynd rakennusten energiatehokkuudesta anne-
tun Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU) 2024/1275 liitteen I mukaisesti, jonka
energiantarve on olematon tai erittdin alhainen, joka ei aiheuta fossiilisten polttoaineiden hiili-
dioksidipédstdjé paikan pdéllé ja joka aiheuttaa olemattoman tai hyvin alhaisen mééran kaytosta
syntyvia kasvihuonekaasupééstoja.
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14 §. Uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan energian vihimmdisosuus. Pykalaan paivitettdisiin,
ettd jatkossa uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan energian vihimmaéisosuus tulisi olla 38 pro-
sentin sijaan 52 prosenttia. Muita muutoksia pykéldan ei tehtiisi.

37 §. Energiatehokkuus. Pykilan I momenttiin lisattdisiin vaatimus energian kayton paédstdjen
huomioon ottamisesta energiatehokkuuden laskennassa. Lisdys mahdollistaisi pdéstdjen huomi-
oon ottamisen pykéldn nojalla annettavissa asetuksissa rakennusten energiatehokkuusdirektii-
vin edellyttdmalla tavalla.

Pykélédn 2 momentista poistettaisiin vaatimus, jonka mukaan energiatehokkuutta olisi parannet-
tava vain luvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttotarkoituksen muutoksen
yhteydessd. Energiatehokkuuden parantamisvaatimus ei riippuisi siitd, kuinka korjaamisen lu-
vanvaraisuuden kynnys olisi tulkittu kunnan rakennusjérjestyksessé tai yksittdisen hankkeen lu-
vanvaraisuutta harkittaessa. Lahtokohtana olisi, etté rakennuksen energiatehokkuutta olisi pa-
rannettava korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttdtarkoituksen muutoksen yhteydessi
aina silloin, jos se olisi teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Jos tekninen,
toiminnallinen ja taloudellinen toteutettavuus ei tiyttyisi, ei energiatehokkuutta tarvitsisi paran-
taa. Esimerkiksi asuntoa-osakeyhtion ikkunanpokien huoltoremontti ei itsesséédn vélttamatta ai-
heuttaisi energiatehokkuuden parantamisvaatimusta. Rakennuksia ei tarvitsisi tdmén sdénnok-
sen nojalla ryhtyéd “pakkokorjaamaan” energiatehokkaammiksi, vaan energiatehokkuuden pa-
rantamisvaatimusta arvioitaisiin siind vaiheessa, kun korjaus- tai muutostyo taikka kayttotar-
koituksen muutos olisi muista syistd ajankohtaista toteuttaa.

Pykéldn 2 momentin 1 kohdan kerrosala muutettaisiin hyotypinta-alaksi. Rakennuksen kerros-
ala on laskennallisesti suurempi kuin rakennuksen ldmmitetty nettoala eli uuden mééritelméan
mukainen hyétyala. Néin ollen sééntely kevenisi, kun energiatehokkuuden parantamisvaatimus
koskisi aiempaa suurempia rakennuksia. Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 2 artiklan 1
kohdan mukaan rakennuksella tarkoitetaan vain niitd rakennuksia, joiden sisdympériston ylla-
pitdmiseen kdytetddn energiaa, joten energiatehokkuuden parantamisvaatimus ei voisi koskea
rakennuksia, joita ei [dmmitettéisi.

Samassa momentissa séddettdisiin jatkossa siitd, ettd ennen kuin kaikkien uusien rakennusten
on oltava padstdttomid rakennuksia, uusien rakennusten olisi oltava ldhes nollaenergiaraken-
nuksia tai padstottomid rakennuksia. Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin mukaan uusien
rakennusten oltava paastottomid 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). Padstottoman rakennuksen mairitelméasté
sdddettdisiin uudessa 11 a §:ssé.

Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 2 artiklan 5 kohdan mukaan julkisilla elimill4 tarkoi-
tetaan direktiivin (EU) 2023/1791 2 artiklan 12 kohdassa méariteltyja julkisia elimid. Kyseisen
kohdan mukaan julkisilla elimillé tarkoitetaan kansallisia, alueellisia tai paikallisia viranomaisia
ja kyseisten viranomaisten suoraan rahoittamia ja hallinnoimia yksikdita, jotka eivit kuitenkaan
ole luonteeltaan teollisia tai kaupallisia.

Lisdksi momenttiin liséttdisiin vaatimus siitd, ettd uudet rakennukset olisi suunniteltava siten,
ettd nithin on mahdollista jdlkiasentaa kustannustehokkaasti enimmaismaérad aurinkoenergia-
laitteistoja ilman merkittévié rakenteellisia lisdtoimia ja ettd suunnittelussa olisi otettava huo-
mioon rakennuksen sijaintipaikan aurinkositeily. Kyse olisi rakennusten energiatehokkuusdi-
rektiivin 10 artiklan toimeenpanosta. Rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 10 artiklan ”Ra-
kennusten aurinkoenergia” 1 kohdan mukaan jésenvaltioiden on varmistettava, ettd kaikki uudet
rakennukset suunnitellaan siten, ettd optimoidaan niiden aurinkoenergian tuotantopotentiaali
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sijaintipaikan aurinkoséteilyn mukaan, mikd mahdollistaa aurinkoteknologioiden myShemmaén
asentamisen kustannustehokkaasti.

Saannoksessd olisi kyse ennakkosuunnittelusta, jolla mahdollistettaisiin aurinkoenergian myo-
hempi asentaminen. Suunnittelussa tdytyisi ottaa huomioon muun muassa johto- ja putkireitit
sekd tilavaraukset esimerkiksi sé@hkopéddkeskukseen, aurinkoenergialaitteistojen kiinnitys ja
niistd mahdollisesti aiheutuva kuorman lisédéintyminen sekd mahdollinen lumen kinostuminen
talviolosuhteissa. Suunnittelussa tulisi ottaa huomioon myos palo- ja huoltoturvallisuus. Tyy-
pillisid aurinkoenergialaitteistoja ovat sahkon tuottamiseen tarkoitetut aurinkopaneelit tai 1am-
mon tuottamiseen tarkoitetut aurinkokerdimet.

Pykéldn 2 momentin 2 kohdasta poistettaisiin maininta loma-asumisesta ja liséttdisiin maininta
alle 25 prosentin arvioidusta energiankulutuksesta ympérivuotisen kdyton kulutuksessa. Séén-
tely vastaisi rakennusten energiatehokkuusdirektiivin 5 artiklan 3 d-kohtaa. Olennaista ei jat-
kossa olisi se, olisiko rakennus rakennettu vapaa-ajan asuntoa vastaavia rakentamismaarayksia
vai vakituisen asunnon vaatimukset tayttdviad rakentamismaarayksid noudattaen taikka olisiko
kaavan mukainen kayttGtarkoitus pysyva, vai vapaa-ajan asunto. Olennaista olisi se, kuinka pit-
kén ajan vuodesta asuinrakennusta olisi tarkoitus kayttdd tai kuinka paljon energiaa se kuluttaisi.

Pykéldn 2 momenttiin liséttéisiin uusi 8-kohta, joka vastaisi rakennusten energiatehokkuusdi-
rektiivin 5 artiklan 3 a-kohtaa. Rakentamislain 1 §:n 3 momentin mukaan rakentamislakia ei
sovelleta puolustusvoimien valtion kiinteistdvarallisuuteen luettaviin tai muutoin valtion kéyt-
tod palveleviin, vélittdmasti puolustustarkoituksiin liittyviin rakennus- tai rakentamiskohteisiin.
Vaikka kyseiset kohteet on jo suljettu lain soveltamisalan ulkopuolelle, sidédettéisiin selvyyden
vuoksi direktiivin edellyttdimaélld tavalla, ettei rakennuksen energiatehokkuutta tarvitse parantaa
eikd rakennusta rakentaa ldhes nollaenergiarakennukseksi, jos kysymys olisi kansalliseen puo-
lustukseen kaytettdavastd rakennuksesta.

42 §. Rakentamislupa. Rakentamislain 42 § 3 momentissa sdddetddn rakennuksen korjaus- ja
muutostyon luvanvaraisuudesta. Momentin 2. virkkeen mukaan rakennuskohdetta korjattaessa
rakentamislupa tarvitaan, jos korjaus kohdistuu véhaistd merkittdvimmaéssd méérin toimenpi-
dealueessa todetun terveyshaitan poistamiseen, toimenpidealueen kantava rakenne on vaurioi-
tunut tai korjaustoimenpiteet voivat vaarantaa rakennuskohteen terveellisyyden ja turvallisuu-
den taikka korjaamisella on merkittdvdd vaikutusta kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuri-
perintoon. Rakentamislakia koskevan hallituksen esityksen (HE 139/2022 vp) eduskuntakasit-
telyssd ympéristovaliokunta muutti séénnoksen muotoon ” — terveellisyyden tai turvallisuuden”.
Rakentamislain niin sanotun korjaussarjan, eli pddministeri Petteri Orpon hallituksen rakenta-
mislakiin tekemien muutosten my6td (HE 101/2024 vp) sanamuoto muuttui kuitenkin takaisin
muotoon ” — terveellisyyden ja turvallisuuden”. Séddnndksen sanamuoto vaikuttaa muuttuneen
tarkoituksettomasti.

Mikaéli rakentamislupakynnyksen ylittyminen edellyttiisi yksittdiseltd rakentamistoimenpiteelté
sekd rakennuskohteen terveellisyyden etté turvallisuuden vaarantumista, kaikki ne rakentamis-
toimenpiteet, jotka vaikuttavat vain toiseen néistd, jéisivét luvantarpeen ulkopuolelle. Téma tar-
koittaa, ettd esimerkiksi palo- ja poistumisturvallisuuteen kiintedsti liittyvat korjaus- ja muutos-
tyOt jddvit kokonaan viranomaisvalvonnan ulkopuolelle. Lupakynnys olisi syytd korjata edus-
kunnan tarkoittamaan tasoon. Muita muutoksia sdénnokseen ei tehtéisi.

141 a §. Rakennuksen kdytto. Lakiin lisdttdisiin uusi 141 a §, jossa sdéddettéisiin siité, ettd raken-
nusta on kéytettdvé rakentamisluvassa mééritellyn kayttotarkoituksen mukaisesti. Lakiin lisat-
tdisiin ndin ollen niin sanottu yleissdannds rakennuksen kaytostd. Talldkin hetkelld rakennusta
on kéytettdva kaavan ja rakentamisluvan mukaisesti, mutta sitd ei suoraan ja nimenomaisesti
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lainséddénnossa todeta, vaan tulkinta voidaan johtaa muista rakentamislain ja alueidenkdytto-
lain sdénnoksistd ja oikeuskdytdnndstd. Rakennuksen rakentamisluvan mukaiseen kéyttoon vel-
voittava yleissddnnos tdsmentéisi ja tarkentaisi velvollisuuksia, joita lainsddddnnostd seuraa.
Nain tdsmennettdisiin rakennusvalvontaviranomaisen toimivaltuuksia puuttua rakentamisluvan
vastaiseen rakennuksen kayttoon.

141 b §. Asuminen ja majoittaminen. Lakiin liséttéisiin uusi 141 b §, jossa sdéddettéisiin asumi-
sen ja majoittamisen maéritelmisté rakennusta kéytettdessd. Asuinrakennusten ja niissé sijaitse-
vien asuinhuoneistojen kdytostd olisi syytd ottaa lakiin oma pykaldnsa, jotta lyhytvuokrausta
koskevat sdadnnét selkeytyisivat. Pykaldn madrittelyd asumisesta sovellettaisiin erityisesti raken-
tamisluvassa asuinrakennukseksi médriteltyyn, olennaisilta teknisiltd vaatimuksiltaan asuinra-
kennukseksi tai asuintilaksi rakennettuun rakennukseen tai tilaan. Pykaéla olisi sijoitettu raken-
tamislain 12 lukuun, jossa sdddetddn rakennuksen kaytostd ja kunnossapidosta.

Pykéldn 1 momentissa sdddettdisiin ensinnékin, ettd asumisena pidetddn jatkuvaa asumista.
Asuinrakennusta ja sen huoneistoja olisi nédin ollen kdytettdva jatkuvaan asumiseen eiké esimer-
kiksi majoitustoimintaan tai toimistotilana. Jatkuvalla asumisella tarkoitettaisiin arkikielen mu-
kaista pysyvad asumista. Asunnossa voisi asua omistaja tai vuokralainen.

Pykildn 2 momentissa sdédettéisiin kolmesta tapauksesta, jotka myos katsottaisiin asumiseksi,
ja ne eivit siten katsottaisi rikkovan asuinkdyton vaatimusta.

Momentin 1 kohdan mukaan asumisena pidettdisiin asuinhuoneiston tai asuinrakennuksen
vuokrausta véhintién neljd viikkoa kestévilld sopimuksilla. Télld tarkoitetaan tilannetta, jossa
asunnossa asuisi pitkdaikainen vuokralainen ja vuokrasuhteeseen sovellettaisiin yleensd asuin-
huoneiston vuokrauksesta annettua lakia (481/1995). Tdma voitaisiin katsota my0s suoraan jat-
kuvaksi asumiseksi, mutta se olisi madritelty sddnnoksessd vaarinkasitysten valttamiseksi.

Pykéldn 2 momentin 2 kohdan mukaan asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston luovuttaminen
alle neljan viikon jaksoissa katsottaisiin my0s asumiseksi, jos asuinrakennuksen tai asuinhuo-
neiston haltija on kirjoilla ja asuu asuinrakennuksessa tai asuinhuoneistossa. Asumista olisi siis
my0s se, ettd asunto, jossa haltija on itse niin sanotusti kirjoilla, luovutetaan nelji viikkoa lyhy-
emmissd ajanjaksoissa. Tama mahdollistaisi sen, ettd omistaja voisi luovuttaa lyhytaikaisesti
toisen henkilon kdyttoon asunnon, jossa hén itse asuu. Sitd ei olisi rajoitettu, miten usein tai
miten paljon yhteensd vuodessa téllaista asuntoa voisi lyhytvuokrata. Jos omistaja kuitenkin
asuu tosiasiallisesti asunnossa, ei luovuttaminen voisi olla kéytdnndssa kovinkaan jatkuvaa tai
usein toistuvaa. Ndin ollen asuntoa, jossa on itse kirjoilla, voisi hyodyntdé lyhytvuokraukseen
esimerkiksi oman lomansa aikana. Sen liséksi, ettd asunnon omistajan asuinpaikka on merkitty
asuinrakennukseen tai asuinhuoneistoon Digi- ja vdestétietoviraston varmennepalveluista anne-
tussa laissa (661/2009) tarkoitettuun véestotietojarjestelméén, olisi asunnossa asuttava tosiasi-
allisesti. Esimerkiksi niin sanottu kirjojen siirtiminen keinotekoisesti tiettyyn asuntoon ei riit-
téisi, vaan asunnon olisi myds tosiasiallisesti oltava haltijan koti. Tosiasiallisen asumisen néyt-
tond voitaisiin niin sanottujen kirjojen liséksi pitdd pysyvéad oleskelua asunnossa ja haltijan so-
siaalisten verkostojen sijaitsemista riittdvélld etdisyydelld asunnosta. Suurimassa osassa tapauk-
sessa tosiasiallisen asumisen méadrittely olisi selkedd, mutta joissain tilanteissa rakennusvalvon-
taviranomainen voisi joutua punnitsemaan tosiasiallisen asumisen uskottavuutta. Lyhytvuok-
rausta vilittdvid alustoja voisi olla mahdollista hyddyntdd valvonnan toteuttamisessa.

My0s sellaisen asunnon, jossa haltija asuu, lyhytvuokrauksesta saattaa aiheutua haittaa naapu-

reille tai yhti6lle. Mahdollisuudet puuttua hdirioon ratkaistaisiin muun muassa asunto-osakeyh-
tidlain nojalla.
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Pykaldssa viitatulla haltijalla tarkoitetaan sekd asunnon omistajaa, ettd asunnon vuokralaista.
My0s vuokralainen voisi lyhytvuokrata asuntoa omistajaa vastaavasti, jos asunnon omistaja ja
vuokraaja ovat tdstd keskenddn sopineet. Vuokralaisen mahdollisuuksista kdyttdd asuntoa ja
asunnon kayton sopimisesta sdddetddn laissa asuinhuoneiston vuokrauksesta. Jos asunto-osake-
yhti6 olisi yhtidjarjestyksessddn kieltdnyt asuinhuoneiston lyhytvuokrauksen, ei asuntoa voisi
lyhytvuokrata omistaja eikd vuokralainenkaan.

Momentin 3 kohdassa sdédettdisiin siitd, ettd asumisena pidettdisiin my0s asunnon luovutta-
mista alle neljdn viikon jaksoissa enintddn 90 pdivdnd kalenterivuodessa. Kohta koskisi ndin
ollen sellaisia asuinrakennuksia ja asuntoja, joissa haltija ei asu. Aika olisi rajoitettu, jotta asuin-
rakennuksia ja asuntoja kiytettdisiin kdyttotarkoituksensa mukaisesti asumiseen suurimpana
osana kalenterivuotta. Néin voitaisiin varmistaa se, ettd asuinrakennukset ja asuinhuoneistot py-
syisivét jatkuvassa asuinkéytdssé, johon ne on alun perin tarkoitettu. Jos henkil6lld on useampi
asunto, jossa hén ei asu, kuten esimerkiksi niin sanottu sivuasunto tai kesdmokki, jokaista niistd
voitaisiin hyodyntdd lyhytvuokraukseen 90 pédivaa kalenterivuoden aikana.

Pykéldn 3 momentissa sdddettdisiin siitd, ettd kunta voisi rakennusjérjestyksesséddn sallia asuin-
rakennusten tai asuinhuoneistojen lyhytvuokrauksen enintéén 180 péivan ajaksi kalenterivuo-
den aikana. Néin mahdollistettaisiin lyhytvuokrauksen kuntakohtaisista eroista johtuva tarve
madratd lyhytvuokrauksen sallittavuudesta. Kunta ei kuitenkaan voisi méérité lyhytvuokrausta
sallittavaksi koko vuodeksi, vaan ainoastaan enintdén 180 paivéksi. Kunnan rakennusjarjestyk-
sen madrdys koskisi kaikkia asuinrakennuksia ja asuinhuoneistoja, eikd se voisi koskea vain
tiettyja asuinrakennuksia tai asuinhuoneistoja. Kunta voisi harkinnassaan ottaa huomioon esi-
merkiksi lyhytvuokrauksesta syntyvien lieveilmididen vihentdmisen tai hotellipalveluiden ky-
synnén kohentamisen.

Kunnan rakennusjérjestyksessd lyhytvuokrausta koskevaan méardykseen sovellettaisiin raken-
tamislain 3 luvun rakennusjérjestystd koskevia yleisid sdannoksid. Mahdollista olisi maarata ly-
hytvuokrauskielto voimaan koko kunnan alueella, mutta myds vaihtoehtoisesti kohdentaa se
vain johonkin tiettyyn kunnan alueeseen (rakentamislain 17 § 1 momentti). Rakennusjéarjestyk-
sen médrdystd harkittaessa olisi otettava huomioon, ettd rakennusjarjestyksen méériaykset eivét
saa olla kiinteistonomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuuttomia (rakentamislain 17 §
2 momentti). Lisdksi kunnan olisi otettava harkinnassaan huomioon yleishallinto-oikeudelliset
periaatteet, kuten vaatimukset suhteellisuudesta, yhdenvertaisuudesta ja tarkoitussidonnaisuu-
desta. Eri alueiden ja omistajien yhdenvertaisuus tulisi ndin ollen myds ottaa huomioon.

Selkeyden vuoksi pykéldssid méériteltdisiin my0s se, mité tarkoitettaisiin majoittamisella raken-
nuksissa. Majoittamisella tarkoitettaisiin kalustetun tilan tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvit-
seville. Majoittamisen madritelmaa sovellettaisiin erityisesti kaavan ja rakentamisluvan mukaan
majoituskdyttoon tarkoitetuissa rakennuksissa ja tiloissa.

Pykildssd sdddettiisiin myos lyhytvuokrausta harjoittavan velvollisuudesta pitdd kirjaa siité,
miten usein hén on vuokrannut asuinrakennusta tai asuinhuoneistoa. Lyhytvuokrausta harjoit-
tavan asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston haltijan olisi pidettivi kirjaa asuinrakennuksen tai
asuinhuoneiston kaytostd ja pyydettdessa esitettdva kirjanpito rakennusvalvontaviranomaiselle.
Talla helpotettaisiin rakennusvalvonnan mahdollisuuksia valvoa rakennuksen kayttod. Néin ol-
len selvitysvelvollisuus asetettaisiin lyhytvuokrausta harjoittavalle. Lahtokohtaisesti rakennus-
valvonta voisi luottaa siihen, etté henkilot toimivat vilpittdméssé mielessa kirjatessaan tietoja ja
menettely muistuttaisikin 1&htokohdiltaan esimerkiksi verotuksesta tuttua menettelyi, jossa jo-
kainen ilmoittaa vilpittdmaisti tulonsa. Joissain tilanteissa rakennusvalvontaviranomainen voisi
kuitenkin joutua arvioimaan kirjanpidon luotettavuutta esimerkiksi naapureilta kuultuun verra-
ten.
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152 §. Rangaistussddnnokset. Pykélaan liséttaisiin uusi 12-kohta, jolla rangaistavaksi sdadettai-
siin rakennuksen kdyttd rakentamisluvan vastaisesti. Tarkoituksena olisi muun muassa estda
lyhytvuokraus asumiseen tarkoitetuissa asuinhuoneistoissa ja asuinrakennuksissa lain salliman
enintddn 90 paivén tai kunnan rakennusjérjestyksellddn salliman tdtd pidemmaén enimmaiskes-
ton ajan. Pykalda voitaisiin kuitenkin soveltaa my0s muihin sellaisiin tapauksiin, joissa raken-
nusta kéytetddn rakentamisluvan vastaisesti.

Pykaldén liséttéisiin my6s uusi 13-kohta, jolla rangaistavaksi sédéddettéisiin EU:n rakennustuote-
asetuksen (EU) 2024/3110 noudattamatta jattdminen. Rakennustuoteasetuksen 92 artiklan mu-
kaan jasenvaltioiden on sdadettdva timédn asetuksen noudattamatta jattdmiseen sovellettavista
seuraamuksista ja toteutettava kaikki tarvittavat toimenpiteet niiden tdytdntoonpanon varmista-
miseksi. Seuraamusten on oltava tehokkaita, oikeasuhteisia ja varoittavia. Suomen lainsdédén-
toon parhaiten sopivaksi seuraamukseksi voidaan katsoa sakkorangaistus rakennusrikkomuk-
sesta. Pykaéléssd ehdotetaan rangaistavuuden alan siséltdvan tuottamukselliset teot. Rakentamis-
rikkomus néin koskisi tahallisuuden lisdksi my0s torkedksi katsottavaa huolimattomuutta. Tal-
16in kysymys olisi vakavasta laissa sdddettyd velvollisuutta kohtaan osoitetusta piittaamatto-
muudesta tai laiminlyonnistd. Térked huolimattomuus voisi tulla kysymykseen esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa viivytelldan rakennuksen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvan velvoitteen
téyttdmisessd. Rakentamistoiminnalla on suuri yhteiskunnallinen merkittdvyys. Sen vuoksi ra-
kentamisen toimijoihin kohdistuu odotuksia, jotka liittyvét erityisesti huolellisuusvelvollisuu-
teen rakentamislain sddnndsten noudattamisessa. Rakentamisen laadulla on suuri merkitys ih-
misten terveydelle ja turvallisuudelle seka taloudelliselta kannalta liike-eldmalle. Rangaistuksen
mahdollisuus moitittavasta toiminnasta on omiaan ohjaamaan rakennusalan toimintaa toivot-
tuun suuntaan. Teon nimikkeend sdilyisi rikkomus, silld rangaistusuhkana olisi sakkorangaistus,
ei vankeutta. My0s konfiskaatio voisi tulla kysymykseen. Rikoksen tuottaman taloudellisen
hy6dyn menettdmisestd valtiolle sdéidetéédn rikoslain 10 luvussa. Rakentamisrikkomuksista ei
syyttdja ole yleensd vaatinut menettdmisseuraamusta toisin kuin esimerkiksi ympariston turme-
lemisesta, joissa menettdmisseuraamuksia on tuomittu. Toissijaisuuslausekkeen mukaisesti sak-
korangaistus olisi mahdollinen sellaisissa tilanteissa, joissa teko ei ylittéisi rikoslain 48 luvun
1-4 §:ssé tarkoitetun ympériston turmelemisen, torkedn ympériston turmelemisen, ympéristo-
rikkomuksen tai tuottamuksellisen ympéristorikoksen tai 6 §:ssé tarkoitetun rakennussuojeluri-
koksen mukaista rangaistavuuskynnysta.

154 §. Rakennustuotteiden markkinavalvontaviranomainen. Pykdlan 2 momentin viittaus EU:n
rakennustuoteasetuksen (EU) N:o 305/2011 56-59 artikloihin muutettaisiin viittaukseksi uuteen
rakennustuoteasetukseen eli Euroopan parlamentin ja neuvoston asetukseen (EU) 2024/3110
rakennustuotteiden kaupan pitdmistd koskevien sdantdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen
(EU) N:0 305/2011 kumoamisesta. Pykélddn ei tehtéisi muita muutoksia.

161 §. Ulkopuolisen asiantuntijan kdytto. Pykéldssa saddettaisiin Turvallisuus- ja kemikaalivi-
raston oikeudesta kayttdd ulkopuolisia asiantuntijoita suorittaessaan rakennustuotteiden mark-
kinavalvontatehtévid. Pykélén / momentissa sdédettéisiin oikeudesta kéyttéa tuotteen vaatimus-
tenmukaisuuden tutkinnassa, testaamisessa ja arvioimisessa ulkopuolisia asiantuntijoita. Aiem-
man sanamuodon mukaan ei sdédetty vaatimustenmukaisuudesta vaan tuotteen suoritustasojen
tai sertifikaatissa ilmoitettujen ominaisuuksien tutkinnasta, testaamisesta ja arvioimisesta. Muu-
toksen syynd on EU:n rakennustuoteasetuksen muuttunut terminologia. Pykédlddn ei tehtiisi
muita muutoksia.

174 §. Velvollisuus korvata selvityskustannukset. Rakennustuotteen valmistaja tai timén val-

tuuttama edustaja, maahantuoja, jakelupalvelun tarjoaja tai jakelija olisi velvollinen korvaa-
maan selvityksestd valtiolle aiheutuneet kustannukset, jos selvitys osoittaisi, ettd rakennustuote
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olisi vaatimustenvastainen. Sen perimisesti sdddetddn verojen ja maksujen tiytdntoonpanosta
annetussa laissa.

Osa rakennustuotteista kuuluu rakennustuoteasetuksen soveltamisalaan ja osa ei. Rakennus-
tuote olisi vaatimusten vastaisinen silloin, jos ei tayttdisi rakentamislain tai sen nojalla annettuja
olennaisia teknisié vaatimuksia. Vaatimustenvastaisuus voisi johtua my®ds siité, ettd rakennus-
tuote ei tayttdisi EU:n rakennustuoteasetuksen mukaisia vaatimuksia. Néin ollen rakennustuote
voisi olla vaatimusten vastainen esimerkiksi, jos standardissa edellytetty kynnysarvo ei tayttyisi.

Jos vaatimustenvastaisuus olisi merkittdva, markkinavalvontaviranomainen voisi velvoittaa ta-
louden toimijan korvaamaan tuotteen hankinnasta, testauksesta ja tutkimisesta aiheutuneet kus-
tannukset. Muutoksen syynd on EU:n rakennustuoteasetuksen muuttunut terminologia. Muita
muutoksia pykéldan ei tehtéisi.

195 §. Kelpoisuuksia koskeva siirtymdsddnnds. Paaministeri Petteri Orpon hallituksen rakenta-
mislakiin tekemén niin sanotun rakentamislain korjaussarjan eduskuntakisittelyn yhteydessi
kelpoisuuksia koskevaa siirtymasddnnostd muutettiin. Saanndstd muutettiin niin, ettd ennen
1997 rakennusarkkitehdin ja ennen 1998 rakennusmestarin tutkinnon suorittaneille mahdollis-
tettiin my0s poikkeuksellisen vaativissa suunnittelu- ja tyonjohtotehtévissd toimiminen. Laki
edellyttdd poikkeuksellisen vaativiin suunnittelu- ja tyonjohtotehtéviin ylempéé korkeakoulu-
tutkintoa, mitd rakennusmestari ja rakennusarkkitehti eivat ole. Lain voimaantulon jidlkeen on
ilmennyt tarve tasapuolisuuden nimissd mahdollistaa myds rakennusinsindoreille toimiminen
poikkeuksellisen vaativissa tehtivissé.

8 Lakia alemman asteinen sidiintely

Energiatehokkuuden maarittamistd koskevat tekniset sdddokset annetaan ympéristoministerion
ja valtioneuvoston asetuksina. Ndin ollen esimerkiksi paast6ttoman rakennuksen energiatehok-
kuutta koskevat vaatimukset annetaan ympéristoministerion asetuksella. Asetusten valmistelu
on kdynnissé ja ne annettaisiin kevaalld 2026.

9 Voimaantulo

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2026. Sddnndkset, joissa muutetaan viittaus uuteen
rakennustuoteasetukseen, tulisivat voimaan 8.1.2026.

10 Toimeenpano ja seuranta

Ympéristoministerié seuraa ehdotettujen sdddésmuutosten vaikutuksia erityisesti lyhytvuok-
rauksen kehitykseen ja toimintaymparistoon sekd rakennusten energiatehokkuuteen. Ympéris-
toministerio seuraa tarkasti muiden hallinnonalojen saantelyn kehitystd liittyen lyhytvuokrauk-
seen, erityisesti asunto-osakeyhtiolain kehittdmistd. Ympéristoministerid ryhtyy vélittomasti
tarvittaviin toimiin lyhytvuokrausta ja muiden téssé esityksesséd ehdotettujen sdénnosten tis-
mentdmiseksi, jos tarvetta havaitaan.
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11 Suhde perustuslakiin ja sdidtimisjarjestys
11.1 Lyhytvuokrausta koskevan siinnoksen perusoikeudellinen arviointi
11.1.1 Omaisuuden suoja (PL 15 §) ja elinkeinovapaus (PL 18.1 §)

Omaisuudensuojasta on sdddetty perustuslain 15 §:ssé, jonka mukaan jokaisen omaisuus on tur-
vattu. Omaisuudensuojan kannalta on lyhytvuokraukseen liittyen arvioitava sitd, onko kyse
omaisuudesta, onko omaisuuteen puututtu, ja jos on, niin voidaanko puuttuminen oikeuttaa eri-
tyisesti perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten nojalla. Perustuslain 18 §:n 1 momentin
mukaan jokaisella on oikeus lain mukaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan ty611d, amma-
tilla tai elinkeinolla.

Asuinkiinteistoon tai muuhun lyhytvuokraukseen soveltuvaan kiinteistoon kohdistuva omistus-
oikeus on omaisuudensuojan soveltamisalaan kuuluvaa omaisuutta perustuslain kannalta.
Asunto-osakkeen omistajan asemaa voidaan arvioida itsendisend omaisuudensuojakysymyk-
send, vaikka kysymys on samalla my0s asunto-osakeyhtion asemasta. Lyhytvuokrauksen kielto
kohdistuu nimenomaan osakkeenomistajaan, ei asunto-osakeyhtioon, vaikka kiellolla on ylei-
semmin vaikusta asunto-osakeyhtion asemaan.

Perusoikeudet eivit yleensa ole siten ehdottomia, etteikd niitd voitaisi millddn edellytyksilla tai
missddn laajuudessa rajoittaa tai niiden kayttod sddnnelld. Perustuslakivaliokunta on lausunto-
kaytannossddn katsonut, ettd kaavoihin ja rakennusjarjestyksiin sisiltyvit maaraykset ovat mer-
kittavilta osin pikemminkin nykyaikaisessa yhteiskunnassa vélttdmétontd omaisuuden kéyton
sddntelyd kuin sen varsinaista rajoittamista. Toisaalta valiokunta on katsonut, ettd ndihin sisél-
tyvit erilaiset kdyton rajoitukset ja kiellot ovat luonteeltaan omaisuuteen kohdistuvia rajoituksia
(PeVL 38/1998 vp, s. 4).

Kysymys perusoikeuden rajoittamisesta ratkaistaan perusoikeuksien rajoittamista koskevien
yleisten oppien mukaisesti. Perustuslakivaliokunta on johtanut perusoikeusjérjestelmin koko-
naisuudesta ja oikeuksien luonteesta perustuslaissa turvattuina oikeuksina joitakin yleisid pe-
rusoikeuksien rajoittamista koskevia vaatimuksia. Ollakseen hyvéksyttivé, perusoikeusrajoi-
tuksen on tiytettavd samanaikaisesti kaikki ndma vaatimukset (PeVM 25/1994 vp, s. 4-5). Vaa-
timusten mukaan perusoikeuksiin puuttumisesta

1) tulee séétd lailla,

2) puuttumisen on oltava tdsmaillisti ja tarkkarajaista,

3) puuttumisella on oltava hyvéksyttidvéd pdamadrd,

4) puuttumisen on oltava oikeasuhtaista,

5) puuttumisella ei saa kajota perusoikeuden ydinalueeseen,

6) puuttumisen kohteella tulee olla oikeusturvakeinot ja

7) puuttuminen ei saa olla ristiriidassa Suomea sitovien kansainvilisten ihmisoikeusvel-
voitteiden kanssa.

Erityisesti hyvaksyttdvd paamaira ja oikeasuhtaisuus ovat merkityksellisid arvioitaessa sité,
voidaanko  omaisuudensuojaa  rajoittaa  lyhytvuokraukseen  liittyen.  Rajoitusten
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hyviksyttavyyttd koskeva vaatimus edellyttdd, ettd perusteen, jolla perusoikeutta rajoitetaan,
tulee olla perusoikeusjérjestelmén kokonaisuuden kannalta hyvéksyttava. Perustuslakivaliokun-
nan lausuntokdytannossa on arvioitu muun muassa asunnon kayton kieltdmista tai rajoittamista
pyrittdessd estdmaén terveysvaaroja (PeVL 30/2014 vp) ja edistiméén terveyttd seké rajoituksia
osakkaiden tai osuuksien omistajan médrdéamisvaltaan (PeVL 17/2004, PeVL 52/2001).

Rajoitusperusteena voi siten olla esimerkiksi pyrkimys suojata jonkin muun kuin rajoituksen
kohteena olevan perusoikeuden toteutumista tai saavuttaa jokin muu sellainen padmaéira, joka
on perusoikeusjarjestelman kokonaisuuden kannalta hyvéaksyttava. Rajoitussdéntelyn tulee olla
paitsi hyviksyttavad myos painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimaa. Perusoikeuksia ei siten
pida rajoittaa tarpeettomasti tai vain varmuuden vuoksi, vaikka késilld olisikin sindnséd hyvak-
syttéva rajoitusperuste. Oikeasuhtaisuusvaatimuksesta puolestaan seuraa, ettd perusoikeusrajoi-
tusten on oltava vélttdméttomid hyvéksyttavén tavoitteen saavuttamiseksi ja muutenkin suhteel-
lisuusvaatimuksen mukaisia. Perusoikeuden rajoitus on sallittu vain, jos tavoite ei ole saavutet-
tavissa perusoikeuteen vihemman puuttuvin keinoin. Rajoitus ei saa mennd pidemmalle kuin
on perusteltua ottaen huomioon rajoituksen taustalla olevan intressin painavuus suhteessa rajoi-
tettavaan oikeushyvain.

Perustuslakivaliokunta on pitdnyt maankéytto- ja rakennuslainsédéddédnnon osalta perustuslaissa
ja ihmisoikeussopimuksessa turvatun omaisuudensuojan sekd hyvén hallinnon vaatimusten
kannalta ongelmallisena sddnndksid, joiden puitteissa asetettaville kielloille ja rajoituksille ei
ole sdddetty mitddn enimmaisvoimassaoloaikaa. Valiokunta on katsonut, ettéd kielloille ja rajoi-
tuksille sdddetyt méadrdajat varmistavat menettelylliseltd kannalta sen, ettd niiden tarpeellisuus
tulee maaravélein uudelleen arvioitavaksi. (Ks. PeVL 38/1998 vp, s. 6 ja PeVL 64/2022 vp, s.
2, kohdat 18-19.)

Esityksen tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti, ettd asuntojen vuokrausta sekd majoitus-
litketoimintaa koskeva lainsdddant6d selkeytetddn vastaamaan nykypéivan tarpeita ja kidytén-
tojd. Lisdksi tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti varmistaa lyhytaikaisen vuokraustoi-
minnan edellytykset, mutta mahdollistetaan samalla nykyisté parempi puuttuminen havaittuihin
ongelmiin. Hallitusohjelman mukaan tavoitteena on toimiva, terveellinen ja turvallinen elinym-
paristd kaikille suomalaisille. Selkeyttamaélla lyhytvuokrausta koskevaa lainsdédéntoé ja rajoit-
tamalla asuinrakennusten kayttdmistd muuhun kuin asumiseen, tavoitellaan lyhytvuokraami-
sesta aiheutuvien haittojen vihenemistd. Nain edistettdisiin viihtyisdmpdd asuinympéristod ja
hairiétontd asumista. Ndin ollen omaisuudensuojaan puuttumisella voidaan katsoa olevan yh-
teiskunnallisesti hyvéksyttivé paamadra ja esityksen tavoitteen voidaan katsoa téyttdvan perus-
oikeuksien rajoittamisen edellytyksen hyviaksyttiavistd padmadréstd. Naapurien omaisuuden-
suoja ja kotirauha sekd ymparistoperusoikeuden ja viihtyisén elinympériston edistiminen voi-
daan katsoa olevan sellaisia paddmadrid, joiden perusteella voitaisiin 1dhtokohtaisesti rajoittaa
omaisuudensuojaa, jos muut perusoikeuksien rajoitusedellytykset, esimerkiksi oikeasuhtaisuus
ja ydinalueen koskemattomuus, téyttyvit.

Ehdotetussa sdénnoksesséd annetaan painoarvoa sille, tapahtuuko vuokraaminen omassa kodissa
vai sellaisessa asunnossa, joka on sijoitus- tai muussa kdytdssd. Omassa kodissa tapahtuva ly-
hytvuokraus olisi aina sallittua, mutta sijoitus- ja muussa kéytdssd olevan asunnon lyhytvuok-
raaminen olisi sallittua vain 90 pdivda kalenterivuodessa. Nain ollen esityksessa pyritddn otta-
maan mahdollisimman hyvin huomioon se, ettd niin sanottu tavanomainen oman kodin lyhytai-
kainen vuokraaminen olisi sallittua, jolloin rajoitukset kohdentuisivat vain pieneen osaan asun-
non omistajista, eli niihin, joilla on sijoitusasuntoja tai esimerkiksi niin sanottuja kakkosasun-
toja. Ehdotettu sd@nnds olisi lyhytvuokrausta harjoittavien asuntosijoittajien kannalta kuitenkin
selked muutos, silld tdhdn mennessd lyhytvuokrauksen sallittavuutta on arvioitu tapauskohtai-
sesti ja oikeustila on ollut jokseenkin epéselvé.
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Kaikkeen omistamiseen, kuten asunnon ja asuinrakennusten omistamiseen liittyy riski markki-
namuutoksista ja siitd, ettd omaisuuden arvo ei sdily tai ettd se muuttuu. Lyhytvuokrauksen sal-
littavuus onkin ollut epdvarmaa koko sen ajan, kun se on yleistynyt Suomessa viimeisen kym-
menen vuoden aikana. Lyhytvuokraukseen asunnon ostaneet ovat ostaneet asunnon asuinraken-
nuksesta. Voidaankin pohtia sitd, onko sijoitusasunnon lyhytvuokraukseen ostaneet voineet pe-
rustellusti odottaa, ettd muutoksia toimintaympéristoon ei tulisi. Myds muut sddnndsmuutokset,
esimerkiksi verotukseen liittyvit muutokset, voivat tehdi jostain elinkinotoiminnasta kannatta-
mattomampaa kuin aiemmin.

Ehdotetulla sdédntelylla rajoitettaisiin omistajan mahdollisuutta kdyttdd omistuksen kohdettaan
yhdella tapaa. Kyse on siis asunto-omaisuuden yhden ldhtokohtaisesti sallitun kdyttomuodon
rajoittamisesta, vaikka siihen kohdistuukin jonkin asteisia rajoituksia jo nykyisen oikeustilan
puitteissa. Lyhytvuokraus on péésdantoisesti tuottanut suuremman vuokratuoton kuin tavan-
omainen vuokraustoiminta. Lyhytvuokrauksen rajoittamisella voidaan siten néhdi olevan mer-
kitystd asunto-omaisuuden taloudellisen arvon kannalta. Ehdotettu sddntely ei kuitenkaan kajo-
aisi asunto-omaisuuden ydinalueeseen, koska kysymys on vain yhden kdyttétavan (lyhytvuok-
rauksen) rajoittamisesta. Jéljelle jad edelleen mahdollisuus omaisuuden kdyttdminen asumiseen
sekd mahdollisuus muulla tavoin hyddyntéé asuntoa esimerkiksi vuokraamalla pitkéaikaisesti,
myymaélla tai panttaamalla sitd. Liséksi voidaan perustellusti pohtia sitéd, ettd onko lyhytvuok-
raamisen rajoittaminen edes asunto-omaisuuden kdyton rajoittamista, jos asunnot on alun perin
tarkoitettu kayttotarkoitukseltaan pitkdaikaiseen asuinkdyttoon. Ainakin voitaisiin katsoa, ettid
asunnon lyhytvuokraus ei sijaitse asunto-omaisuuden omaisuudensuojan ydinalueella. Turun
hallinto-oikeus esimerkiksi totesi tuoreessa ratkaisussaan, ettei perustuslaissa taattu omaisuuden
suoja ulotu rakennuksen kéyttdtarkoituksen vastaiseen kayttodon (Turun hallinto-oikeus
19.12.2024, H2326/2024, ei lainvoimainen). Lisdksi on huomioitava, ettd lyhytvuokrausta ei
kiellettéisi kokonaan, vaan ainoastaan rajoitetaan. Néin ollen voidaan katsoa, ettd ehdotettu
sadntely tdyttda oikeasuhtaisuuden vaatimuksen.

Arvioinnissa on myds huomioitava se, ettd asunnon lyhytvuokrauksen rajoittaminen voi edistdd
hotellien ja muiden ammattimaista majoitustoimintaa harjoittavien tahojen omaisuudensuojaa.
Hotellit joutuvat toiminnassaan noudattamaan tiettyjd rakennusteknisid ratkaisuja, jotka ovat
yleensd kalliimpia rakentaa kuin asunnot. Néin ollen lyhytvuokrausta asunnoissa harjoittavat
voivat saada perusteetonta kilpailuetua, jolloin lyhytvuokrauksen rajoittaminen edistdd myos
ammattimaista majoittamista tarjoavien tahojen omaisuudensuojaa ja kaikkien majoitusta tar-
joavien tahojen yhdenvertaisuutta.

Rajoituksen oikeasuhtaisuusarvioinnissa on tarkasteltava rajoitusta myos alueellisesta nékokul-
masta. Lyhytvuokrauksen ongelmat korostuvat kaupungeissa, ja erityisesti tietyissd kaupun-
geissa. Ndin ollen on arvioitava sitd, onko perusteltua sditidd lyhytvuokrauksen rajoittamisesta
kansallisella sddntelylld, joka on voimassa koko Suomessa. Jotta alueelliset eroavaisuudet voi-
daan huomioida, on esityksessd otettu huomioon kunnan mahdollisuudet sallia lyhytvuokraus
padsaannostd poiketen. Lyhytvuokraus olisi mahdollista 90 péaivdd vuodessa sellaisissa asun-
noissa, joissa asunnon haltija ei asu, mutta kunta voisi laajentaa tdtd mahdollisuutta enintéén
180 péivién. Néin ollen kuntien on mahdollista ottaa huomioon omat erityispiirteensi. Rajoit-
tamisesta on syyté sditié lahtokohtaisesti kansallisella tasolla, jotta majoittamisen toimintaym-
péristd Suomessa ei eroaisi liikaa eri kaupungeissa. Rakentamisen sddntely tapahtuu myos kan-
sallisella tasolla.
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11.1.2 Kotirauha (PL 10 §), oikeus asuntoon (PL 19.4 §) ja oikeus valita asuinpaikkansa (PL 9
§)

Perustuslain 10 §:n 1 momentin mukaan jokaisen yksityiseldma, kunnia ja kotirauha on turvattu.
Perustuslaissa turvattu kotirauhan piiri kattaa lahtokohtaisesti kaikenlaiset pysyvéisluonteiseen
asumiseen kaytetyt tilat (PeVL 43/2010 vp, s. 2, PeVL 40/2010 vp, s. 4, PeVL 18/2010 vp, s. 7,
PeVL 6/2010 vp, s. 4, PeVL 8/2006 vp, s. 2, PeVL 39/2005 vp, s. 2, PeVL 16/2004 vp, s. 5,
PeVL 69/2002 vp, s. 2, PeVL 48/2001 vp, s. 2, PeVL 46/2001 vp, s. 3—4). Perustuslakivalio-
kunta on pitdnyt itsestddn selvdnd, ettd myos vapaa-ajan asunnot nauttivat kotirauhan suojaa,
vaikka niissd ei ymparivuotisesti asuttaisikaan (PeVL 65/2010 vp, s. 3). Hotellihuone saa niin
ikddn kotirauhan suojaa, jos sitd kiytetddn vakituiseen asumiseen (PeVL 37/2002 vp, s. 2, PeVL
12/1998 vp, s. 5, PeVL 2/1996 vp).

Naapurien kotirauhan suojan ja omaisuudensuojan voidaan katsoa olevan painava verratessa
sitd lyhytvuokrausta harjoittavien omaisuudensuojaan. Lyhytvuokrauksen ei arvioida kuuluvan
omaisuudensuojan ydinalueelle eikd omaisuudensuojan voida katsoa ulottuvan rakennuksen
kayttotarkoituksen vastaiseen kayttoon. Naapurit kdyttdvét asuntoa kotinaan ja ovat perustel-
lusti odottaneet, ettd asuinrakennuksessa myos muut kéyttévit asuntoaan jatkuvaan asumiseen.
Lyhytvuokraukseen liittyen arvioitavaksi tulee erityisesti se, voidaanko naapurien kotirauhaa ja
omaisuudensuojaa katsoa rikotun kaikissa tapauksissa, joissa lyhytvuokrausta harjoitetaan. Kes-
keinen kysymys on, voidaanko katsoa, ettd haittaa aiheutuu myds sellaisissa tilanteissa, joissa
konkreettista haittaa on vaikeampi todistaa.

Lyhytvuokrauksen takia asukkaiden tihed vaihtuvuus voi johtaa héiritilanteisiin ja yleisen tur-
vattomuuden tunteen lisddntymiseen. Voidaan myds katsoa, ettd tavanomainen vuorovaikutus
naapurien kanssa heikentyy, jos vuokralaiset vaihtuvan tiheésti. Ehdotetussa sdéinnoksessé ldh-
detddn siitd, ettd silld seikalla, onko Iyhytvuokrauksesta aiheutunut konkreettista haittaa ja onko
niitd tosiasiassa esiintynyt, ei ole asiassa suurta merkitysté, vaan asuntojen kdyttiminen niiden
alkuperdisen kédyttotarkoituksen vastaisesti olisi l1dhtokohtaisesti kiellettyé.

Kotirauhaa koskevaa sadnndksen liséksi merkityksellinen on perustuslain 19.4 §, jonka mukaan
julkisen vallan tehtdvéné on edistdi jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista
jarjestamistd. Asumisen tasolle ei tdssd julkisen vallan toimintavelvoitetta koskevassa saannok-
sessd ole kuitenkaan asetettu nimenomaisia laatuvaatimuksia tai vdhimmaisedellytyksid. Jos
asuntoja kuitenkin olisi jatkossa ehdotetun sddntelyn myota kiytettdva selkedammin asuin- eikd
majoituskdyttoon, voidaan silléd katsoa edistettévén jokaisen oikeutta asuntoon. Asuntojen kayt-
tdminen lyhytvuokraukseen saattaa jossain méérin vidhentdd asuntojen kayttdmistd jatkuvaan
asumiseen.

Perustuslain 9 §:n mukaan Suomen kansalaisella ja maassa laillisesti oleskelevalla ulkomaalai-
sella on vapaus liikkua maassa ja valita asuinpaikkansa. Esitys kohtelisi eri tavoin sellaisia asun-
non haltijoita, jotka asuvat lyhytvuokraamassaan asunnossa seké niité, jotka eivéit asu. Ei kui-
tenkaan voida katsoa, ettd esitys puuttuisi kyseisen perusoikeuden ydinalueeseen.

11.1.3 Ympadristovastuu (PL 20 §)

Perustuslain 20 §:ssd sdddetddn vastuusta ympdaristostd. Sen mukaan vastuu luonnosta ja sen
monimuotoisuudesta, ympéristostd ja kulttuuriperinndsti kuuluu kaikille. Saman pykéldn mu-
kaan julkisen vallan on pyrittdvé turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ympéristoon sekéa
mahdollisuus vaikuttaa elinymparistddén koskevaan paédtdksentekoon. Esitykselld edistettdisiin
asuinrakennuksissa ja asuinalueilla asuvien henkildiden oikeutta terveelliseen ymparistoon.

45



11.1.4 Oikeusturva (PL 21 §) ja rikosoikeudellinen laillisuusperiaate (PL 8 §)

Perustuslain 8 §:ssd sdddetddn rikosoikeudellisesta laillisuusperiaatteesta. Sen mukaan ketddn
el saa pitdd syyllisend rikokseen eikd tuomita rangaistukseen sellaisen teon perusteella, jota ei
tekohetkelld ole laissa sdddetty rangaistavaksi. Rikoksesta ei saa tuomita ankarampaa rangais-
tusta kuin tekohetkelld on laissa sdddetty. Perustuslain 8 § siséltdd rikosoikeudellisen laillisuus-
eli legaliteettiperiaatteen tidrkeimmit ainesosat. N&itd ovat ainakin vaatimus rikoksina rangais-
tavien tekojen méadrittelemisestd laissa, taannehtivan rikoslain kielto, rikoslain analogisen so-
veltamisen kielto, vaatimus rikoksesta seuraavien rangaistusten madrittelemisesta laissa, teko-
hetkelld sdddettyd ankaramman rangaistuksen kayton kielto ja vaatimus rikosoikeudellisten nor-
mien laintasoisuudesta.

Rakentamislain 151 §:ssé on viittaus rikoslakiin. Sen mukaan rangaistus ympariston turmele-
misesta, torkedstd ympariston turmelemisesta, ympéristorikkomuksesta ja tuottamuksellisesta
ympaériston turmelemisesta sdddetdédn rikoslain (39/1889) 48 luvun 14 §:ssé ja rakennussuoje-
lurikoksesta 48 luvun 6 §:ssd. Rakentamislain 152 §:ssd sdddetddn rakennusrikkomuksesta. Py-
kéldssd sdddetddn 11 eri rakentamislain asettaman velvoitteen rikkomisen rankaisemisesta ra-
kennusrikkomuksena. Esityksesséd ehdotetaan, ettd rakentamisluvan vastaisesta kaytostd voitai-
siin tuomita rakennusrikkomukseen.

Rikosoikeudellinen laillisuusperiaate sisdltdd lain tdsmallisyyteen kohdistuvan erityisen vaati-
muksen. Sen mukaan kunkin rikoksen tunnusmerkistd on ilmaistava laissa riittdvalla tismaélli-
syydelld siten, ettd lain sanamuodon perusteella on ennakoitavissa, onko jokin teko tai laimin-
lyonti rangaistavaa. Esityksessd ehdotetaan nimenomaista sddnndstd rakentamislakiin siitd, ettd
rakennusta on kéytettdvd rakentamisluvan mukaisesti, jolloin edellytys lain tdsmaéllisyydesti

tayttyy.
11.2 Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi

Perustuslain 20 §:n 1 momentin mukaan vastuu luonnosta ja sen monimuotoisuudesta, ympé-
ristostd ja kulttuuriperinnosté kuuluu kaikille. Tdméa ympéristoon kohdistuva vastuu kohdistuu
sekd julkiseen valtaan ettd yksityisiin luonnollisiin henkildihin ja oikeushenkilihin. Sa&annok-
sessd tarkoitettu vastuu kohdistuu seké elolliseen luontoon ettd elottomaan luonnonymparis-
toon, kuten ilmakehdédn. Pykaldn 2 momentin mukaan julkisen vallan on pyrittdva turvaamaan
jokaiselle oikeus terveelliseen ympéristdon ja mahdollisuus vaikuttaa elinympéristéaan koske-
vaan padtoksentekoon. On katsottu, ettd ympériston terveellisyyden vaatimus tulee ymmartdé
laajasti muun muassa siten, ettd ihmisten elinympaéristo ei saa aiheuttaa valittomaésti tai vililli-
sesti ihmisten sairastumisriskia.

Perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Mainitun omaisuuden-
suojan yleislausekkeen perusteella arvioidaan omistajan kdyttdoikeuksien ja omistajan madraa-
misvallan erilaisia rajoituksia.

Padstottoméan rakennukseen siirtyminen vuonna 2028 (julkiset rakennukset) ja 2030 (muut ra-
kennukset) uudisrakentamisessa tarkoittaa sité, ettd rakentamishankkeeseen ryhtyvian on raken-
tamisluvan saadakseen huolehdittava entistd tiukempien energiatehokkuusvaatimusten taytty-
misestd rakentamishankkeessa. Tamé vaikuttaa rakentamisen kustannuksiin, toisaalta raken-
nuksen hyvin energiatehokkuuden vuoksi energiakustannukset rakennuksen elinkaaren ajalla
tarkasteltuina jadvat pieniksi. Omaisuudensuojaan esitys ei tarkoita sellaista rajoitusta, ettd se
vaikuttaisi esimerkiksi omistajan vapauteen kayttdd omaisuuttaan. Perustuslakivaliokunta on
useissa padtoksissddn kasitellyt ymparistonsuojelullisiin  syihin perustuvia omaisuuden
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kéayttorajoituksia (esimerkiksi PeVL 25/2014 vp, PeVL 10/2014 vp, PeVI1 36/2013 vp, PeVl
20/2010 vp). Esityksen ei arvioida olevan ongelmallinen omaisuudensuojan suhteen.

Perusoikeusrajoitusten on perustuttava eduskunnan sdatdméaan lakiin. Lisdksi perustuslain 80
§:n mukaan lailla on sdddettdva yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista sekd asioista,
jotka perustuslain mukaan kuuluvat lain alaan. Asetuksia voidaan kuitenkin antaa perustuslaissa
tai muussa laissa sdéidetyn valtuuden nojalla. Valtuuttavan lain on tdytettivd vaatimukset tis-
mallisyydestd ja tarkkarajaisuudesta.

Ehdotus perustuu muun rakentamisen sdédntelyn tapaan laajasti lainsdddantovallan delegoinnin
varaan, joten se on merkityksellinen perustuslain 80 §:n asetusten antamista ja lainsdddantoval-
lan siirtoa koskevien sdannosten kannalta.

11.3 Rakennustuoteasetus

Perustuslain 8 §:ssd sdddetdédn rikosoikeudellisesta laillisuusperiaatteesta. Sen mukaan ketddn
el saa pitdd syyllisend rikokseen eikd tuomita rangaistukseen sellaisen teon perusteella, jota ei
tekohetkellé ole laissa sdédetty rangaistavaksi. Rikoksesta ei saa tuomita ankarampaa rangais-
tusta kuin tekohetkelld on laissa sdddetty.

Hallitus pitda suotavana, ettd perustuslakivaliokunta antaisi asiasta lausunnon.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttiavaksi seuraava lakichdotus:
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Lakiehdotus

Laki

rakentamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan rakentamislain (751/2023) 2 §:n 7 kohta, 3 §:n 2 momentti, 11 §, 37 §, 42 §:n 3
momentin johdantokappale, 152 §:n 11 kohta, 154 §:n 2 momentti, 161 §:n 1 momentti, 174 §
ja 195 §:n 2 momentti, sellaisina kuin niistd on 42 §:n 3 momentin johdantokappale ja 195 §:n
2 momentti laissa 897/2024,

lisditdidin 2 §:44n uusi 8 kohta, uudet 11 a §, 141 aja 141 b § ja 152 §:48n uusi 12 ja 13 kohta
seuraavasti:

238
Mddritelmdt

Téssd laissa tarkoitetaan:

7) ulkopuolisella tarkastuksella riippumattoman ja pitevin asiantuntijan tarkastusta siité,
tayttddko suunniteltu ratkaisu tai rakentaminen sille sdddetyt vaatimukset,

8) hyotypinta-alalla lammitettyjen kerrostasoalojen summaa kerrostasoja ympéroivien ulko-
seinien sisdpintojen mukaan laskettuna (Iimmitetty nettoala Aneto (m?)).

38
Ympdristoministerion tehtdvdt

Ympéristoministeriolle kuuluvat myos rakennustuotteiden kaupan pitdmista koskevien sdan-
tojen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta annetussa Euroo-
pan parlamentin ja neuvoston asetuksessa (EU) 2024/3110, jdljempana rakennustuoteasetus,
jasenvaltiolle sdédetyt toimintavelvoitteet. Ympéristoministerid huolehtii viranomaisten anta-
mien rakentamista koskevien teknisten vaatimusten yhteensovittamisesta.

11§
Ldhes nollaenergiarakennus

Lahes nollaenergiarakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea energiate-
hokkuus, sellaisena kuin se on méériteltynd rakennusten energiatehokkuudesta annetun Euroo-
pan parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU) 2024/1275 liitteen I mukaisesti. Lahes nollaener-
giarakennuksen energiatehokkuuden on taytettdvd vahintddn vuoden 2023 kustannusoptimaali-
nen taso. Lihes olematon tai erittdin vdhdinen energian méaré on hyvin laajalti katettava uusiu-
tuvista lahteistd perdisin olevalla energialla, mukaan lukien paikan pailld tai rakennuksen l&-
helld tuotettava uusiutuvista léhteisté perdisin oleva energia.

11a§
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Pddstoton rakennus

Paastottomalla rakennuksella tarkoitetaan rakennusta, jolla on erittdin korkea energiatehok-
kuus, sellaisena kuin se on médritettynd rakennusten energiatehokkuudesta annetun Euroopan
parlamentin ja neuvoston direktiivin (EU) 2024/1275 liitteen I mukaisesti, jonka energiantarve
on olematon tai erittdin alhainen, joka ei aiheuta fossiilisten polttoaineiden hiilidioksidipéddstoja
paikan pdilld ja joka aiheuttaa olemattoman tai hyvin alhaisen méérén kaytosté syntyvid kasvi-
huonekaasupééstoja.

14§
Uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan energian vahimmdisosuus

Rakentamishankkeeseen ryhtyvin on huolehdittava, ettd uuden tai laajamittaisesti korjattavan
rakennuksen energialaskennassa kaytettavasta laskennallisesta ostoenergiasta vahintdan 52 pro-
senttia on uusiutuvista lahteistd perdisin olevaa energiaa, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja
taloudellisesti toteutettavissa. Uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan energian vaatimuksen tayt-
tyminen on osoitettava laskelmalla.

37§
Energiatehokkuus

Rakentamishankkeeseen ryhtyvin on huolehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja rakenne-
taan sen kéyttotarkoituksen edellyttémaéllé tavalla siten, ettd energiaa ja luonnonvaroja kuluu
sadsteliddsti. Energiatehokkuuden vdhimmadisvaatimusten tdyttyminen on osoitettava laskel-
milla. Energiatehokkuutta mééaritettdessa eri energiamddrdt on muunnettava yhteenlaskettavaan
muotoon energiamuotojen kertoimien avulla. Kunkin energiamuodon kerroin on annettava ar-
vioimalla jalostamattoman luonnonenergian kulutusta, uusiutuvan energian kayton edistamisté
sekd lammitystapaa energiantuotannon yleisen tehokkuuden kannalta. Rakennuksessa kiytetta-
vien rakennustuotteiden ja taloteknisten jarjestelmien seké niiden sédto- ja mittausjérjestelmien
on oltava sellaisia, ettd energiankulutus ja tehontarve rakennusta ja sen jarjestelmié kayttotar-
koituksensa mukaisesti kdytettdessd jda vahdiseksi ja ettd energiankulutusta voidaan seurata.
Energiatehokkuuden laskennassa on otettava huomioon energian kdyton paastot.

Uusi rakennus, jossa kéytetdén energiaa tilojen tarkoituksenmukaisten sisdilmasto-olosuhtei-
den ylldpitdmiseksi, on suunniteltava ja rakennettava lihes nollaenergiarakennukseksi tai péés-
tottoméksi rakennukseksi. Uuden rakennuksen on oltava pdédstoton rakennus 1 tammikuuta
2030 alkaen. Julkisten elinten omistuksessa olevan uuden rakennuksen on oltava padstoton ra-
kennus 1 tammikuuta 2028 alkaen. Uusi rakennus on suunniteltava siten, ettd sithen on mahdol-
lista jalkiasentaa kustannustehokkaasti enimmaismaara aurinkoenergialaitteistoja ilman merkit-
tivid rakenteellisia lisdtoimia. Suunnittelussa on otettava huomioon rakennuksen sijaintipaikan
aurinkositeily.

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

1) rakennukseen, jonka hydtypinta-ala on alle 50 neliometrié;

2) asuinrakennukseen, joka on tarkoitettu kaytettavéksi vihemmén kuin neljin kuukauden
ajan vuodessa ja jonka arvioitu energiankulutus on vihemmaén kuin 25 prosenttia ympérivuoti-
sen kdyton kulutuksesta;

3) viliaikaiseen rakennukseen, jonka kdyttoaika on enintddn kaksi vuotta;

4) teollisuus- tai korjaamorakennuksiin;
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5) muuhun kuin asuinkéyttdon tarkoitettuun maatilarakennukseen, jossa energiantarve on vé-
héinen tai jota kéytetddn alalla, jota koskee kansallinen alakohtainen energiatehokkuussopimus;

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

7) rakennukseen, jota suojellaan rakennusperinnén suojelemisesta annetun lain (498/2010),
kaavassa annetun suojelumadrdyksen tai maailman kulttuuri- ja luonnonperinnén suojelemi-
sesta tehdyn yleissopimuksen (SopS 19/1987) mukaiseen maailmanperint6luetteloon hyvéksy-
misen nojalla osana madrdttyd ympéristod tai sen erityisten arkkitehtonisten tai historiallisten
ansioiden vuoksi siltd osin kuin sen luonne tai ulkonékdé muuttuisi energiatehokkuutta koske-
vien vihimmaisvaatimusten noudattamisen vuoksi tavalla, jota ei voida hyvaksya;

8) asevoimien tai keskushallinnon omistamat kansalliseen puolustukseen kéytettavat raken-
nukset, lukuun ottamatta asevoimien ja muun kansallisten puolustusviranomaisten henkildston
kiytossd olevia yksittéisid asuintiloja tai toimistorakennuksia.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdédnnoksid energiamuotojen kertoimien
lukuarvoista.

Ympéristoministerion asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen rakentamista, rakennuk-
sen korjaus- ja muutostyota sekd rakennuksen kédyttotarkoituksen muutosta koskevia tarkempia
sddnnoksié:

1) rakennuksen, rakennusosien ja teknisten jérjestelmien energiatehokkuuden vdhimmaéis-
vaatimuksista sekd ndiden laskentatavasta rakennuksessa;

2) energialaskennan léhtotiedoista ja selvityksist;

3) energian kulutuksen ja siithen vaikuttavien tekijoiden mittaamisesta;

4) rakennuksen kayttotarkoituksen perusteella tapahtuvasta energiatehokkuuden vaatimusta-
sojen asettamisesta ja luonnonvarojen sdésteliddn kulumisen ottamisesta huomioon niissé;

5) rakennustuotteista;

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

42 §

Rakentamislupa

Rakentamislupa tarvitaan myos sellaiseen korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa ra-
kennuksen rakentamiseen, sekd rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan laskettavan ti-
lan lisddamiseen. Rakennuskohdetta korjattaessa rakentamislupa tarvitaan, jos korjaus kohdistuu
vihdistd merkittdvimmassd médrin toimenpidealueessa todetun terveyshaitan poistamiseen, toi-
menpidealueen kantava rakenne on vaurioitunut tai korjaustoimenpiteet voivat vaarantaa raken-
nuskohteen terveellisyyden tai turvallisuuden taikka korjaamisella on merkittévaéd vaikutusta
kaupunkikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintéon. Rakentamislupa tarvitaan myos korjaami-
seen, joka kohdistuu rakennuskohteen olennaisiin ominaispiirteisiin. Rakentamislupa tarvitaan
aina, jos:

141 a§
Rakennuksen kdytto

Rakennuksen haltijan on rakennusta kéyttdessdén noudatettava rakentamisluvan mukaista
kayttotarkoitusta.

141b §
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Asuminen ja majoittaminen

Asumisella tarkoitetaan jatkuvaa asumista. Jatkuvaa asumista on myds asuinhuoneiston tai
asuinrakennuksen vuokrausta vahintddn nelja viikkoa kestavilla sopimuksilla.

Asumisena pidetddn myo0s:

1) asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston luovuttamista alle nelja viikkoa kestivissa jaksoissa,
jos asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston haltijan asuinpaikka on merkitty asuinrakennukseen
tai asuinhuoneistoon Digi- ja véestOtietoviraston varmennepalveluista annetussa laissa
(661/2009) tarkoitettuun véestotictojarjestelmaén; ja

2) asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston luovuttamista alle neljan viikon jaksoissa enintdan 90
paivéana kalenterivuodessa.

Kunta voi kuitenkin rakennusjirjestyksesséén sallia, ettd asumisena pidetdén kuitenkin 2 mo-
mentin 2 kohdassa tarkoitetussa tapauksessa asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston luovutta-
mista alle neljén viikon jaksoissa enintddn 180 pdivéna kalenterivuoden aikana.

Asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston haltijan on pidettdvd kirjaa asuinrakennuksen tai
asuinhuoneiston kaytostd edelld 2 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa ja pyydettiessa esitet-
tava kirjanpito rakennusvalvontaviranomaiselle.

Majoittamisella tarkoitetaan kalustetun tilan tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvitseville.

152 §
Rangaistussddnndkset

Joka tahallaan tai torkedstd huolimattomuudesta

11) laiminly6 145 §:ssd sdddetyn velvollisuutensa saattaa rakennuspaikka ymparistdineen
sellaiseen kuntoon, ettei se vaaranna terveellisyyttd tai turvallisuutta tai rumenna ympéristoa,

12) laiminlyd 141 a §:ssé sdddettyd velvollisuutta kéyttdd rakennusta rakentamisluvan kéyt-
totarkoituksen mukaisesti,

13) laiminly6 noudattaa Euroopan parlamentin ja neuvoston asetusta (EU) 2024/3110 raken-
nustuotteiden kaupan pitdmista koskevien sdantdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen (EU)
N:0 305/2011 kumoamisesta,

on tuomittava, jollei teko ole rangaistava rikoslain 48 luvun 1-4 §:n mukaisena ympariston
turmelemisena, torkeénd ympériston turmelemisena, ympéristdrikkomuksena tai tuottamuksel-
lisena ympéristorikoksena tai 6 §:ssé tarkoitettuna rakennussuojelurikoksena, rakennusrikko-
muksesta sakkoon.

154 §

Rakennustuotteiden markkinavalvontaviranomainen

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston toiminnasta markkinavalvontaviranomaisena tilanteissa,
joissa on perusteltua syytd epdilld, ettd rakennustuote on vaaraksi terveydelle, turvallisuudelle,
ympdristolle tai omaisuudelle taikka se ei ole CE-merkinnén, tyyppihyvéksynnin, varmennus-
todistuksen, valmistuksen laadunvalvonnan, muun vapaaehtoisen sertifikaatin tai vastavuoroi-
seen tunnustamiseen liittyvdn sertifikaatin mukainen, sédédetddn markkinavalvonnasta ja tuot-
teiden vaatimustenmukaisuudesta seké 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 sekd 27 ja 28
artiklassa. Markkinavalvontaviranomaisen toimenpiteistd tilanteissa, joissa CE-merkitty
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rakennustuote ei tdytd ilmoitettuja suoritustasoja tai aiheuttaa riskin, sdédetéén Euroopan parla-
mentin ja neuvoston asetuksessa (EU) 2024/3110 rakennustuotteiden kaupan pitdmisti koske-
vien sdantdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta.

161§
Ulkopuolisen asiantuntijan kdytté

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

174 §
Velvollisuus korvata selvityskustannukset

Rakennustuotteen valmistaja tai timén valtuuttama edustaja, maahantuoja, jakelupalvelun tar-
joaja tai jakelija on velvollinen korvaamaan selvityksesté valtiolle aiheutuneet kustannukset, jos
selvitys osoittaa, ettd rakennustuote on vaatimustenvastainen. Rakennustuote on vaatimusten-
vastainen, jos se ei tdyté téssd laissa tai sen nojalla sdddettyjd olennaisia teknisid vaatimuksia
tai ole rakennustuoteasetuksen vaatimusten mukainen.

Jos rakennustuote on vaatimustenvastainen ja vaatimustenvastaisuus on merkittdva, markki-
navalvontaviranomainen voi velvoittaa talouden toimijan korvaamaan tuotteen hankinnasta,
testauksesta ja tutkimisesta aiheutuneet kustannukset. Korvaus on suoraan ulosottokelpoinen.
Sen perimisestd sédddetddn verojen ja maksujen tiytédntoonpanosta annetussa laissa (706/2007).

195 §

Kelpoisuuksia koskeva siirtymdsddnnos

Poikkeuksellisen vaativan suunnittelutehtévin kelpoisuusvaatimukset tdyttdviné pidetdin en-
nen 1 paivdd tammikuuta 1997 teknillisessé oppilaitoksessa rakennusarkkitehdin tutkinnon suo-
rittanutta taikka ennen 1 pdivdd tammikuuta 2000 teknillisessd oppilaitoksessa rakennusinsi-
ndorin tutkinnon suorittanutta, jolla on vahintdan kuuden vuoden kokemus vaativista suunnit-
telutehtivistd, ja joka on osoittanut patevyytensd 83 §:n mukaisella todistuksella. Poikkeuksel-
lisen vaativan tyonjohtotehtéivin kelpoisuusvaatimukset tdyttdvénd pidetdén ennen 1 péivaé
tammikuuta 1998 teknillisessd oppilaitoksessa rakennusmestarin (teknikko) tutkinnon suoritta-
nutta taikka ennen 1 pdivdd tammikuuta 2000 teknillisessd oppilaitoksessa rakennusinsindérin
tutkinnon suorittanutta, jolla on vahintéén neljan vuoden kokemus vaativien kohteiden tyonjoh-
totehtdvistd, ja joka on osoittanut patevyytensa 87 §:n mukaisella todistuksella.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 . Sen 3 §:n 2 ja 154 §:n 2 momentti tulee kuitenkin
voimaan vasta 8.1.2026.
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Helsingissd x.x.20xx

Padministeri

Etunimi Sukunimi

..ministert Etunimi Sukunimi
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Rinnakkaisteksti

Laki

rakentamislain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan rakentamislain (751/2023) 2 §:n 7 kohta, 3 §:n 2 momentti, 11 §, 37 §, 42 §:n 3
momentin johdantokappale, 152 §:n 11 kohta, 154 §:n 2 momentti, 161 §:n 1 momentti, ja 174
§ ja 195 §:n 2 momentti, sellaisina kuin niistd on 42 §:n 3 momentin johdantokappale ja 195 §:n

2 momentti laissa 897/2024,

lisdtddn 2 §:44n uusi 8 kohta, uudet 11 a §, 141 aja 141 b § ja 152 §:44n uusi 12 ja 13 kohta

seuraavasti:

Voimassa oleva laki

238
Mddritelmdit

Téssa laissa tarkoitetaan:

7) ulkopuolisella tarkastuksella riippumat-
toman ja pitevdn asiantuntijan tarkastusta
siitd, tdyttddko suunniteltu ratkaisu tai raken-
taminen sille sdédetyt vaatimukset.

38
Ympdristoministerion tehtdvdt

Ympdéristoministeriolle kuuluvat myos raken-
nustuotteiden kaupan pitdmistd koskevien eh-
tojen yhdenmukaistamisesta ja neuvoston di-
rektiivin  89/106/ETY kumoamisesta anne-
tussa Euroopan parlamentin ja neuvoston ase-
tuksessa (EU) N:o 305/2011, jéljempéné ra-
kennustuoteasetus, jasenvaltiolle sdddetyt toi-
mintavelvoitteet. Ympéristoministerid huo-
lehtii viranomaisten antamien rakentamista
koskevien teknisten vaatimusten yhteensovit-
tamisesta.
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FEhdotus

238
Mddritelmdit

Téssé laissa tarkoitetaan:

7) ulkopuolisella tarkastuksella riippumat-
toman ja pitevin asiantuntijan tarkastusta
siitd, tdyttadko suunniteltu ratkaisu tai raken-
taminen sille sdédetyt vaatimukset,

8) hyotypinta-alalla limmitettyjen kerrosta-
soalojen summaa kerrostasoja ympdroivien
ulkoseinien sisdpintojen mukaan laskettuna
(Iimmitetty nettoala Aueno (M°)).

38
Ympdristoministerion tehtdvdt

Ympéristoministeriolle kuuluvat myds ra-
kennustuotteiden kaupan pitdmistd koskevien
sddntdjen yhdenmukaistamisesta ja asetuksen
(EU) N:o 305/2011 kumoamisesta annetussa
Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuk-
sessa (EU) 2024/3110, jaljempéana rakennus-
tuoteasetus, jasenvaltiolle sdddetyt toiminta-
velvoitteet. Ymparistoministerié huolehtii vi-
ranomaisten antamien rakentamista koskevien
teknisten vaatimusten yhteensovittamisesta.



Voimassa oleva laki

11§
Ldhes nollaenergiarakennus

Ldhes nollaenergiarakennuksella tarkoite-
taan rakennusta, jolla on erittdin korkea ener-
giatehokkuus, sellaisena kuin se on maédritel-
tynd rakennusten energiatehokkuudesta anne-
tun Euroopan parlamentin ja neuvoston direk-
tiivin 2010/31/EU liitteen | mukaisesti, sellai-
sena kuin se on osaksi rakennusten energiate-
hokkuudesta annetun direktiivin 2010/31/EU
ja energiatehokkuudesta annetun direktiivin
2012/27/EU muuttamisesta annetussa Euroo-
pan parlamentin ja neuvoston direktiivissd
(EU) 2018/844. Tarvittava ldhes olematon tai
erittdin vahdinen energian méadrd on laajalti
katettava uusiutuvista ldhteistd perdisin ole-
valla energialla, mukaan lukien paikan péalla
tai rakennuksen ldhelld tuotettava uusiutuvista
lahteistd perdisin oleva energia.

14 §

Uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan ener-
gian vahimmdisosuus

Rakentamishankkeeseen ryhtyvén on huo-
lehdittava, ettd uuden tai laajamittaisesti kor-
jattavan rakennuksen energialaskennassa kay-
tettdvastd laskennallisesta ostoenergiasta va-
hintdén 38 prosenttia on uusiutuvista ldhteista

FEhdotus

11§
Ldhes nollaenergiarakennus

Ldhes nollaenergiarakennuksella tarkoite-
taan rakennusta, jolla on erittidin korkea ener-
giatehokkuus, sellaisena kuin se on maédritel-
tynd rakennusten energiatehokkuudesta anne-
tun Euroopan parlamentin ja neuvoston direk-
tiivin (EU) 2024/1275 liitteen 1 mukaisesti.
Ldhes nollaenergiarakennuksen energiate-
hokkuuden on tdytettdvd vihintddn vuoden
2023 kustannusoptimaalinen taso. Lihes ole-
maton tai erittdin vahdinen energian méérd on
hyvin laajalti katettava uusiutuvista ldhteista
perdisin olevalla energialla, mukaan lukien
paikan paalld tai rakennuksen ldhelld tuotet-
tava uusiutuvista lahteistd perdisin oleva ener-

gia.

1layg
Pddstoton rakennus

Pddstottomdlld rakennuksella tarkoitetaan
rakennusta, jolla on erittdin korkea energia-
tehokkuus, sellaisena kuin se on mddritettynd
rakennusten energiatehokkuudesta annetun
Euroopan parlamentin ja neuvoston direktii-
vin (EU) 2024/1275 liitteen I mukaisesti,
jonka energiantarve on olematon tai erittdin
alhainen, joka ei aiheuta fossiilisten polttoai-
neiden hiilidioksidipddstojd paikan pddlld ja
joka aiheuttaa olemattoman tai hyvin alhaisen
mddrdn kdytostd syntyvid kasvihuonekaasu-
pdadstoja.

14 §

Uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan ener-
gian vahimmdisosuus

Rakentamishankkeeseen ryhtyvén on huo-
lehdittava, ettd uuden tai laajamittaisesti kor-
jattavan rakennuksen energialaskennassa kay-
tettdvastd laskennallisesta ostoenergiasta va-
hintdén 52 prosenttia on uusiutuvista ldhteista
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perdisin olevaa energiaa, jos se on teknisesti,
toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutetta-
vissa. Uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan
energian vaatimuksen tdyttyminen on osoitet-
tava laskelmalla.

378§
Energiatehokkuus

Rakentamishankkeeseen ryhtyvdn on huo-
lehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja ra-
kennetaan sen kayttotarkoituksen edellytta-
maéllé tavalla siten, ettd energiaa ja luonnon-
varoja kuluu sddsteliddsti. Energiatehokkuu-
den vdhimmdisvaatimusten tdyttyminen on
osoitettava laskelmilla. Energiatehokkuutta
madritettéessd eri energiamaérat on muunnet-
tava yhteenlaskettavaan muotoon energia-
muotojen kertoimien avulla. Kunkin energia-
muodon kerroin on annettava arvioimalla ja-
lostamattoman luonnonenergian kulutusta,
uusiutuvan energian kdyton edistdmista sekd
lammitystapaa energiantuotannon yleisen te-
hokkuuden kannalta. Rakennuksessa kéytetté-
vien rakennustuotteiden ja taloteknisten jér-
jestelmien sekd niiden sddtd- ja mittausjérjes-
telmien on oltava sellaisia, ettd energiankulu-
tus ja tehontarve rakennusta ja sen jarjestelmia
kayttotarkoituksensa mukaisesti kéytettdessd
jéa vihdiseksi ja ettd energiankulutusta voi-
daan seurata.

Uusi rakennus, jossa kédytetddn energiaa ti-
lojen tarkoituksenmukaisten sisdilmasto-olo-
suhteiden yllapitdmiseksi, on suunniteltava ja
rakennettava lahes nollaenergiaraken-
nukseksi. Energiatehokkuutta on parannettava
rakennuksen rakentamisluvanvaraisen kor-
jaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttotar-
koituksen muutoksen yhteydessd, jos se on
teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
toteutettavissa. Edelld mainittuja vaatimuksia
ei kuitenkaan sovelleta:

FEhdotus

perdisin olevaa energiaa, jos se on teknisesti,
toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutetta-
vissa. Uusiutuvista ldhteistd perdisin olevan
energian vaatimuksen tdyttyminen on osoitet-
tava laskelmalla.

378§
Energiatehokkuus

Rakentamishankkeeseen ryhtyvdn on huo-
lehdittava, ettd rakennus suunnitellaan ja ra-
kennetaan sen kayttotarkoituksen edellytta-
maéllé tavalla siten, ettd energiaa ja luonnon-
varoja kuluu sddsteliddsti. Energiatehokkuu-
den vdhimmdisvaatimusten tdyttyminen on
osoitettava laskelmilla. Energiatehokkuutta
madritettéessd eri energiamaérat on muunnet-
tava yhteenlaskettavaan muotoon energia-
muotojen kertoimien avulla. Kunkin energia-
muodon kerroin on annettava arvioimalla ja-
lostamattoman luonnonenergian kulutusta,
uusiutuvan energian kdyton edistdmistd sekd
lammitystapaa energiantuotannon yleisen te-
hokkuuden kannalta. Rakennuksessa kéytetté-
vien rakennustuotteiden ja taloteknisten jér-
jestelmien sekd niiden sddtd- ja mittausjérjes-
telmien on oltava sellaisia, ettd energiankulu-
tus ja tehontarve rakennusta ja sen jarjestelmia
kayttotarkoituksensa mukaisesti kéytettdessd
jéa vihdiseksi ja ettd energiankulutusta voi-
daan seurata. Energiatehokkuuden lasken-
nassa on otettava huomioon energian kdyton
pddstot.

Uusi rakennus, jossa kédytetddn energiaa ti-
lojen tarkoituksenmukaisten sisdilmasto-olo-
suhteiden yllapitdmiseksi, on suunniteltava ja
rakennettava ldhes nollaenergiarakennukseksi
tai pddstottomdksi rakennukseksi. Uuden ra-
kennuksen on oltava pddstoton rakennus 1
tammikuuta 2030 alkaen. Julkisten elinten
omistuksessa olevan uuden rakennuksen on
oltava pddstoton rakennus 1 tammikuuta 2028
alkaen. Uusi rakennus on suunniteltava siten,
ettd sithen on mahdollista jilkiasentaa kus-
tannustehokkaasti  enimmdismddrd  aurin-
koenergialaitteistoja ilman merkittivid raken-
teellisia lisditoimia. Suunnittelussa on otettava
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1) rakennukseen, jonka kerrosala on alle 50
nelidmetrié;

2) loma-asumiseen tarkoitettuun asuinra-
kennukseen, joka on tarkoitettu kaytettaviksi
vihemmén kuin neljin kuukauden ajan vuo-
dessa;

3) viliaikaiseen rakennukseen, jonka kayt-
tdaika on enintddn kaksi vuotta;

4) teollisuus- tai korjaamorakennuksiin;

5) muuhun kuin asuinkdyttoon tarkoitettuun
maatilarakennukseen, jossa energiantarve on
vihdinen tai jota kdytetéén alalla, jota koskee
kansallinen alakohtainen energiatehokkuus-
sopimus;

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

7) rakennukseen, jota suojellaan rakennus-
perinnén  suojelemisesta  annetun  lain
(498/2010), kaavassa annetun suojelumai-
rayksen tai maailman kulttuuri- ja luonnonpe-
rinnén suojelemisesta tehdyn yleissopimuk-
sen (SopS 19/1987) mukaiseen maailmanpe-
rintluetteloon hyvéksymisen nojalla osana
madrittyd ympéristod tai sen erityisten arkki-
tehtonisten tai historiallisten ansioiden vuoksi
siltd osin kuin sen luonne tai ulkondké muut-
tuisi energiatehokkuutta koskevien vadhim-
miisvaatimusten noudattamisen vuoksi ta-
valla, jota ei voida hyviksyé.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid energiamuotojen ker-
toimien lukuarvoista.

FEhdotus

huomioon rakennuksen sijaintipaikan aurin-
kosdteily.

Energiatehokkuutta on parannettava raken-
nuksen korjaus- ja muutostyon tai rakennuk-
sen kayttotarkoituksen muutoksen yhtey-
dessd, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja
taloudellisesti toteutettavissa. Edelld mainit-
tuja vaatimuksia ei kuitenkaan sovelleta:

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

2) asuinrakennukseen, joka on tarkoitettu
kaytettavaksi vihemmaén kuin neljan kuukau-
den ajan vuodessa ja jonka arvioitu energian-
kulutus on vihemmdn kuin 25 prosenttia ym-
pdrivuotisen kdyton kulutuksesta,

3) viliaikaiseen rakennukseen, jonka kayt-
tdaika on enintddn kaksi vuotta;

4) teollisuus- tai korjaamorakennuksiin;

5) muuhun kuin asuink&yttoon tarkoitet-
tuun maatilarakennukseen, jossa energian-
tarve on véhiinen tai jota kdytetddn alalla, jota
koskee kansallinen alakohtainen energiate-
hokkuussopimus;

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

7) rakennukseen, jota suojellaan rakennus-
perinnén  suojelemisesta  annetun  lain
(498/2010), kaavassa annetun suojelumai-
rdyksen tai maailman kulttuuri- ja luonnonpe-
rinnén suojelemisesta tehdyn yleissopimuk-
sen (SopS 19/1987) mukaiseen maailmanpe-
rintluetteloon hyvéksymisen nojalla osana
madrittyd ympéristod tai sen erityisten arkki-
tehtonisten tai historiallisten ansioiden vuoksi
siltd osin kuin sen luonne tai ulkondké muut-
tuisi energiatehokkuutta koskevien vdhim-
miisvaatimusten noudattamisen vuoksi ta-
valla, jota ei voida hyviksya;

8) asevoimien tai keskushallinnon omista-
mat kansalliseen puolustukseen kéytettdvdt
rakennukset, lukuun ottamatta asevoimien ja
muun kansallisten puolustusviranomaisten
henkiloston kdytossd olevia yksittdisid asuin-
tiloja tai toimistorakennuksia.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid energiamuotojen ker-
toimien lukuarvoista.

Ympéristoministerion asetuksella voidaan
antaa uuden rakennuksen rakentamista,
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Ympéristoministerion asetuksella voidaan
antaa uuden rakennuksen rakentamista, raken-
nuksen korjaus- ja muutostyotd sekéd raken-
nuksen kayttotarkoituksen muutosta koskevia
tarkempia saannoksia:

1) rakennuksen, rakennusosien ja teknisten
jérjestelmien energiatehokkuuden vé&him-
miisvaatimuksista sekd nididen laskentata-
vasta rakennuksessa;

2) energialaskennan 14htétiedoista ja selvi-
tyksistd;

3) energian kulutuksen ja sithen vaikutta-
vien tekijoiden mittaamisesta;

4) rakennuksen kéyttdtarkoituksen perus-
teella tapahtuvasta energiatehokkuuden vaati-
mustasojen asettamisesta ja luonnonvarojen
sddsteliddn kulumisen ottamisesta huomioon
niissé;

5) rakennustuotteista;

6) teknisesti, taloudellisesti ja toiminnalli-
sesti toteutettavissa olevasta energiatehok-
kuuden parantamisesta korjaus- tai muutos-
tyon taikka kayttotarkoituksen muutoksen yh-
teydessa.

42 §

Rakentamislupa

Rakentamislupa tarvitaan my0s sellaiseen
korjaus- ja muutosty6hon, joka on verratta-
vissa rakennuksen rakentamiseen, seké raken-
nuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan las-
kettavan tilan lisddmiseen. Rakennuskohdetta
korjattaessa rakentamislupa tarvitaan, jos kor-
jaus kohdistuu vidhdistd merkittdvimmassa
méiérin toimenpidealueessa todetun terveys-
haitan poistamiseen, toimenpidealueen kan-
tava rakenne on vaurioitunut tai korjaustoi-
menpiteet voivat vaarantaa rakennuskohteen
terveellisyyden ja turvallisuuden taikka kor-
jaamisella on merkittdvéaa vaikutusta kaupun-
kikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintoon.
Rakentamislupa tarvitaan my0s korjaamiseen,
joka kohdistuu rakennuskohteen olennaisiin
ominaispiirteisiin. Rakentamislupa tarvitaan
aina, jos:

FEhdotus

rakennuksen korjaus- ja muutostyotéd seka ra-
kennuksen kayttotarkoituksen muutosta kos-
kevia tarkempia sddnnoksia:

1) rakennuksen, rakennusosien ja teknisten
jarjestelmien energiatehokkuuden vdhim-
madisvaatimuksista sekd ndiden laskentata-
vasta rakennuksessa;

2) energialaskennan ldhtétiedoista ja selvi-
tyksist;

3) energian kulutuksen ja siihen vaikutta-
vien tekijoiden mittaamisesta;

4) rakennuksen kayttotarkoituksen perus-
teella tapahtuvasta energiatehokkuuden vaati-
mustasojen asettamisesta ja luonnonvarojen
sddsteliddn kulumisen ottamisesta huomioon
niissé;

5) rakennustuotteista;

6) teknisesti, taloudellisesti ja toiminnalli-
sesti toteutettavissa olevasta energiatehok-
kuuden parantamisesta korjaus- tai muutos-
tyon taikka kéyttotarkoituksen muutoksen yh-
teydessa.

42 §

Rakentamislupa

Rakentamislupa tarvitaan myos sellaiseen
korjaus- ja muutosty6hon, joka on verratta-
vissa rakennuksen rakentamiseen, sekd raken-
nuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan las-
kettavan tilan lisddmiseen. Rakennuskohdetta
korjattaessa rakentamislupa tarvitaan, jos kor-
jaus kohdistuu véhdistd merkittdvimmassa
méiérin toimenpidealueessa todetun terveys-
haitan poistamiseen, toimenpidealueen kan-
tava rakenne on vaurioitunut tai korjaustoi-
menpiteet voivat vaarantaa rakennuskohteen
terveellisyyden tai turvallisuuden taikka kor-
jaamisella on merkittdvad vaikutusta kaupun-
kikuvaan, maisemaan tai kulttuuriperintoon.
Rakentamislupa tarvitaan myds korjaamiseen,
joka kohdistuu rakennuskohteen olennaisiin
ominaispiirteisiin. Rakentamislupa tarvitaan
aina, jos:
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152 §

FEhdotus

141a§
Rakennuksen kdytto

Rakennuksen haltijan on rakennusta kayttd-
essddn noudatettava rakentamisluvan mu-
kaista kédyttotarkoitusta.

141by
Asuminen ja majoittaminen

Asumisella tarkoitetaan jatkuvaa asumista.
Jatkuvaa asumista on myés asuinhuoneiston
tai asuinrakennuksen vuokrausta vdihintddn
neljd viikkoa kestdvilld sopimuksilla.

Asumisena pidetddn myos.:

1) asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston
luovuttamista alle neljd viikkoa kestdvissd
Jjaksoissa, jos asuinrakennuksen tai asuinhuo-
neiston haltijan asuinpaikka on merkitty
asuinrakennukseen  tai  asuinhuoneistoon
Digi- ja vdestotietoviraston varmennepalve-
luista annetussa laissa (661/2009) tarkoitet-
tuun vdestétietojdrjestelmddn, ja

2) asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston
luovuttamista alle neljin viikon jaksoissa
enintddn 90 pdivind kalenterivuodessa.

Kunta voi kuitenkin rakennusjdrjestykses-
sddn sallia, ettd asumisena pidetddn kuitenkin
2 momentin 2 kohdassa tarkoitetussa tapauk-
sessa asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston
luovuttamista alle neljin viikon jaksoissa
enintddn 180 pdivdnd kalenterivuoden ai-
kana.

Asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston hal-
tijan on pidettdvd kirjaa asuinrakennuksen tai
asuinhuoneiston kdytostd edelld 2 momentissa
tarkoitetuissa tapauksissa ja pyydettdessd esi-
tettivd kirjanpito rakennusvalvontaviran-
omaiselle.

Majoittamisella tarkoitetaan kalustetun ti-
lan tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvitse-
ville.

152 §
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Rangaistussddnnokset

Joka tahallaan tai torkedstd huolimattomuu-
desta

11) laiminlyd 145 §:ssé sdddetyn velvolli-
suutensa saattaa rakennuspaikka ympéristdi-
neen sellaiseen kuntoon, ettei se vaaranna ter-
veellisyytta tai turvallisuutta tai rumenna ym-
paristod

on tuomittava, jollei teko ole rangaistava ri-
koslain 48 luvun 1-4 §:n mukaisena ympaéris-
ton turmelemisena, torkeénd ympériston tur-
melemisena, ympéristorikkomuksena tai tuot-
tamuksellisena ymparistorikoksena tai 6 §:ssd
tarkoitettuna rakennussuojelurikoksena, ra-
kennusrikkomuksesta sakkoon.

154 §

Rakennustuotteiden markkinavalvontaviran-
omainen

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston toimin-
nasta markkinavalvontaviranomaisena tilan-
teissa, joissa on perusteltua syytd epdilld, ettd
rakennustuote on vaaraksi terveydelle, turval-
lisuudelle, ympéristdlle tai omaisuudelle
taikka se ei ole CE-merkinnén, tyyppihyvak-
synndn, varmennustodistuksen, valmistuksen
laadunvalvonnan, muun vapaaehtoisen sertifi-
kaatin tai vastavuoroiseen tunnustamiseen liit-
tyvén sertifikaatin mukainen, sdddetdén mark-
kinavalvonnasta ja tuotteiden vaatimustenmu-
kaisuudesta sekd 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

FEhdotus

Rangaistussddnnokset

Joka tahallaan tai torkedstd huolimattomuu-
desta

11) laiminlyd 145 §:ssé sdddetyn velvolli-
suutensa saattaa rakennuspaikka ympéristdi-
neen sellaiseen kuntoon, ettei se vaaranna ter-
veellisyyttd tai turvallisuutta tai rumenna ym-
paristod,

12) laiminlyo 141 a §:ssd sdddettyd velvol-
lisuutta kdyttida rakennusta rakentamisluvan
kéyttotarkoituksen mukaisesti,

13) laiminlyo noudattaa Euroopan parla-
mentin ja neuvoston asetusta (EU) 2024/3110
rakennustuotteiden kaupan pitdmistd koske-
vien sddntojen yhdenmukaistamisesta ja ase-
tuksen (EU) N:o 305/2011 kumoamisesta,

on tuomittava, jollei teko ole rangaistava ri-
koslain 48 luvun 1-4 §:n mukaisena ympéris-
ton turmelemisena, torkednd ympdariston tur-
melemisena, ymparistorikkomuksena tai tuot-
tamuksellisena ymparistorikoksena tai 6 §:ssd
tarkoitettuna rakennussuojelurikoksena, ra-
kennusrikkomuksesta sakkoon.

154 §

Rakennustuotteiden markkinavalvontaviran-
omainen

Turvallisuus- ja kemikaaliviraston toimin-
nasta markkinavalvontaviranomaisena tilan-
teissa, joissa on perusteltua syytd epdilld, ettd
rakennustuote on vaaraksi terveydelle, turval-
lisuudelle, ympéristdlle tai omaisuudelle
taikka se ei ole CE-merkinnén, tyyppihyvak-
synndn, varmennustodistuksen, valmistuksen
laadunvalvonnan, muun vapaaehtoisen sertifi-
kaatin tai vastavuoroiseen tunnustamiseen liit-
tyvén sertifikaatin mukainen, sdddetién mark-
kinavalvonnasta ja tuotteiden vaatimustenmu-
kaisuudesta sekd 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
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kohdassa, 26 artiklan 3 ja 4 kohdassa seké 27
ja 28 artiklassa. Markkinavalvontaviranomai-
sen toimenpiteista tilanteissa, joissa CE-mer-
kitty rakennustuote ei tdytd ilmoitettuja suori-
tustasoja tai aiheuttaa riskin, sdddetdin raken-
nustuoteasetuksen 5659 artiklassa.

161§
Ulkopuolisen asiantuntijan kdytto

Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla on oi-
keus kayttdd apunaan ulkopuolisia asiantunti-
joita tuotteen suoritustasojen tai sertifikaatissa
ilmoitettujen ominaisuuksien tutkinnassa, tes-
taamisessa ja arvioimisessa.

174 §
Velvollisuus korvata selvityskustannukset

Rakennustuotteen valmistaja tai timén val-
tuuttama edustaja, maahantuoja, jakelupalve-
lun tarjoaja tai jakelija on velvollinen korvaa-
maan selvityksestd valtiolle aiheutuneet kus-
tannukset, jos selvitys osoittaa, ettid rakennus-
tuote ei vastaa ilmoitettuja suoritustasoja tai
sertifikaatissa  ilmoitettuja ominaisuuksia.
Korvaus on suoraan ulosottokelpoinen. Sen
perimisestd sdddetddn verojen ja maksujen
tdytdntoonpanosta annetussa laissa.

195 §

FEhdotus

kohdassa, 26 artiklan 3 ja 4 kohdassa seké 27
ja 28 artiklassa. Markkinavalvontaviranomai-
sen toimenpiteista tilanteissa, joissa CE-mer-
kitty rakennustuote ei tdytd ilmoitettuja suori-
tustasoja tai aiheuttaa riskin, sdddetddn Eu-
roopan parlamentin ja neuvoston asetuksessa
(EU) 2024/3110 rakennustuotteiden kaupan
pitimistd koskevien sddntojen yhdenmukais-
tamisesta ja asetuksen (EU) N:o 305/2011 ku-
moamisesta.

161§
Ulkopuolisen asiantuntijan kdytto

Turvallisuus- ja kemikaalivirastolla on oi-
keus kayttdd apunaan ulkopuolisia asiantunti-
joita tuotteen vaatimustenmukaisuuden tut-
kinnassa, testaamisessa ja arvioimisessa.

174 §
Velvollisuus korvata selvityskustannukset

Rakennustuotteen valmistaja tai timén val-
tuuttama edustaja, maahantuoja, jakelupalve-
lun tarjoaja tai jakelija on velvollinen korvaa-
maan selvityksestd valtiolle aiheutuneet kus-
tannukset, jos selvitys osoittaa, ettd rakennus-
tuote on vaatimustenvastainen. Rakennus-
tuote on vaatimustenvastainen, jos se ei taytd
tdssd laissa tai sen nojalla sdddettyjd olennai-
sia teknisid vaatimuksia tai ole rakennustuo-
teasetuksen vaatimusten mukainen.

Jos rakennustuote on vaatimustenvastainen
ja vaatimustenvastaisuus on merkittdvd,
markkinavalvontaviranomainen voi velvoit-
taa talouden toimijan korvaamaan tuotteen
hankinnasta, testauksesta ja tutkimisesta ai-
heutuneet kustannukset. Korvaus on suoraan
ulosottokelpoinen. Sen perimisestd sdddetdén
verojen ja maksujen tdytantdGnpanosta anne-
tussa laissa (706/2007).

195 §
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Kelpoisuuksia koskeva siirtymdsddnnos

Poikkeuksellisen vaativan suunnittelutehta-
vian kelpoisuusvaatimukset tdyttdvand pide-
tddn ennen 1 pdivad tammikuuta 1997 teknil-
lisesséd oppilaitoksessa rakennusarkkitehdin
tutkinnon suorittanutta, jolla on véhintdan
kuuden vuoden kokemus vaativista suunnitte-
lutehtdvistd, ja joka on osoittanut péatevyy-
tensd 83 §:n mukaisella todistuksella. Poik-
keuksellisen vaativan tyonjohtotehtévén kel-
poisuusvaatimukset téyttdvand pidetddn en-
nen 1 pdivdd tammikuuta 1998 teknillisessi
oppilaitoksessa rakennusmestarin (teknikko)
tutkinnon suorittanutta, jolla on vahintdaén nel-
jdn vuoden kokemus vaativien kohteiden
tyonjohtotehtivistd, ja joka on osoittanut pé-
tevyytensd 87 §:n mukaisella todistuksella.

FEhdotus

Kelpoisuuksia koskeva siirtymdsddnnés

Poikkeuksellisen vaativan suunnittelutehta-
vian kelpoisuusvaatimukset tdyttivand pide-
tddn ennen 1 pdivad tammikuuta 1997 teknil-
lisesséd oppilaitoksessa rakennusarkkitehdin
tutkinnon suorittanutta taikka ennen 1 pdivdd
tammikuuta 2000 teknillisessd oppilaitok-
sessa rakennusinsinoorin tutkinnon suoritta-
nutta, jolla on véhintddan kuuden vuoden ko-
kemus vaativista suunnittelutehtivistd, ja joka
on osoittanut patevyytensd 83 §:n mukaisella
todistuksella. Poikkeuksellisen vaativan tyon-
johtotehtdvan kelpoisuusvaatimukset taytta-
viana pidetddn ennen 1 pdivdd tammikuuta
1998 teknillisesséd oppilaitoksessa rakennus-
mestarin (teknikko) tutkinnon suorittanutta
taikka ennen 1 pdivdd tammikuuta 2000 tek-
nillisessd oppilaitoksessa rakennusinsinoorin
tutkinnon suorittanutta, jolla on vdhintddn
neljan vuoden kokemus vaativien kohteiden
tyonjohtotehtivistd, ja joka on osoittanut pé-
tevyytenséd 87 §:n mukaisella todistuksella.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20 .
Sen 3 §:n 2 ja 154 §:n 2 momentti tulee kui-
tenkin voimaan vasta 8.1.2026.
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