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Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta

Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin séanndksiin
PAM vastustaa esitysta.

Esitetty malli johtaa siihen, ettd ammattimaista majoitustoimintaa harjoittavat ly-
hytvuokraajat saavat merkittavad epdreilua kilpailuetua suhteessa aitoihin matkailu-
ja majoitusyrityksiin. Lisdksi esitys vadristdd vuokramarkkinoita luvomalla huomatta-
via kannusteita siirtad vuokrakdyttoon tarkoitettuja asuntoja majoitusliiketoiminnan
piiriin lyhytvuokrattaviksi. Tallin suurissa kaupungeissa vuokra-asuntojen maara va-
henee merkittavdsti ja palvelualojen tyontekijoiden sekd muiden matalapalkkaisten
on entistd vaikeampaa 16ytad kohtuuhintaisia asuntoja. Ndin esitys pahentaa myés
tyévoimapulaa.

Esityksessa madriteltdisiin entistd tarkemmin se, mikd on asunnon asuinkdytt6d ja
mikd majoitusliiketoimintaa. Asuinkdytténd - ja ndin ollen majoitustoiminnan sddnte-
lyn ulkopuolella olevana toimintana - pidettdisiin sellaista tilannetta, jossa asunnon
haltija asuu tosiasiallisesti asunnossa ja vuokraa sitd lyhytaikaisesti eteenpdin. Olen-
naisin muutos nykytilaan on se, ettd mikdli haltija ei asu asunnossa, asuinkdytoksi kat-
sottaisiin my6s lyhytvuokraus, jota harjoitetaan alle 90 pdivad vuodessa. Kunnan
erillisella paatokselld aikarajaa voitaisiin venyttad 180 pdivadn. Ndin ollen esimerkiksi
sijoitusasuntoa olisi jatkossa hyvinkin kannattavaa pitdd lyhytvuokrauskdytéssa,
vaikka se olisikin kaavoitettu asuinkdyttoon.

Tahdn asti lyhytvuokraus on toiminut epdselvéssa lainsadddntoympdristéssd, vahin-
taankin lain harmaalla alueella, mutta asuinkdyttéon tarkoitettujen huoneistojen
sddnnoéllinen ja ammattimainen vuokraustoiminta on ollut selvdsti laitonta. Kuntien
rakennusvalvontaviranomaiset ovat maardnneet uhkasakkoja puuttuakseen asuin-
huoneistoissa harjoitettavaan majoitustoimintaan, ja korkein hallinto-oikeus on en-
nakkopddatoksillaén vahvistanut, ettd séannéllinen lyhytvuokraustoiminta on lainvas-
taista. Tasta huolimatta asvinhuoneistoissa tapahtuva majoitustoiminta on jatkunut.
Esimerkiksi Rovaniemelld tilanne on jo muuttunut hallitsemattomaksi ja kokonaiset
kerrostalot ovat muuttuneet kéytdnnossa piilohotelleiksi. Kun YLE MOT:n tutkivat
journalistit selvittivat alkuvuodesta 2025 asukastiedot ja osakeluettelot viidestd talo-
yhtiostd, joissa Iahteiden mukaan oli erityisen paljon asuntojen lyhytaikaista vuok-
rausta, paljastui, ettd suurimmassa osassa asunnoista ei asunut ketddn ja yli puolet
niistd omisti yritys. Yhdessd taloista ei ollut yht&dn véestotietoihin kirjattua asukasta.
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Ammattimaista lyhytvuokrausta harjoittavat toimijat saavat merkittGvad epdreilua
kilpailuetua suhteessa aitoihin majoitusyrityksiin, silla lyhytvuokraajien ei tarvitse
noudattaa majoitustoimintaa koskevaa sddntelyd, kuten esimerkiksi majoitus- ja ra-
vitsemistoiminnasta annettua lakia, matkustajailmoitusvelvollisuutta, alueidenkdyt-
tolain ja alueelle laaditun kaavan majoitusmddrdyksida, majoitustilan esteettémyys-
ja turvallisuusvaatimuksia tai suojelulain ja sen asetuksen majoitukseen liittyvid mada-
rayksid. Lyhytvuokraagjat eivat mydskddn ole arvonlisdverovelvollisia.

Lyhytvuokrauksen villi Iansi kaipaa siis ehdottomasti uutta sddntelyd, jossa asumisen
ja majoitustoiminnan ero tehdddn selvdksi. Nyt lyhytvuokraukseen kuitenkin esite-
tadn mallia, jossa lyhytvuokraus olisi sallittua 90 tai kunnan padtokselld jopa 180 pdi-
vad vuodessa - kdytdnnoéssa siis koko lomasesongin. Sen sijaan, ettd esityksessa ero-
teltaisiin asuminen majoitusliiketoiminnasta, esitys siirtdd ammattimaisen ja jatkuva-
luonteisen lyhytvuokrauksen laittomasta lailliseksi jopa kuudeksi kuukaudeksi vuo-
dessa. Tamd tulee vadristdmadn alan kilpailua.

Lisdksi 90-180 pdivan sadntéd on kaytdannéssad mahdotonta valvoa. Esityksen mu-
kaan majoitusvuorokausista pitdisi kirjaa huoneiston tai rakennuksen haltija, mutta
miten rakennusvalvonta voi tosiasiallisesti selvittdd majoitusvuorokausien madarad
ilman asianmukaista tapaa tarkistamiseen - esimerkiksi jarjestelmda tai rekisterid,
johon majoituksentarjoajat rekister6idddn ja jokaiselle huoneistolle luodaan oma
tunnus? Olemmeko valmiita luvomaan mallin, joka perustuu IGhinng kunniansanaan,
kun jo nyt lyhytvuokrausbisnes on ndyttanyt sddnnénmukaisesti kiertdvan lakia,
KHO:n ennakkopddatoksid ja rakennuskaavoja?

Esityksessd ei ole lainkaan arvioitu lakimuutoksen vaikutuksia vuokramarkkinoihin.
Kuitenkin on suuri uhka sille, ettd laki luo huomattavan kannusteen siirtda etenkin
suurissa kaupungeissa asuinkdytté6n kaavoitettuja asuntoja lyhytvuokrattavan ma-
joitustoiminnan piiriin. NGin asuntojen m&drd normaaleilla vuokramarkkinoilla las-
kee. Jo nyt palvelualojen tyontekijéiden ja muiden matalapalkkaisten on haastavaa
I6ytad kohtuuhintaista asuntoa, mikd vaikeuttaa myos yritysten mahdollisuuksia
saada osaavaa tyévoimaa. Esitys vaikuttaa negatiivisesti vuokramarkkinoihin myés
esimerkiksi Helsingissd ja muissa kaupungeissa, joissa lyhytvuokraustilanne on tdhdn
asti ollut kaupungin omien toimien ansiosta varsin hyvin hallussa. Jatkossa kuntien on
entistd vaikeampi puuttua lyhytvuokrauksen ongelmiin.

Esityksen kansainvdlisissa esimerkeissa ei ole tarkasteltu esimerkiksi Barcelonaa tai
Amsterdamia, joissa lagjamittainen kerrostaloasuntojen majoituskdytté on kasvanut
hallitsemattomasti, ja asuntojen vuokrat ovat nousseet niin korkeiksi, ettd ne eivat
ole endd kaupunkilaisten, sesonkityontekijoiden tai opiskelijoiden saavutettavissa.
Rovaniemen tilanne vertautuu pikemminkin naihin kaupunkeihin, kuin niihin, joihin esi-
tyksen kansainvalinen tarkastelu rajoittuu.
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Lakiesitystd on korjattava, jotta toimivat vuokramarkkinat ja majoitusalan terve ja
tasapuolinen kilpailuasetelma turvataan. Asumisen ja majoitusliiketoiminnan ero on
tehtdva selvemmdaksi. PAM esittddkin, ettd valmistelussa palataan kesdlla 2024 lau-
suntokierroksella olleeseen malliin, jossa asunnon luovuttaminen alle neljdn viikon
ajaksi katsotaan majoitustoiminnaksi. Neljén viikon raja ei anna vuokranantajalle
mahdollisuutta valtelld majoitustoimintaan liittyvid velvoitteita, mutta tarjoaa pi-
demmissa vuokrasuhteissa asukkaalle asumiseen liittyvdn paremman oikeudellisen
suojan.

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (mékkeihin) soveltua eri séGén-
nokset kuin vakituvisessa asvinkdytdssd oleviin asvinrakennuksiin ja asuntoihin?

Mikdli vapaa-ajan asunnolla harjoitetaan majoitustoimintaa, tulee sitd koskea samat
sddnnodt kuin majoitustoimintaa yleensdkin. Jos taas kyse on selkedsti lyhytvuokrauk-
sestq, sitd voidaan sdddelld samoin kuin muitakin ei-vakituisessa kdytdssd olevia
asuntoja.

Koska mokkien vuokraus ei aiheuta vastaavia ongelmia vuokramarkkinoille kuin
asuinkdyttéén kaavoitettujen asuntojen ammattimainen lyhytvuokraus, voidaan va-
paa-ajan asuntojen erilaista kohtelua harkita. Olennaista on kuitenkin varmistaa,
ettei erilainen sddntely aiheuta epdreilua kilpailuasetelmaa matkailu- ja majoitus-
markkinoille.

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin sdédnnéksiin

Ei lausuttavaa.

Rakentamislain 37 §:n mukaan energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen
rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttétarkoi-
tuksen muutoksen yhteydessd, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudelli-
sesti toteutettavissa. Onko sddnnoksen soveltaminen syytd sitoa rakennushank-
keen luvanvaraisuuteen?

Ei lausuttavaa.

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussdanndksiin

Ei lausuttavaa.

Lausuntopalaute suunnittelutehtdvan kelpoisuuksia koskevaan siirtymdsadannok-
seen

Ei lausuttavaa.
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Muu lausuntopalaute

Esityksessa ei ole kdytdnndssd lainkaan arvioitu lyhytvuokrauspykdlien vaikutuksia
vuokramarkkinoihin. Lisdksi myos puutteellinen kansainvdlinen vertailu lyhytvuok-
rauksessa jattdd huomiotta Barcelonan ja Amsterdamin kaltaisten hallitsematto-

masta lyhytvuokrauksesta kdrsivien kaupunkien tilanteen.

Helsingissa 11. huhtikuuta 2025
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