Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry

Lausunto

14.02.2025

Asia: VN/24391/2023

Huoneenvuokralakityoryhman mietinto

Soveltamisalan rajoitus (AHVL 2 §)
Onko soveltamisalasdannoksia tarpeen muuttaa?

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry (jaljempana "MaRa") kiittda mahdollisuudesta lausua
huoneenvuokralakitydryhman mietinnosta ja toteaa siitd seuraavaa:

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettu laki (AHVL) soveltuu padasaannon mukaan kaikkiin
sopimuksiin, jolla huoneisto vuokrataan kaytettavaksi asumiseen. Soveltamisalaa koskevan
rajoitussaannoksen mukaan lakia ei kuitenkaan sovelleta majoitusliikkeen toimintaan.

Tyoryhman ehdotuksen mukaan AHVL:n soveltamisalasdaanndsta tarkistettaisiin niin, etta siina
viitattaisiin majoitusliikkeen toiminnan sijaan siihen, millaisiin sopimuksiin lakia ei sovelleta. Lakia ei
ehdotuksen mukaan sovellettaisi sopimukseen, jolla huoneisto vuokrataan toiselle kaytettavaksi
lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen. Rajoitussadannos tulisi edelleen sovellettavaksi pddasiassa
hotellien ja muiden majoitusliikkeen ja niiden asiakkaiden valisiin sopimuksiin. Rajoitussdaanndksesta
kavisi kuitenkin aiempaa selkedammin ilmi se, ettda AHVL ei sovellu lyhytaikaista ja tilapaista
majoitusta koskeviin sopimuksiin, vaikka kyse ei olisikaan majoitusliiketoiminnasta.

Asuinhuoneistojen lyhytaikainen vuokraaminen on viime vuosien aikana kasvanut voimakkaasti.
Toiminta on jo usein ammattimaista majoitusliiketoimintaa. Siina toimijoina voivat olla
yksityishenkilot tai yritykset. Ammattimaisessa majoitusliiketoiminnassa on tavoitteena saada
investoinneille huoneenvuokrausta parempi tuotto. Asuinhuoneistot hankitaan majoituksen
tarjoamista varten ja ne ovat tyhjina silloin, kun niihin ei majoitu matkailijoita. Majoitukseen
kaytettavat huoneistot ovat samaan aikaan myd&s poissa vapailta vuokramarkkinoilta.

Julkisuudessa on kayty keskustelua siitd, ettd matkailijoiden maaran hallitsematon kasvu on
aiheuttanut kielteisia ilmioita eri puolilla maailmaa. Se liittyy Iahinna Airbnb-tyyppiseen
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majoitusliiketoimintaan. Paikallisten asukkaiden kotitaloista on tullut hotelleja ilman niita koskevaa
saantelya ja asiakkaista huolenpitamista. Majoitusliiketoiminta on levinnyt asemakaavojen ja
rakennuslupien vastaisesti alueille, joihin sita ei ole tarkoitettu.

Asumisen ja majoittumisen maarittelyilla on merkitysta esimerkiksi alueidenkaytossa ja
rakentamisessa, jota koskevat saannokset ovat 1.1.2025 lukien alueidenkayttolaissa (132/1999) ja
rakentamislaissa (751/2023). Esimerkiksi asemakaavassa alueille méaaritellaan paakayttotarkoitus,
jonka mukaan maaritetaan se, mita kayttotarkoitusta varten tietylle alueelle voidaan rakentaa.
Kayttotarkoitus maarittda myos sitd, mihin tarkoitukseen — esimerkiksi asumiseen tai
majoitusliiketoimintaan — rakentamislupa voidaan myoéntaa ja millaisia ominaisuuksia rakennukselta
edellytetdaan. Asuinhuoneistojen lyhytaikaisen vuokrauksen ja majoitustoiminnan maarittely on
olennaista sen arvioinnissa, milloin asuinhuoneiston vuokraaminen on kaava- ja
rakennuslupamaardysten kannalta majoitustoimintaa ja milloin asumista.

Korkein hallinto-oikeus on arvioinut lyhytaikaisen vuokrauksen, asumisen ja majoitustoiminnan
valista suhdetta ennakkopéaatoksissaan KHO 2021:76, KHO 2021:77 ja KHO 2024:75. Korkein hallinto-
oikeus on pitanyt keskeisena sitd, vastaavatko kayton tyypilliset vaikutukset paitsi myonnettya
rakennuslupaa myos alueelle kaavassa osoitetun kayttotarkoituksen yleistd luonnetta seka siihen
liittyvia ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Olennaista on ollut se, millaisia konkreettisia
vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin yksittdistapauksessa on. Silla, miten huoneiston hallinnan
luovuttamista koskevaa sopimusta luonnehditaan yksityisoikeudellisesti, ei ole tdssa arvioinnissa
merkitysta.

MaRa toteaa, ettd AHVL 2 §:n 1 momentin sanamuodon mukaan majoitusliikkeen toiminta jaa
kokonaisuudessaan lain soveltamisalan ulkopuolelle. Lain esitdiden mukaan soveltamisalarajausta ei
kuitenkaan ole tarkoitettu ehdottomaksi: myds majoitusliikkeen toiminnassa on mahdollista solmia
asuinhuoneiston vuokrasopimus. Toiminnan luonne ratkeaa viime kddessa sen perusteella, mita
osapuolet ovat huoneiston kaytosta sopineet (HE 304/1994 vp, s. 48) Nain ollen majoitusliikkeen
solmima yksittdinen sopimus ei siis valttamatta ole sddannoksen tarkoittamaa majoitusliikkeen
toimintaa. Tama ei sdanndksen sanamuodosta kuitenkaan kay ilmi.

Huoneenvuokralakia ei sovelleta majoitusliiketoimintaan. Laki on aikanaan laadittu pidempiaikaista
asumista varten, minka vuoksi sen saannokset soveltuvat huonosti lyhytaikaisiin vuokrasuhteisiin.
Huoneenvuokralain merkitys lyhytaikaisessa vuokrauksessa riippuu siitd, onko asunnon
Iyhytaikaisesti vuokralle antava henkilé asunnon omistaja vai vuokralainen. Huoneenvuokralaki ei
esta tai rajoita sitd, millaisia vuokrasuhteita asunnon omistaja voi solmia, eika tallainen rajoitus
siihen luontevasti sovikaan. Vuokralaisen oikeutta kayttaa vuokra-asuntoa lyhytaikaiseen
vuokraustoimintaan rajoittavat puolestaan huoneenvuokralain ali- ja jalleenvuokrausta koskevat
saannokset. Lailla on siten merkitysta, jos vuokralainen vuokraa asuntoa eteenpdin ilman
vuokranantajan lupaa. Se on jo nykyisin vuokrasopimuksen purkamisperuste.
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MaRa pitda tarkeana selkeyttaa lain tasolla asumisen ja majoittumisen valista rajanvetoa
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan mukaisissa tilanteissa. Tama tulee ensisijaisesti tehda saatamalla
asiasta rakentamislaissa (751/2023), mita koskevaa ehdotusta ymparistoministerio parhaillaan
valmistelee. Vireilld olevan asunto-osakeyhtidlain muuttamisen yhteydessa lakia tulee muuttaa niin,
ettd majoitusliiketoiminnan kieltdminen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa ei edellyttaisi
kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Asunto-osakeyhtion tulee voida kieltda
majoitusliiketoiminnan harjoittaminen maardenemmistopaatoksella. Ylivoimainen enemmisto
asunto-osakeyhtidista on perustettu aikana, jolloin majoitusliiketoimintaa ei ole harjoitettu asunto-
osakeyhtididen rakennuksissa. Siten ne eivat ole voineet perustamisvaiheessa kieltda
majoitusliiketoiminnan harjoittamista yhtidjarjestyksissa.

MaRa katsoo, ettd AHVL:n soveltamisalasadannoksia tulee joka tapauksessa selkeyttaa. AHVL1 §:n 1
momentissa viitataan tietyntyyppiseen sopimukseen ja 2 §:n 1 momentissa taas tietyntyyppiseen
toimintaan, mika tekee soveltamisalasadannoksista vaikeatulkintaisia.

MaRa pitda perusteltuna AHVL 2 §:n 1 momentin soveltamisalasdannoksen muuttamista tyéryhman
mietinndssa ehdotetulla tavalla niin, etta siitd kdy aiempaa selkeammin ilmi, ettd AHVL ei sovellu
lyhytaikaista ja tilapaistda majoitusta koskeviin sopimuksiin, vaikka kyse ei olisikaan
majoitusliiketoiminnasta.

Tulisiko ehdotettu saannos selkeyttamaan AHVL:n soveltamisalaa?
Kylla.

Tulisiko AHVL:n soveltamisala mieluummin maaritella AHVL 1 §:ssd niin, ettd laki koskisi sopimuksia, joilla
huoneisto vuokrataan kaytettavaksi asuntona?

Ei.
Sopimuksen kesto ja irtisanomisajan alkamisajakohdasta sopiminen (AHVL 4 §, 52
§ja55§)

Onko sopimuksen kestoon ja irtisanomisajan ensimmaisesta mahdollisesta alkamisajankohdasta
sopimiseen liittyvid sddnnoksia tarpeen muuttaa?

AHVL:ssa ei ole sdaanndksia vuokramarkkinoilla yleisesti kaytdssa olevasta sopimustyypista, jossa
toistaiseksi voimassa olevaan vuokrasopimukseen yhdistetdan vahimmaiskesto, jonka aikana
vuokrasopimuksen irtisanomismahdollisuutta on rajoitettu. Nykyisin se toteutetaan sopimalla
toistaiseksi voimassa olevalle vuokrasopimukselle ensimmainen mahdollinen irtisanomisajan
alkamisajankohta tiettyyn hetkeen tai tietyn hetken paahan vuokrasuhteen alkamisesta.

MaRa toteaa, ettd ensimmaisen mahdollisen irtisanomisajan alkamisajankohdan siirtdminen tietyn
ajan vastaa kaytannossa sita, etta vuokrasuhde on voimassa maaraajan.
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Tyoryhma ehdottaa mietinndssdaan huoneenvuokralakeihin lisattavaksi saannoksia, jotka
mahdollistaisivat madraajan ja toistaiseksi voimassa olevan sopimuskauden yhdistavan
vuokrasopimuksen. Tallainen sopimus voitaisiin irtisanoa pdaattymadan aikaisintaan maaraajan
loppuun. Vuokrasopimuksen vahimmaiskesto sitoisi samalla tavalla vuokrasuhteen molempia
osapuolia.

MaRa kannattaa tyoryhman ehdotusta. Laissa on hyva tunnistaa jatkossa niin sanotut
hybridisopimukset.

Tulisiko ehdotettu sddntelyratkaisu selkeyttimaan sopimuksen kestoa ja paattymista koskevaa
oikeustilaa?

Kylla.

Tulisiko oikeustilaa selkeyttda mieluummin niin, etta lakin lisattaisiin selventdva saannés ensimmaisesta
mahdollisesta irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimiselle?

Onko LHVL:n sopimuksen kestoa ja irtisanomisajan alkamisajankohdasta sopimista koskevia saannéksia
tarpeen muuttaa? Jos on, olisiko ehdotettu sadntelyratkaisu toimiva LHVL:ssa?

Sovittelusdaannokset (AHVL 6 § ja LHVL S §)

Kannatatteko ehdotettuja muutoksia?

Pidatteko AHVL 29-31 §:n ja LHV 25 ja 26 §:n vuokran maaraa ja vuokran maaraytymista koskevia
sadnnoksia tarpeellisina?

Vakuus (AHVL 8 §)

Kannatatteko 30 padivan maardaikaa? Tulisiko maardajan olla ehdotettua lyhyempi tai pidempi?

Kannatatteko vuokranantajalle asetettua vakiokorvausvelvollisuutta? Onko ehdotettu vakiokorvaus
maardltaan perusteltu?

Millaisia kaytannon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa?
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Yleista

Millaisia kdytdnnon ongelmia ehdotettu sadntely voisi mielestanne aiheuttaa? Niettekoé ehdotetussa
saantelyssa jotain, mika saattaa johtaa epaselvyyksiin tai tulkintaongelmiin?

AHVL 13 §jaLHVL 11§

Ovatko ehdotetut sahkodisen viestintakanavan kdyttamista koskevat edellytykset mielestanne tarpeeksi
selkeitd ja kaytdannossa toteutettavissa?

Onko seitsemadn paivan oletusaika postin kautta ldhetetyille tiedoksiannoille ja kolmen péivan oletusaika
sahkaisille tiedoksiannoille mielesténne kohtuullinen?

Onko tarkoituksenmukaista, etta ilmoitus voidaan antaa tiedoksi yhdelle yhteisvastuullisista
sopijapuolista (AHVL 13 §)?

AHVL13 a§jalHVL11a§

Katsotteko, etta herateviestin kdayttaminen sahkoisen tiedoksiannon varmentamisessa on toimiva
ratkaisu?

Onko ehdotus, jonka mukaan ilmoitus tai varoitus voidaan antaa yhdelle vuokranantajista, mielestdnne
toimiva (AHVL 13 a §)?

Onko tiedoksiantojen toimittamista valtuutetulle koskeva sadnnos tarpeellinen (13 a §)?

AHVL 13 cjad §seka LHVL11cjad §

AHVL 13 cja d §:id sekda LHVL 11 c ja d §:ia koskevien ehdotusten kaltaisia pykalid on nyt lyhyen aikaa
sovellettu asunto-osakeyhtidlain (1599/2009, AsOYL) puolella (ks. tarkemmin muutossdados 428/2024 ja
sitd koskeva HE 48/2024 vp). Oletteko jo saaneet kokemusta tai tehneet havaintoja AsOYL 8 luvun 3 ja 5
§:ien toimivuudesta kdytannossa?

lImoittamisvelvollisuus huoneistossa asuvista henkildista (AHVL 17 a §)

Pidatteko ilmoittamisvelvollisuutta tarpeellisena?
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Ovatko sadnnokset vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa asukkaiden lukumaara ja peruste asumiselle
riittavan selkeat?

Kannatatteko vai vastustatteko sita, etta vuokralaisen tulee ilmoittaa esimerkiksi se, etta toinen
huoneistossa asuvista henkildistd on hdnen puolisonsa?

Vuokranantajan oikeus paasta huoneistoon (AHVL 22 § ja LHVL 20 §)

Pidatteko muutoksia tarpeellisena?

Nédetteko kdytannon haasteita taman pykaldn soveltamisessa?

Tupakointikielto (AHVL 26 a §)

Kannatatteko tupakointikieltoa koskevan olettamasadnndksen lisaamista lakiin?

Kannatatteko sita, etta kielto tulisi sovellettavaksi my6s jo olemassa oleviin vuokrasuhteisiin?

Vuokran maaraytyminen (AHVL 27 § ja AHVL 32 §)

Pidatteko perusteltuna, ettd vuokranantajan tulisi jatkossa aina ilmoittaa vuokran korottamisesta?

Kannatatteko sitd, etta korotettu vuokra tulee voimaan aikaisintaan kuukauden kuluttua ilmoituksen
tekemista lahinna seuraavan vuokranmaksukauden alusta, vai tulisiko mainitun ajan olla lyhyempi tai
pidempi?

Onko veden, sahkén ja muun asuinhuoneiston kdayttoon liittyvan etuuden ilmoittamis- ja
korotusmenettely ndkemyksenne mukaan perusteltu?

Vuokrasuhteen jatkuminen vuokralaisen kuoltua (AHVL 46 §)

Onko ehdotus siitd, ettd vuokrasuhde paattyy vuokranantajan vuokralaisen kuolinpesan vililla tiettyjen
edellytysten vallitessa ilman irtisanomista, kannatettava?
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Ovatko edellytykset, 1) kuollut vuokralainen oli vuokrannut huoneiston yksin, 2) huoneistossa ei
vuokralaisen kuollessa asunut timan perheenjdsenta ja 3) vuokranantaja on saanut tiedon kuolemasta,
asianmukaiset?

Onko ehdotettu paattymisaika (kuukauden kuluttua sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta, jonka
aikana vuokranantaja on saanut tiedon vuokralaisen kuolemasta) kannatettava, vai tulisiko sen olla
pidempi tai lyhyempi?

Huomioiko ehdotus tasapainoisesti vuokranantajan, kuolinpesan ja mahdollisten kolmansien oikeudet?

Vuokralaisen kuoltua huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 46 a §)

Kannatatteko ehdotettua sddntelya, vai tulisiko vuokranantajan jatkossakin voida turvautua ainoastaan
haatomenettelyyn, jos kuolinpesan kanssa ei kohtuullisessa ajassa saada sovittua kuolleen vuokralaisen
omaisuuden vastaanottamisesta?

Vuokranantajan ja vuokralaisen irtisanomisaika (AHVL 52 §:n 2 ja 3 mom.)

Kannatatteko ehdotettua muutosta vuokranantajan kolmen kuukauden irtisanomisajan ulottamisesta alle
kaksi vuotta kestdneisiin vuokrasuhteisiin nykyisestad yhdesta vuodesta?

Tulisiko irtisanomisaikaa koskevia sdannoksid muuttaa jollain muulla tavalla?

Vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus (AHVL 61 §)

Kannatatteko vuokranantajan purkamisperusteiden taydentamista niin, etta purkaminen olisi jatkossa
mahdollista my6s erittdin painavan syyn perusteella?

Tyoryhman mietinnossa ehdotetaan, ettd vuokranantajan purkamisperusteita laajennetaan
lisdamalla lakiin yleinen purkamisperuste, joka mahdollistaisi vuokrasopimuksen purkamisen, jos
siihen olisi erittdin painava syy. Sdannos laajentaisi purkamisperusteita niin, ettd vuokrasopimuksen
purkaminen erittdin painavan syyn perusteella olisi mahdollista, vaikka mikaan olemassa olevista
purkamisperusteista ei ainakaan selvasti soveltuisi tilanteeseen.

MaRa katsoo, ettd sdannos ei kdytdnndssa juurikaan laajentaisi purkamisperusteita nykyisests,
mutta sdannds kuitenkin helpottaisi vuokranantajan harkintaa tilanteessa, jossa vuokrasopimuksen
purkamiselle vaikuttaisi olevan olosuhteisiin nahden erittdin painavat syyt. Kdytannossa voi esiintya
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tilanteita, joissa jokin vuokrasopimuksen ehto huoneiston kayttamisesta ei kovin selkeasti kuulu
minkaan nykyisen purkamisperusteen alaisuuteen.

MaRa kannattaa tyoryhman ehdotusta.
Miten ndette uuden perusteen vaikutukset suhteessa nykytilaan ja voimassa oleviin purkamisperusteisiin?

Voiko uusi peruste johtaa ndkemyksenne mukaan tilanteisiin, joissa vuokralaiset joutuvat kohtuuttomaan
asemaan?

Muuttopaivaa koskeva olettamasaannds (AHVL 68 §)

Kannatatteko, ettd muuttopdivaa koskevaa olettamasdaanndstd ehdotetaan muutettavaksi siten, etta
jatkossa se olisi vuokrasopimuksen paattymispaiva?

Ehdotus perustuu oletukselle, ettad valtaosassa vuokrasopimuksista jo nykyisinkin sovitaan muuttopaivaksi
vuokrasopimuksen paattymispaiva. Vastaako tama teidan kasitystanne nykytilasta?

Vuokrasuhteen paatyttya huoneistoon jaanyt omaisuus (AHVL 68 a §)

Ovatko ehdotetut ajat omaisuuden siirtymisesta vuokranantajan omistukseen (1 kk ja 6 kk) asianmukaiset,
vai tulisiko niiden olla lyhyempia tai pidempia?

Tulisiko vuokralaisella tai muulla asukkaalla mahdollisesti oleva pateva syy, minka vuoksi han ei paase
noutamaan omaisuutta maardajassa, huomioida jollakin tapaa ehdotuksessa? Jos, niin miten ja
minkalaisissa tilanteissa?

Siirtymaaika

Mietinnossa ehdotetaan, etta lait tulisivat voimaan kolmen kuukauden jélkeen siitd, kun lait on hyvaksytty
ja vahvistettu. Onko ehdotettu siirtymaaika nahddksenne riittava?

Siirtymasaanndkset

Onko ehdotettujen sadnnosten (4 §:n 2 momentti, 8 §:n 1 ja 5 momentti, 27 §:33, 32 §:n 2 momentti, 52
§:n 2 ja 4 momentti ja 68 §) lisdaksi muita sdannoksia, joita ei tulisi soveltaa jo olemassa oleviin
vuokrasopimuksiin?
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Vaikutukset

Ovatko kaikki keskeiset vaikutukset tunnistettu, vai onko joitakin vaikutuksia jaanyt huomioimatta?

Onko arvioinnissa otettu huomioon riittdvasti eri nakdkulmia ja vaikutuskohteita?

Liittyyko arviointiin ndkemyksenne mukaan epatarkkuuksia tai epaselvyyksia?

Mita lisayksid suosittelisitte, jotta arviointia voitaisiin edelleen kehittaa?

Hatakeskustietojen luovuttaminen

Pidatteko muistiossa esitettyja arvioita hatdkeskustietojarjestelman tietojen merkityksesta oikeina?

Jos ette, mitd muistiossa on jadnyt huomioimatta?

Oletteko hyodyntaneet poliisin antamia tietoja ennen kuin apulaisoikeusasiamies katsoi niiden
luovuttamisen olevan vastoin lakia vuonna 2011? Jos olette, olivatko hairiotd aiheuttaneen asukkaan
haadot tuolloin helpompia?

Yleista

Onko teilld yleista lausuttavaa tyéryhman ehdotuksesta?

Hamaldinen Sami
Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry
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