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Lausunnonantajan lausunto

TALOYHTION NAKOKULMIA ASUINKIINTEISTOISSA TAPAHTUVAAN MAJOITUSTOIMINTAAN JA
LYHYTVUOKRAUKSEEN

1. Tarkempi tilannekuva lainsdadannon [ahtokohdaksi

Taloyhtiomme nakokulmasta lakiesitys heradttaa suurta huolta kotirauhan, asuinviihtyvyyden ja -
turvallisuuden seka asukasosakkaiden omaisuudensuojan ja taloudellisten vastuiden ndakdokulmasta.
Taloyhtiomme ndakemyksen mukaan lakiesityksen vaikutusarvioinnit ovat puutteelliset ja
yksipuoliset. Taustatdissa on jadanyt kokonaan arvioimatta se, miten lakiesitys vaikuttaa taloyhtididen
ja asukasosakkaiden asemaan, oikeusturvaan seka omaisuuden arvoon. Lainvalmistelussa ei ole ollut
mukana todellista asukasosakkaita edustavaa tahoa. Sellaisena ei voida pitda Kiinteistoliittoa, joka
todennettavasti ajaa vuokranantajien etuja.

As Oy Lossitérma on onnistunut yhteistydssa Rovaniemen kaupungin rakennusvalvonnan tekemien
lyhytvuokrausohjeiden avulla lopettamaan koko talvikauden kiinteistossa tapahtuneen laittoman
majoitustoiminnan maaliskuun 2024 loppuun mennessa. Prosessissa ehdittiin antamaan jo
taloyhtion hallituksen toimesta huoneistojen hallintaanottovaroitukset. Majoitushuoneistoissa
jatkuvasti vaihtuvat asukkaat aiheuttivat vakiasukkaille turvattomuutta seka siisteys-, melu-, ja
mainehaittoja. Taloyhtidille majoitustoiminta aiheutti suoria lisakuluja.

Lossitdrma on yksi taloyhtioverkostoon kuuluvista taloyhtioista, jossa on toimijoita ympéari Suomea.
Verkosto on syntynyt tarpeeseen koota voimia laittoman majoitustoiminnan hillitsemiseksi, koska
mikadn muu taho ei ole auttanut asukkaita merkittavan haasteen edessa. Olemme koonneet faktaa
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majoitustoiminnan laajuudesta asuinkiinteistoistd. Saadun tiedon perusteella lyhytvuokraus ei ole
ongelma. Aitoa oman asunnon satunnaista lyhytvuokrausta tuskin esiintyy taloyhtitissa, vaan
toiminta on yli 95 %:sti jatkuvaa majoitustoimintaa vastoin taloyhtididen yhtidjarjestyksessa ja
rakennusluvassa maariteltya huoneistojen kayttotarkoitusta.

Rovaniemen keskustassa on matkailutilastojen mukaan ymparivuotisesti yli 2 500 asuntoa
lyhytvuokrauskaytossa, ja padosin ne sijaitsevat keskustan kerrostalojen osakehuoneistoissa.
Kovimman turistisesongin aikaan eli talvikuukausina puolet Rovaniemen ydinkeskustan kerrostalojen
asunnoista on tarjolla turistimajoitukseen. Kootun tiedon mukaan ydinkeskustan noin 150
taloyhti6ista, noin 2/3:ssa on sesonkina jatkuvaa majoitustoimintaa, keskimaarin 4,5 huoneistossa.
On taloyhtioitd, joissa majoitustoimintaa on jo yli puolessa taloyhtién huoneistoista!

Syntynyt hallitsematon tilanne on hyvda maaperaa harmaalle taloudelle, joka liittyy
lyhytvuokrattavien huoneistojen huolintaan ja yllapitoon ao. henkildston osalta: ovatko
tyosuhteessa, mika palkkaus ja onko tyonantajavelvollisuudet hoidettu. Nykyisessa
maailmantilanteessa yksi merkittdva ongelma on niin asukkaiden kuin matkailijoiden
turvallisuudesta huolehtiminen. Ndissd huoneistomajoituskohteissa ei hoideta matkailijoiden
rekisterointid eika tietojen yllapitoa, johon viranomaisilla olisi paasy.

Lyhytvuokrauksen nimissa toteutetaan huoneistomajoitusta, jolloin asuinkiinteistdssa sijaitsevaa
asumatonta huoneistoa vuokrataan eri alustojen kautta matkailijoille 1-3 yon jaksoissa keskimaarin
5-6 kuukautta vuodesta. Muina aikoina kyseiset huoneistot ovat tyhjillaan tai niita vuokrataan vain
maaraaikaisesti. Tasta nykylainsdddannon mukaan lainvastaisesta toiminnasta on tullut ns. uusi
normaali, jolloin majoittajaosakkaat pyrkivat kiertamaan kaavoituksen, rakennusluvan ja
yhtidjarjestyksen pykalia muun muassa olemalla nimellisesti kirjoilla kyseisessa huoneistossa.
Asuinrakennuskaava-alueen kiinteist6ja ei ole suunniteltu ja rakennettu samoilla
rakennusmaarayksilla, mitd majoitukseen tarkoitetuilla kaava-alueilla, siten ne ovat sopimattomia ja
turvattomia majoitustoimintaan, mm. puutteellisten paloturvallisuus- ja melutorjunnan vuoksi.

Oman ongelmansa luovat taloyhtididen hallitukset vallanneet majoittajaosakkaat, jotka
konkreettisesti estavat hallituksia puuttumasta yhtidjarjestyksen vastaiseen toimintaan eli
huoneistojen kayttotarkoitusrikkomuksiin asunto-osakeyhtidlakia uhmaten. Isannoitsijat ovat myos
lilan usein haluttomia tai jopa jadveja puuttumaan kayttotarkoitusrikkomuksiin.

Laaja huoneistomajoitus synnyttda ongelmia ihmisten asumiseen, asuinviihtyvyyteen ja -
turvallisuuteen liittyen. Talld hetkelld Rovaniemelld on vaikea |6ytda kohtuuhintaisia asuntoja
vuokralle tai kodiksi soveltuvaa perheasuntoa ostettavaksi, koska huoneistot ovat varattuina
ammattimaiseen lyhytvuokraustoimintaan. Nykyisen asuntokriisin nosti tuoreeltaan esiin
kaupungissa toimivat opiskelijajarjestot.

Majoitustoiminta asuinkiinteistoissa on rikkonut yhteisollisyyden ja heikentanyt merkittavasti mm.
paloturvallisuutta. Useita kuukausia kestdavan sesongin aikana asuinkiinteistdissa asukkaat joutuvat
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elamaan 24/7 hairioita tuovassa, taloyhtidille lisdkuluja tuottavassa (siivous, jatehuolto,
kunnossapito) ja turvattomassa ymparistdssa, jossa vastuut jaavat taloyhtiolle ja asukasosakkaille,
eivatka alustatalouden kautta asuntoaan vuokraaville majoittajaosakkaille. Taloyhtiossa
harjoitettava majoitustoiminta luo selkedn mainehaitan seka alentaa huoneistojen arvoa. Nyt jo jaa
asuntokauppoja toteutumatta huoneistoista, jotka ovat majoitustoiminnan ympardimia. lhmiset
eivat halua ostaa kotia hotellihuoneiden keskelta.

Verrokkimaat ja -kaupungit ovat alkaneet selkeasti rajoittamaan rajahdysmaisesti kasvanutta
lyhytaikaista vuokrausta estadkseen edellda mainitun kehityksen. Lakiesityksessa verrokkimaina on
tarkasteltu Tanskan, Ruotsin ja Norjan lainsaadantoa ja kaytantoja. Missaan vertailumaassa ei ole
vastaavalla tavalla rajoittamatonta lyhytvuokraus-/majoitusmahdollisuutta kuin mitad ehdotuksessa
on esitetty. Verrokkikaupungeissa, kuten Amsterdamissa, Barcelonassa, Berliinissa ja Pariisissa, on
selkedsti rajoitettu lyhytvuokraustoimintaa. Myds matkailuala on oikeutetusti tyytymaton
nykytilaan. Matkailuala on kadarmeissaan velvoitteita vaistavalle ammattimaiselle
majoitustoiminnalle eli salahotellitoiminnalle. Merkittavat matkailuinvestoijat siirtavat
investointejaan laajan salahotellitoiminnan vuoksi.

Asunnoissa tapahtuva laaja lyhytvuokraus ja lyhytvuokrauksen nimella harjoitettava
majoitusliiketoiminta aiheuttaa asukasosakkaille, asukkaille ja asunto-osakeyhtidille merkittavia
vaikutuksia, joita lakiuudistuksen valmistelussa ei ole riittavasti huomioitu. Esityksen vaikutuksia
rakentamiseen, asuinyhteisoille ja yhdyskuntien toimintaan ei ole arvioitu.

Lakiluonnos ei ratkaise nykyista laajamittaista asemakaavan vastaista ammattimaista, padosin
asuntosijoittajien ja matkailuelinkeinon piirissa toimivien yksityishenkildiden harjoittamaa
huoneistomajoitusliiketoimintaa asuinkiinteistdissa. Sen sijaan lakiesitys kasityksemme mukaan
syrjayttaa asemakaavan lainvoiman ja tekee ihmisten kodeista kaupallisia tiloja.

Lakiesitys ei myoskaan ratkaise matkailun sosiaalista kestavyysongelmaa, vaan tulee toteutuessaan
rikkomaan kaupunkirakenteen entista pahemmin ja autioittamaan kaupunkikeskustat asukkaista,
aivan kuten Keski-Euroopan kaupungeissa on kaynyt. Lakiesityksessa ei huomioida sita, etta
lyhytvuokrausta harjoittavat majoittajaosakkaat eivat osallistu kaupunkiyhteisélle lankeaviin
matkailukustannuksiin, kiinteistoveroihin eika investointeihin, kuten matkailumarkkinoinnin
investointeihin.

Nykymuotoisena lakiesitys ei nakemyksemme mukaan selkeyta lyhytvuokrauksen ja
huoneistomajoitustoiminnan eroja. Lyhytvuokrauksella tarkoitamme oman asutun asunnon
tilapaista, lahinna loma-aikaista (4—5 vk/v) lyhytvuokrausta 1-3 vuorokauden jaksoissa.
Huoneistomajoitustoiminnalla tarkoitamme asuinkiinteistoissa tapahtuvaa, sdanndllisesti ja
pitkakestoisesti (noin 3—6 kk) toistuvaa, kalustetun huoneiston (jossa voi olla tai ei ole ketaan
kirjoilla) tarjontaa majoituskayttoon, jolloin se ei ole lainkaan asuinkdytdssa. Taloyhtiomme
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kdaytannon kokemuksen mukaan huoneistomajoitustoiminta on sama kuin lakiluonnoksessa kaytetty
termi ammattimainen lyhytvuokraus.

Tassa lausunnossa kdaytamme kasitteita asukasosakas ja majoittajaosakas. Asukasosakkaalla
tarkoitamme taloyhtiossimme asuvia osakkeenomistajia, jotka kdyttavat asuntoa kotinaan.
Majoittajaosakkaalla tarkoitamme niitd osakkaita, jotka eivat asu taloyhtiossamme, mutta jotka
tarjoavat kalustettua huoneistoaan pitkakestoisesti majoitukseen huoneistojen kayttotarkoituksen
vastaisesti, kayttdaen toiminnastaan lyhytvuokrauksen kasitettd. Majoittajaosakkaiden huoneistojen
siivous- ja avainpalvelua hoitavat paikalliset matkailuyritykset. Asukas- ja majoittajaosakkaiden
lisdksi asuntoja omistavat perinteiset asuntosijoittajat, jotka vuokraavat asuntoaan pitkdaikaiseen
vuokrauskayttoon taloyhtiomme yhtidjarjestyksen mukaisesti.

Johtopaatokset ja Suositukset

Lakiesityksen valmistelussa tulee huomioida kaikkien osapuolien nakékulmat ja varmistaa, etta
asukasosakkaiden oikeudet, turvallisuus ja omaisuudensuoja sailyvat. Tarkempi tilannekuva luo
paremmat onnistumisen edellytykset sille, ettd ratkaistaan ja ennaltaehkaistdan todelliset ongelmat.
On ehdottoman tarkeaa, etta lakiuudistus ei vaaranna kaupunkiyhteison eheyttd, asuinrakennusten
kayttotarkoitusta ja ettei ammattimaista huoneistomajoitusta hyvaksyta asuinkiinteistoissa.

Suosittelemme seuraavia toimia:

Selkeat rajoitukset lyhytvuokraukselle: Oman asunnon lyhytvuokraukselle tulee asettaa
selkeat aikarajat, esimerkiksi maksimissaan 4-5 viikkoa/huoneisto vuodessa.

Ammattimaisen huoneistomajoituksen kielto: Ammattimainen majoitustoiminta
asuinkiinteistdissa tulee kieltda, ja majoitustoiminnan harjoittajien on noudatettava kaavoitus- ja
rakennusmaarayksia. Kotikuntalaki ei ole riittava kriteeri.

Rekisterointi ja valvonta: Lyhytvuokraustoiminta tulee rekisterdida ja sita tulee valvoa tiukasti,
mukaan lukien matkailijoiden rekisterodinti ja tietojen yllapito viranomaisille.

Taloyhtididen paatosvallan turvaaminen: Taloyhtididen tulee sailyttda oikeus paattaa
huoneistojen kayttotarkoituksesta ja puuttua yhtidjarjestyksen vastaiseen toimintaan.

Asukasosakkaiden oikeuksien turvaaminen: Lakiuudistuksen tulee varmistaa, etta
asukasosakkaiden oikeudet kotirauhaan, turvallisuuteen ja asuinviihtyvyyteen sdilyvat.

Toivomme, etta lausuntoamme kuullaan jatkovalmistelussa ja etta lakiesitysta muokataan siten, etta
se turvaa kaikkien osapuolien oikeudet ja edut. Seuraavissa luvuissa tarkempia lausuntoja
lakiesitykseen.

2. Lakiuudistus ei saa jattaa tilaa tulkinnoille
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Lakiuudistuksen vaikutuspiiriin kuuluvana toimijana, taloyhtiomme edellyttda, etta uusi laki estaa
edelld kuvatun villin majoitustoiminnan ihmisten kotien seassa seka kestamattoman kaaoksen
kaupunkiyhteisOssa. Se tarkoittaa, etta lakiuudistuksen tulee selkeyttda lyhytvuokrauksen ja
majoitustoiminnan kasitteitd, kriteereja ja rajoja. Sen tulee maaritelld selvasti, mita tarkoitetaan
oman asutun asunnon normaalilla lyhytvuokrauksella esimerkiksi matkailijoille ja paikkakunnalla
lyhytaikaisessa tydsuhteessa oleville. Toisaalta sen tulisi maaritelld, mita tarkoitetaan
majoitustoiminnalla. Uutena kasitteena lakiesityksessa on ammattimainen lyhytvuokraus, jota ei
kuitenkaan maaritella selkeasti. Pelkka kotikuntalain mukainen kirjoillaolo huoneistoissa on heikko
kriteeri erottamaan lyhytvuokraus ja ammattimainen lyhytvuokraus kasitteet toisistaan, koska sita jo
nykyiselldaan majoittajaosakkaat kayttavat vaarin. KHO:n ratkaisuja on jo riittavasti, joten niista
ratkaisuista on jo riittavan selkeat kriteerit |6ydettavissa. Samoin kuin Rakennusvalvontayhdistyksen
TOPTEN -ohjeistuksista.

Tosiasiallisesti lakiesitys avaa rajoittamattomat mahdollisuudet harjoittaa asunnoiksi tarkoitetuissa
huoneistoissa rajattomalla tavalla huoneistohotellityyppista toimintaa. Tarkeaa on ymmartaa
lyhytvuokraus- ja majoitustoiminnan erilainen luonne seka vaikutukset asuinyhteiséssa. Padosin
huoneistomajoitustoiminta palvelee matkailua ja kilpailee hotelli- ja huoneistohotellitoiminnan
kanssa samoista matkailijamarkkinoista, kuitenkin erilaisen lainsdadannon alla, luoden epaterveet
markkinat.

Sen sijaan asunnossa (vaikka asunnon omistaja itse olisi nimellisesti kirjoilla asunnossa) ei ole
normaalia asumista tai normaalia lyhytvuokrausta, jos asunto vuokrataan pitkia aikoja eri alustojen
kautta matkailijoille esim. 1-3 yon jaksoissa. Se on selvasti majoitusliiketoimintaa, jota ei tule
normaaleissa asuintaloissa sallia asemakaavamaarayksia sivuuttamalla.

Lainsaadannolla tulisi edistda vastuullista ja kestavaa kehittdmista seka sosiaalisesti hyvaksyttavaa
toimintaa. Lainsdadanndssa ei saisi jattaa sijaa tulkinnoille. Siksi selked kasitteiden maaritys on
avaintekija, jolla estetdaan sadaddsten tulkinnanvaraisuus ja vaarinkdytokset.

Suosittelemme seuraavia toimia:
Kasitteet tulee maaritella selkeasti: lyhytvuokraus versus majoitustoiminta

Alkuperdinen oman asutun asunnon lyhytvuokraus on sallittua, jollei asunto-osakeyhtio sita
erikseen yhtidjarjestyksessaan kiella

Lyhytvuokraukselle selkeat rajoitukset: max 4 viikkoa/vuosi/huoneisto verrokkimaiden
mukaisesti
Omassa asuinkdytdssa olevan asunnon lyhytvuokraus tulee saataa rekisteroitdvaksi

toiminnaksi, muun muassa verotuksellisista syista

Ammattimainen jatkuva lyhytvuokraus eli majoittaminen asuinhuoneistoissa tulee edelleen
pitda ensisijaisesti lainvastaisena
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3. Asukkaiden perustuslaillisia oikeuksia tulee kunnioittaa

Asukasosakkaiden perustuslailliset oikeudet, kuten kotirauha seka luottamuksen- ja
omaisuudensuoja, on lakiesityksessa jatetty huomioimatta. Lakiesityksella ollaan tekemassa
asuinkiinteistoista kaupallisia tiloja, mika rikkoo perustuslain 2 §,6 §, 10 § ja 15 § sisaltoja.

-Perustuslain 2 §:n 3 momentin mukaan julkisen vallan kdyton tulee perustua lakiin.

Toteutuessaan lakiesitys murtaisi luottamuksensuojaan keskeisesti kuuluvan ennustettavuuden
periaatteen.

Asunnon kodikseen ostaneiden asukasosakkaiden oikeutettu odotus on, ettd asunto-osakeyhtiossa
toimitaan yhtidjarjestyksen ja rakennusluvan mukaisesti. Asunnot ovat asukkaiden koteja ja
asuntojen ensisijainen kayttétarkoitus on asuminen. Ryhtymalla kdayttdamaan asuntoa muuhun kuin
asumiseen, asunnon omistaja ei voi synnyttaa itselleen oikeutettujen odotusten suojaa koska
asunnot on tarkoitettu asumiseen. Oikeutettujen odotusten suoja koskee asuntoja asianmukaisesti
asumiseen kayttavia osakkaita. Muun kaltainen luottamuksensuojanperiaatteen tulkinta johtaa
mielivaltaan ja anarkiaan.

Asukkaiden tulee voida luottaa siihen, ettei asuinhuoneistoissa tapahtuvan majoitusliiketoiminnan
lainvastaisuutta ratkaista saatamalla se lailliseksi. Tilannetta heikent3a edelleen se, etta esityksessa
sen paatantavalta siirtyisi kunnille.

-Perustuslain 6 §:n 1 momentin mukaan ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa.

Lain esitoissa yhdenvertaisuutta on tarkasteltu ainoastaan lyhytaikaisluovuttajien keskindisena
vhdenvertaisuutena. Lakiehdotus loukkaa asukasosakkaiden ja muiden asukkaiden yhdenvertaista
kohtelua. Lain valmistelussa ei ole yhdenvertaisella tavalla huomioitu lakimuutoksen vaikutuksia
asukasosakkaiden ja muiden asukkaiden asemaan ja oikeuksiin.

- Perustuslain 10 §:n mukaan jokaisen yksityiselama, kunnia ja kotirauha on turvattu.

Lakiesitys rikkoo asukasosakkaiden oikeutta kotirauhaan. Majoitusliiketoiminta asuinrakennuksissa
aiheuttaa asukkaille aina haittaa ja hairicta, koska se ei ole tyypillistd asumista. Erityisesti eri
kulttuureista tulevat majoittujat ovat elintavoiltaan ja lomakadyttaytymiseltaan taysin epatyypillisia
asukkaita. Jatkuvasti vaihtuvat asukkaat huoneistoissa myos kuluttavat taloyhtion omaisuutta aivan
eri tavalla kuin vakiasukkaat.
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Konkreettisen kokemuksemme mukaan majoitusliiketoiminta asuinrakennuksissa aiheuttaa
asukkaille aina merkittavia haittoja ja hairidita, muuttaen asumisen luonteen tdydellisesti. Tassa
joitakin majoitustoiminnan vaikutuksia asuinkiinteistolle:

o Majoitustoiminta heikentdaa merkittavasti asumisviihtyvyytta ja terveysturvallisuutta
. Majoitustoiminta rapauttaa taloyhtion yhteishengen ja yhteisollisyyden
J Majoitustoiminta heikentda asuinkiinteiston mainetta ja laskee sen arvoa asuntomarkkinoilla:

menetettyjen asuntokauppojen maara on lisdantynyt niissa taloyhtidissa, joissa majoitustoimintaa
harjoitetaan

. Meluisuus kaikkina vuorokauden aikoina lisdantyy, koska majoittujat jattavat noudattamatta
taloyhtididen jarjestyssdantoja ja ohjeita

. Jatkuvasti vaihtuvat vieraat henkilot kayttavat asuinyhteison yhteisia tiloja, saunoja ja
pyykkitupia, seurustelutiloja asukkaiden tarpeet sivuuttaen.

. Asukkaiden yksityiselama karsii ja etenkin lapset joutuvat valokuvauksen kohteiksi.

. Asukkaat, erityisesti ikdihmiset, kokevat turvattomuutta ja pelokkuutta omassa kodissaan,
erityisesti taloyhtion yhteisissa tiloissa.

. Roskaaminen, sotkuisuus ja tilojen kuluminen lisdantyvat kasvattaen taloyhtion kuluja
kohtuuttomasti

. Lilkenne piha-alueella lisdantyy kaikkina vuorokauden aikoina

J Luvaton ja turvallisuutta vaarantava autojen paikoitus lisdantyy

. Majoittajat valjastavat asukkaiden arjen majoituspalvelunsa oheistuotteeksi

. Asukkaat joutuvat osallistumaan matkailijoiden ohjaukseen ja neuvontaan seka jarjestyksen

valvojiksi omissa kodeissaan
. Yleinen valinpitamattomyys asuinyhteis6a, kiinteistda ja ymparistéa kohtaan lisdantyy

. Turvattomuuden tunnetta lisda asukkaiden tietoisuus, etteivat asuinhuoneistot tayta
majoittumisen palo- ja muita turvallisuusmaarayksia.

-Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu.

Lakiesitys rikkoo asukasosakkaiden omaisuudensuojaa. Toteutuessaan rakentamislain 40 a §
asettaisi asukasosakkaat kohtuuttomaan asemaan, koska asunto-osakeyhtiomuotoisessa asumisessa
he joutuvat osallistumaan lyhytvuokrauksen/majoitustoiminnan kuluihin ja kantamaan siita
elinkeinoille kuuluvaa riskia. Asukasosakkaiden omaisuudensuoija liittyy olennaisella tavalla edella
mainittuun luottamuksensuojaan. Myds koko taloyhtion maine ja asuntojen arvo laskee jatkuvan
majoitustoiminnan vuoksi.
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Maijoitusliiketoiminta asunto-osakeyhtiossa perustuu yhteisen resurssin yksityiseen
hyédyntamiseen. Suosimalla asuntojen kayttoda muuhun kuin asumiseen, lakiehdotus pakottaisi
asukasosakkaat vastoin tahtoaan ja omaa valintaansa asumaan keskelld kaupallista
majoitustoimintaa.

Lainsaadantoa tulee selkeyttaa siten, etta asuntorakentamiseen kaavoitetulla alueella, jossa olevat
taloyhtiot ovat rakennusluvitettu normaaliin asuinkayttéon, kielletdaan selkeadsti matkailijoiden
jatkuva ja ammattimainen lyhytaikainen majoittaminen.

Nykyisen kaltainen huoneistomajoitustoiminta, jolta ei vaadita ja joka ei noudata varsinaisilta
majoitusyrittdjilta lain mukaan vaadittavia turvallisuus-, jatehuolto-, siivous-, kayttaytymis- ja muita
vaatimuksia, vie toiminnan edellytyksia varsinaisilta majoitusyrittdjiltd. Tama vaarantaa
asukasosakkaiden ja vuokralaisten asuinturvallisuuden ja -yhteiséllisyyden.

Suosittelemme seuraavia toimia:

Asuinkiinteistdjen huoneistojen kayttotarkoituksen tulee pysya asumisena

Asukkaiden perustuslaillisia oikeuksia kotirauhaan ja asuinturvallisuuteen ei tule vaarantaa
Alustatalous ei ole peruste rikkoa ihmisten perustuslaillisia oikeuksia

4, Paatoksenteon kuntakohtaistaminen murtaa yhdenvertaisuusperiaatteen

Paatosvallan siirtéminen kuntatasolle asettaa taloyhtion asukasosakkaat taysin epatasa-arvoiseen
asemaan muiden kaupunkien asukkaiden ja asukasosakkaiden kanssa. Ei voi olla niin, etta joidenkin
kaupunkien kodin omistajat katsotaan vahempiarvoisemmiksi kuin toisten kaupunkien vastaavat.
Paatosvallan siirtaminen kunnille heikentaa ennakoitavuutta seka luo epavakaan
toimintaympariston kodinostajille.

Luonnoksessa oleva rakennusjarjestykseen liittyva esitys, “jos rakennusjarjestyksessa ei mainita
mitadn lyhytvuokrauksesta, olisi lyhytvuokraus sallittua,” veisi viimeisen kodin turvan
asukasosakkailta ja muilta asukkailta. Ehdotus asettaisi normiksi mahdollisuuden kdyttda asumiseen
tarkoitettua asuntoa muuhun kuin asumiseen. Jarjestyksen tulisi olla juuri pdinvastainen. Asuntojen
lahtokohtainen kayttotarkoitus on asuminen kotikuntalain tarkoittamassa merkityksessa, eivat
erilaiset lyhytvuokraussuhteet ja majoituselinkeino.

Ehdotuksen mukaan asukkaiden perusoikeuksien toteutuminen jaisi neljan vuoden valein valittavien
kuntien valtuustojen paatosvallan varaan. Lakiluonnos rikkoo maankaytto- ja rakennuslain
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ydintehtavan ohjata vaikutuksiltaan erilaiset toiminnot eri alueille. Se my0s veisi taloyhtioilta
todellisen mahdollisuuden paattaa huoneistojen alkuperaisesta kayttotarkoituksesta.

Kunnalle ei tule salyttaa tehtavaksi kansalaisten perusoikeuksista vastaamista

Paatoksenteon kuntakohtaistamisesta tulee luopua, koska se rikkoo asukkaiden
vhdenvertaisuusperiaatteen ja ennakoitavuuden

Tarvitaan kansallisen tason yhtendinen lainsdadanto, joka tarjoaa selkeat ja oikeudenmukaiset
pelisdannot lyhytaikaisen vuokrauksen saantelyyn

Lainsdaddannon tulee edistaa yleista oikeusturvaa ja tasapuolisuutta kaikkien osapuolten,
myos asukkaiden kannalta.

5. Lakiesityksen jatkovalmistelussa asukasosakkaiden oikeudet tulee huomioida paremmin

Asukasyhdistyksena jaamme hallitusohjelman tavoitteen siitd, etta asuntojen vuokrausta koskevaa
lainsddadantoa tulee selkeyttdd. Lakiesitys sisaltda kuitenkin runsaasti ongelmallisia kohtia, koska
siind ei ole valmistelussa huomioitu riittavasti asukasosakkaiden ja muiden asukkaiden nakdkulmia.

Eurooppalaisten matkailukaupunkien kokemuksen mukaan asunnoissa tapahtuva lyhytvuokraus ja
lyhytvuokrauksen nimella harjoitettava majoitusliiketoiminta aiheuttaa asukasosakkaille, asukkaille,
asunto-osakeyhtidille, asuntomarkkinoille, yhdyskunnille ja ymparistolle vaikutuksia, joita tulisi
lakiuudistuksen jatkovalmistelussa arvioida perusteellisesti seka hyodyntaa eurooppalaisten
verrokkimaiden ja kaupunkien lainsaadantdkaytanteita paremmin. Eurooppalaiset
saantelyviranomaiset ovat sopineet asetusluonnoksesta lyhytaikaisten vuokrapalvelujen
tiedonkeruusta ja jakamisesta.
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Asukasyhteisdjen nakdkulmasta lakiuudistuksessa olisi tarkeda huomioida seuraavaa:

Asukkaat vaativat, ettd asukkaiden oikeus kotirauhaan huomioidaan jatkovalmistelussa.
Kotirauha on perusoikeus, jonka toteutumista ei voida ohjata kunnan tai asunto-osakeyhtion
toiminnan varaan.

Asuntojen kayttotarkoituksen tulee pysya asumisena.

Ammattimainen jatkuva lyhytvuokraus eli majoittaminen asuinhuoneistoissa tulee edelleen
pitda lainvastaisena.

Majoitusta ja asumista ei tule taannehtivasti sekoittaa kaavoituksessa keskenaan.
Kunnilla tulee sailyttaa keskeinen rooli kaavoituksessa.
Kasitteet tulee maaritelld selkeasti: mita tarkoitetaan lyhytvuokrauksella, ammattimaisella

lyhytvuokrauksella ja mita huoneistomajoitustoiminnalla (majoitustoiminnan tunnusmerkisté KHO
paatdsten pohjalta).

Oman asutun asunnon lyhytvuokraukselle selkeat rajaukset: max 4 vk/vuosi/huoneisto, max 2
huoneistoa/asukas verrokkimaiden mukaisesti.

Paatoksenteon kuntakohtaistamisesta tulee luopua, koska se rikkoo asukkaiden
vhdenvertaisuusperiaatteen ja ennakoitavuuden.

Omassa asuinkadytossa olevan asunnon lyhytvuokraus tulee saataa rekisteroitavaksi
toiminnaksi, muun muassa verotuksellisista syista, kuten muualla Euroopassa on tehty.

Asukasosakkaiden ja asukkaiden tulee voida osallistua lakimuutoksen jatkovalmisteluun, ja heita
tulee osapuolena osallistaa asian valmistelun kaikissa vaiheissa. Pelkka Kiinteistoliiton edustus ei
riitd, koska ko taholla ei todennettavasti ole ajantasainen tilannekuva taloyhtidissa tapahtuvasta
lyhytvuokrauksen nimissa tehtavasta majoitustoiminnasta eika sen aiheuttamista todellisista
vaikutuksista taloyhtidille ja sen asukkaille.

Jatkovalmistelussa tulee arvioida lakimuutoksen vaikutukset myds muihin elinkeinoihin, yhteisdjen
ja elinymparist6jen vastuulliseen rakentumiseen, kaupunkirakenteeseen ja verotulokertymaan.

KHO:2024:75

https://kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1715590002013.html

KHO:2021:76

https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1622705720887.html
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KHO:2021:77

https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1622712644698.html

As Oy Lossitérma
Hallitus 29.05.2024

Taina Torvela, hallituksen puheenjohtaja

1 § Soveltamisala

Lausunnonantajan lausunto

2 § Maaritelmia

Lausunnonantajan lausunto

3 § Asuin-, majoitus- ja tyotilan suunnittelutehtava

Lausunnonantajan lausunto

4 § Asuin- ja majoitushuone seka tyotila

Lausunnonantajan lausunto

5 § Asuin- ja majoitushuoneen seka tyotilan ikkuna

Lausunnonantajan lausunto

6 § Asuin- ja majoitustilojen lattian suhde maanpintaan

Lausunnonantajan lausunto

Lausunnonantajan lausunto

Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttaan
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7 § Asuinhuoneiston koko

Lausunnonantajan lausunto

8 § Asuinhuoneiston tilat ja varustus

Lausunnonantajan lausunto

9 § Kulkuvaylat

Lausunnonantajan lausunto

10 § Kerroskorkeus

Lausunnonantajan lausunto

11 § Voimaantulo

Lausunnonantajan lausunto

Torvela Taina

As Oy Lossitorma - Taloyhtio, jossa koko talven jatkunut ammattimainen

lyhytvuokraustoiminta on saatu loppumaan kaupungin
lyhytvuokrausohjeistuksen mukaisesti lopetuskehotukseen.

Lausuntopalvelu.fi

12/12



