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Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain 40 a § ja ymparistoministerion
asetukseksi asuin-, majoitus- ja tyotiloista

Rakentamislaki 40 a §

Lausunnonantajan lausunto

Lausuttavana olevalla hallituksen esityksellad ollaan lisdamassa rakentamislakiin uusi pykala, jossa
saadettdisiin asumisen ja majoittumisen maaritelmastad. Asumista olisi esityksen mukaan vahintaan
neljan viikon oleskelu, kun taas alle neljan viikon kestoiset hallintaoikeuden luovutukset katsottaisiin
majoittumiseksi. Asumiseksi tulkittaisiin kuitenkin asunnon, jossa vuokranantaja on itse kirjoilla,
lyhytaikainen vuokraus myds alle neljan viikon jaksoissa. Esityksen mukaan kunta voisi
rakennusjarjestyksellaan maarata, olisiko alle neljan viikon kestava majoittuminen sallittua vai
kiellettya asumiseen kaavoitetulla alueella.

Lapin kauppakamari kiittaa mahdollisuudesta jattaa lausunto asiasta.

Rakentamislakiin lisattdava uusi pykala (40 a §) tuo jonkin verran selkeyttd asumisen ja majoittumisen
maarittelyyn. Nyt annettu esitys ei kuitenkaan ratkaise monin paikoin ammattimaiseksi
muuttuneeseen lyhytvuokraukseen liittyvia ongelmia, vaan siirtda vastuun asian ratkaisemisesta
kunnille. Mielestamme saantelyn tulisi varmistaa, etta kaikkea ammattimaisesti toteutettua
majoitustoimintaa kohdeltaisiin laeissa yhdenveroisesti ja kohtelu eri kunnissa olisi |ahtokohtaisesti
samanlaista.

Lyhytvuokrauksen nykyinen sadantelemattomyys on mahdollistanut ammattimaisen, jopa
huoneistohotellityyppisen, toiminnan asuinalueilla huomattavasti normaalia majoitusliiketoimintaa
kevyemmalla sadntelylla ja verotuksella. Nykyinen tilanne aiheuttaa kilpailutilanteen vaaristymista ja
se tulee korjata.
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Maijoitusyrityksiin ja -kiinteistoihin kohdistuvat velvoitteet ovat merkittdvasti suuremmat kuin
asuinkiinteistoissa tapahtuvassa lyhytvuokraustoiminnassa. Verotus kohtelee toimijoita eriarvoisesti:
esimerkiksi kiinteistovero on elinkeinotoimintaan tarkoitetuissa kiinteistoissa merkittavasti
korkeampi kuin lyhytvuokrauksen asuinkiinteistdissa. Asumiseen tarkoitetuissa kiinteistdissa
harjoitettu majoitusliiketoiminta ei myoskaan tuo valtiolle samalla tavalla verotuloja kuin esimerkiksi
hotelleissa tapahtuva majoittautuminen. Valtio saa jokaisesta hotelliydsta ja -aamiaisesta mm.
arvonlisaverotuottoa ja henkilokunnan palkoista maksettuja veroja.

Lapin kauppakamari katsoo, etta alkuperaiselta tarkoitukseltaan jakamistalouteen perustuva
vertaismajoitus on hyvaksyttavaa ja tuo perinteisen hotelli- tai huoneistokapasiteetin rinnalle tarjolle
erityyppista kapasiteettia. Asuntoa, jossa omistaja on kirjoilla, ja jota han itse kayttaa, voidaan
lyhytvuokrata kohtuullisessa maarin myos asuinalueilla. Taman asumisena tulkittavan
lyhytvuokrauksen osalta olisi kuitenkin tarpeen maaritella esimerkiksi vuosittainen
maksimiviikkomaara, jolla varmistettaisiin, etta lyhytvuokraus ei muodostu asuinhuoneiston
padasialliseksi kaytoksi.

Lapin kauppakamari esittda, ettd majoitukseksi katsottavasta lyhytvuokrauksesta asumiseen
tarkoitetuilla alueilla linjataan lain tasolla, eika kunnissa, jotta sadantely on kaikille samanlainen. Myos
hallitusohjelmassa on linjattu, ettd selkeytysta tullaan tekemaan lainsdddannon tasolla.
“Selkeytetaan asuntojen vuokrausta sekd majoitusliiketoimintaa koskeva lainsdadanto vastaamaan
nykypadivan tarpeita ja kaytantoja. Varmistetaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset,
mutta mahdollistetaan samalla nykyista parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin.” Nyt annettu
esitys ei mielestamme taysin toteuta tata hallitusohjelman tavoitetta.

Asuinhuoneiston kdyton tulee olla asemakaavamaaraysten ja rakennusluvan mukaista. Mikali
huoneiston kayttotarkoitukseksi on maaritetty asuminen, ei siella tule voida harjoittaa
ammattimaista majoitustoimintaa ilman kadyttotarkoituksen muuttamista.

Esityksessa ehdotettuun asian linjaamiseen kunnan rakennusjarjestyksessa liittyy useita merkittavia
haasteita. Jatkuvuuden takaamiseksi rakennusjarjestyksen tulisi sdilya samantapaisena yli
valtuustokausien. Tata voi haastaa esimerkiksi muuttuvat poliittiset painotukset, kokoonpanot ja
intressit. Myds monet kunnat ovat toivoneet lyhytvuokrauksen tarkempaa saantelya nimenomaan
lain kautta.

Nakemyksemme mukaan esityksen vaikutusten arviointi ei ole riittdvan laaja eika kaikkia
intressitahoja ja vaikutuksia ole otettu huomioon. Mielestimme ammattimaisen majoittamisen
tuoman epatyypillisen asuinkiinteiston kayton vaikutukset asukkaiden nakokulmasta tulee arvioida
tarkemmin huomioiden asuinviihtyvyys, turvallisuus jne. Hyédyt majoitustoiminnan harjoittamisesta
kerrostalossa tulevat vain harvoille osakkeenomistajille, mutta haitat kohdistuvat kaikkiin
osakkeenomistajiin ja talon asukkaisiin. Lisaksi taloudellisten vaikutusten arvioinnissa tulisi
paremmin huomioida matkailuelinkeinon ja majoitusyritystoiminnan nakdkulma ja kiinnittaa
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huomiota etenkin siihen, ettd samankaltaisia palveluja tarjoavilla toimijoilla pitaisi olla
samankaltaisia vero- ja muita velvollisuuksia, jotta kilpailutilanne ei olisi vaaristynyt.

Tilannekuvaa

Lapissa matkailu on keskeinen ja kasvava elinkeino, joka tuo alueelle tydpaikkoja ja elinvoimaa.
Matkailun yritystoiminnan ja alan kestavan kasvun tukeminen seka hyvaksyttavyyden varmistaminen
on koko maakunnan kehittymisen kannalta darimmaisen tarkeaa.

Visitory.io:n mukaan viime vuonna Lapissa toteutui yhteensa 4,9 miljoonaa y6pymista, josta 1,6
miljoonaa rekisterdéimattomassa kapasiteetissa. Lapissa vuonna 2023 niin yopymisten maaran kasvu
kuin majoitusmyynnin kasvu on ollut suurempaa rekisteréimattomassa kuin rekisterdidyssa
kapasiteetissa. Rekisterdimattoman kapasiteetin luvut koostuvat Airbnb- ja Vrbo-alustoilla myydysta
majoituksesta. Rekisterdoimattomassa kapasiteetissa on mukana asuinkiinteistdssa tapahtuvan
majoituksen lisaksi vapaa-ajan asumiseen kaavoitetuilla alueilla olevaa loma-asuntokapasiteetin
kayttoad. Rekisteroimattoman kapasiteetin kayton kasvu on ongelma siella, missa kapasiteetti
sijaitsee vapaa-ajan asumisen alueen sijasta pysyvan asumisen alueella.

Lapissa lyhytvuokrauksen piirissa toimii hyvinkin erilaisia ja eri mittasuhteen toimijoita. Rovaniemella
ammattimainen lyhytvuokraus asuinalueilla aiheuttaa jo merkittavia haasteita, silla matkailun
kasvusta iso osa on ohjautunut ammattimaistuneeseen lyhytvuokraukseen. Rovaniemelld vuonna
2023 aktiivisia Airbnb-majoituskohteita oli yli 1800. Kohteita on Helsingin jalkeen toiseksi eniten
Suomessa. (https://www.etua.fi/majoitus-airbnb-2023). IImion mittakaavaa havainnollistaa se, etta
Rovaniemella oli yli nelja kertaa enemman aktiivisia majoituskohteita per asukas kuin Helsingissa.

Lyhytvuokrauksen laajuutta ja ammattimaisuutta kuvaa my®os siita saadut tulot. Rovaniemelld
Airbnb-vuokrauksessa olleen asunnon mediaanivuosituotto oli korkein koko Suomessa
(https://www.etua.fi/majoitus-airbnb-2023). Rovaniemella rekister6imattomassa kapasiteetissa
toteutui vuonna 2023 jo 408 000 y6pymistd, mika oli 34 % kaikista yopymisistd. Rekisterdimattoman
kapasiteetin majoitusmyynti oli 26 miljoonaa euroa. (Ldhde: visitory.io)

Kohtuuhintaisen vuokra-asunnon loytyminen alueelle tyoskentelemaan tai opiskelemaan tuleville
hankaloituu, koska huoneistot ovat varattuina ammattimaiseen lyhytvuokraustoimintaan, josta
omistajat odottavat pitkaaikaista vuokraustoimintaa korkeampaa tuottoa. Lapissa karsitaan
tyovoimapulasta ja kohtuuhintaisten asuntojen saatavuuden turvaaminen on tarkeaa. Epaselvyys
saantelyissa seka ammattimaisen lyhytvuokrauksen kasvun mahdollistuminen edelleen kannustavat
hankkimaan sijoitusasuntoja lyhytvuokrausbisnekseen sen sijaan, ettd asunnot olivat esimerkiksi
tyontekijoiden tai opiskelijoiden vuokrattavissa.
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Rovaniemelld ydinkeskustan huoneistoista iso osa on lyhytvuokrauskaytdssa etenkin talvisesongin
aikaan, mika tuo asuinalueelle ja asuinkiinteistoihin paljon asuinhuoneistoille epatyypillista kayttoa.
Ammattimainen lyhytvuokraus vaihtuvine vieraineen voi heikentda asukkaiden asuinviihtyvyytta ja
lisata turvattomuuden tunnetta. Yleisestikin ihmisten lomamatkakayttaytyminen on erilaista kuin
normaali asumiskayttaytyminen. Puutteellinen ohjeistus eri kulttuureista tuleville majoittujille voi
johtaa siihen, ettd majoittujat eivat noudata taloyhtion sdantoja. Lisaksi taloyhtion kustannukset
nousevat mittavan majoitustoiminnan harjoittamisesta. Yleiset tilat vaativat enemman yllapitoa.
Samoin jatehuollon tarve kasvaa koska majoittujilla roskien lajittelukdytannot vaihtelevat.

Matkailun turvallisuus- ja laatukysymykset tulee myds huomioida asiaa arvioidessa.
Paloturvallisuuteen, sallittuun henkilomaaraan ja kulkureitteihin liittyvat vaatimukset ovat
asuinrakennuksissa hotelleja merkittavasti valjemmat. Lisdksi hotellitoiminnassa asiakkaan
turvallisuudesta huolehditaan eri tavalla. Sdantelemallad lyhytvuokrausta nyt esitettya selkeammin
tuettaisiin myds matkailun turvallisuutta ja matkailun kasvun yleisen hyvaksyttdavyyden sdilymista.
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