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

Rakentamislaki 40 a §

Lausunnonantajan lausunto

Ymparistoministerio

Forenomin lausunto hallituksen esityksestad rakentamislain 40a §:sta (lausuntopyynto:
VN/17257/2023)

Forenom konserni haluaa kiittda mahdollisuudesta lausua rakentamislain 40a §:sta.

Suomessa vuonna 2001 perustettu Forenom on kasvanut yhdeksi Euroopan suurimmista
kalustettujen asuntojen tarjoajista palvellen yritysten tyontekijéiden asumistarpeita. Tarjoamme
9000 asumisratkaisua Pohjoismaissa, Saksassa seka projektiasumistoimintaa muualla Keski-
Euroopassa. Suomessa Forenom tarjoaa palveluitaan yli 80 paikkakunnalla.

Kiitamme, ettd asiaa on edistetty ja edellisen rakentamislain korjaussarjan lausuntokierroksella
esitettyja ndakemyksia on kuultu. Hienoa, etta lyhytvuokrausta on pyritty selkeyttamaan
maarittelemalld lain tasolla asuminen.

Valitettavasti emme koe, ettd yksin hahmottelemallanne maaritelmalla kyettaisiin ratkaisemaan nain
moniulotteista ilmiota. Huomautamme, ettd vaikka kasitteitd nyt maaritelldan tarkemmin,
kalustettujen asuntojen lyhytvuokraus ei edelleenkaan sovi tdysin asumisen tai majoituksen
kategorioihin, vaan putoaa naiden kategorioiden valiin.
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1: Hallituksen esitysluonnos vaikeuttaa merkittavasti alan yritysten toimintaa ilman selkeita hyotyja
seka sisaltaa tulkinnanvaraisuuksia lyhytvuokrauksen sallittavuudesta eri tilanteissa

Arviomme mukaan esitys tulee vaikeuttamaan alamme toimintaa huomattavasti ja romahduttamaan
kalustettujen asuntojen tarjonnan, silld valtaosa lyhytvuokrauksesta tapahtuu asuinhuoneistoissa.
Yksikin alle 4 viikon mittainen vuokrasuhde johtaisi koko toiminnan tulkitsemiseen majoitukseksi,
jolloin toiminta katsotaan asemakaavan vastaiseksi. Toiminnan luonne ja vaikutukset ovat
yhtenevaisia asumisen, ei majoituksen kanssa.

Mielestamme on perusteltua, etta lyhytvuokraus tapahtuu juuri asuinhuoneistoissa. Valtaosa
lyhytvuokrauksesta vertautuu pidempaan vuokralaisuuteen ainoana erotuksena se, etta
lyhytvuokralaiset kaipaavat joustavuutta vuokrasuhteessa, silla tydkomennusten, remonttien tai
yllattavien eldamantilanteiden kestoa ja sitd myo6ta asuntotarpeen tarkkoja aikarajoja on vaikea
ennakoida.

Asumisen ja majoituksen toisensa poissulkeva maarittely, joka perustuu neljan viikon aikarajaan,
hankaloittaisi asunnon vuokrauksen ehtoja tuomatta minkaanlaista yhteiskunnallista hyotya.
Yksittdisen alle 4 viikon mittaisen vuokrasuhteen ei tulisi johtaa koko toiminnan tulkitsemiseen
majoitukseksi. Esitys tallaisenaan ei edista resurssien tehokasta hyodyntamista yhteiskunnassa, silla
talldin asunnot olisivat kayttamattomina tyhjillaan, vaikka niiden kaytolle olisi tarve. Mikali kuitenkin
esitetyn kaltaisessa asumisen maaritelmassa pysyttaisiin, on maaritelmaa selkeytettava siten, etta yli
4 viikon vuokrasuhde olisi aina asumista ilman poikkeuksia.

Saannoskohtaisissa perusteluissa esitetdan myos erityistapauksia ja poikkeuksia, jotka ovat
keskendan ristiriidassa. Saanndskohtaisista perusteluista ei ilmene poikkeuksien valisia hierarkioita
tulkinnan tueksi.

Hallituksen esitysluonnoksessa on aivan oikein tunnistettu, ettei asumiselta voida aina edellyttaa
kirjoilla oloa. Esimerkiksi lahetetyn tyontekijan oleskelu kalustetussa asuinhuoneistossa tyontekoon
tarvittavan ajan ei edellyta kirjoilla olemista, jotta se tulkitaan asumiseksi. Esimerkkeina lahetetyista
tyontekijoista nostetaan muutamia ammattiryhmia, mutta tulisi varmistaa, etta vuokrasuhde on aina
asumista ilman eriarvoisia poikkeuksia eri tyontekijaryhmien valilla. Myds putkiremontit mainitaan,
ja samoin tassa yhteydessa tulisi varmistaa muiden vastaavien tarpeiden toteutuminen.

Hiukan epaselvaksi esityksen perusteluista (7. Sddnnoskohtaiset perustelut, s. 15) jaa se, onko
oleskelu asunnossa ylla mainituissa tilanteissa luonteeltaan asumiseen rinnastuvaa vain, jos oleskelu
kestda vahintaan nelja viikkoa. Mikali tulkitaan nain, etta alle neljan viikon viipyminen on asumista,
on silti mielestimme epaselvaa, voiko tyOperaiseen tarpeeseen liittyva vuokraus tapahtua
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ammattimaisen toimijan kautta ja/tai onko kunnan kuitenkin mahdollista kieltaa
rakennusmaarayksessaan ko. vuokraus.

Nakemyksemme mukaan asumisen ja majoituksen valinen tarkoituksettoman tiukka rajanveto ja sen
synnyttamat hallinnolliset ongelmat voitaisiin valttaa lisdiamalla rakentamislain 40 a§ maaritelmiin
lyhytvuokrauksen maaritelma seuraavasti: lyhytvuokrauksella tarkoitetaan asuinhuoneiston
luovuttamista 3 vuorokaudesta 4 viikkoon, ja se tulisi rinnastaa asumiseen, silla lyhytvuokralla olo
vastaa toiminnoiltaan ja tarkoitukseltaan asumista.

Hotellien keskiviipymat ovat alle 3 vuorokautta, minka vuoksi lyhytvuokrauksen alarajan
maarittaminen ei vaaranna kilpailuneutraliteettia, vaan lyhytaikaisvuokraus maarittyy aidosti
asumisen ja majoittumisen valimuodoksi. Tuleva EU-asetus lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja
koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta mahdollistaa lyhytvuokrauksen aikarajojen kansallisen
valvomisen.

2: Asuntojen lyhytvuokraus on edellytys tuhansien yritysten tyontekijoiden liikkumiseen projekteissa
ympari Suomen

Kalustettujen asuntojen saatavuuden romahtaminen tarkoittaisi kansainvalisten investointien
vaikeutumista ja tydvoiman maan sisdisen liikkkuvuuden heikentymista. Tyovoiman heikko maan
sisdinen liikkuvuus rajoittaa jo nyt talouskasvua, ja se tulee heikentamaan entisestdan lyhytaikaisten
vuokra-asuntojen tarjonnan romahtaessa. Toimialamme lisdksi lyhytvuokrauksen tulkitseminen
majoitukseksi aiheuttaa laajoja ja merkittavia kerrannaisvaikutuksia niin aluetaloudellisesti kuin koko
valtiontaloudelle.

Kalustettuja asuntoja vuokrataan B2B-markkinoilla eri pituisilla sopimuksilla pdaasiassa
ty6komennusten, ulkomaisten investointien ja remonttien aikaansaamiin tarpeisiin seka
vakuutusyhtididen tarjoamina sijaisasuntoina. Suuri osa yritysasiakkaiden valiaikaisesta asumisesta
linkittyy yhteiskunnallisesti valttamattomien seka vaikutuksiltaan merkittavien projektien
mahdollistamiseen. Esimerkkeina infrastruktuurin rakentaminen (raiteet, tiet, sairaalat), suurien
tuotantolaitosten huoltoseisokit, telakoiden toiminta, uudet teollisuusinvestoinnit, uusiutuvan
energian projektit tai vaikkapa uuden data centerien rakennus. Naiden lisaksi kysyntaa tdydentaa
yksityishenkildiden tarpeet muuttuvissa elamantilanteissa (avioerot ja hoitojaksot). Lakiehdotus
vahentaisi [ahes olemattomiin kalustettujen asuntojen tarjonnan, jolloin yritykset ja kuluttajat
olisivat satunnaisten airBnB-vuokraajien varassa.

Edelld kuvattu lyhytvuokrauksen kysyntd muodostaa selkedsti oman markkinansa, joka eroaa
hotellimajoituksesta, matkailun yhteydessa tapahtuvasta airbnb-vuokrauksesta seka
pitkdaikaisemmasta vuokra-asumisesta.
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Forenom toimittaa Suomessa vuosittain yli 115 000 asumisratkaisua yli 80 paikkakunnalla. Yli 80 %
liikevaihdostamme koostuu yritysten tarpeista. Yritysasiakkaidemme edustajat ovat olleet
yhteydessa meihin erittdin huolestuneina ehdotuksen vaikutuksista, joita heidan nakdkulmastaan
ovat hankkeiden vaarantuminen asumisratkaisujen tarjonnan romahtaessa, kustannusten noustessa
sekd ammattimaisen asiakaspalvelun loppuessa. Useat Suomen johtavista yrityksista ovat jo
antaneet lausuntonsa aiheesta ja kertovat mielelldan lainsaatajille palvelun valttamattomyydesta
yritystoiminnalleen ja investoinneilleen Suomessa.

3: Joustavan kalustettujen asumisen markkinan romahduttava lakiesitys vaarantaa kaikki Suomeen
kaavaillut ulkomaiset investoinnit

Joustava ja luotettava ammattimainen lyhytvuokraus on tyéperdisen maahanmuuton edellytys.
Investointeja rakentamaan ldahetetyt ulkomaalaiset tyontekijat tarvitsevat nopeasti ja luotettavasti
kodinomaisen asumisen olosuhteet, minka saatavuus on yksi keskeinen kriteeri investointipaatoksia
tehdessa. Nailla investoinneilla on valtava taloudellinen merkitys niin alueellisesti kuin koko
Suomelle.

Omassa asumiskaytossa olevaa asuntoaan vuokraavien yksityishenkildiden airbnb-vuokraus ei
mitenkaan riitd vastaamaan tahan kysyntaan, eivatka kansainvaliset suuryritykset operoi taman
tason toimijoiden kanssa. Kansainvaliset yritykset vaativat luotettavuutta, joustavuutta ja
jarjestelmallisyytta — satunnaiset, yksityiset airbnb-tarjoajat eivat onnistu tayttamaan naita tarpeita
tai tarjoamaan luotettavasti, riittavasti ja oikea-aikaisesti sopivia asuntoja yritysten tarpeisiin.

Hotelliasuminenkaan ei tarjoa tdhan ratkaisua, koska hotellissa ei voi olla kirjoilla eika tilata postia;
kdaytannossa myos ruoanlaitto seka pyykinpesu normaaleina asumisen elementteina ovat hankalia.
Kirjoilla olo on edellytys muun muassa suomalaisen puhelinliittyman ja pankkitilin hankkimiselle seka
perheen koulu-, paivakoti- ja terveydenhuoltoratkaisuille. Pitkdaikaiset vuokra-asunnot eivat taas
tule kysymykseen joustamattomien maaraaikaisuus- ja irtisanomisehtojen vuoksi.

Lyhytvuokrauksen rooli tyoperdisen maahanmuuton mahdollistavana tekijana on merkittava.
Investointiprojekteissa tarvitaan kansainvalista tydévoimaa, jonka maahantulon edellytyksena ovat
joustavat asumisen jarjestelyt. Mahdollisuus vuokrata valiaikainen kalustettu asunto ensimmaisiksi
viikoksi tai kuukausiksi ennen varsinaisen vuokra- ja omistusasunnon hankintaa seka siihen liittyva
ammattimainen ja luotettava palvelu on valttamaton laskeutumisalusta ennen pysyvan
asumisratkaisun loytymista. Ennalta maaritetty osoite seka varmuus siitd, etta kalustettu asunto
odottaa sovitusti saapuessasi on valttamatonta usein perheen kanssa uuteen kaupunkiin tai maahan
tuleville asiantuntijoille. Relokaation asiantuntijoiden mukaan taman mahdollisuuden puuttuminen
vaikuttaa niin, ettd kansainvalisen osaaja voi jattaa valitsematta Suomen. On myds huomionarvoisaa,
ettd usein asunnon tarpeen ajankohta muuttuu ja vaihtelee prosessin myo6ta ollen muutamista
pdivista useisiin kuukausiin.
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4: Lyhytvuokrauksesta aiheutuviin hairidihin tulisi puuttua hairididen alkulahteilld, eli asunto-
osakeyhtidissa, kuntakohtaisten paatdsten sijaan

Hallituksen esitysluonnos antaa kunnille merkittavan paatosvallan sallia tai kieltda lyhytvuokraus
alueellisesti. Lyhytvuokrauksen yhteiskunnalliset vaikutukset ovat merkittdvat ei vain
toimialallemme, vaan myods aluetaloudelle ja -elinvoimalle. Ndemme hyvin epatodenndkoisend, ettd
kuntakohtaisella paatokselld voidaan huomioida tilanteen moniulotteisuus ja varmistaa, ettd kun
taloyhtididen hairidihin puututaan, ei samalla esteta tyoperaista lilkkkuvuutta ja elinvoimaa
aluetaloudelle.

Suurelle yleisolle tuttujen yksittdisten tapahtumien lisdksi yhteiskunnalle merkittavat projektit luovat
valtavia yopymispaikkojen kysynnan piikkeja, jotka eivat niiden pistemaisyyden takia mahdollista
uusia hotelli-investointeja. Esimerkiksi Suomen metsateollisuuden historian merkittavin investointi,
biotuotetehdas Kemissa vuosina 2021-2023 vaati yli 550 uuden kalustetun asunnon luomista
tilapaisesti alueelle projektin ajaksi. Osa my0s tasta asumistarpeesta oli lyhytta, ja 20 000 asukkaan
kaupungin hotellin olivat taynna.

On huomionarvoisaa, ettd projekteissa toimivat sadat yritykset tarvitsevat varmuuden
asumisratkaisun jarjestymisesta jo tarjousvaiheessa seka budjetoinnissa mutta toisaalta myos
joustavuuden, kun tarpeet muuttuvat. On epatodennakoista, etta aluekuntatasolla voitaisiin pysya
ajan tasalla kaikista alueen projekteista ja niihin liittyvien satojen yritysten tarpeista. Toimiala seka
sen asiakasyritykset tarvitsevat toimintaansa valtakunnallista ennakoitavuutta, ja siksi kunnille ei
pida antaa paatosvaltaa kieltaa lyhytvuokraus alueellisesti.

Lyhytvuokrauksesta aiheutuviin hairidihin tulee puuttua, mutta sen kokonaan kieltaminen ei ole
kestava ratkaisu, silla asumisratkaisuiden vahentymisella on suora yhteys alueen taloudelliseen
taantumiseen.

Keskustelussa on tuotu esille hairiotekijoita, jotka liittynevat paaosin muutaman yon vapaa-ajan
matkailuun. Tyon perusteella asuntoja lyhytvuokraavien kohdalla asumisen hairiokayttaytymiseen
liittyvat riskit ovat pienet. Asiakasyritystemme tyontekijat tekevat vaativaa tyota, jonka vastapainona
palautuminen, nukkuminen ja mahdollisimman normaali arki ovat tarkeassa roolissa.

Ammattimaisesti lyhytvuokrausta tarjoaville toimijoille on elinehto suitsia asunhuoneistoissa
tapahtuvia hairioita, silla ammattimaisen toimijan oman liiketoiminnan edellytys ovat tyytyvaiset
asiakkaat seka toimiva yhteisty6 taloyhtion kanssa.
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Ammattimainen toiminta ja koulutetut, kokeneet tyontekijat eivat ole huono asia, vaan edellytys
héirididen kasittelyyn viiveetta ja laadukkaasti yhdessa kaikkien tahojen kanssa. Viimeisen 12
kuukauden (5/2023-5/2024) aikana Forenomilla on ollut 115 373 sopimusta Suomessa. Naista
sopimuksista hairidilmoitus on kirjattu 505 sopimukseen eli 0,44 % sopimuksista. Yli 70 %
hédiridilmoituksista tulee Forenomin 24h asiakaspalveluun puhelimitse, jolloin keskimaarainen
vastausaika on 39 sekuntia.

Kalustettujen asuntojen toimijat ry on laatinut eettiset ohjeet, jotka sitovat jokaista jasenyritysta
edistdmaan hyvia ja kunnioitettavia asumisen periaatteita. Haluamme kehittda ohjeita yhdessa
sidosryhmiemme kanssa, jotta jokainen alalla toimiva hyvaksyisi noudattamaan yhteisia pelisdantoja.

Mielestamme hairidihin tulee puuttua lahtokohtaisesti paikallisesti taloyhtidissa. Tyokaluja
puuttumiseen on mahdollista kirjata avattuun asunto-osakeyhtiolakiin, jota parhaillaan valmistellaan
oikeusministeridssa.

Toivomme, ettd valmistelussa otetaan huomioon esitysluonnoksen vaikutukset tyévoiman
lilkkuvuudelle. Tyévoiman tehokas liikkuvuus on Suomen talouden elinehto, eika sita tule
tarpeettomasti rajoittaa.

Jussi Saarinen
Toimitusjohtaja, Forenom
+358442106864

jussi.saarinen@forenom.com

Suomessa vuonna 2001 perustettu Forenom on kasvanut yhdeksi Euroopan suurimmista
kalustettujen asuntojen tarjoajista palvellen yritysten tyontekijéiden asumistarpeita. Yhtio tarjoaa
9000 asumisratkaisua Pohjoismaissa, Saksassa seka projektiasumistoimintaa muualla Keski-
Euroopassa. Suomessa Forenom tarjoaa palveluitaan yli 80 paikkakunnalla.

1 § Soveltamisala
Lausunnonantajan lausunto

Paivitettavan rakentamislain lyhytvuokrauksen tulee huomioida tasavertaisesti kaikki asuntotyypit
asuinhuoneistoista loma-asuntoihin ilman poikkeuksia.

2 § Maaritelmia
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Lausunnonantajan lausunto

Huomautamme, ettd vaikka kasitteita nyt maaritelladn tarkemmin, kalustettujen asuntojen
lyhytvuokraus ei edelleenkaan sovi taysin asumisen tai majoituksen kategorioihin, vaan putoaa
naiden kategorioiden valiin.

Arviomme mukaan esitys tulee vaikeuttamaan alamme toimintaa huomattavasti ja romahduttamaan
kalustettujen asuntojen tarjonnan, silld valtaosa lyhytvuokrauksesta tapahtuu asuinhuoneistoissa.
Yksikin alle 4 viikon mittainen vuokrasuhde johtaisi koko toiminnan tulkitsemiseen majoitukseksi,
jolloin toiminta katsotaan asemakaavan vastaiseksi. Toiminnan luonne ja vaikutukset ovat
yhtenevaisia asumisen, ei majoituksen kanssa.

Mielestamme on perusteltua, etta lyhytvuokraus tapahtuu juuri asuinhuoneistoissa. Valtaosa
lyhytvuokrauksesta vertautuu pidempaan vuokralaisuuteen ainoana erotuksena se, etta
lyhytvuokralaiset kaipaavat joustavuutta vuokrasuhteessa, silla tydkomennusten, remonttien tai
yllattavien eldamantilanteiden kestoa ja sitd myo6ta asuntotarpeen tarkkoja aikarajoja on vaikea
ennakoida.

Asumisen ja majoituksen toisensa poissulkeva maarittely, joka perustuu neljan viikon aikarajaan,
hankaloittaisi asunnon vuokrauksen ehtoja tuomatta minkaanlaista yhteiskunnallista hyotya.
Yksittdisen alle 4 viikon mittaisen vuokrasuhteen ei tulisi johtaa koko toiminnan tulkitsemiseen
majoitukseksi. Esitys tallaisenaan ei edista resurssien tehokasta hyodyntamista yhteiskunnassa, silla
talldin asunnot olisivat kdayttamattomina tyhjillaan, vaikka niiden kaytolle olisi tarve. Mikali kuitenkin
esitetyn kaltaisessa asumisen maaritelmassa pysyttaisiin, on maaritelmaa selkeytettava siten, etta yli
4 viikon vuokrasuhde olisi aina asumista ilman poikkeuksia.

Saannoskohtaisissa perusteluissa esitetdan myos erityistapauksia ja poikkeuksia, jotka ovat
keskendan ristiriidassa. Saanndskohtaisista perusteluista ei ilmene poikkeuksien valisia hierarkioita
tulkinnan tueksi.

Hallituksen esitysluonnoksessa on aivan oikein tunnistettu, ettei asumiselta voida aina edellyttaa
kirjoilla oloa. Esimerkiksi lahetetyn tyontekijan oleskelu kalustetussa asuinhuoneistossa tydontekoon
tarvittavan ajan ei edellyta kirjoilla olemista, jotta se tulkitaan asumiseksi. Esimerkkeina lahetyista
tyontekijoista nostetaan muutamia ammattiryhmia, mutta tulisi varmistaa, etta vuokrasuhde on aina
asumista ilman eriarvoisia poikkeuksia eri tyontekijaryhmien valilla. Myds putkiremontit mainitaan,
ja samoin tassa yhteydessa tulisi varmistaa muiden vastaavien tarpeiden toteutuminen.

Hiukan epaselvaksi esityksen perusteluista (7. Sddnnoskohtaiset perustelut, s. 15) jaa se, onko
oleskelu asunnossa ylla mainituissa tilanteissa luonteeltaan asumiseen rinnastuvaa vain, jos oleskelu
kestaa vahintaan nelja viikkoa. Mikali tulkitaan nain, etta alle neljan viikon viipyminen on asumista,
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on silti mielestamme epaselvaa, voiko tyOperaiseen tarpeeseen liittyva vuokraus tapahtua
ammattimaisen toimijan kautta ja/tai onko kunnan kuitenkin mahdollista kieltaa
rakennusmaarayksessaan ko. vuokraus.

Nakemyksemme mukaan asumisen ja majoituksen valinen tarkoituksettoman tiukka rajanveto ja sen
synnyttamat hallinnolliset ongelmat voitaisiin valttaa lisdidmalla rakentamislain 40 a§ maaritelmiin
lyhytvuokrauksen maaritelma seuraavasti: lyhytvuokrauksella tarkoitetaan asuinhuoneiston
luovuttamista 3 vuorokaudesta 4 viikkoon, ja se tulisi rinnastaa asumiseen, silla lyhytvuokralla olo
vastaa toiminnoiltaan ja tarkoitukseltaan asumista.

Hotellien keskiviipymat ovat alle 3 vuorokautta, minka vuoksi lyhytvuokrauksen alarajan
maarittaminen ei vaaranna kilpailuneutraliteettia, vaan lyhytaikaisvuokraus maarittyy aidosti
asumisen ja majoittumisen valimuodoksi. Tuleva EU-asetus lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja
koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta mahdollistaa lyhytvuokrauksen aikarajojen kansallisen
valvomisen.

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 tekstikenttadan

7 § Asuinhuoneiston koko
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Lausunnonantajan lausunto

8 § Asuinhuoneiston tilat ja varustus

Lausunnonantajan lausunto

9 § Kulkuvaylat

Lausunnonantajan lausunto

10 § Kerroskorkeus

Lausunnonantajan lausunto

11 § Voimaantulo

Lausunnonantajan lausunto

Saarinen Jussi
Forenom Oy
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