Suomen Vuokranantajat ry

Lausunto

22.03.2019

Asia: TEM/158/00.04.01/2018

Raporttiluonnos jakamistalouteen liittyvien kysymysten vaihtoehtoisista
ratkaisutavoista

1. - 3. luvut (Toimeksianto, Saadosymparistd, Disruptio)
Tahan voitte kommentoida lukuja 1.-3.

Suomen Vuokranantajat kiittdd mahdollisuudesta lausua jakamistaloustyoryhman
raporttiluonnoksesta. Tyoryhman tyo ja sen tuloksena syntynyt raportti erilaisten
sadntelyvaihtoehtojen arvioinnista on erittdin ajankohtainen ja tarpeellinen. Suomen
Vuokranantajat arvioi tydryhman raporttiluonnosta erityisesti lyhytaikaisen majoitustoiminnan ja
verotuksen nakdkulmasta.

Tyoryhman tavoitteet ovat hyvia ja kannatettavia. Suomen Vuokranantajat yhtyy tyéryhman
nakemykseen siitd, ettd parhaimmillaan jakamistalous synnyttdaa uudenlaista liiketoimintaa ja
toimintakulttuurin, jossa korostuvat palvelujen saavutettavuus, valinnanvapaus, sosiaalisuus seka
resurssien tehokkaampi hyotykayttd. Pahimmassa tapauksessa jakamistalouden hyddyt taas jadvat
saavuttamatta epaselvan sadadosympariston vuoksi.

Lyhytaikaisen majoitustoiminnan kannalta suurimpia kysymyksia talla hetkella ovat rajanveto
ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan valilla seka eri viranomaisten tulkintojen
epdyhtenaisyys. Arvioitaessa lyhytaikaiseen majoitustoimintaan liittyvaa saadésymparist6a ja
saantelytarvetta on tunnistettava muutokset yhteiskunnassa ja asumiseen liittyvissa tarpeissa.
Esimerkiksi epatyypillisten tyosuhteiden ja projektityon yleistyminen tydmarkkinoilla on johtanut
perinteisen lyhytaikaisen hotellimajoituksen ja pitkaaikaisen vuokrauksen valiin jadvien
asumispalveluiden kysynnan kasvamiseen. Pitkdaikaisten vuokrasuhteiden rinnalla tarvetta on myds
selvasti lyhyemmille vuokrasuhteille tai majoittumiselle kodin-omaisissa olosuhteissa. Tallaista
kehitysta ei saa estda tarpeettomalla lisasaantelylla tai lyhytaikaisten vuokrasuhteiden liian tiukalla
rinnastamisella hotellimajoitukseen.
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Asumisen tarpeet ovat muutoksessa ja uudenlaisten palveluiden kehittymiselle markkinoilla on
annettava tilaa. Mahdollisia sdantelytoimenpiteita ei pida esittaa perinteisen liiketoiminnan
suojelemiseksi, vaan arvioida aidosti uuden tai lisdsaantelyn tarpeellisuutta. Sdantelya tulisi
mieluummin keventaa kuin tiukentaa.

4. Tyo jakamis- ja alustataloudessa
Tahan voitte kommentoida lukua 4.

Mita seuraavista vaihtoehdoista pidatte parhaana alustatalouden piirissa tyota tekevan oikeudellisen
aseman selkiyttamiseksi?

Perustelut ja mahdolliset kommentit

Tahan voitte kommentoida lukua 5.

6. Jakamistalous ja tyosuojelu
Tahan voitte kommentoida lukua 6.

Mita seuraavista vaihtoehdoista pidatte parhaana tyoterveyden ja tyoturvallisuuden edistamiseksi
jakamistaloudessa?

Perustelut ja mahdolliset kommentit

7. Jakamistalouden palveluiden verotus
Tahan voitte kommentoida lukua 7.

Suomen Vuokranantajat yhtyy raportissa esitettyyn nakemykseen siita, etta neutraali
verojdrjestelma edellyttda jakamistalouden piirissa tapahtuvan toiminnan verottamista samalla
tavoin kuin muissakin ymparistdissa tapahtuvaa toimintaa. Verojarjestelman on kuitenkin oltava
riittavan selkea ja ennustettava, jotta esimerkiksi lyhytaikaista majoitustoimintaa harjoittavat
pystyvat selvittdmaan tarjoamansa palvelun verokohtelun.
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Luonnollisen henkilon satunnaisesti tarjoamassa lyhytaikaisessa majoituksessa on selvasti kyse ei-
ammattimaisesta toiminnasta ja tall6in myos tarjotun palvelun verokohtelu on selva. Téllaisesta
toiminnasta saatavat tulot ilmoitetaan verottajalle ja niita verotetaan samaan tapaan kuin muitakin
vuokratuloja. Ongelmat verojen keraamisessa luonnollisen henkilon tarjoamista jakamistalouden
palveluista nayttaisivatkin liittyvan padasiassa tiedon jakamiseen ja tulojen ilmoittamisen
valvontaan.

Vastaavasti lienee selvaa, etta yhtiomuotoisen toimijan jatkuvasti harjoittamassa laajamit-taisessa
majoitustoiminnassa on kyse arvonlisaverollisesta majoitustoiminnasta. Satunnaisen ja selvasti ei-
ammattimaisen toiminnan ja toisaalta jatkuvan ja selvasti ammattimaisen toiminnan valiin jaa
kuitenkin paljon toimijoita, joiden verokohtelu talla hetkella ei ole selva tai ennustettava. Verottaja
on julkaissut heindkuussa 2018 ohjeen majoitustoiminnan ar-vonlisdaverotuksesta, jossa on pyritty
listamaan arvonlisdverollisen toiminnan kriteereita. Viime kadessa kokonaisarviointiin perustuva
ohje jattaa kuitenkin liikaa tulkinnanvaraisuutta ja epavarmuutta toiminnanharjoittajille.

Selvyyttd tarvittaisiin myos siihen, milloin lyhytaikaisessa majoitustoiminnassa on kyse
elinkeinotoiminnasta ja milloin ei. Lyhytaikaisen majoitustoiminnan osalta rajanveto on erityisen
tarkea sen vuoksi, ettd pitkdaikaisesta vuokrauksesta saatavaa tuloa verotetaan henkilokohtaiseen
tuloldhteeseen kuuluvana, eikd hyvin laajaakaan vuokraustoimintaa katsota elinkeinotoiminnaksi.
Talla hetkella verottajan ohjeistus talta osin on taysin puutteellinen.

Suomen Vuokranantajat pitda ongelmallisena, jos tyéryhmaraporttiluonnoksessa esitetyn mukaisesti
majoitustoiminnan verokohtelua arvioidaan itsendisesti suhteessa muuhun lainsaadantoon eika
rajanveto ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan vililla ole yhtendinen muiden
hallinnonalojen kanssa.

Suomen Vuokranantajat kannattaa toimenpiteita, joilla pyritdan helpottamaan jakamista-loudesta
saatavien tulojen ilmoittamista tai edistimaan tiedonvaihtoa verottajan ja alustataloustoimijoiden
valilla. Tallaisten toimenpiteiden tulisi kuitenkin olla luonteeltaan toimintaa edistavia, ei estavia.

8. Lyhytaikainen majoitustoiminta
Tdhan voitte kommentoida lukua 8.

Kuten raporttiluonnoksessa todetaan, lyhytaikaisen majoitustoiminnan oikeudellisen arvioinnin
kannalta on keskeista se, pidetdanko toimintaa ammattimaisena vai ei ja toisaalta onko toiminta
asumiseen rinnastettavaa siten, etta sitd voidaan harjoittaa kayttotarkoitukseltaan
asuinhuoneistoksi merkityssa tilassa. Talla hetkelld rajanveto ammattimaisen ja ei-ammattimaisen
majoitustoiminnan valilld on epdaselva. Eri viranomaisten tulkinnat ovat myds erilaisia sen suhteen,
voiko ammattimaiseksi katsottavaa majoitustoimintaa milloinkaan harjoittaa kayttotarkoitukseltaan
asuinhuoneistoksi merkityssa tilassa. Mahdollisissa sdantelyratkaisuissa tulisikin Suomen
Vuokranantajien nakemyksen mukaan keskittya nimenomaan taman rajanvedon selkiyttamiseen.
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On tarkeaa, etta samanlaisia palveluita kohdellaan sdantelyssa samalla tavoin ja siten huolehditaan
kilpailuneutraliteetista. Lisdsaantelyn tarpeellisuutta tulisi kuitenkin arvioida kriittisesti ja yleisena
tavoitteena tulisi olla pikemminkin sdantelyn keventdminen ja uudenlaisten palvelujen
mahdollistaminen kuin kiellot ja rajoitukset.

Mita seuraavista vaihtoehdoista pidatte parhaana lyhytaikaisen majoitustoiminnan saantelemiseksi?

Muutetaan joko majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annettua lakia tai huoneenvuokralakia, kumpaa
ja milla tavalla? [Majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annettua lakia. Perustelut alla.]

Perustelut ja mahdolliset kommentit

Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan luontevin keino selventda rajanvetoa ammattimaisen
ja ei-ammattimaisen majoitustoiminnan valilla olisi tehda tarvittavat muutokset majoitus- ja
ravitsemistoimintaa koskevaan lakiin.

Talla hetkella majoitustoiminnan ammattimaisuutta arvioitaessa on kiinnitetty huomiota siihen,
tahdatdaanko toiminnalla taloudelliseen tulokseen. Lain soveltamisalan ulkopuolelle j&a
majoitustoiminta, jota harjoitetaan taloudellista hyotya tavoittelematta. Taloudellisen tuloksen
tavoitteleminen ei kuitenkaan ole hyva kriteeri silloin, kun pyritdan erottamaan toisistaan
ammattimainen ja ei-ammattimainen majoitustoiminta ja toisaalta majoitustoiminta ja
vuokraustoiminta. Sekd pitkaaikaisessa vuokraustoiminnassa ja ettd satunnaisessa
majoitustoiminnassa tavoitellaan yleensa taloudellista tulosta. Samasta syysta rajanvetoa ei pitaisi
tehda sen perusteella, onko vuokrattava huoneisto kalustettu tai harjoitetaanko toimintaa
yhtidmuotoisena vai ei.

Arviointi siitd, milloin on kyse ammattimaisesta majoitustoiminnasta, tulisikin perustua ensi-sijaisesti
harjoitetun majoitustoiminnan laajuuteen. Talla hetkelld majoitustoiminnan maaritelman ja siten
lain soveltamisalan ulkopuolelle jaa selvasti satunnainen, pienimuotoinen majoitustoiminta. Lain
esitoidenkin mukaan satunnaisena voidaan pitaa kertaluonteista tai vain hyvin harvoin toistuvaa
majoitustoimintaa.

Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan pienimuotoisena majoitustoimintana tulisi pitaa
1) yksityisessa kodissa tarjottavaa majoitusta

2) kausiluonteista majoitustoimintaa esimerkiksi lomasesonkien aikana tai vuokrasuhteiden vélissa
tai

3) toimintaa, jossa toiminnanharjoittajalla on jatkuvassa majoituskdytdssa enintaan yksi huoneisto
Toiminnan kausiluonteisuutta voitaisiin arvioida esimerkiksi vuosittaisen majoitusvuorokausien
lukumaaran perusteella. Edelld kuvatun kaltainen toiminta on luonteeltaan niin pienimuotoista, ettei

se kilpaile perinteisen hotellitoiminnan kanssa eika silld voida katsoa olevan haitallisia vaikutuksia
asuntomarkkinoihin yleisesti. Tallaisen toiminnan voidaan my6s olennaisilta vaikutuksiltaan katsoa
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rinnastuvan aina asumiseen, jolloin toiminnan harjoittaminen olisi mahdollista asuinkayttoon
tarkoitetussa huoneistossa tai rakennuksessa. Vastaavasti verotuksessa pienimuotoisen toiminnan
voitaisiin katsoa jadvan esimerkiksi arvonlisaverosaantelyn ulkopuolelle ja rinnastuvan
pitkdaikaiseen vuokraustoimintaan.

Mikali sdantelya haluttaisiin ulottaa joltain osin my6s pienimuotoiseen majoitustoimintaan, voitaisi
majoitus- ja ravitsemistoimintaa koskevaan lakiin lisata uusi maaritelma pienimuotoisesta
majoitustoiminnasta. Pienimuotoiseen majoitustoimintaan voitaisi kohdistaa esimerkiksi pelkka
kevyesti toteutettava rekisterdintivelvollisuus. Rekisterdintivelvollisuuden avulla viranomaiset
saisivat tiedon toiminnan harjoittajista ja tarvittessa myods majoittujista ilman, etta toimintaan olisi
tarpeen kohdistaa raskaampaa sdantelya.

Muuta kuin pienimuotoista majoitustoimintaa voitaisi sddannelld kuten ammattimaista
majoitustoimintaa tallakin hetkella siten, ettd toiminnan harjoittaja on vastuussa esimerkiksi
matkustajailmoitusten tekemisestd. Myos ammattimaiseksi katsottavan majoitustoiminnan osalta
tulisi kuitenkin arvioida, onko toiminnan harjoittamista asuinkerrostalossa tarpeen rajoittaa.
Arvioinnin tulisi perustua toiminnan tosiasiallisiin vaikutuksiin, ei ennakkoluuloihin ja oletuksiin tai
perinteisen hotellitoiminnan suojelemiseen. Suomen Vuokranantajat ei yhdy raporttiluonnoksessa
esitettyyn kasitykseen siita, ettd majoittujien turvallisuus asuinhuoneistoissa olisi jollain tavalla
heikompi kuin hotelleissa. Esimerkiksi paloturvallisuus ja muu rakennustekniikkaan liittyva
turvallisuus on Suomen Vuokranantajien kasityksen mukaan asuinhuoneistoissa vahintaan samalla
tasoilla kuin hotellihuoneissa, koska rakennusmaaraykset edellyttavat asumisen turvallisuutta ja
terveellisyytta huomattavasti pitkakestoisemman kayton nakoékulmasta.

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

Saantelyratkaisuissa on syyta ottaa huomioon asumisen tarpeiden muuttuminen. Suomen
Vuokranantajat ei kannata vuokrasuhteen pituuden rajaamista siten, ettd vuokrasuhteen pituus
ratkaisisi onko kyse vuokraustoiminnasta vai majoitustoiminnasta. Pitkdaikaisten vuokrasuhteiden
rinnalla markkinoilla on tarvetta myos selvasti lyhyemmille vuokrasuhteille, jotka kuitenkin
luonteeltaan ja vaikutuksiltaan tdysin rinnastuvat asumiseen. Tallaista kehitysta ei saa estaa
tarpeettomalla lisasdaantelylla tai lyhyiden vuokrasuhteiden kategori-sella rinnastamisella
hotellimajoitukseen.

Ympaéristoministerion asetuksen (1008/2017) perustelumuistion kirjaus siita, etta majoitustilaan
rinnastetaan asuinhuoneisto, jota tarjotaan toistuvasti asiakkaille lyhyilla, alle puolen vuoden
vuokrasopimuksilla, on epdaonnistunut. Esimerkiksi projekti- tai keikkatyontekijoille tai remontti- ja
vahinkokorjausten vaistdasuntojen vuokrasuhteissa on aivan yleisesti kyse alle puolen vuoden,
mahdollisesti jopa alle kuukauden pituisista vuokrasuhteista, jotka kuitenkin ovat normaaleja
maaraaikaisia vuokrasuhteita ja rinnastuvat taysin asumiseen.
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Se, onko kyse majoituksesta vai vuokrauksesta tulisi jatkossakin maaraytya ensisijaisesti sen
perusteella, mitd osapuolet ovat huoneiston kaytostd sopineet.

Asunto-osakeyhtidlaki

Suomen Vuokranantajat ei kannata raporttiluonnoksessa esitettyd mahdollisuutta keventaa
yhtiojarjestyksen muuttamisen edellytyksia siten, etta yhtidjarjestysta voitaisi muuttaa
maardaenemmiston sijaan yksinkertaisella enemmistolla. Myoskaan yhtidjarjestykseen merkittya
huoneiston kdyttotarkoitusta ei pida voida muuttaa ilman kyseisen huoneiston osakkeenomistajan
suostumusta. Kyse on pitkalti perustuslailla suojatusta omaisuudensuojasta, jota ei pida lahted
romuttamaan vertaismajoituksessa esiin tulleiden ongelmien vuoksi. Jos yhtidjarjestyksen
mukaiseksi huoneiston kayttotarkoitukseksi on merkitty ma-joitustila, on osakkeenomistajan voitava
luottaa yhtidjarjestyksen pysyvyyteen.

Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan myoskaan huoneiston hallintaanottoa kos-keviin
saannoksiin ei ole valttamatonta tehda muutoksia. Tarkeinta olisi luoda selva ja ennustettava
toimintaymparisto sen osalta, milloin majoitustoiminnan katsotaan rinnastuvan
kayttotarkoitukseltaan asumiseen. Asuinhuoneiston kayttotarkoituksen mukaista kayttoa voitaisi
jatkossa arvioida samalla perusteella kuin majoitustoimintaakin: Jos on kyse kokonaan majoitus- ja
ravitsemistoimintaa koskevan lain soveltamisalan ulkopuolelle jadvasta tai pienimuotoisesta
majoitustoiminnasta, se rinnastettaisiin kayttotarkoituksensa puolesta asumiseen. Muun
majoitustoiminnan osalta tulisi edella kuvatulla tavalla erikseen arvioida, onko kyse asumiseen
rinnastettavasta kayttotarkoituksesta.

Majoitustoiminnassa olevassa huoneistossa mahdollisesti aiheutuviin toistuviin hairidtilanteisiin
asunto-osakeyhtion tulisi voida puuttua viime kddessa hallintaanoton keinoin my®ds siina tilanteessa,
ettd hairion aiheuttaja huoneistossa vaihtuu. Suomen Vuokranantajien kasityksen mukaan taman
pitdisi kuitenkin olla mahdollista jo nykyisen lainsdddannon perusteella.

Tiedottaminen ja ohjeistus

Lakimuutosten ohella on tarkea panostaa myos tiedottamiseen ja ohjeistukseen. Talld hetkella eri
lakien majoitustoimintaa koskevat maaritelmat ja viranomaisten niitd koskevat tulkinnat eivat ole
yhtendisia. Tama johtaa tilanteeseen, jossa toimijoiden on ldhes mahdotonta selvittda, koskeeko
jokin velvoite heita vai ei.
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Muut mahdolliset kommenttinne raporttiluonnoksesta

Voitte kirjoittaa kommenttinne alla olevaan tekstikenttaan

Hughes Sanna
Suomen Vuokranantajat ry
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