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Kiitamme mahdollisuudesta lausunnon esottamiseen.

LAUSUNTOPALAUTTEEMME YHTEENVETO

- Ammattimainen "kodinomainen" majoitustoiminta toi tontillemme rikollisuuden, ilkivallan ja
jatkuvat jarjestyssaantojen raikeat rikkomukset. Odotimme turhaan, etta lakiesitys olisi vaikuttavasti
rajoittanut ammattimaista majoitustoimintaa.

- Lakiesityksen tavoitteena on "varmistaa lyhytvuokrauksen edellytykset". Se tarkoittaisi esityksen
mukaan ennen muuta asuntosijoittajien, vuokranantajien ja ammattimaista majoitustoimintaa
pyorittavien yritysten etujen turvaamista.

- Toinen esityksen keskeinen tavoite "mahdollistaa nykyista parempi puuttuminen havaittuihin
ongelmiin" on jaanyt taysin auki. Mitka ovat "paremman puuttumisen" valineet, joiden kayttoon
taloyhtiot ja asukkaat voisivat turvautua? Esityksessa ei ole tahan muuta annettavaa kuin kauniita
sanoja.

- Miksi valmistelussa on sivuutettu lyhytvuokrauksen vaikutukset kauunkirakenteeseen ja -
kehitykseen? Tapa, jolla lyhytvuokraus on murtanut kaupunkikeskusten kestavaa kehitysta kautta
maailman, ilmeni erityisen samanlaisena myods omassa helsinkildisessa taloyhtiossamme. On
suorastaan vastuutonta kuvitella, etteivat lyhytvuokrauksen kasvavat ongelmat maailmalla koskisi
mitenkdan Suomea, jonka takia emme tarvitsisi juurikaan saantelya.
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- Tanskassa, jota on pidetty hyvan lyhytvuokrauksen mallimaana, ollaan nyt kevaalla 2025
tilanteessa, jossa lyhytvuokraus on 2019 sdantelystd huolimatta paikoin riistaytynyt
hallitsemattomaksi. On tarve muuttaa ja tiukentaa sdaantelya. Miksi valmistelussa ei ole hyodynnetty
ajantasaista tietoa Tanskast?

- Idealistisesti saantelyn seuranta perustuisi lyhytvuokraajien omavalvontaan. Se vapauttaisi
kaytannossa lyhytvuokrauksen kaikesta sdaantelystd, kun viranomaisella ei ole rsursseja, tyokaluja
eika tietoa lyhytvuokrausmarkkinoiden todellisesta tilasta.

- Kaikkialla maailmassa lyhytvuokrauksen pelisdaantoja tiukennataan ongelmien koko ajan kasvaessa.
Miksi Suomessa lyhytvuokraus vapautettaisiin kdytannossa kokonaan?

- Esitys kaiken kaikkiaan hammastyttaa ja saa kysymaan: onko valmistelussa kuultu lainkaan muita
tahoja kuin minimaalisesta saantelysta hyotyvia tahoja?

KOKEMUKSEMME "KODINOMAISESTA MAJOITTUMISESTA"

Koti on meille kaikille pyha asia. Turvallinen ja rauhallinen koti on hyvan eldaman ja onnellisuuden
lahde. Naita kotiin liittyvia myonteisia syvia tunteita hyodyntavat myos lyhytvuokrauksesta hyotyvat
toimijat. Ne pitavat tarkeana, etta tilapaistda majoitusta tarvitsevat voivat “majoittua
kodinomaisesti”.

Taloyhtiéllamme on vankka kokemus tontillamme ammattimaisesti harjoitetusta kodinomaisesta
majoittumisesta ja sen seurauksista. Naihin kuului toistuvina ilmi6ina prostituutio, huumeiden
kaytto ja jakelu, ilkivalta, roskaaminen, jatteiden lajittelun laiminlydnti ja meluhaitat.

Ylla kuvattu oli seurausta usean asuinhuoneiston kaytésta majoitustoimintaan. Vaikka isohkoja
asuntoja markkinoitiin lyhytvuokrauksen alustoilla idyllisesti ”“perheasuntoina”, erilaiset bile-, kaveri-
ja turistiporukat valtasivat talomme. Keikkaty6laisia oli vain muutama.

Lyhytvuokrauksen tuottamat vakavat hairiét aiheuttivat taloyhtiéllemme myds merkittavia
kustannuksia. Viimeisten kolmen vuoden aikana lyhytvuokrauksen seurausten korjaaminen ja
pyrkimyksemme lopettaa luvaton majoitustoiminta on maksanut yhtiéllemme kymmenia tuhansia
euroja, kun mukaan luetaan hallituksen ja isdnnditsijan mittavat asian vaatimat lisa- ja selvitystyot.

Lopulta sinnikas vuosia kestanyt yrityksemme tuotti kuitenkin toivotun tuloksen. Luvaton
ammattimainen majoitustoiminta tontillamme on loppunut. Kiitos kuuluu
kaupunginrakennusvalvonnalle ja fiksulle asuntosijoittajalle unohtamatta KHO:n majoitustoimintaan
liittyvia ratkaisuja, joihin saatoimme vedota majoitustoiminnan lopettamisprosessissa. Myonteiseen
lopputulokseen vaikutti tietenkin sekin, etta kaava- ja rakennuslupamaaraykset kielsivat
majoitustoiminnan huoneistoissa, joiden kayttotarkoitus on asuminen. Uusi lakiesitys ei enaa
tallaista suojaa tarjoa.
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ASUNTOSHOITTAJIEN, VUOKRANANTAIJIEN JA VUOKRAUSFIRMOJEN ETU ASUKKAIDEN
ELAMANLAATUA TARKEAMPI?

Petyimme uuteen lakiesitykseen lyhytvuokrauksesta. Odotimme, etta taloyhtididen ja asukkaiden
asema olisi parantunut Nain ei ndyta kayvan. Painvastoin.

Murheenamme ei ollut koskaan se, etta joku talon asukas olisi vuokrannut satunnaisesti lyhyeksi
ajaksi asuntoaan ollessaan itse muualla. Ongelmien syyna oli aina ammattimainen majoitustoiminta,
jonka edellytyksia lakiesitys pyrkii parantamaan nykykdaytantéon nahden. On odotettavissa, etta
kokemamme lyhytvuokraukseen liittyvat haitat ja hairiot lisadntyvat airbnb -tyyppisen toiminnan
jatkuvasti kasvaessa kovalla vauhdilla.

Lakiesityksessa sijoittaja voisi omistaa samasta taloyhtidsta rajattoman maaran asuntoja, joista
jokaista voi kayttaa lyhytvuokraukseen. Tama sopii huonosti lakiesityksen keskeiseen tavoitteeseen,
jonka mukaan pyritaan estamaan asuinrakennusten kayttoa “laajamittaiseen” majoitustoimintaan.

On totta, etta ehdotettu lyhytvuokrauksen péivarajoitus (90 pv/v) vahentaa sijoittajien
vuokratuottoa. Niinpa ehdotukset vuokra-ajan pidentamiseksi 120 paivaksi tai jopa 180 paivaksi
vuodessa ovat ymmarrettavia sijoittajien ja ammattimaista lyhytvuokrausta harjoittavien yritysten
ndkokulmasta. Nama ehdotukset toteutuessaan varmistaisivat, ettd lyhytvuokraus asukkaiden
kotirauhan kustannuksella olisi kaikissa tilanteissa aina kannattavampaa kuin pitkavuokraus.

Ehdotettu 90 paivan aikaraja mahdollistaisi koko kesan kestavat bileet. Tai [dhes jokaisena
viikonloppuna voisi useassa asunnossa olla juhlat lapi vuoden. Seuraukset tiedamme. Hyvasti
kotirauha!

ESITYKSEN VALUVIKA

Lakiesityksen ongelmallisuus perustuu suurelta osin lahtokohtiin ja hallitusohjelman
edunvalvontapainotteisiin tavoitteisiin. Aivan odotetusti hallitusohjelmaan kirjattu tavoite varmistaa
"lyhytvuokrauksen edellytykset” on johtanut lakiesityksessa erilaisten lyhytvuokrauksen rajoitusten
poistamiseen. Lopputuloksena on esitys, joka kansainvalisessa vertailussa rajoittaa lyhytvuokrausta
minimaalisesti.

Hallitusohjelman toinen lyhytvuokraukseen liittyva keskeinen tavoite on “parantaa mahdollisuuksia
puuttua hairidihin”. Perustelutekstissa korostetaan useaan otteeseen, etta tavoitteena on
"viihtyisampi, turvallisempi ja hdiriottdmampi asuminen”. Taloyhtiélle ei kuitenkaan anneta mitaan
uusia tehokkaita keinoja hairidihin puuttumiseen. Taloyhtididen ja asukkaiden mahdollisuudet
puuttua hairidihin perustuvat jatkossakin Iahinna mutkallisiin huoneiston haltuunottomenettelyihin.
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Kun monessa asunnossa majoittuu samanaikaisesti useita muukalaisia, on usein mahdoton yksil6ida,
mika tai mitka huoneistot ovat olleet hairididen aiheuttajia. Taloyhtion hallitus ja asukkaat voivat
vain harmistuneena todeta ilkivallan ja roskaamisen jaljet porraskaytavissa, piha-alueella ja
yhteisissa tiloissa. Haltuunottomenettelylla ei ole nykyhetkelld menestymisen mahdollisuuksia, jos ei
kyeta yksiloimaan hairion aiheuttajaa.

Taloyhtion hallitus voi yleensa reagoida hairidihin vain jalkijattoisesti. Kun jokin hairié on saatu
kovalla tyolla eliminoitua, niin kaksi uutta on jo tullut esille. Jalkijattéinen hairidihin reagointi ei
poista ongelmien juurisyyta. Asumiseksi naamioitua hotelliliiketoimintaa voitaisiin esityksen mukaan
harjoittaa laajana ja jatkuvana lain turvaamana.

Taloyhtion hallituksen velvollisuutena on huolehtia siita, ettd asukkaat voivat omissa kodeissaan elaa
ja asua rauhallisesti ja turvallisesti. Hallituksella pitdisi olla mahdollisuus hyddyntaa proaktiivista
riskienhallintaa. Siihen kuuluisi yhtion valta paattaa lyhytvuokrauksen sallimisesta tai kieltamisesta
2/3 osan maaraenemmistolld. Nykytilanne on kohtuuton, kun yksi ainut sijoittajaomistaja voi oman
taloudellisen etunsa takia torpata paatokset, jotka turvaisivat asukkaille hyvan asuinympariston.
Yksimielisyyden vaatiminen nain tarkedssa asiassa estaa faktisesti asukkaiden mahdollisuuden
osallistua ja vaikuttaa asuinymparistoonsa.

ASUMISEN JA MAJOITUSTOIMINNAN KASITTEIDEN SOTKEMINEN

Lakiesityksen asumisen maaritelman tarkoitus ei avaudu. Miten ammattimaisesti harjoitettu
kalustettujen huoneiden tarjoaminen tilapdista majoitusta tarvitseville asiakkaille muuttuukin
yhtakkia majoitustoiminnasta asumiseksi pelkastaan joidenkin paivarajoitusten myota?

LYHYTVUOKRAUKSEN VAIKUTUKSET KAUPUNKIKEHITYKSEEN JA RAKENTEESEEN. EIVATKO KOSKE
SUOMEA?

Maailmalla on tehty massiivinen maara lyhytvuokrauksen negatiivisiin vaikutuksiin liittyvia
tutkimuksia ja raportteja.

Naistd voidaan yhteenvetomaisesti todeta, ettd lyhytvuokraus on ammattimaistunut. Vuokrakohteet
ovat pddasiassa kaupunkien keskustoissa. Asuntojen maara keskustoissa on vahentynyt. Vuokrat
ovat nousseet. Keskustat tyhjenevat vakituisista asukkaista ja palvelut muuttuvat yhd enemman
turistivetoisiksi. Konfliktit turistien ja paikallisten asukkaiden valilla lisddantyvat. Rikollisuus lisdantyy
sielld, missa on paljon airbnb -tyyppista toimintaa.

Jos peilaamme yo. lyhytvuokrauksen tyypillisia seurauksia omiin kokemuksiimme helsinkildisessa
taloyhtidssamme, niin voidaan todeta, ettei ongelmia ole syyta vahatelld vetoamalla kaupunkiemme
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”erityisominaisuuksiin” tai lyhytvuokrauksen suhteelliseen vahaisyyteen. Globaalit lyhytvuokrauksen
ongelmat ilmenivat meillakin.

. Asunto- ja kiinteistosijoittaja osti kolmanneksen taloyhtiémme asunnoista ja laittoi ne
lyhytvuokraukseen

J Operatiivista toimintaa pyoritti ammattimainen asuntovuokraukseen keskittyva firma
. Vuokrakohde on aivan Helsingin ytimessa ja paras mahdollinen turisteille

. Asuntojen maara keskustassa vaheni tusinalla

J Pysyvasti keskustassa asuvien ihmisten maara vaheni arviolta 30:113

. Esim. Kauppatorilla ja Kauppahallissa myydaan nykydan lahinna turistirihkamaa

. Rikollisuus (prostituutio ja huumeet) lisdantyi

. Konfliktit vakituisten asukkaiden ja airbnb -vieraiden valilla jatkuvia ja vakavia

Meille kaikille, jotka olemme huolissamme — ei vain omasta asuinymparistdsta vaan myods kaupungin
keskustan veto- ja elinvoimasta - voi asettaa kysymyksen: onko hyvd, ettd talomme valtaavat
brittildisten jalkapallohuligaanien kaltaiset joukkiot — vai onko parempi, etta talossamme asuu
vakituisesti perheita, pariskuntia ja yksineldjia, siis tavallisia veronmaksajia? Kumpi on parempi
Helsingin ja sen ydinkeskustan kestavalle kehitykselle?

TANSKAN MALLI: RATKAISU LYHYTVUOKRAUKSEN ONGELMIIN?

Lakiesityksessa on kaytetty hyvaksi Tanskan mallia lyhytvuokrauksen sdantelyssa. Malliahan on
totuttu kehumaan todellisena win-win -mallina, jossa kaikki osapuolet voittavat. Mutta tarkeampaa
olisi ollut perehtya — ei vain malliin — vaan siihen, miten vuonna 2019 kaytto6n otettu malli on
toiminut kdytannossa.

Ei kovin hyvin. Niinpa juuri nyt kevaalla 2025 Tanskassa kdaydaan keskustelua, johon osallistuvat
poliitikot, Kibpenhaminan kaupunki, elinkeinoelama, tutkijat ja verottaja. Osapuolilla on yhteinen
nakemys, ettd mallissa on pahoja ongelmia. Lyhytvuokraus on riistaytynyt etenkin suurissa
kaupungeissa ja vilkkaissa turistikohteissa hallitsemattomaksi 2019 rajoituksista huolimatta. On
tarve muuttaa ja tiukentaa saantelya. Tanskan hallitus on aloittamassa lahiaikoina selvitysta
lyhytvuokrauksen nykytilasta. Parlamentin kasittelyyn on myds tulossa lakialoite, joka mm. rajoittaisi
vuokrakattoa 35:een paivdaan ja ammattimaiseen majoitukseen sovellettaisiin samoja pelisdantoja
kuin hotelleihin. Sdantelya halutaan tiukentaa my®ds niin, ettei lyhytvuokrausta harjoittavat
yksityishenkilot keinottelisi pysyvan asuinpaikkansa maarittelemisessa.
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Ongelmien perussyyksi nahdaan se, ettei viranomaisilla ole mitdaan keinoja puuttua kehitykseen,
jossa airbnb -tyyppinen toiminta muuttaa kiihtyvalla vauhdilla lukemattomat asuinhuoneistot

tosiasiallisesti hotelleiksi. Lain toteutumista tuhansissa airbnb -kohteissa on mahdoton valvoa, koska
viranomaisilta puuttuu tieto ja resurssit. Asiasta vastuulliset toimijat pitavat valttamattomana, etta

viranomaiset saisivat lyhytvuokrauksen alustapalveluista tiedon majoittajista, vuokrakattojen
noudattamisesta sekd vuokrausten ja vuokrakohteiden maarista. Talldin viranomaisen olisi myds
helpompi arvioida, milloin asuinhuoneiston kayttotarkoitus olisi tosiasiallisesti muuttunut
asumisesta majoitustoiminnaksi.

Sanotaan, ettd Pohjoismaissa kansalaiset maksavat useimmiten mieluusti veroja. Tdman pohjalta
voisi olettaa, etta lyhytvuokrauksesta hyotyvat ilmoittaisivat jokseenkin santillisesti
vuokraustulonsa. N&in ei ole. Tanskan veroviraston tarkistuksissa on ilmennyt, etta
lyhytvuokrauksesta kertyneet tulot ovat 90 %:sti ilmoitettu virheellisesti tai tulot ovat jaaneet
kokonaan ilmoittamatta verottajalle. Kibpenhaminan kauppakorkeakoulun selvityksen mukaan
Tanskan valtiolta jaa joka vuosi saamatta 40-50 miljoonaa € verotuloja, kun lyhytvuokrauksesta
saatavia tuloja pimitetaan.

LAKIESITYS JOHTAISI KAYTANNOSSA RAJOITUKSETTOMAAN LYHYTVUOKRAUKSEEN

Missaan ei ole ndhty — ei Tanskassa eikd muuallakaan - etta lyhytvuokraukseen liittyvaa saantelya
kunnioitettaisiin kurinalaisesti ja toimittaisiin ”vilpittdmassa mielessa” — kuten suomalaisessa
lakiesityksessa toivotaan - ilman tehokasta viranomaisseurantaa. Jotta paiva- ja muut rajoitukset
toimisivat, rakennusvalvonnalla pitdisi olla kunnolliset resurssit, riittava tieto ja tyokalut sen
hyédyntamiseen.

Kaytanndssa lakiesitys johtaisi tehokkaan seurannan puuttuessa siihen, etta lyhytvuokraus toimisi
rajoituksetta ja villisti. Siinakin tapauksessa, etta lyhytvuokrauksen rajoitukset toimisivat jollakin
tapaa, saantelyn kattavuus jaa vaatimattomaksi. Suomi kulkee vastavirtaan muuhun maailmaan
ndahden. Tieddmme, ettd mita kauemmin lyhytvuokrausta ja airbnb -toimintaa on maailman
kaupungeissa harjoitettu, sitd enemman paine lyhytvuokrauksen tiukempaan saantelyyn on
kasvanut — siis silloin kun asukkaiden eldamanlaadulla on merkitysta.

Valitettavasi lakiesityksesta jaa vaikutelma, ettei valmistelussa ole kovin syvillisesti hyodynnetty
muiden maiden ja kaupunkien kokemuksia. Suorastaan rumalla tavalla esityksessa nakyy yhden
edunvalvontatahon vahva vaikutus. Esityksen teksti, joka moneen otteeseen kuvaa tavoitteena
olevan turvallinen ja viihtyisa asuinymparisto kaikille, ei ndy milldan konkreettisella tavalla
lopputuloksessa.
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Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (moékkeihin) soveltua eri sddnnokset kuin vakituisessa
asuinkaytossa oleviin asuinrakennuksiin ja asuntoihin?

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin sdannoksiin

Rakentamislain 37 §:n mukaan energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen
rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kadyttotarkoituksen muutoksen
yhteydessd, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Onko sdadnndksen
soveltaminen syyta sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen?

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaannéksiin
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Lausuntopalaute suunnittelutehtavan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasadannékseen

Muu lausuntopalaute

Tilli Seppo
As Oy Korkeavuorenkatu 39
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