
Lausuntopalvelu.fi 1/8

As Oy Korkeavuorenkatu 39

Lausunto

24.04.2025

Asia:  VN/819/2025

Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto

Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin säännöksiin

Lausuntopalaute lyhtyvuokrauksta koskeviin säännöksiin

As Oy Korkeavuorenkatu 39, 00130 HELSINKI 

As Oy:n hallitus: Carl Gustav Malmström; Jeremias Koskela; Jyri Ruokola; Meri Määttänen; Seppo Tilli

Kiitämme mahdollisuudesta lausunnon esottämiseen.

LAUSUNTOPALAUTTEEMME YHTEENVETO

- Ammattimainen "kodinomainen" majoitustoiminta toi tontillemme rikollisuuden, ilkivallan ja 
jatkuvat järjestyssääntöjen räikeät rikkomukset. Odotimme turhaan, että lakiesitys olisi vaikuttavasti 
rajoittanut ammattimaista majoitustoimintaa.

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

- Toinen esityksen keskeinen tavoite "mahdollistaa nykyistä parempi puuttuminen havaittuihin 
ongelmiin" on jäänyt täysin auki. Mitkä ovat "paremman puuttumisen" välineet, joiden käyttöön 
taloyhtiöt ja asukkaat voisivat turvautua? Esityksessä ei ole tähän muuta annettavaa kuin kauniita 
sanoja.

- Miksi valmistelussa on sivuutettu lyhytvuokrauksen vaikutukset kauunkirakenteeseen ja -
kehitykseen? Tapa, jolla lyhytvuokraus on murtanut kaupunkikeskusten kestävää kehitystä kautta 
maailman, ilmeni erityisen samanlaisena myös omassa helsinkiläisessä taloyhtiössämme. On 
suorastaan vastuutonta kuvitella, etteivät lyhytvuokrauksen kasvavat ongelmat maailmalla koskisi 
mitenkään Suomea, jonka takia emme tarvitsisi juurikaan sääntelyä.
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- Tanskassa, jota on pidetty hyvän lyhytvuokrauksen mallimaana, ollaan nyt keväällä 2025 
tilanteessa, jossa lyhytvuokraus on 2019 sääntelystä huolimatta paikoin riistäytynyt 
hallitsemattomaksi. On tarve muuttaa ja tiukentaa sääntelyä. Miksi valmistelussa ei ole hyödynnetty 
ajantasaista tietoa Tanskast?

- Idealistisesti sääntelyn seuranta perustuisi lyhytvuokraajien omavalvontaan. Se vapauttaisi 
käytännössä lyhytvuokrauksen kaikesta sääntelystä, kun viranomaisella ei ole rsursseja, työkaluja 
eikä tietoa lyhytvuokrausmarkkinoiden todellisesta tilasta.

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

- Esitys kaiken kaikkiaan hämmästyttää ja saa kysymään: onko valmistelussa kuultu lainkaan muita 
tahoja kuin minimaalisesta sääntelystä hyötyviä tahoja?

KOKEMUKSEMME "KODINOMAISESTA MAJOITTUMISESTA"

Koti on meille kaikille pyhä asia. Turvallinen ja rauhallinen koti on hyvän elämän ja onnellisuuden 
lähde. Näitä kotiin liittyviä myönteisiä syviä tunteita hyödyntävät myös lyhytvuokrauksesta hyötyvät 
toimijat. Ne pitävät tärkeänä, että tilapäistä majoitusta tarvitsevat voivat ”majoittua 
kodinomaisesti”.

Taloyhtiöllämme on vankka kokemus tontillamme ammattimaisesti harjoitetusta kodinomaisesta 
majoittumisesta ja sen seurauksista. Näihin kuului toistuvina ilmiöinä prostituutio, huumeiden 
käyttö ja jakelu, ilkivalta, roskaaminen, jätteiden lajittelun laiminlyönti ja meluhaitat. 

Yllä kuvattu oli seurausta usean asuinhuoneiston käytöstä majoitustoimintaan. Vaikka isohkoja 
asuntoja markkinoitiin lyhytvuokrauksen alustoilla idyllisesti ”perheasuntoina”, erilaiset bile-, kaveri- 
ja turistiporukat valtasivat talomme. Keikkatyöläisiä oli vain muutama. 

Lyhytvuokrauksen tuottamat vakavat häiriöt aiheuttivat taloyhtiöllemme myös merkittäviä 
kustannuksia. Viimeisten kolmen vuoden aikana lyhytvuokrauksen seurausten korjaaminen ja 
pyrkimyksemme lopettaa luvaton majoitustoiminta on maksanut yhtiöllemme kymmeniä tuhansia 
euroja, kun mukaan luetaan hallituksen ja isännöitsijän mittavat asian vaatimat lisä- ja selvitystyöt.

Lopulta sinnikäs vuosia kestänyt yrityksemme tuotti kuitenkin toivotun tuloksen. Luvaton 
ammattimainen majoitustoiminta tontillamme on loppunut. Kiitos kuuluu 
kaupunginrakennusvalvonnalle ja fiksulle asuntosijoittajalle unohtamatta KHO:n majoitustoimintaan 
liittyviä ratkaisuja, joihin saatoimme vedota majoitustoiminnan lopettamisprosessissa. Myönteiseen 
lopputulokseen vaikutti tietenkin sekin, että kaava- ja rakennuslupamääräykset kielsivät 
majoitustoiminnan huoneistoissa, joiden käyttötarkoitus on asuminen. Uusi lakiesitys ei enää 
tällaista suojaa tarjoa. 
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ASUNTOSIJOITTAJIEN, VUOKRANANTAJIEN JA VUOKRAUSFIRMOJEN ETU ASUKKAIDEN 
ELÄMÄNLAATUA TÄRKEÄMPI?

Petyimme uuteen lakiesitykseen lyhytvuokrauksesta. Odotimme, että taloyhtiöiden ja asukkaiden 
asema olisi parantunut Näin ei näytä käyvän. Päinvastoin. 

Murheenamme ei ollut koskaan se, että joku talon asukas olisi vuokrannut satunnaisesti lyhyeksi 
ajaksi asuntoaan ollessaan itse muualla. Ongelmien syynä oli aina ammattimainen majoitustoiminta, 
jonka edellytyksiä lakiesitys pyrkii parantamaan nykykäytäntöön nähden. On odotettavissa, että 
kokemamme lyhytvuokraukseen liittyvät haitat ja häiriöt lisääntyvät airbnb -tyyppisen toiminnan 
jatkuvasti kasvaessa kovalla vauhdilla. 

Lakiesityksessä sijoittaja voisi omistaa samasta taloyhtiöstä rajattoman määrän asuntoja, joista 
jokaista voi käyttää lyhytvuokraukseen. Tämä sopii huonosti lakiesityksen keskeiseen tavoitteeseen, 
jonka mukaan pyritään estämään asuinrakennusten käyttöä ”laajamittaiseen” majoitustoimintaan. 

On totta, että ehdotettu lyhytvuokrauksen päivärajoitus (90 pv/v) vähentää sijoittajien 
vuokratuottoa. Niinpä ehdotukset vuokra-ajan pidentämiseksi 120 päiväksi tai jopa 180 päiväksi 
vuodessa ovat ymmärrettäviä sijoittajien ja ammattimaista lyhytvuokrausta harjoittavien yritysten 
näkökulmasta. Nämä ehdotukset toteutuessaan varmistaisivat, että lyhytvuokraus asukkaiden 
kotirauhan kustannuksella olisi kaikissa tilanteissa aina kannattavampaa kuin pitkävuokraus. 

Ehdotettu 90 päivän aikaraja mahdollistaisi koko kesän kestävät bileet. Tai lähes jokaisena 
viikonloppuna voisi useassa asunnossa olla juhlat läpi vuoden. Seuraukset tiedämme. Hyvästi 
kotirauha!

ESITYKSEN VALUVIKA

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

Hallitusohjelman toinen lyhytvuokraukseen liittyvä keskeinen tavoite on ”parantaa mahdollisuuksia 
puuttua häiriöihin”. Perustelutekstissä korostetaan useaan otteeseen, että tavoitteena on 
”viihtyisämpi, turvallisempi ja häiriöttömämpi asuminen”. Taloyhtiölle ei kuitenkaan anneta mitään 
uusia tehokkaita keinoja häiriöihin puuttumiseen. Taloyhtiöiden ja asukkaiden mahdollisuudet 
puuttua häiriöihin perustuvat jatkossakin lähinnä mutkallisiin huoneiston haltuunottomenettelyihin. 
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Kun monessa asunnossa majoittuu samanaikaisesti useita muukalaisia, on usein mahdoton yksilöidä, 
mikä tai mitkä huoneistot ovat olleet häiriöiden aiheuttajia. Taloyhtiön hallitus ja asukkaat voivat 
vain harmistuneena todeta ilkivallan ja roskaamisen jäljet porraskäytävissä, piha-alueella ja 
yhteisissä tiloissa. Haltuunottomenettelyllä ei ole nykyhetkellä menestymisen mahdollisuuksia, jos ei 
kyetä yksilöimään häiriön aiheuttajaa.

Taloyhtiön hallitus voi yleensä reagoida häiriöihin vain jälkijättöisesti. Kun jokin häiriö on saatu 
kovalla työllä eliminoitua, niin kaksi uutta on jo tullut esille.  Jälkijättöinen häiriöihin reagointi ei 
poista ongelmien juurisyytä. Asumiseksi naamioitua hotelliliiketoimintaa voitaisiin esityksen mukaan 
harjoittaa laajana ja jatkuvana lain turvaamana.

Taloyhtiön hallituksen velvollisuutena on huolehtia siitä, että asukkaat voivat omissa kodeissaan elää 
ja asua rauhallisesti ja turvallisesti. Hallituksella pitäisi olla mahdollisuus hyödyntää proaktiivista 
riskienhallintaa. Siihen kuuluisi yhtiön valta päättää lyhytvuokrauksen sallimisesta tai kieltämisestä 
2/3 osan määräenemmistöllä. Nykytilanne on kohtuuton, kun yksi ainut sijoittajaomistaja voi oman 
taloudellisen etunsa takia torpata päätökset, jotka turvaisivat asukkaille hyvän asuinympäristön. 
Yksimielisyyden vaatiminen näin tärkeässä asiassa estää faktisesti asukkaiden mahdollisuuden 
osallistua ja vaikuttaa asuinympäristöönsä. 

ASUMISEN JA MAJOITUSTOIMINNAN KÄSITTEIDEN SOTKEMINEN

Lakiesityksen asumisen määritelmän tarkoitus ei avaudu. Miten ammattimaisesti harjoitettu 
kalustettujen huoneiden tarjoaminen tilapäistä majoitusta tarvitseville asiakkaille muuttuukin 
yhtäkkiä majoitustoiminnasta asumiseksi pelkästään joidenkin päivärajoitusten myötä? 

LYHYTVUOKRAUKSEN VAIKUTUKSET KAUPUNKIKEHITYKSEEN JA RAKENTEESEEN. EIVÄTKÖ KOSKE 
SUOMEA?

Maailmalla on tehty massiivinen määrä lyhytvuokrauksen negatiivisiin vaikutuksiin liittyviä 
tutkimuksia ja raportteja.

Näistä voidaan yhteenvetomaisesti todeta, että lyhytvuokraus on ammattimaistunut. Vuokrakohteet 
ovat pääasiassa kaupunkien keskustoissa. Asuntojen määrä keskustoissa on vähentynyt. Vuokrat 
ovat nousseet. Keskustat tyhjenevät vakituisista asukkaista ja palvelut muuttuvat yhä enemmän 
turistivetoisiksi. Konfliktit turistien ja paikallisten asukkaiden välillä lisääntyvät. Rikollisuus lisääntyy 
siellä, missä on paljon airbnb -tyyppistä toimintaa.

Jos peilaamme yo. lyhytvuokrauksen tyypillisiä seurauksia omiin kokemuksiimme helsinkiläisessä 
taloyhtiössämme, niin voidaan todeta, ettei ongelmia ole syytä vähätellä vetoamalla kaupunkiemme 
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”erityisominaisuuksiin” tai lyhytvuokrauksen suhteelliseen vähäisyyteen. Globaalit lyhytvuokrauksen 
ongelmat ilmenivät meilläkin.

• Asunto- ja kiinteistösijoittaja osti kolmanneksen taloyhtiömme asunnoista ja laittoi ne 
lyhytvuokraukseen

• Operatiivista toimintaa pyöritti ammattimainen asuntovuokraukseen keskittyvä firma

• Vuokrakohde on aivan Helsingin ytimessä ja paras mahdollinen turisteille

• Asuntojen määrä keskustassa väheni tusinalla

• Pysyvästi keskustassa asuvien ihmisten määrä väheni arviolta 30:llä

• Esim. Kauppatorilla ja Kauppahallissa myydään nykyään lähinnä turistirihkamaa

• Rikollisuus (prostituutio ja huumeet) lisääntyi

• Konfliktit vakituisten asukkaiden ja airbnb -vieraiden välillä jatkuvia ja vakavia

Meille kaikille, jotka olemme huolissamme – ei vain omasta asuinympäristöstä vaan myös kaupungin 
keskustan veto- ja elinvoimasta - voi asettaa kysymyksen: onko hyvä, että talomme valtaavat 
brittiläisten jalkapallohuligaanien kaltaiset joukkiot – vai onko parempi, että talossamme asuu 
vakituisesti perheitä, pariskuntia ja yksineläjiä, siis tavallisia veronmaksajia? Kumpi on parempi 
Helsingin ja sen ydinkeskustan kestävälle kehitykselle? 

TANSKAN MALLI: RATKAISU LYHYTVUOKRAUKSEN ONGELMIIN?

Lakiesityksessä on käytetty hyväksi Tanskan mallia lyhytvuokrauksen sääntelyssä. Malliahan on 
totuttu kehumaan todellisena win-win -mallina, jossa kaikki osapuolet voittavat. Mutta tärkeämpää 
olisi ollut perehtyä – ei vain malliin – vaan siihen, miten vuonna 2019 käyttöön otettu malli on 
toiminut käytännössä.

Ei kovin hyvin. Niinpä juuri nyt keväällä 2025 Tanskassa käydään keskustelua, johon osallistuvat 
poliitikot, Kööpenhaminan kaupunki, elinkeinoelämä, tutkijat ja verottaja. Osapuolilla on yhteinen 
näkemys, että mallissa on pahoja ongelmia. Lyhytvuokraus on riistäytynyt etenkin suurissa 
kaupungeissa ja vilkkaissa turistikohteissa hallitsemattomaksi 2019 rajoituksista huolimatta. On 
tarve muuttaa ja tiukentaa sääntelyä. Tanskan hallitus on aloittamassa lähiaikoina selvitystä 
lyhytvuokrauksen nykytilasta. Parlamentin käsittelyyn on myös tulossa lakialoite, joka mm. rajoittaisi 
vuokrakattoa 35:een päivään ja ammattimaiseen majoitukseen sovellettaisiin samoja pelisääntöjä 
kuin hotelleihin. Sääntelyä halutaan tiukentaa myös niin, ettei lyhytvuokrausta harjoittavat 
yksityishenkilöt keinottelisi pysyvän asuinpaikkansa määrittelemisessä.
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Ongelmien perussyyksi nähdään se, ettei viranomaisilla ole mitään keinoja puuttua kehitykseen, 
jossa airbnb -tyyppinen toiminta muuttaa kiihtyvällä vauhdilla lukemattomat asuinhuoneistot 
tosiasiallisesti hotelleiksi. Lain toteutumista tuhansissa airbnb -kohteissa on mahdoton valvoa, koska 
viranomaisilta puuttuu tieto ja resurssit. Asiasta vastuulliset toimijat pitävät välttämättömänä, että 
viranomaiset saisivat lyhytvuokrauksen alustapalveluista tiedon majoittajista, vuokrakattojen 
noudattamisesta sekä vuokrausten ja vuokrakohteiden määristä. Tällöin viranomaisen olisi myös 
helpompi arvioida, milloin asuinhuoneiston käyttötarkoitus olisi tosiasiallisesti muuttunut 
asumisesta majoitustoiminnaksi.  

Sanotaan, että Pohjoismaissa kansalaiset maksavat useimmiten mieluusti veroja. Tämän pohjalta 
voisi olettaa, että lyhytvuokrauksesta hyötyvät ilmoittaisivat jokseenkin säntillisesti   
vuokraustulonsa. Näin ei ole. Tanskan veroviraston tarkistuksissa on ilmennyt, että 
lyhytvuokrauksesta kertyneet tulot ovat 90 %:sti ilmoitettu virheellisesti tai tulot ovat jääneet 
kokonaan ilmoittamatta verottajalle. Kööpenhaminan kauppakorkeakoulun selvityksen mukaan 
Tanskan valtiolta jää joka vuosi saamatta 40-50 miljoonaa € verotuloja, kun lyhytvuokrauksesta 
saatavia tuloja pimitetään.

LAKIESITYS JOHTAISI KÄYTÄNNÖSSÄ RAJOITUKSETTOMAAN LYHYTVUOKRAUKSEEN

Missään ei ole nähty – ei Tanskassa eikä muuallakaan - että lyhytvuokraukseen liittyvää sääntelyä 
kunnioitettaisiin kurinalaisesti ja toimittaisiin ”vilpittömässä mielessä” – kuten suomalaisessa 
lakiesityksessä toivotaan - ilman tehokasta viranomaisseurantaa. Jotta päivä- ja muut rajoitukset 
toimisivat, rakennusvalvonnalla pitäisi olla kunnolliset resurssit, riittävä tieto ja työkalut sen 
hyödyntämiseen.

Käytännössä lakiesitys johtaisi tehokkaan seurannan puuttuessa siihen, että lyhytvuokraus toimisi 
rajoituksetta ja villisti. Siinäkin tapauksessa, että lyhytvuokrauksen rajoitukset toimisivat jollakin 
tapaa, sääntelyn kattavuus jää vaatimattomaksi. Suomi kulkee vastavirtaan muuhun maailmaan 
nähden. Tiedämme, että mitä kauemmin lyhytvuokrausta ja airbnb -toimintaa on maailman 
kaupungeissa harjoitettu, sitä enemmän paine lyhytvuokrauksen tiukempaan sääntelyyn on 
kasvanut – siis silloin kun asukkaiden elämänlaadulla on merkitystä.

Valitettavasi lakiesityksestä jää vaikutelma, ettei valmistelussa ole kovin syvällisesti hyödynnetty 
muiden maiden ja kaupunkien kokemuksia. Suorastaan rumalla tavalla esityksessä näkyy yhden 
edunvalvontatahon vahva vaikutus. Esityksen teksti, joka moneen otteeseen kuvaa tavoitteena 
olevan turvallinen ja viihtyisä asuinympäristö kaikille, ei näy millään konkreettisella tavalla 
lopputuloksessa.
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Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (mökkeihin) soveltua eri säännökset kuin vakituisessa 
asuinkäytössä oleviin asuinrakennuksiin ja asuntoihin?

-

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin säännöksiin

-

Rakentamislain 37 §:n mukaan energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen 
rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyön tai rakennuksen käyttötarkoituksen muutoksen 
yhteydessä, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Onko säännöksen 
soveltaminen syytä sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen?

-

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussäännöksiin
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-

Lausuntopalaute suunnittelutehtävän kelpoisuuksia koskevaan siirtymäsäännökseen

-

Muu lausuntopalaute

-

Tilli Seppo
As Oy Korkeavuorenkatu 39


