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Ymparistoministerio

Forenomin lausunto hallituksen esityksesta rakentamislain 141 a §:sta

VN/819/2025

Forenom lausuu rakentamislain 141 a §:sta seka osoittaa kiitollisuutensa siitd, etta asiaa on edistetty
ja satojen johtavien suomalaisten kasvu- ja suuryritysten esittamat huolet on otettu vakavasti.
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Forenom toimittaa Suomessa vuosittain yli 115 000 asumisratkaisua yli 80 paikkakunnalla. Yli 80 %
liikevaihdostamme koostuu yritysten tarpeista. Kalustettujen asuntojen toimialan seka palvelua
hyodyntdvien Suomen johtavien yritysten viesti on ollut kirkas; kalustetut valiaikaiset asunnot ovat
valttamattomia yritystoiminnalle ja investoinneille Suomessa.

Nykyinen lakiluonnos on hyva esitys aiheesta, jossa on pakko tehda kompromisseja, koska hotelliala
haluaisi rajoittaa kilpailua ja turismiin perustuvat AirBnb-toimijat eivat haluaisi mitaan rajoituksia.
Kalustettujen asuntojen alan toimijoille linjataan pitkdan toivottua sdaantelya, joka tassa esityksessa
mahdollistaa kalustettujen asuntojen tarjoamisen tyovoiman liikkuvuuden edistamiseksi ilman, etta
niita tulkitaan hotelleiksi. Tydvoiman tehokas liikkuvuus on Suomen talouden elinehto, eika sita tule
tarpeettomasti rajoittaa. Taman vuoksi lakiluonnos on ensisijaista saada voimaan ilman
perusteetonta viivastysta.

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

Tyovoiman heikko liikkuvuus koetaan suurimmaksi taloudellisen toimeliaisuuden esteeksi Suomessa.
Olemme tdssa takamatkalla eurooppalaisiin verrattuna jo etdisyyksiemme, mutta myos
omistusasuntojen suuren maaran vuoksi. Taman vuoksi on ensiarvoista, etta kalustettuja asuntoja
on saatavilla hyvin. Ne mahdollistavat tyollistymistd, investointeja ja toimeentuloa. Kalustettuja
asuntoja vuokrataan B2B-markkinoilla eri pituisilla sopimuksilla paaasiassa tydkomennusten,
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,
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uudet teollisuusinvestoinnit, uusiutuvan energian projektit tai vaikkapa uuden datakeskuksen
rakennus. Tunnusomaista naille hankkeille on, etta liikkuvaa tydévoimaa tarvitaan paljon, jolloin
ammattimainen toimija lyhytvuokrauksen jarjestajana on usein projektin toteutuksen edellytys.
Samalla se mahdollistaa projektin toteuttavan yrityksen keskittymisen omaan ydintoimintaansa.

Nama tyollisyyteen erittdin positiivisesti vaikuttavat hankkeet otetaan Suomen kunnissa ja
kaupungeissa innolla vastaan. Toteutuessaan ilman muutoksia, nykyinen lakiluonnos mahdollistaa
kalustettujen asuntojen tarjoamisen tyovoiman liikkkuvuuden edistamiseksi my0s jatkossa. Naiden
lisaksi lakiluonnos mahdollistaa yksityishenkildiden valiaikaiset asumistarpeet muuttuvissa
elamantilanteissa (avioerot, hoitojaksot tai putkiremontti).

2: Joustava ja luotettava ammattimainen lyhytvuokraus on tyoperdisen maahanmuuton seka
ulkomaisten investointien edellytys

Investointeja rakentamaan lahetetyt kansainvaliset tyontekijat tarvitsevat nopeasti ja luotettavasti
kodinomaisen asumisen olosuhteet, joiden saatavuus on yksi keskeinen kriteeri investointi- tai
muuttopaatoksia tehdessa. Nailla investoinneilla on valtava taloudellinen merkitys niin alueellisesti
kuin koko Suomelle.

Mahdollisuus vuokrata valiaikainen kalustettu asunto ensimmaisiksi viikoksi tai kuukausiksi ennen
varsinaisen vuokra- ja omistusasunnon hankintaa seka siihen liittyvda ammattimainen ja luotettava
palvelu on valttamaton laskeutumisalusta ennen pysyvan asumisratkaisun [6ytymista. Ennalta
maaritetty osoite seka varmuus siita, etta kalustettu asunto odottaa sovitusti saapuessasi on
valttamatonta usein perheen kanssa uuteen kaupunkiin tai maahan tuleville asiantuntijoille.
Relokaatio- eli asettautumispalveluiden asiantuntijoiden mukaan taman mahdollisuuden
vaarantuminen vaikuttaisi niin, ettd kansainvalinen osaaja voi jattaa valitsematta Suomen. On myo6s
huomionarvoisaa, ettd usein asunnon tarpeen ajankohta muuttuu ja vaihtelee prosessin myoéta ollen
muutamista pdivista useisiin kuukausiin.
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Omassa asumiskaytossa olevaa asuntoaan vuokraavien yksityishenkildiden airbnb-vuokraus ei riita
vastaamaan kysyntaan, eivatka kansainvaliset suuryritykset operoi tdman tason toimijoiden kanssa.
Kansainvaliset yritykset vaativat ammattimaisuutta, luotettavuutta, joustavuutta ja
jarjestelmallisyytta — satunnaiset, yksityiset airbnb-tarjoajat eivat onnistu tayttdmaan naita tarpeita
tai tarjoamaan luotettavasti, riittdvasti 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. Esimerkiksi kaikki
tyonantajat eivat pysty sitoutumaan vuoden méaaraaikaisuuteen, mita vuokranantaja
asumisratkaisussa vaatisi.

Nykyinen lakiluonnos mahdollistaa kalustettujen asuntojen tarjoamisen myos ulkomaisen tyévoiman
liilkkuvuuden edistamiseksi mahdollistaen Suomeen kaavaillut ulkomaiset investoinnit.

Huomionarvioista on my0s se, ettd Ruotsissa, joka on yksi maailman saannellyimpia
vuokramarkkinoita, on kaynnissa hallituksen selvitys joustavampien asuntomarkkinoiden
muutoksista — joissa tyoperaisen maahanmuuton joustavampi mahdollistaminen on keskeinen osa.
Syksylla 2024 esitellyn lisadirektiivin tavoitteena on selkeyttaa saantelya ja mahdollistaa
oikeusturvalliset, kohtuulliset ja edellytykset yritysasumiselle Ruotsissa.
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3: Ammattimainen lyhytvuokraus ei vaaranna verotuloja, kilpailuneutraliteettia tai turvallisuutta —
tilanne on painvastoin

Valtaosa lakiluonnosta vastustavista lausunnoista keskittyy esimerkeissdan muutaman yon vapaa-
ajan matkailuun Rovaniemella tai maissa Pohjoismaiden ulkopuolella.

Vastuullisena, kotimaisena yhteiskunnallisena toimijana Forenom haluaa lausua nakemyksensa myos
kommentteihin liittyen verotuloihin, kilpailuneutraliteettiin seka turvallisuuteen. Me Forenomilla
voimme perustellusti osallistua keskusteluun kilpailuneutraliteetista, koska operoimme seka
hotelleja etta lyhytaikaisvuokrauskohteita ja kuulumme esimerkiksi MaRa ry:hyn.

Yllad kohdissa 1 ja 2. kuvattu lyhytvuokrauksen kysyntd muodostaa selkedsti oman markkinansa, joka
eroaa hotellimajoituksesta, matkailun yhteydessa tapahtuvasta airbnb-vuokrauksesta seka
pitkdaikaisemmasta vuokra-asumisesta. Toiminnan luonne ja vaikutukset ovat paaosin yhtenevaisia
asumisen kanssa, ja 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. Hotellien keskiviipymat ovat alle 3 vuorokautta, minka vuoksi lyhytvuokrauksen alarajan
maarittaminen ei vaaranna kilpailuneutraliteettia, vaan lyhytaikaisvuokraus maarittyy aidosti
asumisen ja majoittumisen valimuodoksi.

Myds ammattimainen lyhytvuokraus tyollistaa, ja asuntojen vuokraaminen on veronalaista tuloa,
josta verovelvollisuus on kiinteistonomistajalla. DAC7-direktiivi mahdollistaa verottajalle
luotettavasti tietojen saannin suoraan alustatoimijalta, ja sen perusteella voidaan todeta, etta suurin
osa ilmoittaa lyhytvuokraustulot asianmukaisesti. Verohallinnon valvonta yhdistettyna alustojen
tiedonantovelvollisuuteen tekee verotuksesta tehokasta.
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On totta, ettd pienimuotoinen, arvonlisaverorajan alittava toiminta valttyy arvonlisaverollisuudelta,
ja voidaan siten ajatella sen vaaristavan kilpailua. On kuitenkin hyva huomata, etta esimerkiksi
Rovaniemelld viimeisen 12kk ajalla keskimaarainen Airbnb-kohteen liikevaihto on ollut 35 000 €,
mika selvasti ylittaa arvonlisaverorajan. Arvonlisdaveron huojennus helpottaa ainoastaan todella
pienia yrittdjia lisaten heidan toimeliaisuuttansa. Selvyyden vuoksi on hyva todeta, etta
ammattimaiset toimijat ovat aina arvonlisaverovelvollisia, maksavat tyontekijoidensa elakkeet ja
vakuutukset, ja hoitavat lainsaadannon mukaiset velvoitteensa tunnollisesti.

Kilpailuneutraliteetista puhuttaessa on tarkea huomioida, ettd myds hotelleilla on useita
kilpailuetuja. Asuntojen turvallisuusvaatimukset ovat jo nykyiselldan osin tiukemmat kuin hotellien,
eikd asuntojen rakentaminen ole edullisempaa kuin hotellien rakentaminen. Hotelleissa on usein
kevyempi rakenne ja vdljemmat esteettomyys- ja tilavaatimukset, jonka lisdksi hotellirakentamisen
rakennusoikeus on Suomessa edullisempaa verrattuna asuntojen rakennusoikeuteen. Asuntoihin ei
voida toteuttaa hotellimaisia palveluja, kuten ravintolaa, vastaanottoa, kuntosalia, spa-osastoa,
taksitolppaa tai huonepalvelua.

Asuintaloissa siivous maksaa vahintaan viisinkertaisesti verrattuna hotelleihin. Hotelleissa siivous on
mahdollista jarjestaa teollisesti tehokkaasti — esimerkiksi siivousvaunujen avulla huoneen voi siivota
jopa kymmenessa minuutissa. Tama tarkoittaa, etta isossa kuvassa alle neljan yon yopymisissa
asuntomajoittuminen on kustannuksiltaan aina kalliimpaa kuin hotellissa. Lyhyissa yopymisissa
asuntomajoitus ei ole todellinen kilpailija hotellille.

Vastaavasti lyhytvuokrauksen kilpailukyky on ylivoimainen, mikali viipyma on esimerkiksi kaksi
viikkoa. Talléin myds hotellin minibaarista on mukava siirtya oikeaan jaakaappiin, ja ainakin osittain
itse tehtyyn ruokaan. Suurta osaa naista asiakkaista, jotka viipyvat pidempaan, ei saada hotellin
asiakkaiksi, vaikka lyhytvuokraus kiellettaisiin kokonaan.
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4: Hairioihin tulee puuttua tehokkaasti ja ammattimaisesti hairididen alkuladhteilld, paikallisesti
taloyhtiossa

Tyon perusteella asuntoja lyhytvuokraavien kohdalla asumisen hairiokayttaytymiseen liittyvat riskit
ovat pienet. Asiakasyritystemme tydntekijat tekevat vaativaa tyota, jonka vastapainona
palautuminen, nukkuminen ja mahdollisimman normaali arki ovat tarkedssa 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. Ammattimainen toiminta ja koulutetut, kokeneet
tyontekijat eivat ole uhka, vaan edellytys hairididen kasittelyyn viiveetta ja laadukkaasti yhdessa
kaikkien tahojen kanssa. Esimerkiksi Forenomin 24 h asiakaspalveluun voi soittaa asiakas tai naapuri,
ja keskimaaradinen vastausaika on 30 sekuntia.

Suuri osa lakiluonnosta vastustavista lausunnoista keskittyy esimerkeissaan muutaman yén vapaa-
ajan matkailuun Rovaniemella. Koemme tarkeana kuulla rovaniemeldisten huolen ja ratkaista
ongelmat samalla varmistaen, ettei yhden kaupungin haasteen ratkaisu heikenna Suomen
kilpailukykya valtakunnallisesti. Suomessa lyhytvuokrauksesta aiheutuviin hairidihin tulisi puuttua
tehokkaasti hairididen alkuldhteilld, paikallisesti taloyhtidissa.

Tassa on hyva mainita myds Suomen vuokranantajien tekema maankattava tutkimus, jonka
perusteella Idhes 86 % vastaajasta ei ollut huomannut lyhytvuokrauksesta mitaan vaikutuksia omaan
[3hiymparistoonsa, vaikka vastaajista 25 % oli itse kayttanyt lyhytvuokrausta Suomessa.
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5: Lyhytvuokraus mahdollistaa asuntokapasiteetin kestavan kayton vahentden paastoja

Rakennusten hiilijalanjalki muodostaa 40 % paadstéistamme — turha uudisrakentaminen tai
vastaavasti tyhjakaytolla olevat tilat ovat ympariston kannalta merkittava ongelma.

Lyhytvuokraus mahdollistaa tehokkaamman kiinteistokannan kayton, kun tyhjillaan olevaa
asuntokapasiteettia voidaan kayttaa. Suomessa on 378 000 ei vakinaisesti asuttua asuntoa
(Tilastokeskus 2023), ja jo 2—5 prosenttiyksikon lisdys kdyttdasteeseen voi tuottaa suuremman
ilmastovaikutuksen kuin rakentamisen pysayttaminen kokonaan.

Alle 10 % Forenomin kapasiteetista on uudisrakennuksissa ja yli 20 % kapasiteetista kayttaa
kiinteistdja, jotka ovat olleet aiemmin tyhjillddn. Esimerkkind Suomen metséateollisuuden historian
merkittavin investointi, biotuotetehdas Kemissa vuosina 2021-2023 vaati yli 550 uuden kalustetun
asunnon luomista olemassa olevasta kapasiteetista tilapadisesti alueelle projektin ajaksi yli 2000
tyontekijan kayttéon. Vain 20 000 asukkaan kaupungin hotellit olivat taynna, eika
uudisrakentaminen kahden vuoden tarpeeseen olisi ollut kestavaa. Onneksi tyhjillaan olevia
asuntoja sai kalustaa ja kayttaa.

Nykyinen lakiluonnos mahdollistaa kalustettujen asuntojen tarjoamisen myds ulkomaisen tyévoiman
liilkkuvuuden edistamiseksi mahdollistaen Suomeen kaavaillut ulkomaiset investoinnit seka
tyovoiman liikkuvuuden. On erittdin hyva, etta 4 viikon vuokrajakso tulkitaan asumiseksi. Tama
selkeyttda ja helpottaa toimintaa merkittavasti. Sen sijaan 90—-180 pdivan rajoitus on monin paikoin
lilan kahlitseva ottaen huomioon kuntien erilaiset tilanteet. Ehdotamme, etta rajaa nostetaan, ja
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samalla kunnille annetaan mahdollisuus sallia lyhytvuokrausta laajemmin oman alueensa tarpeisiin
perustuen.

Tyovoiman tehokas liikkuvuus on Suomen talouden elinehto, eika sita tule tarpeettomasti rajoittaa.
Lakiluonnos on ensisijaista saada voimaan ilman perusteetonta viivastysta.

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. Tarjoamme
9000 asumisratkaisua Pohjoismaissa seka projektiasumistoimintaa Keski-Euroopassa. Suomessa
Forenom tarjoaa majoitusratkaisuja yli 80 paikkakunnalla.

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (mokkeihin) soveltua eri sdidnnokset 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 kayttotarkoituksen muutoksen
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yhteydess3, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Onko sdanndksen
soveltaminen syyta sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen?

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaannéksiin

Lausuntopalaute suunnittelutehtivan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasaiannékseen

Muu lausuntopalaute

Saarinen Jussi
Forenom Oy
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