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Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto

Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin séannoksiin

Pohjois-Karjalan Osuuskauppa (PKO) on osuustoiminnallinen yritys, joka on Pohjois-Karjalan
maakunnan suurin yksityinen yritys ja alueen suurin yksityinen tydllistdja. Olemme viimeisen neljan
vuoden aikana tehneet historiamme suurimmat investoinnit matkailu- ja ravitsemiskauppaamme (64
miljoonaa euroa), koska ndemme siina suuren liiketoimintapotentiaalin seka investoinnit samalla
edistavat alueen elinvoimaisuuden kehittymista ja lisddvat alan tyollisyytta. Lausuntokierroksella
oleva hallituksen esitysluonnos on matkailu- ja ravitsemiskaupan liiketoiminnallisen kehityksen ja
alan tyollisyyden nakdkulmasta vaaristynyt aiheuttaen erittdin merkittavan huolen matkailun
kehittamisesta. Nykyisellaan lakiehdotus ei takaa tasapuolisia kilpailuolosuhteita ja sisaltda lukuisia
merkittdvid ongelmia. Lisdksi ehdotus mahdollistaa ammattimaisen majoitustoiminnan
harjoittamisen asuinkdyttoon tarkoitetuissa kerrostaloissa, omakotitaloissa seka kesa- ja
talvimokeissa taysin kaavan ja rakentamisluvan vastaisesti. Lisdksi hallituksen lakiehdotus
mahdollistaisi ammattimaisen majoitustoiminnan harjoittamisen asuinkayttéon tarkoitetuissa
asumuksissa tdysin verovapaasti tai ilman mitdan muitakaan majoitustoiminnan harjoittajalle
kuuluvia velvoitteita. PKO:n ndkemyksen mukaan lakiehdotusta tulisi muuttaa merkittavasti, jotta
majoitustoiminnan harjoittajilla on tasapuoliset kilpailuolosuhteet. Nykymuotoisena hallituksen
esitys vaaristdaa merkittavasti kilpailua ja on erittdin todennakadisesti kuolinisku varsinkin pienempien
paikkakuntien hotelleille ja esimerkiksi mokkikylille.

Lakiesitysluonnoksen taustalla on ajatus jakamistaloudesta, mika on sindnsa hyva. Nykymuodossaan
lakiesitys kuitenkin toistaisi ne samat virheet, joissa lyhytvuokraus asunnoissa on eri puolilla
maailmaa muuttunut ammattimaiseksi toiminnaksi ja johtanut moniin ongelmiin.

PKO:n ndkemyksen mukaan naita haitallisia kehityskulkuja (vrt. esim. Barcelona, Reykjavik) ja
virheita ei kannattaisi lakiteknisesti Suomessa edistaa ja toistaa.

Maijoitusliiketoiminta on luvanvaraista, tiukasti sddanneltya ja erittdin voimakkaasti verotettua.
Asuinhuonemajoitusta taasen sama saantely ei koske. Kilpailuasetelma on néin ollen epaterve.
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Toimivassa markkinassa toimintaolosuhteet ja sdannot ovat kaikille samat, eika osalle
ammattimaisista toimijoista anneta vapautusta esimerkiksi arvonlisdveron maksamisesta. Nykyisessa
muotoilussaan lakiesitys faktisesti tekisi ndin. Kilpailuasetelman vaaristamisen lisdksi lakiesitys
vahentaa valtion verotuottoja: jokainen hotelliyo ja -aamiainen tuo arvonlisdaveroja valtiolle samoin
kuin henkilokunnalle maksetut palkat. Asuinhuonemajoituksesta naita tuottoja ei kerry. Naemme
lakiesityksessa myos pidempikestoisen ongelman. Jos lakiteknisesti vaaristetdan markkinoita ja
toimijoiden toimintaolosuhteita, koska sdannot eivat ole kaikille samat, se tulee vihentdmaan
halukkuutta matkailuinvestointeihin.

Lakiesityksessa on erityisen ongelmallinen kohta, jossa esitetaan, etta asuinkerrostaloissa olisi
mahdollisuus harjoittaa hotellien kanssa kilpailevaa majoitustoimintaa 90 pdivaa ja kunnan
paatokselld jopa 180 paivaa vuodessa eli puolen vuoden ajan, vaikka kaavassa ja rakentamisluvassa
asuinkerrostaloa ei ole hyvaksytty majoitustoimintaan. Esitys on ongelmallinen useammastakin
syysta. Ensinndkin ehdotus mahdollistaa ammattimaisen majoitustoiminnan harjoittamisen
asuinkayttoon tarkoitetuissa kerrostaloissa, omakotitaloissa seka kesa- ja talvimokeissa kaavan ja
rakentamisluvan vastaisesti. Mita virkaa kaavoilla ja rakentamisluvilla taman jalkeen enda on?

Majoitustoimintaan rakennettuja kiinteist6ja ja rakennuksia koskevat tiukemmat ja siten
rakennuttajalle kalliimmaksi tulevat maaraykset kuin mita asuinkdyttéon tarkoitettu rakentaminen
on. Taman rakenteellisen kilpailuvaaristyman lisaksi lakiesityksen nykyinen muotoilu tarkoittaa
kdytannossa sita, ettad jopa kokonaisen kerrostalon voisi muuttaa huoneistohotelliksi. Tdma on
vastoin kaavan ja rakentamisluvan maarayksia. Jos noin voisi toimia, silloin putoaa kaava- ja
rakentamislupasaantelylta kaikki velvoittavuus ja ohjaavuus kokonaan pois.

Aikarajat ovat ongelmalliset myds siksi, ettd ne mahdollistavat ammattimaisen majoitustoiminnan
harjoittamisen asuinhuoneistoissa juuri vilkkaimpien matkailusesonkien ajan, mika vaaristaa
kilpailua hotelleihin, hostelleihin ja esimerkiksi mokkikylamajoittajiin verrattuna. Niin Pohjois-
Karjalassa kuin useissa muissakin Suomen matkailukohteissa lakiesityksen maaritelma tarkoittaa sita,
ettd ammattimaiset asuinhuonemajoittajat voivat harjoittaa toimintaa kdytannossa koko
matkailusesongin ajan. Majoitustoimintaa koskee ns. hotellikontrolli seka pelastuslaissa ja
terveydensuojelulaissa olevat vaatimukset. Nakemyksemme mukaan ehdotettu rakentamislain
saantely on ristiriidassa majoitustoiminnan saantelyn kanssa.

Asuinhuoneistoissa harjoitettavan majoitustoiminnan yleistyminen on jo todistetustikin johtanut
matkailualan vaikeuksiin. Esimerkiksi Amsterdamissa ja Barcelonassa ammattimainen
kerrostalomajoitus on kasvanut jopa hallitsemattoman suureksi. Sen myo6ta asuntojen vuokrat ovat
nousseet kaupunkilaisille, sesonkityontekijoille ja opiskelijoille liian kalliiksi. Suomessa vastaavaa
kehitysta on jo havaittavissa ainakin Rovaniemella. Rakentamislain muutosesityksella ongelma uhkaa
laajeta muualle Suomeen. Esitetty muutos vahentaisi vuokra-asuntotarjontaa ja johtaisi esimerkiksi
opiskelijoiden vaikeuksiin 16ytda kohtuuhintaisia asuntoja. Tama puolestaan vaikeuttaa PKO:n
mahdollisuuksia palkata uutta henkilostdd, koska noin 25 %:a henkiléstostamme on alle 25-vuotiaita.

Hotelliala on erittain tyovoimavaltaista. Nykymuodossaan lakiesitys vaaristaa kilpailua ja ohjaa
majoittujia hotellien kustannuksella kerrostalo- ja mékkimajoittajille. Jos lakiesityksen kaltaisesti
valtio tietoisesti heikentda alan toimintamahdollisuuksia, hotelliliiketoimintaa on erittdin vaikeaa
saada kannattavaksi ja ndin alan tyopaikat vahenevat. Pohjois-Karjala on jo valmiiksi Suomen
synkimpia tyottomyysalueita, joten taman vuoksi valtiovallan toimet tyollisyyskehityksen entisestaan
heikentamiseksi ovat epdaoikeudenmukaisia.
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Lakiesityksen mukaan asunnon haltija pitaisi kirjaa majoitusvuorokausista. Tdma on arjen tasolla
taysin utopistinen ratkaisu! Asunnon haltija voi pitda asuntoa vuokrattavana useiden eri
palvelualustojen, nettisivustojen ja viestipalveluiden kautta, jolloin luotettavaa raportointia ei
yksinkertaisesti ole mahdollista saada. Asuntoja olisi helppo kayttda majoitustoiminnassa yli
sallittujen vuorokausirajojen yksinkertaisesti jattamalla yopymisia kirjaamatta. Kaytannossa
vuorokausirajoja ei pystyisi milladan tavoin valvomaan, mika vain lisaa kilpailuvaaristymaa.

Nykyisin mokeissa harjoitettava majoitustoiminta on ensimmaisestd majoitusvuorokaudesta alkaen
majoitustoimintaa. Esityksen mukaan nain ei enaa olisi. Miten on mahdollista, etta toisaalla
majoitustoiminta on ensimmaisestd vuorokaudesta alkaen saadeltya ja verotettua
majoitustoimintaa ja toisaalla ei!

Ehdotettu sdantely tulisi lisédmaan majoitustoimintaa asuinkerrostaloissa ja sen seurauksena myos
siitd aiheutuvat kustannukset, haitat ja hairiot taloyhtion muille asukkaille tulisivat lisdantymaan.
Haluamme huomauttaa, etta Islannissa hallitus esittda merkittavia tiukennuksia majoitustoimintaan
asuinkerrostaloissa. Syyna on aiemman kokeilun epaonnistuminen.

PKO:n nakemyksen mukaan valmistelussa tulee aidosti huomioida se tosiseikka, etta
asuinhuoneistojen lyhytaikainen vuokraus on nykyaan usein ammattimaista majoitusliiketoimintaa.

Lakiesityksessa ei myoskaan ole huomioitu sitd, etta toteutuessaan se lisdisi jarjestyshairioita seka
tarjoaisi myos rikollisille nykyista laajemmat toimintamahdollisuudet. Asunnon majoituskayttéon
luovuttavalla ei ole mitdaan mahdollisuutta varmistua sita, keita ja kuinka monta henkil6a
huoneistoon majoittautuu. Nain kehitys voi johtaa siihen, etta rikolliset kayttavat asunto-
osakeyhtiditda majapaikkana, koska asunto-osakeyhtidssa majoittumisessa ei ole henkil6llisyyden
tarkastamiskontrollia eikd majoittumisen aikaista valvontaa.

Hallituksen esitysluonnoksen kohdassa 2.3.1 todetaan, ettd ammattimaisella vuokraajalla voi olla
omistuksessaan useita asuntoja. Esitysluonnoksen laatijan kuva todellisuudesta on yksiselitteisesti
vaaristynyt: Suomessa on kymmenia majoitustoiminnan harjoittajia, joilla on kymmenia tai jopa
satoja huoneistoja majoitustoiminnassa. Miksi tama toiminta sallitaan, kun elinkeinonharjoittaja
voisi perustaa hotellin tai huoneistohotellin ja kilpailla samoilla sdannéilla muiden ammattimaisten
majoittajien kanssa?

Luonnoksessa on useita muitakin ongelmia, ja ndiden osalta yhdymme Mara ry:n nakemykseen ja
korjausehdotuksiin:

e Asumiseksi tulee katsoa vahintdan nelja viikkoa kestavilla sopimuksilla tapahtuvat asunnon
kayttooikeuden luovuttamiset. Sita lyhyemmaéksi ajaksi tapahtuva asunnon kayttéoikeuden
luovuttaminen tulee katsoa majoittamiseksi.
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e Asumiseksi tulee katsoa myo6s asunnon, jossa sen haltija on itse kirjoilla, majoitustoiminta
asuinkerrostaloissa alle neljan viikon jaksoissa esimerkiksi paikkakunnalla jarjestettavan tapahtuman
ja asunnon vakituisen haltijan loman ajaksi.

e Kunnalle ei tule sallia rakennusjarjestyksessaan oikeutta poiketa laissa saddettdvasta aikarajasta.

¢ Vapaa-ajanasuntoina kaytettavat mokit tulee jattaa pois lakiehdotuksen soveltamisalasta.

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (moékkeihin) soveltua eri sadnnoékset 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 sdaanndksen
soveltaminen syyta sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen?

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaannéksiin

Lausuntopalaute suunnittelutehtivan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasainnokseen

Muu lausuntopalaute

Vaha Petri
Pohjois-Karjalan Osuuskauppa (PKO) - Toimitusjohtaja Juha Kiveld,
matkailujohtaja Satu Nasaro
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