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Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto

Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin séannoksiin

Ymparistoministerio on laatinut luonnoksen hallituksen esitykseksi eduskunnalle rakentamislain
muuttamisesta.

Santa’s Hotels -ketju kiittdd mahdollisuudesta lausua hallituksen esitysluonnoksesta. Santa’s Hotels
on yksi Pohjois-Suomen matkailun merkittavimmista toimijoista. Ketjumme hotelleja sijaitsee
Rovaniemelld, Luostolla, Saariselalld, Kilpisjarvellad ja Kalajoella. Santa’s Hotels -ketju tyollistaa
ymparivuotisesti noin 150 henkilda ja sesonkiaikoina noin 300 henkil6a.

Pidamme esitysta nykymuodossaan erittdin ongelmallisena. Toteutuessaan lakiehdotus
mahdollistaisi ammattimaisen majoitustoiminnan harjoittamisen laajasti asuinkdyttéon
tarkoitetuissa kerrostaloissa, rivitaloissa ja omakotitaloissa kaavan ja rakentamisluvan vastaisesti ja
siten, etta se tulkittaisiin asumiseksi. Tama tulisi vaikuttamaan hyvin haitallisesti majoitusalan
tasapuolisiin kilpailuedellytyksiin, matkailun sosiaaliseen hyvaksyntaan seka kunnan alueiden kayton
suunnitteluun. Uudistuksesta tulisi rajata kokonaan pois vapaa-ajanasuntoina kdytettavat mokit.

Lahtokohtaisesti lyhytvuokraus alkuperdisessa tarkoituksessaan on kannatettava asia. Talla
tarkoitamme omassa asuinkaytdssa olevan asunnon lyhytvuokraamista. Ndin matkailijoille voidaan
tarjota myds muita kuin hotellivaihtoehtoja majoittumiseen, matkailijamaarat voivat kasvaa ja myds
matkailutulo voi kasvaa, tdma on positiivinen asia. Sen sijaan ammattimaista lyhytvuokraustoimintaa
asuinkaava-alueella ja asuinkiinteistoissa tulee tarkastella kriittisesti, koska ammattimainen
lyhytvuokraus on liiketoimintaa. Liiketoimintaa harjoittavilla tulee kaikilla olla samanlaiset
"pelisaannot”. Hotellitoimintaa koskevat useat eri lait ja viranomaisvelvoitteet, jotka asettavat
toimintaa harjoittaville tietyn pelikentan. Jos ammattimaisesti lyhytvuokrausta harjoittavia ei koske
samat pelisdannot, kilpailutilanne vaaristyy. Tama ei voi olla lain tarkoitus.

Lausuntopalvelu.fi 1/6



Matkailun tulevaisuuden kehityksen kannalta huolta herattaa erityisesti matkailun sosiaalisen
hyvaksynnan heikkeneminen, josta olemme jo ndhneet merkkeja, kun esimerkiksi asuinkerrostalojen
huoneistoja on valjastettu ammattimaiseen majoitusliiketoimintaan. Kasvaakseen ja kukoistaakseen
matkailulla tulee olla vahva sosiaalinen toimilupa. Nykyinen kehityskulku, jossa majoitusliiketoiminta
on siirtynyt osittain asuinkaava-alueelle uhkaa matkailun tulevia kasvuedellytyksia.

EHDOTUKSEN LUOMA KILPAILUTILANNE JA VAIKUTUKSET MAJOITUSALALLE

Lakiluonnos ei turvaa reilua kilpailua alalla. Se sallisi majoitusliiketoiminnan, joka kilpailee suoraan
hotellien kanssa, asuinkerrostaloissa jopa 90 tai kunnan paatoksella 180 paivaa vuodessa. Tama olisi
mahdollista huolimatta siita, etta naita rakennuksia tai huoneistoja ei ole kaavoitettu tai luvitettu
majoituskayttéon. Toiminta, jota esityksessa virheellisesti kutsutaan asumiseksi, valttaa hotelleihin
kohdistuvan saantelyn (kuten pelastus-, terveyssuojelu- ja majoitusliikelain vaatimukset) seka
veroihin liittyvat velvoitteet (ALV, kiinteistovero) osittain tai kokonaan. On my0s syyta todeta, etta
vuonna 2024 rekisterdityjen majoitusliikkeiden keskimaarainen kayttoaste Suomessa oli 50 %. Tama
tarkoittaa sita, ettd majoitushuoneissa majoituttiin keskimaarin 180 yona vuodessa. Taman
tilastollisen faktan pohjalta tarkasteltuna voidaan todeta, ettd mikali kunta paattaisi korottaa
lakiluonnoksen lahtokohtana olevaa 90 pédivaad 180 pdivaan vastaisi tama itseasiassa tilannetta, jossa
kyseinen majoitusyksikko on tarjolla majoituskayttoon 360 pdivaa vuodessa, eli koko vuoden ajan.

Lakiluonnostekstin perusteella vaikuttaa siltd, etta hyvin valjan ja luovan asumisen maarittelyn
tavoitteena olisi saattaa ammattimainen lyhytvuokraustoiminta majoitustoimintaa koskevien
lainsaddantdjen ja viranomaisvalvonnan ulottumattomiin. Tulee my6s vaikutelma siita, etta
tavoitteena on mahdollistaa kaavamaardysten ja rakennusluvan vastainen toiminta maarittelemalla
ammattimainen lyhytvuokraustoiminta hyvin luovasti asumiseksi. Talloin ammattimainen
lyhytvuokraustoiminta asuinkaava-alueella olisi kunnan rakennusvalvontaviranomaisten valvonnan
ulottumattomissa.

Lyhytvuokraus toimii samoilla markkinoilla arvonlisdverollisen majoitustoiminnan kanssa.
Arvonlisdaverodirektiivin (135 artiklan 2 kohdan a alakohta) ja arvonlisaverotuksen
neutraliteettiperiaatteen mukaisesti myds lyhytvuokrauksen on talléin kuuluttava arvonlisdaveron
piiriin. Suomi ei voi poiketa arvonlisaverodirektiivin asettamista velvoitteista. Korkeimman hallinto-
oikeuden tuore linjaus (KHO 17.5.2024 T 1431) vahvistaa, etta hotellien kanssa kilpaileva
lyhytaikainen majoittaminen on arvonlisaverollista toimintaa.

Ndaemme ongelmalliseksi sen, ettd luonnoksessa ei oteta mitenkadn kantaa asuinkiinteistoissa
harjoitettavan toiminnan ammattimaisuuteen. Toiminnanharjoittajana voisi olla esimerkiksi 100
asuntoa lyhytvuokraava yritys ja toimintaa voisi harjoittaa esimerkiksi kokonaisen kerrostalon
kaikissa huoneistoissa. Ei ole mitenkdan perusteltua esittaa, etta tallainen toiminta olisi luonteeltaan
ennemminkin vuokralla asumista kuin majoittumista.
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Epatasainen kilpailutilanne sy6 hotellien tulosta, hidastaa investointeja ja uhkaa tyopaikkoja.
Valtiolle jad saamatta merkittdva maara verotuloja, kun majoituspalveluita tarjotaan vuokrauksen
nimell3 tai toiminta jaa alv-velvollisuuden ulkopuolelle. Endotetut pitkat aikarajat mahdollistaisivat
ammattimaisen liiketoiminnan pyorittamisen asunnoissa jopa ymparivuotisesti siten etta se
tulkittaisiin lakimuutoksen myota asumiseksi.

SEURAUKSET ASUNTOMARKKINOILLE JA ASUINTALOILLE

Kun yha useampi asuinhuoneisto siirtyy ammattimaisen majoituskdayton kohteeksi, kohtuuhintaisten
vuokra-asuntojen tarjonta vahenee. Tama johtaa asuntojen saatavuusongelmiin ja vuokratason
nousuun tavallisille asukkaille, matkailusesongin tyontekijoille ja opiskelijoille. Tilanne on jo
huolestuttava esimerkiksi Rovaniemella. Vastaava kehitys uhkaa matkailun kehittyessa laajentua
muihinkin kaupunkeihin, vaikeuttaen samalla myos tyovoiman liikkuvuutta. On syyta todeta, etta
Korona pandemian jalkeinen matkailun kehitys on ollut korostunutta Suomessa Lapin alueella. Nain
ollen nyt keskusteltavan ilmion eri puolet ovat nousseet korostuneesti esille juuri Rovaniemell,
jossa kaupungille ominaisesti on tarjolla keskustassa merkittdva maara asuntoja. Moni muukin
kaupunki Suomessa tdhtad matkailun vahvaan kehittamiseen. Kun tdma tavoite saavutetaan, tulee
ammattimaisen lyhytvuokrauksen ongelmakohdat esille myés muissa Suomen kaupungeissa ja
kunnissa, mikali selkeitd raameja ei lainsddadannon kautta aseteta. Ndin ollen ei ole syyta ajatella,
etta lakia oltaisiin saatamassa “yhdenkaupungin ongelmien” ratkaisemiseen. Rovaniemi nyt vain
sattuu olemaan taman ilmidn osalta Suomessa ensimmaisten kaupunkien joukossa. Mikali
lainsdaadannolla ei puututa nyt tapahtuneeseen kehityskulkuun tulevat saman ongelmat
realisoitumaan my6s muissa Suomen kaupungeissa matkailun sielld kehittyessa.

Lyhytaikainen majoitustoiminta etenkin asuinkerrostaloissa ja rivitaloissa aiheuttaa usein myos
hairidita ja kustannuksia talon muille asukkaille. Tallaisia ovat esimerkiksi lisdantynyt melu ja
levottomuus, yhteisten tilojen normaalia suurempi kuluminen, turvallisuushuolten lisddntyminen
(esim. avainten katoaminen) seka kasvaneet kustannukset (kuten vedenkulutus ja korjaukset), joihin
asunto-osakeyhticilla tai muilla asukkailla on heikot keinot puuttua. Tama on omiaan heikentamaan
matkailun sosiaalista toimilupaa.

VALVONNAN PUUTTEET JA VIRANOMAISTOIMINNAN HAASTEET

Luonnos lisdisi merkittavasti viranomaisten tyokuormaa tarjoamatta samalla realistisia keinoja
saantelyn tehokkaaseen valvontaan. Esityksen mukainen kdytanto, jossa majoitusvuorokausien
laskenta perustuisi palveluntarjoajan omaan kirjanpitoon (lakiehdotus 141 b § 4 momentti), ei ole
luotettava eika valvonnan kannalta toimiva. Erityisesti alustojen ulkopuolella tapahtuvaa vuokrausta
olisi mahdotonta jaljittda. Kdytannossa toiminnanharjoittajan oman kirjanpidon pitdminen voisi
tarkoittaa toiminnanharjoittajan pitamaa "tukkimiehenkirjanpitoa”, joka tarkastettaisiin
rakennusvalvontaviranomaisen pyytdessa. Mutta miten rakennusvalvontaviranomainen voisi tata
kirjanpitoa pyytaa, kun toiminnanharjoittajista ei ole olemassa rekisteria. Miten
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rakennusvalvontaviranomainen voi valvoa, kun ei tieda keta tulisi valvoa. Tama jarjestelma tarjoaisi
lilan helpot porsaanreiat sdantelyn kiertamiseen ja harmaan talouden harjoittamiseen. Tehokas
valvonta edellyttaisi, etta lyhytaikaista majoitusta tarjoavat toimijat kuuluisivat pakollisen
rekisterdinnin piiriin.

Kansainvaliset kokemukset

Lakiluonnoksen kansainvalista vertailua tarkastellessa (kohta 5.2) on huolestuttavaa, etta siind ei
riittavasti pureuduta niiden maiden ja kaupunkien kokemuksiin, joissa asuinkerrostaloissa
harjoitettava majoitustoiminta on jo aiheuttanut suuria ongelmia niin paikallisille asukkaille kuin
matkailun kestavalle kehitykselle. Useissa naissa kohteissa, kuten Islannissa, sadantelya on jouduttu
kiristdmaan merkittavasti (esim. 90 vuorokauden rajoitus todettiin riittamattomaksi ja
sijoitusasuntojen kayttoa on ehdotettu kiellettavaksi), koska aiemmat, [6yhemmat mallit
epdonnistuivat asuntomarkkinoiden hairididen ja muiden kielteisten ilmididen ratkaisemisessa.
Suomen ei tule toistaa naita virheita.

VAATIMUS VAPAA-AJANASUNTOJEN RAJAAMISESTA LAIN ULKOPUOLELLE

Piddmme valttamattomana, ettd vapaa-ajanasuntona kaytettdvat loma-asunnot ja mokit rajataan
kokonaan pois taman lakiehdotuksen soveltamisalasta. Ndissa kiinteistdissa harjoitettava
majoitustoiminta on jo nykyiselladn voimassa olevan majoitus- ja arvonlisaverolainsaadannon
mukaista, eika se aiheuta samankaltaista kilpailun vaaristymaa kuin asumiseen tarkoitetuissa
rakennuksissa tapahtuva toiminta. Mokit palvelevat paaasiassa vapaa-ajan matkailijoita, sijaitsevat
tyypillisesti eri alueilla kuin vakituiseen asumiseen tarkoitetut rakennukset, eivatka niiden kayton
haitat kohdistu vastaavalla tavalla naapureihin tai asuntomarkkinoihin kuin kaupunkien
kerrostaloissa. Niissa harjoitettavan toiminnan maaritteleminen asumiseksi olisi epaloogista ja loisi
epatasaisen kilpailuasetelman.

MUITA HUOMAUTUKSIA LAKIEHDOTUKSESTA

Santa's Hotels katsoo edelld mainituin perustein, etta lakiehdotukseen ei tule lisdtd 141 b §:n 2
momentin 2 kohtaa ja 3 momenttia, jotka koskevat poikkeuksia paasaannosta. Mielestamme
asumiseksi tulee maaritella vahintaan neljan viikon sopimuksilla tapahtuva asunnon kayttéoikeuden
luovutus, mika paremmin kuvastaa pitkdaikaisempaa asumista verrattuna ammattimaiseen,
lyhytaikaiseen majoittamiseen. Asuntoa, jossa haltija itse asuu vakituisesti, voi hyodyntaa
satunnaisesti lyhytaikaiseen majoitukseen esimerkiksi loman aikana, mutta tdmakaan ei saisi
mahdollistaa ammattimaista liiketoimintaa. Lisaksi, kuten jo aiemmin todettiin, vapaa-ajanasunnot
tulee rajata taman pykalan soveltamisalan ulkopuolelle.
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Lakiehdotuksen 141 b § 4 momentin velvoite lyhytaikaista vuokrausta harjoittavalle pitda kirjaa
vuorokausista on valvonnan ndkokulmasta taysin riittdmaton. Sen luotettavuutta on mahdoton
tarkistaa, ja se antaa liian suuren mahdollisuuden kirjanpidon manipulointiin. Sdantelyn tehokas
toimeenpano edellyttda pakollista rekisterdintimenettelya toimijoille.

Jotta toimintaymparist6 sdilyy ennakoitavana ei kunnille tule antaa oikeutta poiketa laissa
saadettavasta aikarajasta. Sdantelyn ja kaytantojen on sailyttava samantapaisena yli
valtuustokausien, jotta alueiden pidemman aikavalin suunnittelulle on mahdollisuudet.

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (mékkeihin) soveltua eri sddnnékset kuin vakituisessa
asuinkadytdssa oleviin asuinrakennuksiin ja asuntoihin?

Pidamme valttamattémana, ettd vapaa-ajanasuntona kaytettavat loma-asunnot ja mokit rajataan
kokonaan pois taman lakiehdotuksen soveltamisalasta. Ndissa kiinteistoissa harjoitettava
majoitustoiminta on jo nykyisellddn voimassa olevan majoitus- ja arvonlisdaverolainsaadannon
mukaista, eika se aiheuta samankaltaista kilpailun vaaristymaa kuin asumiseen tarkoitetuissa
rakennuksissa tapahtuva toiminta. Mokit palvelevat paaasiassa vapaa-ajan matkailijoita, sijaitsevat
tyypillisesti eri alueilla kuin vakituiseen asumiseen tarkoitetut rakennukset, eivatka niiden kayton
haitat kohdistu vastaavalla tavalla naapureihin tai asuntomarkkinoihin kuin kaupunkien
kerrostaloissa. Niissa harjoitettavan toiminnan maaritteleminen asumiseksi olisi epaloogista ja loisi
epatasaisen kilpailuasetelman.

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin saanndksiin

Rakentamislain 37 §:n mukaan energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen
rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttétarkoituksen muutoksen
yhteydess3, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Onko sadnnoksen
soveltaminen syyta sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen?

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaannoksiin

Lausuntopalaute suunnittelutehtavan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasadannékseen

Muu lausuntopalaute
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Sandgren Sanna
Santa's Hotels
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