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ASUKASYHDISTYKSEN NAKOKULMIA ASUINKIINTEISTOISSA TAPAHTUVAAN MAJOITUSTOIMINTAAN
JA LYHYTVUOKRAUKSEEN

Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys ry katsoo, ettei hallituksen esitysluonnoksessa olevaa
saantelya tule sellaisenaan vieda eteenpadin. Lakiesitys herattda suuria huolia kaupunkirakenteen,
asuinviihtyvyyden ja -turvallisuuden seka sosiaalisen kestdavyyden nakdkulmasta.

1. Lahtokohta ja nykytilanne

Rovaniemelld ydinkeskustan huoneistoista jo yli puolet on ammattimaisessa majoitustoiminnassa
koko talvisesongin ajan. Lyhytvuokrauksen nimissa toteutetaan huoneistomajoitusta, jolloin
asuinkiinteistossa sijaitsevaa asumatonta huoneistoa vuokrataan eri alustojen kautta matkailijoille
1-3 yon jaksoissa keskimaarin 5—6 kuukautta vuodesta. Muina aikoina kyseiset huoneistot ovat
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tyhjillaan tai niita vuokrataan vain maaraaikaisesti. Tasta nykylainsaddanndn mukaan lainvastaisesta
toiminnasta on tullut ns. uusi normaali, jolloin pyritdaan kiertdmaan kaavoituksen, rakennusluvan ja
yhtiojarjestyksen pykalia muun muassa olemalla nimellisesti kirjoilla kyseisessa huoneistossa.

Ammattimainen lyhytvuokraus eli lainvastainen huoneistomajoitus on yhteiskunnallinen, ihmisten
asumiseen, asuinviihtyvyyteen ja -turvallisuuteen seka koteihin liittyva merkittava ongelma. Talla
hetkellda Rovaniemelld on vaikea 16ytdaa kohtuuhintaisia asuntoja vuokralle tai kodiksi soveltuvaa
perheasuntoa ostettavaksi, koska huoneistot ovat varattuina ammattimaiseen
lyhytvuokraustoimintaan. Opiskelijat joutuvat majoittumaan hatamajoituksessa, koska eivat l6yda
kohtuuhintaisia asuntoja. Ammattimainen majoitustoiminta asuinkiinteistdissa on rikkonut
yhteisollisyyden ja heikentanyt merkittavasti asuinturvallisuutta. Asuinkiinteist6issa asukkaat
joutuvat elamaan hairioita tuovassa, taloyhtidille lisdkuluja tuottavassa (siivous, jatehuolto,
kunnossapito) ja turvattomassa ymparistdssa, jossa vastuut jaavat taloyhtiolle ja asukasosakkaille,
eivatka alustatalouden kautta asuntoaan vuokraaville majoittajaosakkaille.

Nakemyksemme mukaan lakiesityksen vaikutusarvioinnit ovat puutteelliset ja yksipuoliset.
Asunnoissa tapahtuva laaja lyhytvuokraus ja lyhytvuokrauksen nimella harjoitettava
majoitusliiketoiminta aiheuttaa asukasosakkaille, asukkaille, asunto-osakeyhtidille,
asuntomarkkinoille, yhdyskunnille ja ymparistolle vaikutuksia, joita lakiuudistuksen valmistelussa ei
ole riittavasti huomioitu. Esityksen vaikutuksia rakentamiseen, asuinyhteiséille ja yhdyskuntien
toimintaan ei ole arvioitu. Lakiluonnos ei ratkaise nykyista laajamittaista asemakaavan vastaista
ammattimaista, padosin asuntosijoittajien harjoittamaa huoneistomajoitustoimintaa
asuinkiinteistoissa. Sen sijaan lakiesitys kasityksemme mukaan syrjayttdaa asemakaavan lainvoiman ja
heikentaa hallitun kaupunkisuunnittelun merkitysta.

Lakiesitys ei ratkaise matkailun sosiaalista kestavyysongelmaa, vaan tulee rikkomaan
kaupunkirakenteen entista pahemmin ja autioittamaan kaupunkikeskustat asukkaista, aivan kuten
Keski-Euroopan kaupungeissa on kaynyt. Lakiesityksessa ei huomioida sita, ettd lyhytvuokrausta
harjoittavat majoittajaosakkaat eivat osallistu kaupunkiyhteisélle lankeaviin matkailukustannuksiin,
kiinteistoveroihin eika investointeihin.

Nykymuotoisena lakiesitys ei tavoitteidensa mukaisesti selkeyta lyhytvuokrauksen ja
majoitustoiminnan eroja. Sen sijaan lakiesitys on keinotekoisesti kategorioimassa ammattimaisen
majoituskayton asumiseksi. Talloin asemakaava menettaisi merkityksensa ja veisi kaupungeilta
tarkedn tyokalun, jolla ohjataan erilaiset toiminnot ja julkiset investoinnit toimivaksi
kaupunkirakenteeksi. Toteutuessaan laki muuttaisi taannehtivasti kaikkien kaavojen asumisen
maaritelmaa.

Lyhytvuokrauksella tarkoitamme oman asutun asunnon tilapaista, Iahinna loma-aikaista (4-5 vk/v)
lyhytaikaista vuokrausta. Huoneistomajoitustoiminnalla tarkoitamme asuinkiinteistoissa tapahtuvaa,
saannollisesti ja pitkakestoisesti (noin 3-6 kk) toistuvaa, kalustetun huoneiston (jossa voi olla tai ei
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ole ketaan kirjoilla) tarjontaa majoituskayttoon. Viimeksi mainittuun tulee soveltaa lakia majoitus- ja
ravitsemistoiminnasta. Sijoitusasunnoissa tapahtuva majoitustoiminta tulee ratkaista kaavoituksella.

2. Lakiesityksen tehtdavana selkeyttaa ja ehkaista tulkinnanvaraisuus

Lakiuudistuksen tulisi selkeyttda lyhytvuokrauksen ja majoitustoiminnan eroja ja vaikutuksia. Sen
tulisi maaritella selvasti, mita tarkoitetaan oman asutun asunnon lyhytvuokrauksella esimerkiksi
matkailijoille ja paikkakunnalla lyhytaikaisessa tydsuhteessa oleville. Toisaalta sen tulisi maaritella,
mita tarkoitetaan majoitustoiminnalla.

Asuntojen lyhytvuokrausta koskevan lakiesityksen mukaan asunnoksi kaavoitettua ja luvitettua
huoneistoa saisi rajattomasti kayttaa lyhytvuokraukseen, mikali itse olisi kirjoilla asunnossa. Muita
henkildn tai yrityksen hallinnassa olevia sijoitusasuntoja voisi lyhytvuokrata 90 vuorokautta ja
kaupungin niin salliessa 180 vuorokautta. Esityksessa ei ole rajoitettu, montako sijoitusasuntoa
henkild tai yritys voisi omistaa tai kuinka suuri osuus kerrostalosta voisi olla lyhytvuokrauskaytossa.

Lakiesityksen merkittavin muutos on, etta edellad kuvatun kaltainen asunnon ammattimainen
majoituskaytto katsottaisiin asumiseksi. Talléin asemakaava menettaisi merkityksensa.

Lakiesitys avaa lahes rajoittamattomat mahdollisuudet harjoittaa asunnoiksi tarkoitetuissa
huoneistoissa huoneistohotellityyppista toimintaa. Tarkedaa on ymmartaa lyhytvuokraus- ja
majoitustoiminnan erilainen luonne seka vaikutukset. Padosin huoneistomajoitustoiminta palvelee
matkailua ja kilpailee hotelli- ja huoneistohotellitoiminnan kanssa samoista matkailijamarkkinoista,
kuitenkin erilaisen lainsdadannon alla, luoden epaterveet markkinat.

Jos asuntoa vuokrataan pitkia aikoja eri alustojen kautta matkailijoille esim. 1-3 yon jaksoissa, kyse
ei ole asunnossa tapahtuvasta normaalista asumisesta Se on selvasti majoitusliiketoimintaa, jota ei
tule normaaleissa asuintaloissa ihmisten kotien seassa sallia.

Lainsaadannolla tulisi edistaa vastuullista ja kestavaa kehittamista seka sosiaalisesti hyvaksyttavaa
toimintaa. Lainsdadanndssa ei saisi jattaa sijaa tulkinnoille. Siksi selkea kasitteiden maaritys on
avaintekija, jolla estetdan saadosten tulkinnanvaraisuus ja vaarinkaytokset. Seka luodaan
valvontaviranomaisille onnistumisen edellytykset.

3. Kaupunkirakenteiden kestava kehittaminen lahtokohdaksi
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Asukasyhdistyksena jaamme paikallisyhteis6jen huolen asumisen kallistumisesta ja kohtuuhintaisten
asuntojen puutteesta. Majoitustoiminta asuinkiinteistdissa rikkoo asuinturvallisuutta tuovan
yhteisollisyyden seka heikentda kaupunkirakenteiden sosiaalista kestavyytta. Asuntojen ja
palveluiden saatavuuden heiketessa kaupunkien keskustat tyhjenevat asukkaista. Majoittajat
muuttavat asukkaiden kodin piiriin kuuluvat tilat kaupallisiksi tiloikseen, jolloin koko yhteisén luonne
muuttuu oleellisesti. Se lisad huoltamme kaupunkimaineen ja imagon kannalta.

Laajamittainen majoitustoiminta asuinkiinteistissa aiheuttaa merkittavia muutoksia
kaupunkiyhteis66n ja sen viihtyisyyteen. Huoneistomajoituksen piiriin siirtyvat huoneistot
vahentavat asukkaiden kohtuuhintaisten asuntojen maaraa, vaaristavat asuntomarkkinat seka
tekevat kotikaupungistamme epaviihtyisan kulissikaupungin, josta katoavat myds kivijalkayrittajilta
paikalliset asiakkaat.

Ydinkeskustassa on entista enemman tarjolla vain kausiluontoisia palveluita sekd matkailusesonkien
ulkopuolella vain osan vuodesta kaytettavissa olevia huoneistoja maaraaikaisesti vuokrattavaksi.
Nain kyseiset asunnot eivat ole edes opiskelijoille oikea-aikaisesti tarjolla. Opiskelijakaupungille se
on synnyttanyt opiskelijajarjestdjen mukaan jo asuntokriisin.

Asuntojen lyhytvuokraus ja majoituskaytto ovat paikoin johtaneet rakentamisen lyhytjanteiseen
ylikuumenemiseen. Asuntotarjonta on yksipuolistunut vastaamaan lyhytvuokraus- ja majoituskayton
tarpeita. Matkailun sesonkiluonteisuus tuottaa asuntojen tehotonta kayttda, koska sesongin
ulkopuolisen ajan suurin osa lyhytvuokraus- ja majoituskaytossa olevista asunnoista on tyhjillaan.
Majoitusliiketoiminta on luonut kaupunkiin epaterveet asuntomarkkinat. Toiminta ei tue kestdavan
kehityksen periaatteita.

4, Asukkaiden perustuslaillisten oikeuksien turvaaminen

Asukkaiden perustuslailliset oikeudet, kuten kotirauha seka luottamuksen- ja omaisuudensuoja, on
lakiesityksessa jatetty lahes huomioimatta. Lakiesitykselld ollaan tekemadssa asuinkiinteistoista
kaupallisia tiloja, mika rikkoo perustuslain 2 §, 6 §, 10 § ja 15 § sisaltoja.

Toteutuessaan lakiesitys murtaisi luottamuksensuojaan keskeisesti kuuluvan ennustettavuuden
periaatetta. Asukkaiden tulee voida luottaa siihen, ettei asuinhuoneistoissa tapahtuvan
majoitusliiketoiminnan lainvastaisuutta ratkaista saatamalla se lailliseksi. Tilannetta heikentda
edelleen se, ettd esityksessa sen paatantavalta siirtyisi kunnille.

Lakiesitys rikkoo asukasosakkaiden oikeutta kotirauhaan ja omaisuudensuojaa. Majoitusliiketoiminta
asuinrakennuksissa aiheuttaa asukkaille haittaa ja hairiota, koska se ei ole tyypillista asumista.
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Toteutuessaan rakentamislain 40 a § asettaisi asukasosakkaat kohtuuttomaan asemaan, koska
asunto-osakeyhtiomuotoisessa asumisessa he joutuvat osallistumaan
lyhytvuokrauksen/majoitustoiminnan kuluihin ja kantamaan siita elinkeinoille kuuluvaa riskia.
Asukasosakkaiden omaisuudensuoja liittyy olennaisella tavalla edelld mainittuun
luottamuksensuojaan.

5. Lakiesityksen kuntakohtaistaminen murtaa yhdenvertaisuusperiaatteen

Paatosvallan siirtéminen kuntatasolle asettaa asukkaat taysin epatasa-arvoiseen asemaan muiden
kaupunkien asukkaiden ja asukasosakkaiden kanssa. Ei voi olla niin, etta joidenkin kaupunkien
kotiasunnon omistajat ja vuokralaiset katsotaan vahempiarvoisemmiksi kuin toisten kaupunkien
vastaavat. Paatosvallan siirtéminen kunnille heikentda ennakoitavuutta seka luo epavakaan
toimintaympariston kodinostajille, vuokralaisille ja matkailuyrityksille.

Lakiesityksen asumisen kasitteen uustulkinta, jossa asuntomajoitustoiminta maariteltaisiin
asumiseksi, veisi viimeisen kodin turvan asukasosakkailta ja muilta asukkailta. Ehdotus asettaisi
normiksi mahdollisuuden kayttaa asumiseen tarkoitettua asuntoa muuhun kuin todelliseen
asumiseen. Jarjestyksen tulisi olla juuri painvastainen. Asuntojen lahtokohtainen kayttotarkoitus on
asuminen kotikuntalain tarkoittamassa merkityksessa, eivat erilaiset lyhytvuokraussuhteet ja
majoituselinkeino.

Ehdotuksen mukaan asukkaiden perusoikeuksien toteutuminen jaisi neljan vuoden valein valittavien
kuntien valtuustojen paatosvallan varaan. Lakiluonnos rikkoo maankaytto- ja rakennuslain
ydintehtavan ohjata vaikutuksiltaan erilaiset toiminnot eri alueille. Se my0s veisi taloyhtioilta
todellisen mahdollisuuden paattdaa huoneistojen alkuperaisesta kayttotarkoituksesta.

6. Lyhytvuokraustoiminnasta aiheutuu lisakuluja kaupunkiyhteisoille

Lyhytvuokrausta harjoittavien majoittajaosakkaiden osallistuminen matkailusta aiheutuviin
kustannuksiin ja investointeihin Suomessa vaihtelee paikallisten sadaddsten ja kdaytantojen mukaan.
Kaytannodssa majoittajaosakkaat eivat talla hetkelld osallistu yhteison infra- ja
matkailuinvestointeihin milldan tavalla. Sen sijaan hallitsematon lyhytvuokraustoiminta ilman
rekisterdintivelvoitetta lisda paikallisyhteison yleisia matkailijoiden aiheuttamia kustannuksia, kuten
jatehuoltoa, reitistdjen kunnossapitokuluja, siivous- ja infran kunnossapitokuluja. Majoittajaosakkaat
eivat maksa matkailuyritysten tavoin esimerkiksi kiinteistoveroa, jolla voidaan kattaa matkailusta
aiheutuneita lisakustannuksia.
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Lainsaadannolla tulisi sdataa lyhytvuokraustoimintaa harjoittaville majoittajille rekisterdityminen tai
toimiluvan hankkiminen. Toimilupa- ja rekisterdintimaksut toisivat tuloja, joita kaupunki voi kayttaa
matkailupalvelujen ja infrastruktuurin parantamiseen.

7. Lakiesityksen jatkovalmistelussa huomioitavaa

Asukasyhdistyksena jaamme hallitusohjelman tavoitteen siitd, ettd asuntojen vuokrausta koskevaa
lainsddadantoa tulee selkeyttdd. Lakiesitys sisaltaa kuitenkin runsaasti ongelmallisia kohtia, koska
siina ei ole valmistelussa huomioitu riittavasti kaupunkiyhteisdjen, asukasosakkaiden ja muiden
asukkaiden nakokulmia eika kaupunkisuunnittelun avaintehtavien toimivuutta valvontatydkaluineen.

Asuinhuoneistojen lyhytvuokraus tulee mahdollistaa hallitustavoitteiden mukaisesti, mutta se tulee
olla hallittua ja selkedsti rajattua ammattimaisen asuntomajoitustoiminnan kitkemiseksi. Selkeilla
saannoilla tulee tavoitella sita, ettei lyhytvuokraus ohita pitkan aikavalin asumisen tarpeita eika
vaarista asuntomarkkinoita. Lainsaadannon tulee suojella paikallisten asumista, hillita yliturismia ja
estaa asuntojen valuminen sijoituskohteiksi.

Asukasyhdistyksemme nakdkulmasta lakiuudistuksessa olisi huomioitava seuraavat asiat:

. Asukkaiden oikeus kotirauhaan huomioidaan jatkovalmistelussa. Kotirauha on perusoikeus,
jonka toteutumista ei voida ohjata kunnan tai asunto-osakeyhtion toiminnan varaan.

. Asuinhuoneiston kdyton tulee olla asemakaavan ja rakennusluvan mukaista. Majoitusta ja
asumista ei tule taannehtivasti sekoittaa kaavoituksessa keskenaan.

. Asuinhuoneistojen ja tonttien kayttotarkoituksen tulee pysya asumisena.

. Kunnilla tulee sailyttaa keskeinen rooli kaavoituksessa.

. Majoittamista ei tule kategorioida asumiseksi lainsaadannossa.

J Ammattimainen jatkuva lyhytvuokraus eli majoittaminen asuinhuoneistoissa tulee edelleen

pitaa lainvastaisena

. Paatoksenteon kuntakohtaistamisesta tulee luopua, koska se rikkoo asukkaiden
vhdenvertaisuusperiaatteen ja ennakoitavuuden.

. Omassa asuinkdytdssa olevaa asunnon lyhytvuokrausta tulee rajoittaa Euroopan
rajoitusmallien mukaisesti: 30 vrk/v/huoneisto, yhdessa 2. asunnossa 30 vrk/v/huoneisto

. Omassa asuinkdytossa olevan asunnon lyhytvuokraus tulee saataa rekisteroitavaksi
toiminnaksi, muun muassa verotuksellisista ja valvonnallisista syistd, kuten muualla Euroopassa on
tehty.

. Sijoitusasunnoissa harjoitettava majoitustoiminta tulee ratkaista kaavoituksella

Lausuntopalvelu.fi 6/8



Lakiuudistuksessa tulee huomioida paremmin kaikkien osapuolien edut ja yhdenvertainen kohtelu,
ei vain lyhytvuokrausta ja huoneistomajoitusta harjoittavien asuntosijoittajien. Asukasosakkaiden ja
asukkaiden tulee voida osallistua lakimuutoksen jatkovalmisteluun, ja heita tulee osapuolena
osallistaa asian valmistelun kaikissa vaiheissa.

Jatkovalmistelussa tulee huomioida paremmin KHO:n ennakkotapauksia, jotka ovat selkeyttdneet
asukkaiden oikeudellista asemaa ratkaistaessa ammattimaisen asuntomajoitustoiminnan vaikutuksia
asuinyhteisoissa.

KHO:2024:75

https://kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1715590002013.html

KHO:2021:76

https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1622705720887.html

KHO:2021:77

https://www.kho.fi/fi/index/paatokset/ennakkopaatokset/1622712644698.html

Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys ry

Hallitus

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

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin sddannoksiin

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

Lausuntopalaute suunnittelutehtdvan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasadnnokseen

Muu lausuntopalaute

Kantele Kaarina
Rovaniemen keskikaupungin asukasyhdistys ry

Lausuntopalvelu.fi 8/8



