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Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto
Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin séannoksiin

Asunto-osakeyhtio Lossitorman lausunto ymparistoministerion lyhytvuokrausta koskevaan
lakiesitykseen

As Oy Lossitorma (0192548-6) katsoo, ettei hallituksen esitysluonnoksessa olevaa saantelya tule
sellaisenaan vieda eteenpain. Ehdotus loukkaa asukkaiden perustuslaillisia oikeuksia, lisaa asunto-
osakeyhtion taloudellisia riskeja seka sisaltaa merkittavia ongelmia kaupunkisuunnittelun ja
asumisturvallisuuden nakékulmasta.

1. Todellinen tilannekuva ja markkinatieto lainsaadannén lahtékohdaksi

Taloyhtiomme nakdkulmasta lakiesitys herdttaa vakavaa huolta kotirauhan, asuinviihtyvyyden,
asuinturvallisuuden, asukasosakkaiden omaisuudensuojan ja taloudellisten vastuiden nakdkulmasta.
Lakiesityksen vaikuttavuusarvioinnit ovat puutteelliset ja yksipuoliset, eika taloyhtididen ja
asukasosakkaiden asemaa, oikeusturvaa, vastuita sekd omaisuuden arvoa ole riittavasti arvioitu.

Kokoamamme tiedon perusteella aito oman asunnon satunnainen lyhytvuokraus ei ole ongelma. Sen
sijaan yli 95 % lyhytvuokraustoiminnasta on jatkuvaa, 5-6 kuukautta kestavaa asuinhuoneistoissa
tapahtuvaa ammattimaista majoitustoimintaa, joka rikkoo yhti6jarjestysta ja rakennuslupamme
maarayksida. Rovaniemen keskustassa on ymparivuotisesti yli 2 200 asuntoa ns.
lyhytvuokrauskaytossa, ja talvikauden aikana varovaisesti arvioiden yli neljannes ydinkeskustan
asunnoista toimii turistimajoituksena.
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Lakiesitys on kansainvalisessa vertailussa taysin poikkeuksellinen, silld esim. Euroopassa omassa
asuinkaytossa olevan asunnon lyhytvuokrauksen rajoituksia tiukennetaan entisestdan ja
sijoitusasuntojen jatkuva lyhytvuokraus on paaosin kielletty. Esityksessa kansainvaliset kokemukset
lyhytvuokrauksen aiheuttamista yhteiskunnallisista ongelmista ovat jddneet puutteelliselle
huomiolle eika kansainvalisiad ratkaisumalleja ole kasitelty riittdvasti. Kansainvalisista lyhytvuokrausta
koskevista rajoitusmalleista ja ratkaisuista olisi viisasta ottaa mallia seka soveltaa niista hyvia
kaytanteita.

2. Lakiuudistus ei tule mitatéida asemakaavan roolia kaupunkisuunnittelussa

Asuntojen lyhytvuokrausta koskevan lakiesityksen mukaan asunnoksi kaavoitettua ja luvitettua
huoneistoa saisi rajattomasti kayttaa lyhytvuokraukseen, mikali itse olisi kirjoilla asunnossa. Muita
henkilon 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.
Kaytannossa koko taloyhtio, joka on kaavoitettu asukkaille asumiseen, voi muuttua
majoituskohteeksi.

Lakiesityksen merkittavin muutos on, etta edellad kuvatun kaltainen asunnon ammattimainen
majoituskayttdé maariteltdisiin asumiseksi. Tall6in asemakaava menettaisi merkityksensa.
Toteutuessaan laki muuttaisi taannehtivasti kaikkien kaavojen asumisen maaritelmaa ja mitataoisi
kaupunkisuunnittelun tarkean roolin ehean ja turvallisen kaupunkirakenteen luomisessa.

Lakiesityksen tulee selkeyttda lyhytvuokrauksen ja majoitustoiminnan kasitteet sekd asettaa selkeat
kriteerit toiminnalle kansainvalisten mallien ja kokemusten mukaisesti.

. oman asutun asunnon tilapainen lyhytaikainen vuokraus voi olla rajoitetusti sallittua, noin
suomalaisen normaalin loma-ajan eli 30 vrk/v. Kohde tulee rekisterdida ja toiminnan harjoittaja on
ilmoitusvelvollinen taloyhtiolle, joka seuraa jarjestysmaardysten noudattamista.

. Taajama-alueilla sijaitsevien kakkosasuntojen eli sijoitusasuntojen lyhytvuokrausta ei tule
laillistaa asumiseen tarkoitetuilla kaava-alueilla eika kiinteistoissa.

Lakiesitys ei saa antaa mahdollisuuksia kiertaa asemakaavaa ja rakennusmaarayksia esimerkiksi
nimellisten kirjoillaolojen avulla. Euroopan vertailumaissa on jo toteutettu tiukkoja rajoituksia, ja
Suomen tulee seurata naita esimerkkeja.

3. Taloyhtion vastuunkanto- ja riskienhallintakyky
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As Oy Lossitorman kokemukset osoittavat, ettd taloyhtididen hallinnolliset keinot puuttua kuukausia
kestavadn asunnoissa harjoitettavaan majoitustoimintaan ovat rajoitetut. Rovaniemen kaupungin
rakennusvalvonnan lyhytvuokrausohjeiden avulla taloyhtiomme hallitus on onnistunut lopettamaan
huoneistojen kayttotarkoitusrikkomukset eli majoitustoiminnan, mutta prosessi on ollut vaativa ja
taloudellisesti rasittava.

Toteutuessaan rakentamislain 141 b § asettaisi asukasosakkaat kohtuuttomaan asemaan, koska
majoitusliiketoimintaan liittyvat kiinteistoriskit ja vastuut kaatuvat taloyhtion kannettaviksi. Nama
merkittavat tekijat ovat lakiesityksessa kokonaan sivuutettu.

Majoitusliiketoiminta asunto-osakeyhtiossa perustuu yhteisen resurssin yksityiseen kaupalliseen
hyédyntamiseen. Asunto-osakeyhtiomuotoisessa asumisessa kaikki asukkaat, erityisesti
asukasosakkaat joutuvat osallistumaan lyhytvuokrauksen ja majoitustoiminnan suoriin ylimaaraisiin
kuluihin ja kantamaan niista elinkeinolle kuuluvaa taloudellista riskia. Tallaisia suoria kuluja on
taloyhtiossamme laskettu syntyneen mm kasvavien jatehuollon, siivouksen, huollon, kulumisen,
korkeampien vakuutusmaksujen ja yhteisen omaisuuden rikkoutumisen kustannuksiin. Asunto-
osakeyhtiolla on viimekatinen kunnossapitovastuu ja majoittujien aiheuttamat vahingot jaavat aina
kaikkien osakkaiden maksettaviksi. Kustannusten periminen vahingon aiheuttaneelta ja siita
vastuussa olleelta majoittujalta on kdaytannossa mahdotonta.

Majoitusliiketoiminta on taloyhtiéssa aina my&s asumis- ja mainehaitta. Se alentaa asuntojen
edelleenmyynti arvoa. Kukaan ei tietoisesti halua ostaa kodikseen asuntoa, jonka naapurissa on
majoitusliiketoimintaa. Lyhytvuokraus aiheuttaa vakiasukkaille turvattomuutta seka siisteys-, melu-
ja mainehaittoja.

4. Asuinturvallisuus heikentyy

As Oy Lossitérma haluaa kiinnittda lausunnossaan vakavaa huomiota siihen, ettd esityksen
mukaisesti toteutettuna asunnot kaytdanndssa avattaisiin laajalle majoitustoiminnalla, vaikka ne eivat
tayta palo-, terveys- ja muita turvallisuusvaatimuksia, joita majoittamiselta edellytetaan.

Taloyhtidissa paloturvallisuus on pelastuslain alaista ja taloyhtion hallituksella ja sen asukkailla on
suuri vastuu sen valvonnasta. Majoitustoiminnassa turvallisuus on tarkkaan maariteltya ja sita varten
vaaditaan viranomaistarkastukset ennen kohteen kayttéonottoa. Taloyhtididen minimivaatimukset
eivat riitd takaamaan matkailijoiden turvallisuutta. Lyhytvuokratun tilan tulisi olla tasavertaisuuden
ja turvallisuuden vuoksi samojen maaraysten alainen kuin muiden majoitustoimintaa harjoittavien.
Lyhytvuokrauksessa matkailijan terveyden ja turvallisuuden arvo ei ole yhtdan vahaisempi kuin
virallisessa majoituskohteessa.
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Mikali lakiesitys toteutetaan sellaisenaan, asumiseen kaavoitetuista ja luvitetuista rakennuksista
syntyy valtava maara "hotelleja”, joista yksikdan ei taytda majoitusrakennuksilta lain ja
viranomaismaaraysten edellyttdmaa turvallisuustasoa.

Rekisterdimattomat ja kdytannossa kaiken valvonnan ulkopuolelle jaavat majoittujat ja
lyhytvuokrauskohteet taloyhtitissa ovat jo monissa kaupungeissa altistuneet rikollisuudelle, kuten
huumekaupalle, prostituutiolle ja vakivallalle. Jos laajamittainen majoitustoiminta sallitaan
asunnoissa, luo se merkittavan turvallisuusriskin asukkaille ja heikentda asuinyhteiséjen hyvinvointia.

Lainsdadannon on ensisijaisesti turvattava asukkaiden oikeus turvalliseen ja hairiottomaan
asumiseen, eika se saa mahdollistaa jarjestelman vaarinkayttda puutteellisella valvonnalla.

5. Asukkaiden perustuslaillisia oikeuksia tulee kunnioittaa valtakunnallisella lainsaadannolla

Lakiesityksen on turvattava asukasosakkaiden oikeus kotirauhaan, luottamuksen ja omaisuuden
suojaan seka turvallisuuteen. Lakiesityksen myo6ta asuinhuoneistojen muuttaminen kaupallisiksi
majoitustiloiksi rikkoisi perustuslain 2 §, 6 §, 10 § ja 15 § mukaisia oikeuksia.

Asukkailla on oikeutettu odotus siitd, ettd asuntoja kdytetdan asumiseen. Taannehtiva lainsaadanto
ei kuulu oikeusvaltioperiaatteisiin. Nykyinen lakiluonnos vaarantaa taman oikeuden ja kdytanndssa
laillistaa nykylain mukaisen lainvastaisen toiminnan.

Kuntakohtaistaminen murtaa kansalaisten yhdenvertaisuuden lain edessa, eika perustuslaillisia
oikeuksien toteutumista tule altistaa kunnalliseen poliittiseen paatoksentekoon.

6. Toimivat asuntomarkkinat ja turvalliset asuinyhteisot turvattava

Asunnoissa harjoitettava majoitustoimintaa vaarantaa asuinturvallisuuden seka toimivat
asuntomarkkinat.

Asuminen tulee sailyttaa asumisena. Asuminen -kasitteen laajentaminen majoitustoimintaan on
keinotekoista eika tosiallisesti vastaa todellista asumista. Ammattimainen majoitustoiminta
asunnoiksi tarkoitetuissa huoneistoissa ja asumiseen tarkoitetuilla alueilla tulee edelleen olla
lainvastaista.

Jatkovalmistelussa on perusteltua paremmin huomioida kansainvaliset kokemukset ja
lyhytvuokrauksen aiheuttamat yhteiskunnalliset ongelmat sekd hyddyntaa kansainvaliset
lyhytvuokrauksen rajoitusmallit.
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As Oy Lossitorma katsoo, etta lain jatkovalmistelussa tulee huomioida seuraavat tekijat:

1. Kasitteiden selkeyttaminen tavoitteiden mukaisesti: asuminen, lyhytvuokraus (vuorokausi- ja
kohdemaéararajat), majoittaminen.

2. Asuinhuoneistojen kayttotarkoitus tulee pysya asumisena: majoittamista ei tule kategorisoida
asumiseksi.
3. Selkeat rajoitukset lyhytvuokraukselle: Oman asunnon lyhytvuokraukselle on asetettava

aikarajat, esim. max. 30 vrk vuodessa/asunto.

4, Ammattimaisen huoneistomajoituksen kielto: Lyhytvuokraustoiminnan on noudatettava
kaavoitus- ja rakennusmaarayksia. Kaavoituksella taataan toimivat asuntomarkkinat, joka on
hallitusohjelman keskeinen tavoite.

5. Rekisterointi ja valvonta: Lyhytvuokraustoiminta tulee rekisterdida ja valvoa, mukaan lukien
matkailijoiden rekisterdinti viranomaisille.

6. Taloyhtididen paatosvalta: Taloyhtididen on voitava paattaa huoneistojen
kayttotarkoituksesta ja puuttua yhtidjarjestyksen vastaiseen toimintaan sujuvammin.
Lyhytvuokrauskohteilta tulee voida vaatia kattavampia paloturvallisuustasoa seka vakuutuksia mm.
tuholaistorjunnan osalta. Lyhytvuokraus tulee voida kieltda kokonaan normaalilla
enemmistopadatoksella.

7. Asukasosakkaiden oikeuksien turvaaminen: Lainsdaadannon tulee turvata asukkaiden
perustuslailliset oikeudet kuten kotirauha, turvallisuus ja omaisuuden- ja luottamuksen suoja.

8. Laki on sdaddettava valtakunnalliseksi: Kuntakohtaistaminen murtaa kansalaisten
vhdenvertaisuusperiaatetta. Perustuslaillisia oikeuksia voi kuntatasolla ratkaista.

Toivomme, ettd lausuntomme ja taloyhtion kokemukseen perustuvat ndakemykset huomioidaan
jatkovalmistelussa ja lakiesitysta muokataan siten, ettd se turvaa kaikkien osapuolten oikeudet ja
edut, erityisesti asuntoja kotinaan pitdvien kansalaisten osakkeenomistajien oikeudet.

As Oy Lossitérma

Hallitus

Tulisiko lyhytvuokrauksessa vapaa-ajanasuntoihin (moékkeihin) soveltua eri sdidnnokset kuin vakituisessa
asuinkaytossa oleviin asuinrakennuksiin ja asuntoihin?

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin sdannoksiin
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Rakentamislain 37 §:n mukaan energiatehokkuutta on parannettava rakennuksen
rakentamisluvanvaraisen korjaus- ja muutostyon tai rakennuksen kayttétarkoituksen muutoksen
yhteydess3d, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti toteutettavissa. Onko sadanndksen
soveltaminen syyta sitoa rakennushankkeen luvanvaraisuuteen?

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaannoksiin

Lausuntopalaute suunnittelutehtavan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasadannékseen

Muu lausuntopalaute

Torvela Taina
As Oy Lossitérma
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