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Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain muuttamisesta

Lausunnonantajan lausunto

Lausuntopalaute lyhytvuokrausta koskeviin séannoksiin

PAM vastustaa esitysta.

Esitetty malli johtaa siihen, ettd ammattimaista majoitustoimintaa harjoittavat lyhytvuokraajat
saavat merkittdavaa epareilua kilpailuetua suhteessa aitoihin matkailu- ja majoitusyrityksiin. Lisdksi
esitys vaaristaa vuokramarkkinoita luomalla huomattavia kannusteita siirtda vuokrakayttoon
tarkoitettuja asuntoja majoitusliiketoiminnan piiriin lyhytvuokrattaviksi. Talldin suurissa
kaupungeissa vuokra-asuntojen maara vahenee merkittavasti ja palvelualojen tyontekijoiden seka
muiden matalapalkkaisten on entista vaikeampaa l6ytaa kohtuuhintaisia asuntoja. Nain esitys
pahentaa myos tyovoimapulaa.

Esityksessa maariteltdisiin entistd tarkemmin se, mikd on asunnon asuinkayttoa ja mika
majoitusliiketoimintaa. Asuinkdyttona — ja ndin ollen majoitustoiminnan saantelyn ulkopuolella
olevana toimintana — pidettdisiin sellaista tilannetta, jossa asunnon haltija asuu tosiasiallisesti
asunnossa ja vuokraa sita lyhytaikaisesti eteenpain. Olennaisin muutos nykytilaan on se, ettd mikali
haltija ei asu asunnossa, asuinkaytoksi katsottaisiin myos lyhytvuokraus, jota harjoitetaan alle 90
pdivaa vuodessa. Kunnan erillisella paatoksella aikarajaa voitaisiin venyttaa 180 paivaan. Nain ollen
esimerkiksi sijoitusasuntoa olisi jatkossa hyvinkin kannattavaa pitaa lyhytvuokrauskaytossa, vaikka se
olisikin kaavoitettu asuinkayttoon.

Tahan asti lyhytvuokraus on toiminut epaselvassa lainsaadantoymparistossa, vahintaankin lain
harmaalla alueella, mutta asuinkdyttoon tarkoitettujen huoneistojen saannéllinen ja ammattimainen
vuokraustoiminta on ollut selvasti laitonta. Kuntien rakennusvalvontaviranomaiset ovat maaranneet
uhkasakkoja puuttuakseen asuinhuoneistoissa harjoitettavaan majoitustoimintaan, ja korkein
hallinto-oikeus on ennakkopaatoksillaan vahvistanut, ettd sdanndllinen lyhytvuokraustoiminta on
lainvastaista. Tasta huolimatta asuinhuoneistoissa tapahtuva majoitustoiminta on jatkunut.
Esimerkiksi Rovaniemella tilanne on jo muuttunut hallitsemattomaksi ja kokonaiset kerrostalot ovat
muuttuneet kaytannossa piilohotelleiksi. Kun YLE MOT:n tutkivat journalistit selvittivat alkuvuodesta
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2025 asukastiedot ja osakeluettelot viidesta taloyhtiosta, joissa lahteiden mukaan oli erityisen paljon
asuntojen lyhytaikaista vuokrausta, paljastui, ettd suurimmassa osassa asunnoista ei asunut ketaan
ja yli puolet niistd omisti yritys. Yhdessa taloista ei ollut yhtdaan vaestotietoihin kirjattua asukasta.

Ammattimaista lyhytvuokrausta harjoittavat toimijat saavat merkittavaa epareilua kilpailuetua
suhteessa aitoihin majoitusyrityksiin, silla lyhytvuokraajien ei tarvitse noudattaa majoitustoimintaa
koskevaa sadntelya, kuten esimerkiksi majoitus- ja ravitsemistoiminnasta annettua lakia,
matkustajailmoitusvelvollisuutta, alueidenkayttélain ja alueelle laaditun kaavan majoitusmaarayksia,
majoitustilan esteettomyys- ja turvallisuusvaatimuksia tai suojelulain ja sen asetuksen majoitukseen
liittyvia maaradyksia. Lyhytvuokraajat eivat myoskaan ole arvonlisaverovelvollisia.

Lyhytvuokrauksen villi lansi kaipaa siis ehdottomasti uutta sdantelya, jossa asumisen ja
majoitustoiminnan ero tehdaan selvaksi. Nyt lyhytvuokraukseen kuitenkin esitetdan mallia, jossa
lyhytvuokraus olisi sallittua 90 tai kunnan paatoksella jopa 180 paivaa vuodessa - kaytannossa siis
koko lomasesongin. Sen sijaan, etta esityksessa eroteltaisiin asuminen majoitusliiketoiminnasta,
esitys siirtdd ammattimaisen ja jatkuvaluonteisen lyhytvuokrauksen laittomasta lailliseksi jopa
kuudeksi kuukaudeksi vuodessa. Tama tulee vaaristamaan alan kilpailua.

Lisaksi 90-180 paivan sdaantda on kaytannossa mahdotonta valvoa. Esityksen mukaan
majoitusvuorokausista pitdisi kirjaa huoneiston tai rakennuksen haltija, mutta miten
rakennusvalvonta voi tosiasiallisesti selvittada majoitusvuorokausien maaraa ilman asianmukaista
tapaa tarkistamiseen — esimerkiksi jarjestelmaa tai rekisteria, johon majoituksentarjoajat
rekisteroidaan ja jokaiselle huoneistolle luodaan oma tunnus? Olemmeko valmiita luomaan mallin,
joka perustuu Idhinna kunniansanaan, kun jo nyt lyhytvuokrausbisnes on nayttanyt
saannonmukaisesti kiertavan lakia, KHO:n ennakkopaatoksia ja rakennuskaavoja?

Esityksessa ei ole lainkaan arvioitu lakimuutoksen vaikutuksia vuokramarkkinoihin. Kuitenkin on
suuri uhka sille, etta laki luo huomattavan kannusteen siirtaa etenkin suurissa kaupungeissa
asuinkayttoon kaavoitettuja asuntoja lyhytvuokrattavan majoitustoiminnan piiriin. Ndin asuntojen
maara normaaleilla vuokramarkkinoilla laskee. Jo nyt palvelualojen tyontekijoiden ja muiden
matalapalkkaisten on haastavaa l6ytaa kohtuuhintaista asuntoa, mika vaikeuttaa myos yritysten
mahdollisuuksia saada osaavaa tydvoimaa. Esitys vaikuttaa negatiivisesti vuokramarkkinoihin myos
esimerkiksi Helsingissa ja muissa kaupungeissa, joissa lyhytvuokraustilanne on tahan asti ollut
kaupungin omien toimien ansiosta varsin hyvin hallussa. Jatkossa kuntien on entista vaikeampi
puuttua lyhytvuokrauksen ongelmiin.

Esityksen kansainvalisissa esimerkeissa ei ole tarkasteltu esimerkiksi Barcelonaa tai Amsterdamia,
joissa laajamittainen kerrostaloasuntojen majoituskaytté on kasvanut hallitsemattomasti, ja
asuntojen vuokrat ovat nousseet niin korkeiksi, etta ne eivat ole enaa kaupunkilaisten,
sesonkityontekijoiden tai opiskelijoiden saavutettavissa. Rovaniemen tilanne vertautuu pikemminkin
naihin kaupunkeihin, kuin niihin, joihin esityksen kansainvalinen tarkastelu rajoittuu.
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Lakiesitystd on korjattava, jotta toimivat vuokramarkkinat ja majoitusalan terve ja tasapuolinen
kilpailuasetelma turvataan. Asumisen ja majoitusliiketoiminnan ero on tehtava selvemmaksi. PAM
esittdaakin, ettd valmistelussa palataan kesalla 2024 lausuntokierroksella olleeseen malliin, jossa
asunnon luovuttaminen alle neljan viikon ajaksi katsotaan majoitustoiminnaksi. Neljan viikon raja ei
anna vuokranantajalle mahdollisuutta valtelld majoitustoimintaan liittyvia velvoitteita, mutta tarjoaa
pidemmissa vuokrasuhteissa asukkaalle asumiseen liittyvdan paremman oikeudellisen suojan.

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

Mikali vapaa-ajan asunnolla harjoitetaan majoitustoimintaa, tulee sita koskea samat saannot kuin
majoitustoimintaa yleensakin. Jos taas kyse on selkedsti lyhytvuokrauksesta, sitd voidaan saadella
samoin kuin muitakin ei-vakituisessa kaytossa olevia asuntoja.

Koska mokkien vuokraus ei aiheuta vastaavia ongelmia vuokramarkkinoille kuin asuinkayttéon
kaavoitettujen asuntojen ammattimainen lyhytvuokraus, voidaan vapaa-ajan asuntojen erilaista
kohtelua harkita. Olennaista on kuitenkin varmistaa, ettei erilainen saantely aiheuta epareilua
kilpailuasetelmaa matkailu- ja majoitusmarkkinoille.

Lausuntopalaute rakennusten energiatehokkuutta koskeviin sdannoksiin
Ei lausuttavaa.

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

Ei lausuttavaa.

Lausuntopalaute rakennustuoteasetuksen rikkomisen seuraamussaannoksiin
Ei lausuttavaa.

Lausuntopalaute suunnittelutehtdvan kelpoisuuksia koskevaan siirtymasainnokseen
Ei lausuttavaa.

Muu lausuntopalaute

Esityksessa ei ole kaytanndssa lainkaan arvioitu lyhytvuokrauspykalien vaikutuksia
vuokramarkkinoihin. Lisaksi myos puutteellinen kansainvalinen vertailu lyhytvuokrauksessa jattaa
huomiotta Barcelonan ja Amsterdamin kaltaisten hallitsemattomasta lyhytvuokrauksesta karsivien
kaupunkien tilanteen.
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