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Eduskunnan talousvaliokunnalle

Lausunto hallituksen esityksesta laiksi asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta (HE 34/2026 vp)
Lausunnonantajasta ja taustaa

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja
palvelujarjestd. Jarjestd edustaa Suomen noin 370 000 yksityista vuokranantajaa, jotka
vuokraavat ldhes 40 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista. Valtaosa naista
vuokrakodeista sijaitsee asunto-osakeyhtidissd. Suomen Vuokranantajat tarjoaa
Suomen parasta asiantuntijatietoa vuokrauksesta ja asuntosijoittamisesta ja valvoo
jasentensa etua vuokrasuhteisiin liittyvissa asioissa.

Kiitdamme mahdollisuudesta lausua lakiesityksesta ymparistovaliokunnalle. Olemme
olleet aktiivisesti mukana lakiesityksen valmistelussa koko prosessin ajan.

Lyhytaikaisen vuokrauksen laajuus ja vaikutukset kuluttajien taloudelliseen asemaan

Joka neljas suomalainen on yopynyt lyhytaikaisesti eli alle nelja viikkoa kalustetussa
vuokra-asunnossa kotimaassa, selvida Suomen Vuokranantajien Verianilla
teettamasta kyselystd, johon vastasi tuhat suomalaista. Tarkeimpia syitd ovat
kotimaan matkailu (78 %), vierailu perheen, tuttavan tai sukulaisen luona (22 %) seka
tyokeikka tai tyomatka (13 %). Muita syitda ovat muun muassa opintoihin kuuluvat
harjoittelut tai lahiopintojaksot (4 %) seka remontin vdistaminen (4 %). Esimerkiksi
tyonteon tarpeisiin Iyhytaikaista vuokrausta on siis kdyttanyt noin 100 000
suomalaista.

Lyhytaikainen vuokraus on lahtokohtaisesti selkedsti halvempaa kuluttajalle, ja koska
kdayttd on ndin laajaa, ei ole yhdentekevda — etenkdan nykyisessa taloudellisessa
tilanteessa — ettda sen saatavuutta rajoitetaan. Ero hotellimajoitukseen on helposti
useita kymmenia euroja vuorokaudessa. Eli rajoitukset ovat omiaan siirtamaan
kysyntdda muihin kalliimpiin vaihtoehtoihin, useimmiten hotelleihin. Kun taas
hotellikapasiteetti ei ole riittava, nousevat hotellien hinnat yha enemman.

Lisdksi olennaista on, ettd kyse ei ole vain hinnasta vaan vaihtoehtojen
olemassaolosta. Kun tallainen vaihtoehto poistuu tai vihenee, kuluttaja ei siirry yksi
yhteen hotelliin, vaan joutuu usein joko maksamaan merkittavasti enemman, osin
tinkimaan liikkkumisestaan tai tyon vastaanottamisesta tai jarjestamaan asumisensa
epdoptimaalisesti.

Tama tarkoittaa kdytannossa kuluttajan ostovoiman heikkenemista. Kyse ei siis ole
vain yksittdisestd palvelusta, vaan siita, ettd asumisen kustannukset nousevat
tilanteissa, joissa joustavuus olisi taloudellisesti ja yhteiskunnallisesti tarkeaa.
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Lisaksi vaikutus kohdistuu epasymmetrisesti: se iskee erityisesti niihin kotitalouksiin,
joilla ei ole varaa kalliimpiin vaihtoehtoihin tai omiin verkostoihin. N&in ollen
lyhytaikaisen vuokrauksen rajoittaminen voi heikentdda nimenomaan taloudellisesti
haavoittuvammassa asemassa olevien mahdollisuuksia liikkua, tyoskennelld ja
opiskella eri paikkakunnilla.

Laajemmassa kuvassa kyse on myds talouden dynamiikasta. Jos tyokeikkojen
vastaanottaminen vaikeutuu, kotimaan matkailu kallistuu ja tilapdinen asuminen
jaykistyy, vaikutukset eivat jaa yksittdisiin  kuluttajiin, vaan heijastuvat
tydmarkkinoihin, palveluihin ja alueelliseen kehitykseen.

Kayttomahdollisuudet ylldpitavat asuntojen ja taloyhtididen arvoa

Asuntojen arvonkehitysta selitetddan usein kysynnan ja tarjonnan tasapainolla.
Vahemmalle huomiolle jaa kuitenkin se, ettd asuntojen arvo perustuu keskeisesti
niiden kayttomahdollisuuksiin — eli silhen, mitd asunnolla voi tehda ja millaista hyotya
tai tuottoa siitd voidaan saada.

Kaytanndssa tama tarkoittaa, ettd joustavat kayttomahdollisuudet - kuten
mahdollisuus vuokrata asuntoa eri tavoin — ovat osa asuntojen hinnoittelua. Kun
ndihin kayttémahdollisuuksiin liittyy epavarmuutta tai rajoitteita, heikkenee samalla
osa asunnon arvosta. Tama heijastuu markkinaan usean kanavan kautta kuten
asuntojen arvon laskupaine kasvaa, alueellinen hintahajonta voi lisdantya ja
markkinoiden likviditeetti heikkenee ja myyntiajat todennakdisesti pitenevat.
Vaikutukset kohdistuvat erityisesti kohteisiin ja alueisiin, joissa lyhytaikaisella
vuokrauksella on ollut merkittava rooli.

Kun asuntojen kayttomahdollisuuksien kautta arvot heikkenevat, vaikuttaa se myos
taloyhtididen arvon kehitykseen. Talla on suora vaikutus myos taloyhtididen kykyyn
rahoittaa korjaushankkeita, mikd on olennainen kysymys ottaen huomioon
rakennuskannan ikaantymisen.

Case Rovaniemi vs. Vaasa

Monesti vaitetddan, ettd esimerkiksi Rovaniemen vuokra-asuntopulan takana on
ainoastaan matkailu ja sen aiheuttama lyhytaikaisvuokraus. Kun verrataan kahta
korkeakoulukaupunkia, Rovaniemea ja Vaasaa, keskenaan, tama selitys ei kuitenkaan
nayttdydy riittavana. Alla olevassa kuvaajassa on vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
tarjonta vuodesta 2014 eteenpdin.
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Rovaniemi & Vaasa: vuokra-asuntojen tarjonta
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja vuokrattavissa (vuokraovi.com)
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Léhde: Vuokraovi.com, Suomen Vuokranantajat ry

Kun rakentaminen lisdantyi vuoden 2016 jalkeen, myds vuokra-asuntotarjonta kasvoi
molemmissa kaupungeissa. Vastaavasti vuodesta 2022 eteenpdin rakentamisen
hiipuessa — ollen talla hetkellda molemmissa lahes pysahdyksissa — on myo6s tarjonta
Iahtenyt supistumaan.

Lisaksi molemmissa kaupungeissa ndkyy vahva korkeakoulujen rytmittama
sesonkiluonteisuus: kesalla tarjonta on niukkaa ja kasvaa jalleen syksya kohti
opiskelijoiden palatessa. Viimeisin tarjonnan kasvu liittyy puolestaan erityisesti
kysyntamuutoksiin, kuten asumistukiuudistukseen, joka on heikentanyt erityisesti
pienten asuntojen kysyntaa.

Keskeinen havainto on, ettda vuokra-asuntotarjonnan kehitys selittyy ensisijaisesti
rakentamisella ja kysyntatekijoilla — ei yksin lyhytaikaisella vuokrauksella. Tama
haastaa yksinkertaistetun tulkinnan, jossa matkailu nahtaisiin vuokramarkkinan
keskeisena ongelman aiheuttajana.

Kun siis pohditaan esimerkiksi Rovaniemen pitkadaikaisten asuntojen saatavuutta, on
syyta kaantaa katseita rakentamisen mahdollistamiseen ja sen eri osa-alueisiin.

Huomionarvoista on vuokra-asuntotarjonnan lisdantyminen erityisesti isoissa kaupungeissa
haastaen yha enemman uudisrakentamista ja sita kautta kansantalouden elpymista

Lyhytaikaisen vuokrauksen saantelyn kiristyminen lisaa hyvin todennakdisesti vuokra-
asuntotarjontaa nimenomaan pitkdaikaisvuokrauksen puolella. Useilla paikkakunnilla
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lyhytaikaisvuokrauksen kannattavuus edellyttda ymparivuotista toimintaa, eika sita
ole taloudellisesti mielekasta harjoittaa vain osan vuotta.

Mikali toiminnan kannattavuus heikkenee tai siihen kohdistuu uusia rajoitteita, siirtyy
osa nykyisista kohteista perinteiseen vuokraukseen. Tama kasvattaa tarjontaa
markkinoilla, joissa sitd on jo ennestadn runsaasti, ja voi edelleen painaa vuokratasoa
alaspain. Vaikutus kohdistuu erityisesti suurimpiin kaupunkeihin, joihin myds
uudisrakentaminen painottuu.

Vuokratason laskun vaikutus ei kuitenkaan ole yksiselitteisesti mydnteinen. Kun
vuokrataso laskee lisdantyneen tarjonnan seurauksena samaan aikaan, kun
rakentamiskustannukset pysyvat korkeina ja hoito- seka vyllapitokulut jatkavat
nousuaan, heikkenevat uudisrakentamisen kannustimet entisestdaan. Talloin
vuokranantaja saa seka matalan tuoton ettd omistamisen riskin, mika ei luonnollisesti
houkuta, ja tama ohjaa padomia pois vuokra-asuntomarkkinoilta. Samalla ARA-
tuotanto on monilla alueilla paineessa, koska vuokrataso ei ole riittava, jotta
omakustanneperiaatteella toimivat yhtidt voisivat rakentaa nykyisilla rakennus- ja
padaomakustannuksilla.

Tama on lahinna huomionarvoinen asia ajanhetkena, jolloin asuinrakentamisen alho
painaa koko taloutemme kehitysta. Samalla esimerkiksi Helsingissa ja Tampereella on
tehty maaliskuussa 2026 uusi enndtys vapaana olevien vuokrattavissa olevien
asuntojen maarassa. Lyhytaikavuokrauksen kaytossa on esimerkiksi Helsingissa
vuodenajan mukaan arviolta 2300-3100 kohdetta!. Vaikka on mahdotonta sanoa
pitkdaikaisvuokraukseen siirtyvien tarkkaa maaraa, lyhytaikaisvuokrauksessa olevien
asuntojen siirtyminen pitkdaikaiseen vuokraukseen siis lisda tarjontaa siirtden
kysyntaperusteisen uudisrakentamisen kaynnistymista yha eteenpain.

Lakiesitys ei ratkaise vaestodaan menettavien alueiden ongelmia

Hallituksen esitys sisadltaa lukuisia pienempia ja teknisempia muutoksia, joiden
tarkoituksena on helpottaa taloyhtididen hallittua alasajoa seka selkeyttaa
konkurssimenettelyd. Nama esitykset ovat sinansa kaikki kannatettavia, mutta niilla
ei ratkaista yhta asuntopolitiikan taman hetken suurimmista kysymyksista.

Kaupungistuminen jatkuu Suomessa ennusteiden mukaan voimakkaana. On ilmeist3,
ettd maassamme on tuhansittain asunto-osakeyhtioitd, joiden rakennuksille ei ole
mitdan kayttoa tai tarvetta vuosisadan loppua kohti. Nyt kasiteltavana oleva
lakiesitys ei puutu tdhan ilmioon kokonaisvaltaisesti, vaan kasittelee ongelmaa
Iahinna yksittdisten taloyhtididen alasajon ndkdkulmasta. Vaest6dan menettavilla
alueilla uhkana on, etta rakennukset rapistuvat hallitsemattomasti, jadvat kokonaan

! Lihde: AIRDNA
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vaille yllapitoa ja muodostuvat ymparisto- ja turvallisuusriskiksi seka taloudelliseksi
taakaksi jaljelle jaaville osakkaille ja kunnille.

Kaupungistumisen ja alueiden vaestdkadon aiheuttamiin asuntomarkkinoiden
rakenteellisiin ongelmiin tarvittaisiin laajempi kokonaisratkaisu, joka kattaisi
esimerkiksi rakennuskannan hallitun purkamisen, taloudelliset kannustimet kaytosta
poistamiseen, kuntien ja valtion roolin selkeyttamisen seka osakkaiden aseman
turvaamisen tilanteissa, joissa markkinaehtoisia ratkaisuja ei enda ole. Tyota taman
haasteen ratkaisemiseksi on siksi valttamatonta jatkaa. Talla lakiesityksella ei voida
isossa kuvassa ratkaista vaest6aan menettdvien alueiden rakennuskannan ongelmia,
vaan tarve laajemmalle asuntopoliittiselle ja aluepoliittiselle tulevaisuuden
ratkaisulle sailyy.

Eemeli Karlsson
Ekonomisti
Suomen Vuokranantajat ry
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