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Eduskunnan talousvaliokunnalle

Lausunto hallituksen esityksesta laiksi rakentamislain muuttamisesta

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja
palvelujarjestd. Jarjestd edustaa Suomen yksityisia vuokranantajia, jotka vuokraavat noin
370 000 asuntoa. Nama asunnot ovat lahes 40 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista ja
niissa asuu noin 570 000 asukasta. Suomen Vuokranantajat tarjoaa Suomen parasta
asiantuntijatietoa vuokrauksesta ja asuntosijoittamisesta ja valvoo jasentensa etua
vuokrasuhteisiin liittyvissa asioissa. Yhdistyksellamme on yli 35 000 jasenta.

Suomen Vuokranantajat ry kiittda mahdollisuudesta lausua rakentamislain lyhytaikaista
vuokrausta koskevista saantelyehdotuksista.

Lyhytvuokrausta koskevat ehdotukset

Hallitusohjelmaan kirjattu tavoitetila lyhytaikaisen vuokrauksen saantelysta on selva. Sen
mukaan asuntojen vuokrausta ja majoitustoimintaa koskevaa lainsaadantoéa tulisi
selkeyttaa vastaamaan nykypdivan tarpeita ja kaytantoja. Lisaksi tulisi varmistaa
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset, mutta samalla mahdollistaa nykyista
parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin.

Suomen Vuokranantajat nakee, etta tama kasittelyssa oleva hallituksen esitys vastaa muun
valmistelussa olevan lainsaadannon kanssa naihin tavoitteisiin verrattain hyvin. Tarkeinta
talla hetkelld onkin, ettd saanndkset saadaan voimaan mahdollisimman pian. Nykyinen
epaselva oikeustila aiheuttaa jatkuvasti ongelmia lyhytvuokrausta harjoittaville tahoille ja
heidan asiakkailleen, taloyhtidille seka kunnille. N&in ollen selkeyttdvan saantelyn
voimaansaaminen on valttamatonta paitsi oikeustilan selventamiseksi myds
perusoikeuksien nakdkulmasta.

Vahintdan nelja viikkoa kestavien asuinhuoneistojen vuokrasuhteiden rinnastamista
jatkuvaan asumiseen voidaan pitada ehdottoman tarpeellisena ja se toteuttaa
hallitusohjelman kirjausta lainsdadannén selkeyttdmisestd vastaamaan nykypaivan
tarpeita. Talla hetkelld moni kunta on tulkinnut lahtokohtaisesti kaikkien alle kolmen
kuukauden mittaisten vuokrausjaksojen rinnastuvan hotellimaiseen majoittamiseen, mika
ei mahdollista kalustettujen asuntojen tarjoamista esimerkiksi sesonki- tai keikkatyolaisille
tai putkiremontteja paossa oleville.

Hallituksen esityksen mukaan asumisena pidetadn myds omassa kaytdssa olevan asunnon
luovuttamista alle nelja viikkoa kestavissa jaksoissa. Oma kadyttd on sidottu siihen, etta
asunnossa on kirjoilla. Myods talta osin esitysta voidaan pitaa kannatettavana. Se ei
kuitenkaan muuta nykytilaa millaan tavalla, sillda oman vakituisen asunnon vuokraaminen
lyhytaikaisesti esimerkiksi lomajaksojen ajaksi on ollut mahdollista tahankin asti.



SUOMEN Lausunto 2(5)
VUOKRANANTAJAT 12.5.2026

Kolmantena hallituksen esityksessa ehdotetaan, ettd muun kuin omassa kaytdssa olevan
asuinhuoneiston voisi luovuttaa alle neljan viikon jaksoissa enintaan 90 pdaivana
kalenterivuodessa. Kunta voisi rakennusjarjestykselladn pidentaa tata aikaa 180 paivaan
kalenterivuodessa.

Nakemyksemme mukaan ehdotettu saantely vahentaisi lyhytvuokraustarjontaa Suomessa
ja saattaisi siten perusteettomasti vaikeuttaa esimerkiksi tyévoiman liikkuvuutta ja
matkailua. Ehdotetun 90 pdivan sijasta 120 paivan alaraja olisi selvasti
tarkoituksenmukaisempi. Talla hetkelld vuorokausirajojen muuttamista tarkedmpaa on
kuitenkin saada lainsaadantd voimaan. Taman takia toivommekin, ettd lainsaadantoa
tullaan tietyn maaraajan jalkeen tarkastelemaan siitda nakékulmasta, onko vuorokausiraja
jatetty lilan matalaksi ja tulisiko se nostaa esimerkiksi 120 vuorokauteen.

Kuntien harkintavalta on valttamatén osa saantelyd, koska asuntomarkkinoiden
olosuhteet seka tydvoima- ja elinvoimatekijat eri puolilla Suomea poikkeavat merkittavasti
toisistaan ja yhtenaistd koko Suomea koskevaa laintasoista sadntelya olisi vaikea laatia
siten, ettd se olisi oikeasuhtaista saantelyn tavoitteisin nahden. Perusoikeuksien
nakokulmasta on kuitenkin tarkeda, ettei kunnan harkintavalta ole taysin vapaa, vaan
laissa on saadetty lyhytvuokrausta koskevien rajoitusten minimista.

Mielestamme paras ratkaisu olisi saataa lyhytvuokraus lahtokohtaisesti sallituksi ja
mahdollistaa kunnille rajata muun kuin oman asunnon lyhytaikaista vuokrausta
rakennusjarjestykselld 90-365 vuorokauden valiin. Tama ratkaisu vahentaisi hallinnollista
taakkaa niissa kunnissa, joissa ei ole tarvetta rajoittaa asuntojen lyhytaikaista vuokrausta.

Mikali nyt valittu saantelyratkaisu kuitenkin sailytetaan lahtékohtana, tulisi kunnille antaa
mahdollisuus poistaa rajoitus halutessaan kokonaan. Kunnilla on maankayttéa koskeva
monopoliasema alueellaan, eika lainsaadanndlla ole siten syyta rajata lyhytvuokrauksen
ylarajaa. Ylarajaan ei liity samankaltaisia omaisuudensuojaan liittyvia ongelmia kuin
alarajaan, josta on valttamatdonta saatda lailla. Tarkoituksenmukaista olisi siten
mahdollistaa rajoittamaton lyhytvuokraus rakennusjarjestyksella lain 59 e 8:n
maarittaman toimielimen paatoksella.

Piddmme perusteltuna ehdotettua verotukseen verrattavaa I|dhtdkohtaa, jossa
toiminnanharjoittajalla  on ensisijainen  velvollisuus pitda kirjaa saanndsten
noudattamisesta.

Hallituksen esityksesta jarjestetyn lausuntokierroksen jalkeen tuotiin lisdys, joka rajaa
vapaa-ajanasunnot seka asemakaava-alueen ulkopuoliset asunnot sdantelyn ulkopuolelle.
Tama on aarimmaisen tervetullut lisdys, silla tdmankaltaisten asuntojen kayttdtarkoitus
eroaa vakituisen tai asemakaava-alueella sijaitsevan asunnon kaytdsta merkittavasti.

Suomen Vuokranantajat pitaa myds erittain tarkeana, etta asumisrauhaan taloyhtidissa
kiinnitetdan huomiota ja mahdollistetaan tehokas puuttuminen mahdollisiin
hairidtilanteisiin.  Hallituksen  esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtidlain
muuttamisesta (HE 34/2026 vp.) on talla hetkella eduskuntakasittelyssa (myés TaV
kdsittelemd) ja tarjoaa itse asiassa hyvinkin jaredn puuttumiskeinon lyhytaikaisesta
vuokrauksesta  aiheutuviin  hairidihin.  Lakiin on esitetty uutta asunnon
hallintaanottoperustetta tilanteissa, joissa lyhytaikainen vuokraus aiheuttaa muille
asukkaille todellista haittaa.
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Lyhytvuokraus on jakanut mielipiteitd useiden vuosien ajan. Vaikuttaakin silt3, ettd nyt
ehdotetussa saantelyvaihtoehdossa on valittu tarkoituksella sellainen vaihtoehto, johon
mikaan osapuoli ei tule olemaan taysin tyytyvainen. Pidamme kompromissihakuista
l[ahestymistapaa asiassa tarkoituksenmukaisena. Tarkeaa on saada laki voimaan
mahdollisimman pian ja seurata sen vaikutuksia mahdollisten muutostarpeiden
arvioimiseksi myéhemmin.

Lyhytaikaisen vuokrauksen laajuus ja vaikutukset kuluttajien taloudelliseen asemaan

Joka neljds suomalainen on yopynyt lyhytaikaisesti eli alle nelja viikkoa kalustetussa
vuokra-asunnossa kotimaassa, selvidd Suomen Vuokranantajien Verianilla teettamasta
kyselysta, johon vastasi tuhat suomalaista. Tarkeimpia syita ovat kotimaan matkailu (78 %),
vierailu perheen, tuttavan tai sukulaisen luona (22 %) seka tytkeikka tai tydmatka (13 %).
Muita syitd ovat muun muassa opintoihin kuuluvat harjoittelut tai lahiopintojaksot (4 %)
seka remontin vaistaminen (4 %). Esimerkiksi tydnteon tarpeisiin lyhytaikaista vuokrausta
on siis kayttanyt noin 100 000 suomalaista.

Lyhytaikainen vuokraus on lahtékohtaisesti selkeasti halvempaa kuluttajalle, ja koska
kayttd on ndin laajaa, ei ole yhdentekevaa - etenkaan nykyisessa taloudellisessa
tilanteessa - etta sen saatavuutta rajoitetaan. Ero hotellimajoitukseen on helposti useita
kymmenia euroja vuorokaudessa. Eli rajoitukset ovat omiaan siirtdmaan kysyntaa muihin
kalliimpiin vaihtoehtoihin, useimmiten hotelleihin. Kun taas hotellikapasiteetti ei ole
riittava, nousevat hotellien hinnat yha enemman.

Lisdksi olennaista on, etta kyse ei ole vain hinnasta vaan vaihtoehtojen olemassaolosta.
Kun téllainen vaihtoehto poistuu tai vahenee, kuluttaja ei siirry yksi yhteen hotelliin, vaan
joutuu usein joko maksamaan merkittavasti enemman, osin tinkimaan lilkkkumisestaan tai
tyOn vastaanottamisesta tai jarjestdmaan asumisensa epaoptimaalisesti.

Tama tarkoittaa kaytdnndssa kuluttajan ostovoiman heikkenemista. Kyse ei siis ole vain
yksittaisesta palvelusta, vaan siita, etta asumisen kustannukset nousevat tilanteissa, joissa
joustavuus olisi taloudellisesti ja yhteiskunnallisesti tarkeaa.

Lisaksi vaikutus kohdistuu epasymmetrisesti: se iskee erityisesti niihin kotitalouksiin, joilla
ei ole varaa kalliimpiin vaihtoehtoihin tai omiin verkostoihin. Nain ollen lyhytaikaisen
vuokrauksen rajoittaminen voi heikentad nimenomaan taloudellisesti haavoittuvammassa
asemassa olevien mahdollisuuksia liikkua, tydskennelld ja opiskella eri paikkakunnilla.

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

Kayttomahdollisuudet yllapitavat asuntojen ja taloyhtiéiden arvoa

Asuntojen arvonkehitysta selitetadan usein kysynnan ja tarjonnan tasapainolla.
Vahemmalle huomiolle jaa kuitenkin se, etta asuntojen arvo perustuu keskeisesti niiden
kayttdmahdollisuuksiin - eli siihen, mita asunnolla voi tehda ja millaista hy6tya tai tuottoa
siitd voidaan saada.
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Kaytanndssa tama tarkoittaa, ettd joustavat kayttdmahdollisuudet - kuten mahdollisuus
vuokrata asuntoa eri tavoin - ovat osa asuntojen hinnoittelua. Kun ndihin
kayttdmahdollisuuksiin 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 kayttdmahdollisuuksien kautta arvot heikkenevat, vaikuttaa se my®ds
taloyhtididen arvon kehitykseen. Talld on suora vaikutus myos taloyhtididen kykyyn
rahoittaa korjaushankkeita, mikd on olennainen kysymys ottaen huomioon
rakennuskannan ikdantymisen.

Case Rovaniemi vs. Vaasa

Monesti vaitetaan, etta esimerkiksi Rovaniemen vuokra-asuntopulan takana on ainoastaan
matkailu ja sen aiheuttama lyhytaikaisvuokraus. Kun verrataan kahta
korkeakoulukaupunkia, Rovaniemed ja Vaasaa, keskendan, tdma selitys ei kuitenkaan
nayttaydy riittdvana. Alla olevassa kuvaajassa on vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
tarjonta vuodesta 2014 eteenpadin.

Rovaniemi & Vaasa: vuokra-asuntojen tarjonta
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja vuokrattavissa (vuokraovi.com)
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Léihde: Vuokraovi.com, Suomen Vuokranantajat ry

Kun rakentaminen lisdantyi vuoden 2016 jalkeen, myds vuokra-asuntotarjonta kasvoi
molemmissa kaupungeissa. Vastaavasti vuodesta 2022 eteenpdin rakentamisen hiipuessa
- ollen talld hetkelld molemmissa ldhes pysahdyksissé - on myos tarjonta ldhtenyt
supistumaan.

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

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

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

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

Lyhytaikaisen vuokrauksen saantelyn kiristyminen lisda hyvin todenndkoisesti vuokra-
asuntotarjontaa nimenomaan pitkdaikaisvuokrauksen puolella. Useilla paikkakunnilla
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
nykyisistd kohteista perinteiseen vuokraukseen. Tama kasvattaa tarjontaa markkinoilla,
joissa sitd on jo ennestadan runsaasti, ja voi edelleen painaa vuokratasoa alaspain. Vaikutus
kohdistuu erityisesti suurimpiin kaupunkeihin, joihin myds uudisrakentaminen painottuu.

Vuokratason laskun vaikutus ei kuitenkaan ole yksiselitteisesti myodnteinen. Kun
vuokrataso laskee lisaantyneen tarjonnan seurauksena samaan aikaan, kun
rakentamiskustannukset pysyvat korkeina ja hoito- seka yllapitokulut jatkavat nousuaan,
heikkenevat uudisrakentamisen kannustimet entisestaan. Talldin vuokranantaja saa seka
matalan tuoton ettd omistamisen riskin, mika ei luonnollisesti houkuta, ja tdma ohjaa
paaomia pois vuokra-asuntomarkkinoilta. Samalla ARA-tuotanto on monilla alueilla
paineessa, koska vuokrataso ei ole riittava, jotta omakustanneperiaatteella toimivat yhtiot
voisivat rakentaa nykyisilla rakennus- ja padomakustannuksilla.

Téama on lahinna huomionarvoinen asia ajanhetkend, jolloin asuinrakentamisen alho
painaa koko taloutemme kehitystd. Samalla esimerkiksi Helsingissa ja Tampereella on
tehty maaliskuussa 2026 uusi ennatys vapaana olevien vuokrattavissa olevien asuntojen
maadrassa. Lyhytaikaisvuokrauksen kaytdssa on esimerkiksi Helsingissa vuodenajan
mukaan  arviolta  2300-3100 kohdetta'. Vaikka on mahdotonta sanoa
pitkdaikaisvuokraukseen siirtyvien tarkkaa maaraa, lyhytaikaisvuokrauksessa olevien
asuntojen siirtyminen pitkaaikaiseen vuokraukseen siis lisda tarjontaa siirtaen
kysyntaperusteisen uudisrakentamisen kaynnistymista yha eteenpain.

Helsingissa 12.5.2026

Juho Karkkainen
Yhteiskuntasuhdepaallikkd
Suomen Vuokranantajat ry
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