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Eduskunnan talousvaliokunnalle

Asia: Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi rakentamislain muuttamisesta (HE 83/2026 vp)

Eduskunnan talousvaliokunnan késiteltdvind on hallituksen esitys eduskunnalle laiksi
rakentamislain muuttamisesta.

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry (jéljempénd “MaRa”) kiittdd kutsusta tulla
talousvaliokunnan kuultavaksi ja toteaa asiasta seuraavaa:

Hallituksen esityksessi on lyhytvuokrausta koskevan ehdotuksen osalta useita
vakavia ongelmia. Siind, missi muut EU-maat Kiristivit lyhytvuokrausta
koskevaa sidiintelyidin, Suomi kulkee toiseen suuntaan. Hallituksen esittimilli
sddntelylld haitat, hiiriot ja rikollisuus asuinkerrostaloissa lisddntyvit. Matkailun
paikallinen hyviksyttivyys heikkenee. Myos kohtuuhintaisten asuntojen saaminen
opiskelijoille ja tyontekijoille vaikeutuu. Lakiehdotus tekee kaavan ja
rakentamisluvan merkityksettomiksi. Ehdotettua lyhytvuokrausta koskevaa
siddntelyi ei voida myoskiin tehokkaasti valvoa.

MaRa katsoo, etti hallituksen esitysti ei tule viedd eteenpiin lyhytvuokrausta
koskevan lakiehdotuksen osalta, vaan se tulee tiltd osin palauttaa takaisin
valmisteluun ympéristoministerioon.

1. Muut EU-maat Kiristivit sdfintelyfiidn, Suomi kulkee toiseen suuntaan

Asuinkerrostalot on tarkoitettu asumiseen, ei majoitustoiminnan harjoittamiseen. Tamé
on jadnyt hallituksen esityksessd huomioimatta. Siind on jdiinyt huomioimatta my0s
majoitustoiminnasta asuinkerrostaloissa aiheutuvat ongelmat ulkomailta ja myds
Rovaniemeltd saadut kielteiset kokemukset majoitustoiminnan harjoittamisesta
asuinkerrostaloissa. Siind, missd muut EU-maat ovat kiristiméassd lyhytvuokraukseen
liittyv&d lainsdaadant6ddn, Suomi kulkee toiseen suuntaan.

Ulkomailla hallitukset ja kaupungit ovat tiukentaneet tai Barcelonan tavoin jopa
kieltdneet asuinkerrostaloissa harjoitettavan majoitustoiminnan sen aiheuttamien
ongelmien takia. Kaikki kansainviliset lainsdddédntohankkeet koskevat téllaisen

toiminnan rajoittamista.
Ympéristdministerion valmistelemassa luonnoksessa hallituksen esitykseksi Islantia ja

sen piddkaupunkia Reykjavikia pidettiin esikuvana Suomen vastaavaa lainsdddént6d
valmisteltaessa. Islanti oli malli, mutta kun Islanti paétti kiristéa sééntelyd merkittdvasti,
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hallitus unohti Islannin. Hallituksen esitys on tiltd osin kirjoitettu puutteellisesti, kun
uutta sidntelyd majoitustoiminnan kieltdmisestd sijoitusasunnoissa ei ole lainkaan
kasitelty.

Islannin parlamentti hyvdksyi maaliskuussa 2026 lain, joka muuttaa s#dntelyé
radikaalisti. Majoitustoiminnan harjoittamisesta asuinkerrostaloissa aiheutuvat ongelmat
kasvoivat niin suuriksi, ettd Islannin hallitus katsoi vélttaméattomaksi palauttaa
asuinkerrostaloissa olevat huoneistot siithen kéytt66n, mihin ne on tarkoitettu eli
asukkaiden kodeiksi. Islannin uuden lain mukaan taajamissa sijaitsevien
sijoitusasuntojen kayttd majoitustoimintaan kielletdén. Lain mukaan asunnon omistaja
voi kdyttdd majoitustoiminnassa vakituisena asuntonaan pitdméa kotia tai kesdmokkia
tai muuta laissa médriteltyéd rakennusta, joka sijaitsee taajaman ulkopuolella, enintéén
90 pdivad vuodessa tai saada siitd tuloa enintézn 13 900 euroa vuodessa.

2. Haitat, hiiriot ja rikollisuus asuinkerrostaloissa lisdintyviit

Ehdotettu sdintely tulisi lisddmé&dn majoitustoimintaa asuinkerrostaloissa ja sen
seurauksena myds siitd aiheutuvat kustannukset, haitat ja hdiriét taloyhtion muille
asukkaille tulisivat lisdantymé&én.

Majoitustoiminnasta aiheutuu usein asunto-osakeyhtion asukkaille monia haittoja. Se
tuo tavallisesti mukanaan siihen liittyvét ongelmat, esimerkiksi jarjestyshdiriét. Asuin-
huoneistoissa majoittuvat - lilkkkuvat yhtién yhteisissd tiloissa ja rappukéytdvassé
kaikkina vuorokauden aikoina, miki aiheuttaa usein rauhattomuutta. Huoneistoissa
majoittuvien liikkuminen yhteisissd tiloissa aiheuttaa niiden kulumista huomattavasti
asumista enemmén, kun siitd valinpitdmittomat majoittujat liikkuvat niissid isojen ja
painavien matkalaukkujensa kanssa.

Majoittujat eivdt useinkaan piittaa asunto-osakeyhtion jérjestysséannoistd. Se aiheuttaa
turvallisuusriskejd esimerkiksi saunojen ja takkojen kéaytossd. Monissa asunto-
osakeyhtidissd on jarjestyssddnndissd mdadritelty hiljaisuus klo 22.00 ja klo 07.00
vélisend aikana. Usein kuitenkin lomalla olevien majoittujien pdivérytmi on erilainen, ja
he aiheuttavat asunto-osakeyhtion yleisissd tiloissa ja huoneistossa hiiritd klo 22.00
jélkeen. Julkisuudessa olleiden tietojen mukaan majoitustoiminnan kéytdssd olevia
asuinhuoneistoja on kéytetty myds prostituutioon. Néissd huoneistoissa on majoittunut
my0s jérjestdytyneeseen rikollisuuteen kuuluvia henkiloitd. Taémén mahdollistaa se, ettd
asunto-osakeyhtitissi ei ole valvontaa toisin kuin hotelleissa.

Kaikki hotelleissa ilmenevédt ongelmat siirtyvat asuinkerrostaloihin ilman valvontaa.
Esimerkiksi hotelleissa erilaisten tuhoeldinten ja sy6példisten torjunta on ammattimaista
toimintaa, josta on tehty sopimukset tuholaistorjuntayhtididen kanssa.
Asuinkerrostaloissa majoittujia tulee useista eri maista ja heiddn matkatavaroidensa
mukana levidd tuhoeldimid ja syopéldisid, muun muassa luteita ja turkiskuoriaisia.
Néama levidvit helposti my6s muihin asuntoihin ja yhtion muihin tiloihin. Asunto-
osakeyhtidissd ei ole sddnndnmukaista ammattimaista tuholaisten torjuntaa. Tuholaiset
aiheuttavat merkittdvid kustannuksia muille kuin majoitustoimintaa harjoittaville
asunto-osakeyhtion osakkeenomistajille.



Asunto-osakeyhtidissd maksetaan tyypillisesti vedestd huoneistossa asuvien
henkilomé&ardn perusteella. Muut osakkeenomistajat perustellusti pohtivat, maksavatko
he asuinhuoneistoa lyhytaikaisesti kéyttdvien vedenkulutusta, joka voi olla
huomattavasti suurempi kuin huoneistossa vakituisesti asuvalla. Asuinhuoneistoissa
lyhytaikaisesti majoittuvat j4ttdvit toisinaan vieméttd roskat niille tarkoitettuihin tiloihin
ja jattivdt ne lajittelematta. Roskat voidaan jattdd esimerkiksi pihamaalle tai
rappukéytdvadn, mika lisdd epésiisteyttd yhtion yleisissé tiloissa.

Majoitustoiminnan harjoittamisesta asuinkerrostalossa tulevat hyoddyt tulevat vain
harvoille osakkeenomistajille, mutta haitat kohdistuvat kaikkiin osakkeenomistajiin ja
talon asukkaisiin. Tdmd koskee esimerkiksi rakennuksen ja sen yhteisten tilojen
kulumista. Rakennuksen ovien lukkoja voidaan joutua uudelleensarjoittamaan, koska
majoittujat ovat kadottaneet avaimia tai luovuttaneet ovikoodeja ulkopuolisille
henkiléille. Kaikki osakkeenomistajat maksavat asunto-osakeyhtién hallinnassa olevien
yleisten tilojen korjaus- ja remonttikustannukset joidenkin osakkeenomistajien
harjoittaman majoitustoiminnan takia.

Jarjestyshdiriét ja meluhaitat lisddntyvat. Asunnon majoituskdyttoon luovuttavalla,
asunto-osakeyhtiolld tai muilla asukkailla ei ole mitd4n mahdollisuutta varmistua sité,
keitd ja kuinka monta henkil6d huoneistoon majoittuu. On hyvin yleisté, ettd majoittuja
kertoo tulevansa yksin, mutta tosiasiassa majoittujia on useita. Lomalla olevien
paivirytmi poikkeaa muiden asukkaiden paivirytmistd. Oiset hiriot asuinkerrostaloissa
lisédntyvit. : - :

Asuinhuoneistoissa harjoitettavan lyhytvuokrauksen kieltdimiseen vaikuttaa myds
olevan ilmeinen tarve. Tdm4 kdy selvisti ilmi Kiinteistoliitto Uusimaan marraskuussa
2025 teettdiméstd kyselystd, johon vastasi noin 2 800 hallituksen puheenjohtajaa tai
hallituksen jasenti taloyhtidistd Uudeltamaalta. Kyselyn tulokset julkaistiin joulukuussa
2025. Kyselyyn vastanneista 70 prosenttia oli sitd mieltd, ettd ammattimaisen
lyhytvuokrauksen tulisi olla kielletty4 taloyhtidissd. Liséksi kyselyyn vastanneista peréti
79 prosenttia oli sitd mieltd, ettd taloyhtion tulisi itse voida péattdd lyhytvuokrauksen
sallittavuudesta tai kieltdmisestd yhtiokokouksen 2/3 madrdenemmistopadtokselld
yhtigjérjestykseen otettavalla méaérdyksell4.

3. Matkailun paikallinen hyviksyttivyys heikkenee ja kohtuuhintaisten asuntojen
saaminen vaikeutuu

Asuinhuoneistoissa harjoitettavan majoitustoiminnan yleistyminen johtaa matkailun
paikallisen hyvidksyttdvyyden heikkenemiseen tai jopa sen menettdmiseen. Néin on
tapahtunut esimerkiksi Reykjavikissa, Amsterdamissa ja Barcelonassa, joissa
ammattimainen kerrostalomajoitus on kasvanut hallitsemattoman suureksi. Asuntojen
vuokrat ovat karanneet paikallisten asukkaiden, kausitydntekijoiden ja opiskelijoiden
ulottumattomiin.

Esitys tekee vuokrakdyt6ssd olevien asuinrakennusten ja -huoneistojen ottamisen
majoituskdyttoon erittdin houkuttelevaksi. Asunnoissa harjoitettava majoitustoiminta
tulisi lisddntymédn Suomessa merkittédvésti. Samalla se vdhentdd vuokra-asuntojen
méardd suurissa kaupungeissa ja johtaa paikallisten asukkaiden, kausityontekijoiden ja
opiskelijoiden vaikeuksiin 16ytdd kohtuuhintaisia asuntoja. Esimerkiksi Rovaniemelld



opiskelijat ovat joutuneet majoittumaan hitimajoituksessa, kun kohtuuhintaisia vuokra-
asuntoja ei ole tarjolla. Rakentamislain muutosesitykselld ongelma laajenisi muihin
kaupunkeihin ja kuntiin.

4. Valtio menettii verotuloja majoitustoiminnan siirtyessi asuinkerrostaloihin

Majoitustoiminta asuinkerrostaloissa ei tuo valtiolle 1dheskédn yhtd paljon verotuloja
kuin hotelleissa tapahtuva majoittautuminen. Valtio saa jokaisesta hotellissa vietetysté
yOstd ja sielld nautitusta aamiaisesta arvonlisdverotuottoja ja henkilokunnan palkoista
maksettuja veroja. Asuinkerrostaloissa harjoitettavasta majoitustoiminnasta ei makseta
arvonlisdveroa eikd noudateta majoitustoimintaa koskevaa muuta lainsdddéntod.
Majoitukseen ja majoitusrakennuksiin kohdistuvat velvoitteet ovat merkittédvésti
tiukemmat kuin asuinrakennuksissa tapahtuvassa asuntojen vuokrauksessa. Myds
kiinteistovero on elinkeinotoimintaan tarkoitetuissa kiinteistoissd merkittédvasti
korkeampi kuin asuinkiinteist6issé, joissa harjoitetaan majoitustoimintaa.

Jokainen hotellista poissiirtyvd yo vdhentdd valtion verotuloja. Kilpailutilanne hotellien
ja asuinkerrostaloissa majoitustoimintaa harjoittavien elinkeinonharjoittajien vélilld on
epéreilu. Usein yksittdisessd asuinhuoneistossa harjoitettavan majoitustoiminnan
liikkevaihto jdd alle 20 000 euron, joka on arvonlisdverovelvollisuuden alaraja. Kun
asiakas majoittuu tédllaisessa huoneistossa hotellin sijaan, valtiolta j44 saamatta
arvonlisdverot aina 20000 euron majoitusmyyntiin asti. Esityksen mukainen
lakiehdotus lisdisi téllaisten kohteiden madréda tuntuvasti: '

5. Lakiehdotus tekee kaavan ja rakentamisluvan merkityksettoméksi

Esityksen mukainen lakiehdotus k&ytdnnossd vapauttaa majoitustoiminnan
asuinkerrostaloissa. Sen mukaan asuinkerrostaloissa voisi harjoittaa hotellien kanssa
kilpailevaa majoitustoimintaa 90 piivdd ja kunnan pédtkselld jopa 180 péivéd
kalenterivuodessa, vaikka asuinkerrostaloa ei ole kaavassa tai rakentamisluvassa
hyviaksytty majoitustoimintaan. Tdm& mahdollistaa jopa kokonaisen asuinkerrostalon
muuttamisen huoneistohotelliksi kaavan ja rakentamisluvan vastaisesti. Lakiehdotus
pudottaa aiemmin koskemattomana pidetyltd kaavoitus- ja rakentamislupasiéntelyn
legitimiteetiltd pohjan pois.

6. Ehdotettuja vuorokausirajoja ei voi tehokkaasti valvoa

Esityksen mukaan asunnon haltijan olisi pidettdvd lyhytvuokrauksesta muistiinpanoja.
Muistiinpanoihin olisi merkittdvd, mind pdivind kalenterivuodesta asuntoa on kéytetty
lyhytvuokraukseen. Asunnon haltijan olisi pyydettdessd esitettdvd muistiinpanot
rakennusvalvontaviranomaiselle.

Lakiechdotus ei anna valvontaviranomaiselle mahdollisuutta tehokkaaseen eikéd
luotettavaan valvontaan. He ovat timén itsekin todenneet, ettd he eivit pysty valvomaan
majoitusvuorokausien = madrdd. Se  johtaa  siithen, ettd  majoitustoiminta
asuinkerrostaloissa vapautuu.

S#sntelyn ja vuorokausimédrien valvontaa ei tule perustaa lyhytvuokrausta harjoittavan
omatoimiselle kirjanpidolle muistiinpanoineen, jonka luotettavuutta ei ole mahdollista



tarkastaa. Oletus lyhytvuokrausta harjoittavan henkilon vilpittoméstd mielestéd tarjoaa
liian helpon keinon my&s véiristelld kirjanpitoa ilman ettd valvontaviranomainen voi
sen milldén tavalla todentaa.

Viranomaisen suorittamaa valvontaa vaikeuttaa merkittédvésti mydos se, ettd silld ei ole
tietoa niistd asuinhuoneistoista, joita kéytetddn lyhytvuokraukseen. Tdmén takia
viranomainen ei edes kykene esittimédan pyynt6d saadakseen ndhdd muistiinpanot laissa
sdddettyjen velvoitteiden valvomiseksi. Koska Suomessa ei ole kéytossd menettelyé,
joka edellyttdisi lyhytvuokrausta harjoittavan ilmoittamaan vuokrauskohteistaan
viranomaiselle, se ei saa niitd tietoonsa sitdkéidn kautta.

7. Tasapuoliset kilpailuolosuhteet varmistava ja kaavaa seki rakentamislupaa
noudattava ratkaisu :

Hotellit kilpailevat asuinkerrostaloissa harjoitettavan majoitustoiminnan kanssa.
Samoista asiakkaista kilpailevia elinkeinonharjoittajia tulee sddnnelld samalla tavalla.
Esityksessd ehdotettu sddntely antaa perusteetonta kilpailuetua asuinkerrostaloissa
majoitustoimintaa harjoittaville toimijoille hotellien kustannuksella. Lakiehdotus ei
takaa milldén tavalla tasapuolisia kilpailuolosuhteita.

Majoittumiset hotelleissa vahenisivét, mikd heikentéisi niiden toiminnan kannattavuutta.
Hotelli-investoinnit k#intyisivdt laskuun ja moni pk-hotelli pienelld paikkakunnalla
joutuisi jopa lopettamaan toimintansa. Hotelliala on erittdin tydvoimavaltaista, ja kun
hotellit menettdisivdt asiakkaitaan kerrostalomajoittajille, myos hotellialan tyopaikat
vdhenisivit. Tdmé véhentdisi valtion ja kuntien verotuloja.

Tasapuoliset kilpailuolosuhteet turvaava ja kaavan sekidi rakentamisluvan
legitimiteetin siilyttivé ratkaisu olisi seuraava:

Asuinhuoneiston kiyttooikeuden luovuttaminen alle neljéin viikon ajaksi on
majoitustoimintaa ja siti pidemmélld sopimuksella tapahtuva kiyttooikeuden
luovuttaminen on asumista. Edelld mainittua ei pidd soveltaa haja-asutusalueilla
olevaan mékkimajoitukseen.

Oman vakituisessa kiytossd olevan asunnon voisi luovuttaa lyhyemmissiikin
ajanjaksoissa ilman, etti toiminta katsottaisiin majoitustoiminnaksi. Taméa
mahdollistaisi sen, etti oman asunnon voisi luovuttaa matkailijalle esimerkiksi
paikkakunnalla jérjestettivin tapahtuman ajaksi.

Tdtd edelld Kkuvattua ratkaisua ehdotettiin ympéristoministerion alkuperdisessd
lausuttavaksi ldhetetyssd ehdotuksessa (Luonnos hallituksen esitykseksi rakentamislain
40 a § ja ympdaristoministerion asetukseksi asuin-, majoitus- ja tyétiloista, 25.4.2024).

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry
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lakimies, varatuomari
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Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry on matkailu-, ravintola- ja vapaa-ajan palvelualojen elinkeino- ja
tyomarkkinajérjestd. MaRa edustaa hotelleja, kylpyloitd, viikko-osakeyrityksid, leirintdalueita, kongressi-
ja tapahtumatoimialan yrityksid, ravintoloita, catering-yrityksid, eines- ja valmistuskeittidita, kahviloita,
pubeja, yokerhoja, liikkenneasemia, huvi-, teema- ja eldmyspuistoja, keilahalleja, festivaaleja ja
konserttitapahtumia, ohjelmapalveluyrityksis, luontomatkailuyrityksid, hiihtokeskuksia sekd matkailun
markkinointi- ja vilityspalveluita tarjoavia yrityksid. MaRassa on 3 100 jdsentd, joilla on 8000
toimipaikkaa. MaRan jasenyritykset ty6llistavat noin 70 000 henkiloa.



