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Ty06- ja elinkeinoministerio
tyollisyys ja toimivat markkinat -osasto

TEM/158/00.04.01/2018

LAUSUNTO JAKAMISTALOUSTYORYHMAN RAPORTTILUONNOKSESTA

Suomen Kiinteistoliitto ry ja Kiinteistoéliitto Uusimaa ry kiittavat
mahdollisuudesta tulla kuulluksi otsikossa mainitussa asiassa.

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliitto on kiinteistobnomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti

asunto-osakeyhtioista. Kiinteistoliitto Uusimaa on suurin Kiinteistoéliiton

alueellisista kiinteistoyhdistyksista ja edustaa yli 10 000 asunto- ja
kiinteistoosakeyhtiota. Kiinteistoliiton jasenistéon kuuluu myds

vuokrataloyhtidita. Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistéon kuuluu

yhteensa n. 28 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on

jasenina n. 14 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat
asuin- ja lilkkehuoneistojaan paaosin asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta yhteensa noin 2 miljoonaa suomalaista.

Lausunto

Tyéryhman tyon tavoitteena oli esittaa vaihtoehtoisia ratkaisutapoja keskeisiin

jakamistalouden toimintaympariston haasteisiin, erityisesti liittyen

ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan rajanvetoon, tyéhon liittyvaan

velvoitteiden hoitamisen helpottamiseen ja jakamistalouden
sdadosympariston selkiyttamiseen muun muassa lyhytaikaista
majoitustoimintaa koskien.

Me keskitymme lausunnossamme kasittelemaan raporttiluonnoksessa

esitettyja vaihtoehtoisia ratkaisutapoja ja sdadosympariston selkiyttamista
vain lyhytaikaista majoitustoimintaa koskevan loppuraportin 8 luvun osalta.

Lisdksi esitamme oman vaihtoehtoisen mallin lyhytaikaiseen

majoitustoimintaan liittyvien ongelmien ja tulkintatilanteiden ratkaisemiseksi.

Lyhytaikaiseen majoitustoimintaan liittyva saadésymparisto on erittdin
epaselva ja sadntelytarve on nakemyksemme mukaan ilmeinen.
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Epaselvasta saadosymparistostad johtuen on usein vaikeaa tai jopa
mahdotonta tietdd, onko huoneiston kayttamisessa kyse asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain (AHVL) soveltamisalaan kuuluvasta
asuinhuoneiston vuokrauksesta vai majoitus- ja ravitsemistoimintaa koskevan
lain soveltamisalaan kuuluvasta majoitustoiminnasta.

Jos madrittely osataan tehdd, lahtokohta on, etta sikali kun on kyse AHVL:n
mukaisesta asunnon vuokrauksesta, toiminta on sallittua. Jos maarittelyssa
paddytdan siihen, ettd huoneiston luovutuksessa on kyse
majoitustoiminnasta, se joko on tai ei ole kdyttotarkoitukseltaan asunnoksi
maaritellyssa tilassa sallittua. Epaselvaa kuitenkin on milloin lyhytaikaista
majoitustoimintaa saa harjoittaa asunnossa, milloin se ei ole asunnossa
sallittua tai missa vaiheessa se muuttuu kielletyksi. Tilanteissa, joissa
lyhytaikainen majoitustoiminta ei ole sallittua asunnossa, se on
lahtokohtaisesti sallittua huoneistossa, jonka kayttotarkoitukseksi on
maaritelty liikehuoneisto. Raja sen suhteen, mika on asuinhuoneiston
vuokrausta ja mika sellaista lyhytaikaista majoitustoimintaa, joka on
asuinhuoneisossa sallittua, on epaselva.

Se, milloin lyhytaikaista majoitustoimintaa on pidettavd ammattimaisena ja
milloin ei-ammattimaisena toimintana, on myods epaselvaa. Taloyhtididen
hallituksille, isdnnoitsijoille ja osakkaille (sekad vuokranantajana toimiville
osakkaille ettd muille osakkaille) on ensisijaisen tarkeaa tietaa, milloin
lyhytaikainen majoitustoiminta yhtidssa on sallittua ja milloin ei.

Taloyhtioissa yksi kiistoja aiheuttava asia on vesimaksut. Jos vedesta ei perita
mitatun kulutuksen, vaan henkiléluvun mukaista vesimaksua, jaa useinkin
epaselvaksi, monestako henkilosta lyhytaikaisen majoitustoiminnan kohdalla
voidaan peria vesimaksut. Nain ollen turhia riitoja aiheutuu myos siita, kun
yhtiossa asuvat osakkaat kokevat joutuvansa ja joutuvatkin maksamaan
lyhytaikaisten majoittujien kayttamasta vedesta silloin, jos huoneistoa
kayttavien lukumaara jaa epaselvaksi. Tarvitaan selked normisto, jotta
valtetdan asiaan liittyvat turhat riidat ja oikeudenkaynnit.

Toimijoiden kannalta tilanne on epatyydyttava myos sen osalta, etta
rakennusvalvonta eri puolella Suomea tulkitsee normeja eri tavalla. Myés
talta osin tarvitaan tilanteen selkeyttamista ja taten tulkinnan
yhtenaistamista. Talta osin keskeiset ratkaistavat kysymykset koskevat sita,
milloin rakennusvalvonta vaatii asuinhuoneiston kayttotarkoituksen
muutoksen lyhtyaikaisen majoitustoiminnan harjoittamisen johdosta ja
toisaalta sitd, milloin rakennusvalvonta katsoo kiinteistolla useammassa
huoneistossa harjoitettavasta lyhytaikaisesta majoitustoiminnasta johtuen
koko kiinteist6a kaytettavan voimassaolevan kaavan ja rakennusluvan
vastaisesti.

Epaselva sdadosymparisto aiheuttaa taloyhtidissa ristiriitoja
vuokraustoimintaa ja / tai lyhytaikaista majoitusta harjoittavan ja yhtién
muiden osakkaiden valille. My6s yhtion johto on epdselvasta
saadostilanteesta johtuen hankalassa valikadessa, kun heita osakkaiden
toimesta vaaditaan puuttumaan vuokranantajan / majoittajan toimintaan ja
esimerkiksi ryhtymaan toimiin hallintaanottomenettelyn kdynnistamiseksi
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kayttotarkoituksen vastaisen kayton perusteella. Konsultoidessaan
asiantuntijoita tilanne on pahimmillaan se, etta kukaan ei osaa neuvoa yhtion
edustajia siind, tulisiko heidan puuttua asunnossa tapahtuvaan toimintaan, tai
onko tilanteeseen puuttuminen ja hallituksen varoituksen antaminen
hallintaanotosta edes tilanteessa mahdollistakaan. Asiantuntijat, joilta
isdnnoitsijat ja hallituksen jasenet pyrkivat selvittdamaan toimintaedellytyksia,
joutuvat kertomaan sdaadosympariston olevan niin epaselva, ettd mitaan
takeita puuttumisedellytyksista ei ole.

Emme pidd mahdollisena, etta epaselvien kysymysten odotettaisiin tulevan

vahitellen ratkaistuiksi oikeuskdytdannon kautta. Tama olisi nadkemyksemme
mukaan liian hidas tapa saada ratkaisua edes asiassa kaikkein keskeisimpina
pitdmiimme kysymyksiin. Tarvitaan nopeampi ratkaisu.

Katsomme, ettda kun oma vakituinen asunto tarjotaan vuokralle ajaksi, jona
omistaja itse ei asuntoa tarvitse, tai niin, ettd vuokrataan huoneiston yhta
huonetta sellaisina aikoina, kun ollaan itse henkilokohtaisesti paikalla,
tallaisen satunnaisen asunnon luovuttamisen tulee olla jatkossakin
lahtokohtaisesti sallittua lyhytaikaista majoitustoimintaa tai sallittua
asuinhuoneiston vuokrausta.

Yhtiojarjestyksiin otetulla vuokrauskiellolla edelld mainittu asunnon
luovuttaminen on voitu kuitenkin yhtidssa kieltda. Vuokrauskiellon ottaminen
edellyttda kaikkien yhtion osakkaiden suostumusta ja tasta johtuen kieltoa
harvoin jalkikdteen saadaan yhtidjarjestyksiin lisattya.

Nakemyksemme mukaan asunnoksi maaritellyssa huoneistossa ei tule
harjoittaa jatkuvaa lyhytaikaista majoitustoimintaa, ja nain ollen muun kuin
satunnaisen majoitustoiminnan tulee edellyttaa sita, ettd huoneiston
kayttotarkoituksen tulisi ainakin jatkuvan hotellityyppisen majoitustoiminnan
kohdalla olla liikehuoneisto.

Naiden selkeiden daripaiden (toisena ddripddna oman asunnon satunnainen
majoitustoimintaan kdyttaminen / vuokraus ja toisena jatkuva yksinomaan
lyhytaikaisin majoitussopimuksin luovutettava huoneisto) valiin jaavat
kuitenkin kaikki ne tulkinnanvaraiset tilanteet, joiden osalta on |6ydettava
selked maarittely. Piddmme erityisen tarkeana lainsaddannon selkeyttamista
seuraavien kysymysten osalta:

e mikd on lyhytaikaista majoitustoimintaa?

e milloin asuntoa saa kayttaa lyhytaikaiseen majoitustoimintaan?

o milloin lyhytaikainen majoitustoiminta ei ole asunnossa sallittua, eli
milloin siihen voidaan puuttua asunto-osakeyhtiélain mukaisen
hallintaanottomenettelyn keinoin?

o milloin lyhytaikaisesta majoitustoiminnasta aiheutuvat hairidtilanteet
oikeuttavat asunto-osakeyhtion puuttumaan hairidihin
hallintaanottomenettelyn avulla?

e milloin rakennusvalvontaviranomainen vaatii asuinhuoneiston
kayttotarkoituksen muutoksen lyhtyaikaisen majoitustoiminnan
harjoittamisen johdosta?
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e missa tilanteissa rakennusvalvonta katsoo kiinteistolla useammassa
huoneistossa harjoitettavasta lyhytaikaisesta majoitustoiminnasta
johtuen koko kiinteistoa kaytettavan voimassaolevan kaavan ja
rakennusluvan vastaisesti?

Raporttiluonnoksessa on esitetty, etta merkitysta voitaisiin antaa tietyn
vuosittaisen euromaaran (esimerkiksi 10.000 euron lyhytaikaisesta
majoitustoiminnasta saadun vuositulon) ylittymiselle tai vaihtoehtoisesti
tietyn vuosittaisen (majoitus)vuorokausimaaran ylittymiselle. Pidamme
molempia vaihtoehtoja ongelmallisina.

Tuloihin sidotun rajan ongelma olisi se, etta taloyhti6lla ei olisi mitdan
mahdollisuutta seurata toiminnasta kertyvia tuloja eika saada tietoa
euromaaraisen rajan ylittymisesta. Majoitusvuorokausien maaran ylittymisen
osalta piddmme ongelmallisena toisaalta vuorokausien maaran seuraamista,
mutta erityisesti sitd, ettd on hankala tehda kaikissa tilanteissa toimivaa
selkeda rajaa asuinhuoneiston vuokrauksen ja asuinhuoneiston lyhytaikaisen
majoitustoiminnan vilille. Kun asuinhuoneiston vuokraus (vaikka koko
vuodeksi) on kuitenkin sallittua, ongelmaksi muodostuisi se, miltd osin on kyse
majoitusvuorokausista ja miltd osin AHVL:n soveltamisalaan kuuluvista
salituista vuokrapaivista.

On tarkeaa, etta tarkennuksia ja tdsmennyksia tehdaan siten, ettd normit eivat
jatkossakaan esta tai vaikeuta normaalia AHVL:n alaista asuinhuoneiston
vuokrausta tai aiheuta uusia tulkintaongelmia toimialalle.

Vaihtoehtoinen ratkaisuesitys

Esitammekin, ettd euro- ja majoitusvuorokausien sijaan asuinhuoneistossa
sallitun vuokrauksen ja / tai majoitustoiminnan osalta ratkaiseva raja
maariteltadisiin sallitun vuosittaisten kayttdjatahojen maarittelyn avulla.

Kayttotarkoitukseltaan asunnoksi méaaritellyssa huoneistossa sallittaisiin
vuoden aikana esimerkiksi enintddn 8 eri kayttdjatahoa. Tarkka sallitun
kayttajatahon maara tulisi maaritella lainsddadannossa, mutta oman
ndakemyksemme mukaan enimmaismaaran tulisi olla jotain kuuden ja
kahdentoista kayttdjatahon valilta.

Esitamme, etta raja olisi sama riippumatta siita, vuokrataanko asuntoa AHVL:n
alaisilla sopimuksilla, vai onko kyse majoitustoiminnasta. Taloyhtidissa
ongelmalliseksi (turvattomuutta ja hairioita lisddvaksi) koetaan se, etta
huoneiston kayttdjat yhtenaan vaihtuvat. Silla, ovatko vaihtuvat kayttajat
vuokralaisia vai majoittujia ei sindnsa ole ratkaisevaa merkitystd. Asuntoa voisi
kayttaa sama kayttadjataho vuokralaisena esimerkiksi koko
tarkasteluajanjakson eli vuoden, toisaalta yksi kayttadjataho voisi kayttaa
asuntoa majoitussopimuksen perusteella esimerkiksi vain vuorokauden tai
yhden viikonlopun. Kun raja maariteltaisiin kayttdjatahojen perusteella ja olisi
sama molemmissa tilanteissa, valtettadisiin tulkinnanvaraiset tilanteet tdman
epaselvan (vuokrausta vai majoitusta) kysymyksen osalta.
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Kayttajatahoja laskettaessa henkil6t, jotka yhdessa vuokraavat asunnon tai
tekevat siitd majoitussopimuksen (tai jotka perheenjasenena kayttavat
asuntoa samanaikaisesti vanhempiensa kanssa) olisivat yksi kayttdjataho. Jos
sama majoittuja kayttdd samaa asuntoa toistuvasti useita kertoja vuodessa,
hanta ei laskettaisi joka kerta eri kdyttajatahoksi, vaan han olisi yksi
kayttajataho kalenterivuoden aikaisten vuokraus tai majoituskertojen
lukumaarasta riippumatta.

Rajaa ndin madriteltdessa, emme nae taloyhtididen ndkdkulmasta
tarpeelliseksi mydskadn tehda eroa ammattimaisen ja ei-ammattimaisen
tahon vuokralle tai majoitukseen antamien kayttokertojen vilille.
Verotuksellisesti ja majoitus- ja ravitsemistoiminnassa edellytettyjen muiden
velvoitteiden noudattamisen nakokulmasta asia toki tulee ratkaista.
Asuinkerrostalossa kadyttajatahojen runsas vaihtuvuus aiheuttaa ongelmia
muun muassa kiinteistolla pysyvasti asuvien kotirauhan nakdkulmasta,
merkityksellistd ei sen sijaan ole niinkdan se, onko asunnon luovuttajan
toiminta ammattimaista vai ei-ammattimaista majoitustoimintaa.

Rajan maaritteleminen kayttajatahojen mukaan ja maaran ollessa riittavan
alhainen, tdma mahdollistaa jatkossakin hyvin ei-ammattimaisen satunnaisen
majoittamisen, mutta estdisi runsaan vaihtuvuuden ja laajamittaisemman
ammattimaisesti toimivien majoittajien toiminnan asunnoksi maaritellyissa
huoneistoissa ja kiinteistdillda. Ammattimaisten toimijoiden toiminnan
estyminen olisi seurausta siitd, etta ei ole kannattavaa hankkia asuntoja
majoitustoimintaan asuinkerrostalosta, jos asunnoiksi kdyttétarkoitukseltaan
maariteltyja huoneistoja saa lain mukaan luovuttaa vuoden aikana esimerkiksi
vain 8:lle eri kdyttajataholle.

Asunnoksi maaritellyssa huoneistossa sallittua kayttdjatahojen maaraa ei saisi
ylittaa kalenterivuoden aikana. Jos maara ylitettaisiin, kyse olisi
kayttotarkoituksen vastaisesta kdaytosta asunnoksi maaritellyssa
huoneistossa.

Jotta asuntoa kayttavien eli erillisten kayttdjatahojen maaran rajan ylittymista
pystyttdisiin seuraamaan ja kontrolloimaan, esitamme, ettd asunto-
osakeyhtidlakia (AOYL) muutettaisiin siten, etta taloyhtidlle pitaisi etukateen
ilmoittaa, ketkd huoneistoon tulevat vuokralaisiksi / majoittuvat huoneistoon.
Tama ilmoitusvelvollisuus olisi riippumaton siitd, minka kestoisesta asumisesta
on kyse.

Taloyhtiot pitdvat joka tapauksessa jo talla hetkelld talonkirjaa, jonne kirjataan
yhtidssa asuvat osakkeenomistajat ja vuokralaiset, sikali kun ndma ovat
vapaaehtoisesti ilmoituksen huoneistoon muuttamisesta yhtidlle tehneet.
Esitamme, ettd ilmoitusvelvollisuus taloyhtitlle sdaadettaisiin pakolliseksi.

IImoitusvelvollisuuden sisalloksi esitamme tietoa kaikista huoneistoon
muuttavista / majoittuvista henkil6ista 1) nimet, 2) syntymaajat, 3)
kansalaisuus ja 4) vuokrauksen tai majoittautumisen aika. Vuokrauksen aikana
ilmoitettaisiin joko se, etta sopimus on toistaiseksi voimassa oleva tai se, etta
sopimus on maaraaikainen ja paattyy paivana X. Majoittujien osalta
ilmoitettaisiin majoitussopimuksen mukainen asunnossa majoittumisen kesto.
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Esitamme, ettd samalla ilmoitusvelvollisuus sadadettaisiin pakolliseksi myos
osakkeenomistajana yhtiossa itse asuville.

Asunnon kayttdjatahojen maaran ylittymista olisi helppo seurata, maarittely
olisi selkeédrajainen, eika riitoja aiheuttavia turhia tulkintatilanteita syntyisi sen
suhteen, onko kyse vuokrauksesta vai majoitustoiminnasta. Kayttajatahoja
koskevan rajan ollessa sama, tdman tulkinnan tekeminen olisi taloyhtididen
nakokulmasta tarpeetonta. Sama koskisi my6s rajanvetoa ei-ammattimaisen ja
ammattimaisen toiminnan valilla. Lisaksi yhtio saisi tiedon siitd, keitd ja kuinka
monta henkil6d huoneistossa asuu, joka puolestaan mahdollistaisi
vesivastikkeiden asianmukaisen perinnan.

Lainsdaadannon muutostarve

Kysymysta siita, tarvittaisiinko kokonaan uusi laki tai mihin lakiin
tasmennykset tulisi sijoittaa, arvioimme seuraavasti:

Mielestaimme kokonaan uutta lakia ei tarvita. Sen sijaan tarvitaan asunto-
osakeyhtitlain muutos koskien osakkaan ilmoitusvelvollisuutta yhtidlle.
IImoitusvelvollisuuden keskeinen sisalto olisi 1) osakkaan velvollisuus ilmoittaa
taloyhtidlle se, ettd han itse muuttaa yhtiéén asumaan, 2) se, ettd hdn on
vuokrannut huoneiston ja hdnen vuokralaisensa muuttaa taloyhtioon
asumaan ja 3) se, etta han on luovuttanut huoneiston majoitussopimuksen
nojalla ja majoittujat kdyttavat huoneistoa majoittumiseen tiettyna
ajanjaksona. limoitettavien tietojen tarkempaa sisalt6a koskeva esityksemme
edelld on pitkalti sama kuin matkustajailmoituksen sisalto.

AQYL:n mukaisia hallintaanottoperusteita tulisi muutoksen johdosta
ndkemyksemme mukaan myds tdsmentaa seuraavasti (8 luvun 2 pykalan 1.
momentin kohdan 3 loppuun tulisi lisdtd seuraava lause:) ...osakehuoneistoa
kdytetdan oleellisesti vastoin yhtitjarjestyksesta ilmenevaa kayttotarkoitusta,
tai muuta yhtidjarjestyksen maaradysta taikka, jos osakehuoneiston
kayttotarkoituksesta ei maarata yhtiojarjestyksessa vastoin yhtion
hyvaksymaa tai muuten vakiintunutta kayttotarkoitusta. Kayttotarkoituksen
vastaisena kdyttona pidetdan vuosittaisen sallitun kdyttdjatahojen maaraan
ylittdmista asuinhuoneistossa.

Lisaksi esitamme samalla sdaadettavaksi, ettd jos asunnossa sallittu
kayttdjatahojen maara ylitetadn, toiminnan harjoittaja on isdnnanvastuussa ja
hdn vastaa majoittujien taloyhtitlle mahdollisesti aiheuttamista vahingoista.

Asunnossa sallitun vuosittaisten kayttajatahojen tarkka maara tulisi
nakemyksemme mukaan maaritelld edella tarkemmin kuvatusti maankaytto-
ja rakennuslaissa (MRL). Esitimme lisdksi, ettd MRL:n 125 §:ssd myo6s
nimenomaisesti todettaisiin, ettd asuinhuoneiston olennaisena
kayttotarkoituksen vastaisena kayttona pidetdan sita, jos asunnon
vuosittainen kayttdjatahon maara ylittaa (esimerkiksi) 8 kayttdjatahoa. Tama
selkeyttaisi asiaa ja yhtenaistaisi myos rakennusvalvonnan tulkintoja eri
puolella Suomea.
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Yksittaiset huomiot

Kiinnitdmme lopuksi viela huomiota seuraaviin yksittaisiin loppuraportissa
esitettyihin ratkaisuvaihtoehtoihin:

e Emme pida hyvana, emmeka mahdollisenakaan ajatusta saataa yhtion
mahdollisuudesta muuttaa osakkaan huoneiston yhtidjarjestyksessa
maadriteltya kayttotarkoitusta vastoin huoneiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden omistajan omaa suostumusta

e AHVL mahdollistaa jo nykyisellaan Iyhyiden vuokrasopimusten
tekemisen ja laki mahdollistaa myos kalustettujen asuntojen
vuokrauksen. Nain ollen emme pida tarpeellisena erikseen saataa,
ettd AHVL:n soveltamisala koskisi my6s asumista tilapdisemman
lyhytaikaisen majoitustoiminnan. Katsomme, ettd maarittely ei
selkeyttaisi sdéddosymparistoa.

e Raporttiluonnoksen sivulla 45, kohdassa 8.5. on virheellisesti todettu
Asunto-osakkeiden haltuunotosta tai hallituksen valtuuttamisesta
haltuunottoon pddtetddn yhtibkokouksessa
mddrdenemmistépddtokselld eli kahden kolmasosan
mddrdenemmistélld.” Osakkeita ei haltuunoteta, vaan huoneisto,
jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden hallintaanotetaan, eika
asiasta paatetd 2/3 madraenemmistolla, vaan yhtidkokouksen
yksinkertaisella danten enemmistolla.

”

Kunnioittavasti,

Suomen Kiinteistoliitto ry Kiinteistéliitto Uusimaa ry
Virpi Hienonen Katriina Sarekoski
vanhempi lakiasiantuntija johtava lakimies
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