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Lausunto jakamistaloustyoryhman raportti-
luonnoksesta

Suomen Vuokranantajat kiittdd mahdollisuudesta lausua jakamistaloustyéryhman raportti-
luonnoksesta.

Ty6ryhman tyo ja sen tuloksena syntynyt raportti erilaisten sadntelyvaihtoehtojen arvioinnista
on erittdin ajankohtainen ja tarpeellinen. Suomen Vuokranantajat arvioi tydoryhman raportti-
luonnosta erityisesti lyhytaikaisen majoitustoiminnan ja verotuksen nakokulmasta.

Tyoryhman toimeksianto, sdaddsymparisto ja disruptio (luvut 1-3)

Tyéryhman tavoitteet ovat hyvia ja kannatettavia. Suomen Vuokranantajat yhtyy tyoryhman
ndakemykseen siitd, ettd parhaimmillaan jakamistalous synnyttda uudenlaista liiketoimintaa ja
toimintakulttuurin, jossa korostuvat palvelujen saavutettavuus, valinnanvapaus, sosiaalisuus
seka resurssien tehokkaampi hyotykayttd. Pahimmassa tapauksessa jakamistalouden hyodyt
taas jadvat saavuttamatta epaselvan saadosympariston vuoksi.

Lyhytaikaisen majoitustoiminnan kannalta suurimpia kysymyksia talla hetkelld ovat rajanveto
ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan valilld seka eri viranomaisten tulkintojen epa-
yhtenaisyys. Arvioitaessa lyhytaikaiseen majoitustoimintaan liittyvda sdadosymparistod ja
sadntelytarvetta on tunnistettava muutokset yhteiskunnassa ja asumiseen liittyvissa tarpeissa.
Esimerkiksi epatyypillisten tydsuhteiden ja projektitydn yleistyminen tydmarkkinoilla on joh-
tanut perinteisen lyhytaikaisen hotellimajoituksen ja pitkdaikaisen vuokrauksen viliin jaavien
asumispalveluiden kysynnan kasvamiseen. Pitkdaikaisten vuokrasuhteiden rinnalla tarvetta on
myds selvasti lyhyemmille vuokrasuhteille tai majoittumiselle kodinomaisissa olosuhteissa.
Tallaista kehitystd ei saa estda tarpeettomalla lisdsaantelylla tai lyhytaikaisten vuokrasuhtei-
den liian tiukalla rinnastamisella hotellimajoitukseen.

Asumisen tarpeet ovat muutoksessa ja uudenlaisten palveluiden kehittymiselle markkinoilla
on annettava tilaa. Mahdollisia sdantelytoimenpiteitd ei pida esittdaa perinteisen liiketoimin-
nan suojelemiseksi, vaan arvioida aidosti uuden tai lisdsdantelyn tarpeellisuutta. Sdantelya tu-
lisi mieluummin keventaa kuin tiukentaa.

Jakamistalouden palveluiden verotus (luku 7)

Suomen Vuokranantajat yhtyy raportissa esitettyyn nakemykseen siita, etta neutraali verojar-
jestelma edellyttaa jakamistalouden piirissa tapahtuvan toiminnan verottamista samalla ta-
voin kuin muissakin ymparistissa tapahtuvaa toimintaa. Verojarjestelman on kuitenkin oltava
riittavan selkea ja ennustettava, jotta esimerkiksi lyhytaikaista majoitustoimintaa harjoittavat
pystyvat selvittamaan tarjoamansa palvelun verokohtelun.
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Luonnollisen henkilon satunnaisesti tarjoamassa lyhytaikaisessa majoituksessa on selvasti
kyse ei-ammattimaisesta toiminnasta ja talléin myos tarjotun palvelun verokohtelu on selva.
Tallaisesta toiminnasta saatavat tulot ilmoitetaan verottajalle ja niitd verotetaan samaan ta-
paan kuin muitakin vuokratuloja. Ongelmat verojen kerdadamisessa luonnollisen henkilén tar-
joamista jakamistalouden palveluista nayttaisivatkin liittyvan padasiassa tiedon jakamiseen ja
tulojen ilmoittamisen valvontaan.

Vastaavasti lienee selvaa, ettd yhtiomuotoisen toimijan jatkuvasti harjoittamassa laajamittai-
sessa majoitustoiminnassa on kyse arvonlisaverollisesta majoitustoiminnasta. Satunnaisen ja
selvasti ei-ammattimaisen toiminnan ja toisaalta jatkuvan ja selvasti ammattimaisen toimin-
nan valiin jaa kuitenkin paljon toimijoita, joiden verokohtelu talla hetkelld ei ole selva tai en-
nustettava. Verottaja on julkaissut heindkuussa 2018 ohjeen majoitustoiminnan arvonlisave-
rotuksesta, jossa on pyritty listamaan arvonlisdverollisen toiminnan kriteereita. Viime kadessa
kokonaisarviointiin perustuva ohje jattaa kuitenkin liikaa tulkinnanvaraisuutta ja epavar-
muutta toiminnanharjoittajille.

Selvyytta tarvittaisiin myos siihen, milloin lyhytaikaisessa majoitustoiminnassa on kyse elin-
keinotoiminnasta ja milloin ei. Lyhytaikaisen majoitustoiminnan osalta rajanveto on erityisen
tarkea sen vuoksi, etta pitkaaikaisesta vuokrauksesta saatavaa tuloa verotetaan henkilokoh-
taiseen tuloldhteeseen kuuluvana, eikd hyvin laajaakaan vuokraustoimintaa katsota elin-
keinotoiminnaksi. Talla hetkella verottajan ohjeistus talta osin on tdysin puutteellinen.

Suomen Vuokranantajat pitaa ongelmallisena, jos tydryhmaraporttiluonnoksessa esitetyn mu-
kaisesti majoitustoiminnan verokohtelua arvioidaan itsendisesti suhteessa muuhun lainsaa-
dantoon eika rajanveto ammattimaisen ja ei-ammattimaisen toiminnan valilld ole yhtendinen
muiden hallinnonalojen kanssa.

Suomen Vuokranantajat kannattaa toimenpiteita, joilla pyritaan helpottamaan jakamistalou-
desta saatavien tulojen ilmoittamista tai edistamé&an tiedonvaihtoa verottajan ja alustatalous-
toimijoiden valilla. Tallaisten toimenpiteiden tulisi kuitenkin olla luonteeltaan toimintaa edis-
tavia, ei estavia.

Lyhytaikainen majoitustoiminta (luku 8)

Kuten raporttiluonnoksessa todetaan, lyhytaikaisen majoitustoiminnan oikeudellisen arvioin-
nin kannalta on keskeista se, pidetdaankd toimintaa ammattimaisena vai ei ja toisaalta onko
toiminta asumiseen rinnastettavaa siten, etta sitd voidaan harjoittaa kayttotarkoitukseltaan
asuinhuoneistoksi merkityssa tilassa. Talla hetkella rajanveto ammattimaisen ja ei-ammatti-
maisen majoitustoiminnan valilla on epaselva. Eri viranomaisten tulkinnat ovat myds erilaisia
sen suhteen, voiko ammattimaiseksi katsottavaa majoitustoimintaa milloinkaan harjoittaa
kayttotarkoitukseltaan asuinhuoneistoksi merkityssa tilassa. Mahdollisissa sadntelyratkai-
suissa tulisikin Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan keskittya nimenomaan taman
rajanvedon selkiyttamiseen.

On tarkeaa, etta samanlaisia palveluita kohdellaan sdaantelyssa samalla tavoin ja siten huoleh-
ditaan kilpailuneutraliteetista. Lisdsaantelyn tarpeellisuutta tulisi kuitenkin arvioida kriittisesti
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ja yleisena tavoitteena tulisi olla pikemminkin sadntelyn keventaminen ja uudenlaisten palve-
lujen mahdollistaminen kuin kiellot ja rajoitukset.

Majoitus- ja ravitsemistoimintaa koskeva lainsaadanto

Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan luontevin keino selventaa rajanvetoa ammat-
timaisen ja ei-ammattimaisen majoitustoiminnan valilla olisi tehda tarvittavat muutokset ma-
joitus- ja ravitsemistoimintaa koskevaan lakiin.

Talla hetkellda majoitustoiminnan ammattimaisuutta arvioitaessa on kiinnitetty huomiota sii-
hen, tdhdataanko toiminnalla taloudelliseen tulokseen. Lain soveltamisalan ulkopuolelle jaa
majoitustoiminta, jota harjoitetaan taloudellista hyotya tavoittelematta. Taloudellisen tulok-
sen tavoitteleminen ei kuitenkaan ole hyva kriteeri silloin, kun pyritddn erottamaan toisistaan
ammattimainen ja ei-ammattimainen majoitustoiminta ja toisaalta majoitustoiminta ja vuok-
raustoiminta. Seka pitkaaikaisessa vuokraustoiminnassa ja ettd satunnaisessa majoitustoimin-
nassa tavoitellaan yleensa taloudellista tulosta. Samasta syysta rajanvetoa ei pitdisi tehda sen
perusteella, onko vuokrattava huoneisto kalustettu tai harjoitetaanko toimintaa yhtiomuotoi-
sena vai ei.

Arviointi siita, milloin on kyse ammattimaisesta majoitustoiminnasta, tulisikin perustua ensisi-
jaisesti harjoitetun majoitustoiminnan laajuuteen. Tallad hetkellda majoitustoiminnan maaritel-
man ja siten lain soveltamisalan ulkopuolelle jaa selvasti satunnainen, pienimuotoinen majoi-
tustoiminta. Lain esitéidenkin mukaan satunnaisena voidaan pitda kertaluonteista tai vain hy-
vin harvoin toistuvaa majoitustoimintaa.

Suomen Vuokranantajien ndkemyksen mukaan pienimuotoisena majoitustoimintana tulisi pi-
taa

1) yksityisessa kodissa tarjottavaa majoitusta

2) kausiluonteista majoitustoimintaa esimerkiksi lomasesonkien aikana tai vuokrasuhteiden
valissa tai

3) toimintaa, jossa toiminnanharjoittajalla on jatkuvassa majoituskdytossa enintdan yksi huo-
neisto

Toiminnan kausiluonteisuutta voitaisiin arvioida esimerkiksi vuosittaisen majoitusvuorokau-
sien lukumaaran perusteella. Edelld kuvatun kaltainen toiminta on luonteeltaan niin pienimuo-
toista, ettei se kilpaile perinteisen hotellitoiminnan kanssa eika silla voida katsoa olevan hai-
tallisia vaikutuksia asuntomarkkinoihin yleisesti. Tallaisen toiminnan voidaan my6s olennai-
silta vaikutuksiltaan katsoa rinnastuvan aina asumiseen, jolloin toiminnan harjoittaminen olisi
mahdollista asuinkdyttdoon tarkoitetussa huoneistossa tai rakennuksessa. Vastaavasti verotuk-
sessa pienimuotoisen toiminnan voitaisiin katsoa jaavan esimerkiksi arvonlisaverosaantelyn
ulkopuolelle ja rinnastuvan pitkdaikaiseen vuokraustoimintaan.

Mikali sdaantelya haluttaisiin ulottaa joltain osin myds pienimuotoiseen majoitustoimintaan,
voitaisi majoitus- ja ravitsemistoimintaa koskevaan lakiin lisatd uusi maaritelma pienimuotoi-
sesta majoitustoiminnasta. Pienimuotoiseen majoitustoimintaan voitaisi kohdistaa esimer-
kiksi pelkkad kevyesti toteutettava rekisterdintivelvollisuus. Rekisterdintivelvollisuuden avulla
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viranomaiset saisivat tiedon toiminnan harjoittajista ja tarvittaessa myds majoittujista ilman,
etta toimintaan olisi tarpeen kohdistaa raskaampaa sdantelya.

Muuta kuin pienimuotoista majoitustoimintaa voitaisi sdannella kuten ammattimaista majoi-
tustoimintaa tallakin hetkelld siten, ettd toiminnan harjoittaja on vastuussa esimerkiksi mat-
kustajailmoitusten tekemisesta. Myds ammattimaiseksi katsottavan majoitustoiminnan osalta
tulisi kuitenkin arvioida, onko toiminnan harjoittamista asuinkerrostalossa tarpeen rajoittaa.
Arvioinnin tulisi perustua toiminnan tosiasiallisiin vaikutuksiin, ei ennakkoluuloihin ja oletuk-
siin tai perinteisen hotellitoiminnan suojelemiseen. Suomen Vuokranantajat ei yhdy raportti-
luonnoksessa esitettyyn kasitykseen siitd, ettd majoittujien turvallisuus asuinhuoneistoissa
olisi jollain tavalla heikompi kuin hotelleissa. Esimerkiksi paloturvallisuus ja muu rakennustek-
niikkaan liittyva turvallisuus on Suomen Vuokranantajien kasityksen mukaan asuinhuoneis-
toissa vahintdan samalla tasoilla kuin hotellihuoneissa, koska rakennusmaaraykset edellytta-
vat asumisen turvallisuutta ja terveellisyyttd huomattavasti pitkdakestoisemman kayton nako-
kulmasta.

Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta

Sadntelyratkaisuissa on syytd ottaa huomioon asumisen tarpeiden muuttuminen. Suomen
Vuokranantajat ei kannata vuokrasuhteen pituuden rajaamista siten, etta vuokrasuhteen pi-
tuus ratkaisisi onko kyse vuokraustoiminnasta vai majoitustoiminnasta. Pitkdaikaisten vuokra-
suhteiden rinnalla markkinoilla on tarvetta myos selvasti lyhyemmille vuokrasuhteille, jotka
kuitenkin luonteeltaan ja vaikutuksiltaan taysin rinnastuvat asumiseen. Tallaista kehitysta ei
saa estaa tarpeettomalla lisdsdantelylla tai lyhyiden vuokrasuhteiden kategorisella rinnasta-
misella hotellimajoitukseen.

Ympaéristoministerion asetuksen (1008/2017) perustelumuistion kirjaus siitd, ettd majoitusti-
laan rinnastetaan asuinhuoneisto, jota tarjotaan toistuvasti asiakkaille lyhyilld, alle puolen
vuoden vuokrasopimuksilla, on epaonnistunut. Esimerkiksi projekti- tai keikkatyontekijoille tai
remontti- ja vahinkokorjausten vaistdasuntojen vuokrasuhteissa on aivan yleisesti kyse alle
puolen vuoden, mahdollisesti jopa alle kuukauden pituisista vuokrasuhteista, jotka kuitenkin
ovat normaaleja maaraaikaisia vuokrasuhteita ja rinnastuvat taysin asumiseen.

Se, onko kyse majoituksesta vai vuokrauksesta tulisi jatkossakin maaraytya ensisijaisesti sen
perusteella, mitd osapuolet ovat huoneiston kadytosta sopineet.

Asunto-osakeyhtidlaki

Suomen Vuokranantajat ei kannata raporttiluonnoksessa esitettya mahdollisuutta keventaa
yhtidjarjestyksen muuttamisen edellytyksia siten, etta yhtidjarjestysta voitaisi muuttaa maa-
raenemmiston sijaan yksinkertaisella enemmistolld. Myoskdan yhtidjarjestykseen merkittya
huoneiston kayttotarkoitusta ei pida voida muuttaa ilman kyseisen huoneiston osakkeenomis-
tajan suostumusta. Kyse on pitkalti perustuslailla suojatusta omaisuudensuojasta, jota ei pida
lahted romuttamaan vertaismajoituksessa esiin tulleiden ongelmien vuoksi. Jos yhtidjarjestyk-
sen mukaiseksi huoneiston kayttétarkoitukseksi on merkitty majoitustila, on osakkeenomista-
jan voitava luottaa yhtidjarjestyksen pysyvyyteen.
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Suomen Vuokranantajien nakemyksen mukaan myodskaan huoneiston hallintaanottoa koske-
viin sdannoksiin ei ole valttdmatonta tehda muutoksia. Tarkeinta olisi luoda selva ja ennustet-
tava toimintaymparisto sen osalta, milloin majoitustoiminnan katsotaan rinnastuvan kaytto-
tarkoitukseltaan asumiseen. Asuinhuoneiston kadyttétarkoituksen mukaista kayttda voitaisi
jatkossa arvioida samalla perusteella kuin majoitustoimintaakin: Jos on kyse kokonaan majoi-
tus- ja ravitsemistoimintaa koskevan lain soveltamisalan ulkopuolelle jaavasta tai pienimuo-
toisesta majoitustoiminnasta, se rinnastettaisiin kayttotarkoituksensa puolesta asumiseen.
Muun majoitustoiminnan osalta tulisi edelld kuvatulla tavalla erikseen arvioida, onko kyse asu-
miseen rinnastettavasta kayttotarkoituksesta.

Majoitustoiminnassa olevassa huoneistossa mahdollisesti aiheutuviin toistuviin hairidtilantei-
siin asunto-osakeyhtion tulisi voida puuttua viime kddessa hallintaanoton keinoin myos siina
tilanteessa, etta hairion aiheuttaja huoneistossa vaihtuu. Suomen Vuokranantajien kasityksen
mukaan taman pitaisi kuitenkin olla mahdollista jo nykyisen lainsddadannon perusteella.

Tiedottaminen ja ohjeistus

Lakimuutosten ohella on térkea panostaa myos tiedottamiseen ja ohjeistukseen. Talla hetkella
eri lakien majoitustoimintaa koskevat maaritelmat ja viranomaisten niitd koskevat tulkinnat
eivat ole yhtenaisid. Tama johtaa tilanteeseen, jossa toimijoiden on ldhes mahdotonta selvit-
taa, koskeeko jokin velvoite heita vai ei.

Helsingissa 22.3.2019

Toiminnanjohtaja Mia Koro-Kanerva
Suomen Vuokranantajat ry



