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Vuonna 2008 perustettu Airbnb on kasvattanut suosiotaan myds Suomessa viimeisen
vuosikymmenen aikana. Airbnb on eras jakamistalouden osa, joka toimii lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan seka vertaismajoituksen markkinapaikkana, jossa tarjotaan huonetta tai
huoneistoa paaosin lyhytaikaisen majoittumisen ajaksi. Opinnaytetydssa tutkittiin
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykyhetken tilannetta seka sen lainsaadantoa.
Opinnaytetyon tavoitteena on teoriaa ja tutkimuksen tuloksia yhdistelemalla luoda selkea
tilannekatsaus lyhytaikaisen vuokraustoiminnan lainsdadannon nykytilanteesta seka sen
perusteella luoda katselmus lyhytaikaisen vuokraustoiminnan tulevaisuuden nakymiin.

Opinnaytetyon teoriaosuus koottiin tietokirjallisuuden, lainsadadannon, artikkeleiden seka
muiden luotettavien internet Iahteiden avulla. Opinnaytetydn empiirisessa osiossa tutkitaan
lyhytaikaista vuokraustoimintaa kvalitatiivisen tutkimuksen avulla, haastatellen lyhytaikaista
vuokraustoimintaa harjoittavia henkil6itd seka eraan taloyhtion puheenjohtajaa. Kvalitatiivisen
tutkimuksen avulla saadaan tarkempaa ja syvallisempaa tietoa kasiteltavasta aiheesta.
Haastattelut toteutettiin puolisrukturoiduilla teemahaastatteluilla, joissa ennalta mietittyjen
teemojen lisaksi kysyttiin muutamia tarkempia kysymyksia.

Tutkimuksen tulokset osoittivat yksimielista mielipidetta siita, etta lyhytaikaiselle
vuokraustoiminnalle tulisi mahdollisimman pikaisesti saada toimiva ja yksinkertainen
ohjeistus. Nykyisellaan satunnaisen ja ammattimaisen majoitustoiminnan rajanveto ei ole
selkea, vaan hyvin tulkinnanvarainen ja epaselva. Tulevaisuudessa naiden kahden
erottaminen tulisi tehda selkeasti, esimerkiksi majoituksen keston tai vuosittaisten
vierasmaarien laskennan kautta.
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Airbnb, founded in 2008, has grown in popularity in Finland over the past decade. Airbnb is a
part of the sharing economy that functions as a marketplace for short-term accommodation
and peer-to-peer accommodation. The thesis examined the current situation of short-term
rental activities and its legislation. By combining theory and research results, the aim of the
thesis is to create a clear situational review of the current state of the legislation on short-
term rental activities and, based on that, to create a review of the prospects.

The theory part of the thesis was compiled using non-fiction literature, regulation, articles,
and other reliable sources. The empirical section of the thesis examines short-term renting
through qualitative research, interviewing people who works with short-term renting and the
chairman of a housing company. The interviews were conducted with semi-structured theme
interviews.

The results of the research showed a unanimous opinion that short-term renting should
receive functional and simple instructions as soon as possible. At present, the dividing line
between occasional and professional accommodation is not clear. In the future, the
separation of the two should be done clearly, for example through the duration of the
accommodation or the calculation of the annual number of guests.
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Airbnb Majoituspalvelu, jossa tarjotaan majoituskohteita lyhytaikaiseen ma-
joitukseen.
Airbnb-majoittaja/Majoittaja Majoituskohdetta Airbnb:n verkkosivuston kautta vuok-

raava henkilo

Airbnb-kohde/Kohde Majoitustila, joka on listattu vuokrattavaksi Airbnb:n verkkosivuston

kautta.

Majoittuja/Vieras Henkild, joka on varannut itselleen majoituskohteen Airbnb kautta.



1 JOHDANTO

Opinnaytetyon aiheena on lyhytaikainen vuokraustoiminta Airbnb-alustan kautta, joka tarkoit-
taa yleensa kalustetun asunnon vuokrausta lyhytaikaisella vuokrasuhteella. Toiminnassa on
kuitenkin tarkeaa erottaa kaksi eri strategiaa; kalustettujen asuntojen vuokraus normaalilla
vuokrasuhteella, esimerkiksi remonttievakkoasunto tai erotilanne, tai kalustetun asunnon tar-

joaminen vain yksittaisiksi diksi, esimerkiksi Airbnb:n kautta (Suomen vuokranantajat, i.a.).

Opinnaytetybaihetta tutkiessa huomasin, etta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan ongelmana on
sen puutteellinen ja epaselva saantely, joka on aiheuttanut mm. sen, etta sen vertaaminen
ammattimaiseen majoitustoimintaan on vaikeaa, seka sen, etta eri kaupungeissa ja jopa sa-
man kaupungin eri taloyhtidissa lyhytaikaisen vuokraustoiminnan tulkitseminen on hyvin eri-
laista. Aihe on kiinnostava, silla se on usein ollut uutisotsikoissa erilaisten ongelmatilanteiden

vuoksi. Tasta syysta aihe on ajankohtainen seka aiheen kasittelylle on tarvetta.

Opinnaytetyon tutkimusongelmana on lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykyhetken lainsaa-
dannon monitulkintaisuus seka tulevaisuuden nakymat lainsaadannollisesta nakokulmasta ja
sen tulkitsemisesta. Tutkimuksella haetaan vastausta siihen, mika nykytilanteessa erottaa sa-
tunnaisen, lyhytaikaisen vuokraustoiminnan ja ammattimaisen majoitustoiminnan seka miten
lyhytaikaista vuokraustoimintaa harjoittavat henkilot kokevat nykyhetken saantelyn. Opinnay-
tetyon teoriaosuudessa on kaytetty tietokirjallisuuden lisaksi myds muita lahteita, kuten lain-
saadantoa ja artikkeleita. Tutkimuksen aihetta on kasitelty muutamassa tutkimuksessa aiem-
min jo jonkin verran, muun muassa Jenna Palas (2020) on selvittanyt vertaismajoitusta ja ly-

hytaikaista vuokrausta koskevia keskeista saantelya.

Opinnaytetyon empiirisessa osuudessa selvitetaan kvalitatiivisen tutkimuksen avulla majoitta-
jien ajatuksia lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykytilanteesta ja tulevaisuuden nakymista
seka mielipiteita ja ehdotuksia lyhytaikaisen vuokraustoiminnan saantelyn selkeyttamiseen.
Kvalitatiivinen tutkimus valikoitui opinnaytetydohon siksi, ettd sen avulla saadaan syvallisem-
paa ja tarkempaa tietoa kasiteltavasta aiheesta. Haastattelut toteutettiin puolistrukturoidusti
teemahaastattelulla, jossa ennalta mietittyjen teemojen lisaksi kysyttiin muutamia tarkempia

kysymyksia.

Tavoitteena tassa opinnaytetydssa on saada selville teoriaa ja tutkimuksen tuloksia yhdistele-

malla lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykyhetken lainsadadanndllinen nakokulma seka



esittaa ehdotuksia ja kriteereita lyhytaikaisen vuokraustoiminnan tulevaisuuden arviointiin ja

saantelyyn.

Opinnaytetyon rakenne koostuu teoriaosuudesta ja tutkimusosasta. Teoriaosuudessa kay-
daan lapi tutkimuksen taustaa ja esitellaan lyhyesti ensin asuntosijoittamista, jonka jalkeen
perehdytaan Airbnb:hen ja lyhytaikaisen vuokraustoiminnan kaytantoihin, ohjeistuksiin seka
oikeuskaytantoon. Tutkimusosuudessa kerataan aiheesta tietoa laadullisella tutkimuksella ly-
hytaikaista vuokraustoimintaa harjoittavilta henkilGilta, seka taloyhtion puheenjohtajalta. Tut-
kimuksella kerataan maijoittajien ajatuksia lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykytilanteesta ja
tulevaisuuden nakymista seka mielipiteita ja ehdotuksia lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
saantelyn selkeyttamiseen. Lopuksi teoriaa ja tutkimuksen tuloksia yhdistelemalla selvitetaan
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykyhetken tilannekatsaus seka mahdolliset ratkaisut ja eh-

dotukset toiminnan saantelyn tulevaisuuteen.



2 ASUNTOSIJOITTAMINEN LYHYESTI

Asuntosijoittamisen perusajatuksena on hankkia asunto, etsia siihen vuokralainen ja vuokra-
laisen kautta saa vuokratuloa, jolla voi lyhentaa sijoitusasuntoon ottamaa velkaa tai velatto-
man saada lisatuloja. Asuntosijoittaminen on oikein toteutettuna vahariskista ja kannattavaa
sijoittamista (Orava & Turunen, 2016, s. 17). Asuntosijoittamisen avulla on mahdollista naut-
tia kuukausittaisista passiivisista tuloista seka rakentaa vankan Kivijalan omalle taloudelleen.
Asuntosijoittaminen tarjoaa tasaista, kasvavaa kassavirtaa kohtuullisen vakaalla hintakehityk-
selld, silla asunnoissa hintojen heilahtelu on maltillisempaa kuin esimerkiksi osakkeissa (mts.
17). Sijoittajalla on myds mahdollisuus vaikuttaa sijoituksensa tuottoon, esimerkiksi valitse-
malla itselleen tietyn kohdekaupungin, taloyhtion ja asunnon seka sopivan vuokralaisen valin-
nalla. Asuntoihin sijoittaminen on lisaksi eettinen sijoitusmuoto, silla kaikki tarvitsevat itsel-

leen kodin, mutta kaikilla ei ole halukkuutta tai varaa ostaa omaa.

Asuntosijoittajan tarkeimpana tydkaluna voitaisiin pitda vuokratuoton laskemista, joka yksin-
kertaisimmillaan tarkoittaa sita tuottoprosenttia, mika mittaa vuokrattavan sijoitusasunnon
tuottavuutta (Lehtipuu & Uotila, 2022, s. 80). Asuntosijoittajan olisi lisaksi tarkeaa osata tul-
kita taloyhtion papereita, silla niista saa tarkeaa tietoa myytavasta huoneistosta seka taloyh-

tion kunnosta ja taloudellisesta tilanteesta.

2.1 Asuntosijoittamisen sijoitussuunnitelma

Asuntosijoittamisen aloitukseen tarvitsee paaosin suuremman alkupaaoman kuin muihin sijoi-
tustuotteisiin, joten sijoitussuunnitelma kannattaa miettia tarkoin. Sijoitussuunnitelmaa miet-
tiessa kannattaa aluksi pohtia sita, mihin ja millaiseen sijoitusasuntoon haluaa saastonsa lait-
taa (Lehtipuu & Uotila, 2022, s. 52). Kohde kannattaa valita niin, etta siitd saatava raha ylittaa
loppujen lopuksi sen, mita siihen olet laittanut, joten ostohinnan tulee olla jarkeva eika kohde
saa olla loputon rahareika. Lisaksi kohteen tulee olla sijainniltaan sellainen, etta se kiinnostaa
vuokralaisia ja tarpeen tullen sille 16ytyy helposti ostaja. Taman jalkeen suunnitelmaa on hyva

lahted miettimaan tarkemmin.

2.2 Asuntosijoittamisen tavat ja strategiat

Asuntosijoittamisen tapoja ja strategioita on useampia ja jokainen sijoittaja voi itse paattaa,

mika tapa tai strategia tuntuu itselle parhaimmalta. Tapoja ja strategioita on niin isommille,



kuin pienemmille budjeteille seka strategioita voi yhdistella ja muunnella halunsa mukaan

eika yhteen strategiaan tarvitse jaada, osaamistaan voi laajentaa my6s muihin tapoihin ja

strategioihin osaamisen ja tiedon kasvaessa.

Yleisimpia asuntosijoitusstrategioita ovat

Osta ja pida-strategia, jossa ostetaan asunto, vuokrataan se ja lainaa lyhennetaan
vuokratuoton avulla. Tama on pitkan tahtaimen sijoitus, jossa vuokratuotto on loppu-
jen lopuksi maksanut asunnon ostoon otetun lainan pois ja vuokratuotto muuttuu
kuukausittaiseksi lisatuloksi (Lehtipuu & Uotila, 2022, s. 72—73). Tama on suosituin
asuntosijoitusstrategia.

BRRRR-strategia, eli osta, remontoi, vuokraa, uudelleenrahoita ja toista -strategia.
Tassa strategiassa tavoitteena on ostaa asunto alle markkinahinnan, nostaa sen ar-
voa remontoimalla ja arvonnousun avulla vapautetaan padomaa seuraavan asunnon
ostamiseen (mts. 96). Tama strategia on sijoittajille, jotka haluavat kasvattaa salkku-
aan nopeasti, osaavat etsia alle markkinahintaisia kohteita ja pitavat remontoinnista.
Ulkomaille sijoittaminen sopii heille, jotka haaveilemat loma-asunnosta ulkomailta ja
paremmista tuotoista. Tarkeimpana tassa strategiassa on tuntea maa ja alue, jonne
sijoittaa, silla maan poliittiset ja taloudelliset tilanteet sekd asunnon oston kaytanteet
saattavat erota suurestikin Suomeen verrattuna (mts. 123-128).
Arvonnousustrategia. Tassa strategiassa sijoitetaan asuntoihin, joiden arvon odote-
taan nousevan (mts. 146-147). Yleensa tallaiset asunnot sijaitsevat kallimmilla alu-
eilla ja naista voitto netotaan vasta sitten, kun asunto myydaan kallimmalla kuin se
on ostettu.

Flippaaminen sopii heille, jotka haluavat nopeita voittoja ja joilla on remonttitaitoa ja
sisustussilmaa. Flippaamisessa asunto ostetaan, remontoidaan ja myydaan voitolla
(mts. 165-166).

DIY ja gryndaaminen. Tama on isompiriskinen sijoitusstrategia ja sopii niille, joilla on
kokemusta remontoinnista ja talonrakentamisesta ja tietamys niiden vaativuudesta.
Kaytanndssa tassa strategiassa rakennetaan talo ja myydaan se eteenpain myynti-
voittoverovapaana, kahden vuoden kuluttua kohteessa asumisesta (mts. 188—189).
Tyypillinen tilanne on se, kun rakennetaan perheelle koti ja myydaan se eteenpain
oman elamantilanteen muuttuessa.

Rahastot ja osakkeet. Tama on helpoin ja vaivattomin asuntosijoitusstrategia, jossa

sijoittamisen alkuun paasee pienella rahalla. Tassa strategiassa ei tarvitse ostaa



itselleen varsinaista asuntoa, vaan tassa ostetaan merkintoja rahastosta tai yhtion
osakkeita (mts. 221-222).
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3 LYHYTAIKAINEN VUOKRAUS ELI AIRBNB

Lyhytaikainen vuokraus, myos Airbnb:ksi kutsuttu, on yksi asuntosijoittamisen strategia, jossa
esimerkiksi omaa asuntoa tarjotaan vuokralle viikonlopun tai jonkun tapahtuman ajaksi ulko-
puoliselle henkildlle. Lyhytaikainen vuokraus sopii henkilGille, jotka haluavat tienata omistuk-
sellaan pienta lisatuloa seka niille, jotka nauttivat inmisten kohtaamisesta ja asiakaspalve-
lusta (Lehtipuu & Uotila, 2022, s. 108). Lyhytaikaisella vuokrauksella voi pienella vaivalla ko-
kea hotellinpyorittamista ja sen tuomasta ilosta ja vaivasta. Lyhytaikainen vuokraus ei kuiten-
kaan kaikille sovellu, silla se vaatii hieman ty6ta. Kohde tulee majoittujien valissa siivota ja
puunata, seka asiakkaiden kohtaamisessa ja heidan majoituksiensa aikaan voi ilmeta ongel-
miakin ja niihin tulee puuttua. Parhaimmillaan lyhytaikainen majoitustoiminta kuitenkin tarjoaa

paljon kohahduttavia ja mielenkiintoisia tarinoita, seka tietysti lisatienestia.

Airbnb-sivusto toimii markkinapaikkana, jonka ansiosta yksityisten asuntojen vuokraus on
seka majoittajalle, ettd myos varaajalle saumatonta (iGMS, 2023). Airbnb majoittajat listaavat
tyhjillaan olevat, kayttamattomat tilansa ja vieraat maksavat tilojen kaytosta. Tarjonta sivus-
tolla on laajaa ja mielenkiintoista, Airbnb:n kautta voi varata perinteisen asunnon, mutta tar-
jolla on myds esimerkiksi puumajoja. Airbnb ei omista palvelussaan tarjolla olevia tuotteita tai
palveluita, vaan toimii niiden valittajana, ansaiten palkkion jokaisesta palvelussa tehdysta va-

rauksesta.

Airbnb:n kautta voi vuokrata lahes minka tahansa tilan silloin, kun itsella ei ole sille muuta
kayttoa, oli kyseessa sitten oma koti, mokki tai asuntoauto. Airbnb-maijoittajaksi voi lahtea pe-
riaatteessa kuka tahansa, jolla on omistusoikeus vuokrattavaan kohteeseen. Paivatuotot voi-
vat vaihdella sesonkien mukaan, jopa 50 eurosta 500:an euroon (Voltti, 2020, s. 35). Taysin
kulutonta majoittaminen ei kuitenkaan ole, Airbnb palvelumaksu on n. 13—-15 % tuotosta, ma-
joittumiseen tarvittavat tarvikkeet, kuten wc-paperi vievat tuotosta siivun, mutta myos siivous-
tarvikkeet vievat tuotoista osan, vaikka siivouksen itse tekisikin. Myds asuntojen kalustami-
nen ja sisustaminen sydvat voittoa. Voltti (s. 40) suosittelee my6s hinnoittelemaan oman ly-
hytaikaiseen vuokraukseen kaytetyn aikansa maaran Airbnb-vuokrauksen kannattavuutta

laskiessa, naiden hinta-arviot pyorivat keskimaaraisesti noin 10—40 euron valilla.

Vuonna 2022 omistusasunnossa asuvia suomalaisia koko Suomen asuntokunnista oli 1,73
miljoonaa, joka on prosentuaalisesti 61 % kaikista asuntokunnista (Tilastokeskus, 2023a).

Voitaisiin siis sanoa, etta suurimmalla osalla suomalaisista olisi mahdollisuus lisatuloihin
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lyhytaikaisella vuokrauksella. Seuraavassa kuviossa nahdaan omistusasujien osuus Suomen

kaikista asuntokunnista.

Asuntokunnat ja asuntovaestd muuttujina Hallintaperuste. KOKO MAA, Kaikki asuntokunnat,
Kaikki ikaluokat, Asuntokuntia, 2022.

3000 000 Lukumaara
2 800 000
2 600 000
2400000
2 200000
2000000
1800000
1 600 000
1400000
1200000
1000 000
800 000
600 000
400 000
200000
i

OJUNSESNSILLID

BsUBBILYA | ELUUMOJUNSY

Hallintaperuste
Kuvio 1. Hallintaperuste ja asuntokunnat vuonna 2022 (Tilastokeskus, 2023b).

Vuokralla asuvilla voi myos olla mahdollisuus harjoittaa Airbnb toimintaa, mutta heidan tulisi
aina sopia etukateen vuokranantajan kanssa, mikali asuntoa halutaan jalleenvuokrata edes
vahaisesti, silla luvatta jalleenvuokraaminen saattaa johtaa vuokrasopimuksen purkamiseen
(Suomen vuokranantajat, 2019). Alivuokraus ei kuitenkaan ole lain nojalla kiellettya. Mikali
asunnosta vuokrataan alle puolet, on kyse alivuokraamisesta. Mikali asuinhuoneisto on luo-
vutettu kokonaan tai osittain toisen kaytettavaksi ilman vuokranantajan suostumista, vastaa
vuokralainen edelleen vuokrasopimuksen mukaisesti velvollisuuksista ja vahingoista (Laki
asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995, 2 luku, 198). Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta
(481/1995, 8 luku, 61§) maarittelee my6s vuokranantajan oikeuden purkaa vuokrasopimus,
mikali vuokraoikeus siirretaan tai huoneisto luovutetaan toisen kaytettavaksi ilman vuokran-
antajan suostumusta ja jos huoneistoa kaytetaan muuhun tarkoitukseen tai muulla tavalla
kuin vuokrasopimusta tehtaessa on maaritelty. Tasta syysta useammat Airbnb majoittajat

ovatkin omistusasuijia.
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3.1 Airbnb historia

Airbnb sai alkunsa vuonna 2007, kun San Franciscolaiset Joel Gebbia ja Brian Chesky
kamppailivat maksaakseen vuokransa ja paattivat hyodyntaa asuntonsa tyhjaa tilana muutta-
malla sen majoitustilaksi ja tarjota sitd San Franciscossa jarjestettdvan suunnittelukonferens-
siin osallistuville ihmisille (IGMS, 2023). He tarjosivat vieraille ilmapatjan, jolla nukkua seka

kotitekoisen aamupalan, tasta syntyi kasite "airbed and breakfast”.

Vuosi 2008 oli tarkea Airbnb:n historiassa, kun Gebbia ja Chesky ottivat mukaan kolmannen
jasenen, Nathan Blecharczyk:n. He kayttivat hyvakseen vuoden 2008 demokraattista kansal-
liskokousta tarjoamalla vaihtoehtoisen majoitusratkaisun niille osallistujille, joilla oli vaikeuksia
I0ytaa hotellihuoneita. Samalla he saivat tilaisuuden esitella Airbnb:n laajemmalle yleisolle.
Talldin Airbnb-sivusto lanseerattiin (iGMS, 2023). Vuosien varrella Airbnb on laajentunut
maailmanlaajuiseksi ja suosituksi alustaksi. Airbnb tarjoaa majoituksien lisaksi myos elamyk-
sia, esimerkiksi kanjonivaelluksia. Suomeen Airbnb on rantautunut toden teolla 2010-luvun
loppupuolella (Voltti, 2020 s. 42).

Vuoden 2022 lopussa Airbnb maijoittajia oli yli nelja miljoonaa, yli 220 maassa, seka keski-
maarainen tuotto vuonna 2022 yhdysvaltalaiselle majoittajalle on ollut 14 000 dollaria (Airbnb,
i.a.). Kokonaisuudessaan Airbnb-majoittajat ovat tienanneet yli 180 miljoonaa dollaria vuoden
2022 loppuun mennessa. Airbnb:n nousu jatkuu myds vuonna 2023, Q3- tuloskauden tilan-
nekatsaus paljastaa liikevaihdon kasvun 18 % edellisvuoteen verrattuna seka aktiiviset lis-

taukset ovat myos nousseet 19 %:lla (Airbnb, 2023).

3.2 Lyhytaikainen vuokraustoiminta Suomessa

Kahdeksan vuotta sitten Airbnb-vuokrauksen aloittanut Katja Merilainen kutsuu itseaan "Suo-
men Airbnb-kuningattareksi, eika usko, etta kenellakdan muulla suomalaisella olisi yhta katta-
vaa kokemusta Airbnb-vuokrauksesta kuin hanella (Manty, 2023). Han aloitti Airbnb-vuok-
rauksen ystavan yllyttdmana ja laittoi ensiasuntonsa Airbnb:hen vuokralle. Nykyaan han pyo-
rittdd vuokraustoimintaa Airbnb:ssa, ja hanen portfolionsa koostuu muutamasta omasta koh-
teesta, mutta my0Os asiakkaiden asunnoista. Merildinen myds jakaa vinkkejaan Airbnb toimin-

taan omalla Instagram-tilillaan.
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Airbnb-vuokrauksen tuomat tulot ovat olleet niin suuria, ettd Merilainen on voinut lopettaa pai-
vatyonsa jo viisi vuotta sitten (Manty, 2023). Hanen mukaansa Airbnb:n tuotot ovat kulujen
jalkeen keskimaarin 20 prosenttia tavallisen vuokrauksen tuottoa paremmat, tulot kuitenkin
riippuvat pitkalti siita, minka kokoinen asunto on, sen sijainnista seka sesongista. Lisaa tuloja
saa Premium-asunnoista, jotka ovat hyvalla sijainnilla olevia isompia asuntoja, joissa on hyva
varustelu, lisaksi, esimerkiksi asunnossa oleva poreamme nostaa hintaa paljon. Merilainen
kehottaa kiinnittamaan huomiota asunnon varustukseen ja sen tasoon, esimerkiksi tyynyja

kannattaa olla useampi erilainen seka riittava maara astiastoa pidemman ajan vuokraajille.

Lyhytaikainen vuokraustoiminta on muutamien vuosien ajan ollut useasti otsikoissa, seka hy-
vissa, ettd huonoissa uutisissa. Vaikka Airbnb on majoittajalle ja majoittujille suhteellisen
helppoa, on siita aiheutunut monia ongelmia, joiden vuoksi Airbnb-majoittamista on monissa
paikoissa rajoitettu, mutta myods kiellettykin kokonaan. Nykytilanteessa lyhytaikaiselle vuok-
raukselle ei ole voimassa olevaa, saatelevaa lainsaadantoa, ohjeistusta tai verotusta, ohjeis-

tukset ja saantelyt vaihtelevat niin kaupunkien, kuin myos taloyhtididen kesken.

Kiinteistdliiton vuonna 2020 teettamassa tutkimuksessa selvitettiin taloyhtididen kokemuksia
ja nakemyksia lyhytaikaisesta vuokraustoiminnasta (Kiinteistdliitto, 2020). Tutkimukseen vas-
tanneet olivat hallituksen jasenia, isannditsijoita, asuntosijoittajia ja osakkaita. Tutkimukseen
vastanneista 4 % itse harjoitti lyhytkestoista vuokraustoimintaa. Tutkimuksessa selvisi, etta
46 % vastaajista on kokenut lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan liittyvan haasteita muun mu-
assa meluun, jatteiden lajitteluun seka yleiseen turvallisuuteen. 31 % tapahtumista on jou-
duttu puuttumaan, yleisimpana keinona huomautuksen antaminen. Lyhytaikaisen vuokrauk-
sen saantelyn epaselvyyden kokemisesta ja lakimuutoksen edellytyksen puolesta vastasivat
65 %.

Ristiriitaiset, puutteelliset ja monitulkintaiset ohjeistukset, saantelyt seka linjaukset siita, mil-
loin lyhytaikainen majoitustoiminnan katsotaan olevan ammattimaista vuokraustoimintaa ja
milloin toiminta on hotellimaista, ovat aiheuttaneet paanvaivaa Airbnb majoittajille. Muun mu-
assa 2,5 vuotta Airbnb toimintaa harjoittanut Sari Kangasoja on sita mielta, etta lyhytaikais-
vuokrauksen sekava saantely aiheuttaa hanelle paanvaivaa (Pikkarainen, 2023b). Han kokee
kuitenkin, etta suurimmalla osalla Airbnb majoittajista toiminta on enemman asumista ja

vuokrausta, kuin hotellimaista toimintaa.
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Matkailualan etujarjestd MaRan toimitusjohtaja Timo Lappi on my6s ottanut kantaa Airbnb
majoittamiseen, ja hanen mukaansa nykyiset toimet eivat ole riittavia (Pikkarainen, 2023a).
Jarjesto ei koe Airbnb majoittamista ongelmana niin kauan, kunnes sita harrastetaan useilla
kohteilla ammattimaisesti. Jarjeston mukaan on epareilua, etta kun harjoitetaan vuok-
raukseksi naamioitua majoitusliiketoimintaa, sivuutetaan talldin hotelleille asetettu verotus,
turvallisuusmaaraykset seka muun byrokratia seka samaan aikaan nostetaan majoitusliikkei-
den arvonlisaveroa. MaRan mukaan Airbnb toiminnasta ei ole valtion kannalta jarkea eika se

tuo valtiolle yhta paljon vero- ja tyotuloja kuin hotellitoiminta.

Suomen Airbnb-kuningatar, Katja Merilainen toivoo alalle yhteisia pelisdantdja ja kannustaa
uusia alalle tulijoita lahtemaan mukaan, vaikka Airbnb:n tulevaisuus on viela kysymys, kehot-
taen kuitenkin pitamaan silmat ja korvat auki (Manty, 2023). Hanen mukaansa maijoitus- ja

vuokraustoiminnan rajanvetona voitaisiin pitaa esimerkiksi viikkoa.

Myos taloyhtidissa on mahdollista kieltaa lyhytaikainen vuokraustoiminta, mutta tama on var-
sinkin vanhemmissa kohteissa kuitenkin hankalaa, silla mikali yhtidjarjestyksen muutoksella
muutetaan osakkaan osakkeiden tuomaa oikeutta hallita huoneistoa, vaatii se aina kaikkien
osakkaiden suostumusta (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 3 luku, 35§). Mikali taloyhtidssa
on jo lyhytaikaista vuokraustoimintaa harrastava, tai sita suunnitteleva, pystyy han yksinaan
estamaan yhtiojarjestyksen muutoksen. Mikali yhtidjarjestysta kuitenkin saadaan muutettua,
tulisi kiellon muotoiluun kiinnittaa erityistd huomiota, jotta sen tulkinnanvaraisuus ei tulevai-
suudessa aiheuttaisi ongelmia ja erimielisyyksia. Taman vuoksi uusiin yhtidihin on jo sita pe-
rustettaessa asetettu mahdollinen lyhytaikaisen vuokraustoiminnan kielto tai rajoite, esimer-
kiksi Asunto Oy Vantaan tirehtddrissa on kokonaan kielletty ammattimainen, lyhytaikainen

majoitustoiminta (JM Suomi, i.a.).

Myos Turussa on rakennus- ja lupalautakunta hyvaksynyt syyskuussa 2023 ehdotuksen
asettaa kehotus majoitustoiminnan luonteisen vuokrauksen lopettamiseksi Piispankatu 6 si-
jaitsevissa kolmessa huoneistossa (Turun kaupunki, 2023, 232§). Turun rakennusvalvonnan
mukaan majoitustoimintaan viittaavia seikkoja huoneistoissa on runsaasti, esimerkiksi, kah-
dessa huoneistossa ei ole kirjoilla vakituisia asukkaita, huoneistoja vuokrataan kalustettuina
lyhytaikaiseen asumiseen seka huoneistoja tarjotaan majoitustoiminnan valityspalvelun
kautta ja markkinoidaan majoitustilana. Perusteina kehotuksen asettamiseen ovat muun mu-

assa huoneiston kayttétarkoitus, joka kyseisessa kohteessa on asuminen. Ehdotukselle
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annettiin muutosehdotus, jotta ennen hyvaksymisen tekoa, odotettaisiin paivitettya lainsaa-

dantoa, ehdotus kuitenkin raukesi kannattamattomana.

3.3 Topten-kaytannot ja kaupunkien omat ohjeistukset

Rakentamisen yhteiset Topten-kaytannot ovat rakennusvalvontojen ja rakennusalan toimijoi-
den yhdessa laatimia Topten-kaytantoja, joiden tavoitteena on edistaa hyvaa rakentamista-

paa, yhdenmukaistaa rakennusvalvontojen lupa- ja tarkastusmenettelyihin liittyvia kaytantoja,
toimia rakentamislainsaadannon tukena seka parantaa rakennusvalvontapalvelun ennakoita-

vuutta asiakkaan suuntaan.

Topten-kaupunkien rakennusvalvonnat ovat julkaisseet yhteisen ohjeistuksen, jonka tarkoi-

tuksena on selkeyttaa tulkintaa siita, milloin asuinhuoneiston hallinnan luovuttamista voidaan
pitaa luvanvaraisena majoitustoimintana eika esimerkiksi yksityishenkilon oman kodin lyhytai-
kaisena ja satunnaisena vuokrauksena (Topten, 2023). Ohjeistuksen laatimiseen on kaytetty

laajasti lakeja ja asetuksia seka myos oikeuskaytantoa.

Rakennusvalvonnan tulkinnat majoitustoiminnan tunnusmerkeista ovat:

— Huoneisto on kalustettu.

— Majoittumista tarjotaan ensisijaisesti vain lyhyeksi ajaksi (tavanomaisesti vain muu-
tamaksi vuorokaudeksi, yleensa kuitenkin enintaan 3kk).

— Vaestotietojarjestelman mukaan kukaan ei ole kirjoilla asunnoissa.

— Majoittumisen hinta ilmoitetaan vuorokausi- tai vilkkkokohtaisesti ja hintaan sisaltyy
mm. internet, sahko ja vesi.

— Tilasta on solmittu majoitussopimus, johon sisaltyy arvonlisavero.

— Huoneiston kayttamisesta tehdaan matkailijan majoittumisilmoitus, eika muuttoilmoi-
tusta vaestotietojarjestelmaan.

— Toiminnanharjoittaja tarjoaa majoituksen yhteydessa hotellinomaisia palveluita, ku-
ten aamiaista, liinavaatteita, hygieniatarvikkeita tai siivouspalveluita.

— Huoneistoa tarjotaan majoitustoiminnan valityspalvelun kautta.

— Huoneistoa markkinoidaan majoitustilana.

— Majoittujalla on tavanomaiseen vuokrasuhteeseen verrattuna rajatut oikeudet, kuten
rajoitukset esimerkiksi huoneistoon liittyvien aputilojen (ullakko- tai kellaritilat) kaytta-

miseen.
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— Toiminnanharjoittaja on tehnyt asuinhuoneistosta terveydensuojelulain 763/1994 13
§ mukaisen majoitustoimintaa koskevan ilmoituksen toimintaa valvovalle terveyden-

suojeluviranomaiselle.

Onhjeistuksessa mainitaan myos, etta samaisia tunnusmerkkeja voi esiintyd myos tavanomai-
sessa vuokraustoiminnassa, mutta majoitustoiminnan kriteerien tayttyminen ratkaistaan ko-

konaisharkintana (Topten, 2023). Olennaisena pidetaan sita, katsotaanko kyseisen majoitus-
toiminnan luonteen olevan lyhytkestoisen majoitusjakson toistuvaa tarjoamista vai asuinhuo-

neiston satunnaista lyhytaikaista vuokrausta.

Muun muassa Helsingin kaupunki ja Tampereen kaupunki ovat laatineet omat majoitustoi-
mintaa koskevat ohjeistukset, joiden tarkoituksena on selkeyttaa kaupungin omaa tulkintaa
sita, milloin majoitustoiminnan katsotaan olevan lyhytaikaista ja satunnaista toimintaa ja
missa vaiheessa majoitustoimintaa saatetaan pitaa luvanvaraisena ja ammattimaisena majoi-
tustoimintana (Helsingin kaupunki, 2020; Tampereen kaupunki, 2022). Nama ohjeistukset ei-
vat kuitenkaan eroa Topten-kaytannoista sisallollisesti merkittavasti, muuten kuin majoitustoi-
minnan pituudesta, silla kaupunkien ohjeistuksissa ei ole erikseen merkittya maksimipituutta
vuokrausajalle. Tasta syysta kaupunkien ohjeistuksissa jatetaan enemman tulkinnan varaan

se, mika katsotaan olevan lyhyeksi ajaksi tarjottua majoitusta.

3.4 Majoitustoiminnan lainsaadanto

Mikali lyhytaikainen vuokraustoiminta katsotaan olevan ammattimaista, luvanvaraista majoi-
tustoimintaa, tulee majoittajan noudattaa majoitustoiminnalle asetettuja velvoitteita, vaatimuk-

sia seka siihen liittyvaa viranomaismenettelya.

Majoitustoiminnalle on asetettu velvoitteita ja vaatimuksia eri laeista ja asetuksista, keskei-
simpina majoitustoimintaan liittyvia lakeja ja asetuksia ovat:

— Laki majoitus- ja ravitsemistoiminnasta 308/2006

— Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995

— Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999

— Terveydensuojelulaki 763/1994

— Pelastuslaki 379/2011

— Ymparistoministerion asetus asuin-, majoitus- ja tyotiloista 1008/2017
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Ymparistoministerion asetus rakennusten paloturvallisuudesta 848/2017

Valtioneuvoston asetus pelastustoimesta 407/2011.
1.1.2025 voimaan tuleva rakentamislaki 751/2023
Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009

Keskeisimpia ammattimaiseen majoitustoimintaan liittyvia velvoitteita ovat muun muassa pe-
rusilmoitus kaupparekisteriin, ilmoitus majoitusliikkeen kayttoonotosta terveydensuojeluviran-
omaiselle, vaatiko toiminta rakennusluvan hakemista, kun huoneiston kayttétarkoitus muuttuu
asuinhuoneistosta majoitushuoneistoksi, matkustajailmoituksen tekeminen, pelastussuunni-
telman laatiminen. Lisaksi ammattimaisella majoittajalla on kirjanpitovelvollisuus, arvonli-
savelvollisuus (mikali tilikauden liikevaihto on yli 10 000 euroa), seka velvollisuus huolehtia
siita, ettei toiminnan harjoittaminen aiheuta kohtuutonta haittaa asuinymparistolle tai vakavia

hairidita yleiselle jarjestykselle tai turvallisuudelle.

3.5 Oikeuskaytantoa

Koska Airbnb:n kaltaisten palveluiden osalta ei ole omaa lainsaadantoa, verrataan ja tulki-
taan tapauksia nykyisellaan asunto-osakeyhtidlakiin (1599/2009), lakiin asuinhuoneiston
vuokrauksesta (481/1995) seka lakiin majoitus- ja ravitsemustoiminnasta (308/2006). Tasta
syysta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan arviointi on hyvin tulkinnanvaraista ja hieman myos
epaselvaa. Nykyisellaan on pohdittu sita, missa tilanteessa ylitetaan hotellinomaisen toimin-
nan ja oman asunnon lyhytaikaisen vuokrauksen raja. Airbnb:n kaltaisen toiminnan oikeus-
kaytantoa on tulkittu useamman eri lain ja asetuksen kautta seka ratkaisuja kiistoihin on paa-

osin lahdetty hakemaan huoneiston kayttotarkoituksen kautta.

Korkeimmassa hallinto-oikeudessa on annettu kolme lyhytaikaiseen asuntojen vuokraukseen
littyvaa paatosta, kaksi tapauksista kasitteli asuinhuoneistojen kayttoa majoitustilana ja yh-
dessa tapauksessa kasiteltiin asunnon luovutuksen verovapautta. Naita paatoksia voidaan
jatkossa kayttaa ennakkotapauksina lyhytaikaista vuokrausta koskevissa asioissa ja ne voi-
vat myods mahdollisesti antaa taloyhtidille selkeytta tilanteeseen seka antaa valineita puuttua

huoneistossa mahdollisesti harjoitettavaan majoitustoimintaan.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatdksessa (KHO:2021:75) otettiin kantaa asunnon luovutuk-

sen verovapauteen silloin, kun omaa asuntoa tarjotaan lyhytaikaiseen vuokraukseen. Tapaus
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kasitteli asiaa, jossa pariskunta oli vuokrannut asuntonsa enintaan kahden viikoksi, oman lo-
mamatkansa ajaksi, ennen kuin olivat yhtajaksoisesti asunnossa itse vakituisesti asuneet va-
hintaan kaksi vuotta. Korkeimman hallinto-oikeuden mukaan lyhytaikainenkin vuokraus kat-
kaisee kahden vuoden yhtajaksoisen asumisajan, joka on edellytyksena oman asunnon vero-
vapaaksi luovutukseksi. Paatdksensa korkein hallinto-oikeus perusteli siten, ettda asunnon
hallinta oli vuokraamalla luovutettu toiselle henkildlle, katsottiin tdma toiminta tehneen tulon-
hankkimistarkoitukseen ja asuntoa ei tuona aikana kayteta perheen vakituisena asuntona.
Paatoksen tueksi huomioitiin tuloverolain (1535/1992) 48 §:n 1 momentin 1 kohdan saannoés
luovutusvoiton verovapauden edellyttamasta, kahden vuoden vakituisesta, yhtajaksoisesta
asumisesta ja paatoksessa tulkittiin saannos siten, etta asunto tulisi myds poissaolon ajan
olla varattuna omistajan tai taman perheen vakituiseen kayttoon ja nain ollen asunnon vuok-

raus toiselle henkildlle olisi katkaissut yhtajaksoisuuden.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatdksessa (KHO:2021:76) kasiteltiin X Oy:n 11 asuinhuo-
neiston kayttamista majoitustoimintaan. Asunnot olivat kalustettuja ja niita tarjottiin nimen-
omaan lyhytaikaiseen vuokraukseen internetsivustojen valityksella, lisdksi yhtidlla oli kaytos-
saan samassa asuinrakennuksessa tila, joka toimi majoitustoiminnan ohella kahvila- ja vas-
taanottotilana. Yhtion toiminta on ammattimaista majoitustoimintaa, jonka tulkitsemista hel-
potti muun muassa sosiaalisessa mediassa ilmoitettu hotelli- ja majoitustoiminta -kategoria
seka internetsivuilla ilmoitetut varaus- ja peruutusehdot. Paatoksessa kasiteltdvana olleet
asuinhuoneistot sijaitsivat asemakaavan mukaan asuinkerrostalojen korttelialueella, tontti,
jolla rakennus sijaitsee, on rakennusluvan mukaan asuinrakennus, seka huoneistot ovat
asuinhuoneistoja. Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 125 §:n mukaan rakennuksen tai
sen osan, tassa tapauksessa huoneiston, kayttotarkoituksen olennaista muuttamista varten
tarvitaan rakennuslupa. Katsottiin, etta toiminta ei vastannut asemakaavan ja rakennusluvan
mukaista kerrostaloasumista ja asunhuoneistojen kayttotarkoitusta oli olennaisesti muutettu,
eika kayttotarkoituksen muutokselle ollut haettu rakennuslupaa eika yhtidjarjestyksen muu-
tosta. Helsingin rakennusviranomainen oli maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 182 § pe-
rusteella velvoittanut kerrostalossa kalustettujen asuinhuoneistojen vuokraustoimintaa harjoit-
tavan yhtion sakon uhalla lopettamaan huoneistojen kayttd majoitustiloina, korkein hallinto-

oikeus puolsi sakkoa.

Korkeimman hallinto-oikeuden paatdksessa (KHO:2021:77) kasiteltiin asiaa, jossa henkilo A

oli pyytanyt kaupungin rakennusviranomaista ryhtymaan toimiin kahdella A:n
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asuinkiinteistoon rajautuvalla tontilla harjoitettavan majoitustoiminnan luonteisen lyhytaikais-
vuokrauksen johdosta. Toisella tontilla sijaitsi rivitalo ja toisella kaksi paritaloa, paritalohuo-
neistoista kolmelle neljasta oli vuonna 2006 myonnetty poikkeamislupa asemakaavan kaytto-
tarkoituksesta majoitustoimintaan. A:n toimenpidepyynto koski siis muita, kuin poikkeamislu-
van saaneita huoneistoja. Rakennusviranomaiset eivat olleet lahteneet toimiin, vedoten aiem-

min myonnettyihin poikkeamislupiin

Korkeimman hallinto-oikeuden paatoksessa asuinhuoneistojen vuokraus katsottiin luonteel-
taan majoitustoiminnaksi, silla kyseessa oli toistuva, kalustettujen huoneistojen lyhytaikainen
vuokraaminen. Toimintaa ei voitu pitaa asuinalueelle tyypillisena eikd myoskaan vaikutuksil-
taan tavanomaiselta pientaloasumiselta, vaikka osalle asuinhuoneistoista oli vuonna 2006
myonnetty poikkeamislupa asemakaavan kayttotarkoituksesta majoitustoimintaan. Ratkaisu
tehtiin samaan tyyliin kuin ylla olevassa ratkaisussa, KHO:2021:76, soveltaen maankaytté- ja
rakennuslakia (132/1999) asemakaavan seka rakennuksen kayttétarkoituksen mukaisesti.
Asemakaavan mukaan tontit sijaitsivat asuinpientalojen korttelialueella ja huoneistot olivat ra-
kennusluvan mukaisesti asuinhuoneistoja. Tassa paatoksessa merkityksellista ei ollut majoi-
tustoiminnan laatu, vaan asemakaavan ja rakennusluvan vastainen asuinhuoneiston kaytto.
Kuten aikaisemmassa paatoksessa (KHO:2021:76) korkein hallinto-oikeus puolsi maan-
kaytto- ja rakennuslain (132/1999) 182 § perusteella velvoittamaan kaupungin rakennusval-
vontaviranomaista ryhtymaan toimenpiteisiin, majoitustoiminnan luonteisen vuokraustoimin-

nan lopettamiseksi.
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4 JAKAMISTALOUS JA VERTAISMAJOITUS

Jakamistalous ja vertaismajoitus liittyy erittain laheisesti Airbnb:hen, silla tieto jakamistalou-
desta lahti leviamaan kaikkien tietoisuuteen kahden startup-yrityksen kautta, Airbnb:n seka
Uberin, jotka ovat tunnetuimpia jakamistalouden toimijoita (Harmaala ym., 2017, s. 42). Ver-
taispalvelut ovat henkiliden valista jakamista tai vuokrausta, tassa tapauksessa huoneiston
vuokraaminen (mts. 17). Vertaismajoitustoiminnassa kyse on yksinkertaisimmillaan asunnon-

omistajan ja vieraan kohtaamisesta valitysalustalla, eli esimerkiksi Airbnb-sivustolla.

AIRBNB

Kuva 1. Vertaismajoitustoiminnan osapuolet (MTI1,2020).

Jakamistaloutta ei sellaisenaan voi omaksua liiketoimintamalliksi, vaan se on monen suuntai-
nen ilmidkimppu, jossa yhdistyvat niin digitalisaatio, avoimen lahdekoodin periaate, ekologia
ja resurssiniukkuus seka kuluttajuuden ja tydon muutokset (Harmaala ym., 2017, s. 19). Digi-
talisaation ja internetin avulla jakamista voidaan tehda helposti, laajasti ja tehokkaasti maail-
manlaajuisesti. Jakamistalous on paaosin palvelu- ja yhteisoalustojen valityksella tapahtuvaa
vuorovaikutusta. Jakamistalous mahdollistaa taloudellisen arvon kasvun, vajaakaytdssa ole-
vien resurssien tehokkaamman hyddyntamisen, siityman omistajuudesta kayttdoikeuksiin
seka vertaistoiminnan ja -tuotannon (mts. 16). Keskeisinta jakamistaloudessa on uuden tava-
ran ostamisesta, myymisesta ja omistamisesta siirtyminen talouteen, jossa lainataan, vaihde-

taan, vuokrataan, kierratetaan ja yhteiskaytetaan.
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Jakamistaloudessa ei aina ole kyse taloudellisesta arvosta, vaan my0s sosiaalisesta arvosta
yhteisollisyyden, yhteistoiminnan, reilun kaupan, avunannon ja jopa hoivan muodossa, talloin
korostetaan niin sanottua aitoa jakamistaloutta, jonka lahtokohtana on eettisesti motivoitunut
ajatus tavaroiden ja palvelujen jakamisesta tarvitsevien ihmisten kesken ilman voiton tavoitte-
lua (Harmaala ym., 2017, s. 24). Sosiaalista arvonmuodostusta voisi jopa pitaa jakamistalou-
den paakriteerina ja osa jakamistaloudesta onkin voittoa tavoittelematonta. Jakamistalous on
moniulotteista, laaja-alaista toimintaa, se ulottuu hyvin monelle elaman ja liiketoiminnan alu-
eelle, aina ruoasta analytiikkaan, kuin myos laaja-alaisesti erilaisiin toimijoihin, yrityksista va-

paamuotoisiin yhteisoihin.

Vertaismajoitus on perinteisen hotelli- ja majoitustoiminnan rinnalle noussut ilmid, jonka pe-
rusajatuksena on jakaa kuluttajalta toiselle esimerkiksi huoneita tai asuntoja toiminnalle tar-
koitetulla alustalla, kuten Airbnb. Vertaismajoitus on yksi jakamistalouden ja yhteistyotalou-
den muoto (Palas, 2020, s. 6). Tyypillisesti vertaismajoituksessa tarjotaan omistamiaan tai
hallinnoimiaan vajaakaytolla olevia, kalustettuja asuintiloja muille alustapalveluiden kayttajille
vastikkeetta tai vastiketta vastaan. Vertaismajoituksella on taloudellisen hyotymisen lisaksi
myos esimerkiksi sosiaalisia hyotyja, koska sen myota on mahdollista tavata uusia ihmisia.
Vertaismajoituspalveluiden kayton takana on yleensa vaihtoehtoinen ratkaisu hotelli- tai mat-
kustajakotiydpymiselle (mts. 6). Airbnb:n kautta majoittuneet matkailijat ovat valinneet Airbnb-
majoittumisen hotellin sijaan, koska he arvostavat erilaisuutta, halpaa hintaa seka jousta-

vuutta majoituksessaan (Statista, 2023).
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5 TULEVAISUUDEN NAKYMAT

Suomalaisista hieman yli puolet suhtautuu omassa taloyhtiéssa tai naapurissa tapahtuvaan

lyhytaikaiseen vuokraukseen positiivisesti ja vain kolmasosa on tata vastaan (Nurmela, 2023,
s. 3). Nurmela uskoo, etta lyhytaikaista vuokrausta vastustavien joukossa yhtena keskeisena
tekijana on asumishairididen pelko. Asumishairidihin voi kuitenkin varautua ennakkoon ja mi-
nimoida riskit tiedottamalla naapurustoa taloyhtiossa tapahtuvasta toiminnasta, perehtymalla
taloyhtion jarjestyssaantoihin ja ohjeistamalla vieraita esimerkiksi hiljaisuudesta seka roskien

lajittelusta.

Suurimpana ongelmana lyhytaikaisessa vuokraustoiminnassa on kuitenkin epaselvat ja moni-
tulkintaiset ohjeistukset, saantelyt ja toimintaohjeet, joita olisi erittain tarkeaa parantaa, silla
nykyisellaan toiminta on aiheuttanut paljon epaselvyyksia seka tulkintavaikeuksia. Asiaan on
kuitenkin tulossa selkeytta, silla muun muassa vuoden 2025 alussa voimaantulevan, uudistu-
van rakentamislain (751/2023) rinnalle on tulossa myos paivitetty asetus asuin-, majoitus ja
tyotiloista (1008/2017), jossa majoitustoiminnan sekd EU on suunnittelemassa asetusta,

jonka avulla puututaan Airbnb-tyyliseen lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan.

Missa siis menee lyhytaikaisvuokrauksen ja ammattimaisen vuokraustoiminnan raja? Aiem-
min karkeana rajanvetona on voitu pitaa sita, ettd kun toiminta on satunnaista, vuokrattavien
asuntojen maara on vahainen, eika majoituksen yhteydessa tarjota hotellinomaisia palveluita,
kuten aamupalaa, on talléin voitu puhua yksityishenkilona toimimisesta (Voltti, 2020 s. 159).
Mikali lyhytaikainen vuokraus on jatkuvaa, kohteita on useampia ja tulot huomattavia, on toi-
minta katsottu ammattimaiseksi majoitustoiminnaksi. Nyt on kuitenkin suunnitteilla useampia-

kin uusia ehdotuksia lyhytaikaisen vuokraustoiminnan saatelyyn.

5.1 EU:n ehdotus lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen ke-

ruusta ja jakamisesta

Airbnb saantelya ollaan tiukentamassa ja EU aikoo puuttua Airbnb majoittamiseen viemalla
eteenpain asetusta, joka puuttuu Airbnb-tyyliseen lyhytaikaisvuokraukseen (Pikkarainen,
2023a). Asetuksen avulla pyritdan parantamaan tietojenkeruuta unionissa lyhytaikaista vuok-
ramajoitusta valittavien verkkoalustojen tarjoajilta seka lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja
tarjoaviin majoittajiin. Kaytanndssa tama tarkoittaisi sita, ettd majoittajat haluttaisiin rekisteriin

ja rekisterdinnin avulla pystyttaisiin myds tehostamaan lyhytaikaisvuokrauksen verotusta.
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Komissio on julkaissut vuoden 2022 marraskuussa ehdotuksen majoituspalveluja koskevaksi
asetukseksi, josta neuvosto on hyvaksynyt yleisnakemyksensa paivamaaralla 2.3.2023 (EU:n
neuvosto, 2023). Hyvaksytty yleisnakemys antaa valtuudet neuvoston puheenjohtajalle
aloitta neuvottelut Euroopan parlamentin kanssa, kunhan se on vahvistanut oman kantansa

yleisnakemykseen.

Aikaisemmin Euroopan komissio on allekirjoittanut vapaaehtoisen sopimuksen tietojen jaka-
misesta suurimpien lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja valittavien verkkoalustojen kanssa
(EU:n neuvosto, 2023). Verkkoalustat ovat kuitenkin lisdnneet palvelujen kayttdéa ja niiden
osuus on kasvanut lahes neljannekseen kaikesta EU:n matkailumajoitustarjonnasta. Nykyi-
sellaan kayttoonotetut rekisterdintijarjestelmat eroavat toisistaan laajuuden ja hallinnoinnin
tason suhteen, joka johtuu jasenmaiden erilaisista saannoista ja menetelmista. Asetuksen ta-
voitteena on yhtenaistaa ja kohdentaa saannoksia, jotta jasenmaiden tasolla saataisiin ai-
kaan yhdenmukaisemmat saannot ja vaatimukset lyhytaikaisten vuokramajoituspalveluiden
osalta, seka varmistetaan oikeudenmukainen, yksiselitteinen ja avoin tarjoaminen osana ta-
sapainoisen matkailuekosysteemin sisamarkkinoiden edistymisessa (Komission ehdotus ly-
hytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta ja asetuksen
(EU) 2018/1724 muuttamisesta, 2022/0358). Tata vahvistaisi yhdenmukaistetut sdannot tie-
tojen tuottamisesta ja jakamisesta, parantaen tietojen saatavuutta seka laatua, jonka ansi-
osta viranomaiset voivat suunnitella ja taytantodn panna lyhytaikaista vuokramajoituspalve-

luja koskevaa toimintapolitikkaa tehokkaammin seka oikeasuhteisella tavalla.

Asetusta sovellettaisiin palveluihin, jotka koostuvat kalustetun majoituksen lyhytaikaisesta
vuokraamisesta korvausta vastaan, joko ammattimaisesta tai muutoin kuin ammattimaisesti,
asetuksia ei kuitenkaan pitaisi soveltaa hotelleihin, tai muihin vastaaviin majoitusliikkeisiin,
silla sen tyyppiset majoitukset ovat yleensa hyvin dokumentoitua (Komission ehdotus lyhytai-
kaisia vuokramaijoituspalveluja koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta ja asetuksen (EU)
2018/1724 muuttamisesta, 2022/0358). Asetuksessa rajattaisiin pois kalustetut asunnot, joita

tarjotaan pysyvampaan kayttoon, yleensa vuodeksi tai sitéa pidemmaksi.

Asetuksen mukaan jasenvaltioiden on otettava kayttoon rekisterdintimenettely ja asetettava
vaatimus tietojen toimittamisesta niille verkkoalustoille, jotka tarjoavat lyhytaikaista vuokra-
majoitusta (Komission ehdotus lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen ke-
ruusta ja jakamisesta ja asetuksen (EU) 2018/1724 muuttamisesta, 2022/0358). Rekisterdin-

timenettelyssa majoittajan olisi jatkossa, ennen lyhytaikaisten vuokramajoituspalvelujen
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tarjoamista, ilmoitettava seuraavat tiedot; majoituskohteen tarkka osoite, majoituskohteen
tyyppi ja vuodepaikkojen maksimimaara, onko majoituskohde kokonaisuudessaan maijoitta-
jan vakituinen tai vapaa-ajan asunto seka tieto siita, edellytetaankd majoituskohteen osalta
viranomaisten lupaa lyhytaikaisten vuokramajoituspalvelujen tarjoamista varten, seka mikali
lupa vaaditaan, tieto siita, onko lupa saatu. Lisaksi luonnollisen henkildn on ilmoitettava omat
tietonsa; nimi, osoite, puhelinnumero, sahkopostiosoite seka kansallinen tunnistenumero tai
vastaava, jonka avulla henkild voidaan tunnistaa. Oikeushenkiléna toimivan majoittajan on
ilmoitettava nimensa, osoitteensa ja sahkopostinsa, yritysrekisteritunnus, oikeushenkilon lail-
lisen edustajan nimi seka edustajan puhelinnumero. Tietojen ilmoittamisen ja niiden oikeelli-
suuden todistamisen jalkeen majoittajalle ja majoituskohteille myonnetaan rekisterinumero.
Saatu rekisterinumero tulisi toimittaa lyhytaikaista vuokramajoitusta valittaville verkkoalus-
toille ja rekisterinumeron avulla alustojen keraamat ja jakamat tiedot voidaan yhdistaa majoit-
tajiin seka heidan majoituskohteisiinsa. Rekisterinumeron perusteella viranomaiset pystyvat
saamaan tiedot muun muassa majoituskohteen vuokratuista dista, majoittujien lukumaarasta

yota kohden seka majoittujien asuinmaasta.

5.2 Majoitustoiminnan kriteerien arviointi vuoden 2025 alusta

Ymparistoministerion ilmoituksen mukaan, vuoden 2025 alussa tulisi uudistus majoitustoimin-
nan kriteerien arviointiin (Hughes, 2023). Jatkossa majoitustoiminnan kriteereita tultaisiin ar-
vioimaan huoneiston kayttotarkoitussaantelyn nakdkulmasta. Ymparistoministerio on
1.11.2023 asettanut seurantaryhman, jonka tarkoituksena on valmistella uuden rakentamis-
lain nojalla annettavia asetuksia (Ymparistoministerio, 2023). Uudistus tulisi koskemaan ase-

tusta asuin-, majoitus- ja tydtiloista 1008/2017.

5.3 Lyhytaikaista vuokraustoimintaa koskevat epaselvyydet

Koska lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan ei talla hetkella ole olemassa lakia, oikeuskaytan-
toa tai selkeita toimintaohjeita, tulkitaan toimintaa monella eri tavalla eri kaupungeissa, mutta
jopa myos eri taloyhtididen kesken. Puuttuva lainsaadantd ja monitulkintaiset ohjeistukset ai-
heuttavat monesti tilanteita, joihin ratkaisun 16ytyminen on vaikeaa ja aiheuttaa kiistoja. Esi-
merkkina tapaukset oululaisissa taloyhtioissa, joihin on haettu ratkaisua koskien lyhytaikaista
vuokraustoimintaa (Sipola, 2023; Virranniemi, 2023; Ukkonen, 2023). Oulun rakennuslauta-

kunnalle on esitetty uhkasakkopaatoksia koskien kahta asunto-osakeyhtiota ja niissa
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asuntoja omistavia yhtioita, useaa toiminnanharjoittajaa ja muutamia yksityisista osakkeen-
omistajia kohtaan. Asiat kuitenkin jatettiin uudelleen valmisteltaviksi, ensimmainen aanin 54
ja toinen yksimielisesti seka kolmas aanin 6—4 (Oulun kaupunki, 2023a, 2023b, 2023c). Asioi-
den palauttaminen uudelleen valmisteluun johtui muun muassa siita, etta oikeuskaytantoa
asiasta on vain niukasti, Pohjois-Suomen hallinto-oikeudessa on vireilla useita valituksia Ou-
lun keskusta-alueen lyhytaikaista vuokraustoimintaa koskevista uhkasakkopaatoksista seka
tiedossa on, etta hallitus valmistelee lyhytaikaista vuokraustoimintaa koskevaa lainsaadan-
to4, joten lautakunta paatti odottaa uuden lainsaadannon seka hallinto-oikeuden paatoksen

linjauksien valmistumista, jonka jalkeen asiat palautetaan uudelleen valmisteluun.

Yhdeksi epaselvyydeksi on myds aiheutunut mm. korvausvastuu vahingoista, silla huoneis-
ton osakas ei automaattisesti vastaa esimerkiksi laajasta vesivahingosta, joka on aiheutunut
lyhytaikaisen vuokralaisen takia (Kortelainen, 2019). Lisaksi verotus, iimoitukset ja turvalli-
suus aiheuttaa epaselvyyksia, silla majoitustoiminnassa ja vuokraustoiminnassa on erilaiset
kaytannot niiden suhteen. Se, kummasta toiminnasta on kyse, vaikuttaa niin verotukseen, il-
moituksiin kuin myos turvallisuuteen (Voltti, 2020, s. 163). Esimerkiksi vuokraustoiminta on
vapautettu alv-velvollisuudesta, kun taas majoitustoiminnasta tulee maksaa 10 % arvonli-
savero. Airbnb-tyyppisen toiminnan verotus on monimutkaista, paaosin sita verotetaan tulo-
verolain mukaan paaomatulona, mutta sita voidaan kuitenkin verottaa myos elinkeinotoimin-
nan tuloina ja maataloustoimintaan liittyvana vuokratulona (Harmaala ym., 2017, s. 113).
Myos arvonlisaverotus aiheuttaa harmaita hiuksia, silla arvonlisaveronalaisessa majoitustoi-
minnan arvioinnissa ei ole selkeaa rajanvetoa vaan sen arvioinnissa otetaan huomioon niin
toiminnan luonne, laajuus mutta myds asumisaika, lisaksi toiminnan arvioidulla kehittymisella
on merkitysta arvioinnissa. Majoituksen luonteen arvioiminen on nykyisellaan vaikeaa, moni-

mutkaista ja monen asian summaa.

5.4 Ratkaisut ja ehdotukset lyhytaikaisen vuokraustoiminnan tulevaisuudelle

Monilla eri tahoilla ja toimijoilla on omat ratkaisunsa seka ehdotuksensa Airbnb-toiminnan la-
kisdannoksiin, esimerkiksi Kiinteistoliiton ehdotuksessa laissa saadettaisiin, ettd huoneistolla
saisi vuodessa olla enintaan 8 eri kayttajatahoa, jonka ylittyessa tulisi huoneiston haltuunotto-
peruste (Kortelainen, 2019). He myds ehdottaisivat, etta vahingonkorvausvastuu vahingoista
siirtyisi osakkaalle, jolloin Airbnb-toiminnan harjoittaja olisi itse vastuussa maijoittajien taloyhti-

Olle aiheuttavista vahingoista.
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Suomen vuokranantajat Ry:n lakiasiainhoitaja Ahsanullahin (2023) mukaan lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan edellytysten varmistamista tulisi edistaa maaratietoisesti lainsadadannalla,
mutta ihan ensimmaiseksi tulisi maaritella, mita lyhytaikaisella vuokrauksella tarkoitetaan.
Hanen mukaansa maarittelyn jalkeen voitaisiin lyhytaikaisen vuokraustoiminnan saannoista
keskustella tarkemmin. Han lisaksi toteaa, ettd Suomen Vuokranantajien mukaan tulisi lin-
jata, etta yli 28 vuorokautta kestava asuminen tulisi aina, automaattisesti maaritella sallituksi

ja asuinkaytoksi.

Voltti (2020, s.137) suosittelee majoittajaa ennakoimaan ja vaikuttamaan taloyhtiéssa tai naa-
purustossa mahdollisesti ilimeneviin ongelmiin jo etukateen, muun muassa informoimalla naa-
purustoa ja taloyhtiota omista majoitusperiaatteistaan seka antamalla omat yhteystietonsa
mahdollisien kysymysten tai ongelmatilanteiden varalle. Lisaksi majoittujaa tulisi informoida
jarjestyssaanndista, hiljaisuusajoista seka yleisesta kayttaytymisesta seka ohjeistaa muun
muassa oikeanlaiseen jatehuoltoon, jotta ongelmatilanteilta tai vaarinymmarryksilta valtyttai-
siin. Mikali taloyhtidssa ei ole kaytdssa huoneistokohtaisia vesimittareita, voisi majoittaja il-
moittaa taloyhtiolle vieraiden keskimaaraisen lukumaaran ja maksaa vesimaksut niiden pe-
rusteella, tdma toiminta voisi Voltin (s. 143) mukaan myos lisata positiivista mielikuvaa lyhyt-
aikaista vuokraustoimintaa kohtaan. Majoittujan paasya taloyhtion yhteisiin tiloihin, kuten sau-
naan kannattaa hanen mukaansa myos miettia. Yhtena ratkaisuna tahan voisi olla mm. avai-
met, joilla voidaan rajata kulkuoikeutta rakennuksessa. Tama toiminta voisi lisata yleista tur-
vallisuuden tuntua naapurustossa, kun majoittujat eivat paase kulkemaan rakennuksessa

ympariinsa.

Asumishairididen valttamiseksi, majoittajan olisi hyva koota vierailleen kansio, josta |0ytyisi
ohjeistukset vierailun ajaksi (Matkailualan tutkimus- ja koulutusinstituutti [MTI], 2020). Ohjeis-
tuksesta tulisi ainakin l16ytya hatanumero ja ohjeistus hatatilanteissa toimimiseen, huoneiston
ja sen laitteiden kayttoohjeet, taloyhtion jarjestyssaannot ja muut kaytannot, ohjeet naapurei-
den huomioimiseen ja kotirauhaan seka lahella olevien esimerkiksi piha- ja puistoalueiden

kayttamisen ohjeistus.

Taloyhtiot voivat myos itse mahdollistaa lyhytaikaisvuokrauksen jatkumisen ja hakea kaava-
muutosta, jonka avulla muutetaan huoneistojen kayttotarkoitusta. Esimerkiksi Oulussa, jo
aiemmin uhkasakkoja saanut taloyhtio, on yhtidkokouksessaan, enemmistopaatdoksena, paat-
tanyt, ettd halukkaat osakkaat voivat hakea huoneistojen kayttdtarkoituksen muutosta (Polo,

2023). Kayttotarkoituksen muutos mahdollistaisi lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
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taloyhtiossa. Oulun Asematorni 1 taloyhtio on talla hetkella tiettavasti ensimmainen ja ainoa

taloyhtio, joka on paattanyt hakea huoneistojen kayttotarkoituksen muutosta.
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6 TUTKIMUS

Opinnaytetyon empiirisessa osiossa toteutettiin kvalitatiivinen tutkimus, toiselta nimeltaan
laadullinen tutkimus. Kvalitatiivisen tutkimuksen avulla kasiteltavasta aiheesta saadaan mah-
dollisimman paljon tietoa haastateltavien nakokulmasta. Yleisimpia laadullisen tutkimuksen
aineistonkeruumenetelmia ovat erilaisista dokumenteista koottu tieto, havainnointi, kysely
seka haastattelu (Tuomi & Sarajarvi, 2018, s. 83). Naita menetelmia voidaan kayttaa tutkitta-
van ongelman ja tutkimusresurssien mukaan vaihtoehtoisesti, rinnakkain tai eri tavoin yhdis-

teltyna.

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa lyhytaikaista vuokraustoimintaa harjoittavien seka talo-

yhtion hallituksen puheenjohtajan mielipiteita ja kokemuksia lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
nykyisesta tilanteesta seka heidan kokemuksiaan lyhytaikaisesta vuokraustoiminnan harjoit-

tamisesta. Haastateltavilta lisaksi pyydettiin heidan omia parannusehdotuksiansa ja nake-

myksia lyhytaikaisen vuokrauksen tulevaisuudesta.

6.1 Tutkimusmenetelma

Haastattelu toteutettiin puolistrukturoidulla teemahaastattelulla, joka on yksi kvalitatiivisen tut-
kimuksen menetelmista. Teemahaastattelussa luodaan etukateen aihepiireja, teemoja, jotka
muodostetaan usein tutkimuskysymysten, teoreettisten paakasitteiden seka mallien pohjalta
(Muotio, 2022). Teemahaastatteluun valitaan muutamia paakysymyksia, joihin halutaan vas-
taus, seka haastattelija voi jo valmiiksi pohtia muutamia alakysymyksia ja asiaa tasmentavia
kysymyksia. Teemahaastattelun etuna on se, etta haastattelun edetessa voidaan tehda lisa-
kysymyksia seka tarkennuksia haastateltavien vastauksiin (Tuomi & Sarajarvi, 2018, s. 88).
Parhaimmassa tapauksessa haastattelijan ja haastateltavan valille syntyy rentoa ja aktiivista
keskustelua, jossa haastattelu etenee kuitenkin teemojen mukaan seka kysymyksiin saadaan

laajoja vastauksia.

Tutkimusmenetelmaksi valikoitui teemahaastattelu siksi, ettd sen avulla on mahdollista saada
erittain tarkeita, haastateltavan omia mielipiteita seka kokemuksia tutkittavasta aiheesta.
Jotta haastattelussa saatiin mahdollisimman paljon tietoa haastateltavilta, lahetettiin muuta-

mia etukateen valittuja kysymyksia haastateltaville mietittavaksi ennen haastattelutilaisuutta.
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6.2 Aineistonhankinta ja analysointi

Haastatteluun valittiin kaksi lyhytaikaista vuokraustoimintaa harjoittavaa henkiloa, joilla on eri
maara kokemusta toiminnan harjoittamisesta, niin ajan, kuin laajuudenkin suhteen. Toisella
haastateltavista on jo useamman vuoden takaa useampikin erilainen kohde, kohteet ovat
muun muassa asunto, mokki seka autopaikka, kun toinen on harrastanut toimintaa noin vuo-
den ajan yhdella kohteella, jossa itse on kirjoilla. Toinen kohde sijaitsee n. 60 000 asukkaan
talvisesonkiin painottuvassa kaupungissa ja kohde sijaitsee kaupungin keskustassa. Toinen
kohde sijaitsee etelaisessa suomessa, n. 50 000 asukkaan kaupungin saaristossa. Lisaksi
taloyhtion kantaa aiheeseen saatiin henkildlta, joka toimii useamman taloyhtion hallituksessa
joko jasenena tai puheenjohtajana ja joka toimii lisdksi muun muassa myos Suomen vuok-
ranantajien hallituksessa. Kolmessa taloyhtiossa, jossa han toimii puheenjohtajana, harjoite-
taan lyhytaikaista vuokraustoimintaa. Haastateltavat valittiin tarkoituksella niin, etta heilla on
eri kokemus lyhytaikaisesta vuokraustoiminnasta, jotta aiheesta saataisiin mahdollisimman
paljon tietoa heidan nakdkulmastaan. Haastateltavat pysyvat tdssa opinnaytetydssa anonyy-

meina.

Haastattelut toteutettiin Teams- seka puhelinhaastatteluina. Haastatteluiden tarkoituksena oli
edetd aiheiden mukaan, osa aiheista aiheutti enemman keskustelua kuin toiset. Haastatteluti-
lanteet olivat rentoja ja haastateltavat vastasivat mielellaan kysymyksiin seka kertoivat omia

kokemuksiaan ja nakemyksiaan aiheesta.

Haastattelut litteroitiin, Teams-haastattelu tallennettiin ja litteroitiin haastattelun yhteydessa,
kayttaen sovelluksen omaa tallennusta ja litterointia. Puhelinhaastattelun litterointi tapahtui
haastattelun yhteydessa, silla puhelua ei pystynyt nauhoittamaan. Haastattelutilanteessa kir-
jattiin ylos tarkeimmat ja opinnaytetyon aihetta koskevat vastaukset. Haastattelujen aineisto-
jen analyysiin kaytettiin seka laadullista sisaltdanalyysia, etta teemoittelua ja analyysissa kes-
kityttiin siihen, mitka haastateltavien vastauksista olivat oleellisimpia tutkimusongelman nako-

kulmasta.
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7 TUTKIMUKSEN TULOKSET

Haastattelun tulokset yllattivat opinnaytetyontekijaa siksi, etta vaikkakin lyhytaikaista vuok-
raustoimintaa harjoittavien henkildiden kohteet sijaitsevat eri puolella Suomea ja haastatelta-
villa on eri kokemus toiminnan harjoittamisesta ajallisesti ja laajuuden osalta, olivat he yllatta-
van yksimielisia lahes jokaisesta haastattelussa kasitellysta aiheesta. Haastattelun ja teorian
tulokset osoittavat molemmat, etta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykyhetken lainsaadanto
on monitulkintaista ja epaselvaa ja se aiheuttaa monilta osin tilanteita, joissa toiminnan maa-
rittely on vaikeaa, kuten korkeimman oikeuden paatokset (KHO:2021:75; KHO:2021:76;
KHO:2021:77) osoittavat, etta toiminnan laadun maaritteleminen on vaikeaa lainsaadannon
nakokulmasta nykytilanteessa ja se aiheuttaa pitkan prosessin toiminnan selvittamiseen.
Haastatteluun valituilla henkilGilla oli jokaisella kuitenkin hyvin positiivinen nakemys lyhytai-

kaiseen vuokraustoimintaan ja toiveet sen tulevaisuuteen.

Kumpikaan haastatelluista majoittajista ei katso toimintansa olevan ammattimaista toimintaa,
vaikkakin toisella haastateltavalla on paljon piirteita ammattimaisesta majoitustoiminnasta,
mutta han kokee, etta nykyisella saantelylla han pystyy pitamaan majoitustoimintaansa sa-
tunnaisena vuokraustoimintana silla, etta on itse kirjoilla asunnossa, tata tukee myos Topten-
kaytantojen nykyinen ohjeistus (2023), jossa yksi majoitustoiminnan tunnusmerkki on se, etta
vaestotietojarjestelman mukaan kukaan ei ole kirjoilla asunnossa, ja tassa tapauksessa
asunnossa ollaan kirjoilla. Han ei ole taloyhtioon ilmoittanut toiminnastaan, silla pelkaa hei-
dan reaktiotaan toimintaan. Yksimielisesti he kuitenkin toivovat, etta lyhytaikaista vuokraus-
toimintaa ei tulevaisuudessa kiellettaisi kokonaan, silla lyhytaikainen vuokraustoiminta tarjoaa
lisaa kapasiteettia sesonkiaikoihin seka vaihtoehtoisia ja edullisia ratkaisuja majoitukseen, ja

naita Statistan (2023) tutkimuksen mukaan myds majoittujat arvostavat.

Haastateltavien mukaan lyhytaikaisesta vuokraustoiminnasta on paljon etuja, silla se muun
muassa kasvattaa kaupunkien turistimaaria, ja turistit tuovat alueelle rahaa ja tyopaikkoja.
Toinen haastateltava arvioi, etta lyhytaikainen majoitustoiminta toisi hanen alueelleen noin
neljan kuukauden mittaisen turistiajan aikana noin 150 000 maijoittujaa ja tama tekisi alueelle
noin 2000 tyontekijan tarpeen. Lisaksi hanen mukaansa lyhytaikaisvuokraamisen etuna on
se, etta naista tulevat rahat tulevat paikallisille, eika pelkastaan isoille hotelliketjuille. Kumpi-
kaan haastateltavista ei mydskaan usko, etta hotellien majoituskapasiteetti yksistaan riittaa

kaikkien halukkaiden turistien majoittamiseen, varsinkaan sesonkiaikoina.
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Ongelmia lyhytaikaisten vuokralaisten kanssa tai heidan majoitukseensa liittyen ei kummalla-
kaan haastateltavalla ole toimintansa aikana ollut. He pohtivat oman kokemuksensa perus-
teella, etta ovatko nama jopa uutisotsikoissa olleet niin sanotut Airbnb:n ongelmavuokralaiset
vain isojen kaupunkien ongelmana tai voisiko majoittujista valittaneet muut osakkaat olla
ehka hieman kateellisia lyhytaikaista vuokraustoimintaa harjoittavien lisatuloista. Tata voi
osaksi selittdad myos se, ettad asenteet tai toimintatavat lyhytaikaista vuokraustoimintaa koh-
taan ovat muuttuneet tai kehittyneet, silla vuonna 2020 tehdyssa tutkimuksessa 46 % vastaa-
jista olivat kokeneet lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan liittyvia haasteita, kun taas vuonna
2023 vain noin kolmasosalla vastaajista oli jotain lyhytaikaista vuokraustoimintaa vastaan
(Kiinteistoliitto, 2020; Nurmela, 2023). Toinen haastateltavista myos kertoi, etta hanen taloyh-
tiocssaan myos kolmella muulla osakkaalla on lyhytaikaista vuokraustoimintaa, eika hanen
mukaansa myoskaan he ole kokeneet ongelmia eika han ei ole itse kokenut ongelmia ky-

seisien osakkaiden vuokralaisista.

Ehdotuksia ja ideoita lyhytaikaisten vuokralaisten kanssa toimimiseen saatiin molemmilta
haastateltavilta. Toinen kannattaa sita, ettd majoittaja henkilokohtaisesti nayttda majoittujalle
muun muassa jatekatokset, kertoo kierratyksesta, ohjeistaa talon saannoista seka ojentaa
avaimen asuntoon. Hanen mukaansa avaimille erikseen suunnitellut laatikot tai vastaavat pi-
taisi poistaa kokonaan ja majoittujalle tulisi antaa henkilokohtaista palvelua. Toinen haastatel-
tavista kannattaa erikseen koottua majoituskansiota, josta majoittuja saa tietoa muun muassa
taloyhtion saanndista, asunnon koneiden kaytosta seka jatteiden lajittelusta, samaa tapaa on
kannattanut myos Voltti (2020) ja MTI (2020).

Lyhytaikaista vuokraustoimintaa harjoittavien haastattelut osoittivat selkeasti sen, etta lyhytai-
kaisen vuokraustoiminnan lainsaadantda ja ohjeistusta tulisi reilusti parantaa. Nykytilanne on
haastateltavien mukaan hyvin tulkinnanvaraista ja epaselvaa ja tilanteiden tulkitsemiset ovat
vaikeita ja aiheuttavat paanvaivaa, joka on yleinen ongelma talla hetkellad (Pikkarainen,
2023b). Haastatellut odottavat tulevia ratkaisuja ja paatoksia, toinen hieman luottavaisemmin
ja toinen hieman pelonsekaisin tuntein. Kumpikaan haastatelluista ei kuitenkaan selkeasti
osannut ehdottaa tiettyja toimia tai ratkaisuja siihen, miten lyhytaikaista vuokraustoimintaa

tulisi jatkossa maaritella tai miten muuten saantelya voitaisiin parantaa.

Taloyhtion puheenjohtajalla oli erittdin myonteinen kanta lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan,
eikd hanen mukaansa missaan taloyhtidissa, joiden hallituksessa han on mukana, ole ollut

puhetta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan kieltamisesta. Kaikissa taloyhtidissa, jossa han
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toimii puheenjohtajana, on osakkaita, jotka ovat ilmoittaneet harjoittavansa lyhytaikaista
vuokraustoimintaa. He eivat taloyhtiossa ole kokeneet suuria ongelmia johtuen lyhytaikaisista
vuokralaisista, muutama pienempi asia on ollut, esimerkiksi eras osakas oli valittanut aamulla
kuuluvista matkalaukkujen aanista rappukaytavassa seka kerran majoittujat olivat taloyhtion
pihalla olleet katsomassa revontulia ja innostuneet pitamaan liikaa aanta. Nama asiat eivat
kuitenkaan edenneet ilmoitusta pidemmalle. Taman suurempia ongelmia he eivat ole koke-
neet, vaikkakin eras taloyhtion jasen oli aluksi epaillyt toimintaa, mutta vaihtanut mielipidet-
taan nopeasti huomattuaan, etta toiminta on loppujen lopuksi melko harmitonta. Useimmiten
ne ovat heilld olleet pitkdaikaisia vuokralaisia, jotka aiheuttavat useammin ja isompia ongel-

mia, kuin lyhytaikaiset.

Jotta kaikki taloyhtion osakkaat pysyvat tyytyvaisina, on niissa taloyhtioissa, joissa ei ole huo-
neistokohtaista vesimittaria, asetettu vesimaksut huoneiston majoituskapasiteetin mukaan,
jotta mahdolliset majoittujien ylimaaraiset vedenkulutukset eivat tulisi muiden osakkaiden
maksettaviksi, tatd samaa on ehdottanut myds Voltti (2020, s. 143). Puheenjohtaja kuitenkin
kertoi, ettd heidan taloyhtidissansa olevien lyhytaikaisten vuokraustoiminnan asuntojen kayt-
toaste on keskimaaraisesti noin 40 %, silla toiminta keskittyy enemman talvisesonkiin ja ma-
joittujat yleensa kayttavat vetta vahemman kuin pidempiaikaiset vuokralaiset, joten mahdolli-
sesti majoittaja maksaa itse hieman ylimaaraisia maksuja vedesta, majoittajat ovat kuitenkin
hyvaksyneet asian, jotta taloyhtion ilmapiiri pysyy hyvana. Lisaksi majoittajia on taloyhtidissa
ohjeistettu niin, etta asuntojen majoittujamaara asetettaisiin jarkevaksi asunnon kokoon nah-

den, jotta vieraille saataisiin toteutettua mahdollisimman kodinomainen majoittuminen.

Haastatellun puheenjohtajan mielesta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykyinen ohjeistus on
vajavaista ja sita pitaa tarkentaa. Ohjeistusta ei hanen mukaansa kuitenkaan saisi muuttaa
yksittaisen henkilon tai hotellien kaskysta, mutta ei kuitenkaan itse antanut ehdotuksia lyhyt-
aikaisen vuokraustoiminnan saantelyn ratkaisuihin, vaan keskittyi enemman taloyhtion osak-
kaiden hyvinvoinnin nakdkulmaan. Han osasi kertoa, ettd kaupungissa, jossa itse toimii, on

kaupungilla suunnitteilla asettaa omat ohjeet lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan.

Haastattelujen mukaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan lainsaadanto ja kaytannot osoittau-
tuivat epaselviksi ja tulkinnanvaraisiksi, ja niita tulisi selkeasti parantaa ja osoittaa tarkemmin
se, missa menee satunnaisen ja ammattimaisen majoitustoiminnan raja, tata samaa ajatusta
tukee myos Topten-kaytantdjen (2023) lievasti epaselva ohjeistus, jossa listataan ensin ma-

joitustoiminnan tunnusmerkkeja ja kuitenkin ohjeistuksessa mainitaan, ettd samaisia
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tunnusmerkkeja voi esiintyd myds tavanomaisessa majoitustoiminnassa. Haastatellut kuiten-
kin yksimielisesti olivat silla kannalla, etta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan harjoittamista tu-
lisi myos jatkossa sallia, silla heidan mukaansa lyhytaikainen vuokraustoiminta ei aiheuta on-
gelmia sen enempaa kuin normaali vuokra-asuminenkaan ja lisaksi lyhytaikainen vuokraus-
toiminta tuo alueelle rahaa ja tyopaikkoja. Mahdollisten vuokralaisten kanssa tapahtuvien on-
gelmien valttamiseksi haastatellut kertoivat myOs omia ratkaisuehdotuksiaan, kuten majoitta-
jien opastus ja informointi seka taloyhtion sisaisien ongelmien valttdmiseksi muun muassa

vesimaksujen asennus majoituskapasiteetin mukaiseksi.
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8 YHTEENVETO

Opinnaytetyon aiheena oli tutkia lyhytaikaista vuokraustoimintaa Airbnb-alustan kautta ja ta-
voitteena saada selville nykyhetken lainsaadanndllinen nakokulma seka esittaa ehdotuksia ja
kriteereita lyhytaikaisen vuokraustoiminnan tulevaisuuden arviointiin ja sdantelyyn ja siihen,
miten satunnainen ja ammattimainen majoitustoiminta erotetaan. Tyo valikoitui oman mielen-
kiinnon mukaan ja siksi, koska aiheen kasitteleminen on ajankohtaista lyhytaikaisen vuok-

raustoiminnan yleistyttyd Suomessa.

Teorian ja tutkimuksen tuloksien perusteella voidaan vastata opinnaytetyon tutkimuskysy-
mykseen siita, mika lyhytaikaisen vuokraustoiminnan nykyhetki on: se on talla hetkella hyvin
sekava, joka johtuu suurimmalta osin sen epaselvan ja puutteellisen ohjeistuksen ja lainsaa-
dannon takia. Missaan ei ole selvaa ohjeistusta tai saantelya toiminnan selkeaan maaritte-
lyyn, vaan nykyiselladn majoitustoiminnan kriteerien tayttymista ratkaistaan kokonaisharkin-
tana tai asunnon kayttotarkoituksen mukaan (Topten, 2023; KHO.2021:76; KHO:2021:77).
Satunnaisen lyhytaikaisen ja ammattimaisen majoitustoiminnan rajanveto on hailyvaa ja sita
tulkitaan kaupungeittain ja taloyhtidittain eri tavoin. Nykyisellaan lyhytaikaisen vuokraustoi-
minnan toimintaa ja laajuutta on vaikeaa yksiselitteisesti maaritella tai tulkita ja se aiheuttaa
monesti paanvaivaa. TopTen-kaytannot, kaupunkien omat ohjeistukset ja muutamat tahan
mennessa tulleet korkeimman oikeuden paatdkset antavat hieman suuntaa ja ohjeistusta toi-
mintaan, mutta ne eivat ole viela tarpeeksi selkeita ja yhdenvertaisia siihen, etta toimintaa

voisi niiden kautta maaritella ja tulkita.

Ohjeistusta ja lainsaadantoa tulisi selkiyttda varsinkin sen osalta, milloin lyhytaikainen vuok-
raustoiminta on sallittua, missa maarin, seka missa menee raja satunnaisen ja ammattimai-
sen toiminnan valilla, mutta kuten Ahsanullah (2023) totesi, tulisi ihan ensimmaiseksi maari-
tella, mita lyhytaikaisella vuokrauksella tarkoitetaan ja taman jalkeen maaritella selkeampia
saantdja. Satunnaisen ja ammattimaisen majoitustoiminnan rajanvedon selkeyttamiseksi on
muun muassa ehdotettu, etta se voitaisiin rajata selkeasti esimerkiksi vuosittaisten vieras-

maarien mukaan seka rajanvedoksi on ehdotettu myos majoituksen pituuden maarittamista
esimerkiksi viikkoon (Kortelainen, 2019; Manty, 2023). Rajanveto tulisi olla niin selked, etta

se olisi helppoa maaritella tilanteesta riippumatta.

Ohjeistusta ja lainsaadantoa tulisi selkiyttda varsinkin sen osalta, milloin lyhytaikainen vuok-

raustoiminta on sallittua, missa maarin seka missa menee raja satunnaisen ja
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ammattimaisen toiminnan valilla. Ohjeistuksia on kuitenkin lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
saantelyyn jo suunnitteilla, niin lainsaadanndllisen kuin tiedotusvelvollisuudenkin kannalta,
mutta niiden julkistamiseen menee viela kauan. Siihen asti ohjeistuksia tullaan seuraamaan
edelleen niin kaupunkien, kuin taloyhtididen oman tulkinnan mukaan, mikali lyhytaikaiseen

vuokraustoimintaan liittyvia asioita tulee ratkaistavaksi.
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Liite 1. Teemahaastattelun kysymykset lyhytaikaista vuokraustoimintaa harjoittaville

Taustatietoa:
1. Montako lyhytaikaisen vuokraustoiminnan kohdetta sinulla on ja missa ne sijait-
sevat?

2. Kuinka pitkaan olet tehnyt lyhytaikaista vuokraustoimintaa?

Oma toiminta:
3. Missa mainostat kohdettasi?
4. Kuinka pitkia varauksia kohteissasi paaasiallisesti on?
5. Koetko olevasi satunnainen vai ammattimainen majoittaja?
6. Mita mieltd taloyhtio tai muut osakkaat ovat lyhytaikaisesta vuokraustoiminnas-

tasi?

Lainsaadanto:
7. Mika on mielipiteesi lyhytaikaisvuokrauksen lainsaadannosta, asetuksista ja oh-
jeistuksista
8. Onko sinulla kommentteja tai esimerkiksi parannusehdotuksia tai -ratkaisuja ly-

hytaikaisen vuokraustoiminnan tulevaisuuteen?



(1)

Liite 2. Teemahaastattelun kysymykset taloyhtion puheenjohtajalle

Majoitustoiminta taloyhtiossa:
1. Onko teilla tiedossa, etta taloyhtidssanne harrastetaan lyhytaikaista majoi-
tustoimintaa?

2. Onko majoitustoiminnasta tehty teille ilmoitus?

Majoitustoiminnan ongelmat ja haasteet:
3. Onko lyhytaikainen majoitustoiminta aiheuttanut taloyhtiossa ongelmia tai
haasteita?

4. Oletteko joutunut puuttumaan lyhytaikaiseen majoitustoimintaan jotenkin?

Lainsaadanto:
5. Miten taloyhtiona/hallituksen puheenjohtajana koette nykyisen lyhytaikai-
sen vuokraustoiminnan saantelyn ja mika on mielipiteenne saantelysta ja

ohjeistuksesta?

Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan tulevaisuus
6. Onko lyhytaikaisen majoitustoiminnan kieltdmisesta taloyhtiéssa kokonaan
ollut puhetta? Tai mika on mielipiteenne huoneistojen kayttotarkoituksen

muuttamisesta?



