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ASUNTO VUOKRALLE ESPA

Luvat, lainsaadanto ja verotus
~asunnon vuokrauksessa

Moni suomalainen asunnon omistaja on
Espanjan asunnollaan muutamia viikkoa
tai kuukausia vuodesta, jolloin asunto on
tyhjilladn ison ajan vuodesta. Usein asun-
non omistajat kattavatkin asunnon yllépi-
tokuluja vuokraamalla asuntoaan tutuille
tai muille matkailijoille silloin kun ei itse
kdytda asuntoa.

Oso sen sijaan hankkii asunnon puhtaasti
sijoituskdyttoon ja pyrkii pitdmddn asunton-
sa vuokrattuna ympdri vuoden. Espanjan suosio
matkakohteena kasvattaa loma-asuntojen
kysyntdd sesonkikuukausing, ja talvella kysyntad
kasvattaa Suomesta ja muualta Pohjois-Euroo-
pasta talvea pakoon saapuvat mm. eldkeldiset
ja etdtyoldiset, jotka hakevat vuokra-asuntoa
talvikuukausiksi. Sesonkikuukausien ulkopuolella
moni asunto onkin kuukausivuokralla.

Vuokraajat luottavat asunnon vuokraukses-
sa usein vuokranvdlittdjddn, joka hoitaa kaikki
vuokraukseen liittyvat asiat ja luvat. Palvelus-
taan valittdgjat ottavat usein n. 15-20% vuokra-
tuotoista; osa ottaa tamadn pddlle viela kiintedn
kuukausi- tai vuosimaksun. Usein sahko- ja vesi-
laskut veloitetaan vuokralaiselta kdyton mukaan,
myOs siivouksen maksaa usein vuokralainen.

Moni asunnon vuokraaja nostaa vuokrahintojaan
kesdkuun ja lokakuun vdlisend aikana ja korkeim-
millaan ne ovat sesonkiaikaan heind—elokuussa.
Viikko- ja kuukausivuokrat nousevat kesdkau-
della usein muutamia kymmenid prosenttejq,
suosituissa kohteissa Idhelld rantaa hinnat jopa
tuplaantuvat — varsinkin jos asunto on moderni,
parvekkeelta merindkymadt ja yhteisossa viihtyi-
sat allasalueet.

Erityisesti Aurinkorannikolla hyvat vuokra-asun-
not voivat mennd sesonkiaikaan viikkovuokral-
le samaan hintaan kuin talviaikaan kuukausi-
vuokralle. Eli jos talvikuukausina saat asunnosta
800 euroa kuukausi, voi vuokra heindkuussa olla
saman verran viikossa. Hyvalla sijainnilla olevia
asuntoja vuokrataan myos pelkdlla lyhytaikai-
sella vuokrasopimuksella esim viikko- tai pdiva-
vuokralla. Osa asunnon omistajista on padttanyt
vuokrata asuntoaan ainoastaan pitkdaikaisesti
— tdmad tuo omistajalle tasaisesti tuloja ympdri
vuoden ja turistivuokrauslisenssin hankkiminen
ei ole valttamatonta.

Aurinkorannikollaja Costa Blancalla Torreviejassa
pienien asuntojen kuukausivuokrat alkavat noin
300-400 eurosta. Aurinkorannikolla viikko-
vuokrien lahtohinnat ovat usein 200-300 euron
vdlilla. Aurinkorannikolla sesonkiaikaan esim.
heindkuussa kahden makuuhuoneen loma-asun-
not ovat usein yli 600 euroa viikolta, parhaim-



milla sijainneilla ja ylellisemmadssd yhteisossa
2-3 makuuhuoneen asuntojen viikkovuokrahin-
nat nousevat yli 1000 euroon. Huviloissa viikko-
vuokrat voivat kesdsesongin aikaan olla tuhansia
euroja. Eniten turistiasuntoja on tarjolla Marbel-
lassa missd myods keskiarvovuokrahinnat ovat
korkeimmat, 139 euroa yolta.

Pienid, yhden makuuhuoneen asuntoja Ioytyy
Torreviejasta ja Orihuela Costaltajo noin 120-150
euron viikkohinnalla, mutta moderneissa asun-
noissa hyvilla sijainneilla hinnat nousevat noin
500 euroon. Sesonkiaikaan uudehkot 2-3 mh:n
asunnot altaallisissa yhteisossd menevdt viik-
kovuokralle alkaen 600 eurosta, mutta hyvalla
sijainnilla hinnat voivat nousta yli 1000 euroon.

Mikdlihaluatlaittaaasunnonvuokralle suurimmaksi
osaksi vuotta, kannattaa jo asuntoa hankittaessa
ottaa huomioon tietyt seikat, jotka kasvattavat
kysyntdd. Erityisesti suomalaiset ja skandinaaviset
vuokraajat arvostavat seuraavia kriteereja:

- Asunnon koko usein 2 makuuhuonetta,
myos T makuuhuoneen asuntoja kysytdadn

- Tilava parveke, iimansuuntana mieluiten
ldnsi tai eteld

« Hyvat julkiset kulkuyhteydet ja autopaikka

¢ Internet-yhteys

- Kavelymatkan pddssa palveluja

- Vaaleaq, skandinaavinen tyyli

+  Keskusta-alueilla ei mielellddn pohjakerrok-
sen asuntoja

« Riittavan paljon sdilytystilaa

« Allasalue ja rannan laheisyys plussaa

- Monipuoliset keittiotarvikkeet ja riittavasti
liinavaatteita yms. vuokranvadlittdjilta voi
pyytdad listan vaadittavista mukavuuksista
ja tarvikkeista

Mitd lupia tarvitaan?

Espanjan 17 eri itsehallintoalueella on eri saannot
vuokrauksesta. Lyhytaikaiseen turistivuokrauk-
seen (usein alle 2 kk) on usein hankittava pai-
kallishallinnolta lisenssi. Joissain kaupungeissa,
kuten Palma de Mallorcalla, on asuntojen vuok-
raus turisteille kielletty kokonaan ja Madridis-
sa tai Benidormissa ovat joidenkin talojen asuk-
kaat kieltdneet asunnon vuokrauksen turisteille.
Barcelonan vanhaan kaupunkiin ei talld hetkel-
Id myonnetd uusia lisensseja. Kanariansaaril-
le on suunniteltu vuokrauskieltoa turistialueil-
le, mutta kaupungit voisivat lain mennessa Iapi
hakea poikkeuslupaa. Monella muulla Espanjan
alueella lyhytaikainen vuokraus turisteille on sal-
littua lisenssin kanssa, ndin esimerkiksi Espanjan
Aurinkorannikolla Andalucian alueella ja Costa
Blancalla Valencian alueella.

Vuokrauslainsdadddnté Andalusian
itsehallintoalueella (Costa del Sol)

Vuodesta 2016 on Andalusian alueella ollut
voimassa vuokra-asuntojen rekisterointilaki,
joka velvoittaa asuntojaan turisteille vuokraavat
rekister6imddn asunnon Andalusian turistirekis-
teriin.

Laki koskee asuntoja, joita vuokrataan maksua
vastaan lyhyille, alle kahden kuukauden ajan-
jaksoille, ja asuntoja, joita markkinoidaan ja on
mahdollista varata turistiportaaleissa kuten
matkatoimistojen, vuokranvdlittdjien tai erilais-
ten vdlitysportaalien sivustoilla (kuten Airbnb,
Homeaway). Lisenssid ei siis tarvita, jos asuntoa
vuokraa yli kaksi kuukautta samalle vuokralai-
selle tai ei ota maksua lyhytaikaisesta vuokra-
uksesta. Maaseudulla sijaitseviin kiinteistoihin ja



saman omistajan useampiin vuokra-asuntoihin
(yli 3 kpl samassa talossa tai kilometrin sateelld
toisistaan) sovelletaan eri lakeja. Vuokralle asun-
non omistaja voi laittaa koko kiinteiston, tai vain
huoneen samasta kiinteistostd missad itse asuu.
Rekisteroimatta jattdmistd voi saada lievimmal-
Iadn huomautuksen ja mikdli kyse on vakavam-
masta rikkomuksesta sakkoja voi saada jopa 150
OO0 euroa. Airbnb-palvelu on poistanut viime
vuonna listoiltaan tuhansia asuntoja, jotka eivat
ole ilmoittaneet kuuluvansa rekisteriin.
Lisenssin saadakseen on tdytettdvd seuraavat
ehdot:

« Asunnolla pitdd olla asumistodistus.

« Asunnon vaatimuksiin kuuluvat mm. riittava
ilmanvaihto ja varjostus (esim. kaihtimet tai
verhot), kalustus, ilmastointilaitteet makuu-
huoneissa ja olohuoneissa, jos asuntoa vuok-
rataan touko-syyskuun vdlisend aikana
(poikkeuslupa mahdollinen, jos asunto on kult-
tuurisesti merkittdvd ja muutostyot kielletty),
ja lammitys jos asuntoa vuokrataan loka-
huhtikuun vdlisend aikana, ensiapupakkaus,
turistitietoa paikallisista palveluista, rekla-
maatiolomake sekd vuodevaatteet.

« Vuokraajan on myos annettava yhteysnume-
ro mistd hdnet tavoittaa kellon ympari, sekd
informoida asukasta talon kdyttdytymis-
sddnnoistd sekd toimittaa ohjeet asunnossa
olevien laitteiden kayttoon. Asunto on myos
siivottava ennen uuden vuokralaisen tuloa.

Lisenssin hankkiminen

Lisenssi hankitaan Andalucian aluehallitukselta
Junta de Andalucialta rekisteréimdlld asunto
Registro de Turismo de Andaluciaan. Rekisterdity-
minen on ilmaista. Lomakkeen Declaracion respon-
sable para el acceso o ejercicio de la actividad voi
tayttad netissd (www.juntadeandalucia.es) ja toi-
mittaa Idhimpddn Andalucian matkailuhallintoon
(Consejeria de Turismo), tai allekirjoittaa lomakkeen
sdhkoisesti. Lisenssinumeron eli VFT:n pitdd nakya
kaikissa vuokra-asunnon ilmoittelussa. Myos
asiointitoimistot hoitavat lisenssihakemuksia.

Muuta:

Vuokralaiselle on annettava vuokrauksesta kir-
jallinen sopimus, josta kdy ilmi asunnon omista-
ja, asunnon lisenssinumero, vuokraajan tiedot,
tulo- ja lahtopdivamadrat, majoituksen hinta
sekd puhelinnumero hdatdtapauksia varten.
Vuokranantajan on pidettava kirjaa vuokralai-
sista, ja tdytattad sekd allekirjoituttaa kaikilla
yli 16-vuotiailla vuokralaisilla dokumentit, joista
selvidd mm. vuokralaisen nimi, henkilollisyysto-
distuksen tyyppi, numero ja myontdmispdiva,
sukupuoli, syntymdpaikka- ja aika sekd saapu-
mispdivd. Dokumentteja on sdilytettdvd kolme
vuotta ja kaikista vuokralaisista on toimitettava
tiedot poliisille 24 tunnin kuluessa vuokrauksen
alkamisesta, joko sdhkoisesti tai kirjallisesti. Tie-
toja vuokralaisista tarvitaan myos veroilmoituk-
sen tekemiseen.



Vuokrauslainsddddnté Valencian
itsehallintoalueella (Costa Blanca)

Myos Valencian itsehallintoalue on vaatinut
turisteille vuokrattavien asuntojen rekisterdinnin
vuodesta 2015. Valencian vanhassa kaupungissa
uusia lisenssejd ei toistaiseksi myonnetad.

Kesdlld 2018 voimaan tullut laki antaa Valencian
alueen paikallisviranomaisten/kuntien mddritelld
mitkd ja millaiset asunnot sallitaan turistikdyttoon.
Ennen Valencian turistirekisteriin ilmoitusta on siis
hankittava kaupungin vahvistus asunnon sopivuu-
desta lomavuokraukseen (compatibilidad urbanis-
tica, ks. esimerkki Torreviejan kaupungin sivuilta
www.torrevieja.es). Tatd varten tarvitaan mm.
asumistodistus sekd kiinteiston escritura (kaup-
pakirja).

Kun sopivuustodistus on saatu kaupungilta, voi
Valencian aluehallinnolta hakea lisenssid asunnon
vuokraukseen turisteille (Declaracion responsable
referente a viviendas de uso turistico). Jos vuokrat-
tavia asuntoja on viisi tai enemmadn on rekisterdi-
dyttdava yrityksend. Lisenssid haettaessa on myos
mddriteltdva mihin kolmesta kategoriasta asunto
kuuluu: standard, primera vai superior. Kategoria
mddritellddn mm. mukavuuksien ja huoneiden koon
mukaan. Lomakkeen loytda Valencian aluehallin-
non sivuilta tadllg, ja se voidaan taytettynd toimit-
taa Ighimpddn aluehallinnon toimistoon. Yksityiset
henkilot saavat asunnon rekisterdidessadan VT-al-
kuisen lisenssinumeron, jonka pitdd ndkyd kaikissa
vuokrausilmoituksissa ja ndkyvdlld paikalla asun-
nolla, joko sisd- tai ulkopuolella. Yrityksien lisenssit
ovat EGVT-alkuisia. Asunnon rekisterdiminen turis-
tivuokraukseen on maksutonta.

Asunnon vuokralaisilta on kerdttdva henkilo-
tiedot sekd tulo- ja lahtopdivat: tiedot sisdlta-

vd sopimus on allekirjoitettava vuokranantajan
ja vuokralaisen toimesta. Vuokralaisista on IGhe-
tettdva tiedot poliisille 24 kuluessa vuokrauk-
sen alkamisesta. Tietojen Idhetys onnistuu myds
sahkoisesti. Tiedot vuokrauksista on sdilytettdva
kolme vuotta.

"Esimerkiksi Torreviejassa rekisterdityjen turis-
tiasuntojen madrd on kasvanut 80 % kahden
vuoden aikana; vield kuitenkin suurin osa loma-
vuokrauksessa olevista asunnoista on rekis-
teroimatta. Torreviejassa uusi laki on otettu
positiivisesti vastaan ja antaa kaupungille mah-
dollisuuden saada todellista tietoa kaupungin
turistiasuntojen madarasta.” (SE-lehti, no 3006)

Verotus

Espanjassa ei-residentti EU-kansalainen maksaa
vuokratuotoista 19 % veroa. Verot maksetaan
neljdnnesvuosittain huhtikuussa, heindkuussa,
lokakuussa ja tammikuussa (ilmoitus 15. pdivadn
mennessd). Asunnon ylldpitdmiseen menneitd
kuluja voidaan vdhentdd ennen verojen maksua.
Tdllaisia kuluja ovat mm. vastikkeet, vakuutus,
siivouskulut tai vuokranvdlittgjan kulut. On suo-
siteltavaa kdyttad paikallista veroneuvojaa, joka
tekee veroilmoitukset puolestasi ajallaan. Vuok-
ratulot on ilmoitettava Suomessa pddomatuloina.

Huom! Espanjassa tehtiin muutoksia 3/2019
vuokralakiin: uudistukset liittyvat mm. pitkdaik-
kaisten vuokrasopimusten kestoon, takuuvuok-
ran mddrddn ja sopimuskulujen maksamiseen.

Vuokrauslupa- sekd veroasioissa suosittelemme
kddntymddn luotettavan vuokranvdlittgjan ja
asiainhoitotoimiston puoleen.
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