As Oy Rovaniemen Koivula

Lausunto

10.10.2025

Asia: VN/25642/2023

Asunto-osakeyhtiélain ajantasaistamiseksi asetetun tyéryhman mietinto

1. Yleiset kommentit
Tassa voitte esittda yleiset kommenttinne tyéryhman mietinnésta

Asunto Oy Rovaniemen Koivulan hallituksen lausunto asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamiseksi
asetetun tyoryhman mietinnosta.

Asunto Osakeyhtio Rovaniemen Koivulan hallitus katsoo, ettad oikeusministerién asettaman
tyoryhman mietinto sisaltda merkittdvan maaran asioita, jotka ovat omiaan sekoittamaan asioita
ennemmin kuin selkeyttamaan niita. Esitysluonnoksessa olevaa asunto-osakeyhtidlakiuudistusta ei
tule sellaisenaan vieda eteenpain.

Taloyhtiomme Asunto-osakeyhtio Rovaniemen Koivula korostaa seuraavia toimenpiteita asunto-
osakeyhtiolain jatkovalmistelussa.

Korkein hallinto-oikeus on tehnyt useita ennakkopaatoksia, jotka koskevat asuintaloissa tapahtuvaa
lyhytvuokrausta. Ennakkopdatokset koskevat seka asuinkerrostaloja etta asuinpientaloja. Yhteista
paatoksille on, ettd ammattimainen lyhytvuokraus ei kuulu asuinalueelle eika asuintaloihin.
Perusteluna on mm. asemakaavassa maaritelty alueen kayttotarkoitus. Voimassa olevien lakien
mukaan KHO on katsonut, ettei asukkaiden jatkuva vaihtuminen ja vieraiden henkildiden oleskelu
kodin piiriin kuuluvalla alueella kuulu asumiseen tarkoitetuille alueille. KHO on ratkaisuissaan
jokaisessa sinne edenneessa tapauksessa todennut kyseessa olleen majoitusliiketoiminnasta, ei
minkadn sorttisesta vuokrauksesta, saatikka asumisesta. Eli “lyhytvuokraukselle” on saatava
maaritellyksi selkea sisdlto (joka poikkeaa majoitusliiketoiminnasta). Lisdksi siihen on kytkettava
rekisterointi- ja ilmoitusvelvollisuus, jotta rekisterin pitajalla on tieto jokaisesta asuinhuoneistossa
majoittuvasta henkilosta aivan kuin oikeissa hotelleissa on. Nythan nama asuinrakennuksissa
majoittuvat matkalaiset “katoavat/haihtuvat ilmaan” kun poistuvat esim. lentokoneesta maahan
tullessaan. Asunto-osakeyhtiélakimuutoksen tulee noudattaa KHO:n ennakkop&atosten linjausta
kieltamalla ammattimainen lyhytvuokraus asuintaloissa ja asuinalueilla.

Aiemmasta lainvalmistelusta tuttu termeilla kikkailu nayttaa tassa mietinndssa jatkuvan:
Asuinhuoneistoihin majoittumaan tulevista matkalaisista ja turisteista kaytetaan nimitysta "VIERAS”.
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Yleensa vieraat ovat ennestdan tuttuja ja heidat kutsutaan, eika heilta perita tarjotusta yosijasta
maksua. Lahes poikkeuksesta vieraansa vastaanottava isantd/isantavaki on/ovat paikalla koko
vieraiden vierailuajan seurustellen vieraiden kanssa omassa kodissaan, eli samassa asunnossa, jossa
vieraatkin majoittuvat.

Selked termi asuntoon majoittuvista pdaasiassa nettialustojen kautta majoituksensa varanneista
asunnon haltijalle tuiki tuntemattomista henkildistda on majoittuja tai asiakas.

2. Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8:2.1 § ja 24:2.4 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta
Asunto Oy Rovaniemen Koivula:

ikali asuinrakennuksissa harjoitettava oman vakituisen asunnon ”lyhytvuokraus” tulee kirjatuksi
lakiin, tuo termi tulee maaritella kattavasti siten, ettd jokaista majoitustapausta ei tarvitse kayttaa
oikeuden ratkaistavana.

Lisdksi pelastustoimen kannalta on huomioitava, ettd asuinhuoneistoihin majoittuu usein selvasti
suurempi joukko matkalaisia kuin normaali asukkaita.

Laittomaan majoituskayttoon otetut asuinhuoneistot eivat myodskdan tayta majoitukseen
tarkoitettujen tilojen turvallisuusvaatimuksia.

Kunnan kaavoitusmonopolia ei tule murtaa. Kaavan merkitys tulee sailyttaa pitkajanteisen
kaupunkisuunnittelun mahdollistamiseksi ja ehyen kaupunkirakenteen saavuttamiseksi.

Kaikki kasitteet tulee korjata selkeiksi ja yhtenaisiksi: Lyhytvuokraus, asuminen, luvaton
majoittaminen. Kasitteiden on oltava yhtenadisida muun lainsaadannén kanssa.

Laissa ei saa antaa uusia ristiriitaisia merkityksia vakiintuneille kasitteille. Esim. vieras -kasitteen
venyttdminen sisdltamaan maksavan majoittujan aseman on harhaanjohtava. Asiakas on monessa
yvhteydessa selked ja ymmarrettava.

3. Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta (AOYL 18 luku)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:
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4. Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen (AOYL
6:35.3 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

5. Selvitystila seka yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen (AOYL 6:38 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

6. Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

7. Osakehuoneistoon paasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
(AOYL 8 luku)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:
Asunto Oy Rovaniemen Koivula:

Lain tulee ensisijaisesti ottaa huomioon asukasosakkaiden perustuslailliset oikeudet.
Luottamuksensuojan tulee erityisesti suojata niitd, jotka kayttavat asuntoa tosiasiallisesti asumiseen.

Taloyhtion paatdksentekomenettely on muutettava demokraattisemmaksi. Luvaton
majoitusliiketoiminta, jota tarkoitushakuisesti lyhytvuokraukseksi kutsutaan sekd muu asuntojen
paakayttotarkoituksen vastainen kaytto tulee voida kieltaa yhtiokokouksen
maardaenemmistopaatoksella.

Yhtion oikeus huoneiston, jota kdytetdan asemakaavan, rakennusluvan seka yhtidjarjestyksessa
kirjatun kayttotarkoituksen vastaisesti laittomaan majoitusliiketoimintaan, haltuunottoon tulee olla
jatkossa itsestaanselvyys.

Eikd tuohon tarvitse esittdad minkaanlaisia eikd minkaan asteisia hairiotekijoita, koska majoittujat
vaihtuvat muutaman paivan valein. Lisdksi on syyta huomata, etta esimerkiksi asuinkerrostalot eivat
tayta majoitusliikerakennuksilta vaadittavia turvallisuusominaisuuksia.
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8. Sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

9. Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §, 1:13.4
§,6:35.3 §ja18:2a §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

10. Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

11. Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL 2:15 §)

Tassd voitte esittdd kommenttinne asiasta

12. Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4 a §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

13. Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

14. Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissaan olevista yhtion tiloista
(AOYL 4:3.38)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

15. Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsa osalta (AOYL 5:1
§ja5:88)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

16. Yhtiokokousta koskevat saannokset (AOYL 6:7 §, 6:21 § ja 6:23.2 §)
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Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

17. Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttavan tai tavanomaisen tason ylittavan
uudistuksen kulujen kattaminen yhtiovastikkeella (AOYL 6:32 ja 6:33 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

18. Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista
(AOYL 7:6.3 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

19. Yhtion oikeus tyhjentaa tiloja hylatysta irtaimistosta (AOYL 8:8 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

20. Erityinen tarkastus (AOYL 9:13-16 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

21. Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

22. Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen (AOYL 23:2.3 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

23. Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja
28:5§)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

24. Paaasialliset vaikutukset
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Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 3.2 sisdltyvasta vaikutusarvioinnista. Pyydamme
erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tyéryhman mietinnossa ei ole
mielestdanne otettu riittdvasti huomioon. Voitte myo6s halutessanne esittda vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

Asunto Oy Rovaniemen Koivula:

Vaikutusten arvioinnissa on huomioitava laittoman asuntomajoituksen sosiaaliset, turvallisuus- ja
taloudelliset seuraukset asukkaille, asunto-osakeyhtiélle ja kaupunkirakenteelle. Kansainvalisen
turvallisuusympariston heikentyminen on uhka myos taloyhtioille. Lainlaatijan ei tule avata
kotiemme ovia rikollisille, huumausaineiden levittdjille, vakivaltajengeille eika liioin Suomea
vakavasti uhkaaville ulkolaisille erikoisjoukoille ja muille sotavoimille.

25. Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksossa 7 ehdotetuista voimaantulo- ja
siirtymasaannoksista:

26. Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 9 sisaltyvistad sadtamisjarjestysperusteluista:

27. Muut kommentit

Tassa voitte esittaa muut mahdolliset kommenttinne tyéryhman mietinnosta:
Asunto Oy Rovaniemen Koivula:

Taloyhtion vastuita ei saa lisata, vaan vakuutus- ja korvausvastuu on oltava huoneiston haltijalla
kuten nykyisessa huoneenvuokralaissa. Asunto-osakeyhtiblle aiheutettujen haittojen osalta
majoittajan asiakkaan aiheuttamien haittojen siirtdminen asunto-osakeyhtion selvitettaviksi ja
vastuulle on kohtuuton ja epaasiallinen esitys. Missdan muussakaan yhteydessa vastuuta haitoista ja
kustannuksista ei yhta raikealla tavalla ole siirretty kolmannen osapuolen (asunto-osakeyhtion)
kannettavaksi.

28. Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiélle poliisin
kaynneista huoneistossa

Tyoryhma kannattaa hatdkeskusjarjestelmaén tietojen luovuttamisen osalta erillistad lainvalmistelua.
Tyoryhman mietinndssa on pyritty tunnistamaan ja kuvailemaan tillaisen valmistelun yhteydessa
tarkasteltavia seikkoja. Tassd voitte kommentoida sddntelytarvetta ja seikkoja, joita olisi mielestanne
tarpeellista ottaa huomioon valmistelussa:

29. Asetusluonnos ja perustelumuistio
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Tassa voitte esittda kommenttinne tyoryhman mietintéon liitetysta asetusluonnoksesta ja luonnoksesta
perustelumuistioksi:

30. Eradita muita tydryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

Tassa voitte esittda kommenttinne tydoryhman mietinnon liitteena olevassa muistiossa kasitellyista
mahdollisista asunto-osakeyhtidlain muutostarpeista:

Toratti Seppo
As Oy Rovaniemen Koivula
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