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Asia: VN/25642/2023

Asunto-osakeyhtiélain ajantasaistamiseksi asetetun tyéryhman mietinto

1. Yleiset kommentit
Tassa voitte esittda yleiset kommenttinne tyéryhman mietinnésta

TALOYHTIOIDEN VERKOSTON LAUSUNTO ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN MUUTOSESITYKSEEN

Taloyhtioiden Verkosto kiittda mahdollisuudesta antaa asiassa lausunto.
Lausunnon antaja

Taloyhtididen Verkosto on aloittanut toimintansa talvella 2024. Siihen kuuluu asunto-osakeyhtididen
hallituksen jdsenia ja asukkaita, jotka asuvat taloyhtidissa, joiden asunnoissa majoitetaan
matkailijoita. Suuri osa verkoston jasenista asuu Rovaniemelld, mutta verkostossa on jasenia myos
Helsingista, Oulusta, Jyvaskylasta, Tampereelta ja Turusta. Taloyhtididen verkosto on perustettu,
koska asunto-osaketta kotinaan kayttavilla osakkailla ei ole organisaatiota tai jarjestdd, joka valvoisi
heidan etujaan.

YLEISET KOMMENTIT TYORYHMAN MIETINNOSTA

Asunto-osakeyhti6lain muutosesitys perustuu paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelmaan, joka
sisaltaa useita asunto-osakeyhtidlakia koskevia ja siihen liittyvia kirjauksia. Hallitusohjelmakirjausten
mukaan paivitetdan asunto-osakeyhtiolaki, varmistetaan lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
edellytykset, mutta mahdollistetaan samalla nykyista parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin,
seka helpotetaan taloyhtididen hairidtilanteisiin puuttumista ja asuntojen hallintaanottoa.

Asunto-osakeyhtidlain uudistuksen keskeisia tavoitteita ovat olleet muun muassa taloyhtididen
hairidtilanteisiin puuttumisen helpottaminen, asuntojen hallintaanottojen selkeyttaminen seka
sahkodautojen latauspisteiden asentamisen edistaminen. Lisdksi lakimuutosten avulla halutaan
varmistaa paremmat edellytykset lyhytaikaiselle vuokraustoiminnalle, mutta samalla
mahdollistetaan nykyistd tehokkaampi puuttuminen havaittuihin ongelmiin, kuten laittomaan
majoitustoimintaan.
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Nyt on arvioitava, millaisille muutoksille on tosiasiallinen yhteiskunnallinen tarve. Kiireellisin
asuntomajoitusta koskeva lakiuudistus on lyhytvuokrauksen rekisterdinnista saataminen. Suomi on
yksi harvoja Euroopan maita, jossa lyhytvuokrauksen nimella harjoitettua asuntojen lyhytaikaista
vuokramajoituspalvelua ei ole sdadetty rekisteroitavaksi toiminnaksi. Voimassa oleva
majoitustoimintaa koskeva saantely seka korkeimman hallinto-oikeuden (KHO) asuntomajoitusta
koskevat ennakkopaatdkset ovat osoittautuneet asukkaiden ja yhteiskunnan kannalta hyviksi.
Tosiasiallinen ongelma on, ettd viranomaiset ovat viiveelld puuttuneet lainvastaiseen asuntojen
majoituskayttoon ja ettei viranomaisilla ole tyokaluja suorittaa tehtdvidan tehokkaalla tavalla. Koska
lyhytvuokraus (asuntomajoitus) ei ole Suomessa rekisterditdavaa toimintaa,
rakennusvalvontaviranomaiset joutuvat keraamaan toimintaa koskevat tiedot kaupallisilta alustoilta,
joita on lukematon maara, kun huomioidaan seka kansainvalisesti etta kansallisesti toimivat
valitysalustat ja asuntomajoitusalalla toimivien muut markkinointikanavat.

Lyhytvuokrausta koskevan hallitusohjelmakirjauksen ja lain muutosesityksen puutteena on, ettei se
huomioi lyhytvuokrauksen (asuntomajoituksen) sosiaalisia ja taloudellisia seurauksia asukkaille,
asunto-osakeyhtidille ja kaupunkirakenteelle. Asunto-osakeyhtidlaki pyrkii ndenndiseen
neutraalisuuteen sivuuttamalla tosiasialliset intressiristiriidat ja asuntosijoittajien
edunvalvontatavoitteet.

Muutosesityksestd lausuminen on vaikeaa, koska siihen olennaisesti liittyva, lyhytvuokrausta
saateleva rakentamislakiesitys ei ole lausunnonantajilla kdytettavissa. Nain ollen tiedossa ei ole,
millaiseen sadadosten kokonaisuudessa asunto-osakeyhtidlain lyhytvuokrausta koskevaa muutosta
tultaisiin soveltamaan. Ottaen huomioon, etta seka rakentamislain ettd asunto-osakeyhtiolain
muutokset perustuvat Petteri Orpon hallitusohjelman tavoitteisiin, johdonmukaista on olettaa, etta
tavoiteltu lyhytvuokrausta koskeva tila on ilmaistu viimeisimmassa rakentamislakiesityksessa
VN/819/2025, jonka perusteella asuntojen majoituskaytto on tarkoitus luvallistaa
huoneistohotellitoimintaa vastaavaksi elinkeinoksi maarittelemalld asuntojen majoituskaytto
asumiseksi. Verkosto muistuttaa, etta rakentamislakiesitys sai perustellusti murskaavia lausuntoja
laajasti ja merkittavilta tahoilta.

Lyhytvuokrauksen lisdksi muutosesitys jattdaa epaselvaksi, mita lakia sovelletaan lyhytvuokratussa
asunnossa oleskeleviin henkil6ihin. Lyhytvuokraus-kasitteesta luonnollisesti johdettu vuokralaisen
kasite johtaisi siihen, etta heita kohdeltaisiin huoneenvuokralain tarkoittamina vuokralaisina. Nain
muutosesityksessa ei kuitenkaan ole, vaan asunnossa lyhytvuokralaisia kutsutaan vieraiksi ja
vieraileviksi tahoiksi. Vieras-kasitteen kaytto elinkeinona harjoitetussa lyhytvuokrauksessa
(asuntomajoituksessa) on harhaanjohtava. Tassa yhteydessa vieraan kasite ei ole asianmukainen.
Kun puhutaan lyhytvuokratussa asunnossa muutaman paivan oleskelevasta henkilstd, joka maksaa
oleskelustaan, asianmukainen kasite on asiakas.

Muutosesityksessa lyhytvuokraajan (majoittajan) ja hanen vuokralaisensa / asiakkaansa valinen
oikeudellinen suhde jatetdaan maarittelematta. Tastd majoittajan ja hanen asiakkaansa suhteen
maarittelemattomyydesta seuraa, etta lyhytvuokrauksen (majoituksen) toimintatuotot kohdistuvat
toiminnan harjoittajalle mutta muiden osakkaiden edellytetdan sietdavan huomattaviakin haittoja ja
kustannuksia ja olevan vastuussa yhteisiin tiloihin kohdistuneista lyhytvuokrauksen
(majoitustoiminnan) selvittelyista ja kustannuksista. Edelld todetun perusteella jatkossa olisi
aiheellista kiinnittda huomiota myo6s lyhytvuokrausasiakkaan oikeusturvaan ja kuluttajasuojaan.
Asiaa koskevan ehdotuksen puuttuessa em. ongelmista ei voi tassad yhteydessa enempaa lausua.

Asunto-osakeyhtidlle aiheutettujen haittojen osalta lyhytvuokraajan (majoittajan) asiakkaan
aiheuttamien haittojen siirtdminen asunto-osakeyhtion selvitettavaksi ja vastuulle on kohtuuton ja
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epaasiallinen esitys. Missaan muussakaan yhteydessa vastuuta haitoista ja kustannuksista ei yhta
raikealla tavalla ole siirretty kolmannen osapuolen (asunto-osakeyhtion) kannettavaksi.

Petteri Orpon hallitusohjelma on laadittu 20.6.2023. Ennen hallitusohjelmaa on Korkein hallinto-
oikeus (KHO) tehnyt useita ennakkopaatoksid, jotka koskevat asuintaloissa tapahtuvaa
lyhytvuokrausta. Ennakkopadatokset 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. Ndin ollen on todettava, etta
nykyisenkaltainen lyhytvuokrauksen nimella harjoitettu majoitustoiminta todetusti aiheuttaa
merkittavaa haittaa asuinalueen pysyville asukkaille. Haitan merkittavyyden ei voi olettaa vahenevan
lainsdadantda muuttamalla. Asunto-osakeyhtidlakimuutoksen tulisikin noudattaa KHO:n
ennakkopéaatosten linjausta kieltdmalla ammattimainen lyhytvuokraus asuintaloissa ja asuinalueilla.

Asunto-osakeyhtidlain muutokselle ei ole esityksen perusteluissa ilmaistu mitdan yhteiskunnan
parempaan toimivuuteen liittyvaa perustelua. Asuntojen lyhytvuokrauksen (tosiasiallisesti asuntojen
majoituskayton) toimintaedellytysten turvaaminen on poliittinen tavoite, joka nousee
asuntosijoittajien tarpeista. Etenkin padkaupunkiseudulla harjoitetun asuntopolitiikan seurauksena
alueella on runsaasti tarjolla vuokra-asuntoja. Asuntosijoittajat ja heidan etujarjestonsa ovat
aktiivisesti ajaneet lyhytvuokrausta koskevaa lakimuutosta, joka mahdollistaisi asunnon kayton
majoitustoimintaan asumisen sijaan. Muutos pienentdisi asuntosijoittamiseen liittyvaa sijoittajan
taloudellista riskia ja parantaisi heidan asunnosta saamiaan tuottoja. Esitetty asunto-osakeyhtiolain
ja siihen liittyva rakentamislain muutos (esitys VN/819/2025) vastaavat asuntosijoittajien
edunvalvontatarpeisiin ja jattavat huomiotta asuntoja asumiseen kayttdvien asunto-osakkeiden
omistajien aseman ja oikeudet.

Asunto-osakeyhtidlain muutosta koskeva lausunnonanto on erityisen haasteellista, koska
lakiesityksesta puuttuvat ehdotuksessa kaytettyjen kasitteiden maaritelmat. Asunto-osakeyhtiolain
lyhytvuokrausta koskevissa muutosesityksissa ei maaritelld, mita asunto-osakeyhtidlaissa
lyhytvuokrauksen kasitteellad tarkoitetaan. Lyhytvuokrauksen maarittely on ilmeisesti jatetty
rakentamislain valmistelussa tapahtuvaksi. Lyhytvuokrauksen kasitteen maarittelyn vaistaminen
asunto-osakeyhtiolaissa jattda avoimeksi, miten eri lakeja kdytannossa tultaisiin soveltamaan.
Ehdotuksesta jaa epadselvaksi, sovellettaisiinko lyhytvuokrausta koskevissa asioissa asunto-
osakeyhtiolakia tulkittessa rakentamislain mukaista lyhytvuokrauksen kasitteen maaritelmaa vai
muodostuisiko asunto-osakeyhtidlain mukainen tulkintaa lyhytvuokrauksesta oikeuskaytannon
perusteella.

Toteamme, etta lakiehdotus ei ota huomioon asunto-osakeyhtidissa olevaa vakavaa asukkaiden ja
lyhytvuokrausta harjoittavien asuntosijoittajien valista intressiristiriitaa.

Padosin lyhytvuokrauksen nimelld harjoitettu luvaton lyhytaikainen vuokraus on
majoitusliiketoimintaa, joka palvelee matkailua ja kilpailee hotelli- ja huoneistohotellitoiminnan
kanssa samoista matkailijamarkkinoista.

Esitetyssa muodossaan asunto-osakeyhtiolakiesitys sisaltdaa runsaasti ongelmallisia kohtia.
Asunnoissa tapahtuva lyhytvuokraus ja lyhytvuokrauksen nimelld harjoitettava majoitusliiketoiminta
aiheuttavat asukasosakkaille, asukkaille, asunto-osakeyhtioille, asuntomarkkinoille, yhdyskunnille ja
ymparistélle vaikutuksia, joita lakiuudistuksen valmistelussa ei ole huomioitu.
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Asuntomajoitustoiminnan aiheuttamat yhteiskunnalliset ongelmat ovat olleet laajasti julkisuudessa
eri puolilla Suomea ja Eurooppaa.

Lausunnossamme ilmaisemme ndakemyksemme lyhytvuokrauksesta ja majoitustoiminnasta
asunnoissa, jotka sijaitsevat asumiseen tarkoitetulla alueella ja joiden kayttotarkoitukseksi on
kaavoituksessa, rakennusluvassa ja yhtiojarjestyksessa maaritelty asuminen. Painotamme
lausunnossamme asunto-osakeyhtidissa asuvien osakkaiden ja asukkaiden ndakoékulmaa.

Tyoryhman tehtdavana on ollut myoés helpottaa osakehuoneistojen hallintaanoton varoitus- ja
tiedoksiantokdytantdja, jotta taloyhtidilla on selkeat toimintatavat hairi6tilanteiden hallinnassa.

Ehdotus loukkaa asunto-osakeyhtidissa asuvien perustuslaillisia oikeuksia seka sisaltda merkittavia
ongelmia taloyhtididen riskien ja kustannusten hallinnan sekd asumisturvallisuuden nakékulmasta.
Esitys heikentda taloyhtion ja asuntoa kotinaan pitavien asukkaiden asemaa ja oikeusturvaa seka
mahdollisuutta puuttua yhtidjarjestyksen vastaisiin huoneistojen kayttotarkoitusrikkomuksiin.
Lakiesitys on huomioinut heikosti lain tarkeimman kohderyhman eli taloyhtidissa asuvat
asukasosakkaat.

Taloyhtioiden Verkosto katsoo, ettei oikeusministerion esitysluonnoksessa olevaa asunto-
osakeyhtiolakiuudistusta tule sellaisenaan vieda eteenpain.

2. Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8:2.1 § ja 24:2.4 §)
Tdssa voitte esittaa kommenttinne asiasta

ASUINHUONEISTON LYHYTVUOKRAUS (AOYL 8:2.1 JA 24:2.4 §)

Lyhytvuokraus on laajamittaista asunnoissa harjoitettavaa majoitustoimintaa

Matkailu on kasvava elinkeino Lapissa. Rovaniemi on esimerkkikaupunki siitd, mihin hallitsematon
asuntomajoitus johtaa. Matkailun kasvu on levinnyt asumiseen tarkoitetuille alueille ja
huoneistoihin vaarantaen asumisturvallisuuden ja murentaen toimivat asuntomarkkinat seka lisaten
taloyhtididen riskitasoa kohtuuttomasti. Eri arvioiden mukaan keskikaupungin asunnoista neljasosa
on jatkuvassa asuntomajoituskaytdssa vastoin rakennusluvassa ja taloyhtion yhtidjarjestyksessa
maariteltya huoneistojen kadyttotarkoitusta. Sesonkiaikana marraskuusta maaliskuulle osuus on
korkeampi. Asunnossa majoittuva matkailija on paikkakunnalla keskimaarin 2-3 vuorokautta.

Rovaniemen ilmidksi ovat muodostuneet ns. hosting-yritykset, jotka vuokraavat asunnonomistajilta
asuinhuoneistoja ja valittavat niitd matkailijamarkkinoille joko omilla tai kansainvalisilla
valitysalustoilla tai sekd/ettd. Nama toimijat harjoittavat valitystoimintaa, mutta eivat 16ydy
valitysliikerekisteristd. Majoituskapasiteetti on padosin asuinkiinteistoissa ja/tai tonteilla oleviin
asuinhuoneistoihin, joiden kayttotarkoitus on seka kaavan etta yhtidjarjestyksen mukaisesti
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asuminen. Eli kapasiteetti on luvatta ja laittomasti majoituskdytdssa rakennusvalvonnan selvitystyon
todentamana. Naiden vilittdjien toiminta kaytannossa vaikeuttaa ja pidentda valvovan viranomaisen
selvitystyota.

Lakiesityksen taustateksti ei anna kuvaa riittavasta perehtyneisyydesta todelliseen tilannekuvaan
asunnoissa harjoitettavan majoitustoiminnan laajuudesta, jarjestaytymistasosta seka sen
aiheuttamista yhteiskunnallisista ongelmista eika taloyhtidille syntyneista lisdantyneesta
taloudellisista ja turvallisuusriskeista. Taloyhtididen eli kaytanndssa asukkaiden ja asukasosakkaiden
vastuunkanto on todennettu ja on jo talla hetkelld kohtuuton.

Uuden EU-sddadoksen huomioiminen

Euroopan unionin helmikuussa 2024 saatama asetus Lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja
koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta tulee voimaan kevaalla 2026. Asetuksen saataminen
perustuu tavoitteeseen, etta EU:n alueella em. toimintaa koskeva tiedonkeruu yhdenmukaista.
Tiedonkeruun yhdenmukaisuus on mahdollista vain silloin, kun tietojen keruusta on kansallisella
lainsdadannolla sdadadetty. Asuntojen lyhytaikaista vuokramajoituspalvelua koskeva rekisterdinti on
kaikkien intressiryhmien etu, koska rekister6innin avulla on mahdollista saada kokonaiskuva
asuntojen lyhytvuokrauksen (asuntomajoituksen) laajuudesta. Rekisterdinnilla saatava tieto on myos
tarked perusta mahdollisille sen sdatamisen jalkeen ilmeneville muiden lakien muutostarpeille. lIman
tietoa sadnneltdvasta ilmidsta ei toimintaa voida asianmukaisesti saadella.

Uusien EU-sdantojen mukaan jasenvaltioiden on perustettava kansallinen "yksi digitaalinen
yhteyspiste" tietojen valittamiseksi verkkoalustojen ja viranomaisten valilla. Jokaiselle lyhytaikaisesti
vuokrattavalle asunnolle, huoneistolle tai huoneelle annetaan rekisterinumero, jotta viranomaiset
voivat tunnistaa "majoittajan"”, eli henkilon, joka haluaa vuokrata asunnon.

Mielestimme Suomessa tulee valittomasti saataa lyhytvuokrausta koskeva rekisterdintivelvoite.
Rekisterointivelvoitetta valmisteltaessaa tulee huomioid, ettei rekisterointi tarkoita
asuntomajoituksen laillistamista eika asunnoissa harjoitetun majoitustoiminnan tulkitsemista
asumiseksi.

Lahde:
https://www.eumonitor.eu/9353000/1/j9vvik7m1c3gyxp/vmcu5b443szu?utm_source=chatgpt.com

Taloyhtion paatoksentekomenettely

Nykyinen asunto-osakeyhtidlainsdddantd mahdollistaa tilanteen, jossa merkittavia yhtion arkeen ja
viihtyvyyteen vaikuttavia paatoksia ei voida tehda aidosti demokraattisesti. Erityisen ongelmalliseksi
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tama nousee lyhytvuokraustoiminnan kohdalla. Monissa taloyhtidissa suuri enemmisto osakkaista
vastustaa jatkuvaa lyhytvuokraamista, mutta yksittdinen osakas voi estda muutoksen.

Tilanne on epdademokraattinen ja epaterve. Yhtiokokouksen tulisi voida paattaa lyhytvuokraamisesta
samalla tavoin kuin muistakin merkittavista asioista: selkealla enemmistopaatokselld. Tama olisi
yksinkertaisin ja reiluin ratkaisu, joka poistaisi monien taloyhtididen nykyiset ristiriidat.

On kohtuutonta, etta talla hetkella muutama osakas — tai jopa yksi ainoa — voi kdytanndssa pitaa
pilkkanaan suurta enemmistod. Demokratian toteutuminen yhtiokokouksissa on valttamatonta, jotta
osakkaiden yhdenvertaisuus ja asumisrauha voidaan turvata.

Kiinteistoliitto on palautteessaan nostanut timan saman asian esille. Kiinteistoliitto katsoo, etta
yhtidjarjestyksen muuttaminen tulisi olla helpompaa. Paatdsvaltaa voitaisiin lyhytvuokrauksen
kieltamiseksi keventaa esimerkiksi siten, ettd paatos vaatisi 2/3 maardenemmiston,

Lahde: https://www.kaleva.fi/esitys-airbnb-kielto-helpommaksi-ja-taloyhtioille/11766683

Vahinkojen korvausvastuu 24 luku

Voimassa olevan lain periaatteena on osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuu riippumatta siitd,
kuka huoneiston vahingon on aiheuttanut.

Lakimuutoksessa vahingonkorvausvastuu sita vastoin siirtyy vahingon aiheuttajalle. Ehdotuksen
mukaan” lain 24 luvun 4 §:33n ehdotetaan otettavaksi uusi sddnnos, jonka perusteella
osakkeenomistajan olisi myotavaikutettava vahingonkorvauksen vaatimiseen huoneiston kayttdjan
yhtidlle, osakkaalle tai muulle henkil6lle aiheuttamasta vahingosta antamalla yhti6lle tarvittavia
tietoja. Tallaisia tietoja olisivat muun muassa lyhytvuokralaisen tunniste- ja yhteystiedot, tiedot
vahinkotapahtumasta seka tiedot siitd, miten lyhytvuokraus on jarjestetty. Ehdotus vastaa
sisalléltaan nykyista oikeustilaa. Tietojen perusteella taloyhtiolla olisi paremmat edellytykset
selvittaa sitd, kehen osakehuoneiston kayttajaan (esim. lyhytvuokralainen)
vahingonkorvausvaatimus on syytd kohdistaa ja sitd, onko lyhytvuokrausta harjoittanut
osakkeenomistaja jarjestanyt toimintansa riittdvan huolellisesti vahinkojen minimoimiseksi. Jos
osakas laiminlyoé mainitun huolellisuusvelvollisuutensa tai velvollisuutensa myo6tavaikuttaa
vahingonkorvauksen vaatimiseen, voi talla vahingonkorvausta koskevien yleisten edellytysten
perusteella olla vastuu vuokralaisen aiheuttamasta vahingosta.”

Edelld esitetty on asunto-osakeyhtion nakokulmasta irvokas ratkaisu. Erityisen
epaoikeudenmukainen esitys on, kun huomioidaan pyrkimys mahdollistaa asuntojen VN/818/2025
mukainen huoneistohotellikdytté asumisen nimella.

Lahtokohtana tulee olla, etta lyhytvuokrauksesta (asuntomajoituksesta) hyotyva osakkeenomistaja
vastaa vahinkojen selvittamisesta ja niista aiheutuvista kustannuksista. Naita ei voida siirtaa asunto-
osakeyhtiodlle, jolla valmisteltavina olevien lakimuutosten perusteella ei olisi mitaan tosiasiallisia
mahdollisuuksia ennaltaehkaista tai estda vahinkoja syntymasta. Esitys on sama, kuin taposta
vastuuseen asetettaisiin henkil®, jonka tontilla tappo on tapahtunut.

Lakiesitys lisad merkittavasti taloyhtididen riskia ja kustannuksia verrattuna voimassa olevaan lakiin
ja sita kautta myos asukasosakkaiden vastuita.
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Lakimuutos ei velvoita lyhytvuokraajaa ottamaan erillista vakuutusta, mika korvaisi mahdolliset
taloyhtiolle kuuluvien rakenteiden vahinkokustannukset.

Lakimuutos on ristiriidassa voimassa olevan huoneenvuokralain kanssa, jossa asunnon omistaja on
viime kadessa vastuullinen vahingonkorvauksista, ei taloyhtio.

AsHVL 25 §: “... Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle vahingon, jonka
vuokralainen tahallisesti taikka laiminlydnnillaan tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttaa
huoneistolle.

Lakimuutos esitetyssa muodossaan suosii asuintaloissa harjoitettavaa lyhytvuokraustoimintaa
poistamalla tasta elinkeinotoiminnasta kustannuksia, jotka se toiminnallaan voi aiheuttaa.
Lakimuutoksessa siirretdaan lyhytvuokraustoiminnasta aiheutuneita kustannuksia taloyhtidille, jolloin
maksajiksi joutuvat kaikki taloyhtion osakkeenomistajat. Taloyhti6t eivat voi kuitenkaan peria
korotettua yhtiovastiketta lyhytvuokraajilta, koska toiminta tapahtuu asuinhuoneistoissa.

Lakiesitykseen kytketty vahinkovastuumenettely on poikkeuksellinen ja outo. Esityksen mukaan
taloudellinen vastuu siirretdan kdaytanndossa kolmannelle osapuolelle eli taloyhtiolle, vaikka se ei ole
sopijaosapuolena eika ole voinut vaikuttaa sopimuksen sisdltéon. Normaalien kaupankaynnin ehdoin
vastuu kuuluu paasopijaosapuolille eli asunnon haltijalle ja/tai majoittajalle seka majoittujalle. Reilu
yrittajyys kantaa itse riskinsa ja ottaa vastuut kannattavakseen.

Taloyhtidilla on jo nyt merkittava vastuu taloyhtion asukkaiden, siella vierailevien ja matkailijoiden
turvallisuudesta mm. piha-alueella. Kansainvaliset matkailijat ovat erinomaisen riskialttiita
vahingoille lumisilla ja jdisilla pinnoilla, tottumattomana ja usein puutteellisilla
varustuksilla/jalkineilla liikkuessaan.

Taloyhtion vahingonkorvausvastuut voivat olla mittavia: Jyvaskylda, KOAS-liukastumistapaus:

Vuonna 2013 Jyvaskylassa opiskelija liukastui KOASin (Keski-Suomen opiskelija-asuntosaatio) pihalla
ja loukkaantui vakavasti. Hovioikeus tuomitsi KOASin ja vakuutusyhtion maksamaan korvauksia yli 2
miljoonaa euroa ansionmenetyksistad koko naisen laskennalliselle uralle vuoteen 2050 asti.
Karajaoikeus oli aiemmin maarannyt saman tapauksen perusteella ~2 miljoonaa euroa korvauksia.

KOAS ilmoitti aikovansa hakea valituslupaa Korkeimpaan oikeuteen. Korkein oikeus myonsi KOASille
valitusluvan korvausvaatimusten vanhentumisen osalta ja ettd KKO:n pdatostd odotettiin vuonna
2025

Tama hovioikeuden paatos on hyvin poikkeuksellinen ja suuri korvaussumma. Tasta on uutisoitu
laajalti: https://yle.fi/a/74-20021423?utm_source=chatgpt.com

Terve yritystoiminta sisaltaa riskeja, joihin yrittajan tulee varautua etukdteen ennen yritystoiminnan
aloittamista. Ammattimainen lyhytvuokraus on toisenlainen yritysmuoto, jossa riskeja ei ole
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etukateen selvitetty eika varmistettu toiminnan laillisuutta asuintaloissa ennen aloittamista. Nyt
lakimuutoksen kautta ollaan paitsi laillistamassa nykyinen asuintaloissa harjoitettava
lyhytvuokraustoiminta myds siirtamassa yritystoiminnan kustannuksia ulkopuoliselle taholle eli
taloyhtidille.

Lakiin ei tullut velvoitetta hankkia erillista vakuutusta.

Perusteluina valmistelutekstissd on epailty, nostaako lyhytvuokraus vahinkoriskia verrattuna
huoneiston muuhun kayttotarkoituksen mukaiseen kdyttoon verrattuna, joten valmistelussa ei
|oydetty erityisia perusteita vakuuttamisvelvollisuudelle.

Lisaksi todettiin, ettd vakuuttamisvelvollisuutta koskevan saantelyn yhteydessa tulisi ratkaistavaksi
myos se, tulisiko asunto-osakeyhtion ajantasaisesti valvoa osakehuoneiston kaytt6a ja
vakuutusvelvollisuuden noudattamista vai arvioitaisiinko vakuutusvelvollisuuden laiminlydntia vasta
jalkikateen vahingon aiheuduttua. Ensin mainitussa tilanteissa vakuutusvelvollisuuden
laiminlyomiseen tulisi ilmeisesti voida puuttua asunto-osakeyhtitlain mukaisilla keinoilla, joista
kyseeseen voisi Iahinna tulla osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan.

Asunto-osakeyhti6lain ja vahingonkorvausoikeuden periaatteiden mukaan kukin vastaa omasta
tuottamuksestaan (tai hanen vastuullaan olevien henkildiden toiminnasta, esim. vuokralaiset tai
vieraat).

Taloyhtio ei voi yhtidjarjestyksessa eika yhtiokokouksen paatoksella siirtda osakkaan
majoitustoiminnan riskeja muiden osakkaiden ja yhtion kannettavaksi — se olisi lainvastainen ja
kohtuuttomasti muiden kustannuksella.

Sen sijaan taloyhtion tulee voida:

° kieltdd enemmistopaatokselld yhtidjarjestyksessa tai jarjestyssadnnoissda ammattimaisen
majoitustoiminnan, jos se rikkoo huoneiston kayttotarkoitusta tai aiheuttaa hairiota,

° edellyttda vakuutusturvaa osakkailta, jotka harjoittavat oman asutun asunnon
lyhytvuokrausta,
° peria vahingot suoraan osakkaalta, jonka vuokralainen tai majoitusvieras aiheuttaa vahinkoa

(AOYL 24:6 §: osakkaan vastuu aiheuttamistaan vahingoista yhtiolle).
Rekisterointivelvoite puuttuu

Lakimuutoksen mukaan vahinkotapauksissa taloyhtion tulee ensiksi selvittaa, kuka vahingon on
aiheuttanut ja toiseksi vahingon aiheuttajan yhteystiedot. Koska ei ole lyhytvuokralaisia koskevaa
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rekisterdintivelvoitetta, taloyhtio joutuu osakkeenomistajan antamien yhteystietojen perusteella
(jos niita on tallennettu) tekemaan salapoliisintyota korvauksien maksajan l0ytamiseksi.
Todennakdisesti ulkomailla asuvalta vahingon aiheuttajalta korvauksia ei saada, joten talta osin
taloyhtio eli kaikkia osakkeenomistajat maksavat lyhytvuokraajan asiakkaan aiheuttamien
vahinkojen kustannukset.

Vastuu lyhytvuokralaisten aiheuttamista vahingoista pitaa kuulua asunnon omistajalle tai
vuokralaiselle tai hosting-yhtiolle, riippuen siitd minkadlainen sopimus on tehty kunkin kanssa.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettd lakimuutos paitsi sallii ammattimaisen lyhytvuokrauksen
asuintaloissa my0s tukee sita siirtamalla kustannuksia taloyhtidille. Taloyhtididen kaikki
osakkeenomistajat maksavat lyhytvuokraajien aiheuttamia kustannuksia yhtidvastikkeissaan, vaikka
tulot meneviat edelleen taysimaaraisesti lyhytvuokraajalle. Lakiesitys on kohtuuton asuintalojen
osakkeenomistajien kannalta, jotka ovat luottaneet voimassa olevaan lainsdadantoon seka voimassa
olevaan asemakaavaan. Lakiesitys murentaa myos luottamusta asemakaavan merkitykseen.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

4. Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen (AOYL
6:35.3 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

7. Osakehuoneistoon paasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
(AOYL 8 luku)
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Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:
OSAKEHUONEISTON OTTAMINEN YHTION HALLINTAAN (AOYL 8 LUKU)

Esityksen mukaan “Yhtiokokous voi paattaa, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva
osakehuoneisto on enintdaan kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos: ... 4)
asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuu yhtiélle tai osakkeenomistajille
asuinkaytosta poikkeavia merkittavia lisakustannuksia tai merkittavaa haittaa”

Nykytilan arvioinnissa (s. 178) on todettu, ettd asunto-osakeyhtidlain jarjestyksen sailymista
koskevan hallintaanottoperusteen osalta kdytannossa epaselvana on pidetty, voiko peruste koskea
osakkeenomistajan tai huoneistossa asuvan vieraita tai ndiden johdosta osakehuoneistossa ja/tai
yhtion rakennuksen tiloissa tai kiinteist6lla vierailevia tahoja. On mahdollista, etta naiden
menettelysta aiheutuu muille osakkaille ja asukkaille sellaista haittaa, hairiéta tai uhkaa, joihin voi
viime kadessa olla perusteltua puuttua hallintaanottoa kayttamalla. Epaselvyys voimassa olevan lain
hallintaanottoperusteiden riittavyydesta voi tarpeettomasti vaikeuttaa keinon kaytt6a sinansa
tarpeellisissa tilanteissa.

Samoin epaselvyytta lain tulkinnassa on ilmennyt siitd, mita yhtion tiloilla tarkoitetaan jarjestyksen
sailymiseen liittyvaa hallintaanottoperustetta sovellettaessa. Sindnsa selvda on, etta jarjestyksen
sailymiseksi sdadetyn rikkomiseen liittyvaa hallintaanottoperustetta on mahdollista soveltaa myos
silloin, kun hairiota tai haittaa aiheutuu osakehuoneiston ulkopuolella tapahtuvasta menettelysta.
Epédselvaa sen sijaan on ollut, rajoittuuko perusteen soveltaminen yhtion rakennuksessa oleviin
yhtion hallinnassa oleviin tiloihin vai voiko esimerkiksi yhtion kiinteistolla tapahtuva menettely
johtaa hallintaanottoon.

Lahtokohtaisesti ongelmana on, ettd asunto-osakeyhtidlain muutosesityksessa on lyhytvuokrausta
koskevana ratkaisukeinona turvauduttu voimakkaimpaan puuttumiskeinoon, eli asunto-osakkeen
ottoon yhtion hallintaan. Huomattavasti tarkedmpaa ja tarpeellisempaa olisi ratkaista
lyhytvuokrausta koskevat ongelmat ennalta estdvasti ja varhaisemmassa vaiheessa. Hallintaanotto
on asunto-osakeyhtiolle ja osakkaalle kuormittava asia, eiké sita voida markkinoida keinona ratkaista
lyhytvuokrauksen (asuntomajoituksen) asunto-osakeyhtiélle ja asukkaille tuottamia ongelmia.

Mietinnossa ei ole esitetty perusteita esitykselle, ettd kohdassa mainituin edellytyksin nimenomaan
lyhytaikainen vuokraaminen olisi perustelu asunnon hallintaan otolle.

Asukkaiden kannalta ei ole merkitysta silla, mista syysta heille aiheutuu haittaa tai kustannuksia.
Haittaa voi seurata asumisesta, asukkaiden vieraista, erilaisten laillisten tai laittomien elinkeinojen
harjoittamisesta tai asunnon mista tahansa tavanomaisesta poikkeavasta kaytosta (ravintola,
bordelli, hitsaamo, rakennuspaja jne).

Asukkaille ja osakkaille olennaista on toiminnasta aiheutuva haitta ja kustannukset, ei se, millaisella
toiminnalla haitta on aiheutettu.

Lainsdadannon kannalta on epatarkoituksenmukaista ryhtya lisadamaan hallintaan ottoon liittyvia
kohtia sen perusteella, mika toiminta haittaa tai kustannuksia on aiheuttanut.

Esityksen mukaan lyhytvuokrauksesta aiheutuvien haittojen tai kustannusten tulisi olla merkittavia.

Edelld todetun lisdaksi on erittdin hdmmentavaa, ettd nimenomaan lyhytvuokrauksesta aiheutuvalta
haitalta tai kustannukselta edellytetaan, etta niiden tulee olla merkittavia.
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Saman pykaldan voimassa olevan kohdan 4 ja esitetyn kohdan 5 mukaan osakehuoneisto voidaan
ottaa yhtion hallintaan mikali osakehuoneistossa vietetdan hairitsevaa elamaa.

Onkin hammentavaa, etta hallintaan oton perusteeksi muun hairitsevan elaman osalta riittda ns.
tavanomainen hairitsevyys kun taas lyhytvuokrauksesta aiheutuvan haitan ja kustannusten tulee olla
merkittavia.

Edelld sanottu perustelu ei tunnista lyhytvuokrausta (majoitustoimintaa) ilmiona. Arvioitaessa
lyhytvuokrauksen (asuntomajoituksen) aiheuttamia hairiéita, haittoja ja kustannuksia, on olennainen
ero siind, sailyttadkd mahdollinen rakentamislain uudistus nykyisten lakien ja korkeimman hallinto-
oikeuden linjausten mukaisen lyhytvuokrauksen ja majoituksen erot vai tuleeko voimaan
VN/819/2025 kaltainen asunnot huoneistohotellitoimintaan avaava lakimuutos. Osakkaiden
toleranssi sietda aitoa lyhytaikaista asunnon luovutusta on olennaisesti eri kuin jatkuvassa
hotelliymparistossa asumisessa.

Ehdotuksen mukaan kunnan “rakennusvalvontaviranomaisen toimivalta puuttua huoneiston
rakentamisoikeudellisen kayttotarkoituksen vastaiseen kayttoon on otettu huomioon siten, etta
viranomaisen mahdollisesti yhtioon kohdistaman kehotus ja uhkasakko huoneiston
rakentamisoikeudellisen asuinkayttotarkoituksen vastaiseen lyhytvuokrausta harjoittava
osakkeenomistaja voi sdant6ja noudattamalla varmistua siitd, ettei toiminnasta synny asumisesta
merkittavasti poikkeavia lisdakustannuksia tai haittaa.”

Tassakin kohdin olennaista on, mita rakentamislaissa tullaan lyhytvuokrauksesta
(asuntomajoituksesta saatamaan. Rakentamislain viimeisimman muutosesityksen VN/819/2025
perusteella rakennusvalvonnan puuttumisperusteita ja toimivaltaa on tarkoitus olennaisesti
kaventaa ja siten heikentda asunto-osakeyhtididen oikeusturvaa.

Muutosesityksen vaikutusten arvioinnin mukaan tyéryhma on arvioinut mm. mahdollisuutta
lyhytvuokrauksen kieltamiseen maaraenemmistopaatoksellad ja mahdollisuutta lisdta
hallintaanottoperusteeksi osakehuoneiston rakennusoikeudellisen kadyttotarkoituksen vastainen
kaytto. Tyoryhma ei kuitenkaan ole tunnistanut erityista tarvetta muille kuin esityksessa
ehdotettaville lyhytvuokrausta koskeville asunto-osakeyhtidlain sdannoksille. Lyhytvuokrauksen
kaytannon merkitys vaihtelee siind maarin, ettd yleinen lyhytvuokrausta harjoittavan
osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus yhtidlle seka tallaisiin ilmoituksiin perustuvien tietojen
toimittaminen edelleen ei tydoryhman kasityksen mukaan ole tarkoituksenmukainen saantelykeino
lyhytvuokrausta koskevien hallitusohjelman tavoitteiden toteuttamiseksi.

Tyoryhman mietinnOsta puuttuvat tyystin perustelut, miksi mahdollisuutta lyhytvuokrauksen
kieltdmiseen maaraenemmistopaatokselld ja mahdollisuutta lisata hallintaanottoperusteeksi
osakehuoneiston rakennusoikeudellisen kayttotarkoituksen vastainen kaytto ei ole katsottu
tarpeelliseksi enempaa arvioida. Mietinndsta saakin kasityksen, ettd kyse on siitd, ettei tyoryhmalla
ole ollut kasitysta siita, millainen ilmi6 lyhytvuokraus (asuntojen majoituskaytto) tosiasiallisesti on.
Erityistd huolta herattaa, ettei tydéryhma ole tunnistanut lyhytvuokrausta harjoittavan
osakkeenomistajan erityista tarvetta ilmoittaa toiminnastaan yhtiolle.

IImoitusvelvollisuus liittyy olennaisella tavalla siihen, etta lyhytvuokraus tulee Suomessakin saataa
rekisteroitdavaksi toiminnaksi. Asunto-osakeyhtiolle lyhytvuokrauksesta ilmoittaminen on tarkeata
paitsi asunto-osakeyhtion oikeusturvan vuoksi, myds asunnossa majoittuvan asiakkaan
turvallisuuden vuoksi.
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Kansalaisten nakokulmasta lainsdadannon tulee olla looginen ja ymmarrettava kokonaisuus. Siksi
rakentamislain ja asunto-osakeyhtidlain erilaiset tulkinnat asunnon kayttotarkoitukseen liittyvista
tulkinnoista tulee poistaa. Kansalaisilla on oikeus odottaa, ettei lainvastainen toiminta toisen lain
nojalla on lainmukaista.

Esityksessa ratkaisuksi ehdotetaan asunto-osakeyhtididen omia jarjestys- ja muita
lyhytvuokraukseen sovellettavilla pelisdanndilla. Ehdotus on kaunis mutta vailla realismia.
Lyhytvuokraus (asuntomajoitus) ei olisi rajahtanyt nykyisiin mittoihinsa, jos saannailla olisi
asuntomajoittajille jotain merkitysta. Asuntoja majoitukseen kayttavat henkilot eivat perusta
nykyisistakaan lakeihin perustuvista asemakaavoista, rakennusluvista tai yhtiojarjestyksista, joten
yhtion saanndilla ilmaisemilla toiveilla ei ole heidan liiketoiminnalleen mitaan merkitysta.
Asuntomajoittamisesta tulee sdaataa yksiselitteisesti lailla, jossa lainvastaiseen toimintaan puututaan
vaikuttavilla sanktioilla.

AQYL 8 luku: Osakehuoneistoon pdasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
Taloyhtioiden Verkoston mukaan Luvun 8 4-kohdan lisdysesitys on tarpeeton

a) Nykylaissa:

Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Yhtiokokous voi paattaa, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintdan
kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

1)osakkeenomistaja ei maksa erdantynytta yhtiovastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tarkoitettuja
kuluja;

2)osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, etta yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu
siitd haittaa;

3)osakehuoneistoa kdytetadn oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksesta ilmenevaa kayttdtarkoitusta tai
muuta yhtidjarjestyksen maaraysta taikka, jos osakehuoneiston kayttotarkoituksesta ei maarata
yhtidjdrjestyksessd, vastoin yhtion hyvaksymaa tai muuten vakiintunutta kayttotarkoitusta;

4)osakehuoneistossa vietetdan hairitsevaa elamas; tai

5)osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mita jarjestyksen sailymiseksi
yhtion tiloissa on tarpeen

a) Lakiesityksen muutosesitys
Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Yhtiokokous voi paattaa, ettda osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintdan
kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

4) asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuu yhtiolle tai osakkeenomistajille
asuinkaytosta poikkeavia merkittavia lisdkustannuksia tai merkittavaa haittaa;

5) osakehuoneistossa vietetdan hairitsevas elamas;
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6) osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mita terveyden tai jarjestyksen
sailymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen; tai

7) osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan on 5 tai 6 kohtaan rinnastuva erittdin painava syy.
Taloyhtididen Verkoston ehdotus pykalaksi:

1)osakkeenomistaja ei maksa erdantynytta yhtiovastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tarkoitettuja
kuluja;

2)osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, ettd yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle aiheutuu
siitd haittaa;

3)osakehuoneistoa kdytetdan oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksesta ilmenevaa kayttotarkoitusta tai
muuta yhtidjarjestyksen maaraysta taikka, jos osakehuoneiston kayttotarkoituksesta ei maarata
yhtiojarjestyksessa, vastoin yhtion hyvaksymaa tai muuten vakiintunutta kayttotarkoitusta;

4)osakehuoneistossa vietetdan elamaa, joka aiheuttaa hairiota, haittaa tai kustannuksia muille;

5)osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mita jarjestyksen sailymiseksi
yhtion tiloissa on tarpeen

Muutosesityksen mukaan asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:n 1 momentin hallintaanottoperusteita
ehdotetaan taydennettavaksi hairiotilanteisiin puuttumista ja osakehuoneiston hallintaanottoa
koskevan hallitusohjelmakirjauksen toteuttamiseksi. Tarkoituksena on, etta saantely mahdollistaa
jatkossa puuttumisen sellaiseen osakkeenomistajan tai asukkaan menettelysta johtuvaan vahaista
suurempaan hairioon tai haittaan, jota yhtion, osakkaiden ja asukkaiden ei voida katsoa olevan
velvollisia sietdmaan, mutta jotka jadvat voimassa olevien hallintaanottoperusteiden soveltamisalan
ulkopuolelle. Sdantely on tarkoitus toteuttaa lisdaamalla hallintaanottoperusteeksi nykyiseen
hédiritsevan elaman viettamiseen tai jarjestyksen sadilymiseksi sdddetyn tai maaratyn noudattamatta
jattdmiseen rinnastuva erittadin painava syy. Tallaisen syyn tayttymista arvioitaisiin tapauskohtaisesti
ottamalla muita hallintaanottoperusteita vastaavasti huomioon vaatimus rikkomuksen vahaista
suuremmasta merkityksesta.

Ehdotuksen paaasiallisten vaikutusten arvioinnin mukaan ehdotetut hallintaanottoperusteiden
taydennykset mahdollistavat puuttumisen yhtion, osakkeenomistajien ja asukkaiden kannalta
haitalliseen menettelyyn sellaisissa tapauksissa, jotka nykyisin jaavat hallintaanottoperusteiden
soveltamisalan ulkopuolelle. Endotuksen vaikutuksen arvioinnissa on todettu mm., ettd muutos olisi
merkityksellinen erityisesti tilanteissa, joissa haittaa aiheutuu huoneiston toistuvasta
lyhytvuokrauksesta. Huomattava osa lyhytvuokrausta koskevasta kysynnasta ajoittuu
sesonkiaikoihin, marraskuusta maaliskuuhun, seka kesaan. Ehdotuksella voi olla vaikutusta siihen,
etta erityisesti erilaisiin sesonkiaikoina koettuihin hairidihin voidaan puuttua taloyhtiossa
matalammalla kynnyksella. Ehdotuksella voi siten olla vaikutusta siihen, ettd yhtiot voivat puuttua
lyhytvuokrauksesta aiheutuviin haittoihin aiempaa helpommin. Tall6in vaikutuksia voi olla
esimerkiksi siihen, ettd tavanomaisesta asumisesta aiheutuvia poikkeuspiirteita, kuten asukkaiden
toistuvaa ja tiheda vaihtuvuutta, voitaisiin hillitd huoneiston hallintaanottamisella. Talla voi olla
myonteistd vaikutusta osakkaiden asumisrauhaan. Toisaalta lyhytvuokrausta harjoittavan osakkaan
ndkokulmasta jo kirjallisen varoituksen antaminen mahdollisesta hallintaanotosta voi edistda
taloyhtion ja osakkaan valista neuvotteluprosessia lyhytvuokrauksen toimintatavoista, jolloin asia
saadaan sovinnollisesti ratkaistuksi esimerkiksi niin, etta toimintaa harjoittava osakas muuttaa
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toimintaansa. Sovinnollista ratkaisua voi edistdd myos hallintaanottoprosessin koettu korkea
oikeudenkayntikuluriski.

Esitettya hallintaanottoa koskevaa muutosta on hallitusohjelmassa ja lain muutosesityksessa tarjottu
ratkaisuksi lyhytvuokrauksen (asuntomajoituksen) aiheuttamiin ongelmiin.

Ensinnakin on syyta ottaa huomioon, etteivat majoitustoiminnan aiheuttamat haitat rajoitu vain
asunto-osakeyhtioon, vaan koko alueeseen ja kaupunkiin, jossa sita harjoitetaan.

8. Sahkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)
Tassa voitte esittdda kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

10. Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittdda kommenttinne asiasta

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

13. Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

14. Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissaan olevista yhtion tiloista
(AOYL 4:3.38)
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Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

16. Yhtiokokousta koskevat saannokset (AOYL 6:7 §, 6:21 § ja 6:23.2 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittada 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:
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23. Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja
28:5§)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

24. Paaasialliset vaikutukset

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 3.2 sisédltyvasta vaikutusarvioinnista. Pyydamme
erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tyéryhman mietinndssa ei ole
mielestanne otettu riittavasti huomioon. Voitte myés halutessanne esittdaa vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

24, PAAASIALLISET VAIKUTUKSET

Jo tutkimustiedonkin valossa taloyhtidissa lyhytaikaisen vuokrauksen aiheuttamat ongelmat ovat
laajalle levinnyt ilmi6. On syyta kiinnittdd huomiota asunto-osakeyhtidjarjestelman toimivuuteen,
silld asunto-osakeyhtitta ei ole tarkoitettu elinkeinotoiminnan harjoittamisen alustaksi.

Asuntomajoituksesta seuraa monenlaisia todennettavia haittoja. Seuraavassa on tiivistetysti kuvattu
asukkaille ja asunto-osakeyhtioille aiheutuvia haittoja sekd asuntomajoituksesta kunnille seuraavia
ongelmia.

Asukkaiden elamaan ja arkeen kohdistuvat haitat seka turvallisuusriskit

Asumista ja kotirauhaa koskevat haitat kumuloituvat kerrostaloasumisessa, mutta osin ne ilmenevat
samankaltaisina myos pientaloalueilla.

-Vieraat ja toistuvasti vaihtuvat henkil6t liikkuvat kotiymparistdssa aiheuttaen turvattomuutta seka
lisddntyvan turvallisuusriskin

-Asuntomajoitus pakottaa asukkaat elamaan arkeaan keskella kaupallista toimintaa.
-Asukkaiden yksityiselama ja etenkin lapset joutuvat valokuvauksen kohteiksi.

-Meluisuus kaikkina vuorokauden aikoina lisdantyy. Matkailijat ovat lomalla, asukkaat eivat.
-Matkailijat eivat noudata talojen jarjestyssaantoja ja ohjeita.

-Liikenne piha-alueilla lisddntyy kaikkina vuorokauden aikoina.

-Luvaton ja turvallisuutta vaarantava autojen paikoitus lisaantyy.

-Majoittajat sailyttavat asuntojensa ja taloyhtion avaimia talojen ulkopuolelle kiinnitetyissa
lukkobokseissa.

-Majoittajat valjastavat asukkaiden arjen majoituspalvelunsa oheistuotteeksi.

-Asukkaat joutuvat osallistumaan matkailijoiden ohjaukseen ja neuvontaan.

Lausuntopalvelu.fi 16/25



-Asunto-osakeyhtididen yhteishenki ja yhteisollisyys rapautuvat ja viihtyvyys vahenee.
-Roskaaminen, sotkuisuus ja tilojen kuluminen lisdantyvat.
-Yleinen valinpitamattémyys asuinyhteisoa, kiinteistda ja ymparistod kohtaan lisdantyy.

-Turvattomuuden tunnetta lisda asukkaiden tietoisuus, etteivat asuinhuoneistot tayta majoittumisen
palo- ja muita turvallisuusmaarayksia.

Asunto-osakeyhtioon kohdistuvia haittoja ja turvallisuusriskeja
-Taloyhtién vastuuriskien lisadntyminen: majoittuvien asiakkaiden tapaturmariskit

-Asuntomajoitus on turvallisuusriski koska siihen ei kohdistu samanlaisia palo-, pelastus- ja muita
turvallisuusvaatimuksia kuin rekisterdityyn majoitustoimintaan.

- Useat vaihtuvat vieraat voivat saada paasykoodit, avaimet tai dlylukon tunnisteet. Naiden hallinta
on hankalampaa, ja riski koodien/avainten kopioinnista tai joutumisesta vaariin kasiin kasvaa.

-Muut osakkaat joutuvat yhtiovastikkeissaan osallistumaan asuntomajoituksen aiheuttamiin kuluihin
kuten kiinteiston kulumisen, kasvavan jatehuollon, siivouksen, huollon, korkeampien
vakuutusmaksujen seka yhteisen omaisuuden rikkoutumisen ja erilaisten vesi- ja putkistovahinkojen
korjauskustannuksiin.

- Asunto-osakeyhtiolld on kunnossapitovastuu. Majoittujien aiheuttamat vahingot yhteiselle
omaisuudelle jaavat useimmiten kaikkien osakkaiden maksettaviksi. Kustannusten periminen siita
vastuussa olleelta matkailijailta on kdytannossd mahdotonta. Huomioitavaa on, ettd majoituskohteet
ovat vakuutuksettomassa tilassa.

-Kun asuntomajoitus ei ole rakennusluvan eika yhtidjarjestyksen mukaista, asunto-osakeyhtio ei voi
asuntomajoittajalta peria asukasosakkaita korkeampaa hoitovastiketta kuten liikehuoneistoista
normaalisti peritaan.

-Majoitusliiketoiminta taloyhtiéssa on asumis- ja mainehaitta. Se alentaa etenkin perheasunnoiksi
sopivien asuntojen arvoa. Kukaan ei tietoisesti osta kodikseen asuntoa, jonka naapurissa on
majoitustoimintaa.

- Taloyhtion kiinteistovakuutus tai osakkaan kotivakuutus ei kata majoituskaytdssa olevan
huoneistossa matkailijan aiheuttamia vahinkoja. Onnettomuustilanteessa taloyhtiélle tai osakkaalle
jaa korvausvastuu.

- Yhteisten tilojen vaarinkaytto: Saunat, varastot, pihat ja jatehuolto ylikuormittuvat, mika voi
aiheuttaa turvallisuuteen liittyvia ongelmia

Kuntiin ja yhdyskuntiin kohdistuvat haitat

-Asuntojen kaytté majoitustoimintaan on johtanut vuokra-asuntopulaan, koska
asuntomajoituksessa tuotto on vuokrausta korkeampi. Vapailla markkinoilla ei ole kohtuuhintaisia
asuntoja ja esimerkiksi osa opiskelijoista ei ole voinut ottaa opiskelupaikkaa vastaan asunnon
puuttumisen vuoksi. Asuntopula on johtanut myos tyévoimapulaan.
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-Asuntomajoitus tuottaa asuntojen tehotonta kayttoa koska sesongin ulkopuolisen ajan huhtikuusta
lokakuulle suurin osa majoituskaytossa olevista asunnoista on tyhjillaan.

-Syntyy ns. donitsi-ilmié. Kaupunkien keskustat tyhjenevat vakituisista asukkaista. Kun keskustoissa
ei ole vakituisia asukkaita, palvelualan ymparivuotiset yritykset muuttuvat matkailusesonkia
palveleviksi pop-up -yrityksiksi.

Lahde: https://www.edilex.fi/artikkelit/100055.pdf

- Rovaniemi on esimerkki kaupungista, jossa asukkaat, etenkin lapsiperheet pyrkivat pois
keskustasta. Syyksi on arvioitu asuntomajoitusta. Vdestorakenteen ennakoimattoman muutoksen
vuoksi opetuksen ja varhaiskasvatuksen tarpeita joudutaan arvioimaan uudelleen. (Lapin Kansa
16.10.2024) Kaytannossa se merkitsee uusia ja ennakoimattomia investointeja keskustan
ulkopuolelle ja toisaalta keskustaan jaavia tarpeettomia tiloja.

Asuinturvallisuus on osa kansalaisturvallisuutta

Jos lakiesitys hyvaksytdan sellaisenaan, edesauttaa se sitd, etta syntyy suuri maara "hotelleja"
asuinrakennuksiin, jotka eivat tdyta majoitusrakennuksille asetettuja turvallisuusvaatimuksia.
Taloyhtididen paloturvallisuus perustuu pelastuslakiin, mutta se ei vastaa majoitustoiminnassa
vaadittua viranomaisvalvontaa ja tarkastusmenettelya. Turvallisuuden takaamiseksi
lyhytvuokrauksen tulisi noudattaa samoja sdaantéja kuin muu majoitustoiminta. Lyhytvuokrauksessa
matkailijan ja asukkaiden terveyden ja turvallisuuden arvo ei voi olla vahdisempi.

Kansalaisturvallisuus on laajemminkin uhattuna, silla rekisteréimattomat ja kaytannossa vailla
valvontaa olevat majoituskohteet ovat houkuttelevia erilaiselle luvattomalle toiminnalle ja
ilkivallalle. Lyhytvuokrauskohteet ovat jo altistuneet rikollisuudelle, kuten huumekaupalle,
prostituutiolle ja vakivallalle. Jos laajamittainen majoitustoiminta sallitaan asunnoissa, luo se
merkittavan turvallisuusriskin asuinyhteisoille ja heikentda asuinyhteisdjen hyvinvointia.

Kansainvalinen turvallisuusymparistd herattda myos lisdantyvia huolenaiheita. Talla hetkella
majoittujia ei rekisteroida, eika tiedeta, keita asunnoissa majoittuu, luo se lisdantyvan
turvallisuusuhan.

Lainsdadannon on ensisijaisesti turvattava asukkaiden oikeus turvalliseen ja hairiottomaan
asumiseen, eika se saa mahdollistaa jarjestelman vaarinkayttoa. Lakiesityksen riskina voi olla
harmaan talouden, rahanpesun ja veronkierron mahdollistavan 'salahotellitoiminnan’
vahvistaminen.

Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Lakiesityksessa ei arvioida vaikutuksia toimiviin asuntomarkkinoihin eika niiden asuinhuoneiston
osakkeiden kaupalliseen arvoon niissa kohteissa, joissa lyhytvuokraus eli asuntomajoitustoiminta on
mittavaa ja toistuvaa. Asukasosakkaiden omaisuuden arvon alentuminen on merkittava, koska
asuntomajoitustoiminta heikentaa kysyntaa ja mainetta.
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Hallitusohjelmassa oleva kirjaus toimivista asuntomarkkinoista tulee huomioida jatkovalmistelussa.
Huoneistojen vapauttaminen majoitustoiminnalle heikentda merkittavasti asuntomarkkinoita. Tama
on todennettu niin Suomessa kuin Euroopassa.

Jatkovalmistelussa tulee paremmin huomioida kansainvaliset kokemukset ja lyhytvuokrauksen
aiheuttamat yhteiskunnalliset ongelmat seka hyddyntaa kansainvalisia lyhytvuokraukselle sdaadeltyja
rajoitusmalleja.

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 sadatamisjarjestysperusteluista:

26. SUHDE PERUSTUSLAKIIN

Lakiesityksessa ei ole riittavasti arvioitu esityksen suhdetta perustuslaissa saadettyihin asunto-
osakeyhtion osakkaiden ja muiden asukkaiden perusoikeuksiin.

Lakiesityksen perusoikeuksien punninta on puutteellista, koska se ei ota huomioon asunto-
osakeyhtididen erityisluonnetta. Osakkaat eivat omista itse asuntoa, vaan siihen hallintaoikeuden
tuottavia osakkeita. Varsinainen omistaja on asunto-osakeyhti6, jonka hallintoa ja taloutta osakkaat
vhdessa ohjaavat yhtidjarjestyksen ja yhtiokokousten kautta. Tama yhteisémuoto on huomioitava
my06s asunto-osakeyhtidlakia muutettaessa.

On myo6s huomioitava kehityssuunta, jossa kustannuksia siirretdan yha enemman yksittaisilta
osakkailta yhtion vastuulle. Tima johtaa siihen, etta kaikki osakkaat joutuvat kaytannossa
maksamaan ne kustannukset, joita lyhytvuokrausta (majoitustoimintaa) harjoittavat sijoittajat
toiminnallaan aiheuttavat. Lisdksi asunto-osakeyhtidlakiin ei ole tulossa saannoksia, joiden mukaan
sijoittajaosakkailta voitaisiin peria korotettua yhtiovastiketta lyhytvuokraustoiminnasta, vaikka he
aiheuttavat yhtiolle selvasti suurempia kustannuksia kuin pitkdaikaiset asukkaat.

Luottamuksensuoja ja (PL 2 §:n 3 momentti) ja julkisen vallan perustuminen lakiin

Lakiesityksen perusteluissa ei ole huomioitu perustuslain keskeisia periaatteita: laillisuusperiaatetta

eikd luottamuksensuojaa, joka on olennainen osa kansalaisten perusoikeusturvaa.
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Taloyhtididen verkosto pitaa erittdin huolestuttavana, ettei luottamuksensuojaa ole mainittu
perusoikeuksien tarkastelussa.

Luottamuksensuojaperiaatteen mukaan kansalaisilla tulee olla oikeus luottaa viranomaisten
paatosten oikeellisuuteen ja pysyvyyteen. Vaikka lainsaadantoa voidaan muuttaa, ei muutoksilla tule
taannehtivasti heikentaa kansalaisten oikeuksia. Periaatteen tarkoituksena on suojata yksiloita
mielivaltaisilta paatoksilta.

Lakiesitys, joka vaikuttaa taannehtivasti, murtaisi luottamuksensuojaan kuuluvan ennustettavuuden.
Asukkaiden oikeutettu odotus on, etta asunto-osakeyhtidissd noudatetaan asemakaavaa,
yhtidjdrjestysta ja rakennuslupaa. Asunnot on luvitettu asumiseen, ja ne ovat ihmisten koteja.

Lyhytvuokraus, kuten sita nyt ehdotetaan, ei tayta asumisen kriteereja. Asunnon omistaja ei voi
saada luottamuksensuojaa, jos kdyttaa asuntoa muuhun kuin asumiseen. Vielda vihemman voidaan
hyvaksyad, etta tallainen kaytto syrjayttadisi asukkaiden kodissaan asumiseen perustuvat oikeudet.
Luottamuksensuojan tulee suojata niitd, jotka kdyttavat asuntoa tosiasiallisesti asumiseen.
Muunlainen tulkinta olisi omiaan johtamaan mielivaltaan.

Asukkaiden tulee voida luottaa siihen, ettei asuinhuoneistoissa tapahtuvan majoitusliiketoiminnan
lainvastaisuutta ratkaista saatamalla se lailliseksi.

Asukkaiden luottamuksensuojan huomiotta jattaminen on esityksessa vakava perusoikeusloukkaus.

Omaisuuden suoja (PL 15 §) ja elinkeinovapaus (PL 18.1 §)

Ehdotuksen esitoiden mukaan “ehdotetulla sddntelylld rajoitettaisiin omistajan mahdollisuutta
kayttdaa omistuksen kohdettaan yhdelld tapaa. Kyse on siis asunto-omaisuuden yhden
lahtokohtaisesti sallitun kayttomuodon rajoittamisesta, vaikka siihen kohdistuukin jonkin asteisia
rajoituksia jo nykyisen oikeustilan puitteissa.”

Edellisessd on ilmeinen virhe. Nykyisen oikeustilan puitteissa esitetyn kaltaisesta toiminnasta on
useita hallinto-oikeuden ja korkeimman hallinto-oikeuden paatoksia, joista osa mainitaan myos
ehdotuksen esitoissa luvussa 2.3.8. Useilla KHO:n ennakkopaatoksilla ehdotuksessa esitetyn
kaltainen “lyhytvuokraus” on todettu majoitukseksi, jota asumiseen kaavoitetussa ja luvitetussa
rakennuksessa ei saa harjoittaa. Valitettavaa on, ettd luvussa 2.3.8 Keskeinen lyhytaikaista
vuokrausta koskeva oikeus- ja ratkaisukdytdantd on KHO:n ratkaisuja kasitelty kovin niukasti ja
ilmeisen tarkoitushakuisesti tavoitteena l0ytaa perustaa esitetylle 141 b §:lle.
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On myos syyta huomata, etta kun asunto on luvitettu asumiseen, luvituksessa on ollut
tarkoituksenmukaista ilmaista sallittu kayttotarkoitus, eika luetella niita lukuisia muita tapoja, joilla
asuntoa ei saa kayttaa (esimerkiksi verstas, korjaamo, kioski, ompelimo, jne). Vaikka kaikkia
luvattomia asunnon kadyttotapoja ei olekaan lueteltu, sen ei voida katsoa tarkoittavan, etta
mainitsemattomat kayttotavat olisivat sallittuja.

Asunto-omaisuuden omaisuudensuoja ei ulotu kayttotarkoituksen vastaiseen kayttoon.
Omaisuuden suojaa on katsottava yhtidssa asuvien omaisuuden turvaamiseksi.

Lakiesitys vaarantaa asukasosakkaiden omaisuuden suojan ja rikkoo luottamuksensuojan
periaatetta. Majoitusliiketoiminta asunto-osakeyhtitissa tarkoittaa, etta yksittdinen sijoittaja
hyodyntda yhteisia resursseja muiden kustannuksella. Kulut — kuten jatehuolto, siivous, huolto,
vakuutukset ja vahingot — jaavat kaikkien osakkaiden vastuulle, vaikka hyoty koituu vain
liilketoimintaa harjoittavalle.

Lisdksi majoitustoiminta aiheuttaa asumishaittaa, heikentda asumisviihtyvyytta ja asuntojen arvoa —
erityisesti perheasuntojen kohdalla. Kukaan ei halua ostaa omaksi kodikseen hotellihuoneiden
ymparoimaa huoneistoa.

Vakava huolenaihe on myos turvallisuus: asuntoja kaytettaisiin majoitukseen ilman
hotellitoiminnalta vaadittuja palo- ja terveysturvallisuusvaatimuksia. Esityksen mahdollistamalla
tavalla asunnoilla olisi hotellitasoinen tai jopa sita suurempi kayttoaste.

Asukasosakkaiden omaisuudensuoja liittyy olennaisella tavalla laissa sdddettyyn
luottamuksensuojaan, jota kasitelldan lausunnossa jdljempana.

Kotirauha (PL 10 §), oikeus asuntoon (PL 19.4 §) ja oikeus valita asuinpaikkansa (PL 9 §)

Lakiesityksen mukaan “naapurien kotirauhan suojan ja omaisuudensuojan voidaan katsoa olevan
painava verratessa sitad lyhytvuokrausta harjoittavien omaisuudensuojaan. Lyhytvuokrauksen ei
arvioida kuuluvan omaisuudensuojan ydinalueelle eikd omaisuudensuojan voida katsoa ulottuvan
rakennuksen kayttotarkoituksen vastaiseen kayttoon. Naapurit kayttavat asuntoa kotinaan ja ovat
perustellusti odottaneet, ettd asuinrakennuksessa myos muut kayttavat asuntoaan jatkuvaan
asumiseen. Lyhytvuokraukseen liittyen arvioitavaksi tulee erityisesti se, voidaanko naapurien
kotirauhaa ja omaisuudensuojaa katsoa rikotun kaikissa tapauksissa, joissa lyhytvuokrausta
harjoitetaan. Keskeinen kysymys on, voidaanko katsoa, ettd haittaa aiheutuu myos sellaisissa
tilanteissa, joissa konkreettista haittaa on vaikeampi todistaa.”
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Useissa KHO:n paatoksissa on todettu, ettei vieraiden ihmisten toistuva ja jatkuva vaihtuvuus kuulu
kodin piiriin ja ettd majoitustoiminnan kaltaisen lyhyvuokrauksen vaikutukset muutoinkin ovat
sellaisia, ettei toiminta kuulu asumiseen luvitettuihin rakennuksiin.

Kotirauhaa koskevat hairiot eivat koske vain asukasosakkaita vaan kaikkia asukkaita. Kotirauhaa
koskevat ongelmat kumuloituvat kerrostaloasumisessa mutta osin ne ilmenevat samankaltaisina
myos pientaloalueilla.

Asukkaiden oikeus kotirauhaan tulee huomioida eika oikeutta saa esitetylla tavalla vahatella.

Ymparistovastuu (PL 20 §)

Asuntojen osoittaminen lyhytvuokraukseen ehdotetussa laajuudessa ei ole ymparistovastuullista
toimintaa. Kun pysyvia asuinhuoneistoja kdytetaan matkailijoiden majoittamiseen, ne jaavat osan
vuodesta vajaakaytolle sesonkivaihteluiden vuoksi. Tama lisda tarvetta rakentaa uusia asuntoja
paikallisille asukkaille, vaikka olemassa oleva rakennuskanta olisi riittava, mikali sita hyodynnettaisiin
taysimaaraisesti asumiseen. Uusien rakennusten rakentaminen ja yllapito kuluttaa tarpeettomasti
materiaaleja ja energiaa. Ymparistdon kannalta vastuullisempaa olisi ohjata matkailijoiden
majoittaminen erikseen tarkoituksenmukaisesti rakennettuihin majoitustiloihin, jolloin
asuinrakennuskannan kaytto olisi tehokasta ja luonnonvarojen kulutus vahdisempaa.

Edistamalla eri lainsaadannolla lyhytvuokrauksen eli asuntomajoituksen toteutumista vaikutukset
olisivat ristiriidassa energiatehokkuusdirektiivin kanssa.

27. Muut kommentit

Tdssa voitte esittdda muut mahdolliset kommenttinne tyéryhman mietinndsta:

YHTEENVETO ASUKASOSAKKAIDEN NAKEMYKSISTA LAKIESITYKSEEN

Taloyhtioiden Verkosto katsoo, ettei lakiesityksen mukaisia muutoksia asunto-osakeyhtiolain
lukuihin 8 ja 24 tule toteuttaa, koska ne heikentavat merkittavalla tavalla omana kotinaan pitavien
osakkaiden asemaa ja oikeusturvaa seka vaarantavat taloyhtididen turvallisuutta ja taloudellista
asemaa. Verkosto katsoo, etteivat edes lakiuudistuksen keskeiset tavoitteet toteudu esitetyissa
muutoksissa.
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Taloyhtidilla tulee olla tosiasialliset keinot puuttua luvattomaan asuntomajoitustoimintaan seka
varmistaa, etta kaavoituksessa asuinhuoneistoksi luvitettu kiinteisto sailyttaa kayttotarkoituksena
seka turvaa toimivat asuntomarkkinat ja ehedn kaupunkirakenteen.

Asukkaiden perusoikeuksien kunnioittaminen

Kansalaisten perusoikeuksien tulee toteutua koko maassa samalla tavalla.

Luottamuksensuoja on tarkea osa oikeusvaltioperiaatetta. Asukkaiden luottamuksensuojan
huomiotta jattaminen on esityksessa vakava perusoikeusloukkaus. Lakiesitys vaikuttaa
taannehtivasti asuntojen yhtiojarjestyksessa maariteltyyn kayttotarkoitukseen ja murtaisi
luottamuksensuojaan kuuluvan ennustettavuuden. Asukkaiden oikeutettu odotus on, etta kodiksi
hankitut asunnot pysyvat asuinhuoneistoina.

Majoitustoiminnasta asunto-osakeyhtidille kiinteiston omistajina tulevat merkittavat turvallisuus ja
taloudelliset vastuut ja riskit on huomioitava lainvalmistelussa huolellisesti. Taloyhtion vastuita ja
riskeja ei saa lainsaadannolla lisata.

Taloyhtididen Verkosto korostaa seuraavia tekijoita asunto-osakeyhtiolain jatkovalmistelussa:

- lain tulee ensisijaisesti huomioda asukasosakkaiden perustuslailliset oikeudet:
luottamuksensuojan tulee suojata niitd, jotka kayttavat asuntoa tosiasiallisesti asumiseen

- Taloyhtion paatoksentekomenettely on muutettava demokraattisemmaksi: lyhytvuokraus ja
muu asuntojen paakayttotarkoituksen vastainen kayttd tulee voida kieltda yhtidkokouksen
maardaenemmistopaatoksella. Kiinteistoliitto on nostanut taman asian myos esille.

- Taloyhtion hallintaanottomenettelyd on vahvistettava eika hallintaanottoperusteita tule
heikentaa poistamalla rakentamislain mukainen kayttotarkoitusrikkomus hallintaanottokriteereista:

- huoneiston kayttotarkoituksen vastainen majoituskadytto on riittava hallintaanottoperuste,
koska se poikkeaa tavanomaisesta asumisesta

- Taloyhtion vastuita ei saa lisatd, vaan vakuutus- ja korvausvastuu on oltava huoneiston
haltijalla kuten huoneenvuokralaissa

- Luvun 8 4-kohdan lisdysesitys on tarpeeton: olemassa olevaa voidaan muokata tassa
lausunnossa esitetyn mukaisesti

- vaikutusten arvioinnissa huomioitava lyhytvuokrauksen (asuntomajoituksen) sosiaaliset,
turvallisuus- ja taloudelliset seuraukset asukkaille, asunto-osakeyhtidille ja kaupunkirakenteelle.
Kansainvalisen turvallisuusympariston heikentyminen on uhka myos taloyhtioille

Lausuntopalvelu.fi 23/25



- Oman asutun asunnon lyhytvuokrauskohteille tulee maarata rekisterdintivelvollisuus
samanaikaisesti muiden lyhytvuokrausta koskevien lakiuudistuksien kanssa seka EU asetuksen
kaytantéonpanon myota. Lyhytvuokraajilla tulee olla majoittujista ilmoitusvelvollisuus:
majoittajakortin toimitus viranomaisille seka ilmoitusvelvollisuus asunto-osakeyhtiolle.

- kunnan kaavoitusmonopolia ei tule murtaa; kaavan merkitys tulee sailyttda ehean
kaupunkirakenteen takaamiseksi

- Kasitteet selkeiksi: lyhytvuokraus ja asuminen. Kasitteiden oltava yhtendisia muun
lainsaddanndn kanssa.

- Laissa ei saa antaa uusia ja ristiriitaisia merkityksia merkityksia vakiintuneille kasitteille: vieras-
kasitteen singuttaminen sisaltamaan maksavan majoittujan aseman on harhaanjohtava

- lyhytvuokrausasiakkaan oikeusturva ja kuluttajasuoja on huomioitava

Lyhytvuokrausta koskevat lakiuudistukset on kasiteltdva kokonaisuutena perusteellisiin
vaikuttavuusarviointeihin pohjautuen. Nykyista hallituksen esitysta asunto-osakeyhtidlain
muutoksista ei tule edistaa irrallaan muista lyhytvuokraukseen liittyvista lakimuutoksista, kuten
rakentamislaista, vaan kaikki lakimuutokset ja niiden vaikutukset tulee arvioida yhtena
kokonaisuutena. Lakien ei tule olla ristiriidassa muiden lakien kanssa, jossa maaritellddan asumista,
majoittumista ja niihin liittyvia vastuukysymyksia.

Hajanainen ja koordinoimaton lainvalmistelu ei tuo nykyiseen tilanteeseen selkeyttd vaan
epaselvyytta ja hajanaisuutta. Lyhytvuokraus (asuntomajoitus) on niin merkittava ja vaikuttava
yhteiskunnallinen ilmid, etta sita koskevien lakien valmistelu tulee tehda huolella kaikkien
osapuolien oikeuksia kunnioittaen.

Taloyhtididen Verkosto painottaa, ettd samanaikaisesti em. lakiuudistusten kanssa on syyta saattaa
voimaan EU-asetuksen mukainen lyhytvuokrauskohteiden rekisterdintivelvoite seka otettava
kayttoon valvontaviranomaisien tyota mahdollistava Euroopan alueella jo laajalti kdytossa oleva
rekisterdintijarjestelma eli lupamenettely.

Lopuksi Taloyhtididen Verkosto korostaa toimivien asuntomarkkinoiden nimissa, ettei
ammattimaista lyhytvuokrausta tule laillistaa, vaan siihen tulee soveltaa olemassa olevaa lakia
majoitus- ja ravitsemustoiminnasta.

Koska hallitusohjelman keskeisin tavoite on myos asuntomarkkinoiden toimivuuden edistaminen,
tulisi vaikutukseltaan asuntomarkkinoiden toimivuutta heikentavista lainsaadannollisista
paivityksista pidattaytya kokonaan.

28. Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiélle poliisin
kaynneista huoneistossa

Tyoryhma kannattaa hatdkeskusjarjestelmaén tietojen luovuttamisen osalta erillistd lainvalmistelua.
Tyoryhman mietinndssad on pyritty tunnistamaan ja kuvailemaan tallaisen valmistelun yhteydessa
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tarkasteltavia seikkoja. Tassa voitte kommentoida sddntelytarvetta ja seikkoja, joita olisi mielestanne
tarpeellista ottaa huomioon valmistelussa:

29. Asetusluonnos ja perustelumuistio

Tassa voitte esittda kommenttinne tyoryhman mietintéon liitetysta asetusluonnoksesta ja luonnoksesta
perustelumuistioksi:

30. Eraita muita tydryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

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

Taina Torvela
Taloyhtididen Verkosto

Lausuntopalvelu.fi 25/25



