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Lausunto eduskunnan ymparistévaliokunnalle

Eurooppa rajoittaa — Suomi vapauttaa

Lyhytvuokrausta koskevaa lainsdadantoa valmistellaan liian irrallisena lainsdaddannon kokonaisuudesta,
ilman riittadvaa yhteensovittamista muun tarvittavan lainsaadannon, kuten mm verotuksen,
rekisterdintivelvollisuuden ja pelastusturvallisuusvaatimusten kanssa.

Rakentamislaki nayttaa kdaytannossa vapauttavan lyhytvuokrausmarkkinan eli purkavan nykysaantelyn.
Yhdella toimijalla voisi olla rajoittamaton maara huoneistoja majoituskaytossa, rajoittamattomasti myos
yhdessa taloyhtidissa, ilman erillistd lupamenettelya, murtaen kaupunkien kaavoituksen ohjausvallan.
Valvonta perustuisi pelkdstdan omavalvontaan. Esitys poikkeaa merkittavasti Euroopan sadntelysta, joissa
lyhytvuokrausta koskevat vrk-rajat liittyvat omassa asuinkaytossa olevaan huoneistoon, nekin
rekisterdintivelvoitteilla seka selkeilld sanktioilla. Euroopassa ammattimainen lyhytvuokraus
sijoitusasunnoissa on kdytanndssa kiellettya.

Suomen pyrkimykset ammattimaisen lyhytvuokrauksen laillistamiseen johtaa tilanteeseen, jossa merkittava
osa taloyhtididen asunnoista siirtyy majoituskayttoon, pois pitkaaikaisvuokrauksesta. Rikkoen kaavoituksen
ohjaavan vaikutuksen. Ndin on jo kdynyt mm Rovaniemelld. Kokonaisuutena esitys uhkaa heikentaa
asuntomarkkinoiden tasapainoa, matkailumarkkinoiden kestavyytta, lisdta kotien turvattomuutta siirtden
vastuita taloyhtioille ilman riittavia saantely- ja paatdksentekotyokaluja.

Asunto-osakeyhti6lain pdivityksen tavoitteena on hallitusohjelman mukaisesti mm helpottaa taloyhtididen
mahdollisuuksia puuttua lyhytvuokrauksen aiheuttaminen hairidtilanteisiin ja tarvittaessa ottaa huoneisto
hallintaan. Asukasosakkaiden ndakékulmasta nyt esitetty lakikokonaisuus ei kuitenkaan toteuta tita
tavoitetta, vaan jattaa taloyhtiot tosiasiallisesti ilman parempia keinoja hallita lyhytvuokrauksen mukanaan
tuomia ongelmia ja riskeja.

Asunto-osakeyhti6lain muutosesitys ja lyhytvuokraus

Oikeusministerion muutosesitys asunto-osakeyhtiolaista on esitetyssa muodossaan vakavasti puutteellinen,
perusoikeusndkokulmasta ongelmallinen ja asunto-osakeyhtididen seka asukasosakkaiden asemaa ja
oikeusturvaa heikentdva. Se painottaa asuntosijoittajien liiketoiminnallisia intressejd, mutta sivuuttaa lain
keskeisimman kohderyhman — taloyhtidissa pysyvasti asuvat osakkaat ja asukkaat.

1.Perusoikeudet ja luottamuksensuoja vaarantuvat

Esitys heikentda kodinomistajien kotirauhan suojaa, omaisuuden suojaa, luottamuksensuojaa seka
asukkaiden oikeutta turvalliseen asumiseen.

Asunnot on kaavoitettu, luvitettu ja yhtiojarjestyksissa maaratty asumiskdyttoon. KHO vakiintuneen linjan
mukaan jatkuvasti toistuva lyhytvuokraus on majoitustoimintaa, joka ei kuulu asuinrakennuksiin. Lakiesitys
murtaisi taman oikeustilan ja muuttaisi jalkikateen pelisddant6ja niiden vahingoksi, jotka ovat luottaneet
voimassa olevaan sadntelyyn ostaessaan kodin taloyhtidista. Luottamuksensuoja kuuluu ensisijaisesti
kodissaan asuville — ei elinkeinotoimintaa harjoittaville sijoittajille.

2. Vastuut ja kustannukset siirtyisivat kohtuuttomasti taloyhtioille

Lakimuutos siirtaa lyhytvuokrauksesta aiheutuvia riskeja ja kustannuksia taloyhtidille. 4 luvun 3 §:3n
ehdotetaan lisattavaksi uusi momentti, jossa sdaddettaisiin osakehuoneiston toisen kaytt6dn antaneen
osakkeenomistajan tietojenantovelvollisuudesta yhtiélle. Taloyhtion tehtavaksi jaisi vahingon
selvittaminen. Ehdotettu vahingonkorvausmalli on huoneenvuokralakiin verrattuna poikkeuksellinen ja
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epdoikeudenmukainen: taloyhtion tulisi kaytdnndssa peria vahingonkorvauksia yksittdisiltd majoittujilta —
usein ulkomailta — samalla kun liiketoiminnan tuotto jaa kokonaan lyhytvuokraajalle.

Terveeseen yritystoimintaan kuuluu, etta yrittdja kantaa riskinsa itse. Esityksessa riskeja ollaan siirtamassa
nain kolmannelle osapuolelle eli taloyhtioille ja muille osakkaille.

Kodin Omistajat edellyttaa sitd, etta lyhytvuokrausta harjoittavalle sdddettaan lakiin perustuva velvollisuus
ottaa vakuutus, jolla turvattaisiin yhtion saatava tilanteessa, jossa lyhytvuokralainen aiheuttaa yhtiélle
vahinkoa.

3. Hallintaanottoperusteiden heikentaminen murentaa taloyhtion oikeusturvaa

Lakiesityksen yksi merkittavimmista heikennyksista nykylainsdadantoon verrattuna liittyy AOyL luku 8,
jossa maaritelladn taloyhtion hallintaanottoperusteet. Lakiesityksessa osakehuoneiston kaavassa
maaritellyn rakennusoikeudellisen kdyttotarkoituksen vastainen kaytto hallintaanottoperusteena
esitetadn muutettavaksi. MietinnOssa ei ole esitetty perusteita esitykselle, ettd nimenomaan lyhytaikainen
vuokraaminen olisi perustelu asunnon hallintaanotolle.

Nykyinen hallintaanottomenettely (AOyL 8 luvun 3 §:n) on asunto-osakeyhtidlain keskeinen ja viimesijainen
keino puuttua toistuviin asumishairidihin seka yhtidjarjestyksen ja rakennusluvan vastaiseen toimintaan. Se
toimii ennen kaikkea ennaltaehkdisevana mekanismina. Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain mukaan se,
jos osakehuoneistoa kdytetaan oleellisesti vastoin yhtiojarjestyksesta ilmenevaa kayttotarkoitusta, on
hallintaanottoperuste.

Suomen Oman Kodin Omistajat ry kannattaa Kiinteistoliiton esitysta siitd, etta kyseista
hallintaanottoperustetta muutettavaksi niin, ettd jatkossa ei pelkdstaan yhtidjarjestyksen, vaan myos
rakennusoikeudellisen kayttotarkoituksen vastaisen kayton tulee olla jatkossakin hallintaanottoperuste.

Edelleen lakimietinn6ssa on ehdotettu osakehuoneiston yhtion hallintaanottamista koskevan 8 luvun 2 §:n
1 momentin muuttamista lisadamalla sdannokseen uusi 4 kohta, jonka mukaan hallintaanoton perusteena
voisi olla asuinhuoneiston lyhytaikainen vuokraus, vain jos siitd aiheutuu yhtiolle ja osakkeenomistajille
asuinkaytosta poikkeavia lisdkustannuksia tai haittaa.

Kodin Omistajat katsoo, etta kdytannossa tama merkitsee, ettd hallintaanoton edellytyksia kiristetdaan eli
taloyhtididen asemaa heikennetain. On selvai, ettd asuntomajoitustoiminnasta aiheutuvat haitat ovat
toistuvia, mutta yksittdisina tekoina voivat olla vahaisia ja ne ovat vaikeasti kohdistettavia yksittdiseen
majoittujaan, koska ovat nopeasti vaihtuvien henkildiden aiheuttamia seka dokumentoinniltaan ja
todistelultaan haastavia. Taloyhtién vastuulle jaisi kohtuuton todistetaakka.

Kaytanndssa tama tarkoittaa, etta taloyhtiolta viedaan tehokkain kdytettdvissa oleva keino puuttua
lyhytvuokrausta harjoittavien yhtitjarjestyksen ja kaavan vastaiseen toimintaan, vaikka sen tosiasialliset
vaikutukset asukkaiden turvallisuuteen ja asumisrauhaan ovat kokonaisuutena merkittavia.

Erityisen ongelmallista on, etta hallintaanottoa koskeva sadantely muuttuu samaan aikaan, kun
lyhytvuokrausta vapautetaan ymparistoministerion rakentamislain paivityksessa. Taloyhtididen
keinovalikoimaa siis kavennetaan juuri silloin, kun hairio- ja turvallisuusriskit kasvavat.

Hallintaanotto ei ole rangaistus, vaan yhteisén ennaltaehkdiseva suojamekanismi. Sen heikentdminen
siirtaa riskin pysyvasti talossa asuville, heikentda asunto-osakeyhtidjarjestelman itsehallintoa ja murentaa
koko jarjestelman uskottavuutta.

Mikali rakentamislaissa tullaan lyhytvuokraus sallimaan laajemmin, taloyhtididen oikeussuojakeinoja ei tule
heikentaa — vaan padinvastoin vahvistaa. Muutoin lainsaadanto luo tilanteen, jossa yhtitjarjestyksen
vastaiseen kayttoon ja hairidihin ei ole tosiasiallisesti tehokasta puuttumiskeinoa.



3. Asuinturvallisuus ja valvonta heikkenevat

Rakentamislakiesitys mahdollistaisi kdytannossa hotellimaisen toiminnan asuinrakennuksissa ilman
majoitustoiminnan turvallisuusvaatimuksia ja viranomaisvalvontaa. Kaavassa ja rakennusmaarayksissa on
perustellusti poikkeavat turvallisuutta edistavat rakennusmaardaykset mm Suomen pelastuslain mukaisesti.
IIman rekisterdintivelvoitetta asuntomajoituskohteissa voi majoittua henkil6ita taysin anonyymisti ja
rajoittamaton maara. Kansainvaliset tutkimukset osoittavat sen, etta rikollisuus on lisdantynyt niilla
asuinalueilla missa on lyhytvuokrauskohteiden keskittymia.

Yhdessa heikentdvan asunto-osakeyhtidlakiuudistuksen kanssa lainsdadanto tulisi lisédmaan entisestdan
taloyhtididen palo- ja pelastusturvallisuusriskejd, vastuuriskeja, rikollisuuden ja harmaan talouden riskeja
seka yleistd turvattomuutta asuinymparistdissa.

Suomen Oman Kodin Omistajat ry haluaa huomauttaa, ettei lainsaddannolla tule heikentaa kansalaisten
asuinturvallisuutta.

4. Kasitteellinen ja sddadostekninen epaselvyys

Lakiesityksesta puuttuu lyhytvuokrauksen maaritelma. Nyt jaa epaselvaksi sovelletaanko rakentamislain
maadritelmaa vai muodostuuko tulkinta oikeuskdytanndssa. Samoin jaa epaselvaksi keitda asunnossa
oleskelevat henkilot oikeudellisesti ovat (vieraita, vuokralaisia vai asiakkaita) ja mikd on majoittajan ja
majoittujan oikeussuhde.

N&in merkittavia muutoksia ei voida saataa ilman selkeita kasitteita ja yhteensopivaa kokonaisuutta.

5. Ongelman ydin on ratkaisematta

Todellinen ja kiireellinen tarve on sdatda oman asutun asunnon lyhytvuokrauksesta rekisterdintivelvollisuus
EU:n uuden asetuksen mukaisesti. Iman rekisteria viranomaisvalvonta on tehotonta. llman pakollista seka

kohteen ettd majoittujien rekisterdintia ei ole mahdollista tietda, kuten rekisteroidyissa

majoitusliikkeissa pidettavista rekistereistd, keitd ja mista maista lahtoisin olevia

henkil6ita lyhytvuokrausasunnossa majoittuu.

Tama muodostaa turvallisuusuhan vakinaisille asukkaille. Lakiesitys ei ratkaise valvontaongelmaa eika anna
taloyhtidille todellisia ennaltaehkaisevia keinoja.

6. Demokratia ei toteudu

Nykytilanteessa taloyhtion osakkaiden enemmisto ei voi tehokkaasti estda lyhytvuokrausta.
Yhtiokokouksen tulisi voida paattaa lyhytvuokrauksen kieltamisesta maardaenemmistolla. Tama olisi selked,
demokraattinen ja oikeudenmukainen ratkaisu.

Suomen Oman Kodin Omistajat ry toteaa, ettei asunto-osakeyhtidjarjestelmaa ole tarkoitettu
elinkeinotoiminnan alustaksi.

Lakiesitys on riittamaton, eika tule selkeyttamaan sen arviointia, onko asuinhuoneisto kayttotarkoituksen
mukaisessa vai sen vastaisessa kaytossa. Sitd, mikd on asumista, ei ole selkedsti maaritelty asunto-
osakeyhtidlaissa eika sitd ole esityksessa maarittelemdassa. Selkeyttaminen on tarpeen erityisesti siksi, etta
rakennusvalvonnat edellyttdvat asunto-osakeyhtididen ensisijaisesti itse selvittdavan huoneistojen
kayttotarkoituksen vastainen kaytto.

Oikeusministerion asunto-osakeyhtidlain lyhytvuokrausta koskeva uudistamisesitys:
e heikentda asunto-osakeyhtidissa asuvien perusoikeuksia,
e heikentaa taloyhtididen mahdollisuuden tosiasiallisesti puuttua yhtidjarjestyksen vastaiseen,
asumisesta poikkeavaan toimintaan
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e siirtda elinkeinotoiminnan vastuita taloyhtidille ja lisaa turvallisuusuhkia kaikille asukkaille,
e murentaa demokraattisen padtoksenteon taloyhtidissa.

Lainsaadannon tulee ensisijaisesti turvata asunto-osakeyhtidissa pysyva asuminen, kotirauha ja
asuinturvallisuus — ei minimoida sijoitustoiminnan riskeja.

Suomen Oman Kodin Omistajat ry katsoo, ettei lakiesitysta tule sellaisenaan vieda eteenpain, vaan se on
valmisteltava uudelleen. Jatkovalmisteluissa tulee huomioida seuraavaa:

Ammattimainen asuntomajoitustoiminta rajataan selkedsti asumiskaytosta, kaavoituksella ohjaten.
Oman asutun asunnon lyhytvuokraus saddetdan rekisteroitavaksi toiminnaksi.

Taloyhtidille annetaan todellinen maaraenemmistovalta kieltaa lyhytvuokraus.
Vahingonkorvausvastuu ja vakuuttamisvelvollisuus kohdistetaan toiminnan harjoittajalle
Perusoikeuspunninta tehddan asianmukaisesti ja tasapainoisesti.
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Suomen Oman Kodin Omistajat ry edellyttaa, etta rakentamislain ja asunto-osakeyhtiélain mukainen
maarittely asumisesta ja asunnon sallitusta kaytosta ovat yhtenevaiset. Lainsaadannon tulee huomioida
kodinomistajien perustuslailliset oikeudet sekd EU:n asuntopoliittinen ohjelma toimivien
asuntomarkkinoiden suojelemiseksi.
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Suomen Oman Kodin Omistajat ry on valtakunnallinen kodin omistajien edunvalvoja, joka kokoaa yhteen

omassa kodissaan asuvat asukkaat eri puolilta Suomea. Tavoitteena vahvistaa kodin omistajien ddnté
lainsddddnndssd ja yhteiskunnallisessa pddtdksenteossa.



