ASIANTUNTIJALAUSUNTO 27.5.2026
Eduskunnan ympdristovaliokunta

Valtakunnallisen Suomen Oman Kodin Omistajat ry:n asiantuntijalausunto eduskunnan
ymparistévaliokunnalle — Hallituksen esitys HE 83/2026 vp (rakentamislain muutos, asuntojen
lyhytvuokrausta koskevat sddannokset)

Kiitdamme mahdollisuudesta lausua asiassa, joka vaikuttaa merkittavasti kodinomistajien oikeuksiin ja
asumiseen.

1 JOHDANTO JA KESKEISET OIKEUDELLISET HUOMIOT

Ammattimaisen lyhytvuokrauksen vapauttava sdantely vaarantaa suomalaisten kodinomistajien
perusoikeuksia, heikentaa asuinturvallisuutta ja lisaa riskeja asunto-osakeyhtitissa, heikentaa
asuinympadristojen vakautta ja matkailun paikallista hyvaksyttavyytta seka vaikeuttaa kohtuuhintaisten
asuntojen saatavuutta. Lakiesitys murentaa kuntien kaavoituksen eikd mahdollista toimivaa ja tehokasta
yksityishenkildiden asumiseen liittyvaa valvontaa.

Jatkuvasti toistuvan lyhytvuokrauksen ongelmat eivat ole vain paikallisia, vaan niita esiintyy eri puolilla
Suomea. On perusteltua ennakoida, etta toiminta laajenee edelleen ammattimaiseksi lyhytvuokraukseksi.

Lakiesitys ei huomioi kodinomistajien perustuslaillisia oikeuksia, erityisesti kotirauhan suojan (PL 10 §) ja
omaisuudensuojan (PL 15 §), sekd oikeusvarmuuden ja luottamuksensuojan toteutumista. Asunto-
osakeyhti6éssa rakennus ja sen yhteiset tilat kuuluvat kotirauhan suojan piiriin. Esityksessa ei kuitenkaan
ole tehty sellaista systemaattista perusoikeusarviointia, joka todentaisi lain perustuslainmukaisuuden.
Yhdistys huomauttaa, ettd omaisuuden suoja ei ole rajaton oikeus. Omaisuuden suoja ei sellaisenaan
oikeuta harjoittamaan lyhytvuokrausta taloyhtion omistamissa asunnoissa vastoin yhtidjarjestysta.

Asukasosakkaiden ndakoékulmasta erityisen ongelmallista on, etta lakiesitys mahdollistaa kdytdannossa
rajoittamattoman maaran sijoitushuoneistoja hyédyntavan majoitustoiminnan ilman, etta sitd kohdellaan
majoitustoimintana tai siihen sovelletaan vastaavia velvoitteita. Esitys mahdollistaa pysyvan ja toistuvan
ammattimaisen lyhytvuokrauksen asumiseen kaavoituksella maaritellyilla tonteilla ja tiloissa. Tama
merkitsee olennaista muutosta vallitsevaan oikeus- ja hallintokdytdantoon seka vaikuttaa suoraan
yksityishenkildiden kotirauhaan, turvallisuuteen, asumisolosuhteisiin ja omaisuuden arvoon.

Korkein hallinto-oikeus (KHO) on useissa eri puolilla Suomea annetuissa ratkaisuissaan linjannut, etta
lyhytaikainen vuokraustoiminta ei rinnastu tavanomaiseen asumiseen. Ratkaisuissa on korostettu, etta
toiminnan luonne poikkeaa pysyvasta asumisesta muun muassa kayttdasteen, kayttdjavaihtuvuuden ja
toiminnan luonteen vuoksi. Samalla KHO on todennut, etta lyhytvuokraukseen voi liittyd asuinalueilla
tavanomaisesta poikkeavia haittoja, kuten lisddntynyttd hairiokayttaytymista, turvattomuuden tunnetta ja
asumisympadriston luonteen muuttumista.

Asunto-osakeyhti6lakiuudistus ei ratkaise lyhytvuokrauksen aiheuttamia ongelmia, vaan siirtda niiden
riskit ja kustannukset taloyhticille ja asukasosakkaille. Esitys nostaa puuttumiskynnysta ja lisaa
todistustaakkaa tilanteissa, joissa haitat ovat toistuvia mutta vaikeasti dokumentoitavia. Samalla
lyhytvuokraustoiminnan tuotot jadvat yksityiselle toimijalle, mutta vahinkojen kustannukset ja perintariski
kollektiivisesti taloyhtidlle. Lopputuloksena on epdoikeudenmukainen ja toimimaton saantely, joka
heikentaa asumisrauhaa, turvallisuutta ja taloyhtididen itsehallintoa. Yhdistys korostaa, etta kdaytannossa
Asunto-osakeyhtiélakiesityksessa taloyhtion hallintaanoton edellytyksia kiristetdadn ja vahinkovastuita
lisatdan eli taloyhtididen asemaa heikennetdan. (kts kohta 3.8)



Lakiesitys nojaa omavalvontaan. Taloyhtidille ja asukkaille ei anneta tehokkaita ennakollisia keinoja
ehkaista kotirauhaan ja turvallisuuteen kohdistuvia uhkatekijoita. Talla on merkitysta erityisesti
perustuslain 10 §:n suojaaman kotirauhan tosiasiallisen toteutumisen kannalta. Asunnon hankintaan liittyy
perusteltu odotus siita, ettd asuinkdytt66n tarkoitettu rakennus sdilyy asumiskayt6ssa. Lakiluonnos
muuttaa tata [ahtokohtaa jalkikateisesti ilman, ettda muutoksen hyvaksyttavyytta ja oikeasuhtaisuutta on
asianmukaisesti punnittu.

Asunto-osakeyhtio, joka omistaa kaikki tilat ja huoneistot, on jo nimensa mukaisesti asumiseen
tarkoitettu. Kiinteist6osakeyhtiot ovat asia erikseen, niissa vastaavasti asuminen on yhtidjarjestyksessa
usein rajattu pois kdyttémahdollisuuksista.

Lakiesitys perustuu oletukseen, etta lyhytvuokraus olisi vain asumisen sivukayttéd. Suurimmissa
kaupungeissa ammattimainen lyhytvuokraus muodostaa kdytdnnossa sijoitusasunnon paaasiallisen tai
jopa ainoan kayttoétarkoituksen. Toimintaa harjoitetaan usein useissa huoneistoissa samanaikaisesti, jolloin
kyse ei ole satunnaisesta vuokrauksesta vaan organisoidusta ja ammattimaisesta majoitustoiminnasta
asuinrakennuksissa. Lakiesitys luo toiset majoitusmarkkinat vailla velvollisuuksia, jotka maaritelty laki
Majoitus- ja ravitsemustoiminnasta, seka valittdjamarkkinat ilman valittajarekisterivelvoitetta.

2 KESKEISET HUOMIOT
Lakiesitys sisdltda asukasosakkaiden ndkdokulmasta merkittdvia puutteita seuraavista syista:

1. Asukasosakkaiden perustuslailliset oikeudet eivat toteudu (PL 10 §, PL 15 §)

Lakiesitys sivuuttaa asukasosakkaiden ja kodinomistajien perustuslailliset oikeudet. Esityksessa ei riittavalla
tavalla osoiteta, ettd ehdotettu sdantely tayttaisi perusoikeuksien huomiotta jattamiselle asetetut
edellytykset. Erityisesti kodinomistajien yksityiselaman ja kotirauhan suojan (PL 10 §) ja omaisuudensuojan
(PL 15 §) osalta vaikutuksia ei ole arvioitu asianmukaisesti, vaikka laki kohdistuu suoraan asukkaiden
arkeen, kotirauhan piiriin ja oikeusasemaan.

Perustuslain mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Tama tarkoittaa, ettd omistajalla on oikeus kayttaa
omaisuuttaan, mutta tata oikeutta voidaan rajoittaa muiden perusoikeuksien perusteella.

2. Kaavoituksen merkitys heikkenee ja asukkaiden vaikuttamisoikeudet kaventuvat (PL 14 §)

Lakiesitys sivuuttaa kdytdnnossa asuinrakennusten kaavan mukaisen kayttotarkoituksen. Maankayton
suunnittelu ja kaavoitus ovat kuntien keskeisia tehtavia, joilla turvataan hairiéton, turvallinen, terveellinen
ja ennakoitava asuinymparisto.

Ehdotettu sadntely heikentaa kuntien mahdollisuuksia ohjata maankayttda ja vaikeuttaa asukkaita
osallistavaa kaupunkisuunnittelua. Samalla se kaventaa asukkaiden tosiasiallisia vaikutusmahdollisuuksia
elinymparistodan koskevaan paatdksentekoon.

3. Rekister6imaton ja ammattimainen lyhytvuokraus mahdollistetaan asuinkiinteistoissa

Lakiesitys mahdollistaa kdytannossa hotellimaisen ja ammattimaisen majoitustoiminnan tavanomaisissa
asuinrakennuksissa ilman riittavaa saantelya tai valvontaa. Asunto-osakeyhtididen mahdollisuudet puuttua
yhtiojarjestyksen vastaiseen kdyttoon jaavat minimaalisiksi.

Merkittava puute on se, etta laajamittainen, jopa 180 pdivan mittainen lyhytvuokraus rinnastuu
oikeusvaikutuksiltaan asumiseen, vaikka toiminnan luonne on tosiasiallisesti elinkeinotoimintaa. Tama
hamartaa asumisen ja majoitustoiminnan valista oikeudellista rajaa.



4. Liiketoiminnan kustannuksia siirretadn kohtuuttomasti taloyhtiéille

Ehdotettu saantely siirtda lyhytvuokraustoiminnan riskeja ja kustannuksia pois toiminnan harjoittajalta
taloyhtion ja muiden osakkaiden kannettavaksi. Tama johtaa kustannusten epaoikeudenmukaiseen
jakautumiseen ja on ristiriidassa asunto-osakeyhtiojarjestelman keskeisten periaatteiden kanssa.

5. Valvontavastuu jaa kaytannossa taloyhtidille ilman riittavia keinoja
Lakiesitys ei sisalla riittavia tiedonsaanti- eika valvontamekanismeja. Omavalvontaan nojaava saantely
siirtad kaytannon valvontavastuun taloyhtioille ilman tehokkaita tydkaluja.

Tallainen jarjestelma on altis vaarinkaytoksille ja lisaa riskia harmaasta taloudesta seka muusta
lainvastaisesta toiminnasta. Nykyisessa digitaalisessa toimintaymparistdssa valvonnan tulisi perustua
[apinakyviin rekisteri- ja ilmoitusjarjestelmiin.

6. Turvallisuus- ja vakuutusriskit kasvavat kohtuuttomiksi

Turvallisuus on aina taloyhtion vastuulla. Rekisterdimattoman lyhytvuokraustoiminnan salliminen lisaa
vaistamatta asumisturvallisuuteen, kiinteistojen kayttoon ja vakuutuksiin liittyvia riskeja. Vastuita ei
kohdenneta riittavasti toiminnan harjoittajille.

Lisdksi esityksessa ei ole arvioitu kansainvalisissa tutkimuksissa esiin nostettuja turvallisuusriskeja.
Asianmukainen rekisterdinti seka majoittujien tietojen kirjaaminen ja sdilyttaminen ovat keskeisia myos
viranomaisten tiedonsaannin ja kansallisen turvallisuuden kannalta.

7. Asuntomarkkinoiden toimivuus heikkenee ja omaisuusarvot vaarantuvat

Lakiesitys ohjaa valtakunnallisesti asuntokantaa pois pitkdaikaisesta asumiskaytosta kohti lyhytvuokrausta.
Tama heikentda asuinalueiden vakautta ja vahentaa kiinnostusta ostaa asuntoja taloyhtidista, joissa
harjoitetaan ammattimaista lyhytvuokrausta. Seurauksena yksittdisten toimijoiden taloudellinen hyoty
realisoituu muiden osakkaiden omaisuuden arvon alenemisena.

8. Asunto-osakeyhtidlakiuudistus ei ratkaise lyhytvuokrauksen ongelmia — se siirtda riskit taloyhtioéille
Vaikka esityksessa korostetaan, ettd uusitulla AsOyLailla luotaisiin taloyhtidille uusia puuttumiskeinoja, ei se
tosiasiallisesti ja kdytannossa tarjoa tehokkaita ratkaisuja lyhytvuokrauksesta aiheutuviin ongelmiin.
Painvastoin, esitys heikentaa nykyisia yhtiéjarjestyksen hallintakeinoja, nostaa puuttumiskynnysta ja
lisda taloyhtididen lyhytvuokrauksesta aiheutuvia vahinkovastuuta ilman vastaavia toimivaltuuksia. AsOyL
ei myoskdaan mahdollista normaalilla enemmistopaatoksella lyhytvuokrauksen kieltamista. Katso kohta 3.8.

Edella esitetyin perustein lakiesitys on oikeudellisesti ja vaikutuksiltaan puutteellinen. Esitysta tulee
taydentda olennaisesti ennen sen hyvaksymista siten, etta perusoikeusvaikutukset arvioidaan
asianmukaisesti, sddantelya tasmennetdan ja valvontamekanismit saatetaan nykyaikaisesti toimiviksi.

3 PAAKOHTIEN PERUSTELUT JA AVAUKSET
3.1. Asukasosakkaiden perustuslailliset oikeudet eivit toteudu (PL 10 §, PL 15 §)

Lakiesitys mahdollistaisi kdytanndssa ammattimaisen majoitustoiminnan harjoittamisen asuinhuoneistoissa
ilman, etta toimintaan sovellettaisiin majoitustoiminnalle tyypillisid velvoitteita. Tdma johtaa tilanteeseen,
jossa toiminnan haittavaikutukset kohdistuvat kolmansille osapuolille, erityisesti asukasosakkaisiin, ilman
vastaavaa oikeudellista suojaa tai kompensaatiomekanismeja.



Lakiesityksen merkittavimmat vaikutukset kohdistuvat tavallisten asukkaiden arkeen, seka taloyhtidissa
ettd pientaloalueilla. Korkein hallinto-oikeus on useissa oikeuskdytdannossaan katsonut, ettei
lyhytaikainen majoitustoiminta ole rinnastettavissa tavanomaiseen asumiseen.

Tasta huolimatta esityksen perusoikeusarviointi on seka sisallollisesti ettda metodologisesti puutteellinen,
eika se tayta perustuslakivaliokunnan vakiintuneessa lausuntokdytdanndossa edellytettya tasoa.

Esityksessa omaksuttu lahestymistapa perustuu pitkalti sithen, ettd muiden kuin keskeisimpina kasiteltyjen
perusoikeuksien osalta todetaan ainoastaan, ettei sdantely puutu kyseisten oikeuksien ydinalueeseen.
Tallainen tarkastelutapa ei kuitenkaan ole riittava tilanteessa, jossa sddntelylld on selkea ja tunnistettava
jannite useiden perusoikeuksien kanssa.

Erityisen puutteellista arviointi on kotirauhan ja yksityiselaman suojan nakékulmasta (PL 10 §).
Lyhytvuokraustoiminta merkitsee kdytannossa jatkuvaa ulkopuolisten henkildiden vaihtuvuutta
asuinrakennuksissa, mika vaikuttaa suoraan muiden asukkaiden kotirauhan tosiasialliseen toteutumiseen.

Esityksessa ei kuitenkaan arvioida konkreettisesti:

e miten tdma vaikuttaa asumisrauhaan

e missda maarin kyse on kotirauhan suojan rajoituksesta

e milld edellytyksilla tallainen vaikutus olisi perusoikeusjadrjestelméan kannalta hyvaksyttava
Arviointi ei vastaa perustuslakivaliokunnan edellyttdmaa konkreettisuutta.

Myos omaisuudensuojan (PL 15 §) osalta tarkastelu on epdtasapainoinen. Esityksessa painottuvat
lyhytvuokraustoimintaa harjoittavien oikeudet, kun taas muiden osakkaiden asema sivuutetaan.
Puutteelliseksi jaa erityisesti arvio:

¢ muiden osakkaiden oikeudesta hairiottdmaan asumiseen

e lyhytvuokrauksesta aiheutuvista taloudellisista haitoista

e siitd, missa maarin kyse on omaisuudensuojaan kohdistuvasta tosiasiallisesta puuttumisesta

Omaisuudensuojan tarkastelua ei voida rajata vain yksittdisen osakkaan eli lyhytvuokrausta harjoittavan
kayttoodotuksiin. Myds muiden osakkaiden oikeus nauttia omistuksestaan ilman kohtuuttomia haittoja,
turvallisuusriskeja tai kiinteiston arvon alenemista kuuluu omaisuudensuojan ydinalueeseen.
Lyhytvuokrauksen yleistyminen voi kdytdnndssa muuttaa rakennuksen kayttotarkoitusta ja vaikuttaa
olennaisesti asumisolosuhteisiin sekd asuntojen arvoon tavalla, jota muut osakkaat eivat ole voineet
ennakoida.

Tassa valossa yhtidjarjestyksen muuttamisen mahdollistaminen enemmistopaatokselld voidaan nahda
keinona turvata enemmistdn omaisuudensuoja tilanteissa, joissa yksittaisten osakkaiden toiminta
heikentdaa muiden osakkaiden oikeuksia. Kyse ei talldin ole omaisuudensuojan kaventamisesta, vaan sen
tasapainottamisesta osakkaiden kesken.

Mahdollisia muutoksia asunto-osakeyhtitlain sddntelyyn tuleekin punnita kokonaisuutena siten, etta
huomioon otetaan seka yksittdisen osakkaan perustellut odotukset ettd muiden osakkaiden oikeus suojata
omaisuutensa arvo ja kdytto. Tassa kokonaisarviossa enemmistopddtokseen perustuva yhtidjarjestyksen
muuttaminen on perusteltua ja oikeasuhtainen ratkaisu.

Lakiesitys synnyttda epatasapainon eri osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien vilille.
Lyhytvuokraustoimintaa harjoittavien oikeuksia laajennetaan, mutta muiden osakkaiden mahdollisuuksia
suojata asumisrauhaa, turvallisuutta ja omaisuudensuojaa ei vastaavasti vahvisteta. Talla on merkitysta
perustuslain 15 §:n nakokulmasta seka yleisen yhdenvertaisuus- ja oikeasuhtaisuusarvioinnin kannalta.

Kokonaisuutena tarkastellen lakiesitys siirtda oikeuksia ja taloudellista hyotya lyhytvuokrausta harjoittaville,
samalla kun haitat ja riskit kohdistuvat muihin asukkaisiin. Tata vaikutusta ei ole arvioitu
perusoikeusjadrjestelman kannalta hyvaksyttavyyden ja oikeasuhtaisuuden ndakdkulmasta.
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3.2. Kaavoituksen merkitys heikkenee ja asukkaiden vaikuttamisoikeudet kaventuvat (PL 14 §)

Toteutuessaan rakentamislain lyhytvuokrausta koskeva muutos heikentaisi merkittavasti asukkaiden
vaikutusmahdollisuuksia kaavoituksessa ja kaupunkisuunnittelussa. Kaavaprosessissa asukkailla on lain
turvaama oikeus osallistua ja vaikuttaa asuinalueidensa kehittamiseen. Asukkaiden oikeudet nojaavat
pitkalti kaavan velvoittavuuteen. Nain ollen kaavan velvoittavuuden heikentaminen heikentdd myos
asukkaiden oikeuksia kaavoituksessa ja kaupunkisuunnittelussa.

Kun asumiseen kaavoitettuja tiloja kdytetaan laajasti majoitustoimintaan, kaavoituksen merkitys heikkenee,
kuntien ohjausmahdollisuudet kaventuvat ja asukkaiden vaikutusmahdollisuudet heikkenevit.

Asukkaiden ndakokulmasta keskeinen ongelma on my6s luottamuksen mureneminen: asunnon
hankintapaatos perustuu oletukseen pysyvasta asumiskadytosta. Lakiesitys muuttaa tata oletusta
jalkikateen. Taannehtiva lainsaadantd murentaa kansalaisten luottamusta oikeuskaytantoon.

3.3. Rekister6imaton ja ammattimainen lyhytvuokraus mahdollistetaan asuinkiinteistoissa

Lakiesitys on tosiasiallisesti vapauttava, ei rajoittava. Esitys merkitsee, ettd nykyrajoitukset puretaan ja
asumiseen kaytetyt tilat vapautetaan ammattimaiselle lyhytvuokraukselle. Toisin kuin Euroopassa
Suomessa ollaan sallimassa lyhytvuokraus asunnoissa, joissa kukaan ei asu pysyvasti. Yhdelld toimijalla voisi
olla rajoittamaton maara lyhytvuokrauskaytossa olevia huoneistoja, vaikka samassa taloyhtiossa.
Euroopassa rajoitetaan nimenomaan omaa vakituisessa asuinkdytdssa olevan asunnon
lyhytvuokrauskayttoa vuorokausirajoituksin, rekisterdintivelvoittein ja sanktiomaarityksin.

Suomessa lakiesityksessa oleva 90 vuorokauden raja tarkoittaa toteutuneita majoitusvuorokausia, mika
kdytanndssa edellyttdd huomattavasti laajempaa esilldpitoa, jotta se mahdollistaisi kannattavan
ammattimaisen toiminnan. Lyhytvuokrauspaivat eivat toteutuisi yhtdjaksoisesti. Poikkeuksia lukuun
ottamatta lyhytvuokrauspaivat kertyisivat vuoden mittaan muutaman paivan jaksoissa. Esitetyt 90 - saati
180 - péaivaa tarkoittaisivat kdytdnndssa, ettd asunnot olisivat valiajat tyhjilladn, pois asuinkaytosta.

Tama johtaa “mini-hotellien” syntymiseen asuintaloihin ilman majoitustoiminnalle asetettuja
velvoitteita, ilman ilmoitus- tai rekisterdintivelvoitetta! Seurauksena on, ettd asumiseen suunnitellut tilat
siirtyvat majoituskayttoon, mika heikentaa asumisrauhaa ja naapuruussuhteita ja pahentaa asuntopulaa.

Kuntakohtaisesti ja mahdollisesti my6s vuosittain tai vaalikausittain vaihtelevat lyhytvuokrauksen aikarajat,
joista kunnissa voitaisiin tehda toistuvasti erilaisia paatoksia, voisivat johtaa yhdenvertaisuuden kannalta
kyseenalaiseen aikarajojen vaihteluun. Lisdksi, kun hotellien kdyttoaste on Suomessa tyypillisesti useina
vuosina ollut noin 50 prosenttia, vastaisi 180 vuorokauden vuosittainen majoitusvuokraus jatkuvasti
vuokralle tarjottavien hotellihuoneiden tyypillista kdytt6a, jota ei voitane lainkaan pitaa lyhytvuokrauksena,
vaan ammattimaisena majoitustoimintana.

3.4. Liiketoiminnan kustannuksia siirretdan kohtuuttomasti taloyhtioille

Keskeinen rakenteellinen ongelma liittyy kustannusten kohdentamiseen. Nykylainsaadanndssa liiketiloilta
voidaan perid korkeampaa vastiketta tai vuokraa, koska niiden kaytto aiheuttaa taloyhtidlle enemman
kustannuksia (esimerkiksi kuluminen, jatehuolto, siivous ja kdyttdasteen vaihtelu). Tama
kustannusvastaavuus on vakiintunut ja perusteltu periaate.



Lyhytvuokrauksessa syntyy kdaytanndssa vastaava kuormitus:
e jatkuvasti vaihtuvat kayttajat lisdavat yhteisten tilojen kulumista
e jatehuollon maara kasvaa
e siivouksen ja yllapidon tarve lisdantyy
¢ hallinnollinen kuormitus kasvaa (selvitykset, reklamaatiot, valvonta)

Naita kustannuksia ei kuitenkaan voida kohdistaa liiketoiminnan harjoittajalle samalla tavalla kuin
liiketiloissa, vaan ne jaavat taloyhtion yleisiksi kuluiksi kaikkien osakkaiden maksettavaksi. Tama johtaa
tilanteeseen, jossa liiketoimintaa harjoitetaan asuinhuoneistossa, mutta siihen liittyvia kustannuksia ei
kasitella liilketoimintakuluina. Esitys rikkoo keskeista periaatetta, jonka mukaan elinkeinotoiminnan
harjoittaja kantaa toimintansa riskit ja kustannukset.

Vaikka osakkeenomistajalle ehdotetaan tietojenantovelvollisuutta, taloyhtidlle jaa kdaytannossa:
e vahinkojen selvittdminen
e vahingon aiheuttajan tunnistaminen
e korvausten perintd, usein ulkomaisilta ja nopeasti vaihtuvilta henkil6ilta

Tama tekee korvausten saamisesta epavarmaa. Samalla syntyy selked epasuhta, jossa tuotot jadvat
lyhytvuokraajalle, mutta riskit ja kustannukset jakautuvat taloyhti6lle.

Tilanteen korjaamiseksi tulisi saataa velvollisuus riittavaan vakuutusturvaan sekd mahdollisuus
kohdentaa lyhytvuokrauksesta aiheutuvat lisikustannukset suoraan toiminnan harjoittajalle.

3.5. Valvontavastuu jaa kdaytannossa taloyhtioille ilman riittavia keinoja

Asunto-osakeyhtiolaki velvoittaa taloyhtiota toimimaan huolellisuusperiaatteen mukaisesti siten, etta
yhtidjarjestyksen mukainen kaytto toteutuu ja yhtion taloudelliset seka turvallisuusriskit pysyvat
hallinnassa. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti tulee varmistaa, etta kaikkien osakkeenomistajien
oikeudet tulee huomioiduksi.

Lakiesitys heikentda taloyhtion mahdollisuutta johtaa yhtiota em. periaatteita noudattaen. Lyhytvuokraaja
pitaa itse kirjaa vuokrauspaivistd, eika taloyhtiolla ole automaattista paasya tietoihin. Kdytannossa tama
tarkoittaa, ettd taloyhtio ei tieda toiminnan laajuutta, rikkomuksia on vaikea todentaa ja valvonta perustuu
epaviralliseen seurantaan. Tama heikentaa saantelyn uskottavuutta ja toimeenpanokelpoisuutta.

3.6. Asukasosakkaiden turvallisuus- ja vakuutusriskeja lisatdaan

Ammattimainen lyhytvuokraus lisda aina taloyhtididen rahoitus- ja taloudellisia riskeja ja heikentaa
asuinturvallisuutta tavalla, jota ei voida pitda vahdisena tai yksittdistapauksellisena ilmiona.

Kyse ei ole pelkdstaan koetusta turvattomuudesta, vaan ilmiosta, jolla on myds laajempia vaikutuksia.
Kansainvalisissa tutkimuksissa on havaittu, etta lyhytvuokrauksen keskittyminen asuinalueille lisaa
hairiokayttaytymista ja rikollisuutta seka heikentaa alueiden sosiaalista kontrollia. Kun rakennuksessa
liikkuu jatkuvasti ulkopuolisia, asukkaiden kyky tunnistaa poikkeavaa toimintaa heikkenee.

Taloyhtidissa jatkuvasti vaihtuvat majoittujat ja majoituskaytto lisddvat suoria turvallisuusriskeja,
paloturvallisuushaasteita, yhteisten tilojen kulumista ja teknisia kdyttéongelmia seka vakuutuksiin liittyvia
epaselvyyksia.



Turvallisuusriskia korostaa se, etta asuinkiinteistot eivat ole suunniteltu majoitustoimintaan eivatka tayta
samoja turvallisuusvaatimuksia kuin hotellit tai muut majoitusliikkeet. Naihin kuuluvat muun muassa:

e poistumisturvallisuus ja opastus

e paloturvallisuusjarjestelyt

e pelastussuunnitelmien taso ja ajantasaisuus

e majoittujien perehdyttaminen tiloihin

Rekister6imaton ja heikosti valvottu lyhytvuokraustoiminta muodostaa myos kansallisen turvallisuuden
nakékulmasta ongelmallisen toimintaympariston:

e majoittujista ei jaa luotettavaa ja viranomaisille saatavilla olevaa tietoa (vrt majoituskortit)

e tiloja voidaan kayttaa anonyymisti lyhytaikaiseen majoittumiseen

e valvonta on hajautunutta ja kdaytdnnossa puutteellista

e hatatilanteissa taloyhtiolla ei ole tietoa majoitustilojen asiakkaista

Samanaikaisesti vakuutusriskit kasvavat merkittavasti. Lyhytvuokraus voi johtaa vakuutusten
tulkintatilanteisiin tai rajoituksiin, nostaa taloyhtion vakuutusmaksuja sekd pahimmillaan aiheuttaa
tilanteita, joissa vahinkoja ei korvata taloyhtiélle lainkaan.

Yhdistys pitda erityisen ongelmallisena sitd, etta riskit kasvavat yksittdisen osakkaan toiminnan
seurauksena, mutta kustannukset ja vakuutusvaikutukset kohdistuvat koko taloyhti6én.

3.7. Asuntomarkkinoiden toimivuus heikkenee ja omaisuusarvot vaarantuvat

Laajamittainen lyhytvuokraus muuttaa asuntomarkkinoiden toimintalogiikkaa tavalla, joka heikentda
valtakunnallisella tasolla pysyvaan asumiseen tarkoitettujen asuntojen maaraa, asemaa ja arvoa.

Kaytannossa lyhytvuokrauksen lisdantyminen:
¢ heikentaa asuntojen seka saavutettavuutta ettd houkuttelevuutta vakituiseen asumiseen
e pidentdaa myyntiaikoja
e voijohtaa asuntojen arvon alenemiseen tai jaamiseen jalkeen yleisesta hintakehityksesta

Markkina reagoi epavarmuuteen. Asuntomarkkinoiden ammattilaisten kokemusten mukaan ostajat
valttelevat taloyhtioita, joissa lyhytvuokraus on laajaa, asukkaiden vaihtuvuus on suurta ja joissa
asumisrauha ja turvallisuus koetaan heikommiksi.

Samalla syntyy rakenteellisesti epdsymmetrinen tilanne, jossa lyhytvuokrausta harjoittava osakas saa
toiminnasta taloudellisen hyédyn, mutta muiden osakkaiden kannettavaksi jaa asuntojen arvon alenemisen
riski. TAma asettaa osakkaat keskendan eriarvoiseen asemaan ja heikentda omaisuudensuojan
tosiasiallista toteutumista.

Yhteiskunnan nakodkulmasta laajamittainen lyhytvuokraus muuttaa asuntomarkkinoiden toimintaa tavalla,

joka heikentda niiden toimivuutta ja tasapainoa. Asuntojen siirtyminen asumiskdytosta lyhytvuokraukseen

vahentaa pysyvaan asumiseen tarkoitettujen asuntojen tarjontaa, mika osaltaan nostaa hintoja ja vaaristaa
markkinoiden normaalia hintamuodostusta.

Asuntopulan syventyminen heijastuu suoraan tyomarkkinoihin ja alueelliseen elinvoimaan. Asumisen
saatavuuden heikentyminen vaikeuttaa tyévoiman saantia ja heikentda alueiden houkuttelevuutta seka
opiskelijoiden etta tydikaisen vaeston nakokulmasta.

Samalla asuntojen siirtyminen pois vakituisesta asumiskadytosta heikentaa kuntien ja alueiden elinvoimaa
seka taloudellista kestavyytta. Elinkeinorakenteen monipuolisuus kaventuu, kun asuntokanta ohjautuu yha



enemman lyhytaikaiseen majoituskayttoon pitkan aikavalin asumisen sijaan. Tdma lisdd myos alueiden
haavoittuvuutta suhdannevaihteluille ja matkailukysynnan muutoksille.

3.8. Asunto-osakeyhti6lakiuudistus ei ratkaise lyhytvuokrauksen ongelmia — se siirtaa riskit taloyhtioille

Ehdotetut muutokset asunto-osakeyhtidlakiin eivat ratkaise lyhytvuokrauksesta aiheutuvia ongelmia, vaan
pikemminkin pahentavat niita. Esitys nostaa puuttumiskynnysta, lisda taloyhtiéiden riskeja ja heikentaa
niiden tosiasiallisia mahdollisuuksia hallita asukasosakkaille syntyvid ongelmia ja haittoja.

Kaytannossa lakiesitys rakentaa mallin, jossa lyhytvuokraus voi olla yksityiselle toimijalle kannattavaa
liiketoimintaa, mutta sen haittojen taloudelliset ja kdytannon seuraukset jaavat kollektiivisesti muiden
osakkaiden kannettaviksi. Tallainen asetelma on vaikeasti perusteltavissa oikeudenmukaiseksi.

Puuttumiskeinot heikkenevat

Keskeisin kaytannon keino puuttua ongelmatilanteisiin — huoneiston hallintaanotto — sailyy, mutta sen
soveltamiskynnysta kiristetaan. Lakiesityksessa osakehuoneiston kaavassa maaritellyn
rakennusoikeudellisen kayttétarkoituksen vastainen kaytto hallintaanottoperusteena esitetdan
poistettavaksi! Hallintaanotto olisi jatkossa mahdollista lyhytvuokrauksen perusteella vain, jos voidaan
osoittaa konkreettisia lisdkustannuksia tai selkedsti poikkeavaa haittaa. Jatkossa pelkka
rakentamislainsdadannon rikkominen ei sellaisenaan oikeuttaisi hallintaanottoon ilman osoitettua
haittaa!

Tama on ongelmallista, koska lyhytvuokrauksen haitat:
e ovat tyypillisesti toistuvia mutta yksittaisina tekoina vahaisia
e syntyvat nopeasti vaihtuvien henkiléiden toiminnasta
e ovat vaikeasti dokumentoitavia ja kohdistettavia yksittdiseen aiheuttajaan

Seurauksena taloyhtiélle syntyy kohtuuton todistustaakka. Samalla kayttotarkoituksen vastaisen kayton
merkitysta kavennetaan, mika entisestdan vaikeuttaa puuttumista tilanteisiin, joissa haitta muodostuu
kokonaisuutena eika yksittdisina selkeina rikkomuksina.

Lopputulos on ristiriitainen: lyhytvuokrausta kdytanndssa mahdollistetaan laajemmin, mutta tehokkaita
puuttumiskeinoja ei vahvisteta, vaan niita heikennetaan.

Suomen Oman Kodin Omistajat ry kannattaa Kiinteistéliiton esitysta siitd, etta kyseista
hallintaanottoperustetta muutettavaksi niin, etta jatkossa ei pelkadstaan yhtidjarjestyksen, vaan myos
rakennusoikeudellisen kayttotarkoituksen vastaisen kdyton tulee olla jatkossakin hallintaanottoperuste.

Taloyhtidille siirtyy kohtuuton vastuu vahinkojen selvittimisestd ja perinnasta
Esitykseen sisdltyva osakkaan tietojenantovelvollisuus ei ratkaise keskeista ongelmaa: vastuu vahinkojen
selvittdmisesta ja korvausten perimisesta jaisi kuitenkin taloyhtiolle.

Kaytannossa tama tarkoittaa, etta taloyhtion tulisi:
e selvittda, kuka yksittainen, usein nopeasti vaihtuva majoittuja on vahingon aiheuttanut
e kohdistaa vaade tahan henkil66n, joka voi olla ulkomaalainen ja jo poistunut maasta
¢ huolehtia itse korvausten perinndstd epavarmassa ja usein tehottomassa tilanteessa
Korvausten saaminen olisi monissa tapauksissa kdytannossa mahdotonta.

Samalla syntyy poikkeuksellinen ja ongelmallinen asetelma: lyhytvuokraustoiminnan tuotot jaavat
toiminnan harjoittajalle, mutta riskit ja niiden hallinta siirtyvat kolmannelle osapuolelle, taloyhtiolle.



Ehdotettu vahingonkorvausmalli poikkeaa olennaisesti esimerkiksi huoneenvuokralain mukaisesta
asetelmasta, jossa vastuu on selkeammin vuokralaisella ja vuokranantajalla. Nyt syntyy tilanne, jossa
liiketoiminnan tuotot jaavat lyhytvuokraajalle mutta riskit ja kdytannon perintatyo siirtyvat kolmannelle
osapuolelle eli taloyhtitlle, joka ei ole edes sopijaosapuoli.

Tama rikkoo perusperiaatetta, jonka mukaan elinkeinotoiminnan harjoittaja kantaa itse toimintansa riskit.

Taloyhtididen itsehallinto ja asumisrauha heikkenevit

Kokonaisuutena esitys kaventaa taloyhtididen itsehallintoa ja heikentaa niiden mahdollisuuksia turvata
kaikkien osakkaiden asumisrauha, turvallisuus seka yhtiojarjestyksen mukainen kayttd. Tilanne on erityisen
ongelmallinen, koska haitat ja ongelmat kohdistuvat suoraan asukkaiden arkeen, mutta puuttumiskeinot
ovat tehottomia.

IlIman riskienhallintaa kustannukset tulevat kaikkien maksettaviksi

Esitys ei sisalla riittdvida mekanismeja taloyhtion saatavien turvaamiseksi. liman lisdtoimia on merkittava
riski, etta vahingot jaavat taloyhtion — eli kaikkien osakkaiden — maksettaviksi.

Taman vuoksi on valttamatonta saataa lyhytvuokrausta harjoittaville lakisdateinen velvollisuus ottaa
vakuutus, joka:

e kattaa toiminnasta aiheutuvat vahingot

e turvaa taloyhtion saatavat tilanteissa, joissa vahingon aiheuttajaa ei tavoiteta tai tama ei maksa
IIman tallaista mekanismia syntyy kestamaton tilanne, jossa kustannukset jakautuvat kaikkien vastuille,
mutta taloyhtion tiloissa harjoitetun lyhytvuokrauksen tuotot vain yksittaisille osakkaille.

4 JOHTOPAATOKSET JA KEHITYSAJATUKSET

Lakiesitys muuttaa olennaisesti riskien, oikeuksien ja taloudellisten vaikutusten jakautumista
taloyhtioissa seka rajoittaa kodinomistajien perustuslaillisia oikeuksia koko Suomessa. Yhdessa
rakentamislakiesitys ja asunto-osakeyhtitlakiesitys siirtavat riskeja yksittaisiltd majoittajaosakkailta
kollektiivisesti muille osakkaille ja kodinomistajille.

Tama kehityssuunta on valtakunnallisesti ongelmallinen erityisesti asumisrauhan, asuinturvallisuuden,
oikeusturvan ja omaisuudensuojan nakdkulmasta.

Koska edell esitetyilld perusteilla HE 83/2026 vp sisadltdd huomattavia puutteita, suosittelemme, ettd
lakiesitysta taydennetain ja muutetaan ennen sen hyviksymista seuraavasti:

4.1. Lyhytvuokrauksen madritelma ja rajanveto (uusi tai tismennetty pykald)
Lakiin tulee sisallyttda selkea ja oikeudellisesti tasmallinen maaritelma lyhytvuokrauksesta seka sen
erottamisesta tavanomaisesta asumisesta.
e Laissa tulee selkedmmin oman asutun asunnon lyhytvuokraus ja ammattimainen lyhytvuokraus
e Lyhytvuokraus tulee maaritelld majoitustoiminnaksi silloin, kun toiminta on toistuvaa,
lyhytkestoista ja taloudellista hyotya tavoittelevaa eli ammattimaista lyhytvuokrausta
e Lakiin tulee lisdta nimenomainen saannds siita, etta laajamittainen lyhytvuokraus ei rinnastu
asumiseen perusoikeuksien arvioinnissa. Euroopassa on yleisesti rajattu esim. 1-2 kakkosasuntoon.
e 90 paivan enimmaisaikaa tulee arvioida uudelleen ja alentaa tai sitoa tiukemmin toiminnan
luonteeseen (esim. ei-ammattimainen vs. ammattimainen toiminta). Euroopassa oman kodin
lyhytvuokraus on yleisesti rajattu 15-30 vrk/v rekisterointivelvoittein.
e vastustamme kunnan mahdollisuutta nostaa vuosittainen vuorokausiraja 180 paivaan, koska se
johtaa kansalaisten yhdenvertaisuuden kannalta kyseenalaiseen aikarajojen vaihteluun



4.2. Rekisterointi- ja ilmoitusvelvollisuus ensin (uusi pykala)
Lainsdadanto tulee toteuttaa oikeassa jarjestyksessa. Kaiken lyhytvuokraustoiminnan tulee olla
rekisterdityd ennen toiminnan aloittamista Euroopan Unionin lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja
koskevien tietojen keruusta ja jakamisesta antaman asetuksen (EU) 2024/1028 mukaisesti:

e Kaiken lyhytvuokraustoiminnan tulee olla rekisterdityd ennen toiminnan aloittamista

e Rekisterin tulee olla viranomaisen yllapitdma ja sen tietojen osin julkisia taloyhtididen ja kuntien

valvontaa varten.
e Toiminnan harjoittajalle tulee sdataa velvollisuus ilmoittaa toiminnasta taloyhtidlle.

4.3. Taloyhtion suostumus ja yhti6jarjestyksen ensisijaisuus (tismennys asunto-osakeyhtidlakiin)
Lakiin tulee lisata sdaannds, jonka mukaan:
e Taloyhtiolla on oikeus kieltda tai rajoittaa lyhytvuokraustoimintaa yhtiojarjestyksessa
demokraattisesti normaalilla enemmistopaatoksella (2/3)
¢ Ammattimainen tai laajamittainen lyhytvuokraus edellyttda taloyhtion nimenomaista suostumusta.
¢ Yhtidjarjestyksen maaraykset ovat ensisijaisia suhteessa yleiseen sallivuuteen.

4.4. Kustannusvastuun kohdentaminen (tismennys)
Lakiin tulee lisata sdannokset, joilla varmistetaan kustannusten oikeudenmukainen kohdentuminen:
e Lyhytvuokraustoiminnan harjoittaja vastaa toiminnasta aiheutuvista lisakustannuksista (esim.
kuluminen, siivous, turvallisuus, hallinnollinen tyo).
e Taloyhticlle tulee mahdollistaa korotetun vastikkeen tai erillisen maksun periminen
lyhytvuokrauskadytdssa olevista huoneistoista.

4.5. Valvonta- ja tiedonsaantioikeudet (uusi ja tismennetty sdantely)
Lakiin tulee lisata tehokkaat valvontamekanismit:

e Taloyhtidlle tulee sdataa oikeus saada tieto huoneiston lyhytvuokrauskaytosta ja sen laajuudesta.

e Viranomaisille tulee sdataa oikeus saada alustoilta (esim. valityspalvelut) tietoja toiminnan
laajuudesta ja tuloista. HOX kotimaisia alustatoimijoita luotu ilman valittdjarekisterdintial

e Sdannodsten rikkomisesta tulee sdaataa selkedt seuraamukset (esim. hallinnolliset sanktiot).

4.6. Turvallisuus- ja tietojen kirjaamisvelvoitteet (uusi pykald)
Lakiin tulee sisallyttda turvallisuutta koskevat vahimmaisvaatimukset:
e Toiminnan harjoittajalla tulee olla velvollisuus pitaa kirjaa majoittujista ja sdilyttaa tiedot
viranomaisten saatavilla sdddetyn ajan (ns. majoittujakortti).
e Huoneistojen tulee tayttda majoitustoiminnalle asetettavat keskeiset turvallisuusvaatimukset.
e Vastuu turvallisuudesta tulee kohdentaa yksiselitteisesti toiminnan harjoittajalle.

4.7. Kaavoituksen ja kuntien ohjausvallan turvaaminen (tasmennys rakentamislakiin)

Mikali lyhytvuokraus muodostaa asunnon paaasiallisen kayttotarkoituksen, sitd tulee arvioida ja sddnnella
majoitustoimintana. Nykyinen esitystapa hamartaa tata rajaa ja mahdollistaa saantelyn kiertdmisen tavalla,
joka heikentda asumisen suojaa ja vaaristaa markkinoita.

Lakiin tulee lisata sdannds, joka turvaa kaavoituksen ensisijaisuuden:
e Ammattimaista lyhytvuokraustoimintaa ei saa harjoittaa asemakaavan vastaisesti.
e Kunnille tulee saataa nimenomainen oikeus rajoittaa tai ohjata lyhytvuokrausta alueellisesti.
e Kunnan lupamenettelya tulee voida kayttaa tilanteissa, joissa toiminta on laajamittaista.

4.8. Tehokkaat puuttumiskeinot taloyhtioille (tasmennys asunto-osakeyhtiolakiin)
Jalkikateista hallintaanottoa tarkoituksenmukaisempaa olisi sdatdaa ennakoivista toimista, kuten
maaraenemmistopadatokselld tehtavasta taloyhtiokohtaisesta lyhytvuokrauskiellosta.
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Taloyhtididen kdytdnnon toimivaltuuksia tulee vahvistaa:
e Taloyhtidlle tulee saataa oikeus kieltdaa lyhytvuokraustoiminta tehokkain seuraamuksin.

e Huoneiston hallintaanottoa koskevaa saantelya tulee tasmentaa siten, etta ei pelkastaan
yhtidjarjestyksen, vaan myos rakennusoikeudellisen kayttotarkoituksen vastaisen kdyton tulee olla
jatkossakin hallintaanottoperuste.

Lakiesitysta tulee taydentaa siten, etta lyhytvuokraus tunnistetaan selkeasti majoitustoiminnaksi silloin,
kun se on luonteeltaan ammattimaista tai laajamittaista. Sdantelyn tulee perustua rekisterdintiin,
lapindkyvyyteen ja tehokkaisiin valvontamekanismeihin seka turvata taloyhtididen ja kuntien
tosiasialliset vaikutusmahdollisuudet turvallisten asuinalueiden sailymiseen.

Suomen Oman Kodin Omistajat ry:n mukaan lakiesitystd on muutettava olennaisesti siten, etta:
e asumisen ensisijaisuus turvataan,
e selkea ero satunnainen ja ammattimaisen lyhytvuokrauksen vilille
e kiinteistojen kayttotarkoituksen muutokset eli ammattimainen lyhytvuokraus edellyttavat
asianmukaista lupamenettelyd, huomioiden majoitustoiminnan rakennusmaaraykset
e oman asutun asunnon lyhytvuokraustoiminta saatetaan ilmoitus- ja rekisteréintivelvoitteen piiriin,
e asukkaiden perustuslailliset oikeudet asetetaan sadntelyn lahtokohdaksi.

Yhdistys haluaa muistuttaa hallitusta tarkeasta ohjelmakirjauksesta, jonka mukaan asuntomarkkinoiden
toimivuuden edistaminen on hallituksen asuntopolitiikan keskeisin tavoite. Tavoitteena on luoda
suomalaisille mahdollisuus asua mahdollisimman hyvin ja edullisesti asuinturvallisuutta edistavassa kodissa.

Lopuksi yhdistys painottaa sdadntelyn kehittamistarvetta kokonaisuutena. Lyhytvuokraus kytkeytyy
laajasti asuntomarkkinoihin, kaupunkisuunnitteluun, naapuruussuhteisiin ja viranomaisvalvontaan,
verotukseen ja elinkeinoihin, minka vuoksi eri lakien toimivuutta on arvioitava yhtena kokonaisuutena.
Lainsaddannon tulee olla ennaltaehkaisevaa.

Suomen Oman Kodin Omistajat ry katsoo, ettd hallituksen lakiesityksessa olevaa vapauttavaa sadntelya
ei tule sellaisenaan vieda eteenpdin. Ehdotus loukkaa oman kodin omistajien perustuslaillisia oikeuksia
seka luo merkittavia yhteiskunnallisia ongelmia asuntomarkkinoiden, kaupunkisuunnittelun,
omaisuudenarvon ja asumisturvallisuuden niakékulmasta.

Hallitusohjelman alkuperdisen kirjauksen mukaisesti tulisi mahdollistaa selkedsti rajattu oman asutun
asunnon satunnainen lyhytvuokraus, mutta ei laillistaa ammattimaista lyhytvuokrausta ihmisten kotien
keskelle. Ndin turvataan toimivat asuntomarkkinat ja ehea kaupunkisuunnittelu.

Kunnioittavasti,

SUOMEN OMAN KODIN OMISTAJAT RY

Pasi Backman Taina Torvela
puheenjohtaja varapuheenjohtaja
0400-307 807 0400-291 844

Sahkopostiosoite: kodinomistajat@gmail.com
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