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Asiantuntijalausunto eduskunnan ymparistovaliokunnalle
HEL 2026-005355 T 03 00 00

Hallituksen esitys eduskunnalle asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta (HE 34/2026 vp)

Eduskunnan ymparistdvaliokunta on pyytanyt Helsingin kaupungilta kir-
jallista asiantuntijalausuntoa hallituksen esityksesta eduskunnalle asun-
to-osakeyhtidlain muuttamisesta (HE 34/2026 vp).

Helsingin kaupunki antoi 6.10.2025 lausunnon oikeusministerion aset-
taman asunto-osakelakitydryhman mietinndsta (2025:40). Lausunnos-
sa keskityttiin asunnon lyhytaikaista vuokraamista koskeviin saanno-
sehdotuksiin. Koska myds nyt annettavassa lausunnossa keskitytaan
asuntojen lyhytvuokraukseen, kaupunginkanslia on ohjannut lausunnon
antamisen Helsingin kaupunkiympariston toimialan rakennusvalvonta-
palveluille. Helsingin kaupungilla ei ole huomautettavaa hallituksen esi-
tykseen muilta osin.

Lyhytvuokrauksen valvonta

Hallituksen esityksessa ehdotetaan muutettavaksi asunto-
osakeyhtidlakia. Siina ehdotetaan muun muassa, etta osakehuoneiston
hallintaanoton perusteita taydennettaisiin lyhytaikaisen vuokraustoi-
minnan havaittuihin ongelmiin ja muihin taloyhtididen hairidtilanteisiin
puuttumisen helpottamiseksi.

Kunnan rakennusvalvontaviranomaisen mahdollisuus valvoa lyhytai-
kaista vuokraustoimintaa perustuu rakentamislain 100 §:8an, jonka
mukaan rakennusvalvontaviranomaisen tehtavana on yleisen edun
kannalta valvoa kaavoituksen noudattamista seka osaltaan huolehtia,
etta rakentamisessa noudatetaan, mita alueidenkayttolaissa tai sen no-
jalla saadetaan tai maarataan rakentamistoiminnasta. Lisaksi raken-
nusvalvontaviranomaisen tehtavana on muun muassa osaltaan valvoa
rakennetun ympariston ja rakennusten kunnossapitoa ja hoitoa siten
kuin siitd saadetaan. Rakennusvalvontaviranomainen siis valvoo ylei-
sen edun toteutumista, ei yksityisen edun, kuten asunto-osakeyhtion,
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osakkeenomistajien tai asukkaiden etujen toteutumista. Rakennusval-
vonnan valvontaprosessi asian vireilletulosta velvoitepaatdkseen on hi-
das eika se uusimman oikeuskaytannon (KHO 2024:77) nojalla aina-
kaan paaasiassa perustu toiminnasta aiheutuneisiin konkreettisiin vai-
kutuksiin.

Helsingin kaupunki pitda osakehuoneiston hallintaanoton perusteiden
taydentamista asunto-osakeyhtiolakiin erittain tarpeellisena ja perustel-
tuna, jotta asunto-osakeyhtidilla olisi myds ilman rakennusvalvontavi-
ranomaisen valvontaprosessia tai sen kanssa samanaikaisesti mahdol-
lisuus tarvittaessa puuttua asumisesta poikkeavaan kustannuksia ja
haittaa aiheuttavaan lyhytaikaiseen vuokraamiseen.

Osakehuoneiston ottaminen yhtién hallintaan

Asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 2 §:ssa ovat saannokset osakehuoneis-
ton ottamisesta yhtion hallintaan. Oikeusministeridon asettaman asunto-
osakelakitydryhman mietinnén (2025:40) mukaan asunto-
osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:4an oli tarkoitus lisata seuraava uusi perus-
te, jonka rikkominen oikeuttaisi osakehuoneiston hallintaanoton:

4) asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuu yhtiolle tai
osakkeenomistajille asuinkaytosta poikkeavia merkittavia lisakustan-
nuksia tai merkittavaa haittaa

Muun muassa Helsingin kaupunki piti mietinndsta antamassaan lau-
sunnossa perusteettomana, etta lyhytaikainen vuokraaminen saisi ai-
heuttaa yhtidlle ja osakkeenomistajille vahaista suurempia lisakustan-
nuksia ja vahaista suurempaa haittaa, kunhan haitta ei olisi merkittava.
Oikeusministerid on ottanut nama lausunnot huomioon ja hallituksen
esityksessa mainittu kohta on muutettu muotoon:

4) asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuu yhtidlle tai
osakkeenomistajille asuinkaytosta poikkeavia lisakustannuksia tai hait-
taa

Helsingin kaupunki pitaa nyt esitettya saanndsehdotusta perusteltuna

ja tarpeellisena, koska se ottaa talldin yhtion ja osakkeenomistajien oi-
keudet ja edut huomioon paremmin kuin mietinnbn mukainen peruste

olisi ottanut. Kun otetaan huomioon, etta rikkomuksen merkityksen on
edelleen oltava 8 luvun 2 §:n 2 momentin nojalla oltava vahaista suu-

rempaa, jotta hallintaanoton edellytykset tayttyvat, esitetty sdannds on
kohtuullinen myds asuntoa lyhytaikaisesti vuokraavalle.

Vaikutusten kohdentuminen
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Kuten oikeusministerion asettaman asunto-osakelakitydryhman mietin-
ndssa, myos hallituksen esityksessa esitetty saannds ja sdanndksen
perustelut poikkeavat toisistaan sen osalta, keneen haittavaikutukset
kohdistuisivat. Perustelujen (s. 185) mukaan 8 luvun 2 §:n 1 momenttiin
ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 kohta, jonka perusteella yhtio voisi puut-
tua lyhytvuokrauksesta yhtidlle, osakkeenomistajille ja/tai asukkaille ai-
heutuviin haittavaikutuksiin. Esitetyssa saannoksessa ei kuitenkaan ole
mainittu asukkaita, vain yhtio ja osakkeenomistajat.

Helsingin kaupunki katsoo, etta myos vuokralaisten oikeudet ja asumis-
rauha tulee turvata samalla tavalla kuin osakkeenomistajien. Esitettya
saannosta tulee muuttaa siten, etta asuinhuoneiston lyhytaikaisesta
vuokraamisesta ei saa aiheutua yhtiolle, osakkeenomistajille tai asuk-
kaille asuinkaytosta poikkeavia lisakustannuksia tai haittaa. Muussa ta-
pauksessa jaa tulevan oikeuskaytannon varaan, oikeuttaako naapuri-
huoneiston vuokralaiselle lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuvat li-
sakustannukset ja haitat ryhtymisen saanndsehdotuksen mukaisiin
toimenpiteisiin.

Lyhytvuokrauksen maarittely

Hallituksen esitykseen ei Helsingin kaupungin mietinndsta annetussa
lausunnossa esitetysta huolimatta sisally maaritelmaa siita, mika on
asunto-osakeyhtiolain nakokulmasta asuinhuoneiston lyhytaikaista
vuokraamista. Tama jatetaan ratkaistavaksi tapauskohtaisesti vuok-
raamisen vaikutusten kautta. Saannos ei siten osaltaan ratkaise sita
keskeista juridista ongelmaa, millainen asunnon vuokraaminen on ly-
hytvuokraamista eli majoittamista.

Helsingin kaupunki toteaa, etta vaikka asunto-osakeyhtio nayttaisi to-
teen, etta huoneiston vuokraamisesta aiheutuu yhtidlle tai osakkeeno-
mistajille asuinkaytosta poikkeavia lisakustannuksia tai haittaa, pitaa
yhtion saannosesityksen mukaan viela pystya nayttamaan, etta kyse
on nimenomaan lyhytaikaisesta vuokraamisesta johtuvista kustannuk-
sista tai haitasta. MyoOs asuinhuoneiston pitkaaikaisesta vuokraamises-
ta voi aiheutua vastaavia kustannuksia ja haittaa.

Asunto-osakeyhtio ja osakkeenomistaja ovat kdytanndssa aina eri miel-
ta siita, onko kyse lyhytaikaisesta vuokraamisesta vai ei, koska saan-
noksissa ei ole lyhytaikaiselle vuokraamiselle maaritelmaa. Osakkee-
nomistajalla pitaisikin olla velvollisuus pitaa kirjaa lyhytaikaisesta vuok-
raamisesta ja velvollisuus esittda se asunto-osakeyhtiolle yhtion perus-
tellusta pyynnosta. Hallituksen esitykseen ei kuitenkaan sisally saan-
nosta, joka velvoittaisi osakkeenomistajan tahan. Pelkastaan vaikutus-
ten kautta arvioituna lyhytvuokraamisen maarittely jaa kaytannossa
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yleisten tuomioistuimien eli ensi vaiheessa paikallisen karajaoikeuden
tapauskohtaisesti ratkaistavaksi.

Hallituksen esityksen perustelujen (s. 185) mukaan "Yksittaisen vuok-
rasopimusten kestoon ja talla perusteella arvioitavaan lyhytvuokraus-
paivien kokonaismaaraan esimerkiksi kalenterivuodessa perustuvat
kaavamaiset rajoitukset lyhytvuokraukselle asunto-osakeyhtidlaissa oli-
sivat ongelmallisia osakkeiden tuottaman hallintacikeuden sisallon,
osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan saantelyn johdonmukaisuu-
den seka tallaisten rajoitusten valvonnan ja niiden vastaiseen lyhyt-
vuokraukseen puuttumisen kaytannon toteutuksen kannalta."

Helsingin kaupunki toteaa, etta ymparistoministerio valmistelee parhail-
laan hallituksen esitysta rakentamislain muuttamiseksi ja se on ympa-
ristdbministerion lainsaadantdosuunnitelman mukaan tarkoitus antaa
eduskunnalle kuluvan kevaan aikana. Rakentamislakiin sisallytettaisiin
lyhytvuokrausta koskevat saannokset, joissa maariteltaisiin varsin kaa-
vamaisesti se, mika on lyhytvuokraamista, ja kuinka monta paivaa ka-
lenterivuodessa lyhytvuokraaminen on sallittua.

Oikeusministeridlla ja ymparistoministeriolla nayttaakin olevan erilainen
nakokulma lyhytaikaisen vuokraamisen maarittelyyn ja saatelyyn, mika
saattaa aiheuttaa ongelmia saanndksia sovellettaessa. Helsingin kau-
punki katsoo, etta tulkintaongelmien valttamiseksi asunto-
osakeyhtidlaissa on syyta joko maaritella lyhytvuokraaminen tai viitata
rakentamislain tulevaan maarittelyn.

Lopuksi

Helsingin kaupunki katsoo, etta asunto-osakeyhtidlain ja rakentamislain
lyhytaikaista vuokraamista koskevien saannosten tulee muodostaa yh-
teen toimiva kokonaisuus ja olisi ollut perusteltua, ettd nama lakiehdo-
tukset olisi annettu eduskunnalle samanaikaisesti. Lisaksi tulee huo-
mioida, ettd asuntojen lyhytaikaista vuokraamista koskevilla saannok-
silla on vaikutusta ja merkitysta alueidenkayttolain saannosten sovel-
tamiseen ja kunnan kaavoitukseen.

Helsingin kaupunki kannattaa hallituksen esityksen hyvaksymista ja
esittaa, etta tassa lausunnossa esitetyt nakokulmat huomioitaisiin ym-
paristovaliokunnan mietinnossa.

Lisatiedot
Ulpu Juvalainen, yksikon paallikkd, puhelin: 09 310 26467
ulpu.juvalainen(a)hel.fi
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Leena Immonen
rakennusvalvontapaallikkd

Asiakirja on sahkoisesti allekirjoitettu.
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