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Eduskunnan ymparistdvaliokunta on pyytanyt ymparistdministeriolta kirjallista lau-
suntoa koskien otsikossa mainittua hallituksen esitysta. Ymparistdministerié on
ollut mukana asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamisen seurantaryhmassa ja anta-
nut lausunnon tyéryhmamietinndsta. Ymparistoministerio toteaa lausuntonaan
kunnioittavasti seuraavaa.

Asunto-osakeyhtion hallittu alasajo

Asunto-osakeyhtidlakiin ehdotetuilla muutoksilla asunto-osakeyhtion hallitun alas-
ajon edistamiseksi selvitystilaa ja yhtion kiinteisto- ja rakennusomaisuuden luo-
vuttamista koskevaa erityista paatdoksentekomenettelya ehdotetaan selvennetta-
vaksi ja kevennettavaksi. Asunto-osakeyhtion konkurssia koskevaa saantelya eh-
dotetaan muutettavaksi siten, ettéd asunto-osakeyhtién osakkeenomistajiin ja
asukkaisiin liittyvat konkurssin vaikutukset osakehuoneistojen hallintaan otettai-
siin paremmin huomioon.

Hallituksen esityksessa todetaan, ettd ongelmien juurisyihin ei asunto-osakeyhtit-
lain muutoksilla pystyta varsinaisesti puuttumaan, mutta asunto-osakeyhtiolain
saantelylla voidaan pyrkia rajoittamaan siita aiheutuvia kielteisia seurauksia erityi-
sesti yhtidille ja osakkeenomistajille. Ymparistoministeriossa on valmistunut valta-
kunnallista alueellista eriytymista ja sen kehitysta kartoittava selvitys. Olemassa
olevan asuntokannan laaja kaytto tukee kestavaa ja kohtuuhintaista asumista,
koska kasvukeskuksiin suuntautuvat asumisen paineet nostavat asumisen hintaa
ja johtavat muualla lisdantyvaan asuntojen vajaakayttoon seka autioitumiseen.
Selvityksen mukaan taajamissa sijaitsevista vailla vakinaisia asukkaita olevista
kerros- ja rivitaloasunnoista 193 000 sijaitsee rakennus- ja huoneistorekisterin
perusteella rakennuksessa, joka on omistajatietojen mukaan asunto-osakeyhtio,
asunto-osuuskunta tai kiinteistbosakeyhtié. Asuntokannan vajaakayttd on yleisty-
nyt erityisesti heikoimman kehityksen taajamissa, jotka sijoittuvat tyypillisesti
maakuntien reuna-alueille.
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Suunnan kadantaminen, kehityksen hidastaminen ja laskevaan vaestokehitykseen
sopeutuminen edellyttavat elinvoimatekijoita, kuten selvityksessa esiin nostetut
matkailu, vihrean siirtyman investoinnit ja etaty6t. Keskusta-alueiden, ranta-aluei-
den seka arvokkaiden maisema- ja kulttuuriymparistéalueiden merkitys korostuu
elinvoiman sailyttdmisessa ja alueiden tasapainoisessa kehittdmisessa. Seutu-
kaupungeissa pulaa on pienemmista ja esteettdmista asunnoista palveluiden I&-
heisyydessa, vaikka asuntokanta vaeston maaraan nahden olisikin riittava. Saily-
tettdvan asuntokannan tulee mahdollistaa autoton asuminen ja esteettdmyys
edellyttda kerrostaloissa usein hissien rakentamista. Hyddyntamalla olemassa
olevaa rakennuskantaa ja infrastruktuuria kayttotarkoitusta muuttamalla ja uusio-
kaytolla tuetaan keskusten sailymista seka luodaan edellytykset kestavalle liikku-
miselle ja palvelujen saavutettavuudelle. Energiatehokkuuden parantaminen voisi
tuoda helpotusta asumiskustannuksiin. Onnellisuuteen liittyvat tekijat tukevat
my0Os maaseutumaista asumista ja koko Suomen pitdminen asuttuna edistaa ko-
konaisturvallisuutta.

Toisin kuin aikaisemmin, myds asunto-osakeyhtididen omistuksessa olevaan
asuntokantaan kohdistuu suuria kestavyyspaineita vajaakayton lisdantyessa.
Suunnitelmallinen, kestava korjaaminen ja korjaamisen rahoitus seka sen suun-
nittelu etukateen ovat avainasemassa sopeutumisen edistamisessa. Ymparisto-
ministeridssa on valmistelussa asunto-osakeyhtidille suunnatun perusparannuk-
sen takausjarjestelman ehtojen parantaminen.

Asunto-osakeyhtididen maksukyvyttdmyydella on laajoja yhteiskunnallisia seu-
rauksia ja ymparistovaikutuksia esimerkiksi maankayttéon ja sen suunnitteluun,
infran hyddyntamiseen seka asuinymparistdjen viihtyvyyteen ja turvallisuuteen.
Olemassa olevan asuntokannan hyédyntaminen, asuntomarkkinoiden tervehdyt-
tdminen ja rakennusosien uudelleen kayttd edellyttavat aktiivisia toimia ja oikea-
aikaisuutta. Valtion tukemalle asuntokannalle myonnetaan purkuavustuksia, mika
tervehdyttda myds yleisemmin asuntomarkkinoita.

Asunto-osakeyhtion paatoksenteon tulisi mahdollistaa erilaiset ratkaisut, kuten
osakejarjestelyt elinkelpoisten osien tai taloyhtididen erottamiseksi ja jarjestele-
miseksi, myos useiden taloyhtididen kesken. Vajaakaytdssa olevan asunto-osa-
keyhtion asunnoilla ei ole valttdamatta markkina-arvoa, mutta tallaisissakin tilan-
teissa osakkaille voi olla jaljella asumisarvoa. Siten markkina-arvon ei tulisi olla
ainoa yhtion elinkelpoisuutta maarittava tekija. Sopeuttamisessa tulisi mahdollis-
taa joustava ja sujuva paatdksenteko asunto-osakeyhtion erilaisissa tilanteissa,
kayttotarkoituksen muutoksissa ja erilaisissa muissakin sopeuttamistoimissa.

Lyhytvuokraus

Ehdotettavat asunto-osakeyhtidlain saanndkset lyhytvuokrauksesta aiheutuvista
asuinkaytosta poikkeavista lisakustannuksista tai haitasta hallintaanottoperus-
teena edistaisivat asunto-osakeyhtididen mahdollisuuksia puuttua lyhytvuokrauk-
sen aiheuttamiin hairidihin. Osakehuoneiston hallintaanoton perusteita taydennet-
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taisiin lyhytaikaisen vuokraustoiminnan havaittuihin ongelmiin ja muihin taloyhtiti-
den hairidtilanteisiin puuttumisen helpottamiseksi. Lisaksi kehitettaisiin sahkoisen
tiedoksiannon menettelya ja osakkaan tiedonantovelvollisuuksia huoneiston kayt-
tajasta.

Asunto-osakeyhtidlain ehdotetut muutokset pohjautuvat lyhytvuokrauksen aiheut-
tamiin hairidihin, mika on soveltuva saantelykeino asunto-osakeyhtion ja sen
osakkaiden paatoksenteon puitteissa. Rakentamislakiin valmistelussa olevat eh-
dotukset (hanke YM002:00/2025) nojautuvat rakentamisen lupajarjestelmaan ja
siind hyvaksyttyyn asuinrakennuksen kayttétarkoitukseen. Ne asettaisivat raken-
tamisen saantelyn kannalta tarkeat rajat sallittavan lyhytvuokrauksen kestolle pai-
vissa. Asunto-osakeyhtidlakia koskevat ehdotukset eivat sisalla rakentamislain-
saadannon kanssa ristiriitaisia tai paallekkaisia saannoksia.

Asunto-osakeyhtidlakia koskevassa ehdotuksessa lahdetaan siita, etta toimivalta
arvioida huoneiston kaytdn asunto-osakeyhtidlakiin ja yhtidjarjestykseen perustu-
van osakehuoneiston asunto-osakeyhtidoikeudellisen kayttétarkoituksen mukai-
suutta olisi yhtidlla ja rakentamisoikeudellisen kayttétarkoituksen arviointi kuuluisi
rakennusvalvontaviranomaiselle. Ehdotuksessa kunnan rakennusvalvontaviran-
omaisen toimivalta puuttua huoneiston rakentamisoikeudellisen kayttotarkoituk-
sen vastaiseen kayttéon on otettu huomioon siten, ettd viranomaisen mahdolli-
sesti yhtioon kohdistama kehotus ja uhkasakko huoneiston rakentamisoikeudelli-
sen asuinkayttotarkoituksen vastaiseen kayttoon puuttumiseksi voitaisiin ottaa
huomioon sellaisena haittana tai kustannuksena, joka seuraa asuintarkoituksesta
poikkeavasta asuinhuoneiston kaytosta.

Ymparistoministerid valmistelee rakentamislakiin maarallista saantelya sallitusta
lyhytvuokrauksen rajasta asemakaava-alueilla sijaitsevissa ei-vakituisessa asu-
miskaytossa olevissa huoneistoissa. Esityksen paaasiallisena tavoitteena on sel-
keyttaa lyhytvuokrauksen saantelya asunnoissa. Tavoite koskee maankayton ja
rakentamisen lainsdadantdalaa. Etenkin tavoitteena on tarkentaa rajaa, jonka si-
salla lyhytvuokrausta voidaan harjoittaa osana asumisen toimintaa ilman, etta sii-
hen liitetdan lisasaantelya.

Ymparistoministeridssa valmistelussa olevan esityksen tavoitteena ei ole sdan-
nelld lyhytvuokrausta kokonaisvaltaisesti: valmistellun sdantelyn tavoitteet koske-
vat vain rakentamisen alaa ja siind asumisen kayttétarkoituksen hallintaa. Tavoite
littyy rakentamisluvan hakemisen kynnyksen selkeyttdmiseen, johon kohdistuu
yhteiskunnassa paljon ristiriitaisia odotuksia ja selkeyttaminen on tastakin syysta
perusteltua. Lyhytvuokraus ja sen saantelytarve on kuitenkin laaja-alaisempi. Ra-
kentamislakia koskevan hankkeen lausunnoissa nousevat esiin esim. turvalli-
suushuolet ja tiedon saaminen lyhytvuokraajien identiteetista tarvittaessa. Tahan
vastaavat myds asunto-osakeyhtidlakiin ehdotetut muutokset. Lisdksi Euroopan
unionista lienee tulossa uutta lyhytvuokraussaantelya jo taman vuoden lopussa.
Ymparistoministeriéon lainvalmistelun tavoitteena on luoda vain yksi niista perus-
ratkaisuista, jonka varaan tulevassa muussa saantelyssa voidaan nojata. Rajat



4 (5)
1}1“’5 Ympéristéministerié

z Milidministeriet
gi Ministry of the Environment

toisivat selkeytta ja ennakoivuutta rakennusvalvontaan, samoin kuin lyhytvuok-
rauksen toimijalle asetettu velvollisuus tehda muistiinpanoja lyhytvuokrauspai-
vista.

Ymparistdministerid katsoo, etta lyhytvuokrauksen ongelmat painottuvat asunto-
osakeyhtidihin, mista syysta on tarkeaa, ettd asunto-osakeyhtidlain saantely ly-
hytvuokraukseen liittyen ja sen ongelmiin puuttumiseksi on ajan tasalla.

Ymparistoministeridé on lausunnossaan asunto-osakeyhtiélain ajantasaistamisen
tydryhmamietinnésta tuonut esille, etta lyhytvuokraus asuinrakennuksen normaa-
lin kaytdn kanssa ristiriitaisena kayttétapana pitaisi olla mahdollista kieltda. Nykyi-
sin yhtidjarjestyksen muutoksia lyhytvuokrauksen kieltdmiseksi ei kaytanndssa
voida tehda, koska siihen vaaditaan huoneistoa hallinnoivan osakkeenomistajan
suostumus. Tasta syysta taloyhtion elinkaaren aikana ei kdytanndssa voida puut-
tua lyhytvuokraukseen muuta kuin jalkikateisesti osakehuoneiston hallintaanoton
kautta. Hallintaanotto edellyttda aina toimenpiteita taloyhtiolta erikseen yksittais-
tapauksellisesti ja vaikutusten kautta. Vaikutuksia voi olla vaikea arvioida ja todis-
tella, ylittyyko laissa saadetty kynnys. Taloyhtidilla tulisi olla kaytdéssaan valine,
jolla lyhytvuokraus voitaisiin kieltdd muuten kuin reagoimalla jokaiseen tapauk-
seen tapauskohtaisesti.

Vanhojen taloyhtididen yhtidjarjestyksissa ei ole voitu ottaa alun perin huomioon
lyhytvuokrausta, koska se ei ole ilmiéna ollut olemassa yhtidjarjestysta laaditta-
essa. Lyhytvuokraus voi syrjayttaa varsinaisia asukkaita ja nostaa asumisen hin-
taa, mika on nahtavissa etenkin matkailupaikkakunnilla.

Asunto-osakeyhtidlainsaadannon tulisi tarjota myds valineet asumiskaytoésta poik-
keavaan lyhytvuokraukseen puuttumiseksi. Asunto-osakeyhtion paaasiallisena
tarkoituksena on yhtién kiinteistdn ja rakennusten hallitseminen osakkaiden asu-
mistarpeiden tyydyttdmiseksi. Nyt ehdotettu haittaa tai lisdkustannuksia aiheut-
tava lyhytvuokraus hallintaanottoperusteena ei juurikaan muuta tai lisda keinoja
puuttua lyhytvuokraukseen, vaikka se selventaakin hallintaanottoa koskevaa
saantelya.

Asunto-osakeyhtion konkurssin vaikutukset vuokralaisen asemaan

Vuokralaisen asemaan asunto-osakeyhtion konkurssissa olisi kiinnitettava huo-
miota. Esityksen mukaan vuokralaisen vuokrasopimus ja osakehuoneistossa asu-
van muun kayttdoikeuden saaneen oikeus lakkaavat osakkeenomistajan osake-
huoneiston hallintaoikeuden lakatessa ja vuokralaisen muuttoaika voi olla alle
kuukausi. Jos vuokralainen saa osakkeenomistajasta poiketen tiedon konkurs-
sista vasta konkurssin alettua, voi hanen asemansa olla hankala. Pienemmilla
paikkakunnilla, jossa konkurssitilanne useammin tulee eteen, ei valttamatta ole
toimivaa vuokra-asuntomarkkinaa ja uutta vuokra-asuntoa voi olla vaikeuksia 16y-
taa. Esityksessa painotetaan velkojainsuojaa ja pohditaan osakkeenomistajan
asemaa, mutta ei kasitellda vuokralaisen asemaa. Vuokralainen maksaa vuokraa,
han ei ole vastuussa yhtion taloudellisesta tilasta eika osallistu paatdksentekoon
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yhtiéssa. Vuokrasopimus on varallisuusarvoinen etuus, joka nauttii omaisuuden-
suojaa.

Lunastuslausekkeen selventaminen koskemaan myoés murto-osaisia saan-
toja

Ymparistdministerio kiinnittdd huomiota siihen, ettd murto-osaisten saantojen
kuuluminen lunastuksen piiriin voi johtaa kohtuuttomiin tilanteisiin perheen sisai-
sissa asumisjarjestelyissa, etenkin kun perhekasitys on muuttunut ja perheet ovat
monimuotoistuneet. Lunastusoikeuden kautta toisilleen tuntemattomat voisivat
tulla maaraosan omistajiksi, vaikka tarkoitus olisi luovuttaa asunnon maaraosuus
perhepiirissa, mika ei ole verrattavissa vapaaehtoisiin tai perheoikeudellisiin yh-
teisomistussuhteisiin.

Vesikustannusten jakamista taydentavat saannokset

Esityksessa ehdotetaan nykyisid vesikustannusten jakamista tadydentavia saan-
noksia asunto-osakeyhtidlakiin. Vesikustannusten jakamisesta saddetdan asunto-
osakeyhtidlain lisdksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa ja asu-
misoikeusasunnoista annetussa laissa. Lainsaddannon kyseisten sdanndsten
olisi hyva olla yhtenevat eri hallintamuodoissa, joten samansisaltdisistd muutok-
sista olisi hyva sdataa myods muita hallintamuotoja koskevassa lainsaadannéssa,
ellei poikkeaviin sdannoksiin ole hallintamuotojen eroista aiheutuvia perusteita.



