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Eduskunnan talousvaliokunnalle

Asia: Lausunto hallituksen esitykseksi eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta
(HE 34/2026 vp)

Eduskunnan ympiristovaliokunnan késiteltdvdnd on hallituksen esitys eduskunnalle
laiksi asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta.

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry (jéljempana "MaRa”) kiittdd mahdollisuudesta
lausua hallituksen esityksesti ja toteaa siitd seuraavaa:

1. Majoitustoiminta asunto-osakeyhtioissi aiheuttaa haittoja, hiirioiti ja kustannuksia
asunto-osakeyhtion muille asukkaille ja osakkeenomistajille

Hallituksen esityksessd on kisitelty asuinhuoneiston lyhytaikaista vuokraustoimintaa.
Siind ei ole kuitenkaan tarkemmin kuvattu niitd moninaisia haittoja, héiri6iti ja kustan-
nuksia, joita asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraustoiminnasta aiheutuu asunto-
osakeyhtion muille asukkaille ja osakkeenomistajille.

MaRa toteaa, ettd lyhytaikainen vuokraustoiminta ilmenee asunto-osakeyhtidisséd ldhes
poikkeuksetta majoitustoimintana. Majoitustoiminnasta aiheutuu usein asunto-
osakeyhtion asukkaille monia haittoja. Se tuo tavallisesti mukanaan siithen liittyvét on-
gelmat, esimerkiksi jarjestyshéiriot. Asuinhuoneistoissa majoittuvat litkkuvat yhtion yh-
teisissd tiloissa ja rappukidytdvissd kaikkina vuorokauden aikoina, miké aiheuttaa usein
rauhattomuutta. Huoneistoissa majoittuvien liikkuminen yhteisissd tiloissa aiheuttaa
niiden kulumista huomattavasti asumista enemman, kun siitd vilinpitimattomat majoit-
tujat litkkkuvat niissd isojen ja painavien matkalaukkujensa kanssa.

Majoittujat eivdt useinkaan piittaa asunto-osakeyhtion jarjestyssddnnoistd. Se aiheuttaa
turvallisuusriskejd esimerkiksi saunojen ja takkojen kédytossd. Monissa asunto-
osakeyhtidissd on jdrjestyssddnnoissd madritelty hiljaisuus klo 22.00 ja klo 07.00 vali-
send aikana. Usein kuitenkin lomalla olevien majoittujien paivdrytmi on erilainen, ja he
atheuttavat asunto-osakeyhtion yleisissé tiloissa ja huoneistossa hairiotd klo 22.00 jal-
keen. Julkisuudessa olleiden tietojen mukaan majoitustoiminnan kadytdssé olevia asuin-
huoneistoja on kéytetty myos prostituutioon. Néissd huoneistoissa on majoittunut myos
jarjestiytyneeseen rikollisuuteen kuuluvia henkil6itd. Tdméan mahdollistaa se, ettd asun-
to-osakeyhtidissi ei ole valvontaa toisin kuin hotelleissa.
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Hotelleissa erilaisten tuhoeldinten ja syOpéldisten torjunta on ammattimaista toimintaa,
josta on tehty sopimukset tuholaistorjuntayhtididen kanssa. Asuinkerrostaloissa majoit-
tujia tulee useista eri maista ja heiddn matkatavaroidensa mukana levidé tuhoeldimia ja
syopdldisid, muun muassa luteita ja turkiskuoriaisia. Namé levidvit helposti myds mui-
hin asuntoihin ja yhtion muihin tiloihin. Asunto-osakeyhtidisséd ei ole sddnnonmukaista
ammattimaista tuholaisten torjuntaa. Nama aiheuttavat merkittévid kustannuksia muille
kuin majoitustoimintaa harjoittaville asunto-osakeyhtion osakkeenomistajille.

Asunto-osakeyhtioissd maksetaan tyypillisesti vedestd huoneistossa asuvien henkild-
midrdn perusteella. Muut osakkeenomistajat perustellusti pohtivat, maksavatko he
asuinhuoneistoa lyhytaikaisesti kdyttdvien vedenkulutusta, joka voi olla huomattavasti
suurempi kuin huoneistossa vakituisesti asuvalla. Asuinhuoneistoissa lyhytaikaisesti
majoittuvat jittdvat toisinaan viemétti roskat niille tarkoitettuihin tiloihin ja jattdvit ne
lajittelematta. Roskat voidaan jattad esimerkiksi pihamaalle tai rappukéytdvaan, mika li-
sdd epdsiisteyttd yhtion yleisissé tiloissa.

Majoitustoiminnan harjoittamisesta asuinkerrostalossa tulevat hyddyt tulevat vain har-
voille osakkeenomistajille, mutta haitat kohdistuvat kaikkiin osakkeenomistajiin ja talon
asukkaisiin. Tdmé koskee esimerkiksi rakennuksen ja sen yhteisten tilojen kulumista.
Rakennuksen ovien lukkoja voidaan joutua uudelleensarjoittamaan, koska majoittujat
ovat kadottaneet avaimia tai luovuttaneet ovikoodeja ulkopuolisille henkil6ille. Kaikki
osakkeenomistajat maksavat asunto-osakeyhtion hallinnassa olevien yleisten tilojen kor-
jaus- ja remonttikustannukset joidenkin osakkeenomistajien harjoittaman majoitustoi-
minnan takia.

Asunto-osakeyhtidissd harjoitetun majoituksen aiheuttamat ongelmat on helppo toden-
taa kansainvilistd tilannetta seuraamalla. Kaikki kansainviliset lainsdadéntohankkeet
koskevat tillaisen toiminnan rajoittamista. Ympéristoministerion valmistelemassa luon-
noksessa hallituksen esitykseksi Islantia ja sen padkaupunkia Reykjavikid pidettiin esi-
kuvana Suomen vastaavaa lainsdédédnt6d valmisteltaessa. Islannin parlamentti on hyvak-
synyt viime kuussa lain, joka muuttaa siéntelyé radikaalisti. Majoitustoiminnan harjoit-
tamisesta asuinkerrostaloissa aiheutuvat ongelmat kasvoivat niin suuriksi, ettd Islannin
hallitus katsoi valttiméattomaksi palauttaa asuinkerrostaloissa olevat huoneistot sithen
kayttoon, mihin ne on tarkoitettu eli asukkaiden kodeiksi.

Islannin uuden lain mukaan taajamissa sijaitsevien sijoitusasuntojen kayttd majoitus-
toimintaan kielletdin. Lain mukaan asunnon omistaja voi kadyttda majoitustoiminnassa
vakituisena asuntonaan pitdmaa kotia tai kesdmokkid tai muuta laissa méériteltyé ra-
kennusta, joka sijaitsee taajaman ulkopuolella, enintdén 90 paivdd vuodessa tai saada
siitd tuloa enintddn 13 900 euroa vuodessa.

MaRa katsoo, etti hallituksen esityksessi ehdotetut muutokset eivit todellisuudes-
sa tarjoa asunto-osakeyhtidille tehokkaita keinoja asuinhuoneistojen lyhytaikaises-
ta vuokraustoiminnasta aiheutuvien haittojen ja hiirioiden poistamiseksi. Asunto-
osakeyhtioille tulee tarjota paremmat keinot puuttua niihin haittoihin ja héirioi-
hin.



2. Majoituskiiytossi olevan asunnon vakuuttaminen

MaRan vakuutusyhtidiltd saamien tietojen mukaan kotivakuutus ei korvaa asuinhuo-
neistolle aiheutuvia vahinkoja, jos huoneistossa harjoitetaan yhtidjéarjestyksen vastaises-
ti majoitustoimintaa. On mahdollista, ettd mydskdin asunto-osakeyhtion asuinrakennuk-
selle ottama kiinteistovakuutus ei korvaa majoitustoimintaa harjoitettaessa kiinteistolle
aiheutettuja vahinkoja. Téllaisia ovat muun muassa vesivahingot ja takan kdytostd ai-
heutuvat vahingot, jotka ovat seurausta majoittujan toiminnasta tai laiminlyonnisté. Jos
kotivakuutus ja kiinteistovakuutus eivét korvaa néitd vahinkoja, on mahdollista, ettid
majoitustoiminnasta aiheutuvat vahingot tulevat asunto-osakeyhtion muiden osakkeen-
omistajien maksettavaksi. On lisdksi epdselvdd, myontavitko vakuutusyhtiot vakuutuk-
sia majoitustoiminnan harjoittamiseen asunto-osakeyhtidissa.

MaRa toteaa, etti hallituksen esityksessi ei ole Kisitelty lainkaan asuinkerrosta-
loissa harjoitettavan majoitustoiminnan vakuuttamiseen liittyvia kysymyksii.

3. Osakehuoneiston hallintaan ottaminen

Hallituksen esityksessd ehdotetaan sddntelyd tdydennettdvin sen selventdmiseksi, ettd
osakehuoneiston hallintaanottoa voitaisiin kdyttda keinona puuttua lyhytaikaisesta vuok-
raustoiminnasta aiheutuvaan merkittdvéadn haittaan.

Siind tarkoituksessa asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:n 1 momenttiin ehdotetaan lisét-
tdvaksi uusi 4 kohta, jonka perusteella osakehuoneisto voidaan ottaa yhtién hallintaan
lyhytvuokrauksesta aiheutuvien asuinkdytdstd poikkeavien merkittdvien lisdkustannus-
ten tai merkittdvin haitan perusteella. Liséksi se edellyttdd sitd, ettd hallintaanoton pe-
rusteena olevalla rikkomuksella on vihaistd suurempi merkitys.

MaRa pitad perusteltuna keventiid osakehuoneiston hallintaanottoa koskevia
saannoksii tilanteissa, joissa hallintaanoton peruste on aiheutunut lyhytaikaisesta
vuokraustoiminnasta. Hallintaanoton perusteen arviointi voi kuitenkin olla ongelmal-
lista huoneistossa harjoitettavalle lyhytaikaiselle majoitustoiminnalle tunnusomaisissa
tilanteissa, joissa hiiriditd aiheuttavat useat eri majoittujat eikd ole todennékdistd, ettd
hiirididen aiheuttajat ovat endd paikalla siind vaiheessa, kun hallintaanottomenettely
voidaan kdynnistéa.

Asunto-osakeyhtiolaki tarjoaa jo nykyiselldin mahdollisuuden siihen, ettd asunto-
osakeyhti6 voi kidynnistdd huoneiston vadrinkdyton yhteydessd sen hallintaanottomenet-
telyn. Lyhytaikaisesta vuokraustoiminnasta aiheutuviin haittoihin ja hiiridihin olisi
mahdollista puuttua tehokkaammin, jos asunto-osakeyhtidilld olisi paremmat mahdolli-
suudet puuttua yhtidjarjestyksen mukaisen kiayttotarkoituksen vastaiseen toimintaan ja
tarvittaessa esimerkiksi kieltdd asuntojen vuokraaminen tai kdyttdminen lyhytaikaiseen
vuokraustoimintaan.

MaRa katsoo, etti hallituksen esityksessi ehdotetut sidintelykeinot lyhytaikaisesta
vuokraustoiminnasta aiheutuvien haittojen ja hiirioiden poistamiseksi eiviit sellai-
senaan riiti. Lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan pitii voida puuttua asuinkiytos-



ta poikkeavien lisikustannusten tai haitan perusteella, vaikka haitta ei olisikaan
merkittiva.

MaRa pitiasi myos tirkeini, etti huoneisto voitaisiin ottaa yhtion hallintaan myos
silloin, kun osakkeenomistaja toimii vastoin asunto-osakeyhtion yhtiojirjestyksen
tai rakennuksen rakennusoikeudellista kiyttotarkoitusta.

4. Lyhytaikainen vuokraustoiminta tulee voida kieltii midrienemmistopaitoksella

Hallituksen esityksen valmistelun aikana on arvioitu eri vaihtoehtoja asunto-
osakeyhtidlain tdydentdmiseksi lyhytvuokrauksen osalta muun muassa mahdollisuudella
lyhytvuokrauksen kieltimiseen médrdenemmistopaitokselld. Sille ei kuitenkaan ole
tunnistettu olevan erityisté tarvetta.

MaRa pitdd sitd erittdin yllattdvand monien asunto-osakeyhtididen hallituksen puheen-
johtajien ja hallitusten jasenten MaRalle tekemien yhteydenottojen perusteella. Asuin-
huoneistoissa harjoitettavan lyhytvuokrauksen kieltdmiseen vaikuttaa olevan ilmeinen
tarve.

Hallituksen esityksessd on mainittu Kiinteistoliitto Uusimaan marraskuussa 2025 teet-
tdmaistd kyselystd, johon vastasi noin 2 800 hallituksen puheenjohtajaa tai hallituksen
jasentd taloyhtidistd Uudeltamaalta. Kyselyn tulokset julkaistiin joulukuussa 2025. Ky-
selyyn vastanneista 70 prosenttia oli sitd mieltd, ettd ammattimaisen lyhytvuokrauksen
tulisi olla kiellettyd taloyhtidissd. Lisdksi kyselyyn vastanneista perdti 79 prosenttia oli
sitd mieltd, ettd taloyhtion tulisi itse voida paattda lyhytvuokrauksen sallittavuudesta tai
kieltdimisestd yhtiokokouksen 2/3 méairdenemmistopadtokselld yhtiojarjestykseen otet-
tavalla midrdykselld. Kyselyn tulokset puhuvat selvisti sitd vastaan, mitd hallituksen
esityksessé on arvioitu.

Asunto-osakeyhtidissd olevat asuinhuoneistot on tarkoitettu asumiskdyttoon. Tamé on
otettu huomioon kaavassa ja rakentamisluvassa. Asunto-osakeyhtididen yhtiojarjestyk-
sessd on madritelty huoneistojen kayttdtarkoitukset. Yhtidjirjestyksessd ei ole voitu
madritelld asuinhuoneistojen kayttdtarkoitukseksi majoitustoimintaa.

Julkisuudessa on esitetty, ettd majoitustoiminnan harjoittaminen olisi vastoin asunnon
omistajan perustuslaillisia oikeuksia. Asunto-osakeyhtidlaki on tiltd osin selked. Asun-
to-osakeyhtion osakkeenomistajalla ei ole oikeutta kayttda huoneistoa muuhun kuin ra-
kentamisluvassa ja yhtidjarjestyksessd madriteltyyn kiyttotarkoitukseen. Osakkeen-
omistajan oikeus harjoittaa asuinhuoneistossa majoitustoimintaa tai muuta liiketoimin-
taa ei nauti perustuslain suojaa.

MaRa katsoo, ettd asunto-osakeyhtididen omilla jarjestyssdénnoilld ei voida tehokkaasti
puuttua osakehuoneistojen lyhytaikaisen vuokraustoiminnan aiheuttamiin haittoihin tai
héiriéihin. Lyhytaikaista vuokraustoimintaa harjoittavalla osakkeenomistajalla ei ole
kannustinta valvoa jarjestyssidintdjen noudattamista, jos asunto-osakeyhtiolla ei todelli-
suudessa ole tehokkaita keinoja puuttua toiminnan haittoihin ja héiridihin.

Nykyisin majoitustoiminnan kieltdiminen asunto-osakeyhtion yhtidjéarjestyksessd edel-
lyttdd kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Tdémi on asuinhuoneistoa kotinaan



kayttdvien osakkeenomistajien kannalta kohtuutonta. Asunto-osakeyhtididen tulee voida
kieltdd lyhytaikaisen vuokraustoiminnan harjoittaminen méairdenemmistopéatokselld.
Ylivoimainen enemmistd asunto-osakeyhtidistd on perustettu aikana, jolloin lyhytai-
kaista vuokraustoimintaa ei ole harjoitettu asunto-osakeyhtididen rakennuksissa. Siten
ne eivit ole voineet perustamisvaiheessa kieltdd sen harjoittamista yhtidjéarjestyksissaan.

MaRa katsoo, etti asunto-osakeyhtiolakia tulee tidydentdid niin, ettid asunto-
osakeyhtiot voivat Kkieltiid kaikenlaisen huoneistoissa harjoitettavan lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan yhtiokokouksessa tehdylli madrienemmistopaitoksella.

5. Hallitus on vapauttamassa majoitustoiminnan asuinkerrostaloissa

MaRan tietojen mukaan hallitus on l4hiaikoina antamassa eduskunnalle hallituksen esi-
tyksen laiksi rakentamislain muuttamisesta, joka kiytdnnossd vapauttaa asuinkerrosta-
loissa harjoitettavan majoitustoiminnan. Muissa maissa hallitukset ja kaupungit ovat
tiukentaneet tai jopa kieltdneet asuinkerrostaloissa harjoitettavan majoitustoiminnan sen
aitheuttamien ongelmien takia.

MaRa katsoo, etti nyt esilld olevassa hallituksen esityksessa ja pian eduskunnalle annet-
tavassa hallituksen esityksessd laiksi rakentamislain muuttamiseksi on siloteltu majoi-
tustoiminnasta asuinkerrostaloissa aiheutuvia ongelmia, joita on téssd lausunnossa mai-
nitun lisdksi esimerkiksi sen aiheuttama kilpailunvaéristyma hotelleihin nihden, matkai-
lun paikallisen hyvéksyttdvyyden heikkeneminen sekéd asuntojen hintojen ja vuokrien
nouseminen niin, etteivdt asukkaat, opiskelijat ja kausityontekijdt kykene hankkimaan
asuntoja.

MaRa ihmettelee, miksi hallitus ei ole ottanut lainkaan huomioon ulkomailla majoitus-
toiminnasta asuinkerrostaloissa aiheutuneita ongelmia, vaan se haluaa, varta varten hei-
kentdd asuinkerrostalossa kotinaan pitdvien asemaa ja viihtyisyytta.

Suomi poikkeaa monista muista maista siind, ettd niisséd ei ole asunto-osakeyhtion kal-
taista oikeushenkildd. Suomalaisessa asunto-osakeyhtiomallissa osakkeenomistajat vas-
taavat viime kidessd yhdessd yhtion kustannuksista ja veloista. Kun esimerkiksi hissit
kuluvat enemmén ja nopeammin lyhytaikaisesti osakehuoneistoissa majoittujien kuljet-
taessa painavia matkalaukkujaan vanhojen asuinkerrostalojen ahtaissa hisseissa, kaikki
osakkeenomistajat osallistuvat hissin korjauksesta aiheutuviin kustannuksiin. Jos vakuu-
tukset eivét kata asuinhuoneistossa majoittuvan rakennukselle aiheuttamia vesivahinko-
ja, kaikki osakkeenomistajat osallistuvat korjauskustannuksiin.

MaRa ihmettelee, miksi hallituksen esityksessd ei ole tdltd osin lainkaan otettu huomi-
oon suomalaisen asunto-osakeyhtion erityispiirteitd. Niiden tulisi johtaa muita maita ki-
redmpéddn sddntelyyn sekd esilli olevassa hallituksen esityksessd laiksi asunto-
osakeyhtidlain muuttamiseksi ettd vield myohemmin annettavassa hallituksen esitykses-
sd rakentamislain muuttamiseksi.

MaRa katsoo, ettd hallituksen valmistelemat muutokset lainsdddantdon palvelevat vain
sijoittajaosakkaiden asemaa eivitkd vilitd lainkaan asuinkerrostaloissa harjoitettavasta
majoitustoiminnasta muille asukkaille ja osakkeenomistajille, opiskelijoille ja kausi-
tyontekijoille aiheutuvia haittoja ja kilpailun vadristymisti hotelleihin néhden.



Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry

Veli-Matti Aittoniemi
lakimies

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry on matkailu-, ravintola- ja vapaa-ajan palvelualojen elinkeino- ja
tyomarkkinajérjestd. MaRa edustaa hotelleja, kylpyloité, viikko-osakeyrityksid, leirintdalueita, kongressi-
ja tapahtumatoimialan yrityksié, ravintoloita, catering-yrityksid, eines- ja valmistuskeittiditd, kahviloita,
pubeja, yokerhoja, litkenneasemia, huvi-, teema- ja eldmyspuistoja, keilahalleja, festivaaleja ja konsertti-
tapahtumia, ohjelmapalveluyrityksid, luontomatkailuyrityksid, hiihtokeskuksia sek&d matkailun markki-
nointi- ja vélityspalveluita tarjoavia yrityksid. MaRassa on 3 100 jésentd, joilla on 8 000 toimipaikkaa.
MaRan jadsenyritykset ty6llistdvét noin 70 000 henkil64.



