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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta (HE 34/2026 vp):
Asia on saapunut talousvaliokuntaan lausunnon antamista varten. Lausunto on annettava
ympdéristovaliokunnalle.

Asiantuntijat

Valiokunta on kuullut:

- erityisasiantuntija Satu Pentikédinen, oikeusministerio

- johtava lakimies Antti Laitila, Finanssiala ry

- juristi Viivi Kuosa, Kuluttajaliitto ry

- lakimies Veli-Matti Aittoniemi, Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry
- Lakiasiantuntija Sara Rintamo, Suomen Isédnndintiliitto ry

- lakiasiainjohtaja Jenni Hupli, Suomen Kiinteistoliitto ry

- ekonomisti Eemeli Karlsson, Suomen Vuokranantajat ry

- toiminnanjohtaja Anne Viita, Vuokralaiset VKL ry

Valiokunta on saanut kirjallisen lausunnon:
- Kilpailu- ja kuluttajavirasto
- Elinkeinoeldmaén keskusliitto ry

VALIOKUNNAN PERUSTELUT
Esityksen tausta ja tavoitteet

Hallituksen esityksen taustalla on tarve ajantasaistaa asunto-osakeyhtidlakia erityisesti asuntojen
lyhytvuokrausta, héiriétilanteita sekd asunto-osakeyhtididen hallittua alasajoa koskevien
sadnndsten osalta. Talousvaliokunta arvioi tdssd lausunnossaan ehdotuksia taloudellisen
toimintaympériston, vuokralaisten ja vuokranantajien ndkokulmista keskittyen erityisesti
asuntojen lyhytvuokraukseen sekd vuokralaisten ja osakkaiden tiedonsaantioikeuksiin liittyviin
kysymyksiin.
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Asuinhuoneiston lyhytvuokraus

Esityksessd ehdotetaan, ettd osakehuoneiston hallintaanoton perusteita tdydennettiisiin
lyhytaikaisessa vuokraustoiminnassa havaittuihin ongelmiin ja muihin taloyhtiéiden
héiridtilanteisiin puuttumisen helpottamiseksi.

Osakehuoneiston hallintaanottoperusteita ehdotetaan tdydennettivéksi siten, ettd yhtid voisi
osakehuoneiston hallintaanotolla puuttua asuinhuoneiston lyhytaikaiseen vuokraamiseen, jos
siitd aiheutuu yhtidlle tai osakkeenomistajille asuinkéytostd poikkeavia lisdkustannuksia tai
muuta haittaa. Tarkoituksena on, ettd sdintelylld ei ennalta kaavamaisesti rajoiteta sellaista
lyhytvuokrausta, josta ei aiheudu haittaa, eiké toisaalta sallita sellaista lyhytvuokrausta, josta
kustannusta tai haittaa tosiasiassa aiheutuu. Lyhytvuokrauksen sdédntelyssd on kyse tasapainon
hakemisesta lyhytvuokrausta harjoittavan osakkeenomistajan omaisuudensuojan ja toisaalta
asukkaiden kotirauhan ja muiden osakkeenomistajien omaisuudensuojan valilla.

Talousvaliokunnan asiantuntijakuulemisen arviot lyhytvuokrauksen merkityksestd, eduista ja
lieveilmidistd eridivdt varsin voimakkaasti. Toisaalta lyhytvuokrausta on pidetty
kuluttajanékdkulmasta tervetulleena ja edullisena majoitusvaihtoehtona. My0s vuokranantajien
nédkokulmasta sitd on pidetty asuntojen kéyttdmahdollisuuksia laajentavana toimintamallina,
jolla on katsottu olevan asuntojen arvonkehitystd ja asuntomarkkinoiden toimivuutta tukevia
vaikutuksia. Erityisesti vallitsevassa taloustilanteessa, jossa vuokrataso ja asuinrakentamisen
kehitys on ollut jo pidempéén heikkoa, silld on katsottu olevan myos markkinoita tervehdyttiavia
ja vakauttavia vaikutuksia. Toisaalta on kiinnitetty huomiota lyhytvuorauksen aiheuttamiin
haittoihin, héiridihin ja kustannuksiin asunto-osakeyhtididen muille asukkaille ja
osakkeenomistajille sekd vuokra-asuntojen saatavuutta heikentdviin vaikutuksiin tietyilld
paikkakunnilla. On arvioitu my®ds, etteivdt nyt ehdotetut muutokset vield tarjoa asunto-
osakeyhtidille tehokkaita keinoja asuinhuoneistojen lyhytaikaisesta vuokraustoiminnasta
aiheutuvien haittojen ja héirididen poistamiseksi.

Talousvaliokunta pitdd ehdotettuja muutoksia oikeansuuntaisina, mutta kiinnittdd samalla
huomiota siihen, ettd lyhytvuokrauksen sdéntelyn kannalta merkityksellistd on nyt tarkasteltavan
sadntelyn lisdksi erityisesti asumisen ja majoittumisen médrittely alueidenkdyttolaissa ja
rakentamislaissa. Mainittuja lakeja sovelletaan kaikenlaisten rakennusten ja huoneistojen
kiyttoon ja rakentamiseen niiden omistus- ja hallintamuodosta huolimatta. Asemakaavassa
alueille méadritellddan padkayttotarkoitus, jonka mukaan mééritetdéin se, mitd kayttotarkoitusta
varten tietylle alueelle voidaan rakentaa. Kéyttotarkoitus médrittdd myds sitd, mihin
tarkoitukseen — esimerkiksi asumiseen tai majoitusliiketoimintaan — rakentamislupa voidaan
myoOntié ja millaisia ominaisuuksia rakennukselta edellytetédén. Asuinhuoneistojen lyhytaikaisen
vuokrauksen ja majoitustoiminnan méidrittely on olennaista sen arvioinnissa, milloin
asuinhuoneiston vuokraaminen on kaava- ja rakennuslupaméiradysten kannalta majoitustoimintaa
ja milloin asumista. Vastikdén on tullut vireille hallituksen esitys HE 83/2025 vp rakentamislain
muuttamisesta  lyhytvuokrausta  koskevan  hallitusohjelmakirjauksen  toteuttamiseksi.
Talousvaliokunta korostaa, ettd nyt tarkasteltavaa sdéntelyd ja sen vaikutuksia on arvioitava
kokonaisuutena rakentamislakia koskevan hallituksen esityksen kanssa.
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Asunto-osakeyhtioiden hallittu alasajo ja tiedonsaantioikeudet

Asunto-osakeyhtion hallitun alasajon edistdmiseksi selvitystilaa ja yhtion kiinteistd- ja
rakennusomaisuuden luovuttamista koskevaa erityistd péddtdksentekomenettelyd ehdotetaan
selvennettiviksi ja kevennettivéksi.

Talousvaliokunnan  asiantuntijakuulemisessa  asunto-osakeyhtididen hallittua  alasajoa
helpottavia toimia on pidetty keskeisiltd osin kannatettavina, vaikkakin samalla on muistutettu,
etteivit ne sellaisenaan ratkaise asuntomarkkinoiden rakenteellisia ongelmia, jotka liittyvét
kaupungistumiskehitykseen ja véestdddn menettdviin alueisiin. On arvioitu, ettd asunto-
osakeyhtidlain keinoin voidaan vain rajallisesti vaikuttaa ndihin kysymyksiin.

Valiokunnan asiantuntijakuulemisessa on liséiksi noussut esille tiedonsaantioikeuksiin liittyvié
kysymyksid asunto-osakeyhtididen hallittua alasajoa ja konkurssia koskevissa tilanteissa.
Valiokunnan saaman selvityksen perusteella esitettyyn séédntelyyn jéa ensinndkin aukko, joka
koskee vuokralaisen tiedonsaantia asunto-osakeyhtion konkurssia koskevissa tilanteissa. Koska
huoneiston vuokrannut osakas ei itse ole konkurssissa, hinelle ei synny konkurssiin perustuvaa
tiedonantovelvollisuutta vuokralaiseen nidhden. Konkurssipesdlld ei puolestaan ole laissa
sdddettyd velvollisuutta tiedottaa vuokralaisille konkurssin alkamisesta. Tdmdn seurauksena
vuokralainen voi jadda tietdméattomaksi yhtion taloudellisesta tilanteesta ja sen vaikutuksista
asumiseen.

Tiedonsaantioikeuksien osalta valiokunnan asiantuntijakuulemisessa on kiinnitetty huomiota
my0s tarpeeseen parantaa poliisin hdtdkeskusraporttien saatavuutta. Valiokunnan saaman
selvityksen perusteella héirididen médrd asumisessa on lisdéntynyt, ja hétdkeskusraporttien
tietoja tarvittaisiin oikeudenkdynneissé tilanteissa, joissa ei ole muita keinoja osoittaa riittdvaa
ndyttod hallintaanottoperusteen tai vuokrasopimuksen purkuperusteen olemassaolosta.

Valiokunnan asiantuntijakuulemisessa on lisdksi  kiinnitetty —huomiota  osakkaan
tiedonsaantioikeuksiin tilanteissa, joissa taloyhtid on teettinyt huoneiston kuntoa ja
kunnossapitoa koskevia tutkimuksia tai kartoituksia. Talousvaliokunta yhtyy arvioon siitd, etti
vastuunjaon ja osakkaan oikeusturvan ndkdkulmasta on olennaista, ettd osakas saa kayttoonsa
hénti koskevan huoneiston kuntoa ja kunnossapitovastuuta koskevat raportit silloin, kun ne on
teetetty taloyhtion toimesta. [lman titi tietoa osakas ei voi arvioida vastuitaan, velvollisuuksiaan
eikd asemaansa suhteessa vuokralaiseen.

VALIOKUNNAN PAATOSESITYS
Talousvaliokunta esittia,

ettd ympdristovaliokunta ottaa edelld olevan huomioon.
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Helsingissd 6.5.2026
Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa
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valiokuntaneuvos Lauri Tenhunen



Valiokunnan lausunto TaVL 16/2026 vp
Eridavi mielipide 1

Eriivi mielipide

Perustelut

Hallituksen esitysté laiksi asunto-osakeyhtidlain muuttamisesta (HE 34/2026 vp) on korjattava
siltd osin, kuin silld heikennetddn vuokralaisten oikeuksia. Esityksessd sdddettdisiin asunto-
osakeyhtidlain 22 luvun 25 §:n 3 momentilla osakkeenomistajan osakehuoneiston hallintaoikeus
ja vastikkeenmaksuvelvollisuus paédttyméain kuukauden kuluttua siitd, kun osakkeenomistaja on
saanut pesinhoitajalta tiedon asunto-osakeyhtion asettamisesta konkurssiin. Samalla pykéldan
esitettdisiin 4 momentti, jonka mukaan “Osakkeenomistajan ja tdmén vuokralaisen vilinen
vuokrasopimus pédttyy ilman irtisanomista samana ajankohtana kuin osakkeenomistajan oikeus
osakehuoneiston hallintaan lakkaa.”

Ehdotettu 4 momentti muuttaisi vuokrasopimuksen paéttymisen osalta nykytilaa merkittivésti,
heikentden vuokralaisten asemaa. Nykyisin oikeuskéytinndssd on katsottu, ettd vuokralaisen
vuokrasopimukseen perustuva oikeus hallita huoneistoa ei paéty asunto-osakeyhtion konkurssin
myotd, vaan osakkeenomistajan ja timén vuokralaisen vélinen vuokrasopimus siirtyy konkurssin
myotd konkurssipesin ja vuokralaisen viliseksi. (KKO 1995:173) Vuokrasopimuksen tulisi
jatkossakin jatkua huolimatta asunto-osakeyhtion konkurssista. Esitetty 22 luvun 25 §n 4
momentti tulee hylata.

Ehdotetulla sdénnokselld poikettaisiin myds vuokralaisen suojaksi sééddetyistd asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain mukaisista kolmen ja kuuden kuukauden irtisanomisajoista, joita
noudatetaan vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen. Tdméa ei ole hyvéaksyttavaa.
Ylipéddnsé on niin kuin muun muassa Helsingin hovioikeuden ja Kanta-H&meen kérdjdoikeuden
lausunnoissa huomautetaan, eli ettd asiasta olisi johdonmukaista s#dédtdd asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetussa laissa eikd asunto-osakeyhti6laissa.

Hallituksen esitykseen jdd myds aukko koskien vuokralaisen tiedonsaantia taloyhtion
konkurssissa. Hallituksen esitys ei sisidlld sddanndksid, jotka turvaisivat vuokralaiselle oikeuden
saada tieto asunto-osakeyhtion konkurssista. Siitd juontuva epdvarmuus heikentid asumisturvaa
ja lisdi ristiriitoja tilanteessa, johon vuokralainen ei ole voinut itse vaikuttaa. Lakiin tulisi saataa
velvollisuus tiedottaa asukkaita (sekd osakkaita ettd vuokralla asuvia) yhtion konkurssista.
Tiedottamista ja tiedonsaantia koskevien oikeuksien vahvistaminen olisi hallinnollisesti kevyt
mutta oikeusturvan kannalta tirked muutos.

Mielipide
Edell4 olevan perusteella esitidn

ettd ympdristovaliokunta ottaa edelld olevan huomioon.
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Helsingissd 6.5.2026

Johannes Yrttiaho vas
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