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Lausunto

10.10.2025

Asia: VN/25642/2023

Asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamiseksi asetetun ty6ryhman mietinto

1. Yleiset kommentit
Tassa voitte esittda yleiset kommenttinne tyéryhman mietinnésta

Kuluttajaliitto ry (jalj. Kuluttajaliitto) kiittdd mahdollisuudesta antaa oikeusministeriélle kirjallinen
lausunto asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamiseksi asetetun tydryhman mietinndsta. Kuluttajaliitto
on antanut neuvontaa asunto-osakeyhti6on ja asuinhuoneistojen huoneenvuokrasuhteisiin
liittyvissa kysymyksissa vuodesta 2003 lahtien.

Kuluttajaliitto pitaa esitysluonnosta yleisesti kannatettavana ja katsoo sen sisaltavan tarpeellisia
muutosehdotuksia seka oikeustilaa selkeyttavia ja lain tulkintaa helpottavia tdsmennyksia. Kuten
mietinndssa todetaan, asunto-osakeyhtididen hallitusten jasenet ovat paaosin maallikoita.
Jatkovalmistelussa onkin kiinnitettava erityistda huomiota siihen, ettd asunto-osakeyhtiélaki on selkea

ja ymmarrettava.

2. Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8:2.1 § ja 24:2.4 §)

Tassa voitte esittdda kommenttinne asiasta

Esityksessa ehdotetaan, ettd yhtio voi ottaa asuinhuoneiston hallintaan lyhytvuokrauksesta
aiheutuvissa lisdkustannus- tai haittatilanteissa. Lisaksi esityksessa ehdotetaan selvennettavaksi,
osakkeenomistajalla olisi velvollisuus myo6tavaikuttaa vahingonkorvauksen vaatimiseen ja antaa
tiedot huoneiston kdyttajasta yhtiolle tai muulle vahinkoa karsineelle. Kuluttajaliitto pitaa
ehdotuksia kannatettavina.

3. Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta (AOYL 18 luku)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto kannattaa ehdotusta, jonka mukaan omien osakkeiden vastikkeettomasta hankinnasta
voidaan paattaa yksinkertaisella enemmistolla silloin, kun yhtion vastikkeetta saamiin osakkeisiin ei
liity maksamatonta yhtidlainaosuutta eikd maksamatonta eraantynytta yhtidvastiketta.
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Lisdksi hankkimis- ja lunastamispaatokseen sisaltoa koskevaan sddanndkseen ehdotetaan lisattavan
vaatimus, jonka perusteella omien osakkeiden hankkimis- tai lunastamispaatoksessa olisi mainittava,
miten menettely vaikuttaa osakkeenomistajan vastikkeenmaksuvelvollisuuteen. Kuluttajaliitto pitaa
ehdotusta perusteltuna.

Kuluttajaliitto on neuvontaty6ssa kohdannut tilanteita, joissa yhtion olisi ollut taloudellisesti
tarkoituksenmukaisempaa hankkia omia osakkeitaan vastikkeetta sen sijaan, etta esimerkiksi
huoneiston kunnossapitovastuuta koskeva riita viedaan tuomioistuimeen. Oikeudenkayntikulut
voivat daritapauksessa johtaa yhtion konkurssiin. Nain ollen Kuluttajaliitto ehdottaa, etta lain 18
luvun hankkimis- ja lunastamispadatoksen sisaltoa koskevaan 5 §:3an lisattadisiin vaatimus, jonka
perusteella hankkimis- ja lunastuspaatoksessa olisi mainittava yhtidlle syntyvat sadstot sellaisessa
tilanteessa, jossa yhti6 hankkii omia osakkeitaan vastikkeetta ja yhtion ei tarvitse suorittaa
huoneistossa kunnossapitotoimenpiteita.

4. Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen (AOYL
6:35.3 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto kannattaa ehdotusta.

5. Selvitystila seka yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen (AOYL 6:38 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

6. Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajan osakehuoneiston hallintaoikeus ja
vastikkeenmaksuvelvollisuus paattyisivat kuukauden kuluttua siita, kun osakkeenomistaja on saanut
pesanhoitajalta tiedon yhtion asettamisesta konkurssiin. Osakkeenomistajan ja taman vuokralaisen
valinen vuokrasopimus paattyisi samana ajankohtana ilman irtisanomisaikaa.

Kuluttajaliitto huomauttaa, ettd ehdotus muuttaisi vuokrasopimuksen paattymisen osalta nykytilaa
merkittavasti ja heikentaisi vuokralaisten asemaa. Nykyisin on katsottu, ettd vuokralaisen
vuokrasopimukseen perustuva oikeus hallita huoneistoa ei paaty asunto-osakeyhtion konkurssin
myo6td (KKO 1995:173). Lisdksi ehdotus poikkeaa esimerkiksi asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain mukaisista kolmen ja kuuden kuukauden irtisanomisajoista, joita noudatetaan
vuokranantajan irtisanoessa vuokrasopimuksen.
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Kuluttajaliitto ehdottaa, etta vuokralaisen suojaksi harkittaisiin esimerkiksi kolmen kuukauden
irtisanomisaikaa. Talloin vuokralaisella olisi kaytettdvissaan kohtuullinen aika uuden asunnon tai
muun tilan hankkimiseksi sekd huoneiston hallinnan luovuttamiseksi konkurssipesille.

Muilta osin ehdotettu saantely konkurssiin asettamisen vaikutuksista osakkeenomistajan huoneiston
hallintaoikeuteen ja vastikkeenmaksuvelvollisuuteen on kannatettavaa ja selventda oikeustilaa.

7. Osakehuoneistoon paasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
(AOYL 8 luku)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

8. Sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)
Tassa voitte esittdda kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto kannattaa ehdotusta.

9. Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §,1:13.4
§,6:35.3 §ja 18:2a §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

10. Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

11. Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL 2:15 §)

Tassd voitte esittdd kommenttinne asiasta

12. Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4 a §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto saa vuosittain jonkin verran vesimaksuihin ja vesimittareihin liittyvia kysymyksia.
Kaytanndn neuvontatydssa huomattu, etta vesimittareiden vikaantumistilanteissa on aitoa tarvetta
selkeytykselle. Kuluttajaliiton nakokulmasta ehdotus, jonka mukaan vesimittarin
vikaantumistilanteissa veden kulutus arvioidaan luotettavan arvion perusteella, helpottaa
maallikoiden neuvontaa.
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Voimassa olevan saannoksen toisen momentin mukaan osakkeenomistajalle on toimitettava
kuukausittain tiedot veden kulutuksesta osakehuoneistossa. Kuluttajaliitto huomauttaa, ettd myos
huoneiston asukkaalla tulisi olla oikeus saada tiedot veden kulutuksesta yhtiolta. Mikali
vesikustannusten laskutus tapahtuu tasauslaskutuksella, vuokralaisen voi olla vaikea saada
osakkeenomistajalle maksamaansa vesiennakkoa takaisin, mikali han on kuluttanut vdhemman vetta
kuin on ennakkomaksussa maksanut.

Kuluttajaliitto on havainnut neuvontatydssa, etta palauttamistilanteissa tieto ennakkomaksua
pienemmasta kulutuksesta ei aina kulje osakkeenomistajalta vuokralaiselle. Tall6in vuokralainen ei
valttamatta saa hanelle kuuluvaa palautusta vuokranmaksussa eika kustannusten tasaaminen
kdaytannossa aina tapahdu. Nain ollen Kuluttajaliitto ehdottaa sdaanndsta taydennettavaksi niin, etta
osakehuoneiston asukkaalle olisi pyynnosta ja maksutta annettava tiedot veden kulutuksesta
osakehuoneistossa. Talloin asukas voisi tarvittaessa varmistua kulutuksensa todellisesta tasosta ja
oikeudestaan ennakkomaksun palautukseen.

Kuluttajaliitto kiinnittdd huomiota myos siihen, ettd Turvallisuus- ja kemikaalivirasto (Tukes) ei ole
vield antanut ohjeistusta siitd, kuinka usein vesimittarien toimivuus pitda tarkastaa. Ohjeistus
selkeyttaisi vesimittareiden toiminnan kdyttdaikaista varmistamista.

13. Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Mietinn6ssa ehdotetaan lisattavaksi asunto-osakeyhtidlakiin nimenomainen saannos, jonka mukaan
yhtion on pidettava kunnossa osakehuoneistojen ikkunat. Kuluttajaliitto pitda ehdotusta erittdin
kannatettavana. Ikkunoiden kunnossapitovastuuta koskevat ongelmatilanteet ovat ndakyneet
Kuluttajaliiton saamissa neuvontayhteydenotoissa. Ehdotettu kunnossapitovastuun jakotapa on
teknisesti tarkoituksenmukainen ja parantaa osakkeenomistajan asemaa.

14. Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissaan olevista yhtion tiloista
(AOYL 4:3.3 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto pitda ehdotusta perusteltuna.

15. Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsa osalta (AOYL 5:1
§ja5:88)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto pitda ehdotusta perusteltuna.

16. Yhtiokokousta koskevat saannokset (AOYL 6:7 §, 6:21 § ja 6:23.2 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:
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Kuluttajaliitto pitda ehdotusta perusteltuna.

17. Vain joitakin osakkeenomistajia hyddyttavan tai tavanomaisen tason ylittavan
uudistuksen kulujen kattaminen yhtiovastikkeella (AOYL 6:32 ja 6:33 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto pitda ehdotusta perusteltuna.

18. Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista
(AOYL 7:6.3 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto kannattaa ehdotusta osakkeenomistajan tiedonsaannin parantamisesta, silla se voi
helpottaa kunnossapito- ja vahingonkorvausvastuun selvittamista ja ehkaista osakkaan ja yhtion
valisia riitoja.

Tietojen antamista ehdotetaan rajoitettavaksi silloin, kun niiden antaminen tuottaisi yhtiolle
olennaista haittaa. Kuluttajaliitto ehdottaa, ettad sadnndosta koskevassa perustelutekstissa tuotaisiin
selvyyden vuoksi esille, ettd mikali tietojen antaminen osakkeenomistajalle mahdollistaisi sen, etta
osakkeenomistaja voisi vaatia vahingonkorvausta yhtiolta, ei tata pitdisi katsoa olennaiseksi haitaksi
yhtion kannalta.

19. Yhtion oikeus tyhjentaa tiloja hylatysta irtaimistosta (AOYL 8:8 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

20. Erityinen tarkastus (AOYL 9:13-16 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Kuluttajaliitto pitdd ehdotusta perusteltuna.

21. Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

22. Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen (AOYL 23:2.3 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:
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23. Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja
28:5§)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

24. Paaasialliset vaikutukset

Tassa voitte esittdda kommenttinne esityksen jaksoon 3.2 sisdltyvasta vaikutusarvioinnista. Pyydamme
erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tyéryhman mietinnossa ei ole
mielestdanne otettu riittdvasti huomioon. Voitte myés halutessanne esittda vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

25. Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksossa 7 ehdotetuista voimaantulo- ja
siirtymasaannoksista:

26. Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 9 sisaltyvistd sadtamisjarjestysperusteluista:

27. Muut kommentit

Tassa voitte esittda muut mahdolliset kommenttinne ty6ryhman mietinnosta:

28. Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiélle poliisin

kaynneista huoneistossa

Tyoryhma kannattaa hatdkeskusjarjestelmaén tietojen luovuttamisen osalta erillistd lainvalmistelua.
Tyoryhman mietinndssa on pyritty tunnistamaan ja kuvailemaan tallaisen valmistelun yhteydessa
tarkasteltavia seikkoja. Tassd voitte kommentoida sddntelytarvetta ja seikkoja, joita olisi mielestanne
tarpeellista ottaa huomioon valmistelussa:

Kuluttajaliitto pitda perusteltuna, etta asunto-osakeyhtion tiedonsaantioikeutta

hatakeskustietojarjestelmaan kirjatuista tiedoista poliisin halytystehtavista tarkastellaan erillisessa

lainvalmisteluhankkeessa.

29. Asetusluonnos ja perustelumuistio

Tassa voitte esittda kommenttinne tydoryhman mietintéon liitetysta asetusluonnoksesta ja luonnoksesta

perustelumuistioksi:
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30. Erdita muita tyoryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

Tassa voitte esittda kommenttinne tydoryhman mietinnon liitteena olevassa muistiossa kasitellyista
mahdollisista asunto-osakeyhtiélain muutostarpeista:

Kuluttajaliitto kannattaa ehdotettua jatkovalmistelua isannointia koskevan saantelyn kehittamisesta
ja pitaa tarkoituksenmukaisena, etta isannointiteemaa tarkastellaan kokonaisvaltaisesti lahivuosina.

Kuosa Viivi
Kuluttajaliitto ry, Konsumentforbundet rf
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