Helsingin hovioikeus

Lausunto

03.10.2025 HHO/3883/2025

Asia: VN/25642/2023

Asunto-osakeyhtiélain ajantasaistamiseksi asetetun tyéryhman mietinto

1. Yleiset kommentit
Tassa voitte esittda yleiset kommenttinne tyéryhman mietinnésta

Hovioikeus kiittaa mahdollisuudesta lausua mietinndsta.

Mietinnon esitykset ovat pdaosin perusteltuja ja kannatettavina pidettavia. Esityksiin sisaltyy
kuitenkin osin varsin yksityiskohtaista ja tulkinnanvaraistakin uutta saantelya, jonka sisaltoa ja
tarpeellisuutta on viela syyta harkita jatkovalmistelun aikana. Hovioikeus ottaa talta osin kantaa
mietinndn esityksiin jaljempana.

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

Tassd voitte esittdda kommenttinne asiasta

Mietinnossa esitettyad saantelymallia voidaan pitda perusteltuna, ja se vastaa sita tapaa, jolla asunto-
osakeyhtiblaissa on tdhan asti sadnnelty puuttuminen vahaista suurempaa haittaa yhtiolle ja muille
osakkeenomistajille aiheuttavaan toimintaan. Toisaalta on huomattava, etta siind missa mietinndssa
(s. 139) esitetyt muut vaihtoehdot niin sanotun lyhytvuokrauksen ongelmiin puuttumiseksi myos
ehdotettu AOYL 8:2.1 § sisaltda omat tulkintakysymyksensa. Viime kdadessa oikeuskaytannén varaan
jaisi, mita on pidettava ehdotetussa 4 kohdassa tarkoitettuna ”lyhytaikaisena vuokrauksena” ja
"asuinkdytosta poikkeavina merkittavina lisakustannuksina” tai “merkittavana haittana”. Sama
koskee ehdotetun 7 kohdan mukaista ”erittdin painavaa syyta”. Ehdotettu saannds todennadkdisesti
ainakin jonkin verran lisdisi yleisissad tuomioistuimissa kasiteltdavien haatéprosessien maaraa.

Ehdotetun AQYL 24:2.4 §:n osalta siina tarkoitettujen huoneiston kayttajaa koskevien tietojen
hankkiminen jaa perusteluissa (s. 332—333) todetuin tavoin osakkeenomistajan yleisen
huolellisuusvelvollisuuden varaan. Taltd osin tulkinnanvaraiseksi jaisi, milla tarkkuudella
osakkeenomistajan voidaan edellyttda hankkivan tietoja huoneiston kayttéjista ja kuinka kauan
tietoja olisi sdilytettava. Viime kadessa tama jaisi oikeuskaytanndssa arvioitavaksi. Jatkovalmistelussa
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on perusteltua harkita, onko osakkeenomistajan velvollisuudesta kerata tietoja huoneiston
kayttajista seka nadiden tietojen sdilytysajasta sdadettava erikseen.

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

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitdaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole talta osin enemmalti lausuttavaa.

4. Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen (AOYL

6:35.3 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole talta osin enemmalti lausuttavaa.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitdaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole talta osin enemmalti lausuttavaa.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Ehdotetun AOYL 22:25.4 §:n osalta on jatkovalmistelussa harkittava, onko vuokrasopimuksen
paattymisesta aihetta sadtdaa AOYL:ssa vai onko selvempaa sijoittaa tata koskevat saannokset
huoneenvuokralainsadadantoon. Vuokralaisen kannalta lainsddadantomuutos, jolla mahdollistetaan
vuokrasuhteen paattyminen ilman irtisanomista — nykyisin osakkeenomistajan vuokralainen ei
asunto-osakeyhtion konkurssin seurauksena sindansa meneta vuokrasopimukseen perustuvaa

oikeuttaan hallita asuntoa (KKO 1995:173) —, merkitsee my06s periaatteellisesti varsin huomattavaa

muutosta vuokraoikeuden sisdltédn. Ehdotettu osakkeenomistajan velvollisuus ”viivytyksetta”
ilmoittaa vuokralaiselle tai muulla huoneiston kadyttooikeuden saaneelle osakkeenomistajan
hallintaoikeuden lakkaamisajankohdasta on tulkinnanvarainen, samoin ilmoituksen laiminlyénnin
sanktiona oleva muuttokuluja koskeva “kohtuullinen korvaus”. Ndiden sisaltdé tasmentyisi viime

kdadessa vasta oikeuskdytannon myota.

Muilta osin ehdotettua AOYL 22:25 §:n sisdltoa voidaan pitaa perusteltuna eika hovioikeudelle ole

sen osalta enemmalti lausuttavaa.

7. Osakehuoneistoon paasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

(AOYL 8 luku)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:
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Ehdotettu AOYL 8:1.3 § on varsin yksityiskohtainen seka "riittavaa” ja “kohtuullista” aikaa koskevine
maareineen myos tulkinnanvarainen. Jatkovalmistelussa on aihetta harkita, onko sdannds tarpeen.

Ehdotettua hallintaperusteita koskevaa AOYL 8:2.1 §:3a on kasitelty jo edella.

Ehdotettuun AOYL 8:3a.2 §:4an liittyy tulkinnanvaraisuutta sen osalta, missa tilanteissa
osakkeenomistaja on estynyt kdyttamasta sahkoista viestintdkanavaa. Samoin tulkinnanvarainen on
herateviestin lahettaminen sahkdiseen viestintdkanavaan, jota vastaanottajan “on perusteltua
olettaa kdyttavan”. Kolmen paivan oletusaikaa varoituksen tiedoksisaannille herateviestin
lahettamisesta lukien voidaan pitda varsin lyhyena ottaen huomioon, ettd huoneiston hallintaan
ottamisesta on kyse osakkeenomistajan asemaan olennaisella tavalla vaikuttavasta ja
poikkeuksellisesta menettelysta.

AOYL 8:4 §:n osalta ehdotettua 60 paivan maaraajasta luopumista ja sen korvaamista vaatimuksella
toimittaa paatds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan tiedoksi “viipymatta” on syyta
harkita uudelleen. Paivissa ilmaistu tasmallinen maaraaika on selva eika jata tulkinnanvaraa, kun
taas “viipymatta”-maadre on tassa yhteydessa ongelmallinen jo sita vasten, etta vastaavia ilmauksia
on kaytetty muissa ehdotetuissa sadannoksissa yhteyksissa, joissa niilla on katsottava tarkoitetun 60
paivaa lyhyempaa maaraaikaa (esimerkiksi ehdotettu AOYL 22:25.4).

Ehdotetusta AOYL 8:8 §:std lausutaan jaljempana.

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

Ehdotusta voidaan pitaa lahtokohdiltaan perusteltuna, mutta sen mukainen vastikkeen
maaraytymisperuste on melko monimutkainen, ja yksinkertaisempia vaihtoehtoja on syyta harkita
jatkovalmistelun aikana. Myds ehdotetussa AOYL 6:33 a §:ssa kdytettya terminologiaa on syyta
tarkentaa: ehdotetussa sanamuodossa puhutaan “osakehuoneistojen omistajille” tulevasta edusta,
vaikka ilmeisesti tarkoitetaan osakkeenomistajia (joiden osakkeet tuottavat hallintaoikeuden
osakehuoneistoon, omistusoikeus yhtion rakennukseen ja siten myds siina oleviin asuntoihin
luonnollisesti on yhtiolla).

9. Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §, 1:13.4
§,6:35.3 §ja18:2a §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitda perusteltuna. Hovioikeudella ei ole taltd osin enemmalti lausuttavaa.

10. Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:
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Ehdotuksen mukainen saantely estdisi lunastusoikeuden kiertamisen perattaisilla osakeryhman
murto-osan luovutuksilla, mikd ndhtavasti on ehdotuksen tarkoitus. Voitaneen otaksua, etta
ehdotettu sddannos paaosin ehkaisisi nyt tarkoitetut luovutukset ennalta. Jossakin maarin se voisi silti
aiheuttaa ei-toivottujen yhteisomistussuhteiden muodostumista ja siten lisata yleisissa
tuomioistuimissa yhteisomistussuhteen purkamista ja erdista yhteisomistussuhteista annetussa
laissa tarkoitetun uskotun miehen maardaamista koskevia prosesseja.

Mahdollisen AOYL 2:5 §:n muutoksen yhteydessa olisi suositeltavaa tarkistaa pykalassa kaytetty
terminologia vastaamaan vakiintunutta ja OYL:nkin vastaavassa sadnnoksessa kaytettya
yksityisoikeuden termist6a korvaamalla AOYL 2:5.2 §:n 1 ja 2 kohdassa kaytetty ilmaus ”siirto”
ilmaisulla “saanto”. Omistusoikeuden siirrolla eli luovutuksella tarkoitetaan vakiintuneesti
omistusoikeuden siirtamista inter vivos luovutustoimin (ldhinna kauppa, vaihto tai lahja), kun taas
AQYL 2:5 §:ssd saannellaan OYL 3:7 §:n tavoin kaikenlaisia saantotyyppeja.

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

Tassa voitte esittdda kommenttinne asiasta

Ehdotusta voidaan pitaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole talta osin enemmalti lausuttavaa.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Ehdotettua ”“luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus” -maaritelmaa vastikeperusteena vesimittarin
vikaantuessa voidaan pitda tulkinnanvaraisena ja kdaytdanndssa hankalana. On epaselvaa, milla tavoin
kulutus voidaan mitata luotettavasti, jos vesimittari on vikaantunut. Tasta voi seurata yhtididen ja
osakkeenomistajien valisia riitaisuuksia, jotka viime kdadessa joudutaan ratkaisemaan yleisissa
tuomioistuimissa.

13. Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:
Ehdotusta voidaan pitaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole talta osin enemmalti lausuttavaa.

14. Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissaan olevista yhtion tiloista
(AOYL 4:3.38)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitda perusteltuna, joskin tdama voitaisiin johtaa jo osakkeenomistajalle
kuuluvaksi katsottavasta tietynasteisesta lojaalisuusvelvollisuudesta yhtiotd ja muita
osakkeenomistajia kohtaan. Erityissaannosta ei siten voida pitda valttamattomana.

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

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Lausuntopalvelu.fi 4/8



Ehdotusta voidaan pitdaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole tdlta osin enemmalti lausuttavaa.

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

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole talta osin enemmalti lausuttavaa.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan lahtokohdiltaan pitaa perusteltuna. Mietinndn perustelujen (s. 288) mukaan
ehdotuksessa tarkoitettua kunnossapitokustannusten jakoa koskevaa saannoésta sovellettaisiin vain
uudistuksesta johtuviin merkittaviin kunnossapitokustannuksiin. Tama ei kuitenkaan ilmene
ehdotetun AOYL 6:32 §:n sanamuodosta, jonka perusteella se voisi tulla sovellettavaksi vahaisiinkin
kunnossapitokustannuksiin, mita taas ei ole pidettava perusteltuna. Jatkovalmistelussa ehdotetun
AOYL 6:32 §:n sanamuotoa on syyta tarkentaa.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitda perusteltuna. Hovioikeudella ei ole talta osin enemmalti lausuttavaa.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Kaytdnnossa osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jatettya omaisuutta koskevat kysymykset voidaan
ratkaista hylattya omaisuutta, |0ytétavaraa ja vahingonkorvausta koskevien oikeusohjeiden
perusteella, eika asiaa koskeva erityissaantely AOYL:ssa liene valttamaton.

Ongelmallisena voidaan pitaa, ettd ehdotettua omistusoikeuden siirtymista koskevaa sadntelya
sovellettaisiin kaikenlaiseen omaisuuteen, jota kysymyksessa oleviin tiloihin on jadnyt. Tama
tarkoittaa, ettd yhtio voisi saada omistukseensa ehdotettuun pykaldan perustuvalla kumoavalla
saannolla omaisuutta, jonka oikea omistaja on ollut muu kuin sen huoneistoon tai muihin yhtion
tiloihin jattanyt henkil6. Kysymykseen voisi tulla esimerkiksi varastettu omaisuus. Mietinnon (s. 314)
mukaan poikkeuksena omistusoikeuden siirtymiseen olisi vain tilanne, jossa esineessa olevan
merkinnan tai muun erityisen seikan perusteella kay ilmi, ettd esineen omistaja on joku muu. KK 11:4
ja 12:4 §:std ilmenevan periaatteen mukaan oikealla omistajalla on oikeus saada omaisuus takaisin
lunastusta vastaan, jos se on vastoin hanen tahtoaan luovutettu vilpittdmassa mielessa olevalle
kolmannelle. RVA 11 §:n mukaan oikealla omistajalla on oikeus vastaavasti ja kolmannen
vilpittdmasta mielesta huolimattakin saada omaisuus takaisin lunastuksetta, jos se on joutunut pois
oikean omistajan hallusta varkauden tai erdiden muiden rikosten kautta. Mietinnén ehdotusta
vasten nama periaatteet eivat nahtavasti tulisi sovellettavaksi yhtién saadessa omistusoikeuden
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ehdotettujen saanndsten nojalla. Epaselvaksi jaa, minka vuoksi oikean omistajan aseman tulisi ndissa
tilanteissa olla heikompi kuin KK 11:4 ja 12:4 §:ssa tarkoitettujen luovutusten tilanteissa.

Edelleen tulkinnanvaraista on, milloin yhtion tiloihin jatetty omaisuus aiheuttaa “merkittavaa
haittaa” ehdotetussa AOYL 8:8.2 §:ssa tarkoitetulla tavalla ja millainen omaisuus jaa ehdotetun AOYL
8:8.3 §:n mukaisen yhtion huolehtimisvelvollisuuden ulkopuolelle.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitda perusteltuna, joskin tarkastusta hakeneen osakkeenomistajan kuluvastuun
poistaminen AOYL 9:16 §:sta voi jossakin maarin lisata erityista tarkastusta koskevia hakemuksia.

21. Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole talta osin enemmalti lausuttavaa.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitdaa perusteltuna. Hovioikeudella ei ole tdlta osin enemmalti lausuttavaa.

23. Keskinaisen kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja
28:58)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Ehdotusta voidaan pitda perusteltuna. Hovioikeudella ei ole taltad osin enemmalti lausuttavaa.

24. Paaasialliset vaikutukset

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

Edelld on kiinnitetty huomiota useiden ehdotettujen sdanndsten tulkinnanvaraisuuteen. Tama seka
jo ehdotetut uudet hallintaanottoperusteet lisddvat naita asioita koskevia juttumaaria ja
oikeuskaytannon puuttuessa muutoinkin tydmaaraa yleisissa tuomioistuimissa. Mietinnosta
puuttuvat vaikutusarviot yleisten tuomioistuinten toimintaan ja valtion talouteen.

25. Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksossa 7 ehdotetuista voimaantulo- ja
siirtymasaadnnoksista:
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Ehdotettu siirtymasaannos kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuun osalta on perusteltu.
Jatkovalmistelussa on arvioitava, ovatko siirtymadsadannokset ovat tarpeen myos muilta osin, kuten
lunastuslausekkeen osalta.

26. Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 9 sisaltyvistad sadatamisjarjestysperusteluista:

Hovioikeudella ei ole talta osin lausuttavaa.

27. Muut kommentit

Tassa voitte esittdda muut mahdolliset kommenttinne tyéryhman mietinndsta:

Muilta osin hovioikeudella ei ole lausuttavaa.

28. Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiélle poliisin
kaynneista huoneistossa

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

Hovioikeudella ei ole sindnsa aihetta ottaa kantaa asian valmistelun puolesta tai sitd vastaan.
Hovioikeus kuitenkin valmistelun tueksi mietinndssa (s. 187—189) esitettyjen erdiden nakokohtien
osalta huomauttaa, etta todistajana toimiminen oikeudenkaynnissa on yleinen kansalaisvelvollisuus,
josta vain poikkeuksellisesti voi taikka pitaa kieltaytya (ks. OK 17:10-20 §), ja tuomioistuin kussakin
yksittdisessa asiassa vapaalla todistusharkinnalla arvioi, mita siind on naytetty (OK 17:2).

29. Asetusluonnos ja perustelumuistio

Tassa voitte esittda kommenttinne tyoryhman mietintéon liitetysta asetusluonnoksesta ja luonnoksesta
perustelumuistioksi:

Hovioikeudella ei ole talta osin lausuttavaa.

30. Eradita muita tydryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

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

Hovioikeudella ei ole taltad osin lausuttavaa.

Sironen Attikos
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Helsingin hovioikeus - Lausunnon on valmistellut hovioikeudenneuvos
Juhani Laine. Hovioikeuden presidentti Asko Valimaa.
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