Suomen Asianajajat

Lausunto

08.10.2025

Asia: VN/25642/2023

Asunto-osakeyhtiélain ajantasaistamiseksi asetetun tyéryhman mietinto

1. Yleiset kommentit
Tassa voitte esittda yleiset kommenttinne tyéryhman mietinnésta

Yhtena Suomen Asianajajien sdantémadradisena tehtdvana on seurata oikeuskehitysta maassa ja
lausuntoja antamalla seka aloitteita tekemalla tarjota kokemuksensa yhteiskunnan kaytettavaksi.
Suomen Asianajajien oikeuspoliittisen tyon lahtokohta on oikeusvaltion turvaaminen.
Lausunnoissaan Suomen Asianajajat pyrkii painottamaan oikeusvaltioperiaatteen toteutumiseen,
oikeusturvaan seka oikeuden saavutettavuuteen, perus ja ihmisoikeuksien seka asianajajakunnan
itsendisyyden ja riippumattomuuden turvaamiseen liittyvia nakokulmia.

Suomen Asianajajat pitdad asunto-osakeyhtidlain (jaljempana myos AOYL) ajantasaistamista
perusteltuna ja ajankohtaisena hankkeena, erityisesti uusien yhteiskunnallisten ilmididen, kuten
sahkoautojen ja lyhytaikaisen vuokraustoiminnan, myo6ta. Lain kokonaisuudessa on kuitenkin
havaittavissa kehityssuunta, jossa sdaantely lisdantyy. Tama voi osaltaan vaikeuttaa lain omaksumista,
osakkeenomistajien, hallituksen jasenten ja ammattimaisten isannditsijoiden nakdkulmasta. On
tarkeda, etta lain rakenteessa ja sisallossa pyritdaan selkeyteen ja johdonmukaisuuteen, jotta lain
soveltaminen olisi mahdollisimman sujuvaa ja ymmarrettavaa kaikille osapuolille. Erityisesti
nostamme esiin, etta yksityiskohtaisen saantelyn sijaan olisi perusteltua jattda enemman
liilkkumavaraa yhtiokaytannoélle. Ndin laki palvelisi paremmin erilaisia asunto-osakeyhti6ita ja
mahdollistaisi joustavamman soveltamisen erilaisissa tilanteissa.

Jatkovalmistelussa olisi suositeltavaa kiinnittda erityistda huomiota lain kaytettavyyteen ja
helppokayttoisyyteen seka asunto-osakeyhtididen hallinnollisen taakan keventamiseen. Lisaksi lain
tulisi mahdollistaa riitaherkissa tilanteissa, kuten kustannusten ja hyotyjen jaossa, selkeat ja
oikeudenmukaiset toimintamallit. Tavoitteena tulisi olla, ettd asunto-osakeyhtidlakia voidaan
kayttaa ilman oikeustieteellista erityisosaamista.

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

Tassd voitte esittdda kommenttinne asiasta
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Suomen Asianajajat pitda kannatettavana, etta lyhytvuokrauksen alueidenkaytollinen ja
rakennusoikeudellinen saantely pidetaan erillddn asunto-osakeyhtioitd koskevasta saantelysta.
Naiden véliseen yhteyteen ja termistdjen valisiin tulkintaristiriitoihin tulisi kuitenkin lainsdadannon
jatkovalmistelussa kiinnittdd huomiota.

Asunto-osakeyhti6lakiin on perusteltua lisata saantelya vain silta osin kuin asunto-osakeyhtididen
paatoksenteko ja toiminnan jarjestaminen sita edellyttda. Suomen Asianajajat huomauttaa, etta
lyhytaikaista vuokrausta ei ole talla hetkellda maaritelty asunto-osakeyhti6laissa tai muuallakaan
voimassa olevassa lainsdadanndssa. Tulkinnanvarainen sdadntely on omiaan aiheuttamaan
erimielisyyksia asunto-osakeyhtion ja sen osakkaiden valilla. Suomen Asianajajat kehottaakin lain
jatkovalmistelussa kiinnittdmaan huomiota siihen, ettda ehdotetut sdannokset ja niiden
soveltamistilanteet ovat yksiselitteisia ja muodostavat yhdessa muun lainsddadannon kanssa
yhdenmukaisen kokonaisuuden.

Suomen Asianajajat toteaa myos, ettd koska osakehuoneiston hallintaanotto rajoittaa
osakkeenomistajan oikeutta asunnon hyddyntamiseen, hallintaanottoperusteita tulisi voida soveltaa
sellaisiin tilanteisiin, joissa hallintaanotolle on riittavan painavat syyt. Voimassa olevan asunto-
osakeyhtiolain hallintaanottoperusteet soveltuisivat sellaisenaan myos lyhytvuokrauksesta
aiheutuviin haittoihin ja hairidihin, minka lisdksi ehdotettua 8 luvun 2 §:n 1 momentin 7 kohtaa
voitaisiin myos soveltaa lyhytvuokrauksesta aiheutuviin hairiéihin. Suomen Asianajajat kehottaa
lainsdaadannon jatkovalmistelussa kiinnittamaan huomiota siihen, etta asunto-osakeyhtiélakiin
lisataan uutta yksityiskohtaista sdadntelya vain silta osin kuin sen tavoitetta ei voida saavuttaa
soveltamalla yleisempid saannoksia (esim. merkittavien lisdkustannusten aiheuttamisen varalle).

Suomen Asianajajat pitda ehdotettua selvennysta asunto-osakeyhtitlain 24 luvun 2 § 4 momenttiin
perusteltuna.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdad muutosehdotusta perusteltuna.
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6. Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat ei vastusta osakehuoneistoon paasya koskevan sdaantelyn tarkennusten sisaltoa,
mutta pyytaa jatkovalmistelussa kiinnittdamaan huomiota siihen, ovatko tarkennukset
lainsddadantotasolla tarpeellisia.

Suomen Asianajajat pitda sahkoisessda muodossa annettavan tiedoksiannon mahdollistavaa
lainsdadantoa yleistasolla kannatettavana, mutta ehdotus on sisalléltdan lilan monipolvinen asunto-
osakeyhtididen kaytantoja helpottavaksi ratkaisuksi. Kuten Hoffrén toteaa lausunnossaan,
sisallollinen muutos on nykytilaan nahden vahainen, mutta ehdotetut tulkinnanvaraiset kriteerit
voivat herkasti johtaa epaselvyyteen, onko sdhkdinen tiedoksianto toimitettu oikein. Erityisen
tulkinnanvarainen on heréateviestiin liittyva “viestintdkanava, jota vastaanottajan on perusteltua
olettaa kayttavan”.

Ehdotamme, ettd jatkovalmistelussa harkitaan nykytilaan perustuvaa mallia, jossa sahkdinen
tiedoksianto katsotaan riittavaksi, jos pystytdaan osoittamaan tiedoksiannon tavoittaneen
vastaanottajan (KKO 2024:45).

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

Suomen Asianajajat pitda sahkdautojen latauspisteistd aiheutuvien kustannusten
jakamisperusteiden tarkentamista ldhtokohtaisesti kannattavana, mutta kehottaa lainsdadannon
jatkovalmistelun yhteydessa kartoittamaan helpommin ymmarrettavia sadntelyvaihtoehtoja, kuten
yhtiossd olemassa olevien vastikeperusteiden soveltamista sdhkdautojen latauspisteiden
kustannusten jakamiseen niissa poikkeustilanteissa, jolloin jakoperusteista ei ole maaratty
yhtidjarjestyksessa. Vaihtoehtoisesti kustannukset voitaisiin jakaa tasan kullekin osakkaalle, joka
hyotyy sahkdauton latauspisteesta, latauspisteiden lukumaaran perusteella. Asunto-osakeyhtion
osakkailta veloitettavien vastikkeiden perusteiden tulisi kuitenkin Suomen Asianajajien ndkemyksen
mukaan lahtokohtaisesti jatkossakin ilmeta yhtion yhtidjarjestyksesta.

9. Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §, 1:13.4
§,6:35.3§jal18:2a §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:
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Suomen Asianajajat pitdd muutosta perusteltuna, sillda muutos joustavoittaa alueellisten ja
useamman asunto-osakeyhtion yhteisten pysakointipaikkaratkaisujen toteuttamista. Lainsaadannon
jatkovalmistelussa tulisi kuitenkin varmistaa, ettd muussa kuin yhtion omistuksessa olevassa
rakennuksessa tai kiinteistolla sijaitsevien pysakointipaikkojen kayttoon tai hallintaoikeuteen liittyvat
ehdot ja rajoitukset kayvat ilmi mahdollisimman ymmarrettavalla tavalla. Muitakin ehtoja ja
rajoituksia kuin vuokraoikeuden voimassaoloaika (jonka tulee ilmeté yhtidjarjestyksesta) voi seurata
esimerkiksi rasite- tai yhteisjarjestelysopimusten ehdoista. Tata tavoitetta voisi toteuttaa esimerkiksi
siten, ettd osakkeenomistajan kannalta olennaisten ehtojen ja rajoitusten tulisi kdyda ilmi
osakehuoneiston isdnnoitsijantodistuksesta 7 luvun 28 §:n mukaisesti.

Suomen Asianajajat katsoo, ettd osakeomistukseen perustuvan hallintaocikeuden sallimatta
jattdminen olisi epasymmetrista Veikko Vahteran lausunnossa esitetylla tavalla, silla
osakeomistukseen perustuva kayttooikeus voi olla pysyvampi kuin vuokraoikeuteen perustuva
hallintaoikeus. Lisaksi keskitettyjen pysdkdintiratkaisujen toteuttaminen pysakoéintiyhtion kautta
tarjoaa tiettyja etuja muihin vaihtoehtoihin ndahden, kuten yhteisjarjestelysopimukseen perustuvaan
keskitettyyn pysakointiin. Naita etuja ovat esimerkiksi kulujen ilmeneminen vuosittaisista
tilinpaatoksista ja yhtidlainsaadannon ohjaama yhteinen paatoksenteko. Ei ole estettd, etta
pysakadintijarjestelyja koskevissa yhteisjarjestely- tai hallinnanjakosopimuksissa sovittaisiin
vastaavista mekanismeista, mutta yhtiomallissa ndma ovat valmiiksi sisddanrakennettuna. Jos
lainsdadadannon jatkovalmistelussa paadytdadan mahdollistamaan pysakdintipaikkojen osakkeistaminen
silloin, kun yhtion hallinta perustuu osakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen, olisi perusteltua
edellyttad, ettd omistettu (pysakointi)yhtio hallitsee pysdkointipaikkaa omistuksen, kirjatun
vuokraoikeuden, rekisterdidyn rasitteen tai yhteisjarjestelyn perusteella.

10. Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna ja tarpeellisena.

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

Tassd voitte esittdda kommenttinne asiasta

Suomen Asianajajat pitda lahtokohtaisesti perusteltuna sujuvoittaa yhtion tiedonsaantia siten, etta
yhtion toiminta pystytdan jarjestdmaan asianmukaisesti. Suomen Asianajajat pyytaa kuitenkin
jatkovalmistelussa kiinnittdmaan huomiota siihen, miten osakkaiden henkil6tietojen suoja turvataan
perusteettomilta tietopyynnoilta esimerkiksi hairintatarkoituksessa.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat ei vastusta vesikustannusten jakamista koskevan sdantelyn toteuttamista
ehdotetulla tavalla, mutta pyytaa jatkovalmistelussa kiinnittamaan huomiota siihen, onko sdantely
tarpeellinen toteuttaa lainsdadantotasolla. Lukuisten yksityiskohtaisten sadantelymuutosten
toteuttaminen edellyttda esimerkiksi isannditsijoilta ja muilta palveluntarjoajilta resursseja, jotta he
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voivat varmistua sdaadntelyn noudattamisesta. Tima puolestaan voi nostaa asunto-osakeyhtididen
hallinnointikuluja.

13. Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat ei vastusta ikkunoiden kunnossapitovastuuta koskevan sdaantelyn
tasmentamistd, mutta pyytaa jatkovalmistelussa kiinnittamaan huomiota siihen, onko saantely
tarpeellinen toteuttaa lainsaadantotasolla. Lukuisten yksityiskohtaisten saantelymuutosten
toteuttaminen edellyttda esimerkiksi isdnnditsijoilta ja muilta palveluntarjoajilta resursseja, jotta he
voivat varmistua sdaantelyn noudattamisesta. Tdma puolestaan voi nostaa asunto-osakeyhtididen
hallinnointikuluja.

14. Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissaan olevista yhtion tiloista
(AOYL 4:3.3 8)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdad muutosehdotusta perusteltuna.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna ja tarpeellisena, jotta yhdessa
huoneistossa toteutettujen muutostoiden asunto-osakeyhtiolle aiheuttamat kustannukset voidaan
kohdistaa kyseisen asunnon osakkeenomistajaan. Ndin valtetaan, ettd kustannukset koituisivat
muiden osakkaiden kannettaviksi.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdad muutosehdotusta perusteltuna ja pyytaa jatkovalmistelussa harkitsemaan,
ettd 6 luvun 1 §:3an tarkennettaisiin, ettd ainoa osakkeenomistaja voi paattaa yhtidkokousta
pitdmatta sille kuuluvista asioista jo ennen kuin se on merkitty osakeluetteloon tai
osakehuoneistorekisteriin. Tama selkeyttaisi nykytilaa, jossa asunto-osakeyhtion kaikki osakkeet
omistava taho kaytannossa usein alkaa kayttda osakkeenomistajan oikeuksiaan heti
omistusoikeuden siirtymisesta alkaen. Tallaiseen tilanteeseen ei liity vastaavaa kaytannon haastetta
osakkeenomistaja-aseman varmentamisesta kuin sellaisiin asunto-osakeyhtidihin, joilla on useampia
osakkeenomistajia.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:
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Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna, mutta pyytaa jatkovalmistelussa
huomioimaan, ettd muutos voi olla on omiaan aiheuttamaan asunto-osakeyhtidille lisaantyvaa
hallinnollista taakkaa. Lisaksi olisi tarkoituksenmukaista huolehtia siitd, ettd sadannds koskee vain
olennaisia tai merkittavia kuluja.

18. Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista
(AOYL 7:6.38)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat yhtyy Vahteran ja Hoffrénin kommentteihin ehdotetuista sdannoksista.

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna.

21. Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitad muutosehdotusta perusteltuna.

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdd muutosehdotusta perusteltuna. Muutos selkeyttda saantelya ja estaa
mahdolliset epadselvat tilanteet, joissa hallitus voisi nostaa mitattémyyskanteen ja toimia yhtién
edustajana yhtion vastatessa kanteeseen.

23. Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja
28:5§)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suomen Asianajajat pitdad muutosehdotusta perusteltuna.
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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.

Kuten kohdassa 2 on todettu, lyhytvuokrausta koskevan erityissaantelyn tulkinnanvaraisuus voi
Suomen Asianajajien ndkemyksen mukaan johtaa eneneviin erimielisyyksiin asunto-osakeyhtion ja
sen osakkaiden valilla.

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 sisaltyvistad sadtamisjarjestysperusteluista:

27. Muut kommentit

Tassa voitte esittaa muut mahdolliset kommenttinne tyéryhman 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 tillaisen valmistelun yhteydessa
tarkasteltavia seikkoja. Tassd voitte kommentoida sddntelytarvetta ja seikkoja, joita olisi mielestdnne
tarpeellista ottaa huomioon valmistelussa:

Suomen Asianajajat nostaa esiin, etta vaikka lainvalmistelun jatkaminen vaikuttaa paaosin
perustellulta, jatkovalmistelussa olisi syytd huomioida, ettd mahdollinen sdantelymuutos voi myds
johtaa epatarkoituksenmukaiseen hatdakeskuspuheluiden lisdantymiseen hairitsevan kayttaytymisen
kitkemiseksi ja pahimmassa tapauksessa aineiston keraamiseksi. Jatkovalmistelussa tulisikin
huomioida, etta hairitsevaa kayttaytymista voidaan dokumentoida myds muulla tavoin. Lisaksi
nostamme esiin, ettd osakkeenomistajien henkilotietojen suoja ja muut tietosuojandkokohdat on
syyta huomioida jatkovalmistelussa.

29. Asetusluonnos ja perustelumuistio
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Tassa voitte esittda kommenttinne tyoryhman mietintéon liitetysta asetusluonnoksesta ja luonnoksesta
perustelumuistioksi:

30. Eradita muita tydryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

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

Enne Heidi
Suomen Asianajajat
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