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Lausuntopyynténne: HE 34/2026 vp, 27.3.2026
LAUSUNTO HALLITUKSEN ESITYKSESTA EDUSKUNNALLE LAIKSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN MUUTTAMISESTA

Suomen Asianajajat kiittdd mahdollisuudesta lausua asunto-osakeyhtidlain muutta-
mista koskevasta hallituksen esityksesta.

Yhtena Suomen Asianajajien sdantdmadradisena tehtavana on seurata oikeuskehitysta
maassa ja lausuntoja antamalla seka aloitteita tekemalla tarjota kokemuksensa yhteis-
kunnan kaytettavaksi. Suomen Asianajajien oikeuspoliittisen tyon lahtokohtana on oi-
keusvaltion turvaaminen seka oikeusturvaan ja oikeuden saavutettavuuteen liittyvien
nakokohtien korostaminen. Pyydettyna lausuntona Suomen Asianajajat esittaa seu-
raavaa.

1. Yleiset kommentit

Suomen Asianajajat antoi 7.10.2025 lausunnon hallituksen esityksen taustana olevasta
asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamiseksi asetetun tyéryhman mietinnosta.

Suomen Asianajajat pitdd asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamista perusteltuna ja
ajankohtaisena, mutta kiinnittda edelleen huomiota sdadntelyn lisddntymiseen ja sen
vaikutuksiin lain omaksuttavuuteen ja sovellettavuuteen. Suomen Asianajajat koros-
taa, ettd lain rakenteessa ja sisallossa tulee pyrkia selkeyteen ja johdonmukaisuuteen,
hallinnollisen taakan keventamiseen seka siihen, etta lakia voidaan kayttaa ilman oi-
keustieteellista erityisosaamista, koska asunto-osakeyhtididen hallinto on yleensa
maalikoiden harteilla.
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Hallituksen esityksen tavoitteena on paivittdaa asunto-osakeyhtiélaki muun muassa ly-
hytvuokrausta, hairiotilanteisiin puuttumista ja hallintaanottoa, hallittua alasajoa,
konkurssia seka sahkdautojen latausmahdollisuuksien toteuttamista koskevien tavoit-
teiden osalta, ja sen on tarkoitus tulla voimaan 1.10.2026. Suomen Asianajajat suhtau-
tuu esitykseen lahtokohtaisesti myOnteisesti ja pitda sen keskeisia tavoitteita perustel-
tuina. Useita Suomen Asianajajien jo aiemmin kannattamia tai esiin tuomia seikkoja,
kuten omien osakkeiden vastikkeeton hankinta (AsOYL 18 luku), autopaikkojen hallin-
taoikeuden kiinteiston ulkopuolella mahdollistaminen, sahkoéautojen latauspisteiden
kustannusjako (AsOYL 6:33a §), vain joitakin osakkaita hyodyntadvien uudistusten sdan-
tely (AsOYL 6:32 ja 33 §&:t), lunastuslausekkeen tdsmentdaminen (AsOYL 2:5 §), selvitys-
tilan ja kiinteiston luovutuksen sdantely (AsOYL 6:38 §), konkurssi (AsOYL 22:25 §),
osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus ja huolenpitovelvollisuus (AsOYL 5:1 ja 8
§:t, 4:3.3 §), erityinen tarkastus ja moitekanne (AsOYL 9:13-16 §, 23:2.3 §) seka keski-
naisen kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AsOYL 28:1 ja 5 §:t) on huomi-
oitu esityksessa. Kuten jaljempana kay ilmi, kaikkia Suomen Asianajajien aiemmassa
lausunnossa esitetyista kannanotoista ei kuitenkaan ole otettu esityksessa huomioon.

2. Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8:2.1 § ja 24:2.4 §)
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Suomen Asianajajat on korostanut, ettei lyhytaikaista vuokrausta ole maaritelty voi-
massa olevassa lainsdadannossa, ja etta tulkinnanvarainen saantely voi lisata erimieli-
syyksia yhtion ja osakkaiden valilla. Suomen Asianajajat on katsonut, ettd uutta yksi-
tyiskohtaista sdaantelya tulisi lisata vain silta osin kuin tavoitetta ei voida saavuttaa so-
veltamalla yleisempia saannoksia.

Hallituksen esityksessa ei ehdoteta lyhytvuokraukselle lainsdaadanndllista maaritel-
maa. Sen sijaan esityksessa ehdotetaan uutta hallintaanottoperustetta, jolla voidaan
puuttua lyhytvuokrauksesta aiheutuviin asuinkdytosta poikkeaviin lisdkustannuksiin
tai haittaan, ja lisdksi ehdotetaan osakkaalle tietojenantovelvollisuutta, kuten lyhyt-
vuokralaisten tunniste- ja yhteystietoja vahinkotilanteiden selvittdmisen tueksi.

Suomen Asianajajat katsoo, etta lyhytvuokrauksen kasitteen jadminen lainsdadannol-
lisesti madarittelematta on ongelmallista. Lyhytvuokrausta koskevan erityissdantelyn
tulkinnanvaraisuus voi johtaa eneneviin erimielisyyksiin yhtion ja osakkaiden valilla.
Suomen Asianajajat korostaa tarvetta ehkaista termiston ja sdantelykokonaisuuksien
valisia tulkintaristiriitoja. Suomen Asianajajat pyytda eduskuntaa harkitsemaan, tuli-
siko ainakin lyhytvuokrauksen soveltamiskriteerit, erityisesti aikaraja, kirjata lakiin tai
sen esitoihin riittavalla tarkkuudella siten, etta osapuolilla on ennakolta selkea kasitys
siita, milloin kyseessa on lyhytaikainen vuokraus.

Sindnsa valittu sddntelytapa on hyvin linjassa asunto-osakeyhti6lain yleisen systema-
tiikan kanssa, jossa huoneiston kayttoon voidaan puuttua aina silloin, kun sen voidaan
osoittaa aiheuttavan haittaa muiden osakkeenomistajien huoneistojen kaytélle tai ai-
heuttavan taloudellista haittaa.
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3. Sdhkoinen tiedoksianto — sddantelymallin monipolvisuus (AsOYL 8 luku)

Hallituksen esityksessa ehdotetaan varoituksen ja hallintaanottopaatoksen sahkoista
tiedoksiantoa koskevaa nimenomaista sadntelya, johon sisaltyy edellytys "perustel-
lusti odotettavissa" olevasta viestintdkanavasta ja erillisesta heratteesta, seka rajoitus
tilanteisiin, joissa lahettdjan olisi pitanyt tietda vastaanottajan olevan estynyt kaytta-
maan sahkoista kanavaa.

Suomen Asianajajat toteaa, etta ehdotettua mallia on harmonisoitu huoneenvuokra-
lain vastaavan sdaannoksen kanssa, mikd on myonteistd yhdenmukaisuuden nakokul-
masta. Ratkaisu ei kuitenkaan vastaa sita yksinkertaistamista, jota Suomen Asianajajat
on esittanyt. Suomen Asianajajat esitti harkittavaksi nykytilaan nojaavaa mallia, jossa
sdhkoinen tiedoksianto katsotaan riittavaksi, jos voidaan osoittaa tiedoksiannon ta-
voittaneen vastaanottajan (KKO 2024:45).

Todisteellinen tiedoksianto on kaytannossa varsin selked vaatimus, kun taas ehdote-
tun sdahkoisen tiedoksiantotavan kdyttaminen voi johtaa epaselvyyteen siita, onko tie-
doksianto toimitettu oikein. Tiedoksiantoa koskevien sddnt6éjen on syyta olla mahdol-
lisimman selkeitd muun muassa siksi, ettd paatoksen moitekanteen maaraaika on kyt-
ketty tiedoksisaannin ajankohtaan. Tulkinnanvaraiset kriteerit tulevat todennakdi-
sesti johtamaan hallintaanottomenettelyihin liittyviin riitakysymyksiin siitd, onko tie-
doksianto toimitettu lain edellyttamalla tavalla. Suomen Asianajajat pyytda eduskun-
taa harkitsemaan sdantelysta luopumista ja sitd, voitaisiinko tiedoksiantoa koskevat
kriteerit muotoilla yksinkertaisemmiksi tai suoraviivaisemmiksi.

4. Autopaikkoihin liittyvien ehtojen ja rajoitusten lapindkyvyys — isdnnéitsijantodistus (AsOYL 7:28
§)

Suomen Asianajajat edellytti jatkovalmistelussa varmistettavan, ettd muussa kuin yh-
tion omistuksessa olevalla kiinteistdlla tai rakennuksessa sijaitsevien pysakointipaikko-
jen kayttoon tai hallintaan liittyvat ehdot ja rajoitukset kdyvat ilmi mahdollisimman
ymmarrettavalla tavalla. Suomen Asianajajat toi esiin, ettd ehtoja ja rajoituksia voi seu-
rata myos rasite- tai yhteisjarjestelysopimuksista, ja esitti ratkaisuna, ettd osakkeen-
omistajan kannalta olennaisten ehtojen ja rajoitusten tulisi kdyda ilmi isdnnditsijanto-
distuksesta.

Hallituksen esityksessa edellytetaan jarjestelyn nakyminen yhtidjarjestyksesta ja isan-
noitsijantodistuksesta ja mahdollistetaan tietyin edellytyksin hallintaoikeuden siirta-
minen vastaavaan paikkaan ilman yksilésuostumuksia. Suomen Asianajajat pitaa
myonteisend, etta isannditsijantodistusvaatimus on sisallytetty esitykseen. Suomen
Asianajajat pyytaa kuitenkin varmistamaan, etta isannoitsijantodistukseen merkittavat
tiedot ovat riittavan kattavat myos rasite- ja yhteisjarjestelysopimuksista johtuvien eh-
tojen ja rajoitusten osalta, jotta osakkeenomistajalla on tosiasiallisesti mahdollisuus
arvioida hallintaoikeutensa pysyvyys ja sisaltdé ennen kaupantekoa.
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5. Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4 a §) ja ikkunoiden kunnossapitovastuu (AOYL 4:2.2 §) -
hallinnollinen taakka ja sddntelyn taso

Suomen Asianajajat ei vastusta vesikustannusten jakamista koskevaa sdantelys,
mutta pyysi aiemmassa lausunnossaan arvioimaan, onko sdantely tarpeen toteuttaa
lain tasolla, koska yksityiskohtaiset muutokset edellyttavat palveluntarjoajilta resurs-
seja ja voivat nostaa hallinnointikuluja. Suomen Asianajajat ei vastusta ikkunoiden
kunnossapitovastuun tasmentamista.

Suomen Asianajajat pyytaa eduskuntaa arvioimaan, voitaisiinko vesikustannusten ja-
kamista koskeva kysymys ratkaista lakia kevyemmalld ohjausmekanismilla, kuten ym-
paristéministerion ohjeistuksella tai hyvan isdnndintitavan suosituksilla.

6. Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL 2:15 §) — tietosuoja

Hallituksen esityksessa ehdotetaan selvennettavaksi yhtion oikeutta saada osakeluet-
telon osoite- ja syntymaaikatiedot ilman erillista kdyttotarkoituksen osoittamista. Hen-
kilotietojen suojaa koskeva huomio on huomioitu ldhinna esityksen yleisperusteluissa.
Suomen Asianajajat katsoo, etté yleisperusteluissa tehtdva maininta ei ole riittava tae
osakkaiden tietosuojan toteutumiselle. Suomen Asianajajat pyytaa eduskuntaa harkit-
semaan, tulisiko lakitekstiin sisallyttaa selkea kirjaus kayttotarkoituksen rajoituksesta
tai muusta mekanismista, jolla estetddn osoitetietojen kayttaminen osakkaaseen koh-
distuvaan hairintaan.

7. Ainoan osakkeenomistajan paatoksenteko ilman yhtiokokousta (AOYL 6:1 §)

Suomen Asianajajat esittdd aiempaan lausuntoonsa viitaten harkittavaksi tarkennus 6
luvun 1 §:3an siten, ettd ainoa osakkeenomistaja voi paattaa yhtiokokousta pitamatta
sille kuuluvista asioista jo ennen kuin se on merkitty osakeluetteloon tai osakehuoneis-
torekisteriin. Tilanne, jossa ainoa osakkeenomistaja ei voisi tehda paatoksia ennen re-
kisterimerkintaa, voi kdytannossa johtaa tarpeettomiin viivastyksiin erityisesti kiinteis-
toyhtididen rakennusvaiheessa tai yritysjarjestelyissd. Suomen Asianajajat pyytaa
eduskuntaa harkitsemaan taman yksinkertaisen lisdyksen toteuttamista.

8. Hylatty irtaimisto
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Hallituksen esityksessa ehdotetaan uusia saanndksia, joilla yhtid voi puuttua hallin-
taan otettuun huoneistoon tai yhtion tiloihin jatettyyn omaisuuteen siten, ettd omis-
tusoikeus siirtyy yhtiolle tietyin edellytyksin, ja jatteet tai arvoton omaisuus voidaan
havittda heti. Kaytdnnossa osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jatettyda omaisuutta
koskevat kysymykset voidaan ratkaista hylattya omaisuutta, |6ytétavaraa ja vahingon-
korvausta koskevien oikeusohjeiden perusteella, eikd asiaa koskeva erityissdaantely
AOYL:ssa liene valttamaton.

Suomen Asianajajat ei pida hylattya irtaimistoa koskevaa saantelyd tarpeellisena,
mutta mikali silhen paadytaan, Suomen Asianajajat korostaa, ettd omistusoikeuden
siirtymista koskevien saannosten tulee olla oikeusturvaltaan riittavia eika saantely saa
johtaa tilanteisiin, joissa osakkaan omaisuus havitetdan epaasianmukaisesti.
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9. Hatdkeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiolle poliisin kdynneista huo-

Suomen Asianajajat toteaa, ettd hatdkeskustietojen luovuttaminen ei kuulu tdman
hallituksen esityksen piiriin. Suomen Asianajajat pitdaa tarkeana, etta asia otettaisiin
huomioon jo nyt tehtdvdssa asunto-osakeyhtidlain muuttamisessa tai mahdollisessa
erillisessa jatkovalmistelussa. Selvaa on, etta asiassa tulee ottaa huomioon seka tie-
donsaantioikeuden tarpeellisuus- ja suhteellisuusvaatimus ettd osakkaiden tieto-
suoja.

Hallintaanottoperusteen osalta nayttovelvollisuus normaalin asumisen rajoista poik-
keamisesta seka jarjestysmaaraysten rikkomisesta on yhtiolla. Koska nayttévelvolli-
suus hairidista on huoneiston hallintaanottotilanteissa asunto- tai kiinteistdosakeyh-
tiolla, ei sopimuksen purkamiseen tai hallintaanottomenettelyyn voida ldhted puut-
teellisen nayton perusteella.

Normaalitilanteessa yhtio kerda nayttoa esimerkiksi haastattelemalla useita naapu-
reita siitd, onko hairioita aiheutunut. Valitettavasti hairidtilanteissa naapureiden hen-
keen tai terveyteen kohdistuvat uhkaukset ovat yleistyneet, eika heita sen vuoksi valt-
tdmatta saada todistajiksi haatoa koskevaan oikeusprosessiin. Nayton puuttuessa ei
hallintaanottomenettelya voida kdynnistdaa. Pahimmassa tapauksessa koko taloyh-
tiota terrorisoivaa asukasta ei siten saada myoskaan haadettya.Talla hetkellad vuokran-
antajilla tai asunto- ja kiinteistdosakeyhtidilla ei ole katsottu olevan oikeutta saada
tietoja poliisin tietojarjestelmista koskien poliisille tehtyja ilmoituksia huoneistossa
vietettdvasta hairitsevasta elamasta tai poliisin tasta johtuvia kdynteja huoneistossa.
Suomen Asianajajat katsoo, ettd lain hallintaanottoa koskevaan 8 lukuun voitaisiin ot-
taa sdannds, jonka mukaan asunto-osakeyhtiolld olisi oikeus saada poliisiviranomai-
selta tiedot huoneistokdynneista. Tiedonsaantioikeus koskisi vain niita tietoja, jotka
ovat tarpeen 8 luvun 2 §:n 1 momentin 4 ja 5 kohdissa sdddetyn hallintaanottoperus-
teen nayttamiseksi.

Helsingissa 7. paivana huhtikuuta 2026

SUOMEN ASIANAJAJAT

Vg

Niko Jakobsson
Paasihteeri

Asianajaja Vesa Rasinaho, Helsinki
Asianajaja Timo A. Jarvinen, Uusikaupunki

Suomen Asianajajien lausunnot valmistellaan oikeudellisissa asiantuntijaryhmissdi, joi-
den toiminnassa on mukana noin 150 asianajajaa. Tdmd lausunto on valmisteltu yh-
tiboikeuden asiantuntijaryhmdssd.
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