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Esityksen keskeinen sisalto
Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi asunto-osakeyhtiolakia.

Esityksessa ehdotetaan, ettd osakehuoneiston hallintaanoton perusteita tdydennettai-
siin lyhytaikaisen vuokraustoiminnan havaittuihin ongelmiin ja muihin taloyhtiéiden hai-
ridtilanteisiin puuttumisen helpottamiseksi.

Osakehuoneiston hallintaanottoperusteita ehdotetaan taydennettavaksi siten, etta yhtio
voi osakehuoneiston hallintaanotolla puuttua asuinhuoneiston lyhytaikaiseen vuokraa-
miseen, jos siita aiheutuu yhtidlle tai osakkeenomistajille asuinkaytosta poikkeavia lisa-
kustannuksia tai muuta haittaa. Tarkoituksena on, ettd saantelylla ei ennalta kaavamai-
sesti rajoiteta sellaista lyhytvuokrausta, josta ei aiheudu haittaa, eika toisaalta sallita
sellaista lyhytvuokrausta, josta kustannusta tai haittaa tosiasiassa aiheutuu.

Lisdksi laissa ehdotetaan saadettavaksi osakehuoneiston toisen kayttéon antaneen
osakkeenomistajan velvollisuudesta antaa yhtidlle tietoja huoneiston kayttéoikeuden
saaneesta. Nain yhtidlla olisi paremmat edellytykset selvittda, onko lyhytvuokrausta har-
joittanut osakkeenomistaja jarjestanyt toimintansa riittdvan huolellisesti vahinkojen mini-
moimiseksi, ja kehen osakehuoneiston kayttajaan mahdollinen vahingonkorvausvaati-
mus on syyta kohdistaa.

Hallintaanottoperusteita ehdotetaan taydennettavaksi uudella hairitsevan elaman vietta-
miseen tai jarjestyksen rikkomiseen rinnastuvan erittdin painavan syyn perusteella. Eh-
dotuksen taustalla on se, etteivat nykyiset hairitsevan elaman viettamiseen tai jarjestyk-
sen rikkomiseen liittyvat perusteet ole kaikissa tapauksissa riittavalla tavalla mahdollis-
taneet osakehuoneiston ottamista yhtion hallintaan silloin, kun osakkeenomistajan tai
muun asukkaan menettelysta aiheutuu yhtidlle tai muille osakkaille ja asukkaille va-
haista suurempaa asumishaittaa tai -hairiéta. Hallintaanottoperusteita ehdotetaan tay-
dennettavaksi myos siten, etta terveyden sailyttamiseksi sadadetyn tai maaratyn rikkomi-
nen voi olla peruste osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan.

Hallintaanottomenettelya ehdotetaan kehitettavaksi muun muassa lisadamalla lakiin
saannokset hallintaanoton edellytyksena olevan varoituksen ja hallintaanottopaatoksen
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sahkoisesta tiedoksiannosta, seka mahdollistamalla yhtion hallintaansa ottamaan osa-
kehuoneistoon jaaneen osakkeenomistajan irtaimiston kasittely yhtion toimesta.

Asunto-osakeyhtion hallitun alasajon edistamiseksi selvitystilaa ja yhtion kiinteisto- ja
rakennusomaisuuden luovuttamista koskevaa erityistd paatdoksentekomenettelya ehdo-
tetaan selvennettavaksi ja kevennettavaksi. Osakehuoneistojen kayttoon liittyvat osak-
keenomistajien tarpeet ehdotetaan otettavaksi huomioon selventamalla paatoksen edel-
lytyksena olevan osakkeenomistajille aiheutuvan huomattavan vahingon arviointia seka
purkautuvan yhtion nettovarojen jakoa. Paatoksenteon keventamisessa on puolestaan
kyse erityisesti paatoksen edellytyksena olevan riippumattoman asiantuntijan lausunnon
vaatimuksen keventamisesta. Laissa ehdotetaan liséksi otettavaksi huomioon, etta yh-
tion kiinteiston ja rakennusten taysimaaraista kunnossapitoa ei ole tarkoituksenmu-
kaista jatkaa selvitystilaa koskevan paatoksen jalkeen. Tarkoitus on, ettd asunto-osake-
yhtid voi paattaa toimintansa lopettamisesta hallitusti silloin, kun jatkamiselle ei enaa ole
edellytyksia.

Rakennemuutoksesta johtuviin haasteisiin vastaamiseksi ehdotetaan poikettavaksi lain
lahtdkohtana olevasta suostumusvaatimuksesta yhtidjarjestyksen vastikeperusteen
muuttamiselle osakehuoneiston kayttotarkoituksen muuttamisen yhteydessa eraissa
tarkoin rajatuissa tilanteissa. Lisaksi ehdotetaan selvennettavaksi omien osakkeiden
hankintaa koskevaa paatoksentekomenettelya, jotta mahdollistetaan osakkeenomista-
jien riittdva tiedonsaanti paatdksen vaikutusten arvioimiseksi.

Asunto-osakeyhtidon konkurssia koskevaa saantelya ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd asunto-osakeyhtidon osakkeenomistajiin ja asukkaisiin liittyvat konkurssin vaikutuk-
set osakehuoneistojen hallintaan otettaisiin paremmin huomioon. Lakia ehdotetaan
muutettavaksi siten, etta paatosvalta asunto-osakeyhtion omaisuuden luovuttamisesta
konkurssiin olisi I1ahtdkohtaisesti yhtibkokouksella ja ettad laissa otettaisiin nykyista pa-
remmin huomioon asunto-osakeyhtion erityispiirteenad olevat osakkeiden tuottama hal-
lintaoikeus ja vastikkeenmaksuvelvollisuus. Asunto-osakeyhtidlailla ei ole mahdollista
ratkaista kaikkia asunto-osakeyhtion konkurssiin mahdollisesti liittyvia, kuten yhtion kiin-
teistbomaisuuden arvottomuudesta ja konkurssipesan varattomuudesta johtuvia, ongel-
mia.

Nykyiset asunto-osakeyhtidlain yleiset sdannokset yhtion uudistuksista ja osakkeen-
omistajan muutostdista ovat lIahtdkohtaisesti riittavat sahkdautojen latauspisteiden
asentamisen kannalta. Latauspisteiden asentamista voidaan jossakin maarin edistaa
saatamalla laissa kustannustenjaossa noudatettavasta perusteesta silloin, kun yhtidjar-
jestyksessa ei maarata yhtidvastikeperusteesta latauspisteiden asentamisesta hyoty-
vien osakehuoneistojen osalta. Esityksessa ehdotetaan, etta kulut jaetaan tasan lataus-
pisteen tai siihen liittyvan kayttdoikeuden saaneiden osakkeenomistajien kesken. Kay-
tanndssa tama merkitsisi sita, etta jokainen latauspisteen tai sellaiseen kayttdoikeuden
saava maksaisi uudistuksesta yhta paljon.

Lakiin ehdotetaan lisdksi sen ajantasaisuuden varmistamiseksi tehtadvan useampia
muita muutoksia, joiden tarkoituksena on helpottaa lain tulkintaa ja selventaa toimintata-
poja.

Asian valmistelu
Oikeusministerio asetti 5.1.2024 tydryhman, jonka tehtédvana oli valmistella ehdotus

asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamiseksi. Samalla oikeusministeri¢ asetti seurantaryh-
man seuraamaan ja arvioimaan tyoryhman ty6ta. Tyoryhman toimeksiannon mukaisena
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tavoitteena oli vastata padministeri Orpon hallitusohjelmassa esitettyihin tarpeisiin. Hal-
litusohjelmassa nimenomaisesti mainittujen tarpeiden lisaksi tavoitteena oli muutoinkin
arvioida lain toimivuutta ja esittda taman perusteella tarvittavia muutoksia saantelyn
ajantasaistamiseksi. Tydryhman toimeksiantona oli laatia mietinténsa hallituksen esityk-
sen muotoon. Tydryhman toimikausi oli 5.1.2024-31.5.2025.

Tyo6ryhman mietinto julkaistiin 15.8.2025. Mietintd ja muut valmisteluasiakirjat ovat saa-
tavilla valtioneuvoston hankesivulla hankenumerolla OM119:00/2023, asunto-osakeyh-
tidlain tarkistaminen. Mietinndsta jarjestettiin laaja lausuntokierros 15.8.—10.10.2025.
Mietinnosta pyydettiin lausuntoa 118 taholta (ministeriét, valtion virastot ja laitokset, tuo-
mioistuimet, yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat). Lausuntoja saatiin yh-
teensa 111. Oikeusministerid julkaisi saadusta lausuntopalautteesta tiivistelman.

Hallituksen esitys on valmisteltu oikeusministeriossé mietinndn ja lausuntopalautteen
pohjalta. Lainsdadannodn arviointineuvosto antoi esityksesta lausunnon 9.3.2026. Jatko-
valmistelun aikana mietinndssa tunnistettuja saantelyvaihtoehtoja on taydennetty muilla
pienemmilla muutosehdotuksilla.

Esityksen vaikutukset

Esityksen vaikutukset kohdistuvat paaasiassa taloyhtidon, seka sen osakkaisiin ja asuk-
kaisiin. Vaikutusten keskindiset suhteet ja yhteisvaikutukset riippuvat kustakin taloyhti-
Osta, osakaskunnasta ja omistussuhteista.

Ehdotuksilla pyritdan selkeyttdmaan oikeustilaa ja yhtaaltd helpottamaan yhtion paatok-
sentekoa niin, etta siita erityisesti yhtion johdolle aiheutuvat selonottokustannukset pie-
nenevat ja osakkaiden vaikutusmahdollisuudet paranevat. Ehdotetut muutokset voivat
parantaa yhtidn toiminnan tehokkuutta ja ennakoitavuutta. Lisaksi vaikutuksia voi olla
pitkalla aikavalilla kiinteistdjen asianmukaiseen yllapitoon ja nain myds yhtidon seka ra-
kennusten kayttoikaan.

Voimaantulo

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.10.2026.



