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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO
Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asunto-osakeyhti6lakia.

Esityksessd ehdotetaan, ettd osakehuoneiston hallintaanoton perusteita tdydennettdisiin
lyhytaikaisen  vuokraustoiminnan havaittuihin  ongelmiin ja muihin taloyhtididen
héiritilanteisiin puuttumisen helpottamiseksi. Liséksi hallintaanottomenettelyd ehdotetaan
kehitettdviksi muun muassa lisadmalld lakiin sddnndkset hallintaanoton edellytyksené olevan
varoituksen ja hallintaanottopditoksen sédhkdisesté tiedoksiannosta.

Asunto-osakeyhtion hallitun alasajon edistdmiseksi selvitystilaa ja yhtion kiinteisto- ja
rakennusomaisuuden luovuttamista koskevaa erityistd padtoksentekomenettelyd ehdotetaan
selvennettiviksi ja kevennettidviksi. Asunto-osakeyhtion konkurssia koskevaa sddntelyd
ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd asunto-osakeyhtion osakkeenomistajiin ja asukkaisiin
liittyvét konkurssin vaikutukset osakehuoneistojen hallintaan otettaisiin paremmin huomioon.

Lakiin ehdotetaan lisdksi sen ajantasaisuuden varmistamiseksi tehtdvdn useampia muita
muutoksia, joiden tarkoituksena on helpottaa lain tulkintaa ja selventidd toimintatapoja.
Muutosehdotukset perustuvat pdédosin yhtiokédyténnossi ja oikeuskirjallisuudessa ilmenneihin
muutostarpeisiin.

Esityksen tarkoituksena on piivittdd asunto-osakeyhtidlaki. Esityksen tavoitteena on helpottaa
taloyhtididen héiritilanteisiin puuttumista, hallintaanottoa, hallittua alasajoa seké sdhkoautojen
latausmahdollisuuden asentamista taloyhtidihin. Liséksi tarkoituksena on varmistaa
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset, mutta samalla mahdollistaa nykyistéd parempi
puuttuminen havaittuihin ongelmiin.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 pdivina lokakuuta 2026.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

Asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009, AOYL) on ollut voimassa 15 vuotta. Asunto-
osakeyhtididen toimintaympdiristd seki kiinteistjen, rakennusten ja huoneistojen kdyttdtavat
ovat muuttuneet muun muassa véeston ikddntymisen, kasvukeskuksiin keskittymisen seka
kestdvan kehityksen vaatimusten my&td. Asunto-osakeyhtio on kuitenkin sdilyttdnyt asemansa
suosittuna asumismuotona, ja kaupparekisterissd oli vuonna 2025 noin 92 000 yhtiotd. Ndissa
yhtidissd asui arviolta noin 2,5 miljoonaa ihmisté, suurin osa omistusasunnoissa tai vuokralla.
Merkittdva osa suomalaisten varallisuudesta on keskittynyt asuntovarallisuuteen.

Hallituksen esitykselld ehdotetaan muutettavaksi asunto-osakeyhtiolakia pdédministeri Petteri
Orpon hallitusohjelman (Vahva ja vilittdvd Suomi, Valtioneuvoston julkaisuja 2023:58,
Helsinki 2023) tavoitteiden toteuttamiseksi. Hallitusohjelma siséltdd useita asunto-
osakeyhtidlakia koskevia ja siihen liittyvid kirjauksia. Sen mukaan tavoitteena on asunto-
osakeyhtiolain pdivittdiminen (s. 122), lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytysten
varmistaminen samalla mahdollistaen nykyistd parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin (s.
126), seké taloyhtididen hiiridtilanteisiin puuttumisen ja asuntojen hallintaanoton (s. 126),
taloyhtididen hallittua alasajon (s. 126) ja sdhkoautojen latausmahdollisuuden asentamisen (s.
150) helpottaminen.

Asunto-osakeyhtiolakia on muutettu sen voimassaoloaikana useita kertoja. Keskeiset
sisélldlliset muutokset ovat koskeneet osakehuoneistorekisterid (L 1330/2018 ja L 152/2023),
asunto-osakeyhtion purkamista ja uusrakentamista (L 183/2019), kulutukseen perustuvaa
vesimaksuvastiketta (L 789/2020), yhtiokokouksiin etdosallistumista (L 661/2022),
esteettomyyden parantamista (L 230/2023) sekd osakehuoneiston hallintaanoton helpottamista
(428/2024). Lain voimassaoloaikana myds muu asunto-osakeyhtion toiminnassa sovellettavaksi
tuleva lainsddddntd on muuttunut monelta osin.

1.2 Valmistelu

Oikeusministerid asetti 5.1.2024 ty6ryhmén, jonka tehtdvénd oli valmistella ehdotus asunto-
osakeyhtiolain  ajantasaistamiseksi. Samalla oikeusministerid asetti seurantaryhmin
seuraamaan ja arvioimaan tyoryhmén ty6td. Tyoryhmén toimeksiannon mukaisena tavoitteena
oli vastata pdadministeri Orpon hallitusohjelmassa esitettyihin tarpeisiin. Hallitusohjelmassa
nimenomaisesti mainittujen tarpeiden liséksi tavoitteena oli muutoinkin arvioida lain
toimivuutta ja esittdd tdmén perusteella tarvittavia muutoksia sdédntelyn ajantasaistamiseksi.
Toimeksiannon mukaan muutokset toteutetaan asunto-osakeyhtidlain osittaisuudistuksena.
Ty6ryhmén toimeksiantona oli laatia mietintonsé hallituksen esityksen muotoon. Tyoryhmén
toimikausi oli 5.1.2024-31.5.2025.

Tyoryhmaéssd oli oikeusministerion liséksi edustus Suomen Kiinteistoliitto ry:std, Suomen
Isannointiliitto ry:std, Kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry:std, Finanssiala ry:sti,
Suomen Asianajajaliitosta ja Suomen Vuokranantajat ry:std. Tyoryhmid kokoontui
toimikautensa aikana 33 kertaa, minkd lisdksi tyoryhmédn tyGtd jatkettiin vield kahdella
kokouksella kesdkuussa 2025.

Tyo6ryhmén ty6td seuraamaan ja arvioimaan asetettiin myos seurantaryhmaé, joka kokoontui
toimikautensa aikana yhteensa viisi kertaa.



Tyonsd ensi vaiheessa tyoryhmid valmisteli osakehuoneiston hallintaanoton edellytyksenéd
olevan tiedoksiantomenettelyn helpottamista koskevat sdaddsehdotukset (Hallituksen esitys
eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtidlain 8 luvun muuttamisesta 48/2004 vp), joiden
tavoitteena oli vastata padministeri Orpon hallitusohjelman mukaisiin tavoitteisiin taloyhtididen
héiritilanteisiin puuttumisen ja asuntojen hallintaanoton helpottamisesta (s. 126). Laki asunto-
osakeyhtidlain 8 luvun muuttamisesta tuli voimaan 8.7.2024.

Tyoryhméa kuuli toimikautensa aikana asiantuntijoita ja sidosryhmien edustajia esimerkiksi
Turun yliopistosta, Konkurssiasiamiehen toimistosta sekd asianajotoimistoista. Liséksi
tyoryhma jarjesti kevaélla 2024 yhdessd asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
(1328/2018, huoneenvuokralaki) muuttamista arvioineen oikeusministerion tyéryhmén kanssa
keskustelutilaisuuden  vuokranantajan ja  asunto-osakeyhtion tiedonsaantioikeudesta
poliisiasiain tietojarjestelméstd'. Asunto-osakeyhtiolain muutostarpeiden ja toimivuuden
arvioinnissa on hyddynnetty oikeusministeridosséd vuonna 2020 laadittua laajaa arviomuistiota
asunto-osakeyhtiolain muutostarpeista sekd arviomuistioon saatua lausuntopalautetta?, seki
ympéristOministeriossé toteutettua alueiden eriytymistd koskevaa selvitystd?.

Tyo6ryhméan mietinto julkaistiin 15.8.2025. Mietint6 ja muut valmisteluasiakirjat ovat saatavilla
valtioneuvoston hankesivulla hankenumerolla OM119:00/2023, asunto-osakeyhtidlain
tarkistaminen (linkki: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/c2a9849c-
5e16-40b3-80cc-24f03a8a6567/content).

Tyoryhmén mietinndstd jérjestettiin laaja lausuntokierros 15.8.-10.10.2025. Mietinnosté
pyydettiin lausuntoa 118 taholta (ministeriot, valtion virastot ja laitokset, tuomioistuimet,
yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat). Lausuntoja saatiin yhteensd 111.
Oikeusministerio julkaisi saadusta lausuntopalautteesta tiivistelmén (saatavilla internet-sivulla:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/851e0ee6-1c03-44fc-blab-
ba794607c077/content). Saadusta lausuntopalautteesta on koostettu yhteenveto, jota selostetaan
tarkemmin jaksossa 6.

Jatkovalmistelun aikana ty0ryhméamietinndssd tunnistettuja  sdéntelyvaihtoehtoja on
tdydennetty muilla pienemmilld muutosehdotuksilla. Osakeyhtidlain ja osuuskuntalain
uudistamista arvioiva tydoryhmémietintd valmistui asunto-osakeyhtidlakitydryhméamietinnén
jilkeen, joten osa yhteensovittamista vaativia tarpeita oli mahdollista arvioida vasta lakien
jatkovalmistelun aikana®. Muutostarpeet huomioidaan osakeyhtidlain ja osuuskuntalain
ajantasaistamista koskevassa esityksessé.

! Oikeusministerion hankesivu: Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain uudistaminen
OM100:00/2023. Saatavilla: https://oikeusministerio.fi/ hanke?tunnus=OM100:00/2023

2 Oikeusministerié: Asunto-osakeyhti6laki arviomuistio 21.10.2020. Saatavilla:
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=ffe6d48e-¢94 1-4f47-a562-
00baa54al2bl. Oikeusministerid: Arviomuistio asunto-osakeyhtidlain muutostarpeista.
Lausuntotiivistelmi. Oikeusministerion julkaisuja, Mietint6jé ja lausuntoja 2021:36. Saatavilla:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163600/OM_2021 36 ML.pdf?sequence=4&
isAllowed=y

3 Ympéristoministeri6: Valtakunnallinen alueiden eriytyminen selvitys, artikkelikokoelma nykytilasta ja
tulevaisuudesta. Ympéristoministerion julkaisuja 2025:24.

4 Oikeusministerio: Osakeyhtilain ja osuukuntalain muuttaminen, tydryhméamietinto.
Oikeusministerion julkaisuja, Mietintdja ja lausuntoja 2025:53. Saatavilla:
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https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/c2a9849c-5e16-40b3-80cc-24f03a8a6567/content
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/c2a9849c-5e16-40b3-80cc-24f03a8a6567/content
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/851e0ee6-1c03-44fc-b1ab-ba794607c077/content
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/851e0ee6-1c03-44fc-b1ab-ba794607c077/content
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54a12b1
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54a12b1
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163600/OM_2021_36_ML.pdf?sequence=4&isAllowed=y
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163600/OM_2021_36_ML.pdf?sequence=4&isAllowed=y

Lainsd4ddnnon arviointineuvosto antoi esityksesti lausunnon 9.3.2026.
2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Tilastotietoja ja arvioita asunto-osakeyhtiokiytinnosti

Nykytila. Kaupparekisterissi oli vuoden 2025 alussa noin 92 000 asunto-osakeyhtittd. Asunto-
osakeyhtididen maird on kasvanut viiden vuoden aikana yhteensd n. 2 300 yhtiélla. Vuoden
2022 aikana asunto-osakeyhtididen miérd kasvoi vuoteen 2021 verrattuna yli 1 000 yhtién
verran. Vuoden 2023 aikana asunto-osakeyhtididen mééra taas kasvoi vain yli 250 yhtion verran
ja vuoden 2024 aikana yli 200 yhtién verran.> Asunto-osakeyhtidistd arviolta noin 80 000 on
kotitalouksien omistamia ns. hajautetun omistuksen taloyhtiditd. Loput ovat yritysten,
esimerkiksi vuokrataloyhtididen omistamia asunto-osakeyhtiditd. Hajautetun omistuksen
taloyhtiokannassa on runsaat 1,3 miljoonaa asuntoa. Asukkaiden mééra on téssd kannassa noin
2,5 miljoonaa. Koko asuinrakennuskannan markkina-arvo arvioitiin olevan 2020-luvun alussa
noin 480 mrd. euroa.®

Verohallinnon vuoden 2025 tiedot asunto-osakeyhtidistd vaihtelevat muun muassa sen mukaan
onko yhti¢ toimiva vai toimimaton, omistaako yhtid kiinteiston ja onko yhtion osakeryhmié
myyty. Osa Verohallinnon tiedoista perustuu suoraan Maanmittauslaitoksen tietoihin.
Seuraavissa taulukoissa on esitetty tietoja noin 92 000 Verohallinnon tiedossa olevan asunto-
osakeyhtion sijainnista, perustamisvuosikymmenesté sekd kokoluokasta.

Taulukko 1. Asunto-osakeyhtididen sijainti.

Sijainti Osuus Verohallinnon tiedossa
olevista asunto-osakeyhtidista

Péadkaupunkiseutu  (Helsinki, Espoo, | 25 %
Vantaa, Kauniainen)

Tampere 4 %
Oulu 3%
Turku 3%
Jyviskyla 3%
Kuopio 2%
Lahti 2%

https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/dda2af0f-3787-4e0a-93¢7-
78363c0b0157/content.

3> PRH, yritysten lukuméirdt kaupparekisterissé. Saatavilla:
https://www.prh.fi/fi/yrityksetjayhteisot/yritystenlkm/lkm.html

6 Pellervon Taloustutkimus ja Tampereen yliopisto: Asuinrakennusten korjaustarve 2020 — 2050,
vuodelta 2022.


https://www.prh.fi/fi/yrityksetjayhteisot/yritystenlkm/lkm.html

Taulukko 2. Asunto-osakeyhtididen perustamisvuosikymmen.

Taloyhtidn perustamisvuosikymmen Osuus
ennen vuotta 1930 1%
1930-1959 4%
1960 8 %
1970 18 %
1980 28 %
1990 13 %
2000 13 %
2010 11 %
2020 4%

Taulukko 3. Asunto-osakeyhtididen kokoluokka.

Kokoluokka Asunto-osakeyhtididen osuus
Yksi osakehuoneisto 1%

Kaksi osakehuoneistoa 14 %

3-5 osakehuoneistoa 18 %

6-10 osakehuoneistoa 21 %

11-20 osakehuoneistoa 18 %

21-30 osakehuoneistoa 10 %

31-40 osakehuoneistoa 6 %

41-50 osakehuoneistoa 4 %

yli 50 osakehuoneistoa 7%




Verohallinnon tiedossa olevista asunto-osakeyhtidistd noin 5 prosentissa on asuinhuoneistojen
liséksi litkehuoneistoja.

Taulukko 4. Liikehuoneistojen maantieteellinen jakautuminen.

Liikehuoneistojen
osuus

Padkaupunkiseutu 22%

(Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen)

Turku 8%

Tampere 5%

Oulu 4 %

Pori 3%

Vaasa 3%

Asuinrakennuskannan kerrosalasta miltei 28 prosenttia sijaitsi Uudellamaalla vuonna 2023.
Varsinais-Suomen seké Pirkanmaan osuus oli molemmilla noin yhdeksén prosenttia. Néin ollen
ladhes puolet asuinrakennuskannasta sijaitsee ndiden kolmen maakunnan alueella.
Kerrostalokannasta ndiden maakuntien osuus on 61 prosenttia. Sen sijaan omakotikannan
painopiste on huomattavasti enemmédn muualla, silli ndiden kolmen maakunnan osuus
omakotikannasta oli vain kolmannes.’

Tilastokeskuksen rakennuskantaa koskevan tilaston mukaan vuoden 2024 lopussa koko
Suomen asuntorakennuskannasta (yhteensd 1,3 miljoonaa asuinrakennusta) 12 prosenttia ja
asuntokannasta (yhteensd 3,2 miljoonaa asuntoa) 49 prosenttia oli asunto-osakeyhtiGssa.
Asunto-osakeyhtididen rakennukset ja asunnot painottuivat suurimpiin kasvukeskuksiin siten,
ettd 29 prosenttia rakennuksista sekd 30 prosenttia asunnoista oli paidkaupunkiseudulla
(Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 18 prosenttia rakennuksista sekd 26 prosenttia
asunnoista muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa (Jyvéskyld, Kuopio, Lahti, Oulu,
Tampere, Turku).

Suomen kerrostalokannassa on paljon 1960- ja 1970-luvulla rakennettuja taloja, kun
rivitalokannassa painottuu 1980-luku selvisti kerrostaloja enemmén. Viime vuosina alkaneen
uudisrakentamisbuumin aikana rivitaloja ja omakotitaloja on rakennettu vihén ja rakentaminen
on painottunut kerrostaloihin.® Rakennuskannan ikédédntyessd peruskorjattavaa paljon.
Kéaytinndssd tdima merkitsee sitd, ettd osakkaiden, hallitusten ja isdnnditsijoiden ymmaérrys
kunnossapidon ja talouden merkityksestd taloyhtion kunnon ja arvon sédilymisen kannalta

7 Kero, Jukka (2025). Taloyhtididen asuinrakennusten talous- ja korjausnakymaét aluekohtaisesti.
Valtakunnallinen alueiden eriytyminen: artikkelikokoelma nykytilasta ja tulevaisuudesta.
Ympéristoministerion julkaisuja 2025:24. (jélj. Kero 2025)

8 Kero 2025.



korostuu. Ehdotuksilla pyritddn muun ohella edistdméién sité, ettd osakehuoneistojen kéytto ja
kunnossapito ovat niiden kayttdtarkoituksen mukaisia, jolloin my6s yhtidlle ja osakkaille
aiheutuvat kustannukset, kuten hoitovastikkeen maéara, ovat riittdvasti ennakoitavissa.

Ympdristoministerion julkaiseman valtakunnallisen alueiden eriytymistd koskevan
tarkastelun (ympdristoministerion julkaisuja 2025:24) mukaan Suomen aluerakenteen kehitys
on eriytynyttd, mikd johtuu muun muassa véestonkasvun, uusien tyopaikkojen syntymisen ja
muun taloudellisen toimeliaisuuden sekd uudisrakentamisen keskittymisestd aiempaa
harvemmille alueille. Kasvavia kaupunkiseutuja lukuun ottamatta kehitys on muilla alueilla
padosin supistuvaa. Osalla alueista supistuminen on hidasta ja osalla alueista nopeaa.
Alueellisessa kehityksessd on eroja riippuen siitd, miten ilmioté tarkastellaan ja mitd mittaria
kaytetdén. Vieston vdhenemisestd huolimatta my0s supistuvilla alueilla on tarve uusiutua ja
asuntokantaa kunnostetaan ja jonkin verran rakennetaan uutta. Osa alueista on herkkii tietyn
elinkeinotoiminnan  muutoksille, jolloin  heikentynyt kysyntd saattaa aiheuttaa
kerrannaisvaikutuksia. Silloin kun monet negatiiviset kehityskulut kasautuvat samalle alueelle,
kasvaa riski siihen, ettd rakennuskannan ja rakennetun ympériston kuntoa ei pystytd pitdméin
ylla.

Ympéristoministerion tarkastelussa tunnistettiin alueita, joilla on asunto-osakeyhtion talouden
hoitoon suoraan tai epédsuorasti vaikuttavia riskitekijoitd. Tallaisia tekijoitd ovat esimerkiksi
asuntojen vajaakiyttd, alentunut kysyntd sekd muut alueidenkdyttoon liittyvit taloudellista
kehitysta heikentdvit kehityskulut. Edelleen taloyhtidéiden tilanteeseen vaikuttaa kiinteistéjen ja
rakennusten suunnitelmallinen ja pitkdaikainen hoitaminen, jolla voidaan vaikuttaa erindisiin
riskeihin. Korjaustdiden toteuttamisen kannalta keskeisid tekijoitd ovat myos urakoitsijoiden
saatavuus, remontoinnin hintataso ja kilpailutusmahdollisuudet. Osa rakennuskannasta on
toisaalta jo nykytilassa purkukuntoista tai sellaista, johon ei kannata tehdd mittavia korjauksia,
mutta rakennusta voidaan kuitenkin hyddyntdd kéyttdidn loppuun tai jossain muussa kuin
alkuperéisessd kéyttotarkoituksessa.

Ympéristoministerion selvityksen mukaan tyhjien tai vailla vakinaista asukasta olevien
asuntojen osuus asuntokannasta on kasvanut kaikilla alueilla. Selvityksestd ilmenee tarkemmat
tilastot eri alueilta ja asumismuodoista. Asunto-osakeyhtidissd vailla vakinaisia asukkaita
olevien kerros- ja rivitaloasuntojen osuus on noussut nopeimmin pienissi taajamissa. Naissa
taajamissa on lisdksi runsaasti muuta tyhjilldan oloa. Suurissa, yli 100 000 asukkaan taajamissa,
tyhjien asuntojen méaéré ja osuus on myos noussut, mikd on ollut seurausta uudisrakentamisen
suurestd madrésté ja asuntokaupan hiljentymisesta.

Asunto-osakeyhti6iden omistamien rakennusten, erityisesti kerros- ja rivitalojen, purkaminen
on yleistynyt viime vuosina. Purettujen asuntojen m#ird on ollut arviolta 2 000 vuodessa.
Suurissa taajamissa purkaminen liittyy usein uudisrakentamiseen, kun pienissd taajamissa on
kyse ilman kéyttdd jddneiden huonokuntoisten rakennusten purkamisesta ja
asuntomarkkinoiden tervehdyttdmisesta.

Alueiden kasvundkymit. Tilastokeskuksen syksyn 2024 viestdennusteen mukaan vakiluku
kasvaa vuoteen 2045 mennessd kahdeksassa maakunnassa ja védhenee 11 maakunnassa.
Suurimman véestonkasvun saisivat Uusimaa ja Pirkanmaa. Kymenlaaksossa, Eteld-Savossa ja
Kainuussa véestdon ennustetaan vdhenevén nykyisestd yli kymmenesosalla. Ennuste on
trendilaskelma ja perustuu havaintoihin syntyvyyden, kuolevuuden ja muuttoliikkeen
menneestd kehityksestd. Véeston liikkuessa on néhtdvissd kehitystd, jossa alueet eriytyvit
toisistaan  vdestonkasvun epétasaisen jakautumisen seurauksena. Téstd  johtuen
kaupungistuminen on muuttunut metropolisaatioksi, jossa vdestdn ennustetaan seuraavan 20
vuoden aikana keskittyvén erityisesti Helsingin seudulle ja sen ympérille kasvukeskuksiin.
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Asunto-osakeyhtididen korjausnikymiit. Kiinteistokannan vanheneminen nékyy erityisesti
siind, ettd asuinrakennusten ylldpito- ja korjauskustannukset ovat nousseet viime vuosina.
Kiinteiston ylldpitokustannusten nousu on ollut ripedd viimeisen runsaan 20 vuoden aikana.
Vuodesta 2000 Kiinteiston ylldpidon kustannusindeksi (KYKI) on noussut miltei 140
prosenttia, noin 15 prosenttia kotitalouksien kaytettdvissd olevia tuloja enemmaén.
Kuntakohtaisia maksuja on nostettu muun muassa sen takia, ettd esimerkiksi energia- ja
vesilaitosten kustannukset ovat nousseet, ja investointeja laitoksiin on toteutettu.

Suomen Kiinteistoliitto on vertaillut kaupunkikohtaisia kiinteistokustannuksia wvuosittain
Indeksitalo-nimiselld vertailupalvelulla. Siind vakiomuotoisella keskustan kerrostalokiinteiston
perusteella on vertailtu nykyisin 59 kaupungin taloyhtidille aiheutuvia kiinteistoveron,
kaukoldmmon, vesimaksujen, kiinteistosdhkon ja jatemaksujen kustannusvaikutusta. Talla
tavoin pystytddn arvioimaan kuntakohtaisten vero- ja tariffiratkaisujen osuus taloyhtididen
hoitokustannuksista. Kun tarkastellaan kehitystd vuodesta 2009, KYKI-indeksi on noussut noin
60 prosenttia vuoteen 2025, Kiinteistdliiton Indeksitalo-taksat keskimédrin 84 prosenttia.
Toisaalta kéytettdvissd olevat tulot ovat nousseet vain noin 52 prosenttia’. Indeksitalon
kustannusmuutos osoittaa pelkkien taksojen muutosta. Yksittdisen taloyhtion kohdalla
hoitokulujen keskiméirdiseen eurojen kehitykseen vaikuttavat kiinteistoverojen ja taksojen
lisdksi energiatechokkuuden ja energiankdyton kehitys, sekd ldmmitystarpeen vaihtelut.!”
Tilastokeskuksen asunto-osakeyhtididen taloustilaston ja Kiinteistoliiton vuoden 2025
hoitovastikekyselyn perusteella kerrostaloyhtididen keskiméérédiset hoitokulut ilman
korjauskustannuksia nousivat vuodesta 2009 vuoteen 2025 arviolta 60 prosenttia.

Suomen asuinrakennusten tekninen korjaustarve on tulevina vuosikymmeniné keskiméaérin 7,8
miljardia euroa vuodessa vuoden 2021 kustannustasolla tarkasteltuna. Tastd noin 95 prosenttia
on taloudellisesti perusteltua, ja loput viisi prosenttia eivit olisi taloudelliselta perusteltuja
korjata. Korjausinvestointien kokonaismédrd vastaa melko hyvin vuotuista korjaustarvetta,
mutta tarpeen arvioitiin kasvavan tulevaisuudessa, koska rakennuskanta ikdintyy. 1970- ja
1980-lukujen asuinrakennuskantaa on paljon, ja se tulee yhd laajemmin peruskorjausten
kohteeksi ldhivuosina ja -vuosikymmenina.

Aikavililld 2022-2050 teknisen korjaustarpeen arvioidaan olevan vuosittain keskiméérin 4,07
miljoonaa asuinneliotd, mikd vastaa 1,8 % suhteessa koko asuinrakennuskantaan. Ikééntyvén
rakennuskannan vuoksi tarkastelujaksolla arvioidaan olevan nouseva trendi: vuonna 2022
tekninen korjaustarve kosketti 3,66 miljoonaa asuinneliotd (1,6 % suhteessa koko
asuinrakennuskantaan), mutta vuoteen 2050 mennessd tarve nousee 4,37 miljoonaan
asuinnelioon (1,9 % suhteessa koko asuinrakennuskantaan). Euroméérdisesti tarkasteltuna
tekninen korjaustarve PTT:n ja Tampereen yliopiston tutkimuksessa on havaintojaksolla
keskimédrin 7,79 mrd. euroa vuodessa vuoden 2021 kustannustasossa mitattuna.'!

Isdnndintiliiton vuoden 2025 talousbarometrin mukaan isdnndgitsijét ovat skeptisid taloyhtididen
korjaamisen piristymisestd. Vain hiukan alle joka viides vastaaja arvioi, etté korjauksia tullaan
tekeméddn hénen hallinnoimissaan taloyhtidissd seuraavan 12 kuukauden aikana enemmén
verrattuna edelliseen 12 kuukauteen. Vastaavasti 16 prosenttia vastaajista arvioi
korjausrakentamisen vihenevén. 58 prosenttia isdnnoitsijoistd arvioi, ettd korjausrakentamista
tullaan tekemddn saman verran. Merkittdvimmiksi syiksi korjausten tekemattid jattamiselle

9 Kero 2025b Asunto-osakeyhtididen korjausrakentaminen ja sen rahoitus — Niakymit ja
toimenpidetarpeet. Kiinteistoliiton selvitys.

10 Kero 2025.

11 Kero 2025.
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nostettiin osakkaiden tai hallituksen haluttomuus tehdi korjauksia seké korjausten liian korkea
hinta.!?

Kasvavilla alueilla vanhojen asuntojen peruskorjaus on yleistd, kun taantuvilla alueilla
peruskorjauksia tehddén niukasti. Haasteena on, ettd peruskorjausten kustannus on usein
markkinahintaa korkeampi, jolloin my0s alhaiset vakuusarvot heikentdvét rahoituksen
saatavuutta.!> Vuoden 2022 tietoihin perustuvan arvion mukaan noin viittd prosenttia koko
asuinrakennuskannasta, erityisesti pientalokannasta, ei ole taloudellisesti perusteltua korjata
teknisen vanhenemisen mukaisesti tulevina vuosina teknisen vanhenemisen takia. Naisté
taloudellisesti perustelemattomista korjaustilanteista noin 70 prosentin arvioidaan sijaitsevan
véestoltadn supistuvilla tai paljon supistuvilla alueilla, kun asuntorakennuskannasta yleisesti
noin 40 prosenttia sijaitsee ndilld alueilla.'*

Saddnnodllinen kunnossapito pitdd yhtion rakennuksen ja kiinteistdn arvon vakaana.
Taloyhtiokannan markkina-arvo on arviolta 250-300 mrd. euroa, joissa kokonaisvelka-aste
(asuntolainojen ja taloyhtididen lainaosuuksien summan osuus) on arviolta 25-30 prosenttia'>.
Henkilokohtaisten lainojen lisdksi taloyhtidissa on osakkaiden vastuulla taloyhtidlainoja, joita
osakkaat lyhentdvdat maksamalla rahoitusvastikkeita'. Siten yhtiot ja niiden osakehuoneistot
muodostavat merkittivan osan suomalaisten kansallisvarallisuudesta. Asunto- ja taloyhtidlainat
muodostavat suomalaisten rahalaitoslainojen lainataakasta suurimman osan.!” Rakennuskannan
vanhetessa suuri osa yhtidistd joutuu ottamaan velkarahoitusta rahoittaakseen yhtididen
peruskorjauksia. Nopeasti nousseet korot ja kustannukset voivat heikentdd yhtididen
lainansaantimahdollisuuksia ja liséksi erityisesti pienimmilld (alle viiden osakehuoneiston)
taloyhti6illd on havaittu olevan vaikeuksia saada ylipddtéén lainarahoitusta. Lainarahoituksen
saaminen voi olla hankalaa myos sen takia, ettd peruskorjauksia on lykétty tarpeettomasti
eteenpdin ja/tai yhtion kiinteist6lld tai rakennuksella ei niiden sijainnin johdosta ole
vakuusarvoa. Mikdli kiinteistojen kunto huononee ja peruskorjauksia lykitddn, voi aiheutua
yllattdvid vahinkoja. T&lloin erityisesti vanhoissa taloyhtidissd voi olla hankaluuksia saada
myds vakuutuskorvauksia. Mikili taloyhtid ei saa tarvitsemaansa rahoitusta, jadvat
kustannukset osakkaiden maksettaviksi sikéli, kun osakkailla on maksukykya ja -halukkuutta.

Viestoltddn supistuvilla ja paljon supistuvilla alueilla myds taloudellisesti perusteltuihin
korjauksiin voi olla haastavaa saada lainaa. Esimerkiksi kerrostaloasuntojen keskihintoja

12 Isdnndintiliitto: Talous- ja isdnndintiyritysbarometri 2025. Saatavilla:
https://www.isannointiliitto.fi/wp-content/uploads/2025/12/Talous-ja-isannointiyritysbarometri-2025-
tulokset uusi.pdf. Talousbarometriin vastasi syksylld 2025 yhteensé 308 isdnndintialan ammattilaista,
jotka hallinnoivat 6 900 taloyhtitta.

13 Yhteenveto ja johtopéatokset alueiden eriytymisestd. Valtakunnallinen alueiden eriytyminen:
artikkelikokoelma nykytilasta ja tulevaisuudesta,. Ymparistoministerion julkaisuja 2025:24.

14 Huovari, Janne — Kurvinen, Antti — Lahtinen, Markus — Saari, Arto — Sen Tuuli: Asuinrakennusten
korjaustarve 2020-2050. PTT raportteja 276 2022. Saatavilla: https://www.ptt.fi/wp-
content/uploads/media/julkaisut/asuinrakennusten-korjaustarve-2020-2050-ptt-raportteja-276 _.pdf.

15 Kiinteistoliitto: Hajautetun omistuksen taloyhtiét: Perusfaktoja. Kiinteistoliiton blogi 25.3.2024.
Saatavilla: https://www kiinteistoliitto.fi/blogit/tutkiijakehittaa/hajautetunomistuksentaloyhtiot 2024/.
16 Suomen Pankki: Voimakkaasti velkaantuneiden taloudellinen tilanne vaihtelee Suomessa. Analyysi
25.11.2021. Saatavilla: https://www.eurojatalous.fi/fi/2021/artikkelit/voimakkaasti-velkaantuneiden-
taloudelli-nen-tilanne-vaihtelee-suomessa/

17 Tilastokeskus: Kotitalouksien velat ja rahoitusvarallisuus — molemmat ovat kasvaneet 2000-luvulla.
Artikkelit 28.2.2020. Saatavilla: https://stat.fi/tietotrendit/artikkelit/2020/kotitalouksien-velat-ja-
rahoitusvarallisuus-molemmat-ovat-kasvaneet-2000-luvulla
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vuonna 2023 vertaillessa hintojen keskiarvo oli n. 2 300 €/nelid, mutta postinumeroista
kolmannes oli alueilla, joissa hinta oli korkeintaan 1 400 euroa neliolti. Alhainen markkinahinta
vaikuttaa suoraan lainojen vakuusarvoihin ja sitd kautta taloyhtiéiden lainansaantiin. Asuntojen
reaalihintoja tarkastellessa taas padkaupunkiseudun ulkopuolinen Suomi on menettdnyt vuoden
2000 asuntojen hintojen reaalitasosta keskimddrin noin seitsemin prosenttia vuoteen 2024
mennessd, kun taas esimerkiksi Helsinki-1-alueen reaalihinta oli vuonna 2024 noin 70
prosenttia korkeampi kuin vuonna 2000.'8

Myo6s padkaupunkiseudun sisdlld arvioidaan olevan tietyilld alueilla yhtioitd, joiden
lainansaantimahdollisuudet ovat heikentyneet hintakehityksen my6ta. Mikéli yhtion on pakko
toteuttaa suurempia hankkeita yhdelld kertaa, osakkaiden varat sekd taloyhtion ennakkoon
kerédtyt varat muodostavat tirkeén osan kokonaisrahoituksesta.

2.2 Lainsididénto ja kiytanto
2.2.1 Asuinhuoneiston lyhytvuokraus

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita
yhtigjarjestyksessd madrdttyd huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistostd (AOYL 1:2.2 §). Huoneiston hallintaoikeuden on katsottu
vastaavan pitkdlti omistusoikeutta.’” Osakkaalla on yksinoikeus hallita ja kéyttdd
yhtigjarjestyksen mukaan hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa. Laissa on nimenomaisesti
otettu huomioon osakkeenomistajan oikeus luovuttaa osakehuoneisto kokonaan tai osaksi toisen
kaytettiviksi, jollei laissa toisin sdddetd tai yhtidjérjestyksessd toisin médratda (AOYL 1:4 §).
Lainkohdassa tai sen esitoissi ei ole erikseen rajoitettu sitd, kuinka pitkiksi tai lyhyeksi ajaksi
huoneiston tai sen osan luovuttamisen tulee tai se voi tapahtua eika sitd, minkédlaiseen kaytt66n
huoneisto voidaan luovuttaa. Viimeksi mainittua rajoittaa osakehuoneiston kéyttotarkoitus;
osakkeenomistaja ei voi kdyttdd huoneistoa tavalla tai luovuttaa sitd kaytettdviksi sellaiseen
tarkoitukseen, jota yhtidjarjestys ei salli (ks. AOYL 8:2.1 §:n 3 kohta ja 2 momentti).

Asunto-osakeyhtion mairitelmistd seuraa, ettd asunto-osakeyhtion yhtidjéarjestyksessd
madrittyné tarkoituksena on oltava omistaa ja hallita vihintdén yhtd rakennusta tai sen osaa,
jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on
yhtigjarjestyksessd madrdtty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi
(AOYL 1:2.1 §).° Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessdé on mainittava kunkin
osakehuoneiston kayttotarkoitus (AOYL 1:13.1 §:n 4-kohta). Laissa ei ole médritelty sitd, mité
asumisella tarkoitetaan osakehuoneiston kéyttotarkoituksena. Yhtidjarjestyksen miérdysten
tulkinnassa ldhtokohtana on niiden sanamuoto. Sanamuodon mukaisesta tulkinnasta voidaan
poiketa silloin kun téllainen tulkinta ei vastaa sitd tarkoitusta, joka maéadrdykselld osana

18 Kero 2025.

19 Jauhiainen, Jyrki — Jarvinen, Timo A. — Nevala, Tapio: Asunto-osakeyhtidlaki. 5., uudistettu painos.
Alma Talent 2025 (jalj. Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2025), s. 14 sekd Furuhjelm, Marina —
Kanerva, Ari — Kuhanen, Petteri — Rosén Aki: Asunto-osakeyhtidlaki. Kommentaari. Osa 1. 5.
uudistettu painos. Kiinteistdalan Kustannus 2023 (jélj. Furuhjelm et al. 2023a), s. 36.

20 Ks. Jauhiainen — Jirvinen — Nevala, s. 6 ja 14, jonka mukaan huoneiston madrittelylla ei kdytdnnossi
ole yhtion rekisterdinnin jalkeen merkitystd sen suhteen, sovelletaanko yhtioon asunto-osakeyhtidlakia
vai ei. Vaikka rekisterdinnin jalkeen ilmenisi, ettd yhtiotd ei olisi saanut rekisterdidd asunto-
osakeyhtioni, yhtioon sovellettavan yhtidlain vaihtamisesta péétetddn ja paatds rekisterdiddan
yhtidmuodon muuttamisesta sdfdetylla tavalla (ks. AOYL 6:37 §).
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yhtigjarjestystd on, tai se johtaa yhtion, osakkeenomistajan tai luovutuksensaajan kannalta
yllattavéadn tai kohtuuttomaan lopputulokseen (ks. mm. KKO 2001:57 ja 2017:2).

Osakehuoneiston kayttotarkoituksen arviointi tulee ajankohtaiseksi ensinndkin arvioitaessa
yhtion mahdollisuutta ottaa osakehuoneisto hallintaansa. Osakehuoneiston hallintaanotto voi
tulla kyseeseen, jos osakehuoneistoa kéytetddn oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksestd ilmenevid
kayttotarkoitusta (AOYL 8:2.1 §:n 3 kohta). Lisdksi edellytetédén, ettd rikkomuksella on vahéisti
suurempi merkitys (AOYL 8:2.2 §). Talloin kéyttotarkoituksen arvioinnissa painottuu yhtidlle
ja muille osakkaille ja asukkaille (yhtion ja osakkaiden vuokralaiset) aiheutuvien kustannusten,
hiiridn ja muun vaivan maara seka yhtidjarjestyksen tulkinta. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty,
ettei huoneiston rakennusoikeudellisen kéyttotarkoituksen vastainen osakehuoneiston kayttd
yksistddn oikeuta hallintaanottoon.?!

Arvioitaessa sitd, milloin osakehuoneiston kéyttiminen muuhun kuin yhtidjédrjestyksessd
madrattyyn tarkoitukseen voi olla oleellisesti yhtidjarjestyksen vastaista, voidaan kiinnittda
huomiota muun muassa siihen, kuinka paljon huoneistossa harjoitettavaan toimintaan on
palkattu ulkopuolista tyovoimaa tai missd madrin toiminnasta aiheutuu hairiotd talon muille
asukkaille tai lisdkustannuksia yhtidlle (HE 216/1990 vp, s. 61). Lain esitdiden mukaan
huoneiston kéyttdmiselld oleellisesti muuhun tarkoitukseen kuin mihin se on aiottu tai muuten
yhtigjarjestyksen vastaisesti lienee tavallisesti véhiistd suurempi merkitys. Tosin
yhtigjarjestyksen vastainen kdyttdkin voi olla sen luontoista, ettd siitd ei aiheudu muille
osakkeenomistajille minkdénlaista hdirioti tai yhtidlle vahinkoa, jolloin menettelyllé olisi vain
véhdinen merkitys (HE 216/1990 vp, s. 62). Se, kdytetidnkd huoneistoa yhtidjarjestyksen
mukaisen kéyttotarkoituksen vastaisesti ja onko téllaisella kdyt6l14 vahaistd suurempi merkitys,
riippuu asiaa koskevista olosuhteista, jotka on arvioitava tapauskohtaisesti. Yleispatevésti ei
voida etukéteen sanoa, milloin menettelylld on vain vdhdinen merkitys. Arviointiin saattaa
vaikuttaa esimerkiksi se, hdiritseekd kéytto tosiasiallisesti talon muita asukkaita tai onko se
toistuvaa (vrt. HE 216/1990 vp s. 62). Oikeuskdytdnndssd osakehuoneiston yhtidjarjestyksen
mukaisen kéyttotarkoituksen vastaista kdyttdd on arvioitu muun muassa seuraavissa
tapauksissa:

KKO (1992:9%?) on pitdnyt asuinkdyttotarkoituksesta poikkeavaan kdyttoon (osakehuoneisto
perhepdiviahoidon kéytossd) liittyvand vdhdisend hiirioni sitd, ettd [dhinnd yovuorossa olleet
asukkaat olivat joitakin kertoja herdnneet déniin, joita on syntynyt tuotaessa lapsia hoitoon tai
vietdessd heitd aamupiivalld ulos leikkiméédn. Témaé ei kuitenkaan tapahtunut sellaiseen aikaan,
jolloin asuintaloissa yleensd edellytetdéin véltettdvian dénekdstd toimintaa eikd asiassa
muutenkaan néytetty rikotun, miti jarjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.

KKO (2019:38%3%) on osana kokonaisarviota kiinnittdnyt huomiota siihen, onko asiassa ilmennyt
huoneiston poikkeavasta kidytosti aiheutuneen muille osakkeenomistajille tai yhtiolle haittaa tai
lisakustannuksia (ks. erit. 31 kappale — tapauksessa sindnsd oli kyse kokoushuoneistosta,

21 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 758 ja Furuhjelm, Marina — Kanerva, Ari — Kuhanen, Petteri
— Rosén Aki: Asunto-osakeyhtidlaki. Kommentaari. Osa 2. 5. uudistettu painos. Kiinteistalan
Kustannus 2023 (jalj. Furuhjelm et al. 2023b), s. 162.

22 KKO:1992:9. Saatavilla: https://www.finlex.fi/fi/oikeuskaytanto/korkein-
oikeus/ennakkopaatokset/1992/9

23 KK0:2019:38. Saatavilla: https://www.finlex.fi/fi/oikeuskaytanto/korkein-
oikeus/ennakkopaatokset/2019/38
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myymélédstd ja myyntindyttelytilasta ja yhtidjarjestyksen vastainen kéyttd koski muuta
madrdystd kuin asumistarkoitusta).

RHO (11.9.1996 nro 1028) arvioi asuinhuoneiston kdyton huoneiston omistajayhtion
tyontekijoiden tyodskentely-, majoitus- ja lepotiloina tarkoittavan yhtidjarjestyksen vastaista
kayttod. Huoneiston kéyttdjien joukko oli suuri: huoneistoon oli mm. teetetty 23 avainta.
Rakennusvalvontaviranomaiset olivat katsoneet huoneiston kdyton poikkeavan olennaisesti
rakennusluvan mukaisesta kéyttotarkoituksesta. Hovioikeus katsoi, ettd kyseisen
osakkeenomistajan menettelystd aiheutui héiriotd tai vahinkoa siind miérin, ettd rikkomusta ei
voitu pitdd vahdisena.

Tiedossa ei ole varsinaisia  ennakkopaétoksid  lyhytvuokraukseen  liittyvissé
hallintaanottotapauksissa. Pirkanmaan kérdjdoikeus arvioi lyhytvuokrausta koskeneessa
hallintaanottoasiassa (L 758/2023/50), ettd asuinhuoneistoksi yhtidjarjestyksessd miariteltyd
huoneistoa tulee kiyttdd ainakin padosin asumiseen, eikd esimerkiksi varasto- tai liiketilana.
Kaériajdoikeus kiinnitti huomiota myds siihen, ettei taloyhtion yhtigjarjestyksessa ollut rajoitteita
huoneiston vuokraamiselle eikd asunto-osakeyhtidlaissa tai muussakaan lainsdddannossa ole
sadnnoksid osakkeenomistajan oikeudesta vuokrata hallitsemaansa huoneistoa pitkd- tai
lyhytkestoisesti. Kérdjdoikeuden mukaan raja tulee vastaan, jos vuokraustoiminta on sen
laatuista, ettd se katsotaan ammattimaiseksi majoitustoiminnaksi, jolloin hallintaan ottaminen
voi olla mahdollista. Kérdjdoikeus paatyi pitdimaddn huoneiston hallintaanottamista koskevaa
padtostd patemittomand sen johdosta, ettei varoituksen antamiselle asiassa ollut edellytyksia.
Tamaén johdosta kirdjaoikeudessa arvioitavaksi ei tullut, oliko hallintaanotolle ollut huoneiston
kiyttdmisestd johtuvia perusteita. Hovioikeus arvioi asiaa toisin; sen mukaan
osakkeenomistajalle oli annettu pitevéd kirjallinen varoitus huoneiston kayttotarkoituksen
vastaisesta kdytostd ennen yhtiokokouksen paétdstd huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan.
Hovioikeus kumosi kidrdjdoikeuden tuomion ja palautti asian kirdjdoikeuteen muiden
kanneperusteiden (mm. oliko huoneiston hallintaan ottamiselle asunto-osakeyhti6lain mukaiset
perusteet) kasittelemiseksi. Hovioikeuden ratkaisu ei ole lainvoimainen.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd arvioitaessa, milloin huoneistoa kéytetdan olennaisesti
kayttotarkoituksen vastaisesti, on perusteltua tulkita yhtidjarjestyksen madrayksid suhteellisen
laajasti.>* Téatd on perusteltu silld, ettd osakkeenomistajan hallintaoikeus on tarkoitettu
omistusoikeutta muistuttavaksi oikeudeksi eik sitd ole perusteltua kaventaa tulkinnanvaraisten
ilmaisujen supistavalla tulkinnalla.

Osakehuoneiston oleellisen yhtidjarjestyksen vastaisen kdyton lisdksi hallintaanotto voi tulla
kyseeseen, jos osakehuoneistossa vietetddn hiiritsevdd eldméé tai osakkeenomistaja tai muu
osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd jarjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen
(AOYL 8:2.1 §:n 4-5 kohta). Naapurussuhteisiin liittyy kohtuullinen sietdmisvelvollisuus
toisista huoneistoista tulevista normaaleista eldmdn ddnistd ja muista hdirioistd.?

24 Aunola, Essi — Rosen, Aki: Huoneiston hallintaanotto asunto-osakeyhtiossd. Rakennustieto OY 2013,
s. 36 ja siind viitattu Kylédkallio — Iirola — Kyldkallio: Asunto- ja kiinteistdosakeyhtio, 2003, s. 638—639
25 Sillanpad, Matti J. — Vahtera, Veikko: Asunto-osakeyhtilaki kdytinndssd. Sanoma Pro Oy 2011, s.
243 ja Furuhjelm — Kanerva — Kinnunen — Kuhanen 2015, s. 306. Ks. Kouvolan HO 15.12.1993 nro
2017, jossa dédnet ovat olleet normaalista elamésti aiheutuneita, mutta epétavallisen usein ja
epétavalliseen aikaan tapahtuessaan ylittivét hallintaanottokynnyksen. Osakkeenomistaja oli tuulettanut
huoneistoa porraskiytdvéin, juoksuttanut tarpeettomasti vetta, kiyttaytynyt sopimattomasti
katsottavalla tavalla muita asukkaita kohtaan, jéttdnyt tahallaan valoja palamaan yhteistiloihin ja
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Yhtiomuotoisessa asumisessa on sietdmisvelvollisuus erityisesti pdivdsaikaan aiheutetuista
dénistd.’® Naapureilta ei voida edellyttdd sietdmisté, jos hairiota kuitenkin ilmenee tavallista
tihedmmin ja pitkddn kestdvind ajanjaksoina.?’” Asunto-osakeyhtion huoneiston asukkaalla on
oikeus eldd hdiriotontd elaméd asunnossaan, joten kohtuuttoman héirion aiheuttaminen toiselle
on kiellettyd.?®

Hallituksen on annettava osakkeenomistajalle kirjallinen varoitus ennen kuin pditos
osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan voidaan tehdd. Jos osakkeenomistaja on
vuokrannut osakehuoneiston tai sen osan taikka muutoin luovuttanut osakehuoneiston toisen
kéytettiviksi, varoitus on annettava tiedoksi myos vuokralaiselle tai osakehuoneistossa asuvalle
muulle kdyttdoikeuden saaneelle. Varoituksessa on ilmoitettava sen antamisen peruste seké
mainittava mahdollisuudesta ottaa osakehuoneisto yhtion hallintaan (AOYL 8:3.1 §). Varoitus
on annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdddetddn tai muuten
todistettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa
muuta kéyttdoikeuden saanutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan
toimittaa tille kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitseméntend pdivana siité,
kun kirje on annettu postin kuljetettavaksi (AOYL 8:3.2 §). Jos ei tiedetd, kuka
osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu kéyttdoikeuden saanut on, varoitus voidaan antaa
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kédyttooikeuden saaneelle tiedoksi julkaisemalla
se virallisessa lehdessd tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssd lehdessd ja liséksi
toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan.
Varoituksen katsotaan tdlloin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kéyttooikeuden
saaneen tietoon lehden ilmestymispaivanid (AOYL 8:3.3 §). Jos osakkeenomistaja varoituksen
johdosta viivytyksetti tayttdd velvollisuutensa tai oikaisu muuten tapahtuu, yhtidlld ei ole
oikeutta ottaa osakehuoneistoa hallintaansa. Talldin osakkeenomistajan on kuitenkin korvattava
varoituksen antamisesta ja yhtiokokouksen koolle kutsumisesta yhtiolle jo aiheutuneet
kustannukset (AOYL 8:3.4 §).

Osakehuoneiston kéyttotarkoitus voi tulla arvioitavaksi my0s yhtidjarjestystd muutettaessa.
Yhtidjarjestyksen muuttamiseen on saatava laissa tarkoitetun médrdenemmiston lisdksi
osakkeenomistajan suostumus, kun muutetaan hénen osakkeidensa tuottamaa oikeutta hallita
huoneistoa tai muutetaan hinen huoneistonsa kéyttotarkoitus toiseksi (AOYL 6:35.1 §:n 1-2
kohta). Ensin mainitun sdédnndksen esitdiden (HE 24/2009 vp s. 145) mukaan hallintaoikeuden
muutoksena pidetddn myds rajoitusta, joka estdd tai haittaa huoneiston kayttdmistd sen
kayttotarkoituksen mukaisella tavalla. Kohtaa sovelletaan siten esimerkiksi péaétokseen
yhtidjérjestyksen muuttamisesta siten, ettd asuinhuoneistoa ei saisi vuokrata asuinkdyttoon tai
siten, ettd asuinhuoneistossa ei saisi pitdd tavanomaisia lemmikkieldimid tai jossain muussa

aiheuttanut tahallaan muita héiritsevid d4nid. Rikkomuksella ei katsottu olevan vain véhaistd merkitystad
huomioon ottaen hiirididen jatkuminen pitkdhkon aikaa.

26 Ks. esim. Helsingin HO 30.1.2014 nro 179 (S 13/2410). Tapauksessa hairiot olivat olennaisia ja
tapahtuivat suurimmaksi osaksi yoaikaan.

27 Ks. esim. Itd-Suomen HO 8.1.2002 nro 6 (S 01/586). Tapauksessa kuukausia kestéinyt, satunnainen
oinen huutaminen, johon naapurit herdévit, ei kuulu normaalin melutason piiriin.

28 Saarnilehto, Ari: Hyvén tavan vastaisuudesta. Turun yliopisto 1993, s. 193. Ks. oikeuskdytdnnosta
esim. Kouvolan HO 7.2.2001 nro 177 (S 00/810), jossa korostetaan yleisti periaatetta, jonka mukaan
yhteisdasumisessa jokaisen asukkaan on otettava huomioon yhteison toiset asukkaat ja Turun HO
16.1.2003 nro 112 (S 02/436)
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suhteessa viettdd tavanomaista eldméd. Oikeuskirjallisuudessa on katsottu, ettd mainittu
suostumusvaatimus koskee huoneiston Airbnb-kayton rajoittamista.?’

Kayttotarkoituksen muuttamista koskevan suostumusvaatimuksen osalta oikeuskirjallisuudessa
on esitetty, ettd asuinhuoneistoksi yhtigjarjestyksessd méairiteltyd osakehuoneistoa saa kayttia
pysyvan ja viliaikaisen asumisen lisdksi muuhun asumista pidosin vastaavaan toimintaan,
kuten tavanomaiseen perhepdivéd-, hoito- ja vanhusten hoitokotitoimintaan, sekd asumisen
lisaksi osittain muuhun toimintaan.’? Kaytanndssd suostumusvaatimus olennaisesti rajoittaa, ja
usein estid, osakkaan hallintaoikeutta rajoittavista yhtigjarjestysmuutoksista paéttdmisen yhtion
elinkaaren aikana. Yhtiota perustettaessa tillaisten rajoitusten ottaminen yhtidjarjestykseen on
sen sijaan olennaisesti helpompaa.

Markkinaoikeus (jilj. my6s MAO) on ratkaisussaan 8/17°! (lainvoimainen) arvioinut sité,
voidaanko yhtidjarjestyksessd ilman osakkaan suostumusta kokonaan kieltdd liiketoimintana
harjoitettu huoneistohotelli- ja majoitustoiminta osakehuoneistossa, joka on yhtidjirjestyksen
mukaan  tarkoitettu asumiseen. MAO:n mukaan tapauksessa  yhtidjarjestyksen
huoneistoselitelméssd maédritetty kayttotarkoitus rajoitti osakkeenomistajan hallintaoikeutta
siten, ettd huoneistoa ei voi kayttda eikd siten myoskaén luovuttaa muuhun kéyttotarkoitukseen
kuin kidytettdviksi asuntona. Asiassa oli ndin ollen MAO:n mukaan ratkaistava, merkitsiko
yhtiokokouksen pééttdmid yhtidjarjestyksen muutos rajoitusta osakkeenomistajan oikeuteen
kayttdd huoneistoaan asuntona ja vuokrata se kéytettdviksi sanottuun tarkoitukseen.

MAO viittasi oikeuskirjallisuuteen (Kaila, Huoneiston ottaminen asunto-osakeyhtion
hallintaan, 1995, s. 51), jossa on aikaisemmin voimassa olleen asunto-osakeyhtidlain
(809/1991) vastaavan sddnnoksen osalta todettu, ettd asuinhuoneistossa voidaan vakiintuneen
kdytdinnon mukaan harjoittaa hyvinkin laajaa ammatinharjoittajan toimintaa. Arvioitaessa
huoneiston kiyton aiotun tarkoituksen tai yhtidjéarjestyksen vastaisuutta voitiin MAO:n mukaan
kiinnittdd huomiota muun ohella siihen, kuinka paljon huoneistossa harjoitettavaan toimintaan
on palkattu ulkopuolista tydvoimaa tai missd maérin toiminnasta aiheutuu hiiriota talon muille
asukkaille tai lisdkustannuksia yhtiollee. MAO:n mukaan se, kédytetdinkd huoneistoa
yhtigjarjestyksen mukaisen asumiskdyton vastaisesti, riippuu asiaa koskevista olosuhteista,
jotka on arvioitava kussakin tapauksessa erikseen. Huoneiston kéyttiminen huoneistohotellina
tai majoitusta koskevaan liiketoimintaan saattoi MAO:n mukaan tapauskohtaisesti olla
asuinhuoneiston kéyttdtarkoituksen mukaista. Néin ollen MAO katsoi, ettd yhtidjarjestyksen
kielto vuokrata tai kéyttdd huoneistoa huoneistohotellitarkoitukseen tai majoitusliiketoimintaan
on merkinnyt sellaista muutosta osakkeiden tuottamaan oikeuteen hallita huoneistoa, mihin on
asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 35 §:n 1 momentin 1 kohdan mukaan tullut saada kaikkien
osakkeenomistajien suostumus.

Osakkeenomistajan on korvattava vahinko, jonka hin on mydtivaikuttamalla asunto-
osakeyhtidlain tai yhtiojarjestyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut
yhtiélle, toiselle osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle (AOYL 24:2.1 §). Osakkaan vastuu
huoneistossa oleskelevan aiheuttamasta vahingosta on my0s tuottamusvastuuta. Osakas voi

29 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 517 viittauksin jdljempéna késiteltdvain MAO 8/17. Samoin
Furuhjelm et al. 2023b, s. 524.

30 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 588.

31 MAO:8/17. Saatavilla:
https://www.markkinaoikeus.fi/fi/index/paatokset/teollisjatekijanoikeudellisetasiat/ 1485939213285 .htm
1
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siten olla vastuussa esimerkiksi vuokralaisensa tai vieraansa aiheuttamasta vahingosta.
Huolellisuusvaatimuksensa perusteella osakkaan on tavanomaisella huolellisuudella valittava
vuokralaisensa ja tavanomaisella tavalla seurattava vuokralle antamansa huoneiston kuntoa.
Yleensd osakas voi luottaa siihen, ettd esimerkiksi vuokralainen huolehtii huoneistosta
huolellisesti. Jos esimerkiksi vuokralaisen kdyttdytymisen tai yhtion tai muiden osakkaiden
yhteydenottojen perusteella taikka muusta syysté osakkaan on syyti olettaa, ettd vuokralainen
laiminly6 velvollisuuksiaan esimerkiksi vuokrasuhteeseen perustuvasta
huolenpitovelvollisuudesta, osakkaan on huolehdittava siitd, ettd huoneiston kunto tarkistetaan
riittavin usein (HE 24/2009 vp, s. 276). Ellei osakas télldin huolehdi huoneiston kunnon
tarkastamisesta, saattaa osakas olla vahingonkorvausvelvollinen. Jos vahinko on aiheutettu
rikkomalla asunto-osakeyhtidlain 4 tai 5 luvun sdédnnoksid tai yhtidjarjestyksen méaardayksia
osakkeenomistajan huolenpitovelvollisuudesta, kunnossapitovastuusta tai muutostyOstd,
vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei osakkeenomistaja osoita
menetelleensd huolellisesti (AOYL 24:2.2 §). Osakkeenomistajan on pidettdvd kunnossa
osakehuoneistonsa sisdosat sekd hoidettava osakehuoneistoansa huolellisesti (AOYL 4:3 §).

Muu lainsddddinto

Rakentamista ja alueiden kdyttod koskeva sddntely. Asumisen ja majoittumisen madrittelyilld
on merkitystd myds esimerkiksi alueiden kéytossi ja rakentamisessa, jota koskevat sddnnokset
ovat 1.1.2025 lukien alueidenkiyttolaissa (752/2023) ja rakentamislaissa (751/2023).
Mainittuja lakeja sovelletaan kaikenlaisten rakennusten ja huoneistojen kayttoon ja
rakentamiseen niiden omistus- ja hallintamuodosta huolimatta.

Asemakaavassa alueille maéritellddn péadkayttotarkoitus, jonka mukaan maiéritetddn se, miti
kayttotarkoitusta varten tietylle alueelle voidaan rakentaa. Kayttdtarkoitus madrittdd myos sité,
mihin tarkoitukseen — esimerkiksi asumiseen tai majoitusliiketoimintaan — rakentamislupa
voidaan myontdd ja millaisia ominaisuuksia rakennukselta edellytetdén. Asuinhuoneistojen
lyhytaikaisen vuokrauksen ja majoitustoiminnan méérittely on olennaista sen arvioinnissa,
milloin asuinhuoneiston vuokraaminen on kaava- ja rakennuslupamédirdysten kannalta
majoitustoimintaa ja milloin asumista. Korkein hallinto-oikeus on arvioinut lyhytaikaisen
vuokrauksen, asumisen ja majoitustoiminnan vélistd suhdetta mm. ennakkopéatoksissdin KHO
2021:76, KHO 2021:77, KHO 2024:24 ja KHO:2024:75. Korkein hallinto-oikeus on pitinyt
keskeisend sitd, vastaavatko kdyton tyypilliset vaikutukset paitsi mydnnettyd rakennuslupaa
myo0s alueelle kaavassa osoitetun kéyttdtarkoituksen yleistd luonnetta sekd sithen liittyvid
ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja odotuksia. Olennaista on ollut se, millaisia konkreettisia
vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin yksittdistapauksessa on. Silli, miten huoneiston
hallinnan luovuttamista koskevaa sopimusta luonnehditaan yksityisoikeudellisesti, ei ole ollut
arvioinnissa merkitysta.

Tapauksessa KHO:2021:77 on sovellettu maankéytto- ja rakennuslain sddnnoksid tapauksessa,
jossa tontit sijaitsivat asemakaavassa asuinpientalojen korttelialueeksi (AP) osoitetulla alueella
ja tonteilla sijaitsevat huoneistot olivat rakennusluvan mukaiselta kéyttotarkoitukseltaan
asuinhuoneistoja. Asiassa oli selvitetty, ettd osaa huoneistoista tarjottiin toistuvasti vuokralle
sekd lyhyt- ettd pitkédkestoisilla sopimuksilla (internet-sivustoilla Booking.com ja Tori.fi).
Kayttotarkoituksen muutoksen luvanvaraisuutta arvioitaessa oli KHO:n mukaan
tapauskohtaisesti tarkasteltava sitd, vastaavatko lupaharkinnan kohteena olevan kéyton
tyypilliset vaikutukset myoOnnettyd rakennuslupaa ja alueelle asemakaavassa osoitetun
kayttotarkoituksen yleistd luonnetta sekéd siithen liittyvid ennakoitavissa olevia ja oikeutettuja
odotuksia. Olennaista oli se, millaisia konkreettisia vaikutuksia toiminnalla kulloisessakin
yksittdistapauksessa ~ on.  Kaavoituksessa  kdytetdin  esimerkiksi  asumiselle ja
matkailupalveluille eri merkint6ji erilaisten vaikutusten vuoksi. KHO totesi, ettd kalustettujen
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huoneistojen toistuva vuokraaminen lyhytkestoisilla sopimuksilla oli luonteeltaan
majoitustoimintaa, jota ei voida pitdd asuinalueelle tyypillisend, ja joka ei myOskéédn
vaikutuksiltaan vastaa tavanomaista asumista. Silld, onko kysymys liiketoiminnasta tai sillé,
mitd lakia huoneiston omistajan ja vuokralaisen vilisissd vuokrasopimuksissa sovelletaan, ei
ollut maankayttd- ja rakennuslain nojalla tapahtuvassa harkinnassa ratkaisevaa merkitysta.
KHO Kkatsoi, ettd ainakin osaa huoneistoista kaytettiin sellaiseen majoitustoimintaan, joka ei
ollut alueella voimassa olevan asemakaavan ja tonteille myonnettyjen rakennuslupien mukaista.

Tapauksessa KHO:2024:75 KHO totesi, ettdi perusoikeuksiin kuuluva omaisuudensuoja
edellytti ldhtokohtaisesti sitd, ettd asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja voi vuokrata
hallinnassaan olevia asuinhuoneistoja myds lyhytaikaisesti. Tapauskohtaisen arvioinnin
perusteella vuokraustoimintaa voitiin kuitenkin pitdd maankaytto- ja rakennuslain nojalla
tapahtuvassa rakennusvalvontatoiminnassa tosiasiassa majoitustoimintana. Téssd arvioinnissa
huomiota kiinnitettiin vuokraustoiminnan luonteeseen ja muihin vuokraukseen liittyviin
olosuhteisiin. KHO katsoi selvitetyksi, ettd tapauksessa harjoitetussa kalustettujen
asuinhuoneistojen vuokraustoiminnassa oli toiminnan harjoittamisen jatkuvuudesta ja
ammattimaisuudesta sekd vuokrausten kestosta ja vuokraamisen yhteydessd tarjotuista
palveluista saatu selvitys huomioon ottaen ollut kysymys majoitustoiminnan luonteisesta
lyhytjaksoisten majoitusjaksojen toistuvasta tarjoamisesta. Kysymyksessd olevat huoneistot
sijaitsivat asuinkerrostalossa, jonka ymparistossd on ldhinnd asuinrakennuksia. Ndissé oloissa
huoneistojen lyhytaikaisessa vuokrauksessa tapahtuva asukkaiden jatkuva vaihtuminen ei ole
alueelle tyypillistd ja odotettavissa olevaa.

Ympéristoministeriossd valmistellaan parhaillaan rakentamislain muutosta lyhytvuokrausta
koskevan hallitusohjelmakirjauksen toteuttamiseksi. Kevidillda 2025 lausunnoilla olleessa
hallituksen esitysluonnoksessa ehdotettiin rakentamislakiin lisdttdvéksi sddnnds rakennuksen
haltijan velvollisuudesta noudattaa rakennusta kayttdessddn rakentamisluvan mukaista
kayttotarkoitusta. Lisdksi esitysluonnoksessa asumiseksi ehdotettiin méadriteltdvéksi jatkuva
asuminen sekd asuinhuoneiston tai asuinrakennuksen vuokraus véhintdin neljd viikkoa
kestdvilld  sopimuksilla.  Esitysluonnoksen mukaan asumisena pidettdisiin = myo0s
asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston luovuttamista alle neljd viikkoa kestévissé jaksoissa, jos
rakennuksen tai huoneiston haltijan asuinpaikka on merkitty asuinrakennukseen tai
asuinhuoneistoon Digi- ja véestotietoviraston varmennepalveluista annetussa laissa (661/2009)
tarkoitettuun viestotietojarjestelmadn sekd asuinrakennuksen ja asuinhuoneiston luovuttamista
alle neljdn viikon jaksoissa enintéén 90 pdivénd kalenterivuodessa. Esitysluonnoksen mukaan
kunta voi rakennusjérjestyksessddn sallia, ettd asumisena pidetddn viimeksi mainitussa
tapauksessa asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston luovuttamista alle neljan viikon jaksoissa 90
pdivin sijaan enintddn 180 péivdnd kalenterivuoden aikana. Esitysluonnoksen mukaan
asuinrakennuksen tai asuinhuoneiston haltijan olisi pidettivd kirjaa asuinrakennuksen tai
asuinhuoneiston kaytosta ja pyydettdessa esitettdva kirjanpito rakennusvalvontaviranomaiselle.
Luonnoksessa esitettiin lisdksi rangaistavaksi rakennuksen rakentamisluvan mukaisen
kayttotarkoituksen vastainen kayttd rakennusrikkomuksena. Esitysluonnos ja sitd koskeva
palaute on saatavilla lausuntopalvelussa’?. Késilld olevaa esitystd laadittacssa tiedossa ei ole
ollut, minka siséltdisend rakentamislain muuttamista koskeva hallituksen esitys on tarkoitus
antaa.

32 Linkki lausuntopalveluun:
https://www .lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=d99ebb5d-db32-4d68-93c3-
5793¢5e0586
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Huoneenvuokraa koskeva lainsddddinto. Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
(481/1995, jélj. AHVL) 1 §:n 1 momentin soveltamisalasdédnndksen mukaan lakia sovelletaan
sopimukseen, jolla rakennus tai sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kdytettaviksi asumiseen
(asuinhuoneiston huoneenvuokrasopimus). Lain 2 §:n soveltamisalan rajoitussddnndksen
mukaan lakia ei sovelleta majoitusliikkeiden toimintaan. Majoitusliiketoimintaa koskeva
soveltamisalarajoitus otettiin ensi kertaa vuoden 1961 huoneenvuokralakiin, jonka 43 §:n
mukaan lakia ei sovelleta hotellien, tiysihoitolain tai muiden majoitusliikkeiden yksityisten
kalustettujen huoneiden vuokralle antamiseen. Rajoittamista perusteltiin silld, ettd useat lain
sdannokset eivit soveltuisi téllaiseen lyhytaikaiseen vuokraukseen (HE 59/1959 wvp, s. 15).
Vuoden 1987 huoneenvuokralaissa soveltamisalarajoitusta koskeva sdadnnds siirrettiin 2 §:n 1
momenttiin ja sen sanamuotoa muutettiin niin, ettd soveltamisalarajoituksena mainittiin vain
yleisesti majoitusliikkeiden toiminta, mutta ei kalustettuja huoneita. Lainkohdan esitdiden
mukaan tarkoituksena ei kuitenkaan ollut muuttaa aiempaa soveltamisalaa (HE 127/1984 vp, s.
25 ja 26). Vuoden 1987 huoneenvuokralain esitdiden mukaan laki oli tarkoitettu sédéntelemadn
osapuolten oikeudet ja velvollisuudet pysyvdisluontoisemmassa ja pitempiaikaisemmassa
asumisessa tai muussa huoneiston kayttdmisessa, kuin mistd esimeriksi hotelleissa, motelleissa,
matkustajakodeissa ja yomajoissa on kyse. Soveltamisalaa miériteltdessd ratkaisevaa on
toiminnan laatu, liiketoimintana harjoitettu majoituselinkeino, eikd se, onko toimintaan
sovellettava majoituselinkeinoa koskevia sdannoksié vai ei (HE 127/1984 vp, s. 26). AHVL:n
sddtamiseen johtaneessa hallituksen esityksessd on vastaavat maininnat (ks. HE 304/1994 vp, s.
48). Huoneenvuokralain muuttamista arvioinut tyéryhmé on mietinndssddn ehdottanut lain 2
§:n soveltamisalan rajaussddnnostd muutettavaksi siten, ettei lakia sovelleta sopimukseen, jolla
huoneisto vuokrataan toiselle kdytettdviksi lyhytaikaiseen ja tilapdiseen asumiseen.?

AHVL:n lisdksi huoneenvuokrasopimuksista sdddetddn liikehuoneistojen vuokrauksesta
annetussa laissa (jidljempdnd LHVL) ja lakien soveltamisalasddnnokset ovat yhteydessé
toisiinsa. LHVL 1 §:n 1 momentin mukaan lakia sovelletaan sopimukseen, jolla rakennus tai
sen osa (huoneisto) vuokrataan toiselle kdytettdviaksi muuhun tarkoitukseen kuin asumiseen
(liikehuoneiston huoneenvuokrasopimus). Kaikkia muita kuin asumiseen kéytettdvid
huoneistoja  siis  kutsutaan ~ LHVL:ssd  liikehuoneistoksi. = Huoneenvuokralakien
soveltamisalasddnnoksissd mainitaan liséksi, ettd huoneiston kayttotarkoitus midrdytyy sen
mukaan, mikd on huoneiston sovittu pidasiallinen kaytté (AHVL 1 §:n 1 momentti ja LVHL 1
§:n 1 momentti). Pddasiallinen kéyttotarkoitus méadrdd sen, onko huoneiston vuokrasuhteeseen
sovellettava liikehuoneistojen vuokrasuhteita vai asuinhuoneiston vuokrasuhteita koskevia
saannoksid (HE 304/1994 vp, s. 46 ja 100). Se, ettd huoneiston yksittdistd huonetta kiytetaan
esimerkiksi hammaslddkirin vastaanottotilana tai tilitoimistona ei siten vield yksin muuta
huoneiston kéyttotarkoitusta muuksi kuin asumiseksi. Liikehuoneiston vuokrasuhteesta ei tule
mydskddn tule asuinhuoneiston vuokrasuhdetta silloin, kun v&hdistd osaa huoneistosta
kokoaikaisesti tai osan aikaa kaytetdin esimerkiksi yopymiseen (HE 304/1994 vp, s. 48).

AHVL:n soveltamisalasddnnos ei ole AHVL:n ainoa sddnnds, jossa puhutaan asumisesta.
” Asuminen” -termi mainitaan esimerkiksi AHVL 11 §:ssé, jonka mukaan avopuolisot vastaavat
yhteisvastuullisesti vuokrasopimuksesta johtuvista velvoitteista, jos he asuvat yhdessd
vuokraamassaan tai toisen puolison vuokraamassa huoneistossa. Lainkohdan esitéiden mukaan
pykéléssa tarkoitetut oikeudet ja velvollisuudet koskisivat vain sellaisia avopuolisoita, joilla
kummallakin on koti huoneistossa (HE 304/1994 vp, s. 54). Vuoden 1987 huoneenvuokralain
avopuolisoiden yhteisvastuuta koskeneen 100 §:n esitdiden mukaan asumisella tarkoitettiin sité,

33 Oikeusministerio: Huoneenvuokralakityoryhméan mietintd. Oikeusministerion julkaisuja, Mietint6j
ja lausuntoja 2024:41. Saatavilla: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165990 (jal;.
Oikeusministerio 2024:41)
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ettd puolisoilla oli "laillinen asunto ja koti huoneistossa”. Edelleen samojen esitdiden mukaan
selvimmin tdmi ilmenee siitd, ettd heiddt on molemmat merkitty talon asukasluetteloon
huoneistossa asuviksi (HE 127/1984 vp, s. 70). AHVL 11 §:sséd asuminen tarkoittaa siis muuta
kuin tilapdistd oleskelua huoneistossa. ”Asuminen”-termié kéytetdan tdssd merkityksessd myos
AHVL 45 §:ssé. Lisdksi useassa AHVL:n sddnndksissd puhutaan huoneiston vuokraamisesta
asunnoksi tai rinnastetaan toisiinsa asuminen ja huoneiston kéyttiminen asuntona (5 § 1
momentti, 17 §:n1 momentti, 48 §:n 1 momentti, 55 §:n 2 momentin 1 kohta, 69 §:n 5 momentti
ja 84 §:n Imomentti).

Majoitustoimintaa koskeva lainsddddntd. Majoitustoiminnasta sdddetddn majoitus- ja
ravitsemistoiminnasta annetussa laissa (308/2006), jonka 1 §:n 1 momentin mukaan laki koskee
muun muassa majoitustoiminnan harjoittamista. Saman pykéldn 2 momentin 1 kohdan mukaan
majoitustoiminnalla tarkoitetaan ammattimaisesti tapahtuvaa kalustettujen huoneiden tai
muiden majoitustilojen tarjoamista tilapdistd majoitusta tarvitseville asiakkaille. Lainkohdan
esitdiden mukaan laki erottelee majoitustoiminnan ja asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain (481/1995) mukaisen asumisen. Majoitusliikkeessd tapahtuvalla asiakkaiden
majoittamisella tarkoitetaan vain tilapdistd majoittamista (HE 138/2004 vp, s. 17). Majoitus- ja
ravitsemistoiminnasta annetun lain esitdissd on mainittu majoitustoiminnalle olevan ominaista,
ettd toimintaa harjoitetaan ammattimaisesti. Ammattimaisuutta arvioitaessa olennaista on, etti
toiminnalla tdhddtdan taloudelliseen tulokseen. Laki ei koske toimintaa, joka on luonteeltaan
satunnaista. Lain sddnnokset on laadittu pitden silmilld majoitus- ja ravitsemistoimintaa
elinkeinonaan harjoittavia, eikd niitd ole tarpeen ulottaa toimintaan, jota satunnaisuutensa
vuoksi ei voida pitdd kyseisen elinkeinon harjoittamisena. Toimintaa voidaan pitda
satunnaisena, jos se on kertaluonteista tai vain hyvin harvoin toistuvaa. Jos esimerkiksi
kesdtapahtuman yhteydesséd yksityishenkild majoittaa kotiinsa vieraita, tillainen luonteeltaan
satunnainen toiminta ei kuulu lain soveltamisalaan. Merkitysti ei ole silld, tuottaako toiminta
tosiasiallisesti voittoa. Lain soveltamisalan ulkopuolelle jdd sellainen majoitus- ja
ravitsemistoiminta, jota harjoitetaan taloudellista hyotya tavoittelematta (HE 138/2004 vp, s.
17).

Lyhytvuokraus kdytinnéssd

Lyhytvuokrauksen yksiselitteinen maéirittely on vaikeaa. Tunnusomaista lyhytvuokraukselle
kuitenkin yleensd on, ettd asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa tarkoitettujen
vuokrasuhteiden sijaan asuinhuoneistoja tarjotaan esimerkiksi jakamistalouden verkkoalustojen
(mm. AirBnB, Booking.com jne.) kautta tilapdistd, lyhytaikaista rakennuksen tai huoneiston
majoituskayttod varten (tyypillistd lienee, ettd lyhytvuokrasuhteiden kesto vaihtelee joistakin
paivistd viikkoihin). Tarpeet voivat liittyd esimerkiksi matkailuun (lyhytvuokraus vaihtoehtoina
hotelli- ja muille vastaaville majoituspalveluille), tyOperdiseen liikkuvuuteen (lyhytvuokraus
vaihtoehtona huoneistohotelli- ja muille vastaaville palveluille tydkomennuksella tai etdtydssa
tyoskentelevien osalta) tai muuhun lyhytaikaiseen asumistarpeeseen (lyhytvuokraus tilapdisena
kodinomaisena majoitusmuotona esim. vesivahingon johdosta véliaikaista asuntoa
tarvitsevalle).

Lyhytvuokraus poikkeaa perinteisestd pidemméksi méérdajaksi tai toistaiseksi tapahtuvasta
asuinhuoneiston vuokraamisesta siten, ettd vuokralainen ei ole asuinhuoneistossa ns. kirjoilla
(ts. vuokralainen ei tee lakisddteistd muuttoilmoitusta sen varmistamiseksi, ettd tdmin
osoitetiedot viestotietojarjestelméssi vastaavat tosiasiallista asumista). Lyhytvuokraus voi olla
esimerkiksi ammattimaisesti harjoitettua elinkeinotoimintaa, yksittdisen osakkeenomistajan
asuntosijoitukseen liittyvdd toimintaa tai se voi tarjota huoneistossa asuvalle
osakkeenomistajalle  mahdollisuuden  hyodyntdd  huoneistonsa taloudellista  arvoa
elaméntilanteensa mukaan ja/tai silloin, kun pidempiaikaisille vuokrasuhteille ei ole alueella
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kysyntdd. Toistuvasta lyhytvuokrauksesta seuraa kéytdnnossd, ettd osakehuoneistossa
oleskelevat henkilot vaihtuvat tavanomaista asumista useammin. Toisaalta huoneisto voi
lyhytvuokrauskertojen vilissd olla tavanomaisesta asuinkdytosta poiketen tyhjané lyhempia tai
pidempii aikoja.

Lyhytvuokrauksen méérét ovat suurimpia kaupungeissa ja alueilla, joissa tilapdisen majoituksen
tarvetta on eniten esimerkiksi matkailun ja tyoperdisen liikkuvuuden johdosta. Matkailun osalta
téllainen kaupunki on esimerkiksi Rovaniemi, jossa ns. alustayOpymisid vuonna 2024 oli
yhteensd 696 000 kpl, joka kattoi huomattavan osan kaupungin matkailukapasiteetista.
Matkailun johdosta alustayOpymisté tapahtuu paljon myds erdissd pohjoisen ja Lapin kunnissa,
kuten Kittildissd ja Kuusamossa, joissa asunto-osakeyhtiomuotoinen asuminen ja siten
asuinhuoneistojen lyhytvuokraus on esimerkiksi Rovaniemeen verrattuna véhdisempai.
Huomattavasti yleisintd lyhytvuokraus on Helsingiss4, jossa alustaydpymisid vuonna 2024 oli
yhteensd 853 000 kpl. Esimerkiksi Rovaniemesti poiketen alustaydpymisten médrd Helsingissd
jakautuu kaytdnndssd useampaan taloyhtioon, eikd Helsingissd siten ole Rovaniemed
vastaavasti yhtd yleistd, ettd huomattavassa osassa yksittdisen taloyhtion osakehuoneistoista
olisi lyhytvuokraustoimintaa.

Vuonna 2024 eniten alustoilta varattuja yopymisid oli Helsingissd, Rovaniemelld, Kittilassa,
Tampereella ja Turussa. Kotimaisten varaajien osalta suosituimpia olivat edelld mainittujen
lisdksi myds Oulu ja Kuusamo. (Taulukko 5). Keskimidrdinen viipymisaika alustojen
varauksissa oli 10 suosituimmassa varauskunnassa n. 3 yo6td. Ulkomaiset varaukset olivat
keskiméérin n. 1,5 yotd pidempid kuin kotimaiset varaukset. Pisin keskiméiérdinen viipymisaika
0ind oli kunnista Espoossa, Kittildssd sekd Kuusamossa. (Taulukko 6). Varauksen tehneen
seurueen henkilomaira oli keskiméérin 2,5 henkea.

Taulukko 5. Kansainvilisten alustojen kautta varattu lyhytaikainen majoittuminen Suomessa
vuonna 2024, 10 suosituinta kuntaa

Kunta Kotimaiset Ulkomaiset Varatut Y 6pymisten
varaukset, varaukset, yopymiset lukumaara
lkm lkm yhteensa, suhteessa

lkm kunnan
vakilukuun

Helsinki 853 425 223 648 629 777 125 %

Rovaniemi 696 293 90 394 605 899 1 059 %

Kittila 304 031 88 892 215139 4447 %

Tampere 266 802 193 944 72 858 103 %

Turku 232 547 133 653 98 894 113 %
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Kunta Kotimaiset Ulkomaiset Varatut Y 6pymisten
varaukset, varaukset, yopymiset lukumaira
lkm lkm yhteensa, suhteessa

lkm kunnan
vakilukuun

Kuusamo 207 469 143 735 63 734 1395%

Oulu 168 206 110 056 58 150 78 %

Vantaa 150 428 72 599 77 829 60 %

Kuopio 149 337 120 552 28 785 119 %

Espoo 127 752 53902 73 850 40 %

Taulukko 6. Kansainvilisten alustojen kautta varattu lyhytaikaisten varausten keskiméirdinen

viipymisaika 6ind vuonna 2024.

Kunta Yhteensé Kotimaiset Ulkomaiset Kotimaisten ja
varaukset varaukset ulkomaisten

varausten
keskiméariisten
viipymisaikojen
erotus

Helsinki 3,4 2.5 3,8 1,3

Rovaniemi 2,8 2,1 2,9 0,8

Kittila 3,9 3,7 4,1 0,4

Tampere 2,3 1,9 39 2

Turku 2,7 2,1 4,0 1,9
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Kunta Yhteensa Kotimaiset Ulkomaiset Kotimaisten ja
varaukset varaukset ulkomaisten

varausten
keskimadariisten
viipymisaikojen
erotus

Kuusamo 3,6 34 4.5 1,1

Oulu 2,3 1,9 3,6 1,7

Kuopio 2.4 2,2 3,9 1,7

Vantaa 2,7 2,1 34 1,3

Espoo 4.5 3,1 6,2 3,1

Kuntien 3,06 25 4,03 1,53

eskiarvo

Nykytilan arviointi ja tavoitteet

Kayttotarkoitukseltaan asuinhuoneistoksi yhtidjarjestyksessd maéérittyjd osakehuoneistoja
kaytetddn nykyisin yha useammin eri tavoin jérjestettyyn lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan.
Lyhytaikainen vuokraus on yleistynyt erityisesti verkossa tarjolla olevien jakamispalveluiden
kehityksen my6téd. Lyhytvuokrauksen vaikutukset taloyhtion seké sen osakkaiden ja asukkaiden
kannalta voivat poiketa tavanomaisesta asumisesta. Koska lyhytaikainen vuokraus ei voimassa
olevaa lakia sdéddettdessd ollut yleistd, laissa ei ole erikseen otettu huomioon téllaiseen
toimintaan liittyvié tarpeita.

Asunto-osakeyhtidlailla voidaan vaikuttaa ensi sijassa yhteiséasumisen pelinsddntoihin, kuten
asumiskustannusten jakautumiseen, osakehuoneiston hallintaoikeuden siséltodn, yhtion ja
osakkaiden vilisiin suhteisiin sekd osakkaiden ja asukkaiden asumisviihtyisyyteen ja -
turvallisuuteen. Asunto-osakeyhti6lain sdéntelylld voidaan pyrkid vaikuttamaan esimerkiksi
sithen, miten tietyn kéyttotarkoituksen osakehuoneistojen aiemmin ennakoimattomalla tavalla
muuttuneesta kaytostd aiheutuvat kustannukset otetaan huomioon ja miten osakkaita ja
asukkaita suojataan tillaisesta kdytostd mahdollisesti aiheutuvalta haitalta.

Taloyhtididen olosuhteet lyhytvuokrauksen mahdollisuuksien ja vaikutusten kannalta

poikkeavat toisistaan ainakin yhtion sijainnin (lyhyt- ja pitkdaikaisten vuokrasuhteiden
kysynti), taloyhtion koon (lyhytvuokraukseen kiytettdvissd olevien huoneistojen mdird ja
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suhde muihin huoneistoihin, yhtion paétdksenteko, onko taloyhtidssd isdnnditsijad vai ei),
talotyypin (kerros-, rivi-, paritalo- ja erillistaloyhtidissé lyhytvuokrauksen vaikutukset erilaisia),
yhtion i4n (onko yhtidssd ehtinyt syntyd aiempaa kéytdntdéd lyhytvuokraukseen
suhtautumisessa, onko yhtiotd perustettaessa ollut mahdollista ennakoida lyhytvuokrausta),
osakaskunnan koostumuksen (asukas- ja sijoittajaosakkaiden erilaiset intressit) ja
yhtiokohtaisten yhtidjérjestys- ja muiden taloyhtidn pelisdéntojen (yhtidjirjestyksen
madrdykset mm. osakehuoneistojen kiyttotarkoituksesta ja kustannusten jaosta, taloyhtion
yhteisten palvelujen kayttdd ja maksullisuutta koskevat sddnnot) perusteella.

Hallitusohjelman tavoitteena on varmistaa lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset, mutta
mahdollistaa samalla nykyisté parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin. Lyhytvuokrauksen
edellytysten turvaaminen edellyttdd, ettd laissa ei tarpeettomasti rajoiteta sellaista
asuinhuoneiston lyhytvuokrausta, jonka vaikutukset yhtion, osakkaiden ja asukkaiden kannalta
eivdt vidhiistd suuremmassa madrin poikkea tavanomaisesta asumisesta. Vaikutusten
arvioinnissa on kyse erityisesti lyhytvuokrauksesta aiheutuvista lisdkustannuksista sekd muista
haitoista, jotka vaikuttavat muiden osakehuoneistojen kadyttoon ja poikkeavat siitd, mitd muut
osakkeenomistajat voivat perustellusti olettaa huoneistojen kéytostd yhtidjarjestyksen
mukaiseen tarkoitukseen johtuvan.

Asunto-osakeyhti6lain l&htokohtana on, ettd osakkeenomistaja on osakkeet hankkiessaan
hyvéksynyt lakiin ja yhtidjarjestykseen perustuvat osakeomistukseen liittyvét oikeudet ja
velvollisuudet. Sanottu koskee myos huoneiston hallintaoikeuden sisiltod ja vaatimuksia sen
kayttamisestd kayttotarkoituksen mukaisesti. Tdstd ei ole syytd poiketa silloinkaan, kun
hallintaoikeuden hyddyntidmiseksi on kaytettavissé sellaisia uudenlaisia mahdollisuuksia (kuten
lyhytvuokraus), joita yhtiotd perustettaessa ei ole voitu ennakoida ja/tai joita osakkeenomistaja
ei osakkeet hankkiessaan ole voinut ennakoida. Huoneiston hyddyntdmisen tillaiseen
uudenlaiseen tarkoitukseen esimerkiksi lyhytvuokrauksen muodossa on tapahduttava
yhtidjérjestyksessd osakehuoneistolle madrdtyn kayttotarkoituksen puitteissa eikd téillaisesta
kdytostd saa aiheutua sellaista vahiistd suurempaa haittaa, jota muut asukkaat ja osakkaat eivit
yhteisdasumiseen liittyvind tavanomaisena ilmioné ole velvollisia sietiméén.

Arvioitaessa osakehuoneiston asunto-osakeyhtidoikeudellista kéyttotarkoitusta sekd vaatimusta
kayttdd huoneistoa sen mukaisesti, kyse on ensisijaisesti yhtidjarjestyksen tulkinnasta, jossa on
otettava huomioon asunto-osakeyhtidlain sddnndkset (mm. lain yleiset periaatteet,
osakehuoneiston hallintaoikeuden sisdltd sekd osakehuoneiston hallintaanottoa koskeva
sddntely) ja nithin perustuvat osakkeenomistajien perustellut odotukset (vrt. esim.
KKO:2017:22). Osakkeenomistajien oletetaan asunto-osakeyhtion osakkeet hankkiessaan
hyviksyneen yhtidjirjestyksen sisdllon ja sen, ettd osakehuoneistoja kéytetddn niiden
yhtigjarjestyksen mukaisen kayttotarkoituksen edellyttimaélld tavalla.

On mahdollista, ettd asuinhuoneistoja kdytetddn jatkuvan asumisen sijasta tai ohella muullakin
tavalla. Asumistarkoituksen méaritelmén avoimuuden ohella tdmaé johtuu siité, ettd yhtiolld on
oikeus puuttua yhtidjarjestyksen mukaisen kiyttotarkoituksen vastaiseen osakehuoneiston
kayttoon (vain) silloin, kun se on olennaista ja silld on vahiistd suurempi merkitys (AOYL 8:2.1
§:n 3 kohta ja 2 momentti). Arvioitaessa sitd, milloin huoneiston kéyttiminen toiseen
tarkoitukseen voi olla oleellisesti yhtidjarjestyksen vastaista, voidaan kiinnittdd huomiota muun
muassa siihen, kuinka paljon huoneistossa harjoitettavaan toimintaan on palkattu ulkopuolista
tyovoimaa tai missd mddrin toiminnasta aiheutuu héiriotd talon muille asukkaille tai
lisdkustannuksia yhtidlle (HE 216/1990 vp, s. 61). Asuinhuoneiston kdytt6 majoitustoimintaan
voi olla olennaisesti asumistarkoituksen vastaista, jos siitd seuraa muille yhtiolle, osakkaille
ja/tai asukkaille tavanomaisesta asumisesta poikkeavaa véhdistd suurempaa hdiriotd ja
kustannusta. Hallintaanotto edellyttdd myds talloin, ettd téllaisella osakehuoneiston kaytolla on
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viahéistd suurempi merkitys. Toisaalta lyhytvuokraus voi olla jirjestetty siten, ettd se on tai ei
ole olennaisesti asuinkdyttdtarkoituksen vastaista ja siitd ei aiheudu véhiistd suurempaa haittaa.
Joka tapauksessa olennaista on tapauskohtainen kokonaisarviointi.

Asuinhuoneiston lyhytvuokrauksesta voi aiheutua haittaa tai hiiriotéd muille osakkeenomistajille
ja asukkaille myds silloin, kun kyse ei ole huoneiston kayttdmisestd olennaisesti vastoin
yhtigjarjestyksen mukaista kéyttotarkoitusta. Voimassa olevan AOYL:n 8 luvun 2 §mn 1
momentin 4 kohdan mukainen peruste hallintaanottoon osakehuoneistossa vietettdvin
héiritsevdn eldmén perusteella soveltuu myos silloin, kun hiiritsevdd elamédd huoneistossa
viettdd osakkeenomistajan vuokralainen tai muu osakkeenomistajan luvalla huoneistossa
oleskeleva. Mikd tahansa hédirion tuottaminen ei oikeuta vetoamaan sddnnokseen, vaan siltid
tulee edellyttdd yleensi jonkinlaista jatkuvuutta tai toistuvuutta ja sen tulee olla soveltumatonta
talon kdyton kannalta ja lisdksi vaikuttaa muiden rakennuksen kayttdjien eliméén tai tilojen
kayttoon. Hairion ajankohdalla voi olla merkitysté asiaa arvioitaessa siten, etti ilta- ja ydaikaan
tapahtuvaan hiirioon suhtaudutaan ankarammin kuin paivisaikaan tapahtuvaan. Lain 8 luvun 2
§:n 1 momentin 5 kohdan sanamuodon (”osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva”)
perusteella on sen sijaan epidselvéd, voidaanko huoneisto ottaa hallintaan lyhytvuokralaisen
jattdessd noudattamatta, mité jarjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.*

Puuttuminen havaittuihin ongelmiin edellyttdd sitd, ettd taloyhtidlld on keinot puuttua
Iyhytvuokraukseen, josta aiheutuu sellaista vidhdistd suurempaa lisdkustannusta tai muuta
haittaa, joita muut osakkeenomistajat eivit ole velvollisia sietdmddn. Jalkikdteisen ongelmiin
puuttumisen lisdksi on tarpeen arvioida keinoja, joilla lyhytvuokrauksesta aiheutuvia ongelmia
voidaan ehkéisté ennakolta. Edelleen on huomioitava, ettd lyhytvuokralaisen yhtidlle, muulle
osakkeenomistajalle tai asukkaalle aiheuttamien vahinkojen korvaamiselle on riittavét
edellytykset.

Osakkaan vastuu yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle sellaisesta vahingosta, jonka hinen
luvallaan huoneistossa oleskeleva muu henkild (esim. perheenjdsen, tyOntekijd, vieras)
aiheuttaa, médrdytyy sen mukaan, onko osakas itse toiminut huolellisesti vai ei. Asunto-
osakeyhtiolaissa sdddetdin kddnnetystd todistustaakasta lain 4 luvun kunnossapitoa koskevien
sdannosten rikkomiseen perustuvan vahingonkorvausvastuun osalta. Tdma perustuu siihen, ettd
osakkeenomistajalla on osakehuoneiston haltijana yleensd paremmat mahdollisuudet esittda
asiassa ndyttod kuin yhtiolld (HE 24/2009 vp s. 89). Jos osakas osoittaa toimineensa
huolellisesti, ei vastuuta asunto-osakeyhtidlain perusteella synny. Huolimattomasti toiminut
vahingon aiheuttaja voi sen sijaan olla vastuussa yhtidlle tai toiselle osakkaalle
vahingonkorvauslain perusteella. Kéytinndssd osakkaalla on yleensd kannustimet oman
vuokralaisensa valitsemiseen huolellisesti sekd tdmédn ohjeistamiseen huoneiston kéytostd
riittdvdlld tavalla, koska wvuokralaisen toiminnalla on yleensd vélitontd vaikutusta myos
osakkaan itsensé kannalta.

Lyhytvuokraustoimintaan voi liittyd haasteita vahingonkorvauksen saamisen osalta
vahingonaiheuttajan selvittimisessd. Tdhdn puuttuminen asunto-osakeyhtidlain keinoin ei

34 Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd jirjestyksen sdilymisen rikkomista koskevaa hallintaanoton
perustetta voidaan soveltaa vain osakkeenomistajan tai muun huoneistossa asuvan menettelyyn.
Léhtokohtaisesti talossa tilapéisesti osakkeenomistajan tai vuokralaisen luona vierailevan henkilon
kaytos ei sen sijaan voi johtaa hallintaanottoon, jos osakas/asukas on tehnyt voitavansa hdirididen
estdmiseksi (Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 853, samansuuntaisesti Furuhjelm et al. 2023b, s.
173, jonka mukaan talossa tilapéisesti vierailevan henkilon aiheuttama rikkomus ei riitd hallintaanoton
perusteeksi).
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edellyttdisi muutosta vahingonkorvausvastuun méédrdytymisen perusteisiin. Riittdvd olisi
sdannos, jonka perusteella osakkeenomistajan olisi annettava yhtidlle tarvittavia tietoja, kuten
lyhytvuokralaisen tunniste- ja yhteystiedot. Osakkeenomistajan olisi jérjestettdvd huoneistonsa
lyhytvuokraus riittdvdn huolellisesti siten, ettd tarvittavat tiedot olisivat timéin kéytdssé ja
luovutettavissa yhtidlle. Jos lyhytvuokrausta harjoittava osakkeenomistaja laiminldisi tdméin
velvollisuutensa, voisi hénelld olla korvausvastuu huolimattoman menettelynsé perusteella.
Toisaalta osakkaan tdytyy omasta vastuusta vapautuakseen jo voimassa olevan lain mukaan
ilmoittaa muun muassa vahingon aiheuttaneen vuokralaisen yksiloimiseksi riittavét tiedot. Jos
osakas vetoaa siihen, ettd hidn ei ole itse aiheuttanut vahinkoa yhtidlle, viitteen arviointi
edellyttda sitd, ettd osakas voi yksiloidd vahingon ensisijaisen aiheuttajan.

Asunto-osakeyhtidlain mukainen osakkeenomistajan vastuu vuokralaisen aiheuttamasta
vahingosta poikkeaa esimerkiksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 25 §:n 3
momentin sdinndksestd, jonka mukaan vuokralainen on velvollinen korvaamaan
vuokranantajalle vahingon, jonka huoneistossa timén luvalla oleskeleva henkild on tahallisesti
taikka laiminlyonnilldan tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttanut huoneistolle.
Huomionarvoista on, ettd mainittu huoneenvuokralain sddnnds koskee ainoastaan vuokralaisen
luvalla huoneistossa olevan vuokranantajalle aiheuttamaa vahinkoa.

2.2.2 Asunto-osakeyhtion hallittu alasajo
2.2.2.1 Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta

Yhtion omien osakkeiden hankkimisella tarkoitetaan tilanteita, joissa osakkeenomistajat
luovuttavat osakkeita vapaaehtoisesti yhtidlle. Tyypillisesti yhtid tarjoutuu ostamaan
osakkeitaan (AOYL 18:1.1 §:n 1 kohta). Omien osakkeiden hankinta tdlld tavalla tarkoittaa
kaytdnnossd aina yhtion varojen kayttdmistd (ts. jakamista osakkeenomistajalle), minka
johdosta laissa sdddetddn erikseen hankintapddtoksen tekemisestd tai hallituksen
valtuuttamisesta hankinnasta pééttimiseen yhtiokokouksessa médrdenemmistolla (AOYL
18:4.1 ja 18:4.3 §) ja kiinnittdmailld asianmukaisesti huomiota tarjotun vastikkeen ja osakkeen
kdyvin hinnan suhteeseen suunnatussa hankinnassa (AOYL 18:4.2 §).

Omien osakkeiden hankinta ei edellytd yhtion varojen kéyttdmisté silloin, kun yhtié saa omia
osakkeitaan vastikkeetta (AOYL 18:2 §:n 3 kohta). Téllaiseen saantoon ei sovelleta lain 18
luvun erityisié padtosvaatimuksia omien osakkeiden hankkimisesta, vaan sovellettavaksi tulevat
lain yleiset sddnnokset toimivallan jaosta yhtidkokouksen ja hallituksen kesken ja
yhtiokokouksen paitoksentekoa koskevat yleiset sdédnnokset. Kdytinnossd myos vastikkeeton
omien osakkeiden hankinta vaikuttaa yleensé yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuteen, koska se
lisdd muiden osakkeenomistajien yhtiovastikeosuuksia. Siten yhtiokokous paattdd kaytdnnossa
aina vastikkeettomastakin omien osakkeiden hankinnasta toimivallan jakoa koskevien lain
yleisten sddnndsten (AOYL 7:2.2 §:n 3 kohta) perusteella tavallisella enemmistopadtoksella.

Jos hallitus ehdottaa, ettd yhtiokokous pééttdd yhtion omien osakkeiden suun-natusta
vastikkeellisesta hankkimisesta tai hallituksen valtuuttamisesta sithen, asiasta on mainittava
yhtiokokouskutsussa (AOYL 18:4.4 §). Hallituksen pditdosehdotukset on véhintdén kahden

35 Ks. KKO 2024:64, jossa vuokralaisen vahingonkorvausvelvollisuus suhteessa yhtioon perustettiin
vahingonkorvauslakiin ja AHVL:n ja AOYL:n analogiatulkintoihin. Tapaus on myds lyhytvuokrauksen
kannalta huomionarvoinen, koska vuokranantajan vahingonkorvausvelvollisuus yhtille perustui
ulkomaalaisten vuokralaisten neuvomisen laiminlyontiin. Vastaava tilanne voi tulla kyseeseen
lyhytvuokrauksessa.
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viikon ajan ennen yhtiokokousta pidettdvd osakkeenomistajien ndhtivini kokouskutsussa
ilmoitetussa paikassa ja viivytyksettd ldhetettivd osakkeenomistajalle, joka sitd pyytdd (AOYL
6:22.1 §). Paidtosehdotuksesta ja padtoksestd on kiytdvd muun ohella ilmi perustelut, joiden
nojalla hankinnalle on AOYL 18:4.2 §:n mukaiset edellytykset. Tietoja koskevissa
vaatimuksissa ei ole erikseen otettu huomioon sitd, miten paétos kidytanndssé vaikuttaa muiden
osakkeenomistajien velvollisuuteen maksaa yhtiovastiketta. Varsinkin silloin, jos yhtidssd on
kaytossd yhtiolainaosuusjérjestely, hankinta voi olennaisesti vaikuttaa muiden osakkaiden
maksuvelvollisuuteen tavalla, jota nima eivét ole etukdteen voineet ottaa huomioon.

Omien osakkeiden vastikkeeton hankinta voi liittyd esimerkiksi tilanteisiin, joissa
litkkehuoneistossa harjoitettavan liiketoiminnan edellytykset ovat vdhentyneet alueellisen
rakennemuutoksen johdosta. Téllaisista tilanteista johtuvien ongelmien vélttdmiseksi voi olla
sekd osakehuoneiston omistajan intressissd luopua omistuksestaan vastikkeetta ettd yhtion
intressissd vastaanottaa (hankkia) tdllaiset osakkeet vastikkeetta itselleen. Jos yhtid ei
vastaanota tillaisia osakkeita, on mahdollista, ettd osakkeet luovutetaan vastikkeetta
esimerkiksi maksukyvyttomaille uudelle omistajalle, mikd voi olla yhtién kannalta haitallista.
Toisaalta osakkeiden tuleminen yhtidlle voi antaa mahdollisuuden minimoida esimerkiksi
huoneistoon kohdistettavia kunnossapitotoimia ja huoneistosta aiheutuvia kustannuksia.
Samoin yhti6 voi harkita toimia, joilla tilannetta voitaisiin ratkoa pitkalld aikaviélilld. Osake,
joka kuuluu yhtidlle itselleen, ei tuota oikeuksia yhtidssd (AOYL 2:2.4 §). Yhtion hallussa
oleviin omiin osakkeisiin ei myoskéan liity vastikkeenmaksuvelvollisuutta.

Saadut omat osakkeet voidaan pitid yhtiolla, mitdtdida tai luovuttaa edelleen (AOYL 18:3.1 §).
Hallitus voi pééttad mitdtoida yhtion hallussa olevat omat osakkeet. Mitdtdinti on ilmoitettava
rekisterditavéksi viipymattid. Osakkeet on mitétdity, kun ilmoitus on rekisterdity (AOYL 18:6.1
§). Kéytdnnossd mitétdinti edellyttédéd yhtidjarjestyksen (huoneistoselitelmé) muuttamista, josta
lain mukaan paitetddn madrdenemmistollda (AOYL 6:34.1 §). Omien osakkeiden
luovuttamiseen sovelletaan lain 13 luvun sddnnoksid suunnatusta osakeannista; yhtion muiden
osakkeenomistajien kannalta merkitystd on tilldin silld, ettd osakeannin suuntaamiselle on
oltava painava taloudellinen syy ja annin hyvéksyttdvyyttd arvioitaessa on kiinnitettdvé erityisté
huomiota osakkeen merkintdhinnan ja kdyvén hinnan suhteeseen (AOYL 13:3.3 §).

Yhtion omien osakkeiden hankintaa koskevien asunto-osakeyhtidlain sddnndsten mallina on
kaytetty osakeyhtiolain omien osakkeiden hankkimista koskevia sddnnoksid (esim. AOYL
18:2.1 §:n 3 kohta vastaa OYL 15:2.1 §:n 3 kohtaa). Omien osakkeiden vastikkeettoman
hankkimisen rajaaminen erityissdéntelyn ulkopuolelle on osakeyhtidissd perusteltua sen vuoksi,
ettd osakeyhtidlle tuleviin omiin osakkeisiin ei yleensa liity vastikkeenmaksuvelvollisuutta tai
muita velvollisuuksia, joilla voi olla merkitystd yhtidlle tulevien osakkeiden kdyvin arvon ja
muiden osakkeenomistajien aseman (erit. vastikkeenmaksuvelvollisuus) kannalta (ts. omien
osakkeiden tuleminen yhtidlle vastikkeetta ei yleenséd osakeyhtiossd vaikuta mitenkdan muiden
osakkeenomistajien asemaan).

Kéaytinnossé kiinteistdalan jérjestot suosittavat, ettd osakkeiden luovuttamisesta vastikkeetta
asunto-osakeyhtidlle laaditaan erillinen lahjakirja. Toisaalta asunto-osakeyhti6lle lahjana
tulevien omien osakkeiden vastaanottaminen ei yhtién ja sen muiden osakkeenomistajien
kannalta ole sikéli aidosti vastikkeetonta, ettd osakkeiden vastaanottaminen vaikuttaa muiden
osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen. Vaikutus voi olla erityisen merkittiva,
jos osakeryhmaéén liittyy maksamatonta erdéntynytté yhtiovastiketta ja/tai yhtidssd on kaytossé
yhtidlainajérjestely. Néin ollen omien osakkeiden vastikkeetonta” hankkimista koskevan
sdantelyn kannalta kyse on ldhinnéd siitd, miten tdllaisen hankinnan merkitys muiden
osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen tulee ottaa huomioon
paitoksentekovaatimuksissa. Lainsdddantdtarpeen arvioinnissa huomiota voidaan kiinnittdd
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sekd  paitokseltd — vaadittavaan ~ enemmistdon  tai  médrdenemmistoon  sekd
hankintapaétdsehdotuksen ja -pditoksen tietovaatimuksiin.

2.2.2.2 Osakehuoneiston kayttdtarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen

Yhtiokokous pédttdd yhtidjarjestyksen muuttamisesta lain 6 luvun 27 §:ssd tarkoitetulla
madrdenemmistolld. Yhtidjarjestyksen muuttamiseen on saatava méadrdenemmiston lisdksi
osakkeenomistajan suostumus muun muassa, kun muutetaan hinen huoneistonsa
kayttotarkoitus toiseksi tai lisdtddn hdnen maksuvelvollisuuttaan yhtiotd kohtaan siten, ettd
muutetaan vastike- tai muuta maksuperustetta taikka lisdtddn tai poistetaan maksuperuste
(AOYL 6:35 §:n 2 ja 4 kohta). Suostumusvaatimus mainituissa tilanteissa on tarpeen sen
johdosta, ettd osakkeenomistajan katsotaan osakkeet hankkiessaan hyvéksyneen osakkeidensa
tuottaman hallintaoikeuden siséltod sekd yhtion kustannustenjakoa ja
vastikkeenmaksuvelvollisuutta koskevat yhtigjarjestyksen maardykset, joiden pysyvyyteen talla
on oikeus luottaa. Kéytdnndssd suostumus vaaditaan niiltd osakkailta, joiden osakkeiden
tuottamaa hallintaoikeutta muutetaan tai maksuvelvollisuutta lisdtddn. Osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus yhtiotd kohtaan voi kasvaa yhtidjarjestyksen muuttamisen seurauksena
esimerkiksi, kun vastikeperusteeseen lisétddn tai siitd poistetaan jokin kerroin taikka
yhtidjérjestyksessd mainittua huoneiston pinta-alaa kasvatetaan. Vastikekertoimen lisd&iminen
tai poistaminen edellyttdd kaikkien niiden osakkeenomistajien suostumusta, joiden
osakehuoneistojen yhtiovastikeperuste (ts. suhteellinen maksuosuus) kasvaa muutoksen myata.

Osakkeenomistajan suostumusta arvioidaan vastaavin perustein kuin suostumista AOYL 6:28.2
§:ssé tarkoitetulla tavalla yhdenvertaisuusperiaatteen vastaiseen péadtokseen: osakkaan
katsotaan suostuneen péitokseen, jos hian on hyviksynyt sen yhtikokouksessa (AOYL 6:35.3
§). Osakkeenomistaja voi suostua paitokseen myos ennen yhtidkokousta tai sen jalkeen.

Jos yhtigjarjestykseen sisdltyy kohtuuttomuuteen johtava miaarays, osakkaalla on oikeus saada
se muutetuksi siten, ettd kohtuuttomuus poistuu (AOYL 6:36 §). Yhtidjarjestyksen
kohtuullistamista on ensin ehdotettava késiteltdviksi yhtiokokouksessa yhtidjdrjestyksen
muuttamista koskevana asiana. Jos yhtiokokous ei hyvidksy kohtuullistamista koskevaa
ehdotusta tai ehdotuksen hyvéksymiseen ei ole saatu vaadittavaa suostumusta, osakas voi vaatia
kohtuullistamista tuomioistuimen péétokselld. Yhtidjarjestyksen kohtuullistamiskynnys on
kuitenkin oikeuskdytdnnon perusteella korkealla, koska se johtaa yleensd siihen, ettd muiden
osakkeenomistajien maksuvelvollisuus kasvaa tavalla, jota he eivét ole voineet ennakoida (Ks.
KKO 1998:18 ja KKO 1998:21). Kohtuullistaminen voi siten tulla kysymykseen 1&hinné silloin,
kun kohtuuttomuus on seurausta jonkinlaisesta virheesti tai sellaisesta yhtion rakennukseen tai
osakkeenomistajien hallinnassa oleviin tiloihin liittyvistd olosuhteiden muutoksesta, jonka
seuraukset ovat olennaisesti erilaiset kuin yhtidjéarjestysti laadittaessa on voitu olettaa.

Alueellisen kehityksen ja yhteiskunnan rakennemuutosten johdosta eri kéyttStarkoituksen
osakehuoneistoille (erit. litkkehuoneistot) ei vélttdimaéttad ole endd tarkoituksen mukaista kayttoa
eikd kysyntdd. Niissé tapauksissa osakehuoneiston arvoa ja kdytettdvyyttd osakkeenomistajien
kannalta voi olennaisesti parantaa huoneiston kéyttotarkoituksen muuttaminen (esim.
liikkehuoneistosta asuinhuoneistoksi). Téllaisilla muutoksilla voi olla myonteinen vaikutus myos
yhtion  kannalta, jos muutetun kéyttotarkoituksen osakehuoneistolle voi  loytyd
osakkeenomistajia tai vuokralaisia, joilla on liikehuoneiston osakkeenomistajaa tai vuokralaista
paremmat edellytykset selviytyd yhtiovastikkeen tai vuokran suorittamisesta. Néin ollen
perusteltua tdydentia sdéntelyé.
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2.2.2.3 Selvitystila sekd yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen

Asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoituksena on yhtion kiinteiston ja rakennusten pito
osakkaiden asumistarpeiden tyydyttdmiseksi 1dhtokohtaisesti ennalta rajoittamattoman ajan.
Yhtion hallinnon jirjestdmistd koskevien vaatimusten ohella mainittu toteutuu mm.
osakkeenomistajan yhtidjarjestykseen perustuvan huoneiston hallintaoikeuden erityisena
suojana. Hallintaoikeutta voidaan ldhtokohtaisesti rajoittaa vain osakkeenomistajan
suostumuksella. Yhtend ilmentymind tdstdi on AOYL:n sdintely (AOYL 6:37 §), jonka
perusteella mm. péétds yhtion selvitystilaan asettamisesta ja yhtion hallitseman kiinteiston ja
rakennuksen tai niiden kéyttooikeuden luovuttamisesta edellyttda yhtiokokouksen yksimielistd
padtostd ja kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Yksimielisyysvaatimus rajoittaa
kdytinndssd  olennaisesti  selvitystilasta  pdéttdmistd;  péadtoksestd  kieltdytyvén
osakkeenomistajan ei tarvitse erikseen perustella suostumuksensa antamatta jattamista.

Purkavaa uusrakentamista koskevan, maaliskuussa 2019 voimaan tulleen AOYL:n muutoksen
yhteydessa lain 6 luvun 38 §:sséd sdddettiin padtoksenteosta yhtion purkamisesta ja kiinteiston
tai rakennuksen tai niiden kiyttéoikeuden luovuttamisesta silloin, kun yhtion vastuulla oleva
kunnossapito tuottaisi osakkaille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen
kaytettdvyys huomioon ottaen. Samalla kumottiin aiempi lain 6 luvun 37 §:n 3 momentti, jonka
perusteella yhtiokokous voi paittdd yhtion selvitystilaan asettamisesta ja yhtion hallitseman
kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kiyttdoikeuden luovuttamisesta, jos yhtion toiminnan
jatkaminen tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa ja osakkeenomistajat, joilla on
vahintddn neljd viidesosaa kaikista yhtion osakkeista, suostuvat pddtokseen. Kumotun
sadnnoksen esitdiden (HE 24/2009 vp, s. 150) mukaan esimerkiksi yhtion rakennuksen tai
huoneiston tuhoutuessa saattaa toiminnan jatkaminen muodostua osakkeenomistajille
huomattavan vahingolliseksi, jos yhtion rakennukset eivét ole olleet vakuutettuja ja uudelleen
rakentamisen kustannukset nousisivat korkeammiksi kuin rakennettavien huoneistojen kiypa
arvo olisi.

AOYL 6:38 §:n mukaan yhtidkokous voi padttdd tiettyjen edellytysten vallitessa yhtion
selvitystilasta ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovuttamisesta, jos
paitostd kannattavilla osakkeenomistajilla on viahintdén neljd viidesosaa yhtidkokouksessa
annetuista ddnistd ja kokouksessa edustetuista osakkeista. Tilanteen poikkeuksellisuus ja
osakkeenomistajien suojantarve huomioiden laissa sdddetdan:

e crityisestd kokouskutsuajasta ja kokouskutsun rekisterdinnistd asiasta péatettdessd
(AOYL 6:20.4 §)

¢ kokousasiakirjojen ndhtdvina pitimisesta ja ldhettdmisestd (AOYL 6:22.4 §)
e kokouskutsun siséllostd (AOYL 6:19.3 §)

e selvitystilaan asettamista ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden
luovuttamista koskevan yhtidkokouksen padtdsehdotuksen sisdllostd (AOYL 6:38.2 §)

o paitosehdotuksesta yhtiolle ja sen Kkaikille osakkeenomistajille an-nettavasta
riippumattoman asiantuntijan lausunnosta (AOYL 6:38.3 §)

P&dtos voidaan tehdd, jos yhtion vastuulla oleva kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille
huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen kdytettdvyys huomioon ottaen ja
purkautuvan yhtion netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuoneistojen ja
osakeryhmien kidypien arvojen suhteessa (AOYL 6:38.1 §). Viimeksi mainittu vaatimus
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perustuu oletukseen siité, ettd yhtion kiinteistolld, rakennuksella tai niiden kayttdoikeudella on
sellaista taloudellista arvoa, jonka luovuttamisesta saatavien varojen jakamisesta velkojen
maksun jilkeen osakehuoneistojen ja osakeryhmien kdypien arvojen suhteessa on perusteltua
varmistua lain ldhtékohtana olevasta yksimielisyysvaatimuksesta poiketessa.

Luovutusta ja selvitystilaa koskevassa péaidtosehdotuksessa on seuraavat tiedot (AOYL 6:38.2

§):

e chdotus kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutusehdoiksi ja
luovutuksensaajan nimi ja henkilo- tai yritys- ja yhteisOtunnus tai vastaavat
yksildintitiedot;

e chdotukset selvitystilan alkamispdivéksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

e chdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuuden arvioidusta paéttymisajankohdasta;

e chdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtion netto-omaisuuden
jakoperusteiksi, arvioiduksi médriksi ja maksuajankohdaksi;

e selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutuksen syista seké
kiinteiston ja rakennuksen ja osakkeenomistajien osakkeiden ja nykyisten
osakehuoneistojen hallintaoikeuden kéyvistd arvoista vilittdmadsti ennen kutsua
selvitystilasta ja luovutuksesta péittdvadn yhtiokokoukseen;

e selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta
yhtiokokouksen péétostd seuraavien véhintddn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa
olennaisesti  osakkeenomistajan  hallinnassa olevien tilojen kéyttdmiseen,
yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kiytostd aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio
kunnossapitokuluista;

e selvitys yhtion kiinteiston kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista
kiinteiston arvoon vaikuttavista seikoista; seka

e selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen kiyttdoikeuden tai rakennuksen luovutus ja
selvitystila vaikuttavat yhtion verotukseen.

Paatoksen tekeminen edellyttdd, ettd yhtid nimedd yhden tai useamman lain 6 luvun 41 §:ssé
tarkoitetun riippumattoman asiantuntijan antamaan pééitdsehdotuksesta perustellun lausunnon
yhtidlle ja sen kaikille osakkeenomistajille (AOYL 6:38.3 §). Lausunnossa on arvioitava:

o tiyttyvitkd AOYL 6:38.1 §:ssé sdddetyt madrdenemmistopaédtoksen edellytykset; seké

e onko paitosehdotuksessa annettu oikeat ja riittdvét tiedot kiinteiston, rakennuksen ja
osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden perusteella hallittavien osakehuoneistojen
kéyvistd arvoista ja niiden méérittelyn perusteista.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat enintéédn
kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta on paitetty ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kayttdoikeuden luovutushinta on maksettu yhtiolle (AOYL 6:38.5 §). Osakkeenomistaja voi
kannattaa selvitystilaa tarkoittamaa péaatostd ennen yhtiokokousta tai sen jdlkeen ja vastustaa
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paitostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtiokokoukseen, voi
kannattaa paatostéd viikon ajan kokouksen paittymisestd (AOYL 6:38.4 §).

Kaupparekisteriin on nykyisen sddntelyn seitsemidn vuoden voimassaoloaikana rekisterdity
kolme AOYL 6:38 §:n mukaiseen péétokseen liittyvad yhtiokokouskutsua (ks. AOYL 6:20.4
§); kaksi ndistd on koskenut asunto-osakeyhtitd ja yksi kiinteistdosakeyhtiota.
Rakennemuutoksesta ja taloyhtididen olosuhteista kiytettidvissd olevien tietojen perusteella
todenndkdistd on, ettd tarve tdllaisen pdédtoksen tekemiseen on ollut ja on edelleen kisilla tété
useammassa yhtiossd. Siksi on tarpeen arvioida, ovatko sddnnoksen mukaiset
paitoksentekovaatimukset tarpeettoman raskaita tilanteissa, joissa yhtiossa olisi huomattavaa
vahinkoa aiheuttavan kunnossapidon jatkamisen sijasta perusteltua pééttdd selvitystilaan
asettamisesta ja kiinteiston, rakennuksen tai niiden kiyttdoikeuden luovuttamisesta. Téllaisissa
tilanteissa yhtidilld on tyypillisesti verrattain vihin taloudellisia resursseja ylipdatadn toiminnan
jarjestdmiseen ja jdljelld olevat resurssit olisi tarkoituksenmukaista kohdistaa toimiin, joita
yhtion toiminnan hallittu alasajo edellyttdd. Toisaalta osa hallittua alasajoa on myds téta
koskevan padtoksen perustuminen riittdviin tietoihin ja arvioon yhtion tilanteesta ja sen
tulevasta kehityksesta.

Voimassa olevan AOYL 6:38 §:44 laadittaessa ei ollut tiedossa nykyistd kehitystd asunto-
osakeyhtididen toimintaedellytyksistd erityisesti ns. taantuvilla alueilla. Sdannds laadittiin
purkavaa uusrakentamista koskevien sddannosten (AOYL 6:39-45 §) yhteydessd kiinnittden
erityistd huomiota tilanteisiin, joissa selvitystilasta sekd kiinteiston ja rakennuksen tai niiden
kayttdoikeuden luovutuksesta pédtetddn siind madrin purkavaan uusrakentamiseen
rinnastuvassa tilanteessa, ettd luovutuksesta on saatavissa merkittivid osakkeenomistajille
jaettavia nettovaroja. Sadnnosti laadittaessa ei kiinnitetty erityistd huomiota siihen, etti paatosta
tehtiessd asunto-osakeyhtion kédytdssd voi olla vain hyvin rajallisesti varoja padtdsehdotuksen
laatimiseksi taikka sitd koskevan riippumattoman asiantuntijan lausunnon hankkimiseksi.
Saidntelyd on siten tarpeen ajantasaistaa.

2.2.2.4 Asunto-osakeyhtion konkurssi
Yleistd

Asunto-osakeyhtion hallittuun alasajoon liittyvan hallitusohjelman tavoitteen kannalta erityista
merkitystd on ns. taantuvien alueiden taloyhtididen konkursseilla, joiden tyypilliset syyt liittyvét
korjausvelkaan ja lainansaannin vaikeuksiin, osakkaiden haluttomuuteen tehda lisdsijoituksia
yhtioon, huoneistojen arvon negatiiviseen kehitykseen sekd kasvaneisiin korko- ja muihin
kuluihin. Maksukyvyttdmyyteen voivat mainittujen seikkojen ohella johtaa muun muassa
epdsuhtaiset maksuvelvoitteet osakkaiden kesken (mm. liiketilojen vastikekertoimet),
laiminlyénnit ~ taloyhtion  hallinnossa,  keskittynyt = omistajuus  taikka  isommat
vahinkotapahtumat, joita vakuutus ei kata tai jotka vakuutus kattaa vain osin. Naissé tapauksissa
asunto-osakeyhtid on tyypillisesti toiminut osakashallinnassa jo pidemmin aikaa, jolloin
konkurssilla on merkittivid vaikutuksia osakehuoneistojen kéiyton ja osakkeenomistajien
aseman kannalta. Tilanne poikkeaa téilldin rakenteilla olevien taloyhtididen ja/tai
rakennusliikkeiden konkursseista, joissa osakkeiden ostajien oikeusturvan kannalta erityista
merkitystd on asuntokauppalain sdantelylla.

Asunto-osakeyhtididen konkurssit ovat toistaiseksi olleet melko harvinaisia. Vuosina 2019—
2023 konkurssiin on vuosittain haettu keskiméérin n. 9 yhtiotd. Konkurssihakemuksien maara
on tidnd aikana kasvanut vuosittain noin 40 prosenttia. Vuosina 2024-2025
Tuomioistuinviraston tietojen mukaan konkurssia oli haettu aikavélilld 1.1.2024-29.10.2025
noin 109 yhtidlle. Kaupparekisterissd oli marraskuun 2024 alussa noin 50 kappaletta
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konkurssitilaisia yhtioita. Joulukuussa 2025 konkurssitilaisia yhtiditd rekisterissad oli myos noin
50 kappaletta. Témén lisdksi yhtioitd on PRH:n tietojen mukaan poistettu rekisteristd vuosien
2019-2025 vililla konkurssin raukeamisen perusteella noin 55 tapauksessa.

Asunto-osakeyhtidon toiminnan tarkoituksena on yhtion kiinteistjen ja rakennusten pito
osakkaiden asumistarpeiden tiyttaimiseksi (AOYL 1:5.1 §). Toiminnan tarkoituksesta seuraa,
ettd yhtid ei kéytdnndssd voi harjoittaa liiketoimintariskid sisdltdvdd toimintaa muuten kuin
kaikkien osakkeenomistajien suostumuksella. Asunto-osakeyhtidlain tarkoitus muutenkin on
jarjestdd osakkeenomistus mahdollisimman ennakoitavalla ja pysyvilld tavalla. Osakkeet
tuottavat omistusoikeutta muistuttavan pysyvén hallintaoikeuden osakehuoneistoon ja yhtion
hallinnon ja toiminnan jérjestdmisessé lahtokohtana on toiminnan jatkuvuus. Toisaalta yhtiolle
tdssd tarkoituksessa sallitusta toiminnasta seuraa, ettd toiminnan kustannukset on katettava
osakkeenomistajilta perittiavélld yhtiGvastikkeella; yhtion tulojen ja menojen jaksottumisesta
johtuen vastikerahoitusta tdydentdd kaytinnossé tyypillisesti yhtion lainarahoitus rakennusten
rakentamisesta ja ylldpidosta (peruskorjaukset) johtuvien suurempien kertaluontoisten menojen
kattamiseksi.

Asunto-osakeyhtididen rahoitus on tarkoitus ja pyritdén jéarjestimddn mahdollisimman
riskittomadlld, jatkuvuutta turvaavalla, tavalla. Yleensé tdhin on olemassa edellytykset alueilla,
joissa yhtion rakennuksilla ja osakkeilla on markkina-arvoa ja tilanteissa, joissa yhtion
kiinteistonpidosta ja hallinnosta huolehditaan asianmukaisesti. Mm. rakennemuutoksen ja
kustannustason nousun johdosta rahoituksen jarjestiminen voi kuitenkin kdydad ajan myota
vaikeaksi, mitd voivat osaltaan vaikeuttaa my0s muutokset rahoituksen saatavuudessa (ts.
kaytanndssé koron vaihtelut, yhtién omaisuuden vakuusarvon kehitys).

Asunto-osakeyhtiotd koskeva sdéntely on kokonaisuutena arvioiden jérjestetty siten, ettd yhtion
toiminnan erityinen tarkoitus ja siithen perustuvat osakkeenomistajien perustellut odotukset
saavat suojaa erityisesti asunto-osakeyhtidlain kautta ja yhtion sisdisissd suhteissa. Téata
ilmentévit muun muassa yhtion toiminnan tarkoituksesta johtuvat erityiset vaatimukset yhtion
osakkeenomistajien keskindisten suhteiden jérjestimisestd (hallintaoikeuden pysyvyys,
yhdenvertaisuus, paitdksenteon sddntely) sekd johdon tehtdvéstd huolellisesti toimien edistdd
yhtidn etua. Yhtion sisédisten suhteiden kannalta osakkeenomistajien asumisen jérjestiminen
nauttii asunto-osakeyhtidlaista johtuvaa erityistd suojaa. Tdssd suhteessa asunto-osakeyhtidlain
sddantely poikkeaa muun muassa osakeyhtiolaista.

Yhtion ns. ulkoisen sidosryhmien (ts. velkojien) aseman kannalta asunto-osakeyhtio ei sen
sijaan lainsddddnnon osalta muodosta yhtd merkityksellistd poikkeusta muista yhteisoista.
Lainsddddnndn osalta asunto-osakeyhtion velkojien asema on jdrjestetty pitkélti samoja
periaatteita  noudattaen, kuin muissakin rajoitetun  vastuun  yhtidissd.  Yhtion
oikeushenkildllisyyden ja osakkeenomistajien rajoitetun vastuun vastinparina on tallgin
erityinen velkojansuojasééntely, joka toteutuu yhtion toiminnan aikana muun muassa toiminnan
jérjestdmistd koskevien vaatimusten ja varojenjaolle asetettujen rajoitusten perusteella.
Toiminnan aikana velkojiensuojaa edistivit myds tilinpddtoksen laatimisvelvollisuus,
tilintarkastusvelvollisuus  ja  vahingonkorvausta koskeva sdédntely. Viime kédessé
(=likvidaatiossa) velkojiensuojan kannalta merkitystd on yhtion purkamista ja konkurssia
koskevalla sddntelylld, jossa velkojien oikeuksien perusteena on maksunsaantijirjestys, ts.
yhtion osakkeenomistajien oikeus varoihin vasta velkojien jalkeen (ts. yhtidlain mukaisessa
purkumenettelyssd, kun velat on ensin maksettu ja  konkurssimenettelyssé
maksunsaantijirjestyksen mukaisesti). Myds muissa ulkoisissa suhteissa asunto-osakeyhtio
rinnastuu yleensd mihin tahansa yhteis66n; esimerkiksi sopimusoikeuden kannalta asunto-
osakeyhtiotd sopijapuolena arvioidaan yleisten sddntdjen perusteella eikd esimerkiksi
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kuluttajana (siitd huolimatta, ettd taloyhtion osakkaat ja wusein maallikkohallinto
ominaisuuksiltaan kuluttajaan tosiasiassa rinnastuvat).

Sovellettavan (pakottavan) sddntelyn puitteissa asunto-osakeyhtion ja sen velkojien viliset
suhteet on tietenkin mahdollista jdrjestdd halutulla tavalla. Pitkélti tdhdn syynd on
sopimusvapaus. Esimerkiksi taloyhtioté rahoittava luottolaitos saa péadttas, minkélaisille asunto-
osakeyhtidille ja minkélaisin ehdoin se lainaa mydntdd. Siten esimerkiksi luotonannossa
rahoituksen kannattavuus ja ehdot ovat vapaasti harkittavissa ja tdssd harkinnassa luotonantaja
voi ottaa huomioon, mitd asunto-osakeyhtidlain vaatimusten noudattamisesta tdmin kannalta
seuraa.

Edelld késitelty liittyy sithen, minkélaisella sééntelylld ja minkélaisin reunaehdoin asunto-
osakeyhtion toimintaan perustuvia osakkaiden erityisid intressejd (erit. asuminen) on
tarkoituksenmukaista pyrkié suojaamaan maksukyvyttomyystilanteita koskevassa sééntelyssa.
Kyse on siitd, kuka yhtion sidosryhmistd ja minkd sisdltdisen riskin asunto-osakeyhtion
maksukyvyttomyydestd viime kddessd kantaa ja minkélaisia vaikutuksia riskinjaolla on
toimijoiden  asemaan.  Asunto-osakeyhtion  maksukyvyttdomyydelld  voi  yhtidn
kiinteistbomaisuuden johdosta toisaalta olla myos yhtidn toiminnan valittomid sisdisid
(osakkeenomistajat, johto) ja ulkoisia (velkojat) sidosryhmié pidemmille ulottuvia vaikutuksia
(mm. yleinen etu maankayton ja sen suunnittelun, ympéristdvaikutusten ja asumisympaéristojen
viihtyisyyden kannalta).

Maksukyvyttomyys konkurssin edellytyksend

Asunto-osakeyhtiotd uhkaavan maksukyvyttdomyyden kannalta merkitystd on myds asunto-
osakeyhtidlakiin perustuvalla yhtion hallinnon jérjestdmiselld. Yhtion hallinnon hoitamisen ja
rahoitusaseman varmistamisen kannalta merkittivdd on muun muassa tilinpadtoksen ja
toimintakertomuksen laatimisvelvollisuus seké tilintarkastus ja toiminnantarkastus seka
tilinpddtoksen, toimintakertomuksen, tilintarkastuskertomuksen ja
toiminnantarkastuskertomuksen esittiminen (AOYL 6:3.2 §) sekd tilinpddtoksesta,
vastuuvapaudesta hallitukselle ja isdnnoitsijélle, talousarviosta ja yhtiovastikkeen méérasta sekd
hallituksen jésenten valinnasta péddttdminen varsinaisessa yhtidkokouksessa (AOYL 6:3.3 §).
Yhtion johdolla on lain perusteella velvollisuus huolellisesti toimien edistdé yhtion etua (AOYL
1:11 §). Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon ja muun
toiminnan asianmukaisesta jarjestamisestd. Hallitus vastaa siitd, ettd yhtién kirjanpidon ja
varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jérjestetty (AOYL 7:2 §). Hallituksen on mainitun
tehtdvan perusteella muun muassa jatkuvasti seurattava ja arvioitava yhtion taloudellista
asemaa. Hallitus voi toimivaltaansa kuuluvien asioiden lisdksi ryhtyd muun muassa yhtion koko
ja toiminta huomioon ottaen epdtavallisiin tai laajakantoisiin toimiin, jos yhtidkokouksen
paitostd ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion toiminnalle olennaista haittaa (AOYL 7:2.3 §).
Isdnnditsija vastaa siitd, ettd yhtion varainhoito on luotettavalla tavalla jarjestetty (AOYL 7:17.1
§). Varainhoidolla tarkoitetaan yhtion omaisuuden séilyttdmisen lisdksi muun muassa yhtion
rakennusten ja kiinteiston vakuutusturvan hoitamista sekd kassa- ja muiden kayttovarojen
valvonnan jarjestd-mist.

Menettely konkurssia haettaessa

Konkurssiin ~asettamisesta pééttdd tuomioistuin velallisen tai velkojan kirjallisesta
hakemuksesta. Velallisen ollessa hakijana asia voidaan ratkaista nopeasti, kun edellytysten
tutkiminen on yleensd yksinkertaista. Velkojan ollessa hakijana my0s velallinen on asiaan
osallinen, jota on kuultava. Jos velallinen vastustaa hakemusta, asiasta saattaa muodostua
velkojan ja velallisen vilinen istunnossa kisiteltdvd oikeudenkdynti. Konkurssihakemuksen
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kisittelyssé on sovellettava rinnakkain konkurssilain (konkurssilaki 120/2024, jaljempéni myos
KonkL) 7 luvun sdénndksid menettelystd tuomioistuimessa ja OK 8 luvun yleisid sddnnoksié
hakemusasioiden késittelysta.

Yhtion omaisuus voidaan luovuttaa konkurssiin hallituksen tai, jos yhtid on selvitystilassa,
selvitysmiesten =~ péaédtoksen  perusteella.  Konkurssin  aikana  yhtiotd  edustavat
konkurssivelallisena hallitus ja isénnéitsijd taikka ennen konkurssin alkamista valitut
selvitysmiehet (AOYL 22:25 §). Koska hakemuksen tekeminen on sdidetty yksiselitteisesti
hallituksen tehtdviksi, ei yhtiokokous voi tehdd asiasta pditostd. Estettd ei ole sille, ettd
osakkeenomistajien/yhtiokokouksen mielipidettd asiassa tiedustellaan.

Koska yhtion toiminta-aikaa ei laissa tai yhtiojérjestyksessd ole ennalta rajoitettu, yhtion johdon
yleinen tehtdva huolellisesti toimien edistdd yhtion etua sekd velvollisuus yhtion toiminnan ja
hallinnon asianmukaiseen jérjestdmiseen edellyttidvit yhtion toimintaedellytyksen turvaamista
pitkdlld aikavdlilli. Mainittu késittdd sekd yhtion kiinteistdjen ja rakennusten pidon
asianmukaisen jarjestimisen, ettd yhtion rahoituksellisesta asemasta huolehtimisen. Yhtion
toiminnan jatkuvuutta turvaa myds se, ettd asunto-osakeyhtio ei lahtokohtaisesti voi harjoittaa
litkketoimintariskin ottamista edellyttivdd toimintaa. Kéytinnossd yhtion rahoitus perustuu
yleensd viime kidessd osakkeenomistajilta perittivddan yhtidvastikkeeseen, jota tyypillisesti
tdydentdd lainarahoitus yhtion kiinteistdjen ja rakennusten ylldpidon edellyttdvien merkittédvien
hankkeiden toteuttamiseksi.

Edellda mainitusta seuraa, ettd yhtion johdon on my6s maksukyvyttomyyden uhatessa ryhdyttava
riittdviin toimiin yhtion rahoitusaseman selvittdmiseksi. Tyypillisesti saatavilla olevat
rahoitusmuodot huomioon ottaen timé voinee tarkoittaa ldhinné sen selvittimistd, missd méadrin
yhtion osakkeenomistajilla on mahdollisuuksia yhtion pddomittamiseen ja/tai voidaanko
taloyhtion ulkoista (velka)rahoitusta jéarjestelld uudelleen maksukyvyttomyyden valttdmiseksi.
Tosiasialliset mahdollisuudet maksukyvyttomyyden valttdmiseksi riippuvat mainittujen
rahoitusmahdollisuuksien ohella ainakin osin siitd, missd méadrin yhtion johdossa tai sen
kéytettidvissd on riittdvad asiantuntemusta. Yhtion hallinnon jérjestdmistéd koskevat vaatimukset
asunto-osakeyhtidssd ovat kiytdnnossd lievemmaét kuin tavallisessa osakeyhtiossd. Hallinnon
jarjestdmisen taso perustuu ldhtokohtaisesti asunto-osakeyhtidissd kulloinkin yleisesti
noudatettuun ja tiedossa olevaan hyvédin tapaan, johon vaikuttavat muun muassa yhtididen
keskindisyys (vastikerahoitus) ja osakashallinto. Osakkaiden katsotaan yleensd hyvéksyneen
esimerkiksi henkildvalintojen ja johdon kéyttdon osoitettujen resurssien seké talousarviota,
kunnossapltoa Ja muutostditd koskevien yhtikokouspéétdsten kautta sen, ettd yhtion hallintoa
ei jarjestetd vastaavalla tavalla ammattimaisesti kuin liiketoimintaa harjoittavissa yhtioissa.?’

Asunto-osakeyhtidssd yleistoimivalta — padtosvalta laissa erikseen sédéntelemat-tomistd yhtion
toimintaan liittyvistd asioista — on yhtidkokouksella; osakkeenomistajat kayttavét
paétosvaltaansa yhtiokokouksessa, jollei padtosvaltaa ole laissa tai yhtidjarjestyksesséd uskottu
yhtion hallitukselle (AOYL 6:1.1 §). Tassé suhteessa asunto-osakeyhtidlain sddntely poikkeaa
muista yhteisdistd, kuten osakeyhtidistd (vrt. OYL 5:1.1 §), joissa yleistoimivalta kuuluu
hallitukselle. Yhtiokokouksen yleistoimivallasta johtuen laissa (AOYL 7:2.2 §) rajoitetaan
hallituksen ryhtymisté toimiin, jotka:

e yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epdtavallisia tai laajakantoisia;

36 Furuhjelm et. al. 2023b, s. 543.
37 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 55.
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e vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston
kayttdmiseen

o vaikuttavat olennaisesti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtidvastiketta tai
muihin osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayttdmisesté
aiheutuviin kustannuksiin.

Hallitus saa kuitenkin ryhtya edella tarkoitettuun toimeen, jos yhtidkokouksen paétdsté ei voida
odottaa aiheuttamatta yhtion toiminnalle olennaista haittaa. Téllaisista toimista on
mahdollisimman pian ilmoitettava osakkeenomistajille kirjallisesti osoitteeseen, joka on
ilmoitettu yhtidlle, tai samalla tavalla kuin kutsu yhtidkokoukseen toimitetaan (AOYL 7:2.3 §).

Lain esitoissd ei ole erikseen arvioitu osakeyhtitlain sddnndstd vastaavan hallituksen
konkurssiin asettamista koskevan toimivallan (AOYL 22:25.1 §) suhdetta yleiseen hallituksen
ja yhtidkokouksen viliseen toimivallanjakoon asunto-osakeyhtiossd (AOYL 6:1.1 ja 7:2.2 §).
Koska estettd ei ole sille, ettd osakkeenomistajien/yhtiokokouksen mielipidettd asiassa
tiedustellaan, tdllainen tiedustelu voinee tulla kyseeseen samassa yhteydessd, kun
rahoitusmahdollisuuksia yhtion maksukyvyttomyyden vélttdmiseksi selvitetédan. Viime kédessa
mahdollista lienee, ettd hallituksen pédatoksestd konkurssiin hakemisesta ilman asianmukaista
selvitystd osakkeenomistajille aiheutuva vahinko voi tulla korvattavaksi johdon yleisen
tehtdvin laiminlyontind. Vahingonkorvausvastuun toteutumista rajoittaa toisaalta edelld yhtion
hallinnon jérjestimistd koskevista vaatimuksista mainittu sekd vahingonkorvausvastuun yleiset
edellytykset (mm. aiheutuneen vahingon ja syy-yhteyden osoittamisen vaatimus). Toisaalta
johto voi olla vastuussa myds maksukyvyttoman yhtién toiminnan jatkamisesta velkojille
aiheutu-vasta vahingosta.

Konkurssiin asettamisen oikeusvaikutukset

Konkurssi- tai asunto-osakeyhtilaissa ei erikseen sdddetd siitd, mitd osakkeiden tuottamalle
huoneiston hallintaoikeudelle ja osakkeenomistajan vastikkeenmaksuvelvollisuudelle tapahtuu
konkurssin alettua. Velallisen maéédrdysvallan menettdmistd sekd konkurssiomaisuuden
hallinnon jarjestdmistd ja omaisuuden haltuunottoa koskeva sééntely puoltaa tulkintaa, jonka
perusteella mainitut osakkeenomistajan asunto-osakeyhtidlakiin perustuvat oikeudet lakkaisivat
konkurssissa. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd asunto-osakkeiden omistajan
hallintaoikeus huoneistoon lakkaa konkurssin alkaessa.’® Samaan tulkintaan on tiettdvasti
paddytty myos konkurssikdytinnosséd, vaikka tyoryhmén kuulemilla asiantuntijoilla oli osin
eridvid késityksid hallintaoikeuden jatkumisesta konkurssiin asettamisen jélkeen.

Asunto-osakeyhtié on osakeyhtio, jonka yhtidjarjestyksessd madritty tarkoitus on omistaa ja
hallita vahintddn yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen
yhteenlasketusta  lattiapinta-alasta  yli  puolet on  yhtidjarjestyksessd  maaritty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen
osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessd méérattyd
huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistostd (AOYL

1:2°§).

38 Havansi, Erkki: Suomen konkurssioikeus. 3:e reviderade upplagan. Lakimiesliiton kustannus 1992, s.
137 och Saarnilehto, Ari: KKO 1995:173. Konkurssi. Asunto-osakeyhtié. Huoneenvuokra.
Oikeustapauskommentti. Lakimies 4/1996 (nedan Saarnilehto 1996), s. 689-691, 690
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Osakehuoneiston hallintaoikeuden on oikeuskirjallisuudessa esitetty vastaavan pitkélti
omistusoikeutta.’® Osakkaalla on yksinoikeus hallita ja kéayttdd yhtiojarjestyksen mukaan
hallinnassaan olevaa osakehuoneistoa, oikeus ja wvelvollisuus huolehtia huoneiston
kunnossapidosta ja oikeus tehdd muutostditd hallitsemassaan tilassa. Sanotusta huolimatta
osakkeenomistaja omistaa vain yhtion osakkeet, joiden omistus tuottaa erityisen
yhtidjérjestykseen perustuvan huoneiston hallintaoikeuden — esimerkiksi osakkeiden
omistusoikeuden edelleen siirtyessd myds osakkeiden tuottama hallintaoikeus siirtyy
luovutuksensaajalle.  Osakkeiden omistusoikeuden siirtymiseen sovelletaan yleisié
esineoikeudellisia sivullissuojaan jne. liittyvid sdéntdjd. Mainitusta ei kuitenkaan seuraa, ettd
yksin huoneiston hallintaa ja/tai muita osakkeiden yhtidssd tuottamia oikeuksia voitaisiin
vastaavin perustein siirtda tai suojata suhteessa kolmanteen.

Yhtion on omistettava ja hallittava rakennus tai sen osa, jossa yhtidjdrjestyksen perusteella
hallittavat osakehuoneistot sijaitsevat (AOYL 1:2 §; rakennuksen omistamista koskevasta
vaatimuksesta ei ole poikettu silloinkaan, kun rakennuksen maapohjan hallinta perustuu
muuhun kuin omistukseen). Vastaavasti osakkeiden tuottama hallintaoikeus kohdistuu yhtion
hallinnassa olevaan rakennukseen tai kiinteistoon. Osakkeenomistaja siis johtaa oikeutensa
osakehuoneiston hallintaan yhtion omistuksesta ja hallinnasta eikd osakkeenomistaja voi
suhteessa kolmanteen saada parempaa oikeutta huoneiston hallintaan kuin yhtiolla on. Tastd
seuraa muun muassa, ettd yhtion lainan vakuutena oleva asunto-osakeyhtion rakennus ja
kiinteistd realisoitacssa ndmd siirtyvdt uudelle luovutuksensaajalle yhtion omistus- ja
hallintaoikeudesta johdetuista osakkeenomistajien huoneiston hallintaoikeuksista vapaana.
Sama koskee tilanteita, joissa yhtid vapaachtoisesti luovuttaa rakennuksen omistuksen ja
hallinnan edelleen.*

Asunto-osakeyhti6 on luonteeltaan keskindinen osakeyhtio, jonka toiminnan rahoitus perustuu
kaytdnnossd  osakkeenomistajilta  perittdivddn  yhtidvastikkeeseen. Tadssd  mielessa
osakkeenomistajat kantavat viime kddessd riskin myods yhtion ja muiden osakkeenomistajien
maksukyvystd. Jos maksukyvyn menettiminen johtaa yhtion asettamiseen konkurssiin,
osakkeenomistajien yhtion rakennuksen omistuksesta ja hallinnasta johtamaa huoneiston
hallintaoikeutta ei ole perusteltua suojata suhteessa sellaiseen kolmanteen (esim. velkoja), joilla
on yhti6td parempi oikeus rakennuksen tai kiinteiston hallintaan. Muuhun tulkintaan
pddtyminen olisi ongelmallista muun muassa asunto-osakeyhtididen rakennusten yleisesti
kaytossd olevien rahoitus- ja vakuusjérjestelyjen kannalta; jos asunto-osakeyhtion velkojan olisi
hyvaksyttiva se, ettd yhtion osakkeenomistajilla on yhtion rakennusten omistusta ja hallintaa
pidemmaélle menevd ja parempaa sivullissuojaa nauttiva asema, muodostuisi asunto-
osakeyhtididen rakennuksista ja kiinteistostd vaikeasti hallittavissa oleva ja vakuusvelkojien
kannalta tarpeettoman riskialtis malli.*!

3 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 14; Arjasmaa, Pekka — Kuhanen, Petteri: Asunto-
osakeyhtidlaki: kommentaari. Kiinteistdalan kustannus 2005, s. 32.

40 Tamaén johdosta laissa on sdddetty téllaisesta luovutuksesta paattimisen edellytykseksi, ettd yhtio
samalla asetetaan selvitystilaan, joka johtaa yhtion purkamiseen ja sen my6ti osakkeenomistajien
yhtidjérjestykseen perustuvien hallintaoikeuksien lakkaamiseen.

41 Jos osakkeenomistajan huoneiston hallintaoikeudelle annettaisiin yhtion rakennuksen omistusta ja
hallintaa pidemmaélle menevii suojaa, tulisi sdéntelyn ilmeisesti 1dhted siité, etté tillainen rakennus olisi
vakuuden erillistdytédntdonpanossa tai konkurssissa (kollektiivinen tiytintdonpano) realisoitava siten,
ettd osakkeenomistajien hallintaoikeus rasittaisi edelleen luovutuksensaajan omistusoikeutta. Tama
rajoittaisi olennaisesti asunto-osakeyhtion varallisuuden realisointia, koska ostaja ei voisi uutena
omistajan vapaasti paéttdd ostamansa rakennuksen ja kiinteiston kéytdstd haluamaansa tarkoitukseen
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Konkurssilakia sdddettdessd korostettiin velallisen asianmukaisen kohtelun merkitystd. Tama
heijastelee etenkin luonnollisten henkildiden osalta modernin insolvenssioikeuden perus- ja
ihmisoikeusvaatimuksia.*> Konkurssipesd on selvitettivd tehokkaasti, taloudellisesti ja
joutuisasti seké niin, ettei kenenkéddn oikeuksia loukata (KonkL 14:1 §). Néitd vaatimuksia
tdydentdd pesdnhoitajaa koskeva yleinen toimintaohje, jonka mukaan tdmén on hoidettava
tehtévinsd huolellisesti ja hyvéd pesdnhoitotapaa noudattaen. Pesdnhoitajan on toimittava
tehtdvéssiddn velkojien yhteiseksi eduksi (KonkL 14:3.1). Samanaikaisesti on kuitenkin
voimassa velvoitteita, joilla turvataan velallisen asemaa. Ne asettavat reunaehdot sille, missi
laajuudessa ja milld tavalla velkojien etu toteutetaan konkurssimenettelyssd. Velallista
suojaavat sddnnokset kompensoivat sitd, ettd velallinen on menettinyt médrdysvallan
omaisuuteensa ja hanen oikeutensa osallistua paitoksentekoon konkurssipeséssi on rajoitettua.

Velallista on kohdeltava pesin selvityksessé ja hoidossa asiallisesti, ja hidnen etunsa on otettava
siind asianmukaisesti huomioon (KonkL 4:1.1 §). Asiallisella kohtelulla tarkoitetaan ennen
muuta hyvia ja maltillista kiytostd velallista kohtaan (HE 26/2003 vp, s. 58-59). Velallisen
edun ottaminen asianmukaisesti huomioon edellyttii, ettd velkojien yhteisen edun lisdksi pesdn
selvityksessé ja hoidossa kiinnitetddn huomiota toimien vaikutukseen velallisen asemaan. Erds
téhén liittyva seikka on, ettd myos konkurssissa tulee noudattaa suhteellisuusperiaatetta. Toisin
sanoen tulee toimia tavalla, joka ei aiheuta velalliselle suurempaa haittaa kuin konkurssin
tarkoitus ja loppuunsaattaminen edellyttédvit. TAimé vaatimus korostuu silloin, kun velallisena
on luonnollinen henkild, mutta on tirked myods velallisyhteison toimielimiin kuuluvien tai
kuuluneiden henkildiden kohtelussa. Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd velallisen
mahdollisuus jatkaa asumistaan ainakin tietyn siirtyméajan tulee ottaa huomioon.** Lisdksi on
esitetty, etté velallisella on asiallisen kohtelun vaatimuksesta johtuen oikeus ainakin vastinetta
vastaan kéyttdd konkurssipesddn kuuluvaa omaisuutta (esim. asuntoa), ellei se haittaa
pesénselvitystd.*

Edelld mainittua vastaavasti konkurssikdytdnndssd on pyritty turvaamaan asunto-
osakeyhtididen osakkaiden ja asukkaiden asumisen jatkuminen siten, ettd nima voivat jatkaa
asumistaan konkurssipesélle maksettavaa kéypédd korvausta vastaan. Kéyvin korvauksen on
arvioitu vastaavan markkinaehtoista vuokraa, jonka méérittelyssé saattaa tosin ilmeti haasteita.
Vuokralaisten osalta on kdytdnnossé katsottu KKO:1995:173 ennakkopditostd vastaavasti, ettd
vuokralaisen vuokrasopimukseen perustuva oikeus hallita huoneistoa ei paéty, mutta osakkaan
vuokralaisen vuokrasuhde siirtyy pesén ja vuokralaisen viliseksi.

Velallisen asialliseen kohteluun on katsottu laajassa merkityksessd kuuluvan myos tdmén
neuvonta. Konkurssiasioiden neuvottelukunta on suositellut (suositus 15), ettd pesénhoitaja heti
konkurssin alettua selostaa velalliselle konkurssimenettelyn kulun ja antaa hénelle
neuvottelukunnan laatiman esitteen velallisen oikeuksien ja velvollisuuksien keskeisestd
sisdllosta.

Asiallisen kohtelun vaatimusta tdydentéé laissa my0s velallisen oikeus saada konkurssipesédn
varoista avustusta, jollei timén toimeentulo muuten ole turvattu. Avustusta myonnettiessd on
otettava huomioon myos velallisen ansaintamahdollisuudet ja toiminta pesin selvittimiseksi
sekd konkurssipesdn mahdollisuus suorittaa avustusta (KonkL 4:3 §). Avustusta voidaan

4 Marttila, Mikko: Velallisen my6tavaikutusvelvollisuus ja itsekriminointisuoja. Defensor Legis
4/2005, s. 867-877, 869.

43 Linna — Konkkold 2020, s. 528

4 Koulu, Risto, teoksessa Risto Koulu — Heidi Lindfors — Johanna Niemi, Alma Media Finland Oy,
paivittyva hakuteos, viitattu 14.7.2025.

38



myontdd enintddn konkurssin alkamista seuraavien kuuden kuukauden aikana. Avustuksen
rahamiirastd ei ole sdfnndstd. Lahtokohtana pidetdén mairdd, joka maksettaisiin velallisen
olosuhteissa  olevalle henkildlle toimeentulotukena  (valttdméttdmén toimeentulon
turvaaminen).

Lain esitdissd ja oikeuskirjallisuudessa erddksi merkittédviksi avustuksen muodoksi on mainittu,
ettd velallisen ja hdnen perheensi sallitaan véliaikaisesti jdddd asumaan konkurssipesdin
kuuluvaan asuntoon. Konkurssi voi jatkua pitkdénkin, ja panttiomaisuuden realisointia
saatetaan joutua odottamaan jopa kolme vuotta (ks. KonkL 17:14). Talloin on pidetty yleensi
jarkevind, ettd velallinen saa jatkaa asumista ja maksaa soviteltua vastiketta.*> Huoneiston
vuokraaminen ennen myyntii saattaa olla epaedullista. Velkojien suostumuksella asuminen voi
jatkua yli kuusi kuukauttakin, kunhan siten ei viivytetd pesinselvitystd KonkL 14:1 §:mn
vastaisesti. Pesdnhoitajalla on toimivalta paittdd avustuksesta. Velallinen voi saattaa
erimielisyystilanteessa avustusta koskevan asian konkurssituomioistuimen ratkaistavaksi
(KonkL 4:3.1 §).

Kun tuomioistuin asettaa velallisen konkurssiin, velallisen omaisuus siirtyy velkojien
madrdysvaltaan.*® Omaisuuden hoitamista ja konkurssipesdn hallintoa varten tuomioistuin
madrdd pesdnhoitajan, jonka tulee ottaa konkurssipesdén kuuluva omaisuus haltuunsa
viivytyksettd. Pesdnhoitajan on selvitettivd konkurssipesddn kuuluva omaisuus ja oikeudet,
varmistettava niiden pysyminen konkurssipesdn hallinnassa sekd huolehdittava omaisuuden
arvon sdilymisestd ja oikeuksien voimassapysymisestd. Pesdn haltuunoton onnistuminen
edellyttdd yhteistyotd velallisen kanssa. Konkurssiasiain neuvottelukunta suosittelee, ettd
pesénhoitaja ilmoittaa velalliselle viipymaéttd konkurssin alkamisesta. Asettamisesta tulee
ilmoittaa velalliselle henkilokohtaisesti tai puhelimitse. Jos timé ei ole mahdollista, ilmoitus on
tehtdva mahdollisimman nopeasti esimerkiksi sdhkopostilla, telekopiona tai kirjeitse.

Laissa ei sdddetd erikseen konkurssin alkamisesta ilmoittamisesta velallisyhtion, kuten asunto-
osakeyhtion, osakkeenomistajille. Konkurssin aikana yhtiotd edustavat konkurssivelallisena
hallitus ja isdnnoitsijé taikka ennen konkurssin alkamista valitut selvitysmiehet. Konkurssin
aikana voidaan valita uusia hallituksen jdsenid tai uusia selvitysmiehid. Muilta osin asunto-
osakeyhtiolain mukainen yhtidoikeudellinen yhtidkokouksen (tai hallituksen ja isdnnditsijén)
padtosvalta on kadytdnndssd hyvin rajoitettua, silld konkurssin alkamisen oikeusvaikutuksena
médrdysvalta velallisen omaisuudesta on velkojilla.

Pesénhoitajan toimivaltaan kuuluu tarvittavien yksityisoikeudellisten oikeustoimien tekeminen
omaisuuden ja sen arvon sdilyttdmiseksi. Asunto-osakeyhtion rakennuksen ja kiinteiston osalta
kyse on sen arvioinnista, voidaanko ja miten niitd kdyttdd konkurssimenettelyn aikana velkojien
oikeuden edellyttimalld turvallisella ja tuloa tuottavalla tavalla, mikd voi kdytdnnosséd olla
mahdollista mm. sallimalla osakkeenomistajien (ja vuokralaisten) asumisen jatkaminen.

4 Ks. Hallituksen esitys Eduskunnalle konkurssilainsdddéannon uudistamiseksi 49/1997 vp s. 13.
Esityksen mukaan konkurssivelallisen ja hdnen perheensé kannalta saattaa olla tarpeen, ettd heilld olisi
mahdollisuus jatkaa asumista konkurssipesén hallinnassa olevassa asunnossa. Avustuksena velalliselle
voitaisiin myontdé viliaikainen asumisoikeus konkurssipesin varallisuuteen kuuluvassa asunnossa.
Niin menetellddn usein nytkin. Tdma voi olla perusteltua myos asunnon hoidon kannalta. Myds HE
26/2003 vp, s. 61 toistaa samat maininnat ja toteaa, ettd avustuksena velalliselle voidaan myontaa
asumisoikeus konkurssipesén varallisuuteen kuuluvassa asunnossa

46 K onkurssin oikeusvaikutukset alkavat, kun tuomioistuin paittid velallisen asettamisesta konkurssiin.
Pesédnhoitajan tulee aloittaa pesén haltuunotto tdmin jalkeen vélittomasti. Tésté syysté on térkeda, ettd
pesdnhoitaja saa tuomioistuimelta viipymaéttd tiedon konkurssin alkamisesta.
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Toisaalta mahdollista on, ettd asumisen jatkamiselle ei ole edellytyksid ja/tai se voi muuten
johtaa pesin varallisuuden hoitoon tai realisointiin velkojien vahingoksi.

Oikeuskirjallisuudessa on KKO 1995:173 ennakkopéétokseen viitaten esitetty, ettd jos
konkurssipesdidn kuuluva huoneisto on vuokrattu, pelkkd konkurssin alkaminen ei merkitse
vuokrasopimuksen raukeamista, vaan vuokralainen on irtisanottavissa normaaliin tapaan
vuokrasuhdetta koskevien lakien mukaisesti.

Konkurssin kustannukset ja niiden kattaminen

Konkurssimenettelyn  kustannuksina  pidetddn  tuomioistuinmenettelystd  perittivié
oikeudenkdyntimaksuja, pesénhoitajan palkkiota seké pesén selvityksestd ja hoidosta aiheutuvia
muita kustannuksia (KonkL 10:6.2 §). Pesén selvityskustannuksiin kuuluvat pesidnhoitajan
palkkion ohella mahdollisen erityistarkastuksen kustannukset ja erillisoikeudenkéyntien
vaatimat konkurssipesdn asianajopalkkiot. Pesdn hoitokustannuksiin luetaan puolestaan
omaisuuden sdilytyksestd ja vakuuttamisesta aiheutuvat kustannukset.

Lain ldhtokohtana on, ettd konkurssimenettelyn kustannukset katetaan konkurssipesin varoista.
Pesénhoitajan palkkion osalta laissa on nimenomainen séénnds, jonka mukaan pesidnhoitajalla
on oikeus saada tehtivastdan konkurssipesén varoista tydn vaativuuteen, tehtyyn tyohon, pesin
laajuuteen ja muihin seikkoihin ndhden kohtuullinen palkkio sekéi korvaus héinelle
aiheutuneista, pesdnhoidon kannalta tarpeellisista kustannuksista (KonkL 8:7.1 §).
Saadnnoksessd tarkoitettujen tehtdvien osalta palkkiota madrdttdessd otettanecen huomioon
pesdnhoitajan lakisditeiset tehtdvit (KonkL 14:5.1 §) sekd se, ettd tehdyn tyon tulee olla
konkurssin tarkoitusperien mukaista. Jos toimiin ryhtyminen on ollut tarkoituksenmukaista tai
ainakin ymmarrettdvdd ja tapahtunut velkojien yhteisen edun edistdmisen tarkoituksessa,
palkkio tulee maksaa.

Jaljempéana tarkastellaan 1dhemmin tilanteita, joissa konkurssin toteuttamiseksi ei ole saatavilla
riittdvida ~ varoja.  Asunto-osakeyhtididen = konkurssikdytintoon ~ myds  tyoryhmén
asiantuntijakuulemiseen liittyvéni havaintona voidaan toisaalta esittd, ettd riittivien varojen
saaminen konkurssin toteuttamiseksi voi kéytdnndssa tulla kyseeseen sen johdosta, ettd asunto-
osakeyhtion kiinteistbomaisuus on pantattu ja pantissa pysyvd pantinhaltija osallistuu
kustannusten kattamiseen. Konkurssin alkaminen ei muuta panttiomaisuuden hallintaa.
Panttiomaisuus on pesén hallussa, jos velkojan panttioikeus on hypotekaarinen (kiinnitys).
Pesille saattaa aiheutua kuluja erityisesti hypotekaarlsen pantin, esimerkiksi kiinteiston,
hoitamisesta. Jotta ndmi hoitokulut eivit jéisi pesdn vahingoksi, pesélld on oikeus saada
korvaus pantin hoitamisesta. Korvaus maksetaan pantin myyntihinnasta heti myynti- ja
taytantdonpanokulujen jélkeen. Jos pesd huolehtii myds panttiomaisuuden myynnisté, siitdkin
aiheutuneet kulut — mukaan luettuna pesédnhoitajan myyntipalkkio — otetaan pantin
myyntihinnasta padltd (KonkL 17:7.1 §). Vastaavasti my0s panttiomaisuudesta konkurssin
ajalta saatava tuotto kertyy panttivelkojan hyvéksi ja jaetaan viimeistddn kauppahintaa
jaettaessa (KonkL 17:6 §).

Konkurssin raukeaminen varojen puutteeseen

Kaupparekisteriviranomaisen tulee madréta asunto-osakeyhtio selvitystilaan tai poistettavaksi
rekisteristd, jos yhtid on asetettu konkurssiin, joka on rauennut varojen puutteeseen. Maérdys
on annettava, jollei ennen asian ratkaisemista néytetd, ettei sithen enii ole perustetta. (AOYL
22:4.1 §:n 3 kohta ja 22:4.2 §). Rekisteristd poistaminen tulee kyseeseen, jos yhtion varat eivét
riitd selvityskulujen maksamiseen tai varojen méérastd ei saada tietoa eikd osakkeenomistaja,
velkoja tai muu ilmoita ottavansa vastatakseen selvitysmenettelyn kuluista (AOYL 22:2 §).
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Rekisteristd poistamiseen sovelletaan asunto-osakeyhtidlain 22:20-22 §:n  sddnnoksié;
kaytinnossa rekisteripoisto rajoittaa olennaisesti yhtion toimintamahdollisuuksia.

Konkurssin raukeamisen saédntely voidaan ndhda vastinparina velkojien yksityisoikeudellisten
vaateiden tehokkaalle tdytantodnpanolle. Viime kédessé osa velkojien (luotto)riskid on se, ettd
konkurssimenettely raukeaa varojen puuttumiseen eikd etene omaisuuden realisointiin ja
taytdntoonpanoon. Sekd konkurssin raukeamisen ettd yhtion rekisteripoiston voi estdd se, ettd
varattomassa konkurssipesassd (KonkL 10:6.1 §) tai yhtiossé velkoja (AOYL 22:2 §) ilmoittaa
ottavansa vastatakseen konkurssi- tai selvitysmenettelyn kuluista. Ainakin konkurssissa
kustannusten vastattavaksi ottaminen on kdynyt harvinaiseksi. Tastd huolimatta mahdollisuus
sithen on haluttu sdilyttdd; velkojalla voi esimerkiksi olla erilainen kisitys velallisen
omaisuuden arvosta tai oikeudenkéynnilld saatavissa olevien varojen méérastd. Konkurssilaissa
kustannusten vastattavaksi ottamista koskeva sddntely on asunto-osakeyhtidlakia suppeampaa;
asunto-osakeyhtidlain mukaisena muuna tahona, joka voi ottaa kustannukset vastatakseen,
mainitaan my0s “muu taho™¥’.

Julkisselvitys

Julkisselvitys on vaihtoehto konkurssin raukeamiselle ja tarkoittaa viime kédessd valtion
varoilla rahoitettua konkurssimenettelyn jatkamista silloin, kun konkurssi muutoin raukeaisi
varojen vahidisyyden vuoksi. Julkisselvityksessd konkurssimenettely siirtyy velkojien ja
pesianhoitajan hallinnosta julkisselvittdjan vastuulle. Padtoksen julkisselvitykseen siirtymisesti
tekee konkurssiasiamiehen esityksestd konkurssituomioistuin. Julkisselvittdjan mééraa
konkurssiasiamies. Julkisselvityksen toteuttaminen liittyy konkurssimenettelylld velkojien
perintdintressin  toteuttamisen ohella olevaan (toissijaiseen) julkiseen selvitys- ja
valvontaintressiin. Julkinen selvitys- ja valvontaintressi on merkittdva konkurssi-instituution
hyviksyttdvyyden kannalta, ja my0s ennaltachkdisevésti. Se, ettd védrinkdytokset ja
epaselvyydet eivit padse hautautumaan selvittdmattomiin konkurssipesiin, joudutaan ottamaan
huomioon toimivissa yrityksissd ja konkurssiin hakeuduttaessa. Yleisin julkisselvitykseen
siirtymisen peruste onkin ollut talousrikosten selvittiminen, ja menettelyn kulku on seurannut
rikosprosessia.  Lakivaliokunta linjasi konkurssilain  sddtdmisen yhteydessd, ettd
julkisselvityksen  kéyttoonoton  tarkoituksena on  laajentaa  konkurssiasiamiehen
keinovalikoimaa ja toimintamahdollisuuksia erityisesti harmaan talouden ja talousrikollisuuden
torjumiseksi.*

Jokaista raukeavaa konkurssia ei ole tarpeen jatkaa julkisselvityksend, koska ldheskéén kaikkiin
pesiin ei liity erityisid selvitystarpeita. Kattava konkursmpeswn julkisselvitys ei olisi
taloudellisestikaan mahdollista. Vuosittain vain vdhdinen méard konkursseista onkin jatkunut
julkisselvityksend. Harkinta siitd, esitetddnko konkurssituomioistuimelle konkurssimenettelyn
jatkamista julkisselvityksend, kuuluu konkurssiasiamiehelle. Konkurssiasiamiehen yksi laissa
sdddetty tehtivd on huolehtia konkurssipesien julkisselvityksestd (laki konkurssipesien
hallinnon valvonnasta, 1 §n 2 momentin 5 kohta). Pesidnhoitajan tulee toimittaa
raukeamisesitys liitteineen konkurssiasiamiehelle (KonkL 10:2.1 §), jotta konkurssiasiamies
voi arvioida julkisselvitykseen siirtymisen aiheellisuutta.

47 Laissa ei ole erikseen rajoitettu sitd, kuka téllaisen sitoumuksen antaa. Riittdvad on, ettd ndin saatavat
varat ovat tosiasiassa kéytettidvissa ja riittdvét selvityksen toteuttamiseksi. Kyseeseen voinee tulla
esimerkiksi sivullinen, jonka oikeus on riippuvainen asianmukaisen selvitysmenettelyn toteuttamisesta.
48 Lakivaliokunnan mietinté LaVM 6/2003 vp Hallituksen esitykseen konkurssilainsddddnnon
uudistamiseksi, s. 3.
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Paatoksen  siirtymisestd  julkisselvitykseen tekee konkurssiasiamiehen esityksestd
konkurssituomioistuin, toisin sanoen kirdjdoikeus, joka on tehnyt péddtoksen konkurssin
aloittamisesta (KonkL 7:3.1 §:n 8 kohta ja 11:1 §). Edellytyksend konkurssin jatkamiselle
julkisselvityksena on, ettd julkisselvitystd voidaan pitad perusteltuna pesin varojen vahidisyyden
taikka velalliseen tai konkurssipesdén kohdistuvien selvitystarpeiden tai muun erityisen syyn
vuoksi (KonkL 11:1.1 §).

Konkurssiasiamiehen kéytinnossd yksin pesdn vidhdvaraisuutta ei ole pidetty riittdvana
perusteena julkisselvitykseen siirtymiselle, vaikka konkurssilaki sen mahdollistaakin.
Vuosittain alkavista konkurssimenettelyistdi 60-70 % raukeaa pesdn varattomuuden tai
vahavaraisuuden vuoksi, eiké olisi tarkoituksenmukaista jatkaa kaikkia raukeamisuhan alaisia
konkursseja julkisselvityksend. Vidhévaraisuuden lisdksi edellytyksend on aina todellinen
konkurssipesdin tai velalliseen kohdistuva selvitystarve tai jokin muu erityinen syy. Koska
julkisselvityksesséd konkurssimenettelyyn kéytetdan julkisia varoja, valtion talousarvio ohjaa ja
kaytdnnossa rajoittaa osaltaan julkisselvitykseen siirtymistd. Konkurssiasiamiehen kdytdnnossa
perusteita on sovellettu seuraavasti (kdytdnnossa ldhes kaikissa tapauksissa julkisselvitystd on
haettu kahdella tai jopa useammalla perusteella):

o Konkurssivelalliseen liittyvd selvitystarve on keskeisin ja yleisin peruste
julkisselvityksen aloittamiselle (85 % tapauksista). Rikosepdily on ollut
julkisselvityksen perusteena 75 %:ssa tapauksista. Muut konkurssivelallisen
selvitystarpeet liittyvdt muun muassa vahingonkorvausvastuisiin sekd mahdollisiin
takaisinsaanteihin.

o Konkurssipesdin liittyvd selvitystarve tarkoittaa useimmiten sitd, ettd
konkurssipesén hallinto ei kykene saattamaan tehtdvaa loppuun asti, eikd pesdssi ole
riittdvasti varoja, jotta uuden pesidnhoitajan madrddminen olisi tarkoituksenmukaista.
Selvitystarpeen perusteita voivat olla esimerkiksi pesdnhoitajan vakava sairastuminen,
kuolema tai muu pesdnhoitoon olennaisesta vaikuttava henkilokohtainen syy. Myos
pesénhoitajan epdillyt laiminlyonnit tai selkeédt véarinkdytokset esim. pesédn varojen
kaytossé voivat johtaa julkisselvitykseen.

e Muu erityinen peruste julkisselvitykselle on ollut esimerkiksi silloin, kun
vihavaraiseen konkurssipesddn on kuulunut ympéristolle vaarallista ongelmajatetta.
Korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisukédytdnndssd konkurssipesdd on pidetty jatteen
haltijana ja siten massavelkaisessa vastuussa jétteen asianmukaisesta havittdmisesté.
Talloin valtion lisdtalousarviosta on saatu madrirahoja vélittdmésti vaaraa aiheuttavien,
ympdristolle vaarallisten jtteiden asianmukaiseen havittdmiseen. Julkisselvityspeséd on
siis médrdrahan avulla toteuttanut asianmukaiset puhdistustoimet.

Asunto-osakeyhtion kiinteistbomaisuuden realisointiin liittyvdt haasteet

Konkurssipesddn kuuluu lidhtokohtaisesti kaikki velallisen omaisuus, joka velallisella on
konkurssin alkaessa ja jonka velallinen saa ennen konkurssin péddttymistd (KonkL 5:1 §).
Konkurssilaissa sdddetddn erdistd poikkeuksista omaisuuden osalta, joka ei kuulu
konkurssipesddn. Esimerkiksi omaisuus, jota ei voida ulosmitata, ei kuulu konkurssipesdin
(KonkL 5:3 §). Konkurssin yleisseuraanto-luonteesta seké likvidaatiofunktiosta voidaan katsoa
seuraavan, ettd konkurssipesdén kuuluu myds sellainen omaisuus, jolla ei ole varallisuusarvoa
tai joka saattaa olla jopa taloudellinen rasite pesille. Esimerkiksi kiinteisto, jolla sijaitsee
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merkittdvd maara jatehuoltoa edellyttivid jétteitd tai johon liittyy kiinteiston arvon ylittdvé tarve
pilaantuneen maaperin puhdistamiseen, kuuluu pesaan.*

Konkurssilaissa ei ole sddnndksid menettelystd em. tapaisen arvottoman omaisuuden suhteen.
Oikeuskirjallisuudessa on tunnistettu, ettd konkurssipesddn kuuluvaa omaisuutta ei toisinaan
saada lainkaan myydyksi. Kohde saattaa esimerkiksi edellyttdd kalliita kunnostus-, purku- tai
ennallistamist0itd tai on suhteessa myynti- tai hoitokustannuksiin liian vdhdarvoinen. On
esitetty, ettd konkurssipesd voi pyrkid lahjoittamaan téllaisen omaisuuden, jos vastaanottaja
sithen suostuu. Sen sijaan omaisuuden “hylkddminen”, toisin sanoen erottaminen
konkurssivarallisuuden ulkopuolelle esimerkiksi jitelainsdddédnnon kiertdmiseksi ei ole lain
mukainen menettely.*°

Konkurssilakia valmisteltaessa lakiin kaavailtiin sdannosti omaisuuden
konkurssioikeudellisesta hylkddmisestd. Ehdotuksen mukaan konkurssipesd olisi saanut
oikeuden luovuttaa konkurssiomaisuutta vastikkeetta, jos se on pesélle myyntid edullisempaa.
Tyoryhmén ehdotuksen perusteluissa huomautettiin, ettd omaisuus voidaan sddnnoksen
perusteella lahjoittaa velalliselle tai ulkopuoliselle (esim. yleishyddylliseen tarkoitukseen).
Hallituksen esityksestd konkurssilaiksi vastaava kohta oli poistettu, eikd konkurssilaki néin
madradd muusta kuin konkurssipesdédn kuuluvan omaisuuden myymisesta edullisimmalla tavalla.
On esitetty, ettd lain vaietessa asiasta konkurssipesélla ei ole oikeutta lahjoittaa pesdén kuuluvaa
omaisuutta ulkopuoliselle.’! Toisaalta on katsottu, ettei vastavditteitd 10ydy, jos konkurssipesé
haluaa palauttaa omaisuutta siihen suostuvan velallisen vallintaan. Konkurssipesidn oikeutta
palauttaa omaisuutta velalliselle on perusteltu myds silld, ettd ndin luultavasti joka tapauksessa
kaytannossd menetelldén; konkurssipesé yksinkertaisesti “unohtaa” yksittiisen varallisuuserén,
usein ulkomailla sijaitsevan omaisuuden, jonka haltuunsaaminen ja realisointi tuottaisi
suhteettomia kustannuksia. Velallinen ottaa myohemmin omaisuuden haltuunsa, ellei se jo ole
sen hallussa. Tdmén on kuitenkin arvioitu voivan myShemmin aiheuttaa huomattavia ongelmia,
koska omistussuhteet jadvit aineellisoikeudellisesti epaselviksi.

Mabhdollisuus omaisuudesta luopumiseen konkurssissa on nidhty Suomen oikeustilassa varsin
epamaddrdisend.’> Hylkddmisinstituutio on késitetty tarkoittavan esineoikeudellisesti sité, ettd
“esineen omistusta ja hallintaa kenellekddn siirtimattd omistaja luopuu esineestddn ja sen
omistamisesta hylkdamélld esineen isdnndttomidn tilaan, missd se on kenen tahansa
okkupoitavissa eli yksipuolisin valtauksin omaksi otettavissa”.’® Oikeuskirjallisuudessa on
katsottu, ettd perustilanteessa kiintedstd omaisuudesta voidaan hylkd&mistoimella paisti irti
omistuksen “’positiivisesta” puolesta. Kuitenkaan kiintedén omaisuuteen liittyvéstd, omistuksen
“negatiivisesta” puolesta ei ole katsottu pédstdvin eroon pelkdllda hylkddmistoimella.

49 Pihalehto, Mari — Kokko, Kai — Terdviinen, Matti — Staffans, Johan — Lampela, Annika —

Linna, Tuula — Tuomainen, Jouko — Kautto, Petrus — Leskinen, Paula — Tuominen, Sirkku

— Rinne, Tomi — Pyy, Outi: Julkisoikeudelliset ymparistovastuut konkurssitilanteissa —
sddntelymallien vertailu. Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja

2024:32 (jalj. VN-TEAS 2024:32), s. 104. Saatavilla: https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/
bitstream/handle/10024/165839/VNTEAS 2024 32.pdf.

50 inna — Konkkold 2020, s. 885.

31 Koulu, Risto, teoksessa Risto Koulu — Heidi Lindfors — Johanna Niemi, Alma Media Finland Oy,
paivittyva hakuteos, viitattu 14.7.2025.

2 VN-TEAS 2024:32, s. 104

33 Havansi, Erkki: Omistusoikeuden hyldnnéstd. Teoksessa: Leena Kartio, Jarno Tepora & Juhani
Wirilander (toim.) Juhlajulkaisu Simo Zitting 1915-14/2—1985. Suomalainen Lakimiesyhdistys. s. 67—
81.
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Konkurssisddntelyn yhteydessd hylkddminen kuitenkin ldhtokohtaisesti tarkoittaa sitéd, ettd
tietyn omaisuuden hallinta palautuu (konkurssin alkamisen my6té konkurssipesélle siirryttydén)
takaisin velalliselle, jolloin velallinen saavuttaa tdyden omistajaoikeuden kyseiseen
omaisuuteen. Kaytdnnossd omaisuuden (yhtid)velallisen vallintaan siirtdminen tarkoittaa
yleensd omaisuuden siirtdmistd isdnnédttomddn tilaan. Tdmédn perusteella voidaan tehdéd se
johtopitds, ettei konkurssipesd voi nykyisessd oikeustilassa 1dhtokohtaisesti pdéstd eroon
julkisoikeudellisesta ympéristovastuusta omaisuutta hylkaamalla.

Asunto-osakeyhtion konkurssi poikkeaa ns. tavanomaisesta yhtion konkurssista. Voimassa
olevissa asunto-osakeyhtio- ja konkurssilaeissa ei ole erikseen otettu huomioon asunto-
osakeyhtion toiminnan tarkoituksesta johtuvaa, konkurssin erityispiirteend olevaa,
osakkeenomistajien osakehuoneiston hallintaoikeutta ja yhtion toiminnan keskindisyytté (erit.
vastikerahoitus). Voimassa oleva sdintely koskee ldhinnd velallisen (asunto-osakeyhtid) ja
velkojien (konkurssipesd) vilisié suhteita.

Asunto-osakeyhtion erityispiirteitd konkurssin kannalta tarkasteltaessa kyse on viime kéddessé
siitd, kuinka pitkdlle menevdd suojaa osakkeenomistajien erityiselle yhtion oikeudesta
johtuvalle osakehuoneiston hallintaoikeudelle tulisi antaa. Se, miten asia ratkaistaan, vaikuttaa
yhtion maksukyvyttomyydestd johtuvan riskin jakoon. Jos asunto-osakeyhtion omistajien
erityisid oikeuksia p4dddytddn suojaamaan kovin pitkélle, kiytdnnossd tehokkaan velkavastuun
ja velkojien oikeuksien toteuttamisen kustannuksella, tistd johtuvat vaikutukset kohdistuvat
vilme kédessd asunto-osakeyhtididen rahoituksen saatavuuteen ja kustannuksiin.
Rahoitusjérjestelméin toimivuuden kannalta olisi ongelmallista, jos asunto-osakeyhtion velkojat
joutuisivat osakkeenomistajien erityisen maksukyvyttdmyysoikeudellisen suojan johdosta
kantamaan muita yhtioitd olennaisesti pidemmille menevdd riskid asunto-osakeyhtion
maksukyvyttdomyyden vaikutuksista.

Edelld mainitusta ei seuraa estettd asunto-osakeyhtion konkurssiin  liittyvistd
erityiskysymyksisté sddtdmiselle laissa. Ndin tehtéessd on kuitenkin syytd varmistua siité, ettd
sddntely muodostaa kohtuullisena pidettdvin kompromissin asunto-osakeyhtion ja sen
osakkeenomistajien sekd yhtion velkojien kesken. Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajien
erityiset (asumis)tarpeet on siten otettava sdédntelyssd huomioon tavalla, joka ei tarpeettomasti
rajoita yhtion velkavastuun tehokasta toteuttamista.

2.2.3 Osakehuoneistoon pédsy

Yhtion hallituksen jasenelld ja isinnoitsijalla seka hallituksen tai isinnditsijan valtuuttamalla on
oikeus pédstd osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista osakehuoneiston kunnon ja hoidon
valvomista tai osakehuoneistossa suoritettavaa kunnossapito- tai muutosty6td taikka niiden
valvomista varten. Kiaynti osakehuoneistossa on jérjestettivd osakkeenomistajalle ja
osakehuoneiston haltijalle sopivana aikana, jollei tyon kiireellisyys tai laatu sitd estd. Jos paasy
kielletddn, hallituksen jésenelld ja isénnoitsijillé on oikeus saada poliisilta virka-apua (AOYL
8:1 §). Osakehuoneistolla tarkoitetaan laissa huoneistoa ja muuta rakennuksen tai kiinteiston
osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden. Osakehuoneistojen lisdksi yhtidssd voi
kaytdnnossd olla muitakin, esimerkiksi varastotiloja, joita osakkeenomistajat hallitsevat
yhtiossd péadtetyn mukaisesti. Sdédntelysséd ei ole otettu huomioon yhtion edustajan oikeutta
paista tillaiseen tilaan.

Kéynnin jérjestimisestd ldhtokohtaisesti osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston haltijalle
sopivana ajankohtana seuraa se, ettei huoneistoon voida yleensd mennd ilman, ettd siitd
ilmoitetaan etukéteen. Kdyntiin tarvitaan péadsidintdisesti my0s osakkaan ja/tai vuokralaisen
suostumus (HE 216/1990 vp, s. 59). Osakas ei voi perusteetta kieltdytyd padstiméastd yhtion
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edustajia huoneistoon. Laissa ei ole tarkempia sddnndksid huoneistokdynnin ajankohdasta
sopimisesta ja kdynnin jdrjestimisestd osakkeenomistajan ja/tai huoneiston haltijan
kieltdytyessa tai jiddessé passiiviseksi.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd huoneistokadynnista tulisi aina ensiksi pyrkid sopimaan
osakkaan ja osakehuoneiston haltijan kanssa. Mikédli sopivasta ajankohdasta ei p#éstd
sopimukseen, yhtion edustajat voivat kirjallisesti ilmoittaa ajankohdan, jolloin huoneistossa
menndédn kdymain.>*

Erdissa tilanteissa yhtiolld voi olla tarve huoneistokayntiin ajankohtana, joka ei ole huoneiston
haltijalle sopiva. Kiireellisten tapauksien ohella tdllaisia ovat muun muassa rakennuksessa
tehtdvét asennustyot, joiden toteuttamiseksi on oltava useissa huoneistoissa samanaikaisesti.
Tallaisissa tapauksissa saattaa olla kdytdnnossd mahdotonta 16ytaé kaikille osakkeenomistajalle
tai asukkaille sopivaa yhteistd ajankohtaa. Pédsy osakehuoneistoon on oikeuskirjallisuudessa
esitetty sallittavan néissdkin tapauksissa padsaannostd poiketen tyon laadun johdosta.>> Tall6in
perusteltuna on pidetty asianmukaisena ilmoituksen jattdmistd huoneistoon siitd, ettd
huoneistossa on kéyty sekd kdynnin syysta.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain péivittimistd arvioinut tyoryhméi on esittdnyt
erditd tdsmennyksid huoneistokdynnin jéirjestimistd koskevaan AHVL:n sdéntelyyn.
Tarkoituksena on muun ohella ollut ottaa huomioon tilanteet, joissa vuokralainen suhtautuu
passiivisesti  tiedusteluun  sopivasta kdynnin  ajankohdasta. = Asunto-osakeyhtidlain
soveltamiskéytdnnossd on aika ajoin ilmennyt epdselvyyksié siitd, miten huoneistokdynnistd
sopiessa ja kdynnin yhteydessd tulee menetelld. Niistd syistd on aiheellista arvioida, miten
kdynnin jarjestdmistd koskevaa sdintelya voitaisiin selkeyttdd ja tdydentia.

2.2.4 Osakehuoneiston hallintaanotto
Hallintaanottoperusteiden soveltaminen hdiriotilanteisiin puuttumisen kannalta

Yhtiokokous voi paittad, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on enintéén
kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan (AOYL 8:2.1 §), jos:

e osakkeenomistaja ei maksa erddntynyttd yhtiovastiketta tai 3 §:n 4 momentissa
tarkoitettuja kuluja;

e osakehuoneistoa hoidetaan niin huonosti, ettd yhtiolle tai toiselle osakkeenomistajalle
aiheutuu siitd haittaa;

e osakehuoneistoa kéytetddn oleellisesti vastoin yhtidjarjestyksestd ilmenevia
kayttotarkoitusta tai muuta yhtidjarjestyksen méadrdystd taikka, jos osakehuoneiston
kayttotarkoituksesta ei madrdta yhtidjarjestyksessd, vastoin yhtion hyviksyméd tai
muuten vakiintunutta kéyttotarkoitusta;

e osakehuoneistossa vietetddn hdiritsevad elamaa; tai

> Furuhjelm et al. 2023b, s. 145.
55 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 840.
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e osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd jirjestyksen
sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.

e Osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vdhédinen
merkitys (AOYL 8:2.2 §).

Hallintaanottoa koskevat voimassa olevan lain sdidnndkset vastaavat sisdlloltddn pitkalti
aiemmin voimassa ollutta asunto-osakeyhtiolakia. Lisdksi perusteet vastaavat pédosin
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaisia vuokrasopimuksen purkamisperusteita
(ks. HE 304/1994 vp, s. 81); voimassa olevan huoneenvuokralain séédntelyn valmistelussa
lahtokohtana on ollut, ettd huoneenvuokraa koskeva sopimus voidaan purkaa pitkélti saman
tapaisin perus-tein, jotka oikeuttavat asunto-osakeyhtion ottamaan osakkeenomistajan tai talté
oikeutensa johtavan vuokraoikeuden tai muun kéyttooikeuden nojalla hallitseman huoneiston
yhtion hallintaan.

Toisaalta asunto-osakeyhtidlakiin perustuva yhtion ja osakkeenomistajan vilinen suhde
poikkeaa huoneenvuokralakien mukaisista sopimussuhteista ainakin siten, ettd osakkeet
tuottavat pitkalti omistusoikeutta vastaavan huoneiston pysyvéin hallintaoikeuden ja
huoneenvuokrasopimus on joko mdérdaikainen tai irtisanottavissa eikd sitd yleensd voi
luovuttaa. Néistd syistd omaisuudensuojanikokohdat osakkaan oikeuksien kohdalla (erityisesti
yhdenvertaisuusperiaate ja oikeus luottaa asunto-osakeyhtidlakiin ja yhtidjarjestykseen
perustuvien oikeuksien ja velvollisuuksien pysyvyyteen) poikkeavat omaisuudensuojan
tulkinnasta vuokrasopimuksen kohdalla (mm. vuokranantajan oikeus yksipuolisesti muuttaa
vuokrasopimuksen ehtoja tietyissid rajoissa). Osakehuoneiston, sisdlloltddan omistusoikeutta
pitkélti vastaavan, hallintaoikeuden suojaamiseksi hallintaanottoperusteissa on verrattain
tarkkarajaisesti kuvailtu ne osakkeenomistajan ja/tai osakehuoneiston haltijan rikkomukset,
joihin hallintaanotolla voidaan yhtion toimesta puuttua.

Huoneenvuokralakitydryhmé on ehdottanut vuokrasopimuksen purkamista koskevan sdantelyn
tdydentdmistd siten, ettd vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus voisi laissa
nimenomaisesti mainittujen perusteiden ohella perustua siihen, ettd sopimuksen purkamiseen
on muu erittdin painava syy. Tyoryhmén ehdotus kattaisi tllanteet joissa kasilld on useampi
purkamisperuste. Toisaalta erittdin painava syy ei edellyttéisi minkiin voimassa olevan lain
mukaisen purkamisperusteen tdyttymistd tai vuokrasopimuksessa sovitun velvoitteen
rikkomista. Erittdin painavan syyn tulisi kuitenkin liittyd vuokrasuhteeseen ja vuokrasuhteesta
johtuvien velvoitteiden rikkomiseen. Téllaisia vuokrasuhteesta johtuvia velvoitteita voisivat
nimenomaisten sopimusehtojen ohella olla muun muassa vuokrasuhteissa yleisesti
noudatettuihin kéiytdntdihin perustuvat (sivu)velvoitteet. Téllaiset velvoitteet voivat koskea
muun muassa sitd, ettd vuokralainen ei saa uhkailla vuokranantajaa tai naapureita tai viljelld
huoneistossa huumausaineina kéytettdvia kasveja. Oikeuskdytdnnossd myds nditd seikkoja on
pidetty vuokrasopimuksen purkamisperusteina.

Huoneenvuokralakiin ehdotettu erittiin painavaan syyhyn perustuva purkamisperuste voisi tulla
sovellettavaksi esimerkiksi tilanteessa, jossa vuokralainen viettdd hiiritsevdd eldmé&a
vuokrahuoneiston 1dhiympéristdssé, eli muualla kuin vuokralaisen kiytossd olevissa kiinteiston
tai rakennuksen yhteisissa tiloissa. Hairitsevdn elimén viettdmistd koskeva purkamisperuste
suojaa ennen kaikkea vuokralaisen naapureiden kotirauhaa. Hairitsevin eldmén viettdminen voi
héiritd naapureiden kotirauhaa myds, vaikka vuokralainen ei viettdisi héiritsevdd eldmid
huoneistossa tai vuokralaisen kdytossa olevissa kiinteiston tai rakennuksen yhteisissé tiloissa.
Sama koskee my0s esimerkiksi terveyden ja jarjestyksen séilyttamiseksi annettujen sdénndsten
rikkomista. Erittdin painava syy voisi esimerkiksi olla kasilld, jos vuokralainen syyllistyy
vakavaan vikivaltarikokseen vuokra-asunnon 1ah1naapurustossa Arviointi perustuisi aina
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kokonaisarvioon, jossa otetaan huomioon teon ja menettelyn vakavuus, sen yhteys asumiseen
tai kiinteiston kayttoon seké vaikutukset naapureiden ja naapuruston turvallisuudentunteeseen
ja kotirauhaan. Liséksi arvioinnissa otettaisiin huomioon, onko teko ja menettely ollut
yksittéistd vai jatkuvaa ja kuinka l&helld vuokrahuoneistoa se on tapahtunut.

My®9s erittdin painavaan syyhyn perustuvan vuokrasopimuksen purkamisoikeuden arvioinnissa
otettaisiin huomioon voimassa olevan lain sddnnos, jonka perusteella purkamisperusteen
aiheuttaneella menettelylld on oltava vihaistd suurempi merkitys. Ehdotetun purkamisperusteen
kohdalla vaatimuksella on kdytdnnossa vihdisempi merkitys siksi, ettd purkamiseen ei voi olla
erittdin painavaa syytd, jos purkamisperusteen aiheuttaneella menettelylld on védhiinen
merkitys.

Nykytilassa epédselvdnd on pidetty, voiko lain jérjestyksen sdilymistd koskevan
hallintaanottoperuste koskea osakkeenomistajan tai huoneistossa asuvan vieraita tai nididen
johdosta osakehuoneistossa ja/tai yhtion rakennuksen tiloissa tai kiinteistolld vierailevia tahoja.
On mahdollista, ettd ndiden menettelystd aiheutuu muille osakkaille ja asukkaille sellaista
haittaa, hdiriotd tai uhkaa, joihin voi viime kddesséd olla perusteltua puuttua hallintaanottoa
kayttdmalld. Epéselvyys voimassa olevan lain hallintaanottoperusteiden riittivyydestd voi
tarpeettomasti vaikeuttaa keinon kiyttod sindnsi tarpeellisissa tilanteissa.

Samoin epdselvyyttd lain tulkinnassa on ilmennyt siitd, mitd yhtion tiloilla tarkoitetaan
jarjestyksen sdilymiseen liittyvad hallintaanottoperustetta sovellettaessa. Sindnsé selvéda on, ettd
jarjestyksen sdilymiseksi sdddetyn rikkomiseen liittyvaa hallintaanottoperustetta on mahdollista
soveltaa my0s silloin, kun héiri6td tai haittaa aiheutuu osakehuoneiston ulkopuolella
tapahtuvasta menettelystd. Epdselvdé sen sijaan on ollut, rajoittuuko perusteen soveltaminen
yhtidn rakennuksessa oleviin yhtion hallinnassa oleviin tiloihin vai voiko esimerkiksi yhtion
kiinteistolld tapahtuva menettely johtaa hallintaanottoon.

Tupakkalain soveltaminen ja suhde hallintaanoton sddntelyyn

Tupakkalain (78 §:n 1 momentti) mukaan asunto-osakeyhtion yhteisissi ja yleisissé sisétiloissa
ei saa tupakoida. Téllaisia tiloja ovat esimerkiksi porraskdytdva, ullakko- ja kellaritilat,
kerhotilat seké yhteinen sauna. Liséksi taloyhtié voi tupakkalain (78 §:n 2 momentti) mukaan
kieltdd tupakoinnin yhtion hallitsemissa yhteisissé ulkotiloissa. Tupakkalakiin perustuva yhtion
oikeus tupakoinnin kieltdimiseen ei ulotu osakashallinnassa oleviin tiloihin eiké ulkoalueisiin,
jotka eivit ole asuinyhteison hallinnassa.

Asunto-osakeyhti6lld on oikeus hakea kunnalta tupakointikieltoa asukkaiden hallinnassa oleviin
tiloithin (tupakkalain 79 §). Yksittéisilld osakkailla ei ole oikeutta tehdd tupakointikieltoa
koskevia hakemuksia asuntoyhteison omistamaan ja muiden asukkaiden hallitsemiin tiloihin.
Osakkailla on kuitenkin oikeus ja mahdollisuus tehda aloitteita, joiden kisittelyn jélkeen hallitus
voi  paittdd  yhtickokouksen  koollekutsumisesta.  Yhtiokokouksessa  péétetddn
viranomaiskieltojen hakemisesta enemmistdpaédtokselld. Kieltojen hakeminen edellyttid aiotun
kiellon kohdehuoneistojen haltijoiden kuulemista. Hakemuksen valmistelee ja toimittaa
kunnalle hallitus tai isdnnditsijd yhtiokokouksen moiteajan paityttya.

Kunnan on maéérittivé tupakointikielto hakemuksessa tarkoitettuihin tiloihin, jos tiloista voi
niiden rakenteiden tai muiden olosuhteiden vuoksi muutoin kuin poikkeuksellisesti kulkeutua
tupakansavua toiselle parvekkeelle, toiseen huoneistoon kuuluvan ulkotilan oleskelualueelle tai
toisen huoneiston sisdtiloihin. Kynnys tupakointikieltojen madradmiseen huoneistoparvekkeille
ja huoneistojen kiytdssd oleville ulkoalueille on 14htokohtaisesti matalalla. Asuinhuoneiston
sisdtilaan tupakointikielto voidaan médrdtd poikkeuksellisesti ja tiukempien lisdedellytysten
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vallitessa. Kiellon miirddaminen tulee kyseeseen vain, jos savun kulkeutumista ei ole
mahdollista rakenteiden korjaamisella tai muuttamisella kohtuudella ehkiistd ja asuintilan
haltijalle on ennen kiellon maarddmistd varattu mahdollisuus ehkéistd savun kulkeutuminen
omilla toimenpiteilldan.

Yhtid ei asunto-osakeyhtiolain perusteella voi rajoittaa osakehuoneiston kayttod
yhtigjarjestyksen mukaiseen kiyttotarkoitukseen eikéd puuttua tdllaiseen kayttdon, jos siitd ei
aiheudu osakehuoneiston hallintaanottoperustetta tarkoittavaa véhdistd suurempaa haittaa
yhtidlle tai toiselle osakkaalle tai asukkaalle. YhtiGtd perustettaessa yhtidjarjestykseen on
mahdollista ottaa esimerkiksi osakehuoneiston kaytt64d koskevia rajoituksia, mutta myShemmin
yhtién toiminnan aikana osakkeenomistajien suostumusvaatimus rajoittaa olennaisesti ja
kiytanndssé usein estdd tillaisten madrdysten sisdllyttdmisen yhtidjéarjestykseen (AOYL 6:35.1
§:n 1 momentin 1 kohta). Osakashallinnassa olevia tiloja koskevat kiellot ovat harvinaisia
perustettavien taloyhtididen yhtidjérjestyksissa.

Osakehuoneisto voidaan ottaa tupakoinnin perusteella taloyhtion hallintaan, jos laissa sdddetyt
hallintaanoton edellytykset tayttyvit (AOYL 8:2.1 §:n 4 ja 5 kohta: osakehuoneistossa vietetddn
hiiritsevdd elimdi; tai osakas tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mité jarjestyksen
sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen). Hallintaanottoa koskevien sdidnndsten esitOissd
viitataan korkeimman oikeuden parveketupakointikiellosta pééttdmistd koskevan ratkaisun
(KKO 2008:7) perusteluihin, joiden mukaan asunto-osakeyhtidlla on oikeus puuttua asukkaan
sellaiseen toimintaan, joka aiheuttaa muille asukkaille kohtuutonta haittaa, hiiriota tai rasitusta,
ja ryhtyd korjauksen saamiseksi niihin toimenpiteisiin, joihin asunto-osakeyhtidlaki antaa
mahdollisuuden. Jos tupakoinnista ei ole odotettavissa kohtuutonta haittaa, rajoittaa
tupakointikielto esitdiden mukaan perusteettomasti osakkaan hallintaoikeutta (HE 24/2009 vp,
s. 167). Sittemmin sdddetyissd asuntoyhteisdjen tupakointikieltoja koskevissa tupakkalain
sdannoksissd ei erikseen edellytetd tupakansavuhaitan kohtuuttomuutta, vaan arvioinnissa
lahdetdan siitd, voiko huoneistoon kuuluvalta parvekkeelta, huoneiston kiaytossd olevista
ulkotiloista ja/tai huoneiston sisitiloista niiden rakenteiden tai muiden olosuhteiden vuoksi
muutoin kuin poikkeuksellisesti kulkeutua tupakansavua toiselle parvekkeelle, toiseen
huoneistoon kuuluvan ulkotilan oleskelualueelle tai toisen huoneiston sisitiloihin (tupakkalain
79 §:n 2 momentti).

Tupakointikiellon mairddmisen edellytyksid tarkastellaan sosiaali- ja terveysministeridssé
vireilld olevan tupakkalain tarkastelun yhteydessid (STM165:00/2024).

Varoituksen ja hallintaanottopddtéksen tiedoksianto

Asunto-osakeyhtidlain 8 luvussa sdddetddn perusteista ja menettelystd osakehuoneiston
ottamiseksi méadrdajaksi yhtion hallintaan. Sddntelyn tavoitteena on mahdollistaa puuttuminen
osakkeenomistajan ja huoneistossa asuvan menettelyyn, josta aiheutuu vahiistd suurempaa
haittaa yhtidlle ja/tai osakkaille ja asukkaille. Hallintaanotto tarkoittaa merkittavaa puuttumista
osake huoneiston hallintaoikeuteen; tdmd on laissa otettu huomioon rajaamalla
hallintaanottoperusteet mahdollisimman tarkkarajaisesti, edellyttdmalld hallintaanoton
perusteena olevalta rikkomukselta véhdistd suurempaa merkitystd sekd sddtdmalla
hallintaanottomenettelystd siten, ettd osakkaan tai muun osakehuoneiston haltijan
oikeussuojatarpeet (ml. menettelynsd oikaiseminen hallintaanoton vilttimiseksi) otetaan
riittdvalld tavalla huomioon. Laissa edellytetddn sekd hallintaanottopddtoksen tekemisté
edeltdvian varoituksen ettd hallintaanottoa koskevan yhtidkokouksen pédtoksen antamista
osakkeenomistajalle tiedoksi ldhtokohtaisesti todisteellisella tavalla. Paitoksen tiedoksi
antamisella on erityistd merkitystd hallintaanottopdatoksen moiteoikeuden kayton kannalta.
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Hallintaanoton edellyttdmien tiedoksiantojen toteuttamista on késitelty tarkemmin HE 48/2024
vp:ssd, jolla mahdollistettiin varoituksen, padidtoksen ja hddtdasiassa annettavan haasteen
tiedoksianto ulkomaille erityisessd menettelyssd silloin, kun muu tiedoksianto ei ole
mahdollinen (ks. AOYL 8:3.5 ja 8:5.3 §). Hallintaanottoa koskevan tiedoksiantosddntelyn
kannalta keskeinen aiemman esityksen johtopditds koskee sité, ettei laissa sdéddetd erikseen
tiedoksiannon toteuttamisesta sdhkoisti asiakirjaa ja vélineité kéytettdessd. Aiemman esityksen
valmistelun aikataulu ei mahdollistanut sdhkdisten tiedoksiantotapojen kadyttdonoton tarkempaa
arviointia; esityksen perustelujen mukaan sédntelyn kehittdmistd arvioidaan osana kéynnissé
olevaa asunto-osakeyhtidlain uudistamista.

Varoitus ja hallintaanottopditds on ensisijaisesti annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi
antamisesta sdddetddn tai muuten todistettavalla tavalla (AOYL 8:3.2 §). Sadnnoksen
tarkoituksena on varmistaa, ettd osakkeenomistaja ja/tai huoneiston haltija saa
oikeussuojatarpeensa kannalta riittdvalla tavalla tiedon asiasta. Haasteen tiedoksiannon osalta
noudatettavaksi tulevat OK 11 luvun sdidnnokset; viime kddessd luvun 25 §:n mukaisesti
haastemiehen antamalla kirjallisella todistuksella on katsottava toteen naytetyksi, ettd
tiedoksianto on niin toimitettu kuin todistus osoittaa. Muun todisteellisen tiedoksiannon
toteuttamisen osalta asunto-osakeyhtidlaissa ei ole tarkempia kriteerejd; esimerkkind lain
esitOissd riittdvastd tiedoksiantotavasta on mainittu varoituksen antaminen hallituksen
kokouksessa, jossa osakkeenomistaja on ldsnd (HE 216/1990 vp, s. 63).

Muualla lainsdddanndssa todisteellista tiedoksiantoa kdytettdessd riittivand on pidetty mité
tahansa tapaa, jolla ilmoituksen perillemeno voidaan osoittaa toteen. Esimerkiksi
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa todisteellisen tiedoksiannon vaatimuksen ei ole
katsottu rajoittavan sitd, ettd lahtokohtaisesti miké tahansa irtisanomistapa, jolla irtisanomisen
voidaan todistettavasti ndyttds tapahtuneen, on mahdollinen (ks. esim. HE 304/1994 vp, s. 30).
Sanotun liséksi sdhkdisen viestinndn palveluista annetussa laissa sdddetdin erikseen siité, etti
jos sopimukseen liittyva ilmoitus on lain mukaan toimitettava todisteellisesti, vaatimus voidaan
tayttdd sdhkoiselld menetelmélld, jonka avulla voidaan niyttdd vastaanottajan saaneen
ilmoituksen. Lain esitdissd esimerkkind on mainittu séhkdinen vastaanottokuittaus, jonka
vastaanottaja on allekirjoittanut sellaisella kehittyneelld sdhkoiselld allekirjoituksella, joka
perustuu laatuvarmenteeseen ja joka on luotu turvallisella allekirjoituksen luomisvilineelld (HE
194/2001 vp, s. 39).

KKO on arvioinut todisteellisen tiedoksiannon toteutumista tapauksessa KK0:45:2024, jossa
oli kyse oikeudenkéymiskaaren 12 luvun 15 §:n 1 momentissa tarkoitetun yksipuolisen tuomion
todisteellisen tiedoksiannon vaatimuksesta. KKO:n mukaan yksipuolisen tuomion
tiedoksiantamisessa ei vaadita noudatettavaksi OK 11 luvun sédnnoksid tiedoksiannosta
oikeudenkdynnissd, vaan muukin todisteellinen tiedoksianto riittdd. KKO:n mukaan
tiedoksianto voitiin siten toimittaa myos sdahkoisesti, kunhan se tapahtui todistettavasti, eika
téllaisen tiedoksiantotavan kiyttdminen myoOskéddn edellyttinyt vastaanottajan suostumusta.
KKO piti arvioinnin kannalta ratkaisevana sité, ettd sihkoisestd viestistd ilmeni, ettd viestissd
on kyse yksipuolisen tuomion tiedoksiantamisesta, yksipuolinen tuomio oli liitetty viestiin tai
saataville muulla tavoin sdhkoisesti ja sdhkoistd viestid avattaessa kaytettiin sellaista
tunnistautumista, jonka perusteella tiedoksiannosta voidaan varmistua. Asianosaisen asiassa
toimittaman todisteellisen tiedoksiannon osalta oli KKO:n mukaan pystyttivd varmistumaan
siitd, ettd vastapuoli saa tuomiosta ja takaisinsaantiosoituksesta tiedon siten, ettd hinelld on
todellinen mahdollisuus perehtyd asiakirjaan. S#@hkoistd tiedoksiantotapaa kéyttdvén
asianosaisen oli siten osoitettava, ettd yksipuolinen tuomio takaisinsaantiosoituksineen on
toimitettu vastaanottajan saataville siten, ettd vastaanottaja voi ottaa siitd selon. Todisteellinen
tiedoksianto ja siitd alkava takaisinsaantimiirdaika ei KKO mukaan edellyttinyt sitd, ettd
vastaanottaja todellisuudessa ottaisi selon hénelle tiedoksi annetusta yksipuolisesta tuomiosta.
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Hallintaanottoa koskevan varoituksen ja paitoksen merkitys huomioon ottaen perusteltua on
voimassa olevan lain vaatimuksia vastaavasti ldhted siité, ettd tiedoksianto jarjestetéén tavalla,
jonka perusteella osakkaan tai muun huoneiston haltijan voidaan tosiasiassa katsoa riittdvan
tehokkaasti saavan tiedon asiasta. Voimassa olevan lain vaatimus varoituksen tiedoksi
antamisesta siten kuin haasteen tiedoksiannosta sdddetdén tai muuten todistettavalla tavalla
mahdollistaa sinénsd erilaisten tiedoksiantokeinojen kéytdn, kunhan yksittdistapauksittain
voidaan todeta vastaanottajan saaneen varoituksesta tai pddtoksestd tiedon. Lain esitdissd
mainitun lisdksi arvioinnissa voidaan ottaa huomioon muun muassa KK0O:45:2024 ratkaisussa
esitetyt perusteet.

Séaédntelyn soveltamiseen edelld mainitulla tavalla voi toisaalta liittyé tarpeetonta oikeudellista
epavarmuutta, joka rajoittaa tiedoksiantojen toimittamista s&hkoisesti. Epdvarmuuden
merkitystd korostaa digitaalisten teknologioiden nopea kehitys seké se, ettei hallintaanottoasian
osapuolilla vélttimatta ole kaytdssddn riittdvdd oikeudellista ja teknistd asiantuntemusta
asianmukaisen sdhkoisen tiedoksiantotavan arvioimiseksi. Mainitun johdosta on syyta arvioida,
onko asunto-osakeyhtidlaissa tarpeen ja mahdollista sddtdd erikseen varoituksen ja
hallintaanottopaatoksen sdhkdisestd tiedoksiannosta.

Hallintaanottopddtoksen tiedoksiantoa koskeva mddrdaika

Yhtiokokouksen péédtds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on annettava
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden
saaneelle tiedoksi 60 pdivin kuluessa paidtdksen tekemisestd samalla tavalla kuin laissa
sdddetddn varoituksen tiedoksi antamisesta. Muuten pédédtdos on tehoton (AOYL 8:4.1 §).
Saadnnoksen tarkoituksena on varmistaa, ettd hallintaanoton kohteena oleva osakkeenomistaja
ja mahdollinen huoneiston haltija saavat tiedon oikeusasemaansa olennaisesti vaikuttavasta
padtoksestd mahdollisimman pian eikd hallintaanottoon ndiden paitoksestd tietiméttd voida
ryhtyd endéd sdddettyd pidemmén ajan kuluttua. Lain esitdissd tehottomuudesta on katsottu
seuraavan, ettei yhtid voi endd vedota p#idtokseen eikd viranomainen voi pddtdksen
taytdntoonpanemiseksi antaa virka-apua (HE 216/1990 vp, s. 63). Paétoksen tiedoksianto
maidrdajassa ei ole ainoa keino, jolla osakas ja/tai muu huoneiston haltija tulee tietoiseksi
hallintaanottoasiasta; hallintaanottoa koskeva paétds edellyttdd ensi vaiheessa varoituksen
tiedoksiantamista, minké lisdksi pddtds on tehtdvd yhtiokokouksessa, jonka yhteydessd asia
yleensd tulee osakkeenomistajan tietoon. Kaytdnnossd yhtiolld on yleensd tarve
hallintaanottopdédtoksen viivytyksettomddn tdytdntdonpanoon, mistd johtuen péétoksen
tiedoksiantoon pyrittineen mahdollisimman pian 60 pdivin méériajassa.

Laissa sdddetddn lisdksi erikseen hallintaanottopéitostd koskevasta osakkeenomistajan,
vuokralaisen tai muun osakehuoneistossa asuvan moitemahdollisuudesta. Mainitut voivat
saattaa tuomioistuimen tutkittavaksi sen, onko osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan
laissa sdéddetty peruste. Moitekanne yhtiokokouksen pditdksen julistamisesta patemattoméksi
on tdlldin pantava vireille yhtiotd vastaan 30 pédivan kuluessa siitd, kun péétds hallintaan
ottamisesta on laissa sdddetylla tavalla annettu tiedoksi. Jos pditostd halutaan moittia muulla
perusteella, osakkeenomistajan moiteoikeus ja -aika méardytyvit AOYL 23:1.2 §:n mukaan.

Rajat ylittdvien tiedoksiantojen osalta aiemmassa valmistelussa (HE 48/2024 vp) kévi ilmi, ettd
padtoksenteosta laskettava 60 pdivdn médrdaika voi olla tarpeettoman lyhyt silloin, kun
tiedoksianto edellytté erityisid toimenpiteitd. Néin voi olla esimerkiksi silloin, kun tiedoksianto
on tarpeen toimittaa ulkomaille. Mainitusta syystd esityksessd paddyttiin poikkeamaan 60
pdivin mairiajasta tiedoksiannon toimittamiselle rajat ylittdvissi tilanteissa; heindkuussa 2024
voimaan tulleen AOYL 8:4.2 §:n mukaan maéadrdaikaa ei sovelleta, jos yhtidkokouksen
padtoksen tiedoksi antamista ulkomailla oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai
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osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden saaneelle haetaan siten kuin haasteen
tiedoksi antamisesta sdddetddn. Pddtoksen tiedoksi antamista on tédlldin haettava 60 pidivéin
kuluessa paatoksen tekemisestd. Sdédnndksen tarkoituksena on varmistaa, ettei lain 1&htokohtana
olevan méidrdajan soveltaminen ulkomaille toimitettaviin tiedoksiantoihin  johda
hallintaanottopiétoksen tehottomuuteen. Paitdksen tiedoksi antamiseen velvollisella yhtiolla ei
ulkomaille toimitettavien tiedoksiantojen yhteydessé ole tosiasiassa mahdollisuutta varmistaa
sitd, ettd tiedoksianto voidaan toimittaa mairdajassa.

Edelld mainitun AOYL 8 luvun 4 §:n uuden 2 momentin ohella valmistelun yhteydessa
tarkasteltiin ~ sddnndksen 1 momentin  muuttamista siten, ettd yhtiokokouksen
hallintaanottopdiatoksen tiedoksiannon 60 pdivin maidrdajasta luovuttaisiin. Tallaisen
muutoksen yhteydessd laissa olisi mahdollista edellyttdd pdédtdksen tiedoksi antamista
viipymattd péadtoksen tekemisestd, jolloin tiedoksiannon viipymaittomyys tulisi sddnnoksen
perusteella arvioitavaksi tapauskohtaisesti ja viipymattomyyden arvioimisessa voitaisiin ottaa
huomioon myods paitoksen tiedoksiantoon kuluva aika. Ehdotuksen arvioinnin yhteydessi
voidaan ottaa huomioon, ettd hallintaanotosta paitettdessd on yleensd kisilld tilanne, jossa
yhti6lld on tarve osakkeenomistajan rikkomukseen tai laiminlyontiin puuttumiseen
mahdollisimman nopeasti. Télloin tiedoksiantoon ryhdytdén kéytinnossd yleensd viipymétta
nykyisestd 60 pédivin enimmdiisméirdajasta huolimatta. Méérdajasta luopumisella ei tilldin
valttdiméattd olisi suurta kaytdnnon merkitystd etenkin, kun tiedoksianto olisi edelleen
tarpeellinen luvun 5 §:n 1 momentissa sdddetyn moitekanneajan kéynnistamiseksi.

2.2.5 Séhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus

Latauspisteen asentamiseen tarvittavan putkituksen asentaminen (latauspiste-valmius) on
AOQOYL:ssa tarkoitettu yhtidkokouksen tavallisella enemmistopditokselld ja kaikilta osakkailta
perittdvalld yhtiovastikkeella rahoitettava yhtion kunnossapitotoimi, kun kysymys on
osakashallinnassa ja/tai yhtion hallinnassa olevista autopaikoista ja latauspistevalmius on
toteutettava muun lainsédddédnnon perusteella yhtion kunnossapitotyon yhteydessd (AOYL
6:31.2 9).

Maaliskuussa 2023 voimaantulleen muutoksen mydtd yhtiokokous péattdd uudistuksesta 6:26
§:ssd tarkoitetulla enemmistolld, jos osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu
kohtuuttoman ankaraksi ja kiinteiston tai rakennuksen kayton kestdvyyttd muuten merkittavasti
parannetaan uusrakentamista vastaavasti (AOYL 6:31.3 §)°°. Téllainen uudistus voi esitéiden
mukaan olla esimerkiksi séhkdautojen latauspistevalmius.

Mikéli latauspisteiden asentamiseen ei saada yhtidkokouksen enemmistd tai jos asennus
halutaan toteuttaa vain osalle autopaikoista, hanke voidaan toteuttaa osakasvihemmiston
hankkeena. Yhtiokokous voi méadrdenemmistolld sallia yhtion hallinnassa olevien tilojen
kayttdmisen uudistukseen, joka hyodyttdd vain osaa osakkeenomistajista, jos se voi tapahtua
loukkaamatta yhdenvertaisuusperiaatetta. Yhtidlle aiheutuvien kulujen kattamiseksi peritdén
yhtidvastiketta vain sithen suostuneilta osakkeenomistajilta ja heiddn osakkeidensa uusilta
omistajilta. Kulut jaetaan ndiden kesken yhtidjarjestyksessd maéiréttyjen vastikeperusteiden
mukaisesti. (AOYL 6:33 §)

Latauspisteen asentaminen voidaan toteuttaa myds osakkaan muutostyond, jolloin osakas
tarvitsee muutosty6lleen yhtion luvan. AOYL:n muutostditéd koskevien sédénnosten perusteella
osakkeenomistajalla on oikeus tehdéd kustannuksellaan muutoksia osakehuoneistossa ja yhtion
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suostumuksella my0s yhtion hallinnassa olevissa tiloissa (AOYL 5:1-4 §). Luvan antamisesta
voidaan paittdd yhtiokokouksessa enemmistopadtoksend. Kun yhtiokokouksessa on péétetty
latauspisteen toteuttamista koskevat ehdot, hallitus voi ldhtokohtaisesti jatkossa késitelld
vastaavat muutostydluvat (AOYL 7:2 §). Lupien Kisittelyssd tulee huomioida
yhdenvertaisuusperiaatteen toteutuminen.

Asunto-osakeyhtiossd kaikki osakeryhmait voivat oikeuttaa tai olla oikeuttamatta autopaikan
hallintaan. Jos kaikki osakeryhmét oikeuttavat autopaikan hallintaan yhtidkokous voi
enemmistolld  paattdd yhtd lailla tavanmukaisesta tai kestdvyyttd parantuvasta
uudistushankkeesta, jos osakkaan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi
(AOYL 6:31 § 2-3 k.) Jos kaikki osakeryhmit eivét oikeuta autopaikan hallintaan tai kaikki
autopaikat ovat erillisind osakkeina, yhtiokokous pééttdd yksinkertaisella enemmistolld siité,
ettd tiettyihin osakehuoneistoihin kohdistuvaa vain néille huoneistoille etua tuottavaa uudistusta
varten ei peritd vastiketta muilta osakkeenomistajilta. Pa4tdkseen vaaditaan enemmistd niiden
osakkeenomistajien annetuista dénistd, joiden osakehuoneistoihin latauspisteuudistus liittyy.
(AOYL 6:32.59)

Kun toteutetaan latausjdrjestelmé sekd yhtion hallinnassa ettd osakashallinnassa oleville
autopaikoille, on piditds tehtivd sekd enemmistopdiatostda (AOYL 6:31 §) ettd nk.
tuplaecnemmistéd (AOYL 6:32.5 §) koskevien vaatimusten mukaisesti. Yhtiokokouksessa on
ensin paitettdvd enemmistOpadtoksend siitd, ettd yhtion paikoille toteutetaan tavanomaisena
uudistuksena kdyton kestdvyyttd parantava latausjirjestelmd ja mahdolliset latauspisteet.
Lisdksi pédtetddn mahdollisista uudistuksista tai muutoksista sdhkdjarjestelmadn.
Kustannustenjaossa noudatetaan yhtidjérjestysten mukaista vastikeperusteiden suhdetta.
Osakashallinnassa olevien autopaikkojen yhtidkokous pdittdd yksinkertaisella enemmistolla
siitd, ettd tiettyihin osakehuoneistoihin kohdistuvaa vain néille huoneistoille etua tuottavaa
uudistusta varten ei peritéd vastiketta muilta osakkeenomistajilta. Jos hankkeen yhteydessé seké
yhtidn ettd osakashallintaiset paikat muutetaan latauspisteiksi, voi osa kustannuksista syntya
toistd, jotka eivét tuota etua vain osakashallintaisille paikoille. Siltd osin, kun osa asennuksista
tuottaa etua vain autopaikkaosakkaille, niin pédidtokseen vaaditaan enemmistd niiden
osakkeenomistajien annetuista danistd, joiden osakehuoneistoihin latauspisteuudistus liittyy.
(AOYL 6:32.5 %)

Ympdristoministerion hallinnonalan lainsddddnté (asuinrakennukset)

Ympéristoministeridossd on parhaillaan valmistelussa nk. energiatehokkuusdirektiivin
(uudelleenlaadittu rakennusten energiatehokkuusdirektiivi (EU) 2024/1275) taytintdonpano.
Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi tuli voimaan 28.5.2024 ja se on toimeenpantava
jasenvaltioissa 28.5.2026 mennessid. Direktiivin mukaan jdsenvaltioiden on arvioitava
hallinnollisia esteitd, jotka liittyvat latauspisteen asentamiseen rakennukseen, jossa on useita
asuinyksikkdjd, vuokralaisten tai yhteisomistajien yhdistykseen, sanotun kuitenkaan
rajoittamatta jasenvaltioiden omaisuus- ja vuokralainsdddéntod. Seuraavassa taulukossa on
esitetty uudelleenlaaditun energiatehokkuusdirektiivin vaatimukset asuinrakennusten osalta
latauspisteiden, latauspistevalmiuksien ja polkupyorapaikkojen vaatimuksista.

Taulukko 7.  Asuinrakennusten latauspistevalmius.

Asuinrakennukset, joihin | Vaatimukset
sovelletaan
latauspistevaatimuksia
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Uudet asuinrakennukset, | Vahintéédn yksi latauspiste, ja
joilla on yli 3
pysédkointipaikkaa  (luokka | Esikaapelointi vahintddn 50 % ja putkitus loppuihin
3.1, artikla 14.4) pysékdintipaikkoihin, ja

Vihintddn kaksi polkupyorien pysdkointipaikkaa
jokaista asuinyksikkoé kohti

Laajamittaisesti  korjattavat | Esikaapelointi vahintddn 50 % ja putkitus loppuihin
asuinrakennukset, joilla on yli | pys@kdintipaikkoihin, ja

3 pysiakointipaikkaa (luokka
3.2, artikla 14.4) Vihintddn kaksi polkupyodrien pysédkdintipaikkaa
jokaista asuinyksikkoé kohti

Direktiivin mukaisesti uusien ja laajamittaisen korjauksen kohteena olevat asuinrakennusten,
joilla on enemman kuin kolme autopysékointipaikkaa tulee jarjestdd esikaapelointi vahintdan
50 prosentin osuudelle autopysékointipaikoista ja kaapeliputkitus jdljelld oleviin
autopysikointipaikkoihin. Liséksi uusille rakennuksille tulee asentaa vahintéén yksi latauspiste.
Edellytyksend on, etti pysdkdintialue sijaitsee rakennuksen sisdpuolella tai fyysisesti
rakennuksen yhteydessi ja perusparannustoimenpiteet kattavat laajamittaisten korjausten osalta
rakennuksen pysékdintialueen tai sdhkdinfrastruktuurin. Poikkeuksena vaatimuksia voidaan
olla soveltamatta, jos vaadittava latausinfrastruktuuri toimisi erittdin pienten erillisten verkkojen
varassa, ja latauspisteiden ja kaapeliputkituksen asentamisen kustannukset ylittavét vahintdan
10 prosenttia rakennuksen laajamittaisen korjauksen kokonaiskustannuksista. Lisdksi
direktiivissd vaati-muksia polkupyorien pysdkodintipaikkoja koskien.

Nykytilassa latausvalmiuden ja latauspisteiden toteuttamisesta voidaan pééttdaa yhtickokouksen
enemmistopadtokselld joko tavanomaisena uudishankkeena tai rakennuksen kéyton kestavyytta
merkittévésti parantavana uudistuksena, kun kyse on yhtion hallinnassa olevista autopaikoista.
Koska kulut jaetaan vastikeperusteisesti kaikille, kummassakin tilanteessa osakkaan
kustannusrasituksen tulee pysya kohtuullisena. Kohtuullisuuden arvioinnissa huomioidaan mm.
toteutumiskustannukset ja rahoitusjérjestelyt.

Latauspisteiden rakentaminen osakasvihemmiston hankkeena edellyttdd, ettd hankkeessa
mukana olevat osakkaat suostuvat maksamaan vastiketta hankkeen kustannusten kattamiseksi.
Kéaytanndssé tdma voi edistdd sitd, ettd hanke on helpommin saavutettavissa kuin tilanteessa,
jossa kulut jaettaisiin vastikeperusteisesti kaikille osakkaille. Hanke ei kuitenkaan saa loukata
osakkaiden yhdenvertaisuutta, joten hankkeen yhteydessd mdidritellddn usein myos
jélkiliittymisen ehdot, kuten jélkiliittymismaksu ja sen kéyttdminen.

Kiinteistoliiton latauspisteohjeen latauspisteen rakentaminen osakkaan muutostyoné edellyttéa
monien seikkojen, kuten mittauslaitteiden asentamisen, kustannusten jérjestdmisen seké
sopimusehtojen, huomioimista®’. Osakas on ldhtokohtaisesti vastuussa latauslaitteesta, mutta
tdmén ohella on huomioitava mittauslaitelainsaddannon vaatimukset.

37 Kiinteistoliitto: Ohje sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamiseksi. Saatavilla:
https://issuu.com/kiinteistoliitto/docs/latauspisteohje.
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Péaministeri Orpon hallitusohjelman mukaan helpotetaan latausmahdollisuuksien asentamista
taloyhtidihin. Tavoite on mainittu liikenteen paistojen vihentdmistd koskevien toimenpiteiden
yhteydessd, eikd kirjauksesta kdy tarkemmin ilmi, miten helpottaminen on tarkoitus toteuttaa.
Asunto-osakeyhtidlailla voidaan vaikuttaa latauspisteiden toteuttamisen edellytyksiin
(yhdenvertaisuus) ja kustannustenjaon ennakoitavuuteen. Voimassa oleva kunnossapitoa ja
uudistuksia koskeva sééntely on laadittu sellaiseen yleiseen muotoon, etté sitd voidaan soveltaa
erilaisiin, kulloinkin ajankohtaisiin ja taloyhtididen rakennuksia sekd yhtion tarjoamia
asumispalveluja koskeviin, tarpeisiin niiden tarkemmasta siséllostd ja toteuttamistavasta
riippumatta. Siten ei vaikuta olevan hyodyllistd ottaa lakiin erityisid sddnnoksid juuri
sdhkdautojen latauspisteiden asentamisesta. Téllaisen sdéntelyn ajantasaisuuden yllapitdminen
voisi johtaa useammin tarpeeseen muuttaa lakia.

Lainsdddintotarpeen arvioinnissa on syytd ottaa huomioon, ettd sdhkoautojen latauspisteiden
asentamiseen sovellettavien asunto-osakeyhtidlain muutostditd koskevien sdénndsten seké
yhdenvertaisuusperiaatteen tarkoituksena on varmistaa paatoksenteko ennakoitavalla tavalla ja
kustannustenjako siten, ettd osakkeenomistajilta perittdvalld yhtiovastikkeella katetaan vain
sellaisia yhtidn muutostdistd aiheutuvia kustannuksia, joista uudistuksen rahoittamiseen
osallistuvat osakkeenomistajat hyotyvéat. Kéytdnnossa taloyhtidissé on ollut epéselvyytté siité,
miten vain osaa osakkaista hyodyttdvien muutostdiden myShempien kaytto- ja
kunnossapitokulujen kattamiseen sovelletaan yhtdalta yhtidjarjestyksen yhtiovastikeperusteita
ja toisaalta vain joitakin osakkaita hyodyttivii muutostoitd koskevia periaatteita ja
yhdenvertaisuusperiaatetta. On mahdollista, ettei yhtidjarjestyksessd ole lainkaan maardtty
hoito- tai pidfomavastikeperusteesta autopaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta.
Nykytilaa olisi mahdollista selventdd sdatdmalld tilanteista, joissa yhtiokokous paattad
sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskevasta uudistuksesta 32 §:n 5 momentin tai 33
§:n 1 momentin perusteella eikd yhtidjarjestyksessd méédratd yhtidvastikeperusteesta
asentamisesta hyotyvien osakehuoneistojen osalta. Talloin vastikkeesta voitaisiin paéttdé ilman,
ettd yhtidjarjestyksessd on nimenomainen vastikeperustetta koskeva maéadrdys tai ettd
yhtidjérjestykseen tulisi tidllainen maérdys ottaa.

2.2.6 Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella

Asunto-osakeyhtion yhtidjdrjestyksessd maarétty tarkoitus on omistaa ja hallita véhintéén yhta
sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhth]arJestyksessa madritty osakkeenomistajien hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi (AOYL 1:2.1 §). Yhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten
osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhti6jarjestyksessd maarittyd huoneistoa tai muuta osaa
yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistostda (AOYL 1:2.2 §). Osakkaan
hallinnassa osakkeen omistuksen ja yhtidjarjestyksen perusteella olevista tiloista kdytetdan
laissa ilmausta osakehuoneisto (AOYL 1:3.1 §). Asuin- ja liikehuoneistojen lisdksi téllaisia
tiloja ovat tyypillisesti esimerkiksi autotallit, autopaikat ja varastotilat.

Yhtion rakennuksessa tai kiinteistolld olevan autopaikan hallintaoikeus voi perustua asuin- tai
liikehuoneiston osakeryhmin omistukseen tai erillisen osakeryhmin omistukseen (ns.
autopaikkaosakkeet). Autopaikkojen osakkeistaminen voi olla tarpeen esimerkiksi, jotta
paikkojen rakentamis- ja yllapitokulut eivat rasittaisi autottomia osakkaita, taloyhtion muiden
osakehuoneistojen kulut eivét rasittaisi autopaikkaosakkeiden omistajia ja autopaikan voi
luovuttaa tarvittaessa erikseen. Jos autopaikkoja ei hallita osakeomistuksen perusteella, niité ei
pidetd osakehuoneistoina, vaan yhtion tiloina, joiden kiyttdoikeus voidaan antaa
osakkeenomistajalle tai asukkaalle asunto-osakeyhtidlain yleisid periaatteita, erityisesti
yhdenvertaisuusperiaatetta, noudattaen.
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Rakennuksen tai sen osan omistamista ja hallintaa koskevasta vaatimuksesta seuraa, ettd
osakehuoneistot siséltdvdan rakennuksen tai sen osan hallinta ei voi perustua esimerkiksi
vuokrasopimukseen.’® Yhtion omistaman rakennuksen maapohja voi olla yhtién hallinnassa
omistuksen tai esimerkiksi vuokrasopimuksen perusteella.’® Kaytdnnossd rakennuksen
omistaminen ei vélttdméttd turvaa yhtion osakkaiden hallintaoikeuden pysyvyytta silloin, kun
rakennuksen maanvuokrasopimus pééttyy. Voimassa olevaa lakia sdéddettdessd harkittiin
rakennuksen omistamista koskevan vaatimuksen poistamista, mistd kuitenkin luovuttiin sen
vuoksi, ettd rakennuksen vuokraamisen salliminen olisi voinut entisestddn rajoittaa osakkaiden
hallintaoikeuden pysyvyytta®0.

Osakkeiden tuottamaa huoneiston hallintaoikeutta suojataan asunto-osakeyhtidlaissa muun
muassa siten, ettd yhtidjarjestyksen muuttaminen siten, ettd muutetaan osakkeiden tuottamaa
oikeutta hallita huoneistoa edellyttdd tavanomaisen yhtidjarjestyksen muuttamiseen
sovellettavan midrdenemmiston kannatuksen lisdksi sen osakkeenomistajan suostumusta, jota
muutos koskee (AOYL 6:35.1 §:n kohta).

Rakentamislain (126 §:n 1 momentti) mukaan rakentamishankkeeseen ryhtyvin on
huolehdittava kiinteistod varten asemakaavassa ja rakentamisluvassa méiérittyjen
ajoneuvopaikkojen jarjestimisestd rakentamisen yhteydessa. Autopaikkojen
jarjestamisvelvollisuus ei koske vihdistd lisdrakentamista eikd rakennuksen korjaus- ja
muutostyOtd. Rakennuksen tai sen osan kéyttotarkoitusta muutettaessa on kuitenkin otettava
huomioon tistd johtuva autopaikkojen tarve (126 §:n 3 momentti). Padsaantoisesti asemakaava
madrittdd autopaikkojen madrdn. Autopaikkoja koskevissa asemakaavamaérdyksissi
ilmoitetaan yleensd pysédkdintipaikkojen véhimméismadrd suhteessa rakennettavaan
kerrosalaan (voidaan ilmoittaa myds suhteessa asuinhuoneistojen lukuméérddn). Asema-
kaavassa voi olla lisdksi pysdkointipaikkojen sijaintia koskevia velvoitteita joko merkinndin tai
sanallisin maérdyksin.

Esimerkkejd autopaikkamédrdyksista:
e Autopaikat on sijoitettava maanalaiseen pysédkointilaitokseen

e Tontilla on varattava autopaikkoja 1 ap/kerrostaloasunto ja lisdksi 10 % nimedmattomia
vieraspaikkoja

e Pysdkointipaikkojen méérit: kerrostalot vahintéén 1 ap/100 kem?2, rivitalot vahintéén 1
ap/80 kem?2

e Pysékointipaikat on jarjestettdva kortteliin 930, 1 autopaikka/100 kem?2
Jos asemakaavassa niin médritddn, kunta voi osoittaa ja luovuttaa kiinteiston kayttoon

tarvittavat autopaikat kohtuulliselta etdisyydeltd. Téssd tapauksessa kiinteistonomistajalta
voidaan perid autopaikkojen jérjestdmisestd vapautumista vastaava korvaus kunnan

8 HE 216/1990 vp, s. 13. Lakia tulkitaan lisdksi siten, ettd rakennuksen tai sen osan hallinta

el voi perustua esimerkiksi asunto- tai kiinteistdosakeyhtion osakkeiden tuottamaan
hallintaoikeuteen.

3 HE 24/2009 vp, s. 48. Furuhjelm et al. 2023a, s. 33 mukaan laki ei est sitd, ettd asuntoosakeyhtio
esimerkiksi vuokraa toiselta tontilta autotallirakennuksen siini tarkoituksessa, ettd se vuokraa
autopaikkoja osakkaidensa ja asukkaidensa kayttoon.

60 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 12.
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hyvéksymien maksuperusteiden mukaan (rakentamislain 126 §:n 2 momentti). Autopaikkojen
osoittaminen ja luovuttaminen mainitulla-la tavalla voidaan jarjestdd kunnan perustaman ja
omistaman pysdkointiyhtion kautta. Kiinteiston omistaja suorittaa tdlloin pysékointiyhtiolle
autopaikkakohtaisen korvauksen siitd, ettei sen tarvitse jarjestdd autopaikkoja (pysédkdintiyhtio
rakennuttaa esim. koko korttelin kéyttoon pysédkointilaitoksen). Kiinteiston omistajan
suorittama korvaus ei oikeuta pysdkointiin vaan pysékointipaikkojen kéyttéjat (ts. alueella
olevien taloyhtididen osakkaat) tekevdt pysdkointiyhtion kanssa erillisen sopimuksen
autopaikkojen kiytostd maksua vastaan.

Jos pysidkointipaikkoja ei ole mahdollista jarjestdd yhtion omalla kiinteistolld, ne voidaan
jarjestdd kaavamairdysten mukaisesti tdhidn tarkoitukseen osoitetulla kiinteistolld. Pysdkdinti
voidaan tilldin jérjestdd maantasopaikkoina siten, etté 1) useat taloyhtiét omistavat maa-alueen,
2) yksittdinen taloyhtid omistaa maa-alueen ja muut taloyhtiét vuokraavat aluetta oman
paikoituksensa jérjestimiseen tai 3) kunta tai muu toimija omistaa maa-alueen ja taloyhtiot
vuokraavat aluetta oman paikoituksensa jarjestémiseen. Pysdkointi on mahdollista jarjestad
myds pysékdintilaitoksessa, jonka omistaa kunta tai muu toimija taikka useat taloyhtiot yhdessa.
Tyypillistd on, ettd autopaikkojen hallinta ja kdyttd jdrjestetddn tapauksesta riippuen
ras1tesop1muksella yhteisjérjestelysopimuksella, vuokrasopimuksella tai
hallinnanjakosopimuksella.

Asunto-osakeyhtion rakennuksen omistamista ja hallintaa sekd kiinteiston hallintaa koskevia
vaatimuksia on tulkittu siten, etteivit osakashallinnassa olevat tilat voi olla sellaisissa yhtion
rakennuksesta ja kiinteistostéd erillisessé tilassa, jota yhtid hallitsee pelkén yhteisjirjestelyn,
vuokraoikeuden, rasiteoikeuden tai osakeomistuksen perusteella. Sen sijaan, jos useat asunto-
osakeyhtiot omistavat maa-alueen, josta tehdddn hallinnanjakosopimus, autopaikat on voitu
kaupparekisterikdytdnnossa osakkeistaa ndiden yhtididen yhtidjérjestyksessa.

Nykyisten rakentamis- ja kaavoituskdytintdjen myotd entistd yleisempdd on jarjestdd usean
asunto-osakeyhtion autopaikat erilliselld kiinteistoll4 tai erillisessd pysakointilaitoksessa, joissa
yksittdiset autopaikat jaetaan jérjestelyyn osallistuvien yhtididen kesken sopimuksen
(rasitesopimus, vuokrasopimus, yhteisjérjestelysopimus) tai osakkeiden tuottaman hallinnan
perusteella. Néin hallittuja autopaikkoja ei kuitenkaan voida osoittaa jérjestelyn osapuolina
olevien asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksessd osakkeiden perusteella hallittavaksi. Ndissa
tilanteissa padasiassa osakkeenomistajien asumista turvaavan hallintaoikeuden suojaksi lakiin
otettu edellytys rakennuksen omistamisesta ja yhtion rakennusten maapohjan hallinnasta voi
rajoittaa tarkoituksenmukaisten autopaikkajérjestelyjen toteuttamista. Hallintaoikeuden
pysyvyyteen liittyvit riskit eivit autopaikkojen osalta ole samanlaisia kuin asuinhuoneistojen
osalta; toisaalta my0s autopaikkojen osalta on perusteltua l&hted siité, ettd osakkeiden tuottama
hallintaoikeus on riittdvan pysyvé ja téllaisen jarjestelyn sisdltod riittivén helppo tunnistaa ja
hallita.

Vuokra-, rasite- ja yhteisjérjestelysopimusten perusteella yhtion hallinnassa olevien
pysakointipaikkojen osakkeistaminen on sikéli suoraviivaista, ettd yhtion ja kiinteiston tai
pysdkointilaitoksen omistajan vélisessd sopimuksessa voidaan ennalta sopia sopimuksen
voimassaolosta ja sen muuttamiseen liittyvistd ehdoista. Yhtion ja kiinteiston tai
pysakointilaitoksen omistajan vilinen sopimus voitaneen laatia kdytdnnossa siten, ettd se turvaa
varsin pitkdlle osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden pysyvyyden yhtion tiyttdessa
sopimusvelvoitteensa asianmukaisesti; néissd tilanteissa yhtidlld on oikeus osakehallinnan
pysyvyyden varmistamiseksi tarvittaessa vaatia sopimuksen tidytintdonpanoa esim. hallinnan
palauttamista koskevalla kanteella ja sen pakkotdytéintodnpanolla. Toisaalta ei voida sulkea pois
sen mahdollisuutta, ettd hallintaoikeus lakkaa taloyhtidstd johtuvasta syystd, siitd huolimatta
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ettd sopimukseen perustuvan hallinnan pysyvyydestd huolehtiminen on osa johdon tehtdvain
kuuluvaa taloyhtion hallinnon asianmukaista jérjestdmista.

Osakeomistuksen perusteella asunto-osakeyhtididen hallinnassa olevien autopaikkojen
osakkeistamisen edellyttdimi pysyvyys lienee varsin pitkdlle turvattua tapauksissa, joissa
autopaikkayhtion (keskindinen kiinteistdosakeyhtid) toimintaan sovelletaan asunto-
osakeyhtidlakia, jonka osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden muuttamiseksi (AOYL 6:35.1
§:n 1 momentti) ja yhtion selvitystilaan asettamiseksi (AOYL 6:37.1 §:n 2 kohta) tarvitaan
osakkeenomistajan suostumus. Toisaalta yleisistd yhtidoikeudellisista periaatteista seurannee
my0s osakeyhtidlakia soveltavissa yhtioissd, ettd osakkeenomistajan yhtidjarjestykseen
perustuvan oikeuden heikentdminen on mahdollista vain tdmén suostumuksella (vrt. OYL 6:29
§). Téllaisissa yhtidissd ei toisaalta suoraan (osakeyhtio)lain nojalla sovelleta AOYL:a
vastaavaa suostumusvaatimusta selvitystilaan asettamisesta. Lisdksi mahdollista asunto-
osakeyhtiolakia ja osakeyhtidlakia soveltavassa yhtidssd on mahdollista, ettd yhtid asetetaan
konkurssiin ja se purkautuu sen seurauksena.

Edelld mainitun johdosta on syytd arvioida asunto-osakeyhtidlain muuttamista siten, etté
rakennuksessa olevien pysékéintipaikkojen osalta yhtion hallintaoikeuden peruste voi olla muu
kuin rakennuksen omistaminen, kuten osakkeenomistus ja vuokrasopimus. Liséksi arvioinnissa
on otettava huomioon, miten taloyhtlon padtoksistd riippumattomaan autopaikkaosakkeiden
tuottaman hallintaoikeuden muutokseen voi ja tulisi varautua, ja miten tdllaiset
autopaikkaosakkeet tulisi huomioida luovutuksen ja vakuuskédyton yhteydessd annettavissa
tiedoissa (esim. isdnnditsijantodistus).

2.2.7 Lunastuslauseke
Lunastussddntelyn tarve

Asunto-osakeyhtion yhtiéjarjestyksessd voidaan médrata, ettd osakkeenomistajalla, yhtiolla tai
muulla henkil6lld on oikeus lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle
muulta omistajalta kuin yhtioltd (AOYL 2:5.1 §). Vuoden 2010 asunto-osakeyhtidlain
kokonaisuudistuksen tavoitteena oli selventdd ja yhdenmukaistaa lunastuslausekekiytantoa.
Laissa on yksityiskohtaiset olettamasdénndkset lunastusoikeuden siséllostd ja pakottavia
sddannoksid lunastusmenettelystd. Olettamasddnnosten tavoitteena on muun muassa kiinnittia
yhtidjérjestyksen laatijan ja osakkeen ostajan huomiota siihen, voidaanko osakkeita
myGShemmin luovuttaa vapaasti osakkeenomistajan perheenjésenille sellaisessa yhtidssd, jossa
on lunastuslauseke. Lisdksi olettamaséénnéilld pyritddn siihen, ettd lunastushinta olisi yleensé
osakkeen kédypd hinta. Lunastusmenettelyd koskevien hyvaa yhtidkdytantdd vastaavien
pakottavien sddnnoOsten tarkoituksena on vidhentdd oikeudenmenetyksid ja lyhentéda
lunastusmenettelyd. Tarkoituksena on vihentdéd sellaisten tilanteiden médrdé, joissa vanha
lunastuslauseke on niin puutteellinen tai virheellinen, ettd sitd ei kdytinnossd voisi lainkaan
soveltaa (HE 24/2009 vp, s. 40).

Asunto-osakeyhtidlain ~ kokonaisuudistuksen  valmistelun  yhteydessd  oli  esilld
lunastuslausekkeiden kéyton rajoittaminen tai kieltiminen kéytdnndssd ilmenneiden
tulkintaongelmien vuoksi ja sen vuoksi, ettd ne vaikeuttavat asunto-osakkeiden vaihdantaa.
Lunastuslausekkeiden kéyton rajoittamista ei kuitenkaan ehdotettu, koska kaytdnndssé havaitut
ongelmat arvioitiin voitavan korjata riittdvilld tavalla siten, ettd lunastushinta on
lahtokohtaisesti osakkeen kdypd hinta, ja siten, ettd selvennetdén lunastusmenettelyd ja
lyhennetddn lunastusmenettelyyn kuluvaa aikaa (HE 24/2009 vp, s. 61).
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Asunto-osakeyhti6lain muutostarpeiden arvioinnin yhteydessa on esitetty, ettd lainsdddannossi
luovuttaisiin  lunastuslausekkeista kokonaan, koska lunastusmahdollisuus hidastaa ja
hankaloittaa asunto-osakkeiden vaihdantaa. Toisaalta lunastuslausekkeiden taustalla ovat
yleensd yhtiGtd perustettaessa olennaisena pidetyt ja osakkeita myShemmin ostaneiden
hyviksymiét tarpeet. Yhtidjéarjestykseen perustuvat vaihdannanrajoituslausekkeet vaikuttavat
osakkeiden arvoon seké osakkeet luovuttavan ettd yhtioon jadvien muiden osakkaiden kannalta.
Osakkeenomistajan oletetaan osakkeet hankkiessaan hyviksyneen yhtidjirjestykseen
perustuvan lunastusmahdollisuuden. Vaihdantarajoitusten kumoaminen voisi olla ongelmallista
omaisuudensuojan kannalta. Lunastuslausekkeita kiytetdédn jossain méirin edelleen myos
uusissa yhtiéissd muun muassa sen varmistamiseksi, ettd autopaikkaosakkeet pysyvit yhtion
ja/tai sen osakkeenomistajien omistuksessa.

Nykyistd sdédntelyd vastaavan lunastusmahdollisuuden ja -menettelyn sdéntelylle on edelleen
tarve. Asunto-osakeyhtidlain ldhtdkohtana on sopimusvapaus vaihdannanrajoitustenkin
suhteen. Lunastuslausekkeita koskevalle sddntelylle on edelleen tarve, koska lausekkeita on
my0s uusien taloyhtididen yhtiGjarjestyksissd. Ndin ollen ei ole tarpeen luopua
lunastuslausekkeista kokonaan, vaan lunastussdintelyd voidaan kehittdd oikeuskdytintoa
vastaavaksi jiljempédna késitellylla tavalla.

Osakkeiden murto-osan luovutus ja lunastaminen

Asunto-osakeyhtiolaissa osakeryhmaélld tarkoitetaan osakkeita, jotka tuottavat oikeuden hallita
yhtidjérjestyksessd yksiloityd osakehuoneistoa. Osakeryhméd voi koostua myods yhdesté
osakkeesta. Lunastuslausekkeen tarkoituksena on rajoittaa uusien osakkeenomistajien
padsemistd yhtion osakkeenomistajaksi sekd mahdollistaa vanhojen osakkeenomistajien
omistusosuuden kasvattaminen.®!

Osakeryhmin jakamattomuuden periaatetta ilmentdd AOYL 2 luvun 4 §:n 2 momentti, jonka
mukaan samaan osakeryhméén kuuluvia osakkeita ei saa erikseen merkiti, luovuttaa tai muulla
tavoin siirtdd tai pantata, paitsi milloin huoneisto jaetaan tai osa siitd yhdistetdén toiseen
huoneistoon. Sdannos on tarpeen osakehuoneiston hallintaan oikeuttavan osakeryhmén eheyden
rikkomisesta aiheutuvien ongelmien estdmiseksi (HE 24/2009 vp, s. 64). Osakeryhmén
jakamattomuuden periaate ei kuitenkaan tarkoita, ettd yhteisomistajat eivdt voisi omistaa
kumpikin murto-osaa osakeryhméstd muodostaen maédrdosaisen yhteisomistuksen.¢?
Yhteisomistajien véliseen suhteeseen sovelletaan lakia erdistd yhteisomistussuhteista
(180/1958). Yhteisomistus on maérédosaista ja jollei muuta ole sovittu, omistusosuudet ovat yhté
suuret. Mikili yhteisomistaja myy tai panttaa miirdosansa, kohdistuu méédrdosan myynti tai
panttaus kaikkiin osakeryhmén osakkeisiin.®* Jos useat omistavat osakkeen yhdessd, he voivat
kayttdd osakkeenomistajalle yhtiossd kuuluvia oikeuksia (ml. lunastusoikeus) vain yhteisen
edustajan kautta (AOYL 2 luvun 2 §:n 3 momentti).

Paperisia osakekirjoja on Maanmittauslaitoksen tietojen mukaan kesékuussa 2025 yhteensé
noin 1420 000 kappaletta, joista 980 000 eli 69 prosenttia on yhden omistajan hallussa. Kahden
omistajan hallussa on 430 000 osaketta, miké vastaa 30 prosenttia koko mairésta. Loput 20 000

61 Vahtera, Veikko, Lunastuslauseke ei anna lunastusoikeutta asunto-osakeyhtion osakkeisiin vain
médrdosan osakkeista vaihtaessa omistajaa (KKO 2017:2). Oikeustapauskommentti, julkaistu
28.9.2017, EDILEX, s. 5.

2 Furuhjelm et al. 2023a, s. 115.

63 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 91-92.
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osaketta (1 %) ovat useamman omistajan hallussa tai niissd epdtasaisesti jakautuvat
omistussuhteet. Kaksiomisteisen osakkeiden osalta suurin osa omistetaan suhteissa 50/50.
Poikkeavia omistussuhteita, kuten 49/51 jaoilla osakkeita on vain noin 12 000 kappaletta koko
kannasta. Tdméd osoittaa, ettd valtaosa omistuksista jakautuu joko tdysin yhden tai kahden
tasavertaisen omistajan kesken.

Asunto-osakeyhtion osake voidaan rajoituksitta siirtdd kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinnon,
osituksen tai testamentin perusteella tai muulla tavoin, jollei yhtidjarjestyksessd maérata toisin
(AOYL 1:8 §). Yhtiojarjestyksessd voidaan rajoittaa oikeutta siirtdd osake vain AOYL 2 luvun
5 §:n mukaisesti, jollei muussa laissa toisin sdddetd (AOYL 2 luvun 4 §:n 1 momentti).
Yhtigjarjestyksesséd voidaan méadréta, ettd osakkeenomistajalla, yhtiolld tai muulla henkil6114 on
oikeus lunastaa osake, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin
yhti6ltd. Lunastuslausekkeessa on mairattiva, keilld on lunastusoikeus (AOYL 2 luvun 5 §:n
1 momentti). Laissa sdfdetddn lisdksi lunastusmenettelystd sekd lunastuksen ehdoista ja
maérdajoista. Lain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan mukaan lunastukseen sovelletaan
seuraavaa: 1) lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden siirtoja; lunastusoikeutta ei
kuitenkaan ole, jos: a) osakkeen saaja on yhtion nykyinen osakkeenomistaja; b) osakkeen saaja
on edellisen omistajan perintdkaaren (40/1965) 2 luvussa tarkoitettu sukulainen tai aviopuoliso;
tai ¢) osake on saatu testamentin perusteella. Pykdlin 2 momentin 2 kohdan mukaan kaikki
samalla siirrolla siirtyvit osakkeet on lunastettava.* Yhtidjarjestyksessd voidaan maéréata
mainituista lunastuksen ehdoista toisin. Kaikki samaan osakeryhmééin kuuluvat osakkeet on
kuitenkin lunastettava (AOYL 2:5.3 §).

Korkein oikeus (KKO) on antanut kaksi osakeryhmidn murto-osan lunastuksenalaisuutta
koskevaa ratkaisua. Ratkaisuissa on tarkasteltu, estddkd osakeryhmén jakamattomuuden
periaate murto-osuuteen kohdistuvan lunastamisen. Osakeryhmén yhteisomistusta periaate ei
estd. Tuoreemmassa ratkaisussa 2017:2 KKO viittasi keskeisesti ratkaisuun 2004:91.

KKO katsoi ratkaisussaan 2004:91, ettd osakkeenomistajan lunastusvaatimus olisi tullut
kohdistaa saantoon kokonaisuudessaan eiké vain toisen médrdosan ostajan saantoon. Ratkaisun
perustelujen mukaan osakkeenomistajan ja ulkopuolisen ollessa yhdessé ostajina heitd pidetddn
lunastuksen kannalta yhtend, yhtioon ndhden kokonaan ulkopuolisena tahona arvioitaessa siti,
keneen lunastusvaatimus tulisi kohdistaa. Tapauksessa aviopuolisot A ja B, joista vain A oli
ennestddn osakkeenomistaja, ostivat yhdessd asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavan yhtion
osakkeen. Osakkeenomistaja C esitti méadriajassa lunastusvaatimuksen B:n ostamasta osakkeen
maérdosasta. KKO katsoi, ettd osakkeen kauppaa tuli pitdd kokonaan lunastuksenalaisena ja C:n
lunastusvaatimuksen olisi siten pitinyt koskea myods A:n saantoa, jotta C:lld olisi ollut
lunastusoikeus. KKO totesi, ettd vaikka sindnsd murto-osa saman osakeryhmén osakkeista on
erikseen luovutettavissa, yhteissaantotilanteissa lunastusoikeuden kohdistuminen vain toisen,
ulkopuolisen ostajan maddrdosaan hajottaisi tietyn huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
muodostaman taloudellisen kokonaisuuden ja saattaisi johtaa odottamattomaan ja
epatarkoituksenmukaiseen lopputulokseen: yhteisomistussuhteeseen kahden toisilleen vieraan
tahon kesken. Perusteluissaan KKO painotti, ettd osakeryhmid muodostaa jakamattoman
(taloudellisen) kokonaisuuden.®

64 Saannos koskee tilanteita, joissa samalla kaupalla myyddan useampia osakeryhmia. Kdytannossi
esimerkiksi samalla kaupalla myydaén usein asuinhuoneistoon hallintaan oikeuttavat osakkeet ja
autopaikkaosakkeet. Tillaisessa tilanteessa molemmat osakeryhmét on lunastettava kerralla.

65 Kahden eri mielté olleen jdsenen mukaan lunastuslausekkeella on annettu yhtion osakkeenomistajille
oikeus estdd yhtion osakkeen siirtyminen muulle kuin yhtidssé jo olevalle toiselle osakkeenomistajalle
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Ratkaisussa 2017:2 KKO katsoi, ettd lunastusoikeus ei koskenut kumpaakaan kahden henkilon
1/3 murto-osan saantoa, kun luovuttajan omistusosuudeksi jéi 1/3. Tapauksessa 1/3 murto-osat
osakeryhméstd oli myyty yhteisesti osakkeenomistajan pojalle ja tdmén avopuolisolle.
Lunastusvaatimus oli esitetty kaikista kolmesta murto-osasta. KKO katsoi, ettd
lunastusvaatimuksen esittijélld ei ollut lunastusoikeutta osakeryhméén eikd mihink&én murto-
osuuteen siitd. KKO péétyi arviossaan siihen, ettd vaikka asunto-osakeyhti6lain 2 luvun 5 §:ssé
on annettu yhtidlle laaja oikeus miiritd lunastusoikeuden ulottuvuudesta yhtidjarjestykselld,
lunastusoikeuden ulottaminen osakkeen murto-osaan poikkeaa niin selvdsti asunto-
osakeyhtidlain yleisistd periaatteista ja tavoitteista, etti niistd poikkeaminen yhtidjéarjestyksessa
edellyttdisi selkedd maadrdystd. KKO viittasi ratkaisuun 2004:91 muun muassa siltd osin, kun
siind todettiin osakeryhmidn muodostavan tehokkaasti hyodynnettivdn taloudellisen ja
jakamattoman kokonaisuuden. KKO totesi ratkaisuunsa 2001:57 viitaten, ettd yhtidjarjestyksen
madrdyksen tulkinnassa ldhtokohtana on méérdyksen sanamuoto ja ettd osakkeen vapaata
luovuttamista ja hankkimista rajoittavat méadraykset eivit téssd suhteessa muodosta poikkeusta.
Yhtidjarjestykseen siséltyvdd lunastuslauseketta ei KKO:n mukaan ollut perusteltua tulkita
siten, ettd se oikeuttaisi lunastukseen myo0s silloin, kun osakeryhmaista on siirretty vain murto-
osa. KKO katsoi, ettd asiassa ei tullut ilmi seikkoja, joiden perusteella kysymys olisi ollut
yhtidjérjestyksen lunastuslausekkeen kiertdmiseksi tehdysta keinotekoisesta jérjestelysta.

Kumpaakin ratkaisua perusteltiin epétarkoituksenmukaisen yhteisomistussuhteen syntymisen
estdmiselld kahden vieraan tahon kesken. Jalkimmaisessa ratkaisussa tdimén voitiin myos nihda
olevan vastoin sitd yleistd lunastusoikeudellista periaatetta, ettd luovutuksensaaja ei saa joutua
lunastuksen takia huonompaan asemaan kuin hdn olisi, jos luovutusta ei lainkaan olisi
tapahtunut. Ratkaisua 2017:2 perusteltiin my0s lain sanamuodolla, jonka mukaan lunastus
koskee vain luovutusta (ts. lunastusta ei voida ulottaa luovuttamatta jadvaan murto-osaan).

Kéytannossd yhteisomistussuhteet ovat yleisid. Huoneistotietojarjestelmédd koskevan
lainsddddnnon valmistelun yhteydessd on arvioitu, ettd kolmasosalla asunto-osakeyhtididen
osakehuoneistoista on yhteisomistajia. Jalkimmainen ratkaisu 2017:2 on johtanut siihen, ettd
uusia yhtidjarjestyksien lunastuslausekkeita laatiessa on nyttemmin alettu erikseen madradamasn
méaérdosan lunastusoikeudesta.®

KKO:n ratkaisusta 2017:2 seuraa, ettd lunastuslauseke ei sovellu tilanteessa, jossa luovutuksen
kohteena on méérdosa osakeryhmastd, josta myos aiemmalle osakkeenomistajalle jdd méadrdosa
luovutuksen jilkeen. Koska ratkaisun perusteella osakeryhmidn murto-osan saanto ei ole
lunastuksenalainen, on todenndkdistd, ettd perdkkdiset murto-osaiset luovutukset samalle
luovutuksensaajalle  tulevat  lisddntymédn.  Vaikka  ratkaisussa  yhtidjirjestyksen
lunastuslausekkeen kiertdmiseksi tehdystd keinotekoisesta jérjestelystd mainittu ilmentdé

eikd yhtidjarjestyksessé oltu suljettu lunastusoikeuden ulkopuolelle saantoa, jolla osakkeen
omistusoikeus siirtyy méairdosin seké ulkopuoliselle uudelle omistajalle ettd vanhalle
osakkeenomistajalle. Eri mieltd olleiden jdsenten mukaan osakeryhmén jakamattomuus ei esti
osakeryhmin olemista yhteisesti usean henkilon omistuksessa ja murto-osa osakeryhmésti voidaan
luovuttaa myos erikseen. Edelld mainitusta periaatteesta seuraa, ettd lunastuksen kohteena taytyy siten
aina olla yksi tai useampi kokonainen osakeryhma tai murto-osa sellaisesta. Saénnoksesté ei kuitenkaan
seuraa, ettd yhtidjarjestykseen perustuva lunastusoikeus syrjaytyy, jos osake hankitaan yhdessé sellaisen
tahon kanssa, jonka saantoa lunastusoikeus koskee.

% Furuhjelm et al. 2023a, s. 122.
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pyrkimysta rajoittaa lunastuslausekkeiden kiertamisyrityksid, on puuttuminen naihin yrityksiin
kéytdnnossd haastavaa.®’

KKO:n ratkaisukdytinndn perusteella ei ole riittdvan selvdd, milloin lunastusoikeus koskee
murto-osan luovutusta. Yhtion johdolla ei ole kdytdnndssd keinoja arvioida sitd, tapahtuuko
madrdosan luovutus aidossa tarkoituksessa vai lunastuslausekkeen kiertdmiseksi. Ndin ollen
madrdosaluovutuksistakin laitetaan varmuuden varalta lunastusilmoitukset.

Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd lunastuslausekkeiden tarkoituksen toteutuminen —
vanhojen osakkeenomistajien omistusosuuden kasvattaminen ja uusien osakkeenomistajien
rajoittaminen vanhojen osakkeenomistajien ollessa halukkaita lisddmédn omistustaan — olisi
puoltanut osakkeiden méédrdosien lukemista lunastusoikeuden piiriin. Myos KKO 2004:91
vihemmiston mielipide puolsi titd kantaa.

Epatarkoituksenmukaisen yhteisomistuksen osalta on huomattava, ettdi se voi syntyd
lunastuslausekkeen liséksi myds esimerkiksi testamentin tai perinnén kautta. KKO:n ratkaisussa
2017:2 tarkoitettu murto-osan lunastamisesta seuraava osakeryhmén epatarkoituksenmukainen
yhteisomistuksen tilanne syntyy osakeryhmén luovuttajan oman toiminnan seurauksena, mité
ei ole pidettiva kohtuuttomana tai yllattadvéana lopputuloksena. Yhteisomistuksen muodostuessa
syystd tai toisesta epatarkoituksenmukaiseksi, on se purettavissa yhteisomistuslain mukaisesti.

KKO:n ratkaisussa 2004:91 esitetty kahden ostajan osakeryhmédi koskevan kaupan pitdiminen
kokonaan lunastuksenalaisena on ristiriidassa 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan a alakohdan
kanssa, jonka mukaan lunastusoikeutta ei ole, jos osakkeen saaja on yhtion nykyinen
osakkeenomistaja. Ratkaisun perusteluiden mukaan lunastusvaatimus olisi tullut kohdistaa
koko osakeryhméédn, vaikka vain murto-osa siitd oli siirtynyt yhtion ulkopuoliselle
osakkeenomistajalle.

KKO:n ratkaisu 2017:2 on AOYL 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan sanamuodon vastainen
eikd lain esitdissd mikddn viittaa siithen, ettd sddnnds ei koskisi lunastuslausekkeen
soveltamisalaan kuuluvia murto-osaisia saantoja. AOYL 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan
mukana lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden siirtoja. Omistusoikeus osakeryhmén
murto-osaan on siirrettdvissd. Néin ollen on perusteltua katsoa myos lunastusoikeuden
koskettavan murto-osaa. AOYL:n 2 luvun 5 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan kaikki samalla
siirrolla siirtyvdt osakkeet on lunastettava. Mikéli siirron kohteena on yksi murto-osa
osakeryhmasté, tuli sddnnoksen alan kattaa mainittu murto-osa. Jos yhden siirron sisdltoné on
kahden, esimerkiksi 1/3 méirdosan kunkin siirtimisesti kahdelle eri henkilolle, jotka eivit vield
ole osakkeenomistajia, on katsottava, ettd lunastuksen on kohdistuttava néihin molempiin.

AOYL 2 luvun 5 §:n 3 momentin mukaan kaikki samaan osakeryhméain kuuluvat osakkeet on
lunastettava eikd tdstd voida yhtidjarjestyksessd madrdtd toisin. SA4nnds ei estd sitd, ettd
lunastusvaatimus voitaisiin esittdd murto-osaan osakeryhmin osakkeista, jos sellainen on ollut
luovutuksen kohteena.®® Oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd mikéli kaupan kohteena on
ainoastaan maidrdosa osakkeista ja kaupan tarkoitus on perustaa yhteisomistussuhde,
lunastusoikeus voisi kohdistua vain tdhdn méaédrdosaan.”®

67 Vahtera 2017, s. 6.

%8 Vahtera 2017, s. 5.

% KKO:n 2017:2, asian késittely alemmissa oikeuksissa, kdrdjidoikeuden tuomio 25.4.2014.
70 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 102.
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Elossa olevien vélisten saantojen osalta voidaan olettaa, ettd osakeryhmin tai sen murto-osan
luovutuksen yhteydessd osapuolet ottavat huomioon yhtidjéarjestyksen lunastuslausekkeen ja
siind tarkoitettua lunastusta koskevan AOYL:n sdintelyn. Murto-osaisten saantojen jattdmista
lunastuslausekkeen ulkopuolelle on puollettu silld perusteella, ettd tdmd voisi johtaa
kiytannossd kohtuuttomiin tilanteisiin silloin, kun maéardosaluovutus tehddin aidossa
tarkoituksessa (esim. luovutus perilliselle tai tdmin puolisolle). AOYL 2:5.2 §:n mukaan
lunastuslauseke koskee luovutuksia mainituille tahoille vain, jos siitd on nimenomaisesti
madratty yhtiojarjestyksesséd. Néissd tapauksissa yhtidjdrjestyksen nimenomainen tarkoitus on
ulottaa lunastusoikeus myos perhepiirissd tapahtuviin saantoihin, jolloin murto-osan
luovutuksen  jéttdiminen  lunastuksen  ulkopuolelle  poikkeaisi  yhtidjérjestyksen
lunastusméérdyksen nimenomaisesta sisallosta.

Kaytinnossd KKO 2017:2 ratkaisu on lesken elinaikana linjassa sen kanssa, mitd perintdkaaren
(PK) 3:1 a §:ssd sdéddetdédn lesken hallintaoikeudesta yhteisend kotina olleen osakehuoneiston
suhteen. Toisaalta perintokaaren hallintaoikeutta koskeva sddnnds turvaa lesken asunnon
hallinnan siindkin tapauksessa, ettd ensiksi kuolleen jilkeen perinnoksi tuleva osuus
osakeryhméstd lunastettaisiin my0s perintdsaantoja koskevan yhtidjarjestysméirdyksen
perusteella. Hallintaoikeutta ei rajoita edes huoneiston myyminen yhteisomistussuhteen
purkamiseksi. Hallintaoikeuden turvaaminen voi olla perusteltua esimerkiksi lesken
rajoittuneen toimintakyvyn vuoksi: uuden asunnon hankkiminen itsendisen asumisen
jatkamiseksi ei olisi endd arjessa toimiva ratkaisu lesken asumiseen vaan arjen tarpeista
selvidminen edellyttdisi valvottua ikd4ntyvien asumismuotoa.

Hallintaoikeus ei toisaalta turvaa sitd, ettd ei-toivottu yhteisomistaja maksaa
yhtidvastikeosuutensa ajallaan ja téllainenkin osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan
maksamattomien vastikkeiden vuoksi (AOYL 8:2 §). Toisaalta téllaisia yhteisomistustilanteita
on ennestddn erimielisen lesken ja perinndnsaajien kesken asunto-osakeyhtidissi eikd ndiden
tilanteiden osalta ole ilmennyt tarvetta erityissddntelyyn. Kaikissa muissa perhe- ja
perintdoikeudellisissakin tapauksissa lunastuksen kohdistuminen murto-osaiseenkin saantoon
voi johtaa vain viliaikaisesti epédtarkoituksenmukaiseen yhteisomistussuhteeseen, koska
yhteisomistussuhteeseen liittyvdt erimielisyydet ja viimekiddessd yhteisomistussuhteen
purkaminen voidaan jérjestdd yhteisomistussuhteita koskevan lain perusteella.

Lunastuslausekkeen soveltaminen perhe- ja perintéoikeudellisiin saantoihin

AOYL 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan b ja c alakohtien olettamasédintdjen perusteella
lunastusoikeutta ei ole, jos osakkeen saaja on edellisen omistajan perintokaaren (40/1965) 2
luvussa tarkoitettu sukulainen tai aviopuoliso tai osake on saatu testamentin perusteella.
Perhepiirissd olettamasdidnnostd sovelletaan avio- ja perintdoikeudellisten saantojen lisdksi
my0s kauppaan ja vaihtoon. Aviopuolisoa koskevaa sddnndstd sovelletaan my0s henkil6ihin,
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jotka eldvét rekister6idystd parisuhteesta annetussa laissa (950/2001) tarkoitetussa
parisuhteessa.”! Avopuolisoiden vilisissa luovutuksissa olettamasadnto ei tule sovellettavaksi.”?

Valtion perintond saama omaisuus voidaan luovuttaa perittivin ldheiselle, jos sellaista
luovutusta olosuhteisiin katsoen on pidettivd kohtuullisena (perintokaaren, PK, 5:2. §).
Omaisuus voidaan luovuttaa myds sille kunnalle, missd perittdva viimeksi on asunut. Kiinted
omaisuus voidaan lisdksi luovuttaa kunnalle, jossa omaisuus sijaitsee. Omaisuuden
luovuttamisessa perittdvin ldheiselle kiinnitetddn erityistd huomiota siihen, ettd voidaan
perustellusti otaksua Iuovutuksen vastaavan perittivin viimeistd tahtoa. L&heisyys
perinndnjéttdjadn osoitetaan 1dhinnd todistajan lausunnoilla ja 1dheisyyden edellytetddn olevan
luonteeltaan  tavanomaista  sukulaisten  keskindistd  kanssakdymistd  ldheisempaa.
Valtionperintdasioissa saattaa yksityisen henkilon etu joutua ristiriitaan julkisen edun kanssa.
Valtion viranomaisen erityinen kéyttotarve on vdiistynyt perittivdn ldheisen edun ollessa
kysymyksessd mm. silloin, kun avopuolisolle on luovutettu omaisuutta. Jos perinnonjattajalla
on viimeisind elinvuosinaan ollut fyysinen tai psyykkinen este tehdi testamentti, mutta hdn on
kuitenkin ilmaissut tahtonsa tehdd testamentti hakijan hyviksi tai asia muuten on selkeésti
osoitettu, voidaan pesidn omaisuus kokonaan tai kohtuullinen osuus siitd luovuttaa ldheiselle.
Myos perinnonjéttdjan dkillinen kuolema on voinut estdd testamentin teon. Myds yhteisd voi
olla luovutuksensaaja, jos se todetaan perinnonjattéjélle laheiseksi.

Lunastusoikeuden laajuutta koskevissa asunto-osakeyhtidlain olettamasidénnoissé ei ole otettu
erikseen huomioon valtion perinténd saamien asunto-osakkeiden luovuttamista perittdvin
laheiselle. Toisaalta luovuttaminen esimerkiksi perittdvéin avopuolisolle tapahtunee usein
olosuhteissa, joissa vastaavan tapainen osakkeiden siirtyminen perittdvin aviopuolisolle tai
rekisterdiden parisuhteen toiselle osapuolelle on ldhtokohtaisesti rajattu lunastusoikeuden
ulkopuolelle. Samoin lienee arvioitava tilanteita, joissa perinndnjittdjalla on viimeisind
elinvuosinaan ollut este tehdd testamentti, mutta hidn on ilmaissut tahtonsa tehdéd testamentti
hakijan hyviksi; téllaiset tilanteet muistuttavat laheisesti AOYL 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1
kohdan c¢ alakohdan testamenttisaantoihin sovellettavaa olettamasédéntdd. Muun muassa
avoparisuhteiden yleisyyden vuoksi lainvalmistelussa tulisi harkita AOYL 2 luvun 5 §:mn 2
momentin 1 kohdan olettamasdéntojen soveltamisalan laajentamista ainakin siten, ettd
olettamaséantd kattaisi my0s saannon, jolla perittivéin ldheiseksi katsottu saa osakkeet PK 5:2
§:sséd tarkoitettuna valtion perintond. Ndin ollen on perusteltua arvioida olettamasddnnon
soveltamisalan laajentamista siten, etti olettamasdinto kattaisi myos saannon, jolla perittdvin
laheinen saa osakkeet PK 5:2 §:ssé tarkoitettuna valtion perintona.

Lunastusmenettelyn mddrdajat

71 Lain 8 §:n 1 momentin mukaan parisuhteen rekisterdinnilld on samat oikeusvaikutukset kuin
avioliiton solmimisella, jollei toisin sdddeta.

72 Asunto-osakeyhti6lain valmistelun yhteydessé harkittiin olettamasédnnokseen siséltyvin poikkeuksen
laajentamista siten, ettd se koskisi myos osakkeenomistajan avopuolisoa. Olettamasédénnoksen
soveltamista myos avopuolison saantoon ei kuitenkaan ehdotettu, koska kaavamainen olettamasdanto
olisi epdselvd. Avoliittoja ei ole yleisesti médritelty eikd avoliittoja rekister6ida. Tama4 voisi johtaa
oikeudenmenetykseen osakkeen saajan tai lunastamiseen oikeutetun kohdalla. Avopuolisoa koskevan
erityisen olettamasddnnoksen tarvetta arvioitiin lisdksi vahentdvan sen, ettd olettamasdinnos koskee
myos testamenttiin perustuvaa saantoa. Tarvittaessa yhtiojérjestyksessd voidaan maarata
olettamasadinnon soveltamisesta myos yhtidjarjestyksessd méériteltyihin avoliittoihin (HE 24/2009 vp,
s. 65).
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Hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisestd sille, jolla on oikeus lunastaa osake,
kirjallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojérjestelmésti
annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd sekd muut
ilmoituksen tekemistd varten tarvittavat tiedot (AOYL 2:5.2 §:n 4 kohta). Lunastusvaatimus on
esitettdvd yhtidlle tai yhtion kéayttdessd lunastusoikeuttaan osakkeen saajalle kuukauden
kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojérjestelméstd annetun lain 10 §n 3
momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisesti sekd muut ilmoituksen tekemistd varten
tarvittavat tiedot (AOYL 2:5.2 §:n 5 kohta).

Sadnnostd on muutettu huoneistotietojirjestelméd koskevan lainsdddannon yhteydessd mm. sen
huomioon ottamiseksi, ettd osakehuoneistorekisteriin kuuluvan yhtion osakkeen saanto
ilmoitetaan yhtion hallituksen sijaan Maanmittauslaitokselle kirjattavaksi
osakehuoneistorekisteriin -~ (HE =~ 127/2018 vp, s. 83). Lainkohdassa viitatun
huoneistotietojirjestelméastd annetun lain 10 §:n 3 momentin mukaan yhtidlle annetaan maksutta
tiedoksi todistus osakkeen saannon kirjaamisesta rekisteriin. Se, milloin yhtion katsotaan
viimeistddn saaneen tiedoksi todistuksen rekisteriin tehdystd kirjauksesta, ratkaistaan
hallintolain ja sdhkoisesté asioinnista viranomaistoiminnasta annetun lain perusteella.”® Yhtion
on pidettivd osakehuoneistorekisterin kadytossd olevat osoite- ja yhteystietojensa ajan tasalla
saantoja koskevien ilmoitusten saamiseksi (HE 127/2018 vp, s. 83).

Huoneistotietojérjestelméstd annetun lain 10 §:n 3 momentin mukainen ilmoitus saannon
kirjaamisesta osakehuoneistorekisteriin ei sisédlld kaikkia tietoja, joita yhtion hallitus kussakin
tilanteessa tarvitsee lunastuslausekkeen soveltamiseksi. Lunastusmenettelyn toteuttamiseksi
tarvitaan riittdvit tiedot sen arvioimiseksi, koskeeko yhtidjarjestyksen lunastuslauseke saantoa.
Toisaalta lunastusmenettelyn toteuttaminen edellyttdd, ettd hallituksella on riittdvét tiedot
lunastusilmoituksen tekemiseksi. Tarvittavia tietoja voivat olla esimerkiksi tieto saannon
tyypistd, osakkeen saajasta ja kauppahinnasta. Kiytinnossd tarvittavat tiedot vaihtelevat
tapauskohtaisesti muun muassa saannon tyypin ja lunastuslausekkeen sisdllon perusteella.
Osakehuoneistorekisterid koskevaa sddntelyd valmisteltaessa 1dhtokohtana oli, ettd tietojen ja
niiden oikeellisuuden varmistamiseksi tarvittavien selvitysten riittdvyyden arviointi kuuluu
hallitukselle, joka vastaa lunastuslausekkeen tulkinnasta ja lunastusmenettelyn toteuttamisesta
myds osakehuoneistorekisteriin kuuluvassa yhtiossd (HE 127/2018 vp, s. 88).

Huoneistotietojérjestelméstd annetun lain mukaisessa kirjaamismenettelyssé ei aina kisitelld
eikd kirjaamisviranomaisen tietoon siten tule kaikkia lunastusmenettelyn toteuttamiseksi
tarvittavia tietoja. Siksi laissa sdédetéédn erikseen osakkeen saajan velvollisuudesta toimittaa
hallitukselle lunastusmenettelya varten tarvittavat tiedot (AOYL 2 luvun 13 §:n 3 momentti).
Laissa ei sdddetd ilmoituksen tekemisen miérdajasta eikd ilmoituksen tarkemmasta sisallosta,
koska saannot ovat silld tavoin erilaisia, ettd ei voida mééritelld sellaista yhtd hetked, jolloin

73 Hallintolain 59 §:n mukaan kirjeitse tehty ilmoitus katsotaan tiedoksi saaduksi seitseméntend paivini
kirjeen ldhettdmisestd ja sdhkdisestd asioinnista viranomaistoiminnassa annetun lain 19 §:n 2 momentin
mukaan asiakirja katsotaan annetun tiedoksi kolmantena paivana viestin 1dhettdmisestd, jollei muuta
ndytetd. Maanmittauslaitoksen ldhettdessd yhtiolle postitse ilmoituksen lunastuksenalaisen saannon
kirjaamisesta, liitetddn ilmoituksen yhteyteen saate, johon merkitéén lahetyspéivéksi
postitusjérjestelmédn syottamistd 2 paivad myohempi pdivd. Kun Maanmittauslaitokselta ldhtee
postitusjérjestelmén kautta ldhetys Postin toimitettavaksi, on enintddn 2 pédivaa tdstd lahetyspdivésta se
hetki, kun Posti tulostaa ratkaisuilmoituksen ja sen saatteen ja ilmoitus ldhetetddn Postista. Hallintolain
59 §:n mukainen méirdaika voidaan asunto-osakeyhtiossa siten laskea ilmoituksen saatteeseen
merkitystd pdivimaérastd ja mainittu padivimaard merkitddn myo6s huoneistotietojarjestelméin
diaaritietoihin.
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uuden omistajan katsotaan saaneen saannosta (esim. kauppa, perintd, testamentti, lahjoitus,
ositus) ja ilmoituksen tietosisdllostd silld tavoin tiedon, ettd hénen ilmoitusvelvollisuutensa
alkaisi.”

Lunastushinta on suoritettava kahden viikon kuluessa lunastusvaatimuksen esittdmiselle
asetetun madédrdajan padttymisestd tai, jos lunastushintaa ei ole kiintedsti maédritty,
lunastushinnan vahvistamisesta (AOYL 2:5.2 §:n 7 kohta). Yhtidjarjestyksessd voidaan maarati
2 momentin 4, 5 ja 7 kohdassa sdddettyd lyhyemmastd maérdajasta (AOYL 2:5.3 §).

Lunastusmenettelyd koskevien tietojen toimittaminen yhtiolle Maanmittauslaitoksen toimesta
edellyttéisi huoneistotietojarjestelméén liittyvien toimintatapojen olennaista muuttamista. Tall4
erdd nakopiirissd ei ole edellytyksid tdmén tapaisen lainsdddéntduudistuksen toteuttamiselle
kirjaamisen menettelytapojen siirtyessd pikemminkin nykyistd vihemmain saannon perusteena
olevia tietoja edellyttdvéddn kirjaamismenettelyyn. Tdman vuoksi on edelleen perusteltua lahteé
edelleen siitd, ettd

e yhtio saa tiedon osakkeiden siirtymisestd HTJ-lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetulla
ilmoituksella ja ilmoituksen katsotaan tulleen yhtion tietoon méaédrdaikojen laskemiseen
sovellettavan sdintelyn mukaisesti

e yhti6 saa muut lunastusilmoituksen tekemiseen (tapauskohtaisesti) tarvittavat tiedot
osakkeen saajalta ja tietojen katsotaan tulleen yhtion tietoon AOYL 7:26 §:n
mukaisesti.

Lunastusmenettelyn miérdaikoja koskevan sddntelyn soveltamista voidaan véhiisessd médrin
helpottaa selventdmalld lain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 kohdan sdédnndsta lunastusilmoituksen
toimittamisesta sekd tdydentdmalld 13 §:n 3 momentin sddnndsté siten, ettd osakkeen saajan on
ilmoitettava lunastusmenettelya varten tarvittavat tiedot hallitukselle viivytyksetta.

Lunastusmenettely usean vaatiessa lunastusta

Yhtiolld on etuoikeus lunastukseen ja hallitus ratkaisee arvalla lunastukseen oikeutettujen
etuoikeusjérjestyksen, jos yhtion lisdksi useampi muu vaatii lunastusta eiké yhtidjéarjestyksessa
toisin madrata tastd lunastuksen ehdosta (AOYL 2:5 §:n 2 momentin 6 kohta ja 3 momentti).
Lunastushinta on suoritettava kahden viikon kuluessa lunastusvaatimuksen esittdmiselle
varatun méadrdajan jélkeen tai, jos lunastushinta ei ole kiintedsti maératty, kahden viikon
kuluessa lunastushinnan vahvistamisesta (AOYL 2:5.2 §:n 7 kohta). Mairdajan laiminlyonti
johtaa lunastusoikeuden menettamiseen (HE 24/2009 vp, s. 66).

Lain sanamuodon perusteella lunastushinnan maksamista ei ole sédddetty arvontaan
osallistumisen edellytykseksi eiké lain esitOissd mainita tdllaista vaatimusta. Télld perusteella
yhtion hallituksen on arvottava kaikkien méérdajassa pétevén lunastusvaatimuksen tehneiden
keskindinen etusijajirjestys. Toisaalta oikeuskirjallisuudessa on esitetty, ettd arvonta suoritetaan
siind vaiheessa, kun kaikki péatevdn lunastusvaatimuksen tehneet ovat suorittaneet

74 AOYL 7:26.1 §:n mukaan laissa tarkoitettu ilmoitus katsotaan toimitetuksi yhtiolle, kun se on annettu
tiedoksi hallituksen jadsenelle, isdnnditsijélle tai muulle henkil6lle, jolla on yksin tai yhdessa toisen
kanssa oikeus tdmén lain nojalla edustaa yhtiota.
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lunastushinnan asunto-osakeyhtion tilille, koska vasta tissd vaiheessa tiedetddn, ketkd ovat
tayttaneet kaikki lunastuksen edellytykset.”

Jos lunastustilanteessa on useita lunastusvaatimuksia ja arvonnassa voittanut vetdytyy, tastd voi
seurata, ettd myos muut patevan lunastusvaatimukset tekijat menettdvit lunastusoikeutensa.
Kéaytanndssé lunastuksesta vetdytyminen on mahdollista niin pitkéén, kuin lunastusta vaativa ei
ole suorittanut lunastushintaa. Toisaalta, jos lunastushintaa suorittamaton arvonnan voittaja
vetdytyy, arvonnassa voittajaa huonommalle etusijalle paidtyneelld osakkeenomistajalla ei
valttdmatta ole kaytettdvissiin riittdvisti aikaa lunastushinnan suorittamiseen.

Kunkin yhtién ja sen osakaskunnan tarpeita vastaavasti yhtigjarjestyksessd voidaan maarata
lunastushinnan maksamisesta téllaisessa tilanteessa niin, etté arvonnan voittajan on maksettava
lunastushinta niin ajoissa, ettd hinen perdéntyessidin seuraavalle etusijalle arvottu ehtii suorittaa
lunastushinnan lain enimméisméérdajan aikana.’® Kéytdnnossd on kuitenkin tavallista, ettd
yhtidjarjestyksessd ei  ole varauduttu arvonnan voittajan perddntymiseen kesken
lunastusmenettelyn. Yhtidjarjestyksen muuttamisesta lunastushinnan maksuajan ja muiden
maidrdaikojen lyhentdmiseksi voidaan pdittdd 2/3 maidrdenemmistopadtokselld, jollei
yhtidjérjestyksessd ole tiukempaa padtosvaatimusta.

Kaytinndssé hallitus voi vasta lunastusvaatimusten esittdmisen mairéajan padttymisen jilkeen
arvioida tarvetta arvonnan jarjestimiseksi lunastukseen oikeutettujen etuoikeusjirjestyksen
madrddmiseksi. Koska arvonnan suorittamisen ajankohdasta ei ole sdddetty tarkemmin, ei laista
ole toisaalta selkedsti luettavissa estetti sille, ettd arvonta suoritettaisiin vasta lunastushinnan
maksamiselle asetetun médriajan jalkeen.

2.2.8 Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta

Huoneistotietojarjestelméstd annetun lain (1328/2018, jilj. myds HTJL) 2 §:n mukaan
huoneistotietojarjestelmin on tarkoitus palvella ensinnékin huoneiston hallintaan oikeuttavien
osakkeiden vaihdantaa ja vakuuksien hallintaa sekd muuta néihin verrattavaa toimintaa kuten
huoneiston vuokrausta sekd omistajan ja luotonantajan riskien hallintaa kuten
vakuutustoimintaa. Lisdksi huoneistotietojéarjestelméd palvelee yhtion hallinnon tietotarpeita
kuten omistustiedon hallintaa sekd omistajan tiedonsaantitarpeita. Tarkoituksena on, ettd yhtid
ja osakas voivat maksutta ja ilman erillistd hakemusta saada tutustua itsedin koskeviin tietoihin
kirjautumalla Maanmittauslaitoksen asiointipalveluun. Yhtion osalta timé merkitsee paédsyd sen
tavanomaisessa toiminnassa tarvittaviin tietoihin.

HTIJL 19 §:n mukaan huoneistotietojirjestelméan julkisia tietoja voi luovuttaa esimerkiksi sille,
joka hoitaa toimeksiannosta tai asiakassuhteen perusteella huoneiston vaihdantaan tai
luotonantoon liittyvadd tehtdvdd. Sama koskee huoneiston vuokraukseen tai vakuutuksen
myOntdmiseen liittyvdd tiedonluovutusta edellyttden, ettd luovutuksensaajalla on
asianmukainen késittelyperuste. Péédsy henkil6tietoihin myonnetéén siltéd osin, kun késittelyyn
on olemassa tietosuoja-asetuksen edellyttdmi kisittelyperuste. Tietoja voidaan ainoastaan
siihen tarkoitukseen, johon on edelld mainittu kasittelyperuste. Yhtioll4 ja sen kaupparekisteriin

75 Furuhjelm et al. 2023a, s. 137.

76 Helsingin HO:n ratkaisussa nro 847/2013 todettiin, ettdi AOYL 2:5.3 §:n sddnndsté lyhyemmén
médrdajan madradmisestd voidaan tulkita niin, ettd médrdajan lyhentdminen voi tapahtua myds
aikaistamalla lunastushinnan maksamisen méairdajan alkamisajankohtaa laissa 1dhtokohdaksi asetetusta
lunastusvaatimuksen esittimisen mééridajan paédttymisesta.

66



merkitylld edustajalla on HTJL 20 §:n mukaan pddsy yhtion tavanomaisessa toiminnassa
tarvittaviin tietoihin ilman hakemusta.

AOYL 2:15 §:ssd sdddetddn osakeluettelon julkisuudesta. S@dnnoOstd on muutettu
huoneistotietojarjestelmistd annetun lain (1328/2018, jdlj. HTJL) sddtdmisen yhteydessa.
Séddnnostd  sovelletaan  yhtidihin, jotka ovat siirtdneet osakeluettelonsa ylldpidon
Maanmittauslaitokselle, sekd 1.1.2019 jilkeen perustettuihin taloyhtioihin. Sddnndksen
ensimmaisen momentin mukaan jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada jdljennos
luettelosta tai sen osasta. Yhtiokohtaisten osakastietojen saatavilla pito on tarpeen muun muassa
siksi, ettd osakkeenomistajat voivat olla yhtion paitoksentekoon valmistautumiseksi riittdvassa
madrin yhteydessé keskenddn. Osakkaiden keskindisen yhteydenpidon mahdollisuus on tarpeen,
jotta ylin péaétdsvalta yhtiossa sdilyy osakkailla. Osakastietojen saatavuus on tarpeen myos
naapurussuhteiden kannalta sekd yhtion ja osakkaiden velkojien ja sopimuskumppaneiden
aseman turvaamiseksi. Oikeus osakeluettelon saamiseen on julkisuuslakia (julkisuuslaki
621/1999) laajempi, koska jokaisella on oikeus myds jédljenndkseen osakeluettelosta. (HE
127/2018 vp, s. 89) Osakeluettelon julkisuus ei kuitenkaan koske osakkeiden aiempia omistajia
koskevia tietoja, joista sdddetidén sddnnoksen toisessa momentissa.

Voimassa oleva AOYL 2:15 § vastaa periaatteiltaan aiemmin voimassa ollutta sdannosti. Ennen
siirtymistd huoneistotietojarjestelméddn osakeluettelon julkisuutta koskevalla sdédnnokselld oli
kuitenkin erilainen tarkoitus, koska kyse oli siitd, miti tietoja taloyhtié luovuttaa (pyynndsté)
yhtion toiminnan ulkopuolisille tahoille’”. Kdytannossd kenelld tahansa oli oikeus saada
osakeluettelo kohtuullisessa ajassa ndhtdvikseen.

Huoneistotietojirjestelmédn siirtymisen myotd AOYL 2:15 §:n soveltaminen on muuttunut sen
johdosta, ettd Maanmittauslaitos yllapitdd osakeluetteloa. Kéytinndssd Maanmittauslaitos
arvioi, mitkd edellytykset taloyhtion tulee tadyttdd, jotta huoneistotietojirjestelmin tietoja
voidaan luovuttaa yhtidlle. Maanmittauslaitoksen kayttoehdot sisdltdvét rajoituksia osakkaiden
yhteystietojen kayttaimiseen’®. Palvelusta voimassa olevan kuvauksen mukaan taloyhtion
osakeluetteloa ja siitd saatavia tietoja saa kéyttdd ainoastaan HTJL 2 §:ssd tarkoitettuun
taloyhtion hallinnon tiedonsaannin tarpeisiin taloyhtion tavanomaisessa toiminnassa.
Kéayttéehtojen mukaan taloyhtidbn tavanomaisena toimintana pidetddn erityisesti
taloyhtioyhtiolle  asunto-osakeyhtidlaissa  sdddettyjd, taloyhtion  pddtoksenteon
Jjdrjestimiseen, lunastusmenettelyn toteutukseen ja juoksevaan hallintoon kuuluvia tehtdvid.
Tavanomaiseen toimintaan ei lueta taloyhtion mahdollisesti harjoittamaa huoneiston
vuokraustoimintaa, osakkaaseen kohdistettuja perintitoimenpiteitd tai huoneiston
hallintaan ottamista. Kayttdehdot perustuvat HTJL 20 §:n sddnndskohtaisiin perusteluihin (ks.
HE 127/2018 vp, s. 65). Yhtiolld ja sen kaupparekisteriin merkitylld edustajalla on HTJL 20 §:n
mukaan péddsy yhtion tavanomaisessa toiminnassa tarvittaviin tietoihin ilman hakemusta.

Osakeluettelon pitoon osakehuoneistorekisterin tietojen perusteella Maanmittauslaitoksessa
sovelletaan ldhtokohtaisesti julkisuuslakia. Koska osakeluettelon ja entisid osakkeenomistajia
koskevien tietojen saamisella on asunto-osakeyhtididen laajan osakaskunnan kannalta
keskeinen merkitys, asunto-osakeyhti6laissa on julkisuuslakia tdydentdvid sdfnnoksid
osakeluettelon ja entisid omistajia koskevien osakeluettelotietojen julkisuudesta. (HE 127/2018

77Ks. VAOYL 2:15 §:n 1 mom., jonka mukaan jokaisella oli oikeus tutustua osakeluetteloon ja
hallituksen puheenjohtajan tai isdnnditsijén oli varattava siihen tilaisuus kohtuullisen ajan kuluessa
pyynnosta.

78 Maanmittauslaitos: Osakeluettelon siirtopalvelun kiyttoehdot. Saatavilla:
https://osakehuoneistorekisteri.fi/siirtopalvelun-kayttoehdot
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vp, s. 89) Osakeluettelon jéljennoksesti tai sen osan antamisesta voidaan perid maksu, joka
vastaa tiedon antamisesta viranomaiselle aiheutuvien kustannusten mééaraa (34.3 §).

AOYL 2:15.3 §:n mukaan osakeluetteloon merkityn luonnollisen henkilén osoitteen tai
syntyméajan saa luovuttaa vain osakkaalle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan.
Tietojen luovuttamisella tarkoitetaan sekd osakeluettelotietojen ndhtévéksi asettamista ettd
jiljennoksen tilaamista. Tieto voidaan luovuttaa osakkeenomistajalle teknisen kéyttoyhteyden
avulla. Tietojensaantioikeus on rajoitettu osakkaisiin, koska laajemman, esimerkiksi tdysin
yleis6julkisen, osakeluetteloita koskevan tietopalvelun toteuttamisen on arvioitu olevan
ongelmallista osakkaiden henkilGtietojen suojan kannalta.”” Tietojen luovuttamiseen
sovelletaan AOYL 2:15.5 §:n luovutusrajoituksia. Jos osakasta koskevien tietojen luovuttamista
on rajoitettu viestdtietojarjestelméstd ja Digi- ja véestOtietoviraston varmennepalvelusta
annetun lain (661/2009) 36 §:n nojalla tai jos osakasta koskevat tiedot on pidettiva salassa
viranomaisen toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999) 24 §:n 1 momentin 31 kohdan
perusteella, osakkaasta osakeluetteloon merkittyé tietoja saa luovuttaa vain viranomaiselle ja
sille, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan. Maanmittauslaitoksella on HTJL 17 §:n 2 momentin
4 ja 5 kohdan perusteella osakeluettelon tietojen luovuttamisen arvioimiseksi kdytdssaédn tiedot
mahdollisesta osakeluetteloon merkittyd osakasta koskevasta turvakiellosta. Turvakiellon
alaisen ja salassa pidettivin  osakeluettelotiedon antaminen perustuu  siten
Maanmittauslaitoksen tapauskohtaiseen arviointiin. Kaytdnndssa tietoja voi luovuttaa, kun niité
tarvitaan kanteen nostamista varten ja Maanmittauslaitos voi myds kuulla yhtiéta (HE 127/2018
vp, s. 90). Liséksi tietojen luovuttamiseen liittyy julkisuuslain 24 §:n 1 momentin 31 kohta,
jonka perusteella salassa pidettivid ovat viranomaisen asiakirjat, jotka sisédltdavét tiedon henkilon
asuinpaikasta ja muista yhteystiedoista, jos henkil6 on pyytdnyt tiedon salassapitoa ja hénelld
on perusteltu syy epdilld itsensé tai perheensa terveyden ja turvallisuuden tulevan uhatuksi.

Asunto-osakeyhtion oikeutta tietojensaantiin huoneistotietojirjestelmastd arvioidaan HTJ-lain
2, 19 ja 20 §:ien perusteella. Mainittujen sddnndsten perusteella on selvaa, ettd yhtion hallinnon
hoitaminen muodostaa asianmukaisen perusteen tietojen saamiselle huoneistotietojérjestelmén
tiedoista. Kéytdnndsséd yhtidt tarvitsevat usein muun muassa osakkeenomistajien osoitetietoja
asunto-osakeyhtidlakiin perustuvan yhtion hallinnon hoitamiseen. Edelld mainittujen
lainkohtien esitoihin (ks. erit. HE 127/2018 vp, s. 65 yhtion tavanomaisesta toiminnasta) ja
tulkintaan perustuvat huoneistotietojirjestelmin tietopalvelujen kayttoehdot rajoittavat
nykyisellddn merkittavasti sitd, miten yhtiot voivat hyodyntaa tietoa.

Nykytilassa ongelmana on, ettd yhtid ei saa osakastietoja kéyttdonsd sellaiseen toimintaan,
joissa se on hallinnon hoitamisen kannalta tarpeen. Tilanteet ovat moninaisia ja tietojen
hyddyntdminen vaihtelee yhtion elinkaaren aikana: yhtid voi esimerkiksi tarvita toimintansa
alkupééssi tietoja hallinnon jérjestdmiseen, kun toiminnan vakiintuessa tietoja voidaan tarvita
esimerkiksi osakkaiden tiedottamiseen. Esimerkiksi yhtion lainarahoitusta, remontointia tai
urakointia koskevissa tilanteissa yhtiolld ei voi hyodyntdd osakeluetteloa koskevia tietoja. On
tyypillistd, ettd esimerkiksi pankit pyytivit osakeluetteloa koskevia tietoja arvioidessaan
taloyhtididen omistusten jakautumista ja sijoittajaosakkaiden méédrdd. Vastaavasti muut
sopimuskumppanit, kuten urakoitsijat, voivat tarvita nditd tietoja remontista tiedottamiseen.
Siten osakeluetteloa koskevien tietojen saaminen ja hyodyntdminen on taloyhtididen toiminnan
ja tavanomaisen hallinnon hoitamisen kannalta keskeisti erityisesti osoitetietojen osalta. Ndin
ollen se, ettdi Maanmittauslaitos viranomaisena arvioi, mikd on kunkin taloyhtion kannalta
tavanomaista toimintaa ei vaikuta tarkoituksenmukaiselta. Néin ollen olisi perusteltua, ettd
taloyhtiolla olisi oikeus saada tarvittavat tiedot yhtion hallinnon hoitamiseksi riippumatta niiden

79 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 158.
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kayttotarkoituksesta. Tietojensaanti teknisen kdyttdyhteyden avulla helpottaisi ja nopeuttaisi
tietojen késittelyd ja hyddyntidmista.

2.2.9 Vesikustannusten jakaminen

AOYL:ssa sdddetdéin veden yhteishankinnasta yhtidlle aiheutuvien menojen osalta
vastikeperusteeksi luotettavasti mitattu todellinen kulutus (AOYL 3:4a.1 §). Sdannos perustuu
EU:n ns. energiatehokkuusdirektiivin vaatimuksiin huoneistokohtaisten vesimittareiden
asentamisesta sekd ldmpimdn kéyttoveden kustannusten jakamisesta mitatun todellisen
kulutuksen perusteella.?® AOYL:n erityistd vesikustannusten jakamista koskevaa sdannosté
sovelletaan yhtioon, jossa on lain voimaantulon (23.11.2020) jilkeen haetun rakennusluvan
perusteella asennettu huoneistokohtaiset vesimittarit (kdytdnndsséd uudiskohteet ja yhtiot, joissa
on toteutettu sellainen merkittdva putkiremontti, johon vaaditaan rakennuslupa).?! Laissa on
lisdksi sddnnokset veden kulutusta ja vesimaksuvastikkeen midrdamistd koskevien tietojen
antamisesta osakkeenomistajille (AOYL 3:4a.2 §). Tarkempia sdédnndksid vesimaksuvastikkeen
madrddmisestd sekd veden kulutuksesta ja vastikkeen perinnédn yhteydessd annettavista tiedoista
annetaan valtioneuvoston asetuksella (AOYL 3:4a.3 §).

Laissa ei sdadetd siitd, kuinka usein toteutunutta kulutusta vastaava vesimaksuvastike on
perittdvd. Vesimaksuvastikkeen perinndn tarkempi jirjestiminen jda siten taloyhtiossd
paatettdviaksi. Kéytdnnossd esimerkiksi jatkuvasti perittdvdn kulutusta vastaavan
vesimaksuvastikkeen sijasta voidaan perid sddnndllisesti kiintedd tai muuta arvioon perustuvaa
vesimaksuvastiketta ja tasata kulut todellista kulutusta vastaaviksi méérdajoin toteutettavalla
tasauslaskutuksella. Direktiivin mukaan laskutuksen on tapahduttava todellisen kulutuksen
perusteella vihintdédn kerran vuodessa, miké asunto-osakeyhtidissa kdytdnndsséd seuraa vuoden
mittaisen tilikauden jaksoissa tapahtuvasta yhtion talouden suunnittelusta seka talousarvion ja
tilinpaatoksen vahvistamisesta.

Yhtio vastaa siitd, ettd vesimittari soveltuu kayttotarkoitukseen ja toimii jatkuvasti luotettavasti.
Yhtid voi osoittaa mittareiden ja niiden asentamisen vaatimustenmukaisuuden esimerkiksi
rakennuttajalta ja/tai urakoitsijalta saadulla dokumentaatiolla. Mikéli téllaista dokumentaatiota
ei ole olemassa, voi yhtid pyrkid osoittamaan asiantuntijan avulla, etti mittari on asennettu
oikein. Tdméd voi tapahtua esimerkiksi vertaamalla asennusta laitevalmistajan
asennusohjeeseen. Jos  yhtid pystyy osoittamaan valitun mittarin  soveltuvan
kayttotarkoitukseensa, yhtio voi perid vesimaksua mittarin lukeman perusteella. Jos mittari

80 Koska taloyhtididen rakennuksiin on rakennusten vesi- ja viemadrilaitteistoista annetun
ympdristoministerion asetuksen perusteella asennettava huoneistokohtaiset mittarit seké lampimén ettd
kylmén veden mittaamista varten eikd kylméan veden mittareiden kdyttdminen laskutuksen perusteena
lampimén veden mittareiden kayton ohella kdytanndssa aiheuta merkittévié lisakustannuksia, asunto-
osakeyhtitlaissa sdddetddn sekd lampimasta ettd kylmastd kayttovedestd perittdvan vastikkeen
madrdytymisestd mitatun kulutuksen perusteella. Yhtenédinen vesimaksuvastikkeen peruste sekd kylméan
ettd 1dmpimin veden osalta on mahdollisia erilaisia vastikeperusteita selkedmpi ratkaisu, minké lisdksi
kaikkien vesikustannusten kattaminen kulutukseen perustuvalla vastikkeella on omiaan vihentdmaéén
veden kokonaiskulutusta (HE 104/2020 vp, s. 27).

81 Kaytidnnossa yhtidjdrjestyksestd ilmenevan vastikeperusteen soveltaminen voi jatkua
vuosikymmenien ajan ja putkiston peruskorjauksen toteutustavasta riippuen yli seuraavan
peruskorjauksenkin. Léhtokohtaisesti sukituksena tai muuna pinnoituksena tehtdvdin putkiremonttiin ei
vaadita rakennuslupaa, koska siiné ei puututa rakenteisiin. Talloin AOYL 3:4a §:n voimaantulo
yksittdisessd vanhassa taloyhtidssé voi siirtyad hyvin kauas tulevaisuuteen tai niin, etti se ei tule lainkaan
voimaan rakennuksen kayttoaikana.
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osoittautuu viidrin asennetuksi, yhtion on huolehdittava, ettd mittari asennetaan vaatimusten
mukaisesti.

Jos vesimittari on asennettu vdirin, ei yhtiolld ole oikeutta laskuttaa vedestd mittarilukeman
perusteella. Osakkaalla voi tdlldin olla oikeus vaatia virheellisesti perittyjen vesivastikkeiden
oikaisua. Asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaatetta on kaytdnnosséd sovellettu siten,
ettd yhtio joutuu palauttamaan virheellisesti asennettujen vesimittarilukemien mukaan perityt
vesimaksut ja laskuttamaan osakkaita kulutetusta vedestd hoitovastikkeella (jotta vesimaksut
saadaan perittyd kaikilta osakkailta). Koska mainittu toimintatapa ei ole kéytdnnossi
tarkoituksenmukainen ja voi aiheuttaa huomattavia lisdkustannuksia (mm. osakkaille
palautettavien ja tilalle perittdvien méérien laskeminen) suositellaan, ettd taloyhtiot
ensisijaisesti selvittdvit mittareiden toimivuuden testaamalla ja pyrkivéit saamaan osakkaat
vakuuttuneiksi palautusten tarpeettomuudesta ja sopimaan kirjallisesti, ettei palautuksia
suoriteta.

Jos mittari on ollut rikki, ei yhtiolld ole ollut oikeutta laskuttaa vedestd mittarilukeman
perusteella, ja mittari tai mittarit tulee korjata kuntoon (véliaikana vesikustannukset on esitetty
katettavaksi  hoitovastikkeella). Osakkaan mahdollisen palautusvaatimuksen osalta
yhdenvertaisuus edellyttdd toimimaan kuten edelld mainitussa tilanteessa. Koska palautuksiin
liittyvét selvittelykustannukset nousevat yhtiossd herkésti huomattavan suuriksi, suositellaan
tassdkin tilanteessa pyrkimistd sovinnolliseen ratkaisuun eli siihen, ettd osakas maksaisi
vesikustannukset arvion perusteella (HE 104/2020 vp, s. 23-24).

Kéaytanndssd vesimittarit voidaan asentaa vaérin tai ne voivat kdyton tai kulumisen johdosta
ajan myoOtd vikaantua siten, ettei huoneistokohtaista veden kulutusta voida tosiasiassa
luotettavasti mitata. Laista seuraava selked 1dhtokohta téllaisissa tilanteissa on, ettd yhtion on
ryhdyttdvd viipymittd tarvittaviin toimiin uuden mittarin asentamiseksi tai vanhan
korjaamiseksi sen varmistamiseksi, ettd vesimaksuvastike saadaan perittyéd oikein.

Vesimittareiden vikaantuessa tilanteen selvittdminen ja mittareiden korjaaminen edellyttivét
joka tapauksessa selvitystd ja tyOtd yhtion toimesta. Vastikeperinndn jatkaminen ja
oikaiseminen voi lisdksi edellyttdd vesikustannusten jaon taloudelliseen intressiin ndhden
huomattavia selvittelykustannuksia, jos yhden tai joidenkin mittareiden vikaantuessa
vastikeperintdd ldhdetddn oikaisemaan yhtion kaikkien osakkeenomistajien osalta. Nykyiset
toimintatavat perustuvat edelld kuvattujen lain esitdiden mukaiseen yhdenvertaisuusperiaatteen
tapauskohtaiseen tulkintaan sekd pyrkimykseen sovinnollisesta ratkaisusta siten, ettd
osakkeenomistaja suostuu maksamaan vesikustannukset arvion perusteella ja yhtion muut
osakkeenomistajat hyviksyvit tllaisen jaon.

Vesikustannusten jakoa koskeva AOYL:n sddnnds tulee ajan myotd sovellettavaksi yha
useammassa taloyhtidssd, minké seurauksena myos mittareiden virheelliseen asennukseen tai
vikaantumiseen liittyvien tilanteiden voidaan arvioida lisddntyvén. Ensisijaisena tavoitteena on
luonnollisesti valttda tillaisten tilanteiden syntymistd mittareiden asianmukaisella valinnalla ja
asentamisella, kunnon seurannalla sekd kunnossapidolla ja uusimisella. Mainittu seuraa sindnsé
yhtion hallinnon asianmukaisesta jarjestimisestd. Tastd huolimatta ei voida vilttya silté, ettd
mittareita ei voida kayttdd laskutuksen perusteena. Tilanteet vaihtelevat huomattavasti eiké
laissa voida siten yksityiskohtaisesti sddtdd yhtion menettelystd tilanteen korjaamiseksi.
Toisaalta  tilanteiden  korjaamista  voi  tarpeettomasti  vaikuttaa  se,  ettd
yhdenvertaisuusperiaatteen ja hyvan yhtiokdytdnnon mukaista toimintaohjetta ei ole selkeésti
loydettivissd laista. Tallaisena ohjeena voinee tulla kyseeseen vesivastikkeen perintd veden
luotettavasti arvioitavissa olevan kulutuksen perusteella silld aikaa, kunnes mittari saadaan
toimimaan oikein. Téltd pohjalta on siten arvioitava tarvetta lisdti vesikustannusten kattamista
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koskevaan sddnnokseen maininta vesivastikkeen perinnésti luotettavasti arvioitavan kulutuksen
perusteella tilapéisesti sen ajan, kun mittaria ei voida kéyttia laskutuksen perusteen.

2.2.10 Kunnossapitovastuu ikkunoista

AOYL:n olettamasddnndn mukaan yhtién on pidettdvd kunnossa osakehuoneistojen rakenteet
ja eristeet (AOYL 4:2.2 §). Yhti6lld on kunnossapitovastuu siltd osin kuin osakkeenomistaja ei
vastaa kunnossapidosta lain tai yhtidjéarjestyksen perusteella. Lain mukaan osakkeenomistajan
on pidettdvd kunnossa osakehuoneistonsa sisdosat (AOYL 4:3.1 §). Lain esitdiden mukaan
muun muassa rakennuksen ulkopinnat, kuten ulkovaippa, vesikatto ja ulkoikkunat kuuluvat
yhtion kunnossapitovastuulle (HE 24/2009 vp, s. 79). Toisaalta lain esitdissd on todettu
osakehuoneiston sisdikkunoiden kuuluvan osakkeenomistajan vastuulle (HE 24/2009 vp, s. 14).

Oikeuskirjallisuudessa on erilaisia kannanottoja siitd, miten kunnossapitovastuu
ikkunakokonaisuudesta (ts. ikkunaelementisti, laseista ja puitteista nykyisin yleisissd 2—4 lasin
ikkunoissa) jakautuu yhtion ja osakkeenomistajan kesken. Yhtddltd on esitetty, ettd
ulkoikkunalla tarkoitetaan yleisesti koko ikkunarakennetta, ei pelkéstidén ikkunaelementin
ulointa lasia tai pelkkdd ulkopuitetta. Ikkunarakenteen sisédpuitteen on esitetty olevan
ikkunarakenteen toiminnan kannalta yhta tiarked kuin ikkunan ulkopuitteen. Sisdpuitteella on
esitetty olevan merkittdvd vaikutus koko ikkunan limmon- ja &dneneristivyyteen. Tdmén
vuoksi perusteltuna on pidetty, ettd yhtiolld on kunnossapitovastuu koko ulkoikkunasta, siis
my0s kaksi- ja kolmilasisen ikkunan sisemmisti puitteista ja laseista. Osakkaan on sen sijaan
esitetty vastaavan ikkunan sisdpuitteen sisdpuolisen pinnan pinnoitteesta vastaavalla tavalla
kuin huoneiston sisdseinien pinnoitteesta.®?

Toisaalta ikkunoiden kunnossapitovastuun on esitetty jakautuvan yhtion ja osakkeenomistajan
kesken siten, ettd yhtid vastaa ulkoikkunasta ja osakas puolestaan sisdpuolisesta ikkunasta ja
sisdpuolisista pinnoitteista ja vilipuitteesta. Ikkunan umpiolasielementin on toisaalta esitetty
olevan kokonaisuudessaan yhtion vastuulla.®?

Kiinteistoliiton ylldpitdmassd taloyhtion vastuunjakoa koskevassa oppaassa on tarkemmin
yksiloity ikkunaan liittyvind rakenteina tai muina osina muun muassa ikkunoiden puitteet ja
karmit, lasit, tiivisteet, helat (saranat, ikkunalukot/kahvat, salvat ja kytkinlaitteet) ja
tuuletusluukut. Oppaassa todetaan asunto-osakeyhtidlakia koskevassa hallituksen esityksessa
(ks. edelld) otetun erikseen kantaa sisdikkunoiden kunnossapitovastuuseen. Tdmén esitetdin
tukevan késitystd siitd, ettd lain mukaan ikkunat eivét kuulu kokonaisuudessaan taloyhtion
vastuulle. Kaytinndssd vastuunjako yhtion ja osakkaan vililld voi edellyttid huomattavan
tarkkaa tapauskohtaista arviointia riippuen siitd, miten ikkunakokonaisuus on teknisesti
toteutettu ja minkélaisia osia ulko- ja sisdikkunoihin kuuluu.

Voimassa olevassa laissa ei ole nimenomaista sddnnostd ikkunoiden kunnossapitovastuusta.
Toisaalta lain esitdiden perusteella yhti vastaa ulkoikkunoista ja osakas uloimman ikkunan
sisdpuolella olevan tai olevien ikkunoiden kunnossapidosta. Kéytdnndssd nykyaikaisiin
ikkunaelementteihin kuuluu yleensd 2—4 ikkunaa, jotka ovat osa kokonaisuutta esimerkiksi
lampo-, ddni- ja kosteuserityksen kannalta. Ikkunakokonaisuuden toimivuuden ja kayton
kannalta merkitystd on ainakin ikkunoiden puitteilla ja karmeilla, laseilla, tiivisteilld, heloilla
(saranat, ikkunalukot/kahvat, salvat ja kytkinlaitteet) ja tuuletusluukuilla. Myds vanhempien
rakennusten vanhojen ikkunakokonaisuuksien hoidossa ja kunnossapidossa on muun muassa

82 Jauhiainen — Jarvinen — Nevala 2025, s. 226-227.
83 Furuhjelm et al. 2023a, s. 268.
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energiatehokkuudesta johtuvien vaatimusten huomioon ottamiseksi kiinnitettivd aiempaa
enemmadn huomiota siithen, miten ikkunan osien kunto wvaikuttaa ikkunakokonaisuuden
toimivuuteen. Ulkopuitteen vanhetessa vaurioita voi syntyd esimerkiksi ulkopinnan
maalikerrokseen, saranoihin tai lasikittauksiin.

Toisaalta on esitetty, etti osakas vastaa vélipuitteesta ja sisépuitteen sisdpuolisen pinnan
pinnoitteesta vastaavalla tavalla kuin huoneiston sisdseinien pinnoitteesta. Jos tillaisiin ikkunan
puitteisiin halutaan asentaa uudenlainen pinnoite, joka voi vaikuttaa ikkunarakenteen
toimivuuteen, on kyseessd osakkeenomistajan muutostyd, johon on sovellettava lain 5 luvun
sddnnoksida muutostyostd ilmoittamisesta.?*

Vaikka yhtion katsottaisiin vastaavan ikkunoiden kunnossapidosta kokonaisuudessaan, on
osakkeenomistajan hoidettava osakehuoneistoansa huolellisesti siten, ettd yhtion vastuulla
olevat Kkiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat eivit rikkoudu (AOYL 4:3.2 §). Jos
osakkeenomistaja kéyttdd tai hoitaa ikkunoita huolimattomasti silld seurauksella, ettd ikkuna,
puitteet, saranat tai sulkimet vahingoittuvat, osakas voi olla vastuussa yhtidlle aiheutuvasta
vahingosta. Jos huoneiston sisdikkunan tai puitteiden osa vaurioituu muista huoneistoista
poikkeavalla tavalla ja yhtio osoittaa edelldi sanotun sekd sen, ettd kyseisen huoneiston
rakenteet, sijainti ym. eivdt selitd rikkoutumista, osakkaan on kiytinndssd my0s osoitettava
toimineensa huolellisesti (ks. myds AOYL 24:2.2 §). Osakas ei kuitenkaan ole vastuussa
tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu ikkunoiden kéyttamisesti niiden kayttotarkoituksen
mukaisesti.

Ikkunoiden kunnossapitovastuuta koskeva lain esitdiden kirjaus (HE 24/2009 vp, s. 14), jonka
perusteella osakas vastaa ulkoikkunan uloimman ikkunan sisépuolella olevien ikkunoiden
kunnossapidosta ei vastaa teknisté kehitysté. Ikkunarakenteen ulommaisen ikkunan sisépuolella
olevat ikkunat ja ikkunarakenteet ovat ikkunakokonaisuuden teknisen toimivuuden kannalta
yhté tarkeitd kuin uloimmat ikkunat ja niiden puitteet. Tdméin johdosta on tarpeen selventdd
vastuita nykyisid kiinteistonpidon tarpeita vastaavasti.

2.2.11 Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kéytettdvissdin olevista yhtion tiloista

Asunto-osakeyhtion (AOYL 1:2 §) ja osakehuoneiston (AOYL 1:3.1 §) médritelmistd seuraa
kéytdnnossd, ettd yhtion rakennuksessa tai rakennuksissa olevia huoneistoja on méériteltiva ja
muita rakennuksen tai kiinteiston osia voidaan mdidritelld yhtidjarjestyksessd hallittavaksi
osakkeiden perusteella. Téllaiseen osakehuoneistoon katsotaan kuuluvaksi my0s parveke, jolle
on kulkuyhteys vain osakehuoneiston kautta (AOYL1:3.2 §). Muut kuin osakashallintaan
osoitetut huoneistot tai rakennuksen tai kiinteistdn osat jaddvdt yhtion hallintaan.
Osakehuoneistoja vastaavat ja muut yhtion vilittoémaéan hallintaan jaavit tilat on aina mainittava
yhtidjéarjestyksessd (AOYL 1:13.1 §:n 6 kohta). Yhtidjarjestyksessd ei kuitenkaan tarvitse
mainita sellaisia itsestdédn selvasti yhtion hallinnassa olevia tiloja, kuten porrashuoneita ja piha-
alueita, jotka eivét kuulu mihinkdén osakashallinnassa oleviin huoneistoihin.

Voimassa olevaa lakia valmisteltaessa arvioitiin  huoneistoparveketta vastaavan
hallintaolettaman ulottamista myos sellaiseen huoneiston edustalla olevaan piha-alueeseen,
johon on yhtion rakennuksesta kdsin padsy vain tietystd tai tietyistd huoneistoista ja joka on

84 Ks. HE 24/2009 vp, s. 93, jonka mukaan tyypillinen ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle jadva tyo on
osakehuoneiston sisdosien pinnoitteen uusiminen siten, ettd vanha pinnoite korvataan uudella ilman,
ettd puututaan yhtion vastuulla oleviin rakenteisiin tai eristeisiin. Tdllainen korjaus on yleensa
esimerkiksi sisdtilojen maalaus.
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aidattu tai muuten merkitty. Téllaisten aluejirjestelyiden pysyvyys, alueen méérityksen selkeys
ja yhtion perusteltu tarve voida muuttaa piha-alueen hallintaa vaihtelevat tapauskohtaisesti niin
merkittdvaksi, ettei lakia sdddettdessd pidetty tarkoituksenmukaisena sddtda piha-alueen osalta
olettamasédntdd osakkeenomistajan hallintaoikeudesta. Osakkeenomistajan  pysyvéin
hallintaan tarkoitetusta piha-alueesta on siten edelleen madrittava yhtiojarjestyksessd, jos
halutaan, ettd téllainen alue rinnastetaan osakkeenomistajahallinnassa olevaan huoneistoon
lakia sovellettaessa (HE 24/2009, s. 50). Muut kuin osakashallintaan osoitetut tilat, kuten
esimerkiksi yhtigjarjestyksestd ilmeneméttomét piha-alueet, jddvét laissa tarkoitetun
muutostyooikeuden ulkopuolelle siitdkin huolimatta, ettd ne olisivat tietyn huoneiston
yhteydessi ja rajattu kyseisen huoneiston kayttod varten (HE 24/2009 vp, s. 99 ja siind viitattu
KKO 2005:26).

Lain esitdiden mukaan yhtidjarjestyksessd jakamattomien piha-alueidenkin osalta
yhtiokokouksen paatoksenteossa on otettava huomioon yhdenvertaisuusperiaate. Timén vuoksi
esimerkiksi yhtiossd, jossa ylempien kerrosten huoneistoissa on parveke ja alimman kerroksen
huoneistoista on kdynti rajatulle piha-alueelle, yhtiokokouksen péatokseen mainitun piha-
alueen muuttamisesta yhteiseksi tilaksi vaaditaan yleensd kyseistd huoneistoa hallitsevan
osakkeenomistajan suostumus 6 luvun 28 §:n mukaan. Yhtion osakkeenomistajien oikeudesta
kayttdd yhtion tiloja voidaan sopia myds muulla tavalla, yhtié voi esimerkiksi vuokrata tiloja
myds osakkeenomistajilleen (HE 24/2009, s. 50).

Mainitusta seuraa, ettd asunto-osakeyhtiossd voi  osakashallintaisten tilojen ja
vuokrasopimuksen perusteella hallittavien yhtion tilojen lisdksi olla osakkeenomistajien
kiytossd yhtion hallinnassa olevia tiloja, kuten huoneistopihoja tai varastoja, joiden
kayttdoikeus perustuu yhtion padtdkseen ja/tai yhtidsséd vakiintuneesti noudatettuun kéytantoon.
Kéaytinndssd yhtion tilojen vuokraaminen osakkaiden kdyttoon on yhtion hallinnassa olevia
autopaikkoja ja -talleja lukuun ottamatta harvinaista.

Osakkeenomistajan on hoidettava osakehuoneistoansa huolellisesti ja toteutettava
kunnossapitotyonsa siten, ettd yhtion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston
osat eivit rikkoudu (AOYL 4:3.2 §). Osakkaan yhtidltd vuokraaman tilan huolellisesta
hoitamisesta sdédetddn huoneenvuokralaeissa. Asunto-osakeyhtidlain tai huoneenvuokralain
sdannoksid huoneiston huolellisesta hoidosta ei kuitenkaan sellaisenaan voida soveltaa
osakkaiden kéytdssd oleviin tiloihin, joiden hallintaoikeus ei perustu yhtidjarjestyksen
madrdykseen tai vuokrasopimukseen. Sama koskee osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuutta
tillaisessa tilassa olevasta viasta tai puutteellisuudesta, jonka korjaaminen kuuluu yhtiélle (vrt.
AOYL 4:8 §).

Tulkinnanvaraisena on pidetty sitd, kuuluvatko kattoterassit ja maantasaiset terassit
osakehuoneistoon vastaavasti kuin laissa sdddetddn parvekkeesta, jolle on kulkuyhteys vain
jostakin tai joistakin osakehuoneistoista. Laissa ei ole selvdd velvoitetta pitdd huolta eikd
kunnossapitovelvoitetta eikd oikeutta tehdd muutostoité terassialueella, jota osakas hallitsee
muuten kuin huoneistoselitelmén tai vuokrasopimuksen perusteella (tai ennen 1.3.1926
perustetuissa yhtidissd yhtiokokouksen péitoksen perusteella). Pelkéstidén osakehuoneiston
sijainti rakennuksen katolla tai siten, ettd huoneistosta pdisee katolle, ei oikeuta osakasta
ottamaan hallintaansa rakennuksen Kkattoa. Kattorakenteita ei yleensd suunnitella
oleskelukéyttoon. Parvekkeena pidetidn myos rakennuksen katolla olevaa osakehuoneiston
kayttoon varattua ja suunniteltua kattoterassia. Parvekesédantelyn soveltaminen osakehuoneiston
kattoterassiin on sdénnelty riittdvén selkeésti. Koska rakennuksen vesikaton ja muun ulkovaipan
hallinta kuuluu 1dht6kohtaisesti yhti6lle, kattoterassin pitdmista parvekkeena vaativan osakkaan
on tarvittaessa osoitettava, ettd terassialue on rakentamisvaiheessa tai sen jdlkeen taloyhtion
paitokselld ja rakenteensa puolesta tarkoitettu téllaiseen kayttoon.
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Maantasaisten terassien osalta ei ole ilmennyt tarvetta sditdd parvekesddntelyd vastaavaa
hallintaolettamaa. On tavallista, ettd taloyhtion kaikissa osakehuoneistoissa ei ole parveketta
eikd parvekkeettomien huoneistojen haltijoilla ole tdlld perusteella oikeutta vaatia itselleen
esimerkiksi taloyhtion muiden tilojen erityisté kayttdoikeutta. Toisaalta osakehuoneistoihin voi
kaytanndssé liittyd maantasaisten terassien lisdksi muitakin tiloja, joihin muilla osakkailla tai
taloyhtiolld ei ole péddsyd eikd hallintaoikeus perustu yhtijarjestyksen maéadrdykseen tai
vuokrasopimukseen. Téllaisten tilojen osalta on epédselvdd, mikd on osakkaan
huolenpitovelvollisuus  tilasta.  Téllaisten  tilojen  osalta  osakkaalla ei ole
kunnossapitovelvollisuutta eikd muutostyooikeutta, jollei siitd ole maaritty yhtiojarjestyksessa
tai muuten pédtetty tai sovittu. Téllaisten tilojen huolellisen hoidon varmistamiseksi ja
huolellisen hoidon laiminlydntiin puuttumiseksi on perusteltua tdydentdi lakia.

2.2.12 Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsé osalta

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdé kustannuksellaan muutoksia osakehuoneistossa. Téllaisen
muutoksen on oltava yhtigjarjestyksessd madrdtyn osakehuoneiston kayttotarkoituksen
mukainen (AOYL 5:1.1 §). Muutostydoikeus koskee vain yhtidjarjestyksen perusteella
osakkeenomistajan hallinnassa olevia alueita (HE 24/2009 vp, s. 99). Yhtion tai toisen
osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteistdon, rakennuksen tai huoneiston osaan taikka
yhtidn tai toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston kdyttdmiseen vaikuttavia muutostoitd
koskevasta ilmoitusvelvollisuudesta, ehtojen asettamisesta muutostydlle ja muutostydn
kieltimisestd sdddetddn laissa erikseen (ks. AOYL 5 luku).

Osakkeenomistajan vastuu muutostyonsd kunnossapidosta méérdytyy osin lain, osin lain
esitdiden ja oikeuskdytinnon perusteella. Laissa ei ole nimenomaista sdinndsti
kunnossapitovastuun jaosta osakkeenomistajan muutostyon osalta. Selvdd kuitenkin on, ettid
osakkeenomistajan kunnossapitovastuu muutostyOstd on laajempi kuin osakkeenomistajan
kunnossapitovastuuta koskevasta AOYL 4:3 §:n sddnnoksestd voi padtelld. Kadytdnnossa
osakkeenomistajan muutostyon laatu vaikuttaa sithen, miten vastuu sen kunnossapidosta
jakautuu osakkeenomistajan ja yhtion kesken. Pddsdéinnon mukaan yhtid vastaa sellaisesta
osakkeenomistajan tekemasta tai teettiméstd asennuksesta, joka rinnastuu yhtidn toteuttamaan
tai vastuulleen hyviaksymaén toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista yhtié on voinut valvoa siten
kuin laissa sdddetddn (AOYL 4:2.3 §).

Lahtokohta muutosten kunnossapidossa on siis se, ettd osakehuoneistoa kulloinkin hallitseva
osakas vastaa muutoksen kunnossapidosta, jos muutos ei rinnastu yhtion toteuttamaan tai
vastuulleen hyvdksyméian toimenpiteeseen.®> Vaikka yhtio hyviksyisi osakkeenomistajan
muutoksen toteuttamisen, tistd ei kuitenkaan automaattisesti seuraa, ettd yhtion olisi katsottava
ottaneen my0s sen kunnossapidon vastuulleen. Yhtié ei nimittdin voi kieltdd osakkaan
kunnossapito- eikd muutostyotd, jos toimi ei voi aiheuttaa haittaa eikd vahinkoa (HE 24/2009
vp, s. 86).

Lain esitdiden mukaan muutostyon tekeminen osakkaan “kustannuksella” tarkoittaa sitd, ettd
suhteessa yhtioon ja toisiin osakkeenomistajiin kaikki muutostydstd aiheutuvat kustannukset
kuuluvat 1dhtokohtaisesti sen toteuttavan huoneiston osakkeenomistajan maksettaviksi, olipa
kyse muutostyOon toteuttamisesta aiheutuvista kuluista taikka muutoksen mydhemmin

85 Furuhjelm et al. 2023a, s. 268 mukaan “silloin kun yksittdinen osakas on tehnyt huoneistoonsa
laatutasoa kohottavia muutoksia, niiden kunnossapitovastuu kuuluu hénelle.”
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aiheuttamasta kunnossapitotarpeesta tai muutoksesta yhtidlle aiheutuvista yliméérdisista
kunnossapitokuluista (HE 24/2009 vp, s. 100-101).

Osakkaan muutostyostd yhtiolle aiheutuvien kunnossapitokustannusten arvioinnin kannalta
merkitystd on myds laissa sdddetylld yhtion vastuulla korjata osakehuoneistojen sisdosat, jotka
vahingoittuvat rakenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun osan
vian tai sen korjaamisen vuoksi (AOYL 4:2.2 §). Yhtion velvollisuus osakkeenomistajan
hallinnassa olevien tilojen ennallistamiseen ei lain esitdiden mukaan ole rajoittamaton, vaan
yhtion kunnossapitovastuuta ja osakashallinnassa olevien tilojen ennallistamisvelvollisuutta
korjaustoiden jilkeen tulee arvioida niin sanotun perustason perusteella (HE 24/2009 vp, s. 83).

Perustasona on  pidettdvd  yhtiossd  korjaushetkelld  tavanomaiseksi katsottavaa
yhtigjarjestyksestd ilmenevin kayttdtarkoituksen mukaista tasoa, jonka yhtio (eivit yksittdiset
osakkeenomistajat) on valinnut noudatettavaksi joko nimenomaisesti tai hiljaisesti kdytdnnon
myo6td. Perustaso voi méadrdytyd huoneiston alkuperdisen tason, yhtion peruskorjauksessa
omaksuman tason, aiemman vastaavassa tilanteessa tehdyn korjauksen tai nimenomaisen
padtoksen mukaisesti. Silld, minkélaiseen tasoon osakkeenomistajat ovat omia huoneistojaan
saneeranneet, ei ole kuitenkaan yhtion noudattaman perustason médrittelyssd merkitystd, vaikka
valtaosassa huoneistoista olisi sen johdosta identtinen korjattavaa huoneistoa parempi varuste-
ja rakennetaso. Yhtion vastuun maédrittdvdin perustasoon vaikuttavat yhtidjdrjestyksen
mukainen kidyttotarkoitus ja yhtion yhteisond omaksuma kunnossapidon taso.

Yhtion korjaus- ja ennallistamisvelvollisuuden ulottuvuutta méaériteltdessd ratkaisevaa on se,
minkélaiset kustannukset korjaamisesta tai ennalleen saattamisesta aiheutuisi, ei
rakennustekninen toteutusvaihto. Yhtid vastaa siis kunnossapitovastuunsa nojalla
lahtokohtaisesti vain niistd kustannuksista, joita aiheutuisi tilojen ollessa yhtion noudattaman
perustason mukaiset. Mikidli osakkeenomistaja on tehnyt huoneistoonsa sisustuksellisia
lisdyksid tai asentanut lisdvarusteita ja -rakenteita ja niiden johdosta huoneiston
korjauskustannukset ovat merkittaviasti suuremmat kuin perustason mukaisia tiloja korjattaessa,
osakkeenomistaja vastaa itse niiden kunnossapidosta ja ennalleen saattamisesta aiheutuvista
lisdkustannuksista. Samoin osakkeenomistaja vastaa niistd merkittdvistd yliméardisista
kustannuksista, joita tdllaisten lisdysten, varusteiden ja rakenteiden purkamisesta yhtion
vastuulle kuuluvien korjaustdiden tekemiseksi mahdollisesti aiheutuu.

Lain esitéiden mukaan vastuun méérittely vastaa oikeuskéytdnndssd omaksuttua kantaa (HE
24/2009 vp, s. 84). Tapauksessa KKO 2003:80 yhtiolld ei ollut ennallistamisvastuuta
osakkeenomistajan  asentaman  poikkeuksellisen  kalliin  lattian  osalta.  Koska
osakkeenomistajalla lain mukaan on muutostydoikeus, oli KKO:n mukaan perusteltua ldahteé
siitd, ettd osakkeenomistajan hallinnassaan olevassa huoneistossa toteuttamista muutoksista
mahdollisesti aiheutuva lisdkustannusten riski kuuluu vastaavasti osakkeenomistajalle eika
yhtidlle. Vaikka korjaustéiden tarve huoneistossa sindnsi johtuisi yhtion kunnossapitovastuun
piiriin kuuluvista seikoista, vahinkoriski kohdistuu KKO:n mukaan osakkeenomistajaan silté
osin kuin huoneiston ennallistaminen siind toteutettujen muutosten tai parannusten vuoksi
aiheuttaisi yhtion kannalta merkittdvid ylimaérdisid kustannuksia. Talloin huoneiston
erityisvarustelun saattaminen entisti vastaavaan tilaan edellyttda, ettd osakkeenomistaja vastaa
itse mainitunlaisista lisdkustannuksista. Yhtion osallistuminen vahinkoriskiin siltd osin kuin se
edelld todetuin tavoin kuuluu osakkeenomistajalle ei KKO:n mukaan olisi osakkeenomistajien
yhdenvertaisuuden kannalta asianmukaista.

Yhtion ja osakkaanomistajan vélisen riskinjaon kannalta ei KKO:n mukaan ollut merkitysti
silld, oliko kyseinen erityisvarustelu asennettu huoneistoon nykyisen vai jonkun edeltivin
osakkeenomistajan hallinta-aikana ja oliko osakkeenomistaja selvilld siitd, ettd varustelu ei
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kuulu huoneiston alkuperdiseen sisustukseen, vaan tehty asunto-osakeyhtilaissa tarkoitetun
muutosoikeuden perusteella (ks. KKO 1991:160). Ratkaisevaa oli, onko huoneiston varustelu
téllaisten muutosten vuoksi muista huoneistoista silld tavoin poikkeava, ettd télla seikalla on
olennaista merkitystd ennallistamisesta aiheutuvien kustannusten kannalta.

Osakkeenomistajalla on ldhtokohtaisesti oikeus valita, millaisena hén huoneistonsa sisdosat
haluaa pitdd. Mikili osakkeenomistaja korvaa mahdollisen kustannusten erotuksen, asunto-
osakeyhtididen hyvin hallintotavan mukaista on, ettd yhtid myotévaikuttaa tyon toteuttamiseen
osakkeenomistajan haluamaan tasoon (HE 24/2009 vp, s. 84).

Korjaushetkelld huoneiston ennalleen saattamisesta aiheutuvien kustannusten méadrd ei
kuitenkaan ole ainoa vastuun laajuutta méaériteltdessd huomioon otettava seikka. Myos silld,
minkélaisia kunnossapitokustannuksia valitusta korjaustavasta tai varustetasosta myéhemmin
todenndkdisesti aiheutuu, voi olla merkitystd vastuunjakoa maédriteltdessd. Mikéli
osakkeenomistajan valitsemat ratkaisut ovat esimerkiksi alttiimpia vahingoille kuin perustason
mukaiset ratkaisut, yhtiolla on ldhtdkohtaisesti oikeus edellyttdd, ettd osakkeenomistaja ottaa
mahdollisesti myohemmin yhtidlle aiheutuvat yliméérdiset kunnossapitokustannukset
kannettavikseen.

Kéaytinndssd myohemmén korjaustarpeen ja siitd aiheutuvien kustannusten lisddntymisen
arviointi on kuitenkin vaikeaa, ja epdvarmoissa tilanteissa ei osakkeenomistajan valitseman
huoneiston sisdosan korjaustavan kieltdmiselle ole perusteita, vaan paitintavalta tiltd osin on
osakkeenomistajalla. Myds korvauksen periminen osakkeenomistajalta voinee tulla kyseeseen
vain silloin, kun osakkeenomistajan vaatima korjaustapa selvdsti johtaa merkittavésti
kohonneisiin kunnossapitokustannuksiin ja ndiden miérad pystytdin arvioimaan (HE 24/2009
vp, s. 84).

Isdnnoitsijantodistuksesta on kaytdva ilmi tiedot osakehuoneistosta ja sen kuntoon liittyvista
yhtion tiedossa olevista seikoista (AOYL 7:27.2 §:n 5 kohta). Osakehuoneistosta
isdnnoitsijantodistukseen on merkittdvd maininta yhtion tiedossa olevista asunto-osakeyhtidlain
5 luvun 2 §:ssé tarkoitetuista muutostoistd ja toitd koskevien ilmoitusten péaivaAmadrat.
Hallituksen on ylldpidettava luetteloa yhtidlle toimitetuista muutostditd koskevista lain 5 luvun
4 §:ssd  tarkoitetuista ilmoituksista. Ilmoitukset on sdilytettdvd luotettavalla tavalla
osakehuoneistokohtaisesti. Ilmoitusten sisdltdimét tiedot kunnossapito- ja muutostdistd on
toimitettava Maanmittauslaitokselle noudattaen huoneistotietojéarjestelmastd annetun lain 17 a
§:4. (3.2.2023/152). Osakkeenomistajalla on oikeus saada jéljennds osakehuoneistoaan
koskevista ilmoituksista. Sama oikeus on vilitysliikkeell4, jolla on voimassa oleva osakkeiden
vilitystd koskeva myyntitoimeksianto (AOYL 7:28 §).

Asunto-osakeyhti6lain sddnnoksid osakkeenomistajan suorittamasta muutostyosti ei sovelleta
sellaiseen muutosty6hon, joka on tehty ennen asuntokauppalaissa (843/1994) tarkoitetun
rakentamisvaiheen paittymistd (AOYL 5:1.4 §). Asunto-osakeyhtion rakentamisvaiheessa on
tavanomaista, ettd osakkeiden ostajat sopivat osakkeet omistavan perustajaosakkaan
(urakoitsijan) kanssa sellaisista huoneistokohtaisista muutos- ja lisitoistd, jotka osakkeenostaja
maksaa. Téllainen muutostyd voi lisdtd asunto-osakeyhtion kustannuksia sen vuoksi, ettd
muutos lisdd yhtion kunnossapitovastuusta aiheutuvia kustannuksia. Rakentamisvaiheessa
osakkeenostaja ei voi vedota asunto-osakeyhtidlaissa sdénneltyihin oikeussuojakeinoihin,
koska hén ei vield ole osakkeenomistaja. Osakkeenostaja voi kuitenkin vedota uuden asunnon
virhettd koskeviin asuntokauppalain 4 luvun sddnndksiin suhteessa osakkeet myyvéin
perustajaosakkaaseen ldhinnd silld perusteella, ettd perustajaosakkaan hyvidksymin toisen
osakkeenostajan muutostyon seurauksena ensin mainitun osakkeenostajan asunto ei vastaa siti,
mitd voidaan katsoa sovitun (asuntokauppalain 4 luvun 14 §:n 1 kohta). Kaupan virhettd
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koskevien sddnnosten perusteella osakkeenostajalla voi olla oikeus vaatia l&hinnd
hinnanalennusta tai kaupan purkua.

Asuntokauppalain 2 luvun 8 ja 9 §:ssd ja asuntokauppa-asetuksen 5 §:ssd sdddetddn
rakentamisvaiheessa olevan asunto-osakeyhtion taloussuunnitelmasta, jonka muutokseen
vaaditaan yleensd osakkeenostajien suostumus ja jonka muutoksesta on ilmoitettava turva-
asiakirjojen sdilyttdjille ja osakkeenostajille. Asuntokauppalain 2 luvun 8 §:n 3 momentin
valtuutussadnnoksen perusteella annetun valtioneuvoston asetuksen (asetus turva-asiakirjoista
asuntokaupoissa, 835/2005) 8 §:n mukaan perustajaosakkaan on ilmoitettava turva-asiakirjojen
sdilyttdjalle sellaiset yksittdisen asuinhuoneiston ostajan suostumuksella tehtdvit lisa- ja
muutostydt, joissa on kyse yhtion kunnossapitovelvollisuuteen kuuluvasta seikasta. Jos
huoneistossa toteutetaan rakenteellisia, johtoihin, putkiin, kanaviin tai vastaaviin rakenteisiin
tai laitteisiin kohdistuvia tai muutoin yhtion kunnossapitovastuulle kuuluviin kohteisiin
kohdistuvia lisd- ja muutostditd, niitd koskevasta osakkeenomistajan kunnossapitovastuusta
otetaan yleensd méérdys yhtidjarjestykseen. Néin toimitaan ainakin silloin, kun muutoksen tai
lisdyksen jilkeen huoneisto on selvésti eritasoinen kuin vastaavat alkuperdisten suunnitelmien
mukaan rakennetut huoneistot.  Yhtidjarjestysmédrdysten tarkoituksena on  lisétd
kunnossapitovastuunjaon selkeytté, vaikka oikeuskdytdnnon perusteella on paételtavissé, ettd
osakkeenomistaja vastaa my0Os rakentamisvaiheessa toteutettujen muutosten ja lisdysten
kunnossapidosta vastaavalla tavalla®.

Jos osakkeenomistaja vastaa yhtidjarjestyksen perusteella muutoksen tai lisdyksen
kunnossapidosta, muutos- tai lisdtyon perusteella ei tarvitse muuttaa taloussuunnitelmaa.
Taloussuunnitelmaa ei yleensd muuteta silloinkaan, kun esimerkiksi keittion tai kylpyhuoneen
sijainnin tai sisustuksen vuoksi vesi- tai viemériputki on siirretty muutaman metrin toiseen
suuntaan, jos muutoksen ei katsota vaikuttavan kéytdnndssd merkittdvilld tavalla yhtion
kunnossapitovastuuseen. Asuntokauppalain ja valtioneuvoston asetuksen perusteella
perustajaosakkeenomistajan, asunto-osakeyhtion rakentamisvaiheen hallituksen ja turva-
asiakirjojen sdilyttdjan on huolehdittava siitd, ettd asunto-osakeyhtid saa rakennusvaiheen
jilkeen kunnossapitovastuun jakautumisen méérittelyn kannalta riittdvdt tiedot myos
rakentamisvaiheen aikana tehdyistd osakkeenostajien muutos- ja lisitoistd.?’

Yhtion suostumuksella osakkeenomistaja voi kustannuksellaan tehdd muutoksia my6s yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa. Muutostyo6td koskeva hakemus on tehtidva etukédteen kirjallisesti
hallitukselle. Suostumukseen voidaan liittd4 ehtoja. Muutostydtd ei saa aloittaa ilman yhtion
suostumusta (AOYL 5:8.1 §). Tyon tekemisestd osakkeenomistajan kustannuksella seuraa, ettd
timd vastaa tyOon toteuttamisesta johtuvien (vilittomien) kustannusten lisdksi myds siitd
myShemmin aiheutuvasta kunnossapitotarpeesta tai muutoksesta yhtidlle aiheutuvista
ylimééradisistd kunnossapitokuluista edelld kasiteltyjd osakehuoneistossa tehtidvid muutostditad
vastaavasti. Kunnossapitovastuun jakoon osakkeenomistajan ja yhtion kesken sovelletaan
edelld AOYL 5:1 ja AOYL 4:2.3 §:stéd esitettya.

Asunto-osakeyhti6laista, lain esitdistd ja oikeuskirjallisuudesta ilmenevdd osakkaan vastuuta
muutostyonsd kunnossapidosta ja kunnossapitokustannuksista on pidetty sindnsd selvina.
Toisaalta puutteena on pidetty sitd, ettd oikeustila ei ole selkedsti luettavissa laista.
Osakkeenomistajan katsotaan osakkeet hankkiessaan hyviaksyvan muun ohella osakehuoneistoa
koskevan kunnossapitovastuun ja -kustannusten jaon, my0s aiemman osakkeenomistajan
toteuttamien muutostdiden osalta, lain sddnndsten mukaisesti. On kuitenkin kaytdnnossé

8 YmVM 10/2009 vp, s. 13-15.
87 YmVM 10/2009 vp, s. 14.
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mahdollista, ettd osakkeenomistajan vastuu muutostyonsd kunnossapidosta ja tulevista
kunnossapitokustannuksista tai aiemman omistajan toteuttaman muutostydn kunnossapidosta ja
kustannuksista tulee yllatyksend osakkeenomistajalle. Se, ettd oikeustila voi olla tarpeettoman
vaikeasti padteltdvissd laista voi johtaa epdselvyyksiin ja erimielisyyksiin yhtiokaytdnnossa.
Asian arvioinnissa on otettava huomioon, ettd kysymys muutostyon aiheutuvan tulevan
kunnossa-pitotarpeen ja sen kustannusten jaon kannalta voi olla taloudellisesti merkittiva ja
téllaisia kunnossapitovastuun jakoa koskevia tilanteita tulee lain soveltamiskdytdnnossi ilmi
toistuvasti.

Lainsdddantotarpeen kannalta keskeistd on selventdd ensinnékin se, ettd osakkeenomistajalla on
kunnossapitovastuu muutostyonsé osalta, jollei lain 4 luvun 2 §:n 3 momentista johdu muuta.
Toisekseen osakkeenomistajan kustannusvastuu muutostyostddn kattaa sen toteuttamisen
vilittomien  kustannusten  lisdksi myds muutoksen myOhemmin  aiheuttamasta
kunnossapitotarpeesta tai muutoksesta yhtidlle aiheutuvista ylimdardisestd kunnossapidosta
johtuvat kulut. Kustannusvastuun arvioinnin kannalta merkitystd on osakkaan muutostyOsté
yhtiolle aiheutuvalla merkittdvalld ylimaérdiselld kustannuksella (esim. rakennusteknisen
toteuttamistavan sijasta, ks. mm. KKO:2003:80). Merkitystd ei sen sijaan ole silld, kenen
toimesta (osakkeiden kulloinenkin tai aiempi omistaja) muutosty on toteutettu. Niin ollen lakia
on perusteltua selventdd niin, ettd osakkeenomistajan kunnossapito- ja kustannusvastuu
madrdytyy yhdenmukaisin perustein sekd osakehuoneistossa (AOYL 5:1.1 §) ettd yhtion tiloissa
toteutetun muutostyon osalta (AOYL 5:8.1 §).

2.2.13 Yhtiokokousta koskevat sddnndkset
Osakkeenomistajan osallistuminen

Lain mukaan jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus osallistua yhtiokokoukseen (AOYL
6:7.1 §). Osallistumisen edellytyksend on, ettd osakkeenomistaja on yhtiokokousta edeltdviana
yhtiokokouksen tdsméytyspédivind merkittynd osakeluetteloon tai huoneistotietojarjestelmésté
annetun lain 4 §:ssd tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin. Osakkeenomistuksessa
yhtiokokouksen tidsméytyspdivin jidlkeen tapahtuneet muutokset eivit vaikuta oikeuteen
osallistua yhtiokokoukseen eivitkd osakkeenomistajan ddnimédrdén (AOYL 6:7.2 §).

Tasmaytyspéivan perusteella madrdytyvd oikeus yhtiokokousosallistumiseen otettiin lakiin
huoneistotietojarjestelmaéd koskevan sddntelyn yhteydessd. Saénnoksen taustalla on se, ettd
osakehuoneistorekisteriin kuuluvien osakkeiden vaihdanta ja osakeoikeuksien kayttd perustuvat
aiemmin kiytOssd olevien osakekirjojen ja niiden saannosta yhtidlle esitettdvin selvityksen
sijasta Maanmittauslaitoksen pitdmin osakehuoneistorekisterin kirjauksiin. Tdémén johdosta
lakia sdddettdessd perusteltuna pidettiin, ettd osakkeenomistajan osallistumisoikeuden
edellytykseksi asetetaan osakeluettelomerkinta tai omistuksen kirjaaminen
osakehuoneistorekisteriin. Lakia sdddettdessd mallia otettiin arvo-osuusjirjestelméédn kuuluvia
osakeyhtiditd koskevasta osakeyhtidlain sddntelysté.

Huoneistotietojarjestelméd koskevaa sdéntelyé laadittaessa muutettiin ainoastaan AOYL 6:7.2
§:4; saman lainkohdan 1 momentti jdi tuolloin ennalleen. Mainittu on lain
soveltamiskdytdnndssd  johtanut erilaisiin = ndkemyksiin  siitd, ketd on pidettiva
osakkeenomistajana ja/tai oikeutettuna yhtiokokousosallistumiseen erilaisissa
omistajanvaihdostilanteissa. Tulkintaepéselvyyksien taustalla on se, ettd muuttamatta jaényt
lainkohdan 1 momentti jokaisen osakkeenomistajan osallistumisoikeudesta” voi luontevasti
tulla sovellettavaksi vain silloin, kun osakkeenomistajalle annetaan sidintelyssd mahdollisuus
yhtiokokousosallistumiseen yhtidkokouksessa esitettdvan saantoselvityksen perusteella (vrt.
aiempi AOYL 6:7.2 §).
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Lain soveltamisesta saatujen kokemusten perusteella vaikuttaa siltd, ettei voimassa olevaa
AOYL 6:7.2 §:4 sdddettiessa otettu riittdvilla tavalla huomioon saman lainkohdan 1 momentin
muutostarvetta. Sédntelyn epdjohdonmukaisuus on korostunut sen johdosta, ettd
osakehuoneistorekisterid ~ kayttoon  otettaessa =~ Maanmittauslaitoksen  Kkasittelyajat
omistajanvaihdoskirjauksille muodostuivat varsin pitkiksi. Toisaalta tilanteisiin on
omistajanvaihdoksissa ainakin jossakin méirin voitu varautua luovuttajan luovutuksensaajalle
antamin valtuutuksin. Sadntelyn selventdminen osallistumisoikeutta koskien on siten
perusteltua.

Kutsutapa

Lain mukaan kirjallinen kutsu yhtiokokoukseen on toimitettava jokaiselle osakkeenomistajalle,
jonka postiosoite on yhtion tiedossa tai joka on ilmoittanut séhkopostiosoitteen tai muun
tietolilkenneyhteyden kutsun toimittamista varten (AOYL 6:21.1 §). Postiosoite,
sdhkdpostiosoite tai muu tietoliikenneyhteys tallennetaan lain mukaan
osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajan ilmoituksen perusteella (AOYL 6:21.2 §).

Kokouskutsua koskevaa sddnndstd muutettiin  huoneistotietojarjestelmédd  koskevan
lainsddddnnon laatimisen yhteydessd siten, ettd sddnnoksestd poistettiin  maininta
osakkeenomistajan sidhkdpostiosoitteen tai muun tietolitkenneyhteyden toimittamisesta
yhtidlle. Osakkaan yhteystietojen toimittamista yhtidlle ei pidetty tarpeellisena, koska niitd
pidetdin Maanmittauslaitoksen osakehuoneistorekisterissa.

Osakkeenomistajan ilmoituksesta yhteystiedon tallentamista osakehuoneistorekisteriin
koskevaa sddnnostd pidettiin lakia séddettiessd tarpeellisena sen varmistamiseksi, ettd kaikki
tiedon tallentamisen ja ylldpitimisen tavat osakehuoneistorekisterissé tulisivat tunnistetuksi ja
sdannellyksi mahdollisimman kattavasti. Lain esitdissd on otettu huomioon se, ettd jos osakas
ei ilmoita osoitetta  osakehuoneistorekisteriin, osakeluetteloon voidaan merkiti
huoneistotietojédrjestelmin kéytdssd olevien viestdtietojdrjestelmin tai kaupparekisterin
tietojen mukainen osoite. Rekisterikdytdnndssd on paddytty siithen, ettd osoite voi ensinnikin
olla véestdtietojarjestelmistd automaattisesti paivittyvd, eikd osakkeenomistaja ndissd
tapauksissa ilmoita itse MML:lle uutta osoitetta. Jos osakkeenomistaja on itse ilmoittanut
poikkeavan osoitteen, osoitetieto ei pdivity automaattisesti viestotietojdrjestelmén tietojen
muuttuessa.

Vaikka laissa ei asiaa nimenomaisesti todeta, sddntelyn ldhtokohtana ja tarkoituksena on pidetty
sitd, ettd yhtiokokouskutsujen ldhettdmiseksi kdytettdvid osakkeenomistajien yhteystietoja
hallinnoidaan yksinomaan osakehuoneistorekisterin kautta (HE 127/2018 vp, s. 91).

Yhtiokdytdnnossd on esiintynyt jossain madrin epaselvyyttd siitd, kuinka mainintaa yhtion
tiedossa olevasta osakkeenomistajan yhteystiedosta olisi tulkittava yhtiokokouskutsua
lahetettéessd. Asiaa on perusteltua selventdi laissa, koska kyseinen haaste koskee kaytdnndssa
kaikkia osakehuoneistorekisteriin kuuluvia yhti6itd vuosittain yhtikokouksen jarjestdmisen
yhteydessi. Selventdmiselld voidaan helpottaa lain lukemista ja yhtidkokouksen jarjestdmista.

Yhtiokokouksessa ndhtdvilld pidettéivdit osakeluettelon tiedot

Yhtiokokouksen puheenjohtajan on huolehdittava siitd, ettd ldsnd olevista osakkaista,
valtuutetuista ja avustajista laaditaan déniluettelo, johon merkitdin kunkin osakkaan osakkeiden
lukumaéra ja dénimééard (AOYL 6:23.2 §). Osakemdird on merkittiva sen takia, ettd tehtdessé
padtoksid méadrdenemmistolld vaadittava médrdenemmistd lasketaan annetuista &énistd ja
edustetuista osakkeista. Liséksi se on merkityksellinen silloin, kun péétos tehdédian
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yksinkertaisella enemmist6lla. Luetteloon merkitédén kaikki lasndolevat osakkaat. Kéytdnnossi
ddniluettelo  muodostetaan  yhtidkokouksen  puheenjohtajan  ja  sihteerin  sekd
poytékirjantarkastajien ja ddntenlaskijoiden valinnan jdlkeen, kun ldsnéolijat todetaan.

Asunto-osakeyhti6lain 6 luvun 23 §:n 2 momenttia muutettiin etikokoussdintelyn yhteydessi
(laki 661/2022) siten, ettd yhtiokokouksessa on oltava ndhtidvdnd osakeluettelon tiedoista
osakkeenomistajan nimi ja kotikunta seké osakkeiden lukumaiéra osakelajeittain ja mahdolliset
muut erot osakkeiden tuottamissa oikeuksissa ja velvollisuuksissa. Hallituksen esityksessid (HE
47/2022 vp, s. 91) tietojen rajaamista perusteellaan silld, ettd osakkaiden osakasoikeuksien
kéayttdmiseksi ei ole vélttdméatontd kokouksen aikana saada tietoa toisen osakkaan osoitteesta ja
syntyméajasta. Mainittujen  henkilGtietojen  saattaminen verkon kautta eti- ja
hybridikokoukseen osallistuvien ndhtévéksi olisi ongelmallista tietosuojalainsdddannon
kannalta senkin vuoksi, ettd verkon kautta ndhtdvéina oleva osakasluettelo on helppo kopioida
kokonaan my®ds rikollisiin tarkoituksiin. Kdytdnndssé tietojen pitdminen saatavilla on katsottu
tarpeelliseksi &déniluettelon oikeellisuuden ja padtoksenteon edellytysten varmistamiseksi.
Kotikuntatiedolla saman nimiset osakkaat erotetaan toisistaan.

Oikeusministerid toteutti jélkiarvioinnin yhteisdjen etékokoussddntelyn toimivuudesta
yhteistyosséd sidosryhmien kanssa vuosina 2023 ja 202488, Vastausten perusteella nousi esiin
tarve arvioida yhtiokokouksessa ndhtidvand pidettdvid osakeluettelon tietoja, erityisesti
kotikunnan osalta. Vastaava tarve nousi esiin my0s tyoryhmén keskusteluissa.

Kéaytinndssd yhtiolld ei ole tietoa siitd, mikd on osakkeenomistajan kotikunta.
Huoneistotietojérjestelmd mahdollistaa minkd tahansa osoitetiedon (ml. sdhkdpostiosoite)
ilmoittamisen jarjestelmadn. Siten kotipaikkatiedon kerdédminen voi olla haastavaa erityisesti
tilanteissa, joissa osakas ei kédytd huoneistoa vakituisena asuntonaan. Osakaskohtaisen tiedon
kerddminen Maanmittauslaitoksen asiointipalvelusta tai isdnndintijérjestelméstd on koettu
tarpeettoman raskaaksi vain siitd syysti, ettd tieto on pidettdvand ndhtdvani yhtiokokouksessa.
Toisaalta kotikuntatietoa ei valttimittd edes ole saatavilla. Huoneistotietojirjestelmédn
merkitddn osakkaan postiosoitetieto eli postitoimipaikka, joka ei aina vastaa osakkaan
kotikuntaa. Kotikuntatiedolla ei ole myoskédén koettu olevan vihéistd suurempaa kéytinnon
merkitystd, koska harvoin asunto-osakeyhtiossd on samannimisié osakkaita. Ndin ollen on sekd
yhtidkdytdnnon ettd tietojen minimoinnin kannalta perusteltua luopua kotikuntatiedosta. Yhtio
voi huolehtia saman nimisten osakkaiden erottamisesta toisistaan kéaytdnndssd parhaaksi
katsomallaan tavalla, esimerkiksi sen perusteella, mitd huoneistoa he edustavat.

88 Pentikdinen, Satu — Puumalainen, Roosa — Berden, Edith: Yhteis6jen etdkokoussiddntelyn toimivuus,
jélkiarviointi. Oikeusministerion julkaisuja, Mietintdjd ja lausuntoja 2024:28. Saatavilla:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/165755/0M_2024 28 ML.pdf?sequence=1&
isAllowed=y. Etdakokoussédéntelyd koskevassa hallituksen esityksessd (HE 47/2022 vp) ja sité
koskevassa talousvaliokunnan mietinndssé (TaVM 12/2022 vp) korostettiin tarvetta seurata
etdosallistumispalveluiden seki etdosallistumis- ja etdkokouskéytéinnon kehitystd. Hallituksen
esityksessi etdosallistumis- ja etdkokouspalveluiden, yhtid ja yhtickokouskaytintdjen ja osakkaiden
valmiuksien arvioitiin kehittyvdn nopeasti lahivuosina. Yksityiskohtaista kehitysté ja aikataulua ei ole
ollut mahdollista eika tarkoituksenmukaista ennakoida lainsddddnndssé. Esityksen mukaan ehdotetun
lainsddddnnon voimaantulon jilkeen valtioneuvosto seuraa vuosittain kehitystd muun muassa
toteuttamalla yhteistydssé eri yhteisojé, sijoittajia, osakkaita ja jisenid edustavien tahojen kanssa
selvityksié etdosallistumispalveluiden seka etdosallistumis- ja etdkokouskéytdnnon kehityksesti ja
ryhtyy tarvittaessa lainsdddant6toimiin selvitysten perusteella.
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2.2.14 Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttivin tai tavanomaisen tason ylittdvan
uudistuksen kulujen kattaminen yhtidvastikkeella

Lain ldhtokohtana on, ettd yhtiokokous voi pddttdd enemmistopaatokselld Kkaikilta
osakkeenomistajilta perittdvalld yhtiovastikkeella rahoitettavasta laajakantoisesta taikka
olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin vaikuttavasta uudistuksesta, joka on
vastikevaikutukseltaan kohtuullinen ja vastaa ajankohdan tavanomaista tasoa (AOYL 6:31.1-2
§). Uudistuksella tarkoitetaan kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksen ja muun
uudistuksen, kuten uuden tietoliikenneyhteyden, lisdksi lisdrakentamista ja lisdalueen
hankkimista (AOYL 3:2.1 §:n 3 kohta, HE 24/2009 vp, s. 131). Laissa on lisdksi otettu
huomioon enemmistopadtoksen mahdollisuus silloin, kun kiinteiston tai rakennuksen
kayttdmiseen liittyvéin hyOdykkeen vastikerahoitteinen yhteishankinta on tavanmukaista
(AOYL 6:31.2 §n 2 kohta), kiinteiston tai rakennuksen kdyton kestivyyttd muuten
merkittdvasti parannetaan uusrakentamista vastaavasti (AOYL 6:31.2 §:n 3 kohta),
uudistukseen on varauduttu yhtigjarjestyksessd (AOYL 6:31.2 §:n 4 kohta) ja uudistus on
muuten yhtidjérjestyksessd médrdtyn toiminnan mukainen (AOYL 6:31.2 §:n 5 kohta).
Paitoksentekoa koskevilla kriteereilld pyritddn varmistamaan vastikkeenmaksuvelvollisuuden
ennakoitavuus sekd se, ettd kaikki uudistuksen rahoitukseen osallistuvat osakkeenomistajat
hyotyvit uudistuksesta osakkeidensa ja huoneistojensa arvonnousun johdosta.

Sellaisia kaikilta osakkailta perittdvid yhtidvastikkeella katettavia uudistuksia, jotka lisddvét
vain tiettyjen osakehuoneistojen arvoa, voidaan pitdd lain 1 luvun 10 §:ssd tarkoitetun
yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisina. Mainitun johdosta laissa on erikseen otettu huomioon se,
etteivit yhtikokouksessa padtettdvien uudistusten tarve ja toteuttamismahdollisuudet sekd
uudistuksesta aiheutuvat hyodyt kaikissa tilanteissa kohdistu tai voi kohdistua samalla tavalla
kaikkiin osakehuoneistoihin. Néin on esimerkiksi silloin, kun yhtidssé on eri kéyttotarkoituksen
osakehuoneistoja (esim. asuin-, autotalli-, myymaélé- ja toimistohuoneistoja) ja/tai uudistus
voidaan muusta syystd toteuttaa vain osassa osakehuoneistoja (esim. parvekkeet voidaan
jélkiasentaa vain pihanpuoleisiin huoneistoihin, uudistus voidaan toteuttaa vain osassa yhtion
rakennuksista). Yhtiokokous voi télldin yksinkertaisella enemmistolld péattad siitd, ettd
tiettyihin osakehuoneistoihin kohdistuvaa vain niille huoneistoille etua tuottavaa uudistusta
varten ei peritd vastiketta muilta osakkeenomistajilta. Lisdksi paatokseen vaaditaan enemmisto
niiden osakkeenomistajien annetuista dénistd, joiden osakehuoneistoihin uudistus kohdistuu
(AOYL 6:32.5§).

Séddnnods tulee sovellettavaksi ainoastaan péitettdessi AOYL 6:31.2 §:n 2 momentissa
tarkoitetuista, huoneistoon kohdistuvista uudistuksista. Kéytinndssd sddnndstd sovelletaan
tyypillisesti esimerkiksi parvekkeiden, kylpyhuoneiden, saunojen tms. jélkiasennukseen
asuinhuoneistoihin yhtiéssd, jossa on muun kiyttdtarkoituksen osakehuoneistoja (esim.
autotalli-, myymald- tai toimistohuoneistoja), taikka parvekkeiden jilkiasennukseen vain
pihanpuoleisiin huoneistoihin. Yleensd sdénnoksen soveltamisalaan kuuluvat merkittévét
uudistukset kohdistuvat asuinhuoneistoihin. Sddnnosti ei sovelleta kaikkien osakehuoneistojen
kayttdjien hyddynnettdvissd oleviin uudistuksiin, kuten tietoliikenneyhteyksiin sekd yhteisiin
sauna-, varasto- ja pesulatiloihin.

Kaytinndsséd osakkeenomistajien on siedettdvé kohtuulliseen maérdin asti se, ettd kaikki eivét
hyody jokaisesta véhdisestd uudistuksesta maksuosuuttaan vastaavassa suhteessa (esim.
ovipuhelimien asennus kerrostaloon, jossa alimman kerroksen huoneistoihin on kéynti kadulta).
Tamén vuoksi tiettyjd huoneistoja koskevista uudistuksesta paittimistd koskevaa sddnndstd
sovelletaan silloin, kun uudistus lisdd niiden huoneistojen arvoa, joissa se toteutetaan.
Kéaytannossé pienilld uudistuksilla ei yleensa ole vaikutusta huoneistojen arvoon (HE 24/2009
vp, s. 142).
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Laissa sdddetddn ainoastaan “uudistusta varten” siitd hyotyviltd osakkailta perittdvasta
yhtidvastikkeesta. Laissa, esitdisséd tai oikeuskirjallisuudessa ei oteta nimenomaisesti kantaa
sithen, miten téllaisen uudistuksen kéytOstd tai kunnossapidosta myohemmin aiheutuvat
kustannukset jactaan.

Ajankohdan tavanomaista tasoa vastaavien vastikevaikutuksiltaan kohtuullisten muutosten (ks.
AOYL 6:31.2 ja 6:32.5 §) lisdksi yhtiokokous voi yksinkertaisella enemmistolld paattaa
ajankohdan tavanomaisen tason ylittdvéstd uudistuksesta, josta ei médritd yhtidjarjestyksessé
(AOYL 6:33.1 §). Yhtiokokous voi myds madrdenemmistolld sallia yhtion hallinnassa olevien
tilojen kayttdimisen uudistukseen, joka hyodyttdd vain osaa osakkaista, jos se voi tapahtua
loukkaamatta lain 1 Iuvun 10 §:ssd tarkoitettua yhdenvertaisuusperiaatetta (AOYL 6:33.2 §).
Mainituista uudistuksista yhtille aiheutuvien kulujen kattamiseksi peritdén yhtivastiketta vain
siithen suostuneilta osakkeenomistajilta ja heiddn osakkeidensa uusilta omistajilta. Kulut jaetaan
ndiden kesken yhtidjirjestyksessd médrattyjen vastikeperusteiden mukaisesti (AOYL 6:33.3 §).
Osakkeenomistajan suostumusvaatimus uudistuksen toteuttamiseksi on tarpeen sen johdosta,
ettd tdmin ei kyseessd olevien muutostdiden osalta voida olettaa ottaneen huomioon ja
hyviksyneen mahdollisuutta péittdd vastikerahoituksella toteutettavasta tavanomaisen tason
ylittdvastd uudistuksesta, jonka vastikevaikutus voi olla merkittava.

Tavanomaisen tason ylittivan uudistuksen kustannuksilla tarkoitetaan lain esitéiden mukaan
sekd uudistuksen toteuttamisesta ettd kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia (HE 24/2009 vp,
s. 143). Oikeuskirjallisuudessa (vain) uudistukseen suostuneilta osakkailta on esitetty voitavan
perid myos uudistuksen kéyttamisestd aiheutuvia kuluja®®. My6s tavanomaisen tason ylittdvan
uudistuksen rahoittamiseksi perittyyn vastikkeeseen sovelletaan erityisid yhtion saatavan
turvaamiskeinoja (mm. osakehuoneiston hallintaanotto, uuden omistajan vastuu aiemmin
laiminlyddyn médrdn maksamisesta). Merkittdvdd on myo0s, ettd osakkaiden suostuminen
yhtidvastikkeen maksamiseen AOYL 6:33.3 §:n 3 momentissa tarkoitetuissa tilanteissa sitoo
my0s heidin osakkeidensa uusia omistajia eiké osakas voi peruuttaa téllaista suostumustaan tai
edeltdjansd antamaa suostumusta yhtiovastikkeen maksamiseen.

Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi tavanomaisen tason ylittdivd uudistus on
toteutettava siten, ettdi myohemmin muut osakkaat voivat liittyd uudistuksen kéyttdjiksi tai
heiddn osaltaan voidaan toteuttaa vastaava jérjestely ilman, ettd siitd aiheutuu heille
alkuperdisen uudistuksen toteuttamistavan vuoksi merkittdvisti enemmén kuluja kuin
uudistukseen alun perin osallistuneille (HE 24/2009 vp, s. 143). Myohemmasta liittymisesta
aiheutuvien kulujen méérén arvioinnissa ei oteta huomioon tulevaa kustannustason nousua.

Yhtiokdytinnossd on ilmennyt epdselvyyttd siitd, miten vain osaa osakkaista hyodyttdvien
muutostdiden myohempien kunnossapitokulujen kattamiseen sovelletaan  yhtdilta
yhtidjérjestyksen yhtidvastikeperusteita ja toisaalta vain joitakin osakkaita hyodyttivid
muutostoitd koskevia periaatteita ja yhdenvertaisuusperiaatetta. Osakkaan muutostyon
kunnossapitokulujen kattamista koskevien yleisten periaatteiden mukaista olisi, ettd téllaiset
uudistukset rinnastetaan kunnossapitokulujen suhteen osakkaan muutostydhon.

Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttdvan uudistuksen (AOYL 6:32.5 §) osalta lain
sanamuodossa on otettu huomioon uudistusta varten” perittdva yhtiovastike. Kadytdnnossa
uudistuksen toteuttamista (ml. kiinteiston kayttoon liittyvin hyddykkeen vastikerahoitteinen
yhteishankinta) varten perittdvilld yhtivastikkeella tulee usein katetuksi siitd johtuva
merkityksellinen kertaluontoinen kustannus, joka AOYL 6:32.5 §n mukaan kuuluu

89 Jauhiainen — Jirvinen — Nevala 2025, s. 503.
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uudistuksesta hyotyvien osakkaiden maksettavaksi. Toisaalta mahdollista on, ettd uudistuksen
myShemmaéstd kunnossapidosta (mm. vain osaan huoneistosta asennettavat kylpyhuoneet,
saunat tai parvekkeet) aitheutuu jatkossakin merkittavia kustannuksia.
Yhdenvertaisuusperiaatteen ja osakkeenomistajien maksuvelvollisuuden ennakoitavuuden
kannalta olisi perusteltua, ettd vastuu ainakin tdllaisen uudistuksen merkittivésté
kunnossapidosta  yhtiolle aiheutuvista myohemmistd kustannuksista kuuluisi niille
muutostyostd hyotyville osakkaille, joilta on peritty yhtiovastiketta uudistuksen toteuttamiseksi.

Tavanomaisen tason ylittdvén uudistuksen (AOYL 6:33.3 §) osalta lain esitdissd on esitetty
”toimenpiteestd yhtidlle aiheutuvilla kuluilla” tarkoitettavan sekd uudistuksen toteuttamisesta
ettd sen kunnossapidosta yhtiolle aiheutuvia kuluja, joiden kattamiseksi yhtiovastiketta peritdin
vain toimeen suostuneilta osakkeenomistajilta ja heiddn osakkeidensa uusilta omistajilta.
AOYL 6:33.3 §:ssé tarkoitetut tavanomaisen tason ylittdvéat uudistukset poikkeavat AOYL
6:32.5 §:ssé tarkoitetuista vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttavistd uudistuksista ldhinné
siten, ettd niihin ei sovelleta AOYL 6:31 §:n 2 momentin mukaista enemmistopaatoksentekoa
koskevaa sddnnostd. Toisaalta sekd tavanomaisen tason ylittdvét ettd vain joitakin
osakkeenomistajia hyodyttavit uudistukset ovat sellaisia, etti osa yhtion osakkeenomistajista ei
voi niistd hyotyd huoneistonsa arvonnousun seurauksena. Siksi olisi epdjohdonmukaista, jos
laissa edellytettiisiin tillaisten uudistusten myohemmastd kéytostd ja kunnossapidosta
aiheutuvien kustannusten kattamista kaikilta osakkeenomistajilta perittivalla vastikkeella.

Séédntelytarvetta arvioitaessa on kiinnitetty huomiota kustannustenjaon selkeyteen sekd sen
aiheuttamaan hallinnolliseen taakkaan, pdédtoksen tekevien ja tulevien osakkeenomistajien
kannalta. Estetti ei ole sille, ettd yhtidjédrjestykseen lisétddn vain osaa osakkaista hyodyttévasta
uudistuksesta paitettiaessd madriykset uudistusta koskevien kaytto- ja
kunnossapitokustannusten jakamisesta. Toisaalta uudistukset ja niiden vaikutukset
vastikkeenmaksuvelvollisuuden kannalta vaihtelevat siind méérin, ettei ole perusteltua liséta
hallinnollista taakkaa velvoittamalla yhtiotd padttdméddn yhtidjarjestyksen tdydentdmisestd
uudistuksen kayttd- ja kunnossapitokustannusten kattamista koskevilla vastikemadrayksilla.
Koska kustannustenjaolla on uudistuksesta péittavien kulloistenkin osakkeenomistajien lisiksi
merkitystd myds tulevien osakkeenomistajien kannalta (ts. vastiketta voidaan perid myos
tulevalta osakkeenomistajalta), on perusteltua, ettd osakkeet hankkivalla uudella
osakkeenomistajalla on riittdvat tiedot yhtiossd paitetyistd uudistuksista ja niitd koskevasta
kéytto- ja kunnossapitokustannusten jaosta.

Osakkeet hankkivan uuden osakkeenomistajan tietojensaannin kannalta erityisen térked on
osakehuoneistoa koskeva isédnnditsijantodistus, josta tulee kdydd ilmi osakehuoneistoa
koskevana tietona osakehuoneistosta suoritettavan yhtiovastikkeen mééra tarvittaessa eriteltyni
ja vastikeperuste (AOYL 7:27.2 §:n 5 kohta ja isédnnditsijantodistusasetuksen 4 §:n 8 kohta)
sekd tieto yhtion kunnossapito- ja muutostoistd, jotka koskevat osakehuoneiston sisdosia
(isdnnoitsijantodistusasetuksen 4 §:n 14 kohta). Lisdksi isdnnditsijantodistukseen on yhtion
kiinteistod ja rakennusta koskevana tietona (AOYL 7:27.2 §:n 2 kohta) merkittdva asunto-
osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n 2 momentin 3 kohdassa tarkoitettu selvitys yhtion kiinteistolla tai
rakennuksessa suoritetuista kunnossapito- ja muutostoista sekd niiden valmistumisajankohdista
(isdnnditsijantodistusasetuksen VNA 365/2010 5 §:n 13 kohta). Liséksi yhtidssa suoritetuista
huomattavista kunnossapito- ja muutostdistd ja niiden tekoajankohdat on ilmoitettava
huoneistotietojarjestelmiian (AOYL 7:28.1 §, huoneistotietojarjestelmésti annetun lain 13 §:n
1 momentin 3 kohta). Siten osakkeet hankkivan tietoon voi tulla, ettd yhtiossa on tehty vain osaa
osakehuoneistoista hyodyttivid (AOYL 6:32.5 §) ja/tai tavanomaisen tason ylittdvid uudistuksia
(AOYL 6:33.3 §), joiden osalta vastuu myShemmistd kaytto- ja kunnossapitokustannuksista voi
kohdistua vain uudistuksesta hyé6tyviin osakkeenomistajiin. Kaytto- ja
kunnossapitokustannusten jako voi toisaalta olla vaikeasti havaittavissa tai paételtdvissa
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isdnnoitsijantodistuksella annettavista tiedoista. Téstd seuraa, ettd isdnnoitsijantodistusta on
tarpeen tdydentdd siten, ettd siitd kdy ilmi myds edelld kuvattu osakkaan velvollisuus
yhtidvastikkeen maksamiseen uudistuksen kustannusten kattamiseksi.

2.2.15 Osakkeenomistajan tiedonsaanti hallituksen paatdksisté ja huoneistoa koskevista
asiakirjoista

Osakkeenomistajalla on oikeus saada tieto sellaisesta hallituksen paitoksestd, joka koskee
hdnen omistamiinsa yhtion osakkeisiin perustuvaa oikeutta tai velvollisuutta suhteessa yhtioon
tai toiseen osakkeenomistajaan. Osakkeenomistajan pyynndsti tieto on annettava kirjallisesti
(AOYL 7:6.2 §). Tiedonantovelvollisuuden laiminly6nnin seurauksena voi olla viime kiddessd
velvollisuus korvata tiedon puuttumisesta aiheutuva vahinko. Hyvén hallintotavan mukaista on,
ettd hallitus ilmoittaa edelld mainituista paatoksistd oma-aloitteisesti osakkeenomistajille.

Osakkeenomistajan tiedonsaantioikeus hallituksen péédtoksestd liittyy tdmén asunto-
osakeyhtidlakiin tai yhtidjarjestykseen perustuviin oikeuksiin ja velvollisuuksiin. Osakkeiden
tuottamiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin vaikuttavia hallituksen paétoksid voivat olla
esimerkiksi osakehuoneiston hallintaa ja kunnossapitoa, yhtion yhteisten tilojen kayttod tai
osakkeenomistajien  vastikkeenmaksuvelvollisuutta ~ koskevat  péétokset.  Toisaalta
tiedonsaantioikeutta ei ole asunto-osakeyhtidlain perusteella, jos pddtos vaikuttaa
osakkeenomistajan ja yhtion véliseen sopimukseen perustuvaan oikeuteen tai velvollisuuteen.

Monen asunto-osakeyhtion hallitus tiedottaa padtoksistadn erillisellé tiedotteella. Osa yhtidisté
toimii niin, ettd myos hallituksen poytdkirjat ovat osakkaiden ldhtdkohtaisesti nihtdviné
esimerkiksi taloyhtion sisdiselld verkkoalustalla siten, ettd niistd on poistettu osakkaiden ja
asukkaiden henkildtiedot sekd yhtion palveluntarjoajien liike- ja ammattisalaisuudet.
Arvioitaessa  osakkeenomistajan tiedonsaantioikeutta hallituksen pddtoksistd, tulee
osakkeenomistajan kyselyoikeutta ja johdon vastaamisvelvollisuutta yhtiokokouksessa
vastaavasti kiinnittdd huomiota tiettyjen tietojen salassapitoon. Tietojen antamisesta
kieltdytyminen on yleensd perusteltua vain osakkaiden ja asukkaiden salassa pidettivien
henkil6tietojen ja yhtidon yhteistyokumppanien liikesalaisuuksien osalta. Jalkimmaisid voivat
olla esimerkiksi saadut urakkatarjoukset ennen kuin urakasta on péétetty.””

Saannos koskee vain osakkeenomistajan oikeutta tiedonsaantiin hallituksen paatoksesti. Laissa
ei sdddetd erikseen osakkeenomistajan oikeudesta saada tieto osakehuoneistoaan koskevista
yhti6lld olevista asiakirjoista. Yhtidkdytdnnossd téillaisia asiakirjoja annetaan vaihtelevasti,
mihin voivat nimenomaisen siintelyn puuttuessa vaikuttaa yhtion johdon késitykset tillaisten
asiakirjojen luovuttamisen ja salassapidon perusteista.

Asunto-osakeyhtiolaissa on sdddetty osakkeenomistajan tiedonsaantioikeudesta erityisesti
yhtiokokouksessa tapahtuvan kyselyoikeuden kayton (AOYL 6:25 §) ja hallituksen paétdsten
(AOYL 7:6.2 §) osalta. Lain soveltamisessa on tullut vastaan tilanteita, joissa
osakkeenomistajalla on ollut perusteltu tarve mainittuja keinoja pidemmélle meneville
tiedonsaannille yhtiolld olevista osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista, mutta asiakirjojen
saaminen on estynyt tai ollut vaikeaa sen johdosta, etteivit perusteet asiakirjan antamiselle kdy
ilmi laista. Téllainen tiedonsaanti voi olla osakkeenomistajalle tarpeen oman vastuunsa ja
oikeuksiensa arvioimiseksi. Tdlloin osakkeenomistajan kannalta voi olla ongelmallista, jos

20 ks. YmVM 10/2019 vp, s. 19.
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yhtidn johto ei suostu luovuttamaan osakkeenomistajalle hdnen osakehuoneistoaan koskevia
asiakirjoja.

Osakkeenomistajien  tiedontarpeet  liittyvdt  usein  osakehuoneistoissa  tehtédviin
kunnossapitotoimiin. Téllaisissa tilanteissa yhtidlld ja osakkeenomistajalla voi olla erilaisia
nikemyksid esimerkiksi osakehuoneiston korjaustarpeesta ja  kunnossapitovastuun
jakautumisesta. Yhtid on voinut tehdd osakehuoneistossa kunnossapitotoimia ilman, ettd
osakkeenomistajalle on toimitettu riittdvdd selvitystd kunnossapitotarpeesta tai siitd, miten
kunnossapitotarve on selvitetty tai toimet toteutettu. On mahdollista, ettd kunnossapitotoimesta
ei ole paitetty hallituksen kokouksessa tai osakkeenomistajan tiedonsaantioikeus hallituksen
paitoksestd ei muuten ole riittava.

Osakkeenomistajan riittdva tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista voisi edistdd
erityisesti kunnossapito- ja vahingonkorvausvastuuseen liittyvien tilanteiden selvittimista.
Huoneistossa tehdystd kuntokartoituksista voidaan saada ndyttéd esimerkiksi siitd, onko
vahinko aiheutunut huoneiston asukkaan huolimattomuudesta. Téillainen tieto on erityisen
tarpeellinen  osakkeenomistajalle  silloin, kun tdm& on vuokrannut huoneiston.
Tiedonsaantioikeuden hallitulla laajentamisella voisi olla epéselvyyksid véhentdva ja riitoja
ennalta ehkéiseva vaikutus.

Yhtiokaytintoon osakehuoneistoa koskevien asiakirjojen luovuttamisesta vaikuttaa osaltaan
tietosuojalainsédddantd. Talldin kyse on sen arvioimisesta, milld edellytyksilld esimerkiksi
muiden osakkeenomistajien tai ndiden vuokralaisten henkil6tietoja voidaan luovuttaa edelleen.
Tietosuojaa koskevat vaatimukset seuraavat pitkélti EU:n tietosuoja-asetuksesta, joka on
sellaisenaan jésenvaltioissa sovellettavaa lainsdddéntod. Asunto-osakeyhtiolailla voidaan siten
vain rajoitetusti, asetuksen asettamissa puitteissa, sddnnelld tarkemmin henkilétietojen
késittelystd asunto-osakeyhtidoikeudellisissa tilanteissa.

Tietojen antaminen osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista edellyttdd toimenpiteitd yhtion
hallinnolta. Toisinaan osakehuoneistoa koskevat asiakirjat ovat annettavissa sellaisenaan, ilman
ettd niistd kdy ilmi muita kuin osakkeenomistajan tiedonsaantioikeuden piiriin kuuluvia
seikkoja, kuten salassa pidettdvid henkilGtietoja ja/tai yhtion yhteistySkumppanien
liikesalaisuuksia. Asiakirjojen antaminen voi kuitenkin edellyttdd ylimdirdisten tietojen
poistamista tai hdivyttdmistd osakkeenomistajalle toimitettavista asiakirjoista, mikd edellyttda
yhtion hallinnolta erityisid toimia. Tdmén johdosta on perusteltua sddnnelld myos siitd, ettd
tietojen antamisesta voidaan perid osakkeenomistajalta kohtuullinen maksu.

2.2.16 Yhtion oikeus tyhjentia tiloja hylatystd irtaimistosta

Osakehuoneistolla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidlaissa sellaista huoneistoa tai muuta
rakennuksen tai kiinteiston osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden (AOYL 1:3.1 §).
Osakeryhmien tuottama hallintaoikeus mééritelldén yhtidjarjestyksen ns. huoneistoselitelméssa
(AOYL 1:13.1 §n 4-5 kohta). Yhtio-jarjestyksessd on lisdksi aina mainittava yhtion
valittdmasséd hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat ja muut tilat (AOYL 1:13.1 §:n 6
kohta). Yhtidjérjestyksessd mainittujen yhtion vélittdméssd hallinnassa olevien tilojen lisdksi
yhtion hallintaan jadvét itsestddn selvésti erddt muut yhtion tilat, kuten porrashuoneet ja
hissikuilut, jotka eivit kuulu mihink&én osakashallinnassa olevaan huoneistoon. Toisaalta ei ole
estettd sille, ettd téllaiset tilat yksiloiddén yhtidjarjestyksessd (HE 24/2009 vp, s. 59). Yhtion
hallinnassa olevia tiloja voivat olla my0s osakehuoneistojen kéyttod palvelevaan tarkoitukseen
varatut tilat, kuten sauna-, kerho-, pesula-, varasto- ja autotallitilat.
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Yhti6 vastaa sen hallintaan jéédvien tilojen huolellisesta hoidosta ja kunnossapidosta. Tdhén
kuuluu muun muassa tilojen siivous ja muu huolenpito siité, ettd tiloja voidaan kayttda niiden
tarkoituksen mukaisesti. Asumisviihtyisyyteen liittyvien vaatimusten lisdksi yhtion tilojen
hoidon kannalta on merkitystd erilaisilla yleistd terveellisyyttd ja turvallisuutta koskevilla
vaatimuksilla. Esimerkiksi pelastuslain (379/2011) mukaan rakennuksen omistajan ja haltijan
on osaltaan huolehdittava siitd, ettd uloskdytavét ja kulkureitit niille pidetddn kulkukelpoisina
ja esteettdomind ja muutenkin sellaisessa kunnossa, ettd niitd voidaan kéyttdd turvallisesti ja
tehokkaasti. Uloskéytavilld sekd ullakoiden, kellarien ja varastojen kulkureiteilld ei saa sdilyttad
tavaraa (10.1-2 §). Edelleen, kiinteiston omistajan ja haltijan on osaltaan huolehdittava siit4,
ettd hilytysajoneuvoille tarkoitetut ajotiet ja muut kulkuyhteydet pidetddn ajokelpoisina ja
esteettOmini ja ettd ne on merkitty asianmukaisesti. Pelastustielle ei saa pysidkoida ajoneuvoja
eikd asettaa muutakaan estettid (11.1-2 §).

Asunto-osakeyhti6laissa ei ole nimenomaisia sddnnoksié siitd, minkélaisiin toimiin ja miten
yhtid voi ryhtya osakkeenomistajien tai asukkaiden yhtion tiloihin jéttdmaén ja/tai yhtion tiloissa
muuten sdilyttdimén omaisuuden suhteen silloin, kuin tilojen tyhjentdminen tillaisesta
omaisuudesta on tarpeen asumisviihtyisyyden tai -turvallisuuden taikka tilojen tarkoituksen
mukaisen kdyton varmistamiseksi. Kéytdnnossad hyvind tapana on pidetty sitd, ettd haluttaessa
paistd eroon yhtion hallinnassa oleviin tiloihin jitetysté tai sielld sdilytetystd omaisuudesta,
osakkeenomistajia ja asukkaita kehotetaan maardpaivdan mennessd poistamaan yhtion tiloissa
oleva omaisuus tai merkitsemain se poistamisen valttdmiseksi. Suositeltavana méaardaikana
tavaroiden siirtdmiselle tai merkitsemiselle on pidetty vdhintddn kahta viikkoa ja ilmoituksessa
on suositeltu mainittavan siitd, ettd miérdajan jélkeen yhtion tiloihin jiinyt omaisuus siirretdan
pois tai hévitetddn. Suositeltavana tapana ilmoituksen toimittamiselle on jokaiseen
osakehuoneistoon toimittamisen lisdksi pidetty ilmoituksen nikyville asettamista esimerkiksi
yhtidn ilmoitustaululle. Omaisuus, jota ei ole mairdtyn ajan kuluttua viety pois yhtion tiloista
tai merkitty, on suositeltu yhtion toimesta luetteloitavaksi ja varmuuden vuoksi
valokuvattavaksi. Mikili timén jdlkeen voidaan olla riittdvan varmoja siitd, ettei omaisuudelle
16ydy omistajaa, on sitd voitu pitdé hylattyni ja katsoa sen omistusoikeuden siirtyneen yhtiolle.
Talloin yhtid on voinut omistajana péadttas, mité esineelle tekee.

Edelld kuvattua menettelyd ei voida sellaisenaan soveltaa tapauksissa, joissa yhtion tiloihin
jééneestd omaisuudesta seuraa tilojen kdytolle turvallisuusriskié ja/tai omaisuuden jattdminen
yhtidn tiloihin haittaa tai rajoittaa niiden kayttod. Talloin yhtiolld on kdytdnnossa valitdn tarve
omaisuuden siirtdmiseen pois tiloista siten, ettd turvallisuuspuute tai muu haitta poistuu.

Yhtion hallinnassa olevien tilojen ohella osakkaan tai asukkaan omaisuuden késittelyyn liittyvid
kysymyksid voi tulla ratkaistavaksi silloin, kun yhtissd on pédtetty osakehuoneiston
ottamisesta yhtion hallintaan méiirdajaksi. Laissa ei ole erityisid sddannoksid siitd, miten yhtion
hallintaan otettuun huoneistoon jadneen omaisuuden suhteen on meneteltivd. Asiaa voidaan
tarkastella haitod koskevien yleissddnnosten perusteella.

Haddon toteuttavat ulosottoviranomaiset ulosottokaaren 7 luvussa sdddettyd menettelyd
noudattaen. Kun asia siirtyy ulosottoon, vastuu menettelyn etenemisestd siirtyy yhtiolta
ulosottoviranomaisille. Ennen h&4don toimeenpanoa ulosottoviranomaisen on varattava
osakehuoneiston haltijalle tilaisuus poistua huoneistosta vapaachtoisesti ja huolehtia itse
omaisuutensa pois kuljettamisesta. Ulosotto ldhettdd huoneiston haltijalle muuttokehotuksen,
jossa yleensd annetaan vield 2—3 viikkoa aikaa muuttaa itse. Ha4t6 toimitetaan ulosottokaaren
7 luvun 5 §:n 1 momentin mukaisesti poistamalla ulosottoperusteessa tarkoitetuista tiloista
haadettavit henkildt ja sielld oleva omaisuus.
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Ulosottokaaren 7 luvun 6 §:n 1 momentin mukaan, jollei hdddettdvd ole hdddon alkaessa
kuljettanut pois omaisuuttaan, ulosottomiehen on huolehdittava siitd, ettd ulosottoperusteessa
tarkoitetuissa asuin- tai muissa tiloissa sekd niihin vélittomasti liittyvdllda alueella oleva
omaisuus kuljetetaan pois. Muu kuin vdhdarvoinen omaisuus otetaan talteen, ja arvoton tai
véhiarvoiseksi katsottu omaisuus hévitetdan. Ulosottomies voi antaa hévittdmisen ulkopuolisen
tehtéviksi tai hakijan pyynnostd antaa tdlle luvan menetelld arvottoman tai vdhdarvoisen
omaisuuden suhteen haluamallaan tavalla. Saman pykaldn 2 momentin mukaan hdito voidaan
panna tdytantdon my0s jattdmalla omaisuus paikoilleen ja estimaélld haddettdvin padsy tiloihin.
Omaisuuden suhteen on kuukauden kuluessa meneteltdvd 1 momentissa sdddetylld tavalla tai
myytivé se paikan pdilld, jollei hdddettiva itse sitd ennen halua kuljettaa omaisuuttaan pois.
Omaisuutta ei saa jéttdd asuintiloihin, jos siitd aiheutuu hakijalle vahdistd suurempaa haittaa.

Lainkohdan esitdiden mukaan rajanveto saattaa olla hankalaa sen suhteen, minkélainen
omaisuus on niin vdhdarvoista, ettd se voidaan hdvittdd tai antaa hakijan huolehdittavaksi.
Kriteerind voidaan pitdd sitd, olisiko esineestd toden-ndkoisesti saatavissa myynti- ja
sdilytyskustannukset ylittdvd myyntihinta erillisend myyntiobjektina. Suositeltavaa olisi, ettd
ennen hévittdmistd tavarat valo-kuvataan. Esimerkkeind vidhdarvoisesta omaisuudesta
mainitaan likaiset vaatteet ja astiat sekd kuluneet ja halvat huonekalut. Hédddon luonne
huomioiden ulosottomiehen harkinnalle ei voida asettaa liian tiukkoja vaatimuksia.
Ulosottomiehen velvollisuuksiin = kuuluu varsinaisten esineiksi luettavien objektien
poiskuljettaminen ja niiden tarvittava héavittdminen. Roskien siivoaminen ei kuulu
ulosottomiehelle. Etenkin silloin, kun on epdilyksetonta, ettd muuttopaiva on tullut hdddettdvan
tietoon eikd hdn ole huolehtinut omaisuudestaan, voidaan paikoilleen jitetty vdhdarvoinen
omaisuus rinnastaa hylattyyn omaisuuteen. Sen sijaan pdinvastaisessa tapauksessa varovaisuus
olisi paikallaan. Néin toiminta olisi sopusoinnussa omaisuuden suojaa koskevan perustuslain 15
§:n kanssa. (ks. HE 216/2001 vp, s. 201-202)

Ulosottokaaren 7 luvun 6 §:n 3 momentin mukaan ulosottomiehen on meneteltiva eldinten,
sdilytyskelvottoman ja vaarallisen omaisuuden sekd havaittujen ja muusta omaisuudesta
erotettavissa olevien valokuvien, asiakirjojen ja muiden vastaavien esineiden suhteen tavalla,
jota olosuhteet huomioon ottaen voidaan pitdéd kohtuullisena. Lainkohdan esitdiden mukaan ei
voida edellyttdd, ettd ulos-ottomies ryhtyy tallaista omaisuutta etsimién, mutta toisaalta ei voida
pitdd hyviksyttdvind sen havittdmistdkdan, mikéli sitd havaitaan. Se, kuinka kauan ylla
mainittua materiaalia kyetddn sdilyttdmddn, riippuisi ulosottomichen kéytdssd olevista
sdilytystiloista seka siitd, voidaanko haddetyn olettaa tulevan niitd noutamaan. (ks. HE 216/2001
vp, s. 202)

Asunto-osakeyhtion edustaja, joka ryhtyy omatoimisesti poistamaan osakehuoneiston haltijan
omaisuutta huoneistosta hallintaan saamisen jidlkeen, voi syyllistyé rikoslain 17 luvun 9 §:ssd
rangaistavaksi sdddettyyn omankéddenoikeuteen. Mainitun pykaldn mukaan
omankéddenoikeuteen syyllistyy se, joka oikeutensa puolustamiseksi tai toteuttamiseksi omin
valloin ryhtyy toimeen, jota hin ei saa tehdd ilman viranomaisen myo6tévaikutusta. Lainkohdan
esitdissd on mainittu esimerkkind sddnnoksen soveltamistilanteesta se, ettd vuokranantaja
haatad vuokralaisen kiyttimattd asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa seké tuolloin
voimassa olleen oikeudenkdynnistd huoneenvuokra-asioissa annetussa laissa (650/1973)
tarkoitettuja oikeuskeinoja (HE 6/1997 vp, s. 126).

Esineen omistusoikeudesta voidaan tietyissd olosuhteissa luopua hylk&ddmaélld esine.
Edellytyksend on se, ettd hylkddminen on ilmeistd. Téllaiset esineet saa l0ytdjd pitdd. Sen
arviointi, voidaanko tiettyd esinettd pitdd hyldttynd, riippuu esineen kunnosta, arvosta,
loytopaikasta ja muista olosuhteista. (ks. 16ytotavaralaki (778/1988) 1 §; HE 29/1988 vp, s. 11)
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Yhtion velvollisuudesta sen hallinnassa olevien tilojen, kuten porrashuoneiden sekid sauna-,
pesutupa-, varasto- ja autotallitilojen, hoitamiseen ja asumisturvallisuutta ja -terveellisyyttad
koskevien vaatimusten mukaisena pitdmiseen seuraa, ettd yhtiolld voi olla tarve ryhtyd toimiin
tilothin jitetyn osakkaiden ja asukkaiden omaisuuden suhteen. Téllaisten keinojen tarve
korostuu tilanteissa, joissa osakkailla ja asukkailla on yhi enemmén erilaista irtainta omaisuutta,
jonka héavittdminen asianmukaisesti on entistd haastavampaa muun muassa jétteiden lajittelua
ja kierrdtystd koskevien vaatimusten johdosta. Edelleen, keinojen tarvetta voi korostaa se, ettd
ihmisten muuttaessa omaisuuden jéttdminen yhtion tiloihin voi olla entistd yleisempéd. Asiaa
koskevan lainsdédddnnon puuttuminen voi aiheuttaa tarpeetonta epéselvyytta siitd, miten yhtion
tiloissa sdilytettdvan tai sinne jitetyn omaisuuden suhteen on meneteltivd; epéselvyys voi
yhtddltd rajoittaa yhtion johdon ryhtymistd tarvittaviin toimiin ja toisaalta aiheuttaa
riitatilanteita sen suhteen, onko tillaiseen omaisuuteen ryhdyttiessda menetelty asianmukaisesti.

Oikeusjérjestelmdmme keskeinen ldhtokohta on, ettd siviilioikeudellisten velvoitteiden
taytantdonpano kuuluu viranomaisille. Jos jonkin oikeuden toteutuminen tai toteuttaminen
edellyttdd viranomaisen myotdvaikutusta, sitd ei saa toteuttaa ilman viranomaisen
myotivaikutusta. Tdmd koskee piddsddntdisesti kaikkia siviilioikeudellisia velvoitteita.
Lainsdddanndssd on sdddetty omaisuuden késittelysté tilanteissa, joissa huoneiston haltija
joudutaan haidtiméan, ja tdlloin siis ulosottomies vastaa omaisuuden Kkésittelystd. On
mahdollista, ettd osakehuoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jaa esimerkiksi véhdarvoista tai
arvotonta omaisuutta myos tilanteissa, joissa osakas tai asukas on vapaaehtoisesti poistunut
huoneistosta hallintaanottoa koskevan péadatoksen jilkeen eikd endd kaytd huoneistoa. Tallaisiin
tilanteisiin lainsdddannossa ei kuitenkaan ole sddntelyd. Kaytinnossa voi olla epdselvdd, mitd
yhtio saa télloin tehdé ja miten sen tulisi osakehuoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jdéneen
omaisuuden suhteen toimia. Ndiden seikkojen vuoksi on perusteltua arvioida, tulisiko asunto-
osakeyhtiolaissa sddtdd menettelytavoista edelld kuvatuissa tilanteissa.

Koska osakkeenomistajien ja asukkaiden omaisuudensuoja on perustuslailla turvattu, on
varmistettava, ettd omaisuuden suoja riittdvassd miédrin huomioidaan. Sdénnosten valmistelussa
voidaan soveltuvin osin ottaa huomioon valmisteilla olevat asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain sdinndkset vuokrasuhteen péétyttyd huoneistoon jadneen omaisuuden kisittelysta.

2.2.17 Erityinen tarkastus

Asunto-osakeyhtiolain 9 luvussa sdddetddn erityisen tarkastuksen midrddmisestd (13 §),
erityisen tarkastajan kelpoisuusvaatimuksista (14 §), tarkastuslausunnon antamisesta (15 §) seka
erityisen tarkastajan palkkion ja kustannusten korvaamisesta (16 §).

Osakkeenomistaja voi hakea Lupa- ja valvontavirastolta erityisen tarkastuksen toimittamista
yhtion hallinnosta ja kirjanpidosta tietyltd paéttyneeltd ajanjaksolta taikka tietyistd
toimenpiteisti tai seikoista (AOYL 9:13.1 §). Ehdotus tarkastuksen toimittamisesta on tehtéva
varsinaisessa yhtiokokouksessa tai siind yhtiokokouksessa, jossa asiaa kokouskutsun mukaisesti
on kasiteltdvd. Osakkeenomistajien, joilla on véhintddn yksi kymmenesosa kaikista osakkeista
tai yksi kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, on kannatettava ehdotusta. Jos ndma
ehdot tdyttyvdt, hakemus Lupa- ja valvontavirastolle on tehtdvd kuukauden kuluessa
yhtiokokouksesta (AOYL 9:13.1.2 §). Lupa- ja valvontaviraston on kuultava yhtion hallitusta
ja, jos tarkastus hakemuksen mukaan koskee tietyn henkilon toimenpiteitd, tétd henkilda.
Hakemukseen on suostuttava, jos tarkastuksen toimittamiseen katsotaan olevan painavia syité
(AOYL 9:13.3 9).

Asunto-osakeyhtidlaissa erikseen sdddettyjen erityisen tarkastajan kelpoisuus- ja
ammattitaitovaatimusten  lisdksi tarkastajaan ja  tarkastukseen sovelletaan erdité
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tilintarkastuslain (1141/2015) tilintarkastajaa koskevia sd&nnoksid. Muun muassa yhtion
toimielinten velvollisuus avustaa erityisté tarkastajaa médraytyy tilintarkastuslain 3 luvun 9 §:n
perusteella.

Erityisestd tarkastuksesta on annettava lausunto yhtiokokoukselle. Lausunto on vihintddn
kahden viikon ajan ennen yhtickokousta pidettivd osakkeenomistajien ndhtévind
kokouskutsussa ilmoitetussa paikassa, viivytyksettd ldhetettivd osakkeenomistajalle, joka
pyytdd sitd, sekd asetettava ndhtdviksi yhtidkokouksessa (AOYL 9:15 §). Erityiselld
tarkastajalla on oikeus saada yhtioltd palkkio. Yhtid vastaa my0s muista erityisestd
tarkastuksesta aiheutuvista kuluista. Tuomioistuin voi kuitenkin erityisistd syistd velvoittaa
tarkastusta hakeneen osakkeenomistajan kokonaan tai osittain korvaamaan yhtidlle sen kulut
(AOYL 9:16 §).

Erityistd tarkastusta koskeva asunto-osakeyhtidlain sdédntely vastaa sisélloltddn pitkélti
osakeyhtiolain  sdédntelyd. Esityksen valmistelun aikana kéynnissd osakeyhtidlain
uudistamishankkeessa arvioidaan erityistd tarkastusta koskevia osakeyhtidlain sddnnoksia®!.
Arvioinnin  yhteydessi on kdynyt ilmi, ettd erityinen tarkastus on ollut
vihemmistonsuojakeinona suhteellisen véhén kéytetty osakeyhtidisséd, mikd on voinut seurata
menettelyn jaykkyydestd ja tyypillisesti pitkdstd kestosta. Lisdksi menettelyssd on tunnistettu
tiettyja puutteita.

Epéselvidna on pidetty, mihin ajankohtaan erityinen tarkastus voi enintddn ulottua. Erityisesti
erityisen tarkastuksen madrdadmistd koskevan hakemuksen jittimisen ja paiatoksen vilisen
ajankohdan arviointia on pidetty epdselvdnd. On mahdollista, ettd asiaa voidaan selventia
yhtidlain sdéntelyd tdsmentdmalla.

Erityisen tarkastuksen liian pitkd4 kestoa on pidetty tarkastukseen liittyvdnd keskeisend
ongelmana. Tarkastuksen toimittaminen tyypillisesti viivdstyy, jos yhtid Kkieltdytyy
toimittamasta tarkastuksen toteuttamiseksi tarvittavia materiaaleja. Viivdstyksestd johtuvana
riskind on esimerkiksi johdon vahingonkorvausvastuun vanhentuminen. Tiettdvésti
tarkastuksissa joudutaan ajoittain turvautumaan ulostoton apuun materiaalien saamiseksi. On
tarkoituksenmukaista arvioida, voidaanko tarkastuksen toteuttamista jouduttaa yhtidlaissa
sdadettdvilla keinoilla.

Lain selked ldhtokohta on, ettd yhti0 vastaa erityisen tarkastajan palkkiosta ja muista
tarkastuksen kuluista. Kéyténndssa ainakin osakeyhtidisséd on esiintynyt tilanteita, joissa yhtiot
ovat kieltdytyneet maksamasta kustannuksia, jolloin tarkastajalle voi syntyé riski palkkion
saamatta jadmisestd. Pienissd yhtidissé, joiden kassatilanne on heikko, voi siksi olla hankalaa
16yta4 erityisen tarkastuksen suorittajaa.’” Lupa- ja valvontaviraston kdytannossé on jo nykyisin
esiintynyt tilanteita, joissa osakeyhtion erityiset tarkastajat ovat pyytianeet ennakkomaksua tai -
sitoumusta taikka vakuutta ennen tyOn suorittamista tai suostumuksen antamista. On siten
perusteltua tdsmentdd sédntelyd niin, ettd mahdollistetaan tarkastajalle ennakon tai vakuuden
saaminen palkkiosta.

1 Oikeusministerion hankesivu: Osakeyhtiolain ja osuuskuntalain tarkistaminen OM118:00/2023.
Saatavilla: https://valtioneuvosto.fi/hanke?tunnus=OM118:00/2023.

92 Airaksinen, Manne — Rasinaho, Vesa — Alitalo, Anni — Oikarinen, Matias — Vammeljoki, Minna —
Puukka, Johanna: Selvitys osakeyhtidlain muutostarpeista kilpailukykytekijané. Valtioneuvoston
kanslia: Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoiminnan julkaisusarja 2020:39. Saatavilla:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162390, s. 192.
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2.2.18 Osakeanti

Yleistd. Asunto-osakeyhtid voi antaa uusia osakkeita tai luovuttaa hallussaan olevien omia
osakkeitaan (AOYL 13:1.1 §). Osakkeita voidaan antaa merkittdviaksi maksua vastaan tai
maksutta (AOYL 13:1.2 §). Suunnattu osakeanti ei kuitenkaan saa olla maksuton (AOYL 13:3.3
§). Kiytannossd osakkeita voidaan asunto-osakeyhtidssi antaa vain suunnatusti, koska osakkeet
annetaan tiettyjen osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavina osakeryhmini. Osakeantia voidaan
kdyttdd muun muassa yhtion hallinnassa olevien huoneistojen tai muiden tilojen (esim.
ullakkorakentaminen) myyntiin yhtién suuremman remontin rahoittamiseksi.

e Maksullista osakeantia koskevassa padtoksessd on mainittava (AOYL 13:5 §):

e annettavien osakkeiden lukumiird tai enimmdismdird ja se, annetaanko uusia vai
yhtion hallussa olevia osakkeita;

e kunkin sellaisen yhtion vilittdomédssd hallinnassa olevan huoneiston taikka
rakennettavan uuden huoneiston tai huoneiston laajennuksen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden lukumééri, jotka annetaan merkittavaksi;

o osakkeiden merkintddn oikeutetut ja suunnatussa osakeannissa lisdksi perustelut sille,
ettd osakkeenomistajien etuoikeudesta poikkeaminen on vélttimétonta tai sithen on
painava taloudellinen syy;

e osakkeesta maksettava rahamédéréd (merkintéhinta) ja sen méaéaritysperusteet;
e osakkeen maksuaika;

o yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisen perusteet; sekd

e osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden alkamisen perusteet.

Kaytinndssé tyypillistd on, ettei osaketta merkitd annista paittdvassd yhtiokokouksessa, vaan
osakkeiden merkitsijan ja taloyhtion vélilli solmitaan erillinen merkintdsopimus. Osakkeen
merkinnén tulee tapahtua todisteellisesti. Merkinnéstd on kéaytdvd ilmi merkitsijd, mihin
osakeantipaatokseen merkintd perustuu ja merkinnin kohteena olevat osakkeet (AOYL 13:8 §).

Vakuusjdrjestelyt uusia osakkeita annettaessa. Yhtio huolehtii uusien osakkeiden
rekisterdimisestd kaupparekisteriin sen jilkeen, kun ne on tiysin maksettu ja mahdolliset muut
merkintdehdot ovat tdyttyneet (AOYL 13:13.1-4 §). Laissa sdddetddn myds yhtion
velvollisuudesta ilmoittaa osakkeiden merkitsija kirjattavaksi osakehuoneistorekisteriin
viipymittd osakkeiden rekisterditdvaksi ilmoittamisen jidlkeen (AOYL 13:13.5 §). Yhtion
hallussa olevia omia osakkeita annettaessa tillaiset osakkeet saadaan siirtdd merkitsijélle, kun
luovutus on tdysin maksettu. Osakehuoneistorekisteriin kuuluvassa yhtiossd timé tarkoittaa
suostumuksen antamista merkitsijan kirjaamiselle osakehuoneistorekisteriin (AOYL 13:15 §).

Uusia osakkeita annettaessa osakeannin toteuttamiseen yhtidkokouksen pédtoksestd lopullisiin
osakehuoneistorekisterin merkintdihin kuluva aika muodostuu osakkeiden merkintdajasta,
osakkeiden  ilmoittamiseen  rekisterditdviksi  kaupparekisteriin  ja  rekisterdintiin
kaupparekisterissd (PRH) kuluvasta ajasta ja sen jilkeen omistuksen (ja mahd. panttauksen)
rekisterdintiin osakehuoneistorekisterissd (MML) kuluvasta ajasta.
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Kaupparekisterissd  tyojono osakehuoneistorekisterid koskeville asunto-osakeyhtididen
muutosilmoituksille (ml. osakeannit) on vuoden 2025 alusta lukien ollut noin 27 péivai; yleensd
asia késitellddn ja ratkaistaan samana péiviand, kun késittelijd ottaa sen omaan tydjonoonsa.
Maanmittauslaitoksessa yhtidjarjestyksiin liittyvid asioita (ml. osakeannit) késittelee oma
ryhménsé ja ne pyritddn késittelemain nopeasti. Késittelyaika-arvio perustapauksen (omistus)
kasittelystd oli loppuvuodesta 2024 alle viikko PRH:sta tulevasta ns. integraatioviestista (ts.
yhtidoikeudellisen kaupparekisterimerkinndn valmistumisesta) silloin, kun hakemus
osakkeiden merkitsijdn kirjaamiseksi osakehuoneistorekisteriin on vireilld integraatioviestin
saapuessa tai tulee vélittomasti vireille viestin saapumisen jilkeen. Panttauksien kanssa voi
mennd pidempédn, jos pantinantajien suostumuksia tdytyy saada, mutta kisittelyaika-arviona
pidettiin tdlloinkin alle kuukautta.

Yhtion hallussa olevia osakkeita annettaessa ei ole osakkeiden rekisterdinnisté johtuvaa viivetta
(ts. osakkeet on jo kirjattu osakehuoneistorekisteriin), vaan merkinnésta ja maksusta sopiminen
voidaan jarjestdd pitkélti tavanomaista osakkeiden luovutusta vastaavalla tavalla.

Laissa ei ole erikseen sddnnoksid osakkeiden vakuuskéytostd uusia osakkeita annettaessa ja
osakkeiden rekisterdintiin kuluvana viliaikana. Taltd osin voimassa oleva saéntely poikkeaa
aiemmasta asunto-osakeyhtitlaista ja voimassa olevasta osakeyhtidlaista, joiden mukaan yhti6
voi ennen osakkeiden rekisterdintid ja osakekirjan antamista antaa todistuksen, joka koskee
oikeutta yhteen tai useampaan osakkeeseen ja joka sisdltdd ehdon osakekirjan antamisesta
ainoastaan todistuksen palauttamista vastaan (viliaikaistodistus). Véliaikaistodistus on
kayttokelpoinen asiakirja silloin, kun oikeus osakkeisiin on vaihdannan tai vakuudeksi
antamisen kohteena jo ennen osakkeiden rekisterdimistd. Asunto-osakeyhtidlain perusteella
uusia osakkeita annettaessa yhtio ei voi antaa viliaikaistodistusta eiké kiytosséd ole muutakaan
lakiin perustuvaa vakuusjérjestelyd, jolla voitaisiin turvata esimerkiksi osakkeiden
merkintdhinnan maksua.

Osakeantivaltuutuksen mddrdaika. Yhtidkokous voi pditoksellddn valtuuttaa hallituksen
paittimaan maksullisesta osakeannista kokonaan tai joiltakin osin (osakeantivaltuutus). Talldin
yhtiokokouksen péétoksesti on ilmettdva annettavien osakkeiden enimméismédrd. Valtuutus on
voimassa vuoden yhtidkokouksen pddtoksestd, jollei pddtoksessd madrdtd lyhyemmésti
madrdajasta. Uusi osakeantivaltuutus kumoaa aikaisemman osakeantivaltuutuksen, jollei toisin
paitetd (AOYL 13:2.2 §). Vaikka asiasta ei laissa ole nimenomaista sadnndsté, yhtickokous voi
paittda peruuttaa antamansa osakeantivaltuutuksen sen voimassaoloaikana.

Hallitus voidaan valtuuttaa paéttdmaén osakeannista kaikkien tai joidenkin annin ehtojen osalta.
Valtuutusta koskevaan pddtokseen sovelletaan samaa enemmistdovaatimusta kuin
yhtiokokouksen pédtokseen osakeannista; kdytdnndssd siis myOs valtuutukseen vaaditaan
yleensd madrdenemmistopaitds, koska anti on suunnattava vain joillekin.

Osakeantivaltuutuksen voimassaoloa ja sen enimmaéisaikaa koskeva sddnnds poikkeaa
osakeyhtiolain 1dhtokohdasta, jonka mukaan valtuutus on voimassa toistaiseksi, jollei toisin
madritd. Julkisessa osakeyhtiossd osakeantivaltuutus voi kuitenkin olla voimassa enintdin viisi
vuotta péaidtoksestd (OYL 9:2.2 §). Osakeyhtiolaista poikkeavaa asunto-osakeyhtidlain
osakeantisddntelyd on perusteltu silld, ettd osakkeiden liikkeeseen lasku ja vaihdanta asunto-
osakeyhtidissd poikkeavat olennaisesti osakeyhtioistd (HE 24/2009 vp, s. 205)

Vakuusjdrjestelyt uusia osakkeita annettaessa. Uusia osakkeita annettaessa osakkeiden
merkintdhinnan maksamisesta osakkeiden ja niihin kohdistuvien panttioikeuksien
osakehuoneistorekisteriin kirjaamiseen kuluva viive on keskiméérin n. 1,5-2 kk. Nopeampia ja
hitaampia tapauksia voi luonnollisesti olla ja kauppa- ja osakehuoneistorekistereiden
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kisittelytilanne voi vaihdella. Néissd tapauksissa voi olla ongelmallista, ettd osakkeiden
merkinndsté ei ennen osakehuoneistorekisterimerkinnin tekemistd voida vakuuskéyttod varten
antaa erillistdi arvopaperia, vaan julkista luotettavuutta ja sivullissitovuutta nauttiva
omistajamerkintd muodostuu vasta viiveell.

Viliaikana, ts. ennen hallituksen ilmoituksesta tapahtuvaa omistajakirjausta, osakkeenomistaja
ei voi kéytinnOssd médratd osakkeesta sivullissuojaa tuottavalla tavalla eikéd tiedossa ole,
minkélaisella menettelylld uusosakemerkinndssd voidaan toteuttaa osakkeiden panttaus
esimerkiksi merkintdhinnan vakuudeksi. Tilanne on aiemmin arvioitu ongelmalliseksi sen
johdosta, ettd merkitsijan voi olla vaikea rahoittaa osakemerkintéd, jos tdlld ei viliaikana ole
kiytettdvissd vaihdanta- ja vakuuskelpoista arvopaperia. Tdmidn vuoksi on esitetty
pohdittavaksi, tulisiko laissa mahdollistaa véliaikaistodistuksen antaminen téllaisessa
osakemerkinnissd aiemmin asunto-osakeyhtidlaissa sdddettyyn tapaan (vrt. VAOYL 2:10.1 §).

Osakeantivaltuutuksen mddrdaika. Lain soveltamiskdytinndssd on tullut vastaan tilanteita,
joissa osakeantivaltuutuksen yhden vuoden enimmaéisméériaika on osoittautunut liian lyhyeksi.
Niéin on voinut olla esimerkiksi silloin, kun yhtién hallinnassa on useampia huoneistoja, mutta
osakeantivaltuutuksesta paitettdessd ei vield tiedetd, kuinka monta huoneistoa halutaan
luovuttaa. Arviointiin voivat tapauskohtaisesti vaikuttaa muun muassa (asunto)markkinoiden ja
talouden suhdanteiden vaihtelut, joiden huomioon ottamiseksi vuosi voi olla tarpeettoman lyhyt
aika ja yhtidkokouksen paédtdksen vaatiminen osakeantivaltuutuksen uusimiseksi lisété
tarpeettomasti hallinnollista taakkaa.

Osakeantivaltuutuksen vuoden enimmaéisaika voi olla tarpeettoman lyhyt myds ryhdyttiessa
ullakko- tai muuhun lisdrakentamishankkeeseen yhtion ulkopuolisen kumppanin kanssa.
Téllaisen hankkeen toteuttaminen edellyttdd yhtion ja toteuttajan vilisten kaupallisten
neuvottelujen lisdksi rakennushankkeen suunnittelua ja rakennusluvan hakemista. Yleistd on,
ettd osapuolet haluavat jo suunnitteluvaiheessa riittdvan varmuuden hankkeen toteuttamisesta
ja sopimussidonnaisuuden vililleen, mitd riittdvin pitkdn ajan voimassa oleva
osakeantivaltuutus olisi omiaan edistiméédn. Lisdrakentamishankkeen suunnittelu ja luvan
hakeminen mahdollisine oikaisuineen vie tyypillisesti yli vuoden.

Edelld mainituista syistd on tarpeen arvioida asunto-osakeyhtidlain 13 luvun 2 §:n 2 momentin
osakeantivaltuutuksen yhden vuoden enimméiismédirdajan pidentdmistd. Arvioinnissa on
otettava huomioon se, ettd osakeannin vaikutukset asunto-osakeyhtiossd voivat poiketa
huomattavasti osakeyhtion osakeannista seké se, ettd osakeannissa on tyypillisesti kyse yhtion
koko ja toiminta huomioon ottaen epitavallisesta ja laajakantoisesta toimesta, jollaiset asunto-
osakeyhtiosséd kuuluvat yhtiokokouksen yleistoimivaltaan.

2.2.19 Hallituksen oikeus mitdttdmyyskanteen nostamiseen

Asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja voi moittia yhtidkokouksen péétostd padtdksenteon
menettelyvirheen tai muun lain tai yhtidjarjestyksen vastaisuuden perusteella (AOYL 23:1.1 §).
Moitekanne yhtiotd vastaan on nostettava kolmen kuukauden kuluessa paédtoksen tekemisesta.
Jollei kannetta nosteta méérdajassa, padtostd pidetddn patevand (AOYL 23:1.2 §). Mitéttdmia
ovat tietyt yhtiokokouksen péaitokset, joita rasittaa laissa sdddetty patemattdomyysperuste ja
joiden virheellisyys on sellaista erityisen vakavaa laatua, ettei pitemittdmyysperusteeseen
voida edellyttédd vedottavan méérdajassa (AOYL 23:2.1 §). Kaytdnnosséd mitéttomyyskin voi
korjaantua, jos siihen ei vedota kohtuullisen ajan kuluessa.

Oikeus moitekanteen nostamiseen on laissa annettu osakkeenomistajille. Kanteen
yhtiokokouksen pddtdoksen mitidttdmyyden vahvistamiseksi voi osakkeenomistajan lisdksi
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nostaa hallitus, hallituksen jisen ja isdnnditsiji (AOYL 23:2.3 §). Lain esitdissd ja
oikeuskirjallisuudessa ei ole erikseen késitelty sitd, miten esimerkiksi hallituksen nostaessa
kanteen yhtiokokouksen padtoksen mitdttomyyden vahvistamiseksi on meneteltivd. Lain
mukaan hallitus edustaa yhtittd ja kirjoittaa sen toiminimen (AOYL 7:22.1 §). Mainittu koskee
muun ohella yhtién edustamista oikeudenkdynnissd. Isdnnditsija edustaa yhtiotd tehtiviinsé
kuuluvissa asioissa eli péivittdiseen kiinteiston ja rakennuksen pitoon ja hallintoon liittyvissé
asioissa (AOYL 7:22.2 §). Hallitus tai hallituksen jdsen ei saa noudattaa yhtiokokouksen tai
hallituksen tekemad padtostd, joka on lain tai yhtidjdrjestyksen vastainen ja siksi patemiton
(AOYL 7:2.4 §). Hallituksen jdsen voi erota tehtdvistddn ennen toimikauden pééttymisti
(AOYL 7:12.1 §). Kéytédnnossd on harvinaista, ettd hallitus, hallituksen jésen tai isdnnditsijé
nostavat kanteen yhtidkokouksen péditoksen mitattdmyyden vahvistamiseksi.

Hallituksen kanneoikeus yhtiokokouksen pédtoksen mitittdmyyden vahvistamiseksi on
vaikeasti sovitettavissa yhteen hallituksen yleistd tehtdvéa ja yhtion edustamista koskevien lain
sdanndsten kanssa. On epéselvdd, miten yhtion edustaminen mitittomyyttd koskevassa
oikeudenkdynnissé tulisi jarjestdd hallituksen toimiessa samaan aikaan sekd kantajana ettd
yhtion edustajana. Siten on tarpeen luopua hallituksen oikeudesta kanteen nostamiseksi
yhtiokokouksen péaatoksen mitattdmyyden vahvistamiseksi.

2.2.20 Keskindisen kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuu

Asunto-osakeyhtion on korvattava vahinko, jonka se on myoétidvaikuttamalla asunto-
osakeyhtidlain tai yhtidjarjestyksen médrdyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimattomuudesta
aiheuttanut osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle. Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla
asunto-osakeyhtidlakia muulla tavalla kuin pelkdstddn rikkomalla lain 1 luvun séénnoksid
toiminnan keskeisistd periaatteista tai jos vahinko on aiheutettu rikkomalla yhtidjirjestyksen
madrdystd, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta, jollei yhtid osoita
menetelleensd huolellisesti (AOYL 24:6 §).

Kéaytanndsséd yhtion vahingonkorvausvastuuta koskevalla sddnndkselld on erityistd merkitysté
laissa sdddetyn kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonnistd tai virheellisestd toteuttamisesta,
kuten epdonnistuneesta korjaustyOstd aiheutuvan vahingon korvaamiseen. Sddnnds soveltuu
my®ds silloin, kun yhtiélle lain mukaan kuuluvaa muutostydoikeutta on kéytetty virheellisesti
siten, ettd esimerkiksi epdonnistuneesta muutostyOstd aiheutuu vahinkoa osakkeenomistajalle
(HE 24/2009 vp, s. 279). Yhtion vastuu kunnossapito- ja muutostdiden osalta on samanlaista
kuin osakkeenomistajan vastuu kunnossapito- ja muutostditd koskevien méérdysten
rikkomisesta eli johdon vastuuta laajempaa.

Yhtiotd  koskevan tuottamusolettaman mukaan yhtid vastaa kunnossapito- ja
muutostyOsdanndsten rikkomisesta syntyneestd vahingosta, ellei yhtid osoita toimineensa
huolellisesti. Asunto-osakeyhtidlain 4 ja 5 luvun sdédnndsten perusteella yhtion on huolehdittava
siitd, ettd sen sopimuskumppanina oleva urakoitsija noudattaa hyvai rakennustapaa myds sen
varmistamiseksi, ettei tyostd aiheudu vahinkoa osakkeenomistajille. Yhtion on huolehdittava
siitd, ettd rakennusty6 suunnitellaan, sovitaan, toteutetaan ja valvotaan siten, ettei tydstd aiheudu
vahinkoa osakkeenomistajille. Jos yhtid rikkoo tétd wvelvollisuuttaan, yhtid voi joutua
vastuuseen myds oman sopimuskumppaninsa eli tyon tehneen tahon aiheuttamista vahingoista,
jos ne ovat syntyneet kunnossapito- ja muutostyotd koskevien madraysten, esimerkiksi hyvén
rakennustavan rikkomisen seurauksena. Yhtion teettiméstd tyOstd vahinkoa kérsineelld
osakkeenomistajalla on oikeus saada vahingonkorvausta vahingonkorvauslain perusteella
vahingon aiheuttaneelta taholta ja mahdollisesti asunto-osakeyhtidlain perusteella tyon
teetténeeltd yhtidlta, jos timé on ollut huolimaton. Huolimattoman yhtion korvattavaksi saattaa
tulla my0s esinevahinkoon néhden liitdnndisid vahinkoja, kuten osakkeenomistajan
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sijaisasumisesta syntyneet kustannukset, jos niméi ovat seurausta kunnossapitoa ja muutostyoté
koskevien maérdysten rikkomisesta. Vahingonkorvausoikeuden yleisistd periaatteista seuraa,
ettd osakkeenomistajalle syntyvéni esinevahinkona pidetddn myos hénen hallinnassaan olevan
esineen vahingoittumista. Sindnsd yhti0 ei vastaa 4 luvussa tarkoitetun kunnossapitovastuun
perusteella tillaisista vélillisistd vahingoista, joiden osalta yhtion korvausvastuu voi syntyd
vain, jos yhtié on toiminut silld tavoin huolimattomasti, ettd vastuu voidaan perustaa yhtion
vastuuta koskevan pykalan sdannoksiin. Koska yhtion vastuu on johdon vastuuta laajempaa, ei
yhtidlla ole oikeutta saada yhtion suorittamasta vahingonkorvauksesta korvausta johdolta, ellei
johto ole toiminut huolimattomasti omien tehtdviensi osalta.

Yhtion vastuuta koskeva sddnnds voi tulla sovellettavaksi myds muissa tapauksissa. Jos
esimerkiksi yhtion edustajan asunto-osakeyhtiflain vastaisesta toimenpiteestd tai
laiminlyonnistd aiheutuu vahinkoa osakkeenomistajalle tai sivulliselle. Sdannostd voidaan
soveltaa esimerkiksi vddrdstd lunastusohjauksesta osakkeenomistajalle aiheutuvan vahingon
korvaamiseen (KKO 1992:66) ja véirdstd isdnnoitsijantodistuksesta osakkeen ostajalle tai
vakuuden saajalle aiheutuvan vahingon korvaamiseen. Jos yhtié joutuu korvaamaan yhtion
edustajan tai yhtion palveluksessa olevan aiheuttaman vahingon, yhtiolld voi olla oikeus vaatia
vahingon aiheuttajalta yhtiolle aiheutuneen vahingon korvaamista asunto-osakeyhtidlain tai
vahingonkorvauslain perusteella.

Keskindinen kiinteistdosakeyhtid on sellainen muu osakeyhtid kuin lain 1 luvun 2 §:ssé
tarkoitettu asunto-osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessd madratty tarkoitus on omistaa ja hallita
vahintddn yhtd rakennusta tai sen osaa ja jonka jokainen osake yksin tai yhdessé toisten kanssa
tuottaa oikeuden hallita yhtidjérjestyksessd madrittyd yhtion rakennuksessa olevaa huoneistoa
taikka muuta osaa yhtion rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistdstd (AOYL 28:2
§). Keskindinen kiinteistdosakeyhtio poikkeaa asunto-osakeyhtiostd ainoastaan siten, ettd sen
huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta alle puolet on méaritty osakkaiden hallinnassa
oleviksi asuinhuoneistoiksi. Osakkailta peritddn yleensd yhtidjarjestyksen madrdyksiin
perustuvaa  yhtiovastiketta  yhtion  menojen  kattamiseksi.  Osa  keskindisistad
kiinteistdosakeyhtidistd on yhtioitd, joissa on vain liikehuoneistoja. On kuitenkin olemassa
myds huomattava maérayhtioitd, joissa on seké liike- ettd asuinhuoneistoja.

Lain l&dhtokohtana on asunto-osakeyhtidlain soveltaminen keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon
(AOYL 28:1.1 §). Toisaalta keskindisen kiinteistoosakeyhtion yhtidjarjestyksessd voidaan
madraté, ettd asunto-osakeyhtidlakia ei sovelleta yhtioon tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyja
asunto-osakeyhtidlain sddannoksid. Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessd ei
kuitenkaan voida poiketa asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 5 §:n 2 momentin ja 13 §:n 1 momentin
3—-6 kohdan, 2 luvun 1 a §:ssé tarkoitettua osakehuoneistorekisterid koskevien sddnnosten eika
2 luvun 4 §:n 2 momentin soveltamisesta. Tdllaiseen yhtioon sovelletaan osakeyhtitlakia siltd
osin kuin yhtioon ei sovelleta téatd lakia (AOYL 28:1.2 §). Jos keskindisti kiinteistoosakeyhtiota
koskeva perusilmoitus on tehty ennen 1 paivaa tammikuuta 1992, titi lakia sovelletaan yhtioon
vain, jos soveltamisesta méérétédn yhtiojarjestyksessd (AOYL 28:1.3 §).

Se, sovelletaanko keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon asunto-osakeyhtidlakia  vai
osakeyhtidlakia, vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajien oikeuksiin ja velvollisuuksiin.
Osakeyhtidlaissa ei ole otettu huomioon keskindisen kiinteistoosakeyhtion erityispiirteité, jotka
johtuvat yhtion toiminnan tarkoituksesta omistaa tai hallita kiinteisto4 ja silld olevaa rakennusta.
Yleensd keskindinen kiinteistdosakeyhtid kuitenkin muistuttaa hallinnoltaan ja toiminnaltaan
asunto-osakeyhtiotd, minkd johdosta asunto-osakeyhtidlain on esitetty soveltuvan sen
toimintaan osakeyhtiolakia paremmin. Kannatettavana on pidetty, ettd vaikka keskindiseen
kiinteistdosakeyhtioon sovellettaisiin pddosin osakeyhtidlakia, yhtidjarjestykseen otetaan
madrdykset ainakin vastikkeenmaksuvelvollisuutta, huoneiston hallintaanottoa, osakkaan
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muutostydoikeutta ja yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuuta koskevien asunto-osakeyhtidlain
soveltamisesta yhtioon®3. Kunnossapitovastuun jaon osalta voi olla tarkoituksenmukaista laatia
erillinen kunnossapitovastuupykéld yhtidjarjestykseen ainakin silloin, kun huoneistojen
kayttotarkoitus ja varustetaso ovat hyvin erilaisia.

Edelld mainitusta sovellettavan lain valinnan mahdollisuudesta johtuu, ettd keskindiseen
kiinteistdosakeyhtioon voivat yhtidjarjestyksen mairdyksen perusteella tulla sovellettavaksi
osakeyhtidlain vahingonkorvaussdannokset. Téllaisessa yhtiossd ei sovelleta AOYL 24:6 §:n
yhtidn vahingonkorvausvastuuta koskevia sdédnndksid, joita on asunto-osakeyhtididen osalta
pidetty tarpeellisena erityisesti yhtion kunnossapitovelvollisuutta ja muutostydoikeutta
koskevan asunto-osakeyhtidlain sddntelyn johdosta. Sindnsd mahdollista on, ettd myds tillainen
yhtid voi joutua vastuuseen suhteessa osakkeenomistajaan myos sellaisesta yhtion edustajan
aiheuttamasta vahingosta, joka on aiheutettu sovellettavaa yhti6lakia rikkomalla (esim. KKO
1992:66: virheellisestd lunastusohjauksesta aiheutunut vahinko, HHO 20.5.1992 S 91/164:
Yhtiéon  kunnossapitovastuun  laiminlyonnistd ~ aiheutunut  vesivahinko  vaurioitti
osakkeenomistajan tavaroita). Kdytdnnossa vastuu vahingon korvaamisesta madrdytyy talloin
yleisen vahingonkorvauslain perusteella.

Keskindisen kiinteistoyhtion toiminnan tarkoituksesta ja kaikkien osakkeiden tuottamasta
huoneiston hallintaoikeudesta seuraa kdytdnnossi, ettd yhtion hallinto ja toiminta muistuttavat
asunto-osakeyhtiotd. Sanottu koskee yleensd myds kunnossapitovastuun jakoa yhtion ja
osakkeenomistajien kesken sekd yhtion muutostyfoikeutta. Asunto-osakeyhtilain sallimasta
mahdollisuudesta sovellettavan lain valintaan voi kuitenkin seurata, ettei keskindisessi
kiinteistdosakeyhtiossd tule sovellettavaksi  asunto-osakeyhtilain  sddnnds  yhtion
vahingonkorvausvelvollisuudesta, vaan vahingonkorvausvastuuta arvioidaan osakeyhtidlain
sdanndsten perusteella.

Yhtion vahingonkorvausvastuuta koskevan sddnndksen puuttuminen ei valttimittd sindnsé
johda siihen, ettd keskindinen kiinteistdosakeyhtid ei olisi vastuussa sovellettavan lain tai
yhtidjérjestyksen rikkomisesta osakkeenomistajalle aiheutuvasta vahingosta. Yhtié voi olla
vastuussa vahingon korvaamisesta vahingonkorvauslain perusteella erityisesti silloin, kun lain
tai yhtidjarjestyksen rikkominen aiheuttaa esine- tai henkilovahingon. Keskindisessé
kiinteistdosakeyhtidssd voi kuitenkin olla tilanteita, joissa aiheutuva taloudellinen vahinko ei
liity esine- tai henkilévahinkoon, jolloin vahinko voi tulla yhtion korvattavaksi
vahingonkorvauslain perusteella vain erityisen painavasta syystd. Liséksi keskindisessé
kiinteistdosakeyhtiossd esinevahinko, kuten yhtion vastuulla olevien rakenteiden
vaurioituminen, ja muu taloudellinen vahinko, kuten osakkeenomistajan tilapdismajoituksen
kulut rakenteiden korjaamisen ajalta, voivat kohdistua eri tahoihin. Todennékéisti on, ettd muu
taloudellinen vahinko tulee yleensé korvattavaksi vahingonkorvauslaissa sdddetylld perusteella,
mutta vahingonkorvauslain soveltaminen ei sddntelyn selkeyden kannalta ole valttimaétta
tarkoituksenmukaisin vaihtoehto, kun muu vahingonkorvausvastuu on sédnnelty yhti6laissa.
Keskindisen kiinteistoyhtion vastuu sovellettavan yhtidlain ja yhtidjarjestyksen rikkomisesta
aiheutuneen vahingon korvaamista on yhtidissd toimivien kannalta vaikeasti selvitettdvissa,
mik4 voi rajoittaa osakkeenomistajalle aiheutuvan vahingon korvaamista.

Yhtion vastuun selventdmiselld on osakkeenomistajien kannalta merkitystd sen vuoksi, ettd
yhtion kunnossapitovastuun laiminlyonti tai yhtion muutostydn virhe voi olennaisesti rajoittaa
osakkeenomistukseen perustuvaa hallintaoikeutta tai aiheuttaa osakkeenomistajan kannalta
muuten merkittdvin vahingon. Yhtion osakkeenomistajien kannalta voi myds olla

% Furuhjelm et al. 2023b, s. 670.
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tarkoituksenmukaista henkilokohtaisen vastuun sattumanvaraisuuden vélttdmiseksi ja
hallituksen jésenten valinnan helpottamiseksi, ettd korvausta voidaan vaatia myds yhtidlta.
Kunnossapito- ja muutostdiden laiminlydntien aiheuttamat vahingot ovat usein sellaisia, ettéd
tuottamuksellinen toiminta esimerkiksi viivyttelyn osalta on helpompi osoittaa ja
tarkoituksenmukaisempaa kohdistaa itse yhtioon kuin johdon jéseniin. Yhtion johdon jasenten
osalta tuottamus voi olla siten anonyymia, ettd sen olemassaolo on mahdollista osoittaa, mutta
kohdistaminen tiettyihin johdon jéseniin tiettyjen toimien osalta tarpeettoman vaikeaa tavalla,
joka rajoittaa sindnsé perusteltua vahingon korvaamista. Edelld mainittujen seikkojen johdosta
on perusteltua ottaa lakiin saannos keskindisen kiinteistdosakeyhtion
vahingonkorvausvastuusta.

2.2.21 Julkisen osakeluettelon tietosisélloksi tieto osakkeenomistajan kuolinpéivasti

Osakehuoneistorekisteriin kuuluvien yhtididen osakeluetteloa pidetddn
osakehuoneistorekisterin tietojen perusteella Maanmittauslaitoksella (AOYL 2:12 §).
Osakeluettelo perustuu osakehuoneistorekisterin tietoihin. Osakeluetteloon merkitdan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:ssé tarkoitetut tiedot. Téllaisia osakkeenomistajasta tarkoitettuja
tietoja ovat muun muassa osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkilostd
syntyméaika sekd oikeushenkilostd kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon
oikeushenkil6 on merkitty.

Kéaytdnndssd on havaittu, ettd osakeluettelon tietosisdlloksi olisi tarpeen lisdtd myds tieto
osakkaan kuolinpdivéstd. Talloin kiinteistonvalittdja on joutunut toimimaan julkisen
osakeluettelon vanhentuneen tiedon varassa siihen asti, kunnes huoneistolla on sdhkdinen
omistajamerkintd. Siten selvyyden vuoksi on perusteltua lisiti tieto osakasluettelolle tieto
osakkaan kuolinpdivéstd, ennen kuin varsinainen kuolinpesdn hallinto on jirjestetty ja
kuolinpesa tai uusi osakas merkitty osakeluettelolle. Tieto on tarpeen myds yhtidlle sen oman
hallinnon hoitamisen kannalta.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on vastata pddministeri Petteri Orpon hallitusohjelmassa esitettyihin
tarpeisiin  asunto-osakeyhtidlain  ajantasaistamisesta, lyhytaikaisen vuokraustoiminnan
edellytysten varmistamisesta ja havaittuihin ongelmiin puuttumisesta, taloyhtididen
héiridtilanteisiin puuttumisesta ja hallintaanotosta, taloyhtididen hallitusta alasajosta sekd
sdhkdautojen  latausmahdollisuuksien  asentamista  taloyhtidihin.  Hallitusohjelmassa
nimenomaisesti mainittujen tarpeiden lisdksi tavoitteena on arvioida lain toimivuutta ja esittda
tdmén perusteella tarvittavia muutoksia sddntelyn ajantasaistamiseksi.

Esityksessd asunto-osakeyhtiolakiin ehdotetaan otettavaksi uusi osakehuoneiston yhtion
hallintaan ottamista koskeva peruste, joka mahdollistaisi nykyistd paremman puuttumisen
lyhytvuokrauksesta yhtiolle, osakkeenomistajille ja/tai asukkaille aiheutuvaan huoneiston
asuinkdytostd poikkeavaan lisdkustannukseen tai haittaan. Lisdksi laissa ehdotetaan
sdadettidviksi osakkeenomistajan velvollisuudesta antaa yhtidlle tarvittavia tietoja. Sddntelyn
tavoitteena on edistdd sitd, ettd kukin osakkeenomistaja voi kéyttdd osakehuoneistoaan
haluamallaan tavalla asumiseen ja siihen rinnastuvaan kayttoon siten, ettei siitd aiheudu
yhtidlle, osakkaille ja/tai asukkaille asuinkdytostd poikkeavia lisdkustannuksia tai muuta
haittaa.

Asunto-osakeyhtion hallitun alasajon mahdollisuuksia ehdotetaan parannettavaksi muuttamalla
yhtidn selvitystilaan asettamista ja kiinteistd- ja rakennusomaisuuden luovuttamista koskevia
sddnnoksid. Tavoitteena on varmistaa, ettd sddnndksessd tarkoitettu padtds on kadytdnnossa
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kayttokelpoinen  tyokalu  hallitun  alasajon  edistdmiseksi.  Asunto-osakeyhtididen
mahdollisuuksia sopeuttaa toimintaansa muun muassa alueellisesta rakennemuutoksesta
johtuviin haasteisiin ehdotetaan parannettavaksi selventimélld yhtion omien osakkeiden
hankkimista koskevia sdannoksid sekd helpottamalla osakehuoneiston vastikeperusteen
muuttamista huoneiston kayttotarkoitusta muutettaessa. Asunto-osakeyhtion konkurssia
koskevia sddannoksid ehdotetaan muutettavaksi osoittamalla konkurssiin asettamista koskeva
toimivalta ensisijaisesti osoitettavaksi yhtiokokoukselle, minka liséksi laissa ehdotetaan
selvennettiviksi konkurssin oikeusvaikutuksia yhtion osakkeenomistajien ja asukkaiden
kannalta. Tavoitteena on varmistaa, ettd pddtds konkurssin hakemisesta tehdddn yhtiossa
lahtokohtaisesti osakkeenomistajia kuullen ja heidén kannaltaan ennakoitavalla tavalla.

Osakehuoneiston  hallintaanottoperusteita ~ ehdotetaan  tdydennettdviksi my0s sen
varmistamiseksi, ettd osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan on kayttokelpoinen keino
puuttua osakehuoneiston kéytostd tai muusta osakkeenomistajan tai asukkaan menettelysti
aiheutuvaan véhiistd suurempaan haittaan. Tavoitteena on, ettd sddntely mahdollistaa jatkossa
puuttumisen sellaisiin vahdistd suurempiin hiiriéihin tai haittoihin, joita yhtion, osakkaiden ja
asukkaiden ei voida katsoa olevan velvollisia sietiméén, mutta jotka jaévit voimassa olevien
hallintaanottoperusteiden soveltamisalan ulkopuolelle. Hallintaanottomenettelyd koskevaa
sddntelyd ehdotetaan tiydennettidviksi erityisesti varoituksen ja hallintaanottopditdksen
sdahkoistd tiedoksiantoa koskevilla sddnnoksilld. Tavoitteena on tukea sdhkoisten
menettelytapojen kayttoa.

Sahkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskevalla ehdotuksella on tavoitteena helpottaa
sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskevien hankkeiden kustannusjakoa.

Hallitusohjelmassa nimenomaisesti mainittujen sddntelytarpeiden ohella esityksessé ehdotetaan
useampia muutoksia asunto-osakeyhtiolain sddntelyn ajantasaistamiseksi. Ehdotukset
perustuvat lain soveltamisesta saatuihin kokemuksiin ja niiden tarkoituksena on helpottaa lain
lukemista ja selventdd toimintatapoja yhtidkédytinndssd usein vastaan tulevissa tilanteissa.
Ehdotukset koskevat muun muassa asunto-osakkeiden lunastusmenettelya,
kunnossapitovastuun jakoa yhtion ja osakkeenomistajien kesken, osakehuoneistossa kidynnin
jarjestdmistd yhtion toimesta, osakkeenomistajan tiedonsaantioikeutta osakehuoneistoa
koskevista asiakirjoista sekd keskindisen kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuuta.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset
4.1.1 Lyhytvuokraus

Osakehuoneiston hallintaoikeus ja lyhytvuokrauksen edellytysten varmistaminen.
Hallitusohjelman lyhytvuokrausta koskevien tavoitteiden toteuttamiseksi sééntelyd ehdotetaan
tdydennettdviksi sen selventdmiseksi, ettd hallintaanottoa voidaan kéyttdd keinona puuttua
lyhytvuokrauksesta aiheutuvaan haittaan. Tassé tarkoituksessa asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 2
§:n 1 momenttiin ehdotetaan liséttdvédksi uusi 4 kohta, jonka perusteella asuinhuoneisto
voitaisiin ottaa yhtion hallintaan lyhytvuokrauksesta aiheutuvien asuinkdytdstd poikkeavien
lisdkustannusten tai haitan perusteella. Myds ehdotettavan uuden perusteen soveltamisessa
otettaisiin huomioon séddnndksen 2 momentti, joka edellyttéa hallintaanoton perusteena olevalta
rikkomukselta vahdistd suurempaa merkitysta.

Ehdotuksen valmistelussa ei ole voitu ottaa huomioon mahdollisia rakentamislainsdddannon
muutoksia lyhytvuokrausta koskevan hallitusohjelmakirjauksen toteuttamiseksi. Asunto-
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osakeyhtiolakiin ehdotettava sddnnds on muun muassa timén johdosta muotoiltu siten, etti sitd
voidaan soveltaa  riippumatta siitd, millaiseksi lyhytvuokrausta ~ koskeva
rakentamisoikeudellinen sdintely jatkossa muodostuu. Tdssd mielessd merkitystd on erityisesti
silld, ettd késilld oleva ehdotus ei sisdlld rakentamislainsddddnnoén kanssa ristiriitaisia tai
paéllekkaisia sddnnoksia ja ettd asunto-osakeyhtididen ja kunnan
rakennusvalvontaviranomaisten toimivalta sddntelyn noudattamisen valvonnan suhteen tulevat
asianmukaisesti huomioon otetuksi. Tédmin johdosta ehdotuksessa ldhdetddn siitd, ettd
toimivalta arvioida huoneiston kiyton asunto-osakeyhtidlakiin ja yhtidjérjestykseen perustuvan
osakehuoneiston asunto-osakeyhtidoikeudellisen kéyttotarkoituksen mukaisuutta olisi yhtiolla
ja rakentamisoikeudellisen kayttotarkoituksen arviointi kuuluisi
rakennusvalvontaviranomaiselle. ~ Ehdotuksessa  kunnan rakennusvalvontaviranomaisen
toimivalta puuttua huoneiston rakentamisoikeudellisen kéyttotarkoituksen vastaiseen kayttoon
on otettu huomioon siten, ettd viranomaisen mahdollisesti yhtioon kohdistama kehotus ja
uhkasakko huoneiston rakentamisoikeudellisen asuinkdyttdtarkoituksen vastaiseen kaytto6on
puuttumiseksi voitaisiin ottaa huomioon sellaisena haittana tai kustannuksena, joka seuraa
asuintarkoituksesta poikkeavasta asuinhuoneiston kéytosta.

Osakkaan huolellisuus- ja tietojenantovelvollisuus. Lain 4 luvun 3 §:4n echdotetaan
lisdttdvaksi uusi momentti, jossa sdéddettdisiin osakehuoneiston toisen kdyttdon antaneen
osakkeenomistajan tietojenantovelvollisuudesta yhtidlle. Ehdotuksen mukaan huoneiston toisen
kdyttoon antaneen osakkeenomistajan olisi huolehdittava, ettd hénelld on tarvittavat tiedot
huoneiston kéyttdoikeuden saaneesta. Tarvittavilla tiedoilla tarkoitetaan tietoja, joiden
perusteella huoneiston kdyttooikeuden saaneen henkilon voidaan ajatella olevan tavanomaisesti
ja tavanomaisin keinoin tavoitettavissa. Téllaisia tietoja olisivat muun muassa
lyhytvuokralaisen tunniste- ja yhteystiedot, joita yhtid voi tarvita vahinkotapahtuman ja sen
selvittdmiseksi, miten osakas on huolehtinut huolellisuusvelvollisuudestaan.

Tarkoituksena on selkeyttidd sitd, ettd myds lyhytvuokrauksen osalta osakkeenomistajan on
tavanomaisella huolellisuudella valittava vuokralaisensa sekd varmistuttava siitd, etti talld on
kaytossadn riittdvét vuokralaisen yhteys- ja tunnistetiedot. Muutos ei sikédli muuttaisi nykyisté
oikeustilaa. Tietojen perusteella taloyhtiolld olisi paremmat edellytykset selvittda sitd, kehen
osakehuoneiston kéyttdjadn (esim. lyhytvuokralainen) vahingonkorvausvaatimus on syyté
kohdistaa ja sitd, onko lyhytvuokrausta harjoittanut osakkeenomistaja jirjestdnyt toimintansa
riittdvdn huolellisesti  vahinkojen minimoimiseksi. Jos osakas laiminlyd mainitun
huolellisuusvelvollisuutensa, voi téllda vahingonkorvausta koskevien yleisten edellytysten
perusteella olla vuokralaisen ohella vastuu vuokralaisen aiheuttamasta vahingosta.

4.1.2 Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta

Lain 18 luvun 2 §n 3 kohdan omien osakkeiden vastikkeetonta hankintaa koskeva
soveltamisalan rajoitus ehdotetaan kumottavaksi. Témén seurauksena myos omien osakkeiden
vastikkeettomaan hankintaan sovellettaisiin lain 18 luvun sddnndksid péaédtdksenteosta,
hankkimispaétoksen sisdllostd sekd osakkeiden pitdmisestd, mitdtoinnistd ja luovutuksesta.
Ehdotuksen tarkoituksena on selventdd omien osakkeiden hankintaa koskevaa
paatoksentekomenettelyd ja mahdollistaa osakkeenomistajien riittdva tiedonsaanti paidtoksen
vaikutusten arvioimiseksi. Sddntely mahdollistaisi my0s hallituksen valtuuttamisen paattimaan
omien osakkeiden vastikkeettomasta hankinnasta.

Omien osakkeiden hankkimispaétdstd koskevaa 18 luvun 4 §:n 1 momenttia ehdotetaan
tdydennettdviksi siten, ettd yhtidkokous voi paittdd omien osakkeiden vastikkeettomasta
hankinnasta lain 6 luvun 26 §:n mukaisella yksinkertaisella enemmistollé, jos osakkeisiin ei
kohdistu maksamatonta erddntynyttd yhtidvastiketta eikd yhti6lainaosuutta. Jos osakkeisiin
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kohdistuu maksamaton erdintynyt yhtiovastike tai yhtidlainaosuus, pédétds olisi tehtdvi lain
padsddnnon mukaisesti médrdenemmistolld, milld pyritddn turvaamaan osakkeenomistajan
maksuvelvollisuuden ennakoitavuutta.

Omien osakkeiden hankkimispditoksen sisdltod koskevaa 18 luvun 5 §:4 ehdotetaan
tdydennettdviksi siten, ettd hankkimis- ja lunastamispédétoksessd olisi mainittava, miten
menettely vaikuttaa osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen. Ehdotuksen
tarkoituksena on parantaa osakkeenomistajien mahdollisuuksia arvioida hankintapdatdksen
taloudellisia vaikutuksia kannaltaan.

Laissa ehdotetaan liséksi otettavaksi huomioon, ettd asunto-osakeyhtion omien osakkeiden
mititdinti edellyttdd kaytinnossd aina yhtidjérjestyksen huoneistoselitelmdn muuttamista
mitédtoitdvien osakkeiden osalta. Luvun 6 §:n 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi, ettd
osakkeiden mitdtoimisestd péddttdminen kuuluisi yhtidkokoukselle. Mainitusta seuraa, etté
yhtiokokouksen tulisi osakkeiden mitdtdinnistd péitettdessd samalla padttdd myos mititdintid
vastaavasta yhtidjarjestyksen huoneistoselitelmian muutoksesta. Téllainen yhtidjarjestyksen
muutos olisi ilmoitettava rekisterditiviksi samaan aikaan osakkeiden mitdtdinnin
rekisterdimisen kanssa. Yhtiojérjestyksen muuttamiseen sovellettaisiin lain 6 luvun 34 §:4.

4.1.3 Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen

Lain 6 luvun 35 §:4n ehdotetaan lisdttaviksi uusi 3 momentti, jonka mukaan osakkeenomistajien
suostumusta  yhtidjarjestyksen  muuttamiseen ei  tarvita, kun  osakehuoneiston
yhtiovastikeperuste muutetaan kéyttotarkoituksen muutoksen yhteydessé vastaamaan muihin
saman kéyttotarkoituksen osakehuoneistoihin sovellettavaa yhtidvastikeperustetta ja
yhtidvastikeperusteen muutosta kannattaa védhintddn neljd viidesosaa yhtion kaikista muista
kuin muutoksen kohteena olevan osakeryhmén osakkeenomistajan osakkeista ja dénista.

Kéaytdnndssa ehdotus tarkoittaisi sitd, ettd suuressa osassa yhtidisté yksi osakas (tai suuremmissa
yhtidissd muutama osakas) ei voisi vastustamalla estdd tdllaista muutosta, joka on yhtion
kaikkien muiden osakkaiden kannalta hyvaksyttavissa. Edelleen lain
yhdenvertaisuusperiaatteesta seuraisi, ettd kayttotarkoituksen muuttaminen olisi toteuttava
yhdenvertaisuutta loukkaamatta. Sen varmistamiseksi, ettdi muutos on yhtidn ja sen kaikkien
osakkeenomistajien yhteisen edun mukainen, edellytettiisiin tavanomaista madrdenemmistoa
suurempaa kannatusta, joka laskettaisiin yhtiokokoukseen osallistuvien osakkeenomistajien
sijasta yhtion kaikista osakkeista ja dénistd. Osakkeenomistaja voisi kannattaa yhtidkokouksen
paitostd myos ennen yhtiokokousta tai sen jalkeen.

Koska yhtiovastikeperusteen muuttamisesta hyotyvd osakkeenomistaja saa péaédtdksestd etua
yhtion muiden osakkeenomistajien kustannuksella, padtoksen edellyttimid méaidrdenemmisto
ehdotetaan laskettavaksi muista kuin muutoksen kohteena olevan osakehuoneiston omistajan
osakkeista ja #dnistd. Ndin voidaan ottaa huomioon tilanteet, joita voimassa olevan lain
esteellisyyssdintely ei selkedsti kata, mutta joissa muutoksen kohteena olevan osakeryhmin
omistajalla voi olla osakeomistuksen perusteella huomattava vaikutusvalta tillaisen padatdksen
aikaansaamiseksi. Ehdotuksessa on otettu huomioon myds se, ettd muutoksen kohteena olevan
osakeryhmédn omistajalle piaédtoksestd seuraava taloudellinen etu ja vaikutus muiden
osakkeenomistajien maksuvelvollisuuteen voi olla huomattava tilanteessa, jossa aiemman
kayttotarkoituksen huoneistoon sovelletaan korotettua vastikekerrointa.
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4.1.4 Selvitystila seki yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 38 §:4 ehdotetaan muutettavaksi selvitystilaa ja luovutusta
koskevan yhtiokokouksen padtoksenteon selventdmiseksi ja helpottamiseksi. Tarkoituksena on
varmistaa, ettd sddnnoksessi tarkoitettu paitds on kéaytdnndssi kayttokelpoinen mahdollisuus
yhtién toiminnan hallittuun alasajoon silloin, kun toiminnan jatkamisesta aiheutuisi
osakkeenomistajalle huomattavaa taloudellista vahinkoa.

Sadnnoksessd tarkoitetun médrdenemmistopaatoksen edellytyksid ehdotetaan selvennettdvéksi
siten, ettei sen edellytyksend olevan huomattavan vahingon arvioinnissa tulisi erikseen arvioida
osakkeiden arvoa ja osakehuoneistojen kaytettdvyyttid. Lisdksi ehdotetaan, ettd huomattavan
vahingon arvioinnissa voitaisiin yhtién vastuulla olevan kunnossapidon ohella ottaa huomioon
osakkeenomistajan vastuulla oleva kunnossapito. Muutokset ehdotetaan otettavaksi huomioon
myds yhtion vihemmistoosakkeiden lunastamista koskevassa lain 6 luvun 43 §:n 1 momentissa.
Lisdksi sddnnoksessd ehdotetaan selvennettdvidksi purkautuvan yhtion nettovarojen
jakoperustetta niissd tilanteissa, joissa yhtion osakeryhmilld ja osakehuoneistolla ei ole
markkinaehtoista kdypéd arvoa.

Laissa ehdotetaan luovuttavaksi erillisestd selvitystilaa ja luovutusta koskevasta
paitosehdotuksesta yhtidlle ja osakkeenomistajille laadittavasta riippumattoman asiantuntijan
lausunnosta. Voimassa olevan lain mukainen asiantuntijan lausunnon laajuus ja lausunnon
antamiseksi vaadittava asiantuntemusvaatimus voivat johtaa padtoksentekokustannuksiin, jotka
eivit ole tarkoituksenmukaisia pddtostd tekevdn asunto-osakeyhtion resurssien ja
osakkeenomistajien oikeussuojan tarpeen kannalta. Viimeksi mainitun huomioon ottamiseksi
laissa ehdotetaan kuitenkin sdéddettdviksi yhtiokokouksen péidtosehdotukseen liitettdvastd
riippumattoman  asiantuntijan arviosta yhtion kiinteiston ja rakennuksen sekd
osakkeenomistajien osakeryhmien ja osakehuoneistojen kéyvistd arvoista sekd yhtion
rakennusten ja kiinteistéjen kunnossapitotarpeesta ja kunnossapitokuluista.

Laissa ehdotetaan sdédettéviksi yhtion ja osakkeenomistajien kunnossapitovastuun
rajoittamisesta selvitystilaa ja luovutusta koskevan péétoksen jdlkeen. Ehdotus vastaa
sisdlloltddn pddosin voimassa olevan lain 6 luvun 39 §n 7 momentin mukaista
osakkeenomistajan ja yhtion kunnossapitovastuuta purkamista ja uusrakentamista koskevan
paitoksen jidlkeen. Molempia sddnndksid ehdotetaan selvennettdvidksi kunnossapitovastuun
tarkoituksenmukaisuuden varmistamiseksi. Lisdksi laissa ehdotetaan mahdollistettavaksi se,
ettd yhtio paittdd kunnossapitovastuun rajoittamisesta lisdvahingon vélttimiseksi jo ennalta
siind vaiheessa, kun kiinteiston tai sen kidyttdoikeuden ja rakennuksen luovuttamisen
mahdollisuus ja ehdot eivit ole tiedossa.

4.1.5 Asunto-osakeyhtion konkurssi

Toimivalta konkurssiin asettamisesta asunto-osakeyhtiossd. Asunto-osakeyhtidlain 22 luvun 25
§:n 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd toimivalta yhtion omaisuuden
luovuttamisesta konkurssiin on 1dhtokohtaisesti yhtiokokouksella. Muutoksen my6ta toimivalta
vastaa voimassa olevaa lakia paremmin yhtidkokouksen yleistoimivaltaa pdittdd yhtion ja
osakkeenomistajien kannalta epatavallisista tai laajakantoisista toimista. Muutoksella pyritiddn
edistimédn myos sitd, ettd laajakantoinen pddtds konkurssin hakemisesta tehddén yhtidssd
lahtokohtaisesti osakkeenomistajia kuullen ja heidén kannaltaan ennakoitavalla tavalla.
Yhtiokokoukselle ehdotettavalla ensisijaisella toimivallalla konkurssiin hakemista pyritidén
edistimédn myo0s sitd, ettd tieto yhtion taloudellisesta tilanteesta sekd vaihtoehdot konkurssin
hakemiselle tulevat selvitetyksi riittdvan kattavalla tavalla.
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Liséksi ehdotetaan, ettd hallitus saa tehdd péétoksen yhtion omaisuuden luovuttamisesta
konkurssiin, jos yhtiokokouksen pditostd ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion toiminnalle
olennaista haittaa. Ehdotukseen liittyy keskeisesti se, ettd hallituksella on kaytdnndssa
ajantasainen tieto yhtion taloudellisesta asemasta. Siten ehdotuksella on tarkoitus huomioida
tilanteet, joissa konkurssiin hakemisesta on poikkeuksellisesti tarve paattda kiireellisesti (vrt.
AOYL 7:2 §n 3 mom.). Hallitukselle echdotetaan erillistdi informointivelvollisuutta
osakkeenomistajille téllaisesta paatoksesta.

Konkurssiin asettamisen oikeusvaikutukset osakkeenomistajien ja asukkaiden kannalta. Lakiin
ehdotetaan otettavaksi sidénnokset osakkeenomistajan sekd muun osakehuoneiston haltijan
asemasta asunto-osakeyhtion konkurssissa.

Ehdotuksen ldhtokohtana on osakkeiden tuottaman osakehuoneiston hallintaoikeuden ja
osakkeenomistajan  vastikkeenmaksuvelvollisuuden lakkaaminen  yhtién  konkurssiin
asettamisen seurauksena. Ehdotus on tarpeen sen johdosta, ettd asunto-osakeyhtion
madrdysvalta ja hallinta sen omaisuutena olevaan kiinteistoon ja rakennukseen lakkaa
konkurssiin asettamisen seurauksena. Esityksessd ehdotetaan otettavaksi huomioon
osakehuoneiston hallintaan liittyvét osakkeenomistajan asumis- ja muut tarpeet seké se, ettd
konkurssiin asettaminen voi tapahtua osakkeenomistajien kannalta nopeasti eikd
osakkeenomistajilla vélttdmittd ole siitd ennakkotietoa erityisesti velkoja-aloitteisessa
konkurssissa. Tdmén johdosta on tarpeen viivastyttdd konkurssin oikeusvaikutuksena olevan
osakehuoneistojen hallinnan siirtymistd konkurssipesille siten, etti tdmd seuraamus astuu
voimaan ja voidaan panna tiytdntoon vasta myohempénéd ajankohtana siitd huolimatta, ettd
yhtion méérdysvalta konkurssipesddn kuuluvaan omaisuuteen siirtyy lain nojalla
konkurssipesille konkurssiin asettamisen hetkelld (ks. mm. KonkL 3:1 §). Ehdotuksen mukaan
osakkeenomistajan hallintaoikeus ja vastikkeenmaksuvelvollisuus lakkaisivat kuukauden
kuluttua siitd, kun pesdnhoitaja on antanut tille tiedon tuomioistuimen padatoksestd yhtion
asettamisesta konkurssiin.

Osakkeenomistajan hallintaoikeuden lakkaamisen ohella séintelyssd ehdotetaan otettavaksi
huomioon asunto-osakeyhtion konkurssin vaikutus osakkeenomistajan vuokralaisen tai muun
osakehuoneiston haltijan asemaan. Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajan ja tdmén
vuokralaisen vélinen vuokrasopimus ja osakehuoneistossa asuvan muun kiyttdoikeuden
saaneen oikeus lakkaavat osakkeenomistajan osakehuoneiston hallintaoikeuden lakatessa.
Vuokralaisen ja muun huoneiston haltijan tiedonsaannin varmistamiseksi osakkeenomistajalle
ehdotetaan tiedonantovelvollisuutta hallintaoikeuden lakkaamisen ajankohdasta.

Ehdotus ei muuta voimassa olevaa oikeustilaa siltd osin, etti pesdnhoitajan ja velkojien
myotivaikutuksella voidaan edelleen jatkaa asumista tai osakehuoneiston muuta hallintaa.
Asumisen tai muun huoneiston hallinnan jatkaminen konkurssipesélle maksettavaa korvausta
vastaan konkurssimenettelyn ajan voi olla velkojien edun mukaista konkurssipeséén kertyvien
varojen ja huoneistojen hoidon kannalta. Toisaalta mahdollisuudet asumisen jatkamiseen voivat
olla rajalliset, jos tdhén ei ole konkurssipesin kannalta taloudellisia edellytyksii ja/tai asumista
jatkamaan halukkaita on vain vihén.

Laissa ei ehdoteta erikseen sdddettaviksi siitd, minkélaisilla ehdoilla osakkeenomistajien ja
ndiden vuokralaisten asumista tai muuta huoneiston kéyttdd voitaisiin hallintaoikeuden
lakkaamisen ja vuokrasopimuksen pééttymisen jdlkeen jatkaa.

Laissa ehdotetaan nykyistd osakehuoneiston hallintaanottoa koskevaa tiedoksiantosdéntelyé
vastaavasti  otettavaksi huomioon, ettd haaste osakkeenomistajan  h&dtdmiseksi
osakehuoneistosta timén hallintaoikeuden lakattua voi tulla annettavaksi ulkomaille, muuhun
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kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvaan valtioon, jossa tiedoksiannon toimittaminen ei ole
mahdollista tavanomaisin rajat ylittdvié tiedoksiantoja koskevin viranomaisyhteistyon keinoin.

4.1.6 Osakehuoneistoon péadsy

Asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 1 §:4 ehdotetaan tdydennettiviksi hyvdd yhtiokaytantod
vastaavasti siten, ettd laista kiy nykyistd selvemmin ilmi tarve ensi sijassa sopia
huoneistokdynnin ajankohdasta osakkeenomistajan ja osakehuoneiston haltijan kanssa. Lisdksi
ehdotetaan selvennettidviksi yhtion edustajan huoneistoon péddsemisen oikeutta silloin, kun
kidynnin ajankohdasta ei saada sovittua. Osakkeenomistajan ja osakehuoneiston haltijan
tiedonsaantia huoneistokdynnistd ehdotetaan parannettavaksi edellyttimdlld ilmoituksen
jéttamistd huoneistossa kdynnistd silloin, kun kéynti tapahtuu siten, ettei siitd ole ennalta sovittu.
Pykildssd ehdotetaan lisdksi sdddettdviksi siitd, ettd yhtion edustajalla on oikeus
osakehuoneistoon péddsyd vastaavasti pdédstd osakkeenomistajan tai muun osakehuoneiston
haltijan kdyt6ssd olevaan yhtion hallinnassa olevaan tilaan.

4.1.7 Hallintaanotto

Hallintaanottoperusteiden soveltaminen hiiriotilanteisiin puuttumisen kannalta. Asunto-
osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:n 1 momentin hallintaanottoperusteita ehdotetaan tdydennettiviksi
héiridtilanteisiin puuttumista  ja osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan
hallitusohjelmakirjauksen toteuttamiseksi. Tarkoituksena on, ettd sdéntely mahdollistaa
jatkossa puuttumisen sellaiseen osakkeenomistajan tai asukkaan menettelystd johtuvaan
vihdistd suurempaan hiirioon tai haittaan, jota yhtion, osakkaiden ja asukkaiden ei voida katsoa
olevan velvollisia sietiméédn, mutta jotka jddvit voimassa olevien hallintaanottoperusteiden
soveltamisalan ulkopuolelle. Saantely on tarkoitus toteuttaa lisdamalla
hallintaanottoperusteeksi nykyiseen hdiritsevdn eldmén viettdmiseen tai jarjestyksen
sdilymiseksi sdddetyn tai madrdtyn noudattamatta jattdmiseen rinnastuva erittdin painava syy.
Téallaisen  syyn  tdyttymistd  arvioitaisiin  tapauskohtaisesti  ottamalla  muita
hallintaanottoperusteita vastaavasti huomioon vaatimus rikkomuksen véhiistd suuremmasta
merkityksesta.

Hallintaanottoperusteiden soveltaminen terveyden siilyttimisen kannalta. Asunto-
osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:n 1 momentin 5 kohtaa ehdotetaan tdydennettdviksi siten, ettd
osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan my®ds silloin, kun osakkeenomistaja tai muu
osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitéd terveyden sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.
Sadadnnoksestd seuraisi, ettd esimerkiksi tupakkalakiin perustuvan tai lain perusteella méériatyn
tupakointikiellon rikkominen olisi asunto-osakeyhtidlaissa sdddetyin edellytyksin huoneiston
hallintaanoton  peruste. Rikkomuksen véhiistd suurempaa merkitystd arvioitaisiin
tapauskohtaisesti.

Varoituksen ja hallintaanottopiitoksen tiedoksianto. Varoituksen tiedoksiantoa koskevat
sddannokset ehdotetaan lain lukemisen helpottamiseksi otettavaksi lain 8 lukuun lisdttdvain
uuteen 3 a §:44n. Kéytettdvissd olevien todisteellisten tiedoksiantotapojen kayttod ei ehdoteta
rajoitettavaksi, mutta yhtion keinovalikoiman lisddmiseksi tiedoksiantojen toimittamisessa
lakiin ehdotetaan otettavaksi uusi nimenomainen sddnnds sdhkoisestd tiedoksiannosta.
Ehdotuksen tarkoituksena on mahdollistaa sdhkdinen tiedoksianto tavalla, joka turvaa riittavalla
tavalla osakkeenomistajan tai vuokralaisen tiedonsaannin hallintaanoton uhasta eikd johda
osakkeenomistajan tai vuokralaisen aseman perusteettomaan heikentymiseen.

Ehdotuksen mukaan varoituksen ja hallintaanottopédédtdksen sdhkoiseen tiedoksi antamiseen
olisi kéytettdva sellaista viestintikanavaa, jota osakkeenomistajan tai vuokralaisen voidaan
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perustellusti odottaa kédyttivén ja seuraavan yhti6ltd tulevien ja/tai vuokrasuhdetta koskevien
tiedonantojen  vastaanottamiseksi. Osakkeenomistajan osalta timd on tyypillisesti
sdhkdpostiosoite, jonka tdmd on ilmoittanut yhtiokokouskutsun vastaanottamista varten.
Vuokralaisen osalta kyseeseen voi tulla sellainen séhkoinen viestintédkanava, jonka kéytdstd on
sovittu vuokrasuhdetta koskevien ilmoitusten ja tiedoksiantojen toimittamiseksi. Téllaisen
sdahkdpostin tai muun séhkoisen viestintdkanavan kéyttdminen yleensd jo sellaisenaan verrattain
hyvin turvaa tiedonsaannin. Hallintaanottoasian luonne puoltaa toisaalta tiedonsaannin
tehostamista tavanomaiseen sdhkdposti- tai muuhun vastaavaan viestintddn néhden.
Sdhkopostiosoitteen tai muun sidhkodisen viestintdkanavan ilmoittaminen erilaisten yhtiolta
tulevien tai vuokrasuhdetta koskevien ilmoitusten vastaanottamiseksi ei vélttdméttd tosiasiassa
riittdvalld tavalla varmista osakkaan tai vuokralaisen oikea-aikaista tiedonsaantia
hallintaanottomenettelyn yhteydessd. On esimerkiksi mahdollista, ettd osakkeenomistaja ei
aktiivisesti seuraa yhtiokokouskutsujen toimittamista varten ilmoittamaansa sdhkopostiosoitetta
sen varmistamiseksi, ettd voi osallistua yhtiokokouksen paitoksentekoon. Hallintaanoton
merkitys huomioon ottaen pitkdlle menevd seuraamus olisi, jos téllainen sdhkopostin
seuraamisen laiminlyonti voisi sellaisenaan johtaa hallintaanoton etenemiseen ilman
osakkeenomistajan tosiasiallista tiedonsaantia asiasta.

Asian erityinen merkitys huomioon ottaen on perusteltua, ettd tavanomaisesti kéytettivin
sdhkoisen tiedoksiantomenetelmdn hyddyntdmisen lisdksi tiedoksiannon toteuttamista
tehostetaan lisdvarmistuksella. Esityksessd ehdotetaan, ettd sdhkopostia tai muuta sdhkoistd
viestintdkanavaa kéyttdessa varoituksen ja padtoksen vastaanottajaa olisi erikseen tiedotettava
tiedoksiannon toimittamisesta erityiselld herdtteelld. Herétteen toimittaminen muistuttaisi
julkisena kuulutuksena toimitetun varoituksen, péédtoksen tai haasteen tiedoksiantoa
hallintaanottoasioissa: ndissd tilanteissa kuuluttamalla tiedoksiannetusta asiasta on asunto-
osakeyhtiolain mukaan toimitettava ilmoitus osakehuoneistoon sekd tieto vastaanottajan
sahkdpostiosoitteeseen, jos osoite on tiedossa. Esityksessd heréteviestin toimittamista
edellytettdisiin sdhkoisesti toiseen osakkeenomistajan tai vuokralaisen kaytossd olevaan
sdhkdiseen viestintdkanavaan. Kyseessd tulisi olla sellainen viestintikanava ja -véline, jota
varoituksen saajan voidaan perustellusti olettaa kéyttdvin. Tyypillisesti kyse voisi olla
esimerkiksi tekstiviestin toimittamisesta tiedoksiannon vastaanottajan puhelinnumeroon.

Tiedoksiannon toteuttaminen yksinomaan sdahkodisessd muodossa voi olla ongelmallista silloin,
kun vastaanottajalta puuttuu tarvittavat kyvyt tdllaisen viestin vastaanottamiseen. Kaytdnnossa
osakkeenomistajalla ja vuokralaisella voidaan yleensi arvioida olevan riittdva toimintakyky ja
taidot sdhkodisten tiedoksiantojen vastaanottamiseen niissd tapauksissa, joissa timd on
ilmoittanut sédhkdpostiosoitteensa yhtiolle yhtiokokouskutsun toimittamista varten tai
vuokrasopimuksessa on sovittu sdhkoisen viestintikanavan kdytostd. Toisaalta olosuhteet
voivat muuttua sdahkopostiosoitteen toimittamisen tai sdhkoisen viestintdkanavan kéytostd
sopimisen jilkeen siten, ettei néin tosiasiassa endd ole tiedoksiannon toteuttamisen ajankohtana.
Tamén vuoksi ehdotetaan sdddettdviksi siitd, ettd varoitusta tai padtostd ei voida antaa
sdhkoisesti tiedoksi, jos ldhettéja tiesi tai hénen olisi pitinyt tietdd, ettd vastaanottaja on
ikddntymisen, vamman tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kéyttiméasti
sdhkoistd viestintikanavaa.

Hallintaanottopéiitoksen tiedoksiantoa koskeva midriaika. Lain 8 luvun 4 §:ssé ehdotetaan
luovuttavaksi erityisistd hallintaanottopadtoksen tiedoksiannossa noudatettavista méaréajoista.
Ehdotuksen mukaan yhtiokokouksen pédtds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan olisi
annettava viipymatti osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulla osakehuoneistossa asuvalle
kayttdoikeuden saaneelle silld uhalla, ettd padtds on muuten tehoton. Ehdotuksen tarkoituksena
ei ole lyhentéé tiedoksiantoon kaytettivissd olevaa aikaa.
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4.1.8 Sdhkoautojen latauspisteet

Asunto-osakeyhtidlain 6 lukuun ehdotetaan lisdttavaksi uusi pykild (33 a §), jossa sdddetddn
tilanteista, joissa yhtiokokous paittda sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamiseksi tarvittavasta
uudistuksesta 32 §:n 5 momentin tai 33 §:n 1 momentin perusteella eikd yhtijarjestyksessa
maéritd yhtiovastikeperusteesta asentamisesta hydtyvien osakehuoneistojen osalta. Sdéinnoksen
on tarkoitus helpottaa sihkdautojen latauspisteiden toteuttamista koskevien hankkeiden
kustannusjakoa siten, ettd uudistuksesta ja sen kunnossapidosta aiheutuvat merkittdvat kulut
jaetaan tasan niiden osakehuoneistojen kesken, joille uudistus tuottaa etua. Ehdotuksen
tarkoituksena on selventdd, miten vain osaa osakkaista hyoOdyttdvien hankkeiden, sen
edellyttdmien séhkotoiden ja kunnossapidon kuluja katetaan, kun yhtidvastikeperusteesta ei
madritd lainkaan yhtidjarjestyksessd. Yleisesti ottaen kunkin sdhkdauton latauspisteen tai
sellaiseen kayttdoikeuden saaneen osakkeenomistajan on katsottava hyotyvin tillaisesta
uudistuksesta yhté paljon.

Ehdotetun olettamasddnnoksen mukaan vastikkeesta voitaisiin pédattdd ilman, ettd
yhtidjérjestyksessd on nimenomainen vastikeperustetta koskeva médrdys tai ettd
yhtidjérjestykseen tulisi téllainen médrdys ottaa. Maiédrdyksen puuttuminen voi johtua
yhtigjarjestyksen virheellisyydesti tai siitd, ettd tietyn kéyttotarkoituksen osakehuoneistojen
osalta yhtidjarjestyksessd ei madritd vastikeperusteesta uudistuksen toteuttamista varten
perittdvin vastikelajin osalta. Hankkeesta aiheutuvat kustannukset perittiisiin vain hankkeeseen
suostuneilta (AOYL 6:33 §) tai vain niiltd osakkailta, joiden huoneistoihin hanke liittyy (AOYL
6:32.5 §).

4.1.9 Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella

Asunto-osakeyhtiolain 1 luvun 2 §:44 ehdotetaan tdydennettdviksi sen mahdollistamiseksi, ettd
yhtiossd voi sen rakennuksen omistusta ja hallintaa sekd rakennuksen kiinteiston maapohjan
hallintaa koskevien vaatimusten estdmaittd olla sellaisia osakkeita, jotka oikeuttavat
pysékdintipaikan hallintaan yhtion hallinnassa kirjatun pysyviisluonteisen vuokraoikeuden tai
kayttooikeuden (ks. maakaaren 14 luvun 1 §n 1 momentti), rekisterdidyn rasitteen tai
yhteisjarjestelyn (ks. rakentamislain 128, 130 ja 135 §) taikka osakeomistuksen perusteella
olevassa erillisessd rakennuksen tai kiinteiston osassa. Mainittuja rajauksia ehdotetaan sen
varmistamiseksi, ettd pysdkointipaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden tuottama oikeus olisi
mahdollisimman selked ja pysyvé. Sallitut jarjestelyt ovat lahtokohtaisesti keskeisiltd ehdoiltaan
vakioitu maakaaren ja rakentamislain sééntelyssd ja turvaavat pysdkointipaikan hallinnan
jatkuvuuden myo6s kohdekiinteiston omistajanvaihdostilanteissa. Lisdksi osakeomistuksen
perusteella asunto-osakeyhtididen hallinnassa olevien autopaikkojen osakkeistamisen
edellyttdima pysyvyys olisi turvattu ainakin tilanteissa, joissa autopaikkayhtion (keskindinen
kiinteistdosakeyhtid) toimintaan sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia, jonka osakkeiden
tuottaman hallintaoikeuden muuttamiseksi (AOYL 6:35.1 §n 1 momentti) ja yhtidn
selvitystilaan asettamiseksi (AOYL 6:37.1 §:n 2 kohta) tarvitaan osakkeenomistajan suostumus
eikd yhtioon sovelleta vihemmistdosakkeiden lunastusta koskevia sdédnnoksid. Ehdotuksella ei
ole tarkoitus vaikuttaa ennen lain voimaantuloa perustettujen yhtidjarjestykseen perustuvien

jérjestelyjen pysyvyyteen.

Laissa ehdotetaan otettavaksi huomioon, ettd vuokra- tai kiyttdoikeuteen taikka rasitteeseen tai
yhteisjarjestelyyn perustuva hallinta voi olla rakennuksen omistamista ja yhtion kiinteiston
hallintaa alttiimpi muutoksille. Timé edellyttdd ensinnékin sitd, ettd osakkeiden tuottaman
hallintaoikeuden perusteen on kéytiva ilmi yhti6jérjestyksesti ja isdnnditsijantodistuksesta, jos
hallintaoikeus perustuu muuhun kuin rakennuksen omistamiseen ja yhtidn omistaman
rakennuksen maapohjan hallintaan.
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Osakeomistuksen perusteella asunto-osakeyhtididen hallinnassa olevien autopaikkojen
osakkeistaminen tarkoittaisi osakeomistuksen “ketjuttamista”, josta seuraisi se, ettd asunto-
osakeyhti0 osakkeenomistajana asettuu pysédkointipaikkaa hallitsevan yhtion ja paikkaa
kyseisen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen perusteella hallitsevan osakkeenomistajan
véliin. Néissd tilanteissa ldhtokohtana on, ettd asunto-osakeyhtid kéyttdd osakeoikeuksia
pysékdintipaikkaa hallitsevassa yhtidssd niin, ettd sen osakkeenomistajan hallintaoikeus sdilyy.

On mahdollista, ettd ehdotuksessa tarkoitettu osakkeiden tuottama pysékointipaikan
hallintaoikeus muuttuu tai lakkaa helpommin kuin yhtion rakennuksen tai yhtion rakennuksen
maapohjan hallinta. Tdstd voi seurata tarve yhtidjarjestyksen muuttamiseen tavalla, joka
vaikuttaa osakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen ja edellyttdisi siten l&htSkohtaisesti
osakkeenomistajan suostumuksen (AOYL 6:35.1 §:n 1 kohta). Tdmén vuoksi on perusteltua
mahdollistaa yhtidjarjestyksen muuttaminen tavanomaisella madrdenemmist6lld ilman
osakkeenomistajan suostumusta silloin, kun pysdkodintipaikan hallintaan oikeuttavien
osakkeiden tuottama hallintaoikeus muutetaan kohdistumaan aiempaa ominaisuuksilta
vastaavaan pysakointipaikkaan. Mainittu ehdotetaan otettavaksi huomioon lain 6 luvun 35 §:44n
lisattdvaksi ehdotettavassa uudessa 4 momentissa. Siltd varalta, ettd hallintaoikeus lakkaa tai
sitd ei voida kohdistaa ominaisuuksiltaan vastaavaan pysékdintipaikkaan, lain 18 luvun 2 a §:ssé
ehdotetaan sidddettaviksi erityisesti osakkeiden lunastusehdosta.

4.1.10 Lunastuslauseke

Osakkeiden murto-osan luovutus ja lunastaminen. Asunto-osakeyhti6lain 2 luvun 5 §:n 2
momentin olettamasddnnostid ehdotetaan selvennettdviksi siten, ettd lunastusoikeus koskee
myds murto-osaisia saantoja. Oikeuskaytinnon (KKO 2017:2) perusteella ei ole nykyisin aina
selvad, milloin lunastusoikeus koskee murto-osan luovutusta.

Lunastuslausekkeen  soveltaminen  perhe- ja  perintéoikeudellisiin  saantoihin.
Lunastusoikeudesta poikkeamista koskevien asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1
kohdan a-c alakohtien olettamasédintdjen soveltamisalaa ehdotetaan laajennettavaksi siten, etté
lunastusoikeutta ei ole, jos osakkeenomistajan liheinen saa osakkeet PK 5:2 §:ssé tarkoitettuna
valtionperintond. Téllaisen valtionperintdsaannon voidaan katsoa rinnastuvan asunto-
osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n 2 momentissa tarkoitettuihin perhe- ja jddmistooikeudellisiin
saantoihin, jotka ovat olettamasddannoksen perusteella lunastusoikeuden soveltamisalan
ulkopuolella.

Lunastukseen sovellettavat mddrdajat. Lunastusmenettelyd koskevien tietojen toimittaminen
yhtidlle Maanmittauslaitoksen toimesta edellyttdisi huoneistotietojédrjestelméén liittyvien
toimintatapojen olennaista muuttamista. Talld erdd ndkopiirissd ei ole edellytyksid tdmén
tapaisen lainsdddantouudistuksen toteuttamiselle kirjaamisen menettelytapojen siirtyessa
pikemminkin nykyistdi vihemmédn saannon perusteena olevia tietoja edellyttdvéin
kirjaamismenettelyyn. Témén vuoksi on edelleen perusteltua léhted siité, ettd yhtio saa tiedon
osakkeiden siirtymisestd HTJ-lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetulla ilmoituksella ja
ilmoituksen katsotaan tulleen yhtion tietoon méiirdaikojen laskemiseen sovellettavan sddntelyn
mukaisesti ja ettd yhtid saa muut lunastusilmoituksen tekemiseen (tapauskohtaisesti) tarvittavat
tiedot osakkeen saajalta ja tietojen katsotaan tulleen yhtion tietoon AOYL 7:26 §:n mukaisesti.

Lunastusmenettelyn méérdaikoja koskevan sddntelyn soveltamista voidaan vihdisessd maérin
helpottaa selventdmalld lain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 kohdan sédénndsté lunastusilmoituksen
toimittamisesta seka tdydentdmalld 13 §:n 3 momentin sdénndsté siten, ettd osakkeen saajan on
ilmoitettava lunastusmenettelyd varten tarvittavat tiedot hallitukselle viivytyksettd. Ei ole
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perusteltua lyhentdd AOYL 2:5.2 §:n 4-5 kohtien miiréaikoja, koska yhti6 voi tarvittaessa
lyhentdd maérdaikoja yhtidjérjestystd muuttamalla.

Muita lunastusmenettelyd koskevia ehdotuksia. Asunto-osakeyhtiolain 2 luvun 5 §:n 2
momentin 5 a kohtaa ehdotetaan selvennettiviksi siten, ettd sddnnoksestd kdy nykyistd
paremmin ilmi, mité tilanteita sdédnnoksessé tarkoitettu hallituksen ilmoitusvelvollisuus kattaa.
Saman lainkohdan 6 kohdassa ehdotetaan sdddettdvéksi lunastushinnan suorittaminen yhtidlle
arvontaan osallistumiseksi usean vaatiessa lunastusta. Liséksi saman lainkohdan 7 kohdassa
ehdotetaan poikettavaksi lunastushinnan maksamisesta yhtiolle koskevasta vaatimuksesta
yhtion itsensd kayttdessd lunastusoikeutta.

Lunastushinnan maksamista koskevaa asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 §mn 5 momentin
sdannosti ehdotetaan tdydennettiviksi siten, ettd lunastushinnan maksamisen edellytykseni on
lunastajan oikeuden kirjaaminen osakehuoneistorekisteriin aiemmista panttauksista ja muista
rajoituksista vapaana. Ehdotus vastaa sisdlloltddn voimassa olevaa lakia ja sen tarkoituksena on
helpottaa lain lukemista lunastusmenettelyn osalta. Lunastusmenettelyn viivytyksettomén
toteutuksen varmistamiseksi samassa momentissa chdotetaan sdddettaviksi myds lunastajan
velvollisuudesta  viivytyksettdoméddn omistuskirjauksen hakemiseen sekd siirronsaajan
velvollisuuteen  viivytyksettd = myotidvaikuttaa  lunastajan  oikeuden  kirjaamiseen
osakehuoneistorekisteriin.

4.1.11 Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta

Osakeluettelon julkisuutta koskevaan asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 15 §:48n ehdotetaan
liséttdvaksi nimenomainen sédénnds yhtion oikeudesta saada osakeluettelon tiedot luonnollisen
henkilon osoitteesta tai syntyméajasta. Muutoksella on tarkoitus selventdd ja helpottaa
Maanmittauslaitoksen tietopalvelujen toteuttamista siten, ettd yhtion ei osoite- tai

syntymdaikatietoa pyytéessddn tarvitsisi erikseen osoittaa ndiden tietojen kdyttotarkoitusta. On
perusteltua olettaa, etté tietoja pyytdvalld yhtiolla on hallinnon hoitamiseen liittyvé, voimassa
olevan AOYL 2:15.3 §:n osakkeenomistajan tiedonsaantioikeuteen rinnastuva, asianmukainen
tarve ja peruste osoite- tai syntymdaikatiedon saamiseksi huoneistotietojirjestelmasta.
Kaytinndssé tietojen kayttdtarkoitus voi liittyd moniin eri tilanteisiin, jotka ovat tavanomaisia
asunto-osakeyhtion elinkaaren aikana. Téllainen toiminta voi liittyd esimerkiksi juoksevaan
hallintoon, paétdksenteon jarjestdmiseen tai muuhun hallinnon hoitamiseen.

Laissa ei ehdoteta erikseen sééddettdviksi osakkeenomistajien henkilStietojen késittelysté tai
edelleen luovuttamisesta yhtion toimesta. Tietojen kdyttotilanteet poikkeavat toisistaan siind
madrin, ettd tarkemman sddntelyn laatiminen tietojen kaytdstd olisi hyvin haastavaa. Asian
arvioinnissa on liséksi otettava huomioon se, ettd henkildtietojen kisittelyyn sovelletaan EU-
tietosuoja-asetuksen vaatimuksia ja ettd sellaisenaan sovellettavaksi tulevaa EU-lainsdddantoa
tdydentdva kansallinen yleissddntely henkil6tietojen kisittelystd ei ole mahdollista.

4.1.12 Vesikustannusten jakaminen

Vesikustannusten kattamista koskevaan AOYL-sddnnokseen ehdotetaan lisédttaviksi maininta
vesivastikkeen perinnésté luotettavasti arvioitavan kulutuksen perusteella tilapdisesti sen ajan,
kun mittaria ei voida kayttda laskutuksen perusteena. Sddnndksella ei olisi tarkoitus poiketa lain
lahtokohtana olevasta luotettavasti mitattuun kulutukseen perustuvasta vastikeperinnésté, vaan
mahdollistaa ennakoitava seki kustannustenjaon ja hallinnolliseen taakan kannalta kohtuullinen
viliaikainen ratkaisu vastikeperinnin jérjestimiseen mittareiden vikaantuessa ja tilanteen
korjaamista odotettaessa. Yhtiolla olisi mittareiden vikaantuessa nykyistd vastaava velvollisuus
ryhtyd viivytyksettd toimiin tilanteen korjaamiseksi.
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4.1.13 Kunnossapitovastuu ikkunoista

Lain 4 luvun 2 §:n 2 momentissa ehdotetaan sdddettdvéksi yhtion velvollisuudesta pitdd
kunnossa rakenteiden ja eristeiden ohella my0s osakehuoneistojen ikkunat. Muun
kunnossapitovastuun jakoa koskevan sdidntelyn tapaan kyseessd olisi olettamasddnnds, josta
voitaisiin poiketa madrdédmalld yhtidjarjestyksessé toisin (AOYL 4:1.1 §). Ehdotuksen myoté
yhtion kunnossapitovastuulle kuuluisivat osakehuoneistojen ulkoikkunoiden liséksi myos
ikkunarakenteen sisempi ikkuna tai ikkunat, tuuletusluukut seké ikkunoiden rakenteet ja muut
osat (mm. puitteet, karmit, lasit, tiivisteet ja helat). Kiytinndssd osakehuoneiston sisdosiin
kuuluva ikkunan sisdpuitteen sisdpuolinen pinta voi yleensd olla erityisen kunnossapidon
tarpeessa ldhinnd samassa yhteydessd, kun ikkunan muutkin osat. Tdmén johdosta yhtion
kunnossapitovastuulla ikkunan sisépuitteen sisdpuolisesta pinnasta ei arvioida olevan erityisti
merkitystd kunnossapitovastuun jakautumiseen yhtion ja osakkeenomistajan kesken.

Osakkeenomistajan olisi hoidettava osakehuoneistoansa huolellisesti siten, ettei yhtidn
vastuulla oleva ikkuna tai sen osa rikkoudu. Ikkunoita koskeviin osakkeenomistajan
muutostoihin sovellettaisiin lain 5 luvun sddnndksié.

4.1.14 Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kéytettavissdin olevista yhtion tiloista

Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 3 §:44n ehdotetaan lisattdvaksi uusi 3 momentti, jonka mukaan
osakkeenomistajan on hoidettava huolellisesti myds sellaista kidytossddn olevaa yhtion tilaa,
jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjarjestykseen eikd vuokrasopimukseen. Hallintaoikeutta
koskevaan yhtidjarjestysmadrdykseen rinnastetaan voimassa olevan lain mukaisesti ennen
1.3.1926 perustetun yhtion yhtiokokouksen pditokseen perustuva hallintaoikeus. Vaatimus
koskisi yhtigjarjestyksessd mainitsemattomista, mutta kéytdnnossd osakashallinnassa olevista
tiloista esimerkiksi maantasaisia terasseja ja huoneistokohtaisia varastotiloja. Huolellisesta
hoitamisesta sdddetdan osakehuoneiston osalta pykdlan 2 momentissa ja vuokrasuhteiden osalta
esim. AHVL 25.1 §:ssd. Osakkeenomistajalla ei olisi suoraan lain nojalla
kunnossapitovelvollisuutta eikd muutostydoikeutta, joista voisi kuitenkin maérata
yhtigjarjestyksessa.

Lain 4 luvun 8 §:44n ehdotetaan lisdksi lisdttdvéksi uusi 2 momentti, jossa sdddettiisiin
osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuudesta edelld mainitussa tilassa olevasta yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvasta viasta tai puutteellisuudesta.

4.1.15 Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsé osalta

Asunto-osakeyhtidlain 5 luvun 1 §n 1 momenttia ja 8 §:n 1 momenttia ehdotetaan
tdydennettdviksi osakkeenomistajan muutostditd koskevan kunnossapitovastuun ja
kustannustenjaon selventdmiseksi. Ehdotuksen tarkoituksena on oikeustilaa muuttamatta
helpottaa lain luettavuutta. Ehdotus perustuu voimassa olevan lain 4 luvun 2 §:n 2 ja 3 momentin
sekd 5 luvun 1 §:n 1 momentin yhtiokdytinnossd vakiintuneeseen, voimassa olevan lain
esitdistd ja oikeuskdytdnnostd ilmenevain tulkintaan.

Laissa ehdotetaan selvennettdviksi, ettd osakkeenomistaja vastaa tekemainsd tai edellisen
omistajan tekemidn muutostydn kunnossapidosta ja muutostyén mydhemmin aiheuttamista
kunnossapitotarpeista ja osakehuoneiston kunnossapidosta yhtiolle aiheutuvista kuluista.
Nykyistd oikeustilaa vastaavasti ehdotetusta padsdédnndstd poikettaisiin silloin, kun osakkaan
muutosty0 rinnastuu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyviksyméaan toimenpiteeseen ja yhtio
on voinut valvoa muutostyon toteuttamista siten kuin laissa sdddetién.
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Mikéli osakkeenomistaja korvaisi yhtion mydhemmén kunnossapidon yhteydessd tdmin
muutostyostd johtuvan mahdollisen kustannusten erotuksen, yhtidon olisi mydtavaikutettava
tyon toteuttamiseen osakkeenomistajan toteuttamaan tasoon. Osakkaan kieltdytyessa
korvaamasta muutostydstaan johtuvaa lisdkustannusta, tulisi yhtion toteuttaa kunnossapito lain
4 luvun 2 §m 2 momentin mukaisesti yhtiossd noudatettuun perustasoon. Myods tilldin
osakkeenomistajan aiemmasta muutostydstd voi seurata yliméérdisid kustannuksia, jotka
kuuluisivat ehdotuksen mukaan osakkaalle. Ehdotuksen tarkoituksena on tiltd osin selventdi
yhtion kunnossapitovastuun kannalta merkityksellisen ns. perustason maédrittelyd silloin, kun
osakkeenomistaja on tehnyt muutostditd lain sallimalla tavalla. Ehdotuksella ei ole tarkoitus
vaikuttaa  osakkeenomistajan mahdolliseen vahingonkorvausvastuuseen eikd lisdtd
osakkeenomistajan korvausvastuuta omista muutostdistddn tai aiemman osakkaan toimista.

Osakkeiden uuden omistajan vastatessa edellisen omistajan toteuttamien muutostdiden
kustannuksista selvennettdvéksi ehdotetulla tavalla, on perusteltua arvioida tarkemmin timén
tiedonsaantia aiemman osakkaan muutostdistd ja niiden tulevista kustannusvaikutuksista.
Kéaytdnnossd  osakkeenomistajan ~ muutostyolld  on  merkitystd  yhtion  tulevan
kunnossapitotarpeen ja/tai osakehuoneiston kunnossapidosta yhtidlle aiheutuvien kustannusten
kannalta 1dhinné silloin, kun tyd voi ilmoitusvelvollisuuden synnyttdvillad tavalla vaikuttaa
yhtidn tai toisen osakkeenomistajan vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston
osaan taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan osakehuoneiston kéyttdmiseen. Téllaisista
muutostdistd on voimassa olevan lain ja isdnnoitsijdntodistusasetuksen mukaan annettava tieto
isannditsijantodistuksella, minkd perusteella osakkeiden ostajalla on yleensa jo télld perusteella
kaytettdvissadn riittdvdat tiedot kunnossapitokustannusten jakautumisen arvioimiseksi.
Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuutta muutostydstdén yhtiolle ei ole perusteltua laajentaa
nykyisestd yksinomaan tulevan ostajan mahdollisen tiedontarpeen huomioon ottamiseksi.
Osakkeiden uuden omistajan ja muutoksen teettineen aiemman omistajan vélisiin suhteisiin
sovelletaan asuntokauppaa koskevaa lainsdédddntod ja kaupan ehtoja.

4.1.16 Yhtiokokousta koskevat sddnnokset

Osakkeenomistajan osallistuminen. Osallistumisoikeutta yhtitkokoukseen koskevaa asunto-
osakeyhtidlain 6 luvun 7 §:n sdédntelyd ehdotetaan selvennettdviksi siten, ettd oikeus osallistua
yhtiokokoukseen on yksiselitteisesti silld, joka on yhtiokokousta edeltdvéind pdivand merkittyna
osakkeenomistajaksi osakeluetteloon tai osakehuoneistorekisteriin.

Kutsutapa. Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 21 §:n 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi sen
selventamiseksi, ettd yhtiokokouskutsun toimittamisessa kaytetidn osakehuoneistorekisterissa
olevaa yhteystietoa. Saman lainkohdan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi sen
selventdmiseksi, ettei laissa tarkoitettu osakkeenomistajan ilmoitus ole yksinomainen tapa
osakehuoneistorekisterissd olevan yhteystiedon ylldpitdmiseksi.

Yhtiokokouksessa néhtivilld pidettivit osakeluettelon tiedot. Asunto-osakeyhtidlain 6
luvun 23 §:n 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd yhtiokokoukseen osallistuvien
osakkaiden ndhtdavina kokouksen aikana olevista osakasluettelotiedoista poistetaan kotikuntaa
koskeva tietovaatimus. Tarkoituksena on keventdd sddntelyé, koska kotipaikkatietoa ei merkité
huoneistotietojarjestelmddn eikd se ole yhtidkokousta varten helposti saatavilla jokaisen
osakkeenomistajan osalta. Tilanteet, joissa useammalla osakkeenomistajalla on sama nimi ovat
erittdin harvinaisia ja télloinkin osakkeenomistajat voidaan tarvittaessa erottaa toisistaan sen
johdosta, ettd asunto-osakeyhtidssd osakeryhmit ovat joka tapauksessa yksilollisid. Lisdksi
ehdotetaan tdsmennettiviksi, ettd osakasluettelotiedoista ndhtdvdnd on oltava osakkeiden
lukumaiira osakeryhmittdin. Muutos on selventévé, koska kdytdnnossé asunto-osakeyhtidssi voi
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olla vain yksi osakelaji. Ndin on perusteltua, ettdi yhtiokokouksessa esilld pidetddn
osakelajitiedon sijaan tiedot osakehuoneistojen hallintaan oikeuttavista osakeryhmista.

4.1.17 Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttidvin tai tavanomaisen tason ylittdvan
uudistuksen kulujen kattaminen yhtidvastikkeella

Asunto-osakeyhti6lain 6 luvun 32 §:n 5 momenttia ehdotetaan tdydennettiviksi siten, ettd
tiettyihin osakehuoneistoihin kohdistuvan vain niille huoneistolle etua tuottavan uudistuksen
toteuttamisen lisdksi myos téllaisen uudistuksen kdytostd ja kunnossapidosta aiheutuvien
kulujen kattamiseksi peritddn yhtiovastiketta vain uudistuksesta hyotyviltd osakkeenomistajilta
ja heiddn osakkeidensa myohemmilti omistajilta. Ehdotuksen tarkoituksena on varmistua siité,
ettd kaikki tdllaisten laajakantoisten taikka olennaisesti asumiseen ja asumiskustannuksiin
vaikuttavien uudistuksen kulut, olivatpa ne uudistuksen toteuttamisesta aiheutuvia
kertaluonteisia kuluja tai myShemmaésti kaytdsté ja kunnossapidosta aiheutuvia kuluja, tulevat
yhdenvertaisuusperiaatteen ~ mukaisesti  katetuksi ~ vain = uudistuksesta  hyotyviltd
osakkeenomistajilta perittdvalla yhtiovastikkeella.

Asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 33 §:n 3 momenttia ehdotetaan selvennettiviksi siten, ettd
tavanomaisen tason ylittdvdn uudistuksen mydhempien kéytto- ja kunnossapitokulujen
kattamiseksi peritdén yhtiovastiketta vain sithen suostuneilta osakkeenomistajilta ja heidén
osakkeidensa uusilta omistajilta. Muutoksen tarkoituksena on selventdd voimassa olevan lain
perusteluista ilmenevdd oikeustilaa, jonka mukaan AOYL 6:33.1-2 §:ssd tarkoitettuun
toimenpiteeseen suostuneiden osakkeenomistajien kustannusvastuu kattaa sekd uudistuksen
toteuttamisesta etté kunnossapidosta yhtiolle aiheutuvien kulujen kattamisen.

Osakkeenostajan tiedonsaanti uudistusten kdytté- ja kunnossapitokuluvastuusta. Edelld
mainituista asunto-osakeyhtiolain muutoksista seuraa tarve tdydentdad osakehuoneistojen pinta-
alan mittaustavasta ja isdnnoitsijantodistuksesta annettua valtioneuvoston asetusta siten, ettd
todistuksesta kay riittdvasti ilmi kunkin AOYL 6:32.5 §:n mukaisesta uudistuksesta etua saavan
ja AOYL 6:33.3 §:n mukaisesti uudistukseen suostuneen osakkeenomistajan ja osakkeiden
myShemmén omistajan velvollisuus yhtidvastikkeen maksamiseen uudistuksen toteutus-,
kaytto- ja kunnossapitokulujen kattamiseksi. Asunto-osakeyhtiélain 7 luvun 27 §:n 4 momentin
valtuussddnnds tarkempien sddannosten antamiseen isdnnditsijantodistuksen siséllostd kattaa
mainitun  toteuttamiseksi tarvittavan asetuksen muutostarpeen. Ehdotus asetuksen
muuttamiseksi on otettu esitykseen liitteeksi.

4.1.18 Osakkeenomistajan tiedonsaanti hallituksen paitdksisté ja huoneistoa koskevista
asiakirjoista

Osakkeenomistajan  tiedonsaantioikeutta  hallituksen pddtoksestd koskevaa  asunto-
osakeyhtiolain 7 Iuvun 6 §:n sddntelyd echdotetaan tidydennettdviksi siten, ettd
osakkeenomistajalla olisi hallituksen paitdsten liséksi oikeus saada viivytyksettd tieto yhtiolld
olevasta osakehuoneistoa koskevasta asiakirjasta, jolla on merkitystd huoneiston kdyton ja
kunnossapidon tai niistd aiheutuvien kustannusten arvioinnin taikka osakkeenomistajan
oikeuksien tai velvollisuuksien toteuttamisen kannalta. Sddnnoksen tarkoituksena on varmistaa,
ettd osakkeenomistajalla on kdytossddn riittdvdt tiedot oman asemansa ja vastuunsa
arvioimiseksi.

Osakkeenomistajan  tietojensaantioikeutta ei  sisdllollisesti  ehdoteta  olennaisesti
laajennettavaksi siitd, mitd tietoja osakkeenomistajalla on oikeus saada kyselyoikeutensa,
hallituksen pddtoksid koskevan tietojensaantioikeutensa sekd hyvin yhtiokdytdnnon nojalla.
Ehdotuksen tarkoituksena ei myoOskddn ole miltddn osin rajoittaa osakkeenomistajan
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tiedonsaantia nykyisestd. Sen sijaan kyse on siitd, ettd osakkeenomistaja voisi ehdotuksen
perusteella yhtidkokouksessa kysymykseensd annettavan vastauksen ja/tai hallituksen
paatoksen tiedoksi saamisen ohella saada jdljenndksen yhtion hallussa olevasta asiakirjasta,
jolla on tapauskohtaisesti merkitystd osakkeenomistajan lakiin tai yhtidjérjestykseen perustuvan
oikeuden tai velvollisuuden arvioinnin kannalta. Ehdotuksesta ei seuraisi yhtidlle tai sen
johdolle erityistd velvollisuutta tiettyjen asiakirjojen laatimiseen tai hankkimiseen, vaan
tietojensaantioikeus koskisi asiakirjoja, joka yhtidlld jo on. Tyypillisesti téllaisia asiakirjoja
yhtidlle kertyy muun muassa osakehuoneistojen kunnon asianmukaisen seurannan ja
kunnossapitotdiden suunnittelun ja toteuttamisen johdosta.

Osakkeenomistajan kyselyoikeuden ja hallituksen patoksid koskevan tietojensaannin sddntelya
vastaavasti myds osakehuoneistoa koskevaa asiakirjaa osakkeenomistajalle annettaessa tulisi
kiinnittdd huomiota siihen, ettei luovutettavaksi tule salassa pidettidvid henkilGtietoja (vrt.
tietosuojalainsdédantd) eikd yhtidn sopimuskumppanien tietoja (mm. kéynnissd olevan
kilpailutuksen tarjoustiedot).

Ehdotuksesta ei seuraisi osakkeenomistajille jatkuvaa oikeutta tutustua yhtion kirjanpitoon tai
muuhun asiakirja-aineistoon reaaliaikaisesti. Kaytdnnosséd esimerkiksi kirjanpito tilikauden
aikana toteutetaan vaihtelevasti siten, etti tositteita, kohdennuksia ja jaksotuksia tdydennetdin
ja korjataan tilikauden jélkeen tilinpaétosté laadittaessa. On myds todennékoisti, ettd suurin osa
osakkaista ei tunne kirjanpidon periaatteita silld seurauksella, etti esimerkiksi taloyhtion tulojen
ja  menojen kirjanpidollinen  eriaikaisuus  aiheuttaisi  epidselvyyttd.  Tarvittaessa
osakkeenomistajien oikeudesta tutustua yhtidn kirjanpitoon tilikauden aikana voidaan sopia
yhtiokohtaisesti. Tilinpdédtoksen perusteena oleva kirjanpito ja yhtion hallinnon hoitamisen
kannalta keskeiset seikat voidaan myos avata tilikauden jélkeen ja/tai suurempien urakoiden ja
hankintojen erillisen loppuselvityksen yhteydessd osakkaille siten, ettd tillainen
yksityiskohdatkin kattava avoimuus ei vaikeuta tarpeettomasti taloyhtion hallinnon hoitamista.
Osakkeenomistajalla ei ndin olisi esimerkiksi oikeutta vaatia yhtion kirjanpitoa yleisesti
ndhtdvdksi  sen  perusteella, ettd  hinen  osakkeisiinsa  kohdistuu  yleinen
vastikkeenmaksuvelvollisuus. Toisaalta hénelld olisi oikeus saada ndhtdvikseen esimerkiksi
dokumentaatio siitd, paljonko osakkeenomistajan aiemmin tekemd muutostyd on aiheuttanut
hinen maksettavakseen tulevia lisdkustannuksia yhtion kunnossapitotyén toteuttamisen
yhteydessa.

Laissa  ehdotetaan  sdddettdvdksi mahdollisuudesta perid asiakirjan  antamisesta
osakkeenomistajalle aiheutuvat kohtuulliset kustannukset. Kaytdnndssé tillaiset kustannukset
voivat seurata ldhinnd siitd, ettd yhtion hallussa olevasta osakehuoneistoa koskevasta
asiakirjasta tulee peittdd tai muuten rajata pois sellaiset tiedot tai kohdat, joita ehdotettu
osakkeenomistajan tiedonsaantioikeus ei kata. Osakkeenomistajalta perittdvélld kustannuksella
tulisi voida kattaa tillaisesta asiakirjan muokkaamisesta tai rajaamisesta aiheutuvasta tydsta
tosiasiassa johtuvat kustannukset eikd asiakirjan antamisesta perittdvalld kustannuksella tulisi
voida tarpeettomasti rajata tiedonsaantioikeuden kéyttdmistd. Kéytdnnossd asiakirjan tai sen
jiljennoksen toimittamisesta ei aiheutune yhtidlle erityistd kustannusta, jos se voidaan antaa
sellaisenaan ja sdhkoisessd muodossa (esim. sdhkopostitse) osakkeenomistajalle.

4.1.19 Yhtion oikeus tyhjentda tiloja hylatysta irtaimistosta

Lain 8 lukuun ehdotetaan lisattdvaksi sddnnokset, jotka mahdollistavat asunto-osakeyhtion
ryhtymisen toimiin yhtion hallintaan ottamaan osakehuoneistoon jétettyyn omaisuuteen
puuttumiseksi. Osakehuoneistoon jétetyn omaisuuden liséksi sdéntelyssd ehdotetaan otettavaksi
huomioon yhtién tiloihin jd&neen osakkaan tai asukkaan omaisuuden késittely silloin, kun
omaisuudesta on merkittidvié haittaa tilojen kéytdlle. Molempien mainittujen tilanteiden osalta
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sddntely perustuisi viime kédessd siithen, ettd omistusoikeus omaisuuteen siirtyisi tietyin
edellytyksin ja tietyssd méérdajassa yhtiolle.

Osakkeenomistajan ja asukkaan omaisuudensuoja ehdotetaan otettavaksi sddntelyssd huomioon
siten, ettd yhtidlle asetettaisiin padsdintoisesti ilmoitusvelvollisuus yhtion hallintaan otettuun
osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jééneestd omaisuudesta. Omaisuus siirtyisi yhtidlle vasta
madrdajan kuluttua, ja yhtiolld olisi velvollisuus huolehtia omaisuudesta ennen maéirdajan
paittymistd. Yhtion hallintaan ottaman osakehuoneiston osalta ehdotus koskisi vain tilanteita,
joissa huoneistossa asuva osakas tai asukas olisi vapaaehtoisesti poistunut huoneistosta eiké
endd kayttdisi huoneistoa. Naissd tapauksissa sddnnokselld voidaan selventdd oikeustilaa ja siten
osaltaan vihentdd yhtididen tarvetta turvautua hddtdmenettelyyn osakehuoneistoon jédéneeseen
irtaimistoon puuttumiseksi. Tilanteissa, joissa olosuhteiden perusteella voidaan paételld, ettd
osakehuoneistossa yhd asutaan tai sitd kdytetddn, sovellettaisiin edelleen voimassa olevia
yleissddnnoksid hadtomenettelystd. Yhtion tiloihin jddneen omaisuuden osalta ehdotus voisi
tulla sovellettavaksi muutenkin kuin osakehuoneiston hallintaanoton yhteydessd ja koskisi
omaisuutta, josta on merkittdvad haittaa yhtion tilojen kdytolle ja jonka suhteen osakkaat tai
asukkaat eivét olisi esittineet vaatimuksia asianmukaisesta ilmoittamisesta seuraavassa
méaériajassa.

Ehdotus koskisi kaikenlaista omaisuutta, ei vain vihdarvoista tai arvotonta omaisuutta.
Péadsddnnon mukaan omaisuus siirtyisi yhtion omistukseen kuukauden kuluttua siitd, kun yhtio
on ilmoittanut omaisuudesta ja omistusoikeuden siirtymisestd ja kun osakas tai asukas ei
mainitun ajan kuluessa ole siirtdnyt pois tai muuten vastaanottanut omaisuutta.

Liséksi ehdotetaan sdddettdviksi yhtion velvollisuudesta huolehtia omaisuudesta edelld
mainittuna aikana, sekd osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kiyttdoikeuden saaneen
velvollisuudesta korvata yhtidlle tdstd aiheutuneet kohtuulliset kustannukset. Yhtio saisi
kuitenkin heti hdvittaa jéatteet ja muun selvisti arvottoman omaisuuden.

4.1.20 Erityinen tarkastus

Erityisti tarkastusta koskevan sdantelyn tarkoituksena on palvella
vahemmistdosakkeenomistajien  tiedontarvetta  erityisesti  vahingonkorvausvaatimusten
esittdmisté silmélla pitden.

Asunto-osakeyhtidlain erityistd tarkastusta koskevaan sdéntelyyn ehdotetaan tehtdvéksi
osakeyhtidlain  ajantasaistamista vastaavat muutokset siltdi osin, kun timd on
tarkoituksenmukaista yhtididen erilainen toiminnan tarkoitus huomioon ottaen. Lain 9 luvun 13
§:n 1 momentissa ehdotetaan ensinnékin selvennettivaksi, ettd tarkastus voi koskea enintdan
sen hakemisesta péattdneeseen yhtickokoukseen ulottuvaa ajanjaksoa.

Asunto-osakeyhtidlakiin ehdotetaan otettavaksi nimenomainen sdédnnds yhtion johdon
velvollisuudesta avustaa erityistd tarkastajaa. Sd&nnosten rikkominen tai laiminlyonti voisi
ehdotuksen mukaan tulla rangaistavaksi asunto-osakeyhtiorikkomuksena, minké lisdksi
erityisestd tarkastuksesta annettavaa lausuntoa koskevaa sddnnostd ehdotetaan tiydennettiviaksi
siten, etté tarkastajan olisi lausunnossa mainittava tdmén velvollisuuden tiyttimisesta.

Laissa ehdotetaan tdsmennettidviksi lausunnosta ilmoittamista ja sen késittelyd
yhtiokokouksessa koskevia sdédnnoksid sekd mahdollistamalla tarkastajalle ennakon tai
vakuuden saaminen palkkiostaan. Laissa ehdotetaan lisdksi luovuttavaksi sddnnoksestd, jonka
perusteella tuomioistuin voi erityisestd syystd velvoittaa tarkastusta hakeneen korvaamaan
yhtiolle sen kulut tai kuluja.
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Ehdotettujen muutosten tarkoituksena on sujuvoittaa ja tehostaa erityiseen tarkastukseen
liittyvéd menettelyd tarkastuksen kéytettivyyden lisddmiseksi ja toimivuuden parantamiseksi.
Talla pyritddn parantamaan vihemmistdosakkeenomistajien mahdollisuuksia hy6tya erityisesta
tarkastuksesta sekd vahvistaa heidédn tiedonsaantioikeuksiaan.

4.1.21 Osakeanti

Asunto-osakeyhti6lain 13 luvun 2 §:n 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, etti
yhtiokokouksen péittiméd osakeantivaltuutus on voimassa kaksi vuotta yhtidkokouksen
padtoksestd, jollei padtoksessd madratd lyhyemmastd médraajasta. Ehdotuksen tarkoituksena on
helpottaa osakeantien jarjestimista.

4.1.22 Hallituksen oikeus mitdttdmyyskanteen nostamiseen

Asunto-osakeyhtidlain 23 luvun 2 §:n 3 momentista ehdotetaan poistettavaksi maininta
hallituksen oikeudesta kanteen nostamiseksi yhtiokokouksen padtoksen mitattdmyyden
vahvistamiseksi. Tavoitteena on selventdd siidntelyd ja estdd mahdolliset epéselvit tilanteet,
joissa hallitus voisi nostaa mitéttdomyyskanteen ja toimia yhtién edustajana yhtion vastatessa
kanteeseen.

4.1.23 Keskindisen kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuu

Asunto-osakeyhtidlain 28  lukuun  ehdotetaan  otettavaksi  sddnnds  keskindisen
kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuusta. Sdannds vastaisi sisélloltédén lain 24 luvun 6
§:n  sddnndstd asunto-osakeyhtion vahingonkorvausvastuusta asunto-osakeyhtidlain tai
yhtigjarjestyksen rikkomisesta. Mainitusta asunto-osakeyhtidlain sdidnndksestd poiketen
ehdotettavassa uudessa sddnnoksessd otettaisiin huomioon AOYL 28:1.2 §:std johtuva
mahdollisuus keskindiseen kiinteistdosakeyhtioon sovellettavasta yhtidlaista madrddmiseen
yhtidjérjestyksessa.

Laissa ehdotetaan lisdksi sdddettdviksi siitd, ettei keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtidjarjestyksessé voisi poiketa ehdotettavan uuden yhtion vahingonkorvausvastuuta koskevan
sdannoksen soveltamisesta. Kaytdnndssi ehdotus rajoittaisi vahingonkorvaukseen sovellettavan
yhtidlain valintaa tdltd osin uuden perustettavan keskindisen kiinteistosakeyhtion
yhtigjarjestyksessd. Toisaalta pakottavasta sddnnoksestd johtuisi, ettd sitd sovellettaisiin lain
voimaantulon jilkeen tapahtuneeseen tekoon tai laiminlyOntiin perustuvaan vahinkoon
sddannoksestd  poikkeavan  yhtidjarjestysmidrdyksen sijasta. Ehdotuksen vastaisen
yhtigjarjestyksen méaardyksen muutos olisi ilmoitettava rekisterditiviksi samalla, kun muu
yhtigjarjestyksen muutos ilmoitetaan rekisterditavaksi.

Lisdksi ehdotetaan teknistd tdsmennystd siltd osin, ettd asunto-osakeyhtididen ohella myds
keskinéisissd kiinteistdosakeyhtidissd huomioidaan energiatehokkuudesta annetun direktiivin
2012/27/EU mukaisesti siirtymd kulutusperusteiseen mittaukseen lain 3 luvun 4 a §mn
mukaisesti (ks. tarkemmin hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi energiatehokkuuslain ja
erdiden muiden lakien muuttamisesta 104/2020, vp).

4.1.24 Julkisen osakeluettelon tietosisilloksi tieto osakkeenomistajan kuolinpdivasta

Asunto-osakeyhti6lain 2 luvun 12 §:&n ehdotetaan lisdttdvéiksi tieto osakkeenomistajan
kuolinpaivésti. Tieto on tarpeen osakeluettelon ajantasaisuuden varmistamiseksi.
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4.2 Paaasialliset vaikutukset
4.2.1 Yleista

Suomessa oli vuonna 2025 arviolta noin 92 000 asunto-osakeyhtidtd, joissa asuu n. 2,5
miljoonaa asukasta. Nykytilassa on kuvattu tarkemmin asunto-osakeyhtiditd koskevia
tilastotietoja. Vaikutusten kannalta keskeistd on tuoda esiin, ettd vaikutusten kohdejoukko on
heterogeeninen ja ehdotusten vaikutukset seuraavat yhtion ja sen osakkaiden omista valinnoista.
Vaikutusten keskindiset suhteet ja yhteisvaikutukset riippuvat kustakin taloyhtiosta,
osakaskunnasta ja omistussuhteista.

Esityksen viélittomét vaikutukset kohdistuvat pédasiassa taloyhtioon, sekéd sen osakkaisiin ja
asukkaisiin. Ehdotuksilla pyritddn selkeyttimdin oikeustilaa ja yhtddltd helpottamaan yhtion
paitoksentekoa niin, ettd siitd erityisesti yhtion johdolle aihetuvat selonottokustannukset
pienenevdt ja osakkaiden vaikutusmahdollisuudet paranevat. Toisaalta oikeustilan
selventdminen voi helpottaa (maallikko)johdon ja isdnnditsijoiden toimintaa epéselvissa
tilanteissa, kun esimerkiksi vikaantuneiden vesimittareiden aiheuttamat kustannukset voidaan
perid suoraan ehdotettavan sdéinnokseen perustuen.

Edelleen yleiselld tasolla ehdotusten tarkoituksena on parantaa osakkaiden oikeuksia ja
mahdollisuuksia ennakoida esimerkiksi vastikkeen maksuvelvollisuuden kehittymista
tulevaisuudessa. Koska osakasjoukko on heterogeeninen, on ehdotuksissa otettu huomioon eri
asemassa olevat osakkaat, kuten sellaiset osakkaat, jotka eivat valttdmattd ymmaérra oikeuksiaan
taikka velvollisuuksia. Esimerkiksi sdhkoistd tiedoksiantoa koskevassa ehdotuksessa on tehty
erityisjarjestelyja tillaisten henkildiden osalta.

Ehdotetut muutokset voivat tehostaa yhtion toiminnan tehokkuutta sekd kiinteistdjen
asianmukaista ylldpitoa. Esimerkiksi ehdotetut uudet hallintaanottoperusteet voivat ehkaisté
haittoja tehokkaammin, kun yhtiolldi on parempi mahdollisuus puuttua erilaisiin
héiridtilanteisiin.  Lisdksi taloyhtion hallittua alasajoa koskevat ehdotukset, kuten
osakehuoneiston kéyttotarkoituksen muuttaminen, voivat helpottaa yhtion paitoksentekoa
kiinteiston ja rakennuksen kunnossapidosta, kehittimisestd ja kulujen rajoittamisesta.

Esityksen olennaiset vaikutukset on koottu alla olevaan taulukkoon. Yksityiskohtaisesti
ehdotusten vaikutuksia vaikutuslajikohtaisesti késitellddn jdljempéna.

Taulukko 7. Esityksen olennaiset vaikutukset.

Vaikutuslaji Olennaiset vaikutukset
Taloudelliset - Vilittomid vaikutuksia osakkaisiin ja asukkaisiin mm.
vaikutukset vastikkeenmaksuvelvollisuuteen ja sen ennakointiin.

- Vilittomid vaikutuksia taloyhtioon, sen toiminnan
tehokkuuteen ja toimintaymparistoon. Vaikutuksia mm.
paatoksentekoon, kiinteiston ylldpitoon, kehittimiseen ja
kulujen rajoittamiseen.
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- Vilittomid vaikutuksia taloyhtion johtoon (hallitus ja/tai
isinnoitsijd). Vaikutuksia mm. péiatoksen tekemisen
arviointiin ja hallinnolliseen taakkaan.

Y mpéristovaikutukset - Voi olla yksittdistapauksissa  véhiisid  vaikutuksia
ekologisen kestdvyyden parantamiseen asumisessa.

Muut thmisiin - Ehdotetut muutokset ovat luonteeltaan sellaisia, etteivit
kohdistuvat ja niiden vaikutukset muodostu merkittavésti erilaisiksi eri
yhteiskunnalliset thmisryhmille.

vaikutukset

- Voi olla vidhdisid vaikutuksia tuomioistuinten ja
viranomaisten tyomaéariin.

- Voi olla véhiisid vaikutuksia tietoyhteiskuntaan, erityisesti
sahkdisten toimintatapojen edistdmiseen.

Yksi taloyhtididen toimintaympéristoon vaikuttava tekija on alueellinen rakennemuutos, jota
kuvataan nykytilassa. Erityisesti rakennemuutoksen takia taloyhtiot voivat olla hyvinkin
erilaisessa asemassa toimintaedellytysten suhteen. Siten vélittdmét vaikutukset liittyvét siihen,
milld tavoin taloyhtidissad tehddan pédédtoksid. Vilillisesti ehdotukset voivat vihéisissd méérin
vaikuttaa esimerkiksi alueiden arvojen kehitykseen ja rahoitusmahdollisuuksiin. Asunto-
osakeyhtiolain sddntelylld ei kuitenkaan voida vaikuttaa rakennemuutoksen taustalla oleviin
juurisyihin, mutta asunto-osakeyhtidlain sddntelylld voidaan pyrkid rajoittamaan siitd
aiheutuvia kielteisid seurauksia erityisesti yhtioille ja osakkeenomistajille.

Esityksen liitteend on alustava valtioneuvoston asetusluonnos osakehuoneistojen pinta-alan
mittaustavasta ja isdnnoitsijantodistuksesta. Muuttamista ehdotetaan péddasiassa esityksessa
ehdotettavien lain muutosten huomioon ottamiseksi. Siten asetusmuutokset lisdévit jossain
maérin asunto-osakeyhtion isdnnditsijan tietojenantovelvollisuutta, mistd aiheutuvat kulut
voidaan kuitenkin perié isdnnditsijantodistusten tilaajilta. Pankkien ja muiden rahoituslaitosten
kannalta ehdotukset yhdenmukaistavat ja parantavat osakehuoneiston arvoon vaikuttavien
tietojen saatavuutta. Asetusehdotus korostaa pidemméin tdhtdimen suunnitelmallisen,
sdannollisen, tehokkaan ja sdisteliddn kiinteistonpidon merkitystd samansuuntaisesti kuin
esityksessd ehdotetut muutokset. Asetusluonnoksesta aiheutuvia vaikutuksia on tarvittaessa
mainittu jaljempéné késiteltdvien yksityiskohtaisten ehdotusten yhteydessé.

4.2.2 Taloudelliset vaikutukset
4.2.2.1 Vaikutukset taloyhtioille ja osakkeenomistajille

Yleisesti arvioiden ehdotetuista asunto-osakeyhtidlain muutoksista aiheutuu yhtidlle vain
vahéisid vélittdémid kustannuksia. Tallaisia kustannuksia aiheutuu pédasiassa siitd, ettd
taloyhtion johto (hallitus ja mahdollinen isdnnoitsijd) kayttdd aikaa esimerkiksi uusiin
velvollisuuksiin perehtymiseen. Toisaalta taloyhtion johdon kéayttdmada tydaikaa ei ole
mahdollista arvioida euromiirdisesti sddntelytaakkalaskuria hyodyntdmalld, koska valtaosin
taloyhtidissd on maallikkohallituksia ja osin myds maallikkoisédnnditsijoitd, jolloin hallinto
hoidetaan vapaaehtoistdin. Ammatti-isénnoitsijoiden osalta uusien velvoitteiden toteuttaminen
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vaikuttanee palveluiden hinnoitteluperusteisiin, mikd ndkyy viime kédessd taloyhtion
isdnndintipalveluiden hinnoittelussa ja jda taloyhtididen maksettavaksi.

Ehdotuksissa on mahdollisuuksien mukaan pyritty vahentdmddn taloyhtidille aiheutuvia
hallinnollisia rasitteita esimerkiksi sdintelyd selkeyttimilld ja paatoksentekovaatimuksia
keventamalld. Ehdotetuilla muutoksilla pyritddn myds parantamaan osakkaiden tiedonsaantia ja
vaikutusmahdollisuuksia, jolloin muutoksilla voi olla myonteistd vaikutusta esimerkiksi
riitaisuuksista  aiheutuviin  selvittelykustannuksiin ja jopa oikeudenkayntikuluriskin
muodostumiseen oikeustilan selventyessa.

Alla esitetddn yhteenveto keskeisisté taloudellista vaikutuksista. Taulukossa ei ole huomioitu
tilanteita, joissa vastuunjaosta on poikettu yhtidjérjestykselld. Vaikutuksia kuvataan jaljempénéa
tarkemmin per ehdotus.

Taulukko 8. Yhteenveto taloudellisista vaikutuksista.

Vaikutusmekanismi Ehdotukset Kohdejo | Vaikutuksen luonne
ukko
Hallinnon kustannusten | Yhtiokokouksen Kaikki Viahemmin virheitd ja
pieneneminen kutsutavan yhtiot selvittelyd; ei
selventdminen,; yliméaardisia
vesikustannusten yhtiokokouksia
jakaminen;  yhtion paitoksentekoa varten
tiedonsaanti MML;
sdhkoautojen
latauspisteitd
koskevien
kustannustenjako;
osakeantivaltuutukse
n  voimassaoloajan
pidentdminen
Kunnossapitokustannusten Osakkaan Kaikki Riitojen ja
kohdentuminen muutostydvastuun yhtiot tulkintaepéselvyyksien
selventdminen,; viaheneminen; korjaus-
osakkaan ja
huolenpitovastuu kunnossapitokustannust
kaytettavissdan en tehokkaampi
olevista tiloista; suunnittelu ja toteutus
ikkunavastuun
tdsmentdminen
Hallittu alasajo
- Paatoksentekomenet - Ylim3ardiste | Yhtiot, - Selkedmpi
telyn selkeytyminen n kokousten | joissa menettely
ja alasajo on vihentdd
tulkintariitoj
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Selvitystilan en todenndk kokous- ja
kustannusten vihenemine | dinen hallintokuluja
ennakoitavuus ja n
oikeudellisten Parempi
epaselvyyksien Selvittijin ja suunnittelu
vidheneminen asiantuntijoi ehkéisee
den  kulut lisdkustannuksi
Osakkaiden ennakoitavis a
maksuhalukkuuden sa;
ennakointi  hallitun vihemmén Arvonalentumis
alasajon uhatessa riitoja ja en echkiisy ja
neuvontakul parempi ajoitus
Isénndinnin ja uja
hallinnon
kuormituksen - Parempi
vidheneminen, kun varautumine
paitosvalta  siirtyy n yhtion
yhtiolle taloudellisii
n
seurauksiin

Lyhytvuokrausta koskevat saiintelyehdotukset. Yleisell4 tasolla vaikutukset liittyvét siihen,
miten asunto-osakeyhti6lailla mahdollistetaan lyhytvuokrauksen toimintaedellytykset
aiheuttamatta yhtiolle, muille osakkaille ja asukkaille tarpeettomia kustannuksia. Ehdotetun
lyhytvuokrausta koskevan sddntelyn tavoitteena on, ettd kukin osakkeenomistaja voi kayttia
osakehuoneistoaan haluamallaan tavalla asumiseen sekd pidempi- tai lyhyempiaikaiseen
vuokraamiseen siten, ettei siitd aiheudu yhtidlle, osakkaille ja asukkaille asuinkdytostd
poikkeavia lisdkustannuksia tai muuta haittaa. Ehdotus ei téltd osin poikkea olennaisesti
voimassa olevan lain osakehuoneiston kayttdd koskevista periaatteista eikd silli puututa
osakkeenomistajien perusteltuihin odotuksiin siitd, miten ja minkélaisin vaikutuksin
osakehuoneiston kayttd yhtidjarjestyksen mukaiseen kayttotarkoitukseen on jérjestettdva.
Ehdotuksella ei ole tarkoitus kieltdd tai rajoittaa lyhytvuokrausta kategorisesti eikd siitd
mahdollisesti aiheutuvan haitan perusteella, jotta ei puututa perusteettomasti osakkaan
taloudellisten toimintaedellytysten toteutumiseen taikka kilpailuneutraliteettiin eri toimijoiden
vililld: asuinhuoneiston lyhytvuokraus voi olla yksittdisen osakkeenomistajan tai
institutionaalisen sijoittajan asuntosijoitukseen liittyvdd toimintaa, taikka se voi tarjota
huoneistossa asuvalle osakkeenomistajalle mahdollisuuden hyddyntdd huoneistonsa
taloudellista arvoa eldméntilanteensa mukaan silloin, kun pidempiaikaisille vuokrasuhteille ei
ole alueella kysyntdd. Néin tarkoituksena on, ettd lyhytvuokrauksen sallittavuus tulisi
arvioitavaksi tapauskohtaisesti, kaikki asiaan vaikuttavat seikat huomioon ottaen.

Huoneiston hallintaanotolla voidaan turvata se, ettd yhtid ei kérsi taloudellista vahinkoa
esimerkiksi sen johdosta, ettd lyhytaikaiset vuokralaiset aiheuttavat vahinkoa esimerkiksi yhtion
tiloissa. Tilastollista tietoa siitd, kuinka paljon taloyhtidissd on havaittu lyhytvuokrauksesta
aiheutuvia haittoja ei ole. Etujérjestot ovat kuitenkin tehneet jésenilleen yksittéisid kyselyité
aiheesta, joiden tulosten pohjalta voidaan havaita, ettd suhtautuminen lyhytvuokraukseen ja sen
aiheuttamiin haittoihin vaihtelee. Esimerkiksi Suomen Vuokranantajien vuonna 2024

116



toteuttaman kyselyn mukaan vain harva oli havainnut lyhytvuokrauksesta aiheutuvia hairigita®.
Toisaalta  Kiinteistoliiton  vuonna 2020  toteutetussa  kyselyssd  lyhytaikaiseen
vuokraustoiminnassa tyypilliset haasteet liittyivdt esimerkiksi meluun, jétteiden lajitteluun ja
yleisiin turvallisuusasioihin. Kyselyn mukaan noin joka kolmannessa tapauksessa taloyhtio on
joutunut puuttumaan toimintaan esimerkiksi antamalla toiminnanharjoittajalle huomautuksen
tai hallintaanottovaroituksen. Vastaajista kaksi kolmesta koki, ettd sdantely Iyhytvuokrauksesta
on episelvdd.” Esityksessd ehdotetuilla keinoilla voi olla myonteistd vaikutusta oikeustilan
selventdmisen kannalta, ja toisaalta vaikutusta voi olla myos siihen, ettd taloyhtié voi
hallintaanottomenettelyn  kautta vaikuttaa lyhytvuokrauksesta aiheutuvien suorien
lisakustannusten syntymiseen. Toisaalta sédéntelylld on tarkoitus varmistaa se, ettei
osakkeenomistajan hallintaoikeuteen puututa ilman riittdvdn painavaa perustetta ja ettd
osakkeenomistajalla on yhtion tdtd oikeusasemaansa olennaisesti vaikuttavaa keinoa kayttaessa
kaytettdvissadn riittdvit oikeussuojakeinot. Hallintaanottoperusteiden tdydentédmisté késitellddan
tarkemmin jiljempéna tissd jaksossa.

Lyhytvuokrausta harjoittavan osakkeenomistajan tietojenanto- ja huolellisuusvelvollisuudella
toimintansa  jarjestdmisesti  voidaan  varmistua  siitd, ettd lyhytvuokrauksesta
osakkeenomistajalle aiheutuva hy6ty ja siitd yhtidlle, osakkaille ja asukkaille aiheutuva riski
jakautuvat ennakoitavalla ja oikeudenmukaisella tavalla. Lyhytvuokraukseen voi muiden
osakkaiden kannalta liittyd esimerkiksi riski siitd, ettd vahingot jddvit muiden osakkaiden
maksettaviksi, silld lyhytvuokralaisella ei vilttiméttd ole pitkdaikaista vuokralaista vastaavaa
kannustinta huoneiston huolelliseen kayttoon. HyGtyjen ja riskien jaon kannalta on perusteltua
edellyttdd, ettd lyhytvuokrausta harjoittava osakkeenomistaja kéytettdvissd olevin keinoin
valitsee huolellisesti vuokralaisensa ja vahinkojen vélttdmiseksi ohjeistaa téta riittévélla tavalla
osakehuoneistojen ja taloyhtion tilojen kdytostd. Samoin on perusteltua edellyttdd, ettd
osakkeenomistaja kéytettdvissdéin olevin keinoin mydtdvaikuttaa vahingonkorvauksen
vaatimiseen lyhytvuokralaiselta antamalla yhti6lle vahingonkorvauksen vaatimiseksi tarvittavia
tietoja. Talld on vaikutusta erityisesti yhtion taloudellisen aseman turvaamiseen, kun riski siité,
ettd yhtid joutuisi maksamaan esimerkiksi lyhytvuokralaisen aiheuttaman vesivahingon
kustannukset pienenee.

Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta. Yhtion omien osakkeiden hankinta voi
yleensd liittyd tilanteisiin, joissa asunto-osakeyhtion liikehuoneistoissa harjoitettavan
likketoiminnan edellytyksen ovat heikentyneet. Verohallinnon tiedossa olevista asunto-
osakeyhtidistd noin 5 prosentissa on ollut vuonna 2024 asuinhuoneistojen lisdksi
litkehuoneistoja. Kiinteistoliiton kyselyiden perusteella valtaosa asunto-osakeyhtidistd, joissa
on liikehuoneistoja, sijaitsee padkaupunkiseudulla erityisesti kerrostaloissa®. Kaytannossd
liikehuoneisto on liikkeenharjoittajan hallinnassa joko omistettujen osakkeiden tai
vuokrasopimuksen perusteella. Usein litketoiminnan edellytysten heikentymisessé voi olla kyse
alueellisen rakennemuutoksen vaikutuksesta, jolloin yhtion intressissd voi olla tillaisten

% Suomen Vuokranantajat: Kysely: lyhytvuokrausta kiyttinyt Suomessa joka neljés, hdiriot harvinaisia
27.11.2024. Saatavilla: https://vuokranantajat.fi/uutiset/kysely-lyhytvuokrausta-kayttanyt-suomessa-
joka-neljas-hairiot-harvinaisia/.

% Kiinteistoliitto: Lyhytaikainen vuokraaminen taloyhtitissi, keskeiset tulokset 16.6.2020. Saatavilla:
https://ita-suomi.kiinteistoliitto.fi/media/1hvnj3sd/lyhytaikainenvuokraustoiminta2020.pdf. Vastaavasti
vuonna 2025 Uudenmaan jésenille toteutetussa kyselyssd suurimmat haitat liittyivit vastaajien mukaan
meluun, roskaamiseen tai muihin héiridihin. Ks. Kiinteistoliitto Uusimaa: Lyhytaikainen vuokraus
taloyhtidssé -kysely. Saatavilla: https://www.ukl.fi/wp-content/uploads/Kysely Lyhytaikainen-
vuokraus-taloyhtiossa-diat_10.12.2025.pdf.

% Kiinteistoliiton tilastot: Hoitovastikekysely 2025.
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osakkeiden hankkiminen itselleen esimerkiksi osakkaan maksukyvyttdmyystilanteissa. Télloin
vaikutusta voi olla sekd osakkeita luovuttaneen tahon ettd yhtion taloudellisiin
toimintaedellytyksiin: luovuttava taho voi minimoida esimerkiksi korjauksesta aiheutuvan
kustannustaakan, kun yhtié voi huoneiston hankittuaan arvioida sen hyodyntamistd pidemmalla
aikavalilld. Yhtion ei mydskddn tarvitse maksaa vastiketta hankkimistaan osakkeista, mutta
toisaalta se menettdé niistd saatavan tuoton. Vastikkeettoman hankinnan helpottaminen voi
kuitenkin myds vidhentdi riskid osakkeiden luovuttamisesta nimelliselld summalla bulvaanille
tai muulle maksukyvyltiin heikolle osakkaalle, jolla ei ole aikomusta tai mahdollisuutta maksaa
huoneiston vastikkeita.

Paitoksentekoedellytysten muuttaminen niin, ettd yhtidkokous voi pdéttdd hankinnasta
yksinkertaisella enemmistolld, selventdisi omien osakkeiden hankintaan koskevaa
paitoksentekomenettelyd, koska nykytilassa péddtoksentekomenettely on vastikkeettoman ja
vastikkeellisen saannon osalta erilainen, joten on tulkinnanvaraista, onko saanto vastikkeeton,
jos osakkeet lahjoitetaan yhtidlle ja osakkeisiin kohdistuu maksamaton lainaosuus tai
maksamattomia vastikkeita. Edelleen osakkaiden tiedonsaanti helpottuisi, koska osakkaille
tulisi toimittaa riittdvdt tiedot pditdksen vaikutusten arvioimiseksi. Nidin ehdotus suojaisi
osakkaita my0s odottamattomilta taloudellisilta vaikutuksilta. Talli voi olla vaikutusta
erityisesti pieniin taloyhtitihin, joissa péétoksen vaikutukset voivat heijastua olennaisesti
muiden  osakkaiden  yhtiovastikkeen  maksuvelvollisuuteen.  Pddtoksen  kisittely
yhtidkokouksessa mahdollistaisi ndin hankintapdédtosten taloudellisten edellytysten
tehokkaamman arvioinnin. Vastaavasti se, ettd yhtiokokous voi p#ittdd omien osakkeiden
mititdinnistd, helpottaisi ja nopeuttaisi péatoksentekoa, kun mitétdinnistd voitaisiin paattia
omien osakkeiden hankinnan yhteydessa.

Osakehuoneiston kiyttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen. Esityksessé
ehdotetaan, ettd osakkaan suostumusta yhtidjarjestyksen muuttamiseen ei tarvita, kun
osakehuoneiston yhtidvastikeperuste muutetaan kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa
vastaamaan muihin  saman  kayttotarkoituksen  osakehuoneistoihin  sovellettavaa
yhtiovastikeperustetta ja yhtidvastikeperusteen muutosta kannattaa véhintién neljd viidesosaa
yhtion kaikista muista kuin muutoksen kohteena olevan osakeryhmin osakkeenomistajan
osakkeista ja dédnista.

Usein litkehuoneistojen vastikeperusteet on jyvitetty yhtidjarjestyksessd asuinhuoneistojen
vastikeperusteita korkeammiksi. Korkeampi yhtiévastikeperuste voi haastaa liiketilaosakkaiden
maksukykyd, jos liiketoiminnan harjoittamisen edellytykset kohteessa ovat alentuneet
esimerkiksi kaupan murroksen tai laajemminkin alueen elinkeinopoliittisten muutosten
johdosta. Huoneistoille mydskdin valttimattd 16ydy liiketoiminnallista kéyttod. Yksittdisen
liiketilaosakkaan maksuvaikeudet saattavat siten jaddd muiden osakkaiden maksettavaksi ja
voivat jopa vaarantaa seké taloyhtion ettid osakkaiden maksukyvyn. Ehdotuksella voidaan ndin
vaikuttaa sithen, etti yhtid voi aiempaa joustavammin muuttaa sisdistddn rakennetta
sopeutuakseen esimerkiksi liiketilojen véhentyneeseen kysyntddn. Toisaalta ehdotus
mahdollistaa myds muut erilaiset kayttotarkoitusmuutostilanteet, joten se edistid myos
muuntojoustavuutta.

On todenndkdistd, ettd lilkehuoneistoja ja vastaavia muun kayttdtarkoituksen osakehuoneistoja,
joiden kayttotarkoituksen muutokseen vastikeperusteen muutostarve voi liittyd, on vihemmén
pienen osakehuoneistomédrdn yhtidissd. Ehdotuksella arvioidaan siten olevan vaikutusta
suurempiin yli 10 osakehuoneiston taloyhtidihin, joita on arviolta noin puolet taloyhtididen
kokonaismaaréstd. Jos vaikutukset kohdistuisivat enemmissd maéérin tillaisiin suurempiin
yhtidihin, kéyttotarkoituksen muutoksesta aiheutuva vastikeperusteen muutos ei vaikuttaisi
merkittdvisti muiden osakkaiden maksuvelvollisuuden muuttumiseen. Toisaalta on
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mahdollista, ettd kayttdtarkoitusmuutoksen kohteena oleva on enemmistdosakas, jolloin
vaikutukset muiden osakkaiden maksuvelvollisuuteen voisivat olla suurempia. Taloyhtion
toimintaedellytysten kannalta sdénnokselld arvioidaan kuitenkin olevan olennainen vaikutus
erityisesti niissd taloyhtidissd, joissa kannattamaton liikehuoneisto on tarpeen muuttaa
asuinhuoneistoksi.

Selvitystila sekid yhtion Kkiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen. Selvitystilaa ja
luovutusta eli yhtion purkamista koskevilla sddnnosehdotuksilla pyritddn helpottamaan
téllaisten paitosten tekemistd osakkeenomistajien kannalta hallitulla ja riittdvan turvallisella
tavalla. Hallitun alasajon tulevaisuuden ndkymien arviointi on kuitenkin hankalaa asian
riippuessa kiytetyistd tulevaisuuden odotuksista, kuten talousndkymistd ja yleisesti
korjausrahoituksen saamisesta. Kiinteistoliiton vuosina 2023 ja 2025 toteuttamien Talous- ja
rahoituskyselyiden perusteella yksittdisissd taloyhtidissd ei ole juurikaan keskusteltu
taloyhtididen alas ajavasta strategiasta tai tehty siitd padtoksid (N=250-300 yksittdistd
isdnnditsijdd, jotka hallinnoivat yhteensa noin 7 000 taloyhti6td kaikkialla Suomessa). Toisaalta
yksittdisen kyselyn tuloksia tukee se, ettd Kaupparekisteriin on nykyisen sdédntelyn seitsemén
vuoden voimassaoloaikana rekisterdity vain kolme AOYL 6:38 §:n mukaiseen paitokseen
liittyvaé yhtiokokouskutsua, josta kaksi on koskenut asunto-osakeyhtiditéd. Edelld kuvatusta ja
voimassa olevan sddnnoksen erittdin vidhiisestd soveltamisesta voidaan péételld, ettd téllaisia
paitoksid kdytdnndssé jadnee ainakin jossakin maérin tekemaéttd niissikin tapauksissa, joissa se
olisi toiminnan jatkamisesta aiheutuva vahinko huomioon ottaen perusteltua. Tillaisten
tapausten lukuméérdé on kuitenkin vaikea luotettavasti arvioida ja menettelyn tulevaan kayttoon
liittyy epdvarmuutta, koska lukuméérdén vaikuttavat mm. edelld kuvatun rakennemuutoksen
hidastumiseen tai kiihtymiseen liittyvdt osakkeiden arvonmuutokset, sekd rahoituksen
saatavuus (nk. bankability).

Ehdotetun AOYL 6:38 §:n madrdenemmistopditdstd koskevien edellytysten keventdminen voi
sujuvoittaa ja nopeuttaa paiatoksentekoa. Vaikutusta arvioidaan olevan siihen, ettd hankkeiden
toteutusta koskevat paitokset tehdddn riittdvien tietojen perusteella ja ettd paitokset ovat
taloudellisesti yhtion ja kaikkien osakkaiden edun mukaisia. Hankkeet ovat kuitenkin
yksilollisid ja niiden kannattavuus liittyy esimerkiksi siithen, vaikuttaako rakennemuutos
voimakkaasti alueeseen.

Ehdotus huomattavan vahingon arvioinnin tidydentdmisestd vaikuttaisi laajentavasti sadnndksen
soveltamisalaan, jolloin sddnndstd voitaisiin soveltaa erilaisissa taloyhtidissd ja tilanteissa
ailempaa joustavammin. Esimerkiksi rivitaloissa ja paritaloissa osakkailla voi olla
yhtidjarjestysmédrayksiin perustuva laajempi vastuu kunnossapidosta kuin kerrostaloissa. Kun
myds téllainen osakkaan vastuulla oleva kunnossapito voitaisiin huomioida huomattavan
vahingon arvioinnissa, voisi yhtid pééttdd joustavammin yhtion toiminnan paéattimisestd kaikki
olosuhteet huomioon ottaen. Toisaalta tilanne voi ylipdédtdan olla sellainen, ettd yhtion
rakennukset ovat laajasti vaurioituneet tai korjaustarpeessa, ja yhtioon kohdistuva maksutaakka
voi ylittdd taloyhtion ja osakkaiden maksukyvyn. Kun arviointivaatimuksia kevennetéén, voi
yhtié paremmin kohdistaa jéljelld olevat taloudelliset resurssinsa sellaisiin toimiin, joita yhtion
toiminnan hallittu alasajo edellyttda. Tallaisia toimia voivat esimerkiksi olla yhtion velkojien
kantojen selvittiminen ja tarvittavat rahoitus- ja vakuutusjérjestelyt. Lisdksi on mahdollista, ettd
kunnossapidon tason laskeminen péadtoksen perusteella viahentdd luovutettavan kiinteiston ja
rakennuksen ylldpitoon kéytettdvid kustannuksia, mikd voi viime kédessd kasvattaa
osakkeenomistajalle tulevaa jako-osuutta purkautuvan yhtidon netto-omaisuudesta.

Riippumattoman asiantuntijan lausunnon vaatimuksen keventdminen voi laskea selvitystilaa ja
luovutusta  koskevan  péidtoksen  valmistelukustannuksia.  Ehdotuksen  mukaisesta
rilppumattoman asiantuntijan lausunnon vaatimuksesta yhtiolle aiheutuvien kustannusten
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voidaan arvioida vastaavan voimassa olevaa sddntelyd paremmin tillaisesta lausunnosta yhtion
paitoksenteon kannalta saatavaa hyotyd ja osakkaiden tiedontarvetta. Nykytilassa ei ole
saatavilla  tietoa  siité, minkélaista  asiantuntemusta  taloyhtiot  edellyttavét
riippumattomattomalta asiantuntijalta. Huomiota olisi mahdollisesti kiinnitettdvd ainakin
sithen, mitd osaamisvaatimuksia asiantuntijalta edellytetdén arvioinnin siséltokriteerien
tayttdmiseksi. Hallitun alasajon osalta keskeisid vaatimuksia asiantuntijalle lienee ovat mm.
talousosaaminen ja rakennustekniikkaa koskeva osaaminen. On mahdollista, ettd sddnnoksen
lisdéntyvd soveltaminen voi vaikuttaa siihen, ettd jatkossa esimerkiksi rakennusliikkeet ja
kiinteistokehittdjit ovat kiinnostuneita kehittimddn ja tarjoamaan tillaisia palveluita
taloyhtioille.

Asunto-osakeyhtion konkurssi. Asunto-osakeyhtion maksukyvyttdmyys on tilanne, jolla voi
olla huomattavan kielteisid vaikutuksia yhtion osakkaiden ja asukkaiden kannalta. Té&hdn
tilanteeseen pédtymistd on toisaalta vaikea estdd, jos yhtion omaisuus on menettinyt tai
menettiméssd arvoaan, kustannukset kohonneet, taikka yhtion osakaskunnasta tai muualta ei
16ydy riittdvad kyky4 tai halukkuutta toiminnan jatkorahoitukseen tai rahoituksen lisddmiseen.
On siten viistimitontd, ja viime kddessd yhtion velkojien kannalta tarpeen, etti asunto-
osakeyhtio on voitava asettaa konkurssiin.

Asunto-osakeyhtididen konkursseja koskevia tilastotietoja kuvataan esityksen nykytilassa.
Suhteessa asunto-osakeyhtididen kokonaisméadrdan, konkurssit ovat yksittdisid ja harvinaisia.
PRH:n Virre-palvelusta poimittujen tietojen perusteella vuonna 2025 yksittdinen suuri
konkurssiin ajautunut asuntorakennuttaja nikyy ryppddna tilastoissa, ja sen aiheuttamat
yksittdisten yhtididen konkurssit muodostavat yli kolmanneksen kaikista yhtididen
konkursseista. Edellisvuonna (2024) ei ollut saman mittaluokan konkurssirypastd, mikd
tarkoittaa sitd, ettd haettujen yksittdisten konkurssien médrd supistui. Vastaavasti
Kiinteistoliiton vuosina 2023 ja 2025 toteuttamien Talous- ja rahoituskyselyiden perusteella
yksittdisten, yhteensd noin 7 000 taloyhtiotd isdnnoivien, isdnnditsijoiden karkeiden arvioiden
perusteella konkurssin uhka on pysynyt kahden vuoden tarkastelujaksolla lihes samana;
kiytanndssé vain erittdin pienessd osassa yhtiditd on arvioitu olevan konkurssin uhka. Tésta ei
kuitenkaan voida vetdd yleistiavid tulkintoja, koska kyse on isdnnoitsijoiden (N=250-300)
yksittéisistd arvioista. Tulevaisuuden odotusten arviointia vaikeuttaa lisdksi se, ettd konkurssin
hakeminen ei korreloi lopulliseen konkurssiin pddtymisen kanssa. Néin ollen ei ole mahdollista
muodostaa kokonaiskuvaa tulevien konkurssihakemusten méédrésté ja esimerkiksi siitd, miten
ne vaikuttavat yleiselld tasolla esimerkiksi asuinrakennuskannan kehitykseen ja alueiden
talousnékymiin.

Kaérdjdoikeuksista vuosilta 2014-2024 saatujen konkurssihakemusten perusteella yleisimmét
syyt sille, ettd yhtiot hakeutuvat konkurssiin ovat seuraavat:

e asuintaloa rakennuttanut rakennusyhtié meni konkurssiin;
e kertynyttd remonttivelkaa on runsaasti, mutta pankilta ei saatu lisii lainaa;

o liiketiloissa vuokralla ollut yritys on jattanyt vastikkeet maksamatta lukuisten vuosien
ajan;

e osakkaat ovat jéttineet vastikkeet maksamatta;

e asuintalo on korjauskelvottomassa kunnossa; ja etti
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e kunta on sitoutunut ostamaan/vuokraamaan taloyhtion myyjéltd, mutta vetiytynyt
kaupasta.

Konkurssihakemusten perusteella syyt jakautuvat siten karkeasti yhtididen taloudellisen tilan
heikentymiseen seké kiinteistokannan vanhenemiseen ja siihen liittyvien ylldpitokustannusten
nousuun. Taloudellisen tilan heikkeneminen nikyy erityisesti siind, ettd yhtiot eivét ole voineet
jatkaa toimintaansa sen takia, etti maksamattomat vastikkeet ovat heikentéineet yhtion
maksukykyd liiaksi. Rakennusyhtion konkurssista aiheutuneet taloyhtididen konkurssit
erottuvat aineistossa ryppdind, joissa usea saman rakennuttajan yhtié ajautuu konkurssiin
samanaikaisesti. Valtaosa konkursseista sijoittuu Uudellamaalla ja Varsinais-Suomessa
sijaitseviin taloyhtidihin. Aineiston perusteella on paiteltavissd, ettd erityisesti taantuvilla
alueilla konkurssit ovat taloyhtidaloitteisia. Velallisaloitteisten konkurssien erityispiirteené on
useissa tapauksissa niiden raukeaminen.

Asunto-osakeyhtidlain sddntelylld ei voida vilittomasti vaikuttaa yhtididen taloudellisiin
toimintaedellytyksiin. Kiinteistokustannusten nousu ja korjausrakentamisen kustannukset
tulevat edelld kuvatuista syistid kasvamaan edelleen. Osakkailla voivat olla haluttomia tekeméén
lisdsijoituksia yhtioon tai yhtiolld voi olla hankaluuksia saada lainaa. My0s kasvaneet
korkokulut voivat rasittaa yhtion taloutta. Siten asunto-osakeyhtididen konkursseja vaistimatta
esiintyy ja niiden lukumédirdén vaikuttavat alueellisen rakennemuutoksen ja sen mahdollisen
hidastumisen tai kiihtymisen ohella muun muassa yleinen kustannus- ja korkotason kehitys.
Myoés yhtiokohtaisilla tekij6illd hallinnon jirjestdmisen tasosta. osakkeenomistajien
maksuvalmiudesta ja -halukkuudesta on merkitysté yhtion maksukyvyn sédilymisen kannalta.

Ehdotuksen mukaan konkurssiin asettamista koskeva toimivalta olisi ensisijaisesti
yhtiokokouksella. Ehdotus vaikuttaisi siten siihen, ettd erilaisten osakkaiden kannat tulisivat
selvitetyksi aiempaa paremmin. Liséksi osakkaat voisivat ilmaista halukkuutensa osallistua
yhtidn toiminnan rahoitukseen maksukyvyttomyyden valttdmiseksi yhtickokouksessa. Lisdksi
yhtiokokouksessa voidaan selvittdd esimerkiksi taloyhtion juoksevia kuluja ja laatia
kassavirtalaskelma, jonka pohjalta voidaan arvioida, olisiko konkurssipesilld edellytyksié
mahdollistaa asumisen jatkumista.

Ehdotuksella voi olla myonteistd vaikutusta osakkaiden keskindisen yhteydenpidon
mahdollistamiseen ja jopa konkurssin peruuntumismahdollisuuksien selvittimiseen. Siten
ehdotuksella vaikutetaan erityisesti siithen, ettd asunto-osakeyhtion erityispiirteet tulevat
huomioiduksi konkurssimenettelyssé; yhtion toiminnan tarkoituksesta johtuva osakkeiden
tuottama osakehuoneiston hallintaoikeus ja vastikkeenmaksuvelvollisuus ovat keskeisid
tekijoitd, joiden takia asunto-osakeyhtion konkurssi ei rinnastu tavanomaiseen (osake)yhtion
konkurssiin. Ehdotus voi edelld todetusta johtuen jopa jossakin miirin vihenti tarpeettomia
konkursseja. Ehdotetulla toimivallanjaolla voidaan lisdksi varmistaa, ettei paatds konkurssiin
asettamisesta ja sen oikeusvaikutuksista osakkeenomistajien kannalta tule niille yllatyksen,
vaan osakkeenomistajilla on mahdollisimman hyvét edellytykset varautua konkurssin
vaikutuksiin ennalta. Samaan pyritdan hallituksen ilmoitusvelvollisuudella silloin, kun hallitus
tekee padtoksen konkurssiin asettamisesta toissijaiseksi, kiireellisid tapauksia varten, sdddetyn
toimivaltansa perusteella.

Saantelyn ei arvioida tarpeettomasti rajoittavan velkojien oikeuksia eikd konkurssimenettelyn
tehokasta toteuttamista, koska ehdotettu yhden kuukauden mittainen ns. rauhoitusaika on
kdytinnon tilanteet huomioon ottaen verrattain lyhyt ja  osakkeenomistajien
vastikkeenmaksuvelvollisuuden ehdotetaan jatkuvan huoneiston hallintaoikeuden paattymiseen
asti. Mahdollisimman selkedt sddnnokset konkurssin asettamisen oikeusvaikutuksista
osakehuoneiston hallintaoikeuden ja vastikkeenmaksuvelvollisuuden suhteen ovat omiaan
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edistdiméén konkurssin mahdollisimman joutuisaa ja sovinnollista toteuttamista, miké osaltaan
edistdd myds velkojien intressin toteuttamista.

Asunto-osakeyhtididen konkurssit vaikuttavat merkittdvésti osakkaisiin ja ndiden taloudellisiin
toimintaedellytyksiin. Ehdotuksen mukaan osakkaan hallintaoikeus ja
vastikkeenmaksuvelvollisuus lakkaisivat kuukauden kuluttua siitd, kun pesénhoitaja on antanut
télle tiedon tuomioistuimen padtoksestd yhtion asettamisesta konkurssiin. Mikili osakas asuu
vakituisesti konkurssissa olevan yhtion osakehuoneistossa ja hdnelld on asuntolainaa, on
konkurssilla merkittdvd taloudellinen vaikutus osakkaan tilanteeseen: osakas voi joutua
maksamaan asuntolainan sekd konkurssiin menneesti ettd uudesta asunnosta. Toisaalta on
mahdollista, ettd konkurssipesé jatkaa osakkaan hallintaoikeutta vuokrasopimuksella, jos se on
tapauskohtaisesti (esimerkiksi kiinteiston kunto, sijainti sekd mahdollisen pantinhaltijan ja
muiden velkojien intressit huomioon ottaen) mahdollista pesinhoidon kannalta. Pahimmassa
tapauksessa pankilla on mahdollisuus erdénnyttdd laina maksettavaksi lyhyelld aikavaililld, jos
lainan vakuutena oleva asunto osoittautuu arvottomaksi. Siten taloyhtion konkurssilla voi olla
vaikutusta yksityishenkildiden velkaantumiseen pidemmalli aikavililld. Vastaavasti tilanteissa,
joissa asunto on sijoituskdytOssd, osakas ei voi endd saada vuokratuloja itselleen, koska
osakehuoneiston hallintaoikeus siirtyy konkurssipesille. Vaikutuksia osakkeenomistajien
vuokralaisiin arvioidaan jidljempénd jaksossa 4.2.4.

Noin puolessa tarkastelluista konkurssitapauksista hakemuksen on jittdnyt taloyhtion velkoja,
kuten pankki, asuinkiinteistorahasto tai Verohallinto. Usein velkoja on myontényt
asuntoyhtiélle lainaa rakentamista varten tai ollut remontteja rahoittavana tahona. Muita
velkojia ovat tyypillisesti esimerkiksi isdnndintitoimisto tai sdhkdlaitos ja muut infran tuottajat.
Velkojan nidkokulmasta konkurssi saattaa aiheuttaa sen, etté realisoitavaksi jad huonokuntoinen
asuinrakennus, jolloin velkoja ei saa saataviaan tdysimédrdisend. Velkojien intressi asunto-
osakeyhtion konkurssissa on ehdotuksessa otettu huomioon selventdmallad yhtion kiinteiston ja
rakennuksen hallintaoikeuden siirtymistd konkurssipesdlle yhtion konkurssiin asettamisen
seurauksena sekd mahdollistamalla pesdnhoitajan harkinnan konkurssipesdén kuuluvan
varallisuuden tarkoituksenmukaiseksi hoitamiseksi tarvittavista toimista. Esityksen konkurssia
koskevan sdintelyn voidaan arvioida tukevan konkurssimenettelyn pdiasiallisena tavoitteena
olevaa velkavastuun tehokasta toteuttamista. Tdm& on tarpeen muun ohella sen
varmistamiseksi, ettei asunto-osakeyhtididen maksukyvyttomyyteen liity velkojien kannalta
sellaista erityistd riskid, joka ndiden olisi tarpeen ottaa huomioon esimerkiksi asunto-
osakeyhtidille myonnettdvén rahoituksen hinnoittelussa.

Osakehuoneistoon péidsy. Ehdotuksen arvioidaan véhentdvin tulkintaerimielisyyksia.
Ehdotettujen tdsmennysten myd6td yhtion edustaja voi vedota laista ilmenevéédn sddnnokseen
oikeudesta kdyda huoneistossa myds ilman aktiivista sopimista osakkaan tai asukkaan kanssa,
mikali tdima ei tarkoituksellisesti reagoi kdyntid koskeviin ilmoituksiin. Timai voi vaikuttaa jopa
olennaisesti kunnossapidon toteuttamiseen ja siitd yhtiolle aiheutuviin kustannuksiin. Kyseessé
voi olla esimerkiksi sellainen asennus- tai korjaustyd, jota tehtiessd on oltava useissa
huoneistoissa samanaikaisesti.

Ehdotus voi helpottaa yhtion kiinteiston asianmukaista ylldpitoa ja kunnossapidon toteuttamista
my0s silloin, kun kyseessd ovat osakkaan tai osakehuoneiston haltijan kidytdssd olevat yhtion
tilat. Esimerkiksi tilanteissa, joissa osakkaiden varastotilat sijaitsevat véestdsuojassa, voi
huolto- ja kunnossapitotoimien tekeminen edellyttdd padsya kyseisiin tiloihin. Sddnnds voi
helpottaa erityisesti tllaisissa tiloissa tehtdvad kunnossapitoa.

Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan. Ehdotetut hallintaanottoperusteiden
tdydennykset mahdollistavat puuttumisen yhtion, osakkeenomistajien ja asukkaiden kannalta
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haitalliseen menettelyyn erdissd sellaisissa  tapauksissa, jotka nykyisin jédvit
hallintaanottoperusteiden soveltamisalan ulkopuolelle. Hallintaanotolla on vaikutusta erityisesti
yhtion kassavirran turvaamiseen, koska kéytdnndssd taloyhtid vuokraa hallintaanotetun
huoneiston. Néin hallintaanotolla voidaan turvata yhtion maksukyvyn sdilyttiminen. On
kutienkin vaikea arvioida maéaéréllisesti, kuinka yleisié erilaiset hallintaanottotilanteet asunto-
osakeyhtidissd ovat ja mikd vaikutus hallintaanoton kannalta lain tdydentdmiselld kussakin
yksittdistapauksessa on.

Ehdotettavan lyhytvuokrausta koskevan hallintaanottoperusteen soveltamista eri tapauksissa on
haastava ennakoida ja vaikutusten arviointiin ennalta liittyy epavarmuustekijoita.
Lyhytvuokraus ilmiond kohdistuu eri tavoin erilaisiin taloyhtidihin esimerkiksi yhtion
sijainnista, taloyhtion koosta ja osakaskunnan koostumuksesta johtuen. Siten myds haitat
kohdistuvat yhtiolle ja osakkaille/asukkaille eri tavoin. Esimerkiksi pienessé paritaloyhtiossi
meluhaitat voivat kohdistua koko yhtioon, jolloin hallintaanottoperusteiden tdydentédmiselld voi
olla kdytdnnossa yksittiiselle yhtidlle jopa olennainen merkitys. Toisaalta suurissa taloyhtidissa
haitta voi kohdistua ainoastaan seindnaapureihin, jolloin sen vaikutus asumisturvallisuuteen ja
-vithtyvyyteen voi olla asukkaasta riippuen jopa vihéinen.

Ehdotetulla Iyhytvuokrausta koskevalla hallintaanottoperusteella on vélitonté vaikutusta siihen,
miten  taloyhtid6  arvioi  toistuvasta  lyhytvuokrauksesta  aiheutuvia  haittoja.
Hallintaanottoperusteiden selked maéérittely helpottaa arviointia siltd osin, kun nykytilassa on
ollut epaselvyytta kayttdtarkoituksenmukaisuutta koskevista arviointiperusteista. Toisaalta on
mahdollista, ettd Iyhytvuokrauksen hyviksyttdvyyttd on arvioitu nk. taloyhtion sosiaalisen
profiilin perusteella; yhti6lld on voinut olla esimerkiksi maine nk. omistusasuntotalona®’. Kun
hallintaanotolla puuttumisen perusteet ovat selkeimmat, on silld vaikutusta myds siihen, kuinka
lyhytvuokrausta harjoittava osakas voi arvioida toiminnastaan aiheutuvaa taloudellista riskia.

Toisaalta lyhytvuokrausta harjoittavan osakkaan ndkokulmasta jo kirjallisen varoituksen
antaminen mahdollisesta hallintaanotosta voi edistdd taloyhtion ja osakkaan vilistd
neuvotteluprosessia lyhytvuokrauksen toimintatavoista, jolloin asia saadaan sovinnollisesti
ratkaistuksi. Lyhytvuokrausta harjoittava osakas voi muuttaa toimintaansa esimerkiksi niin, ettid
se ohjeistaa lyhytvuokralaisia taloyhtion toimintatavoista paremmin, jotta yhtidlle aiheudu
kustannuksia esimerkiksi tilojen virheellisestd kdytostd. Sovinnollista ratkaisua voi edistdd
my0s hallintaanottoprosessin koettu korkea oikeudenkayntikuluriski.

Jarjestyksen rikkomista koskevan hallintaanottoperusteen tidydentdminen terveyden
sdilyttdmistd koskevalla hallintaanottoperusteella (AOYL 8:2.1 §:n 6 kohta) voi vaikuttaa
taloyhtiossd noudatettavien yhteiseldmén sédntdjen arviointiin. Nykytilassa sddnndksen
soveltamiseen ovat voineet vaikuttaa erilaiset taloyhtidissd vallitsevat kasitykset, jolloin
hallintaanoton perusteista on voinut aiheutua epéselvyyttd ja kustannuksia yhtidlle ja
asukkaalle/osakkaalle. Ehdotuksella on siten vaikutusta oikeustilan selventdmiseen.

Ehdotetun uuden hallintaanottoperusteen, jonka perusteella osakkeenomistajan hallinnassa
oleva osakehuoneisto voitaisiin ottaa midrdajaksi yhtion hallintaan, jos sithen on momentin 5
tai 6 kohdassa mainittuihin hallintaanottoperusteisiin rinnastuva erittdin painava syy,
vaikutusten arviointi ennakolta on haastavaa. Soveltamisen ennakointiin liittyy epdvarmuutta,
koska tilanteet voivat olla moninaisia. Valittdmét vaikutukset kohdistuvat kuitenkin ainakin
sithen, miten yhtid pystyy rajoittamaan yhtion tiloille vahinkoa ja ylim#érdisia kustannuksia

97 Hovila — Malo, Epétyypillinen vuokraustoiminta MRL:n ja AsOYL:n kiyttotarkoitussdantelyssa,
Liikejuridiikka 2/2017, s. 106-107.
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aiheuttavaa toimintaa. Kyse voi olla tilanteista, joissa taloyhtidssid vierailevat henkilot
aiheuttavat vahinkoa tai hdiriotd yhtion tiloissa. Ehdotetun uuden perusteen myd6ta yhtio voisi
viime kddessé puuttua tillaisiin tilanteisiin halllintaanottoa kéyttamalla.

Erityisen séhkoisen tiedoksiannon salliminen on omiaan helpottamaan hallintaanottomenettelyn
toteuttamista silloin, kun yhtiolld on kéytettévissdén tdllaisen tiedoksiantokeinon edellyttdmé
osakkaan tai vuokralaisen sdhkdinen yhteystieto. Esimerkiksi Kiinteistoliiton vuoden 2023
kyselyssa ldhes kaikki vastaajat tukivat sdhkoisen tiedoksiantotavan sallimista®®. Toimitettavan
sdahkdpostin ldhettiminen on rajattu sithen sdhkopostiosoitteeseen, jonka osakkeenomistaja on
ilmoittanut yhtidkokouskutsun toimittamista varten taikka vuokralaisen osalta sdhkdpostiin,
jonka kéytdstd on sovittu vuokrasuhdetta koskevien ilmoitusten ja tiedoksiantojen
toimittamiseksi. Siten vaikutusta on erityisesti siihen, ettd yhtid voi tarvittaessa myShemmin
osoittaa toimittamisen tdllaiseen sdhkoOpostiosoitteeseen, jos tiedoksiannon asianmukainen
toteuttaminen myohemmin kyseenalaistetaan. Néin tiedoksiannon tehokkaan toimittamisen
edellytykset ovat my0s mahdollisimman selvisti todettavissa. Kéytdnndssd sdhkoinen
tiedoksianto voi vihentdd taloyhtion hallituksen hallinnollista taakkaa (erityisesti kuluvan ajan
osalta), kun yhtion ei tarvitse esimerkiksi tulostaa ja toimittaa paperisena tiedoksiantoa
osakkaan postiluukkuun.

Sdhkéautojen latauspisteet. Asunto-osakeyhtidlain 6 lukuun ehdotettu
vastikeperusteolettamaa koskeva sdédnnds voi selventid kustannusten jakoperusteita ja vahentda
helpottaa latauspisteiden asentamisesta paattadmistd niisséd tapauksissa, joissa yhtidjarjestyksessa
ei ole mééritty vastikeperusteesta autopaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta.

Ehdotuksen mukaisesti kustannustenjakoon voidaan soveltaa tasajakoa. Kustannustenjaosta ei
voida siten katsoa aiheutuvan yhtidlle kuin vdhéistd hallinnollista taakkaa, kun kustannukset
saadaan vdhiiselld vaivalla jaettua hyotyvien osakkaiden kesken. Ehdotuksella olisi vaikutusta
erityisesti sithen, ettd yhtion ei tarvitsisi erikseen tehdd yhtidjarjestyksen muutosta
latauspisteiden toteuttamista koskevien kustannusten vastikeperusteesta ja ilmoittaa siitd
kaupparekisteriin. Télloin yhtid ei aiheutuisi my0skddn yhtidjarjestyksen muutoksen
rekisterdinnistd aiheutuvia kasittelykuluja.

Taloyhtididen kiinnostus latauspisteiden toteuttamiseen on ollut useamman vuoden tasaista.
Kiinteistoliiton  korjausrakentamisbarometrien  perusteella  taloyhtididen  kiinnostus
sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamiseen on pysynyt edellisvuosina ldhes samalla tasolla.
Tuoreimman Kiinteistoliiton vuonna 2025 tekemédn korjausrakentamisbarometrin mukaan
kyselyyn vastanneista noin 3 850 taloyhtiostd sdhkodautojen latausmahdollisuutta ei ollut
valtaosassa (74 %) taloyhtiditd. Toteutetuista hankkeista sekd nk. tavanomaisia alle 11 kW
latauspisteitd ettd yli 11 kW latauspisteitd oli toteutettu arviolta yhtd paljon. Latauspisteiden
asentaminen oli yleisintd padkaupunkiseudulla. Viisivuotisajanjaksolla 2025-2029
sdhkdautojen latauspisteiden toteuttaminen on seké kerrostaloissa (27 %) etté rivitaloissa (28
%) yleisin suunniteltu korjausrakentamisen hanke.”” Ehdotus voi jossain mdérin lisatd
kiinnostusta latauspisteiden toteuttamiseen, kun yhtion ei tarvitse sitoa kustannustenjakoa
yhtidjarjestyksen muutoksiin.

%8 Kiinteistoliitto, Vastikkeet ja tiedoksiannot asunto-osakeyhtitissd 2023.

9 Kiinteistoliitto: Korjausrakentamisbarometri 7.5.2025. Saatavilla:

https://www kiinteistoliitto.fi/media/Ocxlmcbf/korjausrakentamisbarometri2025_kevaet _embargo 0705
2025 jaettu_02052025.pdf.
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Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella. Ehdotuksessa tarkoitetut
erityiset pysdkointipaikan hallintaan oikeuden tuottavat osakkeet poikkeavat tavanomaisten
osakkeiden osalta niiden taustalla olevien omistus- ja sopimusjirjestelyjen suhteen; téllaisten
osakkeiden osalta ei edellytetd, ettd hallintaoikeus kohdistuu yhtion omistamaan rakennukseen
tai hallitsemalle kiinteistdlle. On mahdollista, ettd téllaiseen sopimukseen perustuva
hallintaoikeus on jossakin méérin rakennuksen omistusta tai kiinteiston hallintaa alttiimpi
muutoksille, mitd pyritddn toisaalta rajoittamaan edellyttdmailld tillaiselta jarjestelyltd laissa
tiettyd  pysyvyyttd  sekd  jarjestelyn  siséltod ~ koskevien  tietojen  antamista
isdnnditsijantodistuksella. Kun otetaan liséksi huomioon ehdotettu olettamasdannos téllaisten
osakkeiden osalta edellytettdvésta erityisestd lunastusehdosta, tillaisten jarjestelyjen ei odoteta
johtavan perusteettomiin oikeudenmenetyksiin tillaisten osakkeiden omistajien kannalta.
Lisdksi ehdotetun olettamasdanndksen myd6td voidaan varmistua siitd, ettd yhtioille ei aiheudu
tarpeettomia hallinnollisia kustannuksia yhtidjarjestyksen muutoksista.

Lunastuslauseke. Ehdotuksella ei arvioida olevan merkittdvid suoria kustannusvaikutuksia
yhtiolle tai osakkaille. Lunastusoikeuden selventdminen ja osakkeiden méérdosan lunastuksen
salliminen voi johtaa nykyistd useammin tilanteisiin, joissa yhteisomistussuhde syntyy
toisilleen vieraiden osakkaiden kesken. Yhteisomistussuhteet voidaan kuitenkin ratkaista viime
kddessa yhteisomistuslainsdddiantoon perustuvilla keinoilla. Liséksi osakkaan voidaan osakkeet
hankkiessaan ja luovuttaessaan katsoa hyviksyneen my0s méédrdosaan kohdistuvan
lunastusoikeuden. Siten riitojen todenndkodisyys védhenee ja toisaalta oikeudellinen
toimintaympéristd selkenee, kun lunastuslausekkeiden kiertiminen peréttéisilld luovutuksilla
estyy. Taltd osin lain tdydentdminen tehostaa siten lunastuslausekkeen tarkoituksen
toteuttamista, seka taloyhtididen hallittua omistusrakennetta ja siten pitkén aikavélin arvoa.

Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta. Ehdotuksella vaikutetaan taloyhtion
velvollisuuksiin laatia selvityksié tai perusteluja tietojen kéyttotarkoituksesta, mikd vahentda
yhtidlle aiheutuvia hallinnollisia kustannuksia. Tietojensaannin helpottaminen nopeuttaa
paidsyéa osakastietoihin ja siten voi vihentda virheiden riskié tilanteissa, joissa taloyhtid tarvitsee
tietoja esimerkiksi rahoitusneuvotteluihin. Ehdotuksen vaikutusten arvioidaan kohdistuvan
padasiassa suuriin taloyhtidihin, joissa kyseessé olevien tietojen kerddminen on haastavampaa
kuin pienissd yhtiodissa.

Vesikustannusten jakaminen. Ehdotus selkeyttdisi taloyhtididen toimintaa tilanteissa, joissa
vesimittareissa on erindisid vikatilanteita. Nykydin taloyhtidissé ei ole vakiintuneita tapoja
laskutuksen osalta. Yhti6 on voinut esimerkiksi kattaa kuluja hoitovastikkeella tai palauttaa
osakkaille myohemmin virheellisesti perittyja vesimaksuja. Ehdotus parantaisi yhtion
kassavirran ennakoitavuutta, kun silld olisi selkedt menettelytavat tillaisiin tilanteisiin
puuttumisesta. Toisaalta yksittdinen virhe ei mydskddn vaikuttaisi muiden osakehuoneistojen
laskutukseen, kun yhtiolld olisi selkedmpi velvollisuus arvioida kulutus vain sen huoneiston
osalta, johon vesimittari liittyy. Néin ehdotus parantaisi myds osakkaiden kustannustenjaon
oikeudenmukaisuutta.

Kunnossapitovastuu ikkunoista. Nykyistd lain esitdihin ja oikeuskirjallisuuteen perustuvaa
oikeustilaa on pidetty epéselvina. Sisdikkunoiden kunnossapitovastuun on kaytdnnossa tulkittu
tarkoittavan uloimman ikkunan sisdpuolella olevan tai olevien ikkunoiden kunnossapitoa.
Nykytilassa kuvatulla tavalla nykypéivénd ikkunaelementeissé on usein 2—4 ikkunaa, jotka ovat
osa kokonaisuutta esimerkiksi 1dmpo- ja &éni- ja kosteuseristyksen kannalta. Tulkinnassa on
ollut epéselvyyttd sen suhteen, mitkd ikkunan osat ovat yhtion ja osakkaan vastuulla.
Epéselvyydestd johtuen osakkaille ja taloyhtidille on aiheutunut ylimaérdisid
selvittelykustannuksia ja toisaalta tarpeettomia erimielisyyksid kunnossapitovastuun
jakautumisesta. Selvittelykustannuksia on voinut aiheutua esimerkiksi siitd, miten vastuu
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ikkunoiden rakenteista, ikkunaruuduista tai sisépinnoista on jakautunut osakkaiden ja yhtion
kesken. Siten ehdotus vihentiisi selvittelykustannuksia. Lisdksi ehdotus voi pitkéllé aikavalilld
vdhentdd korjaustarpeita, kun yhtié voisi tehdd ja kilpailuttaa ikkunoiden huoltotyot tai
uusimiset keskitetysti, eikd ikkunan eri osia tarvitsisi arvioida erikseen.

Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kéytettivissiin olevista yhtion tiloista. Esityksessd
ehdotetaan, ettd osakkeenomistajan olisi hoidettava huolellisesti myds sellaista kéytossddn
olevaa yhtidn tilaa, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjirjestykseen eikd vuokrasopimukseen.
Kéytdnnossd vaatimus kohdistuisi sellaisiin yhtidjarjestyksessd mainitsemattomiin, mutta
osakkaan hallinnassa oleviin tiloihin kuten maantasaisiin terasseihin ja huoneistokohtaisiin
varastotiloihin. Huolenpitovelvollisuudesta sddtdminen helpottaa lain luettavuutta ja on omiaan
edistdmédn tdllaisten tilojen huolellista hoitamista silld seurauksella, ettd erilaiset vahingot
voivat vahentyd. Sddnnokselld voi siten olla mydnteinen vaikutus téllaisten yhtion tilojen
kaytettdvyyteen ja kestdvyyteen, ja siten myds yhtion omaisuuden arvoon.

Osakkaan olisi ilmoitettava edelld mainitussa tilassa olevasta yhtion kunnossapitovastuulle
kuuluvasta viasta tai puutteellisuudesta taloyhtidlle. Ilmoitusvelvollisuus parantaisi yhtion
mahdollisuutta téllaisten tilojen kunnon seurantaan ja tarvittavaan kunnossapitoon.
Ilmoitusvelvollisuudesta ei aiheutuisi osakkaalle tarpeetonta hallinnollista taakkaa. Yhtion
kannalta ilmoittaminen mahdollistaisi vélittémén puuttumisen korjaustarpeisiin ja voisi ndin
pienentéd riskid siitd, ettd vahinko ehtii laajentua ja korjauskustannukset olisivat kalliimmat.

Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsi osalta. Esityksessd ehdotetaan
selvennettiviksi sitd, ettd osakas vastaa tekeminsa tai edellisen omistajan tekemén muutostyon
myShemmin aiheuttamista kunnossapitotarpeista ja osakehuoneiston kunnossapidosta yhtiolle
aiheutuvista kuluista. Ehdotus vastaa nykyistd vallitsevaa tulkintakdytint6d eikd muuta
aiempien lakimuutosten esitdissé todettua ldhtokohtaa siité, ettd osakas vastaa 1dhtokohtaisesti
my0s muutosten kunnossapidon kuluista ja lisikustannuksista, joita osakkaan muutostydsté
my6hemmin mahdollisesti aiheutuu.

Ehdotuksella voi olla myonteisid vaikutuksia selvittelykustannusten méérdin, koska asian
selvittdiminen eri oikeusléhteistd on voinut aiheuttaa tarpeetonta kustannusta ja vaivaa.
Kéaytdnnossd tilanteet ovat voineet aiheuttaa epdselvyyksid esimerkiksi silloin, kun aiempi
osakas on tehnyt muutostditd ja uusi osakas ei ole ymmairtinyt olevansa vastuussa kyseisen
muutostydn kustannuksista.

Aiempi osakas on voinut muutostyénd asennuttaa esimerkiksi kylpyhuoneeseen
mukavuuslattialimmityksen tai tehdd muutostyoné asuintiloja kellari- tai ullakkotiloihin, jolloin
kustannukset voivat olla merkittdvid. Sdintelyn selventdmisen arvioidaan vaikuttavan
myoOnteisesti sithen, ettd kunnossapitovastuunjako ja sen kustannukset ovat selkeAmmin
ennakoitavissa.

Yhtiokokousta koskevat sdasinnokset. Yhtiokokousta koskevien sdédnndsten muuttamisella ei
arvioida yksittdistapauksissa olevan erityisen pitkille menevid vaikutuksia yhtidkokouksen
jérjestdmisen ja/tai siitd aiheutuvien kustannusten kannalta. Toisaalta kyse on kaikkien tai ldhes
kaikkien asunto-osakeyhtididen toiminnassa sddnndllisesti vastaan tulevista kysymyksista,
joiden osalta rajatummatkin lain muutokset helpottavat yhtiokokouksen jérjestdmistd ja
padtoksentekoa. Vaikutus voi olla merkittdva erityisesti sellaisten taloyhtididen osalta, joissa ei
ole ammattimaista isdnndintié.

Yhtiokokouksen osallistumisoikeutta ja yhtidkokouskutsun ldhettdmistd koskevat ehdotukset
liittyvat kaikkiin taloyhtidihin. Muutokset voivat ja vdhentdd tiedonkulkuun liittyvid riitoja,
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koska sddnnosten soveltamiseen on liittynyt huoneistotietojirjestelméin siirtymisen jidlkeen
tulkinnallista epéselvyyttd. Osallistumisoikeutta koskeva ehdotus voi selkeyttdd sitd, kuka
osallistuu kaupanteon jidlkeen kokoukseen sikidli, kun nykytilassa on ollut epéselvyyttad
osallistujasta. Kutsutapaa koskevat muutokset voivat selkeyttdd tilanteita, joissa yhtiolld on
aiemmin ollut kdytossdin useita erilaisia osakkaan yhteystietoja, joita osakas on voinut toimittaa
yhti6lle kutsujen toimittamista varten.

Esityksen ehdotus siitd, ettd yhtidkokouksessa nahtdvénd pidettivistd tiedoista poistetaan
kotikuntaa koskeva tietovaatimus helpottaa yhtion hallinnon hoitoa. Nykytilassa
kotipaikkatiedon osalta on voitu hyodyntad postiosoitteen yhteydessd olevaa tietoa, jolloin
julkisesta osakeluettelosta on kokouksessa yliviivattu tidsmillisempi postiosoitetieto.
Vaihtoehtoisesti on voitu hyddyntdd esimerkiksi yleisojulkista osakeluetteloa &éniluettelon
laadinnassa, jolloin osoitetieto on puuttunut kokonaan. Tietovaatimuksen poistaminen vahentid
hallinnollista tyoté, kun kaikki yhtiokokouksessa esilld pidettivit osakeluettelon tiedot 16ytyvat
lahtokohtaisesti huoneistotietojérjestelmistd. Toisaalta hallinnollista tyotd vdhentdd myos se,
ettd yhtion osakkaille julkisesta osakasluettelosta ei tarvitse manuaalisesti poistaa sielld olevaa
tasmillisempédd postiosoitetta. Vaikutusta ei ole mydskdén samannimisten osakkaiden
erottamiseen toisistaan, koska osakkaat voidaan joka tapauksessa erottaa toisistaan myoOs
osakeryhmien avulla.

Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttivin tai tavanomaisen tason ylittivin
uudistuksen kiytto- ja kunnossapitokulujen kattaminen yhtiovastikkeella. Esityksessa
ehdotetaan, ettd erdiden vain joitakin osakkaita hyddyttdvien tai tavanomaisen tason ylittdvien
uudistuksen kayttd- ja kunnossapitokuluista vastaavat vain ne osakehuoneistot, joihin
oikeuttavien osakkeiden omistajilta on peritty yhtiovastiketta uudistuksen toteuttamiseen.
Kaytinnossd tillaisia uudistuksia voivat olla sellaiset uudistukset, joilla on vaikutusta
osakehuoneiston arvoon. Kyseessd ovat siten esimerkiksi kylpyhuoneen tai saunan
rakentaminen, taikka parvekkeen laajentaminen. Muutos selkeyttiisi oikeustilaa, ja helpottaisi
yksittéisten osakehuoneistojen kehittdmistd tavanomaisen tason ylittdvain tasoon ja kohdistaen
tillaisen muutoksen kaytt- ja kunnossapitokulut muutoksesta hydtyville. Koska kyseisilld
kustannuksilla tarkoitetaan vain merkittdvid kustannuksia eikd esimerkiksi tilannetta, jossa
erityisen vastikeperinndn jirjestimisestd aiheutuva kustannus ylittdd osakkailta perittdvin
vastikkeen méadréin, ei ehdotuksesta aiheudu yhtidlle kuin véhiistd hallinnollista taakkaa.

Ei ole saatavilla tilastotietoja siitd, kuinka paljon téllaisia uudistuksia tehdéén. Ehdotuksella voi
kuitenkin olla vaikutusta siihen, ettd tulevaisuudessa yksittdisten osakehuoneistojen
kehittdminen tavanomaisen tason ylittdvaén tasoon lisdéntyy, kun kustannustenjako on aiempaa
selkeimpédd.  Esimerkiksi  erilaisten  kestdvdd  kehitystd edistivien uudistusten
kayttoonottokynnys voi alentua. Ehdotus ei muuta nykytilaa esimerkiksi esteettomyytta
koskevien muutostdiden taikka rakentamislainsddddnnon perusteella remonttien yhteydessa
tehtévien esteettomyysratkaisuiden osalta.

Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista. Laissa
ehdotetaan sdidettdviksi osakkeenomistajan oikeudesta saada tieto osakehuoneistoaan
koskevasta asiakirjasta, jolla on merkitystd huoneiston kdyton ja kunnossapidon tai niistd
aiheutuvien kustannusten arvioinnin tai osakkeenomistajan oikeuksien tai velvollisuuksien
toteuttamisen kannalta. Ehdotuksen tavoitteena on vaikuttaa niihin kdytinnon tilanteissa
havaittuihin ongelmiin, joissa yhtién johto perusteetta kieltdytyy luovuttamasta osakkaalle
téllaisia asiakirjoja esimerkiksi kunnossapitotdiden yhteydessa.
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Taloyhtiditd koskevissa riidoissa erityisesti rakentamiseen, urakoihin ja vastuunjakoon on
liittynyt ongelmia!®. Osakkeenomistajan tiedonsaannin parantamisella voidaan vaikuttaa talta
osin ainakin siihen, etti erilaiset kunnossapito- ja vahingonkorvausvastuuseen liittyvit tilanteet
on helpompi selvittdd. Siten voidaan myds ennaltachkiistd kunnossapitovastuuseen liittyvien
riitojen pitkittymisté ja helpottaa hdiridihin puuttumista. Toisaalta vélittomid vaikutuksia on
my0s osakkaan tiedonsaantiin, koska osakkaalla on tarve ja oikeus saada tiedot oman vastuun
ja oikeuksiensa arvioimiseksi. Ehdotus lisdd jossain miérin taloyhtion hallinnollista taakkaa,
kun yhtid (kdytdnnossd yhtion johto) kokoaa yhteen asiakirjoja; toisaalta laissa on otettu
huomioon asiakirjajiljenndksen antamisesta yhtidlle aiheutuvien kustannusten korvaaminen.
Asiakirjan luovuttamisesta ja sen valmistelemisesta annettavaksi aiheutuviin kustannuksiin
vaikuttaa muun muassa se, miten yhtion hallinto on jérjestetty. Koska asiakirjat voidaan
luovuttaa sidhkoisesti, niiden toimittamisesta yhtidlle aiheutuvia kustannuksia voidaan rajoittaa.
Toisaalta ehdotus ei luo taloyhtiélle velvollisuutta hankkia uusia asiakirjoja, eiké lisdd johdon
huolellisuusvelvollisuutta tai osakkaan kyselyoikeutta muutoin nykytilaan ndhden.

Yhtion oikeus tyhjentdi tiloja hylatystid irtaimistosta. Yhtion tiloihin jadnyt hyldtty
irtaimisto on yleinen ja kédytdnnonldheinen ongelma taloyhtidissd. Kyse voi olla siité, ettéd
asukkaat eivit ole halukkaita kierrdttdméén tai lajittelemaan irtaimistoa, taikka omaisuutta on
hylétty esimerkiksi poismuuton yhteydesséd. Vaikka tarkkoja tilastoja ilmion laajuudesta ei ole,
isdnndintialan asiantuntijat arvioivat, ettd l&hes jokaisessa taloyhtidssd joudutaan jossain
vaiheessa késittelemddn omistajattomaksi jaényttd tavaraa. Jos irtaimisto on selvésti hylétty —
esimerkiksi varastossa vuosia liikkumattomana seissyt pyord — taloyhtiolla on voinut
nykytilassa olla oikeus poistaa tai hévittdd se, kunhan toimenpiteet dokumentoidaan
huolellisesti. Koska tilanne ei ole ollut sdéntelyn kannalta tdysin yksiselitteinen, monet
taloyhti6t ovat toivoneet selkeiden toimintamallien ja ohjeistusten laatimista hylityn
omaisuuden késittelyyn, jotta asiat voidaan hoitaa tehokkaasti ja lainmukaisesti.

Yhtion tiloihin jadva irtaimisto voi vaikuttaa tilojen kdyttoon ja pahimmillaan muodostaa
turvallisuusriskin. Siten sdéntelyn selventdmiselld voidaan vaikuttaa siihen, ettd taloyhtiot
voivat tyhjentdd sddnnoksen nojalla hallinnassaan olevia tiloja ja nédin vapauttaa niitd tarpeen
mukaiseen kayttoon.

Erityinen tarkastus. Erityinen tarkastus on verrattain harvoin asunto-osakeyhtiossé kéytetty
vihemmistdnsuojakeino, jota koskevilla ehdotuksilla pyritddn parantamaan sen tehokkuutta ja
kaytettdvyyttd osakeyhtidlakiin ehdotettavia muutoksia vastaavalla tavalla. Erityista tarkastusta
koskevat ehdotukset voivat parantaa menettelyn kidytettdvyyttd. Erityisesti yhtion johdon
avustusvelvollisuutta koskevat sddnndkset ovat omiaan parantamaan erityisen tarkastajan
tiedonsaantia ja edellytyksid vihemmistoosakkaiden oikeussuojatarpeita mahdollisimman
hyvin palvelevan erityisen tarkastuksen toteuttamiseksi. Koska erityisen tarkastuksen sisdltod
ei ehdoteta muutettavaksi, sdilyvét tarkastuksen toimittamisesta aiheutuva tyOmaédrd ja
kustannus nykyisen kaltaisina. Toisaalta johdon velvollisuus avustaa erityistd tarkastajaa voi
jossain médrin lisdtd taloyhtion hallituksen tyotaakkaa, mutta samalla lyhentdd menettelyn

100 Ervasti, Kaijus: Asumiseen liittyvit konfliktit ja niiden oikeudellistuminen asianajajahaastatteluiden
valoissa. Edilex 17.12.2015. Saatavilla: https://www.edilex.fi/artikkelit/15995.pdf. Ks. myds Obstbaum,
Yaira — Teerikangas, Minni — Saartenoja, Kaisla — Litmanen, Heini: Arjen ongelmat, riidat ja ratkaisut :
kyselytutkimus arjen ongelmista, joilla on oikeudellinen ulottuvuus. Helsingin yliopisto, Kriminologian
ja oikeuspolitiikan instituutti, katsauksia; 54/2023. Saatavilla:
https://helda.helsinki.fi/server/api/core/bitstreams/bf253b6¢c-59b6-4d6b-b932-0228717ce3{8/content
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kestoa, koska nykytilassa on voitu joutua turvautumaan ulosottoviranomaisen apuun
tarkastuksessa tarvittavan aineiston saamiseksi.

Osakeanti. Osakeantivaltuutuksen voimassaoloaikaa pidentdmailld voidaan estdd tilanteet,
joissa osakeannin valmistelun edellyttimaista ajasta johtuen aiempi osakeantivaltuutus lakkaa ja
yhtiokokous on kutsuttava uudelleen koolle paattdman hallituksen valtuutuksesta. Siten ehdotus
voi vidhentdd vuositasolla jdrjestettivien yhtidkokousten maérdd, ja toisaalta tehdd
osakeanneista joustavampia ja edullisempia toteuttaa.

Hallituksen oikeus mitittomyyskanteen nostamiseen. Tilanteet, joissa hallituksen
arvioitavaksi tulee mitdttomyyskanteen nostaminen yhtiokokouksen péétoksen johdosta, ovat
kiytdnndsséd verrattain harvinaisia. Tdmén vuoksi ehdotus ldhinnd helpottaa lain lukemista ja
estdd sellaisten yhtion edustamiseen liittyvien mahdollisten epdselvien tilanteiden syntymisti,
joihin hallituksen kanneoikeus voisi johtaa. Kéytdnnossi asunto-osakeyhtion hallituksella tai
hallituksen jdsenelld on joka tapauksessa muut lakiin perustuvat keinot lain vastaisen paatoksen
taytdntoonpanosta johtuvan vahingon vélttdmiseksi.

Keskindisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu. Keskindisen
kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuuta koskeva sddntely on omiaan parantamaan
tillaisen yhtion osakkeenomistajan tai muun vahingonkérsijan oikeutta vahingonkorvauksen
saamiseen. Yhtion vahingonkorvausvastuusta saatamisella voidaan edistda
vahingonkorvauksen saamista muun muassa ns. anonyymin tuottamuksen tilanteissa sekd
valttimaan sitd, ettd korvausvastuu tulee vahingonkarsijan kannalta sattumanvaraisella tavalla
osoitetuksi esim. tietyille yhtion johtoon kuuluville. Téllaisten vaikutusten maérillinen arviointi
on hyvin vaikeaa. Ehdotus vastaa osin voimassa olevaa oikeustilaa, joka ei kiy selkedsti ilmi
laista. My0s téltd osin ehdotus helpottaa lain lukemista ja vihentdd selonottokustannuksia.

4.2.2.2 Vaikutukset muihin yrityksiin

Ehdotettujen yksityiskohtaisten sdidntelymuutosten toteuttaminen edellyttdd isdnndintialan
yrityksiltd ja muilta palveluntarjoajilta resursseja uusien muutosten noudattamiseksi. Arviolta
yli  puolet taloyhtidistd ostaa ammattimaista isdnnointipalvelual®l.  Kéaytinnossd
isdnndintiyritykset ja muut toimijat voivat laskuttaa sdantelyn noudattamiskustannukset ja siitd
aiheutuvat muutokset suoraan taloyhtidiltd, jolloin vélitontd vaikutusta voi olla yhtididen
hallinnointikuluihin. Edelleen ehdotetut muutokset voivat lisdtd isdnndintiyritysten
tiedonhakukustannuksia, jotka peritddn taloyhtidltd. Arviolta esimerkiksi osakkeenomistajan
tiedonsaantioikeuden parantamiseen (7:6 §) liittyvdt asiakirjapyynnot késitellddn
isdnnoitsijoiden toimesta, koska isédnnditsijd yleisesti hallinnoi taloyhtion dokumentaatiota.
Siten se, ettd hallitus voi perié tillaisten tietojen antamisesta osakkaalta kohtuullisen maksun
kohdentaa kulut oikeudenmukaisesti tietoa pyytdville ja sitd tarvitsevalle osakkaalle sen sijaan,
ettd kustannukset jaettaisiin vastikeperusteisesti kaikille yhtion osakkaille.

Julkisen osakeluettelon tietosisilloksi tieto osakkeenomistajan kuolinpiivisti. Nykytilassa
kiinteistonvilittdjat ovat kdytdnnossa julkisen osakeluettelon varassa niin kauan, kunnes
huoneistolla on sdhkdinen omistajamerkintd. Ehdotus voi siten helpottaa erityisesti
kiinteistonvilitysalalla toimivien yritysten toimintaa, kun tieto osakkeiden omistajan

101 Tsénnaintiliitto: Toimialakatsaus 2025. Saatavilla: https://www.isannointiliitto.fi/wp-
content/uploads/2025/09/Toimialakatsaus 2025.pdf.
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kuolemasta on saatavilla julkisessa osakeluettelossa ja nédin nopeuttaa osakkeiden myyntiin
tdhtddvien toimenpiteiden valmistelua.

4.2.2.3 Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Omien osakkeiden vastikkeeton hankinta. Omien osakkeiden hankinnan edellytysten
selventdiminen voi lisdtd hankintapadtosten tekemistd ja siten taloyhtion mukautumista
liiketilojen véhentyneeseen kysyntddn véestoltddn vahenevilld alueilla. Tilassa ei valttamétta
ole mahdollista harjoittaa kayttotarkoituksen mukaista kannattavaa liiketoimintaa, joten yhtio
voi harkita pidemmén aikavélin ratkaisuksi esimerkiksi tilan kéyttotarkoitusmuutosta, jonka
avulla tilaan voitaisiin 16ytda uusi kdyttdjdomistaja tai vuokralainen. Mydnteistd vaikutusta voi
siten olla asuntojen saatavuuteen.

Osakehuoneiston kiyttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen. Vastikeperusteen
muuttaminen enemmistopédidtokselld (ilman suostumuksia) kiyttdtarkoituksen muutoksen
yhteydessd parantaa taloyhtion mahdollisuuksia sopeutua tilojen kayttotarpeiden
muuttumiseen. Nykytilassa tilojen jddminen tyhjilleen ja vastikkeiden maksamisen laiminlyonti
lisadvat merkittavésti sellaisten yhtididen, joissa liiketilojen osuus on suuri, riskid joutua
taloudellisiin vaikeuksiin. Osakkailla on voinut olla houkutus myyda téllaisia kannattamattomia
liiketiloja nimelliselld korvauksella tahoille, joilla ei ole aikomustakaan maksaa vastikkeita
yhtidlle. Ehdotettu muutos parantaisi tilannetta siltd osin, kun litkehuoneistoja olisi mahdollista
muuntaa kayttotarkoitukseltaan asunnoiksi, joilla olisi paremmin kysyntéa.

Asunto-osakeyhtion purkaminen. Ehdotuksesta ei arvioida seuraavan kielteisid muutoksia
asuntojen arvon kehitykseen, koska potentiaaliset ostajat saavat tiedon hankkeen suunnittelusta
jo varhaisessa vaiheessa isédnnditsijantodistuksesta. Vaikutusta voi olla siihen, ettd hankkeen
kohteena olevan yhtion osakkeiden tavanomainen kauppa véhenee. Toisaalta ehdotuksella voi
olla myds mydnteisid vaikutuksia osakkaiden talouden ohella velkojien oikeuksiin ja
luottomarkkinoihin, kun nykyiset kalliiksi ja raskaiksi koetut péidtoksenteon edellytykset
kevenevit: esimerkiksi tulipalossa laajasti varioituneen kiinteiston korjaus voidaan aloittaa
nopeammin, kun menettelyyn voidaan turvautua matalampien kustannusten avulla.

Autopaikat yhtion Kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella. Pysikointipaikkoihin liittyvét
kysymykset ovat keskeisessd roolissa niin uudistuotannossa kuin tdydennysrakentamisessa.
Taloyhtidissd, joissa ei ole omia autopaikkoja, pysékdinti on voitu jarjestdd esimerkiksi kunnan,
kaupungin tai yksityisen pysédkodintiyhtion hallinnoimissa parkkihalleissa tai tonteilla.
Traficomin vuonna 2018 julkaiseman Liikennepalvelut taloyhtidissd -raportin'®> mukaan
vanhimmissa, ennen 1970-lukua rakennetuissa taloissa pysdkdinti perustuu usein
kadunvarsipysdkdintiin tai maksulliseen asukaspysékointiin, koska omia pysakointipaikkoja on
vihin tai ei lainkaan. 1960—1990-luvuilla yleisin malli oli taloyhtién hallinnoimat ja asukkaille
vuokratut paikat. Sen sijaan 2000-luvulta alkaen pysédkdintipaikkojen osakeperusteinen hallinta
on yleistynyt merkittavésti, ja uusimmissa kohteissa jo yli puolet paikoista on osakepaikkoja.

Kaupunkirakentamisesta, kaavoituksen ja tonttikauppajirjestelyiden monimuotoisuuden
kehittymisestd johtuen erilaisten pysdkointipaikkajirjestelyiden madrd on kasvanut. Yha
harvemmin on mahdollista toteuttaa kunkin perustetun asunto-osakeyhtion omaa pysakointid
yhtion hallitsemalla kiinteistolld ja sen omistamissa rakennuksissa. Esimerkiksi

102 Voltti, Ville: Liikennepalvelut taloyhtioissa. Kiinteistoliitto 2018. Saatavilla:
https://www.traficom.fi/sites/default/files/media/file/Kiinteistoliitto_liikennepalvelut_taloyhtioissa 201
8.pdf.
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padkaupunkiseudun  suuret  kunnat  edellyttivit jo  tontinluovutussopimuksissa
pysakointipaikkojen sijoittamista omistamiinsa parkkipaikkalaitoksiin/-yhtidihin. Koska
pysdkointipaikkoja ei pystytd nykytilassa muodostamaan omiksi osakkeikseen, voivat niiden
hinnat kumuloitua uudis- ja tdydennysrakentamiskohteen wuusien osakehuoneistojen
myyntihintoihin. Ehdotetulla muutoksella voi siten olla myonteinen vaikutus huoneistojen
hinnan  kehitykseen. = Ehdotus  voi  helpottaa  rakentamissédéntelystd  johtuvien
pysakointipaikkavaatimusten tayttdmistd sujuvalla ja kustannustehokkaalla tavalla, mille on
kaytinndssd tunnistettu tarve erityisesti asunto-osakeyhtididen uudistuotannossa.

Ehdotettavalla sdintelylld on tarkoitus edistdd sopimusvapautta ja toimintamahdollisuuksia
osakkeistettujen pysakointipaikkojen jarjestamiseksi. Toisaalta ehdotetussa
lunastusséddnnoksessd olevilla olettamasdénnoksilld varmistetaan se, ettd yhtidissd ei tehda
tarpeettomia lunastusta koskevia maérayksid yhtidjarjestyksiin, jotka voisivat olla omiaan
aiheuttamaan sekaannusta uudiskohteita markkinoitaessa.

Lunastuslauseke. Lunastuslauseketta koskevalla sddntelyllda pyritddn selventdméén,
helpottamaan ja nopeuttamaan Iunastusmenettelyn toteuttamista. Mahdollisimman nopea
lunastusmenettelyn toteuttaminen vdhentdd asuntokauppojen toteuttamiseksi kuluvaa aikaa
sekd lyhentdd kaupan ja lunastuksen osapuolten kannalta episelvéa vélitilaa.

4.2.2.4 Vaikutukset julkiseen talouteen ja kansantalouteen

Esitykselld ei arvioida olevan suoraa vaikutusta julkiseen talouteen. Ehdotus ei edellyta
viranomaisten resurssien lisddmisté tai toimintatapojen muuttamista, mutta voi aiheuttaa erittdin
vihdisid jdljempdnd jaksossa 4.2.4.1 késiteltdvid vaikutuksia erdiden viranomaisten
tietojarjestelmiin.

Esitykselld ei arvioida olevan suoria kansantalouden tasolla mitattavia vaikutuksia. Erityisesti
kunnossapitovastuun ja muutosoikeuden siséllon selventdminen, yhtion péaitdksenteon
helpottaminen ja toisaalta hallitun alasajon keinojen tdsmentdminen voivat kuitenkin edistda
osaltaan yhtididen kunnossapitoa ja kehittdmistd. Yhtion hallitun alasajon helpottamisella (mm.
omien osakkeiden vastikkeeton hankinta) voidaan edistdd yhtion toiminnan jatkamista ja
rahoittamista osakkaiden ja asukkaiden yhteisten (asumis)intressien mukaisesti.

4.2.3 Ympdristovaikutukset

Sdhkoautojen latauspisteet. Esitys ei kokonaisuutena arvioiden lisdd merkittédvésti asunto-
osakeyhtididen kannustimia tai halukkuutta sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamiseen.
Asunto-osakeyhtiolain sdéntelyn sijasta tillaisiin kannustimiin ja kustannuksiin voidaan pyrkié
vaikuttamaan esimerkiksi rakentamislainsddddnnolld ja mahdollisilla julkisilla tuilla.
Latauspisteiden asentamisen kannalta merkitystd voi olla esimerkiksi ympéristoministeridssé
parhaillaan valmisteltavana olevalla uusitun rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
taytantoonpanolla, koska direktiivi edellyttdd  asuinrakennuksia  asentamaan
latauspistevalmiudet tietyissé tilanteissa. Néistd syistd latauspisteiden mééran lisdéntymisesté
aiheutuvat ympéristovaikutukset ovat kokonaisuutena epidvarmoja ja riippuvaisia muusta
sddantelystd sekd markkinakehityksesta.

Latauspistevalmiuksien, eli esikaapelointien ja putkitusten sekd latauspisteiden, merkitys
sdhkOautojen maérdn lisddntymisessd ja tdstd mahdollisesti seuraavat ympéristovaikutukset
eivit ole vilittdmasti arvioitavissa. Toisaalta tarpeettomat latauspisteet voivat vieda resursseja
muista asunto-osakeyhtididen vastuullisuusinvestoinneista. Koska asunto-osakeyhtiét voivat
suunnata latauspisteiden asentamiseen tarvittavat resurssit ja kustannukset myds muihin
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kestdavia kehitystd edistdviin investointeihin, kuten ilmalimpdpumppuihin, ei ole mahdollista
tehda tarkkoja arvioita siitd, kuinka paljon ehdotettu sééntely tulee lisidmadin latauspisteiden
asentamista. Lisdksi on mahdollista, ettd yksityisautoilun suosio tulee vahentyméén
tulevaisuudessa.

Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan. Ehdotetut hallintaanottoperusteiden
tdydennykset mahdollistavat puuttumisen siihen, ettd hallintaanottoperustetta sovellettaessa
voidaan ottaa huomioon myds terveyden sdilyttdmiseksi sdddetyn tai méédratyn noudattamatta
jattdminen. Kéytdnnodssd tédlldi voi olla vaikutusta sithen, ettd kunnan méadrddman
tupakointikiellon rikkomiseen voidaan puuttua aiempaa tehokkaammin. Tdmi hyodyttdisi
erityisesti sellaisia osakkaita/asukkaita, jotka eivét tupakoi, mutta altistuvat tupakansavulle.
Niéin ehdotus edistéé osaltaan tupakkapoliittisten tavoitteiden toteutumista, ja voi siten vihentia
osakkaiden/asukkaiden altistumista passiiville tupakoinnille. Vaikutuksia voidaan siten pitéa
mydnteisind, mutta rajatusti kohdentuvina niihin yhtidihin, joissa tupakointikiellon rikkominen
on ollut kdytdnndn ongelma.

Sahkoisten  toimittamistapojen  edistimiselld ei  arvioida olevan kuin  véhiisid
ympéristovaikutuksia, koska téllaiset toimintatavat ovat nykyistd menettelyd tdydentdvid ja
siten ei ole mahdollista arvioida, kuinka paljon sédhkoistd tiedoksiantoa tultaisiin hyddyntdméaén.

Vesikustannusten jakaminen. Selvennykset vesikustannusten jakoperusteisiin voivat
epdsuorasti kannustaa yhtioitd parantamaan vedenkulutuksen seurantaa ja kohdentamista.
Vaikutukset ovat kuitenkin rajallisia, koska muutos ei itsessdéin muuta taloyhtididen
kulutusrakenteita.

Kunnossapitovastuu ikkunoista. Ikkunoilla on vaikutusta rakennusten energiatehokkuuteen
ja asumisterveyteen. Kéytdnnossi kaikki ikkunat peruskorjataan jossain vaiheessa taloyhtion
elinkaarta, joten kunnossapitovastuun siirtiminen yhtidlle voi edistdd energiatehokkaiden
ikkunoiden valintaa ja toisaalta niin vihentdd esimerkiksi taloyhtion ja osakkaiden/asukkaiden
lammityskustannuksia.

Ehdotuksella voi olla vaikutusta siihen, ettd ikkunoiden rakenteen toimintakyky séilyy
pidempéén, kun vastuu koskee koko ulkoikkunakokonaisuutta eli myos kaksi- ja kolmilasisen
ikkunan sisempid puitteita ja laseja. Vaikutusta voi olla Iiammon- ja ddneneristavyyteen. Tama
voi edistdd ikkunakokonaisuuden kestdvyytti ja energiatehokkuutta pidemmalla aikavélilla.

4.2.4 Muut ihmisiin kohdistuvat ja yhteiskunnalliset vaikutukset
4.2.4.1 Perus- ja ihmisoikeusvaikutukset sekd muut vaikutukset eri osakas- ja asukasryhmiin

Ehdotetut muutokset kohdistuvat pddasiassa kustannusten jakoon sekd yhtion hallinnon
jérjestdmiseen, toteuttamiseen ja toiminnan paittymiseen. Suurin osa ehdotetuista muutoksista
ei vaikuta merkittdvésti perus- ja ihmisoikeuksien toteutumiseen verrattuna nykytilaan. Ne
lahinnd selventivdt oikeustilaa ja perustuvat vakiintuneeseen laintulkintaan seké
oikeuskaytintoon.

Osalla muutoksista olisi kuitenkin vaikutuksia osakkaiden ja asukkaiden perus- ja
ihmisoikeuksien toteutumiseen. Ehdotuksen kannalta relevantteja perustuslaissa turvattuja
perusoikeuksia ovat yhdenvertaisuus (PL 6 §), yksityiseldmén suoja (10 §), omaisuuden suoja
(15 §), oikeus ty6hon ja elinkeinovapaus (18 §), oikeus sosiaaliturvaan (19 §) seké oikeusturva
(21 §). Jéljempéna nditd kysymyksia tarkastellaan kunkin ehdotuksen osalta.
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Taloyhtididen osakkaat ja asukkaat ovat heterogeeninen joukko, joten ehdotusten vaikutukset
voivat kohdistua jossain médrin eri tavoin eri osakas- ja asukasryhmiin. Nyt ehdotettavat
muutokset ovat kuitenkin luonteeltaan sellaisia, ettd ne kohtelevat osakkaita ja asukkaita
lahtokohtaisesti samalla tavalla ja osakkaiden osalta noudattavat asunto-osakeyhtidlain
yhdenvertaisuusperiaatetta. Ehdotettujen muutosten vaikutukset eivit tistd syystd muodostu
merkittévasti erilaisiksi eri ihmisryhmille.

Selvitystila sekidi yhtion Kkiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen. Ehdotetussa
paiatoksenteon helpottamisessa on otettu huomioon osakkeenomistajien asianmukaisen
kannanmuodostuksen ~ varmistaminen ja  toisaalta  osakkaan asema erityisesti
kunnossapitovastuun (ja siitd aiheutuvien kustannusten) rajoittamisen osalta. Siten luovutusta
ja selvitystilaa koskevan pédtoksen sdéntelyn keventdmisen ei arvioida heikentdvén
perusteettomasti osakkeenomistajan osakehuoneiston hallintaoikeutta ja asumisturvaa.

Vaatimusten keventimisen arvioidaan suojaavan vdhemmistdosakkaita, koska selvitystilan
kdynnistdminen ja luovuttamispéaatoksen tekeminen joka tapauksessa edellyttavét, ettd yhtion
toiminnan jatkamisesta aiheutuu osakkeenomistajille huomattavaa haittaa.

Paatoksenteon ja sitd koskevien oikeusvaikutusten viivdstymiselld on kielteisid vaikutuksia
osakkaiden talouteen ja velkojien oikeuksiin sekd myo6s laajemmin luottomarkkinoihin.

Konkurssi. Konkurssin oikeusvaikutuksia koskevalla asunto-osakeyhtidlain sdéntelylld
pyritiédn selventiméin konkurssimenettelyn toteuttamista ja varmistamaan osakkeenomistajien
ja asukkaiden vdhimmaéissuoja yhtién omaisuuden siirtyessd konkurssipesén hallintaan. Tadmé
on omiaan luomaan nykyistd paremmat edellytykset osakkeenomistajan asumisen
jarjestdmiselle ja muiden tilantarpeiden huomioon ottamiselle osakkeiden tuottaman huoneiston
hallintaoikeuden paittyessa.

Ehdotuksen vaikutukset kohdistuvat osakkaan ohella tdmén vuokralaisiin. Esityksen mukaan
osakkaan ja vuokralaisen vilinen vuokrasopimus lakkaa osakkeenomistajan osakehuoneiston
hallintaoikeuden lakatessa. Vuokrasuhteen jatkamisen jddminen konkurssipesin harkintaan
osakkeenomistajan hallintaoikeuden jatkamista vastaavin perustein turvaa myos osakkaan
vuokralaisen asemaa. Osakkeenomistajien vuokralaisten osalta (etenkin taloudelliset)
vaikutukset ovat kuitenkin usein lievempid kuin osakehuoneiston omistavien osakkaiden
ndkokulmasta. Vuokralaisen asemaa turvaa myds osakkaan ilmoitusvelvollisuus
hallintaoikeuden pééttymisestd, jonka laiminlyonnistd seuraa osakkaan korvausvastuu
vuokralaisen muuttokustannuksia kohtaan.

Vuokralaisten osalta vilittomédt vaikutukset liittyvdt asumisen uudelleen jérjestdmiseen tai
uuden asunnon etsintddn. Konkurssipesélld on mahdollisuudet konkurssivarallisuuden hoidon
edellyttdmiin toimiin ja se voi arvioida, onko myds vuokralaisen asumista perusteltua jatkaa
esimerkiksi méérdajan uudella vuokrasopimuksella. On siis mahdollista, ettd vuokralaisen ei
tarvitse muuttaa pois huoneistosta. Toisaalta vuokralainen voi huoneistosta pois muuttaessaan
joutua etsimdén uuden asunnon. Vuokranantajien vuoden 2025 Vuokramarkkinakatsauksen
mukaan vuokramarkkinoilla elettiin kesdkuussa 2025 poikkeuksellista aikaa: vapaita vuokra-
asuntoja on edelleen monilla alueilla ennédtysméiré tarjolla. Esimerkiksi Espoossa vuokra-
asunnon markkinointiaika oli keskiméarin kuukauden, mika tarkoittaa, ettd vuokrahuoneisto on
usein tyhjillaén kuukauden. Padkaupunkiseudulla vuokrat ovat monin paikoin jopa laskeneet —
erityisesti Vantaalla. Myds muissa suurissa kaupungeissa vuokra-asuntojen tarjonta on runsasta,
ja esimerkiksi Oulussa ja Jyvéskyldssd on tarjolla suuri médird vapaita asuntoja. Niin suuri
madrd tarjolla olevia asuntoja pitdd elinvoimaisten kaupunkien vuokrakehityksen hyvin
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maltillisena.'** Muuttotappiopaikkakunnilla kysyntd4 ja tarjontaa voi olla vihemmén, milld voi
olla vaikutusta vuokra-asuntojen saatavuuteen. On myos mahdollista, etté erityisryhmien, kuten
erilaisia esteettomyysratkaisuja tarvitsevien vammaisten henkildiden ja ikddntyneiden, voi olla
muita asukkaita hankalampaa 10ytda tarpeisiinsa vastaavaa asuntoa ehdotetulla varoitusajalla.
Siten on mahdollista, ettd yksittdisissd tapauksissa vaikutukset voivat olla yksilotasolla
merkittdvid. Vaikutusten arviointi on kuitenkin hankalaa, koska asunto-osakeyhtididen
konkurssia koskevalla sdintelylld ei voida vaikuttaa yleisemmin vuokralaisten asemaan.

Taloyhtididen yksittdisten konkurssien vaikutukset eivét ndy kotitalouksien velkaantumisessa
ryhmitasolla, vaikka joissakin tapauksissa vaikutukset yksittdisten kotitalouksien taloudelliseen
asemaan voivat ollakin merkittdvid. Kyseessd on yksittdisen osakkaan, usein yksityishenkilon,
kannalta osakeomistus yhtidssd, jonka menettdminen perustuu velkojien suojaan. Esitykselld
myds selkeytetddn my0s yhtion paidtoksentekoa, joka vahvistaa osakkaiden oikeussuojaa.

Osakehuoneistoon péidsy. Ehdotus huoneistoon péédsystd liittyy kotirauhan suojaan.
Huoneistoon péisyperusteita ei ehdoteta laajennettavaksi nykyisestd, vaan ehdotus kannustaa
ennakolliseen tiedottamiseen, sopimiseen ja kdynnin jarjestimiseen osakkaalle sopivana aikana
siten, ettd huoneistossa kéynti jdrjestettdisiin yhteisymmaérryksessd. Tdmédn takia lakiin
ehdotetaan lisattavéksi tdsmentdvit sddnndkset tilanteista, joissa huoneistoon voidaan menni
ennakkoilmoitusta ja osakkaan kanssa sopimista vain, jos asian kiireellisyys tai laatu sité
edellyttdad. Téllainen tilanne voi liittyd esimerkiksi putkivuotoon tai tulipaloon; nédissé
tilanteissa huoneistoon paidsy ilman lupaa on oikeutettua jo yleisten pakkotilaa koskevien
sddannosten nojalla. Kyseinen ehdotus selkeyttdd oikeustilaa ja perustuu vallitsevaan
(oikeus)kéytiantdon, eikd se kaytdnndssé vaikuttaisi kotirauhan suojan toteutumiseen nykytilaan
verrattuna.

Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsd osalta koskee kaikkien
osakkaiden tekemid muutostditd, eli my0s osakkaan omalla kustannuksellaan tekemid
esteettdmyyttd parantavia muutostditd sekd hallinnassaan olevassa osakehuoneistossa ettd
asunto-osakeyhtion yhteisissé tiloissa. Ehdotus on merkityksellinen yhdenvertaisuuden
kannalta, koska mahdollisuus mainittuihin muutostéihin parantaa osakkaiden yhdenvertaisia
mahdollisuuksia asumiseen yhtiossd. Ehdotettu lisdys selkeyttdd vastuunjakoa asunto-
osakeyhtion ja osakkaan vililld ja vastaa vallitsevaa oikeustilaa, eiki siten vaikuta kidytdnnossa
perus- ja ihmisoikeuksien toteutumiseen verrattuna nykytilaan. Se ei myoOskddn ota kantaa
sithen, miten osakas itse rahoittaa kunnossapidon kustannukset. Osakkaan on esimerkiksi
mahdollista rahoittaa kunnossapidon kustannukset saamillaan mahdollisilla muun
lainsdddannon perusteella myonnettivilla tuilla.

Hallintaanottovaroituksen ja -piitoksen sihkdisti tiedoksiantoa koskevissa ehdotuksilla
pyritdén varmistamaan erityisryhmien oikeudet ja oikeusturvan toteutuminen. Ehdotuksissa
otetaan huomioon se, ettd kaikilla osakkailla ja asukkailla ei ole mahdollisuutta tai halua
vastaanottaa varoitusta tai padtostd sdhkodisesti. Tamén takia muut tiedoksiantotavat, kuten
kirjattu kirje, sdilyvét edelleen vaihtoehtoisina tapoina toimittaa tieto ja yhtio voisi siis turvautua
myds mihin tahansa muuhun voimassa olevan lain sallimaan todisteellisen tiedoksiannon
tapaan. Toisaalta on otettu huomioon myds se, ettd olosuhteet voivat muuttua
sdahkdpostiosoitteen toimittamisen tai sdhkoisen viestintdkanavan kéytdstd sopimisen jilkeen
siten, ettei ndin tosiasiassa endd ole tiedoksiannon toteuttamisen ajankohtana. Télloin taloyhtio

103 Suomen Vuokranantajat: Vuokramarkkinakatsaus 2025. Saatavilla: https://vuokranantajat.fi/wp-
content/uploads/2025/03/Vuokramarkkinakatsaus-2025.pdf
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ei voisi ehdotuksen mukaisesti turvautua sidhkdiseen tiedoksiantoon. Ehdotus ei siten johda
osakkaan tai asukkaan aseman perusteettomaan heikentymiseen.

Ehdotuksissa otetaan nimenomaisesti huomioon erilaiset ihmisryhmat, kuten idkkéaét ja sellaiset
vammaiset henkil6t, joille sdhkdisten viestintdkanavien kéyttd voi olla hankalaa. Téllaisten
osakkaiden ja asukkaiden miaréa ei ole mahdollista arvioida. Yleiselld tasolla voidaan kuitenkin
todeta, ettid esimerkiksi ikdihmisié, eli 70 vuotta tiyttineitd, on Tilastokeskuksen mukaan yli
miljoona. 75-vuotta tdyttineisté ldhes 90 prosenttia asuu omassa kodissaan ja noin 70 prosenttia
omistaa asuntonsa. Taméan vuoksi ehdotuksessa huomioidaan se, ettd tiedoksiantoa ei voida
antaa sdhkoisesti tiedoksi, jos ldhettdja tiesi tai hdnen olisi pitinyt tietdd, ettd vastaanottaja on
ikddntymisen, vamman tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kéyttimasta
sdhkoistd viestintdkanavaa. Tarkoituksena on varmistaa ndiden ihmisryhmien oikeusturvan
toteutuminen. Siten yhtion olisi varmistuttava siitd, ettd sdhkoistd tiedoksiantotapaa ei voida
pitdd perusteluna sellaiselle osakkaalle tai asukkaalle, jonka ei voida olettaa sdhkdisté viestintdd
koskevan puutteellisen toimintakyvyn johdosta saavan tietoa sdhkdiselld tavalla toimitettuna.

Erityinen tarkastus. Ehdotetuilla muutoksilla selvennetdin erityiseen tarkastukseen liittyvaa
menettelyd, turvataan osakkaiden tiedonsaantia ja vahvistetaan vihemmistdosakkaiden
mahdollisuuksia saattaa yhtion hallintoon liittyvid kysymyksid arvioitaviksi, ja ehdotuksilla on
padosin positiivisia vaikutuksia osakkaiden oikeusturvaan. Yhtién johdon velvollisuus avustaa
erityistd tarkastajaa voi helpottaa ja nopeuttaa prosessia. Toisaalta lakiin ehdotettu selvennys
siitd, ettd tarkastus voi koskea enintddn sen hakemisesta piittineeseen yhtiokokoukseen
ulottuvaa ajanjaksoa, rajaa osakkaan mahdollisuuksia hakea erityistd tarkastusta ja vaikuttaa
ndin heikentévisti osakkaan oikeusturvaan.

Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan. Ehdotuksella on myonteisid vaikutuksia
kotirauhaan sekd jokaisen oikeuteen terveelliseen ja turvalliseen asuinympéristéon. Ehdotetut
hallintaanottoperusteiden tdydennykset voivat vaikuttaa myonteisesti osakkaiden ja asukkaiden
kotirauhaan sellaisissa tilanteissa, joissa osakas tai asukas itse ei viettéisi héiritsevdd eldmaé
huoneistossa tai kiinteiston tai rakennuksen yhteisissé tiloissa. Héiritsevddn toimintaan
puuttumisen helpottamisella olisi positiivisia vaikutuksia osakkaiden ja asukkaiden
asumisviihtyvyyteen ja -turvallisuuteen. Toisaalta ehdotuksilla ei arvioida olevan vaikutusta
sellaisiin yksittdisen osakkaiden tai asukkaiden toiveisiin ja mieltymyksiin, jotka liittyvét
tavanomaisesti asunto-osakeyhtiomuotoiseen yhteisGasumiseen.

Hallintaanottoperusteiden tdydentdmisestd huolimatta kynnys osakehuoneiston ottamiseen
yhtidn hallintaan séilyy kokonaisuutena arvioiden nykyisen kaltaisena. Hallintaanottosééntelyn
tdydentdmisen ei siten arvioida tarpeettomasti heikentdvdn osakkeenomistajien oikeutta
osakehuoneiston kéyttoon haluamallaan tavalla.

Huomattava osa lyhytvuokrausta koskevasta kysynnisté ajoittuu sesonkiaikoihin, marraskuusta
maaliskuuhun, sekd kesddn. Ehdotuksella voi olla vaikutusta siihen, ettd erityisesti erilaisiin
sesonkiaikoina koettuihin hdiridihin voidaan puuttua taloyhtiossd matalammalla kynnyksella.
Haittaa ja lisdkustannusta arvioitaisiin verrattuna siihen, ettd huoneistossa asuminen olisi silld
tavoin pidempiaikaista kuin yhtiotd perustettaessa on voitu perustellusti olettaa. Télldin
vaikutuksia voi olla esimerkiksi siihen, ettd tavanomaisesta asumisesta aiheutuvia
poikkeuspiirteitd, kuten asukkaiden toistuvaa ja tihedd vaihtuvuutta, voitaisiin hillitd huoneiston
halintaanottamisella. Néin huoneiston hallintaanotto olisi mahdollista, vaikka yksittdisen
hiirion aiheuttanut ei endd kayttiisi huoneistoa. Talld voi olla myodnteistd vaikutusta muiden
osakkaiden asumisrauhaan. Toisaalta hallintaanoton uhatessa lyhytvuokrausta harjoittava
osakas voisi olla halukas korjaamaan menettelydén puuttumalla aiheutuneeseen haittaan ja siten
kiinnittdmalld huomiota esimerkiksi lyhytvuokralaisten riittdvadn ohjeistukseen.

135



Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan: Lyhytvuokraus. Asumisen tarpeet ovat
murroksessa ja ilmiond lyhytvuokraus voi liittyd esimerkiksi matkailuun, vierailuun perheen
luona tai tydmatkaan. Esityksell4 ei arvioida olevan vilitontd vaikutusta siithen, missd méérin ja
kuinka paljon lyhytvuokrausta (ilmidnd) harjoitetaan taloyhtidissd. Tdmé johtuu siitd, ettd
hallintaanotto ei voisi tulla kyseeseen mairéllisten kriteerien (ylittymisen) perusteella, vaan sen
sijaan ehdotuksen vilittomét vaikutukset liittyvit lyhytvuokrauksesta aiheutuvien haittojen
viahentdmiseen.

Hallintaanottoperusteiden tdydentdmistd koskeva ehdotus mahdollistaa osakkaiden ja
asukkaiden erilaisten intressien yhteensovittamisen. Sddntelyssé on otettu huomioon yhtididen
vaihtelevat olosuhteet (mm. sijainti, yhtion koko, osakaskunta) ja omaisuudensuojasta johtuvat
vaatimukset. Sdéntelyd voidaan soveltaa taloyhtididen erilaisissa olosuhteissa eikéd sddntely
aseta asunto-osakeyhtiditd, osakkeenomistajia tai asukkaita perusteetta erilaiseen asemaan.

Asunto-osakeyhtidlain mukainen huoneiston hallintaanotto on verrattain raskas ja pitkékestoine
menettely osakehuoneiston kéyttoon puuttumiseksi. Hallintaanotolla olisi negatiivisia
vaikutuksia osakkaan omistusoikeuteen, mutta sen perusteena olisi rikkomuksen yhtidlle ja sen
muille osakkeenomistajille aiheutuva haitta. Ehdotuksen mukaan lyhytvuokrauksen
puuttuminen hallintaanotolla voisi perustua siitd aiheutuviin asuinkdytostd poikkeaviin
haittoihin tai lisdkustannuksiin. Ndin ehdotus selventdisi vallitsevaa oikeustilaa ja yhtion
puuttumismahdollisuuksia lyhytvuokrauksesta aiheutuvaan haittaan, eikd siten vaikuttaisi
merkittdvésti omaisuudensuojan toteutumiseen verrattuna nykytilaan. Jo nykytilassa yhti6lld on
oikeus puuttua yhtidjarjestyksen mukaisen kiayttotarkoituksen vastaiseen osakehuoneiston
(majoitus)kédyttoon silloin, kun se on olennaista ja silld on véhiistd suurempi merkitys.
Ehdotettu lyhytvuokrauksesta aiheutuvaan haittaan puuttuminen turvaa muiden osakkaiden
omaisuutta koskevaa perusoikeutta, koska jatkuva hiirid tai haitta voi heikentdd muiden
osakkaiden oikeutta nauttia omaisuudestaan. Mydnteistd vaikutusta voi olla myds omaisuuden
arvoon. Lisdksi lyhytvuokraus voi olla kéytdnndssd ammattimaisesti harjoitettavaa
elinkeinotoimintaa, jolloin vaikutusta voi olla myds elinkeinovapauden toteutumiseen. Siten
ehdotuksen ei voida katsoa vaikuttavan merkittévasti elinkeinovapauteen, koska silld on
tarkoitus puuttua vain sellaisiin haittoihin, joiden ei pitdisi olla muutoinkaan yhteiséasumisessa
sallittuja.

Toisaalta  osakkaita/asukkaita  koskee  yhteisdasumiseen  liittyvd  kohtuullinen
sietdmisvelvollisuus osakehuoneistojen ja yhtion tilojen kéyttdmiseen liittyvistd vahdisestd
hiiriosté ja/tai epdmukavuudesta. Téllainen sietdmisvelvollisuus koskee myos tilanteita, joissa
yhtion muiden osakehuoneistojen kéyttotarkoituksen rajoissa tapahtuva kiyttd ei vastaa
yksittdisten osakkeenomistajan subjektiivisia odotuksia asumisesta ja asumisviihtyisyydesta.
Ehdotus mahdollistaisi lyhytvuokrauksesta atheutuvaan vihdistd suurempaan asumishaittaan tai
kustannukseen puuttumisen, mikd tarkoittaisi kdytdnnossd sitd, ettd vaikutusta olisi
nimenomaisesti toistuvasta lyhytvuokrauksesta aiheutuviin esimerkiksi melu- tai muihin
haittoihin.

Ajan my6ti ja lyhytvuokrauksen yleistyessd on mahdollista, ettd lyhytvuokrauksen koetut haitat
liittyvét yhd useammin siihen, ettd osakas on olettanut hankkineensa osakkeet taloyhtiosté, jossa
ei harjoiteta lyhytvuokrausta. Téllaisten tilanteiden vélttdmiseksi esityksen liitteend olevaan
isdnnoitsijatodistusluonnokseen on ehdotettu lisdttdvéksi tieto siitd, harjoitetaanko yhtiossa
lyhytvuokrausta. Ndin osakkeenomistajalla olisi osakkeet hankkiessaan riittévét tiedot sen
arvioimiseksi, missd méérin taloyhtidssd harjoitetaan lyhytvuokrausta ja minkélaisia
vaikutuksia silld voi olla asumisolojen tai jopa osakkeiden arvon kehityksen kannalta.
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Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan: terveyden siilyttiminen. Nykytilassa
osakehuoneisto voidaan ottaa tupakoinnin perusteella taloyhtion hallintaan, jos laissa sdédetyt
hallintaanoton edellytykset tiyttyvit. Ehdotuksen tarkoituksena on selventdd vallitsevaa
oikeustilaa ja sitd, ettd hallintaanottoperustetta sovellettaessa voidaan ottaa huomioon myds
terveyden sdilyttdmiseksi sdddetyn tai madratyn noudattamatta jattdminen. Néin ehdotus edistda
my0s julkisen vallan tehtévié véeston terveyden edistdmisessd (PL 19 §).

4.2.4.1 Vaikutukset tuomioistuimiin ja muihin viranomaisiin

Asunto-osakeyhtion purkaminen. S#ddnnoksissd  tarkoitetuilla  asunto-osakeyhtion
purkamistilanteilla on vélillista vaikutusta kiinteistokirjaamismenettelyyn
Maanmittauslaitoksessa. Muutoksilla ei esimerkiksi ole vaikutusta voimassa oleviin
ohjeistuksiin erindisten tarkastusten suorittamisesta, kun luovuttajana on asunto-osakeyhtio ja
kysymyksessd on médrdenemmistopaatos.

Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan. Ehdotetut hallintaanottoperusteiden
tdydennykset voivat lisdtd taloyhtididen haltuunottomenettelyjd ja sitd kautta mahdollisesti
myds héddtomenettelyjen méadrdd ulosotossa. Vaikutuksen kuitenkin arvioidaan olevan
pienimuotoinen suhteessa tuomioistuinten ja Ulosottolaitoksen tyoméadraan.

Asunto-osakeyhtidasioita ratkaistiin tuomioistuimissa yhteensd noin 2 700 kappaletta vuonna
2024. Tuomioistuinviraston painotetun tyOmédrdarvion perusteella asunto-osakeyhtidasiat
olivat painotetulta tydméaaréltdan vain noin 0,45 prosenttia kaikkien vuonna 2024 ratkaistujen
rikos- ja siviiliasioiden tyomaédrédstd. Tuomioistuinviraston tietojérjestelmisté ei ole saatavilla
asunto-osakeyhtidasioista tarkempaa luokittelua siitd, missd médrin tuomioistuimissa on
ratkaistu asunto-osakeyhtidlain hallintaanottoperusteisiin liittyvia tapauksia.
Oikeusrekisterikeskuksen sanahaun perusteella vuosina 2020-2024 hiiritsevdd eliméi ja
jarjestyksen sdilyttdmistd koskeviin perusteisiin on viitattu arviolta vain 60 ratkaisussa. Siten
ehdotetut hallintaanottoperusteiden tdydennykset, joissa hallintaanotto voi tulla kyseeseen
niihin rinnastuvan erittdin painavan syyn perusteella, eivit lisénne tuomioistuinten tyoméaraé
ainakaan suurissa maarin.

Ulosottolaitoksen tilastojen mukaan vireille tulleita hédtoasioita oli vuoden 2025 osalta
yhteensd noin 8 500 kappaletta. Hadtoperusteista ei ole olemassa eriteltyjd tilastoja, mutta
Ulosottolaitoksen arvion mukaan ldhes aina héitOperusteena on maksamaton vuokrarasti.
Arviolta vain noin 5 prosentissa hédddista taustalla on joku muu syy, kuten osakehuoneiston
hallintaanotto. Isédnndintiliiton vuoden 2025 talousbarometrissa 21 prosenttia vastaajista oli
nimennyt yhdeksi hallintaanoton syyksi hdiriot huoneistossa tai kiinteist6lld, kun taas
vastikerédstien tai maksujen laiminlyonnin takia nimesi syyksi 97 prosenttia vastaajista.!%*
Kaytdnndssé yhtio voi hakea hédt6d huoneiston saamiseksi yhtion hallintaan silloin, jos osakas
ei nosta moitekannetta yhtiokokouksen pédtdksestd tai jos osakkaan moitekanne hylédtdén.
Koska hallintaanottoa koskevien haitdjen mééré on jo nykytilassa varsin pieni, ei ehdotuksella
arvioida olevan vdhdistd suurempaa vaikutusta Ulosottolaitoksen toimintaan.

Uuden terveyden sdilyttdmistd koskevan hallintaanottoperusteen myo6td huoneisto voitaisiin
ottaa hallintaan kunnan méirddmén tupakointikiellon rikkomisen seuraamuksena. Valviran ja

104 Tsannointiliitto: Talous- ja isénndintiyritysbarometri 2025. Saatavilla:
https://www.isannointiliitto.fi/wp-content/uploads/2025/12/Talous-ja-isannointiyritysbarometri-2025-
tulokset_uusi.pdf. Talousbarometriin vastasi syksylld 2025 yhteensa 308 isdnndintialan ammattilaista,
jotka hallinnoivat 6 900 taloyhtitta.
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sosiaali- ja terveysministerion arvion mukaan tupakointikieltoja on maéritty tupakkalain 79 §
nojalla yhteensd noin 1 500 kappaletta taloyhtidissd vuosina 2019-2024. Téillainen
tupakointikielto koskee siis alle kahta prosenttia taloyhtidistd. Téassd maaréllisesti vahdisessa
joukossa uudella hallintaanottoperusteella voi olla selkeyttdvd vaikutus tupakointikiellon
rikkomistilanteissa. Talld voi olla vdhdinen vaikutus siithen, paljonko tupakointikieltoja
Valvirasta haetaan.

Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta. Ehdotus selventdd Maanmittauslaitoksen
nidkokulmasta tietojen luovuttamisen edellytyksid, kun tiedot voidaan luovuttaa taloyhtiolle
yhtion hallinnon hoitamista varten ilman erillistd selvitystd niiden kayttotarkoituksesta.

Erityinen tarkastus. Kéytinnossd erityistd tarkastusta haetaan painavasta syystd Lupa- ja
valvontavirastosta. Aikaviélilld tammikuu 2022 — kesdkuu 2025 erityisid tarkastuksia on
aluehallintovirastojen (nyk. edelld mainitusti Lupa- ja valvontavirasto) tilastojen mukaan haettu
yhteensd 65 kappaletta. Vuositasolla hakemuksia on ollut keskiméérin noin 18 kappaletta.
Suhteessa asunto-osakeyhtididen kokonaisméardan maéra on véhiinen. Tarkastuksia on haettu
madréllisesti  eniten Eteld-Suomen aluchallintovirastosta (yht. 34 kpl). Muista
aluehallintovirastoista tarkastuksia on haettu seuraavasti: Itd-Suomen aluehallintovirasto 8 kpl,
Lapin aluehallintovirasto 4 kpl, Lounais-Suomen aluehallintovirasto 5 kpl, Lénsi- ja Sisé-
Suomen aluehallintovirasto 6 kpl sekd Pohjois-Suomen aluehallintovirastossa 8 kpl. Vuoden
2026 alusta tehtdvdt ovat siirtyneet Lupa- ja valvontavirastolle sekd Ahvenanmaalla
Ahvenanmaan Valtionvirastolle.

Lupa- ja valvontaviraston tehtdvind on tapauskohtaisesti arvioida, onko erityisen tarkastuksen
toimittamiseen painavia syitd. Ehdotettu osakkaan kuluvastuun poistaminen ei siten ainakaan
lisdé perusteettomasti haettujen erityisten tarkastusten maardd. Sen sijaan vaikutusta voi olla
erityistd tarkastusta koskevien hakemusten médrdén, joskin vaikutuksen arvioidaan olevan
vihéinen silld erityisen tarkastuksen sisdltod ei ehdoteta muutettavaksi. Kuitenkin esimerkiksi
pienissé taloyhtioissd se, ettd tarkastajalla on mahdollisuus saada ennakko tai vakuus
palkkiostaan, voi helpottaa erityisen tarkastajan 10ytdmistd varsinaisen hakemuksen jélkeen.
Mikéli ehdotuksella on tarkastuksia lisddva vaikutus, lisddntyvét viranomaisen saamat
hakemukset ja hakemusmaksut. Vuonna 2026 hakemusmaksu on 510 euroa.

Julkisen osakeluettelon tietosisilloksi tieto osakkeenomistajan kuolinpdivistd. Ehdotus
selventdd Maanmittauslaitoksen toimintaa, koska jatkossa silld on selked lakiin perustuva
velvollisuus ja oikeus merkitd osakeluetteloon DVV:n kautta tuleva tieto osakkeenomistajan
kuolinpdivésti ja oikeus luovuttaa tima tieto osajiljenndksen tilaajalle. Maanmittauslaitoksen
arvion mukaan tiedon lisddminen ei aiheuta kuin védhéisid muutoksia tietojarjestelmiin.

4.2.4.2 Vaikutukset tietoyhteiskuntaan

Esitykselld on vaikutuksia tietoyhteiskuntaan ja erityisesti digitalisaation edistdmiseen.
Ehdotukset hallintaanottovaroituksen ja -paitdksen sdhkoisestd tiedoksiannosta voivat edistdd
tallaisten sdhkoisten tiedoksiantojen tekemistd ja ndin osaltaan myds parantaa tilanteita, joissa
osakas on tarkoituksellisesti pyrkinyt vélttelemdén tiedon vastaanottamista. Edelleen
ehdotukset voivat vdhentdd yhtion hallinnollista taakkaa, koska séhkoisten toimintatapojen
kayttdmisesta ei aiheudu yhtidlle kustannuksia esimerkiksi paperitulosteiden johdosta. Toisaalta
my0s tiedonkulku voi tehostua, kun tieto tavoittaa vastaanottajan nopeammin.

Sahkoiseen tiedoksiantoon voi liittyd riskejd. On kuitenkin osakkaan/asukkaan itse
harkittavissa, haluaako hén sitoutua sidhkdisten viestikanavien kayttdmiseen vastaavasti kuin
esimerkiksi yhtiokokouskutsun toimittamisessa. Toisaalta tiedonkulkuun voi liittyd myds
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hallitsemattomia riskejd sen suhteen, jos esimerkiksi viestintdkanava ei toimi tarkoitetulla
tavalla. Esitetty nk. kahden séhkdisen viestintdkanavan malli voi kuitenkin osaltaan pienentdé
riskid siitd, ettd tietoa ei saataisi asianmukaisesti toimitetuksi. Yhtio voi esimerkiksi sdhkopostin
ohella ldhettdd herdteviestin tekstiviestind, jolloin on epitodennékdisti, ettd molemmat viestit
epdonnistuisivat. Taltd osin my0s todettava, ettd esimerkiksi hddto ei voi tulla kyseeseen ennen
asian saattamista vireille tuomioistuimeen.

4.2.5 Yhteisvaikutukset

Lyhytvuokrausta koskevilla ehdotuksilla on yhteys ympéristoministeriossd samanaikaisesti
valmisteilla olevaan rakentamislainsddddnnon muutokseen, jossa ehdotetaan lyhytvuokrauksen
késitteen maédrittelemisté ja siitd, ettd lyhytvuokrauksen luvanvaraisuuden raja oli 90 paivia
kalenterivuodessa. Kunnalla olisi mahdollisuus asettaa paikallisesti 90 pdivad korkeampi
luvanvaraisuuden raja. Ehdotuksia sovellettaisiin vain kunnan asemakaava-alueella sijaitseviin
asuntoihin, jotka eivit ole asuinkdytossd lyhytvuokrauksen hetkelld. Ympéristoministerion
ehdotus koskisi vain yksittdisid huoneistoja, jolloin soveltamisalan ulkopuolelle jaisi merkittava
maira, noin 92 000 asunto-osakeyhtidssa sijaitsevia, huoneistoja.

Osin samasta sdéintelyn kohteesta huolimatta asunto-osakeyhtiolaki ja rakentamislaki koskevat
eri oikeussuhteita. Asunto-osakeyhtiolaki koskee yhtion, osakkeiden ja asukkaiden keskindisié
asunto-osakeyhtidoikeudellisia oikeussuhteita, kun taas rakentamislaki koskee rakennuksen tai
huoneiston kéyttdjan suhdetta asumisympéristoon ja sen vaikutuspiirissd oleviin henkil6ihin
ndiden yksityisoikeudellisista oikeussuhteista riippumatta. Asunto-osakeyhtidoikeudellinen
kayttotarkoituksen arviointi perustuu yhtidjérjestyksen méériayksiin ja niiden tulkintaan yhdessé
asunto-osakeyhtidlain osakehuoneiston hallintaoikeutta ja kdytdn rajoja (erit. hallintaanoton
perusteet) koskevien sdédnndsten kanssa, kun rakentamisoikeudellinen kayttotarkoitus perustuu
viranomaisen kaavoitus- ja rakennuslupapditoksiin, joita arvioidaan rakentamislainsdddannon
perusteella. Néin ollen mahdolliset yhteisvaikutukset liittyvat siithen, kuinka osakehuoneiston
kayttdmistd lyhytvuokraukseen arvioidaan toisistaan poikkeavien asunto-osakeyhtidlain ja
rakentamislainsdddidnnon kriteerien valossa.

Koska ymparistoministerion ehdotus kohdistuu vain hyvin pieneen osaan asunto-osakeyhtidissé
sijaitsevista huoneistoista, ei ehdotuksilla arvioida olevan véhiistd suurempia yhteisvaikutuksia.
Asunto-osakeyhtion ndkokulmasta merkitystd on huoneiston kayton tosiasiallisilla vaikutuksilla
yhtio6n ja muihin asukkaisiin/osakkaisiin. Siten huoneiston hallintaanotto ei voisi tulla
kyseeseen yksinomaan vuokrasuhteiden keston ja/tai yhteisméddrdd koskevien kriteerien
ylittymisen perusteella eli riippumatta siitd, onko lyhytvuokrauksesta aiheutunut véhiistd
suurempaa haittaa. Mahdollinen rakennusvalvontaviranomaisen yhtiéon kohdistama kehotus ja
uhkasakko lainvastaisen lyhytvuokrauksen lopettamiseksi voitaisiin kuitenkin ottaa huomioon
hallintaanoton kannalta asuinkdytostd poikkeavan haitan tai kustannuksen arvioinnissa. Siten
on mahdollista, ettd erdissd harvalukuisissa tapauksissa sovellettavaksi tuleva
rakentamislainsdddantd helpottaa mahdollisiin haittoihin puuttumista.

Sédhkéistd tiedoksiantoa ja yhtion oikeutta tyhjentdiad tiloja hylitystd irtaimistosta
koskevilla ehdotuksilla on yhteys samanaikaisesti valmisteltavana oleviin huoneenvuokralain
saannoksiin, jotka vastaavat keskeisiltd periaatteiltaan tdssd esityksesséd ehdotettuja sddnnoksia.
Huoneenvuokralain ehdotukset kohdentuvat ensi sijassa vuokrasuhteen osapuoliin, kun tdimén
esityksen vaikutukset kohdistuvat sekd yhtioon ettd osakkaisiin/asukkaisiin. Samankaltaisilla
saannoksilld voi olla synergiaetuja erityisesti tilanteissa, joissa on kyse esimerkiksi erilaisista
tiedonnoista taloyhtion asukkaalle. Toisaalta vaikutukset voivat jossain méérin heijastua myos
sdanndsten soveltamis- ja tulkintakéytantoihin pitkélld aikavéalilla.
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5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset
5.1.1 Yleistd

Valmistelun yhteydessi arvioidut sddntelyvaihtoehdot on kuvattu yksityiskohtaisesti asunto-
osakeyhtiolakityoryhmén mietinndssd jaksossa 23 (linkki:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/c2a9849c-5e16-40b3-80cc-
24103a8a6567/content). Tyoéryhmin mietinndstd saadusta lausuntopalautteessa kannatettiin
yleisesti  tyoryhmén ehdotuksia. Suuri osa mietinndn ehdotuksia  koskevasta
lausuntopalautteesta liittyi valitun sdéintelyvaihtoehdon yksityiskohtaisen toteutukseen.

Seuraavassa kuvataan keskeiset valmistelun aikana tunnistetut sdéintelyvaihtoehdot ja
arvioidaan erityisesti niitd ehdotuksia, joista lausunnonantajilla oli poikkeavia ndkemyksié.
Lisdksi kuvataan jatkovalmistelun aikana tydoryhmédmietinnén valmistumisen jilkeen
varmistuneet siéntelytarpeet.

5.1.2 Lyhytvuokraus

Tyoryhmd on arvioinut mahdollisia asunto-osakeyhtidlakiin perustuvia sdéntelykeinoja
lyhytvuokrauksen sallittavuuden osalta. Keskeiset tyoryhmén tunnistamat sidéntelyvaihtoehdot
ovat liittyneet seuraavien seikkojen arviointiin: uudet (olettama)séddnndkset lyhytaikaisen
vuokraamisen kieltdmisesti tai rajoittamisesta, mahdollisuus lyhytvuokrauksen kieltdmiseen tai
rajoittamiseen yhtiokokouksen madrdenemmistopaitokselld (ts. ilman suostumusvaatimusta) ja
osakehuoneiston hallintaanottoperusteiden tarkistaminen.

Lyhytaikaisen vuokrauksen maédrittelyn kannalta sddntelyn hyvéksyttavyys edellyttdisi sen
perustelemista, ettd valittu lyhytvuokrauksen ajallinen mééritelma ja sallittu enimmaisméaéra
mahdollistavat lyhytvuokrauksesta aiheutuviin haittoihin puuttumisen rakennuksen tai
huoneiston omistajan oikeutta tarpeettomasti rajoittamatta. Asunto-osakeyhtididen erilaisten
olosuhteiden ja lyhytvuokrauksen erilaisten jdrjestimistapojen johdosta on epéselvii,
voidaanko lyhytvuokrauksesta aiheutuvia vaikutuksia riittdvésti tunnistaa yksinomaan
sopimusten keston ja vuosittaisen kokonaismadrdn perusteella, mikd voi olla ongelmallista
osakehuoneiston hallintaoikeuden (omaisuuden)suojan kannalta. Siten valmistelussa ei katsottu
perustelluksi edistdd titd vaihtoehtoa.

Maidrdenemmistopadtoksen kieltdmistd koskevaa vaihtoehtoa on arvioitu seuraavasti. Asunto-
osakeyhtion osakkeet tuottavat pitkdlti omistusoikeutta vastaavan hallintaoikeuden
osakehuoneistoon. Laissa sdddetddn osakkeenomistajan oikeudesta osakehuoneiston
luovuttamiseen toisen kéytettéviksi ennalta rajoittamattomaksi lyhyemmaéksi tai pidemmaéksi
ajaksi, jollei yhtidjérjestyksessd toisin médrdtd. Yhtiokokous pédttdd yhtidjarjestyksen
muuttamisesta ldhtokohtaisesti 2/3:n méadrdenemmistolld. Yhtidjarjestyksen muuttamiseen on
kuitenkin saatava tietyissd tilanteissa lisdksi osakkeenomistajan tai osakkeenomistajien
suostumus. Yhtend tdllaisena tilanteena on laissa tunnistettu se, ettd yhtidjarjestyksen
muutoksella muutetaan osakkeiden tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa. Hallintaoikeuden
muutoksena pidetddin muun muassa rajoitusta, joka estdd tai haittaa osakehuoneiston
kayttdmistd sen kdyttotarkoituksen mukaisella tavalla. Suostumusvaatimusta sovelletaan mm.
yhtigjarjestyksen muutokseen, jonka seurauksena huoneistoa ei saa vuokrata asuinkdyttoon.
Asumisen kéyttotarkoituksen piiriin kuuluu myos sellainen lyhytvuokraus, josta ei aiheudu
yhtidlle tai toisille osakkaille/asukkaille asumisesta poikkeavaa haittaa tai kustannusta
(merkittdvad haittaa tai kustannusta aiheuttavaan lyhytvuokraukseen yhtid voisi tydryhmén
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ehdotuksen mukaan puuttua osakehuoneiston hallintaanotolla). Osakkeenomistajan voidaan
osakkeet hankkiessaan katsoa perustellusti olettaneen, ettd osakehuoneistoa voidaan kayttda
asuinkdyttoon rinnastuvaan/kuuluvaan lyhytvuokraukseen eikd téllaista oikeutta voida
yhtidjéarjestyksen muutoksella rajoittaa ilman suostumusta, minké johdosta lyhytvuokrauksen
kielto yhtidjérjestyksessd ilman osakkeenomistajan suostumusta olisi ongelmallinen
omaisuudensuojan kannalta.

Tarkemmin edelldi kuvattuja  vaihtoehtoja on  selitetty ja arvioitu asunto-
osakeyhtiolakityoryhmin mietinndssd jaksossa 2.3.1. Lisdksi ty6ryhmid on arvioinut
osakkeenomistajan ~ mahdollista  ilmoitusvelvollisuutta ~ yhtidlle  lyhytvuokrauksen
harjoittamisesta. Téllainen tietojen toimittaminen voisi kuitenkin johtaa merkittdvéan
osakkeenomistajien ja yhtion hallinnollisen taakan kasvuun, ja lisdtd johdon velvollisuutta
valvoa toimintaa kohtuuttomasti.

Hallintaanottoperusteita koskevan vaihtoehdon arvioidaan olevan tunnistetuista vaihtoehdoista
parhaiten  sovitettavissa  yhteen  osakehuoneiston  hallintaoikeuden  sisdllon  ja
omaisuudensuojasta johtuvien vaatimusten kanssa, sekd mahdollistavan riittivin puuttumisen
lyhytvuokrauksesta tosiasiassa aiheutuviin haittoihin. Lisdksi se on kohtuullisella tavalla
sovitettavissa asunto-osakeyhtididen toimintaymparistoon lyhytvuokrauksen kaltaisten
uudenlaisten ilmididen osalta aiheuttamatta samalla muita haittavaikutuksia tai lieveilmidita.

Esityksessa hallintaanottoperusteesta ehdotetaan edelleen sdddettavéksi tydryhméan ehdotuksen
suuntaisesti. Jatkovalmistelun aikana ehdotusta on kuitenkin tarkistettu lausuntopalautteen
perusteella siten, ettd soveltamista koskeva merkittdvyyskriteeri on katsottu tarpeelliseksi
poistaa. Hallintaanottoa koskee joka tapauksessa vaatimus rikkomuksen véhiistd suuremmasta
merkityksestd, joten erityinen vaatimus haitan merkittdvyydestd voisi aiheuttaa
tulkintaepaselvyyksid. Huoneiston kéytt6on voitaisiin ehdotuksen mukaan puuttua aina silloin,
kun sen voidaan osoittaa aiheuttavan haittaa muiden osakkeenomistajien huoneistojen kaytolle
tai aiheuttavan taloudellista haittaa.

Tyo6ryhma on myos arvioinut lyhytvuokrauksen harjoittamiseen soveltuvia seuraavia keskeisid
sdantelyvaihtoehtoja vahingonkorvausvastuun osalta: asunto-osakeyhti6laissa erityisesté
Iyhytvuokrauksen harjoittamiseen sovellettavasta vahingonkorvausvastuun perusteesta
sddtdiminen, ja  sddtdiminen  osakkeenomistajan  velvollisuudesta  mydtavaikuttaa
vahingonkorvauksen vaatimiseen lyhytvuokralaiselta. Tyoryhmé ehdotti mietinndssadn
saddettdviksi osakehuoneiston toisen kéyttdon antaneen osakkeenomistajan velvollisuudesta
mydtivaikuttaa  huoneiston  kdyttdjain  aiheuttaman  vahingon  selvittimiseen ja
vahingonkorvauksen vaatimiseen kéyttdjaltd antamalla yhtidlle tarvittavia tietoja.

Vaihtoehtona osakkaan mydtavaikutusvelvollisuudesta sddtdmiseen AOYL 24 luvussa,
tietojenantovelvollisuudesta voidaan sddtdd osakkaan kunnossapitovastuuta koskevan
sdanndksen yhteydessd. Néin vaatimukset voidaan sovittaa yhteen lain 4 luvun 3 §:n 2
momentissa tarkoitetun osakkaan huolellisuusvelvollisuuden kanssa. Lain 24 luku koskee
vahingonkorvausvastuuta ja sithen liittyvid menettelyitd. Jo voimassa olevan lain nojalla
osakkeenomistajalla on omaan huolellisuusvelvollisuutensa perustuvan
vahingonkorvausvastuun vélttdmiseksi my&tdvaikutusvelvollisuus vuokralaisensa aiheuttaman
vahingon selvittdmiseen. Kun sddnndstd muutetaan ehdotetulla tavalla, voidaan sddnnoksessé
huomioida paremmin osakkaan tietojenantovelvollisuus osana osakkaan osakehuoneistoa
koskevia muita velvollisuuksia. Tdmin takia mietinndssi esitettyd on jatkovalmistelun aikana
tarkistettu siten, ettd ehdotetaan osakehuoneiston toisen kéytettdvdksi antaneen
osakkeenomistajan velvollisuutta huolehtia siitd, ettd hinelld on tarvittavat tiedot huoneiston
kayttooikeuden saaneesta. Saannods ehdotetaan lisdttavaksi lain 4 luvun 3 §:4n. Sddnndkseen
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ehdotetaan lisittdvéksi osakkaalle my0s nimenomaista velvollisuutta antaa tiedot tarvittaessa
yhtidlle, jolloin yhtidlld olisi paremmat edellytykset selvittdd sitd, kehen osakehuoneiston
kayttdjaan (esim. lyhytvuokralainen) vahingonkorvausvaatimus on syytd kohdistaa ja arvioida
sitd, onko lyhytvuokrausta harjoittanut osakkeenomistaja jarjestdnyt toimintansa riittdvan
huolellisesti vahinkojen minimoimiseksi.

5.1.3 Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta

Omien osakkeiden vastikkeetonta hankkimista koskevaa asunto-osakeyhtilain sidéntelyd on
arvioitu siitd nakokulmasta, miten hankinnan merkitys yhtion ja muiden osakkeenomistajien
kannalta tulee ottaa huomioon péitoksentekovaatimuksissa. Arvioinnissa on kiinnitetty
huomiota hankintapéditoksen tekemiseksi vaadittavaan yhtiokokouksen enemmistoon tai
madrdenemmistoon sekd hankintapditoksen tietovaatimuksiin.

Valmistelun aikana on tarkasteltu kolmea sddntelyvaihtoehtoa: omien osakkeiden
vastikkeettoman hankinnan selventdmistd, omien osakkeiden vastikkeettoman hankinnan
lisddmistd 18 luvun soveltamisalaan siten, ettd hankinnasta voidaan paittii aina yksinkertaisella
enemmistolld, sekd omien osakkeiden vastikkeettoman hankinnan lisddmistd 18 luvun
soveltamisalaan ja mddrdenemmistopaatoksen edellyttimistd erdissi tilanteissa.

Ensimmdinen tarkasteltu vaihtoehto liittyi sen selventdmiseen, milloin omien osakkeiden
hankintaa pidetdén vastikkeettomana. Téssd vaihtoehdossa omien osakkeiden hankintaa
pidettdisiin vastikkeettomana silloin, kun yhtié saa omat osakkeensa vastikkeetta eikd yhtidlle
tuleviin osakkeisiin liity maksamatonta erdéntynyttd yhtidvastiketta tai yhtidlainaosuutta.
Talloin AOYL 18 luvun 2 §:n 3 kohdan soveltamisalarajausta olisi tarpeen tismentia siten, ettei
tallaisiin omien osakkeiden vastikkeettomiin hankintoihin sovellettaisi lain 18 luvun
sdannoksid. Néin yhtidkokouksen toimivalta asiasta paéttimiseen yksinkertaisella enemmistolla
seuraisi kdytdnnossd AOYL 7:2.2 §:n 3 kohdasta, mutta ei kuitenkaan kdvisi nimenomaisesti
ilmi laista. Edelleen omien osakkeiden vastikkeettomaan hankintaan ei sovellettaisi lain 18
luvun sddnnoksid suunnatusta hankinnasta tai hankintavaltuutuksesta mainitsemisesta
yhtiokokouskutsusta eikd hankkimispéatoksen sisillostd, mika voi rajoittaa osakkeenomistajien
mahdollisuuksia arvioida téllaisen paitoksen vaikutuksia. Jos omien osakkeiden vastikkeeton
hankinta rajattaisiin edelleen lain 18 luvun sddnnosten soveltamisen ulkopuolelle, tillaisten
osakkeiden mitdtoimiseen tai edelleen luovuttamiseen ei suoraan lain nojalla sovellettaisi
my0skéddn asiaa koskevia omien osakkeiden hankintaa koskevia erityissdénnoksié.

Toinen vaihtoehto olisi lisdtd omien osakkeiden vastikkeeton hankinta AOYL 18 luvun
soveltamisalaan siten, ettd hankinnasta voidaan pdittdd aina yksinkertaisella enemmistolla.
Tamai vaihtoehto vastaisi edelld esitettyd vaihtoehtoa kuitenkin siten, ettd omien osakkeiden
vastikkeettomasta vastaanottamisesta voitaisiin aina péaattdd lain 6 luvun 26 §:ssé tarkoitetulla
enemmistolld. Saman péddtdsvaatimuksen noudattaminen kaikissa omien osakkeiden
vastikkeettoman hankinnan tilanteissa olisi lainsdddéantoteknisesti ja lain soveltamisen kannalta
yksinkertaisin  vaihtoehto. Se mahdollistaisi samalla yhtiokokouksen péitoksenteon
tehokkaimmin sen estdmiseksi, ettd osakkeet yhtidlle luovuttamisen sijasta luovutettaisiin
yhtion kannalta haitallisella tavalla vastikkeetta uudelle omistajalle (jolta ei esim. saada perittya
yhtiovastiketta yhtion menojen kattamiseksi). Toisaalta vaihtoehto ei ottaisi huomioon siti, etté
vastikkeetta yhtiolle tuleviin osakkeisiin voi liittyd méérdltddn huomattava yhtidlainaosuus,
joka voi kasvattaa muiden osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuutta tavalla, jota
ndma eivét ole voineet ottaa huomioon.

Kolmannessa vaihtoehdossa omien osakkeiden vastikkeeton hankinta siséllytettiisiin asunto-
osakeyhtiolain 18 Iluvun soveltamisalaan. Osakkeiden hankinnasta voitaisiin paattaa
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yhtiokokouksen yksinkertaisella enemmistolld, jos saanto on yhtion ja osakkeenomistajien
kannalta aidosti vastikkeeton. Madrdenemmistovaatimusta sovellettaisiin tilanteessa, joissa
hankinnalla voi olla vaikutusta muiden osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.
Edelleen AOYL 18 luvun 5 §:4 tidydennettdisiin siten, ettd omien osakkeiden hankkimista
koskevassa pédtoksessd olisi mainittava, miten menettely vaikuttaa osakkeenomistajien
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen. Témén vaihtoehdon arvioitiin parantavan parhaiten siéntelyn
nikyvyytté ja toisaalta varmistavan sen, ettd osakkaat saavat riittdvan tiedon omien osakkeiden
hankinnan taloudellisista vaikutuksista ennen péaatoksentekoa.

5.1.4 Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen

Yhtidjarjestyksen muuttaminen médrdenemmistollda (AOYL 6:34.1 §) ja muutoksen kohteena
olevan osakehuoneiston suostumuksella on sindnsd riittdvd keino osakehuoneiston
kayttotarkoituksen muuttamiseksi (silld edellytykselld, ettd osakehuoneiston omistaja vastaa
tarvittaessa uuden kayttotarkoituksen edellyttdmistd muutostdistd omalla kustannuksellaan).
AOYL 6:35.1 §n 4 kohtaan perustuva suostumusvaatimus osakkeenomistajan
maksuvelvollisuuden lisddmiselle voi kuitenkin yhdenkin osakkeenomistajan suostumuksen
puuttuessa johtaa siihen, etté tdllaisen osakehuoneiston yhtivastikeperustetta ei voida muuttaa
siten, ettd vastikeperuste vastaa muiden saman kéyttdtarkoituksen huoneistojen
vastikeperustetta. Toisaalta viimeksi mainittua vastikeperustetta voidaan yleensd pitdéd
asianmukaisena kustannusten jakoperusteena saman kéyttotarkoituksen osakehuoneistojen
kesken ja wvastikeperusteen muuttamisella voidaan edistdd kayttotarkoituksen muutoksen
kohteena olevan huoneiston arvoa ja kaytettdvyyttd tavalla, josta viime kddessé yleensd myos
yhti6 ja sen muut osakkaat hyotyvit verrattuna siihen, ettei vastikeperustetta kéyttdtarkoituksen
muuttamisen yhteydessd muutettaisi (vrt. esim. osakehuoneistojen arvon pysyvasti
alentumisesta johtuvat jatkuvat ongelmat vastikkeiden perimisessé).

Valmistelun aikana on arvioitu, tulisiko yhtiovastikeperusteen muuttamista helpottaa
huoneiston kéyttotarkoituksen muutosten yhteydessd. Muutoksella voitaisiin helpottaa
erityisesti liikehuoneistojen kéyttotarkoituksen muuttamista asuinhuoneistoiksi alueellisen
rakennemuutosten huomioon ottamiseksi, huoneistojen vajaakdyton vdhentdmiseksi ja arvon
sdilyttimiseksi. Kéytannossa esitetylld ehdotuksella olisi vaikutusta siihen, ettd suuressa osassa
yhtidistd yksi osakas tai pieni osakkaiden madrdvihemmisto ei voisi estdd muutosta, joka on
yhtion kannalta perusteltu ja muiden osakkaiden hyvaksyttavissa.

5.1.5 Selvitystila seké yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen

Valmistelun aikana AOYL 6:38 §:ssd tarkoitettua helpotettua purkamispddtostd koskevan
sdantelyn toimivuutta ja muutostarpeita on tarkasteltu kohta kohdalta arvioimalla yhtdalta
suojan kohdetta sekd toisaalta vaatimuksesta aiheutuvia kustannuksia. Valmistelussa on
tunnistettu keskeinen tarve helpottaa péidtoksentekoa, koska nykyistdi menettelyd on
hy6dynnetty vain muutamissa harvalukuisissa tapauksissa.

Kutakin paitoksentekoa koskevaa vaatimusta arvioidaan seikkaperdisesti asunto-
osakeyhtidlakityoryhmén mietinndssé jaksossa 2.3.23. Pddkohdittain arvioinnissa on tarkasteltu
paatoksenteon edellytyksend olevan huomattavan vahingon arviointia (AOYL 6:38.1 §n 1
kohta), yhtion nettovarojen jaon selventdmistd, kun osakehuoneistot ja osakeryhmi ovat
arvottomia (AOYL 6:38.1 §n 2 kohta), pditdsehdotukseen liittyvdn riippumattoman
asiantuntijan lausunnon vaatimuksen keventdmistdi (AOYL 6:38.3 §) sekd yhtion
kunnossapitovastuun rajaamista paitoksen jilkeen vain asumisen kannalta vilttiméattoméan
(AOYL 6:38.5 §). Arvioinnissa on kiinnitetty huomiota siihen, ettd pditos perustuu riittdviin
tietoihin ja arvioon yhtion tilanteesta ja sen tulevasta kehityksesta.
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Paatoksentekovaatimusten keventdminen on valmistelussa katsottu perustelluksi, koska
tdllaisissa tilanteissa yhtidilld on tyypillisesti verrattain véhan taloudellisia resursseja ylipddtaan
toiminnan jirjestdmiseen ja jéljelld olevat resurssit on tarkoituksenmukaista kohdistaa toimiin,
joita yhtion toiminnan hallittu alasajo edellyttda.

5.1.6 Asunto-osakeyhtion konkurssi

Valmistelun aikana on tunnistettu, ettd asunto-osakeyhtion konkurssiin liittyvét erityispiirteet
on tarpeen ottaa nykyistd paremmin huomioon asunto-osakeyhtidlaissa. Edelleen tulee
varmistua siité, ettd sddntelyssé otetaan riittdvélla tavalla huomioon seki asunto-osakeyhtion ja
sen osakkeenomistajien ettd yhtion velkojien ja velkavastuun tehokkaan toteuttamisen intressit.
Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajien erityiset (asumis)tarpeet on otettava saintelyssd
huomioon tavalla, joka ei tarpeettomasti rajoita yhtion velkavastuun tehokasta toteuttamista.

Asunto-osakeyhtion erityispiirteitd konkurssin kannalta tarkasteltaessa kyse on siitd, kuinka
pitkdlle menevdd suojaa osakkeenomistajien erityiselle yhtion oikeudesta johtuvalle
osakehuoneiston hallintaoikeudelle tulisi antaa. Eri sddntelyvaihtoehtojen osalta on arvioitava,
miten yhtion maksukyvyttomyydestd aiheutuvaan riskinjakoon vaikutetaan. Yhtion omistajien
tehokas suojaaminen voi vaikuttaa velkavastuun ja velkojien oikeuksien toteutumiseen, jolloin
vaikutusta voi olla yhtididen rahoituksen saatavuuteen ja kustannuksiin. Rahoitusjirjestelmén
toimivuuden kannalta olisi ongelmallista, jos asunto-osakeyhtion velkojat joutuisivat
osakkaiden erityisen maksukyvyttomyysoikeudellisen suojan johdosta kantamaan muita
yhtiGitd olennaisesti pidemmaille menevad riskid asunto-osakeyhtion maksukyvyttoémyyden
vaikutuksista.

Valmistelun aikana sééntelyvaihtoehtoja on arvioitu erityisesti konkurssimenettelyn ja
konkurssin oikeusvaikutusten ndkokulmista. Tarkemmin vaihtoehtoja on selitetty ja arvioitu
asunto-osakeyhtidlakityoryhméan mietinndssa jaksossa 2.3.2.4.

Konkurssimenettelyn osalta on arvioitu, tulisiko asunto-osakeyhtion konkurssiin asettamiselle
sddtad erityinen lykkéys tai tdsmentdd konkurssin hakemista koskevaa toimivaltaa. Erityinen
lykkays arvioitiin ongelmalliseksi siitd syystd, ettd se voisi vdhentdd kannustimia yhtion
tilanteen hoitamiseksi yhtion itsensé toimesta aikaisemmassa vaiheessa. Toimivaltaa koskevia
saannoksia katsottiin perustelluksi muuttaa esityksessd ehdotetulla tavalla mm. sen takia, ettd
sddntely olisi paremmin linjassa yhtiokokouksen yleistoimivaltaa koskevan asunto-
osakeyhtidlain sddntelyn kanssa ja toisaalta hallitukselle jdisi toimivalta kiireelliselle
paitoksenteolle, josta hallituksen olisi viipymaéttd informoitava osakkeenomistajia.

Oikeusvaikutusten osalta valmistelun aikana on tarkasteltu erityisesti velallisyhtion (asunto-
osakeyhtion) osakkeenomistajien mydGtavaikutusvelvollisuutta sekd asumishuoneiston tai
osakehuoneiston muun hallinnan jatkamista, joiden pohjalta katsottiin perustelluksi esittié
sddntelyn muuttamista esityksessé kuvatulla tavalla. Lisdksi tarkasteltiin varattomien asunto-
osakeyhtididen konkurssipesien julkisselvittimisen mahdollisuutta, mutta vaihtoehtoa ei
pidetty tarpeellisena, koska kéytdnnossd ongelmana on wusein kiinteistbomaisuuden
arvottomuus, jolloin julkisselvittimiselld ei péédstdne olennaisesti konkurssin raukeamista
parempaan lopputulokseen.

5.1.7 Osakehuoneistoon padsy

Asunto-osakeyhti6laista, oikeuskirjallisuudesta ja yleisestd hyvistd yhtiokaytdnnostd voidaan
yleensd péételld, miten huoneistokdynneistd tulisi sopia ja kdynti jirjestdd eri tilanteissa.
Toisaalta myds asunto-osakeyhtion edustajien huoneistokdyntien jarjestimisessd voi ilmeta
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saman tapaisia episelvyyksid, joiden vahentdmiseksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annettua
lakia on ehdotettu tdydennettiviksi. Kéytinndssd asunto-osakeyhtion edustajan tarve
osakehuoneistoon pddsyyn voi vuokratun osakehuoneiston osalta olla samanlainen kuin
vuokranantajalla. Sddntelyn yhdenmukaisuuden vuoksi valmistelun aikana on tunnistettu tarve
arvioida huoneistokdyntejad koskevan asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 1 §:n muuttamista padosin
asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin ehdotettuja sdénnoksid vastaavasti.

Laissa ei ole otettu huomioon sitd, ettd yhtion rakennuksessa voi osakehuoneistojen liséksi olla
erilaisia tiloja, kuten varastoja, joita osakkeenomistajat kdytdnndssd yksinomaisesti hallitsevat
muuten kuin osakkeiden yhtigjarjestyksen mukaan tuottaman hallintaoikeuden perusteella.
Kaytdnndssé on verrattain yleistd, etté tillaisten yhtion hallinnassa olevien tilojen kéyttdoikeus
annetaan osakkeenomistajille yhtion pdédtokselld lain yleisid periaatteita, erityisesti
yhdenvertaisuusperiaatetta, noudattaen. Tyypillistd on, ettei tillaisen tilan kéaytostd tehdd
erillistd sopimusta ja/tai peritd vuokraa siten, ettd yhtion oikeuteen paéstd téllaiseen tilaan
sovellettaisiin ~ huoneenvuokralakien  sddnnoksid.  Yhtiolli voi olla  kéytdnnossi
osakehuoneistoon padsyd vastaava tarve padstd tdllaiseen osakkeenomistajan hallitsemaan
tilaan kunnossapitotydn tekemiseksi tai huolto- ja tarkastustoimenpiteitd varten. Esimerkiksi
pelastuslain 76 §:n mukaisessa véestdnsuojassa olevien varastojen osalta tilanne voi olla se, etti
ylipaineventtiili, viemarin sulkuventtiili tai hdtidpoistumisluukku voi sijaita varastotilassa, joka
on osakkeenomistajan kiytossd. Mainittujen tarpeiden huomioon ottamiseksi laissa on katsottu
tarpeelliseksi selventdd, ettd yhtion edustajan pddsyd osakehuoneistoon koskevia sddnnoksia
sovelletaan my0s tdllaiseen tilaan.

5.1.8 Osakehuoneiston hallintaanotto
Hallintaanottoperusteiden soveltaminen hdiriotilanteisiin puuttumisen kannalta

Hairiétilanteisiin puuttumista ja hallintaanoton helpottamista koskevan
hallitusohjelmakirjauksen kannalta kyse on sen arvioimisesta, mahdollistavatko voimassa
olevan lain mukaiset perusteet erilaisiin hdiridtilanteisiin puuttumisen hallintaanotolla riittavélla
tavalla. Valmistelun aikana on arvioitu AOYL 8:2.1 §:n hallintaanottoperusteiden
tdydentdmistd sen varmistamiseksi, ettd hallintaanotolla voidaan puuttua yhtidlle, osakkaille ja
asukkaille véhdistd suurempaan hiiri6td aiheuttavaan menettelyyn ja/tai jarjestyksen
sdilymiseksi sdddetyn tai mdidrdtyn rikkomiseen tarpeellisissa tilanteissa. Arvioinnin
lahtokohtana on pidetty sitd, ettei hallintaanottoperusteiden muuttaminen johda huoneiston
hallintaoikeuden suojan liialliseen kaventumiseen.

Valmistelun aikana on arvioitu kahta pdiasiallista vaihtoehtoa sdantelyn tdydentdmiseksi.
Ensimmaéisessd vaihtoehdossa on arvioitu lain tdydentdmistd siten, ettd osakehuoneiston
hallintaanotto voisi voimassa olevassa laissa nimenomaisesti mainittujen hiiritsevéin eldméin
tai jérjestyksen sdilymiseen liittyvien perusteiden ohella tulla kyseeseen téllaiseen perusteeseen
rinnastuvasta erityisen painavasta syystd. Toisessa vaihtoehdossa on arvioitu tarvetta voimassa
olevien  hallintaanottoperusteiden  yksityiskohtien = muokkaamiseen taikka  uusien
hallintaanottoperusteiden lisddmiseen.

Saantelyn lahtokohdaksi on otettu ensimmainen vaihtoehto, koska sen arvioidaan mukautuvan
paremmin eri tilanteisiin kuitenkaan heikentdmaétté liiaksi huoneiston hallintaoikeuden suojaa.
Toisessa vaihtoehdossa ongelmana on, ettd kaikkia hallintaanotolla puuttumista edeltdvia
tilanteita ei voida riittivdn  yksiselitteisesti tunnistaa ja kuvata  sdéntelyssa.
Hallintaanottoperusteiden soveltaminen edellyttdd aina tapauskohtaista tulkintaa, missd on
otettava joka tapauksessa huomioon se, ettd hallintaanoton perusteena olevalta rikkomukselta
edellytetddn vahaistd suurempaa merkitystd (AOYL 8:2.2 §). Néin ehdotettu yleisempi erityisen
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painavaan syyhyn perustuva hallintaanottoperuste ei mydskddn tarpeettomasti lisdisi
tulkintaepdselvyyksia.

Tupakkalain soveltamista ja suhdetta hallintaanoton sédéntelyyn on arvioitu asunto-
osakeyhtiolakityoryhmén mietinndssa (s. 179—182).

Varoituksen ja hallintaanottopddtéksen tiedoksianto

Hallintaanottoon liittyvien tiedonantojen sdédntelyssé ei ole otettu huomioon nykyisid sdhkoisia
viestintdkeinoja, kuten sitd, ettd osakas on ilmoittanut yhtidlle hidnen ja yhtion vélisessd
viestinndssé kaytettavistd sdhkopostiosoitteesta. Valmistelun aikana on katsottu tarpeelliseksi
tdydentdd hallintaanottoon  liittyvid tiedoksiantosdénnoksid  tarvittavilla  séhkoisid
tiedoksiantotapoja koskevilla sddnnoksilld. Muut tiedoksiantotavat, kuten kirjattu kirje, siilyvat
edelleen vaihtoehtoisina tapoina toimittaa tieto ja yhtio voisi siis turvautua myos mihin tahansa
muuhun voimassa olevan lain sallimaan todisteellisen tiedoksiannon tapaan.

Hallintaanottopddtoksen tiedoksiantoa koskeva mddrdaika

Valmistelun aikana on arvioitu tiedoksiannon 60 péivin médrdajasta luopumista.
Hallintaanotosta paitettdessd on yleensd késilld tilanne, jossa yhtiolld on tarve
osakkeenomistajan rikkomukseen tai laiminlydntiin puuttumiseen mahdollisimman nopeasti.
Talloin tiedoksiantoon ryhdytddn kaytdnndssd yleensd viipymattd nykyisestd 60 pdivin
enimmadismédrdajasta huolimatta. Méérdajasta luopumisella ei télloin valttimattd ole suurta
kdytannon merkitystd etenkin, kun tiedoksianto olisi edelleen tarpeellinen luvun 5 §mn 1
momentissa sdddetyn moitekanneajan kaynnistdmiseksi.

5.1.9 Séhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus

Padministeri Orpon hallitusohjelman mukaan helpotetaan latausmahdollisuuksien asentamista
taloyhtidihin. Tavoite on mainittu liikenteen paistdjen vihentdmistd koskevien toimenpiteiden
yhteydessi, eikd kirjauksesta kiy tarkemmin ilmi, miten helpottaminen on tarkoitus toteuttaa.
Asunto-osakeyhti6lain arvioinnin yhteydessd on arvioitu, tulisiko lakiin ottaa sd&nndksid
sdhkdautojen latauspisteiden asentamisen helpottamiseksi taikka selventdd latauspisteiti
koskevien hankkeiden kustannusjakoa. Vaihtoehtoja on arvioitu tarkemmin asunto-
osakeyhtiolakityoryhmén mietinndssé jaksossa 2.3.4.

Asunto-osakeyhti6lain nykyinen kunnossapitoa ja uudistuksia koskeva sdintely on laadittu
sellaiseen yleiseen muotoon, ettd sitd voidaan soveltaa erilaisiin, kulloinkin ajankohtaisiin
tarpeisiin niiden tarkemmasta siséllostd ja toteuttamistavasta riippumatta. Tarpeiden
muuttumisen lisdksi myds yksittdisten taloyhtididen olosuhteet seké tarpeiden toteuttamiseksi
tarvittavat teknologiat vaihtelevat ja kehittyvét ajan my6td. Témén johdosta valmistelussa ei
katsottu perustelluksi ottaa lakiin erityisid sd&nnoksid juuri séhkoautojen latauspisteiden
asentamisesta.

Esityksessd ehdotetaan sddntelyn selventdmistd latauspisteiti koskevien hankkeiden
kustannusjaon osalta. Valitun sdintelyratkaisun taustalla on se, ettd taloyhtidissd on ollut
epéselvyyttd siitd, miten vain osaa osakkaista hyddyttdvien muutostdiden myohempien kaytto-
ja kunnossapitokulujen kattamiseen sovelletaan yhtaalta yhtidjérjestyksen
yhtidvastikeperusteita ja toisaalta vain joitakin osakkaita hyodyttdvid muutostditd koskevia
periaatteita ja yhdenvertaisuusperiaatetta. Sdintelyd ehdotetaan selvennettiviksi sdatdmalla
tilanteista, joissa yhtiokokous péattdd sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskevasta
uudistuksesta 32 §:n 5 momentin tai 33 §:n 1 momentin perusteella eikd yhtidjarjestyksessa
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madritd yhtiovastikeperusteesta asentamisesta hyotyvien osakehuoneistojen osalta. Talldin
vastikkeesta voitaisiin  pdittdd ilman, ettd yhtidjirjestyksessd on nimenomainen
vastikeperustetta koskeva méardys tai ettd yhtidjarjestykseen tulisi tdllainen médrdys ottaa.
Jatkovalmistelussa ~ mietinndssd  ehdotettuja  vaihtoehtoisia  kustannustenjakotapoja
(osakelukumééri tai tasajako) tdsmennettiin niin, ettd kustannustenjakoperusteena olisi vain
tasajako, jolloin ehdotetun sdédnnoksen perusteella kustannustenjaon on arvioitava olevan
sopusoinnussa huoneistojen uudistuksesta saaman hy6dyn kanssa.

5.1.10 Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella

Valmistelun aikana on tunnistettu tarve kehittdd rakennuksessa olevia pysédkdintipaikkoja
koskevaa lainsddddnt6d vastaamaan nykyistd uudisrakentamisen toimintaympéristoa.
Ehdotuksen taustaa on kuvattu tarkemmin asunto-osakeyhtidlakityoryhmin mietinndssé
jaksossa 2.3.5.1.

Arvioitaessa sitd, minkélaiset sopimus- ja muut jarjestelyt tayttavit pysdkdintipaikan hallinnan
pysyvyyttd koskevat edellytykset riittdvilld tavalla, voidaan huomiota kiinnittdd maakaaren
erityisen oikeuden kirjaamista ja rakentamislain rasitteita ja yhteisjérjestelyjd koskevaan
sddntelyyn. Maakaaren 14 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
voidaan kirjata sopimukseen perustuva toisen kiinteistdd koskeva vuokraoikeus tai muu
kayttdoikeus. Rakentamislain 128 §:n nojalla voidaan perustaa ja rekisterdidd erilaisia
rakennusrasitteita ja lain 135 §:n perusteella yhteisjarjestelyjd. Jatkovalmistelussa ehdotusta
tdydennettiin niin, ettdi my0s osakeomistukseen perustuvat autopaikat sallitaan niiden
lahtokohtaisen pysyvyyden takia. Voidaan arvioida, ettd ainakin téllaiset nimenomaisiin lain
sdannoksiin perustuvat sopimus- ja muut jérjestelyt ovat ehdoiltaan riittivin vakioituja ja
riittdvan pysyvid muualla kuin yhtion kiinteistoll4 sijaitsevien autopaikkojen osakkeistamiseksi.

5.1.11 Lunastuslauseke

Valmistelun aikana on tunnistettu tarve kehittdd lunastuslausekkeita koskevaa sdintelya.
Saantelyn kehittdmiseksi on arvioitu seuraavia vaihtoehtoehtoja: lunastuslausekkeiden
laatimisen ohjeistuksen kehittdminen, lunastusvaatimuksen tekijan velvollisuus suorittaa
lunastushinta ennen arvontaa, sanktio lunastuksesta vetdytyville arvonnan voittajalle,
lunastushinnan  maksamisajankodan selventiminen arvontatilanteissa ja sdéitdminen
lisimaksuajasta etuoikeusjéirjestyksesséi seuraavalle, jos arvan perusteella lunastukseen
oikeutettu ei suorita lunastushintaa méérdajassa. Esityksessd lunastuslausekkeita koskevaa
sddntelyd esitetddn selvennettdviksi useilta osin, mm. méddrdosan luovutuksen,
lunastuslausekkeen soveltamisen seké lunastuksen mééiréiaikOJen, osalta. Vaihtoehtoja ja niiden
vaikutuksia on kuvattu yksityiskohtaisesti asunto-osakeyhtidlakitydryhmidn mietinnossé
jaksossa 2.3.5.2.

5.1.12 Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta

Osakeluetteloa koskevien tietojen saaminen ja hyddyntdminen on taloyhtididen toiminnan ja
tavanomaisen hallinnon hoitamisen kannalta keskeistd erityisesti osoitetietojen osalta. Néin
ollen se, ettdi Maanmittauslaitos viranomaisena arvioi, mikd on kunkin taloyhtion kannalta
tavanomaista toimintaa ei ole tarkoituksenmukaista. Valmistelun aikana on havaittu tarve
kehittdad tietojenluovutusta koskevaa sddntelyd asunto-osakeyhtiOlaissa, jotta tietoja olisi
voitava kiyttdd asunto-osakeyhtidlaissa méaérittyihin kéyttotarkoituksiin riippumatta niiden
tavanomaisuudesta. Ndin varmistettaisiin se, ettd yhtiolld on kéytdssddn tarvittavat tiedot
taloyhtion elinkaaren aikana ajankohtaisten hallinnon tehtdvien hoitamiseksi.
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5.1.13 Vesikustannusten jakaminen

Valmistelun aikana on arvioitu, tulisiko sdantelyd selventda tilanteissa, joissa vesimittari on
vikaantunut. Valmistelun aikana on arvioitu henkildlukuun tai hoitovastikeperusteiseen
vastikkeeseen palaamisen helpottamista esimerkiksi tavanomaisella
madrdenemmistopéadtokselld ja riittdvalld selvitykselld siitd, ettd mittarointitulos on selkeésti
virheellinen, sekd vesivastikkeen perimistd véliaikaisesti luotettavasti arvioitavissa olevan
kulutuksen perusteella. Ensimmainen vaihtoehto olisi ongelmallinen EU-direktiivisti johtuvien
mittarointi- ja laskutusvaatimusten kanssa, joten valmistelun ldhtokohdaksi on otettu toinen
vaihtoehto. Ehdotuksen arvioidaan edistivdn ennakoitavaa kustannustenjakoa ja toisaalta
mahdollistavan kohtuullisen véliaikaisen ratkaisun vastikeperinnin jérjestimiseen mittareiden
vikaantuessa.

5.1.14 Kunnossapitovastuu ikkunoista

Valmistelun aikana on arvioitu, ettd kdytdnndssi kaikissa ikkunoiden peruskorjauksissa tulee
vastaan tilanne, jossa on arvioitava kunnossapitovastuun jakautumista yhtion ja osakkaan
vilille. Tdmén takia ehdotetaan kunnossapitovastuun selventdmistd nykyisid kiinteistopidon
tarpeita vastaavasti.

5.1.15 Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kéytettdvissdin olevista yhtion tiloista

Valmistelun aikana on arvioitu, ettd osakkaan huolenpitovastuuta olisi tarkoituksenmukaista
laajentaa koskemaan myo0s sellaista kdytdssddn olevaa yhtion tilaa, jonka hallintaoikeus ei
perustu yhtidjéarjestykseen eikd vuokrasopimukseen. Tdmén takia ehdotetaan sééntelyn
laajentamista myos ko. tiloihin.

5.1.16 Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsé osalta

Valmistelun aikana on arvioitu tarvetta helpottaa lain luettavuutta osakkaan muutostoitd
koskevan vastuun osalta. Oikeustila on pidettivd selkednd, mutta sen selvittimistd eri
oikeuslihteistd voi seurata tarpeetonta vaivaa. Siten valmistelun aikana on katsottu tarpeen
lisdtd lain esitoistd ilmenevéa tulkintaa vastaava nimenomainen sddnnds, jonka mukaan osakas
vastaa tekeménsi tai edellisen omistajan tekemin muutostyon kunnossapidosta ja muutostyon
my6hemmin aiheuttamista kunnossapitotarpeista ja osakehuoneiston kunnossapidosta yhtidlle
aiheutuvista kuluista. Huomioon ehdotetaan otettavaksi myds tilanteet, joissa yhtiolla on AOYL
4:2.3 §:n perusteella tietyin edellytyksin vastuu osakkaan muutostyosta.

5.1.17 Yhtiokokousta koskevat sdannokset

Valmistelussa on arvioitu osakkeenomistajan osallistumista koskevan sddnnoksen
selventdmisen tarvetta. Kéytinnossd kyse on kaikkia osakehuoneistorekisteriin kuuluvia
yhtigitd  koskevasta  sddnnoOksestd, jonka  soveltaminen  esimerkiksi erilaisissa
omistajanvaihdostilanteissa voi vuosittain koskea useita osakkeenomistajia. Lainsdddédnnon
muutostarve ei ole erityisen laaja ja muutoksella tavoiteltava nykyistd selvempi oikeustila seka
toimintatapa ovat selkedsti todettavissa. Tdmin johdosta on perusteltua tismentdda AOYL 6:7
§:n osallistumisoikeutta koskevaa sdiantelya.

Edelleen AOYL 6:21 §:n 1 momenttia on katsottu tarpeelliseksi selventii ja tuoda lain tasolla
nykyistd paremmin ndkyvidksi yhteystietojen hallintaan osakehuoneistorekisterissd liittyvad
kaytantod siitd, ettd yhtidkokouskutsun toimittamisessa kéytetddn osakehuoneistorekisterissi
olevaa yhteystietoa.

148



Valmistelun aikana on arvioitu yhtidkokouksessa nahtdvilli pidettivin osakeluettelon
tietovaatimuksia. Vaatimuksia on arvioitu tarpeelliseksi keventdd kotipaikkatietoa koskevan
vaatimuksen osalta, koska ko. tiedon kidytdnnon merkitys on arvioitu vahiiseksi. Lisdksi
ehdotus on perusteltu yleisen tietosuoja-asetuksen minimoinnin periaatteen ndkokulmasta.

5.1.18 Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttdvén tai tavanomaisen tason ylittdvéin
uudistuksen kulujen kattaminen yhtidvastikkeella

Sdédntelytarvetta arvioitaessa on kiinnitetty huomiota kustannustenjaon selkeyteen sekd sen
aiheuttamaan hallinnolliseen taakkaan, paidtoksen tekevien ja tulevien osakkeenomistajien
kannalta. Valmistelun aikana séédntelyd on katsottu perustelluksi tidsmentdd asunto-
osakeyhtidlain yleisten periaatteiden mukaiseksi niin, ettd AOYL 6:32.4-5 §:ssé ja 6:33 §:ssd
tarkoitetut uudistukset rinnastetaan kayttd- ja kunnossapitokulujen suhteen osakkaan
muutostyohon. Muutos on omiaan edistiméin selventiméén tillaisten muutosten toteutusta ja
kustannusjakoa.

5.1.19 Osakkeenomistajan tiedonsaanti hallituksen paétoksisté ja huoneistoa koskevista
asiakirjoista

Valmistelun aikana on havaittu, ettd AOYL 7:6.2 §:ssd sdddetty tiedonsaantioikeus ei ole
riittdva tilanteissa, joissa osakkaalla voi olla pidemmélle menevé tarve tiedonsaannille yhtiolla
olevista osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista. Tarve voi liittyd esimerkiksi kunnossapito- ja
vahingonkorvausvastuuseen liittyvien tilanteiden selvittdimiseen. Valmistelun aikana on
katsottu perustelluksi tdydentdé osakkaan tiedonsaantia koskevaa séédntelyé.

5.1.20 Yhtion oikeus tyhjentéa tiloja hylétysta irtaimistosta

Valmistelun aikana on arvioitu, ettd asunto-osakeyhtion oikeutta tyhjentdd hallintaan otettu
osakehuoneisto ja yhtion hallinnassa olevia tiloja hylétystd irtaimistosta tulisi selventdi.
Séédntelyssd on otettava huomioon omaisuudensuoja siten, ettei keneltdkddn sddnndksen
johdosta voida oikeudetta ottaa pois omaisuutta. Valmistelun aikana on katsottu tarpeelliseksi
sdatad tilanteesta, koska nykytilassa osakkailla ja asukkailla on nykyisin huomattavasti entistd
enemmén erilaista irtaimistoa ja téllaisen irtaimiston hévittiminen asianmukaisesti
lajittelemalla ja kierrattdmalld voi olla aiempaa monimutkaisempaa. Kyse voi olla myos siité,
ettd osakkaan tai asukkaan muuttaessa pois tdmi pdidtyy hylkddméin omaisuuttaan yhtion
tiloihin.

5.1.21 Erityinen tarkastus

Osakeyhtiolakityoryhmédssd on arvioitu OYL 7:7-10 §:ssd sdddetyn erityisen tarkastuksen
sddntelyn kehittdmistd. Tarkoituksena on selventdd sédédntelyd lain soveltamisesta saatujen
kokemusten perusteella siten, ettd erityinen tarkastus olisi jatkossa mahdollisimman
kayttokelpoinen vihemmistdosakkeenomistajien oikeussuojakeino. AOYL 9:13-16 §:ssd
sdddetddn erityisestd tarkastuksesta osakeyhtidlakia vastaavasti. Valmistelun aikana on
tunnistettu tarve sditdd asunto-osakeyhtidlakiin osakeyhtidlakia vastaavat muutokset siten, kun
tadma on tarkoituksenmukaista yhtiéiden erilainen toiminnan tarkoitus huomioon ottaen.

5.1.22 Osakeanti

Valmistelussa on arvioitu eri vaihtoehtoja vakuusjérjestelyjd koskevien toimintatapojen ja
lainsddddnnon  kehittdmiseksi: osakeannin suuntaaminen ensin yhtidlle, osakkeisiin
kohdistuvan panttauskirjauksen hakeminen yhtion toimesta ja viliaikaistodistuksen antamisen
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mahdollistaminen uusosakeannissa. Vaihtoehtoja on kuvattu tarkemmin asunto-
osakeyhtidlakityoryhmén mietinnon jaksossa 2.3.5.13.

Vakuusjdrjestelyjd uusia osakkeita annettaessa koskevan asunto-osakeyhtidlain sdédntelyn
muutostarvetta on arvioitava siitd ndkokulmasta, haittaako tai estddkd uusosakeannin
rekisterdinnin keskimdérin n. 1-2 kk késittelyaika kauppa- ja osakehuoneistorekistereissé
osakeantien toteuttamista tarkoituksenmukaisella tavalla sen johdosta, ettei merkitsijalla
viliaikana ole mahdollisuutta osakkeista miarddmiseen. Erilaisten vakuusjirjestelyiden tarpeet
voidaan ottaa parhaiten huomioon jo voimassa olevan lain mahdollistamin keinoin, erityisesti
suuntaamalla osakeanti ensi vaiheessa yhtidlle itselleen (ks. OYL 13:18 §) ja antamalla ndin
yhtidlle tulevat omat osakkeet edelleen osakkeiden (lopulliselle) merkitsijille. Voimassa
olevasta laista ei toisaalta seuraa estettd erilaisten sopimus- ja kirjaamiskéyténtdjen
kehittdmiselle. Lakiin ei sen sijaan ole erityistd tarvetta palauttaa sddnnoksid
viliaikaistodistuksen antamisesta.

Valmistelun aikana on Kkatsottu perustelluksi pidentdid AOYL 13:2 §:n 2 momentin
osakeantivaltuutuksen yhden vuoden enimmaiisvoimassaoloaikaa, joka on kdytdnnossa
osoittautunut liian lyhyeksi. Nykyinen sééntely ei ota riittdvésti huomioon asunto-osakeyhtion
erityispiirteitd ja sité, ettd osakeannissa on tyypillisesti kyse yhtion koko ja toiminta huomioiden
epitavallisesta ja laajakantoisesta yhtidkokouksen toimivaltaan kuuluvasta toimesta.

5.1.23 Hallituksen oikeus mitittdmyyskanteen nostamiseen

Valmistelun aikana on arvioitu, onko AOYL 23:2.3 §:n mukainen hallituksen, hallituksen
jisenen ja isdnnoditsijin moiteoikeus yhtiokokouksen pdidtoksen toteamiseksi mitittomaiksi
perusteltu asunto-osakeyhtidlain mukaisen toimivallanjaon kannalta. Esimerkiksi yhtion
edustamiseen liittyvéit kysymykset muodostuvat epidselviksi, jos hallitus nostaa kanteen
yhtiokokouksen paatoksen mitdttdmyyden toteamiseksi. Siten on katsottu perustelluksi ehdottaa
poistettavaksi maininta hallituksen moiteoikeudesta yhtidkokouksen péditdksen toteamiseksi
mitdttomaksi.

5.1.24 Keskinéisen kiinteistosakeyhtion vahingonkorvausvastuu

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidoikeudellisen vahingonkorvausvastuun sidéntelytarvetta
on arvioitu valmistelun aikana sekd asunto-osakeyhtidlaki- ettd osakeyhtiolakitydryhméssa.
Valmistelun aikana on tunnistettu, ettd keskindisten kiinteistdosakeyhtididen vahinkotilanteet
rinnastuvat olennaisilta osin asunto-osakeyhtion vahinkotilanteisiin ja yhdenmukainen yhtion
yhtidoikeudellista vastuuta koskeva sédénnds on perusteltua lisitd asunto-osakeyhti6lakiin.

Lisdksi jatkovalmistelussa on tunnistettu tarve lain tekniselle tdismennykselle siltd osin, etté
asunto-osakeyhtididen ohella my0s keskindisissd kiinteistdosakeyhtidissd huomioidaan
energiatehokkuudesta annetun direktiivin siirtyma kulutusperusteiseen mittaukseen lain 3 luvun
4 a §:n mukaisesti.

5.2 Ulkomaiden lainséiéidinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

Suomalainen  asunto-osakeyhtid on tiettdvédsti ainakin Euroopassa ainutlaatuinen
omistusasumisen muoto. Asunto-osakeyhtidon verrattuna ulkomaiset omistus- ja hallintomallit
ovat usein ongelmallisia yhteisid asioita koskevan péétoksenteon tehokkuuden, yhteisen
velkarahoituksen vakuuksien saatavuuden ja yhteisten kulujen kattamiseksi huoneistojen
omistajilta perittdvien maksujen turvaamisen sekd yhteisen toiminnan ja talouden
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lapindkyvyyden suhteen. Sen vuoksi ei ole tarkoituksenmukaista tehdd vertailua muihin
ulkomaisiin omistus- ja hallintomalleihin.

6 Lausuntopalaute
6.1 Yhteenveto lausuntopalautteesta

Enemmistd lausunnoista annettiin lyhytvuokrausta koskeviin ehdotuksiin. Lausunnonantajien
kannat jakautuvat merkittdvisti. Osa lausunnonantajista pitdd esitettyjd ehdotuksia
kannatettavina ja tarpeellisina. Osa nédkee lyhytvuokrauksen hyvin ongelmallisena ilmiona ja
vaati tarkempaa sddntelyd, jolla puututaan lyhytvuokrauksen aiheuttamiin haittoihin. Useita
lausuntoja annettiin joko lyhytvuokrauksen puolesta tai vastaan ottamatta kantaa tydryhmén
ehdotukseen.

Muiden tyéryhméin mietinndn ehdotusten osalta niiden, jotka yksityiskohtaisista ehdotuksista
lausuivat, lausunnot ovat péddosin ehdotuksia kannattavia. Poikkeuksen tihdn muodostavat
ehdotukset vesikustannusten jakamisesta ja yhtion oikeudesta tyhjentdd tiloja hylatysta
irtaimistosta, joiden katsottiin olevan liian yksityiskohtaisia tai tarpeettomia sdddettédviksi
asunto-osakeyhtidlaissa.

Lausuntopalaute on otettu huomioon ehdotuksen jatkovalmistelussa jidljempénd esitetysti.
Esitykseen on tehty saadun lausuntopalautteen johdosta myds muita tdydennyksid ja
tarkennuksia. Esimerkiksi vaikutusarviointia on tdydennetty ja laajennettu.

Lausuntoyhteenveto on saatavilla osoitteessa:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/851e0ee6-1c03-44fc-blab-
ba794607c077/content. Lausunnot ovat sellaisenaan saatavilla lausuntopalvelussa osoitteessa:
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=a786eb0e-2a06-48a9-
9125-a43db77d5614.

6.2 Yksityiskohtaiset lausunnot
Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8:2.1 § ja 24:2.4 §)

Enemmistd lausunnonantajista kannattaa tyoryhmin ehdotusta hallintaanoton perusteiden
tdydentdmisestd. Useat lausunnonantajat kuitenkin esittévét erditd yksityiskohtaisia huomioita
mm. késitteiden tulkinnanvaraisuudesta. Erityisesti vaatimus lisdkustannusten ja haitan
merkittdvyydestd jakaa lausunnonantajien mielipiteitd. Osa lausunnonantajista pitdd
perusteltuna ehdotusta ja sité, ettd hallintaanoton kynnys pidetddn korkealla (mm. Helsingin
kardjdoikeus, Kanta-Hameen kérdjdoikeus, eduskunnan oikeusasiamies, Turun kaupunki,
Vantaan kaupunki, Elinkeinoeldmén keskusliitto, Keskuskauppakamari, Isdanndintiliitto,
Kiinteistoliitto, Suomen Vuokranantajat, professori Veikko Vahtera, professori Mia Hoffren).
Toisaalta osa néistd lausunnonantajista katsoo, ettd ehdotusta tulee muuttaa niin, etté erillinen
vaatimus lisdkustannusten ja haitan merkittdvyydestd tulisi poistaa (mm. Kiinteistoliitto,
Helsingin kaupunki, Matkailu- ja Ravintolapalvelu MaRa). Niin lyhytvuokraukseen voitaisiin
puuttua asuinkdytostd poikkeavien lisdkustannusten tai haitan perusteella, vaikka haitta ei
olisikaan merkittava.

Osa lausunnonantajista pitdd hallintaanottoperusteiden tiydentdmistd koskevaa ehdotusta

riittdmattomand tai suhtautuu sithen muutoin kriittisesti. Ndméa lausunnonantajat ehdottavat
mm. lyhytvuokrauskisitteen mééarittelemistd (mm. Helsingin kaupunki, muutamat yritykset ja
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taloyhtiot) ja asunto-osakeyhtion mahdollisuutta paittdd lyhytvuokrauksen kieltimisestd
yhtiokokouksen mairdenemmistopaitokselld (mm. Taloyhtididen verkosto, Kiinteistoliitto).

Kaikki asiasta lausuneet lausunnonantajat pitdvdt ehdotusta osakkaan velvollisuudesta
mydtavaikuttaa vahingonkorvaukseen kannatettavana. Lausunnonantajat kiinnittdvéat huomiota
sddntelyn tdydentdmiseen sen osalta, millaisia tietoja asunnon lyhytvuokraajasta
osakkeenomistaja on velvollinen kerddmé&én.

Ehdotusta hallintaanottoperusteesta on tarkistettu lausuntopalautteen johdosta. Perusteesta
ehdotetaan  edelleen  sdddettdvdksi  tyoryhmdn  ehdotuksen  suuntaisesti, mutta
soveltamiskynnystd koskeva merkittivyyskriteeri on katsottu tarkoituksenmukaiseksi poistaa
tulkintaepéselvyyksid aiheuttavana, koska hallintaan ottamisen edellytyksend on joka
tapauksessa voimassaolevan lain mukaisesti menettelyn véhdistd suurempi merkitys.
Huoneiston kiyttoon voitaisiin ehdotuksen mukaan puuttua aina silloin, kun sen voidaan
osoittaa aiheuttavan haittaa muiden osakkeenomistajien huoneistojen kéytolle tai aiheuttavan
taloudellista haittaa.

Esityksessd ei  ehdoteta lausuntopalautteessa ehdotettuja  uusia  sddntelykeinoja
lyhytvuokraukseen puuttumiseksi. Esimerkiksi méadrdenemmistopéadatokselld kieltimistd
koskevaan ehdotukseen liittyy merkittévid haasteita. Osakkaan voidaan osakkeet hankkiessaan
katsoa perustellusti olettaneen, ettd osakehuoneistoa voidaan kéyttdd asuinkdyttoon
rinnastuvaan/kuuluvaan lyhytvuokraukseen eikd tillaista oikeutta voida yhtidjarjestyksen
muutoksella rajoittaa ilman suostumusta, minkd johdosta lyhytvuokrauksen kielto
yhtidjérjestyksessd ~ ilman  osakkeenomistajan  suostumusta  olisi  ongelmallinen
omaisuudensuojan kannalta. Liséksi lyhytvuokrauksen maidritelméan lisddmiseen asunto-
osakeyhtidlakiin liittyy haasteita mm. sen takia, ettd osakehuoneiston hallintaoikeutta koskevien
asunto-osakeyhtiolain sddnnosten kannalta merkitystd on huoneiston kdyton tosiasiallisilla
vaikutuksilla. Niin ollen epaselvdd, voidaanko lyhytvuokrauksesta aiheutuvia vaikutuksia
riittdvasti tunnistaa yksinomaan sopimusten keston ja vuosittaisen kokonaisméiréin perusteella,
mika voi olla ongelmallista osakehuoneiston hallintaoikeuden (omaisuuden)suojan kannalta.

Jatkovalmistelussa lausuntopalautteen perusteella on katsottu tarkoituksenmukaiseksi sddtaa
nimenomaisesti siitd, ettd osakkaalla on tarvittavat tiedot huoneiston kiyttdoikeuden saaneesta.
Tarvittavilla tiedoilla tarkoitettaisiin tietoja, joiden perusteella huoneiston kayttdoikeuden
saaneen henkilon voidaan ajatella olevan tavanomaisesti ja tavanomaisin keinoin
tavoitettavissa. Ehdotettu osakkaan tietojenantovelvollisuus liittyy keskeisesti 4 luvun 3 §:n 2
momentissa tarkoitettuun osakkaan huolellisuusvelvollisuuteen, joten asiasta ehdotetaan
sdadettdviksi kyseisen huolellisuusvelvollisuutta koskevan sdéinndksen yhteydessd. Muutos on
perusteltu my0s siksi, ettd vahingonkorvaukseen soveltuvan (kddnnetyn) todistustaakan jaon
kannalta on merkitysti sillé, osoittaako osakas toimineensa huolellisesti.

Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta (AOYL 18 luku)

Suurin osa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa tydryhman ehdotuksia yhtiéon omien
osakkeiden hankkimista koskevien sddnnosten selventdmisestd (mm. Helsingin hovioikeus,
Kanta-Hémeen kérdjdoikeus, Oulun kérdjidoikeus, Elinkeinoeldmén keskusliitto, Finanssialan
Keskusliitto, Keskuskauppakamari, Kiinteistdliitto, Isdnndintiliitto, professori Mia Hoffren,
professori Veikko Vahtera, Rakennusteollisuus). Yksittdiset lausunnonantajat ehdottavat
sddntelyn selventimistd mm. yhdenvertaisuusperiaatteen ja hankkimis- ja lunastuspiitoksen
siséllon osalta.
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Jatkovalmistelussa sddnnoskohtaisissa perusteluissa on selvennetty, ettd ehdotetusta 18:5 §:std
ei seuraa estettd sille, ettd hallituksen paitosehdotuksessa omien osakkeiden hankinnasta
selvitettdisiin hankinnan vaikutuksia laajemmin yhtion ja osakkeenomistajien kannalta. Liséksi
jatkovalmistelussa on selvennetty yhdenvertaisuusperiaatteen soveltumista omien osakkeiden
vastikkeettomaan hankintaan.

Osakehuoneiston kdyttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen (AOYL 6:35.3 §)

Lahes kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat tydryhmén ehdotuksia helpottaa
osakehuoneiston vastikeperusteen muuttamista huoneiston kayttdtarkoitusta muutettaessa (mm.
Helsingin hovioikeus, Kanta-Hadmeen kérdjdoikeus, Oulun kérdjdoikeus, Elinkeinoeldmin
keskusliitto, Finanssialan Keskusliitto, Keskuskauppakamari, Kiinteistoliitto, Isdnndéintiliitto,
Suomen Vuokranantajat, professori Mia Hoffren, professori Veikko Vahtera). Useat
lausunnonantajat toteavat, ettd ehdotus vastaa yhteiskunnan nykytilan tarpeisiin
liikkehuoneistojen jaadessd tyhjilleen. Yksittdisessd eduskunnan oikeusasiamiehen lausunnossa
kiinnitetddn huomiota mm. yksittdisen osakkaan ratkaisuvaltaan (perusteltujen odotusten suoja)
suhteessa ~ huoneistojen  arvojen = muutokseen.  Lausuntopalautteen  perusteella
sadtdmisjarjestysperusteluja on tdydennetty.

Selvitystila sekd yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen (AOYL 6:38 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotuksia, joilla helpotetaan ja
selvennetdén selvitystilaa ja luovutusta koskevan yhtiokokouksen péaitoksentekoa. Muutamat
lausunnonantajat kiinnittdvat huomiota mahdollisten veroseuraamusten arviointiin (Suomen
Vuokranantajat, Rakennusteollisuus).

Jatkovalmistelussa ei ole katsottu perustelluksi laajentaa valmistelua koskemaan
veroseuraamusten arviointia. Nykytilan sddntely asunto-osakeyhtididen osalta noudattaa
vastaavaa verokohtelua kuin muidenkin yhtidmuotojen osalta, joten painavia perusteita (kuten
veronmaksun helpottaminen) poiketa tésti ei verojérjestelmén fiskaalisten intressien kannalta
ole.

Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Suurin osa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa asunto-osakeyhtion konkurssia
koskevan sdéntelyn muuttamista. Lausunnonantajat pitévét ehdotettuja toimivaltaa koskevia
sdaannoksié perusteltuina. My0s konkurssin oikeusvaikutuksia koskevien ehdotusten arvioidaan
selkeyttdvin oikeustilaa. (mm. Elinkeinoeldméin keskusliitto, Finanssialan Keskusliitto,
Keskuskauppakamari, Kiinteistoliitto, Isédnndintiliitto, Suomen Vuokranantajat, professori
Veikko Vahtera, Rakennusteollisuus).

Osa lausunnonantajista kiinnittdd huomiota osakkeenomistajan vuokralaisen asemaan.
Muutamat  lausunnonantajat  pitdvdt osakkaan vuokralaisen asemaa epidvarmana
konkurssitilanteessa (mm. Kuluttajaliitto, Kilpailu- ja kuluttajavirasto, professori Mia Hoffren).
Toisaalta muutamat lausunnonantajat katsovat, ettd asukkaita (osakkaita ja heidén
vuokralaisiaan) ei ole syytd asettaa keskenddn erilaiseen asemaan (mm. Suomen
Vuokranantajat). Useat lausunnonantajat esittdvat harkittavaksi, olisiko vuokrasopimuksen
padttymisestd johdonmukaisempaa sddtdd huoneenvuokralaissa (mm. Kanta-Hémeen
kérdjdoikeus, Helsingin hovioikeus). Useat lausunnonantajat esittévit liséksi muutosehdotuksia
mm. lakiteknisiin ja tulkinnallisiin seikkoihin. Moni lausunnonantaja katsoo, ettd erillistd
sdantelyd osakkeenomistajan asumisesta konkurssin jélkeen ei ole tarpeen laatia.
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Jatkovalmistelussa on lausuntopalautteen perusteella arvioitu huoneenvuokralain 37 §:n
(samoin LHVL 30 §) suhdetta konkurssin oikeusvaikutuksia koskevaan sddnnosehdotukseen.
Tarkemmin konkurssisdéntelyn suhdetta osakkeenomistajan vuokralaiseen on arvioitu
tyoryhmén mietinndssd (s. 173-174). AHVL 37 §:n mukaan ilmoitusvelvollisuuden
laiminly6nnistd seuraa kohtuullinen korvaus muuttokustannuksista ja korvaus laiminlyénnin
aiheuttamasta vahingosta. AOYL 22:25 §:ssé ehdotettu rajaus siité késittdisi korvauksen vain
muuttokustannuksista, jolloin muut kulut jiisivdt osakkeenomistajan vuokralaisen
kannettaviksi. Arvioitavana on siten se, onko tarkoituksenmukaista, ettd osakas ei olisi
vastuussa laiminlydnnin aiheuttamasta vahingossa.

Jatkovalmistelussa katsottiin perustelluksi pitdytyd ehdotetussa sddnnoksessd. Ensinnékin
huoneenvuokralaissa tarkoitettu laaja korvaus (myds “muu vahinko™) soveltuu tilanteisiin,
joissa vuokranantaja on aktiivinen (myy, luovuttaa, jirjestelee) tai ainakin hallitsee prosessia.
Konkurssissa sopimuksen péittyminen seuraa pakottavasta menettelystd ja osakkaan
hallintaoikeuden lakkaamisesta. Ndin on perusteltua, ettd seuraamus kohdistuu vain muuton
kustannuksiin. Edelleen rajaus edistdd ennakoitavuutta, koska laaja vahinkovastuu voi kasvattaa
kustannuksia ja siten my0s heijastua konkurssimenettelyn sujuvuuteen. Lisdksi osakkaan
maksukyky voi olla heikko, jolloin muu vahinko voi suhteessa olla mééréllisesti suuri. Néin
ehdotetun AOYL 22:25 §:n tarkoituksena on varmistaa vuokralaiselle vdhimmaéisturva
tilanteessa, jossa sopimus paittyy nopeasti.

Lisdksi jatkovalmistelussa on arvioitu tarvetta sddtdd asunto-osakeyhtion omien vuokralaisten
asemasta erikseen. Tétd ei kuitenkaan pidetty tarpeellisena, silld tilanteissa, joissa
vuokranantajana on toiminut konkurssiin asetettu yhtid, voimassa olevaan lainsdédéntoon ei ole
havaittu liittyvén vastaavia kdytdnnon epéselvyyksia kuin tilanteissa, joissa vuokranantajana on
toiminut konkurssiin asetetun yhtion osakkeenomistaja. Konkurssiin asetetun yhtion tekemien
vuokrasopimusten jatkuminen tai pddttyminen méadraytyisi siten jatkossakin voimassa olevan
konkurssilain ja konkurssihallinnossa tehtivén tapauskohtaisen harkinnan mukaan. Voimassa
olevan konkurssilain mukaan konkurssin alkamisella ei ole valittdmié vaikutuksia yhtion ennen
konkurssin alkamista tekemien sopimusten pysyvyyteen, mutta konkurssin alettua ja
konkurssipesddn kuuluvaa omaisuutta koskevan méérdysvallan siirryttyd pois yhtiolta
pesdnhoitajan on ryhdyttéva tarpeellisiin toimiin sellaisten sopimusten irtisanomiseksi, joiden
voimassaolo ei ole pesdnhoidon kannalta tarpeen. Siihen, onko vuokrasopimusten jatkaminen
pesdnhoidon kannalta tarpeen vai ei, vaikuttavat monet erilaiset tapauskohtaiset olosuhteet,
kuten esimerkiksi se, onko pesdssd varoja vai ei ja onko kiinteistod (esimerkiksi kiinteiston
kunto, sijainti sekd mahdollisen pantinhaltijan ja muiden velkojien intressit huomioon ottaen)
tarkoituksenmukaista pitdd asuttuna vai ei. Yhtion kiinteistbomaisuuden huonosta kunnosta tai
sijainnista johtuva arvottomuus on laajempaan yhteiskunnalliseen rakennemuutokseen liittyva
ongelma, jota ei ole mahdollista ratkaista yhtio- tai konkurssilainsdddédnnon keinoin.

Osakehuoneistoon pddsy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan (AOYL 8 luku)

Ehdotettu osakehuoneistoon pédsyd koskeva sédnnés (8:1 §) jakaa lausunnonantajien
mielipiteet. Osa lausunnonantajista pitdd ehdotusta perusteltuna (mm. Kiinteistoliitto,
Isanndintiliitto, Oulun kirdjdoikeus). Muutamat asiaan lausuneet lausunnonantajat puolestaan
katsovat, ettd ehdotettu sddnnds on liian yksityiskohtainen tai terminologian (mm. aikaméiére)
osalta tulkinnanvarainen (mm. Helsingin kérdjéoikeus, Suomen Asianajajat).

Jatkovalmistelussa osakehuoneiston kdynnin yhteydesséd jitettivén ilmoituksen siséltdéd on
tdsmennetty niin, ettd ilmoituksesta tulee kdyda ilmi myds kdynnistd lisdtietoja antavan tahon
yhteystiedot. Muilta osin sddnnostd ei katsottu perustelluksi muuttaa, koska kaynnin
jarjestdminen madraytyy tapauskohtausten olosuhteiden perusteella.

154



Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista pitdd hallintaanottoperusteiden tdydentdmisti
(8:2 §) perusteltuna (mm. Kiinteistoliitto, Isdnnodintiliitto, Sisdministerid, Elinkeinoeldméan
Keskusliitto, professori Veikko Vahtera). Lausunnonantajat kiinnittdvit huomiota siihen, ettd
uudet perusteet mahdollistavat hallintaanoton mm. tupakointikiellon rikkomisen ja toistuvien
hiirididen osalta. Muutamat lausunnonantajat ehdottavat perusteluissa tdydennettdvaksi mm.
voiko osakkaan tekemd vakava rikos tai pelastuslain mukainen tilanne osoittaa erittdin painavaa

syyta.

Jatkovalmistelussa hallintaanottoperusteiden perusteluita on tismennetty, ettd perusteluista kéy
esimerkinomaisesti ilmi erilaisia tilanteita, joihin perusteet soveltuvat.

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista katsoo, ettid varoituksen (8:3 a §) ja paitoksen
tiedoksiantoon (8:4 §) liittyvdt muutokset ovat perusteltuja (mm. Kiinteistoliitto,
Isannointiliitto, Oulun kérdjaoikeus, Elinkeinoeldamén Keskusliitto, professori Veikko Vahtera).
Osa lausunnonantajista kuitenkin pitdd sddnnoksia liian tulkinnanvaraisina mm. ehdotettujen
aikamédreiden osalta (mm. Helsingin hovioikeus).

Jatkovalmistelussa ei katsottu perustelluksi muuttaa mietinndssd ehdotettuja ratkaisuja.
Erityisesti sdhkoisté tiedoksiantoa koskevan ratkaisun arvioidaan tdydentévan voimassa olevaa
sdantelyd niin, ettd sdéintely ottaa tasapuolisesti huomioon eri intressiryhmien edut ja
oikeusturvan toteutumisen. Huomattavaa on, ettid uusi sdhkoisen tiedoksiannon mahdollistava
sddntely olisi voimassa olevan lain jo sallimia todisteellisia tiedoksiantotapoja tdydentdvaa,
joten yhtié voisi sen ohella yhti lailla turvautua mihin tahansa muuhun voimassa olevan lain
sallimaan todisteellisen tiedoksiannon tapaan. Séhkoisté tiedoksiantoa koskevaa ehdotusta on
jatkovalmistelussa tarkistettu vastaamaan vastaavaa ehdotettua huoneenvuokralain sddnndsta.

Sdhkéautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa séhkoautojen latauspisteiden
toteuttamista koskevaa ehdotusta. Useat lausunnonantajat kuitenkin ehdottavat ehdotuksen
yksinkertaistamista (mm. professori Veikko Vahtera, Helsingin hovioikeus). Ehdotusta
esitetddn yksinkertaistettavaksi niin, ettd kustannusjakoperuste olisi vain tasajako. Muutamat
lausunnonantajat kiinnittivat lisdksi huomiota esteettdmyys- ja yhdenvertaisuuskysymyksiin
pysakointipaikkojen sijoittelun osalta (mm. Invalidiliitto, Vammaisfoorumi).

Jatkovalmistelussa katsottiin tarkoituksenmukaiseksi selventdd kustannustenjakoa siten, ettéd
jakoperusteena on tasajako. Néin sédntely on helpommin ymmarrettivissid. Ehdotus kohdistuu
vain kustannustenjakoperusteeseen, joten sillé ei ole vaikutusta esteettomyyskysymyksiin.

Autopaikat yhtién kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §, 1:13.4 5, 6:35.3 § ja
18:2a §)

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa ehdotuksia sen mahdollistamiseksi,
ettd yhtiossd voi sen kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella osakkeita, jotka oikeuttavat
pysdkodintipaikan hallintaan (mm. Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kéardjdoikeus, Oulun
kardjdoikeus, Elinkeinoeldimédn keskusliitto, Finanssialan Keskusliitto, Kiinteistdliitto,
Isdnndintiliitto, professori Veikko Vahtera). Muutamat lausunnonantajat kiinnittdvat huomiota
mm. muihin kuin mietinndssd mainittuihin jérjestelyihin ja huoneistotietojirjestelmédn
koskeviin vaikutuksiin. Muutamat lausunnonantajat katsovat, ettd osakeomistukseen
perustuvan  hallintaoikeuden  salli-matta  jittiminen olisi epdsymmetristd, koska
osakeomistukseen perustuva kayttooikeus voi olla pysyvampi kuin vuokraoikeuteen perustuva
hallintaoikeus (mm. professori Veikko Vahtera, Suomen Asianajajat).
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Esitystd on lausuntopalautteen johdosta tdydennetty niin, ettd osakkeiden lunastusehtoja
koskevaa  sddnnostd on  tdydennetty  olettamasddnnoksilli  lunastusmenettelysta.
Olettamasdidnnoilld on tarkoitus helpottaa Iunastusmenettelyjen toteuttamista. Lisdksi
pysakointipaikkoja koskevia jarjestelyitd koskevaa sddnnOstd on tdydennetty niin, ettd
sddannoksestd kdy paremmin ilmi erilaisten jirjestelyiden pysyvyyttd koskeva vaatimus ja
sallimalla myds osakeomistukseen perustuva jérjestely.

Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa lunastusoikeutta koskevan sadnnoksen
selventdmistd. Useat lausunnonantajat esittdvdt kuitenkin sddnndkseen lisdyksié.
Lausunnonantajat kiinnittdvdt huomiota mm. menettelyyn ja terminologian selventimiseen
(mm. Kiinteistoliitto, Maanmittauslaitos). Lisdksi osa lausunnonantajista katsoo, ettd ehdotus
olisi omiaan luomaan epitarkoituksenmukaisia yhteisomistussuhteita (mm. Eduskunnan
oikeusasiamies).

Lausuntopalautteen johdosta lunastuslauseketta koskevien sdénndsten siséltod on tarkistettu ja
selkeytetty. Jatkovalmistelussa ei katsottu tarpeelliseksi lisdtd 2:5 §:n 5 momenttiin kiinteda
madrdaikaa, koska tillaisen asettamiseen voisi liittyd hankaluuksia olemassa olevien
yhtigjarjestysten médrdysten osalta. Lisdksi ei katsottu tarpeelliseksi saétdd erikseen
lunastustilaisuuden jarjestdmisestd yhtion vastuulle, koska téllaista kdytdnnon toimintaohjausta
voidaan tapauskohtaisuuden johdosta tehdd paremmin esimerkiksi alan ohjeistuksella. Yleisesti
yhteisomistustilanteita on ennestddn erimielisen lesken ja perinnonsaajien kesken kaikissa
asunto-osakeyhtidissd eikd néiden tilanteiden osalta ole ilmennyt tarvetta erityissdéntelyyn.
My®os kaikissa muissa perhe- ja perintdoikeudellisissa tapauksissa lunastuksen kohdistuminen
murto-osaiseenkin saantoon voi johtaa vain véliaikaisesti epéatarkoituksenmukaiseen
yhteisomistussuhteeseen. Yhteisomistussuhteeseen liittyvat erimielisyydet ja viimekaddessa
yhteisomistussuhteen purkaminen (osakeryhmin kauppa) voidaan  jérjestdd
yhteisomistussuhteita koskevan lain perusteella.

Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL 2:15 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta yhtion tiedonsaannin
helpottamisesta Maanmittauslaitokselta. Yksi lausunnonantaja katsoo, ettid jatkovalmistelussa
tietojenluovutuksen tarvetta ja kéyttotarkoitusta tulisi arvioida tarkemmalla tasolla
(Tietosuojavaltuutettu). Jatkovalmistelussa tietojen luovuttamisen nykytilaa koskevia haasteita
on selostettu ja tiedontarpeita tdsmennetty esityksen yleisperusteluissa.

Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4 a §)

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista katsoo ehdotuksen olevan monimutkainen ja
sisdltdvén liian yksityiskohtaista sddntelyd asunto-osakeyhtidlakiin (mm. Elinkeinoeldmén
keskusliitto, professori Mia Hoffren, professori Veikko Vahtera). Pieni osa lausunnonantajista
pitdd ehdotusta kuitenkin hyvdnd selvennyksend yksittdisten ongelmatilanteiden
ratkaisemiseksi (mm. Kiinteistoliitto, Isdnndintiliitto, Kuluttajaliitto).

Jatkovalmistelussa ehdotusta ei ole lausuntopalautteesta huolimatta poistettu, koska sdénnoksen
on katsottu selventdvén oikeustilaa erityisesti yhtididen osakkeenomistajien ja maallikkojohdon
kannalta. Ehdotuksen on arvioitu edistivdn ennakoitavaa kustannustenjakoa ja toisaalta
mahdollistavan kohtuullisen véliaikaisen ratkaisun vastikeperinnén jérjestimiseen mittareiden
vikaantuessa.
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Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat tai eivit vastusta ehdotusta. Ehdotusta
ei jatkovalmistelussa muutettu.

Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kédytettivissd olevista yhtion tiloista (AOYL 4:3.3 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat tai eivit vastusta ehdotusta. Ehdotusta
ei jatkovalmistelussa muutettu.

Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsd osalta (AOYL 5:1 § ja 5:8 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Ehdotusta ei
jatkovalmistelussa muutettu.

Yhtiokokousta koskevat sddnnokset (AOYL 6:7 §, 6:21 §ja 6:23.2 §)

Lahes kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat osallistumisoikeutta
yhtiokokoukseen koskevan sdidnndksen (6:7 §) selventdmistd (mm. Helsingin hovioikeus,
Kanta-Hameen kérédjdoikeus, Elinkeinoeldméin keskusliitto, Finanssialan Keskusliitto,
Kiinteistoliitto, Isdnndintiliitto, Kuluttajaliitto, professori Veikko Vahtera). Jatkovalmistelussa
ehdotusta ei katsottu tarpeelliseksi muuttaa, koska asiallisesti sddnndksessd kumottavaksi
ehdotettavat kohdat sdéntelevdt kéytinndssd vain yhtidkokouspédiviand tapahtuvan
omistajanvaihdoksen merkitystd. Néin sddnnoksen tarkoituksena on ennen kaikkea edistéa sité,
ettd yhtiokokoukseen osallistumisen edellytysten kannalta merkitystd on silld, kuka on
rekisterdity todellinen osakkeenomistaja.

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat yhtidkokouskutsun toimittamista
koskevan sddnndksen (6:21 §) selventdmistd sekd yhtiokokouksen néhtdviana kokouksen aikana
pidettdvien tietojen (6:23 §) muuttamista. Muutamat lausunnonantajat kiinnittdvét huomiota
mm. postin toimittamiseen digipostina (mm. Kiinteistoliitto). Jatkovalmistelussa ehdotuksia ei
katsottu tarpeelliseksi muuttaa. Digipostin osalta katsottiin haasteelliseksi ennakoiden esittda
kyseistd tiedoksiantotapaa, koska menettely ei ole vield esitystd valmistellessa kdytossd kuin
viranomaisasiointiin.

Vain jotain osakkeenomistajia hyodyttivin tai tavanomaisen tason ylittdvin uudistuksen
kulujen kattaminen yhtiovastikkeella (AOYL 6:32 ja 6:33 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Moni lausunnonantaja
katsoo, ettd jatkovalmistelussa tulisi tarkentaa sitd, ettd sddnnokset koskevat vain olennaisia tai
merkittdvid kunnossapitokustannuksia (mm. Elinkeinoeldmén keskusliitto, Suomen
Asianajajat, professori Mia Hoffren, professori Veikko Vahtera).

Jatkovalmistelussa sdédnndksen sisdltdd on tismennetty lausuntopalautteen johdosta. Sdanndsté
on selvennetty niin, ettd siitd ilmenee selkedimmin se, ettd kunnossapitokustannusten jakoa
sovellettaisiin vain uudistuksesta johtuviin merkittiviin kunnossapitokustannuksiin.

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

Ldhes kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Muutamat
lausunnonantajat suhtautuvat ehdotukseen varauksellisesti ja kiinnittdvdit huomiota mm.
henkilGtietojen suojaan, soveltamisalan laajuuteen ja hallinnolliseen taakkaan (mm.
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Tietosuojavaltuutettu).  Lausuntopalautteen  perusteella ehdotuksen  sddnnoskohtaisia
perusteluita laajennettiin erityisesti tietosuojanékdkohtien osalta.

Yhtion oikeus tyhjentdd tiloja hyldtystd irtaimistosta (AOYL 8:8 §)

Ehdotus jakaa lausunnonantajien mielipiteitd. Osa asiaan lausuneista lausunnonantajista pitéa
ehdotusta  kannatettavana (mm. Keskuskauppakamari, Finanssialan  keskusliitto,
Isannointiliitto, Kiinteistoliitto, Suomen Vuokranantajat), kun osa suhtautuu ehdotukseen
varauksella (mm. professori Veikko Vahtera). Muutamat lausunnonantajat pitdvét sddnnosta
tarpeettomana, sillé tilanteet, joihin ehdotetulla sddnndkselld pyritddn puuttumaan, ratkeavat jo
voimassa olevan oikeuden perusteella (hyldttyd omaisuutta, 16ytdtavaraa ja vahingonkorvausta
koskevat oikeusohjeet) (mm. professori Mia Hoffren). Muutamat asiaa kannattaneet
lausunnonantajat kiinnittdvat huomiota myds tilanteisiin, joissa irtaimisto on varastettua.

Lausuntopalautteen perusteella ehdotusta ei katsottu aiheelliseksi poistaa, koska sek yhtion ettd
huoneiston tiloihin jadvan irtaimiston kisittelyyn liittyy nykytilassa epaselvyyksid ja ehdotus
on omiaan selkeyttdiméadn kéytéintdd. Ehdotusta on kuitenkin tdsmennetty niin, ettd se vastaa
huoneenvuokralain vastaavaa ehdotusta.

Erityinen tarkastus (AOYL 9:13-16 3)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Ehdotusta ei
jatkovalmistelussa muutettu.

Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Ehdotusta ei
jatkovalmistelussa muutettu.

Hallituksen oikeus mitdttomyyskanteen nostamiseen (AOYL 23:2.3 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta, joskin yhdessa lausunnossa
todetaan, ettd ehdotus on tarpeeton (professori Veikko Vahtera). Ehdotusta ei jatkovalmistelussa
muutettu.

Keskindisen kiinteistéosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja 28:5 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Ehdotusta ei
jatkovalmistelussa muutettu.

6.3 Lainsdadannon arviointineuvoston lausunto
6.3.1 Lausunto

Lainsdddidnnon Arviointineuvosto on arvioinut esitysluonnoksen 9.3.2026. Arviointineuvosto
katsoo, ettd hallituksen esitysluonnos noudattaa  tyydyttdvédsti  lainvalmistelun
vaikutusarviointiohjetta. Arviointineuvosto suosittelee, ettd esitysluonnosta korjataan
neuvoston lausunnon mukaisesti ennen hallituksen esityksen antamista. Arviointineuvosto
nostaa esiin seuraavat keskeiset puutteet ja kehityskohteet.

- Taloudellisten vaikutusten mittaluokan arviointi jda useilta osin puutteelliseksi.
Keskeisistd ehdotuksista ei useimmissa kohdissa esitetd edes suuntaa antavaa arviota
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soveltamistilanteiden yleisyydesti, vaikutusten kohteena olevan joukon laajuudesta tai
vaikutusten euromédréisestd suuruusluokasta.

- Esitysluonnoksessa esitetddn yleisluonteinen koonti ehdotusten olennaisista
vaikutuksista, mutta useiden samanaikaisten sddntelymuutosten yhteis- ja
kumulatiivisia vaikutuksia ei kuvata tarkemmin.

- Esityksessd ei kuvata johdonmukaisesti, miten ehdotettu sdintelymuutos johtaa
muutoksiin toimijoiden toiminnassa ja miten ndmid muutokset edelleen heijastuvat
taloudellisiin, markkina- tai muihin yhteiskunnallisiin vaikutuksiin.

- Epévarmuustekijoiden, riskien ja siirtymédvaiheen vaikutusten tarkastelu jai ohueksi.

- Ympiristovaikutuksia kasitellddn ehdotuskohtaisesti, mutta niiden kokonaisvaikutusta,
todenndkdistd mittaluokkaa tai keskindistd painoarvoa ei jdsennetd selkedésti.

6.3.2 Lausunnon huomiointi esityksessa

Arviointineuvoston lausunnossa esiin tuodut arviointi- ja tdydennystarpeet on otettu huomioon
tarkoituksenmukaisessa laajuudessa ja sisdllytetty esityksen vaikutusarviointiin.

Esitystdi on tdsmennetty arviointineuvoston lausunnon osalta seuraavasti. Koko
vaikutusarviointosion kieliasua on selkeytetty, jotta keskeiset vaikutusmekanismit,
vaikutusketjut ja epdvarmuustekijit kdyvét tekstistd selkedmmin ilmi. Vaikutusarviointiin on
myds lisdtty esimerkinomaisesti arvioita siitd, miten muutokset vaikuttavat erikokoisissa
taloyhtidissd. Lisdksi vaikutusarviointia on muutettu osittain kaytdnnonldheiseksi, jotta
esitettyihin myonteisiin vaikutuksiin liittyvéit vaikutusmekanismit kdyvét selkedmmin ilmi
tekstistd. Esitykseen on myds lisdtty havainnollistava taulukko keskeisistd taloudellista
vaikutuksista.

Vaikutusten kannalta keskeistd on tuoda esiin, ettd vaikutusten kohdejoukko on heterogeeninen
ja ehdotusten vaikutukset seuraavat yhtion ja sen osakkaiden omista valinnoista. Merkittiva osa
taloyhtidistd on omatoimi-isdnndityja ja valtaosa taloyhtididen hallitusjésenistd on maallikkoja.
Yleista tilasto- tai tutkimustietoa siitd, miten erilaiset taloyhtiot soveltavat lain sddnndksid ei
siten ole saatavilla. Saatavilla oleva empiirinen ja tilastollinen tieto perustuu marginaalisiin
madréllisiin otantoihin, joiden pohjalta voidaan tehdd vain rajattuja havaintoja vallitsevista
kayténteistd. Tdméd huomioiden, esitykseen on tehty muita tdydennyksié siltd osin kuin se on
kéaytettdvissé olevaan tietoon nihden ollut mahdollista. Esimerkiksi mazrallisid arvioita ei tist
johtuen ole ollut mahdollista tehda.

7 Sddnndoskohtaiset perustelut
7.1 Asunto-osakeyhtiolaki
1 luku Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

2 §. Asunto-osakeyhtio. Pykéladn ehdotetaan lisdttavaksi uusi 3 momentti, jonka perusteella
asunto-osakeyhtiossd voi olla osakkeita, jotka tuottavat hallintaoikeuden yhtion hallinnassa
olevaan pysékointipaikkaan yhtion kiinteiston tai rakennuksen ulkopuolella. Ehdotus poikkeaa
voimassa olevasta laista siten, ettd tillainen osake tai osakkeet muodostaisivat osakeryhmén,
jonka tuottaman hallintaoikeuden osalta ei edellytettiisi, ettd se kohdistuu yhtion omistuksessa
ja hallinnassa olevaan rakennukseen tai sen osaan taikka yhtién hallinnassa olevaan
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kiinteistoon. Ehdotus on tarpeen sen johdosta, ettd erityisesti uudisrakentamisessa osakkeiden
perusteella hallittavia pysékointipaikkoja on voitava kaavoituksesta ja rakentamisluvasta
johtuvien autopaikkavaatimusten johdosta jirjestdd myds muissa kuin yhtion omistuksessa
olevassa rakennuksessa tai yhtion vilittomdssd hallinnassa olevassa kiinteiston osassa.
Voimassa olevan lain vaatimus on kéytinndssd rajoittanut pysikointipaikkojen hallinnan
jérjestdmista tarkoituksenmukaisella tavalla asuinrakennusten uustuotannossa.

Selvyyden vuoksi ehdotetaan, ettd pysékdintipaikan hallintaan oikeuttavista osakkeista
muodostettaisiin aina omat erilliset osakeryhminsid eikd sama osakeryhméi voisi tuottaa
hallintaoikeutta sekd yhtion hallinnassa olevan rakennuksen ja kiinteiston osaan ettd yhtion
hallinnassa vain momentissa tarkoitetun sopimuksen perusteella olevaan pysikointipaikkaan.
Pysékointipaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta kysymys ei olisi luvun 13 §:n 3
momentissa tarkoitetusta vihdisesté tilasta, vaan tillaisten osakkeiden osalta yhtiojérjestyksesti
tulisi kdyda ilmi luvun 13 §:44n ehdotettavan uuden 4 momentin mukaiset hallinnan kohteen
tiedot.

Ehdotettavan uuden mahdollisuuden kdyttd rajoitettaisiin  koskemaan ainoastaan
pysakointipaikkoja, joiden osalta valmistelussa on tunnistettu erityinen tarve saintelylle.
Tallainen pysékointipaikka on tyypillisesti autopaikka tai autotalli, mutta estetti ei ole sille, ettd
sdannoksen perusteella osakehallintaan osoitettaisiin esimerkiksi venepaikka. Muunlaisten
osakehuoneistojen ja/tai niihin liittyvien tilojen rajaaminen ehdotuksen ulkopuolelle on
perusteltua sen johdosta, ettid osakkeenomistajan hallintaoikeuden pysyvyyden varmistaminen
edellyttdd, ettd hallintaoikeus kohdistuu yhtion omistuksessa olevaan rakennukseen tai yhtion
hallitseman kiinteiston osaan.

Sadadnndsehdotuksessa rajataan ne sopimukset ja muut jarjestelyt, joihin pysdkdintipaikan
hallinnan tulisi yhtion osalta perustua. Kéytdnnossa hallintaoikeuden turvaaminen pysyvéksi tai
tietyksi ennalta turvatuksi madrdajaksi edellyttdd sopimuksen tekemistd médrdaikaisena tai
jarjestelyn muuta pysyvyyttd (esim. rasite). Kirjatulla vuokra- tai kiyttdoikeudella
tarkoitettaisiin sddnnoksessd maakaaren 14 luvun 1 §:n 1 kohdan mukaisesti lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin  kirjattua erityistd oikeutta. Lisdksi vuokraoikeuden tulisi olla
pysyvdisluonteinen. Pysyvéisluonteisella tarkoitettaisiin sellaista sopimusta, johon perustuva
hallintaoikeus on pitkdkestoinen. Pitkdkestoisuudella tarkoitettaisiin 1&htokohtaisesti vahintdan
30 vuoden pituista vuokraoikeutta (vrt. maanvuokralaki 52 §). Rekisterdidylld
yhteisjérjestelylld tai rasitteella tarkoitettaisiin ensinnékin rakentamislain mukaisia pysyvéksi
tarkoitettuja jirjestelyjd (ks. rakentamislain 128, 130 ja 135 §), joita voidaan muuttaa vain
rakennusvalvontaviranomaisen paatoksell. Safnnéksessi tarkoitettuna rasitteena voisi lisiksi
tulla kyseeseen kiinteistonmuodostamislain (554/1995) perusteella muodostettu ja rekisterdity
rasite.

Sopimukseen perustuvan pysikointipaikan hallinnan osakkeistamisen mahdollisuuden ohella
sddnnOksessd ehdotetaan sallittavaksi se, ettd osakkeiden tuottama hallintaoikeus kohdistuu
pysakointipaikkaan, jota yhtid hallitsee osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden perusteella.
Saddnnoksen perusteella yhtiossd voisi olla osake tai osakkeita (osakeryhmi), jonka tuottama
hallintaoikeus kohdistuu ldhinnd keskindisen kiinteistdosakeyhtion muotoon jérjestettyyn
pysakointilaitokseen, jossa yhtion omistamat osakkeet tuottavat autopaikan hallintaoikeuden.
Asunto-osakeyhtion osakeomistus ei anna sddnndksessd edellytettyd hallintaoikeutta
pysakointipaikkaan muissa kuin keskindisissd yhtidissd, josta seuraa, ettd sddnnoksen
perusteella ei ole mahdollista osakkeistaa muita kuin keskindisen yhtion osakeomistukseen
perustuvia pysédkdintipaikkoja.
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Osakeomistuksen perusteella asunto-osakeyhtididen hallinnassa olevien autopaikkojen
osakkeistamisen edellyttima pysyvyys olisi turvattu ainakin tilanteissa, joissa autopaikkayhtion
(keskindinen kiinteistdosakeyhtid) toimintaan sovelletaan asunto-osakeyhtidlakia, jonka
osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden muuttamiseksi (AOYL 6:35.1 §:n 1 momentti) ja yhtion
selvitystilaan asettamiseksi (AOYL 6:37.1 §:n 2 kohta) tarvitaan osakkeenomistajan suostumus
eikd yhtioon sovelleta vdahemmistoosakkeiden lunastusta koskevia sddnnoksid. Toisaalta
yleisistd yhtidoikeudellisista periaatteista seurannee myds osakeyhtiolakia soveltavissa
yhtidissd, ettd osakkeenomistajan yhtigjarjestykseen perustuvan oikeuden heikentdminen on
mahdollista vain tdméin suostumuksella (vrt. OYL 6:29 §). Téllaisissa yhtidissé ei toisaalta
suoraan (osakeyhtio)lain nojalla sovelleta AOYL:a vastaavaa suostumusvaatimusta
selvitystilaan  asettamisesta. Lisdksi mahdollista sekd asunto-osakeyhtidlakia ettd
osakeyhtidlakia soveltavassa yhtidssd on, ettd yhtid asetetaan konkurssiin ja purkautuu sen
seurauksena.

Rajauksilla pyritdédn varmistumaan siitd, ettd jarjestelyn sisdltdé on riittivin selked ja sen
pysyvyys on turvattu pysikointipaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajien kannalta
riittdvalla tavalla. Vuokra- ja kdyttdoikeuden kirjaamisella sekd rasitteen ja yhteisjarjestelyn
rekisterdinnilld varmistetaan my0s tdllaisen oikeuden sivullissitovuus kolmatta (esim.
pysakointipaikkojen kohdekiinteistdn siirronsaajaa) kohtaan. Sdénnds ei tulisi sovellettavaksi
silloin, kun kyse on kiinteistostd, jossa yhtid on yhteisomistajana ja pysakdintipaikkojen hallinta
perustuu maakaaressa tarkoitettuun hallinnanjakosopimukseen. Sddnnoksen soveltaminen ei ole
tarpeen sen johdosta, ettd tdllainen jarjestely tayttdd pykéldn 1 momentin mukaisen rakennuksen
ja kiinteiston omistamista koskevan vaatimuksen.

Silloin kun yhtion vuokraoikeuden perusteella hallitseman pysékdintipaikan vuokrasopimus
paittyy, on yhtiolld velvollisuus lunastaa ehdotetun 18 luvun 2 a §:n perusteella
pysdkdintipaikan  hallintaan  oikeuttavat osakkeet osakkeenomistajalta. Vastaavasti
lunastusvelvollisuus tulee sovellettavaksi myds muiden hallintaperusteiden kohdalla, jos ne
lahtokohtaisesta pysyvyydestddn huolimatta paattyisivit jostain poikkeavasta syysta.

Muilta kuin ehdotetussa 3 momentissa, tdméin luvun 13 §:n 4 momentissa, 6 luvun 35 §:n 4
momentissa ja 18 luvun 2 a §:ssd ehdotettavilta osin téllaisiin pysékointipaikan hallintaan
oikeuttaviin osakkeisiin sovellettaisiin lain yleisid sddnnoksid. Osakkeisiin tulisi siten liitt4a
tavanomaiseen tapaan vastikkeenmaksuvelvollisuus ja yhtiolld olisi kéytdssdan lakiin
perustuvat keinot téllaisen vastikkeen perinnén turvaamiseksi.

13 §. Yhtidjirjestyksen sisdlté. Pykaladn ehdotetaan lisattaviksi uusi 4 momentti, jonka
perusteella yhtigjarjestyksessé olisi mainittava tietyt vihimmaistiedot luvun 2 §:n 3 momentissa
tarkoitetuista pysdkdintipaikan hallintaan oikeuttavista osakkeista, jos yhtidssd on téllaisia
osakkeita. Uusi kohta on tarpeen sen johdosta, ettd téllaiset pysdkointipaikat poikkeavat
osakashallinnan kohteena osin sdénndksen 1 momentin 4 kohdassa tarkoitetuista tavanomaisista
osakehuoneistoista. Koska yhtidjérjestyksen tarkoituksena on antaa ulkopuoliselle luotettavat
ja kattavat tiedot yhtion osakehuoneistojen hallinnasta sekéd osakkeenomistajien oikeuksien ja
velvollisuuksien perusteiden méérittymisestd, ehdotuksessa tarkoitettujen pysdkointipaikan
hallintaan oikeuttavien osakkeiden salliminen edellyttdd niitd koskevista nimenomaisista
yhtidjérjestysmadrayksistd sddtdmista.

Ehdotuksen perusteella yhtidjérjestyksestd olisi kdytéva ilmi kunkin luvun 2 §:n 3 momentissa
tarkoitetun pysdkodintipaikan hallintaan oikeuttavan osakeryhmén osalta ensinndkin sen
pysdkointipaikan sijainti ja tunnus, joiden hallintaan osakkeet oikeuttavat. Vaatimus vastaa
pddosin sddnndksen 1 momentin 4 kohdan perusteella muista osakehuoneistosta
yhtidjérjestyksessd mainittavia osakehuoneiston sijaintia kiinteistolld tai rakennuksessa sekd
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huoneiston numero- tai kirjaintunnusta. Mainitun lainkohdan soveltamisesta poiketen
ehdotuksessa tarkoitetuissa tilanteissa yhtidjarjestyksessa tulisi kuitenkin mainittavaksi muussa
kuin yhtion rakennuksessa tai yhtion hallitsemalla kiinteistolld sijaitsevan pysdkdintipaikan
sijainti, joka voitaisiin jdrjestelyn toteuttamistavasta riippuen ilmoittaa esimerkiksi
pysakointipaikan kohdekiinteiston osan ja/tai rakennuksen osan tarkkuudella.

Pysdkointipaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta yhtidjarjestyksestd tulisi lisdksi
kdydd ilmi, minkilaiseen jdrjestelyyn osakkeiden tuottama hallintaoikeus viime kddessd
perustuu. Téllaisena perusteena tulisi kyseeseen luvun 2 §:n 3 momentissa tarkoitettu vuokra-
tai kdyttdoikeus taikka yhteisjarjestely tai rasite, joka olisi yhtidjarjestyksessd yksilditava
riittdvalld tavalla. Yhtidjarjestyksestd tulisi siten kunkin pysékointipaikan hallintaan
oikeuttavan osakeryhmin osalta kiydéa ilmi, minkélaiseen jérjestelyyn pysdkointipaikan hallinta
perustuu seka tarvittaessa se, kenen kanssa ja milloin yhtio on tehnyt sopimuksen. Sopimuksen
osalta yhtidjérjestyksesta olisi kiytdva ilmi my6s hallinnan sopimukseen perustuva méirdaika,
jos pysédkointipaikka ei ole pysyvd. Yhtidjarjestykseen sisdllytettdvien tietojen ohella
pysakointipaikkaosakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen liittyvéstd jarjestelystd tulisi antaa
tietyt vdhimmaistiedot isdnnditsijantodistuksella.

Ehdotettavaa sddnnostd sovellettaisiin pykdlin 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettujen
osakehuoneiston yksilointid koskevien vaatimusten sijasta. Yhtidjirjestyksessd voitaisiin
momentin 7 kohdan perusteella méadritd yhtiovastikkeen médrddmisen perusteista myos
pysakointipaikkaosakkeiden osalta.

Uuden 4 momentin lisddmisen johdosta voimassa olevan sddnndksen 4—6 momentit siirtyisivét
sisélloltddn muuttumattomana uusiksi 5—7 momenteiksi.

2 luku Osakkeet

5 §. Lunastuslauseke. Pykilddn ehdotetaan muutoksia lunastussddntelyn selventdmiseksi ja
ajantasaistamiseksi. Muutosehdotukset perustuvat lain soveltamisesta saatuihin kokemuksiin ja
koskevat yhtéltd lunastusoikeuden alaa, toisaalta lunastusmenettelyn toteuttamista.

Pykéldn 2 momentin 1 kohdan olettamasddnndstd lunastusoikeuden alasta ehdotetaan
selvennettiviksi siten, ettd lunastusoikeus koskee osakkeen omistusoikeuden siirtojen ohella
my0s osakkeen méiédrdosan omistusoikeuden siirtoja. Voimassa olevassa laissa ei ole
nimenomaista sddnnostd lunastuslausekkeen soveltamisesta osakkeen méérdosan siirtoon.
Oikeuskiytdnnossd sddnnostd on tulkittu siten, ettei se aina oikeuta lunastukseen silloin, kun
osakeryhméstd siirretddn vain murto-osa. Tulkinta on omiaan johtamaan epéselvyyteen
lunastusoikeuden olemassaolosta seké lunastusoikeuden kiertimiseen osakkeiden méairéosien
perdkkaisilld Iuovutuksilla, mikd voi estdd lunastuslausekkeen tarkoituksen toteuttamisen.
Ehdotuksesta seuraa, ettei tillainen lunastusoikeuden kiertdminen ole endi jatkossa mahdollista.
Saannokselld pyritddn myds lunastusmenettelyjen toteuttamisen helpottamiseksi selventdmaéén
oikeustilaa, joka on oikeuskdytinnon ja -kirjallisuuden perusteella muodostunut epéselviksi.

Ehdotuksen mukainen lunastusoikeus siirtyvddn médrdosaan voi johtaa yhteisomistussuhteen
syntymiseen osakkeiden midrdosan luovuttajan ja lunastusoikeutta siirtyvddn médrdosaan
kiyttdvan tahon vililldi nykyistd useammin. N&in syntyviin yhteisomistussuhteisiin
sovellettaisiin lakia erdistd yhteisomistussuhteista. Laki mahdollistaa viime kéadessd
epitarkoituksenmukaisen yhteisomistussuhteen purkamisen (9 §).

Osakeryhmin jakamattomuuden periaatetta ilmentdvan pykaldn 3 momentin mukaan kaikki
samaan osakeryhmién kuuluvat osakkeet on aina lunastettava eikd yhtigjarjestykselld voida
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poiketa tdstd. S&annds ei estd lunastusvaatimuksen kohdistamista osakeryhmidn méirdosan
siirtoon.

Pykéldn 2 momentin 1 kohtaan esitetddn lisattdvédksi uusi d alakohta, jonka perusteella
lunastusoikeutta ei ole, jos osakkeenomistajan ldheinen on saanut osakkeen perintokaaren 5
luvun 2 §:n 1 momentin perusteella. Viitatussa lainkohdassa sdddetéén valtion perintoni saaman
omaisuuden luovuttamisesta perittdvian ldheiselle ja siind tarkoitetut saannot muistuttavat
yleensd ldheisesti 2 momentin 1 kohdan b ja c alakohdissa tarkoitettuja edellisen omistajan
ldheisen saantoja sekd osakkeiden saantoa testamentin perusteella. Lunastusoikeudesta
poikettaisiin sdédnndksen perusteella vain niissd tilanteissa, joissa perittivdn ldheinen saa
osakkeet. Jos omaisuus jié perintokaaren sdéntelyn perusteella valtiolle tai kunnalle, siirto olisi
lunastuksenalainen. S#énnoksestd voitaisiin pykédldn 2 momentin perusteella poiketa
yhtigjarjestykseen otettavalla méérdykselld. Lisdyksestd seuraa lakitekninen muutos kohdan b
alakohtaan.

Pykidldn 2 momentin 4 kohtaa ehdotetaan muutettavaksi lain lukemisen helpottamiseksi.
Sadnnokseen ehdotetaan liséttdvéksi viittaus luvun 13 §:n 3 momenttiin, jonka perusteella
osakkeen saajan on toimitettava hallitukselle lunastusmenettelyd varten tarvittavat tiedot.
Ehdotuksen tarkoituksena ei ole muuttaa oikeustilaa. Hallituksen velvollisuus
lunastusilmoituksen tekemiseen méérdajassa syntyisi siten jatkossakin hallituksen saatua
huoneistotietojirjestelméastd tiedon osakkeen siirtymisestd sekd osakkeen saajan toimitettua
lunastusilmoituksen tekemiseksi tarvittavat tiedot.

Pykildn 2 momentin 5 a kohtaa ehdotetaan muutettavaksi lain lukemisen helpottamiseksi.
Sadadnnokseen lisittdvilla maininnalla otettaisiin huomioon voimassa olevan sdédnnoksen esitditd
vastaavasti se, ettd hallituksen ilmoitusvelvollisuus lunastusoikeuden kdyttdmisestd kattaa myos
tilanteet, joissa lunastusoikeutta ei yhtigjdrjestyksen mukaan ole tai lunastusmenettelyn
toteuttaminen viivastyy riittdvien tietojen puuttumisen tai lunastuksen riitaisuuden johdosta.
Ilmoituksen tekeminen Maanmittauslaitokselle my0s mainituissa tapauksissa on tarpeen
lunastusmenettelyd koskevan osakeluettelomerkinnidn tekemisen arvioimista varten.
Hallituksen ilmoitusvelvollisuudesta lunastusmenettelyd koskevan osakeluettelomerkinnin
poistamiseksi tai pysyttdmiseksi sdddetdédn erikseen luvun 13 §:n 2 momentissa.

Pykildn 2 momentin 6 kohtaa ehdotetaan tdydennettdviksi sen selventimiseksi, kenelld on
oikeus osallistua arvontaan ratkaistaessa etuoikeusjérjestys useamman lunastukseen oikeutetun
kesken. Voimassa olevassa laissa ei sdéddeti erikseen lunastushinnan maksamisesta arvontaan
osallistumisen edellytyksend, mutta yhtiokaytdnndssé yleistd on ollut arvonnan suorittaminen
vasta siind vaiheessa, kun kaikki lunastuksesta kiinnostuneet ovat suorittaneet lunastushinnan
yhtidn tilille. Menettelyd on perusteltu silld, ettd vasta tdssd vaiheessa tiedetddn, ketkd ovat
tayttaneet kaikki lunastuksen edellytykset. Ehdotuksesta seuraa, etti usean vaatiessa lunastusta,
arvonta voidaan jéarjestdd vasta lunastushinnan suorittamiselle momentin 7 kohdassa asetetun
maérdajan jilkeen. Muutoksesta seuraa lakitekninen korjaus kohtaan.

Ehdotus kéytdnnossi rajoittaa sellaisten osakkeenomistajien osallistumista arvontaan, jolla ei
vield lunastusvaatimuksen esittimisaikana ole tarvittavia varoja lunastushinnan suorittamiseen
tai mahdollisuutta hakea lunastushinnan maksuun tarvittavaa rahoitusta muuta vakuutta kuin
lunastettavia osakkeita vastaan. Ehdotuksesta seuraa my0s tarve lunastushinnan maksamiseen
ja maksun palauttamiseen sellaisen lunastukseen oikeutetun tai oikeutettujen osalta, jotka jaavét
arvonnassa huonommalle etusijalle. Jos yhtiosséd esimerkiksi edelld mainituista syistd halutaan
poiketa lunastushinnan maksamisesta edellytyksend arvontaan osallistumiselle, on timi
pykaldn 3 momentin perusteella mahdollista.
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Pykélin 2 momentin 7 kohtaa ehdotetaan tdydennettdviksi siten, ettd velvollisuutta
lunastushinnan suorittamiseen yhti6lle miérdajassa sovelletaan vain muuhun lunastusoikeuden
kayttdjadn kuin yhtioon. Lain soveltamiskdytdnnossd epédselvdnd on pidetty sitd, tulisiko ja
miten maksuvelvollisuutta lunastusoikeuden sailyttaimiseksi koskevaa sddnndstd soveltaa myos
yhtion kéyttdessd lunastusoikeuttaan. Epdselvdnd on pidetty, miten téllainen maksu yhtion
toimesta yhtiolle itselleen tulisi toteuttaa. Ehdotuksen tarkoituksena on selventéd ja helpottaa
lunastusmenettelyn toteuttamista.

Ehdotuksesta seuraisi, ettd yhtion kéyttdessd lunastusoikeutta lunastushinnan maksaminen sille,
jolta osake lunastetaan, tulisi jarjestetyksi pykéldn 5 momentin mukaisesti. Pykaldn 6 momentin
mukaan yhtid voi lunastaa osakkeen vain jakokelpoisilla varoilla ja lunastamisesta on paétettava
yhtiokokouksessa. Koska lunastushinnan maksaminen yhtidlle ei yhtion kéyttidessd
lunastusoikeutta olisi endd pétevian lunastuksen edellytys, tarkoittaisi momentin 5 kohdan
mukaisen lunastusvaatimuksen esittiminen osakkeen siirronsaajalle kdytdnndssa sité, ettd yhtio
sitoutuu lunastuksen toteuttamiseen. Kaytdnnossd hallitus voisi esittdd lunastusvaatimuksen
yhtidn puolesta silloin, kun yhtiékokous olisi paattanyt tai valtuuttanut hallituksen paattimaan
lunastuksesta lain 18 luvun 4 §:ssé tarkoitetulla tavalla vaatimuksen esittimiselle annetussa
kuukauden méérdajassa. Kdytanndssé yhtiokokouksen paiatosehdotuksen laativalla hallituksella
olisi tdlloin velvollisuus varmistua myds lunastukseen tarvittavien jakokelpoisten varojen
olemassaolosta. Ndin voidaan saavuttaa lunastusmenettelyn loppuun saattamisen kannalta
riittdvd varmuus lunastushinnan maksamisesta, vaikka lunastushintaa ei erikseen makseta
yhtiolle.

Pykdlan 5 momenttia ehdotetaan tdydennettdviksi lunastushinnan maksun edellytysten
selventdmiseksi. Ehdotuksen mukaan lunastushinnan suorittaminen sille, jolta osakkeet
lunastetaan, edellyttéisi lunastajan oikeuden kirjaamista osakehuoneistorekisteriin aiemmista
panttauksista tai muista rajoituksista vapaana. Ehdotus vastaa sisdlloltddn voimassa olevaa
lakia, jonka esitdiden (HE 127/2018 vp, s. 84-85) mukaan lunastushinnan maksun
edellytyksend olevalla lunastajan oikeuden kirjaamisella tarkoitetaan lunastajan saannon
kirjaamista osakehuoneistorekisteriin pantti- ja muista vastaavista rasituksista vapaana. Liséksi
momenttiin tehdddn teknisluonteinen lisdys lisddmalla pilkku voimassa olevan lain viimeiseen
virkkeeseen.

Momenttiin lisittdvdksi ehdotettavassa uudessa viimeisessd virkkeessd ehdotetaan
sdddettdviksi lunastajan velvollisuudesta hakea ja osakkeen siirronsaajan velvollisuudesta
mydtavaikuttaa lunastajan oikeuden kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin ilman aiheetonta
viivytystd. Lunastus kirjataan osakehuoneistorekisteriin  ldhtokohtaisesti lunastajan
hakemuksesta ja kirjaaminen edellyttdd suostumusta siltd, jolta osakkeet lunastetaan.
Lunastajan suostumuksella lunastajan omistusoikeus voidaan kuitenkin myos kirjata huolimatta
aiemmista panttauksista. Lain soveltamisessa on tullut vastaan tilanteita, joissa lunastajalla tai
silld, jolta osakkeet lunastetaan ei ole ollut erityistd kannustinta mainitun suostumuksen
antamiseen tai lunastajan oikeuden toteutumiseen mydtdvaikuttamiseen siitd huolimatta, ettd
kysymys lunastusoikeuden olemassaolosta ja lunastuksen pitevyydestd on selvd. Tillainen
perusteeton viivyttely voi tarpeettomasti rajoittaa lunastajan ja siirronsaajan oikeuden
toteuttamista, minkd johdosta laissa ehdotetaan selvyyden vuoksi sdddettivén lunastajan
velvollisuudesta ilma aiheetonta viivytystd hakea ja siirronsaajan velvollisuudesta ilman
aiheetonta viivytystd myotévaikuttaa lunastajan oikeuden kirjaamiseen
osakehuoneistorekisteriin.  Siirronsaajan suostumuksen antamatta jéttdmistd lunastajan
oikeuden kirjaamiselle osakehuoneistorekisteriin ei pidettdisi aiheettomana viivyttelynd
esimerkiksi niissd tapauksissa, jossa kysymys lunastusoikeudesta tai -hinnasta olisi aidosti
riildanalainen, eikd siirronsaajalla siten voitaisi katsoa olevan velvollisuutta edistdd lunastajan
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oikeuden toteuttamista ennen lainvoimaisen ratkaisun saamista. Aiheettomasta viivyttelystd
aiheutuvan vahingon korvaamiseen sovellettaisiin lain 24 luvun 2 §:44.

12 §. Osakeluettelo. Pykilan I momentin 4 kohtaa ehdotetaan tdydennettdviksi siten, ettd tieto
osakkaan kuolinpdivastd merkitddn myds osakeluetteloon osakehuoneistorekisteriin kuolemasta
tehdyn merkinnén perusteella. Ehdotuksella varmistetaan, etti osakeluettelossa on ajantasainen
tieto osakeomistuksen siirtymisesté jo ennen kuin kuolinpesa taikka perintdon tai testamenttiin
perustuva saanto on kirjattu osakehuoneistorekisteriin.

13 §. Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon. Pykélan 3 momenttiin
chdotetaan liséttdvdaksi maininta siitd, ettd osakkeen siirronsaajan on toimitettava
lunastusmenettelyd varten tarvittavat tiedot hallitukselle viivytyksettd. Ehdotuksen
tarkoituksena on jouduttaa lunastusmenettelyn toteuttamista.

15 §. Osakeluettelon julkisuus. Pykalan 3 momenttiin ehdotetaan liséttdvaksi maininta yhtion
oikeudesta saada tieto osakeluetteloon merkityn luonnollisen henkilon osoitteesta ja
syntyméajasta. Muutoksella pyritdin selventdmaiin ja helpottamaan huoneistotietojirjestelman
tietopalvelujen tarjoamista mainittujen yhtion hallinnon hoitamisen kannalta yleensd
valttiméttomien tietojen osalta. Muutoksen myo6td yhtion oikeus osakeluettelon osoite- ja
syntyméaikatiedon saamiseen vastaisi yhtion osakkeenomistajien oikeutta. Muutoksesta
seuraisi, ettei yhtion tarvitsisi mainittuja tietoja Maanmittauslaitokselta pyytdessddn erikseen
osoittaa niiden kayttotarkoitusta. Yhtiolld voidaan ilman erityistd selvitystd tietojen
kayttotarkoituksesta katsoa olevan perusteltu tarve osakkeenomistajien osoite- ja
syntyméaikatietojen saamiseen ja hyodyntdmiseen. Néitd tietoja tarvitaan kdytdnnossé erilaisten
yhtion hallinnon hoitamiseen liittyvien tehtivien toteuttamiseksi. Kéyttotilanteet poikkeavat
toisistaan siind méérin, ettei laissa tai esitdissd ole mahdollista tarkemmin yksiloida
kayttotarkoituksia, joihin osoitetta ja syntymdaikaa koskevat tiedot voidaan luovuttaa.

Laissa ei ehdoteta sdddettdvéksi tarkemmin siitd, miten yhtion on késiteltdva sidénnoksen
perusteella Maanmittauslaitokselta saamiaan osakkeenomistajien henkildtietoja. Tietojen
késittelyn yhtidssé sovelletaan yleisid EU:n tietosuoja-asetuksen vaatimuksia. Yhtion hallinnon
jarjestdmiseen liittyvien toimien voidaan tapauksesta riippuen katsoa liittyvdn esimerkiksi
rekisterinpitdjén lakisdéteisen velvoitteen toteuttamiseen, rekisterdidyn elintirkeiden etujen
suojaamiseen ja/tai rekisterinpitdjin tai kolmannen osapuolen oikeutettujen etujen
toteuttamiseen liittyvan henkilotietojen késittelyperusteen vaatimuksen (ks. asetuksen 6 artikla).
Henkildtietojen késittelylld tarkoitetaan tietosuoja-asetuksessa muun muassa tietojen
kerdamistd, tallentamista, sdilyttdmistd ja luovuttamista (ks. asetuksen 4 artiklan 2 kohta).

Asunto-osakeyhtidlaissa ei ehdoteta tarkemmin sdaddettidviksi sdénnoksessd tarkoitettujen
tietojen yhtidlle luovuttamisen tavasta. Tietojen luovuttaminen tulisi jérjestettdviksi
huoneistotietojarjestelmistd annetun lain sddnndsten perusteella. Huoneistotietojarjestelméasta
annetun lain 20 §:ssd sdddetddn yhtion oikeudesta saada tietoja, joita se tavanomaisessa
toiminnassaan tarvitsee. Osakeluettelon tietoja osakkeenomistajien osoitteista ja syntyméajoista
olisi edelld mainitusti pidettivd aina téllaisina tietoina. FEhdotusta ei sovelleta
osakkeenomistajien sdhkopostiosoitteiden luovuttamiseen, silld sdhkopostiosoitteita ei merkita
osakeluetteloon. Kdytdnnossd yhtion tarve myoOs sdahkopostiosoitteiden saamiseen hallinnon
hoitamiseen liittyvié tehtdvid varten vastaa osakeluetteloon merkittdvien osoitetietojen tarvetta.
Séhkopostiosoitteiden luovuttamista arvioidaan huoneistotietojérjestelmdstd annetun lain
sdannosten perusteella.

3 luku Yhtiovastike
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4 a §. Vesikustannusten jakaminen. Pykilin [ momenttiin ehdotetaan liséttdvaksi sddnnos
vesivastikkeen perimisestd véliaikaisesti luotettavasti arvioitavissa olevan kulutuksen
perusteella huoneistokohtaisen vesimittarin vikaantuessa. Poikkeussddnnoksen soveltaminen
edellyttdisi sen toteamista, ettd mittari on vikaantunut tai muuten mittaa vaérin siten, ettei
mittarin ilmoittamaa huoneistokohtaista kulutusta voida kayttdd vastikkeen méaidrddmisen
perusteena. Téllaisessa tilanteessa yhtion olisi ryhdyttdvd viipyméttd tarvittaviin toimiin
mittarin uusimiseksi tai korjaamiseksi sen varmistamiseksi, ettd vesivastikkeen perintd voidaan
jarjestdd momentin padsddnnon mukaisesti. Ehdotuksessa tarkoitettu luotettavasti arvioitavaan
kulutukseen perustuva vesivastikkeen perintd ei siten ole tarkoitettu pysyviksi jarjestelyksi.
Luotettava arvio kulutuksesta voisi perustua esimerkiksi kyseisen osakehuoneiston
osakkeenomistajan yhtidlle ilmoittamaan huoneistossa asuvien tai sitd muuten kayttdvien
henkildiden lukumaarian (ks. AOYL 3:4.1-2 §).

Laissa ei ehdoteta sdddettdviksi tarkemmin siitd, miten vesimittareiden vikaantuminen tulisi
todeta ja wviliaikaisen arvioon perustuvan vastikkeen perimiseen siirtyd. Samoin
tapauskohtaisesti arvioitavaksi jdisi, kuinka pitkdltd ajalta vastikeperintdd olisi oikaistava
mittareiden vikaantuminen havaittaecssa ja arvioon perustuvan vastikkeen perimiseen
viliaikaisesti siirryttdessd. Vastikeperintdd oikaistaessa voitaisiin perusteena kéyttid
sdannokseen lisattaviksi ehdotettavaa luotettavasti arvioitavaa veden kulutusta.

Ehdotettu sééntely ei ole EU:n energiatehokkuusdirektiivin kulutukseen perustuvaa laskutusta
koskevien sddnndsten vastaista, silld se ei kdytdnndssd miltddn osin heikennd direktiivin
tavoitteena olevan (lampimén) veden mitattuun kulutukseen perustuvan laskutuksen tehokasta
toteutumista, vaan mahdollistaa ongelmatilanteisiin puuttumisen ennakoitavalla ja
kustannustehokkaalla tavalla. Ongelmatilanteiden selvittdminen riittivén helposti on omiaan
edistiméddn mahdollisimman nopeaa ja helppoa palaamista takaisin mitattuun kulutukseen
perustuvaan vastikeperintéén.

4 luku Kunnossapito

2 §. Yhtion kunnossapitovastuu. Pykdlin 2 momentissa ehdotetaan sédéddettdviksi yhtion
kunnossapitovastuusta ikkunoista. Momentin ensimmadisen virkkeen mukaan yhtién olisi
pidettdvd kunnossa osakehuoneistojen rakenteet, eristeet ja ikkunat. Voimassa olevassa laissa
ei ole ikkunoista nimenomaista sddnndstd. Toisaalta osakehuoneistojen ikkunat rinnastuvat
toiminnallisuuksiltaan pitkalti niithin osakehuoneiston rakenteisiin ja eristeisiin, joista yhtiolla
on kunnossapitovastuu voimassa olevan sdénnoksen nojalla. Ehdotus poikkeaa voimassa olevan
lain esitoissd esitetystd, jonka perusteella yhtiolld olisi kunnossapitovastuu ulkoikkunoista ja
osakkeenomistajalla sisdikkunoista. Ehdotuksen tarkoituksena on selventdd oikeustilaa ja
mahdollistaa ikkunoiden kunnossapito tarkoituksenmukaisella tavalla tekninen kehitys
huomioon ottaen.

Yhtion kunnossapitovastuu ikkunoista kattaisi ikkunan ja sen rakenteen toiminnallisena ja
teknisend kokonaisuutena. Seki ikkunarakenteen uloimmilla ettd sisemmillé laseilla, puitteilla,
karmeilla ja heloilla on sen toiminnan kannalta yhtd suuri merkitys. Sama koskee ikkunan
tiivisteitd ja sisemmén puitteen sisdosaa siitd huolimatta, ettd sisemmin puitteen sisdosan
voitaisiin ilman eri sddnndstd katsoa kuuluvan osakehuoneiston muiden sisépintojen tapaan
lahtokohtaisesti osakkeenomistajan kunnossapitovastuulle. Kéytdnnon kunnossapidon kannalta
ei ole teknisesti jarkevai, ettd edes ikkunan sisemmin puitteen sisdosan kunnossapitovastuu
kuuluisi osakkeenomistajalle, koska sisépuite on rakenteen toiminnan kannalta yhté tarked kuin
ulkopuite. Yhtidon kunnossapitovastuulle osana ikkunakokonaisuutta kuuluisivat myos erilaiset
tuuletusluukut ja kiintedt tai muut vastaavat hyttysverkot. Kunnossapitovastuu kiinteésti
asennetusta umpiolasielementistd kuuluisi ehdotuksen perusteella kokonaisuudessaan yhtiolle.
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Osakkeenomistajan vastuu ikkunoista rajautuisi luvun 3 §mn 2 momentin mukaiseen
huolenpitovelvollisuuteen, jonka perusteella  osakkeenomistajan olisi  hoidettava
osakehuoneistoaan huolellisesti siten, ettei yhtion vastuulla oleva ikkuna tai sen osa rikkoudu.
Huolenpitovelvollisuuden laiminlydnnisti voi seurata osakkaalle lain 24 luvun 2 §:n mukainen
vahingonkorvausvastuu. Osakkeenomistajan muutostydoikeuteen ikkunan osalta sovellettaisiin
lain 5 luvun sdénnoksia.

3 §. Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu ja tietojenantovelvollisuus. Pykaldén ehdotetaan
lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa sdddettdisiin osakkeenomistajan velvollisuudesta hoitaa
huolellisesti kdytdssddn olevaa yhtion tilaa tai aluetta, jonka hallintaoikeus ei perustu
yhtidjérjestykseen tai vuokrasopimukseen. Tillaisia tiloja voivat olla esimerkiksi
osakehuoneistoon rajautuvat yhtion piha-alueet tai osakkaiden kéyttoon annetut yhtion
varastotilat, joiden osakashallinta ei perustu yhtidjarjestyksen méadraykseen. Voimassa olevassa
laissa ei sdddetd osakkeenomistajan huolenpitovelvollisuudesta tillaisissa tiloissa, joiden
kayttooikeuden antaminen osakkeenomistajalle on yhtiokdytdnnossé tavanomaista. Ehdotuksen
tarkoituksena on sddntelyd selventdmalld edistdd myds téllaisten tilojen huolellista hoitoa ja
mahdollistaa puuttuminen huolellisen hoidon laiminlyontiin. Huolellisella hoitamisella
tarkoitettaisiin samaa kuin sdénnoksen 2 momentissa osakehuoneiston huolellisella hoidolla.
Huolellisen hoidon edellyttdmiin toimenpiteisiin vaikuttaa Iuonnollisesti osaltaan tilan
kayttotarkoitus.

Sadnnoksessd tarkoitetun tilan tai alueen kayttooikeuden antamiseen osakkeenomistajalle ja
kayttooikeuden muuttamiseen sovellettaisiin lain yleisid periaatteita, joita ehdotuksessa ei
esitetdi muutettaviksi. Voimassa olevaa lakia vastaavasti osakkeenomistajalla ei olisi
edelleenkéddn kunnossapitovastuuta téillaisesta tilasta eikd oikeutta muutostydn toteuttamiseen
tallaisessa tilassa.

Lisdksi pykilddn ehdotetaan liséttdvéksi uusi 4 momentti, jossa sdddettéisiin osakehuoneiston
lain 1 luvun 4 §:n mukaisesti toisen kayttoon antaneen osakkeenomistajan
tietojenantovelvollisuudesta yhtidlle. Pykéldan otsikkoa ehdotetaan tdydennettéiviksi uutta
momenttia vastaavasti.

Ehdotuksen mukaan huoneiston toisen kayttoon antaneen osakkeenomistajan olisi
huolehdittava, ettd hidnelld on tarvittavat tiedot huoneiston kidyttdoikeuden saaneesta.
Tarvittavilla tiedoilla tarkoitetaan tietoja, joiden perusteella huoneiston kiyttdoikeuden saaneen
henkilon voidaan ajatella olevan tavanomaisesti ja tavanomaisin keinoin tavoitettavissa. Tiedon
tarve voisi liittyd esimerkiksi siihen, ettd huoneiston kiyttdja on aiheuttanut vahinkoa yhtidlle,
osakkaalle tai muulle henkil6lle, ja yhtio tarvitsee tietoja kéyttdjin aiheuttaman vahingon
selvittdmiseksi ja vahingonkorvauksen vaatimiseksi téltd. Huoneiston kayttdjd on voinut
vaurioittaa esimerkiksi yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvia rakennuksen tai huoneiston osia,
kuten ikkunoita tai vesihanoja.

Sadadnnoksen tarkoituksena on hallitusohjelman tavoitteita vastaavasti helpottaa erityisesti
lyhytvuokrauksesta aiheutuvien ongelmatilanteiden selvittdmistd taloyhtidissd. Toisaalta
sdanndsti voitaisiin soveltaa myods osakehuoneiston muuhun vuokraukseen tai antamiseen
toisen kédytettdviksi. Ehdotettu tietojenantovelvollisuus ei riipu siitd, kuinka pitkéaikaisesti
kayttooikeuden saaneella on ollut oikeus kdyttdd osakehuoneistoa.

Saannoksen tarkoituksena on kiinnittdd huomiota siihen, ettd myds lyhytvuokrausta harjoittavan
osakkeenomistajan on tavanomaisella huolellisuudella valittava vuokralaisensa seké
varmistuttava siitd, ettd tdlld on kiytdssddn riittdvit vuokralaisen yhteys- ja tunnistetiedot
erityisesti mahdollisen vahingonkorvausvaatimuksen esittdmistd varten. Osakkaan
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tietojenantovelvollisuuden tarkempaa sisdltod arvioitaisiin sen perusteella, minkélaisia tietoja
osakehuoneiston kayttdjan aiheuttamasta vahingosta tai muita tietoja vahingonkorvauksen
vaatimiseksi tdlldi voi kohtuudella olettaa olevan. Tarkoituksena ei ole laajentaa
osakkeenomistajan velvollisuutta vuokralaista koskevien tietojen kerddmiseen eika
osakehuoneiston kdyton seurantaan ja dokumentointiin yli sen, mihin osakkeenomistajalla jo
voimassa olevaan lakiin perustuvan huolellisuusvaatimuksen johdosta on velvollisuus.
Tarkoituksena ei ole myoskddn laajentaa osakkaan vahingonkorvausvastuuta ulottumaan
vuokralaisen aiheuttamiin vahinkoihin ilman osakkeenomistajan omaa tuottamusta (ks. mm.
KKO 2016:33).

8 §. Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus yhtiolle kuuluvasta kunnossapidosta. Pykdlain
ehdotetaan lisattdvaksi uusi 2 momentti, joka liittyy edelld luvun 3 §mn 3 momentissa
sdddettdviksi ehdotettavaan osakkeenomistajan  huolenpitovelvollisuuteen sellaisesta
kdytossddn olevasta yhtion tilasta tai sellaisella osakkeenomistajan kiytossé olevalla alueella,
jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjarjestykseen tai vuokrasopimukseen. Luvun 3 §:n 3
momentissa tarkoitettuun huolelliseen hoitamiseen on perusteltua katsoa kuuluvan mydos se, ettd
osakkeenomistaja ilmoittaa yhtidlle viipymatta sellaisesta tillaisessa tilassa tai alueella olevasta
viasta tai puutteellisuudesta, jonka korjaaminen kuuluu yhtiolle. Téllaista ilmoitusvelvollisuutta
ei voida johtaa suoraan timén pykéldn 1 momentista, joka koskee osakehuoneiston vikaa tai
puutteellisuutta.

Pykildn voimassa olevan 1 momentin mukaista ilmoitusvelvollisuutta vastaavasti (ks. HE
24/2009 vp, s. 96) vuokranantajaosakkeenomistaja voisi ldhtokohtaisesti luottaa siihen, etté
vuokralainen ilmoittaa hinelle huoneenvuokralainsddddnnén ja vuokrasopimuksen mukaisesti
myds tdssd momentissa tarkoitetussa tilassa tai alueella ilmenneistd vioista ja puutteista.
Toisaalta, jos vuokralaisen kéyttdytymisen, yhtion tai muiden osakkeenomistajien
yhteydenottojen perusteella tai muusta syystd osakkeenomistajan on syytd olettaa, ettd
tillaisessa tilassa tai alueella on yhtion kunnossapitovastuulle kuuluva vika, josta yhtio ei ole
tietoinen, tai vuokralainen ei muuten huolehdi vuokrasuhteeseen perustuvasta huolenpito- ja
ilmoitusvelvollisuudestaan, osakkeenomistajan on huolehdittava siitd, ettd my0s tdssa
momentissa tarkoitetun tilan kunto tarkistetaan tarvittavan usein.

5 luku Muutostyot

1 §. Oikeus muutostéihin osakehuoneistossa. Pykélan I momenttia ehdotetaan tiydennettavaksi
ensinndkin sen selventdmiseksi, ettd osakkeenomistajan kustannusvastuu kattaa muutostyon
toteuttamisen lisdksi my0s muutostyOstd yhtiolle myohemmin aiheutuvat mahdolliset
lisdkustannukset. Téllaiset lisdkustannukset voivat johtua muutoksen myShemmin
aiheuttamasta kunnossapitotarpeesta tai muutoksesta yhtiolle aiheutuvista yliméardisistad
kunnossapitokuluista (vrt. HE 24/2009 vp, s. 100-101). Vastuun mddrittely vastaa
oikeuskéytdnnossd omaksuttua kantaa (KKO 2003:80). Ehdotuksen tarkoituksena ei ole
muuttaa muutostdiden kunnossapito- ja kustannusvastuuta koskevaa oikeustilaa, vaan
tarkoituksena on parantaa lain luettavuutta tarpeettomien episelvyyksien ja riitaisuuksien
valttdimiseksi. Momentissa ehdotetaan myds nimenomaisesti mainittavaksi osakkeenomistajan
kunnossapitovastuu muutostydsti, jollei kunnossapitovastuu kuulu yhtiélle lain 4 luvun 2 §:n 3
momentin perusteella.

Sédannos selventdd osakkeenomistajan oikeutta valita, millaisena hidn huoneistonsa siséosat
haluaa pitdi. Jos osakkeenomistaja on yhtion kunnossapitotyon yhteydessa halukas korvaamaan
muutostyonsd sdilyttdmisestd johtuvan lisdkustannuksen yhtion noudattamaan perustasoon
verrattuna, yhtion olisi voimassa olevan lain ja asunto-osakeyhtididen hyvin hallintotavan
mukaisesti myotavaikutettava kunnossapitotyon toteuttamiseen osakkeenomistajan haluamaan

168



tasoon. Toisaalta sdénnds edistdd oikeudenmukaista ja ennakoitavaa kustannustenjakoa
selventdmélld  sitd, ettd osakkeenomistajan toteuttamista muutoksista aiheutuva
kunnossapitovastuu ja lisdkustannusten riski kuuluu lahtokohtaisesti télle osakkeenomistajalle.
Téllaisten kunnossapitovastuun ja kustannusten osoittaminen yhtidlle ei olisi asianmukaista
osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun kannalta, ellei kysymys ole lain 4 luvun 2 §:ssé
tarkoitetuista tilanteista.

Vastuuta muutostyon kunnossapidosta ja muutostyon aiheuttamasta myShemmaésti
lisdkustannuksesta ei  sddnnoksessd ehdoteta rajattavaksi muutostyon tehneeseen
osakkeenomistajaan. Mainitusta johtuu, ettd vastuu muutostydn myohemmin yhtidlle
aiheuttamasta lisdkustannuksesta olisi osakkeen kulloisellakin omistajalla, my6hemmét
osakkeenomistajat mukaan luettuna (vrt. KKO 2003:80, jonka mukaan yhtion ja
osakkaanomistajan vilisen riskinjaon kannalta ei ole merkitysté silld, onko erityisvarustelu
asennettu huoneistoon nykyisen vai jonkun edeltivin osakkeenomistajan hallinta-aikana ja
onko osakkeenomistaja selvilld siitd, ettd varustelu ei kuulu huoneiston alkuperdiseen
sisustukseen). Ratkaisevaa olisi, poikkeavatko huoneiston ominaisuudet muutostyon johdosta
muista huoneistoista siten, ettd tdlld seikalla on merkitystd esimerkiksi huoneiston
ennallistamisesta aiheutuvien kustannusten kannalta. Voimassa olevaa lakia vastaavasti
osakkeenomistaja vastaisi my0s sellaisista merkittdvistd ylimaérdisistd kustannuksista, joita
muutostyoné toteutettujen lisdysten, varusteiden ja rakenteiden purkamisesta yhtion vastuulle
kuuluvien korjaustdiden tekemiseksi mahdollisesti aiheutuu (HE 24/2009 vp, s. 84).

Ehdotuksella selvennetddn yhtion ja osakkeenomistajan vilisen kunnossapitovastuunjaon
kannalta merkityksellistd nk. perustason méérittelyé (ks. HE 24/2009 vp, s. 83—84). Ehdotuksen
tarkoituksena ei ole vaikuttaa osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuuta koskevan
sdantelyn. Ehdotuksesta  ei siten  seuraisi esimerkiksi ~ osakkeenomistajan
vahingonkorvausvastuuta aiemman osakkeenomistajan muutostydstd yhtidlle tai muille
osakkeenomistajille aiheutuvasta vahingosta, vaan kulloisenkin osakkeenomistajan mahdollista
korvausvastuuta arvioitaisiin sen perusteella, onko tdma itse tahallaan tai huolimattomuudesta
rikkonut osakkeenomistajan kunnossapito- tai muutostditd koskevia lain sdénnoksid tai
yhtigjarjestyksen maarayksi.

Kéaytinndssd muutostyon laatu vaikuttaa olennaisesti siithen, miten vastuu muutostydn
kunnossapitokuluista jakautuu osakkaan ja yhtion kesken. Ehdotuksella ei ole tarkoitus poiketa
kunnossapitovastuun jakoa koskevasta lain 4 luvun 2 §:n 3 momentin sddnnoksestd, jonka
perusteella yhtid vastaa sellaisesta osakkaan tekeméstd asennuksesta, joka rinnastuu yhtion
toteuttamaan tai vastuulleen hyvidksyméédn toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista yhtid on
voinut valvoa siten kuin laissa sdddetdén. Vaikka yhtid hyviksyy osakkeenomistajan
muutostyOn toteuttamisen, tasté ei valittOmasti seuraa, ettd yhtion olisi katsottava ottaneen myos
sen kunnossapidon vastuulleen. Yhti6 ei nimittdin voi kieltdd osakkeenomistajan kunnossapito-
eikd muutostyGtd, jos toimi ei voi aiheuttaa haittaa eikd vahinkoa (HE 24/2009 vp, s. 86).

Vaikka asunto-osakeyhtidlain 5 luvun sddnnoksid osakkeenomistajan muutostyosti ei sovelleta
sellaiseen muutostyohon, joka on tehty ennen asuntokauppalaissa (843/1994) tarkoitetun
rakentamisvaiheen paattymisté, edelld késiteltyjd periaatteita sovelletaan myds muutostyohon,
jonka osakkeenostaja teettdd rakentamisvaiheessa. Témén wvuoksi yhtiolld pitdd olla
rakentamisvaiheen aikaisista osakkeenostajien muutostdistd vastaavat tiedot kuin myShemmin
tehtévistd osakkeenomistajien muutostdistd (ks. YmVM 10/2009 vp, s. 14). Asuntokauppalain
ja asuntokauppa-asetuksen perusteella perustajaosakkaan, asunto-osakeyhtion
rakentamisvaiheen hallituksen ja turva-asiakirjojen siilyttdjdn on huolehdittava siitd, etti
asunto-osakeyhtio saa rakennusvaiheen jdlkeen kunnossapitovastuun jakautumisen méérittelyn
kannalta riittdvit tiedot myds rakentamisvaiheen aikana tehdyistd osakkeenomistajan muutos-
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ja lisitoistd. Kaytannossa yleistd on, ettd uusien yhtididen yhtidjérjestyksessa pyritdén ottamaan
etukiteen  huomioon  osakkeiden tulevien omistajien  muutostdiden  vaikutus
kunnossapitovastuuseen. Jos huoneistossa toteutetaan rakenteellisia, johtoihin, putkiin,
kanaviin tai vastaaviin rakenteisiin tai laitteisiin kohdistuvia tai muutoin yhtidn
kunnossapitovastuulle kuuluviin kohteisiin kohdistuvia lisd- ja muutostditd, niitd koskevasta
osakkeenomistajan kunnossapitovastuusta otetaan yleensd méadrdys yhtidjarjestykseen (ks.
YmVM 10/1009 vp, s. 14).

Osakkeiden ostajan tiedonsaannin kannalta merkitystd on silld, ettd isdnnoitsijantodistuksessa
on valtioneuvoston asetuksen 4 §:n 14 momentin perusteella mainittava yhtion tiedossa olevista
lain 5 luvun 2 §:ssd tarkoitetuista muutostoistd sekd toitd koskevien ilmoitusten paivimadrat.
Isdnnditsijantodistuksessa on mainittava, mistd ajankohdasta lahtien saatuja osakkeenomistajan
ilmoituksia ja toitd todistus koskee (VNA 2 §:n 3 momentti). Yhtid on lain 7 luvun 28 §:n
perusteella velvollinen sdilyttdmé&én huoneistokohtaiset tiedot 30.6.2010 jilkeen saaduista
osakkaiden ilmoituksista. Isdnnoitsijantodistuksessa ei edellytetd mainittavaksi muutostdité,
joka on tehty ennen asuntokauppalaissa tarkoitetun rakentamisvaiheen péittymistd. Myyjén
mahdollinen kaupanvastuu osakkeiden ostajalle mahdollisesti myohemmin yllatyksend
tulevasta muutoksen kuluista tulee viime kddesséd arvioitavaksi asuntokauppalain séddnndsten
perusteella.

8 §. Muutostyo yhtion tiloissa. Pykdldan ehdotetaan liséttdvéiksi uusi 5 momentti, jossa
sdddettdisiin osakkeenomistajan vastuusta yhtion tiloissa tehdyn muutostyon myohemmasta
kunnossapidosta ja muutostyostd johtuvista kunnossapitokustannuksista edelld luvun 1 §:48n
ehdotettavaa tdydennystd vastaavasti. On perusteltua, ettd osakkeenomistajan vastuusta
sdddetddn yhdenmukaisesti sekd osakashallinnassa olevissa tiloissa toteutettujen ettd
osakashallinnassa olevien tilojen ulkopuolella toteutettujen muutosten osalta.

6 luku Yhtiokokous

7 §. Osakkeenomistajan osallistuminen. Pykdlda ehdotetaan muutettavaksi osakkeenomistajan
yhtiokokoukseen osallistumisen oikeuden selventdmiseksi. Muutoksella ei muuteta oikeustilaa,
vaan helpotetaan lain lukemista.

Pykéldan I momentti ehdotetaan kumottavaksi. Yleinen sddnnds jokaisen osakkeenomistajan
oikeudesta osallistua yhtickokoukseen ei ole tarpeen sen johdosta, ettd osallistumisoikeuden
edellytykset tulevat tyhjentavésti sadnnellyksi pykélén 2 momentissa. Nykyinen 1 momentti on
aiheuttanut kaytinnossd epdselvyyttd sen arvioinnissa, kenelli on oikeus osallistua
yhtiokokoukseen.

Pykilan 2 momentissa ehdotetaan selvennettivéksi, ettd oikeus osallistua yhtiokokoukseen on
silld, joka on yhtiokokousta edeltividnd pdivand merkittynd osakkeenomistajaksi
osakeluetteloon tai osakehuoneistorekisteriin. On mahdollista, ettd omistajanvaihdostilanteessa
osakeluetteloon ja osakehuoneistorekisteriin on merkitty osakkeen aiempi omistaja, joka on
luovuttanut osakkeet edelleen. Niissd tilanteissa uuden omistajan osallistumisoikeus
yhtiokokoukseen voidaan jéarjestid valtuutuksella. Valtuuttamisen tarvetta jatkossa voi viahentéa
se, ettd tavoitteena on saada suostumukseen perustuva osakehuoneistorekisterin
kirjaamistoiminta kéytédnnossa reaaliaikaiseksi.

Momentista ehdotetaan poistettavaksi erilliset maininnat yhtiokokouksen tdsméaytyspdivasti
sekd sen jilkeen tapahtuvista omistajanvaihdoksista. Arvo-osuusjirjestelméddn kuuluvia
osakeyhtigitd vastaava sddnnds ei ole tarpeen sen johdosta, etti yhtidkokousta edeltdvin paivin
osakeluettelo-  tai  osakehuoneistorekisterimerkinti ~ yksinomaisena  edellytyksena
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osallistumisoikeudelle kiy riittdvasti ilmi momentin ensimmaéiisen virkkeen sdénndksestd ja
omistajanvaihdostilanteiden merkitys on vahdisempi sen johdosta, ettd mainittu tisméaytyspaivi
on yhtiokokousta vilittomasti edeltdvd pédivd (vrt. osakeyhtidlain tdsmaytyspdivdd koskeva
sdantely).

21 §. Kutsutapa. Pykildd ehdotetaan muutettavaksi yhtiokokouskutsun toimittamisen
selventémiseksi.

Pykéldin [ momentin mukaan kirjallinen kokouskutsu olisi toimitettava jokaiselle
osakkeenomistajalle osakehuoneistorekisterissd olevaan posti- tai sdhkopostiosoitteeseen.
Osakehuoneistorekisterissa voi kdytdnnossa olla joko viestotietojarjestelmén tietoon perustuva
tai osakkeenomistajan ilmoituksesta tallennettu postiosoite. Jidlkimmdiisen yhteystiedon
ilmoittamisesta ehdotetaan sdddettaviksi pykélin 2 momentissa.

Jos osakehuoneistorekisterissd on sekd osakkeenomistajan posti- ettd sdhkdpostiosoite, yhtio
voisi paittdd kumpaa kiyttden se kirjallisen kokouskutsun toimittaa. Kutsutavat ehdotetaan
voimassa olevasta laista poiketen rajattavaksi kutsun toimittamiseen posti- tai
sdhkopostiosoitteeseen.  Erillisestdi muuta tietoliikenneyhteyttd koskevasta maininnasta
ehdotetaan sddnnoksessé luovuttavaksi ensinnékin siksi, ettei tillaisen yhteyden ilmoittaminen
osakehuoneistorekisteriin ole kaytinndssd mahdollista. Toisaalta kutsun toimittaminen
sdhkopostitse mahdollistaa myos erilaisten teknisten ratkaisujen kéyttdmisen silloin, kun
osakkeenomistajan voidaan katsoa riittdvalld tavalla saavan tiedon sdhkopostitse toimitettavasta
kutsusta.

Kokouskutsu voitaisiin ehdotuksen perusteella toimittaa osakkeenomistajalle sédhkopostitse
myds siten, ettd viesti sisdltdisi linkin esimerkiksi erilliselle verkkosivulle avautuvaan kutsuun.
Téllaisen kutsutavan kéytté edellyttdisi kuitenkin sitd, ettd sdhkopostiviestistd kdy ilmi, ettd
kyseessd on yhtiokokouskutsu ja ettd osakkeenomistajalla on mahdollisuus tutustua linkin
kautta aukeavaan kutsuun. Kutsua ei voisi siten toimittaa esimerkiksi sellaiselle sahkdpostin
kautta aukeavalla suojatulle sivulle, jolle kaikilla osakkeenomistajilla ei ole pédsyé tai sivulle,
jonka kayttd edellyttdd sellaisten erityisten sovellusten tai jarjestelmien asentamista, jollaisia
osakkeenomistajilla ei ole kadytettivissddn. Séhkopostitse osakkeenomistajalle ldhetettdvin
kutsun avaamiseksi ei voitaisi edellyttdd my0Oskain rekisterditymistd tai kirjautumista sellaiseen
erityiseen palveluun, jonka kdyttdod osakkeenomistaja ei itse ole jo ennalta hyvéksynyt tai
jollaista tdmd ei itse ole ennalta ottanut kayttoonsd. Sama koskisi tilannetta, jossa
osakkeenomistaja ei endd kdyta téllaista palvelua. Jos séhkopostitse toimitetun kutsun kautta
aukeava erillinen verkkosivu tai muu palvelu olisi kutsun toimittamisen jilkeen pois kéytostd
esimerkiksi teknisen vian johdosta, olisi yhtion toimitettava kutsu osakkeenomistajan pyynndsté
erikseen sdhkopostilla maksutta.

Pykélédn 2 momentissa ehdotetaan sdddettdaviksi yhtickokouskutsun toimittamiseen kéytettavén,
osakehuoneistorekisterissd olevan, yhteystiedon hallinnoinnista osakkeenomistajan itsensé
toimesta. S44nnos vastaa sisdlloltddn voimassa olevaa lakia. Tarkoituksena on selventid, ettd
osakkaalla on mahdollisuus tallentaa yhteystieto. Jollei osakkeenomistaja tekisi momentissa
tarkoitettua ilmoitusta, voitaisiin kokouskutsun toimittamiseksi kayttaa
osakehuoneistorekisterissd esimerkiksi viestotietojarjestelmén tietojen perusteella kaytettavissa
olevaa postiosoitetietoa.

Kéaytinndssd momentissa tarkoitetusta osakkeenomistajan sdhkopostiosoitteen ilmoittamisesta

osakehuoneistorekisteriin seuraisi samalla se, ettd osakkeenomistaja antaisi suostumuksensa
yhtidkokouskutsun toimittamiseen séhkoisesti.
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23 §. Puheenjohtaja, ddniluettelo ja poytdkirja. Pykilan 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi
siten, ettd yhtiokokouksessa néhtdvdnd pidettdvisti osakeluettelon tiedoista poistetaan
kotikuntaa koskeva vaatimus. Tilanteet, joissa useammalla osakkeenomistajalla on sama nimi
ovat erittdin harvinaisia ja tilldinkin osakkeenomistajat voidaan tarvittaessa erottaa toisistaan
sen johdosta, ettd asunto-osakeyhtiossd osakeryhmit ovat aina yksilollisid. Lisédksi
muutettavaksi ehdotetaan sitd, ettd osakkeiden lukumédrdd koskevat tiedot esitetddn
osakeryhmittiin, jolloin eri osakkeenomistajien tiedot ovat helpommin erotettavissa toisistaan.

32 §. Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapidon ja uudistuksen osalta. Pykilin 5
momenttia ehdotetaan muutettavaksi vain tiettyihin osakehuoneistoihin kohdistuvaan ja néille
huoneistoille etua tuottavaan uudistukseen liittyvéan osakkeenomistajan
vastikkeenmaksuvelvollisuuden selventéimiseksi. Ehdotuksen mukaan tillaisten uudistuksen
toteuttamisesta ja kunnossapidosta aiheutuvat merkittdviat kulut tulisivat katettavaksi
uudistuksesta sdénndksessé tarkoitetulla tavalla hydtyvien huoneistojen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistajilta perittavilld yhtiovastikkeella. Voimassa olevassa laissa on otettu
huomioon ainoastaan “uudistusta varten” perittdvan yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden
jakautuminen, miké voi olla ongelmallista yhdenvertaisuusperiaatteen ja osakkaan muutostydn
kunnossapitokustannusten kattamista koskevien lain yleisten periaatteiden kannalta.
Ehdotuksen tarkoituksena on selventdd oikeustilaa ja edistdd asunto-osakeyhtididen
kiinteistojen ja rakennusten kehittdmistd vain osaa osakkeenomistajista hyddyttavélld tavalla
siten, ettd kustannukset ja hyodyt téllaisesta kehittimisesté jakautuvat oikeudenmukaisesti.

Edelld osakkeenomistajan muutostdiden kustannusvastuuta koskevaa ehdotusta ja nykyistéd
oikeustilaa vastaavasti myos ehdotuksessa tarkoitettua kunnossapitokustannusten jakoa
koskevaa sddnnostd sovellettaisiin  vain uudistuksesta johtuviin sellaisiin merkittiaviin
kunnossapitokustannuksiin, joista yhtiokokous on tehnyt padtdksen. Sddnndkseen perustuvaa
erityistd vastiketta ei siten tulisi perid esimerkiksi tilanteissa, joissa yhtion kunnossapitotoimet
kohdistuvat samalla tavalla kaikkiin huoneistoihin eiké uudistuksella ole merkittdvaa vaikutusta
tillaisista toimista aiheutuviin kustannuksiin. Sad&nnostd ei sovellettaisi uudistuksen
kunnossapidosta aiheutuvien kustannusten jakoon myoskdén esimerkiksi silloin, kun erityisen
vastikeperinnin jarjestdmisestd aiheutuva kustannus olisi korkea suhteessa osakkeenomistajilta
perittdvian vastikkeen méaarddn. Tdlld voidaan varmistaa se, ettei sddnnoksen soveltamisesta
yhtidlle aiheutuva hallinnollinen taakka muodostu kohtuuttomaksi.

Voimassa olevaa lakia vastaavasti edulla tarkoitettaisiin uudistuksen vaikutusta
osakehuoneiston arvoon. Téllainen uudistus voi olla esimerkiksi kylpyhuoneiden, saunojen tai
parvekkeiden rakentaminen asuinhuoneistoihin yhtidssd, jossa on autotalli-, myymaéla- tai
toimistohuoneistoja. Edelld mainittuja tai muita osakehuoneistoon kohdistuvia uudistuksia
voidaan myds tehdé vain osassa yhtion rakennuksista. Sddnndksessi tarkoitettu uudistus voisi
olla myds osakashallinnassa olevien autopaikkojen varustaminen séhkoauton latauspaikoiksi.

Sédannoksessd tarkoitettu kustannustenjako koskee vain merkittdvien toteutuksesta ja
kunnossapidosta aiheutuvien kulujen jakamista. Téllaisia merkittdvid kuluja olisivat
kaytinnossa sellaiset vahiistd suuremmat kustannukset, joilla on vaikutusta huoneiston arvoon.
Merkittavid kunnossapitokuluja olisivat esimerkiksi voimassa olevan sddnnoksen soveltamisen
perusteella toteutettujen uudistusten laajamittaiset kunnossapitokustannukset, joilla voidaan
katsoa olevan vaikutusta huoneiston arvoon. Kustannusten merkittdvyyden arvioinnissa otetaan
huomioon myds yhtion koko ja yhtiossd olevien osakehuoneistojen lukuméérd, koska
esimerkiksi  vdhdisten kunnossapitokustannusten jyvittdminen aiheuttaa suurempia
hallinnollisia kustannuksia ja vidhdisemmén vastikevaikutuksen suuressa kerrostaloja
siséltdvassa yhtiossd kuin muutaman osakehuoneiston rivitaloyhtidssé.

172



Momentissa ei ehdoteta erikseen sdéddettaviksi uudistuksen kdytdstd aiheutuvien kustannusten
kattamisesta. Tami johtuu siitd, ettd kaytostd perittdvien kustannusten osalta
yhtiovastikeperusteesta on yleensd tarpeen madrdtd erikseen. Tillainen tilanne voi olla
esimerkiksi silloin, kun wuudistus koskee sdhkdautojen latauspisteiden asentamista ja
latauspisteiden  kdytostd  aiheutuvat kustannukset (kdytdnndssd  lataussdhkd) on
tarkoituksenmukaista jakaa luotettavasti mitattavissa olevan todellisen kulutuksen mukaisesti.

Uudistuksesta hyotyvdn huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajalla
tarkoitettaisiin sddnnoksessd sekd uudistuksesta paitettidessd osakkeet omistavaa ettd osakkeen
myohempdid omistajaa. Sddnnoksestd seuraisi, ettd osakkeen myOhempi omistaja vastaisi
uudistuksesta myohemmin yhtidlle aiheutuvan kéytto- ja kunnossapitokulun kattamiseksi
perittdvastd yhtiovastikkeesta yhtidjérjestyksen yleisten vastikeperusteiden mukaisesti.

Osakkeenostajan  tiedontarve  sddnnoksen  perusteella  méadrdytyvéstd  erityisestd
kustannustenjaosta ehdotetaan otettavaksi huomioon esityksen liitteend olevassa
valtioneuvoston asetusluonnoksessa osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja
isdnnoitsijantodistuksesta. Tiedon antamisen isdnnditsijantodistuksella ei arvioida lisddvén
olennaisesti yhtion hallinnollista taakkaa, silld yhti6ll4 on lain edellyttiméin kustannustenjaon
toteuttamiseksi oltava joka tapauksessa tieto siitd, keneltd osakkeenomistajilta ja milld perustein
yhtiovastiketta voidaan uudistuksesta aiheutuvien kustannusten Kkattamiseksi perii.
Hallinnollisen taakan kannalta merkitystd on myds silld, ettd sddnndstd sovellettaisiin vain
merkittdviin, osakehuoneistojen arvoon vaikuttaviin, uudistuksiin.

33 §. Pddtos muusta uudistuksesta. Pykélan 3 momenttia ehdotetaan tdydennettiavéksi sen
selventdmiseksi, ettd sddnnoksen 1 ja 2 momentissa tarkoitettuihin uudistukseen suostuneiden
osakkeenomistajien ja heiddn osakkeidensa uusien omistajien vastikkeenmaksuvelvollisuus
kattaisi uudistuksen toteuttamisesta sekd sen kunnossapidosta yhtidlle aiheutuvat merkittavét
kustannukset. Sddnnds vastaa voimassa olevan lain esitditd (HE 24/2009 vp, s. 143), joiden
mukaan 1 tai 2 momentissa tarkoitetun uudistuksen toteuttamisesta ja kunnossapidosta yhtiolle
aitheutuvien kulujen Kkattamiseksi peritddn yhtiovastiketta vain sithen suostuneilta
osakkeenomistajilta ja heidin osakkeidensa uusilta omistajilta.

33 a §. Yhtiovastikkeen maksuperuste sdihkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskevan
uudistuksen osalta. Lukuun ehdotetaan liséattavaksi uusi pykéld, jossa sdddetddn tilanteista,
joissa yhtiokokous padttdd sidhkodautojen latauspisteiden toteuttamiseksi tarvittavasta
uudistuksesta 32 §:n 5 momentin tai 33 §:n 1 momentin perusteella eikd yhtidjarjestyksessé
madritd yhtiovastikeperusteesta asentamisesta hydtyvien osakehuoneistojen osalta. Tdmai voi
johtua esimerkiksi siitd, ettd yhtidjarjestys on virheellinen tai siit4, etté tietyn kéyttotarkoituksen
osakehuoneistojen (esim. autopaikkaosakkeet) osalta yhtiojarjestyksessd ei méadrita
vastikeperusteesta téllaisen uudistuksen toteuttamista varten perittdvéan vastikelajin osalta.

Silloin, kun yhtidjérjestyksessd ei méérdtd lainkaan yhtidvastikkeen maksuperusteista
uudistuksesta hyodtyvien tai siithen suostuneiden osalta, maksuperusteena kéytettdisiin
kustannusten tasajakoa. Yhti6 voisi péittdd kustannusten jakamisesta tasan uudistuksesta
hyotyvien tai sithen suostuneiden kesken. Sdénnds soveltuisi lisdksi toteutetun uudistuksen
kunnossapitoon, jos kunnossapidon kustannus on merkittdva. Merkittdvyyttd arvioitaisiin
vastaavasti kuin edelld muutettavaksi ehdotetun luvun 32 §:n 5 momentin kohdalla.
Jakoperusteella on kéytdnnossd merkitystd niisséd tapauksissa, joissa uudistuksesta samalla
tavalla hyotyvid autopaikkoja hallitaan eri méairilld osakkeita eikd yhtidjérjestyksessd ole
tdllaisten osakeryhmien osalta kustannusten jakoon sovellettavaa vastikeperustetta.
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Saannds soveltuisi myos tilanteisiin, joissa uudistus toteutetaan vaiheittain. Esimerkiksi silloin,
jos osalle huoneistoista tehddén valmis latauspiste ja toisille vain valmius latauspisteen
rakentamiseen, kustannusten jaossa olisi noudatettava tasajakoa. Latausvalmiuden kustannukset
jaetaan tasan niiden huoneistojen kesken, joita valmius koskee ja valmiiden latauspisteiden
rakentamisen kustannukset niiden huoneistojen kesken, joille tehdiddn valmis latauspiste.
Lisidksi, jos jollekin huoneistolle rakennettaisiin kaksi séhkoauton latauspistettd, kun muille
huoneistoille rakennetaan vain yksi, olisi tillaisen osakehuoneiston
vastikkeenmaksuvelvollisuus (ja hyoty) kaksinkertainen muihin osakehuoneistoihin néhden.

Ehdotettua sddnnostd sovellettaisiin vain silloin, kun minkddn kyseisestd uudistuksesta
hyotyvian osakeryhmén osalta yhtidjérjestyksessa ei olisi soveltuvaa vastikeperustetta. Tilanteet,
joissa vain osalla uudistuksesta hyotyvistd osakeryhmisté puuttuu yhtidjarjestyksen mukainen
vastikeperuste ovat kaytinnossd hyvin harvinaisia. Myds ehdotuksen mukainen
kustannustenjako tulisi mainittavaksi osakehuoneistosta annettavalla isdnnoitsijantodistuksella.

35 §. Suostumus yhtidjirjestyksen muuttamiseen. Pykéldan ehdotetaan lisdttdvaksi uusi 3
momentti, jonka mukaan pykdlin 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettua suostumusta
osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta lisdévélle yhtidjarjestyksen muutokselle ei tarvita, kun
yhtidvastikeperuste alennetaan osakehuoneiston kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessd
vastaamaan  muihin  saman  kéyttotarkoituksen  osakehuoneistoihin  sovellettavaa
yhtiovastikeperustetta ja vastikeperusteen muutosta kannattaa vahintddn nelja viidesosaa yhtion
kaikista muista kuin muutoksen kohteena olevan osakeryhmin omistajan osakkeista ja danista.
Viimeksi mainitulla tarkoitettaisiin myds muutoksen kohteena olevan osakeryhmén omistajan
mahdollisesti omistamien muiden osakeryhmien osakkeita ja &énié.

Kaytinnossd sddnnds tulisi sovellettavaksi yleisimmin muutettaessa osakehuoneiston
kayttotarkoitus liitkehuoneistosta asuinhuoneistoksi siten, ettd vastikeperustetta samalla
alennettaisiin  ottamalla osakehuoneiston uudeksi vastikeperusteeksi liikehuoneiston
vastikeperustetta alhaisempi asuinhuoneiston vastikeperuste. Toisaalta ei ole estettd sille, ettd
sadnnostd sovellettaisiin  muuhunkin osakehuoneiston kayttotarkoituksen muutokseen ja
vastikeperusteen alentamiseen sellaisiksi uudeksi kéyttotarkoitukseksi ja vastikeperusteeksi,
joista yhtidjérjestyksessd on madrétty. Ehdotus on tarpeen sen johdosta, ettd ilman eri sdannosti
muiden osakkeenomistajien maksuvelvollisuutta kasvattava vastikeperusteen alentaminen
edellyttdd ndiden osakkeenomistajien suostumusta. Suostumusvaatimusta ei sovelleta eika
ehdotettu sidénnos tulisi sovellettavaksi niissd tilanteissa, joissa vastikeperustetta korotetaan
osakehuoneiston kiyttotarkoitusta muutettaessa. S@dnndstd ei voitaisi soveltaa pelkén
vastikeperusteen muuttamiseksi niisséd tapauksissa, joissa osakehuoneiston kéyttotarkoituksen
muuttamisesta on paitetty erikseen aiemmin.

Yleensd yhtidjarjestyksessd madritddn kaikkien tietyn kéyttotarkoituksen osakehuoneistojen
osalta yhdenmukaisesta vastikeperusteesta siten, ettd esimerkiksi kaikilla asuinhuoneistolla on
osakehuoneistojen pinta-alaan tai osakkeiden lukuméérién perustuva sama vastikeperuste ilman
erityistd vastikekerrointa. T&lloin kayttotarkoitusta ja vastikeperustetta ehdotuksessa
tarkoitetulla tavalla muutettacssa uudeksi vastikeperusteeksi tulisi wvalita téllainen
vastikeperuste. Toisaalta on mahdollista, ettd yhtidjarjestyksessd méadrdtddn saman
kayttotarkoituksen osakehuoneistojen osalta erilaisista vastikeperusteista. Téllaisissa tilanteissa
esimerkiksi liikehuoneistosta asuinhuoneistoksi muutettavalle osakehuoneistolle valittava
asuinhuoneiston vastikeperuste tulisi arvioitavaksi tapauskohtaisesti. Ndin huomiota voitaisiin
kiinnittdd muun muassa siihen, minkélaisen vastikeperusteen osakehuoneistoa muutettavan
kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen osakehuoneisto ominaisuuksiltaan eniten muistuttaa.
Viime kidessd uusi vastikeperuste tulisi tarvittaessa valittavaksi olemassa olevista uuden
kayttotarkoituksen osakehuoneistojen vastikeperusteista ottaen huomioon sen, ettd
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ehdotuksessa tarkoitettu yhtidjarjestyksen muutos edellyttdd sekd 4/5-médrdosan kannatusta
muista kuin muutoksen kohteena olevista yhtion osakkeista ettd muutoksen kohteena olevan
osakeryhmén omistajan suostumusta. Uuden vastikeperusteen valinnan rajoittaminen
korkeimpaan, uuden kiyttotarkoituksen osakehuoneistojen vastikeperusteeseen, rajoittaisi
tapauskohtaisten olosuhteiden huomioon ottamista paitdksenteossa liian kaavamaisella tavalla.
Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa pédtoksentekovaatimusta, joka on tarpeen sen
varmistamiseksi, ettd p#itds vastikeperusteen muuttamisesta huoneiston kéyttotarkoitusta
muutettaessa on yhtion ja sen kaikkien osakkeenomistajien edun mukainen.

Koska osakehuoneiston kiyttotarkoituksen muutokseen vaaditaan pykdldn 2 momentin 2
kohdan perusteella myds muutoksen kohteena olevan osakeryhmén omistajan suostumus,
yhtiovastikeperustetta ei kdytédnnossd voitaisi muuttaa ehdotuksessa tarkoitetulla tavalla ilman
hinen suostumustaan. Osakehuoneiston kiyttotarkoitusta muutettaessa tulisi ottaa huomioon
myds luvun 22 §:n 5 momentista ja osakehuoneistorekisterid koskevasta sdéntelystd johtuva
tarve selvittdd muutoksen vaikutukset osakehuoneistorekisteristd ilmeneviin kolmannen
oikeuksiin sekd hankkia tarvittavat suostumukset tdllaisten muutosten kirjaamiseksi tai
merkitsemiseksi osakehuoneistorekisteriin. Kayttotarkoitusmuutoksen osalta olisi otettava
huomioon myds rakentamislainsddddanndstd, kaavoituksesta ja rakentamisluvasta johtuvat
vaatimukset.

Momentissa tarkoitetusta osakehuoneiston kéyttotarkoituksen ja yhtidvastikeperusteen
muuttamisesta paitettdessd olisi otettava huomioon laissa tarkoitettu yhdenvertaisuusperiaate,
josta seuraa, ettd mahdollisuus kdyttotarkoituksen ja vastikeperusteen muutokseen tulisi samalla
kertaa tarjota ldhtokohtaisesti  kaikille saman, muutettavan, kéyttotarkoituksen
osakehuoneistoille yhtéldisin ehdoin. Kdytinnossd timd voi edellyttdd sitd, ettd pditostd
valmisteltaessa selvitetddn kaikkien muutettavan kiyttotarkoituksen osakehuoneistojen (esim.
yhtion kaikki liikehuoneistot) omistajien halukkuus valmisteilla olevaan yhtidjarjestyksen
muutokseen (ml. tillaisten muutosten vaikutukset kaikkien osakkeenomistajien
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen). On mahdollista, ettei kayttotarkoituksen muuttaminen ole
rakennusoikeudellisten vaatimusten johdosta mahdollinen kaikille osakkeenomistajille. Jos
mahdollisuutta kiyttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttamiseen sdénndksessé tarkoitetulla
tavalla ei esimerkiksi rakentamisoikeudellisista vaatimuksista johtuen voitaisi antaa kaikille
osakkeenomistajille, voi yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta olla perusteltua ratkaista tilanne
muutokseen halukkaiden osakkeenomistajien kesken arvalla.

Pykilaén ehdotetaan lisdttaviaksi uusi 4 momentti, jossa otettaisiin huomioon lain 1 luvun 2 §:n
3 momentissa tarkoitettuihin pysdkointipaikan hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin liittyvét
yhtigjarjestyksen muutostarpeet. Pykédldn 1 momentin 1 kohdan mukaan yhtidjdrjestyksen
muuttamiseen on saatava luvun 27 §:ssd tarkoitetun madrdenemmiston  lisdksi
osakkeenomistajan suostumus, kun muutetaan hénen osakkeidensa tuottamaa oikeutta hallita
huoneistoa. Mainittua sovellettaisiin 14htdkohtaisesti myds pysékointipaikan hallintaan
oikeuttaviin osakkeisiin, jotka tuottavat oikeuden hallita yhtion vuokra- tai kdyttdoikeuden
taikka yhteisjarjestelyn tai rasitteen perusteella hallitsemaa rakennuksen tai kiinteiston osaa.
Tasta seuraa, ettd pysdkdintipaikan hallintaan oikeuttavan jérjestelyn osapuolena olevan yhtion
tulisi kdytettdvissddn olevin keinoin varmistua osakkeenomistajan hallintaoikeuden
pysyvyydestd. Sopimukseen perustuvan hallintaoikeuden osalta tdma tarkoittaisi muun muassa
sopimuksesta johtuvien velvollisuuden (erit. vuokranmaksu) tayttdmista siten, ettei sopimusta
voida irtisanoa tai purkaa yhtiostd johtuvasta syystd. Téstd velvollisuudesta ei ehdoteta
sdddettidviksi erikseen, vaan hallintaoikeuden pysyvyydestd huolehtiminen yhtion osalta
johtuisi yhtion johdon yleisestd tehtdvastd (vrt. lain 7 luvun 2 §:n 1 momentti hallituksen
velvollisuudesta yhtion toiminnan asianmukaisesta jérjestimisestd sekd 7 luvun 17 §mn 1
momentti yhtion péivittdisen hallinnon hoitamisesta hallituksen antamien ohjeiden ja
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madrdysten mukaisesti). Mainittujen velvollisuuksien laiminlydnnistd osakkeenomistajan
hallintaoikeutta heikentdvélla tavalla voisi seurata vahingonkorvausvastuu.

Pysédkointipaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden perusteena oleva hallintaoikeus voi
toisaalta muuttua tai lakata yhtidstd riippumattomasta syystd. Ndin voi tapahtua esimerkiksi
maérdaikaisen sopimuksen voimassaolon péittyessd, jos pysdkointipaikan hallintaa ei voida
jarjestdd uudella sopimuksella. Tdmin johdosta momentissa ehdotetaan mahdollistettavaksi
pysdkdintipaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden muuttaminen
ilman osakkeenomistajan suostumusta silloin, kun hallintaoikeus muuttuu tai lakkaa yhtidsté
riippumattomasta syystd. Suostumusvaatimuksesta yhtidjarjestyksen muutokselle voitaisiin
poiketa silloin, kun osakkeiden tuottama hallintaoikeus kohdistettaisiin aiempaa
ominaisuuksiltaan vastaavaan pysdkointipaikkaan. Tdmai tarkoittaisi muun muassa sité, ettd
uuden pysdkdintipaikan tulisi olla pinta-alaltaan ja varustelutasoltaan (esim. katettu, sdhko-
ja/tai latausmahdollisuuksiltaan) aiempaa vastaava ja sen tulisi sijaita samalla etdisyydelld
yhtion kiinteistolta ja rakennuksista kuin aiempi pysakdintipaikka.

Voimassa olevan sddnndksen 3 momentti siirtyisi edelld esitetyn muutoksen johdosta
sisélloltddn muuttumattomana uudeksi 5 momentiksi.

38 §. Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kdyttooikeuden tai rakennuksen luovuttaminen.
Pykéldad ehdotetaan muutettavaksi sen varmistamiseksi, ettd siind tarkoitettu pditos
selvitystilasta ja luovutuksesta olisi kdyttokelpoinen keino yhtion toiminnan paattimiseksi
silloin, kun toiminnan jatkamisesta aiheutuu osakkeenomistajalle huomattavaa vahinkoa.
Muutosehdotukset koskevat erityisesti padtoksen edellytysten selventdmisté ja riippumattoman
asiantuntijan lausunnon vaatimusta.

Pykdlin [ momentti vastaisi voimassa olevaa lakia péidtoksenteon edellyttimain,
yhtiokokouksessa annetuista #dénistd ja kokouksessa edustetuista osakkeista laskettavan,
vahintddn neljin viidesosan méadrdenemmiston kannatusvaatimuksen osalta. Mainitun
enemmiston kannatusta ehdotetaan jatkossakin vaadittavan sen varmistamiseksi, ettd paétos
olisi kokonaisuutena arvioiden yhtion ja sen kaikkien osakkeenomistajien edun mukainen.

Voimassa olevaa lakia vastaavasti pditoksen edellytyksend olisi momentin / kohdan mukaan
yhtion toiminnan jatkamisesta osakkeenomistajille aiheutuvan huomattavan vahingon
toteaminen. Lakia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd huomattavan vahingon aiheutumisessa
otettaisiin huomioon yhtion vastuulla olevan kunnossapidon lisdksi myos osakkeenomistajan
vastuulla oleva kunnossapito. Kunnossapitovastuun jakautuessa lain olettamasééntdjen
mukaisesti, olisi huomattavan vahingon aiheutumisen kannalta voimassa olevaa lakia
vastaavasti merkitystd yleensi ldhinné yhtion kunnossapitovastuun toteuttamisesta aiheutuvalla
vahingolla. Toisaalta yhtidjarjestyksessd voidaan poiketa lain olettamasédéntoihin perustuvasta
kunnossapitovastuun jaosta siten, ettd saidnnoksessé tarkoitettua huomattavaa vahinkoa aiheutuu
my0s osakkeenomistajien vastuulla olevasta kunnossapidosta. My®ds tdllaisissa tapauksissa voi
olla perusteltua osakkeenomistajille aiheutuvan huomattavan vahingon vélttdmiseksi paattaa
luovutuksesta ja selvitystilasta sddannoksessd mainituilla edellytyksilld. Vaatimuksesta vahingon
atheutumista  osakkeenomistajille sekd lain 1 luvun 10 §:ssd  tarkoitetusta
yhdenvertaisuusperiaatteesta ~ seuraa, ettd  osakkeenomistajien  vastuulla  olevasta
kunnossapidosta aiheutuvan huomattavan vahingon tulisi koskea kaikkia yhtion
osakkeenomistajia. Yhdenvertaisuusperiaatteen sekd osakkeenomistajien perusteltujen
odotusten kannalta ei ole asianmukaista, jos vain joillekin osakkeenomistajille lain
olettamasddnnosta poikkeavasta kunnossapitovastuun jaosta aiheutuva vahinko mahdollistaisi
lain 1dht6kohtana olevasta yksimielisyysvaatimuksesta poikkeamisen.
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Momentin 1 kohdan mukaan péitoksen edellytyksend olisi yhtion rakennuksen ja muiden
tilojen kunnossapidon osakkeenomistajille tuottama huomattava vahinko. Sdanndksen muotoilu
vastaa aiemman asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 37 §:n 3 momenttia. Voimassa olevasta laista
poiketen huomattavan vahingon arvioinnissa ei olisi erikseen arvioitava vahingon aiheutumista
osakkeiden arvon ja osakehuoneistojen kiytettdvyyden kannalta. Téllaisesta arviosta ehdotetaan
luovuttavaksi sen johdosta, ettd osakkeiden arvoon ja kéytettdvyyteen liittyvien
osakkeenomistajien odotusten ja tarpeiden arviointi ja vertailu on kiytinnossé vaikeaa ja voi
aiheuttaa tarpeetonta oikeudellista epaselvyytta.

Kéaytdnndssd huomattavan vahingon vaatimuksesta seuraa yleensd se, ettei luovutuksesta ja
selvitystilasta paitettiessd ole varteen otettavia mahdollisuuksia yhtion toiminnan jatkamiseen
sellaisella taloudellisesti kannattavalla tavalla, joka olisi omiaan turvaamaan osakehuoneistoon
kayttoon liittyvien tarpeiden toteutumisen pidemmalld aikavélilld. Osakehuoneistojen kayttoon
liittyvét osakkeenomistajien tarpeet ehdotetaan otettavaksi huomioon paédtdksentekomenettelyé
(mm. riittdvd kokouskutsuaika ja padtosehdotuksen sisdltd), yhtion nettovarojen jakoa ja
osakkeenomistajien hallintaoikeuden jatkumista paatoksen jalkeen koskevissa sadnnoksissa.

Momentin 2 kohdan ldhtokohtana oleva vaatimus purkautuvan yhtion netto-omaisuuden
jakamisesta osakehuoneistojen ja osakeryhmien kdypien arvojen suhteessa vastaisi voimassa
olevaa lakia. Tdma ensisijainen vaatimus ehdotetaan sdilytettidviaksi sen johdosta, ettd luovutusta
ja selvitystilaa koskeva yhtidkokouksen péétds tarkoittaa kaytdnnossd yhtion kaikkien
osakkeiden ja osakehuoneistojen luovuttamista osakkeiden luovuttamisessa yleensa
noudatettavien menettelyjen sijaan. Lahtokohtaisesti osakkeenomistajalla on oikeus luottaa
sithen, ettd timé& voi luovuttaa osakkeensa vapaaehtoisin kaupoin kdypéén hintaan.

Kohdassa ehdotetaan toisaalta otettavaksi huomioon, ettei osakkeille valttdmaétta ei ole lainkaan
markkinaehtoista kysyntdd. Osakkeenomistajat eivdt voi tdlldin luovuttaa osakkeitaan
vapaachtoisella kaupalla sellaiseen kdypddn hintaan, johon vaikuttaisivat osakehuoneiston
kunto tai muut yksilolliset ominaisuudet taikka yhtidjdrjestykseen perustuvat oikeudet ja
velvollisuudet. Kunkin yhtion osakeryhmén ja huoneiston markkina-arvo téllaisessa tilanteissa
on yhtd vihdinen ja osakkeen kdypd arvo muodostuu ldhinné siitd, minkélaisen oikeuden
osakkeet tuottavat yhtion nettovarojen jaossa. Lain 1 luvun 10 §:n yhdenvertaisuusperiaatteen
sekd yhtion varojen jaossa ja osakeannissa noudatettavien yleisten periaatteiden mukaista on
talloin jakaa purkautuvan yhtion nettovarat samassa suhteessa kuin osakkeenomistajilla on
yhtion osakkeita. Mainittua ehdotetaan kohdassa nettovarojen toissijaiseksi jakoperusteeksi.
Ehdotuksen tarkoituksena on selventéé ja helpottaa nettovarojen jakoa.

Netto-omaisuuden jakoperusteen kannalta merkityksellinen kunkin osakeryhmén ja -huoneiston
kdypéa arvo tai arvottomuus tulisi todettavaksi jdljempéand pykildn 3 momentissa tarkoitetun
rilppumattoman asiantuntijan arvion perusteella. Kéaytdnndssd yhtion netto-omaisuuden
jakoperusteen merkitystd usein rajoittaa se, ettei yhtion kiinteiston ja rakennuksen
luovuttamisesta sédédnnoksessd tarkoitetuissa tilanteissa ole saatavissa merkittavid velkojen
maksun jilkeen jaettavissa olevia varoja.

Pykildn 2 momentissa ehdotetaan sdéddettdviksi selvitystilaa ja yhtion kiinteiston tai sen
kéayttdoikeuden tai rakennuksen luovuttamista koskevan paétosehdotuksen
vahimmadissisdllostd. Momentin 1-4 kohdat vastaisivat voimassa olevaa lakia. Lakia
sovellettaessa on kéynyt ilmi tarve yhtidon toiminnan lopettamiseen siten, ettd yhtio itse vastaa
rakennusten purkamisesta, minké jélkeen yhtion kiinteistd luovutetaan edelleen. Laista ei seuraa
estettd sille, ettd téllaisesta jarjestelystd méérdtdin osana momentin 1 kohdan mukaisia
kiinteiston luovutusehtoja timén pykéldn 6 momentissa osakkeenomistajan hallintaoikeuden
jatkumisesta sdddetty huomioon ottaen. Momentin 1 kohdassa tarkoitettujen luovutusehtojen ja
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2 kohdassa tarkoitettujen selvitysmenettelyn ehtojen laatimisessa voi olla perusteltua ottaa
huomioon se, minkélaiset omaisuuden luovuttamiseen liittyvit toimet on tarkoituksenmukaista
toteuttaa ennen yhtion selvitystilaan asettamista toimivan tavanomaisen hallinnon toimesta, ja
mitkd toimet on tarkoituksenmukaista jattdd lain 22 luvun 9 §:n mukaan valittavien
selvitysmiesten hoidettavaksi.

Momentin 4 kohdassa tarkoitetun purkautuvan yhtion netto-omaisuuden jakoperusteen osalta
paitosehdotuksesta voisi edelld 1 momentin 2 kohtaa vastaavasti kdydd osakehuoneistojen
yksilollisten kdypien arvojen sijasta ilmi se, ettd huoneistoilla ei ole markkinaehtoista
jélleenmyyntiarvoa, minka johdosta omaisuuden jakoperusteeksi ehdotetaan osakeomistuksen
suhdetta. Osakehuoneistojen kdypid arvoja koskevasta riippumattoman asiantuntijan arviosta
ehdotetaan sdéddettdviksi jaljempind pykéldn 3 momentissa.

Momentin 5 kohdan mukaan paitosehdotuksessa olisi oltava selvitys kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kiyttdoikeuden luovutuksen syistd. Kohdan perusteella
paatosehdotuksessa olisi esitettdva ne padasialliset syyt, joiden johdosta yhtion rakennuksen ja
muiden tilojen kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa. Huomattava
vahinko muodostuu tyypillisesti siitd, ettd yhtion merkittdvien kunnossapitotarpeiden
edellyttdimien tdiden teettdmisestd aiheutuu osakkeenomistajille huomattavia kustannuksia,
jotka eivét tosiasiassa paranna osakehuoneistojen arvoa. Osakkeenomistajille aiheutuva haitta
on suurimmillaan silloin, kun osakehuoneistot ovat jo kdyneet arvottomiksi ja/tai niiden
kédyminen arvottomaksi on selvésti odotettavissa ldhiaikoina. Téllaisissa tilanteissa ei yleensé
ole edellytyksid yhtion toiminnan jatkamiseen mydskdén osakehuoneistojen kiytettdvyyden
varmistamiseksi pidemmaélld aikavililld. Kohdassa vaaditun selvityksen asianmukaisuuden
varmistamiseksi pykédldin 3 momentissa edellytetddn padtdsehdotukseen liitettdviksi
riippumattoman asiantuntijan arvio osakehuoneistojen kdyvistd arvoista sekd yhtion
kunnossapitotarpeesta.

Paitdsehdotukseen ei nimenomaisesti edellytetd otettavaksi selvitystd yhtion kiinteistojen tai
rakennusten taikka osakehuoneistojen oletetusta arvon kehityksestd. Kéytdnndssd mainitut
seikat ovat usein sddnnOstd sovellettaessa pédteltdvissd olosuhteista sekd péddtdsehdotuksen
muusta sisédllostd (ks. erityisesti momentin 6 kohta kiinteiston arvoon vaikuttavista seikoista).
Paatosehdotukseen ei edellytetdi myoskddan nimenomaisesti otettavaksi selvitystd yhtion
mahdollisuudesta rahoituksen saamiseen kunnossapitotarpeiden toteuttamiseksi. Kdytdnnossa
rahoituksen saatavuudella voi olla olennainen merkitys yhtion toimintaedellytysten kannalta.
Laista ei toisaalta seuraa estettd mainittujen seikkojen selvittimiseksi osana luovutuksen syité.

Kaytinnossd kohdassa tarkoitetut luovutuksen syyt voivat liittyd esimerkiksi siithen, ettéd
alueella ei ole rakennemuutoksesta johtuen enidd markkinaehtoista kysyntda osakehuoneistoille
ja yhtion rakennukseen seki kiinteistoon kohdistuu mittavia kunnossapitotarpeita. Paétoksen
edellytyksend olevalta huomattavalta vahingolta ei siten edellytetd esimerkiksi dkillisyytta tai
yllattdvyyttd (vrt. esim. vakuutusten tyypilliset sopimusehdot), vaan huomattavan vahingon
aiheutuminen voi johtua pidemmalld aikavélilld tiedossa olleista syistd. Huomattava vahinko
voi lisdksi ilmetd yhtion rakennuksen vilittdmdn kayttokelvottomuuden —sijasta
osakkeenomistajille koituvana taloudellisena vahinkona.

Momentin 6 ja 7 kohta vastaisivat pitkalti voimassa olevan momentin 7 ja 8 kohtia. Momentin
6 kohtaa ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd kohdassa mainituista seikoista riittdisi
“selvityksen” sijasta tieto”. Kéytdnnossd kohdan vaatimuksen toteamiseksi riittdisi, ettd
paitosehdotuksesta kdy ilmi yhtion kiinteiston kaavoituksellinen tilanne. Muista mahdollisista
kiinteiston arvoon vaikuttavista seikoista tulisi ilmoittaa vain sikéli, kuin sellaisia olisi tiedossa.
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Kéaytinndssé kiinteiston arvon toteamisen kannalta kohdassa edellytettyd suurempi merkitys
olisi 3 momentissa tarkoitetulla riippumattoman asiantuntijan arviolla.

Pykédlain 3 momentissa ehdotetaan sdddettdvaksi padtosehdotukseen  liitettdvasta
riippumattoman asiantuntijan arviosta. Ehdotus johtuu siitd, ettei laissa jatkossa edellytettdisi
erillistd luvun 41 §:ssé tarkoitetun riippumattoman asiantuntijan lausuntoa selvitystilaa ja
luovutusta koskevasta padtosehdotuksesta. Ehdotuksilla on tarkoitus vdhentdd pditdksen
tekemisestd aiheutuvia kustannuksia, mutta samalla varmistaa, ettd maardenemmistopaitoksen
edellytyksend oleva huomattava vahinko ja yhtidn nettovarojen asianmukainen jakaminen
tulevat todetuksi osakkeenomistajan oikeussuojan kannalta riittdvalla tavalla.

Voimassa olevan sédédnndksen 3 momentin riippumattoman asiantuntijan vaatimuksen tapaan
myds ehdotuksessa tarkoitetulta asiantuntijalta edellytettiisiin riippumattomuutta suhteessa
toimeksiantajayhtioon, sen johtoon ja osakkaisiin sekd kohteen ostajaan, tdmén rahoittajiin,
rakentajiin ja suunnittelijoihin. Kielletty riippuvuussuhde voisi syntyd johdon jdsenyyden,
toimi-, tyd- tai toimeksiantosuhteen, omistuksen tai muun médrdysvallan tai huomattavan
vaikutusvallan perusteella. Voimassa olevasta laista poiketen padtdsehdotukseen liitettdvin
arvion laativalta riippumattomalta asiantuntijalta ei edellytettéisi erityistd kiinteistojuridiikan
asiantuntemusta, vaan arvion antamiseksi riittdvda olisi asunto-osakeyhtion kiinteiston ja
rakennuksen teknisen kunnon ja markkina-arvon, sekd osakehuoneistojen markkina-arvon
madrityksen osaaminen. Kaytdnndssé sddnndksessa tarkoitetun arvion kannalta merkityksellistd
asiantuntemusta voi olla esimerkiksi Keskuskauppakamarin hyviksymilld auktorisoidulla
kiinteistoarvioijalla (AKA) tai kiinteistonarvioitsijalla (KHK).

Riippumattoman asiantuntijan olisi momentin / kohdan perusteella arvioitava yhtion kiinteiston
ja rakennuksen sekd osakkeenomistajien osakeryhmien ja osakehuoneistojen kdyvét arvot
valittdmisti ennen kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta padttivddn yhtiokokoukseen.
Kiinteiston, rakennuksen ja osakehuoneistojen kunnon ja muiden ominaisuuksien ohella
kéypiin arvoihin voi olennaisesti vaikuttaa esimerkiksi rakennemuutoksesta johtuva alueellinen
markkinakysynta.

Momentin 2 kohdan perusteella riippumattoman asiantuntijan olisi arvioitava myds sellainen
yhtidn rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarve yhtidkokouksen pddtostd seuraavien
vihintddn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien
tilojen kéyttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kiytosté aiheutuviin kustannuksiin,
ja arvio kunnossapitokuluista. Se, kuinka pitkélle menevédd tapauskohtaista selvittdmisté
kunnossapitotarpeesta edellytettéisiin, méérdytyisi tapauskohtaisesti. Jos yhtion rakennusten ja
kiinteistojen sekd osakehuoneistojen vihdinen arvo tai arvottomuus on selkeésti paiteltdvissi
momentin 1 kohdan perusteella esitettdvasti arviosta, ei kunnossapitotarpeen arvioimiseksi olisi
tarpeen tehdd pitkélle menevid rakenteellisia tai teknisid selvityksid esimerkiksi yhtion
rakennusten tai jarjestelmien kunnosta. Télloin yleisemméat luotettavat, esimerkiksi
rakennuksen perusjérjestelmien ikdén ja toteutustapaan sekd niiden perusteella padteltavissa
olevaan korjaustarpeeseen perustuvat, arviot olisivat riittivia.

Pykaldn 4 momentti vastaisi sisélloltddn voimassa olevaa lakia. Siihen ehdotetaan kuitenkin
tehtévéksi pienid lakiteknisié kieliasuun liittyvid muutoksia.

Pykdlan 5 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi yhtion ja  osakkeenomistajien
kunnossapitovastuun rajoittamisesta pykalassd tarkoitetun selvitystilaa ja luovutusta koskevan
paitoksen jilkeen. S&dnnds on tarpeen kunnossapitoon kuluvien tarpeettomien kulujen
vélttdmiseksi tilanteessa, jossa tiedetddn, ettei yhtion toimintaa ole tarkoitus jatkaa. Ehdotus
vastaa pddosin voimassa olevan lain 6 luvun 39 §:n 7 momentin sddnndstd yhtion ja
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osakkeenomistajan  kunnossapitovastuusta purkamista ja uusrakentamista koskevan
yhtiokokouksen piddtoksen jdlkeen. Momentissa ei toisaalta velvoiteta yhtidtd tai
osakkeenomistajaa kunnossapitoon, joka on tarpeen lisdvahingon vélttdmiseksi. Vaatimusta on
pidetty tarpeettoman epéselvénai ja sen on katsottu voivan sdénnoksessé tarkoitettuna véliaikana
johtaa tarpeettoman laajaan kunnossapitovastuuseen. Kunnossapidon olisi kuitenkin aina oltava
asumisen terveysoloja koskevien vihimmaisvaatimusten mukaista (vrt. HE 210/2018 vp, s. 58).
Yhtion jéljelld olevan toiminta-ajan lyhyys huomioon ottaen yhtién edun mukaista voi olla
tarjota osakkaan kayttoon vaihtoehtoista huoneistoa, jonka kustannukset yhtié maksaa.

Momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon myods se, ettd sddnndksen 1 momentissa
tarkoitettu yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapidosta osakkeenomistajille aiheutuva
huomattava vahinko voi tulla todettavaksi myos tilanteessa, jossa yhtion kiinteistolle tai
rakennukselle ei ole vield 16ydetty tai loydettivissd ostajaa. [lman nimenomaista lain sddnnosti
on pidetty selvéni, ettd yhtiokokous voi yksinkertaisella enemmist6lld valtuuttaa hallituksen
valmistelemaan sddnnoksessé tarkoitettua pddtostd. Yksinomaan tillaisesta valtuutuksesta ei
kuitenkaan seuraa momentissa ehdotetun tapaista kunnossapitovastuun rajoitusta, joka voi
kiytanndsséd olla tarpeen tarpeettomien kulujen vélttdmiseksi. Tdémén johdosta momentissa
chdotetaan  sdéddettidviksi  yhtiokokouksen = mahdollisuudesta  pdittdd  yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuun rajaamisesta vain sellaiseen kunnossapitoon, jonka
laiminlyonti rajoittaa olennaisesti osakehuoneistojen kéyttod. Koska kunnossapidon tason
laskeminen mainitulla tavalla tarkoittaa kéytdnndssd olennaista, yhtion olosuhteet huomioon
ottaen yleensd lopullista, poikkeamista tavanomaisesta kunnossapidon tasosta, ehdotetaan
paitoksen tekemistd pykéldn 1 momentissa tarkoitetulla midrdenemmist6lld, huomattavan
vahingon toteamista sekd tdllaisen vahingon toteamista varmentavaa riippumattoman
asiantuntijan arviota.

Momentin mukaisesta rajoitetusta kunnossapitovastuusta olisi mainittava osakehuoneistosta
annettavassa isdnnoitsijantodistuksessa osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja
isdnnditsijantodistuksesta annetun valtioneuvoston asetuksen 5 §:mn 11 kohdan perusteella.
Kéaytanndsséd luovutusta ja selvitystilaa koskevan pddtdksen valmistelusta tulisi kyseisen
asetuksen kohdan perusteella (maininta sellaisista yhtiolld olevista yhtion kiinteistod ja
rakennuksia koskevista selvityksistd ja tiedoista, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti
osakehuoneistojen kayttoon tai kayttokustannuksiin®) mainita isdnnditsijintodistuksella
viimeistddn yhtion hankkiman selvityksen tai asiantuntijan arvion perusteella, jos yhtid on
ryhtynyt jatkotoimiin luovutusta ja selvitystilaa koskevan paitoksen edistimiseksi.

Sen lisdksi, ettd kunnossapitovastuun rajoittamisesta momentissa tarkoitetulla tavalla tulisi
mainita isdnnditsijantodistuksessa, voi yhtion kannalta tarkoituksenmukaista olla ottaa
yhtigjarjestykseen asiaa koskeva maininta. Tadméin vuoksi momentissa ehdotetaan, ettd
yhtiokokous voisi pdittdd ottaa yhtidjarjestykseen madrdyksen yhtion ja osakkeenomistajan
kunnossapitovastuun rajoittamisesta momentissa tarkoitetulla tavalla, jos paatostd kannattaa 1
momentissa tarkoitettu médrdenemmistd, yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapito
tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa ja asiaa koskevassa paitosehdotuksessa
olisi 3 momentin mukainen riippumattoman asiantuntijan arvio. Téllaisen méadrdyksen
ottaminen yhtidjarjestykseen ei olisi pakollista, vaan kunnossapitovastuun rajoittamisesta
voitaisiin paattda myos ilman yhtigjarjestyksen muuttamista.

Pykéladn 6 momentti vastaa voimassa olevaa lakia.

39 §. Pddtos purkamisesta ja uusrakentamisesta. Pykélin 7 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi purkamista ja uusrakentamista koskevan péédtdksen jélkeisen yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuun selventdmiseksi. Ehdotuksen mukaan
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kunnossapitovastuu  koskisi pykéldssd tarkoitetun péatoksen jdlkeen vain sellaista
kunnossapitoa, jonka laiminlyonti rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen
kayttod. Kunnossapitovelvollisuuden arvioinnissa ei sen sijaan ehdotettaisi endd otettavan
huomioon tarvetta lisdvahingon vélttdmiseen. Kunnossapito lisdvahingon valttdmiseksi voi
kaytinnossé johtaa myos sellaiseen kunnossapitoon, joka ei ole purettavan rakennuksen jiljelld
olevan elinkaaren lyhyys huomioon ottaen yhtion ja osakkeenomistajien edun mukaista.
Kunnossapitotarvetta arvioitaessa olisi edelleen otettava huomioon, ettid yhtion rakennusten ja
osakehuoneistojen olisi oltava asumisen terveysoloja koskevien vihimmaisvaatimusten
mukaiset.

43 §. Yhtion vihemmistoosakkeiden [unastaminen. Pykilin [ momenttia echdotetaan
muutettavaksi vihemmistoosakkeiden lunastusoikeuden ja -velvollisuuden selventdmiseksi.
Ehdotuksen mukaan lunastusoikeuden ja -velvollisuuden syntymisen edellytyksenid olevan
huomattavan vahingon arvioinnissa ei erikseen kiinnitettdisi huomiota osakkeiden arvoon ja
osakehuoneistojen kéytettivyyteen. Huomattavan vahingon arvioinnissa voitaisiin ottaa
huomioon yhtion osakkeenomistajan vastuulla olevasta yhtion rakennuksen ja muiden tilojen
kunnossapidosta aiheutuva vahinko. Edellytyksié olisi arvioitava edelld 38 §:n 1 momentin
sadnndskohtaisissa perusteluissa mainituin kriteerein.

7 luku Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

6 §. Hallituksen poytdkirja ja osakehuoneistoa koskevat asiakirjat. Pykélaan ehdotetaan
lisattavaksi uusi 3 momentti, jossa sdddetdan osakkeenomistajan tiedonsaantioikeudesta yhtiolla
olevista, tdmé&n huoneistoa koskevista asiakirjoista. Pykéldn otsikkoa ehdotetaan
tdydennettdviksi uutta momenttia vastaavasti.

Ehdotetun momentin mukaan osakkeenomistajalla olisi oikeus saada viipyméttd jéljennods
tallaisesta osakehuoneistoaan koskevasta asiakirjasta, jolla on merkitystd huoneiston kidyton ja
kunnossapidon tai niistd aiheutuvien kustannusten arvioinnin kannalta. Tarkoituksena on
tdydentdd sdannostd siten, ettd osakkeenomistajan tiedonsaantioikeus koskee sddnndksessd
tarkoitetun hallituksen paitoksen lisdksi ehdotetussa momentissa tarkoitettuja olemassa olevia
asiakirjoja.

Tiedon antaminen edellyttéisi osakkeenomistajan pyyntda ja sitd, ettd osakkeenomistaja pystyisi
riittdvalla tavalla yksiloimiin asiakirjan, johon pyyntd kohdistuu. Momentissa tarkoitettuja
osakehuoneiston kéyton kannalta merkityksellisid asiakirjoja voivat olla esimerkiksi yhtiolld
olevat huoneiston kunto- ja vahinkoraportit, joiden perusteella osakkeenomistaja voi arvioida
perusteita téltd perittdvin yhtiovastikkeen alentamiseen huoneiston kéyttotarkoituksen
mukaisen kdyton estymisen johdosta (vrt. AOYL 3:5 §) tai vahingonkorvauksen vaatimiseen
yhtioltd kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonnin tai vadrin suoritetun rakennustyon
aiheuttamasta vahingosta. Kunto- ja vahinkoraporttien ohella muun muassa yhti6lld olevat
huoneistoa koskevat korjaustapachdotukset, kunnossapitotyén valvojan lausunnot ja
huomautukset, korjaussuunnitelmat, rakenne- ja LVI-piirustukset, kéayttoonotto- ja
lopputarkastuspoytikirjat sekd pohjakuvat voivat olla osakkeenomistajan kannalta
merkityksellisid ~ huoneiston  kunnossapitotarpeen, kunnossapitovastuun jaon  sekéd
osakkeenomistajan muutostdiden mahdollisuuksien arvioinnin kannalta. Osakkeenomistajan
tiedonsaanti voi olla tarpeen myds sen arvioimiseksi, missd laajuudessa yhtié on toteuttanut
osakehuoneistoon kohdistuvia korjauksia.

Osakkeenomistajan oikeuksien kannalta tieto osakehuoneistoa koskevasta asiakirjasta voi olla
tarpeen muun muassa sen arvioimiseksi, voiko osakkeenomistaja vaatia vahingonkorvausta
yhtidltd, vuokralaiseltaan tai muulta huoneistolle aiheutuneen vahingon johdosta.
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Momentissa ehdotetaan rajoitettavaksi tietojen antamista silloin, kun niiden antaminen tuottaisi
yhtidlle olennaista haittaa. Rajoitus vastaa sisdlloltddn lain 6 luvun 25 §:n 2 momentissa
sdddettyd, jonka perusteella yhtion johto ei saa osakkeenomistajien kysymyksiin vastatessaan
yhtiokokouksessa antaa tietoja, jos niiden antaminen tuottaisi yhtidlle olennaista haittaa.
Osakkeenomistajan kyselyoikeuden rajoituksia vastaavasti tiedon antamisesta yhtiolla olevasta
osakehuoneistoa koskevasta asiakirjasta saisi kieltdytyd ldhinnd osakkaiden ja asukkaiden
salassa pidettdvien henkilGtietojen ja yhtion yhteistyokumppanien liikesalaisuuksien osalta.
Arvioitaessa sitd, mitd on pidettidvd yhteistydkumppanin liikesalaisuutena, voitaisiin huomiota
kiinnittdd muun muassa siihen, onko yhteistyokumppani itse rajoittanut tietojen luovuttamista
likkesalaisuuteen vedoten. Yleensd asunto-osakeyhtiossd on henkildtietojen lisdksi hyvin vdhin
sellaisia osakehuoneistoa koskevia tietoja, joita yhtion johto voisi kieltdytya antamasta. Vaikka
asiakirja siséltdisi salassa pidettévid henkild- tai muita tietoja, ei koko asiakirjan luovuttamisesta
voisi silld perusteella kieltidytyd, vaan asiakirja olisi annettava tillaiset tiedot peitettyiné tai
poistettuina.

Momentissa tarkoitetuissa asiakirjoissa voi olla yhtion muiden nykyisten tai entisten osakkaiden
taikka asukkaiden henkil6tietoja, kuten esimerkiksi nimié, yhteystietoja taikka valokuvia, joista
on tunnistettavissa esimerkiksi muun osakkaan tai asukkaan henkil6tietoa. Téllaisten tietojen
luovuttamista rajoittaa yleinen tietosuojalainsédédinto ja niiden luovuttamisen rajoittamiseen on
sdannostd sovellettaessa kiinnitettdvd asianmukaista huomiota. HenkilStietojen minimoinnin
periaatteiden mukaista on muutenkin, ettd yhtid kiinnittd4 erilaisia selvityksid ja muita
asiakirjoja laatiessaan ja hankkiessaan huomiota siihen, ettei téllaisiin asiakirjoihin oteta
tarpeettomia henkil6tietoja. Edelleen yhtion tulee huomioida tietosuoja-asetuksen suostumusta
koskevat edellytykset (7 artikla), eikd jdljennokseen saa sisdllyttdd muiden osakkeenomistajien
henkil6tietoja ilman ndiden suostumusta. Yhtion muiden osakkeenomistajien ja asukkaiden
henkilotietojen luovuttamista rajoittaisi my0s se, ettd ehdotus koskee ldhtokohtaisesti vain
osakehuoneistoa, jonka hallintaan osakkeenomistajan osakkeet tuottavat hallintaoikeuden.
Yhti6 voi ndin toimimalla varautua my0s siihen, ettd tietojen peittdminen tai poistaminen
asiakirjoista ei tarpeettomasti heikennd osakkeenomistajalle annettavien jéljenndsten
luettavuutta.

Tiedonsaantioikeus ei ldhtokohtaisesti koskisi esimerkiksi toisessa osakehuoneistossa
toteutettua tutkimusraporttia, vaikka huoneistojen tekninen toteutustapa olisi samanlainen tai
yhtion alueella toteutettujen tutkimusten raportteja. Poikkeuksen tistd muodostaisivat 1dhinna
toista osakehuoneistoa koskevat asiakirjat, kuten vahinkoraportit, jotka voivat olla tarpeen sen
arvioimiseksi, onko tietoa pyytédvin osakkeenomistajan osakehuoneistolle aiheutunut vahinkoa
toisen osakkeenomistajan huoneiston kunnossapidon tai huolellisen hoidon laiminlydnnista.

Ehdotetun sddnnoksen nojalla osakkeenomistajalla olisi oikeus saada tieto yhtidlle tehdyista
kirjallisista héiridilmoituksista. Osakkaiden ja asukkaiden henkilGtietojen suojasta johtuen
tiedonsaantioikeus kattaisi kuitenkin vain sen, minkilaista hiiri6td ja mind ajankohtina
osakehuoneiston kéytdsté olisi yhtidlle ilmoitettu aiheutuvan. Osakkeenomistajalla ei olisi yksin
ehdotetun sddnnoksen perusteella oikeutta saada tietoa siitd, kuka héiriostd on yhtidlle
ilmoittanut eikd jiljenndksid hiiridilmoituksista. Yhtid voisi kuitenkin luovuttaa myos
héiridilmoitukset tehneiden henkildiden nimet ja yhteystiedot, jos ndmi sithen suostuvat.
Suostumuksella tarkoitetaan tietosuoja-asetuksen mukaista suostumusta ja sen osalta tulee
noudattaa tietosuoja-asetuksen suostumusta koskevia edellytyksid (7 artikla).

Tiedonsaantioikeus koskisi vain sellaisia huoneistoa koskevia asiakirjoja, joita yhtiolld on
hallussaan. S&dnnoksestd ei seuraisi velvollisuutta tiettyjen asiakirjojen laatimiseen tai
hankkimiseen, mitd arvioitaisiin tarvittaessa lain muiden sd&nndsten perusteella. Jiljennds
yhtion hallussa olevasta asiakirjasta tulisi antaa kirjallisesti, miké tarkoittaisi kaytdnndssé
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paperisen tai sdhkoOisen jdljennoksen toimittamista osakkeenomistajalle. Jiljennoksen
toimittamisesta aiheutuvat, sidnndksen perusteella osakkeenomistajalta perittdvat kohtuulliset
kulut, jdanevit yleensd kirjallisen toimittamisen osalta védhdisiksi (esim. tulostus- ja
postituskustannukset), jos yhtion asiakirjahallinto on asianmukaisesti jarjestetty eikd
kustannuksia séhkoisesté toimittamisesta valttdmatta aiheudu lainkaan.

Ehdotuksella ei ole tarkoitus vaikuttaa osakkeenomistajan tietojensaantiin muulla laissa
sdddetylla perusteella. Osakkeenomistajalla séilyisi siten ensinndkin sekd nykyisen laajuinen
kyselyoikeus yhtiokokouksessa ettd oikeus saada tieto hallituksen paitoksestd, joka koskee
hinen omistamiinsa yhtion osakkeisiin perustuvaa oikeutta tai velvollisuutta suhteessa yhtioon
tai toiseen osakkeenomistajaan. Erityisesti asuntokauppatilanteita varten osakkeenomistajalla
olisi liséksi jatkossakin nykyistd vastaava isdnnditsijantodistusta koskevaan sédédntelyyn
perustuva oikeus saada ehdotettua sddnnostd laajemmin tarvittavia yhtiotd ja osakehuoneistoa
koskevia tietoja ja asiakirjoja.

Asiakirjan antamisesta voi toisaalta aiheutua yhtion hallinnolle kuluja esimerkiksi, jos
jiljennoksestd on tarpeen peittdd tai poistaa tietoja, joita echdotettu osakkeenomistajan
tiedonsaantioikeus ei kata. Myos asiakirjan yksildinti ja hakeminen yhtidn tai isénndinnin
asianhallintajirjestelmésté tai arkistosta voi edellyttdd tyotd. On mahdollista, ettd kyseessd on
ty0, josta isdnnoitsijilld on isdnndintisopimuksen perusteella oikeus veloittaa yhtiota. Téllaiset
kustannukset tulisivat arvioitavaksi tapauskohtaisesti ja asiakirjan antamisesta perittdvin
kustannuksen vahvistavan hallituksen tulisi tarvittaessa selvittdd ja eritelld, mistad
osakkeenomistajalta perittdvd maksu muodostuu. Yhtiolle aiheutuneita kustannuksia
korkeampien maksujen perimisté asiakirjan antamisesta ei tulisi kéyttdd keinona ehdotetun
osakkeenomistajan tiedonsaantioikeuden rajoittamiseksi.

Asiakirjajéljennoksen antamista viivytyksettd arvioitaisiin tapauskohtaisesti. Arvioinnissa
merkitystd olisi esimerkiksi silld, onko yhti6 ammattimaisen isdnndinnin piirissi seké silla,
minkd verran tyotd osakkeenomistajalle toimitettavan jéljennoksen laatiminen voi edellyttda
tietojen rajaamisen tai peittdmisen johdosta. Viivytyksettomyyden arvioinnissa voitaisiin
kiinnittdd huomiota myds siihen, mihin tarkoitukseen osakkeenomistaja asiakirjaa tarvitsee.
Viivyttelyd asiakirjan antamisessa, samoin kuin velvollisuuden laiminlyontid, arvioitaisiin
viime kédessd johdon vahingonkorvausvastuuta koskevan sééntelyn perusteella.

8 luku Péssy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

1 §. Pddsy osakehuoneistoon. Pykildd ehdotetaan tiydennettidviksi osakehuoneistossa
kdynnistd sopimisen ja kdynnin toteuttamisen selventdmiseksi. Ehdotusten tarkoituksena on lain
lukemisen  helpottamisen  lisdksi  vdhentdd tarpeettomia  erimielisyyksid  yhtion,
osakkeenomistajien ja osakehuoneiston haltijoiden kesken. Ehdotus perustuu hyvién
yhtiokdytantoon ja sen valmistelussa on soveltuvin osin otettu huomioon asuinhuoneiston
vuokrauksesta annettuun lakia vastaavat valmisteilla olevat muutokset. Pykéldn I momentti
huoneistoon péédsyn perusteista ja 2 momentti kidynnin jarjestimisestd osakkeenomistajalle ja
osakehuoneiston haltijalle sopivana ajankohtana vastaisivat voimassa olevaa lakia.

Pykdlan 3 momenttiin ehdotetaan lisdttdviksi sddnnds sen varalta, ettd sopivaa aikaa
osakehuoneistossa kéynnille ei saada sovittua osakkeenomistajasta tai osakehuoneiston
haltijasta johtuvasta syystd. Kéynti voitaisiin tdlloin toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua siita,
kun riittdva vastausaika kiynnin ajankohtaa koskevaan tiedusteluun on paittynyt ja kun kdynnin
ajankohdasta on ilmoitettu osakkeenomistajalle ja huoneiston haltijalle etukdteen. Sddnnoksessd
tarkoitettu tilanne voi olla késilld, jos osakkeenomistaja tai osakehuoneiston haltija jattda tille
varatussa riittdvissd ajassa kokonaan vastaamatta yhtion tiedusteluun sopivasta kdynnin
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ajankohdasta. Samoin voi olla, jos osakkeenomistaja tai huoneiston haltija vastaa hénelle
varatussa vastausajassa yhtion tiedusteluun, mutta hylk&d kaikki ehdotetut ajankohdat eikd
ehdota sellaista ajankohtaa, jota voidaan pitdd sopivana.

Osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston haltijalle tulisi varata riittdva vastausaika huoneistossa
kdynnin ajankohtaa koskevaan tiedusteluun. Heille tulisi my0s etukiteen ilmoittaa ajankohta,
jolloin huoneistoon aiotaan tulla kdyméén ja se, ettd kdynti huoneistossa voidaan toteuttaa
vastausajan paattymisen jilkeen, vaikka osakkeenomistaja tai huoneiston haltija ei vastaisikaan
tiedusteluun. Ilmoitus voitaisiin antaa samalla, kun osakkeenomistajalta ja huoneiston haltijalta
tiedustellaan sopivaa ajankohtaa huoneistossa kdynnille. Ilmoituksesta tulisi kdyda ilmi se, etté
huoneistossa voidaan kdydd myos siind tapauksessa, ettd osakkeenomistaja tai huoneiston
haltija hylkda ehdotetut ajat eika itse ehdota sopivaa aikaa.

Laissa ei ehdoteta erikseen sdddettiviksi ilmoituksesta silloin, kun huoneistossa kdydadn
muuna kuin osakkeenomistajalle tai huoneiston haltijalle sopivana ajankohtana tyon
kiireellisyyden tai laadun johdosta. Niissékin tilanteissa voi olla perusteltua ilmoittaa kdynnin
ajankohdasta ennalta mahdollisuuksien mukaan. Téllainen tilanne voi olla esimerkiksi silloin,
kun useassa huoneistossa kdytdessd on mahdotonta 10ytdd kaikille kysymykseen tuleville
osakkeenomistajille ja huoneiston haltijoille sopivaa ajankohtaa.

Osakehuoneistoon voitaisiin lisdksi mennd vasta, kun osakkeenomistajalle ja huoneiston
haltijalle varatun vastausajan loppumisesta on kulunut kohtuullinen aika. Vastausajan
riittdvyyden ja kohtuullisen ajan pituutta arvioitaessa olisi otettava huomioon huoneistossa
kdynnin syy eli asian laatu ja kiireellisyys. Jos osakkeenomistajan tai huoneiston haltijan
ehdottama ajankohta on kohtuullinen, kdynti huoneistoon tulisi ensisijaisesti toteuttaa kyseisend
ajankohtana.

Pykélddn ehdotetaan lisdttdvdaksi uusi 4 momentti, jossa saddettdisiin siitd, ettd
osakehuoneistoon on kdynnin yhteydessa jatettdva ilmoitus, josta ilmenevit kdynnin syy seka
tieto ilmoituksen jéttdjastd ja kéynnistd lisétietoja antavan tahon yhteystiedot. Sd&nnostd
sovellettaisiin silloin, kun kdynnin ajankohdasta ei ole sovittu osakkeenomistajan ja huoneiston
haltijan kanssa. Téllaisia tilanteita olisivat pykéldn 2 momentissa tarkoitettujen tilanteiden (ts.
kdynti sopivana ajankohtana ei ole jarjestettivissd asian kiireellisyyden tai tyon laadun
johdosta) lisdksi 3 momentissa tarkoitetut tilanteet, joissa kdynnin ajankohdasta sopiminen
estyy osakkeenomistajasta tai osakehuoneiston haltijasta johtuvasta syystd. Ilmoituksessa ei
olisi tarpeen kertoa erikseen huoneistossa tehdyistd toimista, joskin ndmé kdynevét yleensa
riittdvalld tavalla ilmi ilmoitettaessa sddnndksen mukaisesti huoneistossa kéynnin syy. Jos
osakkeenomistaja tai osakehuoneiston haltija haluaisi tietdi lisdd huoneistok@ynnistd, timé voisi
olla yhteydessé ilmoituksessa mainittuun tahoon.

Edella esitettyjen muutosten johdosta pykéldn voimassa oleva 3 momentti siirtyisi sisélloltadn
muuttumattomana uudeksi 5 momentiksi.

Pykélin 6 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi siitd, ettd osakehuoneistoon pédsya,
huoneistokdynnistd sopimista ja kdynnin jarjestdmisti koskevia sddnnoksid sovellettaisiin myos
silloin, kun yhti6ll4 on tarve paistd osakkeenomistajan tai huoneiston haltijan kdytdssd olevaan
yhtion tilaan, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjarjestykseen tai vuokrasopimukseen.
Voimassa olevassa laissa ei ole asiaa koskevaa sdéinnOstd, jota on pidetty kiytdnndssa
tarpeellisena sen johdosta, ettd yhti6lld voi olla tarve myds téllaiseen tilaan padsemiseen tilan
kunnon ja hoidon valvomista tai tilassa suoritettavaa kunnossapitotydta taikka sen valvomista
varten. Téllainen tilanne voi olla kyseessd esimerkiksi silloin, kun pelastuslaissa tarkoitetussa
viestOsuojassa on tarpeen tehdi kunnossapitotoimia.
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2 §. Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan. Pykilan I momentin hallintaanottoperusteita
ehdotetaan  selvennettdviksi ja tdydennettidviksi. Tarkoituksena on mahdollistaa
osakkeenomistajasta tai muusta huoneiston haltijasta johtuviin héiriétilanteisiin puuttuminen
silloin, kun se on perusteltua yhtiélle ja/tai muille osakkeenomistajille ja asukkaille aiheutuvan
vahidistd suuremman haitan tai héirion lakkauttamiseksi. Sdannos ilmentdd yhteisdasumisessa
noudatettavaa yleistd periaatetta, jonka mukaan osakkaat ja asukkaat eivit ole velvollisia
sietdmédn toisen osakehuoneiston kdytostd tai huoneiston haltijan menettelystd johtuvaa
vihdistd suurempaa haittaa tai héiriotdi. Momenttia ehdotetaan tdydennettdviksi myos
osakehuoneiston lyhytaikaiseen vuokraamiseen sovellettavan sdéntelyn selventdmiseksi.
Ehdotus liittyy hallitusohjelman tavoitteeseen lyhytvuokrauksen edellytysten turvaamisesta ja
havaittuihin ongelmiin puuttumisen helpottamisesta.

Momenttiin ehdotetaan lisdttdviksi uusi 4 kohta, jonka perusteella yhtid voisi puuttua
lyhytvuokrauksesta ~ yhtiolle,  osakkeenomistajille  ja/tai  asukkaille  aiheutuviin
haittavaikutuksiin. Ehdotuksen perusteella yhtiokokous voisi pééttdd asuinhuoneiston
ottamisesta yhtion hallintaan, jos sen lyhytaikaisesta vuokrauksesta aiheutuu yhtiolle tai
osakkeenomistajille asuinkdytostd poikkeavia lisdkustannuksia tai haittaa. Lisdksi
edellytyksend on, ettd hallintaanoton perusteena olevalla menettelylld on ollut véhaistd
suurempi merkitys (AOYL 8:2.2 §).

Sddnnoksessd tai muuallakaan laissa ei ehdoteta erikseen médriteltdvéksi, mitd lyhytaikaisella
vuokraamisella tarkoitetaan. Nimenomainen médritelmi ei ole tarpeen sen johdosta, ettd
ehdotetun hallintaanottoperusteen soveltamisen kannalta merkitystd on ldhinné téllaisesta
kaytostéd aiheutuvalla asuinkéytdstd poikkeavalla lisdkustannuksella tai muulla haitalla. Silloin,
kun hallintaanoton kynnyksen ylittdvaé kustannusta tai muuta haittaa aiheutuu, olisi sddnnosti
sovellettaessa yleensd selkeidsti todettavissa, ettd kyse on asuinhuoneiston lyhytaikaisesta
vuokrauksesta. Kéytdnnossi sddnnoksessé tarkoitettua lisdkustannusta tai muuta haittaa voinee
yleensd aiheutua vain asuinhuoneiston toistuvasta lyhytvuokrauksesta. Yksittdisen
vuokrasopimusten kestoon ja tdlld perusteella arvioitavaan lyhytvuokrauspdivien
kokonaisméérdéin esimerkiksi kalenterivuodessa perustuvat kaavamaiset rajoitukset
lyhytvuokraukselle asunto-osakeyhtidlaissa olisivat ongelmallisia osakkeiden tuottaman
hallintaoikeuden  sisdllon,  osakehuoneiston  hallintaanottoa  koskevan  sédéntelyn
johdonmukaisuuden sekd téllaisten rajoitusten valvonnan ja niiden vastaiseen
lyhytvuokraukseen puuttumisen kaytdnnon toteutuksen kannalta.

Nimenomaisen sddnndksen arvioidaan olevan tarpeen ja helpottavan lain lukemista sen
johdosta, ettd lyhytvuokrauksen sallittavuudesta asunto-osakeyhtidlain kannalta on ollut
epéselvyytta.

Muita momentissa tarkoitettuja hallintaanottoperusteita vastaavasti my0s ehdotettua
lyhytvuokraukseen sovellettavaa perustetta arvioitaisiin tapauskohtaisesti, kaikki asiaan
vaikuttavat olosuhteet huomioon ottaen. Nidin voidaan varmistua siitd, ettd asunto-
osakeyhtiolain sddntelylld ei yhtdiltd ennalta kaavamaisesti rajoiteta lyhytvuokrausta, josta ei
aiheudu lisdkustannuksia tai haittoja eikd toisaalta sallita sellaista lyhytvuokrausta, josta
mainitunlaista kustannusta tai haittaa tosiasiassa aiheutuu. Taloyhtididen erilaiset olosuhteet ja
lyhytvuokrauksen jirjestdmisen tavat huomioon ottaen ennalta ei voida sanoa, ettd
lyhytvuokrauksella on tai ei ole sddnnoksessd tarkoitettuja asuinkdytostd poikkeavia
vaikutuksia.

Nykyisid osakehuoneiston hallintaanottoperusteita koskevaa oikeuskéytintdd vastaavasti
sdannoksessd tarkoitetun lisdkustannuksen tai haitan arvioinnissa kiinnitettdisiin huomiota
sithen, poikkeavatko ne osakehuoneiston tavanomaisesta asuinkédytostd. Sadnndstd
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sovellettaessa osakehuoneistojen tavanomaiseen asuinkdyttoon ei voitaisi olettaa liittyvin se,
ettd yhtion osakkaat ja asukkaat tuntevat toisensa. Oikeuskéytinndssd (KKO:1992:9)
asuinkédytostd poikkeavana vdhdisend hdiriond on pidetty esimerkiksi sité, ettd erddt asukkaat
olivat joitakin kertoja herdnneet d4niin, joita on syntynyt osakehuoneistossa tai yhtion tiloissa.
Haiirion arvioinnissa kiinnitettiin tdlldin huomiota siihen, ettei tima ole tapahtunut sellaiseen
aikaan, jolloin asuintaloissa yleensa edellytetdén viéltettdvén déinekédstd toimintaa. Sd&nnoksessa
tarkoitetun haitan arvioinnissa tulisi ottaa huomioon my0s se, rajoittaako tai vaikeuttaako se
yhtion muiden osakehuoneistojen kéyttotarkoituksen mukaista kayttoa.

Myos ehdotettua hallintaanottoperustetta sovellettaessa pykéldn 2 momentin rikkomuksen
vahiistd suuremman merkityksen vaatimuksesta johtuu, etteivit vidhiiset poikkeamat muiden
osakkaiden ja asukkaiden yksilollisistd asuinviihtyvyyteen liittyvistd odotuksista vield
oikeuttaisi hallintaanottoon. Kéytdnnossad lyhytvuokrausta harjoittava osakkeenomistaja voi
vuokralaisen valinnalla ja ohjeistuksella sekd huoneiston kéytostd mahdollisesti tehtiviin
héiri6- ja muihin vastaaviin ilmoituksiin nopeasti reagoimalla rajoittaa sidnnoksessé tarkoitetun
tavanomaisesta asumisesta aiheutuvan haitan aiheutumista.

Ehdotuksen ldhtokohtana on, ettd asunto-osakeyhtidlain mukaisia osakehuoneiston
hallintaanottoperusteita sovellettaessa merkitystd on huoneiston yhtidjérjestykseen perustuvalla
asumistarkoituksella ja siitd johtuvilla osakkaiden ja asukkaiden perustelluilla odotuksilla
huoneiston kéytostd ja kdytdon vaikutuksista. Yhtion rakennuksen ja huoneistojen
rakentamislainsddddnnon, kaavaméairdysten ja rakentamisluvan perusteella madraytyvan nk.
rakentamisoikeudellisen  kayttotarkoituksen valvonta kuuluu rakentamislainsdddannon
perusteella  kuntien  rakennusvalvontaviranomaisille eikd  rakentamisoikeudellisella
kayttotarkoituksella siten lahtokohtaisesti ole merkitystd asunto-osakeyhtidlakiin perustuvan ja
yhtion paitettdvaksi kuuluvan osakehuoneiston hallintaanoton arvioinnissa. Luonnollisesti
mahdollista on, ettdi asuinhuoneiston lyhytvuokraaminen vastoin  huoneiston
rakentamisoikeudellista kéyttotarkoitusta (asuminen) voi samalla tarkoittaa momentin 3 kohdan
mukaista huoneiston oleellista yhtidjarjestyksestd ilmenevian kéyttdtarkoituksen vastaista
kayttod tai ettd lyhytvuokraamisesta vastoin huoneiston rakentamisoikeudellista
kayttotarkoitusta voi aiheutua ehdotetussa 4 kohdassa tarkoitettuja asumisesta poikkeavia
lisdakustannuksia tai haittaa. Lisdksi mahdollista on, ettd ehdotetussa 4 kohdassa tarkoitettua
yhtidlle ja muille osakkeenomistajille asumisesta poikkeavaa haittaa tai kustannusta aiheuttaa
rakennusvalvontaviranomaisen yhtidlle lainvoimaisesti osoittama kehotus ja asettama
uhkasakko huoneiston rakentamisoikeudellisen kayttotarkoituksen vastaiseen kayttoon
puuttumiseksi.

Ehdotettua  uutta  hallintaanottoperustetta  sovellettacssa  huomiota  kiinnitettiisiin
lyhytvuokrauksesta aiheutuviin vaikutuksiin kokonaisuutena. Arvioinnissa ei siten olisi
merkitystd silld, kenen tai keiden yksittdisen lyhytvuokralaisen toiminnasta haittaa on
aiheutunut tai siihen, onko tai ovatko ndmaé lyhytvuokralaiset jo poistuneet huoneistosta. Haitan
ei ylipaatddn tulisi aiheutua yksittdisen lyhytvuokralaisen menettelystd. Lyhytvuokralaisia ei
pidettéisi myoskddn luvun ehdotettua 3 a §:44 sovellettaessa sellaisina vuokralaisina tai muina
kiyttdoikeuden saaneina, joille hallintaanottopdédtoksen edellytyksend oleva varoitus ja
hallintaanottopditos tulisi antaa tiedoksi.

Uuden 4 kohdan lisdédmisen seurauksena momentin nykyinen 4 kohta siirtyisi sisélloltdan
muuttumattomana 5 kohdaksi.

Edelld mainittujen muutosten johdosta momentin 6 kohdaksi siirtyvéa jérjestyksen rikkomista
koskevaa hallintaanottoperustetta ehdotetaan selvennettdvéiksi mainitsemalla myos terveyden
sdilyttdiminen. Tarkoituksena on selventdd sitd, ettd hallintaanottoperustetta sovellettacssa

186



voidaan ottaa huomioon myds terveyden sdilyttimiseksi sdddetyn tai méératyn noudattamatta
jattdminen. Terveyden sdilyttdmiseksi annettuja sdinndksid on muun muassa tupakkalaissa,
jonka perusteella viranomainen voi méaérdtd tupakointikiellosta asuntoyhteisossd. Myo0s
mainittuun perusteeseen sovellettaisiin pykédldn 2 momentin véhiistd suuremman haitan
vaatimusta. Sddnnoksen tarkoituksen on selventid sitd, ettd rikkomisen arviointi ei voi perustua
hallituksen ja yhtiokokouksen kulloisenkin enemmiston késitykseen yhtiossd hyvéksyttavisté
elaméntavoista. Ehdotus vastaa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 61 §:n 1 momentin
6 kohdan vuokrasopimuksen purkuperustetta.

Momenttiin ehdotetaan lisédttdvaksi uusi 7 kohta, jonka perusteella osakkeenomistajan
hallinnassa oleva osakehuoneisto voitaisiin ottaa miérdajaksi yhtion hallintaan, jos siithen on
momentin 5 tai 6 kohdassa mainittuihin hallintaanottoperusteisiin rinnastuva erittdin painava
syy. Erittdin painavan syyn tulisi siten rinnastua hiiritsevdn eldméin viettdmiseen
osakehuoneistossa tai jirjestyksen ja terveyden sdilyttimiseksi sdddetyn tai madrdtyn
noudattamatta jittdmiseen osakkaan tai muun huoneistossa asuvan toimesta siten, etta tillaisesta
menettelystd aiheutuu yhtidlle, osakkeenomistajille ja/tai asukkaille vahdistd suurempaa haittaa
tai hairiotd. Ehdotuksella on tarkoitus varmistaa, ettd hallintaanotto on kéyttokelpoinen keino
osakkaan tai muun huoneiston haltijan menettelystd aiheutuvaan haittaan tai h&irioon
puuttumiseksi erittdin painavista syisté tilanteissa, jotka jadvit voimassa olevan momentin 4-5
kohtien soveltamisalan ulkopuolelle. Ehdotuksen tarkoituksena ei ole laskea osakehuoneiston
hallintaoikeuden suojaa, vaan varmistaa, ettd yhtiolle ja/tai muille osakkaille momentin 4-5
kohdassa tarkoituksista rikkomuksista aiheutuvaa hdiriotd tai haittaa vastaavaan haittaan
puuttuminen on mahdollista silloinkin, kun menettelyssd ei sinénsd ole kyse 4—5 kohdissa
tarkoitetusta, vaan tillaiseen rinnastuvasta, menettelystd. Ehdotuksessa on otettu huomioon, etti
osakehuoneiston hallintaoikeuden suojasta johtuen hallintaanottoperusteiden laajentava tulkinta
ei ole mahdollista.

My®és hiiritsevin elamin viettimiseen osakehuoneistossa (uusi 5 kohta) taikka jarjestyksen tai
terveyden sdilyttdmiseksi sdddetyn tai médrdtyn noudattamatta jattdmiseen (uusi 6 kohta)
rinnastuvassa hallintaanottoperusteessa olisi kyse sellaiseen hiiriodn puuttumisesta, joka
aiheutuu osakkeenomistajan menettelystd. Minkd tahansa hiirion tuottaminen ei mydskadn
ehdotetun hallintaanottoperusteen yhteydessd oikeuttaisi hallintaanottoon, vaan haéiriolta
edellytettdisiin jatkuvuutta tai toistuvuutta, minka lisdksi hiirion tulisi olla soveltumatonta
yhtion rakennuksen ja/tai muiden osakehuoneistojen kdyton kannalta ja lisdksi vaikuttaa muiden
rakennuksen kayttdjien eldmaién tai tilojen kayttoon.

Ehdotettu uusi hallintaanottoperuste voisi tulla sovellettavaksi esimerkiksi tilanteessa, jossa
osakkeenomistajan tai muun osakehuoneistossa asuvan vieraat tai tdméin johdosta yhtion
rakennuksessa tai kiinteistolld muuten vierailevat henkil6t aiheuttavat toistuvasti muille
osakkeenomistajille haittaa tai hdirioté taikka vahinkoa yhtion omaisuudelle. Voimassa olevan
lain hallintaanottoperusteet eivét riittdvélla tavalla mahdollista téllaisiin tilanteisiin puuttumista
muun muassa sen johdosta, ettd mahdollista héiritsevdd eldméé ei vietetd osakehuoneistossa
eikd jarjestyksen sdilymiseksi sdddetyn tai madrdtyn noudattamatta jittdminen tapahdu
osakkeenomistajan tai asukkaan toimesta. LdhtOkohtaisesti talossa osakkeenomistajan tai
asukkaan luona vierailevan henkilén kdytos ei yksittdisend tapauksena kuitenkaan voisi johtaa
hallintaanottoon, vaan arvioinnissa tulisi ottaa huomioon se, onko menettely ollut jatkuvaa ja
toistuvaa.

Ehdotettavaa hallintaanottoperustetta voitaisiin soveltaa myos liikehuoneiston haltijan toimesta
tapahtuvaan jirjestyksen sidilymiseksi sdédetyn tai mdirdtyn noudattamatta jéittdmiseen.
Liikehuoneiston haltijaa ei voida pitdd momentin 5 kohdan (sanamuodon) mukaisena
osakehuoneistossa asuvana. Sddnnoksen perusteella voitaisiin puuttua jarjestyksen sdilymiseksi
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sdddetyn tai midrdtyn noudattamatta jattdmiseen sekd yhtion rakennuksessa olevissa yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa ettd yhtion kiinteistol14.

Ehdotettavaa hallintaanottoperustetta voitaisiin soveltaa myds lyhytvuokralaisten viettdessa
hiiritsevdd eldmaid ja/tai jittdessd noudattamatta jarjestyksen sdilymiseksi sdddettyd tai
madrittyd. Taltd osin hallintaanottoperuste olisi jossakin méérin paillekkdinen momentin 4
kohtaan liséttavaksi ehdotetun lyhytvuokraukseen sovellettavan erityisen
hallintaanottoperusteen kanssa. Sddnnds toisaalta varmistaa sen, ettei hallintaanoton siintelyyn
jéé tarpeettomia katvealueita silloin, kun momentin 5 ja 6 kohdissa tarkoitetun héirion tai haitan
aiheuttajana on lyhytvuokralainen.

3 a §. Varoituksen tiedoksianto. Pykélddn ehdotetaan otettavaksi sddnnokset luvun 3 §:ssé
tarkoitetun varoituksen tiedoksi antamisesta. Sdanndstd sovellettaisiin luvun 4 §:n 1 momentin
viittaussddnnoksen perusteella my6s hallintaanottoa koskevan yhtidkokouksen pédatoksen
tiedoksiantoon. Ehdotettavat tiedoksiantotavat vastaavat sisdlloltddn pddosin voimassa olevaa
lakia. Voimassa olevasta laista poiketen pykaldssa sdddettdisiin kuitenkin erityisestd sdhkdisesta
tiedoksiantotavasta, jota noudattamalla toimitettu varoituksen ja hallintaanottopdiatoksen
tiedoksianto katsottaisiin tehokkaasti toimitetuksi.

Pykélédn I momentti vastaisi sisélloltddn voimassa olevan lain 8 luvun 3 §:n 2 momenttia ja sen
lahtokohtana olisi varoituksen tiedoksianto haasteen tiedoksiannossa noudatettavalla tai muulla
todistettavalla tavalla. Todisteellisuudelle ei asetettaisi erityisid vaatimuksia, vaan varoitus
voitaisiin toimittaa todistettavasti tiedoksi monella eri tavalla. Haasteen tiedoksiannossa
noudatettavien oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 3, 4 tai 7-10 §:n tarkoittamien tapojen lisdksi
kyseeseen voisi tulla esimerkiksi sellaisen sdhkdisen menetelmén kéyttiminen, jonka avulla
voidaan néyttdd vastaanottajan saaneen ilmoituksen.

Korkein oikeus on arvioinut ratkaisussa KKO 2024:45 todisteellisen tiedoksiannon toteutumista
yksipuolisen tuomion tiedoksiantamisessa. KKO:n mukaan séhkoisen tiedoksiannon voidaan
lahtokohtaisesti katsoa tapahtuneen oikeudenkdymiskaaren 12 luvun 15 §:n 1 momentin
edellyttamalla tavalla todisteellisesti, kun sédhkdisestd viestistd ilmenee, ettd viestissd on kyse
yksipuolisen tuomion tiedoksiantamisesta, yksipuolinen tuomio on liitetty viestiin tai saatavilla
muulla tavoin sdhkoisesti ja sdhkoistd viestid avattaessa kéytetddn sellaista tunnistautumista,
jonka perusteella tiedoksiannosta voidaan varmistua.

Ehdotuksen mukaan todisteellisuuden vaatimuksen voisi tiyttdd myos sdhkdinen menettely.
Sahkoisend menetelménd todisteelliseen tiedoksiantoon voisi tulla kyseeseen esimerkiksi
salattu sdhkoposti, jonka otsikossa on yksildity tiedoksi annettava varoitus ja jonka liitteend
varoitus on pdf-tiedostona. Jos vastaaja avaisi sdhkopostin tdlle erikseen esimerkiksi
tekstiviestilld toimitetulla salasanalla, olisi edelld mainitusta KKO:n ratkaisusta ilmenevii
perusteluja vastaavasti katsottava, ettd vastaanottaja on saanut varoituksen tiedokseen eikd
merkitysta olisi silld, onko vastaanottaja todellisuudessa ottanut selkoa varoituksesta.

Todisteena varoituksen tiedoksi antamisesta voitaisiin yhtd lailla esittdd esimerkiksi
vastaanottajan kuittaus varoituksen saamisesta tai varoitus voitaisiin antaa tiedoksi esimerkiksi
todistajan tai todistajien 14snd ollessa. Kaikkien todisteellisten tiedoksiantotapojen arvioinnin
kannalta keskeistd olisi, ettd yhtid pystyy osoittamaan varoituksen tosiasiallisen
vastaanottamisen.

Pykélédn 2 momentin mukaan varoitus voitaisiin tietyin edellytyksin antaa tiedoksi myds muuten
kuin 1 momentin mukaisella todistettavalla tavalla. Momentissa olisi kyse vaihtoehtoisesta
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tiedoksiantotavasta suhteessa 1 momenttiin ja se koskisi vain sahkoisté tiedoksiantoa. Voimassa
olevassa laissa ei ole erityissadnnoksid sdahkoisestd tiedoksiannosta.

Momentin tarkoituksena on helpottaa ja jouduttaa varoituksen tiedoksiantoa tavalla, joka ei
aiheettomasti heikenni osakkeenomistajan tai huoneiston haltijan mahdollisuutta saada tieto
varoituksesta. Tdémén johdosta sdhkdisen tiedoksiannon kéyttédminen ehdotetaan rajoitettavaksi
sellaisiin sdhkoisiin viestintdkanaviin, joita osakkeenomistajan ja huoneiston haltijan voidaan
perustellusti odottaa kéyttdvin asunto-osakeyhtioon ja vuokrasuhteeseen liittyvien
tiedoksiantojen saamiseksi. Osakkeenomistajan osalta tédllainen viestintdkanava olisi
sdahkoOpostiosoite, jonka osakkeenomistaja on ilmoittanut yhtiokokouskutsun toimittamista
varten. Vuokralaisen osalta tillainen kanava olisi sellainen séhkdinen viestintékanava, jonka
kiytostd on sovittu vuokrasuhdetta koskevien ilmoitusten toimittamistapana muussa
lainsdddannossa. Tiedoksiannon toimittaminen ehdotetulla tavalla edellyttiisi siten, ettd yhtiolla
on tieto osakkeenomistajan ja vuokralaisen kesken sovitusta sdhkoisten tiedoksiantojen
toimittamiseen kaytettdviksi sovitusta sdhkoisestd tiedoksiantokanavasta. Kaytinndssé
tiedoksiannon toimittaminen ehdotetulla tavalla voi edellyttda yhteydenottoa osakkeenomistaja-
vuokranantajaan sen varmistamiseksi, ettd sdhkdisen tiedoksiannon toimittamisessa kéytetdan
sopimuksen mukaista ajantasaista yhteystietoa.

Sen lisdksi, ettd varsinainen varoitus tai hallintaanottopditos ldhetetddan edelld mainittuun
viestintdkanavaan, edellytettdisiin pykdldn 2 momentissa sitd, ettd ldhettdmisestd erikseen
informoidaan vastaanottajaa. Tdmid tapahtuisi ldhettdmilld vastaanottajalle niin sanottu
herdteviesti. Herdteviesti tulisi ldhettdd toiseen sdhkdiseen viestintikanavaan kuin mihin
varoitus tai paétos ldhetetddn. Viestintdkanavan tulisi olla sellainen, jota vastaanottajan on
perusteltua olettaa kdyttavin. Herdteviestille ei asetettaisi tiettyd siséltdvaatimusta, joskin siitd
olisi ehdotuksen mukaan kéytdvd vdhintddn ilmi varoituksen saatavilla olo. Suositeltavaa
kuitenkin on, etti herdteviestissd kerrotaan, mité asiaa se koskee, mihin sdhkopostiosoitteeseen
tai sdhkoiseen viestintikanavaan varoitus on ldhetetty, milloin varoitus on lahetty sekd kuka
varoituksen ja heréteviestin ldhettdja on.

Varoitus tai padtos katsottaisiin ehdotuksen mukaan annetuksi tiedoksi, kun vastaanottajalle on
lahetty viesti tiedoksiannon saatavilla olosta toisessa séhkodisessd viestintdkanavassa, jota
tiedoksiannon vastaanottajan on perusteltua olettaa kéyttivin eikd ole ilmeistd, ettd
vastaanottaja ei viestintdkanavan kautta saa sitd. Riitatilanteessa ldhettdjan on edelleen kyettava
ndyttdmain toteen, ettd ilmoitus on ldhetetty, mutta hdnen ei edellyteté nayttdvin, ettd sihkdinen
ilmoitus tai viesti on tosiasiassa saavuttanut vastaanottajansa tai etté vastaanottaja on ottanut
siitd selon. On selvai, etti tilanteessa, jossa sdhkdisen viestin — jolla tarkoitetaan sekd viestid
ettd mahdollisesti viestin liitteend olevaa erillistd ilmoitusta koskevaa tiedostoa —
toimittamisesta tulee ldhettdmisen yhteydessd virheilmoitus tai ldhettdjd voi esimerkiksi
kéytossddn olevasta viestintdpalvelusta muutoin havaita, ettei viestid ole saatu toimitettua
vastaanottajalle, hédnen tulee ymmaértdd ryhtyd lisdtoimenpiteisiin  tdyttddkseen
tiedoksiantovelvollisuutensa. Kynnys olisi kuitenkin korkea, minké vuoksi edellytettdisiin, ettéd
tillainen seikka on ilmeistd l4hettdjdlle eli hinelle selvdsti havaittavissa. Jos séhkodinen
tiedoksianto ei mene perille esimerkiksi sen vuoksi, ettd sahkdpostiosoite on poistunut kéytosti
ja ldhettdjd saa tdstd viestin tai ilmoituksen ldhettdmisen jdlkeen tiedon, ldhettdjdn tulee
ymmaértdd ryhtyd lisdtoimenpiteisiin tdyttddkseen tiedoksiantovelvollisuutensa. Sen sijaan
esimerkiksi tilanne, jossa ilmoitus on ldhetetty osakkeenomistajan ilmoittamaan
sdhkOpostiosoitteeseen, mutta ilmoitus tai viesti on seuloutunut vastaanottajan
roskapostikansioon eikd siksi saavuttanut vastaanottajaansa, ei olisi sddnnoksessé tarkoitettu
tilanne.

189



Tiedoksisaannin ajankohdasta séédettiisiin siten, ettd tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen
kolmantena paivédnd sen jédlkeen, kun herdteviesti on ldhetetty vastaanottajalle, jollei muuta
ndytetd. Herdteviestid ei yleensd voitaisi 1dhettdd ennen sédhkdisen ilmoituksen tai varoituksen
lahettamistd, silld herédteviestistd olisi kdytdva ilmi, ettd ilmoitus tai varoitus on vastaanottajan
saatavilla. Tdmédn vuoksi tiedoksisaannin olettamasdidnndksend olisi se, ettd tiedoksisaannin
katsottaisiin tapahtuneen kolmantena pdivdnd sen jélkeen, kun heréteviesti on ldhetetty
vastaanottajalle. Kyseessd olisi siten olettamasdénnds, ja tiedoksiannon ajankohta voitaisiin
muulla ndytolld osoittaa toiseksi. Jos vastaanottajalle olisi ldhetetty useampi kuin yksi
heréteviesti eikd muuta néytettdisi, tiedoksisaannin katsottaisiin tapahtuneen kolmantena
pdivéna sen jilkeen, kun ensimmaéinen herdteviesti ldhetettiin.

Séhkoisen tiedoksiannon kéayttdmisen edellytyksend olisi se, ettd yhtido ei tiedoksiantoa
toimitettaessa tiennyt eikd sen olisi pitdnytkdin tietdd, ettd vastaanottaja on ikdintymisen,
vamman tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kéyttiméastd sovittua
sdhkopostiosoitetta tai sdhkoistd viestintikanavaa. Muuna rinnastettavana syynd pidettéisiin
esimerkiksi edunvalvontaa taikka sellaista sairautta tai kognitiivista rajoitetta, joka
tosiasiallisesti estdd sdhkoOisen viestintdkanavan kayton. Myds esimerkiksi pitkdaikaiseen
sairaalahoitoon, vankilaan tai muuhun vastaavaan laitokseen joutuminen, jossa paésy séhkoisiin
viestintdkanaviin on merkittavalla tavalla rajoitettu tai estetty kokonaan, voisi olla sddnnoksessi
tarkoitettu muu syy. Se, minkilaista selonottoa vastapuolen kompetenssista ja sen mahdollisista
puutteista yhtioltd vaaditaan, maérdytyisi tapauskohtaisten olosuhteiden ja kéytettdvin
sdahkoisen viestintdkanavan perusteella. Lahtokohtaisesti edellytettdisiin tavanomaista
huolellisuutta eikd mihinkdin poikkeuksellisiin toimiin edellytettiisi ryhdyttdvan. Riittava
selonotto voisi yleensd rajoittua ulkoisesti havaittaviin seikkoihin ja hallintaanottomenettelyn
yhteydessd muuten kéytettdvissd olevaan tietoon. Selonottovelvollisuuden arvioinnissa
kiinnitettdisiin siten huomiota sovittavaan tai sovittuun sdhkdiseen viestintdkanavaan ja siihen,
millaiset edellytykset esimerkiksi tietyn ikéiselld henkilolld tyypillisesti on kéyttdd kyseistd
viestintdkanavaa tai -vélinettd. Esimerkiksi tilanteessa, jossa kdytetddn sellaista sdhkoistd
viestintdkanavaa, jonka kéyttd ei tyypillisesti ole entuudestaan tuttua esimerkiksi idkkaélle
henkil6lle, voidaan edellyttdd laajempaa selonottovelvollisuutta. Ikdéntyminen, vamma tai muu
vastaava syy ei sellaisenaan tarkoita, ettd jotakin tiettyd sdhkoistd viestintikanavaa ei voitaisi
lainkaan kayttdd. Kdytdnnossd yhtiolla voi varoitusta annettaessa olla rajatut mahdollisuudet
tehd4 havaintoja vastaanottajan olosuhteista ja niiden vaikutuksista sdhkoisen viestintdkanavan
kéayttdon, joten aktiivista selonottovelvollisuutta ei tulisi asettaa.

Pykélan 3 ja 4 momentti vastaisivat voimassa olevan lain 8 luvun 3 §:n 3 ja 5 momenttia.

4 §. Pddtoksen tiedoksianto. Pykdlan I momentin viittaussdénnostd varoituksen tiedoksi
antamista koskeviin sddnnoksiin ehdotetaan muutettavaksi uuden 3 a §:n johdosta. Pykéléssa
ehdotetaan lisdksi luovuttavaksi erityisestd hallintaanottopddtoksen tiedoksiantoon ja
tiedoksiannon hakemiseen sovellettavasta 60 pdivin méaérdajasta. Erityisten midrdaikojen
sijasta edellytettdisiin pédédtoksen tiedoksiantoa viipyméttd. Ehdotuksella ei ole tarkoitus
lyhentdd tiedoksiannon tai sen hakemisen maiirdaikaa, vaan yhtion katsottaisiin antaneen
paitoksen tiedoksi viipymdittd tai ryhtyneen osaltaan riittdviin toimiin pédétoksen tiedoksi
antamiseksi ulkomaille siten kuin haasteen tiedoksiannosta sdddetdin viipymadttd ainakin, jos
pddtds annettaisiin tiedoksi tai tiedoksiantoa haettaisiin 60 pdivin kuluessa padtoksen
tekemisestd. Ehdotuksella ei arvioida olevan kdytdnndssé olennaista merkitysta yhtiokaytannon
kannalta, silld osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kéyttdoikeuden saaneen menettelyn
aiheuttaessa yhtiolle ja/tai muille osakkeenomistajille hallintaanoton perusteena olevaa vahaisti
suurempaa haittaa, yhtiolld on yleensé tarve péadtoksen tiedoksiantoon ja hallintaanottoasian
edistdmiseen viipymattd. Osakkeenomistajan erityinen kanneaika (ks. luvun 5 §:n 1 momentti)
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hallintaanottopédétoksen moittimiseksi alkaa kulua vasta tidssd pykédldssd tarkoitetusta
hallintaanottopaitoksen tiedoksiannosta.

Edelld mainittu muutos toteutettaisiin muutamalla pykdldn 1 momenttia ja kumoamalla pykéldn
2 momentti.

8 §. Osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jddnyt omaisuus. Lukuun ehdotetaan liséttdviaksi uusi
pykald, jossa sdddettdisiin osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jiéineestd omaisuudesta. Sdannos
voisi tulla sovellettavaksi yhtdélta otettaessa osakehuoneisto yhtion hallintaan, toisaalta silloin,
kun yhtion tiloihin jddneestd omaisuudesta muuten seuraa merkittivéa haittaa tilojen kaytolle.
Ehdotuksen tarkoituksena on selventdd ja helpottaa yhtion omiin toimiin ryhtymisti téllaisen
omaisuuden suhteen siten, ettd samalla otetaan huomioon omaisuudensuojasta johtuvat
vaatimukset.

Pykdldin 1 momentissa ehdotetaan sdaddettdviksi siitd, ettd yhtion hallintaan ottamaan
osakehuoneistoon jadnyt omaisuus siirtyisi 2 momentissa sdddetyn méadrdajan kuluttua
vastikkeetta yhtidlle, ellei osakkeenomistaja, vuokralainen tai muu osakehuoneistossa asunut
kayttdoikeuden saanut ota omaisuutta haltuunsa mainitun ajan kuluessa. Saddnndksessd
ehdotetaan  otettavaksi  osakehuoneistoon jdineen omaisuuden ohella se, ettd
osakkeenomistajan, vuokralaisen tai kdyttdoikeuden saaneen kéytdssd voi olla myos yhtion
(kaytdnnossd varasto)tiloja, joihin omaisuutta voi osakehuoneiston hallintaanoton jélkeen tai
muutoin jdddd. Sddnndstd sovellettaisiin 1dhtokohtaisesti kaikkeen omaisuuteen, joka
mainittuihin tiloihin on ja&nyt. Poikkeuksena olisi kuitenkin tilanne, jossa esimerkiksi esineessé
olevan merkinnén tai muun erityisen seikan perusteella kdy ilmi, ettd esineen tai muun
omaisuuden omistaa joku muu kuin huoneistossa asunut osakas, vuokralainen tai muu.

Sadnnds koskisi tapauksia, joissa osakehuoneisto on saatu hallintaanottopédatoksen jédlkeen
yhtion hallintaan siten, ettd osakkeenomistaja, vuokralainen tai muu asukas on poistunut
osakehuoneistosta pysyvasti ja vapaachtoisesti. Sidnndsti ei siten sovellettaisi, jos olosuhteiden
perusteella voidaan paitella, ettd osakehuoneistossa edelleen asutaan tai sitd kdytetddn muuten.
Jos osakehuoneiston hallintaa ei luovuteta yhtidlle vapaaehtoisesti, ulosottomies kaytdnndssi
huolehtii hiitdtuomion tiytdntdonpanon yhteydessd my0s osakehuoneistoon jédneesti
osakkaan tai muun asukaan irtaimesta omaisuudesta.

Kéaytdnndsséd yhtion on sddnndstd sovellettaessa suositeltavaa laatia luettelo osakehuoneistoon
tai muuhun osakkeenomistajan, vuokralaisen tai kdyttdoikeuden saaneen kdytdssd olleeseen
yhtion tilaan jidneestd omaisuudesta sekd valokuvata se, jotta myOhemmin ei syntyisi
epéselvyyttd siitd, mitd omaisuutta tiloihin on jadnyt.

Yhtion huolenpitovelvollisuus ei koskisi kaikenlaista omaisuutta. Yhtid voisi heti hévittia
jétteet ja muun selvisti arvottoman omaisuuden. Jétteelld tarkoitetaan péddasiassa esineitd ja
aineita, joita ei ole tarkoitettu sdilytettdviksi ja jotka tavallisesti hévitetdén tai heitetdén pois
muuton yhteydessid. Selvésti arvottomia ovat yleensd taas esineet, joilla ei ole
jilleenmyyntiarvoa tai kdyttoarvoa. Téllaisia esineitd voivat olla esimerkiksi kuluneet vaatteet,
rikkindiset tai pahasti vaurioituneet huonekalut, rikkindiset elektroniikkalaitteet tai muut
kayttokelvottomat esineet, joiden arvo on olematon tai hyvin vahdinen. Rajanveto voi joissakin
tapauksissa olla vaikeaa sen suhteen, onko omaisuus niin arvotonta, ettd sen saa heti havittaa.
Epéselvissi tapauksissa on noudatettava varovaisuutta ja katsottava, ettei omaisuutta voida heti
hivittda, vaan siitd on annettava ilmoitus tai, jos ilmoituksen antaminen ei ole mahdollista,
odotettava neljd kuukautta. Omaisuuden havittiminen ennen méérdajan péaéttymistd tapahtuu
yhtion omalla vastuulla, ja se voi joutua korvausvelvolliseksi, jos osakkeenomistaja,
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vuokralainen tai muu asukas on yrittinyt noutaa héivitetyn omaisuuden méérdajan kuluessa ja
osoittautuu, ettei omaisuus ollut sellaista, jonka olisi saanut heti havitt4a.

Valokuvia, asiakirjoja ja muita vastaavia esineitd ei edelld todetusti pideti jatteind eika selvésti
arvottomana omaisuutena. Huoneistoon tai sithen liittyviin tiloithin voi j&ada
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja muulle asukkaalle tunnearvoa omaavia valokuvia tai
paivikirjoja taikka merkityksellisid asiapapereita, kuten kirjanpitoa, kuitteja ja laskuja. Vain
vihdn tilaa vievdt asiakirjat, jotka ovat tavanomaisesti edelli mainituille erityisen
merkityksellisid — kuten todistukset, testamentit, lahjakirjat, kuitit ja tositteet, kirjanpito- ja
verotusmateriaali, kauppakirjat sekd osamaksukauppasopimukset — samoin kuin asiakirjat, jotka
sisdltdvdt vuokralaisen tai muun asukkaan yksityiseldmaédn liittyvid tietoja, on sdilytettiva
vihintddn sdddetyn méddrdajan ajan ja mahdollisuuksien mukaan jopa pidempéén. Esineitd,
joiden voidaan tavanomaisesti olettaa olevan tunnearvoltaan merkityksellisid, ovat valokuvien
lisdksi esimerkiksi perint6- ja perinne-esineet, taideteokset ja maalaukset, lasten piirustukset,
henkilokohtaiset kirjeet ja kortit sekd mitalit ja palkinnot.

Pykéldn 2 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi médriajoista, joiden kuluttua omaisuus siirtyisi
yhti6lle. Kun méédrdaika on kulunut eiké osakas, vuokralainen tai muu asukas ole noutanut tai
siirtdnyt pois omaisuuttaan, he menettiisivét oikeutensa siithen ja omaisuus siirtyisi vastikkeetta
yhtidlle. Méérdaika olisi kuukausi siitd, kun osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai asukkaalle
on toimitettu yhtidn ilmoitus jdéneestd omaisuudesta ja sen siirtymisestd. Ilmoituksessa olisi
mainittava, ettd osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun asukkaan omaisuutta on jadnyt
osakehuoneistoon tai yhtion tilaan ja ettd jadnyt omaisuus siirtyy yhtion omistukseen, ellei sité
noudeta tiettyyn padiviméadrdan mennessd. Liséksi ilmoituksessa tulisi kertoa, ettd omaisuus
voidaan tietyissd tilanteissa myyda, lahjoittaa tai havittdd. Luonnollisesti ilmoitukseen tulisi
siséllyttdd my6s yhtion edustajan yhteystiedot.

Niissé tilanteissa, joissa yhtid ei tavoita osakkeenomistajaa, vuokralaista tai muuta asukasta
tdmén muutettua pois, momentissa ehdotetaan séddettdvéksi siitd, ettd omaisuus siirtyisi joka
tapauksessa yhtidlle neljén kuukauden kuluttua siitd, kun yhtid oli saanut osakehuoneiston
hallintaansa. Yhtiolld on kuitenkin yleensd intressi saada ilmoitus tehtyd, jotta kuukauden
madrdaika alkaa kulua ja huolehtimisvelvollisuus seké siihen liittyvd vahingonkorvausvastuu
paattyvat.

Pykéldn 3 momentissa ehdotetaan sdddettdviksi omistusoikeuden siirtymisestd midrdajassa
yhti6lle myds sellaisen yhtion tiloihin tai alueelle jétetyn omaisuuden osalta, josta on
merkittdvdd haittaa tilojen tai alueen kédytdlle. Téllaiseen omaisuuteen puuttuminen ei 1
momenttia vastaavasti edellyttdisi sitd, ettd osakehuoneisto on otettu yhtion hallintaan.
Kaytinndssé sddannos voisi tulla sovellettavaksi esimerkiksi silloin, kun osakas tai asukas jéttia
yhtion porrashuoneisiin tai muihin tiloihin tai yhtion pihamaalle merkittdvid miériad sellaista
irtainta omaisuutta, joka vaikuttaa olennaisella tavalla asumisviihtyisyyteen, tilojen kayttoon
ja/tai palo- tai muuhun kéyttdturvallisuuteen. Jos omaisuuden jéttdmiselld yhtion tiloihin olisi
mainittua vahdisempi merkitys, voitaisiin niiden késittelyyn yhtion toimesta soveltaa yleisid
hyléattyd omaisuutta ja/tai 16ytotavaroita koskevia periaatteita ja sdédnnoksid. Yhtion alueelle
jétettyjen ajoneuvojen siirtoon sovelletaan ajoneuvojen siirtimisestd annettua lakia
(1508/2019), josta ehdotuksessa ei esitetd poikettavaksi.

Momentissa tarkoitetusta omaisuudesta ilmoittamisen tapa riippuisi siitd, voidaanko
omaisuuden tunnistaa kuuluvan tietylle osakkaalle tai asukkaalle. Jos ndin olisi, voitaisiin
ilmoittamiseen soveltaa sellaisenaan 1 momentissa sdéddettyd. Jos taas ei tiedettdisi, kenelle
omaisuus kuuluu, edellytettdisiin asiasta ilmoittamista tavalla, josta osakkeenomistajilla,
vuokralaisilla ja muilla osakehuoneistoissa asuvilla on mahdollista saada tieto. Téllaisena
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tapana voisi tulla kyseeseen esimerkiksi tiedon toimittaminen osakehuoneistoihin tai
ilmoituksen esille laittaminen ja esilld pitdiminen yhtion yhteisissé tiloissa siten, ettd jokaisella
osakkeenomistajalla ja asukkaalla on mahdollisuus saada asiasta tieto. Koska téllaiset
tiedoksiantotavat ovat kdytdnndssd vihemman tehokkaita kuin tiedossa olevalle osakkaalle tai
asukkaalle ilmoittaminen, ehdotetaan niissd tilanteissa kuuden kuukauden méédrdaikaa
omistusoikeuden siirtymiselle.

Pykéldn 4 momentissa sdédettiisiin yhtion huolenpitovelvollisuudesta. Yhtiolld olisi siten
velvollisuus huolehtia huoneistoon tai yhtion tiloihin jdéneestd omaisuudesta sithen saakka,
kunnes osakkeenomistaja, vuokralainen tai muu asukas on vastaanottanut omaisuuden tai kun
madrdaika 2 tai 3 momentin mukaisesti on kulunut. Omaisuudesta huolehtimisella tarkoitetaan
sitd, ettd yhtio on velvollinen ryhtyméén kohtuullisiin toimenpiteisiin suojatakseen omaisuutta
vahingoittumiselta ja tuhoutumiselta. Huolenpitovelvollisuuden laajuus maardytyy
tapauskohtaisesti muun muassa omaisuuden laadun ja arvon perusteella. Tavanomaisesti yhtion
velvollisuus rajoittuu omaisuuden suojaamiseen ulkoisilta fyysisiltd vaurioilta, eikd esimerkiksi
vakuutusten maksamista yleensé voida vaatia, ellei kyseessa ole erityisen arvokas esine. Yhtio
on vastuussa omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, jos se on aiheutunut yhtion tahallisuudesta
tai huolimattomuudesta.

Momentissa sédddettdisiin lisdksi siitd, ettd osakkeenomistaja tai asukas on velvollinen
korvaamaan yhtidlle huolenpidosta ja hévittimisestd aiheutuneet tarpeelliset kustannukset.
Tarpeellisilla kustannuksilla tarkoitetaan kustannuksia, jotka ovat valttimattdmid omaisuudesta
huolehtimisen tai sen hévittdmisen kannalta. Kustannuksilla tarkoitetaan sekd omaisuuden
huolenpidosta ja hévittdmisestd aiheutuvia kuluja ettd korvausta yhtion tekeméstd tai
teettdmasta tyOsta.

Pykalidn 5 momentissa sdddettiisiin siitd, ettd omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan pykélan
nojalla siirtyisi eikd omaisuutta saisi jatteitd lukuun ottamatta hévittdd, jos muusta laista muuta
johtuu.

Momentin viittauksella “muihin lakeihin” tarkoitetaan tilannetta, jossa huoneistosta 16ytynyt
omaisuus on luonteeltaan sellaista, ettei sen omistusoikeus voi siirtyd yhtidlle, koska muussa
sdddoksessd niin sdddetddn. Talloin sovelletaan kyseistd lakia tai sen nojalla annettuja
sddnnoksid taikka muita alemman asteisia sdédoksid. Esimerkiksi huomioon olisi otettava
rikoslain voimaanpanemisesta annettu asetus (39—101/1889, jiljempand RVA). Sanottu
merkitsee sitd, ettd vaikka yhtio tai hinen jélkeensd omaisuuden haltuunsa saanut olisi toiminut
vilpittdmissa mielessd, hénen olisi palautettava omaisuus oikealle omistajalle RVA 11 §:ssé
tarkoitetuissa tapauksissa. Samoin huomioon olisi otettava se, etti tietyt omaisuuslajit kuuluvat
esimerkiksi wvaltiolle (ks. muinaismuistolaki 295/1963) tai puolustusvoimille (ks. asetus
puolustusvoimille kuuluneen tavaran 16ytdmisesta ja pelastamisesta 84/1983).

Pykdlin 6 momentissa sdddettdisiin erdistd omaisuuslajeista, jotka jédisivdt pykéldn
soveltamisalan ulkopuolelle ja joiden omistusoikeus ei siten siirtyisi yhtidlle. Loytotavaralaissa
(778/1988) on lueteltu erditd omaisuuslajeja, jotka on vélittdmaésti toimitettava poliisille tai
joihin 16ytdja ei saa omistusoikeutta. Loytotavaralaki on soveltamisalaltaan yleinen. Se koskee
periaatteessa kaikenlaisten omistajan tai haltijan kadottamien irtainten esineiden talteen
ottamista. Laissa on nimenomaisesti todettu, ettei sitd sovelleta esineeseen, jonka omistaja on
ilmeisesti hyldnnyt. Esineen kunnosta, arvosta, 16ytdpaikasta ja muista olosuhteista riippuu,
milloin esine on katsottava hylityksi. Hylétyt esineet saa niiden 10ytdja pitdd. Epéselvissd
tapauksissa on sovellettava 16ytotavaroita koskevia sddnnoksié (ks. 16ytotavaralain 1 § ja HE
29/1988 wvp, s. 11) Koska ehdotetussa pykildssd tarkoitettua omaisuutta ei voida pitdd
kadonneena ja koska arvio siitd, onko omistaja ilmeisesti hyldnnyt omaisuuden, ei ole
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yksiselitteinen, 10ytdtavaralaki ei lahtdkohtaisesti tule sovellettavaksi ilman erillistd sddnnosta.
Tamén vuoksi momentissa viitattaisiin siihen, ettd 10ytdtavaralakia sovelletaan aina, kun kyse
on momentissa tarkoitetusta omaisuudesta.

Ensinnikin 16ytotavaralain sddnndksid sovellettaisiin silloin, kun kyse on omaisuudesta, jonka
hankkiminen tai hallussapito on kiellettyé tai vaatii viranomaisen luvan (16ytdtavaralain 4 §:n 1
momentti). Téllainen omaisuus on vilittomaésti toimitettava poliisille. Toiseksi 16ytotavaralakia
sovellettaisiin, jos huoneistoon tai siihen liittyviin tiloihin jd&nyt omaisuus on polkupydra tai
mopo (ks. loytotavaralain 17 §). Kolmanneksi 16ytotavaralakia sovellettaisiin, jos kyseessa
oleva omaisuuslaji on mainittu lain 18 §:n 1 momentissa. Téllaista omaisuutta ovat asiakirjat,
jotka voidaan kuolettaa ja joiden omistaja ei ole tiedossa, lddkkeet, avaimet, henkilo- ja
lupatodistukset, pankki- ja luottokortit sekd muu vastaava omaisuus ja omaisuus, jonka
hankkimiseen tai hallussapitoon vaaditaan lupa, jollei 16ytdjdlld ole sellaista lupaa (ks.
tarkemmin HE 29/1988 vp, s. 15-16). Kaikkeen edelld mainittuun omaisuuteen sovellettaisiin
siten l0ytotavaralakia ja sen mukaisia menettely- ja toimintatapasddnnoksid. Selvyyden vuoksi
todettakoon, ettd jos huoneistosta 10ytyy kyseisen kiinteiston avaimia, niitd ei tarvitsisi toimittaa
poliisille.

9 luku Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja erityinen tarkastus

13 §. Erityisen tarkastuksen mddrddminen. Pykdlan I momenttia ehdotetaan muutettavaksi
niin, etti siind todettaisiin, ettd erityinen tarkastus voisi ulottua ajallisesti enintddn pykaldn 2
momentissa tarkoitettuun yhtiokokoukseen asti. Ehdotuksen tarkoituksena on, ettd erityinen
tarkastus toimitettaisiin jatkossakin yhtion hallinnosta ja kirjanpidosta tietyltd paéttyneeltd
ajanjaksolta taikka tietyistd toimenpiteistd tai seikoista, kuitenkin niin, ettd tarkastus voisi
nykyistd selvemmin koskea rajoitetusti myds meneillddn olevaa tilikautta. Yhtiokokouksella
tarkoitetaan 2 momentin mukaan sitd varsinaista tai muuta yhtidkokousta, jossa erityistd
tarkastusta on kisitelty. Ajankohta méaraytyisi yhtiokokouksen pitopdivin mukaan. Tarkastus
ei voisi kohdistua titd myohempéain ajankohtaan.

14 §. Erityinen tarkastaja. Pykilan viittaus tilintarkastuslain 3 luvun 9 §:44n yhtion
toimielinten  velvollisuudesta  avustaa tilintarkastajaa ~ ehdotetaan = kumottavaksi.
Avustamisvelvollisuudesta sdddettdisiin ehdotuksen mukaan jatkossa timén luvun 14 a §:ssé.

14 a §. Toimielinten velvollisuus avustaa erityistd tarkastajaa. Lukuun ehdotetaan uutta
pykélaa, jonka mukaan yhtion hallituksen ja isénnditsijén olisi varattava erityiselle tarkastajalle
tilaisuus toimittaa erityinen tarkastus siind laajuudessa kuin tdma katsoo sen tarpeelliseksi sekd
annettava tarkastajalle tarkastuksen suorittamiseksi tarpeelliset asiakirjat tai muuta
ammatillisesti tarpeellista selvitysté ja apua, jota erityinen tarkastaja pyytaa.

Johdon vastuulla olisi antaa tarkastajalle tarkastuksen suorittamiseksi tarpeelliset asiakirjat.
Tarkastajalle olisi myds annettava muuta tarpeellista apua, kuten esimerkiksi osoitettava, misté
asiakirjat ovat saatavilla tai kenen yhteyshenkilon puoleen tarkastaja voi kédntyd. Tarkastajan
olisi selvitystd ja apua pyytdessddn otettava huomioon tarkoituksenmukaisuuden periaate ja
yhteistyon sujuvuus. Ehdotetussa pykéldssd sdddettdisiin rajauksesta, ettd pyydetyn avun ja
selvityksen olisi kuitenkin oltava luonteeltaan ammatillista seké tarkastuksen suorittamiseksi
tarpeellista. Rajaukset ovat vilttimattomia siksi, ettd jaljempénd lain 25 luvussa ehdotetaan
asunto-osakeyhtiorikkomuksena rangaistavaksi sitd, ettd johto ei noudata tissd sdddettyd
avustusvelvollisuuttaan. Sddnnoksen esikuva on nykyisen tilintarkastuslain 3 luvun 9 §.

Johdon avustamisvelvollisuuksien laajuutta rajoittaisi erityisen tarkastajan tarkastustehtivé,
erityisesti tarkastuksen kohde. Tarkoituksena on, etteivit toimielimet voisi vapaasti omaan
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harkintaansa perustuen kieltdytyd selvityksen ja avun antamisesta. Erityisen tarkastajan
tehtdvdnd ja velvollisuutena olisi arvioida pyynnon tarkoituksenmukaisuutta, pyydettyd
ammatillista selvitystd sekd avun tarpeellisuutta ja luonnetta. Luonteen arviointi olisi
ensisijaisesti erityisen tarkastajan tehtiva ja velvollisuus.

15 §. Tarkastuslausunto. Pykildn I momentissa ehdotetaan sédénnoksid tarkastuslausunnon
siséllostd. Asiaa sddnneltdisiin jatkossakin melko avoimella tavalla. Momentin ensimmaéinen
virke vastaa voimassa olevan pykalidn ensimmaisté virkettd. Momenttiin ehdotetaan lisdksi uutta
virkettd, jonka perusteella tarkastusta koskevaan lausuntoon olisi siséllytettava tarkastuksessa
tehdyt padasialliset havainnot seka erityinen lausuma siitd, ovatko yhtion hallitus ja isdnnditsija
viivytyksettd tdyttineet velvollisuutensa avustaa erityisté tarkastajaa luvun 14 a §:ssé séddetylla
tavalla. Yhtion johdon pyrkimyksilld vaikeuttaa tai viivyttdd erityisen tarkastuksen
toimittamista  voi  olla  kielteisid =~ vaikutuksia  osakkeenomistajille  esimerkiksi
vahingonkorvausvastuun vanhentumisen takia. Ehdotuksen tarkoituksena onkin jouduttaa
erityisen tarkastuksen toimittamista.

Pykildn 2 momenttiin ehdotetaan otettavaksi sddnndkset tarkastuslausunnon toimittamisesta
osakkeenomistajille. Erityinen tarkastaja luovuttaa tarkastuslausunnon kéytinndssd ensin
yhtion hallitukselle. Momentissa ehdotetaan, ettd yhtion hallituksen olisi ilmoitettava erityista
tarkastusta koskevan lausunnon valmistumisesta osakkeenomistajille kirjallisesti tai siten kuin
kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan. Hallituksella olisi siten oikeus valita joko kirjallinen
ilmoitus tai yhtiokokouskutsun toimittamistapa, jos viimeksi mainitusta on yhtidjarjestyksessa
erityisid médrdyksid. [lmoitus olisi toimitettava viimeistdén kuukauden kuluessa siité, kun yhtid
on vastaanottanut lausunnon. Erityistd tarkastusta koskeva lausunto olisi lisdksi pidettdva
ilmoituksen toimittamisesta ldhtien osakkeenomistajien nédhtdvani, viivytyksettd ldhetettava
sitd pyytiville osakkeenomistajalle, seki asetettava nahtdvéksi yhtiokokouksessa. Ehdotuksen
tarkoituksena on, ettd osakkeenomistajat saavat tiedon tarkastuslausunnosta nopeammin kuin
voimassa olevan lain mukaan.

Momentissa ehdotetaan lisdksi  selvennettiviksi tarkastuslausunnon késittelemisti
yhtiokokouksessa. Ehdotuksen mukaan lausuntoa olisi késiteltdva kdytinnossa siind yhtiolle
toimittamista seuraavassa yhtidkokouksessa, joka voisi olla varsinainen yhtidkokous tai muuta
asiaa varten koolle kutsuttu yliméérdinen yhtiokokous. Siltd varalta, ettei ndin meneteltiisi,
momentin jilkimméiisessd virkkeessd ehdotetaan sdddettdviksi yhtiokokouksen koolle
kutsumisesta lausunnon késittelemistd varten samoin kuin lain 6 luvun 18 §:n 2 momentissa
saddetdén yhtiokokouksen koolle kutsumisesta.

16 §. Palkkio ja muut kustannukset. Pykaldén ehdotetaan liséttidviksi sddnnos, jonka mukaan
erityinen tarkastaja voisi vaatia yhtioltd kohtuullisen ennakon tai vakuuden palkkiostaan.
Ennakon tai vakuuden vaatiminen ei edellyttiisi erityistd syytd, vaan ndiden vaatiminen jaisi
erityisen tarkastajan harkintaan. Vaadittavan ennakon tai vakuuden kohtuullisuus maaraytyisi
tapauskohtaisesti ottaen huomioon muun muassa tarkastuksen ennakoitu laajuus ja tyOméaara.

Yhtion olisi maksettava erityisen tarkastajan vaatima ennakko tai asetettava tarkastajan vaatima
vakuus. Erityiselld tarkastajalla ei olisi oikeutta vaatia ennakkoa tai vakuutta erityisti tarkastusta
koskevan hakemuksen tekijaltd. Jos yhtid kieltdytyy maksamasta vaadittua ennakkoa tai
asettamasta vakuutta, erityinen tarkastaja voisi nostaa yhtiotd vastaan suorituskanteen yleisessa
tuomioistuimessa. Ennakon tai vakuuden suorittamatta jéddminen eivdt ldhtokohtaisesti
oikeuttaisi tehtdvdin mairittya erityistd tarkastajaa luopumaan toimestaan.

Voimassa olevan pykéldn viimeisen virkkeen mukaan tuomioistuin voi yhtién kuluvastuusta
poiketen erityisistd syistd velvoittaa tarkastusta hakeneen osakkeenomistajan kokonaan tai
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osittain korvaamaan yhtidlle sen kulut. Sdédnnoksen esitdiden mukaan sédénnostd on tulkittava
suppeasti. Sen on tarkoitus tulla sovellettavaksi vain poikkeuksellisessa tapauksessa, 1dhinni
silloin, kun osakkeenomistaja selvésti kdyttdd véirin oikeuttaan (HE 109/2005 vp, s. 92/11).
Sddnnds ehdotetaan kumottavaksi. On vaikeaa perustella sitd, ettd osakkeenomistajan
hakemusta olisi pidettidva kuluvastuun synnyttavélla tavalla perusteettomana, jos viranomainen
on katsonut tarkastuksen toimittamiseen olevan painavia syita.

Liséksi pelko kuluvastuusta saattaa johtaa siihen, ettd osakkeenomistaja ei uskalla hakea
erityistd tarkastusta, vaikka kokisi tarkastuksen hakemisen perustelluksi, jos yhti6 uhkailee
tarkastusta vaativia osakkeenomistajia kuluvastuulla. Tiedossa on, ettd osakeyhtiét ovat
nostaneet sddnnokseen perustuen kanteita ja esittineet huomattavia korvausvaatimuksia jo
silloinkin, kun erityistd tarkastusta ei ole edes maérdtty. Téllaisessa voidaan néhdd olevan
kysymys my0s vihemmistdosakkeenomistajien erdénlaisesta painostamisesta. Néin on tehty
siitd huolimatta, ettd hallintomenettelyssd (ml. yhtidoikeudelliset asiat) jokainen vastaa itse
omista kuluistaan. Osakkeenomistajan kuluvastuun poistaminen vahvistaisi osakkeenomistajan
oikeussuojaa, kun erityistd tarkastusta hakevan osakkeenomistajan ei tarvitsisi peléta
kuluvastuuta. Tiedossa ei ole, onko osakkeenomistajia tuomittu maksamaan erityisen
tarkastuksen kustannuksia.

Kuluvastuun poistaminen saattaisi lisdtd jonkin verran erityistd tarkastusta koskevien
hakemusten méaardd. Toisaalta lupa- ja valvontaviraston tehtdvdnd on arvioida aina, onko
erityisen tarkastuksen toimittamiseen painavia syitd. Osakkeenomistajan kuluvastuuta
koskevan mahdollisuuden poistaminen ei siis ainakaan vélittomasti lisdisi perusteettomien
erityisten tarkastusten méddrdd. Vaikka osakkeenomistajan kuluvastuuta koskeva maininta
poistettaisiin, osakkeenomistaja voisi tistd huolimatta joutua vahingonkorvausvastuuseen, jos
hén esimerkiksi rikollisella teolla, kuten vaarentimaélla asiakirjoja, onnistuisi saamaan erityisen
tarkastuksen toimitetuksi. Osakkeenomistajan kuluvastuu voisi jatkossakin syntyd muun
lainsddddnnon rikkomisen perusteella.

13 luku Osakeanti

2 §. Pddtoksentekoa koskevat yleiset sddnndkset. Pykdldn 2 momentin olettamasddnndsté
osakeantivaltuutuksen voimassaoloajasta ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd valtuutus on
voimassa kaksi vuotta yhtidkokouksen paitoksestd, jollei padtoksessd madriatd lyhyemmasta
méidrdajasta. Voimassa olevan lain mukaista yhden vuoden enimmaéisaikaa pidempi
valtuutuksen voimassaoloaika on kdytdnndsséd osoittautunut tarpeelliseksi. Yhtiokokous voisi
sddannoksen nojalla péadttdd myoOs voimassa olevan lain olettamaa vastaavasta valtuutuksen
yhden vuoden tai sitd lyhyemmaésti voimassaoloajasta.

18 luku Yhtién omat osakkeet

2 §. Soveltamisalan rajoitus. Pykélan 3 kohta ehdotetaan kumottavaksi. Tastd seuraa, ettd myds
vastikkeettomaan yhtion omien osakkeiden hankintaan sovellettaisiin yhtion omia osakkeita
koskevia lain 18 luvun sddnndksid, kuten luvun 4 §:n 1 momentin piédtdksentekovaatimuksia ja
hankkimispaétoksen siséltod koskevia 5 §:n vaatimuksia. Mainittuja sddnnoksid ehdotetaan
jaljempéana muutettavaksi sen varmistamiseksi, ettd paatés omien osakkeiden vastikkeettomasta
hankinnasta tulee tehtdvéksi yhtiokokouksessa tarkoituksenmukaisella enemmistolld, miké
edellyttdd sen selventdmistd, milloin omien osakkeiden saantoa pidetddn yhtion ja muiden
osakkeenomistajien kannalta aidosti vastikkeettomana. Lisdksi tarkoituksena on varmistaa, etti
yhtidn omien osakkeiden hankkimisesta tai vastaanottamisesta paattavilld osakkeenomistajilla
on kéytettdvissdin riittdvét tiedot myos vastikkeettoman hankinnan vaikutusten arvioimiseksi.
Ehdotuksen tarkoituksena on helpottaa lain lukemista siten, ettdi myds omien osakkeiden
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vastikkeettomasta hankinnasta pééttdmiseen sovellettavat sdénnokset kiyvat selkedsti ilmi
laista. Se, missd tapauksissa omien osakkeiden saantoa on pidettdva aidosti vastikkeettomana,
on osoittautunut lain soveltamiskdytdnnossd tulkinnanvaraiseksi. Perusteltuna on pidetty
tulkintaa, jonka mukaan saantoa ei ole pidettivd vastikkeettomana, jos yhtidlle vastikkeetta
luovutettuihin osakkeisiin on liittynyt maksamattomia vastikkeita tai yhtiglainaosuuksia.

Pykélédn 3 kohdan kumoaminen edellyttdi lakiteknisid muutoksia 2 kohtaan.

2 a §. Erityinen osakkeiden lunastusehto. Lukuun ehdotetaan lisdttavaksi uusi pykild, jossa
otettaisiin huomioon lain 1 luvun 2 §:n 3 momenttiin ehdotettava mahdollisuus erityisten
pysdkointipaikan  hallintaan  oikeuttavien osakkeiden muodostamiseen. Ehdotetulla
sadnnokselld pyritddn varmistumaan siitd, ettd tdllaisia osakkeita annettaessa varaudutaan
riittdvalla  tavalla osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden muutoksiin = yhtién ja
osakkeenomistajan kannalta.

On mabhdollista, ettd pysdkointipaikan hallintaan oikeuttavien osakkeiden perusteena oleva
jérjestely, kuten vuokra- tai kiyttdoikeus taikka rasite tai yhteisjérjestely, lakkaa tai muuttuu
muiden osakehuoneistojen hallintaoikeutta helpommin. Téllaiset muutokset ehdotetaan
otettavaksi huomioon lain 6 luvun 35 §:d4n lisdttdviksi ehdotettavassa 4 momentissa, jonka
perusteella pysdkdintipaikan hallintaoikeus voitaisiin ilman osakkeenomistajan suostumusta
muuttaa kohdistumaan uuteen ominaisuuksiltaan vastaavaan pysdkointipaikkaan. Sen varalta,
ettei uutta ominaisuuksiltaan vastaavaa pysékointipaikkaa voitaisi téllaisen jérjestelyn
paittymis- tai muutostilanteen yhteydessd yhtion toimesta osoittaa, sddnnokseen ehdotetaan
lisdksi otettavaksi lunastusehtoja koskevat olettamaséénnokset, jotka tulisivat sovellettaviksi,
jos yhtidjéarjestyksessd ei madritd toisin. Yhtidjdrjestyksessd ei kuitenkaan voitaisi maarita
sdannoksessd tarkoitettua ilmoitusaikaa Iyhyemmastd taikka maksuaikaa pidemmasti
madriajasta. Tarkoituksena on selventdd, miten yhtion on meneteltdvad lunastustilanteissa ja
toisaalta suojata osakkeenomistajia.

Ehdotetussa lunastusmenettelyssé lunastushinta olisi osakkeen kéypé hinta. Lunastushinta olisi
maksettava osakkeenomistajalle kahden kuukauden kuluessa siitd, kun pysdkointipaikan
hallinta on pédittynyt tai jos lunastushinnasta ei ole pididsty sopuun, kuukauden kuluttua
lunastushinnan vahvistamisesta. Lisdksi yhtion olisi ilmoitettava osakkeenomistajalle
viimeistddn kuukautta ennen pysdkointipaikan hallinnan paéttymistd yhtion velvollisuudesta
lunastaa osakkeenomistajan osakkeet. Paédtoksen lunastamisesta tekee yhtion hallitus, koska
kysymys on sellaisesta yhtion velvollisuudesta, johon ei sisdlly yhtion mahdollisuutta
tarkoituksenmukaisuusharkintaan.

Olettamasdédnndkset ovat tarpeen muun muassa sen varmistamiseksi, ettd pysdkointipaikan
hallintaan oikeuttavat osakkeet padtyvat yhtiolle ja tulevat joko mitdtdidyiksi tai niiden tuottama
hallintaoikeus muutettaviksi silloin, kun ne eivét tosiasiassa voi tuottaa yhtidjarjestyksessa
tarkoitettua  pysékointipaikan  hallintaoikeutta.  Toisaalta  perusteltua on,  ettd
osakkeenomistajalla on timén osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden kéydessd tosiasiassa
mitdttdmaksi oikeus paéstd osakkeistaan eroon ennalta tiedossa olevin ehdoin.

Pykilassd tarkoitettu yhtion lunastusvelvollisuus tulisi kyseeseen silloin, kun osakkeiden
tuottaman hallintaoikeuden perusteena oleva jérjestely muuttuu tai pédittyy eika hallintaoikeutta
voida kohdistaa aiempaa ominaisuuksiltaan vastaavaan pysékdintipaikkaan. Muutostilanteissa
ensisijaisesti tulisi siten arvioitavaksi mahdollisuus 6 luvun 35 §:n 4 momentissa tarkoitettuun
yhtigjarjestyksen muutokseen. Jos tdllainen muutos ei olisi mahdollinen olisi yhtiolla
lunastusvelvollisuus. Koska kyse on lunastuksesta, ei osakkaalla olisi myodskéén oikeutta
kieltaytya osakkeidensa luovuttamisesta yhtille yhtidjarjestyksen mukaisin ehdoin.
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Lisdksi ehdotetaan sdddettdvéksi siitd, ettd yhtid voi lunastaa osakkeen vain jakokelpoisilla
varoilla.

4 §. Pddtoksentekoa koskevat sddnnokset. Pykdlain 1 momenttiin ehdotetaan liséttaviaksi
saannos, jonka perusteella omien osakkeiden vastikkeettomasta hankinnasta voidaan momentin
padsdantond olevasta madrdenemmistdvaatimuksesta poiketen pédttdd lain 6 luvun 26 §:ssé
tarkoitetulla yksinkertaisella enemmistolld. Sédénnds tulisi sovellettavaksi silloin, kun yhtion
vastikkeetta saamiin osakkeisiin ei liity maksamatonta yhtidlainaosuutta eikd maksamatonta
erddntynyttd yhtiovastiketta. Yhtidkokouksen yksinkertaisen enemmistdn kannatusta tillaisten
omien osakkeiden hankkimisesta voidaan pitdd riittdvani, koska hankinta vaikuttaa yhtion
muiden osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen vain siten, ettei hankittavien
omien osakkeiden omistajalta voida endd perid yhtidvastiketta yhtion tulevien menojen
kattamiseksi. Ehdotus vastaa voimassa olevan lain mukaista hankintapdiatoksen edellyttimai
enemmiston kannatusta silloin, kun osakkeisiin ei kohdistu maksamatonta yhtiolainaosuutta
eikd erddntynyttd maksamatonta yhtidvastiketta.

Ehdotettu sdénnos ei tulisi sovellettavaksi silloin, kun osakkeisiin liittyy maksamatonta
erddntynyttd yhtidvastiketta tai maksamaton yhti6lainaosuus. P#dtés omien osakkeiden
vastikkeettomasta hankinnasta tulisi tilldin tehdd momentin padsdintond olevalla lain 6 luvun
27 §:n mukaisella madrdenemmistolld. Yksinkertaista enemmistod tiukempi padtdsvaatimus on
perusteltu sen johdosta, ettd osakkeisiin kohdistuva maksamaton erdéntynyt yhtidvastike tai
maksamaton yhtidlainaosuus olisi osakkeiden vastaanottamisen jdlkeen katettava muilta
osakkeenomistajilta perittdvalld yhtidvastikkeella, milld voi olla olennainen merkitys ndiden
tulevan vastikkeenmaksuvelvollisuuden kannalta. Asian merkitys korostuu erityisesti silloin,
kun yhtidssd on kdytdssd yhtidlainajirjestely, mutta sédénnoksessd tarkoitettu maksamaton
erddntynyt  yhtiovastike  voisi  koostua  muustakin  kuin = pddomavastikkeesta.
Maiidrdenemmistopddtostd edellytettdisiin  ehdotuksen mukaan aina, kun maksamatonta
erddntynytti vastiketta tai maksamatonta yhti6lainaosuutta olisi. Tdmé johtuu siité, ettd laissa
on vaikea tarkemmin mééritelld, milloin ja minkd suuruisella maksamattomalla erdédntyneelld
yhtiovastikkeella tai maksamattomalla yhtidlainaosuudella on sellainen merkitys, ettd
madrdenemmistod on tarpeen edellyttidi. Jos vastikeristit tai jaljelld oleva lainaosuus ovat hyvin
vihdisid, voi osakkeenomistajan kanssa olla tarkoituksenmukaista sopia erikseen niiden
maksamisesta sen varmistamiseksi, ettd yhtibkokous voi paattda osakkeiden vastaanottamisesta
yksinkertaisella enemmistdlld. Voimassa olevan lain perusteella epédselvéni on pidetty, milloin
tillaisten osakkeiden vastikkeetonta saantoa yhtidlle on pidettivd siten aidosti
vastikkeettomana, ettei lain 18 luvun sddnndksii (erit. 4 §:n 1 momenttia) tulisi soveltaa.

Osakkeiden vastikkeeton luovuttaminen yhti6lle on lain 6 luvun 15 §:n 1 momentin 1 kohdassa
tarkoitettu  osakkeenomistajan ja yhtion vélinen oikeustoimi. T&astd seuraa, ettd
osakkeenomistaja tai hidnen valtuutettunsa ei saa ddnestdd yhtiokokouksen pééttdessd hinen
osakkeidensa vastikkeettomasta hankkimisesta.

Sadadnnoksessé tarkoitetuissa tilanteissa olisi otettava huomioon myds lain 1 luvun 10 §:ssd
tarkoitettu yhdenvertaisuusperiaate. On mahdollista, etti useampi osakas on kiinnostunut
osakkeidensa luovuttamisesta yhtidlle vastikkeetta. Useamman osakeryhmén tuleminen yhtiolle
voi vaikuttaa olennaisesti muiden osakkeenomistajien maksuvelvollisuuteen eikd yhtiolla
valttamattd ole edellytyksia kaikkien osakkeiden luovuttamisesta kiinnostuneiden osakkeiden
vastaanottamiseen. Sddnnoksesséd tarkoitettua pédtostd valmisteltaessa voi olla perusteltua
selvittdd yhtion kaikkien osakkeenomistajien kiinnostusta osakkeiden vastikkeettomaan
luovutukseen yhtidlle seka tarvittaessa arvioida, mitd on pidettivd yhdenvertaisuusperiaatteen
mukaisena ratkaisuna useamman ollessa kiinnostunut luovutukseen, jota ei kaikkien osalta
voida toteuttaa. Asian arvioinnissa voidaan kiinnittdd huomiota siithen, minkélainen vaikutus
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kunkin yksittdisen osakeryhmén vastikkeettomalla luovutuksella yhtiolle olisi. Jos useamman
osakeryhmén osalta vaikutukset ovat samanlaiset, voi olla perusteltua ratkaista tilanne arvalla.

5 §. Hankkimis- ja lunastamispddtoksen sisilté. Pykélan 7 kohtaan ehdotetaan liséttaviksi
vaatimus, jonka perusteella omien osakkeiden hankkimis- tai lunastamispéadtoksessd olisi
mainittava, miten menettely vaikuttaa osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.
Vaatimus on tarpeen sen varmistamiseksi, ettd asiasta yhtidkokouksessa péaéttavilld
osakkeenomistajilla olisi kdytettdvissddn riittdvit tiedot paatoksen vaikutusten arvioimiseksi.
Vaatimusta sovellettaisiin sekd omien osakkeiden vastikkeelliseen ettd vastikkeettomaan
hankintaan.

Vastikkeenmaksuvelvollisuuteen kohdistuvien vaikutusten kannalta merkitystd on ensinnikin
silld, ettd yhtion hankkimiin omiin osakkeisiin ei liity yhtiosti erillisen osakkeenomistajan
vastikkeenmaksuvelvollisuutta, minki johdosta yhtion menojen kattamiseksi on tarpeen perid
jatkossa enemmén yhtiovastiketta muilta osakkeenomistajilta. Omien osakkeiden hankinnalla
voi olla erityistd merkitystdi muiden osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen
silloin, kun hankittaviin osakkeisiin kohdistuu maksamaton yhtidlainaosuus, jonka kattamiseksi
yhtidvastiketta on jatkossa tarpeen perid enemmain muilta osakkeenomistajilta.

Luvun 4 §:n 2 momentin mukaan omia osakkeita suunnatusti hankittaessa arvioinnissa on
kiinnitettdvé erityistd huomiota tarjotun vastikkeen ja osakkeen kiyvén hinnan suhteeseen.
Vaatimuksen tarkoituksena on varmistaa lain 1 luvun 10 §:n yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattaminen siten, ettei yhtion varoja kéytetd omien osakkeiden hankintaan yli osakkeiden
kdyvén arvon, eli muille osakkeenomistajille vahinkoa tuottavalla tavalla. Tdimén arvioiminen
ei ole erikseen tarpeen silloin, kun yhtio saa omat osakkeensa vastikkeetta. Ndissé tapauksissa
sen arviointi, onko omien osakkeiden hankinnasta jatkossa aiheutuva vaikutus
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen osakkeenomistajien kannalta hyviksyttavissd, kuuluisi
hankintapdétoksen tekevin yhtidkokouksen enemmiston tai médrdenemmiston harkintaan.

Sadidnnoksestd ei seuraa estettd sille, ettd hallituksen péaidtosehdotuksessa omien osakkeiden
hankinnasta selvitettdisiin hankinnan vaikutuksia laajemmin yhtion ja osakkeenomistajien
kannalta. Yhtiokokoukselle toimitettavassa padtosehdotuksessa voidaan siten selvittdd muun
muassa sitd, mitd hyotyd omien osakkeiden vastikkeettomasta hankinnasta voi olla yhtidlle
esimerkiksi yhtion kunnossapitovastuun rajautumisen johdosta ja minkalaisia sadstoja yhtiolle

syntyy.

6 §. Osakkeiden mitditoiminen sekd luovuttaminen erdissd tilanteissa. Pykéldn 1 momenttia
ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd yhtiokokous voi padttdd yhtion hallinnassa olevien omien
osakkeiden mitdtoinnistd. Voimassa olevan lain mukaan hallitus voi péattdd mititdinnista.
Voimassa olevaa lakia vastaavasti sddnnoksesta ei seuraisi pakkoa osakkeiden mititdintiin.

Yhtiokokouksen péétds osakkeiden mitdtdinnistd on tarkoituksenmukainen sen johdosta, ettéd
mitdtdinti ja sen rekisterdiminen edellyttdd kaytdnnossd samalla yhtidjarjestyksen ns.
huoneistoselitelmdn muuttamista (vrt. lain 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 ja 5 kohta).
Huoneistoselitelmidn muuttamisen johdosta paitoksen valmistelussa tulisi ottaa huomioon myos
lain 6 luvun 22 §:n 5 momentista ja 34 §:n 5 momentista johtuvat vaatimukset. Momentissa
ehdotetaan selvyyden vuoksi mainittavan my0s mitétdinnin ja siihen liittyvan yhtidjarjestyksen
muutoksen ilmoittamisesta rekisterditdvaksi samanaikaisesti. Mitdtdinti tulisi voimaan
ilmoituksen rekisterdinnilld. Yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin oikeusvaikutuksista
sdddetddn lain 6 luvun 34 §:n 3 momentissa.

22 luku Yhtion purkaminen
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25 §. Konkurssi. Pykélad esitetddn muutettavaksi asunto-osakeyhtion konkurssitilanteiden
selventdmiseksi. Muutoksilla toteutetaan hallitusohjelman kirjausta taloyhtion hallitun alasajon
helpottamisesta.

Pykéldn I momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd yhtion omaisuuden konkurssiin
luovuttamisesta pédttdiminen kuuluisi ensisijaisesti yhtiokokoukselle. Yhtiokokouksen
ensisijainen toimivalta asiasta pédttdmiseen on perusteltu, koska asunto-osakeyhtidssd
yleistoimivalta on hallituksen sijasta yhtiokokouksella. Paitdés yhtidon omaisuuden
luovuttamisesta konkurssiin rinnastuu lain 7 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettuihin
epitavallisiin ja laajakantoisiin sekd osakehuoneiston kayttoon olennaisesti vaikuttaviin
toimiin, joihin hallitus ei saa ryhtyi ilman yhtidkokouksen péétosti. Selvitysmenettelyn aikana
toimivalta yhtion omaisuuden konkurssiin luovuttamisesta olisi voimassa olevaa lakia
vastaavasti selvitysmiehill.

Kéaytannossd hallituksella on yhtion hallinnon jarjestdmistd koskevasta tehtdvistd johtuen
yleensd parhaat mahdollisuudet arvioida yhtion maksukykyisyyttd ja ryhtyd toimiin
maksukyvyttomyyden  estdmiseksi. Tdmdn  johdosta  hallituksen  olisi  yhtion
maksukyvyttomyyden havaitessaan kutsuttava yhtidkokous viivytyksetté koolle konkurssista
paittdmiseksi. Yhtiokokouksen koolle kutsumisen laiminlyontid arvioitaisiin hallituksen
yleisen tehtdvan laiminlyontid koskevan vahingonkorvausvastuun perusteella. Yhtiokokouksen
koolle kutsuminen mahdollistaisi padtoksenteon lisdksi konkurssin valttdmiseksi tarvittavien
toimien arvioinnin. Konkurssiin asettamista késiteltdessd voitaisiin samalla selvittdd yhtion
taloudellinen tilanne, sekd osakkeenomistajien mahdollisuus ja halukkuus yhtion
lisdrahoitukseen maksukyvyttdmyyden vélttdmiseksi.

Momentissa ehdotetaan toisaalta, ettd hallitus saa tehdd pddtoksen yhtion omaisuuden
luovuttamisesta konkurssiin, jos yhtiokokouksen pdétdstd ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion
toiminnalle olennaista haittaa. Ehdotettu hallituksen toissijainen pédétdsvalta vastaisi lain 7
luvun 2 §:n 3 momentin mukaista hallituksen toimivaltaa yhtiokokoukselle kuuluvassa asiassa.
Osakkeenomistajille aiheutuvan vahingon ohella huomiota voitaisiin kiinnittdd yhtiolle
aiheutuvaan vahinkoon; on mahdollista, ettd johto on yleisen huolellisuusvelvollisuutensa
rikkomisen perusteella vahingonkorvausvastuussa maksukyvyttomén yhtién toiminnan
jatkamisesta yhtiolle aiheutuvasta vahingosta, jonka korvaamista konkurssivelkoja voi vaatia
lain 24 luvun 1 §:n 1 momentin perusteella. My6s tdman mahdollisen vahingonkorvausvastuun
johdosta on perusteltua, ettd hallituksella on ehdotetulla tavalla rinnakkainen toimivalta yhtion
omaisuuden luovuttamiseksi konkurssiin erdissi tilanteissa siitd huolimatta, ettd tarve asunto-
osakeyhtion omaisuuden kiireelliselle luovuttamiselle konkurssiin on kidytinnossé harvinainen.

Ehdotuksen mukaan hallituksen olisi viipyméttd informoitava osakkeenomistajia konkurssin
hakemista koskevasta paatoksestddn. Tama on tarpeen ensinndkin sen johdosta, ettd konkurssiin
asettamisella on olennaisia oikeusvaikutuksia osakkeenomistajien kannalta. Paatoksesta
ilmoittamisen perusteella osakkeenomistajat voisivat my0s arvioida tarvetta vaatia esimerkiksi
asian kaisittelemistd yhtiokokouksessa. Laissa ei ehdoteta erikseen sdiddettdviksi johdon
velvollisuudesta tiedottaa osakkeenomistajille velkoja-aloitteisesta konkurssihakemuksesta.

Pykidldn 2 momentissa sdddettdisiin voimassa olevan sddnndksen 1 momenttia vastaavasti
yhtion edustamisesta ja uusien hallituksen jésenten tai selvitysmiesten valinnasta yhtion
konkurssin aikana. Yhtion edustamisesta konkurssivelallisena seuraa, ettd hallitukseen,
isdnnoitsijddn tai selvitysmieheen sovelletaan konkurssilain sdénnoksid velallisen
mydtavaikutus- ja tietojenantovelvollisuudesta pesénhoitajan tehtdvin suorittamiseksi ja
konkurssimenettelyn saattamiseksi asianmukaisesti padtokseen. Mainittujen konkurssilain
velvollisuuksien laiminlydnteihin voitaisiin soveltaa konkurssilain mukaisia pakkokeinoja
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velallista kohtaan. Yhtiotd konkurssivelallisena edustavalla ei olisi kuitenkaan velvollisuutta
huolehtia siitd, ettd pesidnhoitaja saa osakkeenomistajien hallinnassa olevat osakehuoneistot
hallintaansa  (vrt. KonkL 4:52 §n 1 kohta), vaan mainittua velallisen
myotiavaikutusvelvollisuutta sovellettaisiin vain yhtion hallinnassa olevaan konkurssipesdin
kuuluvaan omaisuuteen ja tiloihin. Osakehuoneistojen hallinnan konkurssipesille
luovuttamiseen sovellettaisiin pykéldn 3 ja 4 momenttiin ehdotettavia sdénnoksia.

Pykéldan ehdotetaan liséttédviksi uusi 3 momentti, jossa sdddetdén konkurssiin asettamisen
vaikutuksista osakkeenomistajien huoneiston hallintaoikeuteen ja
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen. Ehdotuksen valmistelussa on otettu huomioon voimassa oleva
konkurssilain sddntely konkurssin oikeusvaikutuksista sekd oikeuskirjallisuudessa ja
konkurssikdytdnnossd omaksutut laintulkinnat, joiden perusteella oikeustila on jdényt
epéselviksi. Ehdotuksen tarkoituksena on oikeustilan selventdminen ja sen varmistaminen, etti
osakkeenomistajan huoneiston hallintaoikeuden pééttyesséd otetaan huomioon tdmén asumisen
jarjestimiseen liittyvad vihimmadisturva.

Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajan osakehuoneiston hallintaoikeus ja
vastikkeenmaksuvelvollisuus pééttyisivit kuukauden kuluttua siitd, kun osakkeenomistaja on
saanut pesdnhoitajalta tiedon yhtion asettamisesta konkurssiin. Ehdotuksesta seuraa, ettei
osakkeenomistajan hallintaoikeuden lakkaaminen ole suoraan sidottu konkurssiin asettamista
koskevan padtoksen ajankohtaan. Tdmaé on tarpeen, jotta voidaan varmistua osakkeenomistajan
saavan tiedon hallintaoikeutensa péadttymisestd riittdvin hyvissd ajoin. Hallintaoikeuden ja
vastikkeenmaksuvelvollisuuden esitetddn pédttyvin samanaikaisesti sen johdosta, ettd asunto-
osakeyhtidlakiin ja yhtidjarjestykseen perustuvan hallintaoikeuden lakatessa ja médrdysvallan
konkurssipesddn kuuluvasta omaisuudesta siirtyessd konkurssipesille, ei ole perusteltua
odottaa, ettd osakkeenomistajat osallistuvat yhtion toiminnan rahoittamiseen.

Momentissa ehdotetaan sdddettiaviksi siitd, ettd pesdnhoitaja voisi antaa konkurssiin asettamista
koskevan piidtoksen osakkeenomistajille tiedoksi ehdotetun yhden kuukauden hallinnan
lakkaamista koskevan méiérdajan kéynnistdvilld tavalla siten kuin kutsu yhtiokokoukseen
toimitetaan. Konkurssilain 4 luvun 5 §:n 2 momentin 3 kohdan mukaan velallisen tulee antaa
pesdnhoitajalle tdmédn tehtdvdn hoitamiseksi tarpeelliset tiedot. Asunto-osakeyhtiotd
konkurssissa edustavan hallituksen ja isdnngitsijin kannalta tdméa tarkoittaa muun muassa
momentissa  tarkoitetun ilmoituksen toimittamiseksi tarvittavia osakkeenomistajien
yhtiokokouskutsun toimittamiseksi ilmoittamia yhteystietoja. Jos yhtidlld ei ole hallitusta tai
isdnnoitsijad, mainitut tiedot ovat yleensd pesénhoitajan saatavilla tarvittaessa myds
huoneistotietojirjestelmasta.

Selvyyden vuoksi momentissa ehdotetaan sdddettdvéksi siitd, ettd osakkeenomistajan
katsottaisiin saaneen tiedon ehdotetulla tavalla toimitetusta konkurssiin asettamispaatoksesta
seitsemdn paivan kuluttua ilmoituksen toimittamisesta. Ilmoituksen toimittamistapaa ja
tiedoksiannon toteutumisen médréaikaa koskeva sddnnds on tarpeen sen varmistamiseksi, etté
pesdnhoitaja voi saada hallinnan pédittymisen maédrdajan kéynnistymddn kaikkien
osakkeenomistajien osalta samana ajankohtana tdmén kéytettdvissd olevalla riittdvin
tehokkaalla tiedoksiantotavalla. Tiedoksiantotavan tehostamiseksi edellytettdisiin lisdksi, ettd
pesidnhoitaja toimittaa tiedon konkurssiin asettamista koskevasta paatoksestd viipymatta
osakehuoneistoon. Tiedon toimittamisella osakehuoneistoon on merkitysté erityisesti silloin,
kun huoneisto on vuokrattu tai muuten annettu toisen kéyttdon.

Ehdotuksen mukainen kuukauden maéadrdaika on tarpeen sen varmistamiseksi, ettd
osakkeenomistajalle jaa riittdvasti aikaa varautua konkurssista johtuvaan hallintaoikeuden
padttymiseen ja ryhtyd tarvittaviin toimiin vaihtoehtoisen asumisen tai muun tilantarpeen
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jarjestamiseksi ja osakehuoneistossa olevan omaisuutensa siirtdmiseksi. Ehdotuksen ei arvioida
tarpeettomasti haittaavan konkurssin tavoitteena olevan omaisuuden kustannustehokkaan
hoidon ja realisoinnin toteuttamista velkojien edun huomioon ottamiseksi, koska vélittdmésti
konkurssimenettelyn aloittamista seuraavana kuukauden ajanjaksona yhtion rakennuksen ja
huoneistojen kdyttd muuhun tuottavaan tarkoitukseen on yleensa vaikeasti jarjestettdvissa.

Momentin  viimeisessd  virkkeessd  ehdotetaan  sdéddettdvdksi  konkurssipesdn ja
osakkeenomistajan rajoitetusta vastuusta yhtion kiinteiston ja rakennuksen ylldpidosta
konkurssiin asettamispéddtoksen ja osakkeenomistajien osakehuoneiston hallintaoikeuden
lakkaamisen vilisend aikana. Ehdotuksen tarkoituksena on varmistaa se, ettei konkurssiin
asettamisen jdlkeen midrdajan jatkuvaa osakehuoneiston hallintaoikeutta kdytinnossa tehda
tyhjaksi laiminlyomélld yhtion rakennuksen ja huoneistojen vélttdiméatontd yllépitoa.
Kéaytinndssd momentissa tarkoitettu kunnossapitovastuu kattaisi vain osakehuoneistojen kayton
siirtymdaikana edellyttdmat valttimattomat toimet, joiden toteuttamiseksi konkurssipesdssé on
varoja. Yleensd tdllaiset toimet tulisivat kyseeseen ilman nimenomaista sddnndstdkin sen
johdosta, ettd konkurssipesddn kuuluvaa omaisuutta on hoidettava huolellisesti ja
tarkoituksenmukaisella tavalla (vrt. KonkL 17:1 §). Toisaalta sddnndksestd seuraa, ettei
osakkeenomistaja tai muu huoneiston haltija voi vaatia konkurssipesdltd huoneiston kéyton
kannalta vilttimétontd ylldpitoa pidemmaélle menevid toimia. Séddnnoksen tarkoituksena on
varmistaa myoOs se, ettd osakkeenomistaja pitdd huoneistosta huolta konkurssipesin edun
kannalta riittdvalla tavalla.

Konkurssipesin toimista osakkeenomistajan hallintaoikeuden péittymisen jilkeen ei ehdoteta
saddettidviaksi erikseen, vaan ne jdisivét pesédnhoitajan ja velkojien harkintaan. Laista ei seuraa
estettd sille, ettid konkurssipesa sallii osakkeenomistajien asumisen tai muun huoneiston kayton
jatkamisen konkurssipesdn médrdysvaltaan ja hallintaan kuuluvassa osakehuoneistossa. Tadma
voi olla perusteltua muun muassa varojen saamiseksi konkurssipesddn sekd huoneiston
riittdvdstd hoidosta ja kunnon seurannasta huolehtimiseksi. Téllaisen asumisen tai muun
huoneiston kidyton  jérjestdmiseen sovellettaisiin huoneenvuokralainsdddantoa.
Osakkeenomistajan hallintaoikeuden pédttyessé olisi mahdollista solmia asuinhuoneiston tai
liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukainen vuokrasopimus ja vuokran mairé jaisi
konkurssipesidn harkittavaksi. Vuokrauksesta sovittaessa voitaisiin ottaa huomioon myos
huoneenvuokralakien sdidnnokset, joiden perusteella huoneiston kunnosta voidaan sopia. Jos
konkurssipesé ei pédtyisi tekemédn vuokrasopimusta osakkaan kanssa eikd osakkeenomistaja
luovuttaisi huoneiston hallintaa vapaaehtoisesti konkurssipesille, pesinhoitaja voisi turvautua
hadtokanteeseen ja hakea téllaisen kanteen johdosta annetun tuomion tdytintGonpanoa
ulosottokaaressa sdddetylld tavalla.

Pykéldn 4 momentissa ehdotetaan sdddettdvaksi ensinndkin osakkeenomistajan vuokralaisen
asemasta asunto-osakeyhtion konkurssissa. Voimassa olevassa lainsdddannodssé ei ole asiasta
nimenomaista sddnndstd, mutta oikeuskdytdnnossd (KKO:1995:173) on katsottu, ettd,
osakkeenomistajan ja tdmén vuokralaisen vilinen vuokrasopimus siirtyy konkurssin myoté
konkurssipesin ja vuokralaisen véliseksi.

Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajan ja timéin vuokralaisen vélinen vuokrasopimus paattyisi
ilman irtisanomisaikaa samana ajankohtana kuin osakkeenomistajan osakehuoneiston
hallintaoikeus péittyy 3 momentin mukaisesti. Ennen sopimuksen péaattymistd vuokranantajan
ja vuokralaisen viliset oikeudet ja velvollisuudet muun muassa vuokranmaksusta silyisivét
yhtion konkurssiin  asettamisesta huolimatta muuttumattomina. Siten pesénhoitajan
ilmoituksella osakkeenomistajalle tdmin hallintaoikeuden lakkaamisesta olisi merkitysté
vuokrasopimuksen pdittymisen ajankohdan kannalta. Ehdotuksesta seuraisi, ettei
osakkeenomistajan vuokralainen voisi saada huoneiston hallintaoikeutta suhteessa
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konkurssipesddn paremmin ehdoin kuin vuokralainen voi osakkeenomistajan huoneiston
hallintaoikeudesta johtaa. Osakkeenomistajan vuokralaisen lisdksi momentissa ehdotetaan
otettavaksi huomioon, ettd osakkeenomistaja on voinut myds muuten luovuttaa huoneiston
kéyttdoikeuden edelleen. Tillaisen kiyttdoikeuden saaneen hallintaoikeuden ehdotetaan
lakkaavan vuokralaisen oikeutta vastaavin perustein.

Osakkeenomistajan vuokralaisen tai muun kayttdoikeuden saaneen suojaksi lakiin ehdotetaan
sdannostd  osakkeenomistajan  ilmoitusvelvollisuudesta hallintaoikeuden péattymisesta.
Osakkeenomistajan olisi ehdotuksen mukaan viipyméttd ilmoitettava vuokralaiselle tai muulle
kéyttdoikeuden saaneelle hallintaoikeutensa lakkaamisesta laissa tarkoitettuna ajankohtana.
Séénnos on tarpeen sen varmistamiseksi, ettd vuokralainen tai muu kiyttdoikeuden haltija voi
ryhtyd tarvittaviin toimiin uuden asunnon tai muun tilan hankkimiseksi sekd huoneiston
hallinnan luovuttamiseksi konkurssipesélle. Ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnin sanktiona
olisi osakkeenomistajan korvausvastuu muuttokustannuksista, jos timé ei voisi osoittaa
vuokralaisen tai muun kéyttdoikeuden saaneen muutoin tienneen osakkeenomistajan
hallintaoikeuden lakkaamisesta. Kéytinnossd yhtion konkurssiin  asettaminen ja
osakkeenomistajan hallintaoikeuden pééttyminen voi tulla vuokralaisen tai muun
kayttdoikeuden haltijan  tietoon konkurssiin  asettamista koskevasta  péadtoksestd
osakehuoneistoon 3 momentin mukaan toimitettavan tiedon perusteella. Osakkeenomistajan
korvausvelvollisuus kattaisi kohtuullisten muuttokustannusten korvaamisen. Ehdotuksen myd6ta
osakkeenomistajan vuokralaisen sopimuksen pédéttyminen tulisi jérjestetyksi vastaavin
perustein kuin asuin- ja liikehuoneiston jilleen- ja alivuokrasuhteen paidttyminen jilleen- tai
alivuokraajan huoneiston hallintaoikeuden pééttyessa.

Pykéldn 5 momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon, ettd konkurssipesén voi olla tarpeen
turvautua héadtokanteeseen osakehuoneiston saamiseksi pesidn hallintaan osakkeenomistajan
hallintaoikeuden lakattua pykéldn 3 momentin perusteella. Osakehuoneiston hallintaanottoa
vastaavasti tdytdntdonpanossa voi tulla vastaan tilanteita, joissa haaste hditdasiassa olisi
toimitettava muussa kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle
osakkeenomistajalle, mutta tiedoksianto ei ole mahdollinen. Néiden tilanteiden huomioon
ottamiseksi pykéldn 5 momenttiin ehdotetaan lain 8 luvun 5 §:n 3 momenttia vastaavaa
sadnnostd haasteen tiedoksiannosta.

Voimassa olevan pykéldn 2—4 momentit siirtyisivat edelld ehdotetun johdosta sisdlloltdan
muuttumattomina uusiksi 6—8 momenteiksi. 8 momenttiin ehdotetaan kuitenkin tehtdviksi
lakitekninen korjaus.

23 luku Paatoksen moite

2 §. Mitdton yhtickokouksen pddtds. Pykélan 3 momentista ehdotetaan poistettavaksi maininta
hallituksen oikeudesta kanteen nostamiseksi yhtiotd vastaan sen vahvistamiseksi, ettd
yhtiokokouksen pédtos on mitaton. Ehdotuksella selvennetién lakia ja poistetaan mahdollisuus
sellaisen prosessuaalisesti epéselvin tilanteen muodostumiseen, jossa hallitus toimii sekd
kantajana ettd vastaajana olevan yhtion edustajana. Osakkeenomistajan, hallituksen jédsenen ja
isdnnditsijan kanneoikeuden osalta ehdotus vastaa voimassa olevaa lakia.

27 luku Rangaistussddnnokset
2 §. Asunto-osakeyhtiorikkomus. Pykilad ehdotetaan muutettavaksi lain 9 lukuun ehdotettavien

erityistd tarkastusta koskevien muutosten johdosta. Samalla ehdotetaan tehtéviksi lakiteknisié
muutoksia, jollaisia olisivat ensinndkin pykéldn I momentin 1 ja 2 kohtien numerointien

203



muutokset. Kyseiset kohdat vastaavat sisélloltddn voimassa olevan lain 1 momentin 2 ja 3
kohtia.

On mahdollista, etti erityisen tarkastuksen kohteena olevan yhtién johto toimenpiteilldén tai
avustamisvelvollisuutta koskevilla laiminlyonneillddn haittaa, hidastaa tai estdd tehokkaan
tarkastuksen suorittamista. Téllaiset toimet ja laiminlydnnit voivat pahimmillaan estdd
vihemmistdosakkeenomistajien oikeussuojan toteutumisen, jos yhtidssd tapahtuneita
vadrinkaytoksid ei kyetd riittdvisti selvittdimain. Avustamisvelvollisuuden rikkomisesta tai
laiminly6nnistd aiheutuneen vahingonkorvauksen saamisen yleisid edellytyksid, etenkin sen
madrda tai riittdvad syy-yhteyttd, voi olla kuitenkin vaikeaa nayttdd toteen oikeudenkaynnissa.
Asunto-osakeyhti6laissa ei myoskddn ole sdddetty hallinnollisista seuraamuksista. Néin ollen
viimesijaisena puuttumiskeinona on arvioitu perustelluksi sdétdd tdllaisesta moitittavasta ja
vihemmistdosakkeenomistajien oikeussuojan toteuttamisen kannalta kriittisestd johdon
velvollisuuksien rikkomisesta tai laiminlydnnisté rikosoikeudellinen seuraamus.

Edelld mainittujen syiden perusteella momenttiin ehdotetun uuden 3 kohdan mukaan asunto-
osakeyhtidrikkomuksesta tuomittaisiin se, joka tahallaan laiminldisi erityisen tarkastuksen
toimittamisen estdmiseksi tai viivyttdmiseksi ehdotetun 9 luvun 14 a §:n mukaisen
velvollisuutensa avustaa erityistd tarkastajaa. Viitatussa sdédnnoksessd asetettu velvollisuus
koskee yhtion hallitusta ja isdnnditsijdd. Estdminen tai viivyttiminen voisi ilmetd erityisen
tarkastuksen toimittamisen aktiivisena vastustamisena tai kieltdytymisend antaa sdédnnoksessa
tarkoitettua selvitysti tai apua. Kyse voi myds olla laiminlydnnisté tai toimimattomuudesta, jos
menettelyn ilmeisend tarkoituksena on estda tai viivyttdd erityisen tarkastuksen toimittamista.

Momenttiin ehdotettu 4 kohta koskisi laiminlyontid ilmoittaa erityisestd tarkastuksesta
annettavan lausunnon valmistumisesta 9 luvun 15 §:n 2 momentissa sdfdetyssd ajassa tai pitdé
lausunto osakkeenomistajien néhtdvdnd 9 luvun 15 §:n 2 momentin edellyttdmélld tavalla.
Ehdotetun 9 luvun 15 §:n 2 momentin mukaan yhtion hallituksen olisi ilmoitettava erityista
tarkastusta koskevan lausunnon valmistumisesta osakkeenomistajille kuukauden kuluessa siité,
kun yhtid on vastaanottanut lausunnon. Lausunto olisi lisdksi pidettdvd ilmoituksen
toimittamisesta ldhtien osakkeenomistajien ndhtdvand viitatussa sddnnoksessd tarkemmin
sdadetylld tavalla.

Nykyiseen tapaan my0oskéin 3 tai 4 kohta eivit koskisi vdhéisié tekoja eivitké toisaalta tekoja,
joista on muualla laissa sdddetty ankarampi rangaistus.

28 luku Lain soveltaminen kiinteistdosakeyhtioon ja muuhun osakeyhtioon

1 §. Soveltamisala. Pykdlan 2 momenttia ehdotetaan tdydennettiviksi siten, ettd keskindisen
kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessd ei voimassa olevassa sddnnoksessd mainittujen
asunto-osakeyhtidlain sdénnosten ohella voitaisi poiketa myo6skddn lukuun lisdttdviaksi
ehdotettavan keskindisen kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvelvollisuutta koskevan
sddnnoksen soveltamisesta. Ehdotus on tarpeen sen varmistamiseksi, ettd yhtion
vahingonkorvausvelvollisuus tulee sadnneltaviksi kaikissa keskindisissi
kiinteistdosakeyhtidissd yhdenmukaisin perustein. Ilman ehdotettua tdydennystd oikeustila
keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidoikeudellisesta vahingonkorvausvelvollisuudesta ei
luvun 5 §:n sdédnnoksen johdosta muuttuisi, vaan tillaisen yhtion yhtiojérjestyksessd voitaisiin
madratd osakeyhtidlain Vahlngonkorvaussaannosten soveltamisesta asunto-osakeyhtidlain
sddnnosten sijasta.

Ehdotuksen perusteella keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin sovellettaisiin aina 3 luvun 4 a
§:44. Lisdksi momenttia ehdotetaan tdydennettdviksi siten, ettd yhtidjarjestyksessd ei voida
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madrdtd 3 luvun 4 a §n mukaisesta vesimaksuvastikkeen perusteesta poikkeavasti.
Tarkoituksena on, ettd veden yhteishankinnasta yhtidlle aiheutuvien menojen osalta vastikkeen
perusteena on luotettavasti mitattu todellinen kulutus. N&in varmistetaan, ettéd
energiatehokkuusdirektiivin mukaisesti kaikissa moniasuntoisissa rakennuksissa siirrytidn
kulutusperusteiseen mittaukseen 3 luvun 4 a §:84 koskevan siirtymésédannoksen mukaisesti.

5 §. Keskindisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvelvollisuus. Lukuun ehdotetaan
lisdttdvaksi uusi 5 §, jossa  sdddettdisiin  keskindisen  kiinteistdosakeyhtion
vahingonkorvausvelvollisuudesta. Sddnnds vastaisi sisdlloltddn lain 24 luvun 6 §:44 asunto-
osakeyhtion vahingonkorvausvelvollisuudesta ja mahdollistaisi sen, ettd
vahingonkorvausvaatimus osoitettaisiin sdannoksessd tarkoitetuissa tilanteissa keskindisen
kiinteistdosakeyhtion johdon sijasta tai ohella yhtioon. Ehdotuksen tarkoituksena on selventié
sddntelyd ja parantaa vahingonkérsijin asemaa nykytilasta, jossa osakeyhtidlain
vahingonkorvaussaannoksii soveltavan keskindisen kiinteistdosakeyhtion
vahingonkorvausvelvollisuus lain tai yhtidjarjestyksen rikkomisesta voi tulla kyseeseen 1dhinna
vahingonkorvauslain perusteella.

Asunto-osakeyhtion vahingonkorvausvelvollisuutta koskevan lain 24 luvun 6 §:n sanamuodosta
poiketen sddnnoksen [ momentissa ehdotetaan otettavaksi huomioon, ettd keskindisen
kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessd on voitu maérdtd osakeyhtidlain soveltamisesta
asunto-osakeyhtiolain sijasta. Kaytdnndssd sovellettava laki, osakeyhtidlaki tai asunto-
osakeyhtiolaki, méadrdytyy keskindisen kiinteistdosakeyhtion osalta tapauskohtaisesti
yhtidjérjestyksen madrdyksen perusteella. Témén johdosta sdénnoksessd ehdotetaan
vahingonkorvausvelvollisuuden perusteeksi sovellettavan lain ja yhtidjarjestyksen rikkomista
tahallaan tai huolimattomuudesta.

Jos vahinko on aiheutettu sovellettavaa yhtidlakia tai yhtidjarjestystd rikkomalla, ehdotetun 2
momentin mukaan vahinko katsottaisiin aiheutetuksi huolimattomuudella, jollei yhtié osoita
menetelleensi huolellisesti.

Ehdotettu  sddnnds ei  vaikuta  asunto-osakeyhtidlakia  soveltavan  keskindisen
kiinteistdosakeyhtidon vahingonkorvausvastuuseen.

Ehdotettujen siirtymésddnnosten perusteella vahingonkorvaukseen, joka perustuu ennen
sddnndksen voimaantuloa tapahtuneeseen tekoon tai laiminlyontiin, sovellettaisiin timén lain
voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksid. Ehdotettavan sdidnndksen vastaisen
yhtigjarjestyksen méairdyksen muutos olisi ilmoitettava rekisterditiviksi samalla, kun muu
yhtigjarjestyksen muutos ilmoitetaan rekisterditavaksi.

8 Lakia alemman asteinen sidintely

Esityksen liitteend on luonnos valtioneuvoston asetukseksi osakehuoneistojen pinta-alan
mittaustavasta ja isdnnoéitsijantodistuksesta annetun asetuksen (365/2010) muuttamisesta.

Luonnos perustuu isdnnoitsijdntodistuksen tarkempaa sisdltod koskevan asunto-osakeyhtidlain
7 luvun 27 §:n valtuutussddnndkseen. Asetuksen muuttamista ehdotetaan sekéd esityksessa
ehdotettavien lain muutosten huomioon ottamiseksi ettd asetuksen muun sdéntelyn
ajantasaisuuden varmistamiseksi.
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9 Voimaantulo

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.10.2026. Tarkoitus on, ettd laki tulisi voimaan
muutaman kuukauden kuluttua sen vahvistamisesta. Talléin asunto-osakeyhtidlle ja
osakkeenomistajille/asukkaille jdisi kohtuullinen aika sopeuttaa toimintaansa vastaamaan
ehdotetun sdéntelyn vaatimuksia. Ehdotettua siirtymé&aikaa voidaan pitdd kohtuullisena ottaen
ehdotettujen sddnndsten luonne ja se, ettd lakimuutoksen soveltamisesta aiheutuvat vaikutukset
ovat tapauskohtaisesti riippuvaisia kustakin asunto-osakeyhtidstd, osakaskunnasta ja
omistussuhteista. Lakien siséllostd tiedottaminen tai kouluttaminen eividt myoskédn edellyta
pidempé4 siirtyméaikaa.

Lakimuutoksesta voi aiheutua asunto-osakeyhtiolle tiettyja tarpeita muuttaa yhtidjirjestystién.
Tallainen muutos olisi ilmoitettava rekisterditdviksi samalla, kun muu yhtiéjéarjestyksen muutos
ilmoitetaan rekisterditavaksi.

Esityksessd ehdotetaan, ettd ennen lakimuutosten voimaantuloa aloitettuihin erityisté
tarkastusta koskeviin menettelyihin viranomaisessa sovelletaan voimassa olevaa lakia. Siten jos
hakemus on tullut vireille taikka péatos, suunnitelma tai muu toimenpide on rekisterdity ennen
nyt ehdotettujen lakien voimaantuloa, asian késittelyyn sovellettaisiin ennen niiden
voimaantuloa voimassa olleita sddnnoksia.

Esityksessd ehdotetaan, ettd ennen tdmén lain voimaantuloa siirtyneeseen osakkeeseen
sovelletaan lunastuslausekkeen osalta timén lain voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia,
jotta sovellettava laki ei muutu kesken lunastusmenettelyn.

Vahingonkorvausoikeudessa noudatetun perusperiaatteen mukaan korvausvastuu midrdytyy
vahinkotapahtuman sattumisajankohtana voimassa olevan lainsddddnndn mukaisesti. Siten
siirtymdsaannoksissd ehdotetaan, ettd vahingonkorvaukseen, joka perustuu ennen timén lain
voimaantuloa tapahtuneeseen tekoon tai laiminlyontiin, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa
voimassa olleita sddnnoksia.

Lain 28 luvun 1 §:n osalta ehdotetaan siirtymésaédnndsté, jonka mukaan lain 3 luvun 4 a §:84 ei
sovelleta yhtioon, jossa on ennen tdmén lain voimaantuloa haetun rakennusluvan perusteella
asennettu huoneistokohtaiset vesimittarit. Sddnnds on tarpeen, jotta ennen lain voimaantuloa
perustetut yhtiot, joiden yhtidjarjestyksessd on voitu midrdtd muusta vesimaksuvastikkeen
perusteesta ja joissa ei aina ole sellaisia huoneistokohtaisia vesimittareita, joita voidaan
luotettavasti kayttdd kustannusten jakamiseen, voivat siirtyd uuteen jarjestelméén hallitusti ja
ilman yliméérdisid kustannuksia. Voimaantulosdinnoksessd ehdotetaan otettavaksi erikseen
huomioon my®ds se, ettd yhtidjarjestyksesséd on ennen lain voimaantuloa voitu miiritad muusta
kuin mitattuun kulutukseen perustuvasta vesimaksuvastikkeesta. Yhtidjarjestyksen mainitusta
pykéldstd poikkeavan médrdyksen muutos tdmédn lain mukaiseksi on ilmoitettava
rekisterditavéksi samalla, kun muu yhtidjérjestyksen muutos ilmoitetaan rekisterditavéksi.

10 Esityksen riippuvuus muista esityksistia

Esitykselld on yhteys vireilld olevaan oikeusministerion lainsdddantohankkeeseen, joka koskee
tietosuojalainsdddannén kokonaisuudistusta (OMO015:00/2025). Kyseisessd hankkeessa on
tarkoitus muuttaa asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 15 §mn 4 momenttia siten, ettd teknisen
kayttoyhteyden kisite korvattaisiin tiedonhallintalain mukaisella kisitteelld katseluyhteys.
My®ds oikeusministeridssé vireilld oleva huoneenvuokralain ajantasaistamista koskeva hanke
(OM100:00/2023) liittyy esitykseen siltd osin, kun tissd ehdotetaan osittain yhdenmukaisia
sdadnndsmuutoksia huoneenvuokralainsdddédnnon kanssa.
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Lisdksi esitykselld on yhteys ympiristoministeriollda valmisteilla olevaan rakentamislain
muutokseen, jossa valmistellaan sddnnoksid asuinrakennuksen ja  asuinhuoneiston
lyhytvuokraukseen liittyen (YM002:00/2025, arvioitu esittelyviikko maaliskuussa 2026). Esitys
on laadittu siten, ettd se on sovitettavissa yhteen rakentamislainsdadanndn kanssa.

Osakeyhtidlain ja osuuskuntalain uudistamista arvioiva tyéryhmémietintd valmistui asunto-
osakeyhtiolakityoryhmémietinnon jilkeen, joten osa yhteensovittamista vaativia tarpeita oli
mahdollista arvioida vasta ko. lakien jatkovalmistelun aikana. Lakiehdotukset asunto-
osakeyhtiolain muuttamisesta on tarkoitus sisdllyttdd liitelakina hallituksen esitykseen
osakeyhtidlain ja osuuskuntalain muuttamisesta (OM118:00/2023).

11 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys

Asunto-osakeyhtion osakkeet tuottavat osakehuoneiston hallintaoikeuden ja muut laissa
tarkoitetut osakeoikeudet yhtidssd. Osakkeisiin liittyy my0s erilaisia osakkeenomistajien
velvollisuuksia, kuten yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus yhtion toiminnan rahoittamiseksi.
Asunto-osakeyhtiolain  tarkoituksena on jirjestdd osakehuoneistojen kayttd niiden
yhtigjarjestyksen mukaiseen asumis- tai muuhun tarkoitukseen ennakoitavalla ja
yhdenvertaisella tavalla. Perustuslain kannalta merkitystd on erityisesti omaisuudensuojalla ja
siitdi  johdettavilla osakkeenomistajien perustelluilla  odotuksilla  yhtidoikeudellisen
oikeussuhteiden siséllostd ja mahdollisuudesta pédattdd muutoksista téllaisten oikeussuhteiden
sisaltoon.

Omaisuuden perustuslainturvalla suojataan vakiintuneesti varallisuusarvoisia oikeuksia ja etuja,
joita muun muassa asunto-osakkeiden omistaminen tuottaa. Osakkeenomistajat hyodyntavat
osakkeiden tuottamaa hallintaoikeutta usein asumisensa jarjestimiseen, minkd johdosta
asumisturvallisuuteen ja -viihtyisyyteen sekd asumiskustannusten ennakoitavuuteen liittyvit
nidkokohdat korostuvat asunto-osakeyhtidlain séédntelyd arvioitaessa. Mainitusta huolimatta
asunto-osakeyhtiolaissa tarkoitetulla yhtion rakennusten ja kiinteiston pidolla ja
osakehuoneiston hallinnalla ei varsinaisesti toteuteta jokaisen oikeutta asuntoon. Mainitun
oikeuden turvaaminen julkisen vallan toimesta tapahtuu ensisijaisesti muilla keinoilla eikd
perustuslain 19 §:n 4 momentti turvaa oikeutta asuntoon subjektiivisena oikeutena. Sama
koskee ldhtokohtaisesti myos jokaisen oikeutta turvallisuuteen (perustuslain 7 §:n 1 momentti)
sekd julkisen vallan velvollisuutta pyrkid turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen
ympéristdon (perustuslain 20 §:n 4 momentti).

Asunto-osakeyhti6lain sddnnokset, joilla pyritddn mahdollistamaan yhtion puuttuminen
osakkeenomistajien ja asukkaiden turvallisuutta ja terveytti vaarantavaan tai haittaavaan
osakehuoneiston kayttdon tai muuhun menettelyyn, voivat turvata osin muuhunkin kuin
osakkeenomistajien omaisuudensuojaan perustuvia oikeuksia. Mainitusta huolimatta
ehdotettavaa sdéntelyd on keskeisintd arvioida yhtion osakkeenomistajien ja yhtién muiden
sidosryhmien (erit. asukkaat, velkojat) omaisuudensuojasta johdettavien perusteltujen
odotusten yhteensovittamisen kannalta.

Lyhytvuokraus. Perustuslain 15 §:n mukaan jokaisen omaisuus on turvattu. Omaisuudensuoja
sisdltdd paitsi omistajalle 14dhtokohtaisesti kuuluvan vallan hallita, kdyttdd ja hyddyntda
omaisuuttaan haluamallaan tavalla my0s vallan méarata siitd. Jos omistusoikeuteen kuuluvia
oikeuksia vidhennetddn tai rajoitetaan, puututaan samalla omaisuudensuojaan, vaikka
omistusoikeuden kohteena oleva esine sinédnsé séilyisikin koskemattomana haltijallaan (PeVL
41/2006 vp, s. 2, PeVL 49/2005 vp, s. 2 ja PeVL 15/2005 vp, s. 2).
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Lyhytvuokrauksen sédéntelyvaihtoehtojen arvioinnin kannalta kyse on erityisesti siitd, ettd
omistusoikeus osakkeisiin tuottaa osakehuoneiston hallintaoikeuden sekd l4htokohtaisesti
laajaksi tarkoitetun oikeuden hyddyntdd hallintaoikeutta ja méérata siitd. Osakkeenomistajalla
on omaisuudensuojan perusteella ldhtdkohtaisesti oikeus luottaa siihen, ettei nditd oikeuksia
heikennetd tai rajoiteta taannehtivasti lainsdddédnnolld. Taannehtiva puuttuminen yksityisten
vilisiin  varallisuusoikeudellisiin  sopimussuhteisiin on ldhtokohtaisesti ongelmallista.
Omaisuuden perustuslainsuoja turvaa myos sopimussuhteiden pysyvyyttd, joskaan kielto
puuttua taannehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan
kaytdnnossd muodostunut ehdottomaksi. Asunto-osakeyhtidlakiin ja yhtidjarjestykseen
perustuvan osakehuoneiston hallintaoikeuden voidaan katsoa sisdlloltddn rinnastuvan téllaiseen
sopimussuhteeseen. Téllaistenkin (sopimus)suhteiden pysyvyyttd on arvioitava siitd
nikokulmasta, ettd perusteltujen odotusten suoja koskee sekd lyhytvuokrausta harjoittavia
osakkeenomistajia ettd muita osakkeenomistajia. Sopimussuhteiden pysyvyyden suojan
kannalta merkitystd on erityisesti silld, ettd yksityisoikeudellisten oikeussuhteiden osapuolena
olevat osakkeenomistajat ovat osakkeet hankkiessaan hyvéksyneet sen, ettd osakehuoneistoja
voidaan kéyttid yhtidjarjestyksen mukaisesti ja asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitetulla tavalla.

Omaisuudensuoja turvaa lisdksi sopimussuhteiden pysyvyyttd, joskaan kielto puuttua
taannehtivasti sopimussuhteiden koskemattomuuteen ei ole perustuslakivaliokunnan
kaytinnossd muodostunut ehdottomaksi (PeVL 2/2014 vp, s. 2/1, PeVL 36/2010 vp, s. 2/11,
PeVL 42/2006 vp, s. 4/1, PeVL 24/2002 vp, s. 2/11, PeVL 5/2002 vp). Varallisuusoikeudellisten
oikeustoimien pysyvyyden suojan taustalla on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odotusten
suojaamisesta taloudellisissa asioissa (PeVL 2/2014 vp, s. 2/I, PeVL 36/2010 vp, s. 2/11, PeVL
42/2006 vp, s. 4/1). Perusteltujen odotusten suojaan liittyy valiokunnan mielesté oikeus luottaa
sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia koskevan lainsdddédnnon
pysyvyyteen niin, ettd sopimusosapuolten oikeusasemaa ei voida nditd seikkoja tavallisella
lailla sddntelemailld kohtuuttomasti heikentdd. Perustuslakivaliokunta on arvioinut téllaistakin
omaisuuden suojaan puuttuvaa sddntelyd perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten, kuten
sddntelyn tarkoituksen hyvaksyttivyyden ja sddntelyn oikeasuhtaisuuden kannalta (ks.
kokoavasti PeVL 27/2005 vp, s. 3/I, PeVL 56/2005 vp, s. 2, PeVL 2/2014 vp, s. 2/II, PeVL
36/2010 vp, s. 2/11).

Yhti6té perustettaessa yhtidjarjestykseen otettavin rajoituksin varautuminen lyhytvuokraukseen
ei ole vastaavalla tavalla ongelmallista, koska osakkeenomistajan oletetaan osakkeet
hankkiessaan hyvéksyneen téllaiset lyhytvuokrausta koskevat kiellot tai rajoitukset.
Periaatteessa sama koskee myos mahdollista uutta lainsédédéntod, joka ei tulisi taannehtivasti
sovellettavaksi ennen lain voimaantuloa perustetuissa yhtidissd; tillaisella uudenlaisella
lainsddddnnolla voitaisiin toisaalta vain hyvin rajallisesti sddnnelld lyhytvuokraukseen liittyvié
kysymyksid wuusissa perustettavissa yhtidissd ja sekaannusta voisi aiheuttaa, jos
lyhytvuokraukseen sovellettava sddnndstd madraytyisi yhtion perustamisajankohdan mukaan.

Omistajan oikeuksia voidaan rajoittaa lailla esimerkiksi omaisuuden kayttoon kohdistuvin
erilaisin rajoituksin, jos sdintely tdyttdd perusoikeutta rajoittavalta lailta vaaditut yleiset
edellytykset. Perustuslakivaliokunnan lausuntokéytdnndssi on arvioitu muun muassa asunnon
kayton kieltdmisti tai rajoittamista pyrittdessd estimddn terveysvaaroja (PeVL 30/2014 vp s. 2)
ja edistdmain terveyttd sekd rajoituksia osakkaiden tai osuuksien omistajan madrddmisvaltaan
(PeVL 17/2004 vp s. 5, PeVL 52/2001 vp s. 2-3). Perusoikeudet eivit yleensd ole siten
ehdottomia, etteiko niitd voitaisi rajoittaa tai niiden kayttdd sddnnelld. Kysymys perusoikeuden
rajoittamisesta ratkaistaan perusoikeuksien rajoittamista koskevien yleisten oppien mukaisesti.
Perustuslakivaliokunta on johtanut perusoikeusjérjestelmin kokonaisuudesta ja oikeuksien
luonteesta perustuslaissa turvattuina oikeuksina erditd yleisid perusoikeuksien rajoittamista
koskevia vaatimuksia (PeVM 25/1994 vp, s. 4-5). Naitd ovat vaatimukset:
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- lailla sd4tdmisesti

- lain tdsméllisyydestd ja tarkkarajaisuudesta

- rajoituksen hyviksyttivyydesta

- rajoituksen suhteellisuudesta

- perusoikeuden ydinalueen koskemattomuudesta
- oikeusturvajérjestelyjen riittdvyydesta ja

ihmisoikeusvelvoitteiden noudattamisesta.

Rajoitusten hyviksyttavyyttd koskeva vaatimus edellyttdd, ettd perusteen, jolla perusoikeutta
rajoitetaan, tulee olla perusoikeusjarjestelmidn kokonaisuuden kannalta hyviksyttava.
Rajoitusperusteena voi siten olla esimerkiksi pyrkimys suojata jonkin muun kuin rajoituksen
kohteena olevan perusoikeuden toteutumista tai saavuttaa jokin muu sellainen padmaééré, joka
on perusoikeusjérjestelmin kokonaisuuden kannalta hyviksyttiva. Rajoitussiéintelyn tulee olla
paitsi hyviksyttdvid myos painavan yhteiskunnallisen tarpeen vaatimaa. Perusoikeuksia ei siten
pidd rajoittaa tarpeettomasti tai vain varmuuden vuoksi, vaikka kasilld olisikin sindnsd
hyvaksyttdvd rajoitusperuste. Oikeasuhtaisuusvaatimuksesta puolestaan seuraa, ettd
perusoikeusrajoitusten tulee olla valttimattomid hyviksyttdvin tavoitteen saavuttamiseksi ja
muutenkin suhteellisuusvaatimuksen mukaisia. Perusoikeuden rajoitus on sallittu vain, jos
tavoite ei ole saavutettavissa perusoikeuteen vihemmén puuttuvin keinoin. Rajoitus ei saa
mennd pidemmalle kuin on perusteltua ottaen huomioon rajoituksen taustalla olevan intressin
painavuus suhteessa rajoitettavaan oikeushyvain.

Ehdotuksen mukaan lyhytvuokrauksen edellytyksid tarkasteltaisiin = sopimussuhteiden
pysyvyyden ja perusteltujen odotusten suojan edellyttimilld tavalla tapauskohtaisesti.
Asuinhuoneistossa harjoitettavaan lyhytvuokrauksen puuttuminen hallintaanotolla voisi
perustua siitd aiheutuviin asuinkdytostd poikkeaviin haittoihin tai lisdkustannuksiin. Lisdksi
hallintaanotosta paittdminen edellyttdd, ettd sen perusteena olevalla rikkomuksella on vahiista
suurempi merkitys. Tamédn johdosta ehdotuksella ei rajoitettaisi omaisuudensuojaa
tarpeettomasti tai vain varmuuden vuoksi. Rajoitus ei mydskdén menisi pidemmélle kuin on
perusteltua erilaisten osakehuoneistojen kayttoon liittyvien osakkeenomistajien ja asukkaiden
intressien yhteensovittamiseksi.

Omaisuudensuojan liséksi perusoikeuksista voidaan johtaa taikka ainakin niihin liittyvéna
hyviaksyttdviand perusoikeuden rajoittamisperusteena pitdd jokaisen oikeutta terveelliseen ja
turvalliseen asuinymparistoon. Osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan séédntelyn valossa on
selvdd, ettd asumisturvallisuutta ja -viihtyisyyttd voidaan pitdd sellaisena hyvéaksyttdvand
perusteena, jota héiritsevdin vdhiistd merkittdvimpéén toimintaan voidaan puuttua osakkeiden
tuottamaa  hallintaoikeutta (viliaikaisesti) rajoittamalla. Hallintaanotto ei rajoita
osakkeenomistajan oikeutta osakkeiden ja niiden tuottamien oikeuksien luovuttamiseen. Sen
sijaan  esimerkiksi asunto-osakeyhtiomuotoiseen yhteisGasumiseen liittyvid vahdisia
epamukavuuksia tai haittoja, jotka voivat poiketa yksittdisten osakkaiden tai asukkaiden
yksilollisistd toiveista tai mieltymyksistd, ei voitane pitdd perustuslain suojaa nauttivina
erityisind oikeushyvind. Ehdotuksen voidaan osaltaan katsoa edistivén elinkeinovapauden
toteutumista, kun tarkoituksena ei ole ennalta kieltii tai rajoittaa lyhytvuokrausta harjoittavien
tahojen toimintaa.
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Asunto-osakeyhtion hallittu alasajo

Yhtivjdrjestyksen vastikeperusteen muuttaminen. Esityksessd ehdotetaan mahdollistettavaksi
yhtidjérjestyksen  vastikeperusteen = muuttaminen  osakehuoneiston  kéyttotarkoitusta
muutettaecssa osakkeenomistajien méadrdenemmiston padtokselld nykylain suostumus- ja
(kdytanndssd) yksimielisyysvaatimuksesta poiketen. Ehdotus mahdollistaa voimassa olevasta
laista poiketen osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta kasvattavan yhtidjirjestyksen
muutoksen ilman tdmédn suostumusta, minkd johdosta sen voidaan katsoa tarkoittavan
heikennystd tdmin oikeusasemaan omaisuudensuojan kannalta. Esityksessd tarkoitetuissa
tilanteissa vastikeperusteen muuttaminen osakehuoneiston kéayttotarkoitusta muutettaessa
edellyttdd kuitenkin verrattain korkeaa kaikkien muiden kuin muutoksen kohteena olevan
huoneiston omistajan kannatusta (pienimmissd yhtidissd kédytdnndsséd yleensd jatkossakin
muiden osakkeenomistajien yksimielistd pditostd), minkd lisdksi vastikeperustetta voidaan
muuttaa ainoastaan vastaamaan jo olemassa olevaa yhtidjarjestyksen mukaista uuden
kayttotarkoituksen ~ vastikeperustetta.  Kun  otetaan  lisdksi  huomioon  yleisen
yhdenvertaisuusperiaatteen soveltuminen my0s mainituissa padtoksentekotilanteissa seki se,
ettd ehdotuksessa tarkoitetulla yhtigjarjestyksen muutoksella voidaan kaytdnnossa
merkittdvissd médrin parantaa yksittdisten osakehuoneistojen kiytettdvyyttd ja arvoa viime
kddessd koko yhtiotd ja sen osakkeenomistajia hyddyttavalld tavalla, rajoitusta voidaan pitdd
omaisuudensuojan kannalta hyvéksyttavana.

Omaisuudensuoja turvaa my0s sopimussuhteiden pysyvyyttd. Perustuslakivaliokunnan
kiytanndssé oikeuteen luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia
sddntelevdn lainsddddnndn pysyvyyteen on katsottu kuuluvan perusteltujen odotusten suojaan
niin, ettd oikeuksia tai velvollisuuksia ei voida sidénnellé tavalla, joka kohtuuttomasti heikentéisi
sopimusosapuolten oikeusasemaa (PeVL 42/2006 vp s. 4/1, PeVL 21/2004 vp, s. 3/1).

Ehdotetun 4/5 miirdenemmistovaatimuksen tdyttyminen tarkoittaa sitd, ettd kayttotarkoituksen
muutoksessa noudatetaan erityisen pddtosvaatimuksen ohella AOYL 1:11 §n
yhdenvertaisuusperiaatetta ja 6:28 §:n sddnndksid yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisista
paitoksistd. Yhdenvertaisuusperiaate suojaa siten viime kddessd myds osakkaiden
varallisuusoikeuksia ja estdd tilanteet, jotka voivat johtaa muutoksen kohteena olevan
osakeryhmén omistajan oikeuksien loukkaamiseen.

Taloudellisten jérjestelyjen sitovuus ja pysyvyys liittyvit perusteltujen odotusten oikeudelliseen
suojaamiseen. Tuotto-odotusten muutokset ovat seikkoja, jotka yleisesti liittyvdt osakkeen
ostajan riskeihin. Ehdotus tulisi kéytdnndssd yleisimmin sovellettavaksi liikehuoneistoihin
alueilla, joissa liiketoiminnalle ole enédd edellytyksia ja liikehuoneistoon on liittynyt korotettu
vastikeperuste. Ehdotuksen mukaan vastikeperustetta samalla alennettaisiin ottamalla
osakehuoneiston uudeksi vastikeperusteeksi liikehuoneiston vastikeperustetta alhaisempi
asuinhuoneiston vastikeperuste. Yhtiovastikeperusteen muuttamisesta hyotyva
osakkeenomistaja saisi ndin pédtoksestd etua yhtion muiden osakkeenomistajien
kustannuksella. Kdytinndssd asian laajuutta tai merkitystd voi kuitenkin rajoittaa se, ettd
tillaisia sddnnoksessd tarkoitettuja (liike)huoneistoja lienee tyypillisesti vain suurissa
kerrostaloyhtidissd ja huoneistojen méddrd on usein vdhidinen (esim. katutasolla sijaitsevat
litkkehuoneistot). Jo voimassa olevan lain mukaan yhtijarjestyksen kohtuullistaminen voi tulla
kyseeseen silloin, kun kohtuuttomuus on syntynyt sellaisesta virheestd tai sellaisesta yhtion
rakennukseen tai osakkaiden hallinnassa oleviin tiloihin liittyvéstd olosuhteiden muutoksesta,
jonka seuraukset ovat olennaisesti erilaiset kuin mitd yhtidjarjestystd laadittaessa on voitu
olettaa (HE 24/2009 vp, s. 147). Yhtidjérjestyksen kohtuullistamisella voidaan kohtuullistaa
vastikeperusteita koskevia méardyksid. Kun otetaan huomioon se, ettd yhdenvertaisuusperiaate
estdd  loukkaamistarkoituksessa  tehtdvdt — muutokset sekd  ehdotuksen  suhde
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kohtuullistamisperusteisiin,  rajoitusta  voidaan pitdd perusteltujen odotusten ja
sopimussuhteiden suojan kannalta hyvéksyttavana.

Selvitystila sekd yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen. Esitykselld tdsmennetddn
yhtion selvitystilaa sekd kiinteiston ja rakennuksen luovuttamista koskevan paitdksenteon
edellytyksid. Helpotetun paitdksen edellytyksend olevan vahingon arvioinnissa ei jatkossa
erikseen edellytettdisi kiinnitettdvin huomiota osakehuoneistojen arvoon ja kéytettivyyteen
osakkeenomistajien kannalta. Kéytinnossd osakehuoneiston kaytettdvyyteen liittyva
arviointiperuste suojaa ensisijaisesti osakkeenomistajan henkilokohtaisten asumistarpeiden ja -
mieltymysten toteutumista. Tillaisten tarpeiden arviointi purkamispddtostd koskevan
yhtidoikeudellisen pdétdksen edellytyksend voi kuitenkin olla tarpeettoman avoin ja epéselvé
arviointiperuste ja osaltaan johtaa siihen, ettd yhtion toimintaa jatketaan sen tuottaessa
osakkeiden arvo huomioon ottaen huomattavaa vahinkoa osakkeenomistajille. Kadytdnndssa
osakehuoneistojen kiytettivyyden arvioinnista luopumisella helpotetun purkamispditdksen
edellytyksend ei tosiasiassa arvioida olevan olennaista merkitystd omaisuudensuojan kannalta
sen johdosta, ettd yhtion pidemmaén aikavilin toiminnan jatkamisen ja rahoittamisen osalta
olennainen merkitys on osakkeiden arvolla. Ehdotuksen mukainen huomattavan vahingon
aiheutumiseen perustuva arviointiperuste turvaa osaltaan myds niitd osakkeenomistajia, joilla
on henkil6kohtaisia osakehuoneiston kiytettavyyteen liittyvid odotuksia.

Esityksessd ehdotetaan kevennettiviksi padtdksentekomenettelyd selvitystilasta ja yhtion
kiinteiston ja rakennuksen luovuttamisesta. Keskeisin muutos liittyy siihen, ettei laissa enéda
edellytettdisi riippumattoman asiantuntijan lausuntoa paitosehdotuksesta, sen sijaan
yhtiokokoukselle toimitettavaan pédatosehdotukseen olisi liitettdvd riippumattoman
asiantuntijan arvio yhtion osakkeiden ja osakeryhmien kiyvistd arvoista sekd yhtion
rakennusten ja kiinteiston kunnossapitotarpeesta pddtostd seuraavien véhintddn 10 vuoden
aikana. Ehdotetuilla, nykyistd kevyemmilldkin, purkamispédédtdksen edellytyksilld voidaan
varmistaa riittdvalld tavalla se, ettd osakkeenomistajat tekevit yleensd mainitun kannaltaan
erittdin merkittdvdn pditoksen riittdvisti informoituina eikd lain 1&dhtSkohtana olevasta
suostumusvaatimuksesta poikkeamisella tarpeettomasti heikennetd osakkeenomistajan
omaisuudensuojan kannalta perusteltuja odotuksia yhtion toiminnan jatkamisesta.

Asunto-osakeyhtion konkurssi. Asunto-osakeyhtion konkurssia koskevien ehdotusten
tarkoituksena on sovittaa yhteen yhtion osakkeenomistajien ja velkojien omaisuudensuojasta
johtuvat perustellut odotukset. Viime kédessé konkurssimenettelyn kautta tehokkaasti toteutuva
velkavastuun tdytdntoonpano on velkojien omaisuudensuojan kannalta keskeinen osa
luotonantoa. Lakiin ehdotettavat asunto-osakeyhtion konkurssia koskevat erityissddnnokset
rinnastuvat taytdntdonpano-oikeudelliseen lainsdddantdon, jonka séddnteleminen sindnsi kuuluu
tavallisen lain alaan. Kun tillaisen lainsddddannon yhteydessd vaikutetaan tavalla tai toisella
velkojan asemaan velkasuhteesta johtuvien varallisuusoikeudellisten oikeuksien haltijana,
omaisuudensuojan asianmukainen huomioon ottaminen merkitsee perustuslakivaliokunnan
mukaan ennen muuta sité, ettd sindnsé véistdméton velkojan aseman heikentyminen ei saa olla
velkojan kannalta kohtuutonta (PeVL 23/1992 wvp, s. 2). Lisdksi omaisuuden suojaan
kohdistuvan sddntelyn on oltava riittdvén tarkkarajaista ja tdsmallistd. Sdéntelyn on otettava eri
osapuolten oikeudet ja velvollisuudet oikeasuhtaisesti huomioon esimerkiksi niin, ettei se
muodostu jonkun osapuolen kannalta kohtuuttomaksi taikka perusteettomasti jotakuta
syrjivaksi tai suosivaksi (PeVL 12/2002 vp, s. 2—-3; PeVL 13/2003 vp, s. 2/I; PeVL 69/2018 vp,
s. 2.).

Esityksessd  ehdotetaan  vidhdisessd méédrin  lykéttdviksi  konkurssiin  asettamisen
oikeusvaikutuksia osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja osakkeenomistajan
vastikkeenmaksuvelvollisuuden  kannalta.  Perusteena tdlle on erityisesti  yhtidn
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osakkeenomistajien ja asukkaiden asumistarpeiden turvaaminen kohtuullisella tavalla. Esitetyn
kuukauden ns. rauhoitusajan ei arvioida heikentidvan velkojan asemaa kohtuuttomalla tavalla
sen johdosta, ettd osakehuoneistojen kdyton jérjestiminen asunto-osakeyhtion konkurssiin
asettamisesta seuraavassa kuukauden maiidrdajassa on yleensd vaikeasti jarjestettdvissd ja
osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan yhtiovastiketta konkurssipesdn varojen
kerryttamiseksi mainitulla ajanjaksolla. Ehdotettu sdéntely toisaalta kokonaisuutena arvioiden
selventdd asunto-osakeyhtion konkurssiin liittyvid toistaiseksi sdinteleméittd jddneitd
kysymyksid tavalla, jonka voidaan arvioida edistivin konkurssimenettelyn toteuttamista
kustannustehokkaalla ja siten velkojien kannalta edullisella tavalla.

Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan. Edelld késitellyn lyhytvuokraukseen liittyvén
perusteen liséksi osakehuoneiston hallintaanottoperusteita esitetdéin tdydennettdvéksi
hiiritsevén eldmén viettdmiseen tai jirjestyksen rikkomiseen rinnastuvan erittdin painavan syyn
hallintaanottoperusteella. Ehdotuksen tarkoituksena on varmistaa, ettd hallintaanotto on yhti6lle
kayttokelpoinen keino osakehuoneiston kiytdstd ja/tai muusta osakkeenomistajan tai asukkaan
menettelystd aiheutuvaan haittaan tai hdirioon puuttumiseksi niissdkin tapauksissa, joissa
tillaisessa menettely ei lukeudu nykyisten, ldhtokohtaisesti suppeasti tulkittavien,
hallintaanottoperusteiden alaan. Ehdotuksen valmistelussa on otettu huomioon osakehuoneiston
hallintaoikeuden vahvaksi tarkoitettu suoja siten, ettd uudelta hallintaanottoperusteetta koskisi
erittdin painavan syyn vaatimus, minkd lisdksi sovellettavaksi tulisi voimassa olevan lain
yleinen vaatimus hallintaanoton perusteena olevan rikkomuksen véhiisestd suuremmasta
merkityksestd. Lakiin lisdttdvdksi ehdotettu uusi hallintaanottoperuste on sanonnallisesti
jossakin miirin voimassa olevan lain mukaisia perusteita avoimempi, mutta sen ei sddnnoksen
esitOissé esitettyjen esimerkkien valossa arvioida johtavan osakehuoneiston hallintaoikeuden
heikentymiseen omaisuudensuojan kannalta ongelmallisella tavalla. Ehdotuksen valmistelun
aikana on arvioitu, ettd hallintaanottoperusteiden muotoilu edellyttié joka tapauksessa jossakin
madrin avoimia sanallisia ilmaisuja, jotta hallintaanottokeinon kéytettdvyys ei ole tarpeettoman
rajattu yhtion ja muiden osakkeenomistajien omaisuudensuojan ja siitd johtuvien perustelujen
odotusten toteuttamiseksi. Myds ehdotettua uutta hallintaanottoperustetta sovellettacssa
keskeinen merkitys on hallintaanottoa koskevalla menettelysdannokselld, joka muun ohella
edellyttdd varoituksen todisteellista tiedoksiantoa ennen hallintaanotosta padttdmista.
Hallintaanottomenettelyyn liittyvien sédhkoisten tiedoksiantokeinojen valmistelussa on otettu
huomioon se, ettd myds sdhkoistd tiedoksiantoa kéytettdessd osakkeenomistajalla tai muulla
huoneiston haltijalla tulee tosiasiassa olla tehokas, asiallisesti nykyisid tiedoksiantokeinoja
tehokkuudeltaan pitkilti vastaava, mahdollisuus varoituksen ja piaétoksen tiedoksisaantiin.
Tiedoksiantojen suhdetta omaisuudensuojaan ja oikeutta oikeudenmukaiseen oikeudenkéyntiin
on arvioitu kattavasti tiedoksiantojen toimittamisen tehostamista koskevassa hallituksen
esityksessd (HE 48/2024 vp, s. 20-25).

Jarjestyksen sdilymiseen liittyvdd hallintaanottoperustetta ehdotetaan tdydennettdviksi siten,
etti my0Os terveyden sdilyttdmiseksi yhtion tiloissa sdddetyn tai madrdtyn noudattamatta
jattdminen voisi vidhdistd suurempaa haittaa aiheuttaessaan olla peruste osakehuoneiston
ottamiselle yhtion hallintaan. Terveyden siilyttidmiseen tdhtddvid sdddoksid ja madrdyksid on
muun muassa tupakkalainsdédddnndssé, jonka tarkoituksena on suojata ihmisid tupakansavun
terveydelle haitallisilta vaikutuksilta. Suoranaisten terveydelle haitallisten vaikutusten lisdksi
tupakansavu tai haju voivat muutenkin heikentidd asumisviihtyisyyttd, milla voi viime kiddessa
olla merkitystdi myds osakehuoneiston arvon kannalta. Edelld hallintaanottoperusteiden
arviointia koskevassa osiossa mainituista syistd esityksessé ei ehdoteta muutettavaksi tupakka-
tai asunto-osakeyhtiolainsdddintod siltd osin, kuka ja milld perusteella voi paittda
osakehuoneistoja koskevista tupakointikielloista.
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Esityksessd ehdotettava sddntely koskee ainoastaan muun viranomaisen tekemén paitdksen
toimeenpanon valvontaa ja sen rikkomisen seurauksia. Téssd ehdotuksessa ei muuteta kielletyn
ja sallitun toiminnan rajanvetoa, vaan tarkoituksena on ainoastaan antaa yhtidille paremmat
keinot puuttua jo aiemmin madrattyyn tupakointikieltoon. Asunto-osakeyhtidlaissa sdddetyn
hallintaanoton kannalta kyse on erityisesti siitd, ettd tdllaisen kiellon rikkominen voi olla
haitallista muiden osakkeiden ja/tai asukkaiden asumisterveyden tai -viihtyisyyden kannalta,
jolloin hallintaanotto voi olla perusteltua vihdistd suurempaan haittaan puuttumiseksi. Néin
esityksen voidaan katsoa osaltaan myos edistdvan oikeutta terveelliseen ympéristoon (PL 20 §).
Muita hallintaanottoperusteita vastaavasti myos tupakointikiellon rikkomiseen perustuvaan
hallintaanottoon sovellettaisiin yleisid menettelysddnnoksia muun muassa varoituksen
antamisesta, minkd lisdksi osakkeenomistajalla olisi oikeus hallintaanottopdatdksen
moittimiseen, mité varten yhtion tulisi kdytdnnossé pystyd myos riittavélla tavalla osoittamaan
sekd terveyden sédilymiseksi maérityn kiellon rikkominen, ettd sen véhiistd suurempi merkitys.

Hallintaanottoa koskevaa sdédntelyd omaisuudensuojan kannalta arvioitaessa huomiota voidaan
kiinnittdd sithen, ettd kyse on mdiirdaikaisesta, enintddn kolme vuotta kestdvéstd, yhtion
(pakko)keinosta, jonka kiyttimisessd osakkeenomistajan asema ja etu on otettu huomioon
muun ohella siten, ettd yhtion on viivytyksettd vuokrattava huoneisto kdyvistd hinnasta
sopivalle vuokralaiselle ja tilitettdvd vuokrasta hallintaanottokustannukset ja erdéntyneet tai
hallintaanoton aikana yhtidvastike-erét ylittivad osuus osakkeenomistajalle.

Asunto-osakeyhtiélain  ajantasaistamista  koskevista  sddnnésehdotuksista.  Useissa
esityksessd ehdotetuissa asunto-osakeyhtiolain muutoksissa on kyse yksityiskohtaisemman
sddntelyn ajantasaistamisesta ja selventdmistd lain soveltamisesta kertyneiden kéyténnon
kokemusten perusteella. Ndiden ehdotusten tarkoituksena on edistdd lain tarkoituksena olevaa,
osakkeenomistajien omaisuudensuojan ja perustelujen odotusten kannalta keskeistd, yhtion
asumistarkoituksen toteuttamista, asumisturvaa ja asumiskustannusten ennakoitavuutta.
Saantelyn tarkoituksena on véhentdd sddntelyn epdselvyydestd johtuvia yliméardisid
selvittelykustannuksia ja erimielisyyksid, mikd on tosiasiassa omiaan edistimain
osakkeenomistajan oikeuksien kdyttdmista.

Ehdotettujen lainmuutosten osalta on arvioitava sitd, missd méérin ne voivat tarkoittaa
taannehtivaa puuttumista asunto-osakeyhtidlakiin ja  yhtidjdrjestykseen perustuviin
yhtidoikeudellisiin oikeussuhteisiin. Varallisuusoikeudellisten oikeustoimien pysyvyyden
suojan taustalla on ajatus oikeussubjektien perusteltujen odotusten suojaamisesta taloudellisissa
asioissa (PeVL 48/1998 vp, s. 2/1I, PeVL 33/2002 vp, s. 3/I). Perustuslakivaliokunnan
kaytinnossé oikeuden luottaa sopimussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia
sdantelevin lainsddddnndn pysyvyyteen on katsottu kuuluvan perusteltujen odotusten suojaan
niin, ettd oikeuksia tai velvollisuuksia ei voida sdfinnella tavalla, joka kohtuuttomasti heikentéisi
sopimusosapuolten oikeusasemaa. Asunto-osakeyhtion osakkaan oikeuksien osalta ndma
liittyvat erityisesti asunto-osakeyhtidlaissa sdddettyyn yhdenvertaisuusperiaatteeseen, seka
oikeuteen luottaa asunto-osakeyhtidlakiin ja yhtidjérjestykseen perustuvien oikeuksien ja
velvollisuuksien pysyvyyteen.

Osa esitykseen sisdltyvistd ehdotuksista on merkityksellisid perustuslaissa turvattujen
oikeuksien kannalta. Erityisesti osakkaiden omistusoikeuteen liittyvit kysymykset, mutta myos
erddt muut perusoikeuskysymykset, ovat olleet edelld tarkasteltavina perus- ja
ihmisoikeusvaikutusten arvioinnin osana ja néiden sadtamisjérjestysperustelujen osana. Kunkin
ehdotuksen perusoikeusvaikutuksia on tarkasteltu edelld. Mikédn yksittiisistd ehdotuksista ei
merkitse hallituksen nikemyksen mukaan sellaista muutosta vallitsevaan oikeustilaan, tai
laajenna jo olemassa olevaa perusoikeusrajoitusta sellaisella tavalla, ettd sitd voitaisiin pitda
sdatamisjarjestyksen kannalta merkityksellisend. Niin ollen vakiintuneita tulkintoja ei ole
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tarkoitus muuttaa. Vallitsevan oikeustilan tarkentamisen voidaan katsoa parantavan
lainsdddannon selkeyttd ja sen myoté sddntelyn kohteena olevien henkildiden oikeusturvaa.

Edelld mainituin perustein ehdotus voidaan kisitelld tavallisessa lainsdatamisjarjestyksessa.

Edellé esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyviksyttavéksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan pdatoksen mukaisesti

kumotaan asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 6 luvun 7 §:n 1 momentti sekd 8 luvun 3 §:n 2,
3 ja 5 momentti, sellaisena kuin niistd on 8 luvun 3 §:n 5 momentti laissa 428/2024,

muutetaan 1 luvun 13 §:n 4—6 momentti, 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan johdantokappale
sekd b ja c alakohta, 4, 5 a, 6 ja 7 kohta ja 5 momentti, 12 §:n 1 momentin 4 kohta, 13 §:n 3
momentti ja 15 §:n 3 momentti, 3 luvun 4 a §:n 1 momentti, 4 luvun 2 §:n 2 momentti, 4 luvun
3 §:n otsikko, 5 luvun 1 §:n 1 momentti, 6 luvun 7 §:n 2 momentti, 21 §, 23 §:n 2 momentti, 32
§:n 5 momentti, 33 §:n 3 momentti, 35 §:n 3 momentti, 38 §, 39 §:n 7 momentti ja 43 §:n 1
momentti, 7 luvun 6 §:n otsikko, 8 luvun 1 §, 2 §:n 1 momentin 4 ja 5 kohta ja 4 §, 9 luvun 13
§:n 1 momentti ja 14—16 §, 13 luvun 2 §:n 2 momentti, 18 luvun 2 §, 4 §:n 1 momentti, 5 §:n 7
kohta ja 6 §:n 1 momentti, 22 luvun 25 §, 23 luvun 2 §:n 3 momentti, 27 luvun 2 §:n 1 momentti
ja28 luvun 1 §:n 2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 a kohta ja 5 momentti, 12 §:n 1
momentin 4 kohta, 13 §:n 3 momentti, 15 §:n 3 momentti sekd 6 luvun 7 §:n 2 momentti ja 21
§ laissa 1330/2018, 3 luvun 4 a §:n 1 momentti laissa 789/2020, 6 luvun 23 §:n 2 momentti
laissa 661/2022, 6 luvun 38 §, 39 §:n 7 momentti ja 43 §:n 1 momentti laissa 183/2019, § luvun
4 § osaksi laissa 428/2024, 9 luvun 13 §:n 1 momentti laissa 537/2025, 9 luvun 14 § laissa
625/2016, 27 luvun 2 §:n 1 momentti osaksi laissa 1330/2018 sekd 28 luvun 1 §:n 2 momentti
laissa 152/2023, seka

lisdtddn 1 luvun 2 §:44n uusi 3 momentti ja 13 §:44n uusi 7 momentti, 2 luvun 5 §:n 2
momentin 1 kohtaan uusi d alakohta, 4 Iuvun 3 §:44n uusi 3 ja 4 momentti ja 8 §:44n uusi 2
momentti, 5 luvun 8 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi laissa 280/2023, uusi 5 momentti, 6
lukuun uusi 33 a § ja 6 luvun 35 §:44n uusi 4 ja 5 momentti, 7 luvun 6 §:44n uusi 3 momentti,
8 luvun 2 §:n 1 momenttiin uusi 6 ja 7 kohta, 8 lukuun uusi 3 aja 8 §, 9 lukuun uusi 14 a §, 18
lukuun uusi 2 a § seké 28 lukuun uusi 5 § seuraavasti:

1 luku

Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

2§
Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiossd voi 1 ja 2 momentissa sdddetyn estdmaitti olla osakkeita, jotka tuottavat
yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita toisen rakennuksen tai kiinteiston osassa
sijaitsevaa pysdkointipaikkaa, joka on yhtion hallinnassa kirjatun pysyviisluonteisen
vuokraoikeuden tai  kédyttdoikeuden, rekisterdidyn rasitteen, yhteisjarjestelyn tai
osakeomistuksen perusteella

13§
YhtiGjdrjestyksen sisdlto
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Yhtiojarjestyksesti on 2 §:n 3 momentissa tarkoitettujen pysékointipaikan hallintaan
oikeuttavien osakkeiden osalta kiytdvd 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettujen tietojen sijasta
ilmi kunkin osakeryhmén perusteella hallittavan pysdkointipaikan sijainti ja tunnus,
pysakointipaikan hallintaoikeuden peruste sekéd hallintaoikeuden kesto, jos hallintaoikeus on
madrdaikainen.

Tilikaudesta on maédrittivd joko yhtidjarjestyksessd tai 12 luvun 1 §:ssd tarkoitetussa
perustamissopimuksessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sddtdd tarkemmin huoneistojen pinta-alatietojen
laskemisessa noudatettavista mittaustavoista.

Oikeusministerion asetuksella voidaan sditidd asunto-osakeyhtion malliyhtiojarjestyksesta.

2 luku

Osakkeet

58
Lunastuslauseke

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

1) lunastusoikeus koskee kaikkia osakkeen tai sen médrdosan omistusoikeuden siirtoja;
lunastusoikeutta ei kuitenkaan ole, jos:

b) osakkeen saaja on edellisen omistajan perintdkaaren (40/1965) 2 luvussa tarkoitettu
sukulainen tai aviopuoliso;

¢) osake on saatu testamentin perusteella;

d) osakkeenomistajan ldheinen on saanut osakkeen perintokaaren 5 luvun 2 §:n 1 momentin
perusteella;

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisestd sille, jolla on oikeus lunastaa osake,
kirjallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojirjestelmasta
annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd sekd tdmén luvun
13 §:n 3 momentissa tarkoitetut ilmoituksen tekemistd varten tarvittavat tiedot;

a) hallituksen on viipymittd ilmoitettava tieto lunastusoikeuden olemassaolosta ja
kayttdmisestd Maanmittauslaitokselle;

6) yhtidlld on etuoikeus lunastukseen, ja hallitus ratkaisee arvalla muiden lunastushinnan
suorittaneiden lunastukseen oikeutettujen etuoikeusjérjestyksen;

7) lunastushinta on muun kuin yhtion kéyttdessd lunastusoikeutta suoritettava kahden viikon
kuluessa 5 kohdassa mainitun méérdajan pééttymisesta tai, jos lunastushintaa ei ole kiinteésti
madrétty, lunastushinnan vahvistamisesta.

Lunastushinta on maksettava hallitukselle joko rahana tai sellaisella maksuvélineelld, josta
Suomessa toimiva pankki vastaa. Maksettaessa lunastushinta pankkisiirtona maksupalvana
pidetddn sitd pdivdd, jona maksaja on suorittanut lunastushinnan miirdn pankille edelleen
siirrettdvaksi tai tehnyt muun vastaavan toimen maksun suorittamiseksi. Hallitus suorittaa
lunastushinnan sille, jolta osake lunastetaan, viivytyksettd sen jélkeen, kun lunastajan oikeus on
kirjattu osakehuoneistorekisteriin aiemmista panttauksista ja muista rajoituksista vapaana.
Lunastajan on ilman aiheetonta viivytystd haettava oikeutensa kirjaamista ja sen, jolta osake
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lunastetaan, annettava suostumuksensa lunastajan oikeuden kirjaamiseen
osakehuoneistorekisteriin.

12 §
Osakeluettelo

Yhtion  osakkeista ja  niiden  omistajista  pidetdin = Maanmittauslaitoksessa
osakehuoneistorekisterin kirjauksiin perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitaén:

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkildstd syntyméaika ja, jos henkild on
kuollut, kuolinpdivd sekd oikeushenkilostd kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon
oikeushenkil6 on merkitty;

13§

Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon

Osakkeen saajan on viivytyksettd toimitettava hallitukselle 5 §:ssd tarkoitettua
lunastusmenettelyé varten tarvittavat tiedot.

15§

Osakeluettelon julkisuus

Luonnollisen henkilon osoitteen tai syntymédajan saa luovuttaa vain osakkeenomistajalle,
yhtidlle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan.

3 luku
Yhtiovastike
4a§
Vesikustannusten jakaminen
Edelld 4 §:sséd sdddetystd poiketen veden yhteishankinnasta yhtidlle aiheutuvien menojen
osalta vastikkeen perusteena on luotettavasti mitattu todellinen kulutus. Huoneistokohtaisen

vesimittarin vikaantuessa vastikkeen perusteena on kyseisen huoneiston osalta véliaikaisesti
kaytettdva veden luotettavasti arvioitavissa olevaa kulutusta.

4 luku

Kunnossapito

2§
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Yhtién kunnossapitovastuu

Yhtion on pidettdvd kunnossa osakehuoneistojen rakenteet, eristeet ja ikkunat. Yhtié on
liséksi velvollinen pitdméédn kunnossa lammitys-, séhko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemaéri-,
ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjédrjestelmit. Yhtid ei kuitenkaan vastaa
osakehuoneistoissa olevista altaista. Yhtion on korjattava ne osakehuoneistojen sisdosat, jotka
vahingoittuvat rakenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun osan
vian tai sen korjaamisen vuoksi.

38
Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu ja tietojenantovelvollisuus

Osakkeenomistajan on hoidettava huolellisesti sellaista kéytdsséddn olevaa yhtion tilaa tai
aluetta, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjérjestykseen tai vuokrasopimukseen.

Osakehuoneiston toisen kaytettédviksi antaneen osakkeenomistajan on huolehdittava siitd, ettd
hénelld on tarvittavat tiedot huoneiston kéyttooikeuden saaneesta. Osakkeenomistajan on yhtion
perustellusta pyynnostd annettavat tiedot yhtidlle.

8§
Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus yhtiélle kuuluvasta kunnossapidosta

Edelld 1 momentissa sdddetty ilmoitusvelvollisuus koskee my0s vikaa tai puutteellisuutta
sellaisessa osakkeenomistajan kdytdssd olevassa yhtion tilassa tai sellaisessa osakkeenomistajan
kdytossd olevalla alueella, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjarjestykseen tai
vuokrasopimukseen.

5 luku

Muutostyot
1§

Oikeus muutostyéhon osakehuoneistossa

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd kustannuksellaan muutoksia osakehuoneistossa.
Téllaisen muutoksen on oltava yhtidjarjestyksessd  madrdtyn  osakehuoneiston
kayttotarkoituksen mukainen. Osakkeenomistaja vastaa muutostyon kunnossapidosta ja
muutostyostd yhtidlle myohemmin aiheutuvista yliméérdisistd kunnossapitokuluista, jollei 4
luvun 2 §:n 3 momentista muuta johdu.

8§
Muutostyo yhtion tiloissa



Osakkeenomistaja vastaa tdssd pykéldssd tarkoitetun muutostyon kunnossapidosta ja
muutostyostd yhtidlle myohemmin aiheutuvista yliméérdisistd kunnossapitokuluista, jollei 4
luvun 2 §:n 3 momentista muuta johdu.

6 luku
Yhtiokokous

78§
Osakkeenomistajien osallistuminen

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on silld, joka on yhtiokokousta edeltivdnd pdivind
merkittynd osakkeenomistajaksi osakeluetteloon tai huoneistotietojérjestelmésti annetun lain 4
§:ssé tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.

21§
Kutsutapa

Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava jokaiselle osakkeenomistajalle
osakehuoneistorekisterissd olevaan postiosoitteeseen tai sahkdpostiosoitteeseen.

Osakkeenomistaja voi ilmoittaa 1 momentissa tarkoitetun yhteystiedon tallennettavaksi
osakehuoneistorekisteriin.

23§
Puheenjohtaja, ddniluettelo ja poytikirja

Puheenjohtajan on huolehdittava siitd, ettd lasni olevista osakkeenomistajista, valtuutetuista
ja avustajista laaditaan luettelo, johon merkitddn kunkin osakkeenomistajan osakkeiden
lukuméérd ja danimééra (d4niluettelo). Yhtiokokouksessa on oltava nihtdvina osakeluettelon
tiedoista osakkeenomistajan nimi sekd osakkeiden lukumaiérd osakeryhmittdin ja mahdolliset
muut erot osakkeiden tuottamissa oikeuksissa ja velvollisuuksissa.

32§

Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapidon ja uudistuksen osalta

Yhtiokokous pdittdd 26 §:ssd tarkoitetulla enemmistolld siitd, ettd tiettyihin
osakehuoneistoihin kohdistuvasta vain néille huoneistoille etua tuottavasta uudistuksesta seké
tallaisen uudistyon kunnossapidosta yhtidlle aiheutuvien merkittdvien kulujen kattamiseksi
peritddn yhtidvastiketta vain tdllaisten huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajilta. Liséksi pédétokseen vaaditaan enemmistd niiden osakkeenomistajien annetuista
adnisti, joiden osakehuoneistoihin uudistus liittyy.

33§
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Pdditos muusta uudistuksesta

Edelld 1 tai 2 momentissa tarkoitetusta uudistuksesta sekd tdllaisen uudistustyon
kunnossapidosta yhtidlle aiheutuvien merkittédvien kulujen kattamiseksi peritidén yhtidvastiketta
vain siithen suostuneilta osakkeenomistajilta ja heiddn osakkeidensa uusilta omistajilta. Kulut
jaetaan ndiden kesken yhtidjérjestyksessd madréttyjen vastikeperusteiden mukaisesti.

33a§

Yhtiévastikkeen maksuperuste sihkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskevan
uudistuksen osalta

Jos yhtiokokous paittdd sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamiseksi tarvittavasta
uudistuksesta 32 §:n 5 momentin tai 33 §:n 1 momentin perusteella eikd yhtidjarjestyksessa
madrdtd uudistuksesta hyotyvien osakehuoneistojen osalta yhtiovastikeperusteesta,
uudistuksesta ja uudistustyon kunnossapidosta aiheutuvat merkittavit kulut jaetaan tasan niiden
osakehuoneistojen kesken, joille uudistus tuottaa etua.

35§

Suostumus yhtidjdrjestyksen muuttamiseen

Osakkeenomistajien suostumusta ei tarvita, kun osakehuoneiston yhtidvastikeperuste
muutetaan kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessd vastaamaan samaan tarkoitukseen
kaytettdviin osakehuoneistoihin sovellettavaa yhtidvastikeperustetta ja muutosta kannattaa
vahintddn neljda viidesosaa yhtion kaikista muista kuin muutoksen kohteena olevan
osakehuoneiston omistajan osakkeista ja ddnista.

Osakkeenomistajan suostumusta ei tarvita, kun hidnen 1 luvun 2 §:n 3 momentissa
tarkoitettujen osakkeiden tuottamaa oikeuttaan pysdkdintipaikan hallintaan muutetaan
hallintaoikeuden perusteena olevan jirjestelyn muuttuessa tai pédttyessd siten, ettd osakkeet
tuottavat hallintaoikeuden aiempaa ominaisuuksiltaan vastaavaan pysakdintipaikkaan.

Jos osakkeenomistaja on hyviksynyt pédtoksen yhtidkokouksessa, hdnen katsotaan
suostuneen siithen. Osakkeenomistaja voi suostua paitokseen myds ennen yhtidkokousta tai sen
jélkeen.

38§
Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kdyttooikeuden tai rakennuksen luovuttaminen

Yhtiokokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5 kohdan estdmatti paéttdad yhtion selvitystilasta ja
kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovuttamisesta, jos padtosti kannattavilla
osakkeenomistajilla on vidhintdin neljd viidesosaa yhtiokokouksessa annetuista dénistd ja
kokouksessa edustetuista osakkeista ja:

1) yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille
huomattavaa vahinkoa;

2) purkautuvan yhtion netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuoneistojen ja
osakeryhmien kdypien arvojen suhteessa tai, jos osakehuoneistoilla ja osakeryhmilld ei ole
kdypid arvoja, samassa suhteessa kuin osakkeenomistajilla on yhtion osakkeita.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua paatostd koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:
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1) ehdotus kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutusehdoiksi ja
luovutuksensaajan nimi ja henkil6- tai yritys- ja yhteisdtunnus tai vastaavat yksildintitiedot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispéivéksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtiovastikkeen
maksuvelvollisuuden arvioidusta paattymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtion netto-omaisuuden
jakoperusteiksi, arvioiduksi médriksi ja maksuajankohdaksi;

5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kayttdoikeuden luovutuksen syisti;

6) tieto yhtion kiinteiston kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista
kiinteistdn arvoon vaikuttavista seikoista;

7) selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen kéyttdoikeuden tai rakennuksen luovutus ja
selvitystila vaikuttavat yhtion verotukseen.

Edelld 2 momentissa tarkoitettuun péédtosehdotukseen on liitettdvd riippumattoman
asiantuntijan arvio:

1) yhtion kiinteiston ja rakennuksen sekd osakkeenomistajien osakeryhmien ja
osakehuoneistojen kdyvistd arvoista vélittdmasti ennen kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta
paattavaan yhtiokokoukseen;

2) siitd yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta yhtiokokouksen padtosta
seuraavien vihintdin 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan
hallinnassa olevien tilojen kéyttimiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kéytostd
aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa padtdstd myoOs ennen yhtidkokousta tai sen jdlkeen ja
vastustaa paatostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtikokoukseen,
voi kannattaa paatosté viikon ajan kokouksen pédttymisesté. Jos pdétds hyvéksytiaan kokouksen
jilkeen annetuilla &énilld, paatoksestd on viipymdttd ilmoitettava osakkeenomistajille samalla
tavalla kuin kutsu yhtidkokoukseen toimitetaan. Edelld 23 §:ssd tarkoitettu pdytikirjan
ndhtdvind pitdimisen méadrdaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssd tarkoitettu kanteen nostamisen
mairdaika alkavat viikon kuluttua yhtiokokouksen paattymisesta.

Selvitystilaa ja luovutusta koskevan timén pykialdn mukaisen péadtoksen jdlkeen yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, jonka laiminlyonti
rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kéyttod. Yhtiokokous voi 1
momentissa tarkoitetulla mdardenemmistolld pdattdd tdmin momentin mukaisesta yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuun rajoittamisesta sekd tillaista kunnossapitovastuun
rajoittamista koskevan maidrdyksen ottamisesta yhtidjarjestykseen ennen selvitystilasta ja
luovutuksesta péattdmistd. Padtds voidaan tehdd, jos yhtion rakennuksen ja muiden tilojen
kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa. Téllaista pdétosté koskevaan
ehdotukseen on liitettdvd 3 momentin mukainen riippumattoman asiantuntijan arvio.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat enintién
kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta on péétetty ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kéayttdoikeuden luovutushinta on maksettu yhtidlle.

39§

Pddtés purkamisesta ja uusrakentamisesta

Purkamista ja uusrakentamista koskevan tdmin pykéldn mukaisen pdétdksen jdlkeen yhtion
ja osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, jonka
laiminlyonti rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kéayttéd. Jos
yhtidkokouksen paitoksen tdytantdonpano raukeaa, tdtd momenttia ei endd sovelleta.



43 §
Yhtion vahemmistoosakkeiden lunastaminen

Silld, jolla on enemmaén kuin yhdeksén kymmenesosaa yhtion kaikista osakkeista ja dénistd
(lunastaja), on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien osakkeet kdyvastd hinnasta, jos
yhtidn rakennuksen tai muiden tilojen kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa
vahinkoa. Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet voidaan lunastaa
(vdhemmistoosakkeenomistaja), on vastaavasti oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
68§
Hallituksen poytdkirjat ja osakehuoneistoa koskevat asiakirjat

Osakkeenomistajalla  on oikeus saada viipymittd jdljennds yhtiolld olevasta
osakehuoneistoaan koskevasta asiakirjasta, jolla on merkitystd huoneiston kiyton ja
kunnossapidon tai niistd aiheutuvien kustannusten arvioinnin taikka osakkeenomistajan
oikeuksien tai velvollisuuksien toteuttamisen kannalta. Jdljennosti ei kuitenkaan saa antaa, jos
se tuottaisi yhtidlle olennaista haittaa. Jéljennoksen antamisesta voidaan perid hallituksen
vahvistama kohtuullinen maksu.

8 luku

Paisy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

1§
Pddsy osakehuoneistoon

Yhtion hallituksen jasenelld ja isdnnoitsijalla sekd hallituksen tai isdnnditsijan valtuuttamalla
on oikeus pédstd osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista osakehuoneiston kunnon ja hoidon
valvomista tai osakehuoneistossa suoritettavaa kunnossapito- tai muutosty6td taikka niiden
valvomista varten.

Kéaynti osakehuoneistossa on jarjestettivd osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston haltijalle
sopivana aikana, jollei tyon kiireellisyys tai laatu sitd est.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua osakkeenomistajasta tai osakehuoneiston haltijasta
johtuvasta syysti ja tille on varattu riittdvisti aikaa vastata asiassa, kiynti osakehuoneistossa
voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua vastausajan piaéttymisestd edellyttiden, ettéd
kéyntiajankohdasta on ilmoitettu etukiteen.

Jos osakehuoneistossa kéyddédn muuna kuin osakkeenomistajan ja osakehuoneiston haltijan
kanssa sovittuna ajankohtana, huoneistoon on kéynnin yhteydessé jitettiavé ilmoitus, josta kay
ilmi kdynnin syy, ilmoituksen jéttdjén nimi ja kdynnistd lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Jos péasy kielletddn, hallituksen jésenelld ja isdnnditsijdlld on oikeus saada poliisilta virka-
apua.
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Mitd tissd pykéldssd sdddetddn padsystd osakehuoneistoon sekd osakehuoneistossa kdynnin
jarjestdmisestd, sovelletaan my0s osakkeenomistajan tai osakehuoneiston haltijan kéytossd
olevaan yhtion tilaan, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjéarjestykseen tai vuokrasopimukseen.

28§
Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Yhtiokokous voi paittdd, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on
enintddn kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

4) asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuu yhtidlle tai osakkeenomistajille
asuinkdytostd poikkeavia lisdkustannuksia tai haittaa;

5) osakehuoneistossa vietetddn hdiritsevad elamaa,

6) osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd terveyden tai
jarjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen;

7) osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan on 5 tai 6 kohtaan rinnastuva erittiin painava
Syy.

3a§
Varoituksen tiedoksianto

Varoitus on annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdddetdin tai muuten
todistettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa
muuta kéyttdoikeuden saanutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan
toimittaa tille kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitseméntend pdivana siitd,
kun kirje on annettu postin kuljetettavaksi.

Varoitus voidaan antaa tiedoksi my0s toimittamalla se osakkeenomistajan 6 luvun 21 §:n 2
momentin mukaisesti ilmoittamaan sidhkdpostiosoitteeseen tai vuokralaisen sellaiseen
sdhkoiseen viestintdkanavaan, jonka kéaytostd vuokralainen on sopinut vuokranantajan kanssa.
Liséksi vastaanottajalle on ldhetettdvd herdteviesti tiedoksiannon saatavilla olosta toisessa
sdahkoisessd viestintdkanavassa, jota tiedoksiannon vastaanottajan on perustelua olettaa
kayttavan. Edellytyksend sdhkdpostin tai muun séhkdisen viestintdkanavan kéytdlle on, ettd ei
ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei viestintdkanavan kautta saa tietoa varoituksesta. Jollei muuta
ndytetd, varoituksen tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena péivdna sen jélkeen,
kun herdteviesti on ldhetetty vastaanottajalle. Varoitusta ei voida antaa tiedoksi téssd
momentissa tarkoitetulla tavalla, jos ldhettdja tiesi tai hénen olisi pitdnyt tietdd, ettd
vastaanottaja on ikddntymisen, vamman tai muun néihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt
kayttdmaéstd ilmoittamaansa séhkoisté viestintdkanavaa.

Jos ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu kéyttdoikeuden saanut on,
varoitus voidaan antaa osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kédyttdoikeuden saaneelle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvéssa lehdessd
ja lisdksi toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan
varoitetaan. Varoituksen katsotaan tilloin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
kayttdoikeuden saaneen tietoon lehden ilmestymispaivana.

Jos varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kédyttdoikeuden saaneelle,
jonka osoite on tiedossa, ei ole mahdollista siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta séédetién,
varoitus voidaan antaa télle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa ja toimittamalla tieto
siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan
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télldin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kéyttdoikeuden saaneen tietoon
lehden ilmestymispdiviand. Jos osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kayttdoikeuden
saaneen sahkopostiosoite on yhtion tiedossa, tieto tdssd momentissa tarkoitetulla tavalla tiedoksi
annetusta varoituksesta on lisdksi ldhetettdva tdhan sahkopostiosoitteeseen.

438
Pdditoksen tiedoksianto

Yhtiokokouksen p#dtds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on annettava
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle muulle kayttdoikeuden
saaneelle tiedoksi viipymaéttd samalla tavalla kuin 3 a §:ssd sdéddetddn varoituksen tiedoksi
antamisesta. Muuten péétos on tehoton.

8§
Osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jddnyt omaisuus

Jos osakehuoneistoon tai osakkeenomistajan kéytdssd oleviin yhtion tiloithin on
osakehuoneiston yhtion hallintaan ottamisen jilkeen jainyt omaisuutta, jonka voidaan olettaa
kuuluvan osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle osakehuoneistossa asuneelle
kayttooikeuden saaneelle, joka ei ota omaisuutta 2 momentissa sdddetyssd maidrdajassa
haltuunsa, omaisuus siirtyy mairdajan kuluttua vastikkeetta yhtiolle. Yhtio voi kuitenkin heti
hévittdd jatteet ja muun selvésti arvottoman omaisuuden, paitsi jos kyse on valokuvista,
asiakirjoista tai muista vastaavista esineista.

Mairédaika on kuukausi siitd, kun yhti6 on ilmoittanut omaisuudesta ja sen omistusoikeuden
siirtymisestd. Méérdaika on neljd kuukautta siitd, kun yhti6 on saanut osakehuoneiston
hallintaansa, jos ilmoitusta ei saada toimitettua osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle
osakehuoneistossa asuneelle kéyttdoikeuden saaneelle.

Edelld 1 ja 2 momentissa sdddettyd sovelletaan my0s sellaiseen yhtion tiloihin tai alueelle
jétettyyn omaisuuteen, josta on merkittdvad haittaa tilojen tai alueen kaytolle. Jollei tiedetd,
kenelle tillainen omaisuus kuuluu, omaisuudesta ja sen omistusoikeuden siirtymisestd on
ilmoitettava tavalla, jolla osakkeenomistajilla, vuokralaisilla ja muilla osakehuoneistoissa
asuvilla on mahdollista saada tieto asiasta. Madrdaika omaisuuden siirtymiselle vastikkeetta
yhti6lle on télloin kuusi kuukautta ilmoituksen tekemisesté.

Yhtion tulee huolehtia omaisuudesta osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
osakehuoneistossa asuvan kiyttdoikeuden saaneen lukuun, kunnes timé vastaanottaa sen tai
kun 2 tai 3 momentissa tarkoitettu méérdaika on kulunut. Yhtio on vastuussa omaisuudelle
tahallaan aiheutetusta tai huolimattomuudesta aiheutuneesta vahingosta. Osakkeenomistaja,
vuokralainen tai muu osakehuoneistossa asuva kayttdoikeuden saanut on velvollinen
korvaamaan yhtidlle huolenpidosta ja hévittimisestd aiheutuneet tarpeelliset kustannukset.

Omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan siirry eiké omaisuutta saa jétteitd lukuun ottamatta
havittda, jos muusta laista muuta johtuu.

Mitd tdssd pykaldsséd saddetddn, ei sovelleta 16ytotavaralain (778/1988) 4 §:n 1 momentissa
eikd mainitun lain 17 ja 18 §:ssé tarkoitettuun omaisuuteen.

9 luku
Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja erityinen tarkastus

13§
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Erityisen tarkastuksen mddrddminen

Osakkeenomistaja voi hakea Lupa- ja valvontavirastolta erityisen tarkastuksen toimittamista
yhtion hallinnosta ja kirjanpidosta tietyltd enintdin 2 momentissa tarkoitettuun
yhtiokokoukseen asti ulottuvalta ajanjaksolta taikka tietyistd toimenpiteistd tai seikoista.
Edellytyksend on, ettd ehdotusta on yhtiokokouksessa kisitelty ja kannatettu 2 momentissa
tarkoitetulla tavalla. Hakemus Lupa- ja valvontavirastolle on tehtdvd kuukauden kuluessa
yhtiokokouksesta. Jos yhtion kotipaikka on Ahvenanmaan maakunnassa, erityisen tarkastuksen
toimittamista haetaan kuitenkin Ahvenanmaan valtionvirastolta.

14§
Erityinen tarkastaja

Erityisen tarkastajan on oltava luonnollinen henkild tai tilintarkastusyhteisd. Erityiselld
tarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja kokemus
kuin tarkastustehtdvén laatuun ja laajuuteen katsoen on tarpeen tehtdvén hoitamiseksi. Mité
tilintarkastuslain 2 luvun 7 §:ssd, 3 luvun 10 §:ssd, 4 luvun 6-8 §:ssd ja 10 luvun 9 §:ssd
sdddetddn tilintarkastajasta, sovelletaan my0s erityiseen tarkastajaan.

14a§
Toimielinten velvollisuus avustaa erityistd tarkastajaa

Hallituksen ja isdnnditsijdn on varattava erityiselle tarkastajalle tilaisuus toimittaa erityinen
tarkastus siind laajuudessa, kuin tdmé katsoo sen tarpeelliseksi, sekd annettava tarkastajalle
tarkastuksen suorittamiseksi tarpeelliset asiakirjat sekd muuta sellaista tarkastuksen
suorittamiseksi tarpeellista ammatillista selvitysti ja apua, jota erityinen tarkastaja pyytéa.

15§
Tarkastuslausunto

Erityisestd tarkastuksesta on annettava lausunto yhtiokokoukselle. Lausunnossa on esitettava
padasialliset havainnot sekd lausuttava myoOs siitd, ovatko yhtion hallitus ja isénnoitsijé
tayttineet viivytyksettd velvollisuutensa avustaa erityistd tarkastajaa 14 a §:ssd sdddetylld
tavalla.

Hallituksen on ilmoitettava lausunnon valmistumisesta osakkeenomistajille kirjallisesti tai
samalla tavalla kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan. [lmoitus on toimitettava kuukauden
kuluessa siitd, kun yhtid on vastaanottanut lausunnon. Lausunto on pidettdvd ilmoituksen
toimittamisesta l&htien osakkeenomistajien ndhtdvénd ilmoitetussa paikassa, viivytyksettd
lahetettidva osakkeenomistajalle, joka sitd pyytid, seké asetettava néhtaviksi yhtiokokouksessa.
Jollei lausuntoa ole késitelty yhtidkokouksessa, jonka kokouskutsu on ldhetetty lausunnon
yhtidlle toimittamisen jilkeen, on hallituksen jédsenelld, isdnnditsijalld, tilintarkastajalla,
toiminnantarkastajalla tai osakkeenomistajalla oikeus hakea Lupa- ja valvontavirastolta 6 luvun
18 §:n 2 momentissa tarkoitettua oikeutusta kutsua ylimédrdinen yhtidkokous koolle
késittelemaén erityisté tarkastusta koskevaa lausuntoa. Jos yhtion kotipaikka on Ahvenanmaan
maakunnassa, kutsuoikeutusta haetaan kuitenkin Ahvenanmaan valtionvirastolta.

16 §

225



Palkkio ja muut kustannukset

Erityiselld tarkastajalla on oikeus saada yhtioltd palkkio. Tarkastaja voi vaatia yhtidltd
kohtuullisen ennakon tai vakuuden palkkiostaan. Yhtid vastaa myds muista erityisestd
tarkastuksesta aiheutuvista kuluista.

13 luku

Osakeanti

28§
Pddtoksentekoa koskevat yleiset sddnnokset

Yhtiokokous voi myds padtoksellddan valtuuttaa hallituksen péédttdmadn maksullisesta
osakeannista kokonaan tai joiltakin osin (osakeantivaltuutus). Talldin yhtiokokouksen
padtoksestd on ilmettdvé annettavien osakkeiden enimmaéismaééra. Valtuutus on voimassa kaksi
vuotta yhtiokokouksen péitoksestd, jollei paatoksessd madritd lyhyemmastd médrdajasta. Uusi
osakeantivaltuutus kumoaa aikaisemman osakeantivaltuutuksen, jollei toisin pédteta.

18 luku

Yhtion omat osakkeet

2§
Soveltamisalan rajoitus

Tamédn luvun sddnndksid omien osakkeiden hankkimisesta, lunastamisesta ja pantiksi
ottamisesta ei sovelleta, kun yhtio:

1) vastaanottacssaan toisen yhtion varat ja velat sulautumisessa tai jakautumisessa saa
omistukseensa tai pantiksi omia osakkeitaan;

2) ostaa yhtidon saamisesta ulosmitatun oman osakkeensa huutokaupassa.

2a$
Erityinen osakkeiden lunastusehto

Yhti6lld on velvollisuus 1 luvun 2 §:n 3 momentissa tarkoitettujen pysikointipaikan hallintaan
oikeuttavien osakkeiden lunastamiseen osakkeenomistajalta silloin, kun osakkeiden tuottaman
hallintaoikeuden perusteena oleva jérjestely muuttuu tai paittyy eikd hallintaoikeutta voida
kohdistaa aiempaa ominaisuuksiltaan vastaavaan pysakointipaikkaan.

Jollei yhtidjérjestyksessd madrata toisin, lunastuksessa noudatetaan seuraavaa:

1) lunastushinta on osakkeen kdypa hinta;

2) yhtion on ilmoitettava osakkeenomistajalle viimeistédén kuukautta ennen pysékdintipaikan
hallinnan pééttymistd yhtion velvollisuudesta lunastaa osakkeenomistajan osakkeet;

3) osakkeiden lunastushinta on maksettava osakkeenomistajalle kahden kuukauden kuluessa
siitd, kun pysédkointipaikan hallinta on pédttynyt tai, jos lunastushinnasta ei ole paisty sopuun,
kuukauden kuluttua lunastushinnan vahvistamisesta;

4) paiatoksen lunastamisesta tekee hallitus.
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Yhtiojarjestyksessd ei voida mddrdtd 2 momentin 2 kohdassa sdddettyd lyhyemmaistd
mairdajasta eikd mainitun momentin 3 kohdassa sdddettyd pidemmésti méairiajasta.
Yhti6 voi lunastaa osakkeen vain jakokelpoisilla varoilla.

438
Pdditoksentekoa koskevat sddnndkset

Yhtion omien osakkeiden hankkimisesta ja lunastamisesta paitetdin yhtiokokouksessa.
Péatos on tehtdva 6 luvun 27 §:ssé tarkoitetulla maardaenemmist6lld. Paatds voidaan kuitenkin
tehdd mainitun luvun 26 §:ssi tarkoitetulla enemmist6lla, jos yhtid saa osakkeensa vastikkeetta
eikd osakkeisiin liity maksamatonta erddntynyttd yhtidvastiketta tai maksamatonta
yhtidlainaosuutta. Yhti6 ei saa hankkia tai lunastaa kaikkia omia osakkeitaan.

58§
Hankkimis- ja lunastamispdditoksen sisdlto

Hankkimis- ja lunastamispaitoksessd on mainittava:

7) miten menettely vaikuttaa yhtion omaan pddomaan ja osakkeenomistajien
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.

6§
Osakkeiden mitdtoiminen sekd luovuttaminen erdissd tilanteissa

Yhtiokokous voi paittdd mitétdida yhtion hallussa olevat omat osakkeet. Mitdtdinti ja siithen
liittyvd yhtidjérjestyksen muutos on ilmoitettava rekisterditdvaksi viipymdttd. Osakkeet on
mitdtdity, kun ilmoitus on rekisterdity.

22 luku
Yhtion purkaminen
25§
Konkurssi

Yhtién omaisuus voidaan luovuttaa konkurssiin yhtiokokouksen tai, jos yhtid on
selvitystilassa, selvitysmiesten péitoksen perusteella. Hallitus saa kuitenkin tehdd paatdksen
yhtién omaisuuden luovuttamisesta konkurssiin, jos yhtiokokouksen paétdsté ei voida odottaa
aiheuttamatta yhtion toiminnalle olennaista haittaa. Hallituksen on viipyméttd ilmoitettava
paatoksestd osakkeenomistajille kirjallisesti osoitteeseen, joka on ilmoitettu yhtidlle, tai samalla
tavalla kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan.

Konkurssin aikana yhti6td edustavat konkurssivelallisena hallitus ja isdnnditsija taikka ennen
konkurssin alkamista valitut selvitysmiehet. Konkurssin aikana voidaan valita uusia hallituksen
jésenia tai uusia selvitysmiehid.

Osakkeenomistajan oikeus osakehuoneiston hallintaan ja velvollisuus yhtidvastikkeen
maksamiseen lakkaavat kuukauden kuluttua siitd, kun pesénhoitaja on antanut tille tiedoksi
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tuomioistuimen péatoksen yhtion asettamisesta konkurssiin. Pesidnhoitaja voi antaa paatoksen
tiedoksi osakkeenomistajalle samalla tavalla kuin kutsu yhtidkokoukseen toimitetaan.
Péétoksen katsotaan tdlloin tulleen osakkeenomistajan tietoon seitseméantend paivana paitoksen
toimittamisesta. Lisdksi pesdnhoitajan on viipymdittd toimitettava tieto padtoksestd
osakehuoneistoon. Yhtiolld ja osakkeenomistajalla on konkurssiin asettamista koskevan
padtoksen antamisen ja osakkeenomistajan hallintaoikeuden lakkaamisen vélisend aikana
vastuu vain sellaisesta kiinteiston ja rakennuksen vélittdmaésta ylldpidosta, jonka laiminlyonti
rajoittaa olennaisesti osakehuoneistojen kéyttoa.

Osakkeenomistajan ja timén vuokralaisen vilinen vuokrasopimus paittyy ilman irtisanomista
samana ajankohtana kuin osakkeenomistajan oikeus osakehuoneiston hallintaan lakkaa. Sama
koskee osakehuoneistossa asuvan muun kidyttdoikeuden saaneen oikeuden lakkaamista.
Osakkeenomistajan on viivytyksettd ilmoitettava vuokralaiselle tai muulle kéyttdoikeuden
saaneelle mainitusta ajankohdasta. Jos osakkeenomistaja laiminlyd ilmoituksen, vuokralaisella
tai muulla kdyttooikeuden saaneella on oikeus saada osakkeenomistajalta kohtuullinen korvaus
muuttokustannuksista, jollei osakkeenomistaja voi ndyttdd, ettd tdmd muutoin tiesi
osakkeenomistajan hallintaoikeuden lakkaamisesta.

Haaste osakkeenomistajan hddtdmisestd timén hallintaoikeuden lakattua voidaan antaa
tiedoksi muualla kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle
osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, noudattaen, mitd oikeudenkdymiskaaren 11
luvun 9 §:ssd sdddetdin, jos tiedoksianto ei ole muuten mahdollinen. Téll6in mainitun luvun 10
§:ssé tarkoitettu ilmoitus on viipyméttd toimitettava osakehuoneistoon, jota asia koskee. Jos
osakkeenomistajan sdhkopostiosoite on tiedossa, tieto tdssd momentissa tarkoitetulla tavalla
tiedoksi annetusta haasteesta on lisdksi ldhetettidva tdhan sdhkopostiosoitteeseen.

Jos konkurssin paittyessa ei ole jéljelld omaisuutta tai konkurssissa on méérétty jiljelld olevan
omaisuuden kaytostd, yhtio katsotaan purkautuneeksi, kun lopputilitys konkurssissa on
hyviksytty.

Jos konkurssin pdittyessd jdljelli on muuta kuin konkurssissa kéytettdviksi midréttya
omaisuutta eikd yhtid ollut selvitystilassa, kun sen omaisuus luovutettiin konkurssiin,
hallituksen on viipymaéttd kutsuttava yhtiokokous koolle piéttdméén, jatketaanko yhtion
toimintaa vai onko yhti6 asetettava selvitystilaan. Jos yhtidkokous paéttéd, ettd yhtion toimintaa
jatketaan, hallituksen on viipymattd tehtdva téstd ilmoitus rekisterdimistd varten. Jos yhtio oli
konkurssiin asetettaessa selvitystilassa, noudatetaan, mitd 18 §:ssd sdddetian.

Jos yhtion konkurssi on pédittynyt ja yhtidlle ilmaantuu varoja, noudatetaan konkurssilain
(120/2004) 19 luvun sdannoksia jalkiselvityksestd. Jos yhtidlle konkurssin jélkeen jdd varoja,
noudatetaan mité edelld 7 momentissa saddetaén.

23 luku
Paitoksen moite
28§
Mitdton yhtiokokouksen pdctos

Osakkeenomistaja, hallituksen jdsen tai isdnnoitsijd voi nostaa kanteen yhtiotd vastaan sen
vahvistamiseksi, ettd yhtiokokouksen pédétds on mitéton.

27 luku

Rangaistusséisinnokset
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2§
Asunto-osakeyhtiorikkomus

Joka tahallaan

1) rikkoo 6 luvun 23 §mn 4 momentin yhtiokokouksen poytikirjan néhtdvina pitdmistd
koskevaa sddnnosté,

2) rikkoo tdmaén lain sddnndksia tilinpadtoksen tai konsernitilinpaatoksen laatimisesta taikka
yhtion sulautumista, jakautumista tai selvitystilaa koskevan lopputilityksen antamisesta,

3) laiminly® erityisen tarkastuksen toimittamisen estdmiseksi tai viivyttdmiseksi 9 luvun 14 a
§:n mukaisen velvollisuutensa avustaa erityistd tarkastajaa, taikka

4) laiminlyd ilmoittaa erityisestd tarkastuksesta annettavan lausunnon valmistumisesta 9
luvun 15 §:n 2 momentissa sdddetyssd ajassa tai laiminlyd pitdd se ndhtdvdnd mainitussa
lainkohdassa edellytetylld tavalla,

on tuomittava, jollei teko ole vidhdinen tai siitd muualla laissa sdddetd ankarampaa
rangaistusta, asunto-osakeyhtiérikkomuksesta sakkoon.

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon ja muuhun osakeyhtioon

1§
Soveltamisala

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessd voidaan mairdtd, ettd titd lakia ei
sovelleta yhtioon tai ettd yhtioon sovelletaan tiettyjd tdmén lain sdfnnoksid. Keskindisen
kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessé ei kuitenkaan voida poiketa 1 luvun 5 §:n 2 momentin
ja 13 §n 1 momentin 3—6 kohdan, 2 luvun 1 a §:ssd tarkoitettua osakehuoneistorekisterid
koskevien sddnndsten ja 4 §mn 2 momentin, 3 luvun 4 a §:n eikd tdman luvun 5 §in
soveltamisesta. Téllaiseen yhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtiéon ei
sovelleta tdti lakia.

58§
Keskindisen kiinteistéosakeyhtion vahingonkorvausvelvollisuus

Keskiniisen kiinteistdosakeyhtion on korvattava vahinko, jonka yhtié on my6tévaikuttamalla
sithen sovellettavan yhtidlain tai yhtidjarjestyksen méadrdyksen rikkomiseen tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle.

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla sovellettavaa yhtidlakia muulla tavalla kuin pelkéstién
rikkomalla lain sdédnndksid toiminnan keskeisistd periaatteista tai jos vahinko on aiheutettu
rikkomalla yhtidjarjestyksen miéraystd, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta,
jollei yhti6 osoita menetelleensé huolellisesti.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .
Vahingonkorvaukseen, joka perustuu ennen timén lain voimaantuloa tapahtuneeseen tekoon
tai laiminlydntiin, sovelletaan timén lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksia.
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Tamén lain 28 luvun 1 §:n 2 momentin ja 5 §:n vastaisen yhtidjarjestyksen maédrdyksen
muutos mainittujen sdédnndsten mukaiseksi on ilmoitettava rekisterditaviksi samalla, kun muu
yhtigjarjestyksen muutos ilmoitetaan rekisterditdvéksi. Lain 3 luvun 4 a §:84 ei sovelleta
yhtioon, jossa on ennen timén lain voimaantuloa haetun rakennusluvan perusteella asennettu
huoneistokohtaiset vesimittarit.

Ennen tdmén lain voimaantuloa siirtyneeseen osakkeeseen sovelletaan lunastuslausekkeen
osalta timén lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksia.

Jos erityisté tarkastusta koskeva hakemus on rekisterdity Lupa- ja valvontavirastoon ennen
tdméan lain voimaantuloa, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita erityista
tarkastusta koskevia sdannoksié.

Helsingissd 26.3.2026

Paaministeri

Petteri Orpo

Oikeusministeri Leena Meri
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Liitteet
Rinnakkaisteksti

Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 6 luvun 7 §:n 1 momentti sekd 8 luvun 3 §:n 2,
3 ja 5 momentti ja 4 §:n 2 momentti, sellaisina kuin niistd ovat 8 luvun 3 §:n 5 momentti ja 4
§:n 2 momentti laissa 428/2024,

muutetaan 1 luvun 13 §:n 4—6 momentti, 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan johtolause seké
1 kohdan b ja ¢ alakohta, 4 kohta, 5 a kohta, 6 kohta ja 7 kohta ja 5 momentti, 12 §:n 1 momentin
4 kohta, 13 §:n 3 momentti ja 15 §:n 3 momentti, 3 luvun 4 a §:n 1 momentti, 4 luvun 2 §:n 2
momentti, 4 luvun 3 §:n otsikko, 5 luvun 1 §:n 1 momentti, 6 luvun 7 §:n 2 momentti, 21 §, 23
§:n 2 momentti, 32 §:n 5 momentti, 33 §:n 3 momentti, 35 §:n 3 momentti, 38 §, 39 §:n 7
momentti ja 43 §:n 1 momentti, 7 luvun 6 §:n otsikko, 8 luvun 1 §, 2 §:n 1 momentin 4 ja 5
kohta ja 4 §:n 1 momentti, 9 luvun 13 §:n 1 momentti, 14 §, 15 § ja 16 §, 13 luvun 2 §:n 2
momentti, 18 luvun 2 § ja 4 §:n 1 momentti, 5 §:n 7 kohta ja 6 §:n 1 momentti, 22 luvun 25 §,
23 luvun 2 §:n 3 momentti, 27 luvun 2 §:n 1 momentti ja 28 luvun 1 §:n 2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 a kohta ja 5 momentti, 12 §:n 1
momentin 4 kohta, 13 §:n 3 momentti, 15 §:n 3 momentti, 6 luvun 7 §:n 2 momentti ja 21 §
laissa 1330/2018, 3 luvun 4 a §:n 1 momentti laissa 789/2020, 6 luvun 23 §:n 2 momentti laissa
661/2022, 6 luvun 38 §, 39 §:n 7 momentti ja 43 §:n 1 momentti laissa 183/2019, 9 luvun 13 §
laissa 537/2025, 9 luvun 14 § laissa 625/2016 sekd 28 luvun 1 §:n 2 momentti laissa 152/2023,
sekd

lisdtddn 1 luvun 2 §:44n uusi 3 momentti ja 13 §:44n uusi 7 momentti, 2 luvun 5 §:n 2
momentin 1 kohtaan uusi d alakohta, 4 luvun 3 §:44n uusi 3 ja 4 momentti ja 8 §:44n uusi 2
momentti, 5 luvun 8 §:44n uusi 5 momentti, 6 lukuun uusi 33 a §, luvun 35 §:44n uusi 4 ja 5
momentti, 7 luvun 6 §:44n uusi 3 momentti, 8§ luvun 2 §:n 1 momenttiin uusi 6 ja 7 kohta, 8
lukuun uusi 3 aja 8 §, 9 lukuun uusi 14 a §, 18 lukuun uusi 2 a §, 24 luvun 2 §:n uusi 4 momentti,
28 lukuun uusi 5 § seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
1 luku 1 luku
Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion  Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion
toiminnan keskeiset periaatteet toiminnan keskeiset periaatteet
28 28
Asunto-osakeyhtio Asunto-osakeyhtio
(uusi) Asunto-osakeyhtiossd voi 1 ja 2 momentissa

sdddetyn estamdttd olla osakkeita, jotka
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13§
Yhticjarjestyksen sisdlto

Tilikaudesta on  madrattdivd  joko
yhtidjérjestyksessd tai 12 luvun 1 §:ssd
tarkoitetussa perustamissopimuksessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan saétéa
tarkemmin huoneistojen pinta-alatietojen
laskemisessa noudatettavista mittaustavoista.

Oikeusministerion  asetuksella  voidaan
sadtdd asunto-osakeyhtion
malliyhti6jarjestyksesta.

2 luku

Osakkeet

58
Lunastuslauseke

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

1)  lunastusoikeus  koskee  kaikkia
omistusoikeuden siirtoja; lunastusoikeutta ei
kuitenkaan ole, jos:

Ehdotus

tuottavat yksin tai toisten osakkeiden kanssa
oikeuden hallita toisen rakennuksen tai
kiinteiston osassa sijaitsevaa
pysdkéintipaikkaa, joka on yhtion hallinnassa
kirjatun pysyvdisluonteisen vuokraoikeuden
tai kdyttéoikeuden, rekisterdidyn rasitteen,
Vhteisjdrjestelyn tai osakeomistuksen
perusteella.

13§
Yhticjdrjestyksen sisdlto

Yhticjarjestyksestd on 2 §:n 3 momentissa
tarkoitettujen  pysdkéintipaikan  hallintaan
oikeuttavien osakkeiden osalta kdytavd 1
momentin 4 kohdassa tarkoitettujen tietojen
sijasta ilmi kunkin osakeryhmdn perusteella
hallittavan  pysdkdintipaikan  sijainti  ja
tunnus, pysdkéintipaikan hallintaoikeuden
peruste sekd hallintaoikeuden kesto, jos
hallintaoikeus on mddrdaikainen.

Tilikaudesta on  madrdttdivd  joko
yhtidjérjestyksessd tai 12 luvun 1 §:ssd
tarkoitetussa perustamissopimuksessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan saétia
tarkemmin huoneistojen pinta-alatietojen
laskemisessa noudatettavista mittaustavoista.

Oikeusministerion  asetuksella  voidaan
sadtdd asunto-osakeyhtion
malliyhti6jéarjestyksesta.

2 luku

Osakkeet

58
Lunastuslauseke

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

1) lunastusoikeus koskee kaikkia osakkeen
tai sen mddrdosan omistusoikeuden siirtoja;
lunastusoikeutta ei kuitenkaan ole, jos:
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b) osakkeen saaja on edellisen omistajan
perintokaaren (40/1965) 2 luvussa tarkoitettu
sukulainen tai aviopuoliso; fai

¢) osake on saatu testamentin perusteella;

(uusi)

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen
siirtymisestd sille, jolla on oikeus lunastaa
osake, Kkirjallisesti kahden viikon kuluessa
siitd, kun hallitus on saanut
huoneistotietojérjestelméstd annetun lain 10
§:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen
siirtymisestd sekd muut ilmoituksen tekemisté
varten tarvittavat tiedot;

5 a) hallituksen on viipymittd ilmoitettava
tieto lunastusoikeuden kayttdmisesta
Maanmittauslaitokselle;

6) yhtiolld on etuoikeus lunastukseen, ja
hallitus ratkaisee arvalla muiden lunastukseen
oikeutettujen etuoikeusjarjestyksen; seka

7) lunastushinta on suoritettava kahden
viikon kuluessa 5 kohdassa mainitun
miérdajan paittymisesta tai, jos
lunastushintaa ei ole kiintedsti maéaritty,
lunastushinnan vahvistamisesta.

Lunastushinta on maksettava hallitukselle
joko rahana tai sellaisella maksuvilineelld,
josta Suomessa toimiva pankki vastaa.
Maksettaessa lunastushinta pankkisiirtona
maksupdivdnd pidetddn sitd pdivdd, jona
maksaja on suorittanut lunastushinnan maaran
pankille edelleen siirrettdvaksi tai tehnyt
muun vastaavan toimen maksun
suorittamiseksi. Hallitus suorittaa
lunastushinnan sille, jolta osake lunastetaan
viivytyksettd sen jilkeen, kun lunastajan
oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin.

Ehdotus

b) osakkeen saaja on edellisen omistajan
perintokaaren (40/1965) 2 luvussa tarkoitettu
sukulainen tai aviopuoliso;

c¢) osake on saatu testamentin perusteella;

d) osakkeenomistajan Iiheinen on saanut
osakkeen perintokaaren 5 luvun 2 §:n 1
momentin perusteella;

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen
siirtymisestd sille, jolla on oikeus lunastaa
osake, Kkirjallisesti kahden viikon kuluessa
siitd, kun hallitus on saanut
huoneistotietojérjestelméstd annetun lain 10
§:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen
siirtymisestd sekd tamdn luvun 13 §:n 3
momentissa tarkoitetut ilmoituksen tekemisti
varten tarvittavat tiedot;

5 a) hallituksen on viipymittd ilmoitettava
tieto lunastusoikeuden olemassaolosta ja
kayttdmisestd Maanmittauslaitokselle;

6) yhtiolld on etuoikeus lunastukseen, ja
hallitus ratkaisee arvalla muiden
lunastushinnan suorittaneiden lunastukseen
oikeutettujen etuoikeusjérjestyksen;

7) lunastushinta on muun kuin yhtion

kiyttiessd  lunastusoikeutta  suoritettava
kahden viikon kuluessa 5 kohdassa mainitun
maardajan padttymisesti tai, jos

lunastushintaa ei ole kiintedsti mééritty,
lunastushinnan vahvistamisesta.
Lunastushinta on maksettava hallitukselle
joko rahana tai sellaisella maksuvilineelld,
josta Suomessa toimiva pankki vastaa.
Maksettaessa lunastushinta pankkisiirtona
maksupdivdnd pidetddn sitd pdivdd, jona
maksaja on suorittanut lunastushinnan maaran
pankille edelleen siirrettiviksi tai tehnyt
muun vastaavan toimen maksun
suorittamiseksi. Hallitus suorittaa
lunastushinnan sille, jolta osake lunastetaan
viivytyksettd sen jilkeen, kun lunastajan
oikeus on kirjattu osakehuoneistorekisteriin
aiemmista  panttauksista  ja muista
rajoituksista vapaana. Lunastajan on ilman
aiheetonta viivytystd haettava oikeutensa
kirjaamista ja sen, jolta osake lunastetaan,
annettava suostumuksensa lunastajan
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Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista
pidetdén Maanmittauslaitoksessa
osakehuoneistorekisterin kirjauksiin
perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitdan:
4) osakkeenomistajan nimi ja osoite,
luonnollisesta henkilostd syntymiaika seké
oikeushenkildstd kotipaikka, rekisterinumero
ja rekisteri, johon oikeushenkilé on merkitty;

13§
Omistusoikeuden siirron merkitseminen
osakeluetteloon
Osakkeen  saajan on  toimitettava
hallitukselle 5 §:ssd tarkoitettua

lunastusmenettelyd varten tarvittavat tiedot.
15§

Osakeluettelon julkisuus

Luonnollisen  henkilén  osoitteen  tai
syntyméajan saa luovuttaa vain
osakkeenomistajalle tai sille, joka osoittaa
oikeutensa sitd vaativan.

3 luku
Yhtiovastike
4a§

Vesikustannusten jakaminen

Ehdotus

oikeuden
osakehuoneistorekisteriin.

kirjaamiseen

Osakeluettelo

Yhtion osakkeista ja niiden omistajista
pidetdén Maanmittauslaitoksessa
osakehuoneistorekisterin kirjauksiin
perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitdan:
4) osakkeenomistajan nimi ja osoite,
luonnollisesta henkildstd syntyméaika ja, jos
henkilé  on  kuollut, kuolinpdivd  sekd
oikeushenkil6std kotipaikka, rekisterinumero
ja rekisteri, johon oikeushenkild on merkitty;

13§
Omistusoikeuden siirron merkitseminen
osakeluetteloon
Osakkeen  saajan  on  viivytyksettd

toimitettava hallitukselle 5 §:ssd tarkoitettua
lunastusmenettelyd varten tarvittavat tiedot.

15§

Osakeluettelon julkisuus

Luonnollisen  henkilén  osoitteen  tai
syntyméajan saa luovuttaa vain
osakkeenomistajalle, yhtiolle tai sille, joka
osoittaa oikeutensa sitd vaativan.

3 luku
Yhtiovastike
4a§

Vesikustannusten jakaminen
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Edelldi 4  §:std  poiketen  veden
yhteishankinnasta ~ yhti6lle  aiheutuvien
menojen osalta vastikkeen perusteena on
luotettavasti mitattu todellinen kulutus.

4 luku

Kunnossapito

28
Yhtion kunnossapitovastuu

Yhtion on pidettiava kunnossa
osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet. Yhtio
on lisdksi velvollinen pitdméddn kunnossa
lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-
, viemdri-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset
perusjérjestelmat. Yhtio ei kuitenkaan vastaa
osakehuoneistoissa olevista altaista. Yhtion
on korjattava ne osakehuoneistojen sisdosat,
jotka vahingoittuvat rakenteen tai yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen
muun osan vian tai sen korjaamisen vuoksi.

38§

Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

(uusi)

Ehdotus

Edelld 4 §:ssd sdddetystd poiketen veden
yhteishankinnasta ~ yhti6lle  aiheutuvien
menojen osalta vastikkeen perusteena on
luotettavasti mitattu todellinen kulutus.
Huoneistokohtaisen vesimittarin vikaantuessa
vastikkeen perusteena on kyseisen huoneiston
osalta  vdliaikaisesti  kdytettivd  veden
luotettavasti arvioitavissa olevaa kulutusta.

4 luku

Kunnossapito

28
Yhtion kunnossapitovastuu

Yhtion on pidettiava kunnossa
osakehuoneistojen rakenteet, eristeet ja
ikkunat. Yhti6 on lisdksi velvollinen pitdimaan
kunnossa ldmmitys-, sdhko-, tiedonsiirto-,
kaasu-, vesi-, vieméri-, ilmanvaihto- ja muut
sen kaltaiset perusjérjestelmét. Yhtio ei
kuitenkaan vastaa osakehuoneistoissa olevista

altaista. ~ Yhtion on  korjattava  ne
osakehuoneistojen sisdosat, jotka
vahingoittuvat ~ rakenteen  tai  yhtion

kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen
muun osan vian tai sen korjaamisen vuoksi.

38§

Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu ja
tietojenantovelvollisuus

Osakkeenomistajan on hoidettava
huolellisesti  sellaista kdytdssddn olevaa
Vvhtion tilaa tai aluetta, jonka hallintaoikeus ei
perustu yhtiojdrjestykseen tai
vuokrasopimukseen.

Osakehuoneiston  toisen  kdytettiviksi
antaneen osakkeenomistajan on

huolehdittava siitd, ettd hdanelld on tarvittavat
tiedot huoneiston kdyttooikeuden saaneesta.
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8§

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus
yhtiolle kuuluvasta kunnossapidosta

5 luku

Muutostyot
1§

Oikeus muutostyohon osakehuoneistossa

Osakkeenomistajalla oikeus tehda
kustannuksellaan muutoksia
osakehuoneistossa. Tillaisen muutoksen on
oltava yhtigjarjestyksessa madrityn
osakehuoneiston kéyttotarkoituksen
mukainen.

on

8§
Muutostyo yhtion tiloissa

Ehdotus

Osakkeenomistajan on yhtion perustellusta
pyynnostd annettavat tiedot yhtiélle.

8§

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus
yhtiolle kuuluvasta kunnossapidosta

Edelli 1 momentissa sdddetty
ilmoitusvelvollisuus koskee myos vikaa tai
puutteellisuutta sellaisessa

osakkeenomistajan kdytossd olevassa yhtion
tilassa tai sellaisessa osakkeenomistajan
kdytossd olevalla alueella, jonka
hallintaoikeus ei perustu yhtiojdirjestykseen
tai vuokrasopimukseen.

5 luku

Muutostyot
1§

Oikeus muutostyohon osakehuoneistossa

Osakkeenomistajalla oikeus tehda
kustannuksellaan muutoksia
osakehuoneistossa. Téllaisen muutoksen on
oltava yhtigjarjestyksessa madrityn
osakehuoneiston kéyttotarkoituksen
mukainen. Osakkeenomistaja vastaa
muutostyon kunnossapidosta ja muutostyostd
yhtiélle myéhemmin aiheutuvista
vlimddrdisistd kunnossapitokuluista, jollei 4
luvun 2 §:n 3 momentista muuta johdu.

on

8§
Muutostyo yhtion tiloissa

Osakkeenomistaja vastaa tdssd pykdldssd
tarkoitetun muutostyon kunnossapidosta ja
muutostyostd yhtiélle myéhemmin
aiheutuvista ylimddrdisistd
kunnossapitokuluista, jollei 4 luvun 2 §:n 3
momentista muuta johdu.
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6 luku
Yhtiokokous
78§
Osakkeenomistajien osallistuminen

Jokaisella osakkeenomistajalla on oikeus
osallistua yhtiékokoukseen.

Osallistumisen  edellytyksend on, ettd
osakkeenomistaja on yhtiokokousta
edeltdvina paivani (yhtiokokouksen

tasmdytyspdivd) merkittynd osakeluetteloon
tai huoneistotietojarjestelmésti annetun lain 4
§:ssé tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.
Osakkeenomistuksessa yhtiokokouksen
tasmdytyspdivin Jélkeen tapahtuneet
muutokset eivit vaikuta oikeuteen osallistua
yhtiokokoukseen eivitkd osakkeenomistajan
ddanimddrddn.

21§
Kutsutapa

Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava
jokaiselle osakkeenomistajalle, jonka
postiosoite on yhtion tiedossa tai joka on
ilmoittanut sdhkdpostiosoitteen tai muun
tietolilkenneyhteyden kutsun toimittamista
varten.

Edelld 1 tarkoitetut
yhteystiedot tallennetaan
osakehuoneistorekisteriin osakkeenomistajan
ilmoituksen perusteella.

momentissa

23§
Puheenjohtaja, ddniluettelo ja poytikirja

Puheenjohtajan on huolehdittava siitd, ettd
lasna olevista osakkeenomistajista,
valtuutetuista ja avustajista laaditaan luettelo,
johon merkitdén kunkin osakkeenomistajan
osakkeiden  lukumédird ja  diniméaara

Ehdotus

6 luku
Yhtiokokous

78§
Osakkeenomistajien osallistuminen
(kumotaan)

Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on silld,
joka on yhtidkokousta edeltivinid pdivana
merkittynd osakkeenomistajaksi
osakeluetteloon tai
huoneistotietojdrjestelméstd annetun lain 4
§:sséd tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.

21§
Kutsutapa

Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava
jokaiselle osakkeenomistajalle
osakehuoneistorekisterissd olevaan
postiosoitteeseen tai sahkopostiosoitteeseen.

Osakkeenomistaja  voi  ilmoittaa 1
momentissa tarkoitetun yhteystiedon
tallennettavaksi osakehuoneistorekisteriin.

23§
Puheenjohtaja, ddniluettelo ja poytikirja

Puheenjohtajan on huolehdittava siitd, ettd
lasna olevista osakkeenomistajista,
valtuutetuista ja avustajista laaditaan luettelo,
johon merkitdén kunkin osakkeenomistajan
osakkeiden  lukumédird ja  dinimadrad
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(ddniluettelo). Yhtidkokouksessa on oltava
ndhtavana osakeluettelon tiedoista
osakkeenomistajan nimi ja kotikunta seké
osakkeiden lukumiird osakelajeittain ja
mahdolliset muut erot osakkeiden tuottamissa
oikeuksissa ja velvollisuuksissa.

32§

Maksuvelvollisuuden muuttaminen
kunnossapidon ja uudistuksen osalta

Yhtiokokous péattdd 26 §:ssd tarkoitetulla
enemmistolla siitd, ettd tiettyihin
osakehuoneistoihin kohdistuvaa vain niille
huoneistoille etua tuottavaa uudistusta varten

ei peritd vastiketta muilta
osakkeenomistajilta.  Liséksi  pddtokseen
vaaditaan enemmisto niiden

osakkeenomistajien annetuista dénisté, joiden
osakehuoneistoihin uudistus liittyy.

33§

Pddtos muusta uudistuksesta

Edelld 1 tai 2 momentissa tarkoitetusta
toimenpiteestd yhtiolle aiheutuvien kulujen
kattamiseksi peritddn yhtiovastiketta vain
sithen suostuneilta osakkeenomistajilta ja
heidin osakkeidensa uusilta omistajilta. Kulut
jaetaan ndiden kesken yhtidjarjestyksessi
madrittyjen vastikeperusteiden mukaisesti.

(uusi)

Ehdotus

(ddniluettelo). Yhtiokokouksessa on oltava
ndhtavana osakeluettelon tiedoista
osakkeenomistajan nimi sekd osakkeiden
lukumiird osakeryhmittdin ja mahdolliset
muut erot osakkeiden tuottamissa oikeuksissa
ja velvollisuuksissa.

32§

Maksuvelvollisuuden muuttaminen
kunnossapidon ja uudistuksen osalta

Yhtiokokous péattdd 26 §:ssd tarkoitetulla
enemmistolla siitd, ettd tiettyihin
osakehuoneistoihin kohdistuvasta vain niille
huoneistoille etua tuottavasta uudistuksesta
sekd tdllaisen wuudistyon kunnossapidosta
yhtiolle aiheutuvien merkittivien kulujen
kattamiseksi peritddn yhtiévastiketta vain
tillaisten huoneistojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden omistajilta. Lisaksi
paitokseen vaaditaan enemmistd niiden
osakkeenomistajien annetuista dénisté, joiden
osakehuoneistoihin uudistus liittyy.

33§

Pddtos muusta uudistuksesta

Edelld 1 tai 2 momentissa tarkoitetusta
uudistuksesta  sekd  tdllaisen  uudistyon
kunnossapidosta yhtidlle aitheutuvien
merkittidvien kulujen kattamiseksi peritdén
yhtiovastiketta vain sithen suostuneilta
osakkeenomistajilta ja heiddn osakkeidensa
uusilta omistajilta. Kulut jaetaan nédiden
kesken  yhtigjarjestyksessd ~ méaarittyjen
vastikeperusteiden mukaisesti.

33a§
Yhtiovastikkeen maksuperuste

sdhkdautojen latauspisteiden toteuttamista
koskevan uudistuksen osalta
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35§

Suostumus yhtidjdrjestyksen muuttamiseen

(uusi)

Jos osakkeenomistaja on hyviksynyt
paétoksen yhtidkokouksessa, hdnen katsotaan
suostuneen siihen. Osakkeenomistaja voi
suostua paitokseen myo0s ennen
yhtiokokousta tai sen jilkeen.

38§
Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen
kéyttooikeuden tai rakennuksen

luovuttaminen

Yhtidkokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5
kohdan estamatta padttiaé yhtion selvitystilasta

Ehdotus

Jos yhtickokous pddttdd sdhkéautojen
latauspisteiden toteuttamiseksi tarvittavasta
uudistuksesta 32 §:n 5 momentin tai 33 §:n 1
momentin perusteella eikd yhtiojdrjestyksessd

mddrdtd uudistuksesta hyotyvien
osakehuoneistojen osalta
Vvhtiovastikeperusteesta, uudistuksesta  ja

uudistyon kunnossapidosta aiheutuvat kulut
jaetaan tasan niiden osakehuoneistojen
kesken, joille uudistus tuottaa etua.

35§

Suostumus yhtidjdrjestyksen muuttamiseen

Osakkeenomistajien suostumusta ei tarvita,
kun  osakehuoneiston  yhtiévastikeperuste
muutetaan  kdyttotarkoituksen — muutoksen
yhteydessd vastaamaan samaan tarkoitukseen
kdytettdviin osakehuoneistoihin sovellettavaa
yhtiévastikeperustetta ja muutosta kannattaa
vahintddn neljd viidesosaa yhtion kaikista
muista kuin muutoksen kohteena olevan
osakehuoneiston omistajan osakkeista ja
danista.

Osakkeenomistajan suostumusta ei tarvita,
kun hdnen 1 luvun 2 §:n 3 momentissa

tarkoitettujen osakkeiden tuottamaa
oikeuttaan  pysdkointipaikan  hallintaan
muutetaan  hallintaoikeuden  perusteena

olevan jdrjestelyn muuttuessa tai pddttyessd
siten, ettd osakkeet tuottavat hallintaoikeuden

aiempaa  ominaisuuksiltaan  vastaavaan
pysdkointipaikkaan.
Jos osakkeenomistaja on hyviksynyt

paétoksen yhtiokokouksessa, hdnen katsotaan
suostuneen siithen. Osakkeenomistaja voi
suostua paitokseen myos ennen
yhtiokokousta tai sen jélkeen.

38§
Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen
kéyttooikeuden tai rakennuksen

luovuttaminen

Yhtidkokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5
kohdan estamatta padttiaé yhtion selvitystilasta
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ja Kkiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kayttooikeuden luovuttamisesta, jos padtosti
kannattavilla osakkeenomistajilla on
vahintddn neljd viidesosaa yhtidkokouksessa
annetuista aédnistd ja kokouksessa edustetuista
osakkeista ja:

1) yhtion vastuulla oleva kunnossapito
tuottaisi  osakkeenomistajille huomattavaa
vahinkoa osakkeiden arvo ja
osakehuoneistojen  kdytettivyys huomioon
ottaen,

2) purkautuvan yhtidn netto-omaisuus
jaetaan osakkeenomistajien
osakehuoneistojen ja osakeryhmien kdypien
arvojen suhteessa.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua péaatosté
koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:

1) ehdotus kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden kiyttdoikeuden Iuovutusehdoiksi ja
luovutuksensaajan nimi ja henkil6- tai yritys-
ja yhteis6tunnus tai vastaavat yksildintitiedot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispéiviksi
ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien
osakehuoneistojen  hallintaoikeuden  ja
yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuden

arvioidusta paattymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle
tulevan purkautuvan yhtion netto-omaisuuden
jakoperusteiksi, arvioiduksi maiédrdksi ja
maksuajankohdaksi;

5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden kéyttdoikeuden luovutuksen syistd
sekd  kiinteiston  ja  rakennuksen  ja
osakkeenomistajien osakkeiden ja nykyisten
osakehuoneistojen hallintaoikeuden kdyvistd

arvoista vilittomdsti ennen kutsua
selvitystilasta ja Iluovutuksesta pddttavidn
yhtiokokoukseen;

6) selvitys sellaisesta yhtion rakennusten ja
kiinteistijen kunnossapitotarpeesta
yhtiokokouksen pddtostd seuraavien
vihintddn 10 vuoden aikana, joka vaikuttaa
olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa
olevien tilojen kdyttimiseen,
Vhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kdytostd

Ehdotus

ja Kkiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kayttooikeuden luovuttamisesta, jos padtosti
kannattavilla osakkeenomistajilla on
vahintddn neljd viidesosaa yhtidkokouksessa
annetuista aédnistd ja kokouksessa edustetuista
osakkeista ja:

1) yhtién rakennuksen ja muiden tilojen
kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille
huomattavaa vahinkoa;

2) purkautuvan yhtidn netto-omaisuus
jaetaan osakkeenomistajien
osakehuoneistojen ja osakeryhmien kdypien
arvojen suhteessa tai, jos osakehuoneistoilla
ja osakeryhmilld ei ole kdypid arvoja,
samassa suhteessa kuin osakkeenomistajilla
on yhtién osakkeita.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua péaatosté
koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:

1) ehdotus kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden kéyttdoikeuden Iuovutusehdoiksi ja
luovutuksensaajan nimi ja henkil6- tai yritys-
ja yhteis6tunnus tai vastaavat yksildintitiedot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispéivaksi
ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien
osakehuoneistojen  hallintaoikeuden  ja
yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden

arvioidusta paattymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle
tulevan purkautuvan yhtion netto-omaisuuden
jakoperusteiksi, arvioiduksi madrdksi ja
maksuajankohdaksi;

5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai
niiden kéyttdoikeuden luovutuksen syist;

(kumotaan)
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aiheutuviin  kustannuksiin,  ja  arvio
kunnossapitokuluista;
7) selvitys yhtién kiinteiston

kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista
mahdollisista kiinteiston arvoon vaikuttavista
seikoista; sekd

8) selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen
kayttooikeuden tai rakennuksen luovutus ja
selvitystila vaikuttavat yhtion verotukseen.

Yhtion on nimettdvd yksi tai useampi 41
§:ssd tarkoitettu riippumaton asiantuntija
antamaan 2  momentissa  tarkoitetusta
pdétosehdotuksesta ja tiedoista perusteltu

lausunto  yhtiolle ja  sen  kaikille
osakkeenomistajille. Lausunnossa on
arvioitava:

1) tayttyviatkd 1 momentissa sdddetyt

médrdenemmistopdiatoksen edellytykset; sekd

2) onko annettu oikeat ja riittdvdt tiedot
kiinteiston, rakennuksen ja
osakkeenomistajien osakkeiden ja niiden
perusteella hallittavien osakehuoneistojen
kdyvistd arvoista ja niiden madrittelyn
perusteista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa p#aatosté
my0s ennen yhtidkokousta tai sen jilkeen ja
vastustaa  pddtostd  ennen  kokousta.
Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut
yhtiokokoukseen, voi kannattaa paétosti
vitkon ajan kokouksen paittymisestd. Jos
pditds hyviaksytddn kokouksen jilkeen
annetuilla dénilld, padtoksestd on viipymétta
ilmoitettava osakkeenomistajille siten kuin
kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan ja 23 §:ssd
tarkoitettu poOytdkirjan ndhtdvand pitdmisen
méérdaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu
kanteen nostamisen miérdaika alkavat viikon
kuluttua yhtiokokouksen pééttymisesta.

(uusi)

Ehdotus

6) tieto yhtidn kiinteiston kaavoituksesta,
rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista
kiinteistén arvoon vaikuttavista seikoista;

7) selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen
kéyttdoikeuden tai rakennuksen luovutus ja
selvitystila vaikuttavat yhtion verotukseen.

Edelli 2  momentissa  tarkoitettuun
pddtosehdotukseen on liitettdvd
riippumattoman asiantuntijan arvio:

1) yhtion kiinteiston ja rakennuksen sekd
osakkeenomistajien osakeryhmien ja
osakehuoneistojen kdyvistd arvoista
vdlittomdsti ennen kutsua selvitystilasta ja
luovutuksesta pddttdvddn yhtiokokoukseen,

2) siitd yhtion rakennusten ja kiinteistojen
kunnossapitotarpeesta yhtiokokouksen
pddtostd seuraavien vdhintddn 10 vuoden
aikana, joka vaikuttaa olennaisesti
osakkeenomistajan hallinnassa olevien tilojen
kéyttimiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin
tilojen kdytostd aiheutuviin kustannuksiin, ja
arvio kunnossapitokuluista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa p#atosté
my0s ennen yhtidkokousta tai sen jilkeen ja
vastustaa  pditostd  ennen  kokousta.
Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut
yhtiokokoukseen, voi kannattaa paétosti
viikkon ajan kokouksen paittymisestd. Jos
pddtds hyvidksytddn kokouksen jilkeen
annetuilla dédnilld, padtoksestd on viipyméttd
ilmoitettava  osakkeenomistajille samalla
tavalla  kuin  kutsu  yhtiokokoukseen
toimitetaan. Edelld 23 §:ssd tarkoitettu
poytékirjan ndhtdvand pitdimisen méiriaika ja
23 luvun 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu kanteen
nostamisen madrdaika alkavat viikon kuluttua
yhtiokokouksen paittymisesta.

Selvitystilaa ja luovutusta koskevan timdn
pykdldn mukaisen pddtoksen jdlkeen yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuu
koskee vain sellaista kunnossapitoa, jonka
laiminlyonti rajoittaa olennaisesti
osakkeenomistajien osakehuoneistojen
kéiyttéd. Yhtiokokous voi 1 momentissa
tarkoitetulla  mddrdenemmistolld  pddttdd
tdmdn momentin mukaisesta yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuun
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Osakkeenomistajan  hallintaoikeus  ja
yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat
enintddn kolme kuukautta siitd, kun
selvitystilasta on pédtetty ja kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden
luovutushinta on maksettu yhtidlle.

39§

Pddtés purkamisesta ja uusrakentamisesta

Purkamista ja uusrakentamista koskevan
tdmén pykdldn mukaisen pédtoksen jélkeen
yhtion ja osakkeenomistajan
kunnossapitovastuu koskee vain sellaista
kunnossapitoa, joka on tarpeen lisdvahingon
vdlttdmiseksi tai jonka laiminlyonti rajoittaa
olennaisesti osakkeenomistajien
osakehuoneistojen kayttoa. Jos
yhtiokokouksen paédtoksen tiytdntdonpano
raukeaa, tdtd momenttia ei endd sovelleta.

43 §
Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen

Silld, jolla on enemméin kuin yhdekséin
kymmenesosaa yhtion kaikista osakkeista ja
adnista (lunastaja), on oikeus lunastaa muiden
osakkeenomistajien =~ osakkeet  kéyvistd
hinnasta, jos yhtion vastuulla oleva
kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille
huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja
osakehuoneistojen  kdytettdvyys huomioon
ottaen. Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet

Ehdotus

rajoittamisesta sekd tdllaista
kunnossapitovastuun rajoittamista koskevan
mddrdyksen ottamisesta yhtidjdrjestykseen
ennen  selvitystilasta  ja  luovutuksesta
pddttamistd. Pddtos voidaan tehdd, jos yhtion
rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapito
tuottaisi  osakkeenomistajille huomattavaa
vahinkoa. Tdllaista pddtostd  koskevaan
ehdotukseen on liitettivd 3 momentin
mukainen  riippumattoman  asiantuntijan
arvio.

Osakkeenomistajan  hallintaoikeus  ja
yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat
enintddan kolme kuukautta siitd, kun
selvitystilasta on péétetty ja kiinteiston tai
rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden
luovutushinta on maksettu yhtidlle.

39§

Pddtés purkamisesta ja uusrakentamisesta

Purkamista ja uusrakentamista koskevan
tdmén pykédldn mukaisen pédtoksen jélkeen
yhtion ja osakkeenomistajan
kunnossapitovastuu koskee vain sellaista
kunnossapitoa, jonka laiminlyonti rajoittaa
olennaisesti osakkeenomistajien
osakehuoneistojen kayttoa. Jos
yhtidkokouksen pédétdksen tdytdntdonpano
raukeaa, tdtd momenttia ei endd sovelleta.

43 §
Yhtion vihemmistoosakkeiden lunastaminen
Silld, jolla on enemmén kuin yhdekséin

kymmenesosaa yhtion kaikista osakkeista ja
aénista (lunastaja), on oikeus lunastaa muiden

osakkeenomistajien = osakkeet  kdyvistd
hinnasta, jos yhtion rakennuksen tai muiden
tilojen kunnossapito tuottaisi

osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa.
Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet voidaan
lunastaa (vdhemmistéosakkeenomistaja), on
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voidaan lunastaa
(vdhemmistoosakkeenomistaja), on
vastaavasti oikeus vaatia osakkeidensa
lunastamista.

7 luku

Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

6§
Hallituksen poytikirja

8 luku

Paisy osakehuoneistoon ja
osakehuoneiston ottaminen yhtion

hallintaan
1§
Pddsy osakehuoneistoon
Yhtion hallituksen jasenella ja
isdnnoitsijalla sekid hallituksen tai

isénnditsijan valtuuttamalla on oikeus péésté
osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista
osakehuoneiston kunnon ja hoidon valvomista
tai osakehuoneistossa suoritettavaa
kunnossapito- tai muutostyotd taikka niiden
valvomista varten.

Ehdotus

vastaavasti oikeus vaatia osakkeidensa

lunastamista.

7 luku

Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

6§

Hallituksen poytikirjat ja osakehuoneistoa
koskevat asiakirjat

Osakkeenomistajalla  on oikeus saada
viipymdttd  jdljennos  yhtiolld  olevasta
osakehuoneistoaan koskevasta asiakirjasta,
jolla on merkitystd huoneiston kdyton ja
kunnossapidon  tai  niistd  aiheutuvien
kustannusten arvioinnin taikka
osakkeenomistajan oikeuksien tai
velvollisuuksien  toteuttamisen  kannalta.
Jiljenndstd ei kuitenkaan saa antaa, jos se
tuottaisi  yhtiélle  olennaista  haittaa.
Jiljennéksen antamisesta voidaan perid
hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu.

8 luku

Paisy osakehuoneistoon ja
osakehuoneiston ottaminen yhtion

hallintaan
1§
Pddsy osakehuoneistoon
Yhtion hallituksen jasenella ja
isdnnoitsijalla sekd hallituksen tai

isdnnditsijan valtuuttamalla on oikeus péésté
osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista
osakehuoneiston kunnon ja hoidon valvomista
tai osakehuoneistossa suoritettavaa
kunnossapito- tai muutostyotd taikka niiden
valvomista varten.
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Kéynti osakehuoneistossa on jérjestettdva

osakkeenomistajalle ja  osakehuoneiston
haltijalle sopivana aikana, jollei tydn
kiireellisyys tai laatu sité esta.

(uusi)

(uusi)

Jos péisy kielletdén, hallituksen jasenelld ja
isdnnoitsijélla on oikeus saada poliisilta virka-
apua.

(uusi)

2§
Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
Yhtiokokous voi paattaa, ettd
osakkeenomistajan hallinnassa oleva

osakehuoneisto on enintddn kolmen vuoden
ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

4) osakehuoneistossa vietetddn héiritsevaa
elamai; tai

5) osakkeenomistaja tai muu
osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd
jarjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on
tarpeen.

Ehdotus

Kéaynti osakehuoneistossa on jérjestettdva
osakkeenomistajalle ja  osakehuoneiston
haltijalle sopivana aikana, jollei tydn
kiireellisyys tai laatu sité esta.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua
osakkeenomistajasta  tai  osakehuoneiston
haltijasta johtuvasta syystd ja tdlle on varattu

riittdvdsti aikaa vastata asiassa, kdynti
osakehuoneistossa voidaan toteuttaa
kohtuullisen  ajan  kuluttua vastausajan
pddttymisestd edellyttden, ettd

kédyntiajankohdasta on ilmoitettu etukdteen.

Jos osakehuoneistossa kdydddn muuna kuin
osakkeenomistajan ~ ja  osakehuoneiston
haltijan  kanssa  sovittuna  ajankohtana,
huoneistoon on kdynnin yhteydessd jdtettdvi
ilmoitus, josta kdy ilmi kdynnin syy,
ilmoituksen  jdttdjin nimi ja kdynnistd
lisdtietoja antavan tahon yhteystiedot.

Jos péisy kielletdén, hallituksen jasenelld ja
isinnoitsijélld on oikeus saada poliisilta virka-
apua.

Mitd tdssd pykdldssd sdddetddn pddsystd
osakehuoneistoon sekd osakehuoneistossa
kdynnin jdrjestimisestd, sovelletaan myos
osakkeenomistajan  tai  osakehuoneiston
haltijan kéytossd olevaan yhtion tilaan, jonka
hallintaoikeus ei perustu yhtiojdirjestykseen
tai vuokrasopimukseen.

2§
Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
Yhtiokokous voi paattaa, ettd
osakkeenomistajan hallinnassa oleva
osakehuoneisto on enintddn kolmen vuoden
ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

4) asuinhuoneiston lyhytaikaisesta
vuokraamisesta  aiheutuu  yhtiélle  tai
osakkeenomistajille asuinkdytostd poikkeavia
lisdkustannuksia tai haittaa;

5) osakehuoneistossa vietetddn hairitsevad
elamad;

6) osakkeenomistaja tai muu
osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd
terveyden tai jarjestyksen sdilymiseksi yhtion
tiloissa on tarpeen;
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38
Varoituksen antaminen

Varoitus on annettava tiedoksi siten kuin
haasteen tiedoksi antamisesta sdddetddn tai
muuten todistettavalla tavalla. Jos
osakkeenomistajaa  tai  vuokralaista tai
osakehuoneistossa asuvaa muuta
kéyttooikeuden  saanutta ei  yrityksistd
huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan
toimittaa  tille kirjatulla kirjeelld, jonka
katsotaan tulleen tietoon seitsemdntend
pdivdnd siitd, kun kirje on annettu postin
kuljetettavaksi.

Jos ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai
vuokralainen tai muu kdyttooikeuden saanut

on, varoitus voidaan antaa
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai
muulle kdyttooikeuden saaneelle tiedoksi

Jjulkaisemalla se virallisessa lehdessd tai
paikkakunnalla vieisesti ilmestyvdssd
lehdessd ja lisdksi toimittamalla tieto siitd
osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion
hallintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan
talloin tulleen osakkeenomistajan,
vuokralaisen tai muun  kdyttéoikeuden
saaneen tietoon lehden ilmestymispdivind.
Jos varoituksen tiedoksi antaminen muualla
kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle,
vuokralaiselle tai muulle kéyttéoikeuden
saaneelle, jonka osoite on tiedossa, ei ole
mahdollista siten kuin haasteen tiedoksi
antamisesta sdddetddn, varoitus voidaan
antaa tdlle tiedoksi  julkaisemalla  se
virallisessa lehdessd ja toimittamalla tieto
siitd  osakehuoneistoon, jonka ottamisesta
vhtion hallintaan varoitetaan. Varoituksen
katsotaan tdlloin tulleen osakkeenomistajan,

Ehdotus

7) osakehuoneiston ottamiselle yhtion
hallintaan on 5 tai 6 kohtaan rinnastuva
erittdin painava syy.

38
Varoituksen antaminen

(kumotaan)

(kumotaan)

(kumotaan)
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vuokralaisen  tai muun  kdyttéoikeuden
saaneen tietoon lehden ilmestymispdivind.
Jos osakkeenomistajan, vuokralaisen tai
muun kéyttéoikeuden saaneen
sdhkopostiosoite on yhtion tiedossa, tieto
tassd  momentissa  tarkoitetulla  tavalla
tiedoksi annetusta varoituksesta on lisdksi
ldhetettdvd tdhdn sdhkopostiosoitteeseen.

(uusi)

Ehdotus

3ag
Varoituksen tiedoksianto

Varoitus on annettava tiedoksi siten kuin
haasteen tiedoksi antamisesta sdddetddn tai
muuten todistettavalla tavalla. Jos
osakkeenomistajaa  tai vuokralaista  tai
osakehuoneistossa asuvaa muuta
kiyttooikeuden  saanutta ei  yrityksistd
huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan
toimittaa tille kirjatulla kirjeelld, jonka
katsotaan tulleen tietoon seitsemdntend
pdivind siitd, kun kirje on annettu postin
kuljetettavaksi.

Varoitus voidaan antaa tiedoksi myos
toimittamalla se osakkeenomistajan 6 luvun
21 §:n 2 momentin mukaisesti ilmoittamaan
sdhkopostiosoitteeseen  tai  vuokralaisen
sellaiseen  sdhkoiseen viestintdkanavaan,
jonka kéytostd vuokralainen on sopinut
vuokranantajan kanssa. Lisdiksi
vastaanottajalle on ldhetettivd herdteviesti
tiedoksiannon saatavilla olosta toisessa
sdhkoisessd viestintdkanavassa, jota
tiedoksiannon vastaanottajan on perustelua
olettaa kayttdvin. Edellytyksend sdhkopostin
tai muun sdahkoisen viestintdkanavan kdytolle
on, ettd ei ole ilmeistd, ettd vastaanottaja ei
viestintdkanavan kautta saa tietoa
varoituksesta. Jollei muuta ndytetd,
varoituksen  tiedoksisaannin  katsotaan
tapahtuneen kolmantena pdivind sen jdlkeen,
kun  herdteviesti on ldhetetty vastaan-
ottajalle. Varoitusta ei voida antaa tiedoksi
tissd momentissa tarkoitetulla tavalla, jos
léhettdjd tiesi tai hdnen olisi pitdnyt tietdd,
ettd vastaanottaja on ikddntymisen, vamman
tai muun ndihin rinnastettavan syyn vuoksi
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43§
Pdditoksen tiedoksianto

Yhtiokokouksen pddtdés osakehuoneiston
ottamisesta yhtion hallintaan on annettava
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle  ja
osakehuoneistossa asuvalle muulle
kayttooikeuden saaneelle tiedoksi 60 pidivin
kuluessa péidtdoksen tekemisestd samalla
tavalla kuin 3 §:ssd sdddetddn varoituksen
tiedoksi antamisesta. Muuten pddtés on
tehoton.

Ehdotus

estynyt kdyttimdstd ilmoittamaansa sahkoistd
viestintdkanavaa.

Jos ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai
vuokralainen tai muu kdyttéoikeuden saanut
on, varoitus voidaan antaa
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai
muulle kdyttéoikeuden saaneelle tiedoksi
Julkaisemalla se virallisessa lehdessd tai
paikkakunnalla yieisesti ilmestyvdssd
lehdessd ja lisdksi toimittamalla tieto siitd
osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion
hallintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan
tdlléin tulleen osakkeenomistajan,
vuokralaisen  tai muun  kdyttéoikeuden
saaneen tietoon lehden ilmestymispdivdind.

Jos varoituksen tiedoksi antaminen muualla
kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle,
vuokralaiselle tai muulle kdyttéoikeuden
saaneelle, jonka osoite on tiedossa, ei ole
mahdollista siten kuin haasteen tiedoksi
antamisesta sdddetddn, varoitus voidaan
antaa tdlle tiedoksi  julkaisemalla  se
virallisessa lehdessd ja toimittamalla tieto
siitd  osakehuoneistoon, jonka ottamisesta
yhtion hallintaan varoitetaan. Varoituksen
katsotaan tdlléin tulleen osakkeenomistajan,
vuokralaisen tai muun  kdyttéoikeuden
saaneen tietoon lehden ilmestymispdivind.
Jos osakkeenomistajan, vuokralaisen tai
muun kdyttooikeuden saaneen
sdhkopostiosoite on yhtion tiedossa, tieto
tissd  momentissa  tarkoitetulla  tavalla
tiedoksi annetusta varoituksesta on lisdksi
léhetettdvd tdhdn sdhkopostiosoitteeseen.

43§
Pdditoksen tiedoksianto

Yhtiokokouksen pddtdés osakehuoneiston
ottamisesta yhtion hallintaan on annettava
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle  ja
osakehuoneistossa asuvalle muulle
kayttdoikeuden saaneelle tiedoksi viipymadittd
samalla tavalla kuin 3 a §$:ssd sdddetddn
varoituksen tiedoksi antamisesta. Muuten
padtds on tehoton.
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Edelld 1 momentissa sdddettyd mddrdaikaa
ei sovelleta, jos yhtiokokouksen pddtdksen
tiedoksi antamista ulkomailla oleskelevalle
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai
osakehuoneistossa asuvalle muulle
kéyttooikeuden saaneelle haetaan siten kuin
haasteen tiedoksi antamisesta sdddetddn.
Pdditoksen tiedoksi antamista on tdlldin
haettava 60 pdivin kuluessa pddtdksen
tekemisestd.

(uusi)

Ehdotus
(kumotaan)
8§
Osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jddnyt
omaisuus
Jos osakehuoneistoon tai

osakkeenomistajan kdytossd oleviin yhtion
tiloihin on osakehuoneiston yhtion hallintaan
ottamisen jdilkeen jddnyt omaisuutta, jonka
voidaan olettaa kuuluvan
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai
muulle osakehuoneistossa asuneelle
kéyttooikeuden saaneelle, joka ei ota
omaisuutta 2  momentissa  sdddetyssd
mddrdajassa  haltuunsa, omaisuus siirtyy
mddrdajan  kuluttua vastikkeetta yhtiolle.
Yhtié voi kuitenkin heti hdvittdd jditteet ja
muun selvdsti arvottoman omaisuuden, paitsi
jos kyse on valokuvista, asiakirjoista tai
muista vastaavista esineistd.

Mddrdaika on kuukausi siitd, kun yhtié on
ilmoittanut omaisuudesta ja sen
omistusoikeuden siirtymisestd. Mddrdaika on
neljd kuukautta siitd, kun yhtio on saanut
osakehuoneiston hallintaansa, jos ilmoitusta
ei saada toimitettua osakkeenomistajalle,
vuokralaiselle tai muulle osakehuoneistossa
asuneelle kdyttooikeuden saaneelle.

Edelli 1 ja 2 momentissa sdddettyd
sovelletaan myos sellaiseen yhtion tiloihin tai
alueelle jdtettyyn omaisuuteen, josta on
merkittdvdd haittaa tilojen tai alueen kdytolle.
Jollei tiedetd, kenelle tdllainen omaisuus
kuuluu, omaisuudesta ja sen omistusoikeuden
siirtymisestd on ilmoitettava tavalla, jolla
osakkeenomistajilla, vuokralaisilla ja muilla
osakehuoneistoissa asuvilla on mahdollista
saada tieto asiasta. Mddrdaika omaisuuden
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9 luku

Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja
erityinen tarkastus

13§
Erityisen tarkastuksen mddrddminen

Osakkeenomistaja voi hakea Lupa- ja
valvontavirastolta  erityisen tarkastuksen
toimittamista ~ yhtion  hallinnosta  ja
kirjanpidosta tietyltd paittyneeltd ajanjaksolta
taikka tietyistd toimenpiteistd tai seikoista.
Edellytyksend on, ettd echdotusta on
yhtiokokouksessa kisitelty ja kannatettu 2
momentissa tarkoitetulla tavalla. Hakemus
Lupa- ja valvontavirastolle on tehtivi
kuukauden kuluessa yhtiokokouksesta. Jos
yhtion  kotipaikka on  Ahvenanmaan
maakunnassa, erityisen tarkastuksen
toimittamista haetaan kuitenkin
Ahvenanmaan valtionvirastolta.

Ehdotus

siirtymiselle vastikkeetta yhtiélle on tdlloin
kuusi kuukautta ilmoituksen tekemisestd.

Yhtion tulee huolehtia omaisuudesta
osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
osakehuoneistossa asuvan kdyttéoikeuden
saaneen lukuun, kunnes tdmd vastaanottaa
sen tai kun 2 tai 3 momentissa tarkoitettu
mddrdaika on kulunut. Yhtio on vastuussa
omaisuudelle tahallaan aiheutetusta tai
huolimattomuudesta aitheutuneesta
vahingosta. Osakkeenomistaja, vuokralainen
tai muu osakehuoneistossa asuva
kéyttooikeuden  saanut on  velvollinen
korvaamaan  yhtiolle  huolenpidosta  ja
hdvittimisestd  aiheutuneet  tarpeelliset
kustannukset.

Omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan
siirry eikd omaisuutta saa jdtteitd lukuun
ottamatta hdvittdd, jos muusta laista muuta
Jjohtuu.

Mitd tdssd pykdldssd sdddetdcdn, ei sovelleta
loytotavaralain -~ (778/1988) 4  §n 1
momentissa eikd mainitun lain 17 ja 18 §.:ssd
tarkoitettuun omaisuuteen.

9 luku

Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja
erityinen tarkastus

13§
Erityisen tarkastuksen mddrddminen

Osakkeenomistaja voi hakea Lupa- ja
valvontavirastolta erityisen tarkastuksen
toimittamista yhtion hallinnosta ja
kirjanpidosta tietyltd enintddn 2 momentissa
tarkoitettuun yhtiokokoukseen asti ulottuvalta
ajanjaksolta taikka tietyistd toimenpiteista tai
seikoista. Edellytyksend on, ettd ehdotusta on
yhtidkokouksessa kisitelty ja kannatettu 2
momentissa tarkoitetulla tavalla. Hakemus
Lupa- ja valvontavirastolle on tehtidva
kuukauden kuluessa yhtiokokouksesta. Jos
yhtion kotipaikka on Ahvenanmaan
maakunnassa, erityisen tarkastuksen
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14 §
Erityinen tarkastaja

Erityisen tarkastajan on oltava luonnollinen
henkil6 tai tilintarkastusyhteiso. Erityiselld
tarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten
ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja
kokemus kuin tarkastustehtdvin laatuun ja
laajuuteen katsoen on tarpeen tehtivin
hoitamiseksi. Mitd tilintarkastuslain 2 luvun 7
§:ssd, 3 luvun 9 ja 10 §:ssd, 4 luvun 6-8 §:ssd
ja 10 luvun 9  §:ssd  sdddetddn
tilintarkastajasta, sovelletaan myds erityiseen
tarkastajaan.

(uusi)

15§
Tarkastuslausunto

Erityisestd tarkastuksesta on annettava
lausunto  yhtiokokoukselle. Lausunto on

véhintddn kahden viikon ajan ennen
yhtiokokousta pidettdvd osakkeenomistajien
nihtdvind  kokouskutsussa  ilmoitetussa

paikassa. Lausunto on myo0s viivytyksettd
lahetettdvd osakkeenomistajalle, joka sitd

pyytdd. Lausunto on lisdksi asetettava
néhtiviaksi yhtidkokouksessa.
(uusi)

Ehdotus

toimittamista haetaan kuitenkin
Ahvenanmaan valtionvirastolta.

14 §
Erityinen tarkastaja

Erityisen tarkastajan on oltava luonnollinen
henkil6 tai tilintarkastusyhteiso. Erityiselld
tarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten
ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja
kokemus kuin tarkastustehtdvin laatuun ja
laajuuteen katsoen on tarpeen tehtivin
hoitamiseksi. Mitd tilintarkastuslain 2 luvun 7
§:ssd, 3 luvun 10 §:ssd, 4 luvun 6-8 §:ssd ja
10 luvun 9 §:ssd sdddetddn tilintarkastajasta,
sovelletaan myos erityiseen tarkastajaan.

14a§

Toimielinten velvollisuus avustaa erityisti
tarkastajaa

Hallituksen ja isdnnditsijin on varattava
erityiselle tarkastajalle tilaisuus toimittaa
erityinen tarkastus siind laajuudessa kuin
timd katsoo sen tarpeelliseksi sekd annettava

tarkastajalle  tarkastuksen suorittamiseksi
tarpeelliset asiakirjat sekd muuta sellaista
tarkastuksen  suorittamiseksi  tarpeellista

ammatillista selvitystd ja apua, jota erityinen
tarkastaja pyytdd.

15§
Tarkastuslausunto

Erityisestd tarkastuksesta on annettava
lausunto yhtiokokoukselle. Lausunnossa on
esitettdvd pddasialliset  havainnot  sekd
lausuttava myos siitd, ovatko yhtion hallitus ja
isannoitsija tayttineet viivytyksettd
velvollisuutensa avustaa erityistd tarkastajaa
14 a §:ssd sdddetylld tavalla.

ilmoitettava lausunnon
osakkeenomistajille

Hallituksen on
valmistumisesta
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16 §
Palkkio ja muut kustannukset

Erityiselld tarkastajalla on oikeus saada
yhtioltd palkkio. Yhtié vastaa my0s muista
erityisesti tarkastuksesta aiheutuvista
kuluista. Tuomioistuin voi kuitenkin erityisistd
syistd  velvoittaa  tarkastusta  hakeneen
osakkeenomistajan kokonaan osittain
korvaamaan yhtiélle sen kulut.

tai

13 luku

Osakeanti

28
Pddtoksentekoa koskevat yleiset sddnnéokset

Ehdotus

kirjallisesti tai samalla tavalla kuin kutsu
yhtiokokoukseen toimitetaan. Ilmoitus on
toimitettava kuukauden kuluessa siitd, kun
Vhtié on vastaanottanut lausunnon. Lausunto
on pidettivd ilmoituksen toimittamisesta
ldhtien  osakkeenomistajien  ndhtdvind
ilmoitetussa paikassa, viivytyksettd
ldhetettdvd osakkeenomistajalle, joka sitd
pyytdd,  sekd  asetettava  ndhtdviksi
yhtickokouksessa.  Jollei  lausuntoa ole
kdsitelty yhtickokouksessa, jonka kokouskutsu
on ldhetetty lausunnon yhtiolle toimittamisen

Jélkeen, on hallituksen  jdsenelld,
isdnnoitsijdlld, tilintarkastajalla,
toiminnantarkastajalla tai

osakkeenomistajalla oikeus hakea Lupa- ja
valvontavirastolta 6 [luvun 18 §n 2
momentissa tarkoitettua oikeutusta kutsua
yviimddrdinen yhtiokokous koolle
kdsittelemddn erityistd tarkastusta koskevaa
lausuntoa.  Jos  yhtion  kotipaikka on
Ahvenanmaan maakunnassa, kutsuoikeutusta
haetaan kuitenkin Ahvenanmaan
valtionvirastolta.

16 §
Palkkio ja muut kustannukset
Erityiselld tarkastajalla on oikeus saada

yhtioltd palkkio. Tarkastaja voi vaatia
yhtioltd kohtuullisen ennakon tai vakuuden

palkkiostaan. Yhtid vastaa myOds muista
erityisesta tarkastuksesta aiheutuvista
kuluista.
13 luku
Osakeanti
2§

Pddtoksentekoa koskevat yleiset sddnndkset
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Yhtickokous voi myds paétdkselldan
valtuuttaa hallituksen paittimain
maksullisesta osakeannista kokonaan tai
joiltakin osin (osakeantivaltuutus). Talloin

yhtidkokouksen paétoksestd on ilmettdva

annettavien osakkeiden enimmaismadri.
Valtuutus on voimassa vuoden
yhtiokokouksen paitoksestd, jollei
paitoksessd maarata lyhyemmasta

madrdajasta. Uusi osakeantivaltuutus kumoaa
aikaisemman osakeantivaltuutuksen, jollei
toisin pédteta.

18 luku

Yhtion omat osakkeet

28
Soveltamisalan rajoitus

Tdmén luvun sddnndksid omien osakkeiden
hankkimisesta, lunastamisesta ja pantiksi
ottamisesta ei sovelleta, kun yhtio:

1) vastaanottaessaan toisen yhtidn varat ja
velat sulautumisessa tai jakautumisessa saa
omistukseensa tai pantiksi omia osakkeitaan;

2) ostaa yhtion saamisesta ulosmitatun
oman osakkeensa huutokaupassa, tai

3) saa oman osakkeensa vastikkeetta.

(uusi)

Ehdotus

Yhtiockokous voi myds paétdkselldan
valtuuttaa hallituksen paittimaian
maksullisesta osakeannista kokonaan tai
joiltakin osin (osakeantivaltuutus). Talloin
yhtidkokouksen paétoksestd on ilmettidva
annettavien osakkeiden enimméaismaéra.
Valtuutus on voimassa kaksi vuotta
yhtiokokouksen paitoksesta, jollei
padtoksessd madrata lyhyemmasta
madrdajasta. Uusi osakeantivaltuutus kumoaa
aikaisemman osakeantivaltuutuksen, jollei
toisin pédteta.

18 luku

Yhtion omat osakkeet

28
Soveltamisalan rajoitus

Tdmén luvun sddnndksid omien osakkeiden
hankkimisesta, lunastamisesta ja pantiksi
ottamisesta ei sovelleta, kun yhtio:

1) vastaanottaessaan toisen yhtidn varat ja
velat sulautumisessa tai jakautumisessa saa
omistukseensa tai pantiksi omia osakkeitaan;

2) ostaa yhtidn saamisesta ulosmitatun
oman osakkeensa huutokaupassa.

(kumotaan)

2a§
Erityinen osakkeiden lunastusehto

Yhtiolld on velvollisuus 1 luvun 2 §:n 3
momentissa tarkoitettujen pysdkointipaikan
hallintaan oikeuttavien osakkeiden
lunastamiseen osakkeenomistajalta silloin,
kun osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden
perusteena oleva jdrjestely muuttuu tai
pddttyy eikd hallintaoikeutta voida kohdistaa
aiempaa  ominaisuuksiltaan  vastaavaan
pysdkéintipaikkaan.

Jollei yhtidjéirjestyksessd mddrdtd toisin,
lunastuksessa noudatetaan seuraavaa:
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438
Pddtoksentekoa koskevat sddnnokset

Yhtion omien osakkeiden hankkimisesta ja
lunastamisesta paitetddn yhtiokokouksessa.
Paatés on tehtivd 6 luvun 27 §:ssd
tarkoitetulla médrdenemmistolld. Yhtio ei saa
hankkia tai lunastaa kaikkia omia osakkeitaan.

58
Hankkimis- ja lunastamispddtoksen sisdlto

Hankkimis- ja lunastamispéddtoksessd on
mainittava:

7) miten menettely vaikuttaa yhtion omaan
padomaan.

68§

Ehdotus

1) lunastushinta on osakkeen kiypd hinta;

2) yhtion on ilmoitettava
osakkeenomistajalle viimeistddn kuukautta
ennen pysdkointipaikan hallinnan pddttymistd
yhtion velvollisuudesta lunastaa
osakkeenomistajan osakkeet;

3) osakkeiden lunastushinta on maksettava
osakkeenomistajalle  kahden  kuukauden
kuluessa siitd, kun pysdkointipaikan hallinta
on pddttynyt tai, jos lunastushinnasta ei ole
pddsty  sopuun,  kuukauden  kuluttua
lunastushinnan vahvistamisesta;

4) pddtoksen lunastamisesta tekee hallitus.

Yhticjarjestyksessd ei voida mddrdtd 2
momentin 2 kohdassa sdddettyd lyhyemmdistd
mddrdajasta  eikd mainitun momentin 3
kohdassa sdddettyd pidemmdistd mddrdajasta.

Yhtio  voi  lunastaa  osakkeen  vain
Jjakokelpoisilla varoilla.

438
Pddtoksentekoa koskevat sddnnokset

Yhtion omien osakkeiden hankkimisesta ja
lunastamisesta paitetddn yhtiokokouksessa.
Paatés on tehtdavd 6 luvun 27 §:ssd
tarkoitetulla ~madrdenemmistolld.  Pddtos
voidaan kuitenkin tehdd mainitun luvun 26
§:ssd tarkoitetulla enemmistolld, jos yhtio saa
osakkeensa vastikkeetta eikd osakkeisiin liity
maksamatonta erddntynyttd yhtiovastiketta
tai maksamatonta yhtiolainaosuutta. Yhtio ei
saa hankkia tai lunastaa kaikkia omia
osakkeitaan.

58
Hankkimis- ja lunastamispddtéksen sisdlto

Hankkimis- ja lunastamispéddtoksessd on
mainittava:

7) miten menettely vaikuttaa yhtion omaan
padomaan ja osakkeenomistajien
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.

68§
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Osakkeiden mitdtéiminen sekd luovuttaminen
erdissd tilanteissa

Hallitus voi padttdd mitdtoidda yhtion
hallussa olevat omat osakkeet. Mitdtdinti on
ilmoitettava  rekisterditavaksi  viipymatta.
Osakkeet on mitdtdity, kun ilmoitus on
rekisteroity.

22 luku

Yhtion purkaminen

25§

Konkurssi
Yhtiéon omaisuus voidaan  luovuttaa
konkurssiin hallituksen tai, jos yhtid on
selvitystilassa, selvitysmiesten pddtoksen
perusteella.  Konkurssin aikana  yhtiota
edustavat konkurssivelallisena hallitus ja
isinnoitsija  taikka  ennen  konkurssin

alkamista valitut selvitysmiehet. Konkurssin
aikana voidaan valita uusia hallituksen jdsenia
tai uusia selvitysmiehia.

(uusi)

(uusi)

Ehdotus

Osakkeiden mitdtéiminen sekd luovuttaminen
erdissd tilanteissa

Yhtiékokous voi paattid mitdtoidd yhtion
hallussa olevat omat osakkeet. Mitdtdinti ja
sithen liittyvd yhtidjdrjestyksen muutos on
ilmoitettava  rekisterditdvaksi  viipymatta.
Osakkeet on mititoity, kun ilmoitus on
rekisteroity.

22 luku

Yhtion purkaminen

25§
Konkurssi
Yhtiéon omaisuus  voidaan  luovuttaa
konkurssiin yhtiokokouksen tai, jos yhtid on
selvitystilassa, selvitysmiesten pddtoksen

perusteella. Hallitus saa kuitenkin tehdd
pddtoksen yhtion omaisuuden luovuttamisesta
konkurssiin, jos yhtiokokouksen pddtostd ei
voida  odottaa  aiheuttamatta  yhtion
toiminnalle olennaista haittaa. Hallituksen on
viipymdittd ilmoitettava pddtéksestd
osakkeenomistajille kirjallisesti osoitteeseen,
Jjoka on ilmoitettu yhtiélle, tai samalla tavalla
kuin kutsu yhtiékokoukseen toimitetaan.

Konkurssin — aikana  yhtiotd  edustavat
konkurssivelallisena hallitus ja isdnnoitsiji
taikka ennen konkurssin alkamista valitut
selvitysmichet. Konkurssin aikana voidaan
valita uusia hallituksen jdsenid tai uusia
selvitysmiehid.

Osakkeenomistajan oikeus osakehuoneiston
hallintaan ja velvollisuus yhtiovastikkeen
maksamiseen lakkaavat kuukauden kuluttua
siitd, kun pesdnhoitaja on antanut tdlle
tiedoksi tuomioistuimen pddtoksen yhtion
asettamisesta konkurssiin. Pesdnhoitaja voi
antaa pddtoksen tiedoksi osakkeenomistajalle
samalla tavalla kuin kutsu yhtiokokoukseen
toimitetaan. Pddtoksen katsotaan tdlloin
tulleen osakkeenomistajan tietoon
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(uusi)

(uusi)

Jos konkurssin pédttyessd ei ole jaljella
omaisuutta tai konkurssissa on madritty
jéljelld olevan omaisuuden kéytostd, yhtio

Ehdotus

seitsemdntend pdivind pddtoksen
toimittamisesta. Lisdksi pesdnhoitajan on
viipymdttd toimitettava tieto pddtoksestd
osakehuoneistoon. Yhtiolld ja
osakkeenomistajalla on konkurssiin
asettamista koskevan pddtoksen antamisen ja
osakkeenomistajan hallintaoikeuden
lakkaamisen vdlisend aikana vastuu vain
sellaisesta  kiinteiston  ja  rakennuksen
vdlittomdstd ylldpidosta, jonka laiminlyonti
rajoittaa  olennaisesti  osakehuoneistojen
kéyttod.

Osakkeenomistajan ja tdmdn vuokralaisen
vdlinen  vuokrasopimus  pddttyy  ilman
irtisanomista samana ajankohtana  kuin
osakkeenomistajan oikeus osakehuoneiston

hallintaan lakkaa. Sama koskee
osakehuoneistossa asuvan muun
kéyttooikeuden saaneen oikeuden
lakkaamista. Osakkeenomistajan on

viivytyksettd ilmoitettava vuokralaiselle tai
muulle kdyttéoikeuden saaneelle mainitusta
ajankohdasta. Jos osakkeenomistaja
laiminlyé  ilmoituksen, vuokralaisella tai
muulla kédyttooikeuden saaneella on oikeus
saada  osakkeenomistajalta  kohtuullinen
korvaus muuttokustannuksista, jollei
osakkeenomistaja voi ndyttdid, ettd timd
muutoin tiesi osakkeenomistajan
hallintaoikeuden lakkaamisesta.

Haaste osakkeenomistajan  hddtdmisestd
tdmdn hallintaoikeuden lakattua voidaan
antaa tiedoksi muualla kuin Euroopan
talousalueeseen kuuluvassa valtiossa
oleskelevalle  osakkeenomistajalle,  jonka
osoite on tiedossa, noudattaen, mitd
oikeudenkdymiskaaren 11 luvun 9 §:ssd
sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muuten
mahdollinen. Tdlléin mainitun luvun 10 §:ssd
tarkoitettu ilmoitus on viipymdttd toimitettava
osakehuoneistoon, jota asia koskee. Jos
osakkeenomistajan  sdhkopostiosoite  on
tiedossa, tieto tdssd momentissa tarkoitetulla
tavalla tiedoksi annetusta haasteesta on
lisciksi ldhetettdvi tdhdn
sdhkopostiosoitteeseen.

Jos konkurssin pédttyessd ei ole jaljelld
omaisuutta tai konkurssissa on madratty
jéljelld olevan omaisuuden kéytostd, yhtio
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katsotaan purkautuneeksi, kun lopputilitys
konkurssissa on hyvéksytty.

Jos konkurssin paéttyessé jiljelld on muuta
kuin konkurssissa kiytettdviksi méaarittyd
omaisuutta eikd yhti6 ollut selvitystilassa, kun
sen omaisuus luovutettiin  konkurssiin,
hallituksen on  viipyméttd  kutsuttava
yhtiokokous koolle péittiméén, jatketaanko
yhtidon toimintaa vai onko yhtid asetettava
selvitystilaan. Jos yhtiokokous péittid, ettd
yhtién toimintaa jatketaan, hallituksen on

viipymatta tehtdva tastd ilmoitus
rekisterdimistd  varten. Jos yhtid oli
konkurssiin  asetettaessa  selvitystilassa,

noudatetaan, mitd 18 §:ssd sdddetdén.

Jos yhtion konkurssi on pééttynyt ja yhtiolle
ilmaantuu varoja, noudatetaan konkurssilain
(120/2004) 19 luvun sdannoksia
jélkiselvityksestd. Jos yhtidlle konkurssin
jilkeen jaad wvaroja, menetellddn kuten 3
momentissa sdddetdin.

23 luku

Paatoksen moite

28
Mitdton yhtickokouksen pddtos

Osakkeenomistaja, hallitus, hallituksen
jasen tai isdnnditsiji voi nostaa kanteen
yhtiotd vastaan sen vahvistamiseksi, ettd
yhtiokokouksen pditds on mitdton.

27 luku

Rangaistussiinnokset

28
Asunto-osakeyhtiorikkomus

Joka tahallaan

2) rikkoo 6 luvun 23 §n 4 momentin
yhtiokokouksen  poOytdkirjan  ndhtdvani
pitdmisté koskevaa sidénnosté taikka

Ehdotus

katsotaan purkautuneeksi, kun lopputilitys
konkurssissa on hyvéksytty.

Jos konkurssin paéttyessé jiljelld on muuta
kuin konkurssissa kaytettdviksi méadrittyd
omaisuutta eikd yhti6 ollut selvitystilassa, kun
sen omaisuus luovutettiin  konkurssiin,
hallituksen on  viipyméttd  kutsuttava
yhtiokokous koolle pédittiméén, jatketaanko
yhtidon toimintaa vai onko yhtid asetettava
selvitystilaan. Jos yhtiokokous paittdd, etti
yhtién toimintaa jatketaan, hallituksen on

vilpymatta tehtdva tasti ilmoitus
rekisterdimistd  varten. Jos yhtid oli
konkurssiin ~ asetettaessa  selvitystilassa,

noudatetaan, mitd 18 §:ssd sdddetdén.

Jos yhtion konkurssi on pééttynyt ja yhtiolle
ilmaantuu varoja, noudatetaan konkurssilain
(120/2004) 19 luvun saannoksia
jélkiselvityksestd. Jos yhtidlle konkurssin
jélkeen jaa varoja, noudatetaan, mitd edelld 7
momentissa sdddetdin.

23 luku

Paatoksen moite

28
Mitdton yhtickokouksen pddtos

Osakkeenomistaja, hallituksen jédsen tai
isinnoitsijd voi nostaa kanteen yhtiotd vastaan
sen vahvistamiseksi, ettd yhtiokokouksen
padtds on mitaton.

27 luku

Rangaistussididnnokset

28
Asunto-osakeyhtiorikkomus

Joka tahallaan

1) rikkoo 6 luvun 23 §:n 4 momentin
yhtiokokouksen  poOytdkirjan  nédhtdvani
pitdmistd koskevaa sdédnnosté,
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3) rikkoo timidn lain  sddnnoksid
tilinpddtoksen tai  konsernitilinpddtoksen
laatimisesta taikka yhtion sulautumista,
jakautumista tai selvitystilaa koskevan
lopputilityksen antamisesta,

(uusi)

(uusi)

on tuomittava, jollei teko ole véhiinen tai
siitd muualla laissa sdddetd ankarampaa
rangaistusta, asunto-osakeyhtiérikkomuksesta
sakkoon.

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon
ja muuhun osakeyhtiéon

1§
Soveltamisala

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtigjarjestyksessd voidaan maarats, ettd tata
lakia ei sovelleta yhtioon tai ettd yhtioon
sovelletaan tiettyjd tdmén lain sd&nnoksii.
Keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtigjarjestyksessd ei kuitenkaan voida
poiketa 1 luvun 5 §:n 2 momentin ja 13 §:n 1
momentin 3-6 kohdan, 2 luvun 1 a §:ssd
tarkoitettua osakehuoneistorekisterid
koskevien sddnnosten eikd 2 luvun 4 §:n 2
momentin soveltamisesta. Téillaiseen yhtioon
sovelletaan osakeyhtiolakia siltd osin kuin
yhtioon ei sovelleta tétd lakia.

Ehdotus

2) rikkoo timdn lain  sddnnoksiad
tilinpddtoksen tai  konsernitilinpddtoksen
laatimisesta taikka yhtion sulautumista,
jakautumista tai selvitystilaa koskevan
lopputilityksen antamisesta,

3)  laiminlyo  erityisen  tarkastuksen

toimittamisen estimiseksi tai viivyttimiseksi 9
luvun 14 a §:n mukaisen velvollisuutensa
avustaa erityistd tarkastajaa, taikka

4) laiminlyo  ilmoittaa  erityisestd
tarkastuksesta annettavan lausunnon
valmistumisesta 9 luvun 15 §:n 2 momentissa
sdddetyssd ajassa tai laiminlyé pitdd se
ndahtdvand mainitussa lainkohdassa
edellytetylld tavalla,

on tuomittava, jollei teko ole védhidinen tai
siitd muualla laissa sdddetd ankarampaa
rangaistusta, asunto-osakeyhtiérikkomuksesta
sakkoon.

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon
ja muuhun osakeyhtiéon

1§
Soveltamisala

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtigjarjestyksessd voidaan maaratd, ettd tati
lakia ei sovelleta yhtioon tai ettd yhtioon
sovelletaan tiettyjd tdmén lain sd&nnoksii.
Keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtigjarjestyksessd ei kuitenkaan voida
poiketa 1 luvun 5 §:n 2 momentin ja 13 §:n 1
momentin 3-6 kohdan, 2 luvun 1 a §:ssd
tarkoitettua osakehuoneistorekisterid
koskevien sddnndsten ja 4 §:n 2 momentin, 3
luvun 4 a §:n eikd timdn luvun 5 §:n
soveltamisesta. Tallaiseen yhtioon
sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin
yhtioon ei sovelleta tétd lakia.
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Voimassa oleva laki

Ehdotus

Keskindiisen kiinteistoosakeyhtion
vahingonkorvausvelvollisuus

Keskindisen  kiinteistoosakeyhtion — on
korvattava  vahinko, jonka  yhtié  on
myoétivaikuttamalla  sithen  sovellettavan
Vhtiolain tai yhtidjdrjestyksen mddrdyksen
rikkomiseen tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut
osakkeenomistajalle tai muulle henkilélle.

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla
sovellettavaa yhtiolakia muulla tavalla kuin
pelkdistidn  rikkomalla  lain  sddnnoksid
toiminnan keskeisisti periaatteista tai jos
vahinko on aiheutettu rikkomalla
yhtidjdrjestyksen mddrdystd, vahinko
katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta,
Jjollei yhtié osoita menetelleensd huolellisesti.

Tamd laki tulee voimaan pdivind kuuta 20 .
Vahingonkorvaukseen, joka perustuu ennen
tdmdn lain voimaantuloa tapahtuneeseen
tekoon tai laiminlyontiin, sovelletaan timdn
lain voimaan tullessa voimassa olleita
sddnnoksid.

Tdamdn lain 28 luvun 1 §:n 2 momentin ja 5
$:n vastaisen yhtiojdrjestyksen mddrdyksen
muutos mainittujen sddnnosten mukaiseksi
on ilmoitettava rekisteroitivaksi samalla, kun
muu yhtiojdrjestyksen muutos ilmoitetaan
rekisteroitdvdksi. Lain 3 luvun 4 a §:dd ei
sovelleta yhtioon, jossa on ennen tdmdn lain
voimaantuloa haetun rakennusluvan
perusteella asennettu huoneistokohtaiset
vesimittarit.

Ennen timdn lain voimaantuloa
siirtyneeseen osakkeeseen sovelletaan
lunastuslausekkeen osalta timdn lain
voimaan tullessa voimassa olleita
sddannoksid.

Jos erityistd tarkastusta koskeva hakemus on
rekisteroity Lupa- ja valvontavirastoon
ennen tadman lain voimaantuloa, sovelletaan
tdmdn lain voimaan tullessa voimassa olleita
erityistd tarkastusta koskevia sddnnoksid.
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Asetusluonnos

Valtioneuvoston asetus

osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja iséinnditsijéintodistuksesta annetun
valtioneuvoston asetuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston padtoksen mukaisesti

muutetaan osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnditsijantodistuksesta annetun
asetuksen (365/2010) 4 §:n 5 kohta, 5 §:n 11 kohta ja 6 §:n 1 momentin 4 kohta, seki

lisdtddn asetuksen 4 §:84n uusi 8 a, 8 b ja 16 kohta, 5 §:48n uusi 3 aja 6 a, 7 a ja 14 kohta
sekd 6 §:n 1 momenttiin uusi 5 ja 6 kohta seuraavasti:

438
Tiedot osakehuoneistosta

Osakehuoneistosta isdnnditsijantodistukseen on merkittavéa:

5) osakeryhmin osakeluetteloon merkityn omistajan nimi, jos osakeryhméstd on edelleen
paperinen osakekirja;

8 a) tarvittaessa maininta vastikkeenmaksuvelvollisuudesta asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 32
§:n 5 momentissa tai 6 luvun 33 §:n 1 momentissa tarkoitetun uudistuksen kunnossapidon
kustannusten kattamiseksi;

8 b) tarvittaessa maininta vastikkeenmaksuvelvollisuudesta asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 33
a §:ssd tarkoitetun sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskevan uudistuksen
kustannusten kattamiseksi;

16) tarvittaessa maininta siité, ettd osakehuoneiston hallinta perustuu asunto-osakeyhtiélain 1
luvun 2 §:n 3 momentissa tarkoitettuun jérjestelyyn seké hallintaoikeuden keskeiset ehdot.

58
Tiedot yhtion kiinteistostd ja rakennuksista

Yhtion kiinteistostd ja rakennuksista isdnnditsijantodistukseen on merkittéva:
3 a) tarvittaessa asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:n 3 momentissa tarkoitettujen
pysékdintipaikkojen hallinnan peruste;

7 a) pyynnosté tieto siitd, kuinka monessa osakehuoneistossa asukkaana on rekisteritietojen
perusteella osakkeenomistaja;

11) maininta yhtiossd suoritetuista kuntoarvioista ja -tutkimuksista, asbesti- ja haitta-
ainekartoituksista ja sellaisista muista yhtiolld olevista yhtion kiinteistod ja rakennuksia
koskevista selvityksistd ja tiedoista, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti osakehuoneistojen
kayttoon tai kdyttokustannuksiin;



14) maininta sellaisista yhtiossd ja huoneistoissa tehdyistd olennaisista tutkimuksista ja
korjauksista, jotka vaikuttavat tai voivat vaikuttaa huoneiston kéyttoon tai kiyttokustannuksiin.

68§
Tiedot yhtion taloudesta

Yhtion taloudesta isdnnditsijantodistuksessa on oltava:

4) tiedot yhtion vakuutuksista;
5) tiedot uudiskohteen vakuuksista;

6) tiedot osakeryhmékohtaisesta ennakkorahastointiosuudesta tai maksetuista vastike-
ennakoista.

Tama asetus tulee voimaan pdivdnd kuuta 20 . .
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