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Nastan samtliga remissinstanser anser att arbetsgruppens andringsforslag generellt
ar valkomna. Remissinstanserna framforde dock flera detaljerade é@ndringsforslag med
avsikt att precisera och komplettera regleringen.

Majoriteten av utlatandena gallde férslagen om kortvarig uthyrningsverksamhet.
Remissinstansernas asikter ar kannbart delade. Vissa av remissinstanserna anser att
forslagen ar valkomna och behovliga. Vissa ser kortvarig uthyrningsverksamhet som
ett mycket problematiskt fenomen och kraver tydligare reglering for att ingripa vid
olagenheter till foljd av kortvarig uthyrningsverksamhet. Remissinstanserna foreslar
bland annat att begreppet "kortvarig uthyrningsverksamhet” ska definieras och
regleringen preciseras med avseende pa vilka uppgifter en aktiedgare ar skyldig att
skaffa om en kortvarig hyresgast.

Remissinstanserna som gett utldtanden om arbetsgruppens andra férslag ser
forslagen i huvudsak som motiverade. Flera remissinstanser framfor dock detaljerade
kommentarer om forslagen, bland annat om fértydligande av omstandigheter med
utrymme for tolkning och dven om beaktande av olika praktiska situationer. Nagra av
arbetsgruppens forslag (férdelning av vattenkostnader och bolagets ratt att tomma
utrymmen pa 6vergivet |6sore) anses generellt vara onddiga.

Manga av remissinstanserna uppmarksammar det faktum att de som tillampar lagen
om bostadsaktiebolag ofta dr lekman, sa regleringen bor vara tydlig och utrymme boér
Iamnas for provning i de enskilda bolagen.
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OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2025:58

1 Johdanto

1.1 Tyoryhman mietinto ja lausuntokierros

Oikeusministerio asetti 5.1.2024 tyéryhman valmistelemaan ehdotusta asunto-osa-
keyhtidlain (jaljempana AOYL) ajantasaistamiseksi. Tydryhman mietint6 valmistui
15.8.2025 (Oikeusministerion julkaisuja, Mietintdja ja lausuntoja 2025:40).

Tyoryhma ehdottaa osakehuoneiston hallintaanoton perusteita taydennettavaksi
seka lyhytaikaisen vuokraustoiminnan havaittuihin ongelmiin etta muihin taloyh-
tididen hairiétilanteisiin puuttumisen helpottamiseksi. Hallintaanottomenettelya
ehdotetaan kehitettavaksi muun muassa lisaamalla lakiin sdanndkset hallintaan-
oton edellytyksend olevan varoituksen ja hallintaanottopaatoksen sahkoisesta
tiedoksiannosta.

Asunto-osakeyhtion hallitun alasajon edistamiseksi selvitystilaa ja yhtion kiinteisto-
ja rakennusomaisuuden luovuttamista koskevaa erityista paatoksentekomenettelya
ehdotetaan selvennettavaksi ja kevennettavaksi. Yhtion keinoja vastata raken-
nemuutoksesta johtuviin haasteisiin ehdotetaan parannettavaksi helpottamalla
osakehuoneiston vastikeperusteen muuttamista huoneiston kdyttotarkoitusta
muutettaessa seka selventamalld yhtion omien osakkeiden hankkimista koskevia
saannoksia.

Asunto-osakeyhtion konkurssia koskevaa sadntelya ehdotetaan muutettavaksi
siten, etta paatdsvalta yhtion omaisuuden luovuttamisesta konkurssiin olisi ensisi-
jaisesti yhtiokokouksella. Lakiin ehdotetaan lisaksi saanndksia konkurssiin asettami-
sen oikeusvaikutuksista osakehuoneiston hallintaoikeuden ja osakkeenomistajan
vastikkeenmaksuvelvollisuuden kannalta.

Lakiin ehdotetaan lisdksi sen ajantasaisuuden varmistamiseksi tehtavan useampia
muita muutoksia.
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Ty6ryhman mietinndsta jarjestettiin laaja lausuntokierros 15.8.-10.10.2025.
Lausuntoa pyydettiin 118 taholta, joista 38 antoi lausunnon. Lausunnon antaneet
on merkitty *:I13.

Asukasliitto ry

Asumisterveysliitto Aste ry*

Asunto- ja kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry

Eduskunnan oikeusasiamies* (EOAK)

Elinkeinoelaman Keskusliitto EK ry*

Espoon kaupunki

Eteld-Karjalan karajaoikeus

Etela-Karjalan liitto

Etela-Pohjanmaan ELY-keskus

Etela-Pohjanmaan kardjaoikeus

Eteld-Savon ELY-keskus

Etela-Savon karajaoikeus

Etela-Savon Maakuntaliitto

Finanssialan Keskusliitto ry*

Helsingin hovioikeus*

Helsingin kaupunki*

Helsingin karajaoikeus*

Helsingin yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta

Hameen ELY-keskus

Hameen liitto

Ihmisoikeuskeskus

Invalidiliitto ry*

Ita-Suomen hovioikeus

Ita-Suomen yliopiston yhteiskuntatieteiden ja kauppatieteiden tiedekunnan oikeus-
tieteiden laitos* (lausunnonantaja professori Mia Hoffrén)

Itd-Uudenmaan karajaoikeus

Juristiliitto

Jyvaskylan kaupunki

Kaakkois-Suomen ELY-keskus

Kainuun ELY-keskus

Kainuun karajaoikeus

Kainuun liitto

Kanta-Hameen karajaoikeus*

Keski-Pohjanmaan liitto

Keski-Suomen ELY-keskus

Keski-Suomen karajaoikeus*

Keski-Suomen liitto
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Keskuskauppakamari*
Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat RAKLI ry*
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry*
Kilpailu- ja kuluttajavirasto*
Korkein oikeus* (ilm. ei lausuttavaa)
Kuluttajaliitto ry*

Kuntaliitto

Kuopion kaupunki

Kymenlaakson karajaoikeus
Kymenlaakson liitto

Kynnys ry

Lapin ELY-keskus

Lapin karajaoikeus

Lapin liitto

Lapin yliopiston oikeustieteiden tiedekunta
Lihastautiliitto ry

Liikenne- ja viestintaministerio* (ilm. ei lausuttavaa)
Lansi-Uudenmaan kardjaoikeus
Maa- ja metsatalousministerio*
Maanmittauslaitos* (MML)
Neuroliitto ry

Nakovammaisten liitto ry
OP-ryhma

Osuustoimintakeskus Pellervo
Oulun kaupunki

Oulun kardjaoikeus*

Patentti- ja rekisterihallitus
Pellervon taloustutkimus PTT
Pirkanmaan ELY-keskus
Pirkanmaan karajdoikeus
Pirkanmaan liitto

Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjanmaan kardjaoikeus
Pohjanmaan liitto

Pohjois-Karjalan ELY-keskus
Pohjois-Karjalan karajaoikeus
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjois-Pohjanmaan liitto
Pohjois-Savon ELY-keskus
Pohjois-Savon kardjaoikeus
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Pohjois-Savon liitto

professori Veikko Vahtera, Tampereen yliopisto*
Paijat-Hameen karajaoikeus
Paijat-Hameen liitto
Rakennusteollisuus RT ry*

Rovaniemen hovioikeus

Satakunnan karajaoikeus
Satakuntaliitto

Sisaministerio*

Sosiaali- ja terveysministerio* (STM)
Suomen Arkkitehtiliitto SAFA

Suomen Asianajajat*

Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry
Suomen Isdannointiliitto* (Isanndintiliitto)
Suomen Kiinteistoliitto* (Kiinteistoliitto)
Suomen Kiinteistonvalittajat ry*
Suomen tuomariliitto ry

Suomen veroasiantuntijat ry

Suomen vuokranantajat ry*

Suomen Yrittajat ry*

Taloyhtididen verkosto*

Tampereen kaupunki
Tietosuojavaltuutetun toimisto*
Tuomioistuinvirasto*

Turun hovioikeus

Turun kaupunki*

Turun yliopiston oikeustieteellinen tiedekunta
Tyo6- ja elinkeinoministerio*
Ulosottolaitos*

Vaasan hovioikeus

Valtioneuvoston oikeuskansleri
Valtiovarainministerio*
Vammaisfoorumi ry*

Vanhustyon keskusliitto

Vantaan kaupunki*

Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen karajaoikeus
Varsinais-Suomen liitto

Vuokralaiset ry

Ymparistoministerio* (YM)
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Lausuntoja annettiin 38. Edella mainittujen lisdksi lausunnon antoivat seuraavat 31
tahoa:

Altco Oy

Arctic Native Oy

As Oy Honkatie 20

As Oy Lossitorma

As Oy Rovajousi 1

As Oy Rovaniemen Koivula

As Oy Rovaniemen Seniorikoti Il
As Oy Rovaniemen Riistavartio

As Oy Rovaniemen Valkeapiisi
Cambio Solutions Ky

Cloudberry Dreams Oy

Comodo Asunnot Oy

Fluxio Isanndinti Oy

Forbundet Finlands Svenska Synskadade rf
Heleats Oy

Hiisi Experience Group Oy

Host It Oy

Kalustettujen asuntojen toimijat ry
Kivra Oy

Lapin Lyhytvuokraajat ry
Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry
Notko Invest Oy

Sato-Asunnot Oy

Sininen Jattildinen Oy
SOK/S-ryhma

Suomen Tilintarkastajat ry
Sahkopyorat.net Oulu Oy
Terveyden ja hyvinvoinnin laitos (THL)
Vanhusasiavaltuutettu

WeHost Oy

2ndhomes Oy

seka 42 yksityishenkilonad lausuntopyyntdon vastannutta'.

Korkein oikeus, Liikenne- ja viestintaministerio ja Varsinais-Suomen liitto ilmoittivat,
ettei heilla ole lausuttavaa.

1 Tarkemmat tiedot lausunnonantajista ja yksittdiset lausunnot ovat saatavilla lausun-
topalvelun verkkosivuilla osoitteessa https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/
Participation?proposalld=a786eb0e-2a06-48a9-9125-a43db77d5614
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1.2  Yhteenveto lausunnoista

1.2.1 Yleiset lausunnot esityksista

Enemmisto lausunnoista annettiin lyhytvuokrausta koskeviin ehdotuksiin. Lausun-
nonantajien kannat jakautuvat merkittavasti. Osa lausunnonantajista pitaa esitet-
tyja ehdotuksia kannatettavina ja tarpeellisina. Osa nakee lyhytvuokrauksen hyvin
ongelmallisena ilmiona ja vaatii tarkempaa sadntelya, jolla puututaan lyhytvuokra-
uksen aiheuttamiin haittoihin. Useita lausuntoja annettiin joko lyhytvuokrauksen
puolesta tai vastaan ottamatta kantaa tydoryhman ehdotukseen.

Muiden tyéryhman mietinndn ehdotusten osalta niiden, jotka yksityiskohtai-

sista ehdotuksista lausuivat, lausunnot ovat paaosin ehdotuksia kannattavia. Poik-
keuksen tahan muodostavat ehdotukset vesikustannusten jakamisesta ja yhtion
oikeudesta tyhjentaa tiloja hylatysta irtaimistosta, joiden katsottiin olevan liian yksi-
tyiskohtaisia tai tarpeettomia saddettavaksi asunto-osakeyhtiolaissa.

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

Asuinhuoneiston lyhytvuokrausta koskien annettiin useita lausuntoja. Lausunno-
nantajien kannat jakautuvat merkittavasti. Osa lausunnonantajista pitaa esitet-

tyja ehdotuksia kannatettavina ja tarpeellisina. Osa nakee lyhytvuokrauksen hyvin
ongelmallisena ilmiona ja vaatii tarkempaa sadntelya, jolla puututaan lyhytvuokra-
uksen aiheuttamiin haittoihin. Useat lausunnonantajat pitavat tarkeana, etta eri hal-
linnonalojen ratkaisut lyhytvuokrauksesta ovat linjassa toistensa kanssa.

Enemmisto lausunnonantajista kannattaa tydryhman ehdotusta hallintaanoton
perusteiden tdydentamisesta. Useat lausunnonantajat kuitenkin esittavat eraita
yksityiskohtaisia huomioita mm. kasitteiden tulkinnanvaraisuudesta. Erityisesti vaa-
timus lisdkustannusten ja haitan merkittdvyydestd jakaa lausunnonantajien mie-
lipiteita. Osa lausunnonantajista pitda perusteltuna, etta hallintaanoton kynnys
pidetdan korkealla. Toisaalta osa lausunnonantajista toteaa, etta erillinen vaatimus
lisakustannusten ja haitan merkittavyydesta tulisi poistaa. Nain lyhytvuokraukseen
voitaisiin puuttua asuinkdytdsta poikkeavien lisakustannusten tai haitan perus-
teella, vaikka haitta ei olisikaan merkittava.

Osa lausunnonantajista pitaa hallintaanottoperusteiden taydentamista koskevaa
ehdotusta riittdmattdmana tai suhtautuu siihen muutoin kriittisesti. Nama lausun-
nonantajat ehdottavat mm. lyhytvuokraus-kasitteen maarittelemista ja asunto-osa-
keyhtion mahdollisuutta paattaa lyhytvuokrauksen kieltdmisesta yhtiokokouksen

13



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2025:58

madrdenemmistopaatokselld. Muutamat lausunnonantajat ehdottavat, etta uusi
EU:n asetus lyhytaikaisia vuokramajoituspalveluja koskevien tietojen keruusta ja
jakamisesta tulisi toimeenpanna kiireellisesti.

Kaikki asiasta lausuneet lausunnonantajat pitavat ehdotusta osakkaan velvollisuu-
desta myotavaikuttaa vahingonkorvaukseen kannatettavana. Lausunnonantajat
kiinnittavat huomiota sadntelyn tdydentamiseen sen osalta, millaisia tietoja asun-
non lyhytvuokraajasta osakkeenomistaja on velvollinen keraamaan.

Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta (AQYL 18 luku)

Suurin osa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa tydryhman ehdotuksia
yhtion omien osakkeiden hankkimista koskevien saanndsten selventamisesta. Yksit-
taiset lausunnonantajat ehdottavat saantelyn selventamista mm. yhdenvertaisuus-
periaatteen ja hankkimis- ja lunastuspdatoksen sisallon osalta.

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

Lahes kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat tydryhman ehdo-
tuksia helpottaa osakehuoneiston vastikeperusteen muuttamista huoneiston kayt-
totarkoitusta muutettaessa. Useat lausunnonantajat toteavat, etta ehdotus vastaa
yhteiskunnan nykytilan tarpeisiin lilkehuoneistojen jaadessa tyhjilleen. Yksittai-
sessa lausunnossa kiinnitetadan huomiota mm. yksittaisen osakkaan ratkaisuvaltaan
(perusteltujen odotusten suoja) suhteessa huoneistojen arvojen muutokseen.

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

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotuksia, joilla helpo-
tetaan ja selvennetdan selvitystilaa ja luovutusta koskevan yhtiokokouksen paa-
toksentekoa. Muutamat lausunnonantajat kiinnittavat huomiota mahdollisten
veroseuraamusten arviointiin.

Asunto-osakeyhtion konkurssi (AQYL 22:25 §)

Suurin osa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa asunto-osakeyhtion
konkurssia koskevan saantelyn muuttamista. Lausunnonantajat pitavat ehdotettuja
toimivaltaa koskevia saanndksia perusteltuina. Myds konkurssin oikeusvaikutuksia
koskevien ehdotusten arvioidaan selkeyttavan oikeustilaa.

14



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2025:58

Osa lausunnonantajista kiinnittaa huomiota osakkeenomistajan vuokralaisen ase-
maan. Muutamat lausunnonantajat pitdvat osakkaan vuokralaisen asemaa epavar-
mana konkurssitilanteessa. Toisaalta muutamat lausunnonantajat katsovat, etta
asukkaita (osakkaita ja vuokralaisia) ei ole syyta asettaa keskenaan erilaiseen ase-
maan. Useat lausunnonantajat esittavat harkittavaksi, olisiko vuokrasopimuksen
paattymisesta johdonmukaisempaa saataa huoneenvuokralaissa.

Useat lausunnonantajat esittavat lisaksi muutosehdotuksia mm. lakiteknisiin ja tul-
kinnallisiin seikkoihin. Moni lausunnonantaja katsoo, etta erillista sadntelya osak-
keenomistajan asumisesta konkurssin jdlkeen ei ole tarpeen laatia.

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

Ehdotettu osakehuoneistoon padsya koskeva saannos (8:1 §) jakaa lausunnonan-
tajien mielipiteet. Osa lausunnonantajista pitad ehdotusta perusteltuna, mutta
kiinnittaa huomiota sdannoksen tasmentamiseen. Muutamat asiaan lausuneet
lausunnonantajat puolestaan katsovat, etta ehdotettu sdannos on liian yksityiskoh-
tainen tai terminologian (mm. aikamaare) osalta tulkinnanvarainen.

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista pitaa hallintaanottoperusteiden tay-
dentamista (8:2 §) perusteltuna. Lausunnonantajat kiinnittavat huomiota siihen,
etta uudet perusteet mahdollistavat hallintaanoton mm. tupakointikiellon rikkomi-
sen ja toistuvien hairididen osalta. Muutamat lausunnonantajat ehdottavat perus-
teluissa taydennettavaksi mm. voiko osakkaan tekema vakava rikos tai pelastuslain
mukainen tilanne osoittaa erittdin painavaa syyta.

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista katsoo, etta varoituksen (8:3 a §) ja
paatoksen tiedoksiantoon (8:4 §) liittyvat muutokset ovat perusteltuja. Osa lausun-
nonantajista kuitenkin pitda sdannoksia liian tulkinnanvaraisina mm. ehdotettujen
aikamaareiden osalta.

Sahkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa sahkdautojen lataus-
pisteiden toteuttamista koskevaa ehdotusta. Useat lausunnonantajat kuitenkin
ehdottavat, etta vastikkeiden maardytymisen perusteita selvennettaisiin jatkoval-
mistelussa (vastikeperusteeksi vain tasajako). Muutamat lausunnonantajat kiinnitti-
vat lisaksi huomiota esteettémyys- ja yhdenvertaisuuskysymyksiin.
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Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §,
1:13.48,6:35.3 §ja18:2a §)

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa ehdotuksia sen mahdol-
listamiseksi, etta yhtidssa voi sen kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella osakkeita,
jotka oikeuttavat pysdkointipaikan hallintaan. Muutamat lausunnonantajat kiinnit-
tavat huomiota mm. muihin kuin mietinndssa mainittuihin jarjestelyihin ja huoneis-
totietojarjestelmaan koskeviin vaikutuksiin. Muutamat lausunnonantajat katsovat,
ettd osakeomistukseen perustuvan hallintaoikeuden sallimatta jattaminen olisi epa-
symmetristd, koska osakeomistukseen perustuva kayttooikeus voi olla pysyvampi
kuin vuokraoikeuteen perustuva hallintaoikeus.

Lunastuslauseke (AQOYL 2:5 §)

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattaa lunastusoikeutta koske-
van saannoksen selventamista. Useat lausunnonantajat esittavat kuitenkin saan-
nokseen lisdyksiad. Lausunnonantajat kiinnittavat huomiota mm. menettelyyn ja
terminologian selventamiseen. Lisdksi osa lausunnonantajista katsoo, etta ehdotus
olisi omiaan luomaan epatarkoituksenmukaisia yhteisomistussuhteita.

Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL 2:15 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta yhtion tiedon-
saannin helpottamisesta Maanmittauslaitokselta. Yksi lausunnonantaja katsoo, etta
jatkovalmistelussa tietojenluovutuksen tarvetta ja kayttotarkoitusta tulisi arvioida
tarkemmalla tasolla.

Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4a §)

Valtaosa asiaan lausuneista lausunnonantajista katsoo ehdotuksen olevan moni-
mutkainen ja sisaltavan liian yksityiskohtaista sadantelyad asunto-osakeyhtiolakiin.
Pieni osa lausunnonantajista pitaa ehdotusta kuitenkin hyvana selvennyksena yksit-
taisten ongelmatilanteiden ratkaisemiseksi.

Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat tai eivat vastusta
ehdotusta.
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Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissa olevista yhtion tiloista
(AOYL 4:3.3 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat tai eivat vastusta
ehdotusta.

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

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Muutamat lau-
sunnonantajat esittavat harkittavaksi, etta yksityiskohtaisissa perusteluissa viitattai-
siin vammaispalvelulakiin (675/2023).

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

Lahes kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat osallistumisoikeutta
yhtiokokoukseen koskevan saanndksen (6:7 §) selventamistd. Yksi lausunnonantaja

katsoo, etta jatkovalmistelussa tulisi arvioida entisen osakkaan osallistumisoikeutta

yhtiokokoukseen.

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat yhtidkokouskutsun toi-
mittamista koskevan sdanndksen (6:21 §) selventamista. Muutamat lausunnonanta-
jat kiinnittavat huomiota mm. postin toimittamiseen digipostina.

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat yhtiokokouksen nahta-
vana kokouksen aikana pidettavien tietojen (6:23 §) muuttamista.

Muutamat lausunnonantajat esittavat harkittavaksi myds muiden yhtiokokoukseen
ja siihen osallistumiseen liittyvien sddnndsten tasmentamista.

Vain jotain osakkeenomistajia hyodyttavan tai tavanomaisen tason ylittavan
uudistuksen kulujen kattaminen yhtiovastikkeella (AOYL 6:32 ja 6:33 §)
Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Moni lausun-

nonantaja katsoo, etta jatkovalmistelussa tulisi tarkentaa sita, ettd saannokset kos-
kevat vain olennaisia tai merkittavia kunnossapitokustannuksia.
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Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista
(AOYL7:6.3 §)

Lahes kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Muuta-
mat lausunnonantajat suhtautuvat ehdotukseen varauksellisesti ja kiinnittavat huo-
miota mm. henkilGtietojen suojaan, soveltamisalan laajuuteen ja hallinnolliseen
taakkaan.

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

Ehdotus jakaa lausunnonantajien mielipiteita. Osa asiaan lausuneista lausunnonan-
tajista pitaa ehdotusta kannatettavana, kun osa suhtautuu ehdotukseen varauk-
sella. Muutamat lausunnonantajat pitavat saannosta tarpeettomana, silla tilanteet,
joihin ehdotetulla saanndksella pyritadn puuttumaan, ratkeavat jo voimassa olevan
oikeuden perusteella (hylattyd omaisuutta, I6ytétavaraa ja vahingonkorvausta kos-
kevat oikeusohjeet). Muutamat lausunnonantajat kiinnittavat huomiota myds tilan-
teisiin, joissa irtaimisto on varastettua.

Erityinen tarkastus (AOYL 9:13-16 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Yksi
lausunnonantaja esittaa harkittavaksi, tulisiko asunto-osakeyhtidlaista poistaa
mahdollisuus kulukorvauksen maardaamiseen erityisista syista.

Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta.

Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen (AQYL 23:2.3 §)

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta. Joskin yhdessa
lausunnossa todetaan, etta ehdotus on tarpeeton.

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

Kaikki asiaan lausuneista lausunnonantajista kannattavat ehdotusta.
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Kommentit muihin lausuntopyynnaossa esitettyihin asiakohtiin

Lausunnonantajat pitdvat mietinndssa arvioituja vaikutuksia lahtokohtaisesti
hyvind. Muutamat lausunnonantajat ehdottavat taydennettavaksi mm. vammaisvai-
kutuksia, seka tuomioistuimia ja lyhytvuokrausta koskevaa arviointia.

Lakia ehdotetaan tulemaan voimaan kesalla 2026. Muutamat lausunnonantajat esit-
tavat huomioita siirtymasaantelyn tasmentamisesta mm. keskeneraisten lunastus-
menettelyiden ja erityisen tarkastuksen prosessien osalta.

Muutamat lausunnonantajat kiinnittdvat huomiota saatamisjarjestelyperustelui-
hin. Lausunnonantajat ehdottavat, etta perusoikeuspunnintaa tulisi tismentdaa mm.
lyhytvuokrausta, poliisi- ja hatakeskuskayntiraporttien saatavuutta seka tupakointi-
kieltoa koskevien saantelyehdotusten arvioinnin osalta.

Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttamisen osalta lahes kaikki asiasta lausuneet
lausunnonantajat kannattavat asian selvittamista ripeadlla aikataululla. Valtaosa lau-
sunnonantajista esittda asian selvittamista erillisessa lainsaadantdéhankkeessa.

Mietinnon liitteend olevaan asetusluonnokseen liittyen muutamat lausunnonanta-
jat esittavat yksityiskohtaisia kommentteja. Lausunnonantajat kiinnittavat huomiota
mm. ehdotusten muotoiluihin ja esittavat uusia kohtia lisattavaksi.

Ty6ryhman mietinnon liitteena olevassa muistiossa kasitellyista mahdollisista
asunto-osakeyhtidlain muutostarpeista lausunnonantajat lausuvat seuraavasti.
Tyoryhma ehdottaa, ettd isdnnointid koskevan sdantelyn ja kaytantojen kehit-
tamista arvioidaan kokonaisvaltaisesti Iahivuosina. Kaikki asiaan lausuneista lau-
sunnonantajista pitavat ehdotusta perusteltuna. Tydoryhma ei ehdota muutoksia
kunnossapitotarveselvitysta koskevaan saantelyyn. Kaikki asiaan lausuneista lau-
sunnonantajista pitavat sadntelyn kehittamista tulevaisuudessa perusteltuna. Tyo-
ryhma ei ehdota asunto-osakeyhtidlakiin saannoksia virheellisen vastikeperinnan
oikaisun osalta. Monet lausunnonantajat ovat tydryhman ehdotuksesta samaa
mielta. Vain yksi lausunnonantaja katsoo, etta tallainen saantely on tarpeen.

Muita kommentteja lausunnonantajat lausuvat mm. hallintaanottosadntelyn ja osa-
keluetteloa koskevan saantelyn kehittamiseen, lyhytvuokrauksen saantelyyn, tupa-
kointikieltoon, ihmisryhmien (idkkdat, vammaiset) huomiointiin seka osakeyhtidlain
ja asunto-osakeyhtiolain muutosehdotusten yhteensovittamiseen liittyen.
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2 Lausuntopalaute

2.1  Yleiset kommentit

2.1.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Helsingin kdrdjédoikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus, Oulun
kérdjéoikeus, Maa- ja metsdtalousministerio. Sisdministerié, Ympdristéministerio ja
Ulosottolaitos kannattavat tai pitavat ehdotuksia padosin kannatettavina.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita:

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hédmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kdrdjéoikeus katsovat,
ettd mietinndn jatkovalmistelu on joiltain osin tarpeen. Helsingin hovioikeuden

ja Oulun karajaoikeuden mukaan ehdotettuun saantelyyn liittyy varsin yksityis-
kohtaista ja tulkinnanvaraista sadntelyd. Oman lausuntonsa lisaksi Oulun karajdoi-
keus viittaa Helsingin hovioikeuden ja Helsingin kardjaoikeuksien yksityiskohtaisiin
lausuntoihin

Keski-Suomen kdrdjdoikeus viittaa Oulun ja Helsingin karajaoikeuksien seka Helsin-
gin hovioikeuden tydryhmamietinndsta lausumaan. Karajaoikeus kiinnittaa erityista
huomiota Oulun kardjaoikeuden osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuusta
lyhytvuokrauksessa lausumaan.

Sisdministerion nakemyksen mukaan ehdotetut tdydennykset parantaisivat talo-
yhtion mahdollisuuksia puuttua osakkaan vakaviin laiminlyonteihin. Selvitystilaa
ja kiinteistbomaisuuden hallintaa koskevien saannosten paivitys puolestaan lisdisi
ennakoitavuutta ja selkeytta sellaisiin tilanteisiin, joissa yhtion toimintaedellytykset
heikkenevat.

Tyé- ja elinkeinoministerié tukee mietinndssa ehdotettuja asunto-osakeyhtidlain
muutoksia, joilla selvennetdan ja tdydennetdaan osakehuoneiston hallintaanottope-
rusteita erityisesti lyhytaikaiseen vuokraukseen sovellettavan sadntelyn selkeytta-
miseksi. Ty0- ja elinkeinoministeri6 pitaa tarkeang, etta mietinndssa on tunnistettu
tarve yhteensopivuudelle rakentamislainsadadannon kehittymisen kanssa, mika
tukee saantelyn johdonmukaisuutta ja paikallisten olosuhteiden huomioimista.
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Ympdristoministerio toteaa, etta tydryhmamietinnossa on hyddynnetty Suomen
ymparistokeskuksen alueellisen eriytymisen tarkastelua ja tehty yhteisty6td, seka
hyddynnetty ymparistoministerion alueellisen eriytymisen selvitysta. Ymparistomi-
nisteridssa valmistuneen alueellisen eriytymisen selvityksen jatkovaiheessa tyos-
tetadn muistiota ratkaisu- ja sopeutumiskeinoista selvityksessa esiin nostettuihin
haasteisiin. YM esittaa erdita yksityiskohtaisia huomioita alueiden eriytymisesta ja
ratkaisukeinoista.

YM katsoo, ettd on hyva, ettd tydryhmamietinndssa tunnistetaan asunto-osakeyhti-
o0iden maksukyvyttomyyden yhteiskunnalliset seuraukset, kuten maankayton ja sen
suunnittelun kannalta, seka ymparistovaikutukset ja vaikutukset asuinymparistdjen
viihtyvyyteen ja turvallisuuteen. YM katsoo, etta asunto-osakeyhtion paatdksenteon
tulisi mahdollistaa erilaiset ratkaisut, kuten osakejarjestelyt, elinkelpoisten osien tai

taloyhtididen erottamiseksi ja jarjestelemiseksi, myds useiden taloyhtididen kesken.

Eduskunnan oikeusasiamiehen kanslia katsoo, etta nyt kysymyksessa olevassa lain-
saadantohankkeessa on lukuisia ennen muuta omaisuuden- ja kotirauhan suo-
jaan liittyvia perusoikeuksien kannalta jannitteisia ehdotuksia. Omaisuudensuojaa
koskeviin arviointeihin liittyy keskeisesti oikeutettujen odotusten suoja, joka voi
aktualisoitua esimerkiksi osakehuoneiston kayttotarkoitusta ja vastikeperustetta
muutettaessa. Oikeutettujen odotusten suoja voi liittyd myos lyhytvuokrauksen
rajoittamiseen tai yhtidjarjestyksessa olevaan lunastuslausekkeen kayttoéalan luon-
nosteltuun laajentamiseen. Mietinnon sisaltamilla ehdotuksilla rajoitettaisiin siis jo
hankitun omaisuuden kayttoa ja tosiasiallisia luovutusmahdollisuuksia tavalla, joka
ei ole ollut ennakoitavissa omaisuutta hankittaessa.

2.1.2 Kunnat ja kaupungit

Vantaan kaupunki katsoo, etta kasilla oleva ehdotus ei sisalla rakentamislainsaa-
dannon kanssa ristiriitaisia tai paallekkaisia sadannoksia, ja asunto-osakeyhtididen ja
kunnan rakennusvalvontaviranomaisten toimivalta sadantelyn noudattamisen val-
vonnan suhteen on asianmukaisesti otettu huomioon.
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2.1.3 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Asumisterveysliitto AsTe ry, Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssiala ry, Keskus-
kauppakamari, Kiinteistbnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry, Kiinteisténvdlitysalan
Keskusliitto ry, Kuluttajaliitto ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isdnndintiliitto ry, Suo-
men Kiinteistdliitto ry, Suomen Kiinteistdnvdlittdjdt ry ja Suomen Vuokranantajat ry
kannattavat tai pitavat ehdotuksia paaosin kannatettavina.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita:

Asumisterveysliitto AsTe ry ehdottaa, etta polyaromaattisten ja polysyklisten hiilive-
ty-yhdisteet (PAH), seka kreosootin ja tetrakloorianisolin lisadmisen terveyshaittoja
aiheuttavana tekijana.

Elinkeinoeldmdn keskusliitto suhtautuu myonteisesti ehdotuksiin, joiden tavoit-
teena on parantaa asunto-osakeyhtididen mahdollisuuksia puuttua lyhytaikaisesta
vuokraustoiminnasta johtuviin hairidihin. EK pitda tarkedna, ettd osakkeenomis-
tajien oikeudet ja yhteisdn toimivuus pyritadn sovittamaan yhteen selkeiden peli-
saantojen avulla. Lisdksi EK ndkee mydnteisena sen, ettd mietinndssa on huomioitu
rakentamislainsaadannon kehityssuunta.

Férbundet Finlands Svenska Synskadade rf katsoo, ettd tiedonsaantiin liittyvissa
luvuissa ei kasitella saavutettavuusasioita riittavasti. Mietinndssa tulisi konkreetti-
semmin avata, mita seikkoja tulisi ottaa huomioon esimerkiksi nakévammaisten,
muiden vammaisten henkildiden tai ikddntyneiden osakkaiden osalta. Tama on valt-
tamatonta muun muassa YK:n vammaisyleissopimuksen velvoitteiden tayttami-
seksi. Saavutettavuutta ja esteettomyytta tulisi kasitella myds yhtiokokousten (seka
eta- ettd lasndakokoukset) ja niissa kasiteltavien asiakirjojen osalta. Myds Vammais-
foorumi ry ja Invalidiliitto ry katsovat, etta tydryhman mietinndssa on YK:n vammai-
syleissopimuksen ja yhdenvertaisuuslain nakdkulmasta vield puutteita, jotka tulisi
korjata jatkovalmistelussa.

Finanssiala ry muistuttaa, ettei erityisesti asunto-osakeyhtion hallitun alasajon tar-
peen taustalla olevaan yhteiskunnalliseen kehitykseen, kuten vaeston keskittymi-
seen, voida suoraan vaikuttaa asunto-osakeyhti6lailla.

Keskuskauppakamari toteaa, etta tietyilta osin jatkovalmistelullekin voi olla tarvetta.

Keskuskauppakamari toteaa, etta mietinndssa on paikoin erittdinkin perusteellisesti
kayty lapi nykytilaa, eri sddntelyvaihtoehtoja ja niihin liittyvia mahdollisia ongelmia.
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Kiinteistdbnomistajat ja rakennuttajat Rakli toteaa, ettda ehdotetut muutokset lain-
saadantoon tukevat padosin tamanhetkista vallitsevaa kdytantoa asunto-osakeyh-
tididen toiminnan ymparilla. Rakli pitda asuinhuoneiston lyhytvuokrausta koskevan
saantelyn lisadmista oikeasuuntaisena, mutta riittdmattémana toimena erityisesti
hallintaanottoa ja haatdja koskevilta osilta.

Kuluttajaliitto ry, Suomen Asianajajat ja Suomen Vuokranantajat ry toteavat, etta
jatkovalmistelussa on téarkea huolehtia siitd, ettd asunto-osakeyhtitlaki sailyy myos
maallikoiden nakokulmasta ymmarrettavana.

Lapin Lyhytvuokraajat ry toivoo, etta Rovaniemen polarisoituneen tilanteen vuoksi
asuntoyhtidlain uudistaminen etenee mahdollisimman pian vahvistettavaksi.

Suomen Isdnnéintiliitto ry, Suomen Asianajajat, professori Mia Hoffrén ja profes-
sori Veikko Vahtera nostavat lausunnoissaan esiin, etta osa ehdotuksista ovat
hyvin yksityiskohtaisia ja siten jatkovalmistelussa on aiheellista pohtia niiden
tarkoituksenmukaisuutta.

Suomen Kiinteistéliitto pitaa erittdin tarkedna sita, etta laki perusteluineen on mah-
dollisimman selkea ja siten tukee mahdollisuuksia selviytya tavanomaisten hallin-
nointitehtavien hoidosta ilman asiantuntija-apua. Suomen Kiinteistoliitto ry jattanyt
tyoryhman mietinndsta lausuman ja eridvan mielipiteen.

Suomen Yrittdjdt katsoo, etta mietinnon ehdotuksilla on suoria ja epasuoria vaiku-
tuksia myos pk-yrityksiin ja yksityisiin elinkeinonharjoittajiin. Suomen Yrittajat pitaa
tarkedna, etta sdantelya kehitettdessa otetaan huomioon myos pienyritysten toi-
mintaedellytykset seka yksityishenkildiden oikeus elinkeinotoimintaan.

Professori Veikko Vahtera toteaa, etta koska osakeyhtitlain tarkistamista koskeva
tyoryhmamietinto on valmistunut asunto-osakeyhtilakia koskevan tydryhmamie-
tinnon jalkeen, tulee asunto-osakeyhtiolain jatkovalmistelussa ottaa huomioon
yhteisdlainsaadanndn yhdenmukaisuuden varmistamiseksi myos tietyt osakeyhtio-
lakiin ehdotetut sdddésmuutokset.
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2.1.4 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

2ndhomes Oy, Arctic Native Oy, Comodo Asunnot ja Host It Oy kannattavat tai pita-
vat ehdotuksia padosin kannatettavina.

As Oy Lossitormd, As Oy Rovaniemen Koivula, As Oy Rovaniemen Riistavartio ja Talo-
yhtioiden Verkosto katsovat, etta esitysluonnoksessa olevaa asunto-osakeyhtio-
lakiuudistusta tule sellaisenaan vieda eteenpain (erityisesti lyhytvuokraus). As Oy
Rovaniemen Koivula viittaa lyhytvuokrausta koskevaan oikeuskdytantoon. As Oy
Lossitorma viittaa asukkaiden perustuslaillisiin oikeuksiin.

As Oy Rovaniemen Koivula ja Cambio Solutions Ky katsovat, etta lyhytvuokraus tai
se, etta milloin my&s on majoitustoiminnasta, tulisi maaritellda asunto-osakeyhtio-
laissa. My0s Taloyhtibiden Verkosto katsoo, etta lyhytvuokrauksen kasitteen maa-
rittelematta jattaminen jattaa avoimeksi, miten eri lakeja kdaytannossa tultaisiin
soveltamaan.

As Oy Lossitormd ja As Oy Rovaniemen Riistavartio katsovat, etta yhtiokokouksen
tulisi voida paattaa lyhytvuokraustoiminnan sallittavuudesta tai kieltamisesta ilman
kaikkien osakkaiden suostumusta (yksinkertainen enemmisto tai maardenemmisto).

Cloudberry Dreams Oy katsoo, etta nykyiset hallintaanottoperusteet ovat lyhytvuok-
rauksen kannalta riittavia ja etta lainsadadannon tulee turvata osakkaiden omaisuu-
densuoja ja mahdollisuus harjoittaa tarpeellista lyhytvuokrausta.

Taloyhtibiden Verkosto esittaa erdita yksityiskohtaisia lyhytvuokrausta koskevia huo-
mioita. Verkoston mukaan kiireellisin asuntomajoitusta koskeva lakiuudistus on
lyhytvuokrauksen rekisterdinnista sadtaminen. Lyhytvuokrauksen lisdksi muutos-
esitys jattaa epaselvaksi, mitd lakia sovelletaan lyhytvuokratussa asunnossa oles-
keleviin henkildihin. Muutosesityksessa lyhytvuokraajan (majoittajan) ja hanen
vuokralaisensa / asiakkaansa valinen oikeudellinen suhde jatetdan maarittelematta.

Lahes kaikki yksityishenkildt lausuvat lyhytvuokraukseen liittyen. Lyhytvuokraus
jakaa mielipiteita. Useat yksityishenkilét kiinnittavat huomiota perusoikeuksien
toteutumiseen. Osa yksityishenkilista vastustaa esitysta ja toteaa, etta ehdotus
tukee lyhytvuokrausta ja perusoikeuksia (kotirauha, omaisuudensuoja) ei ole arvi-
oitu eivatka ne toteudu ehdotetun lyhytvuokrausta koskevan saantelyn yhteydessa.
Toisaalta osa yksityishenkildistd katsoo, etta omaisuudensuoja antaa oikeuden kayt-
taa asuntoa haluamaan tavalla (lyhytvuokrata). Muutamat yksityishenkildt esittavat
lyhytvuokrauksen kdsitteen maarittelya asunto-osakeyhtidlakiin.
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Yksityishenkil6 toteaa, etta esityksen yhteydessa tulee huomioida myés muut
vireilld olevat hankkeet (esim. huoneenvuokralaki ja rakennuslaki).

Yksityishenkil6 katsoo, etta asunto-osakeyhtidlakiin on saatava tilintarkastajan
rotaatiosaannds (tilintarkastajan maaraaikainen vaihtuminen). Tilintarkastajan
rotaatio perustuu tarpeeseen varmistaa riippumattomuus ja objektiivisuus, koska
pitkdaikainen yhteistyo voi heikentaa tarkastajan kriittisyytta yritysta kohtaan. Yksi-
tyishenkild katsoo lisdksi, etta yhtiokokoukselle on annettava mahdollisuus vel-
voittaa hallitusta vaihtamaan isannditsija, lakiin on lisattava saannos hallituksen
jasenten vaihtuvuudesta ja ammattimaisen isannditsijan patevyysvaatimukset.
Lisaksi yksityishenkilo katsoo, etta hallituksen kokouksessa jasenen ja yhtiokokouk-
sessa osakkaan jadviyskdytanteet ja perusteet eroavat laissa toisistaan, ja etta niita
olisi syyta tarkentaa. Yksityishenkil® katsoo, etta laissa tulisi kieltaa selkeammin hal-
lituksen harkintavalta osakkaan oikeudesta saada asiansa yhtiokokouksen paa-
tettavaksi ja rajata vain jo kasitellyn asian uudelleen tuomiseksi yhtiokokoukseen.
Harkintavalta osakkaan esittdmaan asiaan tulisi muuten jattaa yksin yhtiokokouk-
sen paatoksen alaiseksi.

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

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 2 §:n 1 momenttiin ehdo-
tetaan lisattavaksi uusi 4 kohta, jonka perusteella asuinhuoneisto voitaisiin ottaa
yhtion hallintaan lyhytvuokrauksesta aiheutuvien asuinkaytdsta poikkeavien mer-
kittdvien lisakustannusten tai merkittavan haitan perusteella.

Lisdksi lain 24 luvun 2 §:3@n ehdotetaan otettavaksi uusi saannos, jonka perusteella
osakkeenomistajan olisi myotavaikutettava vahingonkorvauksen vaatimiseen huo-
neiston kayttajan yhtidlle, osakkaalle tai muulle henkil6lle aiheuttamasta vahin-
gosta antamalla yhtidlle tarvittavia tietoja. Tallaisia tietoja olisivat muun muassa
lyhytvuokralaisen tunniste- ja yhteystiedot, tiedot vahinkotapahtumasta seka tiedot
siita, miten lyhytvuokraus on jarjestetty.

2.2.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus katsoo, etta esitettya saantelymallia voidaan pitaa perustel-
tuna, ja se vastaa sita tapaa, jolla asunto-osakeyhtitlaissa on tdhan asti saannelty
puuttuminen vdhdista suurempaa haittaa yhtiolle ja muille osakkeenomistajille
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aiheuttavaan toimintaan. Hovioikeuden nakemyksen mukaan AOYL 8:2.1 § sisal-
tda omat tulkintakysymyksensa. Oikeuskdytannon varaan jdisi erdiden lausunnossa
todettujen termien maarittely, joten saannds todennakoisesti lisaisi yleisissa tuo-
mioistuimissa kasiteltavien haatoprosessien maaraa.

Ehdotetun AOYL 24:2.4 §:n osalta siina tarkoitettujen huoneiston kayttdjaa kos-
kevien tietojen hankkiminen jaa osakkeenomistajan yleisen huolellisuusvelvolli-
suuden varaan. Tulkinnanvaraiseksi ja oikeuskdytanndssa arvioitavaksi jdisi, milla
tarkkuudella osakkeenomistajan voidaan edellyttaa hankkivan tietoja huoneiston
kayttajista ja kuinka kauan tietoja olisi sailytettava. Jatkovalmistelussa on perus-
teltua harkita, onko osakkeenomistajan velvollisuudesta kerata tietoja huoneiston
kayttajista seka naiden tietojen sdilytysajasta sadadettava erikseen.

Helsingin kdrdjéoikeus toteaa, etta ehdotetut lisaykset huoneiston hallintaanot-
toperusteisiin samoin kuin lisatty osakkeenomistajan myotavaikutus tietoja anta-
malla vahinkotapauksissa ovat hyvaksyttavia. Erittdin painava syy AOYL 8:2.1 &n 7
kohdassa antaa tarpeellisen poikkeuksellisen mahdollisuuden huoneiston hallin-
taanottoon myds muuttuvissa tilanteissa, joita ei ole erikseen aiemmissa mainitun
lainkohdan kohdissa yksiloity.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus katsoo, etta lyhytvuokrauksesta saattaa aiheutua asun-
to-osakeyhtitlle huomattavaa haittaa, jonka sdaanteleminen tasmallisesti on haasta-
vaa. Merkittava osa kysymyksista jaa ratkaistavaksi oikeuskaytannossa. On tarkeaa
taydentaa hallintaanottoa koskevaa saantelya. Karajaoikeus kannattaa osakkeen-
omistajalle saddettavaa velvollisuutta tietaa kenelle huoneisto on luovutettu
kaytettavaksi.

Oulun kdrdjdoikeus katsoo, etta ehdotettu hallintaanottoa koskeva peruste (AOYL
8:2.1 &:n 4 kohta) on todettu tavaksi puuttua lyhytvuokrauksen aiheuttamaan hait-
taan. Siten asia juridisoidaan siviililainkaytoksi sen sijaan ettd asia ratkaistaisiin
rakennusoikeudellisen kayttotarkoituksen tai hallinnollisen menettelyn kautta.
Karajaoikeus viittaa oikeuskaytantoon (KKO 1992:9 ja RHO 11.9.1996 nro 1028).
Karajaoikeuden mukaan sadannoksen voidaan arvioida lisdavan moitekanteiden
maaraa kardja- ja hovioikeuksissa, koska yhtion mahdollisuudet rajata lyhytvuokra-
usta kanavoidaan yksin hallintaanottoa koskeviin saanndksiin.

Karajaoikeus toteaa lain 24:2 § ehdotetun muutoksen osalta, etta lakiin tulisi kirjata
osakkaalle selva velvoite olla tietoinen siitd, kenelle huoneisto on luovutettu kaytet-
tavaksi. Karajaoikeus pitda muutoksia lyhytvuokralaisen vahingonkorvausvastuun
toteuttamiseksi perusteltuina. Lisdksi kardjaoikeus esittaa yleisia huomioita osak-
kaan vahingonkorvausvastuusta liittyen mm. osakkaan vastuun rajoittamiseen.
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Ympdristoministerion nakemyksen mukaan ensisijainen tapa ratkaista lyhytvuokra-
ukseen liittyvat ongelmat tulisi olla asunto-osakeyhtiélainsaadanto. YM katsoo, etta
lyhytvuokraus pitdisi olla mahdollista kieltaa esimerkiksi maaraenemmistopaatok-
sella yhtidjarjestyksen madraykselld, koska taloyhtion elinkaaren aikana ei kdytan-
ndssa voida puuttua lyhytvuokraukseen muuta kuin jalkikateisesti osakehuoneiston
hallintaanoton kautta.

Ympadristoministerion ndkemyksen mukaan lyhytvuokrauksen kieltiminen maa-
rdenemmistopdatoksella ei ole osakkaan omaisuudensuojan vastaista, koska omai-
suudensuojaa voi toteuttaa vain kaavan maaritteleman asumiskayttotarkoituksen
puitteissa. Ehdotettu merkittavaa haittaa tai lisakustannuksia aiheuttava lyhytvuok-
raus hallintaanottoperusteena ei juurikaan muuta tai lisaa keinoja puuttua lyhyt-
vuokraukseen, vaikka se selventddkin hallintaanottoa koskevaa saantelya.

Eduskunnan oikeusasiamiehen kanslia toteaa, etta asunto-osakeyhtiolaissa ei ole
madritelty, mita lyhytvuokrauksella tarkoitetaan. Saantelyn kehittdmisessa tulee
ottaa huomioon toimintaymparistdssa tapahtuneet muutokset. Omaisuudensuojan
nakokulmasta on epdavarmaa, ovatko vain kaksi kategoriaa (asuminen ja majoitus-
toiminta) edes riittdvia maariteltdessa muuttuneessa toimintaymparistossa tapahtu-
via asuntojen lyhytaikaisluovutuksia.

EOAK yhtyy mietinnon nakemykseen siitd, etta olisi ongelmallista asettaa asun-
to-osakeyhti6lakiin lyhytvuokrauksen ennakollisia kaavamaisia rajoituk-

sia. Rajoitusten valvonta edellyttaisi tapauksesta riippuen merkittavaa tyota
asunto-osakeyhtion johdolta. Edelleen EOAK pitda ongelmallisena sitd, etta
osakehuoneiston hallintaanottoperusteet kytkettdisiin rakennusoikeudellisen kayt-
totarkoituksen vastaiseen kayttoon.

EOAK viittaa ratkaisuihinsa rakennusvalvonnan menettelya koskevassa asiassa
26.11.2024 (EOAK/5555, EOAK/5670/2023, EOAK/2813/2024).

Tietosuojavaltuutetun toimisto pitaa ehdotettua vahingonkorvausta koskevaa saan-

nostd (24:2.4 §) perusteltuna ja rajattuna. Luovutettavat tiedot on rajattu vahingon-
korvausvaateen esittamisen kannalta tarpeellisiin tietoihin.
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2.2.2 Kunnat ja kaupungit

Helsingin kaupunki toteaa, ettd on mahdollista, ettad ehdotettu 8 luvun 2 §:n 4 kohta
muuttaisi 3 kohdan soveltamista asunto-osakeyhtitissa ja yleisissa tuomioistui-
missa, mita ilmeisesti ei ole tarkoitettu. Hallituksen esityksen perusteluissa tulisi
tuoda tama asia selvasti esiin. Kaupunki toteaa, ettd hallintaanottoperusteiden tay-
dentamisen yhteydessa otetaan kaytt66n uusia termeja, joita ei maaritella.

Lisaksi Helsingin kaupunki katsoo, etta vaikutusten kohdentumista ei ole arvioitu
asukkaan nakodkulmasta ja saannds seka sen perustelut poikkeavat toisistaan sen
osalta, keneen haittavaikutukset kohdistuisivat. Kaupungin nakemyksen mukaan
mietinndsta ei kay ilmi perusteluja sille, minka takia lyhytvuokrauksesta saa aiheu-
tua asunto-osakeyhtidlle ja muille osakkeenomistajille normaalista asumisesta poik-
keavia vahaista suurempia kustannuksia ja haittoja, kunhan ne eivat ole merkittavia.

Helsingin kaupunki ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtiolaissa on syyta joko maaritella
lyhytvuokraaminen tai viitata rakentamislain tulevaan maarittelyn.

Turun kaupunki pitaa ehdotettua lain 8 luvun 2 §&:n 4 kohtaa kannatettavana. Kau-
punki pitad ongelmallisena sitd, ettd lyhytaikaisen vuokrauksen kdsitetta ei maa-
ritella. Kaupungin mukaan ilman kasitteen maarittelya haittaa aiheuttavan
asuinhuoneiston omistaja voi kiistaa, etta kyse on ylipaataan lyhytaikaisesta vuok-
raustoiminnasta, jolloin lainkohta ei tule lainkaan sovellettavaksi. Ehdotettu saan-
tely ei ratkaise tulkintakysymysta siitd, milloin kyse on lyhytaikaisesta vuokrauksesta
ja milloin asumisesta. Tdman asian selvittdaminen vie rakennusvalvonnan resurssia
yksittaisessa tapauksessa.

Vantaan kaupunki kannattaa uusia sddanndsehdotuksia (asunto-osakeyhtiolain

8:2.1 §:n 4 kohta ja 24:2.4 §). Kaupunki painottaa, ettd asuinhuoneistojen lyhytvuok-
rauksesta on perusteltua saataa ensisijaisesti asunto-osakeyhtiolaissa, silla kau-
pungin nakdkulmasta lyhytvuokrauksen mahdollisia haittoja on hankalampi hallita
rakennusvalvonnan hallintapakkomenettelyn kautta.

2.2.3 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Kalustettujen asunto-
jen toimijat ry, Keskuskauppakamari, Kiinteistbnomistajat ja rakennuttajat Rakli ry,
Kuluttajaliitto ry, Lapin Lyhytvuokraajat ry, Rakennusteollisuus RT ry, Suomen Asian-
ajajat, Suomen Isdnndintiliitto ry, Suomen Vuokranantajat ry, Suomen Yrittdjdt ry,
Professori Mia Hoffrén ja Professori Veikko Vahtera kannattavat tai paaosin kannatta-
vat ehdotusta.
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Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry, Suomen Kiinteistéliitto ry, Suomen Kiinteis-
tonvdlittdjdt ry, Taloyhtididen verkosto, Vammaisfoorymi ry pitavat ehdotusta riitta-
mattdmana tai suhtautuvat silhen muutoin kriittisesti.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita:

Elinkeinoeldmdin keskusliitto pitaa huoneiston hallintaanottoon ja osakkaan velvol-
lisuuteen osallistua vuokralaisen aiheuttamien vahinkojen selvittamiseen koske-
via velvollisuuksia paaosin perusteltuina. EK esittaa jatkovalmistelussa harkittavaksi
mm. osakkeenomistajan vastuun ja tietojen keruun laajuuden kirjaamista lakiin,
seka lainsaadantoon otettavien lyhytvuokrausta linjaavien velvoitteiden ja vastui-
den mitoitusta ja toimivuutta.

Invalidiliitto ry huomauttaa ettd, mikali vuokraustoiminta on satunnaisten vuokra-
uskertojen sijaan enempi majoitustoimintaa vastaavaa, tulee kiinnittdad huomiota
esteettomyysasetuksen majoitustiloja koskeviin kohtiin.

Keskuskauppakamari toteaa, etta merkittavan haitan ja hairion kasitteisiin voi saan-
telymuutoksen jalkeenkin edelleen liittya tulkinnanvaraisuutta ja ongelmat voi-

vat kumuloitua nopeastikin monen eri lyhytvuokralaisen toimesta. Siten asiaa tulisi
selkeyttaa jatkovalmistelussa. Keskuskauppakamari pitda tarkeana, etta eri hallin-
nonalojen (asuntoyhtidoikeudellinen, rakentamisoikeudellinen) ratkaisut lyhyt-
vuokraukseen liittyen olisivat linjassa toistensa kanssa.

Lapin Lyhytvuokraajat kannattaa, etta hallintaanoton edellytyksena sailyy vaatimus
merkittavasta ja toistuvasta hairiosta. Lyhytvuokraajat katsovat, etta mahdollisuus
ottaa huoneisto hallintaan lyhytvuokrauksesta aiheutuvan lisdkustannuksen tai hai-
tan vuoksi tulee maaritella tarkkarajaisesti.

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa katsoo, ettd asunto-osakeyhtigille tulisi tarjota
mietinndssa ehdotettua paremmat keinot puuttua lyhytvuokrauksen aiheuttamiin
haittoihin ja hdiridihin. MaRa esittaa, etta jatkovalmistelussa kasiteltaisiin asuinker-
rostaloissa harjoitettavan majoitustoiminnan vakuuttamiseen liittyvia kysymyk-
sid. Edelleen lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan pitdaa voida puuttua asuinkdytosta
poikkeavien lisakustannusten tai haitan perusteella, vaikka haitta ei olisikaan mer-
kittava. MaRa pitda tarkeand, etta huoneisto voitaisiin ottaa yhtion hallintaan myos
silloin, kun osakkeenomistaja toimii vastoin asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen
tai rakennuksen rakennusoikeudellista kayttotarkoitusta.
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MaRa esittda, etta asunto-osakeyhtiolakia tulee muuttaa niin, ettd asunto-osakeyh-
tiot voivat kieltda kaikenlaisen huoneistoissa harjoitettavan lyhytaikaisen vuokraus-
toiminnan yhti6kokouksessa tehdylla maardaenemmistopaatoksella.

Suomen Asianajajat pitaa kannatettavana, etta lyhytvuokrauksen alueidenkaytol-
linen ja rakennusoikeudellinen saantely pidetaan erilldan asunto-osakeyhtioita
koskevasta saantelystd. Naiden valiseen yhteyteen ja termistdjen valisiin tulkinta-
ristiriitoihin tulisi kuitenkin lainsaddannon jatkovalmistelussa kiinnittaa huomiota.
Edelleen Asianajajat kehottaa jatkovalmistelussa kiinnittamaan huomiota siihen,
etta asunto-osakeyhtiolakiin lisataan uutta yksityiskohtaista sadantelya vain silta osin
kuin sen tavoitetta ei voida saavuttaa soveltamalla yleisempia saannoksia.

Suomen Isdnnéintiliitto katsoo, etta asunto-osakeyhtiolain sdanndkset eivat yksi-
naan riita ratkaisemaan keskeisia lyhytaikaiseen vuokraukseen liittyvia kysymyk-
sid. Isanndintiliitto on kannattanut AOYL 8:2 hallintaanottoperusteiden kolmanteen
kohtaan lisattavaksi perusteeksi rakennusluvan vastaisen kayton. Isanndintiliitto
toteaa, ettd jadnee riippumaan rakentamislain muutoksen lopullisesta sisallostd,
onko tallainen asunto-osakeyhti6lain muutos tarpeellinen lyhytaikaisen vuokrauk-
sen sadntelyn toimivuuden kannalta.

Suomen Kiinteistéliitto katsoo, etta kun kaikkien hallintaanottoperusteiden osalta
on nimenomaisesti saddetty, ettd osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan,
jos rikkomuksella on vain vahdinen merkitys, esitetysta lyhytvuokrausta koskevasta
hallintaanottoperusteesta tulisi turhana ja tulkintaepaselvyyksia aiheuttavana pois-
taa erillinen vaatimus lisdkustannusten ja haitan merkittavyydesta.

Kiinteistoliitto esittda hallintaanottoperustetta muutettavaksi siten, etta jatkossa
myd&s rakennusoikeudellisen kdyttotarkoituksen vastaisen kayton tulisi olla hallin-
taanottoperuste. Kiinteistoliitto katsoo, etta vain tarkkarajainen ja kaavamainen
asumisen madrittely tuo asian arviointiin tarvittavaa selkeytta.

Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkedna sitd, ettda asunto-osakeyhtidlle sadadettaisiin
my®6s mahdollisuus paattaa lyhytvuokrauksen kieltdmisesta yhtiokokouksen 2/3
madraenemmistopaatoksella. Kiinteistoliitto esittda ratkaisuksi kaikkien suostu-
muksen edellytyksesta luopumista muutettaessa yhtidjarjestysta lyhytvuokrauksen
kieltamiseksi.

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna myds sita, etta lyhytvuokrausta harjoittavalle saadet-

taisiin lakiin perustuva velvollisuus ottaa vakuutus, jolla turvattaisiin yhtion saatava
tilanteessa, jossa lyhytvuokralainen aiheuttaa yhtiélle vahinkoa.
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Suomen Kiinteistonvdilittdjét pitaa esitysta riittamattomana ja katsoo, etta tyoryh-
man esitys ei tule ratkaisemaan arviointia siitd, onko huoneisto sen kayttotarkoituk-
sen mukaisessa kaytossa vai ei.

Suomen Vuokranantajat toteaa, ettd muita valmistelun aikana selvitettyja saantely-
vaihtoehtoja (mm. lyhytvuokrauksen rajoittaminen maardenemmistdpaatoksella)
lyhytvuokrauksen osalta ei tule ottaa hallituksen esitykseen.

Taloyhtibiden verkosto toteaa, etta yhtiokokouksen tulisi voida paattaa lyhytvuok-
raamisesta enemmistopaatoksella. Lisaksi lahtokohtana tulee olla se, etta lyhyt-
vuokrauksesta hyotyva osakkeenomistaja vastaa vahinkojen selvittdmisesta ja niista
aiheutuvista kustannuksista.

Vammaisfoorymi ry huomauttaa, ettd mikali vuokraustoiminta on satunnaisten
vuokrauskertojen sijaan enempi majoitustoimintaa vastaavaa, tulee kiinnittaa huo-
miota esteettdmyysasetuksen majoitustiloja koskeviin kohtiin.

Professori Mia Hoffrén pitaa perusteltuna lahestymistapaa, jossa pidetaan erillaan
asuntojen kayttotarkoituksen rakentamisoikeudellinen ja asunto-osakeyhtidoikeu-
dellinen saantely. Lyhytvuokrausta on aiheellista sadnnella vain silta osin kuin on
tarpeen sen turvaamiseksi, ettei muille osakkeenomistajille aiheudu lyhytvuokrauk-
sesta merkittavaa haittaa tai kustannuksia.

Hoffrén toteaa, ettd vahingonkorvausta koskevaa saantelya voisi selventaa saata-
malla siitd, millaisia tietoja asunnon kayttdjasta osakkeenomistaja on velvollinen
kerdaamaan.

Professori Veikko Vahtera katsoo, etta mietinndssa esitetty malli puuttua asuin-
huoneiston lyhytvuokraukseen asuinhuoneiston kayttotarkoituksen saantelytavan
kautta on asianmukainen ja soveltuu keinona hyvin asunto-osakeyhtitlain aiem-
paan saantelyyn.

Vahtera esittaa eraita yksityiskohtaisia huomioita vahingonkorvausta koskevan
saannoksen sisallosta. AOYL 24:2:n uudessa momentissa on kysymys osakkeenomis-
tajalla olevasta velvollisuudesta antaa yhtiolle tai muulle vahinkoa karsineelle tiedot
huoneiston kayttajasta, kun huoneisto on luovutettu toisen kaytettavaksi. Tallaisen
velvollisuuden olemassaolo kuitenkin edellyttaisi, ettda ensin on todettu osakkeen-
omistajalla olevan velvollisuus kerata tietoja henkilGistd, joille han on luovutta-

nut osakehuoneiston kaytettavaksi. Vahtera esittda talta pohjalta lain 4 luvun 3 &:n
taydentamista.
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2.2.4 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Altco Oy, Cloudberry Dreams Oy, Comodo Asunnot Oy, Heleats Oy, Hiisi Experience
Group Oy, Host It Oy, Notko Invest Oy, WeHost Oy, 2ndhomes Oy ja kolme yksityishen-
kilbd kannattavat ehdotusta.

As Oy Lossitormd, As Oy Sdidsté-Jousi, As Oy Rovajousi 1 ja kahdeksan yksityishenki-
16d vastustavat ehdotusta.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Altco Oy, As Oy Rovaniemen Koivula, Asunto Oy Rovaniemen Seniorikoti Il, Cambio
Solutions Ky, Heleats Oy, Hiisi Experience Group Oy ja kolme yksityishenkiléd toivo-
vat, etta lyhytvuokrauksen kasite madaritellaan asunto-osakeyhtiolaissa.

Arctic Native Oy ja yksi yksityishenkild katsovat, ettd lainsaddannon pitaisi tehda
rajanveto oman tosiasiallisesti asutun ja sijoitushuoneiston valilla.

As Oy Honkatie 20 toteaa, ettd asunnonomistajan tulee vastata kaikista sellaisista
kunnostus- ja muutostdistd, jotka liittyvat hanen liiketoiminnalliseen hydtyynsa.
Lisaksi ehdotetaan, etta kun sijoittajaosakas ostaa huoneiston ja aikoo laittaa sen
vuokralle, hanen on toimitettava kuntoraportti taloyhtidlle. Lisaksi ehdotetaan,
ettd sijoittajaosakas maksaa vuokratuloistaan 40 %:n erillisen maksun taloyhtiolle
ennakkomaksuna vuokralaisen aiheuttamia vahinkoja ja korjauksia varten. Lisaksi
ehdotetaan, etta taloyhtio voi rajoittaa tai estaa huoneiston vuokraamisen, jos sii-
hen on perusteltu syy.

As Oy Lossitérmd katsoo, ettd lakimuutoksessa siirretdan lyhytvuokraustoiminnasta
aiheutuneita kustannuksia taloyhtigille, jolloin maksajiksi joutuvat kaikki taloyhtion
osakkeenomistajat.

As Oy Sdidsté-Jousi toteaa, etta lakiesitys tulisi sadtaa perustuslain saatamisjarjes-
tyksessa. Lyhytvuokraus asuintaloissa pitdisi kieltaa ja kaikki vuokraustoiminta tulisi
rekisteroida.

As Oy Rovajousi 1 toteaa, etta lakiesitys siirtaa kohtuuttomasti vastuuta taloyhtigille.

Esitys tekee taloyhtiosta vastuullisen osapuolen, vaikka sille ei anneta tyokaluja vas-
tuun hoitamiseen.
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Asunto Oy Rovaniemen Seniorikoti Il ja As Oy Rovaniemen Riistavartio toteavat, etta
lakiesitys ei turvaa osakkeidenomistajien oikeuksia ja majoitusasiakaita pitaa rekis-
terdida. Lyhytvuokrauksesta tulee taloyhtion voida paattad enemmistdpaatoksella
yhtiokokouksessa.

Asunto Oy Rovaniemen Valkeapiisi toteaa, etta lakiesitys heikentaa taloyhtididen
asemaa, asukasosakkaiden oikeusturvaa ja puuttumismahdollisuuksia ammattimai-
seen lyhytvuokraukseen asumiseen tarkoitetuissa taloyhtidissa.

Cloudberry Dreams Oy toteaa, ettad on tarkeaa sailyttda korkea kynnys hallintaan-
ottoon. Lisaksi ehdotuksessa mainittu mahdollisuus ottaa huoneisto hallintaan
lyhytvuokrauksesta aiheutuvan lisakustannuksen tai haitan vuoksi tulee maaritella
tarkkarajaisesti ja mieluiten poistaa kokonaan.

Fluxio Isdnnéinti Oy toteaa, etta AOYL 24 luku 2 §:ssa tulisi nimenomaisesti laajen-
taa osakkaan vahingonkorvausvastuuta ulottumaan lyhytvuokralaisen aiheuttamiin
vahinkoihin ilman osakkaan omaa tuottamusta ja poiketa KKO 2016:33 ennakko-
paatoksesta. Fluxio Isannointi Oy yhtyy Kiinteistoliiton eridvaan mielipiteeseen
lyhytvuokraajan velvollisuudesta ottaa vakuutus lyhytvuokrauksesta aiheutuvien
vahinkojen varalle.

Notko Invest Oy toteaa, etta jos asunto-osakeyhtio tekee toimia lyhytvuokrauksen
estamiseksi, siita tullut vahinko huomataan yleensa vasta, kun taloyhtiéssa asuntoja
ei saada myytya tai asuntojen kauppahinnat toteutuvat odotettua matalampina.
Silloin joidenkin osakkaiden ja hallituksen toimet saattavat aiheuttaa suuret haitat
yksittdisille osakkaille, jotka yrittavat myyda asuntojaan.

Sato-Asunnot Oy katsoo, etta saannoksella ei tule laajentaa osakkaan vahingonkor-
vausvastuuta vuokralaisen aiheuttamista vahingoista. Vaikka vuokranantajaosakas
tekisikin huolellista vuokralaisvalintaa, voi vahinkoja silti tapahtua, eikd tama voi
johtaa osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuuseen vuokralaisen aiheuttamasta
vahingosta.

Sininen Jdttildinen Oy esittaa useita yksityiskohtaisia huomioita mm. perusoikeuk-
sien ja lyhytvuokrauksen vaikutusten osalta. Hallintaanoton kynnys tulee pitda
korkealla. Lainsaadannon on perustuttava perustuslain takaamaan omaisuudensuo-
jaan, yhdenvertaisuuteen ja elinkeinovapauteen. Esimerkiksi yhtiokokouksen enem-
mistopaatoksella ei tule voida rajoittaa tai kieltda lyhytvuokrausta.
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Suomen Osuuskauppojen Keskuskunta SOK mukaan AOYL:iin tulisi sisallyttda mah-
dollisuus muun kuin omassa kaytdssa olevan asuinhuoneiston lyhytvuokrauksen
kieltamiseen yhtiokokouksen maaraenemmistdpaatoksella. SOK katsoo, ettd hal-
lintaanottoperusteiden tdydentaminen ei ole riittava toimi, silla haltuunottopro-
sessit ovat asunto-osakeyhtidlle kaytanndssa hyvin vaikeita, kalliita ja pitkid. Lisaksi
AOQYL:iin tulisi sisallyttaa tyéryhman ehdotus lyhytvuokraustietojen luovuttami-
sesta. Hallituksen tulisi toimeenpanna EU:n asetuksen mukainen rekisteri toimin-
nan valvomiseksi ja tilastoimiseksi. Asunto-osakeyhti6illa tulee mm. vahintaan olla
oikeus saada rekisteriin keratyt tiedot asunto-osakeyhtitssa sijaitsevista majoitus-
kohteista, majoittujien sallittu enimmaismaara seka majoittajan henkildllisyys ja
yhteystiedot.

Lisaksi monet yksityishenkil6t lausuivat lyhytvuokrauksesta yleisesti ottamatta
kantaa tyoryhman esitykseen. Yleisesti lyhytvuokrausta kannattavat 13 yksityis-
henkildd, kun taas kolme yksityishenkildd vastustavat. Yksi yksityishenkilé katsoi,
ettd lyhytvuokrauksen tulee olla sallittua, mutta ainoastaan tietyn ajan. Kuuden
yksityishenkilén mukaan lyhytvuokraus tulee voida kieltda yhtikokouksen maa-
raenemmistopaatokselld. Neljcin yksityishenkilén mukaan lyhytvuokraus tulee saa-
taa rekisterditavaksi. Muutamat yksityishenkildét ehdottavat, etta lakiin saddettaisiin
lyhytvuokrauksen harjoittajan velvollisuus ottaa vakuutus.

2.3  Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta
(AOYL 18 luku)

Tyoryhman ehdotus: Lain 18 luvun 2 §:n 3 kohdan omien osakkeiden vastikkee-
tonta hankintaa koskeva soveltamisalan rajoitus ehdotetaan kumottavaksi.

Omien osakkeiden hankkimispaatosta koskevaa 18 luvun 4 §:n 1 momenttia ehdo-
tetaan taydennettavaksi siten, etta yhtiokokous voi paattaa omien osakkeiden
vastikkeettomasta hankinnasta lain 6 luvun 26 §:n mukaisella yksinkertaisella enem-
mistolld, jos osakkeisiin ei kohdistu maksamatonta erdaantynytta yhtiovastiketta eika
yhtidlainaosuutta. Jos osakkeisiin kohdistuu maksamaton eraantynyt yhtiovastike
tai yhtiolainaosuus, paatos olisi tehtava lain paasaannon mukaisesti maaraenem-
mistolld, milla pyritdadn turvaamaan osakkeenomistajan maksuvelvollisuuden
ennakoitavuutta.
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Omien osakkeiden hankkimispaatoksen sisaltéa koskevaa 18 luvun 5 §:3a
ehdotetaan tdydennettavaksi siten, ettd hankkimis- ja lunastamispaa-
toksessa olisi mainittava, miten menettely vaikuttaa osakkeenomistajien
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.

Luvun 6 §:n 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi, etta osakkeiden mitatoimi-
sesta paattaminen kuuluisi yhtiokokoukselle.

2.3.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kdrdjdoikeus pitavat
ehdotusta perusteltuna. Lisaksi Oulun karajaoikeus toteaa, etta jos yhtio voi paat-
taa siitd, etta se ottaa vastaan kayttamatta jadneita ja "epakurantteja” osia yhti-
0sta, esimerkiksi lilkkehuoneistoja, yhtio voi yrittdd muuntaa tiloja tai jopa purkaa
ne. Kdytannossa on jo ilmennyt tilanteita, joissa yhtion liikehuoneistot muuntuvat
koko yhtiolle rasitteeksi ja jopa mahdollisen spekulaation kohteeksi, jos liikehuo-
neistoihin kuitenkin on kytketty suuri aanivalta yhtiossa. Esimerkiksi hankkimalla
epakurantteja osakesarjoja purkukuntoisista erillistaloista on voinut saavuttaa
enemmiston kiinteistdyhtidssa.

2.3.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Kuluttajaliitto ry, Rakennusteollisuus RT ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isénndinti-
liitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry, professori Mia Hoffrén ja professori Veikko Vahtera
kannattavat ehdotusta.

Lisdksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Elinkeinoeldmdn keskusliitto toteaa, etta vaihtoehdoista parhaimmalta vaikut-

taisi vaihtoehto 2, jossa omien osakkeiden vastikkeeton hankinta sisallytettaisiin
asunto-osakeyhtiolain 18 luvun soveltamisalaan ja paatoksentekoon sovellettai-
siin maardenemmistoa tilanteissa, joissa hankinnalla voi olla vaikutusta muiden
osakkeenomistajien vastikkeenmaksuvelvollisuuteen. Lahestymistapa parantaisi
saantelyn lapinakyvyytta ja varmistaisi, etta osakkaat voivat arvioida paatoksen
taloudellisia vaikutuksia ennen paatoksentekoa. Samalla se sdilyttaisi mahdollisuu-
den yksinkertaiseen enemmistopaatdkseen aidosti vastikkeettomissa tilanteissa,
mika tukisi joustavaa ja tarkoituksenmukaista paatoksentekoa.
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Finanssialan Keskusliitto katsoo, ettd omien osakkeiden vastikkeeton hankinta on
yksi mahdollinen keino mukautua esimerkiksi liiketilojen vahentyneeseen kysyn-
taan vdestoltaan vahenevilla alueilla. Vastikkeettoman hankinnan helpottaminen
voi my0s vahentaa riskia osakkeiden luovuttamisesta bulvaanille, jolla ei ole aiko-
musta tai mahdollisuutta maksaa huoneiston vastikkeita. Osakkeenomistajia suo-
jaa odottamattomilta taloudellisilta vaikutuksilta maaraenemmistdn edellyttaminen
hankintapaatoksessa tilanteissa, joissa hankittaviin osakkeisiin kohdistuu maksa-
mattomia vastikkeita tai yhtidlainaosuuksia.

Kuluttajaliitto ry ehdottaa, etta lain 18 luvun hankkimis- ja lunastamispaatoksen
sisdltda koskevaan 5 §:dan lisattdisiin vaatimus, jonka perusteella hankkimis- ja
lunastuspaatoksessa olisi mainittava yhtiolle syntyvat sadstot sellaisessa tilanteessa,
jossa yhtio hankkii omia osakkeitaan vastikkeetta ja yhtion ei tarvitse suorittaa huo-
neistossa kunnossapitotoimenpiteita.

Rakennusteollisuus RT katsoo, ettd koska yhtio ei voi hankkia kaikkia omia osakkei-
taan, edellyttavat tallaiset hankintatilanteet joissain maarin tasmennysta yhdenver-
taisuusperiaatteen osalta jatkovalmistelussa esimerkinomaisesti.

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

Tyoryhman ehdotus: Lain 6 luvun 35 §:ddn ehdotetaan lisattavaksi uusi 3
momentti, jonka mukaan osakkeenomistajien suostumusta yhtitjarjestyksen muut-
tamiseen ei tarvita, kun osakehuoneiston yhtiovastikeperuste muutetaan kaytto-
tarkoituksen muutoksen yhteydessa vastaamaan muhin saman kayttétarkoituksen
osakehuoneistoihin sovellettavaa yhtidvastikeperustetta ja yhtiovastikeperusteen
muutosta kannattaa vahintaan nelja viidesosaa yhtion kaikista muista kuin muutok-
sen kohteena olevan osakeryhmén osakkeenomistajan osakkeista ja danista.

2.41 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kdrdjdoikeus pitavat
ehdotusta perusteltuna.

Eduskunnan oikeusasiamiehen kanslia viittaa etatyon lisadntymiseen ja muutok-

siin kaupunkirakenteessa. Kanslia toteaa, etta asuntojen nelidhinnat ovat nykyi-
sin selvadsti korkeammat kuin toimistojen nelidhinnat, joten omistaja voisi saada
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toivomallaan yhtidjarjestyksen muutoksella hyvakseen huomattavan huoneiston
arvonnousun. Samalla muut osakkeenomistajat joutuisivat maksamaan suhteessa
enemman vastiketta.

EOAK viittaa kaavamuutoksiin liittyvaan prosessiin, jossa rakennusliikkeen on mak-
settava kunnalle lakiin perustuva hinta ja kuntalaisilla on mahdollisuus vaikuttaa
elinymparistonsa muutoksiin. Vastaavaa maksumekanismia ei ole ehdotettu asun-
to-osakeyhtitlakiin. EOAK katsoo, ettd maksun saamisen sijaan asunto-osakeyhtio
menettaisi tuloja, jos vastikeperusteen laskeminen ei enaa vaatisi kaikkien osak-
keenomistajien suostumusta.

EOAK:n ndkemyksen mukaan luonnosteltu sadannds veisi osin ratkaisuvallan yksit-
taiselta osakkaalta ja saattaisi romuttaa ne arviot, joiden perusteella osakas on
sijoittanut varallisuuttaan kyseiseen asunto-osakeyhtioon ja arvioinut taloudel-
lista kantokykyadan esimerkiksi asumisensa tai vuokraustoimintansa kustannuksiin
liittyen. Lisdksi EOAK viittaa perusteltujen odotusten oikeudelliseen suojaami-
seen (PeVL 102/2022 vp, s. 4, PeVL 42/2006 vp, s. 4/1, PeVL 21/2004 vp, s. 3/1 ja PeVL
33/2002 vp, s. 3/1).

EOAK kiinnittad myds huomiota myds ymparistoperusoikeuden ja kunnallisen itse-
hallinnon olemassaoloon taman sadntelyn kehittamisessa. Mietinndssa ehdotetut
muutokset asunto-osakeyhtidlakiin osakehuoneiston kayttotarkoituksen muutok-
sesta kytkeytyvat olennaisesti asemakaavoituksen merkitykseen ja asemakaavan
pysyvaksi mielletyn sisallon muuttamiseen ohi kunnallisen paatoksentekomenet-
telyn. EOAK:n ndkemyksen mukaan mietinndssa ei ole kasitelty riittavasti naita
nakokohtia.

2.4.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Suomen Isdnnéintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry, Elinkeinoelédmdn keskusliitto ry,
Finanssialan keskusliitto ry, Keskuskauppakamari, Kuluttajaliitto ry, Suomen Asian-
ajajat, Suomen Vuokranantajat ry, professori Mia Hoffrén seka professori Veikko Vah-
tera kannattavat ehdotusta.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Suomen Isdnndintiliitto toteaa, etta vastikeperusteen muuttaminen enemmistopaa-
toksella (ilman suostumuksia) kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa on yksi
lisakeino, joka parantaa taloyhtion mahdollisuuksia sopeutua tilojen kayttotarpei-
den muuttumiseen. Tilojen jadminen tyhjilleen ja vastikkeiden maksamisen laimin-
lyonti lisaa merkittavasti riskia taloyhtion pysyviin maksuvaikeuksiin ajautumisesta
tietyissa tilanteissa.
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Suomen Kiinteistdliitto pitaa tarkeana, etta ehdotus rajautuu vain kayttotarkoitus-
muutostilanteisiin. Muissa tilanteissa myontyminen vastikeperusteiden muutoksiin
edellyttaisi jatkossakin kaikkien osakkaiden suostumusta. Vastaavasti kohdehuo-
neiston osakkaalle jaa mahdollisuus vaatia yhtidjarjestyksen kohtuullistamista viime
kadessa oikeusteitse.

Kiinteistoliitto toteaa kayttotarkoitussadantelyyn liittyvien hyvityssaantelyn osalta,
ettd kayttotarkoitusmuutoksiin ja lisarakentamisen hankkeisiin liittyen on ilmen-
nyt tulkintatilanteita lain 6:32.1 §:ssd saadetyn hyvitysmenettelyn soveltumisesta.
Asunto-osakeyhtitlain 6:32.1 §:n mukaan yhtiokokous paattaa 26 §:ssa tarkoitetulla
enemmisto6lld uudistusta varten osakkeenomistajalta perittavan yhtiovastikkeen
alentamisesta, jos osakkeenomistajan huoneistossa aiemmin tehty tyo vahentaa
yhtidlle aiheutuvia kustannuksia. Sama koskee kunnossapitoa varten perittavan
yhtidvastikkeen alentamista, jos osakkeenomistajan aiemmin tekema tyo vahen-
taa yhtiolle aiheutuvia kustannuksia. 1.7.2010 voimaan tulleen nykyisen lain esity6t
eivdt nimenomaisesta ota kantaa siihen, soveltuuko hyvityssaantely myos esimer-
kiksi lisarakennettuihin huoneistoihin tai kayttétarkoitusmuutoksen kohdehuoneis-
toihin, kun yhtiéssa myéhemmin suoritetaan korjaushanke, jonka mukaiset tyot
kyseissa huoneistossa on lisdrakentamisen tai kayttotarkoitusmuutoksen yhtey-
dessa jo toteutettu. Hyvityssaantelyn soveltumisella tai soveltumatta jaamiselld on
suuri vaikutus korjaushankkeiden kokonaiskustannuksiin ja toisaalta kustannusten
jakoon osakkaiden valilla. Kiinteistoliitto esittda taman oikeusvaikutuksiltaan mer-
kittavan tulkintakysymyksen ratkaisemista nimenomaisella lainsadannoksella.

2.4.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Host It Oy toteaa, etta ehdotus on perusteltu ja mahdollistaa paremmin huoneisto-
jen joustavan kayton esimerkiksi majoitustoimintaan.

Yksityishenkild esittad, etta asunto-osakeyhtio voisi madrdaenemmistolla paattaa lii-

ketilaosakkeiden vastikkeiden alentamisesta perustellusta syysta asuinhuoneistojen
tasoon, vaikka kayttotarkoitusta ei muutettaisi.
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2.5 Selvitystila seka yhtion kiinteiston ja rakennuksen
luovuttaminen (AOYL 6:38 §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 38 §:3a ehdotetaan muu-
tettavaksi selvitystilaa ja luovutusta koskevan yhtiokokouksen pdatoksenteon sel-
ventamiseksi ja helpottamiseksi. Tarkoituksena on varmistaa, etta saannodksessa
tarkoitettu paatos on kaytannossa kayttdkelpoinen mahdollisuus yhtion toiminnan
hallittuun alasajoon silloin, kun toiminnan jatkamisesta aiheutuisi osakkeenomista-
jalle huomattavaa taloudellista vahinkoa.

Muutokset ehdotetaan otettavaksi huomioon myds yhtion vahemmistdosakkei-
den lunastamista koskevassa lain 6 luvun 43 §:n 1 momentissa. Lisaksi sadnnoksessa
ehdotetaan selvennettavaksi purkautuvan yhtion nettovarojen jakoperustetta niissa
tilanteissa, joissa yhtion osakeryhmilld ja osakehuoneistolla ei ole markkinaehtoista
kdypaa arvoa.

2.5.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kérdjdoikeus pitavat esi-
tysta perusteltuna. Oulun karajaoikeuden mukaan yhtion tilasta ja arvosta tulee olla
riittdva selvitys, mutta vaadittavan asiantuntijan lausunnon kustannus ei saa muo-
dostaa estettd asunto-osakeyhtion jatkosta paattamiselle.

Maanmittauslaitos katsoo, ettad sdannoksissa tarkoitetuilla asunto-osakeyh-
tion purkamistilanteilla on vain valillista vaikutusta kiinteistokirjaamismenette-
lyyn Maanmittauslaitoksessa. Lisaksi MML viittaa mietinnén ehdotukseen siitd,
ettd asunto-osakeyhtidlakia muutettaisiin siten, etta toimivalta yhtién omaisuu-
den luovuttamisesta konkurssiin on lahtokohtaisesti yhtiokokouksella. Maan-
mittauslaitoksen mukaan kysymyksessa olevat tapaukset ovat hyvin harvinaisia
kiinteistokirjaamismenettelyssa.

2.5.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan keskusliito ry, Keskuskauppakamari,
Rakennusteollisuus RT ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isdnnéintiliitto ry, Suomen
Kiinteistéliitto ry, Suomen Vuokranantajat ry, Suomen Yrittdjct ry, professori Mia
Hoffrén ja professori Veikko Vahtera kannattavat ehdotusta.
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Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Rakennusteollisuus RT toteaa, etta selvitysmenettelyn kayttokelpoisuutta arvioi-
taessa tulisi huomioida menettelyn yhtiélle ja osakkaille aiheuttamat veroseuraa-
mukset (varainsiirtovero, luovutusvoittovero), jotka voivat johtaa siihen, ettd yhtion
purkaminen selvitysmenettelyn kautta voi kdyda osakkeenomistajille liian kalliiksi ja
epadedulliseksi.

Suomen Isdnndintiliitto toteaa tulevaisuudessa tulee olemaan tarvetta myos sille,
etta enemmistopaatoksella yhtio voidaan 6:37 §:ssa tarkoitetulla tavalla asettaa sel-
vitystilaan ilman kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Yha useammin tulee
vastaan tilanteita, joissa yhtid on ajautumassa vakaviin ongelmiin vastikkeiden mak-
samattomuuden vuoksi. Osakkeenomistajien suostumusta ei aina saada yhtion kan-
nalta kriittisiinkdan paatoksiin osakkeenomistajan passiivisuuden vuoksi.

Suomen Kiinteistoliitto toteaa, etta Kiinteistoliiton lakineuvonnassa saatujen tieto-
jen mukaan epailykset erilaisista ns. bulvaanijarjestelyista ovat lisddntyneet. Talou-
dellisiin vaikeuksiin ajautuvat osakkaat haastavat koko yhtion ja muiden osakkaiden
taloudellista asemaa ja maksukykya. Kiinteistoliiton mukaan nykyista menettelya
yhtion juridisesta purkamista selvitystilamenettelyn avulla on hyddynnetty todella
vahan, koska menettely on koettu liian raskaaksi ja kalliiksi.

Suomen Vuokranantajat toteaa, etta nykyiselladn purkautumisesta yhtiolle ja osak-
kaille aiheutuvat veroseuraamukset saattavat muodostaa esteen selvitystilaan
hakeutumiselle, minka vuoksi hallitun alasajon helpottamiseksi tulisi tarkastella
my0s verolainsaddanndon muutostarpeita.

2.5.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Host It Oy pitaa ehdotusta kannatettavana. Mikali tavoitteena on helpottaa taloyh-
tididen hallittua alasajoa, myds verolainsaadantoa tulee paivittaa siten, ettei pur-
kautumisesta aiheudu kohtuuttomia veroseuraamuksia osakkaille.
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2.6  Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtitlain 22 luvun 25 §:n 1 momenttia ehdote-
taan muutettavaksi siten, ettd toimivalta yhtion omaisuuden luovuttamisesta kon-
kurssiin on lahtokohtaisesti yhtiokokouksella. Lisaksi ehdotetaan, ettd hallitus saa
tehda paatoksen yhtion omaisuuden luovuttamisesta konkurssiin, jos yhtiokokouk-
sen pdatosta ei voida odottaa aiheuttamatta olennaista haittaa.

Lakiin ehdotetaan otettavaksi sadannokset osakkeenomistajan seka muun osake-
huoneiston haltijan asemasta asunto-osakeyhtion konkurssissa.

2.6.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus toteaa, etta ehdotetun AOYL 22:25.4 §:n osalta on jatkovalmis-
telussa harkittava, onko vuokrasopimuksen paattymisesta aihetta saatdaa AOYL:ssa
vai onko selvempaa sijoittaa tata koskevat saannokset huoneenvuokralainsaa-
dantoon. Vuokralaisen kannalta lainsaadantdmuutos, jolla mahdollistetaan vuok-
rasuhteen paattyminen ilman irtisanomista, merkitsee periaatteellisesti varsin
huomattavaa muutosta vuokraoikeuden sisaltoon. Ehdotetut osakkeenomistajan
velvollisuudet ovat tulkinnanvaraisia (“viivytyksesttd’, "kohtuullinen korvaus”).

Helsingin kdrdjéoikeus ehdottaa AOYL 22:25 § jakamista kahteen eri pykalaan. Kara-
jaoikeus viittaa ehdotettuun AOYL 22:25 §:n 1 momenttiin. Koska kysymys on kon-
kurssiin luovuttamista koskevasta paatoksesta, hallituksen toimivallan sitominen
ehdotetusti haittaan yhtion toiminnalle ei liene perusteltua yhtion toiminnan aina-
kin yleensa ollessa konkurssitilanteissa jo paattymassa. Epaselvaksi jaa, mika voisi
tosiasiallisesti olla mainittu haitta toiminnalle. Lisaksi mikali hallitus vain poikke-
uksellisesti voisi paattada omaisuuden luovuttamisesta konkurssiin, hallitus voisi
ilmoittaessaan ehdotetun lainkohdan mukaan paatoksestaan osakkeenomista-
jille ilmoittaa samalla my0s ne tosiasialliset perusteet, joilla hallitus katsoo ole-
vansa toimivaltainen paatoksenteossa. Talloin hallitus paatdsta tehdessaan joutuisi
ottamaan kantaa my0s perusteisiin, joilla se katsoisi olevansa poikkeuksellisesti
toimivaltainen.

Lisaksi kardjaoikeus ehdottaa 1 momenttiin lisattavaksi, etta myos velkoja-aloittei-
sessa konkurssissa olisi syyta harkita vastaavaa hallituksen velvollisuutta tiedottaa
osakkeenomistajille velkoja-aloitteisesta konkurssista. 3 momentin osalta ehdo-
tetaan tasmennettavaksi, kenen toimesta (yhtion edustajan vai pesanhoitajan)
tieto konkurssiin asettamista koskevasta paatoksesta on toimitettava osakehuo-
neistoon. Edelleen myds harkita tulee, pitddko osakkeenomistajan viivytykseton,
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ilman tarkkaa aikarajaa oleva ilmoitusvelvollisuus 4 momentissa sanktioida erik-
seen ehdotetusti tarkemmin sdadantelemattéomalla muuttokustannusten korvaus-
velvollisuudella. Lopuksi Helsingin karajaoikeus toteaa, etta pykaldn viimeiseen
momenttiin lienee jadnyt ehdotetun pykalan muutosten vuoksi virheellinen viittaus
3 momenttiin.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ehdottaa, etta lainsaadannon systematiikan kan-
nalta vuokrasopimuksen paattymisesta saattaisi olla johdonmukaisempaa saataa
huoneenvuokralaeissa.

Oulun kdrdjéoikeus toteaa, etta esityksena on, etta osakkeenomistajan vuokralaisen
hallintaoikeus lakkaa osakkeenomistajan huoneiston hallintacikeuden lakatessa.
Tama toteutuessaan kaventaa vuokralaisen mm. ns. asumisen suojaa. Karajaoikeus
viittaa asuinhuoneistojen vuokrauksesta annetun lain saannoksiin. Asiaa tulisi sel-
vittaa ja huolehtia siita, ettei AsOYL:n konkurssisaannosten ja AsHVL:n saannds-

ten johdosta synny ristiriitaista tilannetta. Voidaan viela kysya, tulisiko vuokralaisen
mahdollinen korvausoikeus yhtion konkurssitilanteessa vuokrasopimuksen paatty-
miseen liittyen yksinkertaisesti poistaa.

Ympdiristéministerio toteaa, etta esityksen myota vuokralaisen asemaan on tulossa
muutos: asumisaika supistuisi kuukauteen konkurssipaatoksesta. On otettava huo-
mioon, etta vuokralainen saa osakkeenomistajasta poiketen tiedon konkurssista
vasta konkurssin alettua. Esityksessa painotetaan velkojainsuojaa ja pohditaan osak-
keenomistajan asemaa, mutta ei perustella vuokralaisen aseman heikkenemista.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto katsoo, etta muutos heikentaisi vuokralaisen ase-

maa. KKV pitda vuokralaisen kannalta kohtuullisena sitd, ettd vuokrasopimus sitoo
asunto-osakeyhtion konkurssipesaa. KKV kiinnittdad myos huomiota siihen, etta
ehdotettu sadnnos poikkeaa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa vuok-
ralaisen suojaksi saddetyista irtisanomisajoista. Lisaksi KKV nostaa esiin kysymyksen
siitd, onko vuokraoikeuden lakkaamisesta asunto-osakeyhtion konkurssissa syyta
saatdd asunto-osakeyhtiodlaissa, vai tulisiko se tehda huoneenvuokralaissa.

2.6.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Keskuskauppakamatri, Rakennusteollisuus RT ry, Suo-
men Asianajajat, Suomen Iséinnéintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry, Suomen Vuok-
ranantajat ry, Suomen Isdnndintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry, Suomen Yrittdjcit

ry ja professori Veikko Vahtera kannattavat ehdotusta.
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Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Elinkeinoeldmdn keskusliitto toteaa, etta erillista sdantelya osakkeenomistajan asu-

misesta konkurssin jalkeen ei ole tarpeen laatia. Usein huoneiston kayttd konkurssi-
menettelyn aikana palvelee my6s pesan etua, silld se voi tuottaa tuloja ja helpottaa
kiinteiston kunnossapidon tarpeiden tunnistamista.

Finanssialan Keskusliitto ry ei pida ehdottoman tarpeellisena muuttaa konkurssiin
hakeutumista koskevaa toimivaltasdannosta tydryhman ehdottamalla tavalla niin,
ettd konkurssiin hakeutumisesta paattaa ensisijaisesti yhtiokokous. Toimivallan sai-
lyttdminen ensisijaisesti hallituksella olisi joustavampaa. Kun hallituksella kuitenkin
on mahdollisuus paattaa konkurssiin hakeutumisesta poikkeuksellisen kiireen valli-
tessa, on ehdotettu ratkaisu hyvaksyttavissa. Tata puoltaa myds mahdollisuus esit-
taa yhtiokokouksessa vaihtoehtoja konkurssille. FA:n mukaan osakkeenomistajien
asumisesta huoneistoissa hallintaoikeuden paattymisen jalkeen ei ole tarpeen saa-
taa erikseen

Kuluttajaliitto ry huomauttaa, etta ehdotus muuttaisi vuokrasopimuksen paattymi-
sen osalta nykytilaa merkittavasti ja heikentaisi vuokralaisten asemaa. Nykyisin on
katsottu, etta vuokralaisen vuokrasopimukseen perustuva oikeus hallita huoneis-
toa ei paaty asunto-osakeyhtion konkurssin myota (KKO 1995:173). Lisaksi ehdotus
poikkeaa esimerkiksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaisista kol-
men ja kuuden kuukauden irtisanomisajoista, joita noudatetaan vuokranantajan
irtisanoessa vuokrasopimuksen. Kuluttajaliitto ehdottaa, etta vuokralaisen suojaksi
harkittaisiin esimerkiksi kolmen kuukauden irtisanomisaikaa.

Rakennusteollisuus RT toteaa, ettd ehdotetut muutokset lakiin konkurssin osalta
eivat ratkaise ongelmaa siitd, mita tapahtuu varojen puutteeseen rauenneen kon-
kurssipesan eli asunto-osakeyhtion rakennukselle ja kiinteistolle.

Suomen Vuokranantajat toteaa, etta jatkovalmistelussa voisi tarkastella taloyh-

tion omien vuokralaisten asemaa asunto-osakeyhtion konkurssitilanteissa, ja saataa
oikeusvaikutukset my6s ndiden osalta vastaaviksi. Osakkeenomistajan velvolli-
suutta ilmoittaa vuokralaiselle konkurssista tulisi jatkovalmistelussa suhteuttaa
AHVL 37 §&:n ja LHVL 30 §:n mukaiseen ilmoitusvelvollisuuteen ja korvausvastuu-
seen, koska mainittujen sadanndsten mukainen korvausvelvollisuus on nyt esitettya
laajempi.

Professori Mia Hoffrén toteaa, etta konkurssihakemuksesta paattamisen asettami-

nen yhtiokokouksen eika hallituksen tehtavaksi on muita yhteisja koskevasta lain-
sdaadannosta poikkeava ratkaisu, mutta sille on esitetty mietinndssa hyvat perusteet.
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Hoffrénin mukaan kuukausi vaikuttaa melko lyhyelta. Silloin, kun konkurssin haki-
jana on asunto-osakeyhti6, lyhytta aikaa kompensoi se, ettd osakkeenomistaja

on yleensa yhtiokokouskasittelyn vuoksi saanut tiedon hakemuksesta ajoissa
etukateen.

Hoffrénin mukaan jatkovalmistelussa olisi syyta kiinnittda huomiota erityisesti sii-
hen, millainen saantely turvaa tasapainoisella tasolla toisaalta vuokralaisen ja toi-
saalta velkojien asemaa. Tassa yhteydessa on perusteltua arvioida erityisesti sita,
onko perusteltua asettaa asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan vuokralainen
konkurssitilanteessa olennaisesti heikompaa asemaan kuin sellaiset vuokralai-

set, jotka ovat tehneet vuokrasopimuksen kiinteiston omistajan kanssa. Edelleen,
jos asunto-osakeyhtidlaissa paadytdaan saatamaan vuokraoikeuden lakkaamisesta
asunto-osakeyhtion konkurssin vuoksi, on syyta saataa myos tdllaisia tilanteita kos-
kevasta vuokranantajan vahingonkorvausvastuusta.

Hoffrén esittaa erdita yksityiskohtaisia huomioita vuokralaisen asemasta. Konkurs-
sitilanteessa lakkaa seka yhtion etta osakkeenomistajien hallintaoikeus huoneis-
toihin, eikd Hoffrénin ndkemyksen mukaan ole esitettdvissa kovin hyvia perusteita
sille, etta osakkeenomistajan vuokralaisen aseman pitaisi olla selvasti yhtion vuok-
ralaisen asemaa heikompi.

Silta osin kuin ehdotetaan osakkeenomistajalle velvollisuutta ilmoittaa vuokralai-
selle konkurssista seka ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnista seuraavaa vahingon-
korvausvelvollisuutta, on arvioitava sdédnndksen suhdetta AHVL 37 §:33n. Hoffrénin
nakemyksen mukaan saantely olisi syyta sisallyttaa AHVL:iin.

2.6.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Host It Oy kannattaa ehdotettua muutosta. Ehdotus lisda osakkaiden vaikutusmah-
dollisuuksia ja voi monissa tapauksissa pelastaa yhtion toiminnan.

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

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 1 §:3a ehdotetaan taydennet-
tavaksi hyvaa yhtiokaytantoa vastaavasti siten, etta laista kay nykyista selvemmin
ilmi tarve ensi sijassa sopia huoneistokaynnin ajankohdasta osakkeenomistajan ja
osakehuoneiston haltijan kanssa. Lisdksi ehdotetaan selvennettdvaksi yhtion edus-
tajan huoneistoon padsemisen oikeutta tilanteissa, joissa kdynnin ajankohdasta ei
saada sovittua.
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Asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 2 §:n 1 momentin hallintaanottoperusteita ehdote-
taan tdydennettavaksi hdiridtilanteisiin puuttumista ja osakehuoneiston hallintaan-
ottoa koskevan hallitusohjelmakirjauksen toteuttamiseksi.

Varoituksen tiedoksiantoa koskevat saannokset ehdotetaan lain lukemisen helpot-
tamiseksi otettavaksi lain 8 lukuun lisattavaan uuteen 3 a §:3an.

Lain 8 luvun 4 §:ssa ehdotetaan luovuttavaksi erityisista hallintaanottopdattksen
tiedoksiannossa noudatettavista mdaraajoista.

2.7.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus katsoo, etta ehdotettu AOYL 8:1.3 § on yksityiskohtainen seka
terminologian osalta (“riittavaa”, "kohtuullista”) tulkinnanvarainen. Hovioikeus esit-
taa, ettd jatkovalmistelussa harkitaan sddnnoksen tarpeellisuutta. Edelleen ehdotet-
tuun AOYL 8:3a.2 §&:dan liittyy tulkinnanvaraisuutta mm. sen osalta, missa tilanteissa
osakkeenomistaja on estynyt kayttamasta sahkoista viestintakanavaa. Hovioikeus
pitda kolmen pdivan oletusaikaa varoituksen tiedoksisaannille lyhyena.

AQYL 8:4 §:n osalta ehdotettua 60 pdivan maaraajasta luopumista ja sen korvaa-
mista vaatimuksella toimittaa paatos osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallin-
taan tiedoksi "viipymatta” on syyta harkita uudelleen. Paivissa ilmaistu tasmallinen
madrdaika on selva eika jata tulkinnanvaraa. "Viipymatta”-maare on tdssa yhtey-
dessa ongelmallinen jo sita vasten, etta vastaavia ilmauksia on kadytetty muissa
ehdotetuissa saannoksissa yhteyksissa, joissa niilla on katsottava tarkoitetun 60 pai-
vda lyhyempda maardaikaa (esimerkiksi ehdotettu AOYL 22:25.4).

Helsingin kdrdjdoikeus toteaa, etta ehdotettu lisdys edellytyksista huoneistossa
kaynnille, kun siita ei ole sovittu, on tulkinnanvarainen. Ehdotettu 3 momentti sisal-
taa mainittuja epaselvia aikamaareita, joita voidaan tulkita monella tapaa nakokul-
masta riippuen ja paatya perustellusti erilaisiin lopputuloksiin. Harkittavaksi tulee,
onko tallainen sisallollisesti epaselva momentti tarpeellinen vai olisiko ehdotetun

1 §&:n muut momentit asian laatuun nahden riittavia.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ehdottaa, etta yksityiskohtaisten osakehuoneis-

toon paasyn ja huoneiston haltuun ottamisen saanndsten karsimista tulisi pohtia
jatkovalmistelussa.
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Oulun kdrdjéoikeus katsoo, ettd osakehuoneistoon ja muihin tiloihin paasya koskeva
esitys on perusteltu. Hallintaanottoperusteiden tdydentamisen osalta kadrdjaoikeus
toteaa, ettd hairitsevaan elamaan rinnastuva muu erittdin painava syy on perusteltu
- huoneistossa vierailijoiden ja liilkehuoneiston asiakkaiden aiheuttamaan merkitta-
vdan hairioon tulee voida puuttua. Perustelujen valossa jaa auki, voisiko osakkaan
tekema vakivallanteko tai muu vakava rikos osoittaa erittdin painavaa syyta.

Hallintaanottovaroituksen ja paatoksen tiedoksi antamisen osalta karajaoikeus
toteaa, ettd voisi harkita, voiko heratteena toimia huoneiston postiluukkuun jaettu
kirje ja yhtion ilmoitustaululle esille pantu kuulutus hallintaan ottoa koskevasta
varoituksesta ja/tai yhtiokokouksen paatoksesta.

Karajaoikeus pitaa tiedoksiannon erityisen madraajan (60 pv) poistoa koskevaa
ehdotusta perusteltuna. Yhtiolla on intressi antaa pdatos hallintaanotosta tiedoksi
viipymatta — osakkaalla taas on moiteoikeus, jonka maaraaika alkaa tiedoksian-
nosta. Erityinen maardaika on voinut olla asunto-osakeyhtiolle haitallinen, jos tie-
doksiantoa ei vastaanottajan toimesta edesauteta.

Sisdministerié kannattaa sadntelyn tdydentamista osakehuoneistoon paasyn perus-
teista, kdynnin jarjestamisesta kuten myds sadntelyn soveltamista osakkeenomis-
tajan tai huoneiston haltijan kaytossa oleviin yhtion tiloihin kuten varastotiloihin.
Sisaministerion nakemyksen mukaan sadntely edistaisi yhtion vastuulla olevien
kunnossapitovelvoitteiden toteutumista kuten pelastuslaissa saddetyn vaesténsuo-
jan kunnossapidon mahdollistamista.

Sisaministerio kannattaa AOYL 8 luvun 2 §:n T momentin 4-7 kohtien taydenta-
mistd. Sisdministerio esittda harkittavaksi, ettda esimerkkina ehdotetussa 7 kohdassa
olevalle erittdin painavalle syylle voisi perusteluissa toimia pelastuslain 42 §:n 2
momentin mukaiset tilanteet.

Ulosottolaitos toteaa, etta mikali asunto-osakeyhtio ottaisi asunnon hallintaansa

ja hakisi taman jalkeen mahdollisen haatétuomion taytantédnpanoa ulosottoha-
kemuksella, tulisivat ulosottokaaren haatda koskevat saannokset sovellettaviksi.
Vaikka haltuunottoperusteiden laajentamisen vaikutusten arviointi on hankalaa, on
mahdollista, ettd uusien haltuunottoperusteiden lisédminen asunto-osakeyhtiola-
kiin tulee lisdadmaan taloyhtididen haltuunottomenettelyja ja sita kautta mahdolli-
sesti my6s haatomenettelyjen maaraa ulosotossa.

Vanhusasiavaltuutettu pitda ongelmallisena AOYL 8:3.2 §:n yhteydessa todettua: jos

osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa muuta kayttooi-
keuden saanutta ei yrityksista huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan toimittaa
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talle kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitsemantena paivana siita,
kun kirje on annettu postin kuljetettavaksi. Vanhusasiavaltuutettu ehdottaa, etta
varoitus voidaan katsoa vastaanotetuksi seitsemantena paivana siitd, kun kirjattu
kirje on todisteellisesti otettu vastaan. Vanhusasiavaltuutettu korostaa sita, etta
henkilon toimintakyvyn ja terveyden heikentyminen, voi estaa sen, etta han pys-
tyy vastaanottamaan tiedon, jollei sita toimiteta hanelle suoraan kotiin. Talldinkin
hanelle voi terveydellisista syista olla vaikeaa tai mahdotonta ymmartaa saamaansa
viestia.

2.7.2 Kunnat ja kaupungit

Vantaan kaupunki kannattaa, ettd asumisrauhan ja -turvallisuuden varmistamiseksi
lisataan taloyhtididen keinoja puuttua hairiétilanteisiin ja tdydennetaan hallintaan-
oton perusteita ehdotuksen mukaisesti.

2.7.3 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Suomen Isdnndintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry ja professori Veikko Vahtera kan-
nattavat esitysta.

Suomen Asianajajat pyytaa jatkovalmistelussa kiinnittamaan huomiota siihen,
ovatko tarkennukset lainsadadantotasolla tarpeellisia. Ehdotetut tulkinnanvaraiset
kriteerit voivat herkasti johtaa epdselvyyteen, onko sahkdinen tiedoksianto toimi-
tettu oikein. Jatkovalmistelussa olisi hyva harkita nykytilaan perustuvaa mallia, jossa
sahkdinen tiedoksianto katsotaan riittavaksi, jos pystytaan osoittamaan tiedoksian-
non tavoittaneen vastaanottajan (KKO 2024:45).

Suomen Isdnndintiliitto pitaa tarkedna, etta uudet hallintaanottoperusteet mahdol-
listavat nykyista paremmin puuttumisen yhtidissa ilmeneviin merkittaviin hairioti-
lanteisiin. Nykyisten hairidihin liittyvien hallintaanottoperusteiden (hairitseva elama
huoneistossa ja jarjestysrikkomukset) valiin jaa katvealue, joka ei mahdollista hallin-
taanottopaatoksen tekemista esimerkiksi silloin, jos vuokralaisen vieraat aiheutta-
vat toistuvasti hdiriita ja vahinkoa yhtion yhteisissa tiloissa. Lisaksi Isanndintiliitto
ehdottaa, etta perusteluissa voisi ottaa viela paremmin kantaa myds osakkaan vel-
vollisuuteen mahdollistaa yhtion edustajan paasy huoneistoon avaamalla turva- tai
muu lukko, johon yhti6lla ei ole avainta, seka seuraamuksista, jos padsy huoneis-
toon kuitenkin tosiasiassa estetaan tai sita hankaloitetaan kohtuuttomasti.
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Suomen Kiinteistdliitto pitda tarkedna esitysta siitd, ettd 8:1 §:ssa saddettya sovellet-
taisiin 6 momentin mukaisesti myos osakkaan tai osakehuoneiston haltijan kdytossa
olevaan yhtion tilaan. Edelleen 8:2 §:n 6 kohdan tdsmentaminen siten, etta jarjes-
tyksen rikkomisen lisdksi mainitaan myos terveyden sailyminen, on perusteltua ja
selkeyttaa asiantilaa erityisesti tupakointikiellon rikkomisen osalta. Lisdksi Kiinteis-
toliitto esittaa eraita lakiteknisia tasmennyksia.

Taloyhtibiden verkosto toteaa, etta lainsadadannon kannalta on epatarkoituksen-
mukaista ryhtya lisadmaan hallintaanottoon liittyviad kohtia sen perusteella, mika
toiminta haittaa tai kustannuksia on aiheuttanut. On hammentavaa, etta hallintaan-
oton perusteeksi muun hairitsevan elaman osalta riittaa ns. tavanomainen hairit-
sevyys, kun taas lyhytvuokrauksesta aiheutuvan haitan ja kustannusten tulee olla
merkittavia.

Professori Mia Hoffrén katsoo, ettd osakehuoneistoon paasya koskeva saantely vai-
kuttaa tarpeettoman seikkaperdiselta silta osin, kuin kysymys on asunnon kunnos-
sapitoon liittyvista tavanomaisista kdaynneista. Kysymys on sellaisesta suhteellisen

vahamerkityksisesta asiasta, jonka osalta osakkeenomistajat voivat vaikuttaa yhti-
0ssa omaksuttaviin toimintatapoihin muun muassa hallituksen valinnalla ja jonka

voisi jattaa yhtiokaytannon varaan.

Hoffrénin mukaan varoituksen ja hallintaanottopaatoksen sahkoista tiedoksian-

toa koskeva seikkaperdinen ja monimutkainen sadannos vaikuttaa tarpeettomalta.
Jo voimassa oleva lainsaadantd mahdollistaa sahkdisen tiedoksiannon kayttami-
sen, joten muutos tarkoittaisi siten 1ahinna sitd, etta sahkoinen tiedoksianto voi-
daan toimittaa myds varmistautumatta siita, etta osakkeenomistaja tai vuokralainen
tosiasiassa saa tiedon. Tama ei vaikuta perustellulta. Sama epavarmuus liittyy hera-
teviesteihin. Tiedoksiantoa koskevien saantojen on syyta olla mahdollisimman
selkeitd muun muassa siksi, etta paatoksen moitekanteen maaraaika on kytketty tie-
doksisaannin ajankohtaan.

2.7.4 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Arctic Native Oy toteaa, etta lyhytvuokrauksessa olevan huoneiston ottaminen talo-
yhtion hallintaan merkittavien hairididen ja taloudellisen haitan vuoksi on sindnsa
kannatettavaa. Tulee kuitenkin varmistua siitd, etta kyseessa ei ole keksityt hairiot ja
my0s taloudelliset haitat tulee ndyttaa toteen.
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As Oy Lossitormd katsoo, etta lakiesityksessa ehdotettu muutos ei ole perusteltu
lyhytvuokrauksen osalta.

As Oy Rovaniemen Koivula katsoo, etta taloyhtion oikeus huoneiston, jota kaytetaan
asemakaavan, rakennusluvan seka yhtiojarjestyksessa kirjatun kayttotarkoituksen
vastaisesti laittomaan majoitusliiketoimintaan, haltuunottoon tulee olla jatkossa
itsestaanselvyys.

Host It Oy katsoo, etta hallintaanottoperusteiden taydentaminen on perusteltua
vain silta osin, kun kyse on toistuvista ja merkittavista hairioista. Lyhytvuokrauksen
yhteydessa mahdolliset hairiot tulee kasitellda samalla objektiivisella tasolla kuin pit-
kaaikaisen vuokralaisen osalta.

Sato-Asunnot Oy pitaa hyvana sita, etta hallintaanottoperusteisiin lisatadn ehdo-
tettu uusi kohta (5 tai 6 kohtaan rinnastuva erittdin painava syy). SATO pitaa hyvana
sitd, etta tiedoksiannoille mahdollistetaan vastaavanlainen sahkoisen tiedoksiannon
vaihtoehto kuin AHVL:n mietinndssa.

SATO painottaa, etta sahkoisesta tiedoksiannosta ja herateviestista on vuokrasuh-
teessa helpompi sopia kuin asunto-osakeyhtitssa. SATO pitaa ehdotusta sinallaan
hyvana sen osalta, etta tallaisena voitaisiin pitaa osakehuoneistorekisteriin ilmoi-
tettua sahkodpostiosoitetta yhtiokokouskutsua varten. Lisaksi olisi hyva huomioida,
miten tiedoksianto osakkaan vuokralaiselle toimisi.

Hallintaanoton perusteet (lyhytvuokraus) jakavat yksityishenkil6iden mielipiteita.
Hallintaanoton kynnys tulisi sdilyttaa korkealla, mutta toisaalta seka lyhytvuokrauk-
sessa ettd pitkdaikaisessa asumisessa tulisi olla toisiaan vastaavat perusteet hallin-
taanotolle. Taman lisaksi yksityishenkild ehdottaa, etta varoituksen antamiselle tulisi
madritelld vahimmaisaika.

2.8 Sahkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva
uudistus (AOYL 6:33 a §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtitlain 6 lukuun ehdotetaan lisattavaksi uusi
pykala, jossa saadetaan tilanteista, joissa yhtiokokous paattaa sahkdautojen lataus-
pisteiden toteuttamiseksi tarvittavasta uudistuksesta 32 §:n 5 momentin tai 33 &:n
1 momentin perusteella eika yhtidjarjestyksessa maarata yhtiovastikeperusteesta
asentamisesta hyotyvien osakehuoneistojen osalta.
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2.8.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus toteaa, ettd vastikkeen maaraytymisperuste on monimutkai-
nen, ja yksinkertaisempia vaihtoehtoja on syyta harkita jatkovalmistelun aikana.
Hovioikeus esittaa yksityiskohtaisia muutosehdotuksia AOYL 6:33 a §:ssa kaytettyyn
terminologiaan.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kérdjdoikeus kannattavat ehdotusta.

2.8.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Keskuskauppakamari, Kuluttajaliitto ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isénndintiliitto
ry, Suomen Kiinteistéliitto ry ja Suomen Yrittdjdt ry kannattavat esitysta.

Lisdksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Invalidiliitto katsoo, etta eri tavoin vammaisten ihmisten kannalta séhkdautojen
latauspisteiden esteettomyyteen tulee kiinnittaa huomiota. Esimerkiksi latauspis-
toolien oikea korkeus voi olla ratkaiseva kriteeri. Invalidiliiton tietoon on my®ds tullut
tapauksia, joissa taloyhtio on yksipuolisesti muuttanut liilkkumisesteisten pysakoin-
tipaikkoja (LE —paikka) sahkdautojen latauspisteiksi, mika on yhdenvertaisuus- ja
tasa-arvolautakunnan ratkaisukdytannossa todettu yhdenvertaisuuslain vastaiseksi
vammaisia asukkaita syrjivaksi toiminnaksi.

Keskuskauppakamari toteaa, etta jatkovalmistelussa olisi pidettava huolta saantelyn
selkeydestd, jotta ei tarpeettomasti aiheutuisi liian vaikeatulkintaisia tilanteita.

Suomen Asianajajat pitaa sahkoautojen latauspisteistd aiheutuvien kustannusten
jakamisperusteiden tarkentamista lahtokohtaisesti kannattavana, mutta kehottaa
lainsaadannon jatkovalmistelun yhteydessa kartoittamaan helpommin ymmarret-
tavia sdantelyvaihtoehtoja, kuten yhtitssa olemassa olevien vastikeperusteiden
soveltamista sahkdautojen latauspisteiden kustannusten jakamiseen niissa poikke-
ustilanteissa, jolloin jakoperusteista ei ole maaratty yhtidjarjestyksessa. Vaihtoehtoi-
sesti kustannukset voitaisiin jakaa tasan kullekin osakkaalle, joka hyotyy sahkdauton
latauspisteestd, latauspisteiden lukumaaran perusteella. Asunto-osakeyhtion osak-
kailta veloitettavien vastikkeiden perusteiden tulisi Suomen Asianajajien nakemyk-
sen mukaan lahtokohtaisesti jatkossakin ilmeta yhtion yhtidjarjestyksesta.
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Suomen Kiinteistéliitto ry esittad, etta uudistuksesta hyotyvien osakehuoneistojen
sijasta pykaldssa kdytettdisiin 32 §:n 5 momenttia vastaavasti muotoilua "osakehuo-
neistot, joille uudistus tuottaa etua” Muutos on tarpeen sen selkeyttamiseksi, etta
hyotya (33 a §:ssd) ja etua (32.5 §:s53) ei ole tarkoitettu arvioitavaksi eri tavalla.

Vammaisfoorumi ry korostaa, etta sahkodautojen latausinfrastruktuurin tulee olla
esteetdnta ja saavutettavaa myds vammaisille ihmisille. Latauspisteiden suunnitte-
lussa ja toteutuksessa on otettava huomioon moninaiset kayttajat. Yhdenvertaisen
kaytettavyyden varmistamiseksi erityisesti latauspistoolin korkeudella ja sijoittelulla
on keskeinen merkitys. Myds maksutapojen ja kayttoliittymien esteettdmyys on
huomioitava.

Vammaisjarjestojen tietoon on tullut tilanteita, joissa liilkkumisesteisten pysakodinti-
paikkoja (LE-paikkoja) on yksipuolisesti muutettu sdhkdautojen latauspaikoiksi talo-
yhtion paatoksella. Yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunta on todennut tallaisen
menettelyn olevan yhdenvertaisuuslain vastaista ja syrjivan vammaisia asukkaita.

Professori Mia Hoffrén toteaa, ettd sddannods vaikuttaa tarpeelliselta, mutta jokseen-
kin monimutkaiselta.

Professori Veikko Vahtera katsoo, ettd saannoksen sisaltd on vastikeperusteen maa-
rittelyn osalta tarpeettoman monimutkainen eika vastaa saatavan hyddyn ja kus-
tannusvastuun osalta toisiaan kovinkaan hyvin.

Saannosta olisi tarkoituksenmukaista muuttaa jatkovalmistelun aikana siten, etta
sahkoautojen latauspisteiden toteuttamisen kustannusten jakoperusteena olisi
latauspisteiden kdyttooikeuteen perustuva tasajako. Kaytannossa tama tarkoit-
taisi sita, etta jokainen latauspisteen tai sellaiseen kdyttdoikeuden saava maksaisi
uudistuksesta yhta paljon. Mikali jokin osakkeenomistaja hankkisi esimerkiksi kaksi
latauspistettd, olisi maksuvelvollisuus talldin kaksinkertainen. Ndin sdannoksessa
olisi sallittava mahdollisuus madarata kustannustenjaosta edelld mainitusta oletta-
masadnndksesta poikkeavasti, jos jossakin erityistilanteessa edelld ehdotettu sdan-
nos ei olisi tarkoituksenmukainen.
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2.9 Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen
ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §, 1:13.4 §, 6:35.3 § ja
18:2a §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:33 ehdotetaan tdyden-
nettavaksi sen mahdollistamiseksi, etta yhtiossa voi sen rakennuksen omistusta ja
hallintaa seka rakennuksen kiinteiston maapohjan hallintaa koskevien vaatimus-
ten estamatta olla sellaisia osakkeita, jotka oikeuttavat pysakointipaikan hallintaan
yhtion hallinnassa kirjatun vuokra- tai kayttdoikeuden (ks. maakaaren 14 luvun 1 &:n
1 momentti) taikka rekisterdidyn rasitteen tai yhteisjarjestelyn (ks. rakentamislain
128, 130 ja 135 §) perusteella olevassa erillisessa rakennuksen tai kiinteiston osassa.
Lisdksi 1 luvun 13 §:3n ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jonka perusteella
yhtidjarjestyksessa olisi mainittava tietyt vahimmaistiedot luvun 2 §:n 3 momentissa
tarkoitetuista pysakointipaikan hallintaan oikeuttavista osakkeista, jos yhtiossa on
tallaisia osakkeita.

Lain 6 luvun 35 §:dan ehdotetaan lisattavaksi uusi 4 momentti, jossa otettaisiin huo-
mioon lain 1 luvun 2 §:n 3 momentissa tarkoitettuihin pysakointipaikan hallintaan
oikeuttaviin osakkeisiin liittyvat yhtiojarjestyksen muutostarpeet. Silta varalta, etta
hallintaoikeus lakkaa tai sita ei voida kohdistaa ominaisuuksiltaan vastaavaan pysa-
kointipaikkaan, lain 18 luvun 2 a §:ssa ehdotetaan saadettavaksi erityisesta osakkei-
den lunastusehdosta.

2.9.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kdrdjdoikeus pita-

vat ehdotusta perusteltuna. Oulun kardjdoikeus toteaa, etta vuokratut autopai-
kat muualla menevat kauas asunto-osakeyhtilain perinteisesta hallintaoikeuden
ajatuksesta.

Maa- ja metsdtalousministerié ehdottaa, etta jatkovalmistelussa olisi hyva selven-
taa mm. sitd, aiheutuuko maardaikaisesta osakeryhmasta muutostarpeita huo-
neistotietojarjestelmassa yllapidettavaan osakeluetteloon. Osakkeina hallittavia
autopaikkoja voidaan kayttaa vakuutena, ja mikali hallintaoikeus on maaraai-
kainen, tata koskeva tieto tulisi ilmeisestikin olla lainanantajien saatavissa myos
huoneistotietojarjestelmasta.
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2.9.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto, Finanssialan Keskusliitto ry ja Suomen Isdnndintiliitto
ry kannattavat ehdotusta.

Invalidiliitto ry ja Vammaisfoorumi ry huomauttavat, ettd mikali asunto-osakeyhti-
6lla on hallinnassaan omia liikkumisesteisten pysakointipaikkoja (LE-paikkoja), tulee
niiden vuokraamisesta tehda saannot esimerkiksi yhtiojarjestykseen. LE-paikkoja
vuokrataan ensisijaisesti henkildille, joilla on liikkumisesteisen pysdkointitunnus.
Toissijaisesti paikka voidaan vuokrata esimerkiksi kuukauden irtisanomisajalla myos
muille, mikali yhtiossa ei ole henkil6a, joka olisi LE-paikkaan oikeutettu ja sita tarvit-
seva henkil6.

Suomen Asianajajat ehdottaa, ettd jatkovalmistelussa tulisi varmistaa, ettd muussa
kuin yhtion omistuksessa olevassa rakennuksessa tai kiinteistolla sijaitsevien pysa-
kointipaikkojen kayttoon tai hallintaoikeuteen liittyvat ehdot ja rajoitukset kayvat
ilmi mahdollisimman ymmarrettavalla tavalla. Muitakin ehtoja ja rajoituksia kuin
vuokraoikeuden voimassaoloaika (jonka tulee ilmeta yhtitjarjestyksesta) voi seu-
rata esimerkiksi rasite- tai yhteisjarjestelysopimusten ehdoista. Tata tavoitetta voisi
toteuttaa esimerkiksi siten, etta osakkeenomistajan kannalta olennaisten ehtojen
ja rajoitusten tulisi kdyda ilmi osakehuoneiston isannoitsijantodistuksesta 7 luvun
28 §:n mukaisesti.

Suomen Asianajajat katsoo, ettd osakeomistukseen perustuvan hallintaoikeu-

den sallimatta jattaminen olisi epdsymmetrista Veikko Vahteran lausunnossa esi-
tetylla tavalla, silla osakeomistukseen perustuva kayttéoikeus voi olla pysyvampi
kuin vuokraoikeuteen perustuva hallintaoikeus. Keskitettyjen pysakointiratkaisujen
toteuttaminen pysdkointiyhtion kautta tarjoaa tiettyja etuja muihin vaihtoehtoihin
nahden, kuten yhteisjdrjestelysopimukseen perustuvaan keskitettyyn pysakaointiin.
Jos lainsdadannon jatkovalmistelussa paadytaan mahdollistamaan pysakointipaik-
kojen osakkeistaminen silloin, kun yhtion hallinta perustuu osakkeiden tuottamaan
hallintaoikeuteen, olisi perusteltua edellyttaa, etta omistettu (pysakdinti)yhtio hal-
litsee pysakointipaikkaa omistuksen, kirjatun vuokraoikeuden, rekisterdidyn rasit-
teen tai yhteisjarjestelyn perusteella.

Rakennusteollisuus RT kannattaa esitysta silta osin, ettd laissa mahdollistetaan
nykyista laajemmin autopaikkojen osakkeistaminen. Rakennusteollisuus esittaa,
etta vahintaankin perusteluissa mainitaan, etta jarjestely voidaan toteuttaa nimen-
omaan hallinnanjakosopimuksella.
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Suomen Kiinteistéliitto ry esittad, etta saannoskohtaisia perusteluja yhtidjarjes-
tykseen otettavien tietojen osalta tasmennettaisiin. Tulisi todeta, tarkoitetaanko
menettelysta maaradamiselld esimerkiksi sitd, missa ajassa lunastamisesta olisi paa-
tettava ja sitd, paatettaisiinko asiasta yhtiokokouksessa vai hallituksessa. Lisaksi olisi
hyva todeta asiaa koskeva paatoksentekomenettely.

Saannoskohtaisissa perusteluissa on todettu, etta vastike voisi olla esimerkiksi
yhtidjdrjestysta laadittaessa vahvistettu kiinted euromaardinen korvaus. Todellisuu-
dessa se, etta lunastushinnasta olisi ennalta maarattava yhtidjarjestyksessa, on eri-
tyisen hankala vaatimus ottaen huomioon se, ettei yhtidjarjestysta laadittaessa voi
olla varmuutta siita, joudutaanko osakkeita lunastamaan tulevaisuudessa. Esitoissa
olisi hyva todeta riittaisiko, etta yhtidjarjestyksessa todettaisiin lunastuksen tapah-
tuvan kdyvasta hinnasta.

Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan jatkovalmistelussa tulee varmistua siita, etta
YTJ:n sdhkoisessa asiointipalvelussa on kdytanndssa mahdollista ilmoittaa yhtidjar-
jestyksiin kaikki AOYL 1:13.4. §:ssd ilmoitettavaksi maaritellyt tiedot.

Professori Veikko Vahtera toteaa, ettd on epdasymmetristd, ettd ehdotettavat saan-
nokset mahdollistavat vuokraoikeuteen perustuvia, mutteivat osakeomistukseen
perustuvia autopaikkoja yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella. Vuokraoi-
keus on aina maaraaikainen, toisin kuin osakeomistus. Vahtera ehdottaa, etta saan-
telya olisi syyta harkita muutettavaksi niin, ettd yhtion autopaikat yhtion kiinteiston
ja rakennuksen ulkopuolella voisivat perustua myods osakeomistukseen. Kun lain 18
lukuun ollaan my6s ehdottamassa saannoksia osakkeiden lunastuksesta, jos kiin-
teiston ulkopuolella oleva autopaikkaoikeus paattyy, ei ole estetta olla mahdol-
listamatta myos osakeomistukseen perustuvia yhtion kiinteiston ja rakennuksen
ulkopuolisia autopaikkoja, kun pysyvyydeltaan heikompiin vuokraoikeuksiinkin
perustuvat autopaikat ollaan sallimassa.

2.9.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Sato-Asunnot Oy katsoo, etta olisi tarkeda varmistaa, etta tallaisten muussa kuin
yhtion omistuksessa olevassa rakennuksessa tai kiinteistolla sijaitsevien autopaikko-
jen ehdot ja rajoitukset kdyvat ilmi mahdollisimman ymmarrettavalla tavalla. Huo-
miota tulisi kiinnittaa kokonaisuudessaan siihen, kuinka selkea ja ymmarrettava
kokonaisuudesta tulisi, jotta myos osakkeenostaja ymmartdaa mista on kysymys.

SATO ehdottaa, etta jatkovalmistelussa olisi hyva kayda selkeasti lapi esimerkiksi
seuraavia kysymyksia: mita, jos autopaikkajarjestelyyn liittyvaa oikeutta muute-
taan tai se lakkaa, mita, jos osakkeisiin liittyy erityisia vastuita tai velkoja ja osakkeet
lunastetaan yhtidlle tai miten mahdollinen lunastusmenettely viedaan yhtidssa lapi.
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2.10 Lunastuslauseke (AQYL 2:5 §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtitlain 2 luvun 5 §:n 2 momentin olettama-
saannosta ehdotetaan selvennettavaksi siten, etta lunastusoikeus koskee myos
murto-osaisia saantoja.

Lunastusoikeudesta poikkeamista koskevien asunto-osakeyhti6lain 2 luvun 5 §:n 2
momentin 1 kohdan a-c alakohtien olettamasaantojen soveltamisalaa ehdotetaan

laajennettavaksi siten, etta lunastusoikeutta ei ole, jos osakkeenomistajan ldheinen
saa osakkeet PK 5:2 §:ssd tarkoitettuna valtionperintona.

Asunto-osakeyhti6lain 2 luvun 5 §:n 2 momentin 5 a kohtaa ehdotetaan selvennet-
tavaksi siten, etta sadnnoksesta kdy nykyista paremmin ilmi, mita tilanteita saan-
noksessa tarkoitettu hallituksen ilmoitusvelvollisuus kattaa. Saman lainkohdan 6
kohdassa ehdotetaan saddettavaksi lunastushinnan suorittaminen yhtiélle arvon-
taan osallistumiseksi usean vaatiessa lunastusta. Lisaksi saman lainkohdan 7 koh-
dassa ehdotetaan poikettavaksi lunastushinnan maksamisesta yhti6lle koskevasta
vaatimuksesta yhtion itsensa kayttaessa lunastusoikeutta.

2.10.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus toteaa, ettd ehdotuksen mukainen sdantely estaisi lunastusoi-
keuden kiertamisen perattdisilla osakeryhman murto-osan luovutuksilla. Jossakin
maadrin se voisi silti aiheuttaa ei-toivottujen yhteisomistussuhteiden muodostumista
ja siten lisata yleisissa tuomioistuimissa yhteisomistussuhteen purkamista ja erdista
yhteisomistussuhteista annetussa laissa tarkoitetun uskotun miehen maaraamista
koskevia prosesseja.

Hovioikeus ehdottaa, etta pykaldssa kaytetty terminologia muutetaan vastaamaan
vakiintunutta ja OYL:nkin vastaavassa sdannoksessa kaytettya yksityisoikeuden
termistoa.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus kannattaa ehdotusta.

Oulun kdrdjéoikeus katsoo, etta muutos on perusteltu, kun otetaan huomioon

oikeuskaytanndssa aiemmin syntynyt tulkinnanvaraisuus, joka on mahdollistanut
murto-osien luovutuksia lunastusoikeuden ollessa epaselva.
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Ympdristéministerio kiinnittda huomiota siihen, ettd osakkeen maaraosuuksien
luovutusten poikkeusten rajoittaminen perhesuhteissa voi johtaa kohtuuttomiin
tilanteisiin perheen sisdisissa asumisjarjestelyissa etenkin, kun perhekasitys on
muuttunut ja perheet ovat monimuotoistuneet. Lunastusoikeuden kautta toisilleen
tuntemattomat voisivat tulla maaraosan omistajiksi.

Eduskunnan oikeusasiamiehen kanslia toteaa, etta lainsaatajan tehtavana ei lahto-
kohtaisesti ole arvioida osakkeenomistajan disponointivallan motiiveja tai omis-
tuksen jakamisen perusteita. Ehdotus on merkityksellinen perustuslaissa turvatun
omistuksensuojan kannalta. Lunastusoikeuden luonnosteltu laajentaminen kaven-
taisi omistusoikeuteen kuuluvaa disponointivaltaa, koska maaraosankin luovutta-
minen voisi johtaa ulkopuolisen lunastajan ei-toivottuun interventioon toisin kuin
nykyisin.

EOAK:n mukaan mahdollisuus lunastaa osakkeen maardosa olisi omiaan luomaan
epatarkoituksenmukaisia yhteisomistussuhteita, joissa yhteisomistajat eivat valtta-
matta tunne toisiaan, ja joissa osaomistajia voitaisiin puolin ja toisin painostaa mak-
samaan ylihintaa siita, etta toisesta tai muista yhteisomistajista paastaan eroon.
Yhteisomistus voisi vaikuttaa haitallisesti myds mahdollisuuteen osallistua paatok-
sentekoon yhtiokokouksessa. Tydryhman viittaus siihen, etta yhteisomistussuhteen
purkaminen voidaan viimekadessa jarjestaa yhteisomistussuhteita koskevan lain
perusteella, ei poista ehdotukseen liittyvida ongelmia ja on omiaan kuormittamaan
tuomioistuimia ja aiheuttamaan tarpeettomia kustannuksia.

EOAK viittaa korkeimman oikeuden ratkaisuun 2017:2. EOAK:n nakemyksen mukaan
korkeimman oikeuden ratkaisu osoittaa perusoikeusmyonteisempaa ja pragmaatti-
sempaa laintulkintaa kuin tydryhman mietinto.

EOAK ehdottaa, ettd asian jatkovalmistelussa ehdotetun saanndksen suhdetta
perustuslaissa turvattuun omaisuudensuojaan on perusteltua arvioida huolellisesti.
Lisaksi EOAK kiinnittaa huomiota lainkohdan sanamuotoon.

Maanmittauslaitos katsoo, etta pykalan 5 momenttiin liittyva muutos lunastajan
velvollisuudesta hakea kirjausta ja rekisteriin merkityn osakkeen siirronsaajan vel-
vollisuudesta suostumuksen antamiseen on tarpeellinen ja tuo parannusta lunas-
tajan saannon rekisterdintiongelmiin tilanteissa, joissa lunastus ei ole riidanalainen.
Suostumuksen antamiselle laissa asetettu kiinted maaraaika selventaisi vield parem-
min lunastajan asemaa ja helpottaisi lunastajan saannon rekisterdintiin liittyvia
ongelmatilanteita.
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MML toteaa, etta kun lunastusmenettelyn alkaminen on kytketty uuden omistajan
antamien tietojen lisaksi Maanmittauslaitoksen lahettamaan ratkaisuilmoitukseen,
olisi lunastusmenettelyyn liittyvan lainmuutoksen esitdissa syyta tuoda esiin, etta
huoneistotietojarjestelman annetun lain 10 § 3 momentissa tarkoitettu ilmoitus
taloyhtidlle toimitetaan ensisijaisesti sahkdpostitse.

2.10.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Suomen Asianajajat, Suomen Isdnnéintiliitto ry, professori Mia Hoffrén ja professori
Veikko Vahtera kannattavat ehdotusta.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Finanssialan Keskusliitto toteaa, ettd lunastusoikeudesta saddettyjen poikkeus-

ten ulottamista myds avopuolisoon voidaan mahdollisesti tarkastella myohemmin,
koska avoliitot ovat yleisia. Kdytannodssa murto-osaisia saantoja avopuolisoi-

den valilla esiintyykin jonkin verran, vaikka poikkeuksen piiriin padsee avioliiton
solmimalla.

Kiinteistonvdilitysalan Keskusliitto ry ehdottaa, etta lakiin tulisi lisatd lunastusmenet-
telyyn mahdollisuus poiketa lunastajan suostumuksella lunastushinnan maksami-
sen edellytyksesta koskien panttausmerkintojen poistamista.

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto toteaa, ettd asiantilan selkeyttamiseksi ja proses-
sin sujuvoittamiseksi laissa olisi syyta saataa selkedt velvoitteet lunastusmenettelyn
hoitamista koskien. KVKL ehdottaa lakiin lisattavaksi, etta mahdollisen lunastustilai-
suuden jarjestaminen on yhtion velvollisuus. (Suomen Kiinteisténvdilittdjdt ry yhtyy
lausunnossa esitettyihin tarpeisiin)

Suomen Kiinteistéliitto ry esittaa pykalan 2 momentin 5 a kohdan muotoilua tayden-
nettavaksi. Ndin muotoiltuna pykalasta syntyy Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan
kuva, etta hallituksen olisi viipymatta ilmoitettava (vain) siitd, etta osakkailla on
lunastusoikeus ja siitd, jos lunastusoikeutta on kdytetty. Sddannoskohtaisista peruste-
luista sen sijaan kay vastaavasti ilmi se, ettda myos siita tulee ilmoittaa, ettd lunastus-
oikeutta ei ole.

Kiinteistoliitto katsoo, ettd 5. momentin saannoskohtaisissa perusteluissa olisi

hyva kertoa myos lunastajan suostumuksella tapahtuvasta vaihtoehtoisesta toi-
mintatavasta. Vaihtoehtoisessa toimintatavassa lunastajan omistusoikeus kirjataan
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huolimatta aiemmista panttauksista. Menettelya on pidetty mahdollisena voimassa
olevan laina-aikana ja nyt tehdyn esityksen todetaan vastaavan sisalloltaan voi-
massa olevaa lakia ja sen esitoita.

Professori Veikko Vahtera toteaa, ettd sddnndsehdotus on perusteltu ja tarpeellinen
korjaamaan ratkaisun KKO 2017:2 oikeusohjeen, joka on ollut omiaan vesittamaan
lunastuslausekkeiden tarkoitusta eli yhtion omistajapiirin kontrollointia.

2.10.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Yksityishenkild toteaa, etta lakia tulisi muuttaa siten, ettd lunastusaika alkaa kulua
siita hetkesta, kun omistusoikeuden siirrosta on ilmoitettu taloyhtidlle eika siten
kuin nykyisessa laissa. Laissa tulisi maarata, etta osakkeet rekisterdiddan Maanmit-
tauslaitoksen huoneistorekisteriin vain kerran eli vasta lunastusajan paatyttya, kun
on selvilla, kuka osakkeet lopulta saa. Jos osakkeet lunastetaan, ostajan Maanmit-
tauslaitokselle maksama rekisterdintimaksu tulisi palauttaa takaisin.

2.11 Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL
2:15 §)

Tyoryhman ehdotus: Osakeluettelon julkisuutta koskevaan asunto-osakeyhtidlain
2 luvun 15 §:ddn ehdotetaan lisattavaksi nimenomainen saannds yhtion oikeudesta
saada osakeluettelon tiedot luonnollisen henkilon osoitteesta tai syntymaajasta.

2.11.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus ja Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus kannattavat ehdotusta.

Maa- ja metsdtalousministerid pitad muutosehdotusta tarpeellisena ja sen selventa-
van kdytannon toimintaa.

Maanmittauslaitos lausuu, ettd mietint6on sisaltyva lisays selventaisi nykytilaa ja
helpottaisi tietopalvelujen jarjestamista taloyhtidille. MML katsoo, etta ei ole tarkoi-
tuksenmukaista, etta MML valvoisi taloyhtididen erilaisia kayttétarkoituksia, vaan
lahtokohtana olisi oltava esitetysti, etta taloyhtiolla on perusteltu tarve kysymyk-
sessa oleviin tietoihin ilman eri selvitysta.
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Tietosuojavaltuutetun toimisto ehdottaa, etta esityksen jatkovalmistelussa olisi
syytd madritella tietojenluovutuksen tarve ja kayttotarkoitus tarkemmin. Olisi hyva
selventad, mika kaytannon tarve ehdotetulle muutokselle on, ja miten se muuttaa
tietojen luovuttamisen kdytantoja ja laajuutta nykytilasta. Esityksessa tulisi lisaksi
tarkentaa, kuinka usein yhti6illa ilmenee tarvetta pyytaa henkil6tietoja Maanmit-
tauslaitokselta, seka sita, mihin tarpeellisiin kdyttotarkoituksiin tietoja ei ole nykyi-
sen sadntelyn nojalla mahdollista saada.

2.11.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto, Keskuskauppakamari, Suo-
men Isdnndintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry ja professori Veikko Vahtera kannat-
tavat ehdotusta.

Lisdksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Suomen Asianajajat pitaa lahtokohtaisesti perusteltuna sujuvoittaa yhtion tiedon-
saantia siten, ettd yhtion toiminta pystytdan jarjestamaan asianmukaisesti. Suo-
men Asianajajat pyytaa kuitenkin jatkovalmistelussa kiinnittdmaan huomiota siihen,
miten osakkaiden henkil6tietojen suoja turvataan perusteettomilta tietopyynnéilta
esimerkiksi hdirintatarkoituksessa.

Suomen Isdnnéintiliitto ry tuo esiin havaintojaan siita, ettd huoneistotietojarjestel-
maa koskevien saanndsten laatimisessa ei ole riittavasti huomioitu sita keskeista
muutosta, mika tapahtuu, kun osakeluettelon ja kaikkien omistajaa koskevien tieto-
jen yllapito siirtyy taloyhtioltd Maanmittauslaitokselle. Esimerkiksi HTJ:n osakkeen-
omistajia koskevien tietojen saatavuudessa on ollut ongelmia turvakieltoa ja muuta
osoitteenluovutuskieltoa koskevasta sadantelysta seka siihen liittyvista viranomaisen
tulkinnoista johtuen.

2.12 Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4 a §)

Tyoryhman ehdotus: Vesikustannusten kattamista koskevaan AOYL-sdadnnokseen
ehdotetaan lisattavaksi maininta vesivastikkeen perinnasta luotettavasti arvioitavan
kulutuksen perusteella tilapdisesti sen ajan, kun mittaria ei voida kayttaa laskutuk-
sen perusteena.
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2.12.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus pitad, ehdotettua "luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus”
-madritelmaa vastikeperusteena vesimittarin vikaantuessa tulkinnanvaraisena ja
kaytannossa hankalana. Tasta voi seurata yhtididen ja osakkeenomistajien valisia rii-
taisuuksia, jotka viime kddessa joudutaan ratkaisemaan yleisissa tuomioistuimissa.

Helsingin kdrdjdoikeus toteaa, etta ehdotetut lisdykset AOYL 3:4 a §:an eivat sisallol-
lisesti ohjaa arviointia vesimittarin vikaantumistilanteissa, vaan ehdotettua lisdaysta
"luotettavasti arvioitavissa olevasta veden kulutuksesta” voitaneen pitdaa muutoin-
kin vikaantumistilanteissa luonnollisena lahtokohtana. Kardjaoikeus ehdottaa arvi-
oitavaksi, saavutetaanko ehdotetulla lisdyksella lainkohtaan lisdarvoa vai olisiko
perusteltua olla muuttamatta pykalaa ehdotetusti eli mahdollisen vikaantumisen
osalta.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus toteaa, etta vesimittarin vikatilanteissa vedenkulutus
joudutaan arvioimaan. Ehdotetusta sadanndksesta ei liene siind suurta apua, ei tosin
haittaakaan.

Oulun kdrdjdoikeus toteaa, etta on kyseenalaista, tuleeko lakiin kirjata ndin pienia
detaljeja. Vikatilanteessa osakasta voitaisiin laskuttaa aiemman toteutuneen kulu-
tuskeskiarvon perusteella.

Ympdristoministerid toteaa, ettd vesikustannusten jakamisesta saddetaan asun-
to-osakeyhtiolain lisaksi asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa ja asu-
misoikeusasunnoista annetussa laissa. Lainsaadannon kyseisten sadnndsten olisi
hyva olla yhtenevat eri hallintamuodoissa, joten jos muutoksia ehdotetaan, tulisi
samansisaltoisista muutoksista sadatdada myos muita hallintamuotoja koskevassa lain-
saaddannossa, ellei poikkeaviin saanndksiin ole hallintamuotojen eroista aiheutuvia
perusteita.

2.12.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Kuluttajaliitto ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isdnnéintiliitto ry, Suomen Kiinteisto-
liitto ry kannattavat tai eivat vastusta ehdotusta.

Elinkeinoeldmdn keskusliitto, Professori Mia Hoffrén ja Professori Veikko Vahtera vas-
tustavat ehdotusta tai ndkevat sen tarpeettomana.
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Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Elinkeinoeldmdn keskusliitto katsoo, etta saannds menee liiallisen yksityiskohtai-
suuden puolelle. Asunto-osakeyhtitlakia ei tulisi kuormittaa erillisellda maarayksella
vesimittarien vikaantumisen varalta, silla tilanteissa, joissa kulutusta ei voida mitata,
vastike maaraytyy joka tapauksessa lain 3 luvun 4 §:n yleissadanndn mukaisesti.

Kuluttajaliiton nakemyksen mukaan ehdotus, jonka mukaan vesimittarin vikaantu-
mistilanteissa veden kulutus arvioidaan luotettavan arvion perusteella, helpottaa
maallikoiden neuvontaa.

Kuluttajaliitto huomauttaa, etta osakkeenomistajan ohella huoneiston asukkaalla
tulisi olla oikeus saada tiedot veden kulutuksesta yhti6lta. Mikali vesikustannusten
laskutus tapahtuu tasauslaskutuksella, vuokralaisen voi olla vaikea saada osakkeen-
omistajalle maksamaansa vesiennakkoa takaisin, mikali han on kuluttanut vahem-
man vettd kuin on ennakkomaksussa maksanut.

Kuluttajaliitto ehdottaa saannosta taydennettavaksi niin, ettd osakehuoneiston
asukkaalle olisi pyynndsta ja maksutta annettava tiedot veden kulutuksesta osake-
huoneistossa. Tall6in asukas voisi tarvittaessa varmistua kulutuksensa todellisesta
tasosta ja oikeudestaan ennakkomaksun palautukseen.

Suomen Asianajajat ei vastusta vesikustannusten jakamista koskevan saantelyn
toteuttamista ehdotetulla tavalla, mutta pyytaa jatkovalmistelussa kiinnittamaan
huomiota siihen, onko sadntely tarpeellinen toteuttaa lainsaadantoétasolla.

Suomen Isdnndintiliitto toteaa, etta tulkinnalliset epaselvyydet ovat aiheuttaneet
kaytannon haasteita mittarivirhetilanteissa toimimiseksi, ja sadnnoksella epaselvyy-
det on mahdollista poistaa.

Suomen Kiinteistoliitto toteaa, etta esityksen mukainen menettely on tarkoitettu
vain valiaikaiseksi keinoksi taloyhtiolle peria ko. huoneiston vesikustannuksia.
Yhtion johdon tulee viivytyksetta ryhtya toimiin mittarin toimintakuntoon saami-
seksi. Kiinteistdliitto kiinnittaa huomiota myads siihen, ettd asunto-osakeyhtitlakiin
tarvittaisiin vastaava saannds myods mm. sahkdokustannusten tilapaisen laskuttami-
sen turvaamiseksi. Suomessa on jonkun verran myo6s kaasulammitteisia taloyhtioita,
joilla voi olla vastaava tarve kaasun kustannusten valiaikaiseen perimiseen mittarei-
den rikkoutuessa.

Professori Mia Hoffrén toteaa, etta on kyseenalaista, onko tallainen yhta ongelmati-
lannetta koskeva erityissaannos tarpeen.
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Professori Veikko Vahtera katsoo, etta erillisen saéannoksen ottaminen vesimitta-
rien vikautumisen varalta on taysin tarpeetonta, koska tilanteessa, jossa kulutusta ei
kyeta mittaamaan, joudutaan vastike joka tapauksessa maarittamaan 3 luvun 4 &:n
pddasaannon mukaan, jonka sisalto vastaa ehdotettua uutta saannosta.

2.13 Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tyoryhman ehdotus: Lain 4 luvun 2 §:n 2 momentissa ehdotetaan saadettavaksi
yhtion velvollisuudesta pitda kunnossa rakenteiden ja eristeiden ohella myos osake-
huoneistojen ikkunat.

2.13.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kérdjdoikeus kannatta-
vat ehdotusta.

2.13.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Kuluttajaliitto ry, Suomen Isénndintiliitto ry, Suomen Kiinteistoliitto ry, Suomen
Vuokranantajat ry, professori Mia Hoffrén ja Professori Veikko Vahtera kannattavat
ehdotusta.

Suomen Asianajajat ei vastusta ikkunoiden kunnossapitovastuuta koskevan saante-
lyn tasmentamistd, mutta pyytaa jatkovalmistelussa kiinnittamaan huomiota siihen,
onko sdantely tarpeellinen toteuttaa lainsaadantotasolla.

2.14 Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissa
olevista yhtion tiloista (AQYL 4:3.3 §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 3 §:3an ehdotetaan lisatta-
vaksi uusi 3 momentti, jonka mukaan osakkeenomistajan on hoidettava huolelli-
sesti my0s sellaista kdytdssaan olevaa yhtion tilaa, jonka hallintaoikeus ei perustu
yhtidjarjestykseen eika vuokrasopimukseen.
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2.14.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus toteaa, ettd ehdotusta voidaan pitaa perusteltuna, joskin tama
voitaisiin johtaa jo osakkeenomistajalle kuuluvaksi katsottavasta tietynasteisesta
lojaalisuusvelvollisuudesta yhtitta ja muita osakkeenomistajia kohtaan. Erityissaan-
nosta ei siten voida pitaa valttamattomana.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kérdjdoikeus kannattavat ehdotusta.

2.14.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Kuluttajaliitto ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isdnndintiliitto ry, Suomen Kiinteistd-
liitto ry, professori Mia Hoffrén ja professori Veikko Vahtera kannattavat tydryhman
ehdotusta.

2.15 Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus
muutostyonsa osalta (AOYL 5:1 § ja 5:8 §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtitlain 5 luvun 1 §:n 1 momenttia ja 8 §:n 1
momenttia ehdotetaan taydennettavaksi osakkeenomistajan muutostoita koskevan
kunnossapitovastuun ja kustannustenjaon selventamiseksi.

2.15.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjcéoikeus ja Oulun kérdjéoikeus kannatta-
vat ehdotusta.

2.15.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Kuluttajaliitto ry, Rakennusteollisuus RT ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isdnnéinti-
liitto ry, Suomen Isdnndintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry, professori Mia Hoffrén
ja professori Veikko Vahtera kannattavat tyéryhman ehdotusta.
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Invalidiliitto ry ja Vammaisfoorumi ry toteavat, etta kyse on muutostodiden kun-
nossapitovastuusta ja esim. muutostdiden ennallistamisesta. Uuden vammaispal-
velulain esteettéman asumisen tuen (22 § - 23 §) yksityiskohtaisissa perusteluissa
kiinnitetadan huomiota muutostdiden ennallistamiseen vuokranantajan ja vam-
maisen vuokralaisen valilla siten, etta hyvinvointialue on korvausvastuussa, kun
vuokrasuhde pdattyy ja jos niista on sovittu aiemmin. 5:8 §:n uusi momentti liittyy
esteettomyyden parantamiseen yhtion hallinnassa olevaan tilaan ja loogisesti on
ajateltu, etta se, joka haluaa tdman tehda yhtion hallinnassa olevaan tilaan, on myds
siita kunnossapitovastuussa. Invalidiliitto esittaa, etta lain yksityiskohtaisissa perus-
teluissa viitataan vammaispalvelulain perusteluissa mainittuun tilanteeseen.

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

Tyoryhman ehdotus: Osallistumisoikeutta yhtiokokoukseen koskevaa asun-
to-osakeyhtiolain 6 luvun 7 §:n sdadntelya ehdotetaan selvennettavaksi siten,
ettd oikeus osallistua yhtiokokoukseen on yksiselitteisesti silld, joka on yhtidko-
kousta edeltavana pdivana merkittyna osakkeenomistajaksi osakeluetteloon tai
osakehuoneistorekisteriin.

Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 21 §:n 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi sen
selventamiseksi, etta yhtiokokouskutsun toimittamisessa kdytetaan osakehuoneis-
torekisterissa olevaa yhteystietoa.

Asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 23 §:n 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten,
ettd yhtiokokoukseen osallistuvien osakkaiden nahtavana kokouksen aikana ole-
vista osakasluettelotiedoista poistetaan kotikuntaa koskeva tietovaatimus.

2.16.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus ja Kanta-Hdmeen kdérdjéoikeus kannattavat ehdotuksia.

Oulun kdrdjéoikeus toteaa, etta kutsutapaa koskeva saannds on tarkennus nykyi-
seen tilanteeseen. Yhtidoikeudellisissa riita-asioissa on ollut tilanteita, joissa yhtio
nimenomaisesti ei halua toimittaa kutsuja sahkopostitse. Tall6in on riidanalaista,
tuleeko yhtion kayttaa ilmoituksiinsa ja kutsuihinsa séhkdpostia, jos osakas tata
vaatii.
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Eduskunnan oikeusasiamiehen kanslia toteaa, etta ehdotettu asunto-osakeyhtio-
lain 6 luvun 7 § luonnostellussa muodossa hamartaisi sita I1dhtokohtaa, ettd vain
osakkeenomistajalla on Iaht6kohtaisesti a) oikeus osallistua yhtiokokoukseen tai b)
antaa valtakirja toiselle aani- ja puhevallan kayttamiseksi yhtickokouksessa. Myo6s
osakkeen luovutuksen ja rekisterimerkinndn tekemisen valisend aikana sanotun
oikeuden tulisi kuulua osakkeen tosiasiallisesti omistavalle osakkeenomistajalle.
Luonnosteltu saannds antaisi kuitenkin osallistumisoikeuden entiselle osakkeen-
omistajalle. Koska entisella osakkeenomistajalla ei valttamatta ole oikeutta antaa
valtakirjaa toiselle, vaikuttaa EOAK:n mukaan siltd, etta sdiannoksen muotoilu edel-
lyttaa asian jatkovalmistelussa viela tarkempaa arvioita.

Tietosuojavaltuutetun toimisto toteaa, etta osakkaan kotikunnan poistamista kos-
keva ehdotus (6 luvun 23 §:n 2 mom.) on hyvaksi erityisesti yleisen tietosuoja-ase-
tuksen minimoinnin periaatteen nakdkulmasta.

2.16.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Kuluttajaliitto ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isdnnéintiliitto ry, Suomen Kiinteisto-
liitto ry ja professori Veikko Vahtera kannattavat ehdotuksia.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Rakennusteollisuus RT ry esittaa, etta varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava
osakkaille selvitys siita, etta huoltokirjan mukaiset toimet on suoritettu. Tama edis-
tda suunnitelmallista rakennuksen kunnossapitoa ja asianmukaisten huoltotoimien
seurantaa. Muutos selkeyttada myds mahdollisissa epaselvissa tilanteissa tai jopa rii-
tatilanteissa yhtion ja sen johdon asianmukaisten toimien todentamista huoltotoi-
mien osalta.

Suomen Asianajajat katsoo, etta jatkovalmistelussa tulisi tarkentaa 6 luvun 1 §:a
sen osalta, ettd ainoa osakkeenomistaja voisi paattaa yhtiokokousta pitamatta sille
kuuluvista asioista jo ennen kuin se on merkitty osakeluetteloon tai osakehuoneis-
torekisteriin. Nykytilassa kaikki osakkeet omistava taho alkaa kdyttaa osakkeen-
omistajan oikeuksiaan heti omistusoikeuden siirtymisesta alkaen, eika tilanteeseen
ei liity vastaavaa kaytannon haastetta osakkeenomistaja-aseman varmentamisesta
kuin sellaisiin asunto-osakeyhtidihin, joilla on useampia osakkeenomistajia.
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Suomen Kiinteistdliitto ry esittaa, etta lain jatkovalmistelun yhteydessa yhteiso-
mistajapuolisoiden osalta todetaan, etta heihin suhtaudutaan valtuutuksen osalta
kuten kaikkiin muihinkin yhteisomistajiin tai todetaan heidan erityisasemansa ase-
mavaltuutuksen tai asemavaltuutuksen kaltaisen valtuutuksen osalta. Vaihtoeh-
toisesti Kiinteistoliitto esittaa, etta kyseiset, yhteisomistajapuolisoa valtuutettuna
kasittelevat sivut poistetaan kokonaan hallituksen esityksesta.

Kiinteistoliitto esittda harkittavaksi, etta 6 luvun 21 §&:n sdannoskohtaisissa peruste-
luissa todettaisiin, ettd mikali osakkeenomistaja on hyvaksynyt postiosoitteeseen
toimitettavan postin toimittamisen digipostina, voidaan toimitustapana hyddyntaa
myos digipostia. Kiinteistoliiton kasityksen mukaan muutos ei vaatisi huoneistotie-
tojarjestelmaan tehtavia muutoksia, silla myos digipostia lahetettaessa vastaanotta-
jan yksildinti tapahtuu henkilén nimen ja postiosoitteen perusteella.

2.16.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Kivra Oy esittaa, etta 6 luvun 21 §:n sdannoskohtaisissa perusteluissa todettaisiin,
ettd mikali osakkeenomistaja on hyvaksynyt postiosoitteeseen toimitettavan pos-
tin toimittamisen digipostina, voidaan toimitustapana hyddyntaa myos digipostia.
Digipostipalveluiden salliminen viestintdtapana ei vaatisi muutoksia huoneistotie-
tojarjestelmaan, koska viestien toimittamisessa digipostiin voidaan hyédyntaa huo-
neistotietojarjestelmaan paivitettyja yhteystietoja.

Yksityishenkilét kiinnittavat huomiota mm. vuokralaisen oikeuksiin osallistua yhtio-
kokoukseen, etdosallistumista koskevien saannosten tasmentamiseen seka yhtioko-
kouksen valtuutus- ja jadviyskysymyksiin.

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

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 32 §:n 5 momenttia ehdote-
taan taydennettavaksi siten, etta tiettyihin osakehuoneistoihin kohdistuvan vain
ndille huoneistolle etua tuottavan uudistuksen toteuttamisen lisdksi myds tallaisen
uudistuksen kaytosta ja kunnossapidosta aiheutuvien kulujen kattamiseksi peritaan
yhtidvastiketta vain uudistuksesta hyotyvilta osakkeenomistajilta ja heidan osakkei-
densa myohemmiltd omistajilta.
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Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 33 §:n 3 momenttia ehdotetaan selvennettavaksi
siten, ettd tavanomaisen tason ylittavan uudistuksen myéhempien kdytto- ja kun-
nossapitokulujen kattamiseksi peritdan yhtiovastiketta vain siihen suostuneilta
osakkeenomistajilta ja heidan osakkeidensa uusilta omistajilta.

2.17.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus ehdottaa, etta jatkovalmistelussa ehdotetun AOYL 6:32 &:n
sanamuotoa on syyta tarkentaa. Mietinnon perustelujen mukaan ehdotuksessa tar-
koitettua kunnossapitokustannusten jakoa koskevaa saannosta sovellettaisiin vain
uudistuksesta johtuviin merkittaviin kunnossapitokustannuksiin. Tama ei kuiten-
kaan ilmene ehdotetun AOYL 6:32 §:n sanamuodosta, jonka perusteella se voisi
tulla sovellettavaksi vahaisiinkin kunnossapitokustannuksiin, mita ei ole pidettava
perusteltuna.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kérdjdoikeus kannattavat ehdotuksia.

2.17.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamatri, Kuluttajaliitto ry, Suomen Isdn-
nointiliitto ry ja Suomen Kiinteistéliitto ry kannattavat ehdotuksia.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Elinkeinoeldmdn keskusliitto pitaa ehdotusta perusteltuna, mutta AOYL 6:32 §&:n
sanamuoto kaipaa tdsmennysta. Mietinndn mukaan sadnndsta sovellettaisiin vain
uudistuksesta johtuviin merkittaviin kunnossapitokustannuksiin, mutta tama ei kay
ilmi pykaldn nykyisesta sanamuodosta. IlIman tarkennusta saannds voisi ulottua
my®&s vahaisiin kustannuksiin, mika ei ole tarkoituksenmukaista.

Suomen Asianajajat pitda muutosehdotusta perusteltuna, mutta pyytaa jat-
kovalmistelussa huomioimaan, etta muutos voi olla on omiaan aiheuttamaan
asunto-osakeyhtioille lisaantyvaa hallinnollista taakkaa. Lisdksi olisi tarkoituksen-
mukaista huolehtia siitd, ettda sadannos koskee vain olennaisia tai merkittavia kuluja.

Vammaisfoorumi toteaa, ettd tdman voisi ajatella liittyvan myds vammaisen asuk-
kaan esteettéman asumisen tukena saatuihin muutostdéihin.

Professori Mia Hoffrén toteaa, ettda muutosehdotus on perusteltu. Saanndsten sana-
muotoa voisi kuitenkin tarkistaa siten, etta erikseen jyvitetaan vain uudistuksen

kunnossapidosta yhtidlle aiheutuvat merkittavat kulut.
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Professori Veikko Vahtera katsoo, ettd saanndsluonnos on sinalldan perusteltu. AOYL
6:32:n ja 6:33:n tarkoittamien uudistusten kulujen kattaminen on perusteltua, kun
yhtiokokous tekee nimenomaisen paatoksen vain tiettyja osakkeenomistajia koske-
vista uudistusten kunnossapitotoista. Perusteluista voi saada kuitenkin virheellisen
kasityksen, etta kaikki vahdisetkin vuosittaiset ylldpito- ja kunnossapitokustan-
nukset tulisi jakaa vain niiden osakkeenomistajien kesken, jotka ovat uudistuk-

sen toteuttamiseen osallistuneet. Tama johtaisi siihen, etta vastikkeiden jakamisen
hallinnolliset kustannukset nousisivat monissa tapauksissa huomattavan suuriksi
saatavaan hy6tyyn ndhden. Vahtera ehdottaa, etta sdanndsten esitdissa olisi tarkoi-
tuksenmukaista todeta, etta mainitut kulut tulisi katettavaksi vain silloin, kun asiasta
tehddan yhtiokokouksessa nimenomainen paatos, kuten esimerkiksi kunnossapi-
dettdessa jalkiasennetut parvekkeet.

2.18 0sakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa
koskevista asiakirjoista (AOYL 7:6.3 §)

Tyoryhman ehdotus: Osakkeenomistajan tiedonsaantioikeutta hallituksen paatok-
sesta koskevaa asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 6 §:n sadntelya ehdotetaan tayden-
nettavaksi siten, ettd osakkeenomistajalla olisi hallituksen paatosten lisaksi oikeus
saada viivytyksetta tieto yhtiolla olevasta osakehuoneistoa koskevasta asiakirjasta,
jolla on merkitysta huoneiston kayton ja kunnossapidon tai niista aiheutuvien kus-
tannusten arvioinnin taikka osakkeenomistajan oikeuksien tai velvollisuuksien
toteuttamisen kannalta.

Laissa ehdotetaan saddettavaksi mahdollisuudesta peria asiakirjan antamisesta
osakkeenomistajalle aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.

2.18.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus ja Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus kannattavat ehdotusta.

Oulun kdérdjéoikeus toteaa, etta yhtiolle esitetty velvoite on melko laaja eika sen
vastinparina ndytd olevan vastaavaa velvoitetta osakkaalle esittaa selvitysta yhti-
Olle omista toimenpiteistaan. Oikeudessa on tullut esille riitatilanteita, joissa osa-
kas on muokannut huoneistojaan esimerkiksi huonejaotuksen, sahkdjarjestelmien
ja IV-laitteiden osalta ilman, ettd yhtiolta on pyydetty lupaa tai yhtiolle ilmoitettu
mitaan.
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Tietosuojavaltuutetun toimisto toteaa, ettd mietinnon perusteella jaa epaselvaksi,
olisiko osakkeenomistajalla tiedonsaantioikeus myos henkilotietoja sisaltaviin asia-
kirjoihin ja se, onko osakkeenomistajalla velvollisuus perustella tiedonsaannin tarve,
pyydettyjen asiakirjojen merkitys seka eritella pyydettavat asiakirjat, vai olisiko mer-
kityksellisten asiakirjojen arviointi yhtion vastuulla. Tietosuojavaltuutettu ehdottaa,
ettd jatkovalmistelussa olisi syyta pyrkia tarkentamaan osakkeenomistajan tiedon-
saantioikeutta koskevaa pykalaa ja sen perusteluteksteja siten, etta sadannoksen
soveltamisen laajuus olisi rajattu selkeasti.

Lisaksi Tietosuojavaltuutetun toimisto ehdottaa, etta jatkovalmistelussa tulisi tay-
dentaa ja tarkentaa hairidilmoituksia koskevien asiakirjojen luovutusta. Vaikka hai-
ridilmoituksen tekijan nimi ei valttamatta olisi liitettyna luovutettavaan asiakirjaan,
voivat henkil6t olla tunnistettavissa hairidilmoituksen sisallon perusteella. Suostu-
muksen edellytyksien osalta on syyta ottaa huomioon yleisen tietosuoja-asetuksen
7 artiklan mukaiset edellytykset.

Tietosuojavaltuutetun toimisto toteaa lisdksi, ettd kun osakkeenomistajan pyytamat
asiakirjat sisaltavat hanta koskevia henkiltietoja, hanelld on yleisen tietosuoja-ase-
tuksen 15 artiklan tarkastusoikeuden nojalla oikeus saada nama tiedot maksutta.

2.18.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Kuluttajaliitto ry, Suomen Asianajajat, Suomen Iséinndintiliitto ry, Suomen Vuokra-
nantajat ry ja professori Veikko Vahtera kannattavat tydoryhman ehdotusta.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:

Kuluttajaliitto ry ehdottaa, ettd sddnnosta koskevassa perustelutekstissa tuotaisiin
selvyyden vuoksi esille, etta mikali tietojen antaminen osakkeenomistajalle mahdol-
listaisi sen, ettd osakkeenomistaja voisi vaatia vahingonkorvausta yhtiolta, ei tata
pitdisi katsoa olennaiseksi haitaksi yhtion kannalta.

Rakennusteollisuus RT ry ehdottaa, ettd ddnnodksen sanamuotoa tdsmennettai-
siin siten, etta se koskee vain sellaisia tilanteita ja asiakirjoja, joilla on osakkaalle
merkitysta kyseisella hetkella. Se, etta osakkeenomistajalla olisi esitetty laissa saa-
detty nykyista laajempi tiedonsaantioikeus koskien osakehuoneistoja koskevia
asiakirjoja on ongelmallista mm. johdon tyémaaran ja vahingonkorvausoikeuden
nakokulmista.
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Suomen Kiinteistéliitto ry suhtautuu ehdotukseen varauksellisesti. Kiinteistoliitto
pitaa tiedonsaantioikeuden laajennuksen osalta valttamattomana sen rajoitta-
mista ehdotetuin tavoin osakehuoneistoa koskeviin, olemassa oleviin tietoihin. Kiin-
teistoliitto muistuttaa, etta esitetyn tiedonsaantioikeuden toteuttaminen saattaa
edellyttaa taloyhtigilta ja isanndinnilta jopa merkittavia panostuksia mm. asiakirja-
hallinnointiin. On valttamatonta, etta osakkaalta voidaan perid asianmukainen, hal-
lituksen paattama korvaus tietojen toimittamisesta.

2.18.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Host It Oy, Sato-Asunnot Oy ja yksi yksityishenkil6 kannattavat ehdotusta.

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

Tyoryhman ehdotus: Lakiin ehdotetaan lisattavaksi sadnnokset, jotka mahdollista-
vat asunto-osakeyhtion ryhtymisen toimiin yhtion hallintaan ottamaan osakehuo-
neistoon jatettyyn omaisuuteen puuttumiseksi.

Lisdksi ehdotetaan saddettavaksi yhtion velvollisuudesta huolehtia omaisuudesta
mainittuna aikana seka vuokralaisen velvollisuudesta korvata yhtiolle tasta aiheu-
tuneet kohtuulliset kustannukset. Yhtio saisi kuitenkin heti havittaa jatteet ja muun
selvasti arvottoman omaisuuden.

2.19.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus toteaa, ettd osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jatettya omai-
suutta koskevat kysymykset voidaan ratkaista hylattya omaisuutta, [6ytotavaraa ja
vahingonkorvausta koskevien oikeusohjeiden perusteella, eika asiaa koskeva eri-
tyissaantely AOYL:ssa liene valttamaton. Hovioikeus viittaa lausunnossaan seuraa-
viin lainkohtiin: KK 11:4 §, 12:4 § ja RVA 11 §. Epadselvdksi jad, minka vuoksi oikean
omistajan aseman tulisi olla heikompi kuin KK 11:4 ja 12:4 §:ssa tarkoitettujen luo-
vutusten tilanteissa. Edelleen tulkinnanvaraista on, milloin yhtion tiloihin jatetty
omaisuus aiheuttaa "merkittavaa haittaa” ehdotetussa AOYL 8:8.2 §:ssa tarkoitetulla
tavalla ja millainen omaisuus jaa ehdotetun AOYL 8:8.3 §:n mukaisen yhtion huoleh-
timisvelvollisuuden ulkopuolelle.
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Kanta-Hdmeen kdrdjéoikeus toteaa, etta jatkovalmistelussa tulisi tarkastella
vield uudelleen sddannodsten suhdetta yleiseen saantosuojaan ja niiden paikkaa
lainsdddannossa.

Oulun kdrdjdoikeus toteaa, ettd yhtion tiloihin jddneen omaisuuden jarjestamisen
osalta, etta saantely poikkeaa loytotavaralaista ja tulee luomaan eraanlaisen "alaka-
tegorian” esineoikeuteen. Vertailun vuoksi ulosottokaaressa on haddon taytantdon-
panoon liittyen omat maarayksensa mm. omaisuuden myynnista ja vahdarvoisen
havittamisesta.

Sisdministerié kannattaa ehdotusta. Ehdotus edistaisi yhtion mahdollisuuksia ryh-
tya tarvittaviin toimenpiteisiin noudattaakseen pelastuslain 10 §:n 1 ja 2 momentin
velvoitetta huolehtia uloskaytavien ja niiden kulkureittien kulkukelpoisuudesta ja
esteettomyydestd seka 11 §:n 1 ja 2 momentin velvoitteita huolehtia pelastusteiden
ajokelpoisuudesta ja esteettomyydesta.

Ulosottolaitos toteaa, etta uusi ehdotettu séannos saattaa vahentaa haatdmenette-
lyjen madraa ulosotossa tilanteissa, joissa yhtion hallintaan ottamassa huoneistossa
asuva osakas tai asukas on poistunut huoneistosta vapaaehtoisesti, eikd enda kayta
huoneistoa. Talldin asunto-osakeyhtio voi itse tyhjentda huoneistoon jaaneen irtai-
miston asunto-osakeyhtiélain saanndsten nojalla.

2.19.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Suomen Isdnndintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry ja Suomen Vuokranantajat ry
kannattavat ehdotusta.

Professori Mia Hoffrén, Professori Veikko Vahtera ja Suomen Asianajajat suhtautuvat
ehdotukseen varauksellisesti.

Lisaksi lausunnonantajat tekevat seuraavia huomioita ja ehdotuksia:
Elinkeinoeldmdin keskusliitto toteaa, etta jatkovalmistelussa olisi perusteltua tarkas-
tella tilanteita, joissa huoneistossa saattaa olla muun kuin vahaarvoisen tai arvotto-

man omaisuuden osalta epdselvyytta omistajuudesta. Tall6in on tarkeda varmistaa,
etta omaisuuden todellisen omistajan oikeusturva toteutuu asianmukaisesti.
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Finanssialan Keskusliitto katsoo, etta erityisesti muun kuin vahaarvoisen tai arvot-
toman omaisuuden osalta voidaan jatkovalmistelussa vield ottaa kantaa omaisuu-
den oikean omistajan oikeussuojaan tilanteissa, joissa huoneistossa on esimerkiksi
varastettua omaisuutta.

Keskuskauppakamari ehdottaa, etta jatkovalmistelussa otetaan huomioon tilanne,
jossa irtaimisto on varastettua.

Suomen Kiinteistéliitto pitaa tarkeana, etta esitéissa nimenomaisesti todetaan,
etta huolenpitovelvollisuus alkaa vasta yhtion 1 tai 2 momentin mukaisesta
ilmoituksesta.

Professori Mia Hoffrén toteaa, etta erityissadntely ei vaikuta tarpeelliselta ainakaan
muutoin kuin yhtion hallintaan ottaman huoneiston osalta. Hoffrénin ndkemyksen
mukaan yhtion ja hylatyksi oletetun omaisuuden omistajan asemaa turvaavat riitta-
valla tavalla I6ytotavaralain sadanndkset, hylattya omaisuutta koskevat kirjoittamat-
tomat normit seka vahingonkorvausoikeudelliset normit.

Jos ehdotettua sadntelya tulkitaan sanamuodon mukaisesti, se ndyttaisi tarkoit-
tavan, ettd yhtidlle voisi sdédnnoksessa tarkoitetuissa tilanteissa siirtya omistusoi-
keus myos sellaiseen ulkopuoliselle kuuluvaan omaisuuteen, joka vastoin taman
tahtoa on joutunut yhtion tiloihin (esimerkiksi varastettu tavara). Sdantely on talta
osin ristiriidassa sen kanssa, ettd yleensa tallaisen omaisuuteen oikealla omis-
tajalla on oikeus saada omaisuus takaisin myds vilpittdmassa mielessa olevalta
luovutuksensaajalta. Hoffrénin ndkemyksen mukaan irtaimeen tavaraan koh-
distuvan omistusoikeuden siirtymista koskevat saannot eivat luontevasti kuulu
asunto-osakeyhtiolakiin.

Professori Veikko Vahtera suhtautuu jossain maarin varauksella siihen, etta erillis-
lainsdadantoon otetaan erillisia sadannoksia siitd, miten omaisuus voi siirtya omis-
tajalta toiselle ja samalla luodaan uusia saantotyyppeja. Ehdotetun saanndksen
perusteella nayttaisi myos silta, ettd kolmannen henkildn omaisuus voisi siirtya
asunto-osakeyhtion omaisuudeksi ja ilmeisesti omaisuuden omistajan tietamatta.
Vahtera ehdottaa, ettd jatkovalmistelussa olisi syyta selvittaa se, mika on ehdotet-
tavan sadntelyn suhde I6yt6tavaralain yleisiin sadannoksiin seka hylatyn tavaran val-
taamista koskeviin kirjoittamattomiin normeihin.

Suomen Asianajajat yhtyy Vahteran ja Hoffrénin kommentteihin ehdotetuista
saannoksista.
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2.19.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Host It Oy ja Sato-Asunnot Oy kannattavat ehdotusta. SATO korostaa kuitenkin,
etta AHVL:iin ehdotettu vastaava saannos pitaa sisallaan erilaisen madrdajan. Tassa
yhteydessa tulisikin siis pohtia, onko perusteltua, ettda nama maardajat eroavat
toisistaan.

2.20 Erityinen tarkastus (AOYL 9:13-16 §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhti6lain erityista tarkastusta koskevaan saan-
telyyn ehdotetaan tehtavaksi osakeyhtidlain ajantasaistamista vastaavat muutok-
set siltd osin, kun tdma on tarkoituksenmukaista yhtididen erilainen toiminnan
tarkoitus huomioon ottaen. Lain 9 luvun 13 §:n 1 momentissa ehdotetaan selven-
nettavaksi, etta tarkastus voi koskea enintadan sen hakemisesta paattaneeseen
yhtiokokoukseen ulottuvaa ajanjaksoa.

Laissa ehdotetaan tasmennettavaksi lausunnosta ilmoittamista ja sen kasittelya
yhtiokokouksessa koskevia saannoksia seka mahdollistamalla tarkastajalle ennakon
tai vakuuden saaminen palkkiostaan. Laissa ehdotetaan lisdksi luovuttavaksi saan-
noksestd, jonka perusteella tuomioistuin voi erityisesta syysta velvoittaa tarkastusta
hakeneen korvaamaan yhtiélle sen kulut tai kuluja.

2.20.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus pitaa ehdotusta perusteltuna, joskin tarkastusta hakeneen
osakkeenomistajan kuluvastuun poistaminen AOYL 9:16 §:sta voi jossakin maarin
lisata erityista tarkastusta koskevia hakemuksia.

Helsingin kdrdjdoikeus esittaa harkittavaksi, onko perusteltua poistaa asunto-osa-
keyhtitlaista mahdollisuus kulukorvauksen maaraamiseen poikkeuksellisesti eli eri-
tyisista syista.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus kannattaa ehdotusta.

Oulun kdrdjéoikeus toteaa, etta ehdotukset parantavat osakkaan mahdollisuuksia
saada kayntiin erityinen tarkastus.
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2.20.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Kuluttajaliitto ry, Suomen Asianajajat, Suomen Isdnnéintiliitto ry, Suomen Kiin-
teistoliitto ry, Suomen Tilintarkastajat ry ja professori Veikko Vahtera kannattavat
ehdotusta.

2.20.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Yksi yksityishenkilé kannattaa muutoksia ja esittaa eraita kaytannon nakokohtia.

2.21 Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtidlain 13 luvun 2 §:n 2 momenttia ehdo-
tetaan muutettavaksi siten, ettd yhtiokokouksen paattama osakeantivaltuutus on
voimassa kaksi vuotta yhtiokokouksen paatoksesta, jollei paatoksessa maarata
lyhyemmasta maaraajasta.

2.21.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus ja Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus kannattavat ehdotusta.

2.21.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Keskuskauppakamari,
Suomen Asianajajat, Suomen Iséinndintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry ja profes-
sori Veikko Vahtera kannattavat ehdotusta.

2.22 Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen
(AOYL 23:2.3 §)

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtiolain 23 luvun 2 §:n 3 momentista ehdote-
taan poistettavaksi maininta hallituksen oikeudesta kanteen nostamiseksi yhtioko-
kouksen paatoksen mitattomyyden vahvistamiseksi.
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2.22.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Oulun kérdjdoikeus kannatta-
vat ehdotusta.

2.22.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto, Keskuskauppakamari, Suo-
men Asianajajat, Suomen Isdnndintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry ja professori
Mia Hoffrén kannattavat ehdotusta.

Professori Veikko Vahtera toteaa, ettd muutos on tarpeeton. Kun oikeus nostaa
mitattémyyskanne olisi ehdotuksen mukaan edelleen yksittaisella hallituksen jase-
nelld, olisi erikoista, etta oikeus moitekanteeseen poistuisi silloin, jos yhtion hallitus
kokonaisuudessaan on nostanut kanteen.

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

Tyoryhman ehdotus: Asunto-osakeyhtiolain 28 lukuun ehdotetaan otettavaksi
saannos keskindisen kiinteistéosakeyhtion vahingonkorvausvastuusta. Saannds
vastaisi sisalloltaan lain 24 luvun 6 §:n sadnndsta asunto-osakeyhtion vahingonkor-
vausvastuusta asunto-osakeyhtitlain tai yhtiojarjestyksen rikkomisesta.

Laissa ehdotetaan lisdksi sdddettavaksi siitd, ettei keskindisen kiinteistdosakeyhtion
yhtidjarjestyksessa voisi poiketa ehdotettavan uuden yhtion vahingonkorvausvas-
tuuta koskevan saannoksen soveltamisesta.

2.23.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjéoikeus ja Oulun kérdjéoikeus kannatta-
vat ehdotusta.
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2.23.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Suomen Asianajajat,
Keskuskauppakamari, Suomen Isdnnéintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry ja profes-
sori Veikko Vahtera kannattavat ehdotusta.

Suomen Kiinteistoliitto ry esittaa erdita huomioita pykalan otsikkoon ja
perusteluihin.

2.24 Paaasialliset vaikutukset

2.24.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus, Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus ja Tuomioistuinvirasto ehdotta-
vat, ettd vaikutusarviointia tdasmennetdaan tuomioistuinten toimintaan ja valtionta-
louteen liittyvilla vaikutuksilla.

Ympdristéministerio esittaa, etta esityksen vaikutusarviointia voisi tdydentaa esi-
merkiksi haavoittuvammassa asemassa olevien ihmisryhmien kannalta. Edelleen YM
esittad vaikutusarvioinnin taydentamista mm. yhdenvertaisuusvaikutuksilla seka
esteettomyysnakokulmalla.

Valtiovarainministerid toteaa, etta mietinndssa esitetaan lainsaadantdomuutok-

sia, jotka muuttavat huoneistotietojdrjestelmasta saatavien tietojen kayttamista

tai kayttoperusteita. Jatkovalmistelussa tulisi viela tarkemmin arvioida seurannais-
vaikutuksia Maanmittauslaitoksen tietojarjestelmakustannuksiin ja miten tama
mahdollisesti vaikuttaisi Maanmittauslaitoksen rahoitukseen. Mahdolliset lisérahoi-
tustarpeet on lahtokohtaisesti hoidettava valtiontaloudellisten kehysten puitteissa.
Mikali ehdotetuilla muutoksilla ei ole tallaisia vaikutuksia, olisi tamakin seikka tar-
peen tuoda esille hallituksen esityksessa.

2.24.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto viittaa tarpeisiin arvioida ja selvittaa tarkemmin lyhyt-
vuokraukseen liittyvia haasteita ja toimivia keinoja niiden ratkaisemiseksi.

Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi katsovat, ettd tydryhman mietinn6ssa paaasialliset
vaikutukset on arvioitu suppeasti eika ole tehty kattavaa vammaisvaikutusten arvi-
ointia. Lausunnonantajat viittaavat muun muassa YK:n vammaisyleissopimukseen ja
vaikutusarviointiohjeeseen.
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Suomen Asianajajat toteaa, etta lyhytvuokrausta koskevan erityissaantelyn tulkin-
nanvaraisuus voi Suomen Asianajajien nakemyksen mukaan johtaa eneneviin eri-
mielisyyksiin asunto-osakeyhtion ja sen osakkaiden valilla.

Suomen Isdnndintiliitto toteaa, etta esitykselld on vaikutusta myds isanndintialaan ja
isannditsijoiden toimintaan. Asunto-osakeyhtidlain tulkintaan liittyvien epdselvyyk-
sien vahentaminen saannoksia selkiyttamalla, seka kaytannon soveltamisen helpot-
tamiseen tahtaavat sddannokset helpottavat myos isanndinnin ty6ta ja vahentavat
tarvetta esimerkiksi juridiikan asiantuntijapalveluiden kayttamiseen. Uusien saan-
ndsten omaksuminen vie aikansa ja kuormittaa alan toimijoita, mutta pitemmalla
aikavalilla séannosten selventaminen hyddyttaa. Toisaalta jossain maarin on odotet-
tavissa, etta yhteydenotot isanndintiin lisddntyvat esimerkiksi sen myo6ta, etta osak-
keenomistajien tiedonsaantioikeutta laajennetaan koskemaan huoneistoa koskevia
merkityksellisia asiakirjoja.

Suomen Kiinteistoliitto toteaa, etta tydryhma on tunnistanut ehdotusten padasialli-
set vaikutukset hyvin ja paaasialliset vaikutukset on kuvattu tydryhman mietinndssa
riittdvan kattavasti.

Taloyhtibiden verkosto toteaa, etta on syyta kiinnittda huomiota asunto-osakeyh-
tidjarjestelman toimivuuteen, silla asunto-osakeyhtitta ei ole tarkoitettu elinkei-
notoiminnan harjoittamisen alustaksi. Verkosto esittaa, etta jatkovalmistelussa
huomioidaan kansainvaliset kokemukset ja lyhytvuokrauksen aiheuttamat yhteis-
kunnalliset ongelmat seka hyodyntda kansainvalisia lyhytvuokraukselle saadeltyja
rajoitusmalleja.

2.24.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

As Oy Rovaniemen Koivula toteaa, ettd vaikutusten arvioinnissa on huomioitava lait-
toman asuntomajoituksen sosiaaliset, turvallisuus- ja taloudelliset seuraukset asuk-
kaille, asunto-osakeyhtiolle ja kaupunkirakenteelle.

Host It Oy toteaa, etta mietinndssa ei ole riittavasti huomioitu lyhytvuokrauk-

sen kieltojen tai rajoitusten vaikutuksia paikallisiin talouksiin, rakennusalaan ja
matkailusektoriin.
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2.25 Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Lakiehdotuksen on tarkoitus tulla voimaan kesalld 2026. Lakiehdotuksen voimaan-
tulosdannoksissa on erikseen otettu huomioon keskindisen kiinteistéosakeyhtion
vahingonkorvausvastuuta koskeva saanndsehdotus.

2.25.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus toteaa, etta ehdotettu siirtymasaannds kiinteistdosakeyhtion
vahingonkorvausvastuun osalta on perusteltu. Jatkovalmistelussa on arvioitava,
ovatko siirtymasaannokset ovat tarpeen myds muilta osin, kuten lunastuslausek-
keen osalta.

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus kannattaa ehdotusta.

2.25.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Suomen Kiinteistoliitto katsoo, etta tydryhman mietinto sisaltaa laajalti muutoseh-
dotuksia ja pitaa tarkeana riittavan siirtymasaantelyn huomiointia. Kiinteistoliitto
pitad kolmea kuukautta riittdvana siirtymaaikana lakimuutoksille. Kiinteistoliitto
pyytaa arvioimaan tarvetta siirtymdsaantelyn taismentamiselle lain voimaantullessa
kdaynnissa olevien lunastusmenettelyiden seka erityisen tarkastuksen prosessien
osalta. Lisaksi Kiinteistoliitto kiinnittda huomiota esitetyn voimaantulosaantelyn toi-
mivuuteen lain voimaantulohetkelld kdynnissa olevien konkurssimenettelyjen seka
selvitystilamenettelyjen osalta.

Professori Veikko Vahtera katsoo, ettd jaksossa 7 ei ole ehdotettu siirtymasaannok-
sid lukuun ottamatta keskindisen kiinteistdosakeyhtion vahingonkorvausvastuuta,
minka osalta se on kannatettava. Siirtymasaannokset voisivat olla lisaksi tarpeen
esimerkiksi ainakin erityisen tarkastuksen yhteydessa siten, etta uusia saannoksia
sovelletaan tarkastuksiin, joita on haettu lain voimaantulon jalkeen ja lunastuslau-
sekkeen muutosten osalta niin, etta uusia saannoksia sovelletaan saantoihin, jotka
tapahtuvat lain voimaantulon jalkeen.
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2.26 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

2.26.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus kannattaa ehdotusta.

2.26.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Suomen Kiinteistéliitto pitaa valttamattomana, etta lainvalmistelua ollaan kaynnis-
tamassa poliisi- ja hatakeskuskdyntiraporttien saatavuuden parantamiseksi asumis-
hairididen riitautuessa. Lisaksi tupakointikieltoja koskevan saantelyn kehitystyota
tulee jatkaa sosiaali- ja terveysministeridssa.

Taloyhtibiden verkosto toteaa, etta lakiesityksessa ei ole riittavasti arvioitu esityk-
sen suhdetta perustuslaissa saadettyihin asunto-osakeyhtion osakkaiden ja muiden
asukkaiden perusoikeuksiin. Verkosto viittaa luottamuksensuojaan ja kotirauhaan.
Asukkaiden oikeutettu odotus on, etta asunto-osakeyhtidissa noudatetaan asema-
kaavaa, yhtiojarjestysta ja rakennuslupaa.

2.26.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

As Oy Lossitormd ja kaksi yksityishenkildd esittavat yksityiskohtaisia huomioita
perusoikeuksien ostalta. Lausunnonantajat viittaamat mm. luottamuksensuojan,
kotirauhan ja omaisuudensuojan tarkempaan arviointiin erityisesti lyhytvuokrauk-
seen liittyen.

2.27 Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen
asunto-osakeyhtiolle poliisin kaynneista huoneistossa

2.27.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Helsingin hovioikeus toteaa, etta hovioikeudella ei ole sindnsa aihetta ottaa kantaa
asian valmistelun puolesta tai sita vastaan. Hovioikeus kuitenkin valmistelun tueksi
mietinndssa osalta huomauttaa, etta todistajana toimiminen oikeudenkdynnissa on
yleinen kansalaisvelvollisuus, josta vain poikkeuksellisesti voi taikka pitaa kieltaytya
(ks. OK 17:10-20 §), ja tuomioistuin kussakin yksittdisessa asiassa vapaalla todistus-
harkinnalla arvioi, mita siind on naytetty (OK 17:2).
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Kanta-Hdmeen kdrdjéoikeus kannattaa ehdotusta.

Oulun kdrdjéoikeus katsoo, etta tyéryhman mietinndsta ilmenee, etta kiinteistdalan
etujdrjestojen esittama tietojensaantioikeus on ongelmallinen muun muassa perus-
oikeuksien, tietosuojan ja hallintolainkdyton ndakokulmasta. Asiaa tulisi tarkastella
poliisin henkil6tietojen kasittelyd koskevan lainsdadannon yhteydessa.

Edelleen tulisi arvioida sitd, onko asunto-osakeyhtiolla oikeus valvoa omia yleistilo-
jaan esimerkiksi kameravalvonnalla. Jos ndin olisi, selvitys mm. hairidista ja poliisin
kaynneista olisi todettavissa yhtion ominkin toimin, jos viranomaiset ovat estyneita
ndista asioista tietoja antamaan.

Sisdministerié suhtautuu varauksellisesti hatakeskusjdrjestelman tietojen luovutta-
miseen. Sisdministerio yhtyy tydryhman nakemykseen siitd, etta etujarjestdjen esi-
tyksen mukaista hatakeskusjarjestelman poliisin tietojen antamista ei voida pitaa
tietosuoja-asetuksen edellyttamalla tavalla valttamattomaéana ja oikeasuhtaisena
eika perusoikeuksien rajoittamisen edellyttamalla tavalla valttamattomana. Naytto
vuokrasuhteen paattamisperusteista on hankittavissa ilman tietoja hatakeskustie-
tojdrjestelmasta. Lisaksi on huomioitava, ettd hatakeskustietojarjestelman tietojen
rekisterinpitdja poliisin tietojen osalta on Poliisihallitus. Jos poliisin tietojen luovut-
tamisoikeudesta saddettaisiin, asiasta tulisi sadtaa poliisin henkilotietojen luovut-
tamista koskevassa lainsaadannossa, ei hatakeskustoiminnasta annetussa laissa.
Sisaministerion nakemyksen mukaan etujarjestdjen esitys ei tiedonsaantioikeuden
osalta tayta tarkkarajaisuuden ja valttamattomyyden vaatimuksia.

Tietosuojavaltuutetun toimisto toteaa, etta hatakeskustietojarjestelman tieto-

jen rekisterinpitdja on Poliisihallitus. Jos tallaisesta tietojen luovuttamisoikeu-
desta saddettaisiin, se tulisi tehda poliisin henkiltietojen luovuttamista koskevassa
lainsdddannossa. Tiedonsaantioikeus tulisi saataa tarkkarajaisesti ja rajata vain valt-
tamattomaan. Tietosuojavaltuutetun toimisto yhtyy oikeusministerion huoneen-
vuokralakien uudistamista koskevan tyoryhméan mietinndssa esittamaan arvioon
siitd, etta hatakeskusjarjestelman tiedonsaantioikeuksista saataminen ei ehdo-
tetussa muodossa ja siina esitetyin perustein olisi perusteltua suhteessa sen
tavoitteisiin.
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2.27.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdin keskusliitto ry, Finanssialan Keskusjcrjesto ry, Keskuskauppaka-
mari, Kiinteisténomistajat ja rakennuttajat Rakli ry, Kuluttajaliitto ry, Suomen Isdn-
ndintiliitto ry, Suomen Kiinteistéliitto ry ja professori Veikko Vahtera kannattavat
asian selvittamista ripealld aikataululla. Valtaosa esittda asian selvittamista erillisessa
lainsaddantéhankkeessa.

Suomen Asianajajat nostaa esiin, etta jatkovalmistelussa olisi syyta huomioida,
ettd mahdollinen sdantelymuutos voi my6s johtaa epatarkoituksenmukaiseen
hatakeskuspuheluiden lisddntymiseen hairitsevan kayttaytymisen kitkemi-
seksi ja pahimmassa tapauksessa aineiston keraamiseksi. Jatkovalmistelussa
tulisi huomioida my6s mm. muu mahdollinen dokumentointi, henkildsuoja- ja
tietosuojanakokohdat.

Suomen Vuokranantajat katsoo, etta asunto-osakeyhtidille seka vuokranantajille
pitdisi sdatdaa yhtendinen oikeus saada tietoja tarvittavilta osin tiettyyn huoneistoon
kohdistuneista hairidilmoituksista seka -kdynneista.

2.27.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Host It Oy kannattaa yhtendisen tiedonsaantioikeuden saatamista seka asunto-osa-
keyhtidille etta vuokranantajille.

Sato-Asunnot Oy kannattaa erillista lainvalmistelua ja selvitysta asiasta.

2.28 Asetusluonnos ja perustelumuistio

2.28.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset

Kanta-Hdmeen kdrdjdoikeus kannattaa ehdotusta.

2.28.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Kiinteistonvdilitysalan Keskusliitto kannattaa yleisesti tydryhman esittamia asetus-
luonnoksen muutoksia, mutta katsoo, etta asetuksessa on ehdotettua laajempi pai-
vitystarve valitystoimeksiantojen kdaytannon hoitamisessa havaittujen seikkojen
seka vdlitysalaa valvovien viranomaisten linjausten johdosta. Lisdksi Kiinteistonvali-
tysajan Keskusliitto esittdaa erdita yksityiskohtaisia muutostarpeita asetukseen.
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Suomen Isdnndintiliitto kannattaa esitysta. Isannditsijantodistusta koskevan asetuk-
sen pdivittaminen esitetylld tavalla on aiheellista sen varmistamiseksi, etta riittavat
tiedot yhtiosta ja huoneistosta on saatavilla esimerkiksi asuntokauppatilanteissa,
joissa ostajaehdokkaan tiedonsaanti perustuu suurelta osin todistuksen tietoihin.

Suomen Kiinteistoliitto kannattaa yleisesti tydryhman esittamia asetusluonnoksen
muutoksia. Luonnoksen paivitys esitetyin tavoin on tarpeen asetuksen soveltamis-
kaytannossa havaittujen puutteiden ja muuttuneen lainsdddannon johdosta. Lisdksi
Kiinteistoliitto esittaa erdita yksityiskohtaisia muutostarpeita asetukseen.

Suomen Kiinteistonvailittdjdt kannattaa tyoryhman esittamia muutoksia, mutta esit-
taa niihin erdita yksityiskohtaisia muutostarpeita. Kiinteistovalittajat katsoo, etta
valtioneuvoston asetuksen osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isan-
noitsijantodistuksesta tulee olla yhdenmukainen ja synkronoitu tulevan paivitetyn
asuntomarkkinointiasetuksen kanssa (valtioneuvoston asetus asuntojen markki-
noinnissa annettavista tiedoista).

Yksi yksityishenkild ehdottaa, etta isannditsijatodistukselle olisi merkittava osak-
keelle kohdistuva yhtidlainan maara taloyhtion lainasta.

2.29 Eraita muita tyoryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

Ty6ryhmatyon yhteydessa on kartoitettu tarpeita asunto-osakeyhtidlain paivittami-
seksi. Tyoryhma kasitteli seuraavia aiheita: isanndintia, kunnossapitotarveselvitysta
seka virheellisen vastikeperinnan oikaisua koskevan sadntelyn kehittaminen.

Tyoryhma pitaa perusteltuna, etta isanndintia koskevan saantelyn ja kdytantojen
kehittamista arvioidaan kokonaisvaltaisesti lahivuosina.

Tyoryhma ei ehdota muutoksia kunnossapitotarveselvitysta koskevaan saantelyyn.
Kunnossapitotarpeen tarkoituksenmukaista seurantaa voidaan asunto-osakeyhtio-
lain sddntelyn sijaan edistaa paremmin muilla keinoilla.

Ty6ryhmatyon aikana ei ole ollut mahdollisuutta tehda riittavan yksityiskohtaista

arviointia virheellisen vastikeperinnan oikaisun osalta, joten tydryhma ei ehdota
asunto-osakeyhtiolakiin saannoksia aiheesta.
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2.29.1 Tuomioistuimet, ministeriot, valtion virastot ja laitokset
Kanta-Hédmeen kdrdjdoikeus kannattaa ehdotusta.

Tietosuojavaltuutetun toimisto kannattaa ehdotettua jatkovalmistelua isannditsi-
joiden roolin ja vastuiden selkeyttamisesta. Tietosuojavaltuutetun toimisto katsoo,
etta tietosuojaoikeudellisten roolien ja vastuiden arvioiminen osana mahdollista
tulevaa lainvalmisteluhanketta isannoitsijoiden vastuusta voisi osaltaan helpottaa
naita epaselvyyksia.

2.29.2 Yhdistykset, intressiorganisaatiot ja asiantuntijat

Elinkeinoeldmdn keskusliitto ry, Finanssialan Keskusliitto ry, Kuluttajaliitto ry ja Suo-
men Isdnndintiliitto ry kannattavat ehdotettua jatkovalmistelua isannointia koske-
van saantelyn kehittamisesta.

Rakennusteollisuus RT pitaa tarkeana, ettd kunnossapitotarvesadntelya kehitet-
taisiin. Kunnossapitotarveselvityksen kattaman ajanjakson nostamisesta viidesta
kymmeneen vuoteen aiheutuvista kustannuksista voisi sopeuttaa saatelemalla esi-
merkiksi sitd, missa laajuudessa selvitys tulee toteuttaa.

Suomen Isdnndintiliitto toteaa, etta isanndintia koskevan saantelyn kehittamisen
arvioinnin yhteydessa on selvitettava, onko perusteltua lisatda ammatti-isannoitsi-
joita koskevat patevyysvaatimukset lakiin seka tarkastella ammattimaisen isanndin-
nin velvoittamista eettisten ohjeiden noudattamiseen. Edelleen on tarve tarkastella
isannointia koskevaa sdaantelya, sen toimivuutta ja esimerkiksi tehtaviin liittyvia vas-
tuita siitd nakokulmasta, ettd isanndintipalvelua tuottaa yhteisd yhden nimetyn
henkildn sijaan. Isanndintiliiton nakemyksen mukaan on valttamatonta, etta asun-
to-osakeyhtidlain isanndintia koskevien sadanndsten pdivittaminen kdynnistetaan
viimeistdan seuraavalla hallituskaudella.

Suomen Kiinteistéliitto viittaa jattamaansa eridvaan mielipiteeseen ja esittaa tarken-
tavia huomioita kaytannon tilanteista. Kiinteistoliiton mukaan se, ettda maarittely

on haasteellista, ei voi olla riittava peruste jattaa asia saatelematta. Vaikka tilanteet
ovatkin moninaisia, tulisi ainakin yleisimpiin ongelmatilanteisiin I6ytya lainsaadan-
nosta selkedt oikeusohjeet.
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Kiinteistoliitto pitaa tarkeana lainvalmistelun jatkamista isannointia koskevan
saantelyn kehittamiseksi ja kannattaa isdnndinnin patevyysvaateiden tiukenta-
misen vaikutusten arviointia. Kiinteistoliitto ei sen sijaan pida perusteltuna selvit-
taa mahdollisuutta muuttaa isanndinnin lakisdaateisten tehtavien hoitoon liittyvaa
vastuumallia.

Professori Veikko Vahtera toteaa, ettd kyseisessa kohdassa kasitellyt muutostarpeet
eivdt anna aihetta ottaa uusia tai tdydentavia sdannoksia asunto-osakeyhtiolakiin.
Saantelysystematiikan tulee soveltua erityyppisiin asunto-osakeyhti6ihin eika lain
kuormittaminen uusilla yksityiskohtaisilla toiminnan jarjestamista (isannointi) kos-
kevilla saannoksilld ole perusteltua, kun laissa on vuosikymmenia hyvin toimineet
yleissadnnokset. Mydskaan yleisiin siviilioikeudellisiin periaatteisiin ja sadannoksiin
perustuvia velvoiteoikeudellisia menettelyita ei pida ryhtya muokkaamaan erillis-
lainsaadannossa (virheellisten vastikkeiden oikaisutilanteet ja -tarpeet).

2.29.3 Yhteisot, yritykset ja kansalaiset

Yksityishenkild toteaa, ettd isannditsijalle ei ole patevyysvaatimusta laissa, joten
taloyhtion kirjanpidon ja hallinnon voi hoitaa taysin kirjanpidosta tietamaton hen-
kil6. Ammattimaisen isannditsijan patevyysvaatimukset ja isdannointi kokonaisuu-
dessaan olisi hyva ottaa lainsaadantoon.

2.30 Muut kommentit

2.30.1 Hallintaanottosaantelyn kehittaminen

Suomen Kiinteistoliitto toteaa, etta tarkastelun kohteeksi tulisi ottaa hallintaan-
ottosdantelyn laajempikin kehittdaminen, jossa tulisi selvittdd mm. hallintaanot-
tomenettelyn kolmen vuoden keston pidentamista esimerkiksi viiteen vuoteen.
Asumiskustannusten voimakkaan kasvun johdosta kolmen vuoden hallintaanot-
toaika ei enda tuo saman laajuista taloudellista suojaa taloyhti6lle kuin ennen kus-
tannustason nousua. Hallintaanotot my6s yha useammin ketjuuntuvat osassa
taloyhtiodita siten, ettd sama huoneisto otetaan useamman kerran hallintaan perak-
kain. Jos yksittdinen osakas ei kykene vastikerdsteistaan vastaamaan, eika hal-
lintaanotto tuo tehokasta suojaa, joutuvat muut yhtion osakkaat viime kadessa
mahdollisesti merkittavienkin rastien maksajiksi. Tama voi rasittaa kohtuuttomasti
osakkaiden maksukykya ja asettaa koko yhtion jopa konkurssiuhan kohteeksi.
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2.30.2 Huoneistotietojarjestelma

Maanmittauslaitos ehdottaa eraita yksityiskohtaisia muutoksia. MML ehdottaa,
ettd asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 12 §:n 1 momentin 4 kohtaan olisi lisattava jul-
kisen osakeluettelon tietosisalloksi lisaksi tieto osakkeenomistajan kuolinpdivasta.
Edelleen MML ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 15 §:n 5 momenttiin
kohdistuen, etta taloyhtiolla olisi oltava oikeus saada tieto turvakiellosta Maanmit-
tauslaitoksen valittamana. Lisaksi MML katsoo, etta asunto-osakeyhtitlain 13 luvun
13 §&:n 5 momentissa tarkoitettu osakeantiin liittyvien uusien osakkeiden omistajien
ilmoittamisen ajankohta on kdytanndssa mahdotonta toteuttaa laissa tarkoitetusti,
ja hallituksen ilmoitusvelvollisuus olisi kytkettava ajankohtaan uusien osakkeiden
rekisterdinnin jalkeen.

Suomen Isdnndintiliiton nakemyksen on tarpeen tarkastella laajemmin my6s huo-
neistotietojdrjestelmasta annetun lain muutostarpeita. Osana kokonaisuutta olisi
tarpeen pohtia esimerkiksi sitd, onko osakeluetteloa koskeva saantely ja osake-
luettelon yllapitaminen ylipaansa nykyisen kaltaisena valttamatonta huoneisto-
tietojarjestelman kokonaisuuden kannalta. “Kahden rekisterin (osakeluettelo ja
osakehuoneistorekisteri)” malli aiheuttaa varsin paljon sekaannusta ja virheiden ris-
kin esimerkiksi osakkeenomistajan oikeuksien kdyttamisessa.

2.30.3 Tupakointikielto

Sosiaali- ja terveysministerio pitaa kannatettavina ehdotettuja asunto-osakeyh-
tiélain 8 luvun 2 §&:n 1 momentin 6 ja 7 kohtien taydentamista. STM esittaa erdita
yksityiskohtaisia huomioita asunto-osakeyhtioiden oikeudesta paattaa tupakointi-
kiellosta. Sdannoksesta seuraisi, etta esimerkiksi tupakkalakiin perustuvan tai lain
perusteella maaratyn tupakointikiellon rikkominen olisi asunto-osakeyhtidlaissa
saadetyin edellytyksin huoneiston hallintaanoton peruste. Esityksessa olisi hyva sel-
kiyttaa lisdksi sitd, ettd myos rakennuksen muiden kayttdjien terveyden kannalta
haitallinen toiminta voi olla hallintaanoton perusteena.

STM arvioi asunto-osakeyhtion oikeutta kieltda tupakointi enemmisto- tai maa-
rdenemmistopdatokselld. STM:n kasityksen mukaan ei muodostuisi ongelmalliseksi
perustuslain 124 §:n kannalta, jos asunto-osakeyhtiolle saddettaisiin oikeus paattaa
tupakointikiellosta asunto-osakeyhtion asuinhuoneistoissa ja niiden parvekkeilla/
ulkotiloissa silla perusteella, etta tupakansavua voi kulkeutua muutoin kuin poikke-
uksellisesti tiloista vastaaviin tiloihin.
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Terveyden ja hyvinvoinnin laitos lausuu vain tupakointikiellosta. THL toteaa, ettd
asuntoyhteisdissa tulisi parantaa suojaa tupakansavulta joko mahdollistamalla
tupakointikielto asunto-osakeyhtitlaissa enemmistopaatoksella tai saatamalla
(monihuoneistoisiin) asuntoyhteisdihin tupakointikielto tupakkalaissa olettama-
saannoksena. THL esittaa erdita yksityiskohtaisia huomioita tupakansavujaamiin ja
niiden huomiointiin liittyen. Terveydensuojelulaki (18) velvoittaa ennaltaehkaise-
maan, vahentamaan ja poistamaan sellaisia elinymparistdssa esiintyvia tekijoita,
jotka voivat aiheuttaa terveyshaittaa.

THL lausuu, ettd asuntoyhteisdja koskevan lainsaddannon tulee varmistaa riittava
suoja tupakansavulta erityisesti niille, jotka eivat voi itse vaikuttaa asuinpaikkaansa
tai jotka ovat terveydentilansa, toimintakykynsa tai muun syyn takia haavoittuvassa
asemassa. THL viittaa vuonna 2024 julkaistuun sisdailmaan liittyvan oireilun ja sai-
rastumisen hoitosuositukseen, jossa todetaan, etta tupakansavun haittojen vahen-
tamisessa avainasemassa on tupakka- ja nikotiinituotteiden kdytdn loppumiseen
téahtdavan lainsdddannon kehittaminen erityisesti asuntoyhteisdjen savuttomuutta
tukemaan. Tupakoinnin salliminen on ristiriidassa taloyhtidille asetetun palova-
roitinvelvoitteen kanssa, jossa taloyhtiolla on velvollisuus puuttua asunnon sisalla
tapahtuvaan toimintaan.

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli toteaa, etta tupakointikiellon ottamista
asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen tulisi helpottaa ja se pitdisikin olla mahdol-
lista maaraenemmistopaatokselld. Nykyinen viranomaismenettely tupakointikiellon
hakemiseksi on prosessiltaan hidas ja tyolas.

Suomen Isdnndintiliitto oteaa, etta esitetty terveydensuojelua koskevan nakokul-
man lisédminen hallintaanottoperusteisiin edistda tupakointikieltojen noudat-
tamista asunto-osakeyhtidissa. Isanndintiliiton ndkemyksen mukaan tarvitaan
kuitenkin tehokkaampia saantelykeinoja, joko tupakkalain muuttamisen kautta tai
siten, ettd asunto-osakeyhtitlaissa mahdollistetaan tupakoinnin kieltdminen osa-
kashallintaan kuuluvissa tiloissa. Nykyinen tupakkalaissa sadadetty kieltomenettely
on liian raskas ja hankala, eivatka viranomaisen valvontakeinot ole riittavia, jotta se
riittdisi edistdmadn savuttomuuteen liittyvia tavoitteita. Isanndintiliitto viittaa asuin-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain muutosesitykseen tupakoinnin kieltami-
sestd vuokrahuoneistossa.

Suomen Vuokranantajat katsovat, etta tupakointikiellon ottaminen asunto-osa-
keyhtion yhtidjarjestykseen tulisi mahdollistaa maaraenemmistdpdatoksella.
Nykyinen viranomaismenettely on liian kankea ja pitkdkestoinen tupakoinnista
aiheutuvien haittojen ehkaisemiseksi. Perusoikeuspunninnassa tulisi antaa suu-
rempi painoarvo oikeuteen asua huoneistossa ilman tupakansavun haittoja.

86



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2025:58

Sato-Asunnot toteaa, ettad ei ole syyta asettaa asumismuotoja eri asemaan.
Sato-asunnot viittaa asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain muutosesityk-
seen tupakoinnin kieltamisesta vuokrahuoneistossa. Olisi toivottavaa, etta tupa-
koinnin kieltaminen olisi mahdollista esim. yhtidjarjestyksessa enemmisto- tai
madrdenemmistopaatoksella.

2.30.4 IThmisryhmat

Vanhusasiavaltuutettu arvioi tydryhman mietintda ikaantyneiden nakdkulmasta.
Valtuutettu esittaa erditd huomioita digitaitojen puuttumiseen liittyen. Ty6elaman
ulkopuolella olevien perusdigitaitojen opettamista ole saddetty minkaan tahon teh-
tavaksi ja taman seurauksena erityisesti iakkailla on suuria vaikeuksia pysya digita-
lisaatiokehityksessa mukana. Asunto-osakeyhtididen toimintaan koskien on tullut
yhteydenottoja asunto-osakkeiden omistajilta, jotka kokevat jadavansa taysin syrjaan
asunto-osakeyhtion paatoksenteosta, siitd syystd, ettd he eivat pysty osallistumaan
etakokouksiin eivatka saa kokouksiin liittyvia asiakirjoja paperisina kayttoonsa.
Vaikka asuntoyhtidlain 17§ ei tarkastella mietinn6ssa, haluaa vanhusasiavaltuutettu
tuoda esiin sen, etta yhtiokokousten kokouspaikkaa ja osallistumistapaa koskeva
saados on monen iakkadan kannalta ongelmallinen. Valtuutettu pitaa tarkeana sita,
etta tata pykalaa arvioitaisiin uudelleen, jotta myds ilman digitaitoja ja -laitteita ole-
vien osakkeenomistajien yhdenvertainen mahdollisuus osallistua asunto-osakeyh-
tion paatdksentekoon turvattaisiin.

Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi toteavat, etta vammaisten asukkaiden apuvalinei-
den sdilyttamiseen taloyhtion tiloissa osalta, ettd ymparistoministerion asetukseen
(631/2024) asuin-, majoitus- ja tyotilasta 8 § 2 momenttiin on lisdtty apuvalineet
siten, etta asuinhuoneistossa tai sen kdytdssa on oltava asianmukaiset tilat vaate-
huoltoa ja irtaimiston sdilytysta seka polkupydrien, lastenvaunujen seka ulkoilu- ja
apuvalineiden sdilytysta varten. Vammaisfoorumin jasenjarjeston Invalidiliiton neu-
vonnassa on noussut haaste apuvalineiden sdilyttamisen ja tarvittaessa lataamisen
sallimisesta taloyhtion tiloissa olisi sellainen teema, josta tulisi mainita asunto-osa-
keyhtitlaissa tai sen perusteluissa.
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2.30.5 Suhde osakeyhtiolain lainsaadantouudistukseen

Suomen Tilintarkastajien mielesta asunto-osakeyhtidlain jatkovalmistelussa tulisi
ottaa huomioon osakeyhtidlakiin ehdotetut muutokset tilintarkastajan vahingon-
korvauskanteen kanneajan vanhentumisaikaan. Taman muutoksen on todettu pois-
tavan nykyisen epdasymmetrian hallituksen ja tilintarkastajan vastuuaikojen valilla.
Tilintarkastajat pitaa esitysta kanneaikojen yhtenaistamisesta perusteltuna.

Professori Veikko Vahtera toteaa, etta asunto-osakeyhtitlakia koskeva tydoryhmamie-
tinto valmistui ennen kuin osakeyhtidlakia koskeva tydryhmamietinto. Tasta syysta
asunto-osakeyhtitlakia ei ole ehdotettu muutettavaksi kaikilta niilta osin kuin olisi
yhteisolainsaadanndn yhtendisyyden nimissa perusteltua. Vahtera esittaa eraita
yksityiskohtaisia muutosehdotuksia muun muassa liittyen hallituksen pdytakirjaan
lisattava paivaykseen, tilintarkastukseen seka yhtion tiedoksiantoihin.
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