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1. Yleiset kommentit mietinnosta

Mietintd on laaja ja yksityiskohtainen. Siina esitetyt muutokset ja lisdykset asunto-osakeyhtidlakiin
ovat paaosin kannatettavia. Lausunnossa on otettu kantaa lausuntopyynndssa esitettyihin alla
selostettuihin erityiskysymyksiin.

2. Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8 luku 2 8 1 ja 24 luku 2 § 4)

Mietinndssa on lisatty asuinhuoneistojen lyhytvuokraus huoneiston hallintaanottoa koskeviin
edellytyksiin. Endotuksen mukaan huoneisto voitaisiin ottaa yhtion haltuun, jos asuinhuoneistojen
lyhytvuokrauksesta aiheutuu yhtiolle tai osakkeenomistajille asuinkaytosta poikkeavia merkittavia
lisakustannuksia tai merkittavaa haittaa. Tata voidaan pitaa perusteltuna.

Todennakoisesti taman uuden sdannoksen soveltamisalaan tullaan hakemaan oikeuskaytantoa. Tama
uudistus voi siten lisata oikeudenkaynteja nykyisinkin usein oikeuteen paatyvissa huoneistojen
hallintaan ottoa koskevissa asioissa. Tama tulisi huomioida tuomioistuinten resursseissa.

Mietinnossa esitetaan myos lisdyksena, etta osakkeenomistajan tulee ilmoittaa yhtiolle tarvittavat
tiedot huoneistonsa kayttajan aiheuttaman vahingon selvittamiseksi seka vahingonkorvauksen
vaatimiseksi hanelta. Tata voidaan pitaa perusteltuna. Tama edellyttaa, etta osakkeenomistajan on
tiedettava, kenelle huoneisto on luovutettu kaytettavaksi, minka tulisi ilmeta sdannoksesta selvasti.

6. Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22 luku 25 8§)

Esitetty muutos konkurssin hakemista koskevan paatoksenteon keskittamisesta paaasiassa
yhtiokokoukselle on perusteltua. Kiireellisissa tilanteissa myds hallitus voisi tehda taman paatoksen,
mika olisi poikkeuksellista. Paatos konkurssin hakemisesta rinnastuu esityksesséa todetuin tavoin lain
7 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettuihin epatavallisiin ja laajakantoisiin sekd osakehuoneiston
kayttoodn olennaisesti vaikuttaviin toimiin, joihin hallitus ei saa ryhtya ilman yhtiokokouksen paatdsta.
Yhtiokokouksessa osakkeenomistajat voivat osallistua usein asumistaan koskevaan paatoksentekoon
ja selvittad mahdollisuudet rahoituksen hankintaan.

Esityksen mukaan osakkeenomistajan osakehuoneiston hallintaoikeus ja
vastikkeenmaksuvelvollisuus paattyisivat kuukauden kuluttua siita, kun osakkeenomistaja on saanut
pesanhoitajalta tiedon yhtion asettamisesta konkurssiin. Esitys on sinansa perusteltu ja selventaa



nykyista oikeustilaa. Kuukauden méaaraaika voi osoittautua kuitenkin lyhyeksi uuden asunnon
hankkimiselle ja muutolle.

Esityksessa on todettu, ettd osakkeenomistajan ja tdman vuokralaisen valinen vuokrasopimus
paattyisi ilman irtisanomisaikaa samana ajankohtana kuin osakkeenomistajan osakehuoneiston
hallintaoikeus paattyy. Jatkovalmistelussa tulisi selvittda saanndksen yhteys asuinhuoneistojen
vuokrauksesta annetun lain sddnndksiin esimerkiksi vahingonkorvausvastuun osalta.

7. Osakehuoneistoon paasy ja osakeyhtion huoneiston ottaminen yhtion hallintaan (AOYL 8
luku18,3a8ja4ds)

Yhtion edustajan paasya osakehuoneistoon tai kaytdssa olevaan yhtion tilaan koskeva esityksen
mukainen yksityiskohtainen saantely on perusteltua.

Mietinnossa on esitetty edella selostetun lyhytaikaisen vuokrauksen lisaksi toinen uusi edellytys
huoneiston haltuunotolle eli jos osakehuoneiston ottamiselle yhtidn hallintaan on 5 tai 6 kohtaan
rinnastuva erittain painava syy. Endotus on kannatettava. Tama uusi tulkinnanvarainen saannaos voi
lisata hallintaan ottoa koskevien oikeudenkayntien maaraa, kun sen soveltamisalaa halutaan selvittaa
oikeuskaytannossa. Tama tulisi huomioida tuomioistuinten resursseissa.

Varoituksen ja haltuun ottamista koskevan paatoksen tiedoksiannossa lahtokohtana on 8 luvun 3 a 8:n
1 momentin todisteellinen tiedoksianto. 2 momentissa on esitetty, etta tiedoksianto voisi tapahtua
sahkoisesti esimerkiksi sahkopostilla ja siita lahetettavalla herateviestilla esimerkiksi tekstiviestina.
Esitetyt 3 a 8:n 1 momentti ja 2 momentti ovat siten keskenaan ristiriitaisia. Kun edellytetaan
todisteellista tiedoksiantoa, 2 momentin mukaisen menettelyn ei lahtokohtaisesti voida katsoa
tayttavan todisteellista tiedoksiantoa. Etenkin ikdantyneiden osalta on mahdollista, etta heilld on
sahkopostiosoite ja puhelin, mutta niita ei enaa kayteta. Tallaisen tiedoksiannon kaytto voi aiheuttaa
oikeudenmenetyksia. Esityksen mukaan varoitus voitaisiin antaa tiedoksi 2 momentissa tarkoitetulla
tavalla, jos lahettaja ei tiennyt eikd hanen olisi pitanytkaan tietaa, etta vastaanottaja on ikdantymisen,
vamman tai muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttdmasta sahkdista viestintdkanavaa.
Viestin lahettajan tietoisuudella ei pitdisi olla vaikutusta arvioitaessa sita, onko vastaanottaja saanut
todisteellisen tiedon varoituksesta tai paatoksesta. Nain ollen esitysta 2 momentin mukaisesta
tiedoksiannosta ei voida pitaa kannatettavana.

Turhien epaselvyyksien valttamiseksi ja tiedoksiannoista jo nykyisin oikeudenkdynneissa esitettavien
vaitteiden karsimiseksi tiedoksiantoa koskevien sddnndsten tulisi olla selkeat. Jatkovalmistelussa olisi
hyva selvittda mietinnossakin esiin tuotuja muuta todisteellista tiedoksiantoa koskevia vaihtoehtoisia
menettelytapoja esimerkiksi vastaanottokuittausta tai viestiin vastaamista. Jos ne eivat onnistu,
tiedoksianto voisi tapahtua kayttamalla vahintaan lukukuittauksella varustettua salasanalla avattavaa
sahkopostia, joka on oikeuskaytannossa (KKO 2024:45) hyvaksytty yksipuolisen tuomion
tiedoksiantotavaksi. Viimesijassa tiedoksianto voidaan hoitaa todisteellisesti
haastemiestiedoksiannolla.

10. Lunastuslauseke (AOYL 2 luku 5 §)

Esitetty lisdys "osakkeen tai sen maardosan” lunastamismahdollisuudesta on perusteltu. Tama
selkeyttaa oikeuskaytannossa vallinnutta epaselvyytta.

16. Yhtiokokouskutsun toimittaminen (AOYL 6 luku 21 §)

Kutsutapaa koskevan sdannoksen tdsmentaminen siten, etta kutsu lahetetadn osakkeenomistajan
osakehuoneistorekisterissa olevaan postiosoitteeseen tai sahkdpostiosoitteeseen, jonka



osakkeenomistaja voi ilmoittaa rekisteriin tallennettavaksi, on perusteltua. Nykyisen sdannoksen
aikana kutsun toimittamistavasta on aiheutunut oikeudenkaynteja.

19. Yhtion oikeus tyhjentéaa tiloja hylatysta irtaimistosta (AOYL 8 luku 8 8)

Esityksen mukaan muun muassa yhtidn hallintaan otettuun huoneistoon jaanyt omaisuus siirtyisi
maaraajan kuluttua vastikkeetta yhtiolle. Esitys vaikuttaa omaisuudensuojaan. Asian
jatkovalmistelussa tulisi selvittda yhteys asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin seka
lainsaatamisjarjestys.

22. Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen (AOYL 23 luku 2 § 3)

Esitetty muutos hallituksen jasenen erillisestad kanneoikeudesta koko hallituksen sijaan on
kannatettavaa. Nain hallituksen jasenella on mahdollisuus toimia itsenaisesti osakkeenomistajan ja
isannoitsijan tavoin.

24. Vaikutusarviointi

Todennakoisesti muutetut sdannokset esimerkiksi huoneiston hallintaanotosta, lunastuslausekkeesta
ja osakkaan muutostdiden kunnossapitovastuusta voivat lisata oikeudenkayntien maara. Tama tulisi
huomioida yleisten tuomioistuinten resursseissa.

Helsingissa 10.10.2025

Suomen tuomariliitto — Finlands domareférbund ry

Tuuli Vanska Johanna Helminen

puheenjohtaja varapuheenjohtaja

Suomen tuomariliitto - Finlands domareférbund ry toimii tuomioistuinlaitoksen kehittamiseksi
seka sen merkityksen ja tuomarin rippumattoman aseman sailyttamiseksi yhteiskunnassa.

Tuomarikunnanyhteisena jarjestona Tuomariliitto valvoo ja edistda jasentensd ammatillisia ja
muita yhteisia pyrkimyksia.



