
 

 

OIKEUSMINISTERIÖLLE  

Asia: Suomen tuomariliitto ry:n lausunto työryhmämietinnöstä asunto-osakeyhtiölain 
ajantasaistamiseksi 

Asia: VN/25642/2023 

1. Yleiset kommentit mietinnöstä 

Mietintö on laaja ja yksityiskohtainen.  Siinä esitetyt muutokset ja lisäykset asunto-osakeyhtiölakiin 
ovat pääosin kannatettavia. Lausunnossa on otettu kantaa lausuntopyynnössä esitettyihin alla 
selostettuihin erityiskysymyksiin. 

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

Mietinnössä on lisätty asuinhuoneistojen lyhytvuokraus huoneiston hallintaanottoa koskeviin 
edellytyksiin. Ehdotuksen mukaan huoneisto voitaisiin ottaa yhtiön haltuun, jos asuinhuoneistojen 
lyhytvuokrauksesta aiheutuu yhtiölle tai osakkeenomistajille asuinkäytöstä poikkeavia merkittäviä 
lisäkustannuksia tai merkittävää haittaa. Tätä voidaan pitää perusteltuna. 

Todennäköisesti tämän uuden säännöksen soveltamisalaan tullaan hakemaan oikeuskäytäntöä. Tämä 
uudistus voi siten lisätä oikeudenkäyntejä nykyisinkin usein oikeuteen päätyvissä huoneistojen 
hallintaan ottoa koskevissa asioissa. Tämä tulisi huomioida tuomioistuinten resursseissa. 

Mietinnössä esitetään myös lisäyksenä, että osakkeenomistajan tulee ilmoittaa yhtiölle tarvittavat 
tiedot huoneistonsa käyttäjän aiheuttaman vahingon selvittämiseksi sekä vahingonkorvauksen 
vaatimiseksi häneltä. Tätä voidaan pitää perusteltuna. Tämä edellyttää, että osakkeenomistajan on 
tiedettävä, kenelle huoneisto on luovutettu käytettäväksi, minkä tulisi ilmetä säännöksestä selvästi. 

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

Esitetty muutos konkurssin hakemista koskevan päätöksenteon keskittämisestä pääasiassa 
yhtiökokoukselle on perusteltua. Kiireellisissä tilanteissa myös hallitus voisi tehdä tämän päätöksen, 
mikä olisi poikkeuksellista. Päätös konkurssin hakemisesta rinnastuu esityksessä todetuin tavoin lain 
7 luvun 2 §:n 2 momentissa tarkoitettuihin epätavallisiin ja laajakantoisiin sekä osakehuoneiston 
käyttöön olennaisesti vaikuttaviin toimiin, joihin hallitus ei saa ryhtyä ilman yhtiökokouksen päätöstä. 
Yhtiökokouksessa osakkeenomistajat voivat osallistua usein asumistaan koskevaan päätöksentekoon 
ja selvittää mahdollisuudet rahoituksen hankintaan.  

Esityksen mukaan osakkeenomistajan osakehuoneiston hallintaoikeus ja 
vastikkeenmaksuvelvollisuus päättyisivät kuukauden kuluttua siitä, kun osakkeenomistaja on saanut 
pesänhoitajalta tiedon yhtiön asettamisesta konkurssiin. Esitys on sinänsä perusteltu ja selventää 



nykyistä oikeustilaa. Kuukauden määräaika voi osoittautua kuitenkin lyhyeksi uuden asunnon 
hankkimiselle ja muutolle. 

Esityksessä on todettu, että osakkeenomistajan ja tämän vuokralaisen välinen vuokrasopimus 
päättyisi ilman irtisanomisaikaa samana ajankohtana kuin osakkeenomistajan osakehuoneiston 
hallintaoikeus päättyy. Jatkovalmistelussa tulisi selvittää säännöksen yhteys asuinhuoneistojen 
vuokrauksesta annetun lain säännöksiin esimerkiksi vahingonkorvausvastuun osalta. 

7.  Osakehuoneistoon pääsy ja osakeyhtiön huoneiston ottaminen yhtiön hallintaan (AOYL 8 
luku 1 §, 3 a § ja 4 §) 

Yhtiön edustajan pääsyä osakehuoneistoon tai käytössä olevaan yhtiön tilaan koskeva esityksen 
mukainen yksityiskohtainen sääntely on perusteltua. 

Mietinnössä on esitetty edellä selostetun lyhytaikaisen vuokrauksen lisäksi toinen uusi edellytys 
huoneiston haltuunotolle eli jos osakehuoneiston ottamiselle yhtiön hallintaan on 5 tai 6 kohtaan 
rinnastuva erittäin painava syy. Ehdotus on kannatettava. Tämä uusi tulkinnanvarainen säännös voi 
lisätä hallintaan ottoa koskevien oikeudenkäyntien määrää, kun sen soveltamisalaa halutaan selvittää 
oikeuskäytännössä. Tämä tulisi huomioida tuomioistuinten resursseissa. 

Varoituksen ja haltuun ottamista koskevan päätöksen tiedoksiannossa lähtökohtana on 8 luvun 3 a §:n 
1 momentin todisteellinen tiedoksianto. 2 momentissa on esitetty, että tiedoksianto voisi tapahtua 
sähköisesti esimerkiksi sähköpostilla ja siitä lähetettävällä heräteviestillä esimerkiksi tekstiviestinä. 
Esitetyt 3 a §:n 1 momentti ja 2 momentti ovat siten keskenään ristiriitaisia. Kun edellytetään 
todisteellista tiedoksiantoa, 2 momentin mukaisen menettelyn ei lähtökohtaisesti voida katsoa 
täyttävän todisteellista tiedoksiantoa.  Etenkin ikääntyneiden osalta on mahdollista, että heillä on 
sähköpostiosoite ja puhelin, mutta niitä ei enää käytetä. Tällaisen tiedoksiannon käyttö voi aiheuttaa 
oikeudenmenetyksiä. Esityksen mukaan varoitus voitaisiin antaa tiedoksi 2 momentissa tarkoitetulla 
tavalla, jos lähettäjä ei tiennyt eikä hänen olisi pitänytkään tietää, että vastaanottaja on ikääntymisen, 
vamman tai muun näihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt käyttämästä sähköistä viestintäkanavaa. 
Viestin lähettäjän tietoisuudella ei pitäisi olla vaikutusta arvioitaessa sitä, onko vastaanottaja saanut 
todisteellisen tiedon varoituksesta tai päätöksestä. Näin ollen esitystä 2 momentin mukaisesta 
tiedoksiannosta ei voida pitää kannatettavana. 

Turhien epäselvyyksien välttämiseksi ja tiedoksiannoista jo nykyisin oikeudenkäynneissä esitettävien 
väitteiden karsimiseksi tiedoksiantoa koskevien säännösten tulisi olla selkeät. Jatkovalmistelussa olisi 
hyvä selvittää mietinnössäkin esiin tuotuja muuta todisteellista tiedoksiantoa koskevia vaihtoehtoisia 
menettelytapoja esimerkiksi vastaanottokuittausta tai viestiin vastaamista. Jos ne eivät onnistu, 
tiedoksianto voisi tapahtua käyttämällä vähintään lukukuittauksella varustettua salasanalla avattavaa 
sähköpostia, joka on oikeuskäytännössä (KKO 2024:45) hyväksytty yksipuolisen tuomion 
tiedoksiantotavaksi. Viimesijassa tiedoksianto voidaan hoitaa todisteellisesti 
haastemiestiedoksiannolla.  

10.   Lunastuslauseke (AOYL 2 luku 5 §) 

Esitetty lisäys ”osakkeen tai sen määräosan” lunastamismahdollisuudesta on perusteltu. Tämä 
selkeyttää oikeuskäytännössä vallinnutta epäselvyyttä. 

 
16.   Yhtiökokouskutsun toimittaminen (AOYL 6 luku 21 §) 

Kutsutapaa koskevan säännöksen täsmentäminen siten, että kutsu lähetetään osakkeenomistajan 
osakehuoneistorekisterissä olevaan postiosoitteeseen tai sähköpostiosoitteeseen, jonka 



osakkeenomistaja voi ilmoittaa rekisteriin tallennettavaksi, on perusteltua. Nykyisen säännöksen 
aikana kutsun toimittamistavasta on aiheutunut oikeudenkäyntejä. 

19.   Yhtiön oikeus tyhjentää tiloja hylätystä irtaimistosta (AOYL 8 luku 8 §) 

Esityksen mukaan muun muassa yhtiön hallintaan otettuun huoneistoon jäänyt omaisuus siirtyisi 
määräajan kuluttua vastikkeetta yhtiölle. Esitys vaikuttaa omaisuudensuojaan. Asian 
jatkovalmistelussa tulisi selvittää yhteys asuinhuoneiston vuokrauksesta annettuun lakiin sekä 
lainsäätämisjärjestys. 

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

Esitetty muutos hallituksen jäsenen erillisestä kanneoikeudesta koko hallituksen sijaan on 
kannatettavaa. Näin hallituksen jäsenellä on mahdollisuus toimia itsenäisesti osakkeenomistajan ja 
isännöitsijän tavoin. 

24.   Vaikutusarviointi 

Todennäköisesti muutetut säännökset esimerkiksi huoneiston hallintaanotosta, lunastuslausekkeesta 
ja osakkaan muutostöiden kunnossapitovastuusta voivat lisätä oikeudenkäyntien määrä. Tämä tulisi 
huomioida yleisten tuomioistuinten resursseissa. 

 

Helsingissä 10.10.2025  

  

Suomen tuomariliitto – Finlands domareförbund ry  

  

Tuuli Vänskä         Johanna Helminen  

puheenjohtaja       varapuheenjohtaja  

  

Suomen tuomariliitto - Finlands domareförbund ry toimii tuomioistuinlaitoksen kehittämiseksi 
sekä sen merkityksen ja tuomarin riippumattoman aseman säilyttämiseksi yhteiskunnassa.  

Tuomarikunnanyhteisenä järjestönä Tuomariliitto valvoo ja edistää jäsentensä ammatillisia ja 
muita yhteisiä pyrkimyksiä.  

 


