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HALLITUKSEN ESITYS
Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi asunto-osakeyhtidlakia.

Esityksessd ehdotetaan, ettd osakehuoneiston hallintaanoton perusteita tdydennettiisiin
lyhytaikaisen = vuokraustoiminnan havaittuihin  ongelmiin ja muihin taloyhtididen
héiriotilanteisiin  puuttumisen helpottamiseksi. Liséksi hallintaanottomenettelyd ehdotetaan
kehitettavaksi muun muassa lisidmaélla lakiin sddnndkset hallintaanoton edellytyksend olevan
varoituksen ja hallintaanottopditdksen sdhkoisesti tiedoksiannosta.

Asunto-osakeyhtion hallitun alasajon edistdmiseksi selvitystilaa ja yhtion kiinteistd- ja
rakennusomaisuuden luovuttamista koskevaa erityistd pédtoksentekomenettelyd ehdotetaan
selvennettidviksi ja kevennettdvéiksi. Asunto-osakeyhtion konkurssia koskevaa sdintelyé
ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd asunto-osakeyhtion osakkeenomistajiin ja asukkaisiin
liittyvét konkurssin vaikutukset osakehuoneistojen hallintaan otettaisiin paremmin huomioon.

Lakiin ehdotetaan liséksi sen ajantasaisuuden varmistamiseksi tehtdvén useampia muita
muutoksia, joiden tarkoituksena on helpottaa lain tulkintaa ja selventdd toimintatapoja.
Muutosehdotukset perustuvat pddosin yhtiokdytanndsséd ja oikeuskirjallisuudessa ilmenneihin
muutostarpeisiin.

Esityksen tarkoituksena on péivittdd asunto-osakeyhtidlaki. Esityksen tavoitteena on helpottaa
taloyhtididen héiridtilanteisiin puuttumista, hallintaanottoa, hallittua alasajoa seké séhkoautojen
latausmahdollisuuden asentamista taloyhtidihin. Lisdksi tarkoituksena on varmistaa
lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytykset, mutta samalla mahdollistaa nykyistd parempi
puuttuminen havaittuihin ongelmiin.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 péivina lokakuuta 2026.

VALIOKUNNAN YLEISPERUSTELUT
Tausta

Hallituksen esityksen tarkoituksena on saattaa asunto-osakeyhtiolaki ajan tasalle erdiden
kiytanndsséd ilmenneiden uusien haasteiden osalta. Esityksen tavoitteena on erityisesti helpottaa
taloyhtididen héiriétilanteisiin puuttumista, osakehuoneiston hallintaanottoa, yhtion hallittua
alasajoa seki sédhkoautojen latausmahdollisuuden asentamista taloyhtidihin. Taloyhtion hallittua
alasajoa koskevat ehdotukset, kuten osakehuoneiston kéyttotarkoituksen muuttaminen, voivat
helpottaa yhtion paitdksentekoa kiinteiston ja rakennuksen kunnossapidosta, kehittdmisesti ja
kulujen rajoittamisesta. Ehdotetut muutokset voivat tehostaa yhtion toiminnan tehokkuutta seka
kiinteistojen asianmukaista yllépitoa. Esimerkiksi ehdotetut uudet hallintaanottoperusteet voivat
ehkéistd haittoja tehokkaammin, kun yhtidlld on parempi mahdollisuus puuttua erilaisiin
héiriotilanteisiin.
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Asunto-osakeyhtid on sdilyttinyt asemansa suosittuna asumismuotona. Kaupparekisterissd oli
vuonna 2025 noin 92 000 yhtiota. Néissé asui arviolta noin 2,5 miljoonaa ihmistd. Merkittédvi osa
suomalaisten varallisuudesta on keskittynyt asuntovarallisuuteen. Valiokunta toteaa, etté
suurempia asunto-osakeyhtiditd hoidetaan ammattimaisesti, mutta merkittdvd osa varsinkin
pienemmaéstd asunto-osakeyhtiokannasta on osakkaiden omatoimisen hallinnoinnin varassa.
Valiokunta pitdi siksi tirkedna sitd, ettd laki soveltuu hyvin erikokoisten taloyhtididen tarpeisiin
ja on perusteluineen mahdollisimman selked, jotta se tukee jatkossakin mahdollisuuksia selviytya
tavanomaisten hallinnointitehtdvien hoidosta ilman asiantuntija-apua.

Hallituksen  esitys on valmisteltu huolellisesti ja se perustuu pitkdaikaiseen
tydryhmévalmisteluun. Valiokunnan asiantuntijakuulemisessa esitystd on pidetty padosiltaan
kannatettavana ja tarpeellisena kdytdnnossd ilmenneiden haasteiden ratkaisemiseksi. Valiokunta
yhtyy tdhin ndkemykseen, mutta pitdd haastavana erityisesti lyhytvuokrausta ja tupakointia
koskevan sddntelykokonaisuuden hahmottamista, kun sddnndkset siséltyvét eri lakeihin, joista
osa on vastikddn annettu eduskunnalle ja osa vield valmisteluvaiheessa. Hallituksen esityksesté
ilmenevistd syistd ja saamansa selvityksen perusteella ympéristovaliokunta pitdd esitysté
tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta puoltaa lakiesityksen hyviksymisté
muutettuna seuraavin huomautuksin.

Suhde muuhun lainsddddntoon

Valiokunta korostaa, ettd lyhytvuokrausta koskeva padasiallinen sédntely siséltyy rakentamista
koskevaan lainsdadéntdon. Asunto-osakeyhtidlakiin sisdltyvén sdéntelyn tarkoituksena on
mahdollistaa nykyistd parempi puuttuminen havaittuihin ongelmiin. Osin samasta sdéntelyn
kohteesta huolimatta asunto-osakeyhtidlaki ja rakentamislaki koskevat eri oikeussuhteita.
Asunto-osakeyhtidlaki koskee yhtion, osakkeiden ja asukkaiden keskindisid asunto-
osakeyhtiooikeudellisia oikeussuhteita, kun taas rakentamislaki koskee rakennuksen tai
huoneiston kéyttdjdn suhdetta asumisympéristdon ja sen vaikutuspiirisséd oleviin henkil6ihin
nédiden yksityisoikeudellisista oikeussuhteista riippumatta.

Eduskunnalle on annettu hallituksen esitys (HE 83/2026 vp rakentamislain muuttamiseksi).
Esityksessd chdotetaan sdéddettéviksi rakentamislakiin uusi luku lyhytvuokrauksesta. Luku
siséltdisi lyhytvuokrauksen maééritelmén, erityissddnnoksen lyhytvuokrauksen olennaisen
kayttotarkoituksen muutoksesta sekd valtuussddanndksen, jonka nojalla kunta voisi nostaa
padsdantdiseksi tarkoitetun 90 pdivén olennaisen kiyttotarkoituksen muutoksen rajan aina 180
pdivain kalenterivuodessa. Rajan nosto edellyttdisi erityisid paikallisia olosuhteita ja erdiden
muiden ehtojen tdyttymistd. Liséksi luku sisdltdd asunnon haltijan muistiinpanovelvollisuuden
lyhytvuokrauspaivist.

Hallituksen esitykseen sisdltyy sddnndsehdotukset hallitusta yhtion alasajosta ja konkurssista.
Valiokunta tunnistaa my0s haasteet, joita asunto-osakeyhtidihin liittyy erityisesti véestdddn
menettivilld alueilla. Asunto-osakeyhtididen omistamien rakennusten, erityisesti kerros- ja
rivitalojen, purkaminen on yleistynyt viime vuosina. Purettujen asuntojen mééréa on ollut arviolta
2 000 vuodessa. Suurissa taajamissa purkaminen liittyy usein uudisrakentamiseen, kun pienissé
taajamissa on kyse ilman kdyttod jddneiden huonokuntoisten rakennusten purkamisesta ja
asuntomarkkinoiden tervehdyttimisestd. Asunto-osakeyhtiolakiin ehdotetut sdidnndkset



Valiokunnan mietinté YmVM 7/2026 vp

hallitusta yhtion alasajosta ja konkurssista helpottavat yhtididen siséisten asioiden jarjestdmista.
Yleisemmin asuntopoliittisia toimenpiteitd taas tarvitaan véestoltdén vihentyvissd kunnissa
nédiden elinvoimaisuuteen liittyvien haasteiden ratkaisemiseksi. Toisin kuin aikaisemmin, myds
asunto-osakeyhtididen omistuksessa olevaan asuntokantaan kohdistuu suuria kestdvyyspaineita
vajaakdyton lisdéntyessd. Suunnitelmallinen, kestdva korjaaminen ja korjaamisen rahoitus seké
sen suunnittelu etukéteen ovat keskeisid sopeutumisen edistdmisessd. Y mpéristoministeriossé on
valmistelussa asunto-osakeyhtidille suunnatun perusparannuksen takausjirjestelmén ehtojen
parantaminen. Viestoddn menettévien alueiden rakennuskannan haasteiseen tarvitaan laajempia
asunto- ja aluepoliittisia ratkaisuja.

Hallituksen esityksessd ehdotetaan myos hallintaanottoperusteen tiydentdmistd terveyden
sdilyttdmisen perusteella, jolloin tupakkalakiin perustuvan tai lain perusteella médrdtyn
tupakointikiellon rikkominen voi olla asunto-osakeyhtidlaissa sdddetyin edellytyksin huoneiston
hallintaanoton peruste. Péadasiallinen séédntely tupakointikiellosta asuinyhteisdisséd sisdltyy
kuitenkin tupakkalakiin. Hallituksen esitys tupakkalain muuttamisesta on lausuntokierroksella ja
uusi laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.1.2027. Valiokunta korostaa, ettd tdssd hallituksen
esityksessd ehdotettu sddntely muodostaa siten vain pienen osan toimista tupakoinnista
aiheutuvien haittojen vihentdmiseksi.

Osakkeenomistajan tiedonsaanti hallituksen pddtoksistd ja huoneistoa koskevista asiakirjoista

Osakkeenomistajan tiedonsaantioikeutta hallituksen paétoksestd koskevaa asunto-osakeyhtidlain
7 luvun 6 §:n sdédntelyd ehdotetaan tdydennettdviksi siten, ettd osakkeenomistajalla on
hallituksen pédtosten liséksi oikeus saada viivytyksetté tieto yhtiolld olevasta osakehuoneistoa
koskevasta asiakirjasta, jolla on merkitystd huoneiston kdyton ja kunnossapidon tai niisti
aiheutuvien kustannusten arvioinnin taikka osakkeenomistajan oikeuksien tai velvollisuuksien
toteuttamisen kannalta. Saannoksen tarkoituksena on varmistaa, ettd osakkeenomistajalla on
kaytossadn riittdvat tiedot oman asemansa ja vastuunsa arvioimiseksi.

Valiokunta pitdd ehdotusta talousvaliokunnan tavoin erittdin kannatettavana ja katsoo, ettd
kynnys olemassa olevan asiakirjan luovuttamisesta kieltdytymiselle on oltava hyvin korkealla.
Léahtokohtana tulisi my0s olla, ettd kun yhtiolld on jo valmiiksi séhkdisessd muodossa oleva
asiakirja, ei sen toimittamisen séhkopostitse sitd pyytiville osakkaalle tule katsoa aiheuttavan
sellaisia kustannuksia, joita osakkaalta voitaisiin perid. Ehdotuksesta ei seuraa yhtidlle tai sen
johdolle erityistd velvollisuutta tiettyjen asiakirjojen laatimiseen tai hankkimiseen, vaan
tietojensaantioikeus koskee asiakirjoja, jotka yhtidlld jo on. Tyypillisesti tdllaisia asiakirjoja
yhtidlle kertyy muun muassa osakehuoneistojen kunnon asianmukaisen seurannan ja
kunnossapitotdiden suunnittelun ja toteuttamisen johdosta.

Lyhytvuokrauksesta aiheutuvien haittojen hallinta

Hallituksen esityksen tarkoituksena on varmistaa asunto-osakeyhtidlain puitteissa lyhytaikaisen
vuokraustoiminnan edellytykset, mutta mahdollistaa samalla nykyistd parempi puuttuminen
havaittuihin ongelmiin. Olennaista on, ettd laissa ei tarpeettomasti rajoiteta sellaista
asuinhuoneiston lyhytvuokrausta, jonka vaikutukset yhtion, osakkaiden ja asukkaiden kannalta
eivdt vidhdistd suuremmassa méadrin poikkea tavanomaisesta asumisesta. Ehdotetun
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lyhytvuokrausta koskevan sédédntelyn tavoitteena on, ettd osakkeenomistaja voi kéyttda
osakehuoneistoaan haluamallaan tavalla asumiseen sekd pidempi- tai lyhyempiaikaiseen
vuokraamiseen siten, ettei siitd aiheudu yhtidlle, osakkaille ja asukkaille asuinkiytosté
poikkeavia lisdkustannuksia tai muuta haittaa. Ehdotuksella ei ole tarkoitus kieltdd tai rajoittaa
lyhytvuokrausta kategorisesti eikéd siitd mahdollisesti aiheutuvan haitan perusteella, jotta ei
puututa perusteettomasti osakkaan taloudellisten toimintaedellytysten toteutumiseen taikka
kilpailuneutraliteettiin eri toimijoiden valill4.

Lyhytvuokrauksen maédérittely on perusteltua rakentamislain yhteydessd, mutta asunto-
osakeyhtiolain kannalta se ei ole tarkoituksenmukaista. Asunto-osakeyhtiolain kannalta
olennaista sen sijaan on, aiheutuuko lyhytvuokrauksesta tavanomaisesta asumisesta poikkeavaa
héiritsevédd haittaa vai ei, ja miten haittaan voidaan puuttua yhtion siséisin keinoin. Pelkéstdan
vuokrasuhteiden lukuméérén tai keston perusteella ei voida mééritelld jarjestelyn haitallisuutta
taloyhtiolle tai muille osakkaille ja asukkaille, mink& vuoksi téllainen rajaus rajoittaisi osakkaan
hallintaoikeutta omaisuudensuojan kannalta ongelmallisella tavalla.

Lakiehdotuksen mukaan huoneiston hallintaanottoa voidaan kéyttdd keinona puuttua
lyhytvuokrauksesta aiheutuvaan haittaan. Téssi tarkoituksessa asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 2
§m 1 momenttiin ehdotetaan liséttédvéksi uusi 4 kohta, jonka perusteella asuinhuoneisto voidaan
ottaa yhtion hallintaan lyhytvuokrauksesta aiheutuvien asuinkdytostd poikkeavien
lisdkustannusten tai haitan perusteella. Haitan edellytyksend on liséksi rikkomuksen véhéisté
suurempi merkitys. Ehdotus on linjassa asunto-osakeyhtidlain yleisen systematiikan kanssa,
jossa huoneiston kéyttoon voidaan puuttua aina silloin, kun sen voidaan osoittaa aiheuttavan
haittaa muiden osakkeenomistajien huoneistojen kéytdlle tai aiheuttavan taloudellista haittaa.

Asunto-osakeyhtidlakia koskevassa ehdotuksessa lahdetédén siité, ettd toimivalta arvioida asunto-
osakeyhtiolakiin ja yhtidjarjestykseen perustuvaa osakehuoneiston kayttdtarkoitusta on yhtiolla
ja rakentamisoikeudellisen kéyttotarkoituksen arviointi kuuluu rakennusvalvontaviranomaiselle.
Ehdotuksessa kunnan rakennusvalvontaviranomaisen toimivalta puuttua huoneiston
rakentamisoikeudellisen kdyttotarkoituksen vastaiseen kdyttoon on otettu huomioon siten, ettd
viranomaisen mahdollisesti yhtiodén kohdistama kehotus ja/tai uhkasakko voidaan ottaa
huomioon sellaisena haittana tai kustannuksena, joka seuraa asuintarkoituksesta poikkeavasta
asuinhuoneiston kaytosta,

Valiokunta pitdéd edelld mainittua l1dhtokohtaa perusteltuna, silld huoneiston ottaminen yhtion
hallintaan rakentamisoikeudellisen kéyttotarkoituksen vastaisuuden perusteella ei olisi linjassa
osakehuoneiston hallintaoikeuden sisdllon kanssa. Se, ettd yksinomaan rakentamislaista
johtuvien lyhytvuokrauksen maééréllisten rajoitusten ylittyminen olisi peruste huoneiston
ottamiseksi yhtion hallintaan, olisi ongelmallista, koska arvioinnissa ei otettaisi huomioon
esimerkiksi sitd, onko lyhytvuokrauksesta tosiasiassa aiheutunut vihdistd suurempaa haittaa.
Toimivalta rakentamislainsdddédnnon soveltamiseen ja lakiin perustuvien puuttumiskeinojen
kayttdmiseen on niilld kunnallisilla viranomaisilla, joiden tehtdviin rakentamisen ja maank&yton
ohjaaminen muutenkin kuuluu. Suhteessa niiden toimivaltaan olisi ongelmallista, jos asunto-
osakeyhtid voisi tai sen tulisi ryhtyd rakentamislaista poikkeavien asunto-osakeyhtidlakiin
perustuvien seuraamusten médrddmiseen ja tdytdntdonpanoon rakentamislainsddddnnén
vastaisesta menettelystid. Valiokunta pitdd tarkednd, ettd ehdotettu sddnnds on muotoiltu siten,
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ettdi sitd voidaan soveltaa riippumatta siitd, millaiseksi lyhytvuokrausta koskeva
rakentamisoikeudellinen séddntely jatkossa muodostuu. Kuten edelld on jo todettu, hallituksen
esityksessd rakentamislain muuttamiseksi (HE 83/2026 vp) ehdotetaan lyhytvuokrauksen
késitteen mdidrittelemistd enintddn neljaksi viikoksi ja sitd, ettd Iyhytvuokrauksen
luvanvaraisuuden raja oli 90 pdivdd kalenterivuodessa. Kunnalla olisi mahdollisuus asettaa
paikallisesti titd korkeampi luvanvaraisuuden raja. Jos majoittuminen asunnossa kestdisi
yhdenjaksoisesti tasan 28 pdivai tai titd enemman, se olisi pitkédaikaista vuokrausta eiké kuuluisi
uuden lyhytvuokrausta koskevan luvun soveltamisalaan.

Huoneiston hallintaanotolla voidaan turvata se, ettd yhtid ei kérsi taloudellista vahinkoa
esimerkiksi sen johdosta, ettd lyhytaikaiset vuokralaiset aiheuttavat vahinkoa yhtién tiloissa.
Tilastollista tietoa siitd, kuinka paljon taloyhtidisséd on havaittu lyhytvuokrauksesta aiheutuvia
haittoja ei ole. Valiokunnan saaman selvityksen mukaan hiiriét liittyvit usein jitehuoltoon,
avaimenhallintaan, ydaikaiseen meluun ja turvattomuudentunteen lisdéntymiseen. Héiriot
kuitenkin keskittyvit tiettyihin kuntiin ja taloihin, ja usein mitdén héirioité ei ole koettu. I[lmié on
siten vahvasti polarisoitunut ja ongelmakunnissa niin mittava, ettd tehokas sédédntely on
mahdollista vain rakentamislainsdddédnndn puolella. Jos esimerkiksi kokonaiset talot ovat
padasiallisesti lyhytvuokrauskdytdssd, voidaan sithen vaikuttaa ldhinnd kaavoituksen ja
tontinluovutusehtojen kautta.

Uusia asunto-osakeyhtiditd perustettaessa on mahdollista yhtidjéarjestyksessd mééritéd, onko tai
missd mittakaavassa lyhytvuokraus sallittua. Olemassaolevien yhtididen osalta timé edellyttda
kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Osakkeenomistajan voidaan osakkeet hankkiessaan
katsoa perustellusti olettaneen, etté osakehuoneistoa voidaan kayttda asuinkadyttoon rinnastuvaan/
kuuluvaan lyhytvuokraukseen eikd tdllaista oikeutta voida yhtidjarjestyksen muutoksella
rajoittaa ilman suostumusta. Tdmén johdosta lyhytvuokrauksen kielto yhtidjéarjestyksessd ilman
osakkeenomistajan suostumusta olisi ongelmallinen omaisuudensuojan ja osakeomistuksen
ennakoitavuuden kannalta.

Lyhytvuokrauksen mahdollisesti yhi yleistyessd on mahdollista, ettd lyhytvuokrauksen koetut
haitat liittyvét yhd useammin siihen, etti osakas on olettanut hankkineensa osakkeet taloyhtiosta,
jossa ei harjoiteta lyhytvuokrausta. Téllaisten tilanteiden vélttdmiseksi hallituksen esityksen
valmistelun yhteydessé on suunniteltu, ettd isdnnditsijantodistukseen tulisi jatkossa lisdti tieto
siitd, harjoitetaanko yhtiossd lyhytvuokrausta. Néin osakkeenomistajalla olisi osakkeet
hankkiessaan riittdvit tiedot sen arvioimiseksi, missd méérin taloyhtidssd harjoitetaan
lyhytvuokrausta ja minkilaisia vaikutuksia silli voi olla asumisolojen tai jopa osakkeiden arvon
kehityksen kannalta. Valiokunta pitééd ehdotusta perusteltuna ja kannatettavana.

Lyhytvuokraus on ilmidné kehittynyt nopeasti ja se painottuu vahvasti vain tiettyihin kuntiin ja
taloyhti6ihin kun taas paikoin koko ilmidtd ei ole. Lyhytvuokraus liittyy matkailuun ja on
sesonkiluonteista ja my0s siksi haasteellinen sdéntelyn kannalta. Muissa EU:n jédsenmaissa
rakennusvalvonnan tietojensaanti on voitu hoitaa esimerkiksi niin, ettd lyhytvuokrausta
harjoittavat lisdtddn matkailurekisteriin tai ettd alustapalvelu jakaa tietoja kunnan viranomaisten
kanssa. EU:n rekisterdintiasetuksen (EU/2024/1028) vaatimusta, jossa sdddetddn alustojen
velvollisuudesta toimittaa lyhytvuokrauksista tietoja viranomaisille, aletaan soveltaa 20.5.2026.
Velvoite on voimassa niisséd jdsenvaltioissa, joissa on kéytdssd lyhytmajoitusta koskeva
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kansallinen rekisterdintimenettely. Suomessa tillaista ei vield ole. Valiokunta yhtyy hallituksen
esityksen perusteluissa esitettyyn ndkemykseen siitd, ettd lyhytvuokrauksen sdéntelyd on
kehitettidva aktiivisesti ilmion kehittymisen my6td. Sédntelytarpeet ovat monitahoisia koskien
asuntomarkkinoiden hallintaa, naapureiden kokemia héirioita ldhialueilla ja rakennusten sisélla,
kaavoituksen ja rakentamisen jérjestelmdn sopeuttamista, tietojenantamista kunnallisille
viranomaisille sekd sen rajan hakemista, milloin ja milld ehdoilla lyhytvuokrausta voidaan
harjoittaa asumisen sivutoimintana ja milloin se muuttuu luonteeltaan omanlaistaan ohjaamista ja
sddntelyd vaativaksi majoitustoiminnaksi. Tdmédn johdosta valiokunta katsoo, ettéd
lyhytvuokrausta koskevan eri lakeihin siséltyvin sdéntelyn toimivuutta ja riittdvyytté on tarpeen
arvioida kokonaisuutena seuraavien vuosien aikana. (Lausumaehdotus 1)

Osakkaan huolellisuus- ja tietojenantovelvollisuus

Asunto-osakeyhti6lain 4 luvun 3 §:44n ehdotetaan lisdttdvaksi uusi momentti, jossa sdddetdan
osakehuoneiston toisen kdytt6on antaneen osakkeenomistajan tietojenantovelvollisuudesta
yhtidlle. Ehdotuksen mukaan huoneiston toisen kéyttdon antaneen osakkeenomistajan on
huolehdittava, ettd hianelld on tarvittavat tiedot huoneiston kiyttdoikeuden saaneesta. Hallituksen
esityksen mukaan tarkoituksena ei ole laajentaa osakkeenomistajan velvollisuutta vuokralaista
koskevien tietojen kerddmiseen eikd osakehuoneiston kdyton seurantaan ja dokumentointiin yli
sen, mihin osakkeenomistajalla jo voimassa olevaan lakiin perustuvan huolellisuusvaatimuksen
johdosta on velvollisuus. Tarkoituksena ei ole myo6skdidn laajentaa osakkaan
vahingonkorvausvastuuta ulottumaan  vuokralaisen aiheuttamiin  vahinkoihin  ilman
osakkeenomistajan omaa tuottamusta. Valiokunta korostaa, ettd uusi tietojenantovelvollisuus ei
tarkoita osakkeenomistajan vastuun lisddmistd vuokralaisen toiminnasta, vaan ainoastaan
sanamuotonsa mukaisesti varmistaa yhtion tiedonsaantioikeuden osakkaan vuokralaisista
tarvittaessa.

Valiokunta toteaa, ettd osakkeenomistajan on Kkorvattava vahinko, jonka hén on
myotivaikuttamalla asunto-osakeyhtidlain tai yhtidjérjestyksen rikkomiseen tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut yhtidlle, toiselle osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle.
Osakkaan vastuu huoneistossa oleskelevan aiheuttamasta vahingosta on myds tuottamusvastuuta.
Osakas voi siten olla vastuussa esimerkiksi vuokralaisensa tai vieraansa aiheuttamasta
vahingosta. Huolellisuusvaatimuksensa perusteella osakkaan on tavanomaisella huolellisuudella
valittava vuokralaisensa ja tavanomaisella tavalla seurattava vuokralle antamansa huoneiston
kuntoa.

Voimassa olevan lain 8§ luvun 2 §:n 3 kohdan mukaan huoneiston kéyttdtarkoituksen vastainen
kayttd voi johtaa hallintaanottoon, jos huoneistoa kdytetddn oleellisesti muuhun tarkoitukseen
kuin mihin se on aiottu tai muuten yhtidjérjestyksen vastaisesti. Arvioinnissa merkitysta ei ole
silld, kayttaako huoneistoa kiyttotarkoituksen vastaisesti osakas vai joku muu, jolle kiyttooikeus
on luovutettu. Esityksen tarkoituksena ei ole muuttaa titd yhtidjdrjestykseen perustuvan
osakehuoneiston asumistarkoituksen tulkintaa.

Valiokunta pitdd térkednd valvovan viranomaisen asianmukaisten tiedonsaantioikeuksien
varmistamista. Kunnallisille valvontaviranomaisille luovutettavia tietoja koskeva sadntelytarve
ja -tapa edellyttdd asian laajempaa selvittimistd. Valiokunta viittaa téltd osin edelld
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ehdottamaansa lausumaan tarpeesta selvittaa lyhytvuokrausta koskevan
lainsdddantokokonaisuuden riittavyytta.

Huoneiston hallintaanotto hdiriotilanteissa

Asunto-osakeyhtiolain 8 luvun 2 §:n 1 momentin hallintaanottoperusteita ehdotetaan
tdydennettdvéksi hiiridtilanteisiin puuttumista ja osakehuoneiston hallintaanottoa koskevan
paéministeri Petteri Orpon hallitusohjelman kirjauksen toteuttamiseksi. Tarkoituksena on, ettid
sddntely mahdollistaa jatkossa puuttumisen sellaiseen osakkeenomistajan tai asukkaan
menettelystd johtuvaan véhéistd suurempaan héirioon tai haittaan, jota yhtion, osakkaiden ja
asukkaiden ei voida katsoa olevan velvollisia sietiméin, mutta jotka jaévit voimassa olevien
hallintaanottoperusteiden soveltamisalan ulkopuolelle. Séédntely on tarkoitus toteuttaa lisdédmélla
hallintaanottoperusteeksi nykyiseen héiritsevin eldmén viettimiseen tai jarjestyksen sdilymiseksi
sdddetyn tai médriatyn noudattamatta jattdmiseen rinnastuva erittdin painava syy. Tédllaisen syyn
tdyttymistd arvioitaisiin tapauskohtaisesti ottamalla muita hallintaanottoperusteita vastaavasti
huomioon vaatimus rikkomuksen vahdistd suuremmasta merkityksesta.

Valiokunta pitdd ehdotusta erittdin kannatettavana. Asumishiirididen mééra on viime vuosina
kasvanut merkittdvasti ja sddntely on asumisrauhan turvaamiseksi tarpeen. Lahtokohtaisesti
voidaan todeta, ettd naapuruussuhteisiin liittyy kohtuullinen sietdmisvelvollisuus toisista
huoneistoista tulevista normaaleista eldmén dénistd ja muista hdiridistd. Naapureilta ei voida
edellyttdd sietdmistd, jos hdiriotd kuitenkin ilmenee tavallista tiheimmin ja pitkédn kestdvina
ajanjaksoina. Asunto-osakeyhtion huoneiston asukkaalla on oikeus eldd hiiriotontd eldmaii
asunnossaan, joten kohtuuttoman héirion aiheuttaminen toiselle on kiellettyé.

Valiokunta toteaa, ettd kohtuuttoman héirion méérittely tyhjentavésti laissa on mahdotonta, joten
hallintaanottoperusteita on arvioitava tapauskohtaisesti, ja siten vasta oikeuskdytinnon myoté
saadaan selvyyttd sdéntelyn kédytdnnon toimivuudesta. Myos uuden hallintaanottoperusteen
soveltamista kdytdnndssé on tirkedd seurata ja arvioida mahdollisia muutostarpeita.

Huoneiston hallintaanotto terveyden sdilymisen perusteella

Asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:n 1 momentin 5 kohtaa ehdotetaan tdydennettaviksi siten, etti
osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan myds silloin, kun osakkeenomistaja tai muu
osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd terveyden sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.
Saannoksestd seuraa, ettd esimerkiksi tupakkalakiin perustuvan tai lain perusteella méirityn
tupakointikiellon rikkominen voi olla asunto-osakeyhtidlaissa sdddetyin edellytyksin huoneiston
hallintaanoton ~ peruste.  Rikkomuksen vihdistd suurempaa merkitystd arvioidaan
tapauskohtaisesti.

Ehdotetut hallintaanottoperusteiden tdydennykset mahdollistavat puuttumisen siihen, ettd
hallintaanottoperustetta sovellettaessa voidaan ottaa huomioon myos terveyden séilyttdmiseksi
sdddetyn tai médrityn noudattamatta jattdminen. Kéytdnndssa tdlld voi olla vaikutusta siihen, etté
kunnan méérddmin tupakointikiellon rikkomiseen voidaan puuttua aiempaa tehokkaammin.
Tama hyodyttdd erityisesti sellaisia osakkaita ja asukkaita, jotka eivét tupakoi, mutta altistuvat
tupakansavulle.
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Asuntoyhteisojen asuinhuoneistoja ja niiden parvekkeita ja ulkotiloja koskevat tupakointikiellot
merkitsevét perustuslakivaliokunnan tulkinnan mukaan verraten syville kdyvdd puuttumista
henkilon itsemddradmisoikeuteen ja yksityiseldiméin suojaan. Arvioitaessa yhtion mahdollisuutta
tupakointikiellosta pédttdmiseen asuinhuoneistoissa ja niiden parvekkeilla ja ulkotiloissa sen
perusteella, ettd niisti voi rakenteiden tai muiden olosuhteiden vuoksi muuten kuin
poikkeuksellisesti kulkeutua savua muiden asukkaiden vastaaviin tiloihin, on huomioitava
perusoikeuksien rajoittamisen ohella tupakointikieltopddtoksen tekevd taho. Arvioitavana on
siten my0s se, voiko tupakointikieltopddtoksen ylipddtdén tehdd muu kuin viranomainen, jos
tupakointikiellon madrddmisen tulkitaan olevan perustuslain 124 §:n kontekstissa merkittavai
julkisen vallan kayttdmistd. Niistd syistd mahdolliset lainsdddénnoén muutokset on katsottu
tarkoituksenmukaisimmaksi toteuttaa tupakkalaissa.

Sosiaali- ja terveysministerid valmistelee parhaillaan tupakkalain uudistamista. Lausunnolle
lahetetyn lakichdotuksen' mukaan tupakoinnin kieltdmistd asuntoyhteison omalla péaétokselld
helpotetaan. Asuntoyhteisd saisi lakiehdotuksen 79 §:n mukaan kieltdd tupakoinnin
asuntoyhteison rakennuksen huoneistoihin kuuluvilla parvekkeilla, huoneistojen kéytdssa
olevissa ulkotiloissa ja huoneistojen sisitiloissa, jos tiloista voi niiden rakenteiden tai muiden
olosuhteiden vuoksi muutoin kuin poikkeuksellisesti kulkeutua tupakansavua toiselle
parvekkeelle, toiseen huoneistoon kuuluvan ulkotilan oleskelualueelle tai toisen huoneiston
sisdtiloihin. Tupakoinnin kieltiminen asuinhuoneiston asuintilassa edellyttdd ehdotuksen
mukaan lisdksi, ettd tupakansavun kulkeutumista ei ole mahdollista rakenteiden korjaamisella tai
muuttamisella kohtuudella ehkéistd ja asuintilan haltijalle on ennen kiellosta paéttdmista varattu
mahdollisuus ehkiisti tupakansavun kulkeutuminen omilla toimenpiteilldédn. Liséksi ehdotetaan
saddettdviksi asuntoyhteison paattdméan tupakointikiellon lakkauttamisesta ja tilojen haltijoiden
kuulemisesta seké osakkaiden ja asukkaiden oikeussuojakeinoista.

Valiokunta pitdd vélttdméttomana, ettd tupakoinnista naapureille aiheutuvaan haittaan puututaan
nykyistd tehokkaammin. Tupakointikieltojen on perinteisesti arvioitu merkitsevén puuttumista
yksityiseldmén suojaan, mutta vastaavalla tavalla ajan myotd muuttuvat kasitykset siitd, millaista
tupakansavusta aiheutuvaa haittaa voidaan pitdd kohtuuttomana, ja niihin vaikuttavat esimerkiksi
jatkuvasti lisdéntyvéd tutkimustieto siitd, miten haitallista altistuminen tupakansavulle ja
ympéristoon kertyville savun partikkeleille on. Nykyisin pidettineenkin varsin yleisesti
kohtuuttomana, ettd kukaan altistuu naapurista tulevalle tupakansavulle muutoin kuin enintéén
hyvin satunnaisesti.

Tupakansavun kulkeutumista ei voida tavanomaisissa asuinrakennuksissa luotettavasti estdd vain
rakenteellisin tai ilmanvaihdollisin ratkaisuin. Vaikka poikkeuksellisen tiiviit tai rakenteellisesti
toisistaan erotettuja asuntoja on olemassa, niitd ei voida pitdd asuinrakentamisen tyypillisena
ratkaisuna. My0s parveketupakointi, silloin kun se on runsasta ja jatkuvaa, voi kuitenkin
heikentdd muiden osakkaiden asumisviihtyisyyttd olennaisesti aiheuttaen myos terveysuhan, joka
tosiasiallisesti ~ kaventaa  tupakansavusta  kirsivien  osakkaiden  hallintaoikeutta.
Naapuruussuhteissa ja nykyisin ympéristdoikeudessa kehittyneiden periaatteiden mukaan

1 https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=f5ec573e-0940-4fb6-97¢9-
613f4a49b8a0
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kukaan ei ole velvollinen sietimdén asuinymparistdssddn kohtuutonta ympéristohaittaa, olipa
kysymys tupakansavusta, melusta tai muista padstoista.

Hallituksen esityksen perusteluista ilmenee, ettd Suomen ASH ry:n vuonna 2024 teettimén
kyselytutkimuksen mukaan kerrostaloasukkaista ilmoitti altistuvansa tupakansavulle 62
prosenttia ja rivi- ja paritaloasukkaista 58 prosenttia. Tdmé osoittaa, ettd on tarve puuttua
tupakansavuhaittaan nykyistd tehokkaammin. Valiokunta kiirehtii tupakkalain muuttamista
koskevan hallituksen esityksen antamista eduskunnalle ja katsoo, ettd sen ja asunto-
osakeyhtidlain muutoksen yhteisvaikutuksia tulee seurata ja arvioida, helpottavatko ne
kiytanndssa riittévasti tupakointikieltojen asettamista asuinyhteisdissé siten, etté naapureiden ei
endd tarvitse kérsid tupakansavusta aiheutuvaa haittaa. (Lausumaehdotus 2)

Hdirididen ndéyttotaakka

Valiokunnan asiantuntijakuulemisessa on kiinnitetty laajasti huomiota siihen, ettd héirididen
maird on lisddntynyt asumisessa merkittdvasti. Kun hairididen taustalla ovat huumeet, tilanteisiin
liittyy vékivallan uhka, eivétké naapurit uskalla tehdd héiridilmoituksia nimelldan. Silloin, kun
naapureita ei pystytd kutsumaan oikeudenkayntiin todistajaksi, on oltava muita keinoja esittaa
riittdvd ndyttd hallintaanottoperusteen tai vuokrasopimuksen purkuperusteen olemassaolosta.
Poliisin hitékeskusraporttien tai vastaavan tiedonsaannin saatavuutta on parannettava, jotta
héiridihin voidaan puuttua riittdvalla tavalla ja siten turvata muille asukkaille asumisrauha seké
asumisen turvallisuus. Valiokunta yhtyy lausunnoissa esitettyyn huoleen.

Valiokunta katsoo, ettei tavoitetta voida toteuttaa esimerkiksi poliisin yksittdisen
lausuntovelvollisuuden sédédtimiselld asunto-osakeyhtidlakiin. Kysymys on oikeudellisesti
arvioiden vaativasta erilaisten intressien yhteensovittamisesta. Erityisesti perusoikeuksista ja
tietosuojavaatimuksista johtuen kynnys tietojen luovuttamiselle on korkealla ja niiden
kéyttimisessd korostuvat erityiset yksityiseldmén suojaan, salassapitoon ja henkildtietojen
kéyttotarkoitussidonnaisuuteen liittyvit vaatimukset. Samalla on arvioitava tarvetta varmistaa
tietojen luovuttamista koskevin sddnndksin tietojensaannin  vélttdimdttdmyyden ja
oikeasuhtaisuuden  vaatimusten  tdyttymisestd  tapauskohtaisesti.  Hitikeskustietojen
luovuttaminen yksityisoikeudellisia riita-asioita varten ei kuulu poliisin tehtdviin. Timéan vuoksi
mahdollisen tiedonsaantioikeuden toteuttamista olisi arvioitava myo0s siltd kannalta, missé
muodossa tiedot voitaisiin luovuttaa ja miten luovuttamisesta aiheutuvat kustannukset katetaan.
Tehtdvaraportit voivat olla laajoja, ne sisdltdvdt runsaasti salassa pidettivad tietoa eikd
jérjestelméstd ole saatavissa erillistd asiakastulostetta. Kysymys ei siten ole pelkéstddn
tiedonsaantioikeudesta, vaan my0s luovutustavan kéytdnndn toteuttamiskelpoisuudesta.
Arvioitavaksi tulisi my®0s se, tulisiko tietojen luovuttamisen tai mahdollisen lausunnon antamisen
olla maksullista. Toteuttamiskelpoisuuden arviointi edellyttdisi ndin ollen véhintdin suuntaa-
antavaa arviota mahdollisen asiakasmaksun suuruudesta sekd sen vaikutuksesta tiedon
kéytettdvyyteen hiéto- tai hallintaanottoprosessissa.

Valiokunta katsoo, ettd yhtédltd tiedonsaantioikeuden ja siitd saatavan ndyttdarvon arviointi seké
toisaalta yksityiseldmin suojasta ja tietosuojasta johtuvat vaatimukset edellyttivat asian
kokonaisvaltaista arviointia ja perusteellista valmistelua, jossa asianmukaisesti huomioidaan
vaikutukset ja vaihtoehtoiset sédntelykeinot. Lisdksi arvioinnissa tulee huomioida poliisin
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ydintehtévit ja niiden resurssointi. Asiaa ei ole tarkoituksenmukaista ratkaista lisidmalla asunto-
osakeyhtiolakiin yksittdistd tiedonsaantisddnnostd, vaan valmistelua tulisi tarvittaessa jatkaa
sisdministerion johdolla erillisessd hankkeessa, jossa kaikki edelld mainitut nikokulmat
arvioidaan kokonaisuutena. Velvollisuus tietojen antamiseen kohdistuisi poliisiin ja vastaava
kysymys voi nousta esiin my0s muussa aineellisoikeudellisessa erityislainsddddnndssé, kuten
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa ja asumisoikeusasunnoista annetussa laissa.
Tadmaén vuoksi mahdollista sdéntelya olisi perustellumpaa arvioida kootusti sisdministerion alaan
kuuluvassa lainsdddénnossi. Erilliseen lainvalmisteluun tulee ryhtyd viivytyksettd, jotta
huoneistokédynteji ~ koskevasta  tietojensaantioikeudesta  sddtdmistd  painavan  syyn
hallintaanottoperusteen ndyton saamiseksi voidaan edistdd ja turvata asumisrauha. Myds
talousvaliokunta on lausunnossaan nostanut asian esiin. Ymparistovaliokunta ehdottaa lausuman
hyvaksymisti lainvalmisteluun ryhtymisesta. (Valiokunnan lausumaehdotus 3)

Vesikustannusten jakamista koskeva muutos

Valiokunnan asiantuntijakuulemisessa on esitetty, ettd vesikustannusten véliaikaista jakoa
koskevaa 3 luvun 4 a §:44 olisi muutettava siten, ettd kaikissa yhtidisséd, joissa vesivastikkeen
suuruus perustuu huoneistokohtaiseen mittaukseen, voidaan mittarivikatilanteessa tilapdisesti
kayttdd vastikkeen perusteena luotettavasti arvioitavissa olevaa kulutusta, ja ettd
vesikustannusten viliaikaista jakoa koskevaa 3 luvun 4 a §:44 koskevaa muutosesitysti tulisi
laajentaa koskemaan muitakin veden ja muiden vastaavien hyddykkeiden (esimerkiksi séhko ja
kaasu) mittarointivirhetilanteita. Valiokunta ei pidd tarpeellisena muuttaa lakiehdotusta, mutta
korostaa, ettd 3 luvun 4 a §:std ilmenevid mittareiden vikaantumista koskevaa toimintatapaa
sovelletaan kaikkiin vesimittareihin niiden asentamisajankohdasta riippumatta.

Selvitystila sekd yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen

Asunto-osakeyhtiolain 6 luvun 38 §:4 ehdotetaan muutettavaksi selvitystilaa ja luovutusta
koskevan yhtiokokouksen péitdksenteon selventdmiseksi ja helpottamiseksi. Tarkoituksena on
varmistaa, ettd sddnnoksessi tarkoitettu paatds on kadytdnndssd kayttokelpoinen mahdollisuus
yhtion toiminnan hallittuun alasajoon silloin, kun toiminnan jatkamisesta aiheutuisi
osakkeenomistajalle huomattavaa taloudellista vahinkoa. Voimassa olevasta laista poiketen
huomattavan vahingon arvioinnissa ei ole erikseen arvioitava vahingon aiheutumista osakkeiden
arvon ja huoneistojen kéytettdvyyden kannalta, silld osakkeenomistajien odotusten ja tarpeiden
arviointi ja vertailu on kéytdnnodssd vaikeaa ja voi aiheuttaa tarpeetonta oikeudellista
epaselvyytta.

Konkurssi

Asunto-osakeyhtiolain 22 luvun 25 §:n 1 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd
toimivalta yhtion omaisuuden luovuttamisesta konkurssiin on ldhtokohtaisesti yhtiokokouksella.
Muutoksen myo6td toimivalta vastaa voimassa olevaa lakia paremmin yhtidkokouksen
yleistoimivaltaa paéttaa yhtion ja osakkeenomistajien kannalta epétavallisista tai laajakantoisista
toimista.
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Valmistelun aikana on tarkasteltu varattomien asunto-osakeyhtididen konkurssien
sddnndnmukaista julkisselvittimisen mahdollisuutta, mutta vaihtoehtoa ei ole pidetty
tarpeellisena, koska kéytdnnossd ongelmana on usein kiinteistdomaisuuden arvottomuus, eiké
julkisselvitykselld péédstd olennaisesti konkurssin raukeamista parempaan lopputulokseen.
Myoskddn jokaista raukeavaa asunto-osakeyhtion konkurssia ei ole tarpeen jatkaa
julkisselvityksend, koska ldheskéén kaikkiin konkursseihin ei liity erityisid selvitystarpeita, eikd
kattava asunto-osakeyhtididen konkurssien julkisselvitys olisi taloudellisestikaan mahdollista.

Asunto-osakeyhtiolain 22 luvun 25 §:n 3 momentissa chdotetaan sdddettdviksi asunto-
osakeyhtion  konkurssin ~ vaikutuksista ~ osakkeenomistajien  hallintaoikeuteen  ja
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen ja 4 momentissa asunto-osakeyhtion konkurssin vaikutuksista
osakkeenomistajan ja timédn vuokralaisen viliseen vuokrasuhteeseen. Talousvaliokunta on
lausunnossaan kantanut huolta siité, ettd vuokralainen voi taloyhtion konkurssitilanteessa jaada
tietdmattomaéksi yhtion taloudellisesta tilanteesta ja sen vaikutuksista asumiseen. Valiokunta
toteaa, ettd hallituksen esityksen mukaan osakkeenomistajan on viipyméttd ilmoitettava
vuokralaiselle hallintaoikeutensa lakkaamisesta ja vuokrasopimuksen pééttymisestd laissa
tarkoitettuna  ajankohtana.  Ilmoitusvelvollisuuden  laiminlydnnin  seurauksena  on
osakkeenomistajan korvausvastuu muuttokustannuksista, jos tdmé ei voi osoittaa vuokralaisen
muutoin tienneen osakkeenomistajan hallintaoikeuden lakkaamisesta. Tarkoituksena on
varmistaa osakkeenomistajan vuokralaiselle vahimmadisturva  tilanteessa,  jossa
osakkeenomistajan ja tdmén vuokralaisen vélinen vuokrasopimus pédttyy nopeasti asunto-
osakeyhtion konkurssin seurauksena. Lisdksi pesdnhoitajan on viipyméttd toimitettava tieto
yhtion konkurssiin asettamista koskevasta tuomioistuimen péétoksestd osakehuoneistoon.
Kaytanndssé yhtion konkurssiin asettaminen ja osakkeenomistajan hallintaoikeuden pédattyminen
voisivat tulla vuokralaisen tietoon my0s pesédnhoitajan toimittaman tiedon perusteella. Siltd osin
kuin kysymys on asunto-osakeyhtion (siis konkurssivelallisen) ja timén vuokralaisen vélisestd
vuokrasopimuksesta, vuokrasopimuksen jatkuminen tai padttyminen méairdytyisi myos jatkossa
voimassa olevan konkurssilain ja konkurssihallinnossa tehtdvén tapauskohtaisen harkinnan
mukaan eli esitys on vuokralaisen aseman kannalta neutraali.

VALIOKUNNAN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
8 luku. Pdiisy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

1 §. Pidsy osakehuoneistoon. Valiokunta pitdd tarkoituksenmukaisena muuttaa asunto-
osakeyhtiolain 8 luvun 1 §n 5 momentin sanamuoto vastaamaan huoneenvuokralain
muutosesityksen (HE 33/2026 vp) vastaavaa sdanndstd. Sen mukaan, jos paésy osakehuoneistoon
estetddn, hallituksen jdsenelld ja isénnoitsijélld on oikeus saada poliisilta tarpeellista virka-apua.
Virka-avun antamista arvioidaan poliisilain mukaisesti. Poliisilain mukaan poliisin on annettava
pyynnostd virka-apua yksityiselle, jos se on vilttimitontd tdmin laillisiin oikeuksiin
padsemiseksi ja oikeuden loukkaus on ilmeinen. Virka-avun antamisen edellytyksend on, etti
virka-apua pyytdvad yksityistd estetddn pidsemdistd oikeuksiinsa ja oikeuksiin pédseminen
edellyttdd poliisivaltuuksien kayttod. Valiokunta korostaa, ettd viittausmuutoksen tarkoituksena
ei ole muuttaa voimassa olevaa oikeustilaa, vaan ennen kaikkea selkeyttéd sité, ettd virka-apua
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voidaan pyytdd 1dhtokohtaisesti vasta siind vaiheessa, kun muut kiytettdvissd olevat keinot on
kiytetty.

27 luku. Rangaistusséidnnokset

2 §. Asunto-osakeyhtiorikkomus. Valiokunta on tehnyt pykélin 2 momenttiin, jota ei
hallituksen esityksessé ehdoteta muutettavaksi, teknisen korjauksen. Momentissa tulee viitata 1
momentin 3 kohdan sijaan 1 momentin 2 kohtaan.

Voimaantulosdinnés. Valiokunta  ehdottaa, ettd  keskenerdisia =~ konkursseja  ja
selvitysmenettelyja koskien lisdtddn siirtymisdidnnokset, joilla otetaan huomioon lain
voimaantullessa keskenerdiset konkurssit ja selvitysmenettelyt. Siirtymésédénnoksiin tulee siten
lisdtd seuraavat sddnndkset. Ennen tdmén lain voimaantuloa alkaneeseen konkurssiin sovelletaan
tdman lain voimaan tullessa voimassa ollutta 22 luvun 25 §:44. Ennen tdméin lain voimaantuloa
alkaneeseen selvitystilaan sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa ollutta 6 luvun 38
§:44.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Ympiéristovaliokunnan paétdsehdotus:

Eduskunta hyvdksyy muutettuna hallituksen esitykseen HE 34/2026 vp sisdltyvin
lakiehdotuksen. (Valiokunnan muutosehdotukset)

Eduskunta hyviksyy kolme lausumaa. (Valiokunnan lausumaehdotukset)

Valiokunnan muutosehdotukset

Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 6 luvun 7 §:n 1 momentti sekd 8 luvun 3 §:n 2, 3
ja 5 momentti, sellaisena kuin niistd on 8 luvun 3 §:n 5 momentti laissa 428/2024,

muutetaan 1 luvun 13 §:n 4—6 momentti, 2 luvun 5 §:n 2 momentin 1 kohdan johdantokappale
sekd b ja c alakohta, 4, 5 a, 6 ja 7 kohta ja 5 momentti, 12 §:n 1 momentin 4 kohta, 13 §:n 3
momentti ja 15 §:n 3 momentti, 3 luvun 4 a §:n 1 momentti, 4 luvun 2 §:n 2 momentti, 4 luvun 3
§:n otsikko, 5 luvun 1 §:n 1 momentti, 6 luvun 7 §:n 2 momentti, 21 §, 23 §:n 2 momentti, 32 §:n 5
momentti, 33 §:n 3 momentti, 35 §:n 3 momentti, 38 §, 39 §:n 7 momentti ja 43 §:n 1 momentti, 7
luvun 6 §:n otsikko, 8 luvun 1 §, 2 §:n 1 momentin 4 ja 5 kohtaja4 §, 9 luvun 13 §:n 1 momentti ja
14-16 §, 13 luvun 2 §:n 2 momentti, 18 luvun 2 §, 4 §:n 1 momentti, 5 §:n 7 kohta ja 6 §n 1
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momentti, 22 luvun 25 §, 23 luvun 2 §:n 3 momentti, 27 luvun 2 §:n 1 ja 2 momentti ja 28 luvun 1
§:n 2 momentti,

sellaisina kuin niistd ovat 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 ja 5 a kohta ja 5 momentti, 12 §:n 1
momentin 4 kohta, 13 §:n 3 momentti, 15 §:n 3 momentti sekd 6 luvun 7 §:n 2 momentti ja 21 §
laissa 1330/2018, 3 luvun 4 a §:n 1 momentti laissa 789/2020, 6 luvun 23 §:n 2 momentti laissa
661/2022, 6 luvun 38 §, 39 §:n 7 momentti ja 43 §:n 1 momentti laissa 183/2019, 8 luvun 4 §
osaksi laissa 428/2024, 9 luvun 13 §:n 1 momentti laissa 537/2025, 9 luvun 14 § laissa 625/2016,
27 luvun 2 §:n 1 momentti osaksi laissa 1330/2018 seké 28 luvun 1 §:n 2 momentti laissa 152/
2023, sekd

lisdtddn 1 luvun 2 §:88n uusi 3 momentti ja 13 §:44n uusi 7 momentti, 2 luvun 5 §:n 2
momentin 1 kohtaan uusi d alakohta, 4 luvun 3 §:84n uusi 3 ja 4 momentti ja 8 §:44n uusi 2
momentti, 5 luvun 8 §:44n, sellaisena kuin se on osaksi laissa 280/2023, uusi 5 momentti, 6
lukuun uusi 33 a § ja 6 luvun 35 §:44n uusi 4 ja 5 momentti, 7 luvun 6 §:44n uusi 3 momentti, 8
luvun 2 §:n 1 momenttiin uusi 6 ja 7 kohta, 8 lukuun uusi 3 a ja 8 §, 9 lukuun uusi 14 a §, 18
lukuun uusi 2 a § sekd 28 lukuun uusi 5 § seuraavasti:

1 luku

Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

2§
Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiossd voi 1 ja 2 momentissa sdédetyn estdmétté olla osakkeita, jotka tuottavat
yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita toisen rakennuksen tai kiinteiston osassa
sijaitsevaa pysédkointipaikkaa, joka on yhtion hallinnassa kirjatun pysyvéisluonteisen
vuokraoikeuden tai  kdyttdoikeuden, rekisterdidyn rasitteen, yhteisjdrjestelyn tai
osakeomistuksen perusteella

13§
Yhticjarjestyksen sisdlto

Yhtiojarjestyksestd on 2 §:n 3 momentissa tarkoitettujen pysékdintipaikan hallintaan
oikeuttavien osakkeiden osalta kdytivd 1 momentin 4 kohdassa tarkoitettujen tietojen sijasta ilmi
kunkin osakeryhmaén perusteella hallittavan pysékdintipaikan sijainti ja tunnus, pysakointipaikan
hallintaoikeuden peruste seki hallintaoikeuden kesto, jos hallintaoikeus on méairaaikainen.

Tilikaudesta on madrattivd joko yhtidjdrjestyksessd tai 12 luvun 1 §:ssé tarkoitetussa
perustamissopimuksessa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan s#ddtdd tarkemmin huoneistojen pinta-alatietojen
laskemisessa noudatettavista mittaustavoista.

Oikeusministerion asetuksella voidaan siétda asunto-osakeyhtion malliyhtidjéarjestyksesta.
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2 luku

Osakkeet

58
Lunastuslauseke

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

1) lunastusoikeus koskee kaikkia osakkeen tai sen miédrdosan omistusoikeuden siirtoja;
lunastusoikeutta ei kuitenkaan ole, jos:

b) osakkeen saaja on edellisen omistajan perintokaaren (40/1965) 2 luvussa tarkoitettu
sukulainen tai aviopuoliso;

c) osake on saatu testamentin perusteella;

d) osakkeenomistajan ldheinen on saanut osakkeen perintokaaren 5 luvun 2 §:n 1 momentin
perusteella;

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirtymisestd sille, jolla on oikeus lunastaa osake,
kirjallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojérjestelmisti
annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd sekd tdmén luvun 13
§:n 3 momentissa tarkoitetut ilmoituksen tekemista varten tarvittavat tiedot;

5 a) hallituksen on viipyméttd ilmoitettava tieto lunastusoikeuden olemassaolosta ja
kiyttdmisestd Maanmittauslaitokselle;

6) yhtiolld on etuoikeus lunastukseen, ja hallitus ratkaisee arvalla muiden lunastushinnan
suorittaneiden lunastukseen oikeutettujen etuoikeusjérjestyksen;

7) lunastushinta on muun kuin yhtion kéyttiesséd lunastusoikeutta suoritettava kahden viikon
kuluessa 5 kohdassa mainitun méérdajan padttymisestd tai, jos lunastushintaa ei ole kiinteésti
maééritty, lunastushinnan vahvistamisesta.

Lunastushinta on maksettava hallitukselle joko rahana tai sellaisella maksuvélineelld, josta
Suomessa toimiva pankki vastaa. Maksettaessa lunastushinta pankkisiirtona maksupédivina
pidetdén sitd pdivdd, jona maksaja on suorittanut lunastushinnan méérdn pankille edelleen
siirrettdvéksi tai tehnyt muun vastaavan toimen maksun suorittamiseksi. Hallitus suorittaa
lunastushinnan sille, jolta osake lunastetaan, viivytyksettd sen jalkeen, kun lunastajan oikeus on
kirjattu osakehuoneistorekisteriin aiemmista panttauksista ja muista rajoituksista vapaana.
Lunastajan on ilman aiheetonta viivytystd haettava oikeutensa kirjaamista ja sen, jolta osake
lunastetaan, annettava suostumuksensa lunastajan oikeuden kirjaamiseen
osakehuoneistorekisteriin.
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12§
Osakeluettelo

Yhtion  osakkeista ja  niiden  omistajista  pidetddn = Maanmittauslaitoksessa
osakehuoneistorekisterin kirjauksiin perustuvaa osakeluetteloa, johon merkitdan:

4) osakkeenomistajan nimi ja osoite, luonnollisesta henkildstd syntymaiaika ja, jos henkil6 on
kuollut, kuolinpdivd sekd oikeushenkilostd kotipaikka, rekisterinumero ja rekisteri, johon
oikeushenkil6 on merkitty;

13§

Omistusoikeuden siirron merkitseminen osakeluetteloon

Osakkeen saajan on viivytyksettd toimitettava hallitukselle 5 §:ssd tarkoitettua
lunastusmenettelyi varten tarvittavat tiedot.

15§

Osakeluettelon julkisuus

Luonnollisen henkilon osoitteen tai syntymédajan saa luovuttaa vain osakkeenomistajalle,
yhtiblle tai sille, joka osoittaa oikeutensa sitd vaativan.

3 luku
Yhtiovastike
4a§
Vesikustannusten jakaminen
Edelld 4 §:ssd sdddetystd poiketen veden yhteishankinnasta yhtidlle aiheutuvien menojen
osalta vastikkeen perusteena on luotettavasti mitattu todellinen kulutus. Huoneistokohtaisen

vesimittarin vikaantuessa vastikkeen perusteena on kyseisen huoneiston osalta véliaikaisesti
kaytettdva veden luotettavasti arvioitavissa olevaa kulutusta.
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4 luku

Kunnossapito

2§
Yhtion kunnossapitovastuu

Yhtion on pidettdva kunnossa osakehuoneistojen rakenteet, eristeet ja ikkunat. Yhtié on lisiksi
velvollinen pitdiméddn kunnossa ldmmitys-, sdhkd-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemaéri-,
ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjdrjestelmét. Yhtid ei kuitenkaan vastaa
osakehuoneistoissa olevista altaista. Yhtion on korjattava ne osakehuoneistojen sisdosat, jotka
vahingoittuvat rakenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun osan vian
tai sen korjaamisen vuoksi.

38
Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu ja tietojenantovelvollisuus

Osakkeenomistajan on hoidettava huolellisesti sellaista kdytdssdén olevaa yhtion tilaa tai
aluetta, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjarjestykseen tai vuokrasopimukseen.

Osakehuoneiston toisen kéytettdvéksi antaneen osakkeenomistajan on huolehdittava siitd, ettd
hénellé on tarvittavat tiedot huoneiston kéyttdoikeuden saaneesta. Osakkeenomistajan on yhtion
perustellusta pyynnosta annettavat tiedot yhtiolle.

8§
Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus yhtiélle kuuluvasta kunnossapidosta

Edelld 1 momentissa sdddetty ilmoitusvelvollisuus koskee myos vikaa tai puutteellisuutta
sellaisessa osakkeenomistajan kéytdssd olevassa yhtion tilassa tai sellaisessa osakkeenomistajan
kiytossd olevalla alueella, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjarjestykseen tai
vuokrasopimukseen.

17



Valiokunnan mietinté YmVM 7/2026 vp

5 luku

Muutostyot

1§
Oikeus muutostyohon osakehuoneistossa

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd kustannuksellaan muutoksia osakehuoneistossa.
Téllaisen muutoksen on oltava yhtidjérjestyksessd méédriatyn osakehuoneiston kéyttdtarkoituksen
mukainen. Osakkeenomistaja vastaa muutostydn kunnossapidosta ja muutostyOstd yhtidlle
myohemmin aiheutuvista ylimaérdisistd kunnossapitokuluista, jollei 4 luvun 2 §:n 3 momentista
muuta johdu.

8§
Muutostyd yhtion tiloissa

Osakkeenomistaja vastaa tdssd pykéldssd tarkoitetun muutostydn kunnossapidosta ja
muutostyOstd yhtidlle myShemmin aiheutuvista yliméérdisistd kunnossapitokuluista, jollei 4
luvun 2 §:n 3 momentista muuta johdu.

6 luku
Yhtiokokous
78
Osakkeenomistajien osallistuminen
Oikeus osallistua yhtiokokoukseen on silld, joka on yhtidkokousta edeltivdnd péivand

merkittynd osakkeenomistajaksi osakeluetteloon tai huoneistotietojérjestelmésté annetun lain 4
§:ssé tarkoitettuun osakehuoneistorekisteriin.

21§
Kutsutapa
Kirjallinen kokouskutsu on toimitettava jokaiselle osakkeenomistajalle
osakehuoneistorekisterissd olevaan postiosoitteeseen tai sahkdpostiosoitteeseen.

Osakkeenomistaja voi ilmoittaa 1 momentissa tarkoitetun yhteystiedon tallennettavaksi
osakehuoneistorekisteriin.
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23§
Puheenjohtaja, ddniluettelo ja poytikirja

Puheenjohtajan on huolehdittava siité, ettd ldsni olevista osakkeenomistajista, valtuutetuista ja
avustajista laaditaan luettelo, johon merkitédén kunkin osakkeenomistajan osakkeiden lukumééara
ja danimddrd (4éniluettelo). Yhtidkokouksessa on oltava nédhtdviand osakeluettelon tiedoista
osakkeenomistajan nimi sekéd osakkeiden lukuméérd osakeryhmittdin ja mahdolliset muut erot
osakkeiden tuottamissa oikeuksissa ja velvollisuuksissa.

32§

Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapidon ja uudistuksen osalta

Yhtiokokous péattdd 26 §:ssd  tarkoitetulla enemmistolld  siitd, ettd tiettyihin
osakehuoneistoihin kohdistuvasta vain nédille huoneistoille etua tuottavasta uudistuksesta seka
tdllaisen uudistydon kunnossapidosta yhtidlle aiheutuvien merkittdvien kulujen kattamiseksi
peritddn yhtiovastiketta vain téllaisten huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajilta. Lisdksi pddtdkseen vaaditaan enemmistd niiden osakkeenomistajien annetuista
dénistd, joiden osakehuoneistoihin uudistus liittyy.

33§

Pddtos muusta uudistuksesta

Edelld 1 tai 2 momentissa tarkoitetusta uudistuksesta sekd tdllaisen uudistustyon
kunnossapidosta yhtidlle aiheutuvien merkittdvien kulujen kattamiseksi peritddn yhtiovastiketta
vain siihen suostuneilta osakkeenomistajilta ja heidén osakkeidensa uusilta omistajilta. Kulut
jaetaan ndiden kesken yhtidjérjestyksessd maérattyjen vastikeperusteiden mukaisesti.

33a§

Yhtiévastikkeen maksuperuste sihkéautojen latauspisteiden toteuttamista koskevan uudistuksen
osalta

Jos yhtidkokous paittdd sdhkodautojen latauspisteiden toteuttamiseksi tarvittavasta
uudistuksesta 32 §:mn 5 momentin tai 33 §m 1 momentin perusteella eikd yhtidjarjestyksessa
maaritd uudistuksesta hyotyvien osakehuoneistojen osalta yhtiovastikeperusteesta, uudistuksesta
ja uudistustyon kunnossapidosta aiheutuvat merkittdvat kulut jaetaan tasan niiden
osakehuoneistojen kesken, joille uudistus tuottaa etua.
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35§

Suostumus yhtidjdrjestyksen muuttamiseen

Osakkeenomistajien suostumusta ei tarvita, kun osakehuoneiston yhtidvastikeperuste
muutetaan kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessd vastaamaan samaan tarkoitukseen
kéytettidviin osakehuoneistoihin sovellettavaa yhtidvastikeperustetta ja muutosta kannattaa
véhintddn neljd viidesosaa yhtion kaikista muista kuin muutoksen kohteena olevan
osakehuoneiston omistajan osakkeista ja dénista.

Osakkeenomistajan suostumusta ei tarvita, kun hinen 1 Iuvun 2 §:n 3 momentissa
tarkoitettujen osakkeiden tuottamaa oikeuttaan pysékdintipaikan hallintaan muutetaan
hallintaoikeuden perusteena olevan jirjestelyn muuttuessa tai piéttyessd siten, ettd osakkeet
tuottavat hallintaoikeuden aiempaa ominaisuuksiltaan vastaavaan pysikointipaikkaan.

Jos osakkeenomistaja on hyviksynyt pédtoksen yhtiokokouksessa, hinen katsotaan
suostuneen sithen. Osakkeenomistaja voi suostua padtokseen myos ennen yhtiokokousta tai sen
jélkeen.

38§
Selvitystila ja yhtion kiinteiston tai sen kdyttéoikeuden tai rakennuksen luovuttaminen

Yhtiokokous voi 37 §:n 1 momentin 2 ja 5 kohdan estdméttd paéttad yhtion selvitystilasta ja
kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovuttamisesta, jos padtostd kannattavilla
osakkeenomistajilla on vihintddn neljd viidesosaa yhtiokokouksessa annetuista #énistd ja
kokouksessa edustetuista osakkeista ja:

1) yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille
huomattavaa vahinkoa;

2) purkautuvan yhtion netto-omaisuus jaetaan osakkeenomistajien osakehuoneistojen ja
osakeryhmien kéypien arvojen suhteessa tai, jos osakehuoneistoilla ja osakeryhmilld ei ole
kdypid arvoja, samassa suhteessa kuin osakkeenomistajilla on yhtion osakkeita.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua paatostd koskevassa ehdotuksessa on oltava ainakin:

1) ehdotus kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutusehdoiksi ja
luovutuksensaajan nimi ja henkil6- tai yritys- ja yhteisotunnus tai vastaavat yksildintitiedot;

2) ehdotukset selvitystilan alkamispdiviksi ja selvitysmenettelyn ehdoiksi;

3) ehdotus osakkeenomistajien osakehuoneistojen hallintaoikeuden ja yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuuden arvioidusta péaittymisajankohdasta;

4) ehdotus jokaiselle osakkeenomistajalle tulevan purkautuvan yhtion netto-omaisuuden
jakoperusteiksi, arvioiduksi méaréksi ja maksuajankohdaksi;

5) selvitys kiinteiston tai rakennuksen tai niiden kéyttdoikeuden luovutuksen syisté;

6) tieto yhtion kiinteiston kaavoituksesta, rakennusoikeudesta ja muista mahdollisista
kiinteistén arvoon vaikuttavista seikoista;

7) selvitys siitd, miten kiinteiston tai sen kayttdoikeuden tai rakennuksen luovutus ja
selvitystila vaikuttavat yhtion verotukseen.

Edelld 2 momentissa tarkoitettuun péadtdsehdotukseen on liitettdvd riippumattoman
asiantuntijan arvio:
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1) yhtion kiinteiston ja rakennuksen sekd osakkeenomistajien osakeryhmien ja
osakehuoneistojen kdyvistd arvoista vilittomasti ennen kutsua selvitystilasta ja luovutuksesta
paéttavaan yhtiokokoukseen;

2) siitd yhtion rakennusten ja kiinteistjen kunnossapitotarpeesta yhtiokokouksen péatosté
seuraavien védhintddn 10 vuoden aikana, joka wvaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan
hallinnassa olevien tilojen kéyttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin tilojen kaytosté
aiheutuviin kustannuksiin, ja arvio kunnossapitokuluista.

Osakkeenomistaja voi kannattaa p#dtostd myos ennen yhtidkokousta tai sen jdlkeen ja
vastustaa paétostd ennen kokousta. Osakkeenomistaja, joka ei ole osallistunut yhtickokoukseen,
voi kannattaa paatostd viikon ajan kokouksen paéttymisestd. Jos paétds hyvaksytiaén kokouksen
jilkeen annetuilla &4nilld, paitoksestd on viipyméttd ilmoitettava osakkeenomistajille samalla
tavalla kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan. Edelld 23 §:ssd tarkoitettu pdytékirjan ndhtavana
pitimisen madrdaika ja 23 luvun 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu kanteen nostamisen méirdaika alkavat
viikon kuluttua yhtiokokouksen pédttymisesta.

Selvitystilaa ja luovutusta koskevan tdmén pykéldn mukaisen péditdksen jilkeen yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, jonka laiminlyonti
rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kéyttod. Yhtiokokous voi 1
momentissa tarkoitetulla méadrdenemmistolld pédattdd tdmidn momentin mukaisesta yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuun rajoittamisesta sekd tdllaista kunnossapitovastuun
rajoittamista koskevan maéédrdyksen ottamisesta yhtidjirjestykseen ennen selvitystilasta ja
luovutuksesta paéttdmistd. Padtds voidaan tehdd, jos yhtion rakennuksen ja muiden tilojen
kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa vahinkoa. Téllaista pdétdstd koskevaan
ehdotukseen on liitettdvd 3 momentin mukainen riippumattoman asiantuntijan arvio.

Osakkeenomistajan hallintaoikeus ja yhtidvastikkeen maksuvelvollisuus jatkuvat enintdin
kolme kuukautta siitd, kun selvitystilasta on péétetty ja kiinteiston tai rakennuksen tai niiden
kayttdoikeuden luovutushinta on maksettu yhtidlle.

39§

Pddtos purkamisesta ja uusrakentamisesta

Purkamista ja uusrakentamista koskevan timén pykdldn mukaisen péétoksen jialkeen yhtion ja
osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee vain sellaista kunnossapitoa, jonka laiminlyonti
rajoittaa olennaisesti osakkeenomistajien osakehuoneistojen kayttod. Jos yhtiokokouksen
paitoksen tdytdntoonpano raukeaa, titd momenttia ei enii sovelleta.

43§
Yhtion vihemmistéosakkeiden lunastaminen
Silld, jolla on enemmén kuin yhdeksédn kymmenesosaa yhtion kaikista osakkeista ja dénistd

(lunastaja), on oikeus lunastaa muiden osakkeenomistajien osakkeet kdyvistd hinnasta, jos
yhtion rakennuksen tai muiden tilojen kunnossapito tuottaisi osakkeenomistajille huomattavaa
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vahinkoa. Osakkeenomistajalla, jonka osakkeet voidaan lunastaa
(vdhemmistoosakkeenomistaja), on vastaavasti oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista.

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen
6§
Hallituksen poytdikirjat ja osakehuoneistoa koskevat asiakirjat

Osakkeenomistajalla on oikeus saada viipyméttd jdljennds yhtidlld olevasta
osakehuoneistoaan koskevasta asiakirjasta, jolla on merkitystd huoneiston kéyton ja
kunnossapidon tai niistd aiheutuvien kustannusten arvioinnin taikka osakkeenomistajan
oikeuksien tai velvollisuuksien toteuttamisen kannalta. Jdljennosti ei kuitenkaan saa antaa, jos se
tuottaisi yhtidlle olennaista haittaa. Jédljenndksen antamisesta voidaan perid hallituksen
vahvistama kohtuullinen maksu.

8 luku

Piisy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

1§
Pddsy osakehuoneistoon

Yhtion hallituksen jésenelld ja isdnnditsijalld sekd hallituksen tai isénnditsijén valtuuttamalla
on oikeus pédstd osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista osakehuoneiston kunnon ja hoidon
valvomista tai osakehuoneistossa suoritettavaa kunnossapito- tai muutostyotd taikka niiden
valvomista varten.

Kéaynti osakehuoneistossa on jérjestettivd osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston haltijalle
sopivana aikana, jollei tyon kiireellisyys tai laatu sité esté.

Jos sopivaa aikaa ei saada sovittua osakkeenomistajasta tai osakehuoneiston haltijasta
johtuvasta syystd ja tille on varattu riittdvasti aikaa vastata asiassa, kdynti osakehuoneistossa
voidaan toteuttaa kohtuullisen ajan kuluttua vastausajan paéttymisestd edellyttien, ettd
kiyntiajankohdasta on ilmoitettu etukiteen.

Jos osakehuoneistossa kidydddn muuna kuin osakkeenomistajan ja osakehuoneiston haltijan
kanssa sovittuna ajankohtana, huoneistoon on kidynnin yhteydessa jétettdva ilmoitus, josta kay
ilmi kéynnin syy, ilmoituksen jéttdjin nimi ja kdynnista lisétietoja antavan tahon yhteystiedot.

Jos pidsy osakehuoneistoon estetdén, hallituksen jésenelld ja isdnnditsijélld on oikeus saada
poliisilta tarpeellista virka-apua.
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Miti téssd pykéldssd sdddetdéin padsystd osakehuoneistoon sekéd osakehuoneistossa kidynnin
jarjestdmisestd, sovelletaan myds osakkeenomistajan tai osakehuoneiston haltijan kaytdssd
olevaan yhtion tilaan, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjérjestykseen tai vuokrasopimukseen.

2§
Osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Yhtiokokous voi péittdd, ettd osakkeenomistajan hallinnassa oleva osakehuoneisto on
enintddn kolmen vuoden ajaksi otettava yhtion hallintaan, jos:

4) asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuu yhtiolle tai osakkeenomistajille
asuinkdytosti poikkeavia lisdkustannuksia tai haittaa;

5) osakehuoneistossa vietetdén hiiritsevad eldmaé;

6) osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mitd terveyden tai
jérjestyksen sdilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen;

7) osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan on 5 tai 6 kohtaan rinnastuva erittiin painava
Syy.

3a§
Varoituksen tiedoksianto

Varoitus on annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdddetdén tai muuten
todistettavalla tavalla. Jos osakkeenomistajaa tai vuokralaista tai osakehuoneistossa asuvaa
muuta kdyttooikeuden saanutta ei yrityksistd huolimatta ole tavoitettu, varoitus voidaan toimittaa
talle kirjatulla kirjeelld, jonka katsotaan tulleen tietoon seitseméntend paivina siitd, kun kirje on
annettu postin kuljetettavaksi.

Varoitus voidaan antaa tiedoksi myds toimittamalla se osakkeenomistajan 6 luvun 21 §:m 2
momentin mukaisesti ilmoittamaan sédhkOpostiosoitteeseen tai vuokralaisen sellaiseen
sdhkdiseen viestintdkanavaan, jonka kdytostd vuokralainen on sopinut vuokranantajan kanssa.
Lisdksi vastaanottajalle on ldhetettiva heréteviesti tiedoksiannon saatavilla olosta toisessa
sdhkoisessd viestintdkanavassa, jota tiedoksiannon vastaanottajan on perustelua olettaa
kayttdvan. Edellytyksend sdahkdpostin tai muun sédhkoisen viestintdkanavan kiytolle on, ettd ei
ole ilmeistid, ettd vastaanottaja ei viestintdkanavan kautta saa tietoa varoituksesta. Jollei muuta
néytetd, varoituksen tiedoksisaannin katsotaan tapahtuneen kolmantena péivéni sen jilkeen, kun
herdteviesti on lahetetty vastaanottajalle. Varoitusta ei voida antaa tiedoksi tédssd momentissa
tarkoitetulla tavalla, jos ldhettdjé tiesi tai hdnen olisi pitdnyt tietdd, etti vastaanottaja on
ikddntymisen, vamman tai muun niihin rinnastettavan syyn vuoksi estynyt kayttdmésta
ilmoittamaansa sédhkoisté viestintdkanavaa.

Jos ei tiedetd, kuka osakkeenomistaja tai vuokralainen tai muu kéyttdoikeuden saanut on,
varoitus voidaan antaa osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kdyttdoikeuden saaneelle
tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa tai paikkakunnalla yleisesti ilmestyvissé lehdessa
ja liséksi toimittamalla tieto siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan
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varoitetaan. Varoituksen katsotaan télloin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
kiyttooikeuden saaneen tietoon lehden ilmestymispaivéna.

Jos varoituksen tiedoksi antaminen muualla kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa
valtiossa oleskelevalle osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle kdyttdoikeuden saaneelle,
jonka osoite on tiedossa, ei ole mahdollista siten kuin haasteen tiedoksi antamisesta sdddetién,
varoitus voidaan antaa télle tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessé ja toimittamalla tieto
siitd osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan
tdlloin tulleen osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kiyttdoikeuden saaneen tietoon lehden
ilmestymispéivind. Jos osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun kidyttdoikeuden saaneen
sdahkoOpostiosoite on yhtion tiedossa, tieto tdssd momentissa tarkoitetulla tavalla tiedoksi
annetusta varoituksesta on liséksi ldhetettdvé tdhidn sdhkdpostiosoitteeseen.

43§
Pdcdtoksen tiedoksianto

Yhtiokokouksen péétds osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on annettava
osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle muulle kéyttdoikeuden
saaneelle tiedoksi viipyméttd samalla tavalla kuin 3 a §:ssd sdédetdén varoituksen tiedoksi
antamisesta. Muuten paitds on tehoton.

8§
Osakehuoneistoon tai yhtion tiloihin jddnyt omaisuus

Jos osakehuoneistoon tai osakkeenomistajan kéaytdssd oleviin yhtion tiloihin on
osakehuoneiston yhtion hallintaan ottamisen jilkeen jdinyt omaisuutta, jonka voidaan olettaa
kuuluvan osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle osakehuoneistossa asuneelle
kéyttdoikeuden saaneelle, joka ei ota omaisuutta 2 momentissa sdédetyssd méériajassa haltuunsa,
omaisuus siirtyy méérdajan kuluttua vastikkeetta yhtiolle. Yhtio voi kuitenkin heti havittaa jatteet
ja muun selvésti arvottoman omaisuuden, paitsi jos kyse on valokuvista, asiakirjoista tai muista
vastaavista esineisti.

Maérdaika on kuukausi siitd, kun yhtié on ilmoittanut omaisuudesta ja sen omistusoikeuden
siirtymisestd. Médrdaika on nelja kuukautta siitd, kun yhtid on saanut osakehuoneiston
hallintaansa, jos ilmoitusta ei saada toimitettua osakkeenomistajalle, vuokralaiselle tai muulle
osakehuoneistossa asuneelle kéyttdoikeuden saaneelle.

Edelld 1 ja 2 momentissa sdddettyd sovelletaan myds sellaiseen yhtion tiloihin tai alueelle
jétettyyn omaisuuteen, josta on merkittdvda haittaa tilojen tai alueen kéytdlle. Jollei tiedetd,
kenelle tdllainen omaisuus kuuluu, omaisuudesta ja sen omistusoikeuden siirtymisesti on
ilmoitettava tavalla, jolla osakkeenomistajilla, vuokralaisilla ja muilla osakehuoneistoissa
asuvilla on mahdollista saada tieto asiasta. Médrdaika omaisuuden siirtymiselle vastikkeetta
yhtiolle on télloin kuusi kuukautta ilmoituksen tekemisesta.

Yhtion tulee huolehtia omaisuudesta osakkeenomistajan, vuokralaisen tai muun
osakehuoneistossa asuvan kéyttooikeuden saaneen lukuun, kunnes tdma vastaanottaa sen tai kun
2 tai 3 momentissa tarkoitettu méérdaika on kulunut. Yhtié on vastuussa omaisuudelle tahallaan
aiheutetusta tai huolimattomuudesta aiheutuneesta vahingosta. Osakkeenomistaja, vuokralainen
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tai muu osakehuoneistossa asuva kdyttdoikeuden saanut on velvollinen korvaamaan yhtidlle
huolenpidosta ja hévittdmisestd aiheutuneet tarpeelliset kustannukset.

Omistusoikeus omaisuuteen ei kuitenkaan siirry eikd omaisuutta saa jétteitd lukuun ottamatta
hévittad, jos muusta laista muuta johtuu.

Miti tdssd pykéldssd sdddetddn, ei sovelleta I0ytotavaralain (778/1988) 4 §:n 1 momentissa
eikd mainitun lain 17 ja 18 §:ssé tarkoitettuun omaisuuteen.

9 luku
Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja erityinen tarkastus
13§
Erityisen tarkastuksen mddrddminen

Osakkeenomistaja voi hakea Lupa- ja valvontavirastolta erityisen tarkastuksen toimittamista
yhtion hallinnosta ja kirjanpidosta tietyltd enintddn 2 momentissa tarkoitettuun yhtiokokoukseen
asti ulottuvalta ajanjaksolta taikka tietyistd toimenpiteisté tai seikoista. Edellytyksend on, ettd
ehdotusta on yhtiokokouksessa késitelty ja kannatettu 2 momentissa tarkoitetulla tavalla.
Hakemus Lupa- ja valvontavirastolle on tehtivd kuukauden kuluessa yhtiokokouksesta. Jos
yhtion kotipaikka on Ahvenanmaan maakunnassa, erityisen tarkastuksen toimittamista haetaan
kuitenkin Ahvenanmaan valtionvirastolta.

14§
Erityinen tarkastaja

Erityisen tarkastajan on oltava luonnollinen henkilo tai tilintarkastusyhteisd. Erityiselld
tarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja kokemus
kuin tarkastustehtidvin laatuun ja laajuuteen katsoen on tarpeen tehtdvén hoitamiseksi. Miti
tilintarkastuslain 2 luvun 7 §:ssé, 3 luvun 10 §:ss8, 4 luvun 6-8 §:ssd ja 10 luvun 9 §:ssd sdddetddn
tilintarkastajasta, sovelletaan myos erityiseen tarkastajaan.

14a§
Toimielinten velvollisuus avustaa erityistd tarkastajaa
Hallituksen ja isdnnoitsijdn on varattava erityiselle tarkastajalle tilaisuus toimittaa erityinen
tarkastus siind laajuudessa, kuin tdmi katsoo sen tarpeelliseksi, sekd annettava tarkastajalle

tarkastuksen suorittamiseksi tarpeelliset asiakirjat sekd muuta sellaista tarkastuksen
suorittamiseksi tarpeellista ammatillista selvitysti ja apua, jota erityinen tarkastaja pyytéa.
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15§
Tarkastuslausunto

Erityisestd tarkastuksesta on annettava lausunto yhtidkokoukselle. Lausunnossa on esitettiva
pédasialliset havainnot seké lausuttava my0s siitéd, ovatko yhtion hallitus ja isénnoitsijé téyttdneet
viivytyksettd velvollisuutensa avustaa erityistd tarkastajaa 14 a §:ssé siddetylld tavalla.

Hallituksen on ilmoitettava lausunnon valmistumisesta osakkeenomistajille kirjallisesti tai
samalla tavalla kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan. Ilmoitus on toimitettava kuukauden
kuluessa siitd, kun yhtid on vastaanottanut lausunnon. Lausunto on pidettivd ilmoituksen
toimittamisesta ldhtien osakkeenomistajien néhtévénid ilmoitetussa paikassa, viivytyksettd
lahetettédvd osakkeenomistajalle, joka sitd pyytdd, sekd asetettava nihtdviksi yhtiokokouksessa.
Jollei lausuntoa ole kisitelty yhtiokokouksessa, jonka kokouskutsu on ldhetetty lausunnon
yhtidlle toimittamisen jédlkeen, on hallituksen jésenelld, isdnnditsijalld, tilintarkastajalla,
toiminnantarkastajalla tai osakkeenomistajalla oikeus hakea Lupa- ja valvontavirastolta 6 luvun
18 §:n 2 momentissa tarkoitettua oikeutusta kutsua ylimédérdinen yhtidkokous koolle
késittelemaén erityistd tarkastusta koskevaa lausuntoa. Jos yhtion kotipaikka on Ahvenanmaan
maakunnassa, kutsuoikeutusta haetaan kuitenkin Ahvenanmaan valtionvirastolta.

16 §
Palkkio ja muut kustannukset

Erityiselld tarkastajalla on oikeus saada yhtioltd palkkio. Tarkastaja voi vaatia yhtiolta
kohtuullisen ennakon tai vakuuden palkkiostaan. Yhtid vastaa myds muista erityisesti
tarkastuksesta aiheutuvista kuluista.

13 luku

Osakeanti

2§
Pddtoksentekoa koskevat yleiset sddnnokset

Yhtiokokous voi myos piétoksellddn valtuuttaa hallituksen pééttdméaan maksullisesta
osakeannista kokonaan tai joiltakin osin (osakeantivaltuutus). Talloin yhtiokokouksen
paétoksestd on ilmettivé annettavien osakkeiden enimmaéisméérd. Valtuutus on voimassa kaksi
vuotta yhtiokokouksen péitoksestd, jollei pdédtoksessd madratd lyhyemmastd médrdajasta. Uusi
osakeantivaltuutus kumoaa aikaisemman osakeantivaltuutuksen, jollei toisin paiteta.
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18 luku

Yhtion omat osakkeet

2§
Soveltamisalan rajoitus

Téméin luvun sdédnnoksid omien osakkeiden hankkimisesta, lunastamisesta ja pantiksi
ottamisesta ei sovelleta, kun yhtio:

1) vastaanottaessaan toisen yhtion varat ja velat sulautumisessa tai jakautumisessa saa
omistukseensa tai pantiksi omia osakkeitaan;

2) ostaa yhtidn saamisesta ulosmitatun oman osakkeensa huutokaupassa.

2a§
Erityinen osakkeiden lunastusehto

Yhtiolld on velvollisuus 1 luvun 2 §:n 3 momentissa tarkoitettujen pysékointipaikan hallintaan
oikeuttavien osakkeiden lunastamiseen osakkeenomistajalta silloin, kun osakkeiden tuottaman
hallintaoikeuden perusteena oleva jérjestely muuttuu tai pééttyy eikd hallintaoikeutta voida
kohdistaa aiempaa ominaisuuksiltaan vastaavaan pysakointipaikkaan.

Jollei yhtidjérjestyksessd maérité toisin, lunastuksessa noudatetaan seuraavaa:

1) lunastushinta on osakkeen kdypé hinta;

2) yhtién on ilmoitettava osakkeenomistajalle viimeistdéin kuukautta ennen pysékdintipaikan
hallinnan péattymisté yhtion velvollisuudesta lunastaa osakkeenomistajan osakkeet;

3) osakkeiden lunastushinta on maksettava osakkeenomistajalle kahden kuukauden kuluessa
siitd, kun pysékointipaikan hallinta on paéttynyt tai, jos lunastushinnasta ei ole péésty sopuun,
kuukauden kuluttua lunastushinnan vahvistamisesta;

4) paitdksen lunastamisesta tekee hallitus.

Yhtiojarjestyksessd ei voida méérdtd 2 momentin 2 kohdassa sdddettyd lyhyemmaésta
mairdajasta eikd mainitun momentin 3 kohdassa sdddettyd pidemmaistd méiriajasta.

Yhtio voi lunastaa osakkeen vain jakokelpoisilla varoilla.

438
Pddtoksentekoa koskevat sddnnokset

Yhtion omien osakkeiden hankkimisesta ja lunastamisesta padtetdan yhtickokouksessa. Paétos
on tehtdvd 6 luvun 27 §:ssd tarkoitetulla madrdenemmistolld. Padtos voidaan kuitenkin tehda
mainitun luvun 26 §:ssé tarkoitetulla enemmistolld, jos yhtid saa osakkeensa vastikkeetta eikd
osakkeisiin liity maksamatonta erdéntynytti yhtiovastiketta tai maksamatonta yhtiélainaosuutta.
Yhtio ei saa hankkia tai lunastaa kaikkia omia osakkeitaan.
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58§
Hankkimis- ja lunastamispdcdtoksen sisdlto

Hankkimis- ja lunastamispéaétoksessé on mainittava:
7) miten menettely vaikuttaa yhtion omaan péddomaan ja osakkeenomistajien
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.

63§
Osakkeiden mitdtéiminen sekd luovuttaminen erdissd tilanteissa

Yhtiokokous voi péadttdd mitdtdidd yhtion hallussa olevat omat osakkeet. Mitétdinti ja sithen
liittyvd yhtidjérjestyksen muutos on ilmoitettava rekisterditdvéksi viipymaéttd. Osakkeet on
mitétdity, kun ilmoitus on rekisterdity.

22 luku
Yhtion purkaminen
25§
Konkurssi

Yhtion omaisuus voidaan luovuttaa konkurssiin yhtiokokouksen tai, jos yhtid on
selvitystilassa, selvitysmiesten paédtoksen perusteella. Hallitus saa kuitenkin tehdd péétoksen
yhtion omaisuuden luovuttamisesta konkurssiin, jos yhtiokokouksen paitdstd ei voida odottaa
aiheuttamatta yhtion toiminnalle olennaista haittaa. Hallituksen on viipymaéttd ilmoitettava
paitoksestd osakkeenomistajille kirjallisesti osoitteeseen, joka on ilmoitettu yhtidlle, tai samalla
tavalla kuin kutsu yhtidkokoukseen toimitetaan.

Konkurssin aikana yhtiotd edustavat konkurssivelallisena hallitus ja isdnnditsijé taikka ennen
konkurssin alkamista valitut selvitysmiehet. Konkurssin aikana voidaan valita uusia hallituksen
jésenié tai uusia selvitysmiehié.

Osakkeenomistajan oikeus osakehuoneiston hallintaan ja velvollisuus yhtidvastikkeen
maksamiseen lakkaavat kuukauden kuluttua siitd, kun pesédnhoitaja on antanut tille tiedoksi
tuomioistuimen paitdksen yhtion asettamisesta konkurssiin. Pesdnhoitaja voi antaa péétoksen
tiedoksi osakkeenomistajalle samalla tavalla kuin kutsu yhtiokokoukseen toimitetaan. Péétoksen
katsotaan tdlloin tulleen osakkeenomistajan tietoon seitseméntend péivand padtoksen
toimittamisesta. Lisédksi pesénhoitajan on viipymittd toimitettava tieto padtdksestd
osakehuoneistoon. Yhtiollda ja osakkeenomistajalla on konkurssiin asettamista koskevan
paitoksen antamisen ja osakkeenomistajan hallintaoikeuden lakkaamisen vélisend aikana vastuu
vain sellaisesta kiinteiston ja rakennuksen valittomaésté ylldpidosta, jonka laiminlyonti rajoittaa
olennaisesti osakehuoneistojen kayttoa.
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Osakkeenomistajan ja timén vuokralaisen vilinen vuokrasopimus pééttyy ilman irtisanomista
samana ajankohtana kuin osakkeenomistajan oikeus osakehuoneiston hallintaan lakkaa. Sama
koskee osakehuoneistossa asuvan muun kéyttdoikeuden saaneen oikeuden lakkaamista.
Osakkeenomistajan on viivytyksettd ilmoitettava vuokralaiselle tai muulle kayttdoikeuden
saaneelle mainitusta ajankohdasta. Jos osakkeenomistaja laiminlyd ilmoituksen, vuokralaisella
tai muulla kéyttdoikeuden saaneella on oikeus saada osakkeenomistajalta kohtuullinen korvaus
muuttokustannuksista, jollei osakkeenomistaja voi nédyttdd, ettd tdmd muutoin tiesi
osakkeenomistajan hallintaoikeuden lakkaamisesta.

Haaste osakkeenomistajan hédtdmisestd tdmén hallintaoikeuden lakattua voidaan antaa
tiedoksi muualla kuin Euroopan talousalueeseen kuuluvassa valtiossa oleskelevalle
osakkeenomistajalle, jonka osoite on tiedossa, noudattaen, mitd oikeudenkdymiskaaren 11 luvun
9 §:ssd sdddetddn, jos tiedoksianto ei ole muuten mahdollinen. Téllgin mainitun luvun 10 §:ssi
tarkoitettu ilmoitus on viipyméttd toimitettava osakehuoneistoon, jota asia koskee. Jos
osakkeenomistajan sdhkdpostiosoite on tiedossa, tieto tdssd momentissa tarkoitetulla tavalla
tiedoksi annetusta haasteesta on liséksi ldhetettdva tdhin sahkdpostiosoitteeseen.

Jos konkurssin péittyessé ei ole jdljelld omaisuutta tai konkurssissa on mééritty jiljelld olevan
omaisuuden kaytostd, yhtid katsotaan purkautuneeksi, kun lopputilitys konkurssissa on
hyvéksytty.

Jos konkurssin péittyessd jéljelld on muuta kuin konkurssissa kaytettdvaksi madrattya
omaisuutta eikd yhtio ollut selvitystilassa, kun sen omaisuus luovutettiin konkurssiin, hallituksen
on viipymatti kutsuttava yhtidkokous koolle paéttdmaén, jatketaanko yhtion toimintaa vai onko
yhtid asetettava selvitystilaan. Jos yhtidkokous pédttdd, ettd yhtion toimintaa jatketaan,
hallituksen on viipymatti tehtdva tdstd ilmoitus rekisterdimista varten. Jos yhtio oli konkurssiin
asetettaessa selvitystilassa, noudatetaan, mitd 18 §:sséd sdddetdsn.

Jos yhtion konkurssi on paéttynyt ja yhti6lle ilmaantuu varoja, noudatetaan konkurssilain (120/
2004) 19 luvun sédnndksid jalkiselvityksestd. Jos yhtidlle konkurssin jédlkeen jdd varoja,
noudatetaan mité edelld 7 momentissa sééddetdan.

23 luku
Piidtoksen moite
2§
Mitdton yhtiokokouksen pdditos

Osakkeenomistaja, hallituksen jédsen tai isdnnditsijd voi nostaa kanteen yhtiotd vastaan sen
vahvistamiseksi, ettd yhtiokokouksen pédétds on mitéton.
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27 luku

Rangaistusséiinnokset

2§
Asunto-osakeyhtiorikkomus

Joka tahallaan

1) rikkoo 6 luvun 23 §m 4 momentin yhtidkokouksen poytikirjan nihtdvdnd pitdmistd
koskevaa sddnnosti,

2) rikkoo tdmén lain sddnndksid tilinpdétoksen tai konsernitilinpdétoksen laatimisesta taikka
yhtion sulautumista, jakautumista tai selvitystilaa koskevan lopputilityksen antamisesta,

3) laiminlyd erityisen tarkastuksen toimittamisen estimiseksi tai viivyttdmiseksi 9 luvun 14 a
§m mukaisen velvollisuutensa avustaa erityisté tarkastajaa, taikka

4) laiminly0 ilmoittaa erityisesté tarkastuksesta annettavan lausunnon valmistumisesta 9 luvun
15 §:n 2 momentissa sdddetyssé ajassa tai laiminly0 pitdéd se néhtédvind mainitussa lainkohdassa
edellytetyllé tavalla,

on tuomittava, jollei teko ole vahéinen tai siitd muualla laissa sdddetd ankarampaa rangaistusta,
asunto-osakeyhtiorikkomuksesta sakkoon.

Asunto-osakeyhtiorikkomuksesta tuomitaan myos se, joka torkeédstd huolimattomuudesta
menettelee 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetulla tavalla.

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon ja muuhun osakeyhtioon

1§
Soveltamisala

Keskindisen kiinteistoosakeyhtion yhtidjérjestyksessd voidaan miérdtd, ettd tdtd lakia ei
sovelleta yhtioon tai etti yhtiodn sovelletaan tiettyjd tdmén lain sdénnoksid. Keskindisen
kiinteistdosakeyhtion yhtidjérjestyksessa ei kuitenkaan voida poiketa 1 luvun 5 §:n 2 momentin
ja 13 §n 1 momentin 3—6 kohdan, 2 luvun 1 a §:ssd tarkoitettua osakehuoneistorekisteria
koskevien sddnnosten ja 4 §:n 2 momentin, 3 luvun 4 a §:n eikd timén luvun 5 §:n soveltamisesta.
Téllaiseen yhtioon sovelletaan osakeyhtidlakia siltd osin kuin yhtioon ei sovelleta tété lakia.
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58
Keskindisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvelvollisuus

Keskiniisen kiinteistdosakeyhtion on korvattava vahinko, jonka yhtidé on myotivaikuttamalla
sithen sovellettavan yhtidlain tai yhtigjarjestyksen méérdyksen rikkomiseen tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle.

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla sovellettavaa yhtidlakia muulla tavalla kuin pelkéstdan
rikkomalla lain sddnndksid toiminnan keskeisistd periaatteista tai jos vahinko on aiheutettu
rikkomalla yhtijarjestyksen méérdystd, vahinko katsotaan aiheutetuksi huolimattomuudesta,
jollei yhtid osoita menetelleenséd huolellisesti.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Vahingonkorvaukseen, joka perustuu ennen tdmén lain voimaantuloa tapahtuneeseen tekoon
tai laiminlydntiin, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksia.

Tamén lain 28 luvun 1 §:n 2 momentin ja 5 §:n vastaisen yhtidjarjestyksen méaarayksen muutos
mainittujen sddnndsten mukaiseksi on ilmoitettava rekisterditdvaksi samalla, kun muu
yhtidjéarjestyksen muutos ilmoitetaan rekisterditdviksi. Lain 3 luvun 4 a §:44 ei sovelleta yhtioon,
jossa on ennen timin lain voimaantuloa haetun rakennusluvan perusteella asennettu
huoneistokohtaiset vesimittarit.

Ennen tdmén lain voimaantuloa siirtyneeseen osakkeeseen sovelletaan lunastuslausekkeen
osalta tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksia.

Jos erityistd tarkastusta koskeva hakemus on rekisterdity Lupa- ja valvontavirastoon ennen
tdmén lain voimaantuloa, sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita erityistid
tarkastusta koskevia sddnnoksié.

Ennen tdmén lain voimaantuloa alkaneeseen konkurssiin sovelletaan tdimén lain voimaan
tullessa voimassa ollutta 22 luvun 25 §:44.

Ennen tdmén lain voimaantuloa alkaneeseen selvitystilaan sovelletaan tdmédn lain voimaan
tullessa voimassa ollutta 6 luvun 38 §:44.

Valiokunnan lausumaehdotukset

1. Eduskunta edellyttid, ettd hallitus seuraa ja arvioi lyhytvuokrausta koskevan sddntelyn
toimivuutta  ja  riittdvyyttd  kokonaisuutena  ja  antaa  tdstd  selvityksen
ympdristovaliokunnalle viimeistddn 31.12.2029.

2. Eduskunta edellyttid, ettd hallitus kiirehtii tupakkalain muuttamista koskevan hallituksen
esityksen antamista eduskunnalle sekd seuraa sen ja asunto-osakeyhtiolain muutoksen
yhteisvaikutuksia sen arvioimiseksi, helpottaako sddntely kokonaisuutena kdytinndssd
riittdvdsti tupakointikieltojen asettamista asuinyhteiséissd siten, ettd naapureiden ei endd
tarvitse kdrsid tupakansavusta aiheutuvaa haittaa.
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3. Eduskunta edellyttdd, ettd hallitus ryhtyy viivytyksettd lainvalmisteluun huoneistokdyntejdi
koskevasta tiedonsaantioikeudesta sddtdmiseksi sisdministerion alan lainsddddnnossd,
Jjotta myds painavan syyn huoneiston hallintaanottoperusteen ndyton saamista asunto-
osakeyhtidissd voidaan edistdd ja turvata ndin asumisrauha ja antaa tdstd selvityksen
ympdristovaliokunnalle viimeistddn 31.8.2027.

Helsingissd 13.5.2026
Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Jenni Pitko vihr
varapuheenjohtaja Pinja Perholehto sd
jasen Pauli Aalto-Setéld kok
jasen Marko Asell sd

jasen Eveliina Heindluoma sd
jésen Petri Huru ps

jasen Christoffer Ingo r

jésen Vesa Kallio kesk

jasen Mai Kiveld vas

jasen Johan Kvarnstrém sd
jésen Jorma Piisinen ps

jasen Merja Rasinkangas ps
jasen Tere Sammallahti kok
jasen Sara Seppédnen ps
varajidsen Marko Kilpi kok

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos
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