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Viimeisin tieto asunto-osakeyhtiolain
muutoksesta
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Mietinnosta
lakimuutokseen

* Oikeusministerio asetti tyoryhman
selvittamaan asunto-osakeyhtiolain
ajantasaistamista

e Jasenina mm. Kiinteistoliitto, Isannodintiliitto, AKHA,
Asianajajaliitto, Vuokranantajat ja Finanssiala

e Tyoryhma luovutti mietintonsa 15.8.2025

 Sisalsi luonnoksen lakimuutokseksi ja
isannoitsijantodistusta koskevan asetuksen
paivittamiseksi
 Hallituksen esitys (HE 34/2026 vp) annettiin
eduskunnalle 26.3.2026
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e Eduskuntakasittely on kaynnistynyt ja sen
arvioidaan kestavan kesaan saakka

 Taman jalkeen tasavallan presidentti
vahvistaa lakimuutoksen

 Voimaantulo mahdollisesti 1.10.20267

»Huom! Kyseessa on lakiesitys, joka voi
muuttua eduskuntakasittelyn aikana
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Kunnossapito ja huolenpito tasmentyy

* Kunnossapitovastuuta koskevat ehdotukset

1. Yhtiolle kunnossapitovastuu myods ikkunoista kokonaisuudessaan (ikkunat, ikkunarakenteet
ja muut osat, tuuletusluukut, tiivisteet ja helat) 4:2

2. Osakkaan kunnossapito- ja kustannusvastuu muutostyosta nimenomaisesti lakiin (5:1)

* Osakkaalle huolenpitovastuu myo6s kaytettavissaan olevista yhtion tiloista
(4:3.18)

* Koskee mm. maantasaisia terasseja ja huoneistokohtaisia varastotiloja

e Osakkaan ilmoitusvelvollisuus yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvasta
viasta laajenee kattamaan kaikki osakkaan huolenpitovastuulle kuuluvat

tilat ja alueet (4:8.28§)
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Yhtiokokoussaantely ajantasaistuu

* Oikeus osallistua yhtiokokoukseen silla, joka yhtiokokousta edeltavana
paivana on merkittyna osakkaaksi osakeluetteloon tai
osakehuoneistorekisteriin (6:7)

* Kirjallinen kokouskutsu toimitetaan jokaiselle osakkaalle
osakehuoneistorekisterissa olevaan postiosoitteeseen tai
sahkopostiosoitteeseen (6:21)

* Osakas voi ilmoittaa yhteystiedon tallennettavaksi
osakehuoneistorekisteriin (6:21)

* Yhtiokokouksessa nahtavana olevasta osakeluettelosta kaytava ilmi
osakkaan nimi seka osakkeiden lukumaara osakeryhmittain.

Kotikuntatietoa ei. (6:23)
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Vastikeperuste &
kayttotarkoitusmuutos

* Vastikeperustetta voitaisiin muuttaa nykyista
kevyemmin kayttotarkoitusmuutoksen
kohdalla (6:35)

e Osakkaiden suostumusta ei tarvita
kayttotarkoitusmuutosten yhteydessa, kun

e Vastikeperuste muutetaan vastaamaan muihin saman
kayttotarkoituksen osakehuoneistoihin sovellettavaa
vhtiovastikeperustetta ja

* Muutosta kannattaa vahintdan 4/5 yhtion kaikista
muista kuin muutoksen kohteena olevan
osakehuoneiston osakkaan osakkeista ja aanista
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Vikaantunut vesimittari
(3:4a)

 Lakiin esitetaan valiaikaista
vesivastikeperustetta mittarin vikaantuessa

* Huom! Jos mittari vikaantuu, tulee yhtion
viivytyksetta ryhtya korjaustoimiin

* Esityksen mukaan vesikustannukset jaetaan
kyseisen huoneiston osalta luotettavasti
arvioitavan kulutuksen perusteella
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Muutos
kustannusvastuuseen

* Tiettyihin huoneistoihin kohdistuvasta, vain
naille huoneistoille etua tuottavasta
uudistuksesta sekd uudistuksen
kunnossapidosta aiheutuvien merkittdvien
kulujen kattamiseksi peritaan vastiketta vain
ko. huoneistojen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistajilta (6:32.5)

e Vastaava muutos myds muuta uudistusta
koskevaan saannokseen (6:338§)
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Latauspistepadtoksentekoa
helpotetaan autopaikoilla

 Lakiin olettama vastikeperusteesta (6:33a)

* Helpottaa paatoksentekoa, jos sovellettava
vastikeperuste puuttuu yhtiojarjestyksesta

* Maksuperusteena tasajako niiden
osakehuoneistojen kesken, joille uudistus
tuottaa etua

e Soveltuu vain joitakin osakkaita hyodyttavan
tai tavanomaisen tason ylittavan
uudistuksen kulujen kattamiseen
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Lunastusta koskeva saantely tasmentyy (2:5)

* Lunastusoikeus tasmennetaan koskevaksi myos maaraosaisia saantoja

e Lunastusoikeus ei olettamana koskisi tilanteita, joissa osakkeenomistajan
laheinen saa osakkeet PK 5:2 §:ssa tarkoitettuna valtionperintona

e Osakkaalle saadetaan velvollisuus ilmoittaa yhtidlle lunastusmenettelya
varten tarvittavat tiedot viivytyksetta (2:13)

* Hallituksen ilmoitettava MML:lle viipymatta tieto lunastusoikeuden
olemassaolosta ja kayttamisesta

* Lunastushinta maksettava yhtiolle arvontaan osallistumiseksi
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...Lunastus jatkuu

* Hallitus suorittaa lunastushinnan
siirronsaajalle, kun lunastajan oikeus kirjattu
osakehuoneistorekisteriin aiemmista
panttauksista ja rajoituksista vapaana

e Lunastajan on ilman aiheetonta viivytysta
haettava oikeutensa kirjaamista

 Sen, jolta osake lunastetaan on annettava
suostumuksensa lunastajan oikeuden
kirjaamiseen samoin ilman aiheetonta
viivytysta
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Tiedonsaantioikeudet vahvistuvat

* Osakkaalla oikeus saada viipymatta jaljennos yhtiolla olevasta
osakehuoneistoaan koskevasta asiakirjasta, jolla on merkitysta huoneiston
kayton ja kunnossapidon taikka niista aiheutuvien kustannusten, osakkaan
oikeuksien tai velvollisuuksien toteutumisen kannalta (7:6.3§)

e Oltava osakkaan osakehuoneistoa koskeva, olemassa oleva asiakirja

* Eioikeutta, jos tuottaa yhtiolle olennaista haittaa
* Voidaan peria hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu

e Yhtiolla oikeus saada maanmittauslaitokselta osakeluettelon tiedot
luonnollisen henkilon osoitteesta ja syntymaajasta (2:15.3§)

e Eitarvetta osoittaa kayttotarkoitusta, olettamana se, etta yhtiolla on hallinnon hoitamiseen
liittyva asianmukainen tarve ja peruste tiedon kayttamiseen

. TletOéen kaytto ja luovuttaminen tietosuoja-asetuksen ja -lain mukaisesti
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Osakkaan tietojenantovelvollisuus (4:3§)

e Uusi velvollisuus koskee osakasta, joka antanut osakehuoneiston toisen
kaytettavaksi

 Huom! Koskee kaikkea luovuttamista (ei pelkastaan esim. lyhytvuokrausta)

* Osakkaalla on velvollisuus huolehtia siita, etta hanella on tarvittavat tiedot
huoneiston kayttooikeuden saaneesta

* Yhteystiedot, joista tavanomaisin keinoin tavoitettavissa

* Osakkaan on annettava tiedot yhtion pyynndsta

* Tietopyyntd on perusteltava
* Esim. vahinkojen selvittaminen ja korvausvaatimuksen esittaminen
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Hallintaanottoperusteisiin
muutoksia

* Uusia hallintaanottoperusteita

* Asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta
aiheutuu yhtiodlle tai osakkaalle asuinkaytosta
poikkeavia lisdkustannuksia tai haittaa (8:2.1.4)

* Osakehuoneiston ottamiselle yhtion hallintaan on 5
tai 6 kohtaan rinnastuva erittain painava syy
* Lisaksi 6-kohta selkiytetaan: ...”ei noudata
mita terveyden tai jarjestyksen
sailyttamiseksi yhtion tiloissa on tarpeen

e Puuttuminen mm. tupakointikiellon rikkomiseen
selkiytyy
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Varoituksen (ja yk-paatoksen) tiedoksianto
(8:3a)
* Tiedoksi edelleen kuten haaste tai muuten todistettavalla tavalla

* Vaihtoehtoisesti sahkoinen tiedoksianto, jos

1. Sahkdpostiosoite ilmoitettu yhtiokokouskutsun toimittamista varten ja

2. Lahettajan tiedossa ei ole esim. ikaantymiseen, vammaan tms. liittyvaa estetta kayttaa
kanavaa

» llmoitus toimitetaan sahkopostiosoitteeseen tai vuokralaisen AHVL 13.2 mukaiseen
viestintdakanavaan JA ldhettamalla herateviesti sahkoisessa viestintakanavassa (esim.
tekstiviesti)

» Jollei muuta naytets, tiedoksisaanti tapahtuu kolmantena paivana herateviestin
lahettamisesta

 Huom! Yhtiokokouspaatos on annettava tiedoksi viipymatta (60 paivan

maaraajasta luovutaan)
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Yhtiolle oikeus tyhjentaa tiloja hylatysta
irtaimistosta (8:88§)

* Jos huoneistoon tai kayttéoikeustiloihin on hallintaanoton jalkeen jaanyt
omaisuutta, jonka voidaan olettaa kuuluvan osakkaalle, vuokralaiselle tai
muulle kayttdoikeuden saaneelle

* Yhtio voi heti havittaa jatteet ja muun selvasti arvottoman omaisuuden (ei koske valokuvia,
asiakirjoja tai muita vastaavia)

* Yhtio ilmoittaa osakkaalle omaisuudesta ja sen omistusoikeuden siirtymisesta yhtiolle

 Jos huoneistoa/tiloja ei tyhjennetd, irtaimisto siirtyy vastikkeetta yhtion omistukseen 1
kuukauden kuluessa ilmoituksesta ja yhtio voi havittaa omaisuuden

* Jos ilmoitusta ei saada toimitettua, maaraaika on 4 kk siita, kun yhtié on saanut
osakehuoneiston hallintaansa

* Yhtiolla on valiaikana huolenpitovelvollisuus

* Osakkaan tai asukkaan on korvattava huolenpidosta ja havittamisesta aiheutuvat tarpeelliset

kulut )
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Yhtion tiloihin/alueelle

jatetty omaisuus

* Vastaava oikeus myos yhtion tiloihin tai
alueille jatettyyn omaisuuteen yleisesti, jos
omaisuudesta aiheutuu merkittavaa haittaa
tilojen tai alueen kaytolle

e [Imoitus toimitetaan kuten edellisella dialla
mainittu

* Jos irtaimen omistajaa ei tiedeta, ilmoitus
toimitettava tavalla, josta osakkailla, asukkailla jne.
on mahdollista saada tieto

* Omaisuus siirtyy yhtiolle 1 tai 6 kuukauden
kuluessa
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Lisaksi tasmennyksia tai kokonaan uusia

pykalia

muun muassa seuraaviin aihekokonaisuuksiin:

 Mahdollistetaan osakeomistus toisen maalla sijaitseviin autopaikkoihin
e Paasy osakehuoneistoon tarkentuu

 Erityista tarkastusta koskeva saantely vahvistuu

e Vastikkeetonta omien osakkeiden hankintaa koskeva saantely tarkentuu

* Konkurssia koskeva saannds laajenee kattamaan merkittavimmat asoy-
liitannaiset erityiskysymykset
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Useita muutoksia tai lisayksia, mm.

* Kiinteistdn rasite- ja yhteisjarjestelyt mainittava
* Pyynnosta tieto siita, kuinka monessa huoneistossa asukkaana osakas

* Maininta yhtiossa suoritetuista kuntoarvioista ja —tutkimuksista,
asbestikartoituksista jne. selvityksista, jotka voivat vaikuttaa olennaisesti
huoneistojen kayttoon ja kayttokustannuksiin

* Maininta yhtiossa ja huoneistoissa tehdyista olennaisista tutkimuksista ja
korjauksista, jotka vaikuttavat tai voivat vaikuttaa huoneiston kayttoon tai

kayttokustannuksiin

* Tiedot vakuutuksista ja uudiskohteen vakuuksista seka
osakeryhmakohtaisesta ennakkorahastointiosuudesta tai maksetuista

vastike-ennakoista
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Kiinteistoliitto omistajana ja jasenena
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