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Ympadristovaliokunta

Asia: HE 34/2026 vp
HE 34/2026 VP HALLITUKSEN ESITYS EDUSKUNNALLE LAIKSI ASUNTO-
OSAKEYHTIOLAIN MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitosta Suomen Kiinteistdliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistystd, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteis6ja. Alueellisten kiinteistéyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 34 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
26 800 yksityishenkilda tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.
Kiinteistoliiton lausunto
Lakimuutosesitys padosiltaan kannatettava

Kiinteistoliitto kiittda mahdollisuudesta osallistua asunto-osakeyhtidlain
ajantasaistamiseen oikeusministerion asettamassa tydoryhmassa ja hyvasta
yhteistyosta tyoryhmassa. Hallituksen esitys nojautuu pitkalti tyéryhman
esittamaan mietintddn.

Hallituksen esitys sisaltda lakimuutosesityksia, joilla huomioidaan padaministeri
Petteri Orpon hallitusohjelman kirjaukset asunto-osakeyhtidlain
ajantasaistamisesta, lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytysten
varmistamisesta ja havaittuihin ongelmiin puuttumisesta, taloyhtididen
hairitilanteisiin puuttumisesta ja hallintaanotosta, taloyhtididen hallitusta
alasajosta seka sahkodautojen latausmahdollisuuksien asentamisesta
taloyhtidihin.

Asunto-osakeyhtitlaki muodostaa perustan yli 92 000 asunto-osakeyhtion
hallinnoinnille. Lain 2010 voimaantulleesta kokonaisuudistuksesta on kulunut jo
aikaa ja lain soveltamiskdytdanndssa on ilmennyt monia lain tarkennustarpeita.
Valttamattéomiin muutostarpeisiin on vastattu lukuisin asunto-osakeyhtiélain
tdsmamuutoksin. Kiinteistoéliitto on aktiivisesti nostanut esiin tarvetta
laajemmalle ajantasaistamista koskevalle tarkastelulle.

Kiinteistoliiton mukaan lakimuutosesitys on pdaosiltaan kannatettava ja toisi
toteutuessaan kaivattua tdsmennystd moniin lain soveltamisessa ilmenneisiin
tulkintatilanteisiin ilman resursseja kuormittavia oikeudenkadynteja. Pidamme
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tarkedna myos isdannoitsijantodistuksen tietosisaltoa sadntelevan valtioneuvoston
asetuksen (Valtioneuvoston asetus osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta
ja isannoitsijantodistuksesta 365/2010) ajantasaistamista esitetyin tavoin.
Kannatamme riittavan pitkaa siirtymaaikaa lakimuutoksen voimaantulolle ja
piddmme voimaantulotavoitetta 1.10.2026 riittavana.

Huomionarvoista on, ettda merkittava osa varsinkin pienemmasta asunto-
osakeyhtiokannasta on osakkaiden omatoimisen hallinnoinnin varassa.
Kiinteistoliitto pitdakin tarkeana sita, etta laki perusteluineen on mahdollisimman
selked ja siten tukee mahdollisuuksia selviytya tavanomaisten
hallinnointitehtavien hoidosta ilman asiantuntija-apua. Hallituksen esitys vastaa
tahan tavoitteeseen ndhdaksemme kohtuullisen hyvin.

Vaikka hallituksen esitys asunto-osakeyhtidlain muuttamiseksi on paaosiltaan
kannatettava, nostamme esiin lyhyesti seuraavat valittdmat muutostarpeet
esitykseen:

1) Poliisin hatakeskusraporttien saatavuutta on parannettava erillisella
lakimuutoksella.

2) Tupakointiin voitava puuttua tehokkaammin. Yhtidjarjestykseen otettavasta
tupakointikiellosta tulee voida paattaa nykyista kevyemmin eli 2/3
madraenemmistdpaatoksin.

3) Saantelyesitys on riittdmaton lyhytvuokrauksen osalta. Esitysta on
selkiytettava ja/tai muutettava a) lisdéamalla hallintaanottoperusteeksi
rakennusoikeudellisen kayttétarkoituksen vastainen kaytto, b) keventamalla
yhtidjarjestykseen otettavan lyhytvuokrauskiellon paatésvaadetta 2/3
madraenemmistopadatoksellad tehtavaksi seka c) saatamalla lyhytvuokrausta
harjoittavalle velvollisuus ottaa vakuutus, jolla turvattaisiin yhtion saatava
tilanteessa, jossa lyhytvuokralainen aiheuttaa yhti6lle vahinkoa.

4) Vesikustannusten viliaikaista jakoa koskevaa AOYL 3:4a §:33 koskevaa
muutosesitysta on laajennettava koskemaan muitakin veden ja muiden
vastaavien hyddykkeiden (esim. sdhko ja kaasu) mittarointivirhetilanteita.
Muilla veden mittarointivirhetilanteilla tarkoitamme ennen 3:4a §:n voimaan
tuloa asennettujen vesimittareiden vikaantumista.

5) Voimaantulosdadnnoksessa tulee huomioida myos lain voimaantullessa
keskeneraiset konkurssit ja selvitysmenettelyt.

Muutostarpeita perustellaan tarkemmin seuraavaksi kohtien 1-4 osalta (kohta 5
ei vaadi laajempia perusteluja).

1) Poliisin hatdkeskusraporttien saatavuutta parannettava

Kiinteistoliitto pitaa valttamattémana parantaa poliisin hatakeskusraporttien
saatavuutta. Erilliseen lainvalmisteluun tulee ryhtya viivytyksetta, jotta
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tarpeellinen lakimuutos ehditdan saattaa vield voimaan tdaman hallituskauden
aikana.

Tarve hatakeskusjarjestelman tietojen saamiseen yhtidlle ja ndiden tietojen
perusteella oikeudenkaynnissa tarvittavan nayton kokoamiseen on kriittinen.

Hairididen maara on lisdantynyt asumisessa merkittavasti. Usein on kyse
tilanteesta, johon liittyy huumeet ja/tai vakivallan uhka, eivatka naapurit ndin
ollen uskalla tehda hairidilmoituksia nimelldan. Silloin, kun naapureita ei pystyta
kutsumaan oikeudenkayntiin todistajaksi, on oltava muita keinoja esittaa riittava
naytto hallintaanottoperusteen tai vuokrasopimuksen purkuperusteen
olemassaolosta. Poliisin hatdakeskusraporttien saatavuutta on parannettava, jotta
hairidihin voidaan puuttua riittavalla tavalla ja siten turvata muille asukkaille
asumisrauha seka asumisen turvallisuus.

2) Tupakointiin voitava puuttua tehokkaammin

Tupakointikiellon lisdédminen yhtion yhtidjarjestykseen edellyttda talla hetkella
kaikkien osakkaiden suostumuksen (KKO 2008:7). Pastoksentekovaadetta
voidaan pitda kohtuuttoman tiukkana ja valitettavan usein taloyhtion ainoaksi
keinoksi rajoittaa tupakointia esimerkiksi parvekkeilla tai kayttéoikeuspihoilla jaa
tupakkalain 79 §:n mukaisen kunnan terveydensuojeluviranomaisen maaraaman
tupakointikiellon hakeminen. Viranomaiskiellon hakeminen kuormittaa
taloyhtididen hallintoa ja aiheuttaa merkittavia lisakustannuksia.

Kiinteistoliitto on vaatinut tupakointikieltosadntelyn kehittamista jo pitkaan
vaatimalla ensisijaisesti tupakkalain 78 §:n mukaisen tupakointikiellon
laajentamista siten, ettd tupakointi olisi kielletty suoraan lain perusteella
moniasuntoisten asuntoyhteisdn parvekkeilla ja mm. hallinta- ja
kayttooikeuspihoilla. Lisdksi tupakointikiellon rikkomisesta tulisi saataa
seuraamukseksi nykyista uhkasakkoa kevyemmin asetettavissa ja
toimeenpantavissa oleva viranomaisen madraama laiminlydntimaksu.
Tupakkalain muutos on talla hetkella valmisteltavana sosiaali- ja
terveysministeriossa. Lakiin asuinhuoneiston vuokrauksesta tuoreeltaan esitetty
tupakointikielto-olettama on erittdin kannatettava uudistus.

Asunto-osakeyhtitlaki tarjoaa tehokkaan vaihtoehdon tupakointikieltosaantelyn
kehittamiselle, jos tupakkalain 78 §:n mukaista lakisdateista tupakointikieltoa ei
katsota perustelluksi laajentaa. Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan
yhtidjarjestykseen otettavasta parveke- seka kayttooikeus- ja
hallintaoikeuspihojen tupakointikielloista tulisi voida paattaa nykyista
kevyemmilla padatosvaateella eli edes 2/3 madrdenemmistopaatdksin.

3) Lyhytvuokrausta koskevat muutostarpeet

Taman lausunnon jattohetkelld odotetaan annettavaksi rakentamislain muutosta
koskevaa hallituksen esitysta (ns. rakentamislain korjaussarja Il), joka tulee
sisdltamaan myos saddosehdotukset lyhytvuokrauksen rakennusoikeudellisesta
saantelysta.
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Asunto-osakeyhtitlakiin kaavaillut, lyhytvuokraukseen vaikuttavat
muutosesitykset ovat lahtokohtaisesti kannatettavia, mutta eivat tarjoa riittavia
tyokaluja taloyhtidille hallita lyhytvuokrauksen aiheuttamia haittoja.

Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain (8:2§) mukaan hallintaanottoon oikeuttaa
vain se, ettd huoneistoa kaytetaan oleellisesti vastoin yhtidjdrjestyksestd
ilmenevaa kayttotarkoitusta. Esitdmme, ettd asunto-osakeyhtidlaissa
saadettaisiin asunnon sallitun kayton ja lyhytvuokrauksen sisallon maaraytyvan
rakentamislain (vireilld olevan muutoksen yhteydessa tapahtuvan) maarittelyn
mukaisesti. Lisaksi esitimme edelld mainittua hallintaanottoperustetta
muutettavaksi siten, ettd jatkossa ei pelkastaan yhtidjarjestyksen, vaan myos
rakennusoikeudellisen kadyttotarkoituksen vastaisen kayton tulisi olla
hallintaanottoperuste.

Lisaksi asunto-osakeyhtididen mahdollisuuksia puuttua lyhytvuokrauksen
aiheuttamiin haittoihin tulee vahvistaa helpottamalla yhtidjarjestykseen
otettavan lyhytvuokrauskiellon paatdksentekoa. Kiellosta tulee voida paattaa
kaikkien osakkaiden suostumuksen sijasta 2/3 maardaenemmistépédatoksin.

Lyhytvuokrausta harjoittavalle tulee saatdaa myos velvollisuus ottaa vakuutus,
jolla turvattaisiin yhtion saatava tilanteessa, jossa lyhytvuokralainen aiheuttaa
yhtiolle vahinkoa.

4) Vesikustannusten viliaikaista jakoa koskeva AOYL 3:4a§:n sddntelyesitystd on
laajennettava

Kiinteistoliitto kannattaa muutosesitystd, jonka mukaan huoneistokohtaisen
vesimittarin vikaantuessa veden kulut voitaisiin peria kyseisen huoneiston osalta
valiaikaisesti veden luotettavasti arvioitavissa olevan kulutuksen perusteella ja
mitatun kulutuksen mukaisen vesimaksun perintaa voidaan nain ollen jatkaa
muiden huoneistojen osalta. Muutosesitys koskee voimaantulosdadnndksen
mukaan vain niitd yhti6itd, joihin on asennettu huoneistokohtaiset etdluettavat
vesimittarit 23.11.2020 jalkeen haetun rakennusluvan/rakentamisluvan
perusteella.

Vesimittareiden vikaantumista ilmenee, jolloin mittarointi ei enda tarjoa
luotettavaa perustetta vesikustannusten laskuttamiselle. Esityksen mukainen
muutos tarjoaisi taloyhtidlle nykyista joustavamman ja osakkaiden nakokulmasta
oikeudenmukaisemman vaihtoehdon vesikustannusten viliaikaiseen perimiseen
sen huoneiston osalta, jossa vesimittari on rikkoutunut ilman, etta kaikkien
huoneistojen osalta tarvitsisi ryhtya perimaan vesikustannuksia
hoitovastikeperusteisesti.

Esityksen mukainen menettely on tarkoitettu vain valiaikaiseksi keinoksi
taloyhticlle perid ko. huoneiston vesikustannuksia. Yhtion johdon tulee
viivytyksetta ryhtya toimiin mittarin toimintakuntoon saamiseksi.

Kiinteistoliitto kiinnittdd huomiota ensinnakin siihen, ettd huoneistokohtaisten
vedenkulutusmittareiden asentaminen uusiin rakennuksiin saadettiin pakolliseksi
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jovuonna 2011 ja linjasaneerausten yhteydessad vuonna 2013. Naiden yhtididen
osalta veden kustannusten kattaminen mittariperusteisesti on edellyttanyt
yhtidjarjestysmaaraysta ja monesta yhtiosta tallainen maarays l6ytyy. Myos
naissa yhtidissa vesimittarit voivat vikaantua ja yhtididen seka osakkaiden
suojaksi tarvitaan lakimuutosesitysta vastaava valiaikainen vesivastikesaannos.

Lisaksi kiinnitamme huomiota siihen, etta lakiin tarvittaisiin vastaava saannos
myo6s mm. sahkokustannusten tilapdisen laskuttamisen turvaamiseksi. Esimerkiksi
Turussa on asunto-osakeyhtioita, joissa taloyhtio laskuttaa osakkaita paitsi
kiinteistosahkon, myds huoneistosahkdn kustannukset erillisella
sahkovastikkeella huoneistokohtaisten sahkomittareiden mukaisen kulutuksen
perusteella. Yhtid vastaa huoneistojen sdhkdmittareiden luennasta ja
kunnossapidosta.

Kiinteistoliitto nostaa esiin my0s, ettd Suomessa on jonkun verran myos
kaasulammitteisia taloyhtioitd, joilla voi olla vastaava tarve kaasun kustannusten
valiaikaiseen perimiseen mittareiden rikkoutuessa.

Asunto-osakeyhtidlain muutostarpeet tulevaisuudessa

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana jatkaa asunto-osakeyhtitlain
johdonmukaista kehittamista kdynnistamalla jatkovalmistelu tulevaisuudessa
mm. seuraavien osalta:

Ensinnakin asunto-osakeyhti6lakiin tulee lisdtd nimenomainen sdannos
virheellisen vastikeperinnan oikaisusta. Sdantelyratkaisulla on nahdaksemme
merkittavaa taloudellista vaikutusta, silld oikaisun kohteena on usein merkittavan
suuruisia rakentamisvaiheen tai korjaushankkeisiin liittyvia pddomalainaosuuksia
tai pddomavastikkeita. Padomavastikkeiden oikaisua ei mydskaan voida tehda
yksittaisen osakkaan osalta, vaan se on toteutettava kaikkien osakkaiden osalta.

Lisaksi nykyista AOYL 6:32.1§:n mukaista hyvityssadanndsta tulisi tdsmentaa siten,
etta siitd selvidisi nimenomaisesti, soveltuuko hyvityssddannds myos lisa- ja
taydennysrakennettuihin huoneistoihin tai huoneistoihin, joiden kayttotarkoitus
on muutettu, kun yhtidssa myéhemmin suoritetaan korjaushanke, jonka
mukaiset tyot kyseisessd huoneistossa on lisdrakentamisen tai
kayttotarkoitusmuutoksen yhteydessa jo toteutettu. Hyvityssaantelyn
soveltumisella tai soveltumatta jaamisella on suuri vaikutus korjaushankkeiden
kokonaiskustannuksiin ja toisaalta kustannusten jakoon osakkaiden valilla.

Isdanndintia koskeva sadntely tulee ottaa tarkastelun kohteeksi. Lakiin tulee
saatdaad ammattimaiselle isdnndinnille, joka myy isanndintipalvelua, velvollisuus
noudattaa hyvaa isdnnointitapaa. Isdnndinnin eettiset ohjeet ovat osa hyvaa
isdanndintitapaa. Velvollisuus voitaisiin toteuttaa samalla tavalla kuin
kiinteistovalittajille saddetty velvollisuus noudattaa hyvaa valitystapaa. Lisaksi
paavastuullista isannditsijaa koskevaa saantelya tulee kehittda seka tasmentaa
isannditsijan lakisdateisia tehtavia. Kannatamme myds isanndinnin
patevyysvaateiden tiukentamisen vaikutusten arviointia.
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Kunnioittavasti
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Jenni Hupli Virpi Hienonen
lakiasiainjohtaja, VT johtava lakiasiantuntija
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