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Asunto-osakeyhtiölaki 1.7.2010

ÅAsoy:täkoskevatyhtiöoikeudelliset
säännöksetsamaanlakiin

ÅVoimassaolovuosiinmahtuuuseita
osittaisuudistuksia:
Å2013: Sulautuminenja päätöksenteko

Å2015: Tilintarkastustakoskevatmuutokset

Å2016: Erityistätarkastajaakoskevatmuutokset

Å2018: Huoneistotietojärjestelmä(+ täsmämuutoksia)

Å2019: Purkavauusrakentaminen

Å2019: Vähimmäispääomavaatimuksestaluopuminen

Å2022: Etäosallistuminenja etäkokoukset



Arviomuistio AOYL:nmuutostarpeista 2021:36

ωArvioinnissa 60 muutostarvetta

ωLausuntokierros 10/2020-1/2021 ςlopputuloksena 55 lausuntoa

Arviomuistio 10/2020

ωKestävän kehityksen mukaiset uudistukset enemmistöpäätöksellä (uusiutuvan energian tuotanto, sähköautojen 
latauspisteet, yhteiskäyttökulkuneuvot)

ωIkääntyvien ja liikuntarajoitteisten kotona asumista helpottavat muutostyöt yhtiön tiloissa

ωYhtiökokoukseen etäosallistumisen helpottamista, etäkokousten sallimista ja muuta digitalisoinnin 
mahdollisuuksien hyödyntämistä koskevat ehdotukset

ωOsuustoiminnallisten periaatteiden huomioon ottaminen asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä

ωLyhytaikaisen vuokrauksen ja huoneistossa tapahtuvan tupakoinnin haittojen vähentäminen

ωLakisääteisen isännöinnin tehtäväsisällön selventäminen

ωHuoneiston käyttötarkoituksen muutokseen liittyvän vastikeperusteen muutoksen helpottaminen 

ωKunnossapitotarveselvitys, mm. tarkastelujakson pidentäminen

Lausuntotiivistelmän mukaan eniten kannatusta saaneet ehdotukset



Eduskuntavaalit lähestyvät ς
lainsäädäntöpyörä pyörii vielä

ÅHallituskausi on kääntymässä loppusuoralle, 17.11.2022takaraja 
lakiehdotusten antamiselle eduskunnalle

ÅTässä vaiheessa etenevät enää ne hankkeet, joista on kirjaus / joilla 
liityntäpinta hallitusohjelmakirjauksiin
ÅHuoneistotietojärjestelmää koskevat lakimuutokset mm. asunto-osakeyhtiölakiin 

ÅAsunto-osakeyhtiölain muutokset, joilla parannetaan mahdollisuuksia toteuttaa kestävän 
kehityksen mukaisia uudistuksia, laajennetaan osakkaan mahdollisuuksia toteuttaa 
esteettömyyttä parantavia muutostöitä sekä lisätään mahdollisuuksia viedä 
yhtiöjärjestykseen osuustoiminnallisia säännöksiä



Etäosallistuminen ja etäkokoukset ς
miten AOYL muuttui 11.7.2022



Yhtiökokouksen pitotavat

ÅHallitus voi valita seuraavista yhtiökokouksen pitomuodoista
ÅPerinteinen fyysinen yhtiökokous kokouspaikalla

ÅKokouspaikka + tietoliikenneyhteys ja tekninen apuväline

ÅEtäkokous(edellyttää sallivaa yj-määräystä) Uusi!

ÅEm. kohtien mukaisissa kokouksissa lisäksi postin taikka tietoliikenneyhteyden ja teknisen 
apuvälineen avulla

ÅHuom! Jos yhtiöjärjestys ei muuta määrää
ÅVoivat olla rajoittavia, kieltäviä tai mahdollistavia



Yhtiöjärjestysmääräykset mahdollisia

ÅUudetmääräykset
ÅEnemmistöpäätös: mahdollisuus osallistua yhtiökokoukseen 

tietoliikenneyhteyden ja teknisen apuvälineen avulla 

ÅMääräenemmistöpäätös (2/3 tai yj:ssätiukempi)
ÅEtäkokous

ÅEtäosallistumiskeinojen ja etäkokouksen käyttämistä rajoittava tai 
kieltävä määräys 

ÅVanhatyj-määräykset voimassa



Isoilla yhtiöillä velvollisuus 
etäosallistamiseen

ÅVelvollisuus koskee vähintään 30 
osakehuoneiston yhtiöitä
ÅLaskennassa huomioon kaikki 

yhtiöjärjestyksen huoneistoselitelmän 
mukaiset osakeryhmät

ÅOsakehuoneistojen käyttötarkoituksella 
ei siis merkitystä

ÅVain, jos osakasvähemmistö vaatii 
etäosallistamista

ÅOsakasvähemmistö = vähintään 
1/10 osakekannasta omistava(t)

ÅOsallistumisoikeutta vaadittava
hallitukselta kirjallisestiniin 
hyvissä ajoin, että voidaan 
sisällyttää kokouskutsuun

ÅVaatimus esitettävä 
kokouskohtaisesti



Etäkokouksessakin osakasvähemmistöä 
suojataan

ÅJos yj mahdollistaa pelkän 
etäkokouksen, voidaan sellainen 
pitää

ÅOsakasvähemmistöllä on kuitenkin 
oikeus vaatia osallistumista 
fyysisellä kokouspaikalla

ÅOsakasvähemmistö = vähintään 
1/10 osakekannasta omistava(t)

ÅOsallistumisoikeutta vaadittava
hallitukselta kirjallisestiniin 
hyvissä ajoin, että voidaan 
sisällyttää kokouskutsuun

ÅVaatimus esitettävä 
kokouskohtaisesti



Sitova ennakkoilmoittautuminen lakiin

ÅSitovaennakkoilmoittautuminen on lain mukaan mahdollinen, jos (Huom! 
kaikkien edellytysten 1-3 täytyttävä)

1. Vähintään 30 osakehuoneiston yhtiö,

2. Koskee tietoliikenneyhteyden tai teknisen apuvälineen käyttöä ja

3. Ennakkoilmoittautumisen sitovuudesta on ilmoitettu kokouskutsussa

üSitovalla ennakkoilmoittautumisella on oikeusvaikutuksia ςosallistuminen yhtiökokoukseen 
muulla tavoin evätään

ÅMuissa tilanteissa ennakkoilmoittautuminen on aina ohjeellinen
ÅEsim. pyyntö ilmoittautua ennakkoon kokouspaikalle tai ennakkoilmoittautuminen 

pienemmissä yhtiössä

ÅNoudattamatta jättäminen ei voi heikentää osakkaan osallistumisoikeuksia



Pj:lle oikeus keskeyttää kokous

ÅPj:llä oikeus yhtiön tietoliikenneyhteyden tai yhtiön käyttämän kokouksen 
apuvälineen johdosta, jos
ÅHäiriö voi vaikuttaa tehtyjen päätösten pätevyyteen ja

ÅSyytä olettaa korjaamisen viivästyttävän kokousta olennaisesti

ÅKeskeytys, jatkamisen ajankohta ja mahdollisesti tarvittava uusi tekninen 
toteutus saatettava hyvissä ajoin ennen kokouksen jatkamista niiden 
osakkeenomistajien tietoon, joilla oli oikeus osallistua kokoukseen 
keskeytyshetkellä

ÅKokousta jatkettava 4 viikon kuluessa

ÅKokouksen keskeyttämisestä päättää ensisijaisesti yhtiökokous



Tulossa oleva AOYL-muutos



HE eduskunnalle viikolla 44

ÅLausuntokierroksella on käynyt hallituksen 
esitysluonnos, johon tämä esitysaineisto 
nojautuu

ÅLausuntokierroksen palaute tulee varmasti 
heijastumaan lakiehdotuksen sisältöön, 
tässä esitetty on siten alustava tieto

ÅLuonnoksessa voimaantulo 1.1.2023 ς
riittääkö aika?



Ehdotus: Esteettömyyttä parantava 
osakasmuutostyö



Muutostarpeen taustalla

ÅYhdenvertaisuuslaki
ÅYleinen syrjinnän kielto (8§)

ÅVälitön syrjintä

ÅVälillinen syrjintä

ÅKohtuulliset mukautukset vammaisten ihmisten 
yhdenvertaisuuden toteuttamiseksi (15 §)

ÅLain soveltamiseen liittyvä ratkaisukäytäntö 
yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnassa

üAsunto-osakeyhtiölain ja 
yhdenvertaisuuslain vastakkainasettelu



Esteettömyyttä parantava 
muutostyö - ehdotus

ÅOsakkaalle oikeus toteuttaa yhtiön yhteisissä 
tiloissa esteettömyyttä
parantavia muutoksia
ÅKustannukset osakkaalle

ÅEi haittaa yhtiölle tai toisille osakkaille

ÅMuutostyöstä on ilmoitettava etukäteen yhtiön 
isännöitsijälle tai hallitukselle



Millainen muutostyö voisi tulla kyseeseen?

ÅOltava tarpeen osakkaan, tämän perheenjäsenen, muun läheisen tai 
vuokralaisen kannalta

ÅLiikehuoneistojen käytön osalta muutos voi olla tarpeen asiakkaiden 
kannalta

ÅEsimerkkejä:
ÅSisäänkäynnin yhteyteen asennettava erityinen ovipuhelin

ÅKulkuluiska

ÅPortaikkoon asennettava hissi 



Vastuu ylimääräisistä kustannuksista

ÅEsteettömyyden poistamiseksi muutostyön teettänyt osakas vastaa 
luonnoksen mukaan lähtökohtaisesti myös näiden muutosten
ÅKunnossapidosta ja

Ålisäkustannuksista, joita osakkaan muutostyöstä myöhemmin mahdollisesti aiheutuu 
esimerkiksi yhtiölle kuuluvan rakennuksen ulkovaipan, ulko-oven ja porrashuoneen 
kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessä. 



Vastaava käsittely kuin huoneistoissa 
tehtävissä muutostöissä, koskee

ÅMuutostyöilmoitusta

ÅSuostumusta

ÅEhtoja

ÅMuutostyön aloittamista

ÅIlmoituksen käsittelemistä

ÅYhtiöjärjestyksen muutosta

ÅViranomaisen lupaa

ÅTeettämisoikeutta tuomioistuimen päätöksellä

ÅMuutostyön valvontaa 



Kiinteistöliiton kanta

üMuutostyö oikeus tulisi rajoittaa huoneistossa asuvan tai liikehuoneistoa 
vakituisesti käyttävän tarpeisiin

üOsakkaalle laaja vastuu muutostyöstä (toteuttaminen, ylläpito, 
poistaminen, ennallistaminen)

üKunnossapitovastuu huoneiston kulloisellakin osakkaalla (ei muutostyön 
suorittajalla)

üAOYL 4 ja 5 lukuun otettava nimenomaiset ja kaikkia muutostöitä yleisesti 
koskevat säännökset osakkaan vastuusta sekä osakehuoneistossa, että 
yhtiön tiloissa tehdyn muutostyön kunnossapitotoimista



Ehdotus: Kestävää kehitystä tukevat 
uudistukset



Muutostarpeen taustalla

ÅNykyinen uudistuksia koskeva säännös tuo 
ilmastonmuutosta torjuvat remontit 
enemmistöpäätöksenteon piiriin hitaasti

ÅYhtiökokous päättää uudistuksesta 
enemmistöpäätöksin ja kaikkien 
vastikerahoituksin (AOYL 6:31§):
Åosakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu 

kohtuuttoman ankaraksi ja

Åkiinteistö tai rakennus saatetaan vastaamaan kunkin 
ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia



AOYL 6 luvun 31 Ϡ:n uusi kohta (luonnos)

Päätös kaikkien osakkaiden rahoittamasta uudistuksesta

Yhtiökokous päättää uudistuksesta 26 §:ssä tarkoitetulla enemmistöllä, 
jos osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman 
ankaraksi ja:

Χ

3) kiinteistön tai rakennuksen käytön kestävyyttä muuten merkittävästi 
parannetaan uusrakentamista vastaavasti;

Χ



Käytön kestävyys

ÅHE-luonnos: uudistus, joka vasta yleistymässä uudistuotannossa
ÅVertailu yleisyyteen vastaavassa rakentamisessa

ÅVrt. tavanomainen uudistus

ÅKiinteistöliitto: Tavanomaisuutta arvioitaessa tulisi huomioida myös
uudistukselle saatavissa oleva yhteiskunnan tukirahoitus tai sääntelyja 
uudistuksen varaan rakentuvien palvelujen yleistyminen tavanomaisuutta 
arvioitaessa

ÅEsim. ARA-tuki latauspisteiden osalta



Johtopäätökset 
luonnoksesta

ÅUusi säännös keventäisi ilmastonmuutosta 
torjuvien remonttien päätöksentekoa

ÅEhdotuksen suurin anti tulee liittymään 
ehdotuksen perusteluihin

ÅPerusteluissa tullaan luonnoksen mukaan 
linjaamaan päätöksentekovaateita:
ÅSähköautolatauspisteet

ÅAurinkosähkö

ÅYhteiskäyttöautot 

ÅHuom! Perusteluissa kehitystarpeita



Sähköautolatauspiste-
päätöksenteko

ÅHuom! Luonnos ei sisällä 
latauspistepäätöksentekoa 
keventäviä/helpottavia kirjauksia

ÅPäätöksenteossa säilyisi jatkossakin 
vaihtoehtoja
ÅYhtiön hanke

ÅOsakasvähemmistön hanke 

ÅOsakasmuutostyö

üHankkeet jatkossakin usein vaihtoehtojen yhdistelmiä

üVaihtoehtoisia säädöksiä tarvitaan 
yhdenvertaisuusperiaatteen johdosta



Kiinteistöliiton kehitysehdotukset 
latauspistepäätöksentekoon

üLakimuutoksen tulisi selkeyttää päätöksentekoa ja kustannustenjakoa

üVakiintuneet olemassa olevat käytännöt tulisi vahvistaa

üVastiketta uudistuksen toteutuksesta sekä kunnossapidosta aiheutuvista 
kustannuksista tulisi periä vain niiltä osakkailta, joihin maksuvelvollisuus 
toteutuskustannusten osalta nykyisinkin kohdistuu

üKunnossapidon kustannusvastuusta tulisi säätää selkeästi (6:32§ ja 6:33§)

üJne.



Aurinkosähkö

ÅTausta
ÅAsunto-osakeyhtiö on voinut 2021 alussa voimaan tulleen 

lakimuutoksen jälkeen perustaa paikallisen 
energiayhteisön, joka voi käyttää kiinteistönsä alueella 
omaa aurinkosähköä ja myydä ylijäämän verkkoon 

ÅKiinteistöliitto
üKun järjestelmä mitoitettu yhtiön omiin tarpeisiin, jo 

nykyisinkin tavanomainen uudistus

üTämä selkeämmin ilmi laista / esitöistä

üHyödyn jakaminen (kiinteistösähkön ylittävä tuotettu 
sähkö) perusteluihin

üJos hyvityslaskentamalli, lähtökohtaisesti osakeluvun mukaan



Lämmitys ja viilennys

üKiinteistöliitto: Tärkeää, että ehdotetun uuden 
kohdan soveltamisalan piiriin sisältyisivät myös 
kestävää käyttöä tukevat lämmitys- ja 
viilennysjärjestelmät
ÅTukevat käytön kestävyyttä parantamalla asumisolosuhteita 

olemassa olevassa rakennuskannassa

ÅTärkeää, että jo tänä päivänä vakiintuneet vaihtoehdot, 
kuten maalämpöja vastaavat lämmitys- ja 
viilennysjärjestelmät voitaisiin todeta perusteluiden tasolla 
tavanomaisiksi

ÅVaatimus kustannusten kohtuullisuudesta suojaa 
osakkeenomistajia ennakoimattomilta asumismenoilta


