
ASUNTO- 
OSAKEYHTIÖLAKI

ALMA INSIGHTS • Helsinki 2025

Jyrki Jauhiainen – Timo A. Järvinen – Tapio Nevala



5., uudistettu painos 

Copyright © 2025 Alma Media Finland Oy ja tekijät
Yhteistyössä Juristiliiton Kustannus

Kansi: Outi Pallari
Taitto: Aste Helsinki Oy

ISBN 978-952-14-5369-4
ISBN 978-952-14-5370-0 (verkkokirja)

Otavan Kirjapaino Oy, Keuruu 2025

Anna palautetta kirjasta: kustannustoimitus@almainsights.fi



V

Esipuhe 5. painokseen

Kirjan viidennen, uudistetun painoksen tarkoitus on tarjota lukijalle 
ajantasainen ja kattava kuva asunto-osakeyhtiöoikeudellisesta sään-
telystä, sen tulkinnasta ja toimintasuosituksista. Edellisen painok-
sen ilmestymisen jälkeen asunto-osakeyhtiölaki ja sen soveltamisen 
kannalta olennainen muu sääntely, ohjeistus ja viranomaiskäytännöt 
ovat muuttuneet monin kohdin, ja on tullut uutta oikeuskäytäntöä. 
Uutta asunto-osakeyhtiölaissa on esimerkiksi esteettömyyden paran-
tamista ja asumisen kestävyyttä edistävien muutosten helpottunut 
päätöksenteko, huoneistotietojärjestelmän toinen vaihe (HTJ2) , osa-
kehuoneiston hallintaanoton helpottaminen, etä- ja hybridiyhtiöko-
kousten sääntely sekä huoneistoissa käytettävän veden kustannusten 
jaon uudistunut sääntely. Tämän kirjan päivitetyssä painoksessa on 
lisäksi uusia tulkintoja, ohjeistusta ja esimerkkejä. Kirjassa on otettu 
huomioon myös edellisen painoksen jälkeinen, asunto-osakeyhtiölain 
soveltamisen kannalta olennainen muu oikeuskirjallisuus. Oikeus-
käytäntöä on seurattu kesäkuulle 2025.

Oikeusministeriön asettama asunto-osakeyhtiölakityöryhmä 
ehdotti 15.8.2025 asunto-osakeyhtiölakiin muutosta (AOYLE), 
joka koskee muun muassa autopaikkojen osakkeistamista, kunnos-
sapitovastuun jakautumista, sähköautojen latauspisteiden toteutusta, 
yhtiökokousta, osakkaan tiedonsaantioikeutta, erityistä tarkastusta, 
yhtiön selvitystilaa ja konkurssia sekä omien osakkeiden hankkimista. 
Lainmuutosehdotuksen pääpiirteitä esitellään lyhyesti kirjan niiden 
lukujen lopussa, joihin muutoksia kaavaillaan, jotta mahdollisten 
muutosten ennakointi helpottuisi. 



VI

Esipuhe

Muutosehdotus on lausuntokierroksella syyskaudella 2025, ja 
hallituksen esitys asunto-osakeyhtiölain muuttamisesta on tarkoitus 
antaa keväällä 2026. Mahdolliset muutokset tulevat voimaan aikai-
sintaan 1.7.2026.1 

Kirjoittajien kesken vastuu kirjan päivityksestä on jakautunut 
samalla tavalla kuin aiempien painosten kohdalla (ks. esipuhe edelli-
seen painokseen). 

Kiitämme lämpimästi kaikkia, jotka ovat auttaneet meitä kirjan 
toteutuksessa, ja otamme mielellämme vastaan parannusehdotuksia.

Jyrki Jauhiainen Timo A. Järvinen Tapio Nevala

1  Ks. myös Vahtera Edilex 25.9.2025.



VII

Esipuhe 4. painokseen

Lähes puolet suomalaisista asuu asunto-osakeyhtiöissä, ja asunto-
osakeyhtiölaki on tärkein asumista koskeva laki. Nykyinen asunto-
osakeyhtiölaki tuli voimaan 1.7.2010. Kokonaisuudistus kattoi 
asunto-osakeyhtiöitä koskevan yhtiöoikeudellisen sääntelyn, jonka 
alaa laajennettiin, selvennettiin ja tarkennettiin. Kesän 2010 jälkeen 
lakia muutettiin periaatteellisesti merkittävästi maaliskuussa 2019 
voimaan tulleella purkavan uusrakentamisen sääntelyllä, ja osakepää-
omavaatimuksesta luovuttiin heinäkuun alussa 2019. Iso muutos on 
myös huoneistotietojärjestelmää koskeva laki ja sen myötä 1.1.2019 
voimaan tulleet asunto-osakeyhtiölain muutokset. Lisäksi  on syn-
tynyt paljon uutta oikeuskäytäntöä, oikeuskirjallisuutta, kiinteistö-
alan suosituksia ja kannanottoja sekä tietosuojaa koskevaa ja muuta 
yhtiön toiminnassa huomioon otettavaa lainsäädäntöä, tulkintoja ja 
suosituksia. 

Kirjan tulkinnat, suositukset, menettelyohjeet ja esitystapa hel-
pottavat asumisen laadun ja turvallisuuden kehittämistä. Kirjasta 
hyötyvätkin erityisesti aktiiviset taloyhtiöt, jotka ymmärtävät kirjassa 
esitellyt lain tarjoamat mahdollisuudet ja osaavat ottaa ne käyttöönsä. 

Tämän kirjan päivitetyssä ja laajennetussa uudessa painoksessa 
asunto-osakeyhtiölaki esitellään pykälä pykälältä kattavin tulkinta-
ohjein. Kunkin pykälän käsittely perustieto- ja syventävinä osuuk-
sina helpottaa vastausten löytämistä kaikentasoisiin lakiin liittyviin 
kysymyksiin. Tulkintasuositukset, käytännön neuvot sekä viittaukset 
keskeiseen oikeuskäytäntöön ja kiinteistöalan suosituksiin palvelevat 
niin ammattilaisia kuin maallikoitakin.



VIII

Esipuhe

Uudistetun painoksen tarkoitus on tarjota yksissä kansissa kaikki 
asunto-osakeyhtiölain soveltamisen kannalta keskeinen ajantasainen 
tieto. Teos kattaa myös isännöitsijäntodistusta koskevan asetuksen 
sekä elokuuhun 2019 mennessä julkaistun korkeimpien oikeuksien ja 
hovioikeuksien relevantin oikeuskäytännön sekä muun oikeuskirjal-
lisuuden tulkinnat ja suositukset, jotka ovat olennaisia asunto-osake-
yhtiölain soveltamisen kannalta. Uudessa painoksessa on panostettu 
erityisesti käytännön kannalta tarpeellisiin tulkintaohjeisiin ja suo-
situksiin sekä muiden esittämien tulkintojen ja suositusten arvioin-
tiin. Kirjassa ei tyydytä asunto-osakeyhtiölain vähimmäisvaatimusten 
esittelyyn vaan kerrotaan kattavasti myös sääntelyn soveltamiseen ja 
taloyhtiön toimintaan liittyvistä hyvistä käytännöistä, jotka ovat kehit-
tyneet merkittävästi edellisen painoksen jälkeen. Kirjan tavoitteena on 
edistää hyviä käytäntöjä asunto-osakeyhtiöissä kaikkien osakkaiden 
ja asukkaiden iloksi siten, että asuminen ja muu rakennuksen ja sen 
huoneistojen käyttäminen olisi mahdollisimman helppoa, tehokasta 
ja huomaavaista, mikä vaikuttaa positiivisesti myös rakennuksen ja 
osakehuoneistojen arvoon.

Kirja on kirjoitettu lain systematiikan mukaisesti. Jokaisen pykälän 
tarkka sanamuoto esitetään, ja lukemisen helpottamiseksi pykälien 
momentit on numeroitu lakitekstissä ja kommentaariosuudessa, jos 
pykälässä on useita momentteja. Kunkin lainkohdan perusasiat esite-
tään ensin loogisina ja toimenpiteiden etenemisen mukaisina koko-
naisuuksina ja siten, että koko tekstin osalta lainvalmistelulähteet 
ovat helposti nähtävissä. Lainvalmisteluaineisto on esitetty siten, että 
hallituksen esitykseen uudeksi asunto-osakeyhtiölaiksi (HE 24/2009) 
on viitattu lyhenteellä HE. Sama koskee ympäristövaliokunnan mie-
tintöä 10/2009, johon viitataan lyhenteellä YmVM.

Sisennyksiin on sijoitettu tulkinnat perusteluineen, esimerkit ja 
suositukset sekä sääntelyn taustaa, jos se on tarpeen asian ymmärtä-
miseksi. Esimerkiksi tulkinnat on esitetty siten, että kirjasta on helppo 
havaita, milloin tulkinta on yleisesti hyväksytty tai muuten selvä (lakia 
tulkitaan / on tulkittava) ja milloin tulkinta on vähemmän suora-
viivainen tai se ei ole täysin selvä (lakia tulkittaneen). Sisennetyissä 
osuuksissa kerrotaan myös, jos uusi laki poikkeaa merkityksellisesti 
aiemmasta asunto-osakeyhtiölaista.



IX

Esipuhe

Keskeinen asunto-osakeyhtiöitä koskeva oikeuskäytäntö on esitel-
ty mahdollisimman laajalti. Ylimpien tuomioistuinten ratkaisut ovat 
tekstissä sisennettyinä, hovioikeuskäytäntöä puolestaan käsitellään 
kirjan alaviitteissä. Alaviitteissä on myös mainittu muu keskeinen 
oikeuskirjallisuus sekä muut lait valmisteluaineistoineen niitä luki-
joita varten, jotka tarvitsevat kyseisestä asiasta kattavat tiedot yksi-
tyiskohtia myöten.

Kirjoittajista Jyrki Jauhiainen työskentelee lainsäädäntöneuvokse-
na oikeusministeriössä ja on vastannut uuden lain ja sen muutosten 
sekä asetuksen valmistelusta. Timo A. Järvinen on asianajajana ja 
osakkaana Properta Asianajotoimisto Oy:ssä, ja myös Tapio Nevala 
toimii Properta Asianajotoimisto Oy:ssä – molemmat ovat asunto- 
ja kiinteistöoikeudellisiin kysymyksiin erikoistuneita juristeja ja lakia 
valmistelleen asunto-osakeyhtiölakityöryhmän jäseniä. Kaikilla kir-
joittajilla on myös vankka kokemus kiinteistöalaa koskevasta koulut-
tamisesta. Kirjoitusvastuun olemme jakaneet siten, että Jauhiainen 
on kirjoittanut 1, 6, 7, 9, 12–16, 19–22, 25 ja 29 luvut, Järvinen ja 
Nevala yhdessä 4 ja 5 luvut, Järvinen 3, 8, 17, 18, 23 ja 26–28 luvut 
sekä Nevala 2, 10, 11 ja 24 luvut. Luonnollisesti olemme lukeneet ja 
kommentoineet puolin ja toisin kirjoitustyön tulokset.

Kiitämme lämpimästi kaikkia, jotka ovat auttaneet meitä kirjan 
toteutuksessa, ja otamme mielellämme vastaan parannusehdotuksia.

Jyrki Jauhiainen Timo A. Järvinen Tapio Nevala 
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