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1. Johdanto

1.1 Taustaa

Asunto-osakeyhtidlaki (AOYL, 809/1991) tuli voimaan 1.1.1992. Perusparannus-
ta, uudistusta, lisdrakentamista ja lisdalueen hankkimista koskevaan asunto-
osakeyhtion yhtiokokouksen p&&tokseen sovellettavien sadnndsten muutos tuli
voimaan 1.6.2001 (316/2001). Muut asunto-osakeyhtidlakiin tehdyt muutokset
ovat liittyneet muun lainsdaddédnndn muutoksiin.

Kun rakennuskanta ja asukkaat ikaantyvét ja kun asukaskunta, rakennustekniikka,
asumispalvelut ja asuinkiinteistdja koskevat viranomaisvaatimukset muuttuvat,
asunto- osakeyhtididen ja osakkaiden tekemien korjausten, uudistusten ja lisara-
kentamisen tarve kasvaa. Samat tekijat lisddvét tarvetta myds muihin jarjestelyihin
ja vastuusuhteiden selventdmiseen asunto-osakeyhtitisséd. Muilta osin AOYL on
osoittautunut paaosin toimivaksi.

1.2 Arviomuistio ja Asunto-osakeyhtidlakitydryhméa

Kesélld 2003 oikeusministeritssd laadittiin virkatyond AOYL:n muutostarpeesta
arviomuistio, jonka mukaan Kiireellisin muutostarve liittyisi kunnossapitoa, osak-
kaan muutostoitd, yhtion perusparannuksia ja uudistuksia sekd yhtién ja osakkaan
vastuuta koskeviin saanndksiin. Muilta osin AOY L:ia pidettiin padosin toimivana.
Lain voimassaoloaikana on kuitenkin ilmennyt tarvetta selventad tai muuttaa yk-
sittaisia sdannoksia. AOYL:n uudistamisessa on otettava huomioon myds vireilla
oleva osakeyhtidlain uudistaminen.

Syksylla 2003 arviomuistiosta jarjestettiin laaja lausuntokierros (50 lausuntopyyn-
toa, 43 lausuntoa). Kaikkien lausunnonantajien mielesta arviomuistiossa on kuvat-
tu vahintaan hyvaksyttavalla tavalla nykytilaa sekd& muutostarpeita. Kaikkein Kii-
reellisimpénd pidettiin osakkaan muutost6itd, kunnossapitovastuun jakautumista
ja vahingonkorvausvastuuta koskevan sadntelyn selventdmista.

Oikeusministeri6é asetti 18 pdivana toukokuuta 2004 tydéryhmén valmistelemaan
ehdotuksen asunto-osakeyhtidlain uudistamiseksi (asunto-osakeyhtidlakityo-
ryhm@). Tavoitteeksi asetettiin uudistus, joka edistdd asunto-osakeyhtiomuotoista
asumista siten, ettd asuminen voidaan jérjestdd osakkaiden kannalta mahdolli-
simman tehokkaasti, turvallisesti ja riittdvasti ennakoitavalla tavalla.

Tydryhma antoi kevéélld 2005 valiraportin, joka koski osakkeenomistajan muu-
tostoitd, yhtion perusparannuksia ja muita uudistuksia, kunnossapitovastuuta ja
yhtiOvastiketta. Raportista jarjestettiin laaja lausuntokierros kevaélld 2005. Tdman
jalkeen tydryhma laati saadun lausuntopalautteen pohjalta mietinnén uudesta
asunto-osakeyhtidlaista. Mietintd luovutettiin Oikeusministeridlle toukokuussa
2006, jonka jélkeen siita jarjestettiin lausuntokierros 17.5.2006. Téassa tiivistel-
massé esitelladn lausuntokierroksella saatu palaute.



1.3 Lausunnot tydryhméan mietinnosta

Tydryhman muistiosta pyydettiin lausuntoa 40 yhdistykseltd, jarjestoiltd ja viran-
omaisilta, joista lausuntonsa antoivat seuraavat (suluissa jaljempéna mahdollisesti

kaytetty lyhenne):

Valtiovarainministerio
Opetusministerié

Liikenne- ja viestintdministerio
Kauppa- ja teollisuusministerio
(KTM)

Ympéristoministerio (YM)
Sosiaali- ja terveysministerit

Helsingin kardjaoikeus (Helsingin
K40)

Helsingin maistraatti

Tampereen kérdjéoikeus (Tampereen
K40)

Turun kargjéoikeus (Turun K&o)
Vantaan karéjéoikeus (Vantaan KaO)

Energiamarkkinavirasto
Kuluttajavirasto

Patentti- ja rekisterihallitus (PRH)
Valtion asuntorahasto ARA

Helsingin kaupunki
Espoon kaupunki

Helsingin yliopisto, yksityisoikeuden
laitos (HY)

Lapin yliopisto, oikeustieteellinen
tiedekunta

Turun yliopisto, yksityisoikeuden
laitos (TuY)

Asukasliitto ry

Asumisterveysliitto ASTE ry
Asuntokiinteist6- ja rakennuttajaliitto
ASRA ry (ASRA)

Digita Oy

Elinkeinoeldman Keskusliitto EK
(EK)

Elékesaatioyhdistys-ESY (ESY)
HTM-tilintarkastajat ry
Huoneistokeskus Oy
Keskuskauppakamari (KKK)
Kopiosto ry
Kuluttajat-Konsumenterna ry
Rakennustarkastusyhdistys RTY ry
Rakennusteollisuus RT ry

Satelliitti- ja antenniliitto SANT ry
Suomen Asianajajaliitto (Asianajaja-
liitto)

Suomen Iséannaintiliitto ry

Suomen Kaapelitelevisioliitto ry
Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteis-
toliitto)

Suomen kiinteistonvélittajaliitto ry
(Kiinteistonvélittajaliitto)

Suomen Kuluttajaliitto ry (Kuluttaja-
liitto)

Suomen Kuntaliitto (Kuntaliitto)
Suomen Lakimiesliitto ry

Suomen LVI-liitto SuLVI ry
Suomen Omakaotiliitto ry

Suomen Pankkiyhdistys ry (SPY)
Suomen toimitila- ja rakennuttajaliit-
to RAKLI ry (RAKLI)

Suomen Vakuutusyhtididen keskus-
liitto ry (SVK)

Suomen Yrittgjat ry (SY)
Saveltgjain Tekijdnoikeustoimisto
Teosto ry (Teosto)

Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdistys

ry
HTM llkka O.T. Tahtinen (T&htinen)

Lisdksi on saatu lausunnot Lasse Katajavuorelta (Katajavuori) ja Mikko Maunulta

(Maunu).



2. Yhteenveto lausunnoista

Suurin osa lausunnonantajista pitda tyéryhman ehdotusta yleisesti ottaen onnistu-
neena.

Toisaalta useiden lausunnonantajien mielestd yksittaisia sadnnoksia tai niiden pe-
rusteluja on vield syyta harkita uudelleen. Lausunnonantajien kannat hajautuvat
l&hinna seuraavien ehdotusten osalta: mahdollisuus poiketa yhtidvastikeperustees-
ta selvasti yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisen yhtion muutostyon rahoituksessa
(6 luvun 33 8), selvésti yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisen yhtion paatoksen
moittimista koskevan maardajan poistaminen (mitaton paatds, 12 luvun 2 §:n
1 momentin 3 kohta), yhtion hallituksen jasenten, isannéitsijan ja osakkeenomis-
tajan vastuuta koskevat nimenomaiset olettamasaannokset ja yhtiokokouksen pu-
heenjohtajan vastuun sdéntely asunto-osakeyhtitlaissa (13 luvun 1- 3 8) seké eh-
dotukset vaikutusvallan vaarinkéyttéon perustuvasta lunastusvelvollisuudesta
(14 luku).

Suurin osa lausunnonantajista pitéa lain rakennetta onnistuneena sen tulevan kay-
ton kannalta. Toisaalta osa lausunnonantaneista viranomaisista ja tiedeyhteisoista
epéilee, onko lain rakenne paras mahdollinen joidenkin kayttajaryhmien tarpeita
ajatellen.

Lausunnonantajat yhtaalta kannattavat kasitteiden kehittdmista ja tdsmentamista ja
toisaalta pitavat tarpeellisena, ettd jatkovalmistelussa vield arvioidaan, onko tar-
peen muuttaa tiettyjd ilmauksia.

Suuri osa lausunnonantajista pitaa lain soveltajan kannalta hyvéna, etta lakiin on
pyritty siséllyttdméan kaikki keskeiset asunto-osakeyhtioitd koskevat sddnnokset.
Toisaalta erdiden lausunnonantajien mielestd asunto-osakeyhtidissa harvinaisten
tilanteiden saantely voitaisiin edelleen hoitaa viittauksilla osakeyhtiélakiin. Osa
viimeksi mainituista lausunnonantajista suhtautui Kielteisesti tai varauksellisesti
tiettyihin osakeyhtidlaista poikkeaviin ehdotuksiin.

Yhteenveto on laadittu silla oletuksella, ettd lausunnonantajalla on huomautetta-
vaa tyéryhman ehdotukseen vain, jos ehdotuksesta poikkeava kanta ilmenee lau-
sunnosta.

3. Yleisia arvioita mietinnosta

3.1 Tydéryhman esityksen ansiot ja puutteet yleisesti

Suurin osa lausunnonantajista pitda tydoryhman ehdotusta yleisesti ottaen onnis-
tuneena.

KKK, KTM, Rakennusteollisuus, Rakennustarkastusyhdistys, Helsingin kaupun-
ki, Kuluttajavirasto, Kuluttajat ry, RAKLI ja ASRA, Suomen kiinteistovalittajalii-
to, Suomen kuluttajaliitto, Kuluttajat, Suomen omakaotiliitto, Kuntaliitto, Tampe-
reen karajaoikeus, Turun kardjaoikeus, TuY ja HY pitdvat asunto-osakeyhtidlain



uudistamista tarpeellisena ja tyéryhmén mietintda onnistuneena. Myods EK:n ja
ESY:n mukaan AOYL:n uudistaminen on perusteltua.

Kiinteistéliitto ja Uudenmaan Asuntokiinteistdyhdistys toteavat, ettd Kiinteistolii-
tolla oli edustaja mietintda valmistelleessa tydryhmassé, mink& vuoksi lausunnos-
sa ei kasitellda mietinndssa esitettyjé ja ansiokkaina pidettavia pykalid ja peruste-
luita yksityiskohtaisella tasolla. Lausunto koskee vain niita ehdotuksia, joihin liit-
to ja yhdistys ehdottavat muutoksia tai joihin pitaisi muuten Kiinnittdd huomiota
jatkovalmistelussa.

RAKLI ja ASRA pitavat hyvéna, ettd tyoryhmé on myos ansiokkaasti panostanut
perustelutekstien laadintaan.

Kuluttajien mukaan muutosehdotus sisaltdd useita uudistuksia, jotka selventavét
lainsd&dantoa ja parantavat osakkeenomistajien asemaa. Uudistusehdotus turvaa
osakkaiden oikeuksia nykyista paremmin sekéd edistda osakkaiden yhdenvertai-
suutta ja yhteistd etua. Suomen omakotiliitto mukaan tavoitteet edistdd asunto-
osakeyhtiomuotoista asumista niin, ettd asuminen voidaan jarjestdd osakkeen-
omistajien kannalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittdvasti enna-
koitavalla tavalla ovat hyvia ja kannatettavia.

Kuntaliitto pitaa tarkeana sitd, ettd kunnossapitoa ja muutostoita koskevista yhtio-
kokouksen paatoksistd sdadetadn ehdotetulla tavalla uudessa laissa. Liitto kannat-
taa muutosehdotuksia, jotka helpottavat muun muassa hissien rakentamista ja
muita esteettémyyteen tédhtddvia muutostoitd asunto-osakeyhtididen omistamissa
rakennuksissa. Liitto pitdd myds tarkeand, etta erilaisten asukkaille tarpeellisten
palveluiden jérjestdminen voi kuulua yhtion toimialaan (esim. senioritalon palve-
lut). Helsingin kaupungin mukaan esitetyt muutokset selkeyttavét sadntelyd ja
mahdollisten ongelmatilanteiden ratkaisua tai yksinkertaistavat ja nopeuttavat
menettelyja.

Rakennustarkastusyhdistys pitdd ehdotusta huolellisesti valmisteltuna ja toivoo,
ettd ehdotus johtaisi pikaisiin lainsaadantotoimiin.

KTM:n mukaan nykyinen asunto-osakeyhtidlaki on edelleen siséllltd&dn moderni,
mutta kaytdnndn kokemukset ovat osoittaneet, ettd nykyistd tarkempi ja katta-
vampi laintasoinen sdéntely on paikallaan. Ty6ryhmén ehdottamaa uutta saantelya
voidaan pitaa ratkaisuna tdhan ongelmaan. Myo6s Kuluttajaviraston mukaan tyo-
ryhmaét valitsemat peruslinjaukset ovat I&htokohdiltaan perusteltuja ja kannatetta-
via.

Tampereen K&O:n mukaan mietinndssa esitetty soveltuu sellaisenaan suunnitel-
maksi lainvalmisteluhankkeen jatkokasittelya varten. Ehdotetut muutokset, eten-
kin kunnossapitovastuuta, muutostoitd seka osakkaan ja yhtion vastuuta koskevil-
ta osin ovat hyvin perusteltuja. Uudistusten toteuttamisella ei ole vaikutuksia ai-
nakaan tuomioistuinten organisaatioon tai henkilostoon.



TuY pitdd tyéryhman mietintéa tervetulleena, silla asunto-osakeyhtidlain uudis-
tamista voidaan pitda jopa valttamattdmanad uuden osakeyhtitlain voimaantulon
johdosta.

Toisaalta useiden lausunnonantajien mielesta yksittaisia saannoksia tai niiden
perusteluja on vield syyta harkita uudelleen.

Kun esityksessa ei ole ilmennyt tarvetta muuttaa voimassa olevan lain periaatteita,
nykyisestd lainsdadédnnostd muodostuneiden oikeuskaytdnnon linjaukseen sek&
Kiinteistdalalla vakiintuneiden tulkintojen tarkentaminen tai korostaminen joiden-
kin perustelujen selventamiseksi ja sédatelyn ymmaértdmiseksi kokonaisuutena olisi
Kiinteistoliiton mielesta tarpeellista. Myds ehdotuksen perusteluissa esitettyjen
esimerkkien soveltuvuus tulisi jatkovalmistelussa vield tarkastaa. Kiinteistoliiton
mukaan on my0s toivottavaa, etta tiettyjen osakeyhtidlain sdédnndsten soveltuvuus
asunto-osakeyhtioihin vield pohditaan uudelleen jatkovalmistelussa. Ammatti-
maista liiketoimintaa harjoittavien ja voittoa tavoittelevien yhtididen toimintaa
ohjaaviksi hyvaksytyt saddokset saattavat toimia huonosti asunto-osakeyhtio-
muotoisen yhtion sddntelyssd, jonka tarkoituksena on rakennuksen yllapito ja
asumispalveluiden tarjoaminen asukkaille ja jonka osakaskunta sek& usein myds
hallinto koostuu maallikoista.

KKK ei yhdy vaikutusarviossa esitettyihin ndkemyksiin. Tama perustuu siihen,
ettei KKK kannata mietinndssa esitettyja johdon ja osakkeenomistajan vastuun
Kiristamista koskevia séannoksia. Lisaksi KKK pitéa tarpeellisena tarkistaa jatko-
valmistelussa saannoksid, jotka koskevat yhtion paatoksentekoa uudistuksista.

Myo6s Rakennusteollisuuden mielestd johdon vastuun s&éntelyn muutos Kiristaisi
vastuita enemman kuin mietinndssa on arvioitu. Tastd aiheutuisi suuria ja tarpeet-
tomia vaikeuksia hallitusten kokoamiseen ja oikeusriitoja. SVK:n mukaan vahin-
gonkorvausvastuun osalta tehdyt muutosehdotukset saattavat tosiasiallisesti Kiris-
tda vahingonkorvausvastuuta siten, ettd silla on vaikutusta yhtion ja osakkaiden
oikeuksiin ja velvollisuuksiin. SVK pitaa suunnitelmallisen ja vahinkoja ehkéise-
van kiinteiston pidon edistdmisen kannalta tarkedna ehdotusta, jonka mukaan yh-
tiokokouksessa on esitettava hallituksen selvitys kunnossapitotarpeesta seuraavan
viiden vuoden aikana.

EK:n kannalta merkittdvimmat mahdolliset ongelmat liittyvat ehdotetun lain ja
sen esitdiden toimivuuteen keskindisessa kiinteistosakeyhtiossd sekd yhtiovas-
tikkeen kayttamista koskeviin muutoksiin. Né&it4 koskevat periaatteellisesti laajat
uudistukset nayttaisivat perustuvan yksittéisiin ja vain tietynlaisiin asunto-
osakeyhtigihin liittyviin ongelmiin.

YM:n mielestd lakiehdotus siséltad edelleen kesken&d&n ristiriitaisia sadnnoksia,
eiké se tassd muodossa muodosta vieléd sellaista asunto-osakeyhtidasumista edis-
tavaa lainsdadantokehikkoa, joka Suomen tarkeimmaélle asumisen yhteisélaille on
asetettava. Joka tapauksessa tyoryhman laatima ehdotus uudeksi asunto-
osakeyhtidlaiksi muodostaa hyvén pohjan jatkovalmistelulle.



Yksityiskohtaiset kriittiset arviot on muilta osin esitetty jaljempand kyseisen
séannoksen kohdalla.

3.2 Lain pituus, rakenne ja selkeys

Kiinteistoliitto, Omakotiliitto, RAKLI, ASRA, KKK, SPY, Asianajajaliitto, PRH,
Vantaan KaO, Kuluttajavirasto, Kuluttajat ja YM pitavat lain rakennetta onnistu-
neena sen tulevan kayton kannalta.

Kiinteistoliitto, Kuluttajavirasto ja Kuluttajat pitavét lain rakennetta onnistuneena.
Tavanomaiseen taloyhtidtoimintaan liittyvan sadntelyn sijoittaminen lain al-
kuosaan helpottaa erityisesti maallikkojen perehtymista uuteen lakiin. Liitto pitaa
nykyisté kattavampaa saantelya taloyhtididen ja alalla toimivien kannalta tervetul-
leena uudistuksena. My0s perustelutekstien laajuutta ja yksityiskohtaisuutta voi-
daan pitaa ansiokkaina.

Omakaotiliiton ja SPY:n mukaan on perusteltua kirjoittaa laki mahdollisimman
selkedksi kayttamalla alaotsikoita, pykaldotsikoita ja véliotsikoita seka ryhmitella
sdannokset kayttdjan kannalta johdonmukaisemmin.

RAKLI ja ASRA pitdvét hyvang, ettd ehdotuksessa on selvennetyt yhdenvertai-
suusperiaatteen soveltamista. Yhdenvertaisuusperiaatteen perustelut on Kirjoitettu
Kiitettavasti ja ne antavat hyvin kuvan siitd, miten yhdenvertaisuutta pitaisi taloyh-
tidissa toteuttaa.

Kuluttajaviraston ja Kuluttajien mukaan on tarkeéatd, ettd lakia selkeytetéan ja teh-
daén helpommin luettavaksi. Lain selventdminen on erityisen tarkeatd, koska kyse
on tavallisia kuluttajia laheisesti koskettavasta laista.

Kiinteistonvélittajaliitto, KKK ja KTM pitavat hyvana, ettd lakia uudistettaessa
viittaukset osakeyhtidlakiin on jatetty pois. Vaikka tdman seurauksena laki onkin
pidentynyt, voidaan ratkaisua erottaa asunto-osakeyhtitlaki osakeyhtitlaista pitaa
kokonaisuus huomioiden hyvana.

Myds Asianajajaliiton mukaan esitetyt monilta osin voimassa olevaan asunto-
osakeyhtidlakiin perustuvat linjaukset ja ratkaisut ovat yleisesti ottaen perusteltuja
ja kannatettavia.

EK:n ja ESY:n mielest4 lain l1ahentaminen uuteen OYL:iin on vélttdmé&tonta. Uu-
den AOYL:n rakenteen osalta valittu ratkaisu on perusteltu. On mydés perusteltua
siirtdd lain loppuosaan sellaiset kokonaisuudet, joita tavanomaisessa asunto-
osakeyhtiossa ei tyypillisesti sovelleta (erityisesti osat VI ja VII). OYL-viit-
tauksista luopuminen on johtanut lakitekstin laajenemiseen. Lopputulos on néilta
osin valitettava, mutta toisaalta silla on saavutettu tiettyd helppokéyttoisyyttd. EK
olettaa, ettd normaalitoiminnassa nykyisen lain viittaukset OYL:iin eivét ole aihe-
uttaneet ongelmia. EK ehdottaa vield harkittavaksi, ettd OYL:sta siirrettaisiin
AOQYL:iin p4aasiassa seuraamuksia koskevat sdannokset.



PRH:n mukaan uusi laki on luettavampi ja kéayttajan kannalta selkeampi kuin ny-
kyinen asunto-osakeyhtidlaki. Saannokset vastikkeen perimisesta ja korjaus- ja
kunnossapitovastuun jakautumisesta osakkeenomistajan ja yhtion valilla sek&
muutostdiden tekemisestd ovat merkittavid yhtion toiminnan ja osakkeenomistaji-
en kannalta. Muutokset ja niiden perustelut on tuotu ehdotuksessa erittdin hyvin
esille.

YM:n ja Turun KaO:n mukaan ehdotetun lain sisalté avautuu nykylakia parem-
min, mik& on erityisen tarke&&, kun lain soveltajina ovat maallikot. YM:n mukaan
koskee niin osakkeenomistajia, muita asunto-osakeyhtiotalossa asuvia, néité taloja
rakennuttavia ja hallituksen ja isdnnoitsijan toimeen ryhtyvia.

KTM, ARA, PRH, TuY ja HY epéilevét, onko lain rakenne paras mahdollinen joi-
denkin kayttajaryhmien tarpeita ajatellen. Myds lakiviittausten kayttéa arvostel-
laan.

KTM pyytdéd vield harkitsemaan juoksevan numeroinnin sailyttdmistd, koska
asunto-osakeyhtidlain kéayttajista huomattavan suuri osa on maallikoita, jotka tiet-
tyyn pykélaan viitatessaan helposti unohtavat mainita myos sen luvun, jossa pyké-
1& on.

ARA Kkatsoo, ettd lopputulos on raskas ja voidaan epdilld, tarvitsevatko pienet
asunto-osakeyhtiot koskaan saannoksia optio-oikeuksista, padomalainoista, sulau-
tumisesta tai jakautumisesta.

PRH:n mielesta perustelut ja lakiviittaukset ovat joissakin tapauksissa virheellisia
tai ne eivét luontevasti sovellu ollenkaan asunto-osakeyhtiélakiin. Jatkovalmiste-
lussa on syytd kdyda huolellisesti lapi osakeyhtidlain perusteluista kopioidut osat
uudelleen 1&pi. Jatkovalmistelussa tulee myds tekstin virheettémyyteen kiinnittaa
huomiota.

TuY:n mielestd lain selkeyteen olisi syyté kiinnittdd huomiota vield viimeistely-
vaiheessa, koska kysymys on yleisesti ilman lakimiesapua sovellettavasta lainsaa-
dannosta. Vantaan Kao:n selkeys on tarkedd, jotta tarpeettomia riitaisuuksia ei
syntyisi.

HY:n mielestd lain rakenteen kannalta on epéloogista, ettd asunto-osakeyhtion
perustamista koskevat sddnnokset ovat 17 luvussa. HY:n mielestd perustamista
koskevat sd&nnokset pitéisi sijoittaa lain alkuosaan.

3.3 Kaytetyt kasitteet

Lausunnonantajat yhtaaltd kannattivat kasitteiden kehittdmista ja tdsmentamista
ja toisaalta pitivat tarpeellisena, ettd jatkovalmistelussa viela arvioidaan, onko
tarpeen muuttaa eraitd sanamuotoja. Useat lausunnonantajat toivoivat, etta
asuinhuoneisto maariteltaisiin asunto-osakeyhtiélaissa ja etta termi “’rahoitusvas-
tike” korvattaisiin ilmauksella ’pddomavastikkeella™.



EK ja ESY katsovat, ettd ehdotuksessa toteutettu kasitteiden kehittdminen ja tas-
mentédminen on perusteltua.

Asianajajaliitto toivoo, ettd lain jatkovalmistelussa kiinnitetddn huomiota siihen,
onko erdiden sanamuotojen muuttaminen tarpeellista. Arviointi tulisi tehda suh-
teessa voimassaolevaan asunto-osakeyhtidlakiin, sen vakiintuneisiin tulkintoihin
ja oikeuskéytantoon. Kiinteistoliitto on samaa mielta ja pyytaa liséksi pohtimaan
kaytettyjen esimerkkien soveltuvuutta.

Useiden lausunnonantajien mukaan uudistuksessa olisi hyva maaritelld asuinhuo-
neisto joko pykalatasolla tai ainakin perusteluissa (ks. myds 1 luvun 2 §:34 ja
4 luvun 1 8:84 koskevat lausunnot). Kiinteistonvalittajaliiton mukaan on ongel-
mallista, ettei missaan rakentamista koskevassa normissa ole madritelty, mité
asuintilojen pinta-alalla tarkoitetaan. Asunto-osakeyhtidasetusta uudistettaessa
tulisi kiinnittdd huomioita myos asuinhuoneiston pinta-alan maaritelmaan.

HTM-tilintarkastajien mukaan 9 luvun 5 8§:&4 tai sen perusteluja tulee taydentaa
siten, ettd madritelladn termi "huoneisto”. Kiinteistoliiton mielesta jatkovalmiste-
lussa olisi syyta tarkentaa, tuleeko huoneiston maaritelméaan merkité esim. parve-
ke, varasto yms.

RAKLI:n, ASRA:n, Kiinteistoliiton ja HTM llkka Té&htisen mielest4 ehdotuksen
3luvun 3 8:ssé kaytetty termi “rahoitusvastike” tulisi korvata termilla ”padoma-
vastike”. Terminologian olisi hyva olla yhdenmukaista esimerkiksi kirjanpitoase-
tuksen kanssa (ks. KPA 1:4.3 §).

STM:n mielestd termi ”senioritalon asumispalvelu” on uusi seké epaselva, ja se
sekoittuu sosiaalihuollon lainsd&ddénndssa jo olevaan vastaavaan termiin, Termi
tulisi tasta syysta vaihtaa toiseen.

3.4 Asunto-osakeyhtitlain suhde osakeyhtidlakiin

Kiinteistoliiton, RAKLI:n, ASRA:n, KKK:n, Kiinteistonvalittajaliiton, TuY:n,
YM:n, Vuokralaisten keskusliiton, Rakennusteollisuuden, Helsingin kaupungin,
Henkikirjoittajayhdistyksen ja SPY:n mielesta lainkayttajan kannalta on hyva, etta
lakiin on pyritty sisallyttaméaan kaikki keskeiset asunto-osakeyhtiditéa koskevat
sdannokset.

KKK:n, Kiinteistonvalittajaliiton, TuY:n ja YM:n on hyvd, ettd asunto-
osakeyhtidlaki erotetaan osakeyhtitlaista vaikka laista tulee nain pidempi. Vuok-
ralaisten keskusliiton mukaan tdmé helpottaa asukkaiden tiedon hankintaa.

Kiinteistoliitto toivoo, etta jatkovalmistelussa arvioidaan vield uudelleen, miten
tietyt OYL:sta kopioidut sadannokset soveltuvat asunto-osakeyhtidihin. Toisaalta
EK:n ja ESY:n mielestd lain l&hentdminen uuteen OYL:iin on valttdmatonta ja
jatkovalmistelussa saattaisi olla perusteltua arvioida vield lainsdadantoratkaisua,



jossa OYL.:sta siirrettaisiin AOYL:iin padasiassa seuraamuksia koskevat sdéannok-
set. Myos Asianajajaliitton pitaa hyvana ratkaisuna, ettd valmisteilla olevassa lais-
sa ei loitonnuta suuressa méaérin osakeyhtiolaista.

Valtion asuntorahaston viittaustekniikka OYL:iin olisi ehka ollut paikallaan, sill&
lopputulos on pienten asunto-osakeyhtididen kannalta raskas.

HYn mielestd esitys on kokonaisuutena lahes yhtépitdva uuden osakeyhtidlain
kanssa. Taméa voi olla ongelma, silla OYL on sééadetty tyypillista voittoa tuotta-
maan tarkoitettua yritysta silmalla pitden. Erityisesti uudesta osakeyhtidlaista ko-
pioidut sdannokset aidosti nimellisarvottomista osakkeista ja erityisesti voitonja-
osta ovat ristiriidassa asunto-osakeyhtion oikeudellisen tarkoituksen ja toiminnan
(ehdotuksen 1 luvun 5 8) kanssa. HY:n mielest& lakiehdotuksen saannokset yhtion
osakkeista ja rahoituksesta onkin muutettava.

3.5 Erityisryhmien tarpeet

Kuntaliiton ja Rakennusteollisuuden mielesta on erityisen tarkeda huomioida,
ettd vanhukset ja muut liikunta- ja toimintakyvyiltdan heikentyneet henkil6t voi-
vat halutaan asuvan omassa kodissaan mahdollisimman pitkaan. Molemmat usko-
vat, ettd ehdotetut lainmuutokset helpottavat uudistusten toteuttamista yhtigissa.

STM pitdd mietintdd myonteisend sosiaalipolitiikan tavoitteiden kannalta. Vaeston
ikdantyminen on huomioitu hyvin esimerkiksi pyrkimyksessa lain selkeyteen ja
yhtididen toiminnan yksityiskohtaisempaan saételyyn. Toisaalta koska usein van-
himmissa ja eniten perusparannusten tarpeessa olevissa taloissa asuu keskimaa-
raista ikaantyneempéa véestod, tulisi tdimé ottaa paremmin huomioon, koska se
heijastuu ko. yhtidissa lahes kaikkeen toimintaan. Asumisen tulevaisuushaasteet
on ehdotuksessa esitelty yleisluonteisesti. Ehdotuksessa olisi myds voitu huomi-
oida yhtididen osakkaiden tasavertaisuusvaatimus ns. heikkojen ja aanensa huo-
nosti kuulluksi saavien osakkaiden kannalta. Varsinkin ik&&ntyneiden kyky osal-
listua paatoksentekoon on rajallinen, ja toisaalta heidan tarpeensa voivat jaada
huomioimatta. Pitkélla tdhtdimelld yhteiskunnan edun vuoksi olisi kuitenkin tér-
kedd, ettd esim. esteetontd liikkumista lisatd&n asuntokannassa. Taman vuoksi
keskeinen asuntososiaalipoliittinen tavoite, tehokkaasti turvattu mahdollisuus asua
omassa kodissaan myds ikdéntyneena ja vammaisena, olisi syytd mainita.

3.6 Hallinnanjakosopimusten sdantelytarve

Suomen omakaotiliitto mukaan jatkossa olisi aiheellista selvittaa, voitaisiinko sel-
lainen hallintaoikeus, joka ei rajoitu maanpintaan, rekisterdida jatkossa. Tama
mahdollistaisi omistusasuntojen rakentamisen pienkerrostalomuodossa ja rivita-
lomuodossa siten, ettd kiinteiston hallintaa varten ei tarvittaisi perustaa asunto-
osakeyhtiotd. My0Os TuY:n kannattaa tyoryhmén esitysta kehittdd hallinnanjako-
sopimuksia koskevaa saantelyd ja toteaa, ettd asia vaatii vertailevaa tutkimusta
sellaisten maiden lainsdaddannostd, jossa téllaiset jarjestelyt ovat tavanomaisia.
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YM kannattaa paitsi selvityksen tekemistd hallinnanjakosopimuksia koskevaksi
séantelyksi. Lisdksi ehdosta lainsaddannon muutoksiksi kannatetaan siten kuin
selvitys antaa aihetta. Yha useammin asuntoja ja varsinkin senioriasuntoja raken-
netaan kauppakeskusten ja muiden palvelukeskittymien yhteyteen ja jopa samoi-
hin rakennuksiin, joten my6s uudentyyppisia yhtidoikeudellisia jérjestelyja tarvi-
taan.

3.7 Yhtiokokousta koskevien ohjeiden julkaiseminen www-sivuilla

PRH:n ja TuY:n mielestd PRH ei ole sopiva taho laatimiaan yhtiékokouksen jar-
jestamista ja yhtion hallintoa koskevia ohjeita.

PRH:n mukaan yhtiokokouksen jarjestamista ja muuta yhtion hallintoa koskevien
ohjeiden laatiminen kuuluisi luontevimmin asumisasioista vastaavien viranomais-
ten (YM) tai asunto- ja Kiinteistoyhtididen asioita ajavien etujarjestojen (Kiinteis-
toliitto) tehtaviin. Rekisteriviranomainen puolestaan voisi laittaa omille verk-
kosivuilleen linkin ndille sivuille.

TuY:n mielestd yhtibkokousmenettelyn yksityiskohtaisen kulun selventdminen
viranomaisen wwwe-sivuilla julkaistavien ohjeiden avulla olisi ongelmallista, kos-
ka téllaiset ohjeet eivat sido tuomioistuimia ja ne voivat nain ollen osoittautua
myOhemmin virheellisiksi. Riski virheellisestd ohjauksesta jad k&ytannossa kui-
tenkin siihen luottaneelle. Tiedekunnan mukaan ensisijainen saantelytapa olisi
lainsdddantd. Toissijaisena sééntelytapana voitaisiin harkita asunto-osakeyhti-
Oiden etujarjestdjen tms. tahojen itsesadntelyd corporate governance -tyyppisten
suositusten muodossa. Tallaisilla suosituksilla, vaikka nekaan eivat muodollisesti
sitoisi tuomioistuimia, olisi kuitenkin suurempi faktinen merkitys kuin internetissa
julkaistuilla ja mahdollisesti yllattdenkin muuttuvilla ohjeilla. Suositukset voisivat
tulla myos erityisen sovittelulautakunnan kaytannosta (vrt. Ruotsin Bostadsrétts-
namnden).

3.8 Sahkdisen asioinnin kehittdminen ja rekisteriviranomaisten koulutustar-
ve

Henkikirjoittajat ja PRH kiinnittivat huomiota siihen, ett erityisesti maistraattien
henkilokunnan kouluttamiseen on varattava riittavat resurssit.

Henkikirjoittajayhdistyksen mielestd sdhkdisen asioinnin kehittdminen on térked
kehityssuunta. Kuitenkin myos paperisia lomakkeita tulisi edelleen olla saatavilla
ja asunto-osakeyhtidille tulisi luoda omat lomakkeet. Kun uusi asunto-
osakeyhtidlaki tulee aikanaan voimaan, on varattava riittavat resurssit paikallisena
rekisteriviranomaisena toimivien maistraattien kouluttamiseksi.

PRH:n mukaan asunto-osakeyhtidlain muutoksesta aiheutuva henkildston koulut-
taminen ei voi jaada yksinomaan KTM:n alaisen PRH:n tehtévaksi, koska suu-
rimman osan asunto-osakeyhtididen muutosilmoituksista késittelee asunto-osake-
yhtion kotipaikan maistraatti. PRH:n ja sisdasiainministerion tulisi yhdessa jarjes-



11

tada henkiloston koulutus ja huolehtia sen edellyttamista kéytdnnon toimista. PRH
yllapitad kaupparekisteri-tietojarjestelméaa, johon tarvittavista muutoksista aiheu-
tuu virastolle jonkin verran kustannuksia.

3.9 Muut yleiset kommentit

Lisaksi lausunnonantajat kiinnittivat huomiota

- paritalo- ja muiden pienten asunto-osakeyhtididen ongelmiin,

- aravalainoitukseen liittyneen vastikeperusteen ongelmallisuuteen lainan
takaisinmaksun jalkeen,

- tarpeeseen kayttaa osakashallinnassa olevia tiloja jalkiasennettavien his-
sien tason parantamiseksi,

- asunto-osakeyhtion asemaan tekijanoikeuden alaisen aineiston jakelijana
ja valittajana ja

- mahdollisesti eri hankkeena toteutettavan asunto-osakkeiden sahkdisen
rekisterdinnin huomioon ottamiseen asunto-osakeyhtidlakia uudistettaes-
sa.

Asianajajaliitto toivoo lain jatkovalmistelussa kuitenkin kiinnitettdvan huomiota
pieniin asunto-osakeyhtidihin ja erityisesti paritaloyhtidihin, joissa toimimista
mietinndssa ehdotetut linjaukset ja ratkaisut eivat ehké kaikilta osin edistd. Val-
misteilla olevassa laissa on sinénsa tarkoitus lisétd tahdonvaltaisuutta yhtidissa,
mutta sekdan ei silti tuo apua pientaloyhtidissa esiintyviin ratkaisemattomiin on-
gelmiin.

Professori Tepora huomauttaa vanhoja aravayhtittaloja koskevasta epakohdasta.
Aravayhtidissa hoitovastikkeen perustana on usein ollut ns. jyvitetty nelidmetri-
madré tai jyvitetty osakkeiden mééra. Kun aravayhtié on muutettu aravavelan pois
maksamisen jalkeen tavallisiksi asunto-osakeyhtidiksi, hoitovastike maaraytyy
edelleen samalla tavalla. Tallaiseen ei ole mitédan sosiaalista syytd, ja sen takia
kaytantda ei ole Teporan mielesta syyta sdilyttad uudessa asunto-osakeyhtitlaissa

Rakennustarkastusyhdistyksen mielestd asumisen lisdéntyneista laatuodotuksista
aiheutuvat vaateet on otettava huomioon. Esimerkiksi jélkiasennettua hissia varten
olisi tarpeen saada lisatilaa osakashallinnassa olevista rakennuksen osista.

Teoston mukaan asunto-osakeyhtid voi tekijanoikeuslainsaadannon perusteella
olla suojattujen aineistojen, kuten televisiokanavien tai muiden ohjelmapalvelujen
jakelijan tai vélittdjan roolissa. Nyt ehdotetulla saantelylla ei voi eika pida olla
vaikutuksia niihin velvoitteisiin ja vastuisiin, joita yhti¢ ottaa kantaakseen teki-
janoikeudellisen séantelyn nojalla tai joita sille talla perusteella voi syntya.

Kiinteistoliitto pyytaa, ettd jatkovalmistelussa tullaan huomioimaan mahdollinen
lainsdadantdhanke asunto-osakkeiden omistuksen séhkoisesta rekisterdinnista
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4. Sdadnnodskohtaiset kommentit
I OSA Yleiset periaatteet, osakkeet ja yhtidvastike

1 luku. Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toiminnan keskeiset peri-
aatteet

Yleista luvusta

Kuluttajien mukaan asunto-osakeyhtion toiminnan keskeisten periaatteiden siir-
tdminen lain ensimmaiseen lukuun palvelee ennen kaikkea osakkeenomistajien
etua, koska he pystyvat siten paremmin hahmottamaan yksittéisten s&&nndsten
taustalla vaikuttavat periaatteet, joihin asunto-osakeyhtién toiminta viime kadessa
perustuu.

1:1 § Soveltaminen

STM esittéd, ettd lakiehdotuksen 1 luvun 1 § lisataddn viimeiseksi momentiksi:
"Sosiaalihuollon palveluista ja asumispalveluista saddetdan sosiaalilainsdadannos-
sa."

1:2 § Asunto-osakeyhtio

PRH, Rakennusteollisuus ja SPY ehdottavat, ettd jatkovalmisteluissa arvioitaisiin
tarve asuinhuoneiston maarittamiseen. Asialla on merkitysta esimerkiksi lain so-
veltamisessa lomaosakeyhtitihin.

Rakennusteollisuuden mukaan epétietoisuutta voi esiintyd etenkin siind suhteessa,
tarkoitetaanko asuinhuoneistolla myds vapaa-ajan asuntoja, vai voiko vapaa-ajan
kayttoon tarkoitetut yhtiot perustaa keskindisind Kiinteistoyhtidind ilman, etta
asunto-osakeyhtidlakia tarvitsee soveltaa. PRH:n mukaan oikeuskirjallisuudessa
esitetyn ndkemyksen mukaan AOYL:n mukainen osakashallinta edellyttdd huo-
neiston yksinkayttoa (Kylakallio — lirola — Kylékallio, Asunto- ja kiinteistdosake-
yhtio, Helsinki 2003, s. 47). PRH:n mielestd soveltamisalaa olisi hyva késitella
perusteellisemmin lain perusteluissa, jotta rekisteriviranomaiset eivat joutuisi toi-
mimaan pelkéstaén oikeuskirjallisuuden tulkintojen varassa.

SPY:n mielesta olisi syyta harkita, voitaisiinko tavallisten asuntohuoneistojen ja
lomahuoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden suhdetta kasitella lyhyesti
esimerkiksi asunto-osakeyhtion maaritelmépykalan perusteluissa. Vaikka asiaa
pidettdisiin sinansa selvand, perustelutekstistd voisi olla apua asuntokauppalain
tulkinnassa. Asuntokauppalakia sovellettaessa on valilla aiheutunut epéaselvyytta
siitd, ovatko lomahuoneistot asuinhuoneistoja. Asuntokauppalain soveltamisalasta
on rajattu aikaosuusasunnot pois, mutta muihin asunto-osakkeisiin sovelletaan
lain RS-jarjestelméé koskevia sdéédnnoksid. Rahoittajien ja suurimpien rakennutta-
jien piirissé on vallitsevana nédkemys, ettd myos lomahuoneistot ovat asuinhuo-
neistoja, jolloin RS-jarjestelmaa tulisi soveltaa. Tdma ndkemys on kuitenkin kay-
tdnnossa aika ajoin kyseenalaistettu.
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Henkikirjoittajayhdistyksen mukaan maakaaressa saannelty hallinnanjakosopimus
on vahentényt pienten asunto-osakeyhtididen perustamista. Asunto-osakeyhtidita
perustettaneen pieniin yksikoihin enda etupdéassa luovutustilanteissa perittdvaa
alhaisempaa varainsiirtoveroa silmalla pitden. Yhdistyksen mielestd omakotikiin-
teiston ja asunto-osakeyhtiomuotoisen omakotitalon erilainen verokohtelu asuntoa
myytaessé aiheuttaisi ongelmia, jos yhden huoneiston asunto-osakeyhtiét mahdol-
listettaisiin.

PRH huomauttaa, ettd lakiehdotuksen tullessa aikanaan voimaan moni nykyisin
ns. keskindisend kiinteistoosakeyhtiona rekisteroity yhden huoneiston yhtio tayt-
taakin asunto-osakeyhtion uuden maaritelman, jonka mukaan yksi huoneisto riit-
tda. Jatkovalmistelussa on ehk& syyta harkita, tulisiko yhtiomuodon muutoksen
mahdollisuus ottaa erityisesti huomioon.

Asianajajaliiton mukaan ehdotettu sadntely jattdd avoimeksi kysymyksen siit,
mitd osakkeenomistuksen perusteella hallinnoiduille huoneistoille tapahtuu raken-
nusta koskevan vuokrasuhteen paattymisen jalkeen. Ehdotus hamértaa voimassa
olevaa vakiintunutta kasitysta siitd, mika on asunto-osakkeiden omistamisen
luonne ja mihin asunto-osakeyhtion osakkeet normaalisti oikeuttavat. Liitto esittaa
harkittavaksi sitd, onko syytd laventaa rakennuksen hallintaperustetta muuhun
kuin omistukseen, jotta osakkeenomistuksen merkitys ei loitontuisi nykyisista
omistusoikeutta koskevista vakiintuneista kasityksista.

Kuntaliitto pitaa tarkeéna, ettd erilaisten asukkaille tarpeellisten palvelujen jarjes-
tdminen voi kuulua yhtion toimialaan. Esimerkiksi senioritaloissa tallainen palve-
lujen hankinta voi olla edullista ja tarkoituksenmukaista.

STM:n mukaan asumispalvelut —termi on uusi seka epéselva ja se sekoittuu sosi-
aalihuollon lainsaadénndssa jo olevaan vastaavaan termiin, minka vuoksi se tulisi
vaihtaa toiseen. Asunto-osakeyhtidlaki koskee rakennusta ja sen yllapitopalveluja,
minka vuoksi on véltettdva sekoittamasta lain juridisia nimikkeita sosiaalihuollon
vakiintuneen palvelutermiston kanssa. Vaihtoehtoinen termi voisi olla esimerkiksi
rakennuksen huolto- ja yllapito-palvelut.

1:3 8 Huoneisto ja muut osakashallinnassa olevat tilat

Kiinteistoliitto, RAKLI ja ASRA kannattavat ehdotusta parvekkeen hallintaa kos-
kevaksi olettamas&d&nnoksi (2 momentti), jonka mukaan osakkeet tuottavat lahto-
kohtaisesti sellaiseen parvekkeeseen, jolle on kulkuyhteys vain siitd huoneistosta,
johon osakkeet tuottavat hallintaoikeuden. Toisaalta RAKLI:n ja ASRA:n mieles-
ta perustelujen perusteella saa kuitenkin kasityksen, ettd kahden huoneiston yhtei-
nen parveke voisi olla osakkeenomistajien yhteishallinnassa, jolloin ja& epésel-
vaksi, miten hallintaoikeus jaetaan nédiden kesken. Olettamasaénndsta pitéisi so-
veltaa vain silloin, kun parvekkeelle on kaynti yhdestd huoneistosta. Kiinteistoliit-
to on ymmartanyt, ettd olettamasaannos koskisi vain sellaista parveketta, jolle
péésee vain yhdesta huoneistosta.



14

Asianajajaliiton mielesté voisi olla hyva rinnastaa parvekkeeseen muukin vastaa-
vantyyppinen tila, esimerkiksi terassi. Toisaalta Kiinteistéliiton mukaan olettama-
s&antoa ei pida laajentaa piha-alueeseen.

1:4 § Huoneiston luovuttaminen toisen kayttoon

Asianajajaliiton mukaan mietinndn valossa jad hieman epéselvéaksi, miksi huo-
neiston hallintaoikeuden rajoittamista pidetadn ylipaansé tarkoituksenmukaisena
ja tarpeellisena. Vuokralaisten keskusliitto ehdottaa, ettd yhtidjarjestyksessé ei
enada voisi rajoittaa huoneiston vuokraamista. Yhtid, jossa on vuokrauskielto, ei
kiinnosta sijoittajia. Vuokrauskielto véhent&é vuokra-asumisen arvostusta ja liséa
erottelua yhteiskunnassa. Tilanne on outo, jos yhtidssa on vuokrauskielto yhtidjar-
jestyksen perusteella ja yhtié on lain mukaan velvollinen vuokraamaan hallintaan
otetun huoneiston.

1:5 § Yhtion toiminta

Kiinteistdliiton mielestéd perusteluissa tulisi viela tuoda esiin yhtién varojen sijoit-
tamisesta ohjaus, ettd varat tulee olla suojattu taloudelliselta riskilta.

Vantaan K&O huomauttaa, ettd vahaiset maksut, kuten kaapeliyhtion perima mak-
su urheilukanavasta, siséllytetadn kaytanndssa usein yhtidvastikkeeseen.

Tahtisen mukaan jatkovalmistelussa tulisi tarkentaa asunto-osakeyhtion varojen
sijoittamisesta esitettya ottaen huomioon erilaisiin sijoituskohteisiin liittyvat riskit.

1:7 § Vahimmaispaaoma

Rakennusteollisuuden mukaan asunto-osakeyhtidlakiin minimipd&doma tulisi alen-
taa samalla tavalla kuin uudessa osakeyhtidlaissa eli 2500 euroon.

TuY ehdottaa harkittavaksi vaatimuksen vahimmaispddomavaatimuksen poista-
mista kokonaan.

1:10 8 Yhdenvertaisuusperiaate

Kiinteistoliitto, Kuluttajat, Helsingin kaupunki ja ARA kannattavat yhdenvertai-
suusperiaatteen selventdmistda tyéryhman ehdottamalla tavalla. Kiinteistéliiton,
RAKLI:n, ASRA:n, Vuokranantajien, Vuokralaisten keskusliiton ja YM:n mieles-
td yhdenvertaisuusperiaatteen tulkintarajoja tulisi vield selkiyttaa siten, etta peri-
aatetta sovellettaessa yhtidsséd asuvia ja sijoittajaosakkaita kohdellaan samalla
tavalla (esimerkkind joissakin yhtidissé sovelletut autopaikkojen ja muiden yhtion
tilojen jakoperusteet).

Kiinteistoliiton mukaan yhdenvertaisuusperiaatteen sisallon madrittely asunto-
osakeyhtidssa on erittdin vaikeaa, mutta periaatetta on avattu varsin ansiokkaasti
perusteluissa. Kun toisaalta muualla esityksen perusteluissa useassa kohden tois-
tuu velvoite periaatteen huomioonottamisesta, tdma antaa periaatteelle hivenen
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ylikorostuneen ja ensisijaisen aseman oikeudellisessa arvioinnissa. Kiinteistoliitto
korostaisi edelleen subjektiivisesti tulkittavan osakkeenomistajan hyddyn sijasta
objektiivisemmin madariteltdvdd huoneiston arvonnousua ja/tai toisen osakkaan
saamaa epdoikeutettua etua. Tavoite yhtaldisen hyddyn toteutumisesta kaikille
yksittdisten hankkeiden kohdalla eri osakkaiden ja osakeryhmien kesken asunto-
osakeyhtiossa  ei  voi koskaan  tdydellisesti  toteutua.  Asunto-
osakeyhtiooikeudellisessa jarjestelmdssé yhtion velvoite on esim. uudistushank-
keista paattdessaan ajaa ensisijassa yhtion etua. On huomioitava, etta usein myos
uudistuksista saatu etu ohjautuu valillisesti kaikille osakkaille esim. parvekelasien
asennuksesta koituva etu parvekkeiden korjauskustannusten alentumisena. Yksit-
taisten hankkeiden konkreettisen hyddyn kohdistuminen eri osakkaille voi siten
vaihdella suhteessa tdman maksuosuuteen eika talldin ole kysymys yhdenvertai-
suuden loukkauksesta. Kiinteistoliiton mukaan ei ole ollut voimassa olevan lain
suurin  ongelmakohta. Liiton mukaan tuomioistuimeen saatetuissa asunto-
osakeyhtioriidoissa vedotaan yhdenvertaisuusperiaatteeseen ldhes aina, vaikka
kysymys on ollut muiden yhtidoikeudellisten kysymysten arvioinnista. Yksityis-
kohtaisiin perusteluihin voitaisiin ottaa ohjaavina nykyisen lain aikana kertynytta
oikeuskaytantta periaatteen linjauksista (esim. KKO 2005:83).

Kuluttajien mukaan ehdotus turvaa osakkeenomistajien oikeuksia aiempaa pa-
remmin seka edistad heidén yhdenvertaisuuttaan ja yhteista etua.

Helsingin kaupungin mukaan mietinngssa esitetyt td&smennykset tuovat parannusta
osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun. Lakiehdotuksessa tai perusteluissa voisi
tuoda selkedmmin esille, ettd yhdenvertaisen kohtelun periaate ulottuu myés nii-
hin osakkaisiin, jotka eivat itse asu talossa.

RAKLI:n ja ASRA:n mielestd esimerkiksi yhtion hallinnassa olevien autopaikko-
jen jako aiheuttaa jatkuvasti riitoja taloyhtidissé. Kaytannossa tulkinta on johtanut
sijoittajaosakkaiden kannalta kohtuuttomiin tilanteisiin. Heilla ei osakasasemas-
taan huolimatta ole ollut mahdollisuutta varmistua autopaikan saamisesta talossa
asuvan vuokralaisensa kéayttoon, vaikka ndma jonotuslistan mukaan olisivat seu-
raavana vuorossa. Myods Kiinteistoliitto, Vuokralaisten keskusliitto sekd YM:n
toivovat, ettd asunto-osakeyhtidlakiin ja sen perusteluihin voitaisiin Kirjata ny-
kyista selkedmmin, ettd asukasta ja yhtiossd asuvia osakkaita tulisi kohdella sa-
malla tavoin.

Vuokranantajat katsoo, ettd maankéytté- ja rakennuslain maardys velvoitteesta
jarjestéd autopaikat kiinteistoa kayttavien tarpeisiin, tukee yhdistyksen ndkemysta,
jonka mukaan myds kiinteistoa kayttaville vuokralaisille tulisi taata mahdollisuus
saada autopaikkoja kayttoonsa. SVA ry esittadkin, ettd asunto-osakeyhtiélakiin tai
ainakin lain perusteluihin 1 luvun 10 8:n kohtaan, kirjattaisiin nykyisté selkedm-
min, miten osakkeenomistajien yhdenvertainen kohtelu toteutetaan autopaikkoja
jaettaessa (vaihtoehtoisesti voidaan harkita s&atda autopaikkojen jaosta omassa
pykéléssd).

ARA:n mielestd yhdenvertaisuusperiaate ei saisi kuitenkaan korostua liikaa ottaen
huomioon asunto-osakeyhtion yhteisdllinen luonne, jonka mukaan enemmiston
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tahto on ratkaiseva. Perusteluissa on myos selvennetty periaatetta: yhdenvertai-
suuden loukkaamisen arvioinnissa ei ole ratkaisevaa se, mikd on osakkeen omista-
jan nakemys asiasta henkilokohtaisten olosuhteidensa ja asumistarpeidensa kan-
nalta katsottuna. Téata tulisi korostaa, silld nykykasitykset liikkuvat vield varsin
subjektiivisella tasolla.

1:12 § Tahdonvaltaisuus

YM:n mukaan 12 §:n s&&nnos siitd, ettei yhtidjarjestykseen voida ottaa mééaraysté,
joka on tdman lain tai muun lain pakottavan saannoksen taikka hyvén tavan vas-
tainen, on horjuva ja sisélloltaan sellainen, ettd se saattaa johtaa harhaan.

TuY ehdottaa harkittavaksi suostumuslausekkeiden sallimista. Niiden kieltdmisel-
le ei ole perusteita ottaen huomioon lakiehdotuksen 1 luvun 12 8:n tahdonvaltai-
suuden periaate.

1:13 § Yhtidjarjestyksen sisaltd

Suomen omakotiliiton mukaan on tullut ilmi, ettd varsinkin pienten taloyhtiéiden
yhtiojarjestykset ovat puutteelliset. Monesti ongelmatilanteet kunnossapitovastuun
jakautumisen osalta olisi voitu valttaa kattavilla ja selventavilla yhtiéjarjestyksen
maarayksilla. Perehdyttavan koulutuksen ja riittdvan tiedotuksen lisddminen pien-
taloyhtididen hallinnoista vastaaville olisi tervetullutta asunto-osakeyhtidlain
muutosten lisaksi.

HTM-tilintarkastajien mielestéa tilikaudesta pitéisi aina madarata asunto-
osakeyhtion yhtidjarjestyksessa. Yhtiojarjestyksen keskeisen merkityksen vuoksi
lain ohessa tulee huolehtia myds riittavan kattavien olettamasaannosten mukais-
ten malliyhtigjarjestysten laatimisesta.

PRH:n mukaan jaa epaselvéaksi, mika tarkoitus vahimmadis- ja enimmaispdaomaa
koskevalla mééarayksella voisi olla asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa. Asun-
to-osakeyhtidissé ja asunto-osakeyhtidlain alaisissa ns. keskindisissa Kiinteisto-
osakeyhtidissa ei ole maaritelmasta johtuen ollut vdhimmadis- ja enimmaispééa-
omaa yhtitjarjestyksessd, koska osakepdédomaa ei ole voinut muuttaa muuttamatta
yhtigjarjestyksen huoneistoselitelmaa. Optio-oikeuksien kéaytén kannaltakaan kat-
sottuna enimmais- ja/tai vahimmaispddoman mainitseminen yhtigjérjestyksessa ei
tunnu kovin luontevalta eika tarpeelliselta. PRH:n mukaan asunto-osakeyhtididen
yhtidjérjestykseen olisi parasta aina sisallyttdd maininta mietinngssa olettama-
sédannosten varaan jatetyista seikoista (yhtiokokouksessa késiteltavat asiat, yhtio-
kokouskutsu, hallituksen kokoonpano ja toimikausi seké tilintarkastajan toimikau-
si). Olettamasaanndsten kaytto ei tunnu kovin kaytanndlliseltd, kun yhtidjarjestyk-
sessd muutoin séédelld&n osakkeenomistajan ja yhtion kannalta olennaisista sei-
koista. Tilikauden méérittelyn osalta ehdotetun uudistuksen (perustamissopimuk-
sessa tai yhtiojarjestyksessd) perustelut eivat ole luontevia asunto-osakeyhtiossa.

YM ehdottaa 1 momentin 4 kohtaa muutettavaksi siten, ettd vireilla olevan véesto-
tietolainsaadannon kokonaisuudistus otetaan huomioon.
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2 luku. Osakkeet

2:1 8§ Osakkeet

TuY on samaa mieltd tydryhman kanssa siité, ettd moni&aniosakkeet ja &anivallat-
tomat osakkeet eivat asunto-osakeyhtididen luonteeseen ainakaan niin kauan kuin
edellytetdan, ettd jokainen osake tuottaa hallita maarattya huoneistoa. TuY:n mu-
kaan ehdotuksessa ei sdadeta siitd, miten osakkeet voivat olla muutoin erilajisia,
jotta erilajisuutta koskeva yhtiojarjestysméaérdys olisi ehdotuksen 1 luvun 12 8:n
mukainen. Nimenomaisen saannoksen puuttuessa tulisi ilmeisesti soveltaa analo-
gisesti uuden osakeyhtidlain 3 luvun 1 8§:84. Erilajisuus voisi siis perustua erilai-
seen oikeuteen yhtion varoja jaettaessa tai siihen, ettd osakkeet on muuten maaréat-
ty yhtiojarjestyksessa erilajisiksi. Pykalan ja sen perusteluiden otsikot poikkeavat
toisistaan.

YM:n mukaan osakkeita koskevan 2 luvun 1 §:n mukaan kaikki osakkeet tuotta-
vat yhtiossé yhtaldiset oikeudet, jollei tassa laissa tai yhtidjarjestyksestd muuta
johdu. Tallainen Kirjoitustapa on horjuva ja sisalloltdén sellainen, ettd se saattaa
johtaa harhaan.

HYn mukaan osakeyhtion osakkeita ja rahoitusta koskevat perusnormit pitaa laa-
tia siten, ettd ne turvaavat sen, ettd osakkeenomistajilla on mahdollisuus asua yh-
tibn omistamissa huoneistoissa. Asunto-osakeyhtion oikeudellisen séantelyn sel-
keys edellyttad sita, ettd tavallinen ihminen tietdd, ettd han on yhtion osakas ja
maksuvelvollinen yleensa vain yhtidvastiketta maksamalla. Ehdotus aidosti nimel-
lisarvottomista osakkeista on ristiriidassa asunto-osakeyhtion oikeudellisen tarkoi-
tuksen ja toiminnan (ehdotuksen 1 luvun 5 §) kanssa. Erotuksena “tavallisesta”
osakeyhtidstda asunto-osakeyhtion osakkeita koskevat perusnormit pitda laatia si-
ten, ettd ne turvaavat asunto-osakeyhtion osakkaille mahdollisuuden asua yhtion
omistamissa huoneistoissa. Ehdotuksen s&annokset osakkeista on muutettava.

2:2 § Osakeoikeuksien kayttdminen

YM:n mielestd 3 momentin kirjoitustavasta saa sen kasityksen, ettd edustajan tuli-
si olla joku muu kuin kumpikaan osaomistajista. N&in ei kuitenkaan liene tarkoi-
tettu, vaan voitaneen jatkaa nykyista sopimus- ja valtuutuskaytantoa, ettd osakkei-
den tuottamaa oikeutta kdyttaa toinen osaomistajista.

2:3 § Kirjanpidollinen vasta-arvo ja nimellisarvo

TuY:n kannattaa lampimasti siirtymista aitoon nimellisarvottomaan jarjestelmaan.
On kuitenkin huomattava, etta lakiehdotus on téssd suhteessa tarpeettoman moni-
mutkainen. Pykéldn 1 momentissa ehdotetaan séadettévaksi kirjanpidollisesta vas-
ta-arvosta uuden osakeyhtidlain mukaisesti. Kirjanpidollisen vasta-arvon kasitetta
ei ole mitddn tarvetta kayttad asunto-osakeyhtidlaissa. TuY:n mielesta ehdotuk-
sessa ei ole otettu huomioon tilannetta, jossa osakepadoma on valmiiksi korkeam-
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pi kuin liikkeeseen aiemmin laskettujen osakkeiden nimellisarvojen summa johtu-
en siitd, ettd niita vastaava ylikurssi” on Kirjattu padsaannén mukaan osakepééa-
omaan."

Sadnnoksen 1 momentissa on virheellisia viittauksia muihin lainkohtiin (mm. Asi-
anajajaliitto ja HY).

TuY:n mukaan ehdotetusta 3 momentista ilmenevéstd alikurssikiellosta seuraa,
etta osakeantitilanteessa osakepddomaa olisi samalla korotettava véhintaan annet-
tavien osakkeiden nimellisarvon maaralla. Ehdotuksessa ei ole otettu huomioon
tilannetta, jossa osakepddoma on valmiiksi korkeampi kuin liikkeeseen aiemmin
laskettujen osakkeiden nimellisarvojen summa johtuen siitd, ettd niitd vastaava
ylikurssi” on kirjattu pdasadnnon mukaan osakepd&domaan. Uuden osakeyhtitlain
3 luvun 5 §:n 3 momenttia voidaan tulkita siten, ettd aiemmin yhtiota perustettaes-
sa ja aiemmissa osakeanneissa kertynyt "ylikurssi” voidaan kadyttaa rahastokoro-
tuksen omaisesti uusien liikkeeseen laskettujen osakkeiden nimellisarvon “katta-
miseen”. Saannosten tarkoitus on varmistaa se, ettd osakepddoma olisi véhintaan
osakkeiden yhteenlasketun nimellisarvon suuruinen (ks. ehdotuksen 2:3.3:n vii-
meinen virke). Sadnnos tulisi kirjoittaa nimenomaisesti siten, ettd osakep&daomaa
on korotettava vahintaan maaralla, joka varmistaa, ettd osakeannin jalkeen osake-
padoma on vahintédan kaikkien osakkeiden yhteenlasketun nimellisarvon suurui-
nen.

2:5 § Lunastuslauseke

Kiinteistoliiton, RAKLI:n, ASRA:n ja Rakennusteollisuuden mielesta lunastus-
lausekkeiden kdyttdmahdollisuus tulisi séilyttad, kuten mietinndssé on tehty. Kiin-
teistonvalittajaliiton mielestd lunastuslausekkeiden kayton tarpeellisuutta tulisi
harkita.

Rakennusteollisuuden mukaan lunastuslausekkeita kéaytetddn lahes ainoastaan
silloin, kun esimerkiksi autopaikat myydaan omilla osakkeillaan.

RAKLI:n ja ASRA:n mukaan ehdotus lunastuslausekkeesta on lausunnon antajien
mielestd selke& parannus nykyiseen tilanteeseen verrattuna. Esitys ei kuitenkaan
poista kaikkia nykyisia lunastukseen liittyvia lainvalintaongelmia. Kiinteistoliiton
mielestd ehdotuksen seurauksena poistuisivat sellaiset tilanteet, joissa nykyisen
lain voimassa olon aikana yhtidjarjestykseen otetut tai muutetut lunastuslausek-
keet ovat saattaneet olla mitattémié. Ehdotusta voidaan pitda talt4 osin parannuk-
sena. Yksittdisten lunastuslausekkeiden tulkitsemiseksi ja oikean menettelyn hal-
litsemiseksi tulee jatkossakin hallita lainsdadéntoa useasta eri laista. Lopputulosta
ei siten voida pitdd nailtad osin tyydyttdvana. Jatkovalmistelussa voitaisiin viela
pohtia keinoja ongelman poistamiseksi.

Jos lunastuslausekkeiden kiellon ei katsota olevan mahdollista, Kiinteistonvalitta-
jaliitto ehdottaa, ettd kaikki lunastuslausekkeet tulisi muuttaa uuden lain s&é&nnds-
ten mukaisiksi kahden vuoden méardajan kuluessa silla uhalla, ettd maérdajan
paattymisen jalkeen lunastuslausekkeet mitatoityvat. Lakiin tulee joka tapauksessa
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Kirjata selkeat saannokset siitd, mité aikaisempien lakien mukaisille lunastuslau-
sekkeille tapahtuu. Liitto pitdd mietinndssé ehdotettuja olettamasaannoksia sinan-
sé& hyvind. Liitto ei kuitenkaan pidd kestavand tilannetta, jossa aiempien lakien
mukaiset lunastuslausekkeet jaavat voimaan ja ehdotetut olettamasaannokset toi-
sivat uuden menettelytavan nykyisten rinnalle. Téllainen lopputulos ei mydsk&an
vastaisi tavoitteena olevaa lunastusmenettelyn selventdmista.

Henkikirjoittajayhdistyksen mukaan lunastusmenettelyd koskeva nykyinen siirty-
masaidnnds on ollut rekistergintivaiheessa erityisesti rekisterinpitdjan kannalta
toimiva, kun vanhaa lunastuslauseketta ei ole tarvinnut ryhtyd avaamaan, eika
pohtimaan mahdollisesti tarvittavia suostumuksia. Toisaalta PRH:n mukaan ehdo-
tuksen perusteluista ei selvid, sovelletaanko uutta lakia vai yhtidjarjestyksessa
olevan lunastuslausekkeen sanamuotoa, jos vanhan lausekkeen siséltd on uuden
lain olettamas&anndsten vastainen.

PRH:n mukaan lakiehdotuksen 2 luvun 5 8:n perusteluissa on puutteita. S&4nnok-
sessd saadetddn lunastuslausekkeen siséllosta ja sen soveltamisesta. 5 momentin
mukaan yhti6é voi lunastaa osakkeen vain jakokelpoisilla varoilla ja lunastuksesta
paattamiseen sovelletaan, mitd 23 luvun 4 §:ssé sdadetddn. Perusteluissa viitataan
kuitenkin vaaraan lainkohtaan, 15 luvun 10 8:n 2 momenttiin. PRH:n mukaan
osakeyhtidlain perusteluista otettu maininta, jonka mukaan "julkisessa osakeyhti-
Ossa paatoksen tekisi siten yleensa yhtiokokous, joka kuitenkin voisi myds val-
tuuttaa hallituksen paattdmaan asiasta” lienee tarpeeton.

YM huomauttaa senioritaloasumista koskevasta perustelutekstista (s. 16.), joka
kuuluu: "Viime vuosina perustettujen senioritalojen kohdalla asunto-osakeyhtion
asumispalvelujen supistaminen voi tulla ajankohtaiseksi viimeistaan silloin, kun
asunnot siirtyvat perinténa seuraavalle sukupolvelle™. Perustelutekstin sévya pitéi-
si muuttaa siten, ettd ne ohjaisivat huomioimaan niita toimia, joiden turvin kohde
saadaan pysymaan senioritalona.

2:6 § Osakekirjan antaminen

1 momentti. SPY pitééd tydoryhman ehdottamaa, nykyisin voimassa olevaa osake-
kirjojen painattamista koskevaa kaytantod hyvand, toimivana ja turvallisena. SPY
pitéé erittdin hyvana ja perusteltuna ratkaisuna, etta lakiesityksessé on pitaydytty
nykyisissd vaatimuksissa osakekirjan turvapainatuksesta ja antamisesta osakkeen-
omistajalle. Sanotuista vaatimuksista luopuminen vaikeuttaisi ratkaisevasti asun-
to-osakkeiden luovuttamista ja kayttod vakuutena.

2 momentti. RAKLI ja ASRA huomauttavat, ettd 6 §:n 2 momentissa mainitaan,
ettd osakekirja saadaan antaa, kun yhtid ja osake on rekisterdity. Asunto-
osakeyhtioissa ei kuitenkaan rekisterdida osakkeita vastaavalla tavalla kuin osa-
keyhtidissa. Esityksessa tulisi ainakin selventdd, mita rekisterdimiselld tarkoite-
taan asunto-osakeyhtiossa.
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2:7 § Osakekirjan sisalto

2 momentti. Asianajajaliiton sek&d YM:n mukaan sadnnoksen luettelosta puuttuu
”muu tila”, johon osakeryhmaé (tai osake) oikeuttaa.

YM:n mielestd osakkeenomistajan ja/tai sellaiseksi ehka ryhtyvan on syyté tietaa,
minka tilojen hallintaan osakkeet oikeuttavat ja mitka tilat siis ovat osakkeenomis-
tajan vastuulla. 7 8:n perussdannosta osakkeenomistajan oikeuksista ja velvolli-
suuksista tulisi tarkistaa ja saattaa linjaan muiden saanndésten, kuten 4 luvun 2 8:n
kanssa. Momentin 4 kohdassa ei ole huomioitu sitd, ettd myds muu laki eiké vain
yhtigjarjestys saattaa velvoittaa ottamaan osakkeeseen lunastuslausekkeen.

2:10 § Muut osakeoikeuksiin liittyvat todistukset

TuY:n mukaan asunto-osakeyhtitssd omien osakkeiden hankinta tai lunastus ta-
pahtuu lahtdkohtaisesti aina suunnatusti, minka vuoksi asunto-osakeyhtidssa ei
ilmeisesti voida kayttdd mietinngssa mainittuja (s. 64) myyntioikeustodistuksia,
joita laskettaisiin liikkeeseen osakeomistusten suhteessa.

2:11 § Velkakirjalain sdanndsten soveltaminen osakekirjaan ja muihin todis-
tuksiin

TuY:n oikeustieteellisen tiedekunnan mielesta lakiehdotuksen 2 luvun 11:sta seu-
raa, etta asunto-osakkeiden luovutukseen sovelletaan entiseen tapaan velkakirja-
lain 22 8:n sadnnoksid. Ei ole kuitenkaan itsestddn selvéd, ettd arvopaperioikeu-
dellisen saannodn noudattamiselle asunto-osakkeiden vaihdannassa olisi riittdvan
painavia syitd, kun otetaan huomioon tuollaisesta s&anndsta luovutuksensaajille
aiheutuvat riskit.

2:12 § Osakeluettelo

Rakennusteollisuuden mukaan pykéla ja sen perusteluiden esimerkit ovat epasel-
vid. Lausetta “esimerkiksi luotettava irtolehti- tai korttijarjestelma tai luotettava
automaattinen tietojenkasittelyjarjestelma” ehdotetaan poistettavaksi.

Asianajajaliiton mielesta lain jatkovalmistelussa voisi olla hyvé kiinnittdd huo-
miota henkil6tunnuksen esittdmisen tarpeellisuuteen. Liséksi voitaisiin arvioida
sitd, olisiko ehdotetun lain 2 lukuun tarpeen sisallyttdd saannos osakasluettelon
laatimisesta ja sithen merkittévista tiedoista.

YM pitad hyvéna sitd, ettd 12 8:n 1 momentin 5 kohta on Kirjoitettu huomioiden
aravarajoitukset.

2:13 § Saannon merkitseminen osakeluetteloon

YM:n mielestd 13 §:ss& on otettu huomioon merkintaa estavina rajoituksina vain
5 8:ss4 tarkoitetut lunastusoikeudet. S&annds voisi kuulua esim. "jos osakkeeseen
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kohdistuu 5 8:ssé tarkoitettu tai muusta laista johtuva lunastusoikeus, merkinta4 ei
saa kuitenkaan tehda ennen kuin on selvinnyt, ettei lunastusoikeutta kéyteta™.

2:14 § Luettelo osakkeen aiemmista omistajista

TuY:n mielesta ehdotettu vanhojen omistajatietojen sailyttdmisen rajoitus on tar-
peettoman jyrkka. Kyseisilla tiedoilla voi toisinaan olla myds oikeudellista merki-
tysta vield maaraajan paattymisen jalkeen. Tietojen sdilyttamista ja kayttdmista ei
liene syyta ainakaan kieltdad. Ylipaatddn saman luvun 14 8:n kymmenen vuoden
sé&annos on ristiriidassa sdannoksen perustelujen kanssa ottaen huomioon sen, etta
yksi osakkeenomistaja voi omistaa osakkeet hyvinkin yli kymmenen vuotta.

3 luku. Yhtiovastike

3:2 § Yhtiovastikkeella katettavat menot

EK, Teosto ja Kopiosto kannattavat ehdotusta, jonka mukaan kaikkien tavan-
omaisten asumispalveluiden kustannukset voidaan kattaa yhtidvastikkeella. EK:n
mukaan sdanndksen toimivuutta pitaisi kuitenkin seurata tavanomaista tarkem-
min. Teosto ja Kopiosta kannattavat vastikesadnnosten selventamisté erityisesti
ohjelma- ja operaattoripalveluiden kustannusten kattamisessa noudatettavan kay-
tannon selventéamiseksi. KTM, Energiamarkkinavirasto ja Kuluttajavirasto kiinnit-
tavat huomiota ehdotuksen ja séhkémarkkinalain suhteeseen. KTM:n ja Energia-
markkinaviraston mukaan séahkon vastikerahoitteinen yhteishankinta tulisi nimen-
omaisesti rajata ehdotuksen ulkopuolelle.

EK:n, Teoston ja Kopioston mukaan ehdotus siitd, ettd kaikkien tavanomaisten
asumispalveluiden aiheuttamat kustannukset voidaan kattaa yhtiovastikkeella
(3 luvun 2 § ja 6 luvun 32 §) on huomattavasti selkedmpi kuin voimassa olevan
lain hankala jaottelu esimerkiksi yhtaélta infrastruktuuriin ja toisaalta palveluihin.
EK:n mukaan ratkaisu siséltad kuitenkin riskin siité, ettd yhtididen yhteishankin-
nat lisdantyvat ja siten osakkaille aiheutuvat kustannukset kasvavat. Sdannoksen
kaytannon toimivuutta tulisikin seurata tavanomaista tarkemmin.

Kopiosto ja Teosto puolestaan kannattavat tydryhman ehdottamia nimenomaisia
sédannoksia yhtion toimintaan taikka Kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvan
hyddykkeen yhteishankinnan kulujen kattamisesta yhtidvastikkeella. Tdma on
perusteltua, koska kaytdnndssa yhtiét ovat jo nyt huolehtineet vastikevaroilla
muun muassa perinteisista tietoliikennepalveluista (tv- ja puhelinverkkoon liitty-
vat perusoperaattoripalvelut). Kopioston mielestd on perusteltua, ettd oikeustilaa
selvennetéén télté osin vallitsevaa kdytantda vastaavaksi. Tv-palveluista aiheutu-
vien maksujen kattaminen yhtiovastikkeella osakkeen omistajille edullisempi
vaihtoehto kuin se, ettd osakas sopisi néista palveluista itsendisesti palveluntarjo-
ajan kanssa. On huomattava myds, ettd tavanomaisista tv-palveluista aiheutuvien
maksujen vastikevaikutus on varsin vahéinen. Teoston mukaan lainsd&ddannon
selventaminen ja asunto-osakeyhtion liikkumavaran ja mahdollisuuksien laajen-
taminen talta osin on tervetullutta. Teosto pitdd tarkednd, etta lainsdédantd kansa-
laisten asumismuodosta riippumatta tukee ajanmukaisten tietoliikenneyhteyksien
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hankintaa ja kayttoa siten, ettd palvelujen saatavuus on helppoa ja sujuvaa. Ajan-
mukaiset tietoliikennepalvelut ovat nyky-yhteiskunnassa hyvin tarked, useimmille
kansalaisille jo vélttdmé&ton hyodyke. Ehdotetun sédanndksen edellyttdmé valtta-
mattomyyskriteeri nayttaisi siten tayttyvan ongelmitta. Mutta jotta uusi laki téyt-
téisi tarkoituksensa ja siis helpottaisi ja jopa innostaisi asunto-osakeyhtioitd hank-
kimaan laajakaista- ja muita tietoyhteiskuntapalveluita osakkailleen, tulisi myos
tavanomaisuutta arvioida pikemminkin suhteessa palvelun yleisyyteen ja kéyttoin-
tensiteettiin asunto-osakeyhtidissd kuin suhteessa sen hankinnan tdman hetkisiin
rahoitusjarjestelyihin yhtidissé. Asiaa olisi vield hyva tarkastella yksityiskohtai-
semmin tyoryhman ehdotuksen jatkovalmistelussa. Teoston mukaan asunto-
osakeyhti0 voi tekijanoikeuslainsdadannon perusteella olla suojattujen aineistojen,
kuten televisiokanavien tai muiden ohjelmapalvelujen jakelijan tai vélittdjan roo-
lissa. Nyt ehdotetulla sééantelylla ei voi eik& pida olla vaikutuksia niihin velvoittei-
siin ja vastuisiin, joita yhtio ottaa kantaakseen tekijanoikeudellisen saéntelyn no-
jalla tai joita sille talla perusteella voi syntya.

Kopioston mukaan ehdotuksen valossa ei kuitenkaan ole yksiselitteisen selvaa,
kuuluvatko perinteiset tietoliikennepalvelut kaikkien osakkeenomistajien rahoit-
taman uudistuksen (lain 6 luku, 32 8) piiriin. N&in ollen epéselvéksi jaa, voiko
yhtiokokous tehda péaatoksen naiden palveluiden hankinnasta lain 6 luvun 26 8:n
tarkoittamassa enemmistopaatosmenettelyssa. Kopioston mukaan oikeustilan tuli-
si asunto-osakeyhtididen sujuvan paatdksentekomenettelyn nakdkulmasta olla
talta osin taysin selva. Ottaen huomioon sen, ettd kyseiset palvelut kuuluvat nyky-
aikaiseen asumiseen (lain 6 luvun 32 §:n 3 kohdan kriteeri) ja ettd yhti6t rahoitta-
vat kyseiset palvelut kdytannossa vastikevaroin (lain 6 luvun 32 §:n 3 kohdan kri-
teeri), Kopiosto esittda, ettd vahintdan lain perusteluihin lisatddn maininta perin-
teisten tietoliikennepalveluiden kuten tv- ja operaattoripalveluiden (mukaan luki-
en ohjelma- ja tekijanoikeusmaksut) kuulumisesta lain 6 luvun 32 §:n tarkoittami-
en palveluiden piiriin.

KTM ja Kauluttajavirasto suhtautuvat sahkon yhteishankintaan asunto-
osakeyhtidissa periaatteessa myodnteisesti, mutta tuovat samalla esille yhteishan-
kinnan ja sdhkomarkkinalain 25d §:n 4 momentin valilla syntyvan ristiriitatilan-
teen.

Kuluttajaviraston mukaan ehdotuksessa jaa jonkin verran epaselvaksi, mika on
ehdotetun s&hkon yhteisostoa koskevan saannoksen suhde sahkdmarkkinalain em.
sédhkontoimittajan valintaoikeutta koskevaan saannokseen ja miten mahdollisessa
ristiriitatilanteessa toimittaisiin, jos yhtio tekee samanaikaisesti paatoksen yhteis-
hankinnasta.

Energiamarkkinavirasto katsoo, ettd sdhkon vastikerahoitteinen yhteishankinta
mahdollisuus tulee selvasanaisesti jattd4d ehdotetun 3 luvun 2 §8:n 1 momentin
4 kohdan ulkopuolelle tai vahintaankin sdanndsten ristiriitaan on otettava selkeasti
kantaa perusteluissa. Ehdotettu s&annds on ristiriidassa séhkomarkkinalain 25 d §
4 momentin kanssa (asukkaan mahdollisuus valita oma sahkontoimittajansa) ja
energiapoliittisten tavoitteiden kanssa (uusiutuvien energia-lahteiden kayton edis-
tdminen ja sédhkon saastd). Lisaksi ehdotuksesta aiheutuisi kdytdnnon sovelta-
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misongelmia silloin, kun osakkailla on eri aikoina paattyvid maaréaikaisia sopi-
muksia. Energiamarkkinavirasto ei sindnsa vastusta sahkon yhteishankintaa sil-
loin, kun se hankinta jarjestetddn vapaa-ehtoisuuden pohjalta siten, ettd yksittdi-
nen osakas voi yhé valita muunkin sdhkon toimittajan kuin asunto-osakeyhtion tai
sen osoittaman. Tallaisissa yhteishankinnoissa voidaan hyoddyntad 2 §:n 2 mo-
menttia sopimukseen perustuvan saatavan perimisesta vastikkeen tavoin.

KTM:n mielestd sahkdn sulkemista kategorisesti pois yhteishankinnan piirista
asunto-osakeyhtiolakiin otettavalla erityissadnnokselld voitaisiin pitad oikeudelli-
sessa mielessa selkeimpana ratkaisumallina, mutta ottaen huomioon mahdollisuus
yhteishankinnan muodossa tapahtuvaan tehokkaaseen kilpailutukseen tdma vaih-
toehto ei liene erityisen mielekas.

YM:n mukaan 2 8:n 3 momentin s&annds sinalla&n on kohdallaan, mutta myds
isannoitsijatodistuksesta tulisi kdyda ilmi, jos osakkeita rasittaa momentissa tar-
koitettu kayttémaksu tai yhteishankintasopimuksen rahoitusosuus. Isanngitsijéto-
distusta koskevaa 7 luvun 27 §:a4 tulisi siten tdsmentéa

3:3 § Erilaiset yhtidvastikkeet

Kiinteistoliiton, RAKLI:n, ASRA:n ja HTM Tahtisen mielesta ehdotuksessa kay-
tetty termi rahoitusvastike tulisi korvata termilla padomavastike. Terminologian
olisi hyva olla yhdenmukainen suhteessa kirjanpitosaantelyyn ja -kaytantoon (ks.
KPA 1:4.3 § ja Kirjanpitolautakunnan yleisohje).

3:4 § Yhtiovastikkeen maksuperuste

Rakennusteollisuuden, YM:n ja Vantaan K&O:n mukaan osakelukumaara tulee
séilyttad maksuperusteiden esimerkkiluettelossa.

Rakennusteollisuuden mukaan perustelu (s. 70) jonka mukaan “osakkeiden luku-
madré ei kaytannossd ole yleensd yhta sopiva yhtion menojen jakoperuste kuin
lattia-ala”, on virheellinen. Osakkeiden lukumé&&radn voidaan jyvittdd myds osa-
kashallinnassa olevat tilat, jotka eivét sisally yhtidjarjestykseen merkittavaan huo-
neistoalaan ja nain ollen saada suoraan vastikkeen maksuvelvollisuus my6s néi-
den tilojen osalta. ”Lattia-ala” ei ole virallinen termi. Myoskaan Vantaan karéja-
oikeus ei n&e perusteita osakkeiden lukumaaran poistamiseen esimerkkiluettelos-
ta, silla sitd kaytetaan yleisesti perusteena ja se on lattia-alaa sopivampi jakoperus-
te erityisesti silloin kun huoneistopinta-alat eivat paaty taysiin neliihin.

Asianajajaliitto katsoo, ettd luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus voi olla on-
gelmallinen erityisesti ns. vesimaksun osalta. Jatkovalmistelussa voisi olla tarpeen
arvioida sitd, pitaisik0 vastikeperusteena sditéa erikseen ns. vesimaksun sallitta-
vuudesta, ja/tai osakkeenomistajalle tai muulle huoneistossa asuvalle asettaa lain
tasolla velvollisuus ilmoittaa huoneistossa asuvista tai muuten pitkdaikaisesti
oleskelevista henkil6istd suoraan yhtiolle.



24

Rakennusteollisuuden mukaan perusteluissa kaytetty ”lattia-ala” ei ole virallinen
termi, ja sitd pyydetaan tarkistamaan.

3:5 § Rakennuksen tai huoneiston tuhoutuminen

TuY:n mukaan tuhoutumista koskevat séanndkset ovat puutteelliset. Niista ei kdy
ilmi, mihin tasoon asunto-osakeyhtion on tuhoutunut rakennus tai huoneisto on
rakennettava. Rakennuksen tuhoutumisen seurauksia koskevia saannoksia ja nii-
den tarkoituksenmukaisuutta olisikin syyté pohtia tarkemmin jatkovalmistelussa.

Kiinteistoliiton mielesta tdmén pykaléan tai 6 luvun 38 §:n perusteluihin tulisi ottaa
selvyyden vuoksi kdytannén esimerkkeja tuhoutumistilanteiden arvioinnista oike-
uskaytannosta. Oikeuskaytanto ja oikeuskirjallisuudessa esitetyt kannanotot vasti-
kevapautuksesta ovat vaihdelleet hyvinkin paljon.

3:6 § Maksuvelvollisuuden alkaminen

RAKLI ja ASRA huomauttavat, kuinka 6 §:n mukaan velvollisuus maksaa yhtio-
vastiketta alkaa, kun osake on rekisterdity. Asunto-osakeyhtitissd osakkeita ei
rekisterdida vastaavalla tavalla kuin osakeyhtitissa.

3:7 § Uuden omistajan vastuu vanhan omistajan maksulaiminlyénnista

TuY:n mielestd pykala on epaselva. Ehdotuksen 1 momentin mukaan osakkeen
uusi omistaja on edellisen omistajan ohella vastuussa tdman laiminlydmasta yh-
tiovastikkeesta ja 3 momentissa tarkoitetusta maksusta. Tiedekunnan mukaan
maksut tulisi lisdtd 2 momenttiin saatavien turvaamiseksi. Talla lisdyksell&d 7 8 on
kannatettava.

Kiinteistonvélittajaliitto ja YM katsovat, ettd vastuun enimmaismaaraa ei valtta-
matta tulisi pidentad 3 kuukaudesta 6 kuukauteen (2 momentti).

Kiinteistovalittajaliitto pitdd hyvéana ehdotusta, jonka mukaan uusi omistaja ei
olisi vastuussa sellaisesta ennen isannditsijantodistuksen paivaysta eraantyneesta
velvoitteesta, jota ei ole mainittu todistuksessa. Toisaalta liitto ei ole taysin va-
kuuttunut siitd, ettd uuden omistajan vastuun enimmaismaaraa olisi tarpeen lisata
ehdotetulla tavalla. Asunto-osakkeiden vaihdannan kannalta on térkeda turvata,
ettei uuden omistajan vastuun enimmaismaara aiheuta kaupankaynnin osapuolille
yllatyksié.

YM:n mielestd nykyinenkin noin kolmen kuukauden ajan ennen omistusoikeuden
siirtoa kattava vastuu edellisen omistajan maksamattomista ja erdantyneista yhtio-
vastikkeista ja muista maksuista yhtiolle on riittava.

Kiinteistonvélittajaliitto kannattaa 3 momenttiin ehdotettua saannostd, jonka mu-
kaan uusi omistaja vastaa vain sellaisesta ennen isannéitsijantodistuksen paivaysta
erdantyneesta velvoitteesta, joka on mainittu todistuksessa



25

11 OSA Kunnossapitovastuu ja muutostyot

4 luku. Kunnossapitovastuu

Yleista luvusta

Kiinteistoliiton, RAKLI:n, ASRA:n, Kiinteistonvalittgjaliiton ja KKK:n mielesta
kunnossapidon ja muutostyon vélista rajanvetoa pitéisi tarkentaa jatkovalmistelus-
sa.

Lausunnonantajien mukaan rajanveto vaikuttaa lakiehdotuksen muiden s&&annds-
ten soveltamiseen, kuten kysymykseen siitd, kuka viime kadesséd vastaa osakkaan
rakennustyon valvomisesta yhtiolle aiheutuvista kuluista. Kiinteistoliitto kiinnittdé
huomiota my®s siihen, ettd rakennustoimenpide voi olla osittain kunnossapitoa ja
osittain muutostyo6té.

Vantaan KaO:n mielestd otsikon tulisi olla samassa muodossa lakitekstissa ja pe-
rusteluissa. Kannanotot eivét ole kaikin osin taysin selkeita ja tekstin luettavuutta
olisi viel& pyrittava parantamaan ja selventdmaan niitd periaatteita, joiden mukaan
vastuunjako ratkeaa.

HYn mukaan kunnossapitoa koskevat muutosehdotukset parantavat voimassa
olevan lain aikana teknologisen ja muun kehityksen vaistamatta mukanaan tuomi-
en ongelmien ratkaisemista. Tampereen KaO:nn mielestd kunnossapitovastuuta
koskevat uudistukset on perusteltu hyvin. Vuokralaisten keskusliiton mukaan
kunnossapitovastuun selventdminen vaikuttaa usein myos vuokrasuhteisiin.

ARA:n mukaan kunnossapitovastuun jaon selventdminen on paikallaan.

EK Kkatsoo, ettd kunnossapitovastuuseen liittyvia kysymyksia keskinaisissa Kiin-
teistdosakeyhtitissa olisi jatkovalmistelussa kasiteltdva huomattavasti enemman.

4:1 8§ Kunnossapitovastuu ja -oikeus

TuY:n mukaan pykélén perusteluissa korostetaan erinomaisella tavalla, etta pelk-
ka viittaus ulkopuolisen tahon julkaisemaan ja yllapitdiméaan kunnossapidon ja-
kaantumista koskevaan taulukkoon ei vastaa lakia.

Henkikirjoittajayhdistyksen mukaan kaupparekisterin teknisen rajoittuneisuuden
vuoksi yhtijarjestyksen erillisend liitteend olevaa karttaa ei kuitenkaan voida tal-
lettaa jarjestelmaén, vaan kartasta saa jaljenndksen vain yhtion kotipaikan maist-
raatin arkistosta (vrt. s.73 alaviite). Mikéli yhtion kotipaikan maistraatista tilataan
ote yhtiojarjestyksestd, johon liittyy kartta, tdmé tulee luonnollisesti liittdd mu-
kaan ilman eri pyyntéa. Henkikirjoittajayhdistys pitadkin saannoksen perusteluis-
sa alaviitteen 9 (s. 73) sisélt6a ja myds sen sanallista muotoilua epdonnistuneena.
Jos joku parannus haluttaisiin saada, kaupparekisterijarjestelméaa tulisi uudistaa
niin, ettd se sallii myds muun kuin tekstimuotoisen tiedon tallentamisen.
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Rakennustarkastusyhdistyksen mielesta voidaan kysyd, mitd 2 momentin “valtta-
mattomalla korjaustyolla” tarkoitetaan. Lienee kuitenkin hyva, ettd korjaustyon
valttamattomyyden arviointi jaa viime k&dessa oikeuskéytannon varaan.

Kiinteistoliiton mielestd 3 momentin perusteluja voitaisiin tarkentaa (sivu 74). On
selvad, ettd osakkaalla on oltava periaatteessa oikeus paéttdd huoneistonsa sisdosi-
en tasosta ja kieltdad huoneistossaan taysin tarpeeton tyd. Esityksessa tulisi kuiten-
kin korostaa selvemmin yhtién oikeutta suorittaa osakkaan vastuulle kuuluva
kunnossapitoty® yhtion korjaushankkeen yhteydessé osana korjaushanketta. Tal-
laisessa tilanteessa osakkaan kieltdytymisesté saattaisi aiheutua yhtion rakenteille
vaaraa tai haittaa. Esimerkiksi putkiremontin yhteydessa yhti0 ei voisi jattaa
osakkaan markatilaa pinnoittamatta. Tata voidaan perustella myds silla, ettd kay-
tdnnossa urakoitsijat ovat kieltdytyneet vastaamasta putkiremontin yhteydessa
vesieristeestd, mikéli joku muu taho asentaa pinnoitteen ja vesieriste tdman seura-
uksena saattaa vioittua. Edell& mainittu tilanne on k&ytannossé yleinen ja se perus-
tuu houkutukseen saada kotitalousvéhennys. Osakas voisi luonnollisesti kieltada
yhtion valitseman pinnoitteen asentamisen, jos erimielisyys koskee pinnoitemate-
riaalin (esim. laatan) laatua tai varia ja valita muun pinnoitteen, jos han on valmis
korvaamaan siitd mahdollisesti aiheutuvan lisakustannuksen.

4:2 § Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Kiinteistoliiton mukaan pykalan perusteluihin tulisi lisata esimerkkeja osakkaan ja
yhtion vastuulla olevista osista. Kiinteistoliitto kannattaa ehdotusta, jonka mukaan
yhtio vastaa perusjarjestelmistd. Rakennusteollisuuden mukaan ehdotusta pitaisi
tdydent&d uustuotantoa koskevalla erityissdannoksella.

Kiinteistéliiton mielesta perusteluihin tulisi liséta esimerkkiluettelo osakkaan vas-
tuulla olevista huoneiston sisapuolisista osista kuten pinnoitteet, kiintokalusteet ja
sisdpuoliset laitteet. Pykéla perusteluihin olisi syytéd luetteloida yhtion vastuulle
kuuluvia rakenteita ja eristeitd, joiden vastuut yleisimmin tulevat yhtién ja osak-
kaan valisessé suhteessa arvioitavaksi esiin. kylpyhuonetilojen lattiakaivo, koro-
kerengas tai jopa silikonisaumat. Liitto pitdd hyvéana sité, ettd perusjarjestelmét
kuuluvat kokonaisuuksina yhtion vastuulle.

Rakennusteollisuuden mukaan perustelujen sivulla 78 on sanottu seuraavaa: "Uu-
disrakennuksessa jo ennen huoneiston luovuttamista tehtavat ylimaardiset tai
normaalivarustuksesta poikkeavalla tavalla tehdyt asennukset eivét kuulu yhtion
vastuulle, mikali niiden kunnostamiskustannukset ovat huomattavasti suuremmat
kuin standardivarustuksen”. Ajatus on selked ja oikeudenmukainen ja se pitéisi
muotoilla suoraan lakiin.

Rakennusteollisuuden mukaan on harvinaista, etta yhtion vastuulle jadviin raken-
nuksen osiin kohdistuvia muutos- ja lisatdita olisi niin paljon, ettd alkuperéista
tasoa on vaikea méaritell&. Yleisimmin rakenteisiin tehtévistd muutoksista lattia-
lammitys on sellainen, ettd on yleensa melko helppo todeta, kuuluuko se keskiver-
tovarustukseen vai ei.
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Rakennusteollisuuden mukaan erillinen sd&nnos uudistuotannon osalta olisi tar-
peellinen. llman sadnnodsta pykélatasolla saadettéisiin vain yhtion teettamista tai
hyvaksymistd muutostdistd ja niiden vaikutuksista. Tallgin jaisi tulkinnanvarai-
seksi se, mita hyvaksynta ja valvonta tarkoittavat rakentamisvaiheessa, kun yhtio,
urakoitsija ja osakas ovat yleensd kaytdnnossa sama taho. Rakennusteollisuuden
mukaan osakkaan ja yhtion valistd kunnossapitovastuuta voisi vielakin selkeyttaa
ja konkretisoida seka lain tasolla ettd perusteluissa. Lain tarkoitus on nahtavésti
se, ettd osakas vastaa lattia-, seina- ja kattopinnoitteista ja kiintokalusteista. Epé-
tietoisuutta yhtidissa aiheuttavat usein esimerkiksi hanat, wc-istuimet, patterit ja
Kiinteiston LVIS- verkoston toimintaan kuuluvat, huoneistoissa olevat laitteet tai
saatimet.

4:3 § Yhtion kunnossapitovastuu

Kiinteistoliiton, Kiinteistovalittajaliiton ja TuY:n mielesté pitaisi selventéd yhtion
velvollisuutta saattaa ennalleen yhtion toimenpiteen vuoksi vaurioitunut, osakkaan
vastuulla oleva huoneiston osa. Kiinteistoliitto, Rakennusteollisuus, Asianajajaliit-
to, TuY ja Tahtinen kaipaavat selvennysta sen suhteen, milloin yhtié on vastuussa
osakkaan teettdaman muutoksen kunnossapidosta.

Kiinteistonvélittajaliiton mukaan 2 momentin perusteluissa tulisi tarkentaa, mita
tilojen ennallistamisella tarkoitetaan. On térkeda, etta kasite vaurioituneiden tilo-
jen ennalleen saattamisesta ei aiheuttaisi vastaavia tulkintaongelmia kuin nykyisin
kaytossd oleva kasite alkuperdisesta tasosta. Yhtion velvollisuutta saattaa osak-
keenomistajan hallinnassa olevan vaurioituneen tilan sisdosat ennalleen tulisi t&s-
mentéé siten, ettd yhtio ei olisi velvollinen ennallistamaan tilaa, jos huoneistossa
kaytetyn pinnoitteen ennallistamiskustannukset ovat ratkaisevalla tai olennaisella
tavalla suuremmat kuin muissa huoneistoissa kaytettyjen pinnoitteiden ennallis-
tamiskustannukset.

Kiinteistoliitto kaipaa tdsmennysta siihen, mihin tasoon yhtion tulee saattaa osak-
keenomistajan hallinnassa olevat sisdosat yhtion kunnossapitotyon yhteydessa.
Perusteluissa voisi esim. selkeésti viitata alkuperéiseen tasoon tai yhtion saatta-
maan tasoon tai mainitsemalla kiinteistoalalla oikeuskéytanndssékin vakiintuneita
termeja sisustuksellinen lisdys tai lisdrakenne. Perusteluihin lisattdneen myohem-
min taltad osin myds yhtion ennalleensaattamisvelvoitteesta syntynyttd oikeuskay-
tantoa.

Rakennusteollisuuden mielestd 2 momentin ensimmadinen lause vaikuttaa turhalta.

Vaikka TuY kannattaakin “samantasoisuus”-termista luopumista, siitd seuraa on-
gelmia ehdotetun 2 ja 3 momentin soveltamisessa. Yhtion suorittaessa kunnossa-
pitovastuutaan se voi aiheuttaa vaurioita osakkeenomistajien hallinnassa oleville
tiloille. Talldin yhtidn tulisi palauttaa huoneisto yhtidssa sovittuun samantasoisuu-
teen asti. Asiasta olisi hyvé s&atad laissa. Yhtion huolehtiessaan omasta kunnossa-
pitovastuustaan, josta aiheutuu samalla vahinkoa osakashallinnassa oleville tiloil-
le, olisi yhtion ennallistamisvastuu rajattava ns. normaalivarustuksen tasolle, ku-
ten yleisperusteluiden s. 25 on mainittu (ks. myoés 4:3.4 8 ja KKO 2003:80). Yh-
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tiolla ei siis tulisi olla velvollisuutta saattaa tiloja ennalleen, kuten yksityiskohtais-
ten perusteluiden s. 77 on todettu. Tdman normaalitason tulisi katsoa siséltdvan
my0s yhtion mahdollisuuden toteuttaa omaa kunnossapitovastuutaan siten, etta
yhti6 voi toteuttaa vastuunsa puitteissa myods vahaisia muutoksia osakashallinnas-
sa oleviin tiloihin, jos ne ovat kunnossapitovastuun toteuttamisen kannalta véltta-
mattomida. Tallaisen puuttumisen tulee kuitenkin olla mahdollisimman vahaisté ja
sallittua ainoastaan valttdmattémissa tapauksissa.

TuY:n mukaan 3 momentista saa sen kuvan, ettd kunnossapidon taso on se taso,
mikd lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemadri-, ilmanvaihto- ja
muilla sen kaltaisilla jarjestelmilld oli silla hetkelld, kun yhtid ne oli alunperin
asentanut tai hyvaksynyt vastuulleen (vrt. 4 momentti), eli esimerkiksi 1800-luvun
lopun taso. T&ta sadnnokselld ei kuitenkaan voida systemaattisesti tarkoittaa, vaan
taso madraytyisi ehdotuksen luvun 1 8:n 4 momentin perusteella hyvén rakennus-
tavan mukaisesti. Vaatimus olisi siis korkeampi kuin samantasoisuusvaatimus.

Asianajajaliiton ja HTM Tahtisen mielestd 4 momentin sanamuoto “vastaa yhtion
toteuttamaa tai hyvaksymaad” voi olla ongelmallinen. Asianajajaliiton mukaan
ongelmia voi syntyd, jos yhtio ei yksittdistapauksessa hyvaksykaan tiettya toi-
menpidettd. Tahtisen mukaan siitd, ettd yhtié voi joutua vastuuseen osakkaan
asennuksesta, jonka toteuttamista yhtié on voinut valvoa, seuraisi k&ytdnngssa,
ettd isannoitsijaltd kuluu entistd enemman aikaa — ja yhtiolta varoja - osakkaiden
remontteja valvontaan.

Kiinteistdliiton mielestd momentin saantelyn tulee perustua ehdottomasti siihen,
ettd yhtiolla on vastuu osakkeenomistajan asennuksesta vain, mikali yhtié on sen
osakkeenomistajan muutostydilmoituksen perusteella paatokselldén todennut vas-
taavan yhtion toteuttamaa asennusta tai nimenomaisesti hyvéksynyt asennuksen
vastuulleen. Yhtion myonteistd vastausta muutostydilmoitukseen ei sellaisenaan
voida pitda osoituksena tahdosta ottaa asennus yhtion kunnossapitovastuulle. On
huomattava, ettd yhtio ei voi kieltdd osakkaan kunnossapito- tai muutostyotd, jos
toimi ei aiheuta haittaa. Mikéli osakkaan toimenpide vastaa yhtion jarjestelmaa, ei
yhtié luonnollisesti voisi perustella kieltdytymistdan. Liitto huomauttaa lisaksi,
ettd perusteluista (s. 78) saa sellaisen késityksen, ettd vaikka yhtié hyvéksyisi
osakkeenomistajaa teettdman lisdyksen tai tasonparannuksen, yhtio ei vastaa kun-
nossapidon aiheuttamista merkittavista lisakustannuksista. Edella mainittu paa-
telmé on liiton mielest& lain sanamuodon vastainen.

Rakennusteollisuuden mukaan s&&nnoksen perusteluissa on todettu, ettd yhtion
vastaa hyvaksymistaan toista vain perustasoon asti. Tama ei kay ilmi itse saan-
noksestd, jonka mukaan yhtid vastaa asennuksesta, joka vastaa yhtion toteuttamaa
tai hyvéksymaa toimenpidetta.

TuY:n mukaan parvekkeen kunnossapitovastuuta koskeva 5 momentin erityis-
s&&nnos on sinansa perusteltu. Ehdotettu erityissddnnds on kuitenkin ongelmalli-
nen. Sitd ei ole perusteltu yksityiskohtaisesti ehdotuksen 4 luvun perusteluissa
vaikka 1 luvun 3 8 2 momentin perusteluissa on néin todettu. Sadnndsehdotuksen
perusteluja on syyté tarkentaa.
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4:4 § Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus omasta kunnossapitotystaan

Kiinteistoliitto toivoo, ettei sdanndksen perusteluja paisuteta enda nyt esitetysta.
Perusteluihin tulisi silti kirjata selke&sti, onko 1) osakkaan vastuulle kuuluvien
sisdosien korjaaminen entisenlaiseksi kunnossapitoa; 2) osakkaan vastuulle kuu-
luvien sisdosien korjaaminen uusimalla pinnoite muutosty6té (vai kunnossapitoa)
sekd 3) osakkaan vastuulle kuuluvien sisdosien uusiminen esteettisista syistd muu-
tosty6ta.

Kiinteistoliiton mukaan yhtion tai toisen osakkaan oikeus kieltdd kunnossapitoty®
tulisi saadella varsinaisessa pykalatekstissa ja saatelyn tulisi olla samanlainen kuin
muutostyota suoritettaessa. Jos osakkeenomistajan tyohon liittyy sekd kunnossapi-
toa ettd muutostyotd, koko tyéhon tulisi soveltaa muutostydta koskevia saannok-
sid. Kyseisessa kunnossapitoa koskevassa luvussa ei ole kuitenkaan lainkaan
séannelty (vrt. 5 luvun 3 § muutostyd) yhtion oikeutta kieltdd tai asettaa ehtoja
kunnossapitotyélle, jos kunnossapitoty¢ suunnitellaan tai tehdaan virheellisesti.
Yhtio ei siis voisi kyseisen kunnossapitotyota késittelevan luvun saantelyn mu-
kaan kieltda tyotd, mutta voisi saman luvun 78 nojalla myéhemmin korjata (asen-
nuksen jalkeen) tilanteen kéyttamalla oikeuttaan kunnossapitotyéhdn osakashal-
linnassa olevassa tilassa.

Kiinteistoliiton, RAKLI:n ja ASRA:n mukaan perustelujen (sivulla 79) esimerkis-
s& (muovimaton vaihtaminen parketiksi jne.) on kyse muutostydstd. Osakkaan
ilmoittaessa parketin muuttamisesta, yhti0 voisi ilmoituksen perusteella 4 8
3 momentissa kerrotun tavoin arvioida noudatetaanko tydssa hyvaa rakennustapaa
ja aiheuttaako ty0 haittaa tai vahinkoa. RAKLI:n ja ASRA:n mukaan on tarkoi-
tuksenmukaista, ettd valvontakulut osakkaan kunnossapitotyosté jaavat taloyhtiol-
le. Perusteluissa olevien esimerkkien vuoksi on kuitenkin epéselvéaa, milloin on
kysymys kunnossapitotydstd ja milloin muutostydsta. Epaselvyys voi johtaa rii-
toihin valvontakulujen jaosta.

Asianajajaliiton mukaan jatkovalmistelussa voisi olla tarpeellista harkita ehdote-
tun 2 momentin muuttamista siten, ettd osakkeenomistajalla olisi velvollisuus il-
moittaa jopa kaikista kunnossapitotdistd yhtiolle. Kaikista toistd ilmoittaminen
mahdollistaisi yhtion paremman kontrollin ja selkeyttéisi vastuunjakoa.

ARA:n mukaan osakkaalle ehdotettava velvollisuus ilmoittaa etukateen esimer-
kiksi rakenteisiin vaikuttavista kunnossapitotoistd on paikallaan, silla ndin voita-
neen vaikuttaa esimerkiksi kosteusvahinkojen syntymiseen.

4:8 § Kunnossapitotyon teettdminen yhtion hallinnassa olevissa tiloissa
Kiinteistoliiton mielesta taman pykélan ja 5 luvun 8 8§:n soveltamisalat ovat jos-

sain maarin paéllekkaiset (esimerkkind yhtidjarjestyksessa ravintolaksi maaritetyn
tilan ilmastoinnin korjaus muuttuneiden viranomaismaaraysten johdosta).
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HTM-tilintarkastajien mukaan perusteluissa oleva viittaus 3 luvun 5 8:4an ilmei-
sesti ei vastaa samassa yhteydessé selostettua asiaa.

YM:n mielesté tulisi kiinnittdd huomiota siihen, etté tassa pykalassa ei ole otettu
kantaa siihen, kenen kustannuksella yhtion hallinnassa olevissa tiloissa tehtavét
kunnostustyot tehdaén. Ehdotusta 1 momentiksi olisi siten tdydennettdva ja saa-
dettdva kustannusvastuu osakkeenomistajalle, kuten ilmeisesti on tarkoitettu. Eh-
dotus 1 momentiksi: ”Yhtion suostumuksella osakkeenomistaja voi tehdéd kustan-
nuksellaan muutoksia myds yhtién hallinnassa olevissa tiloissa”.

4:9 § Kunnossapitotyon valvonta

Kiinteistoliiton mielesta perusteluteksti ei vastaa pykélatekstia niilta osin kun ”yh-
tio ei olisi velvollinen valvomaan kunnossapitoty6td, joka aiheuttaa haittaa vain
toiselle osakkaalle” (s.85). Liiton mukaan kunnossapitotyon valvonta pitaisi kes-
kittda yhtiolle ja yhtiolla tulee olla velvoite valvoa rakennuksen omistajana myos
toisen osakkaan etua eikd osakkaita voida jattaa riitelemaén kesken&én. Lisaksi
herdd kysymys mika voisi olla sellainen kunnossapitotyd, jonka voisi katsoa aihe-
uttavan haittaa vain toiselle osakkaalle. Kun kysymys on nimenomaan osakkaan
vastuulle kuuluvien osien kunnossapitotdistd, on perusteltua, ettd osakas vastaa
my0s niiden valvonnan aiheuttamista kohtuullisista kustannuksista. Muussa tapa-
uksessa tama voi johtaa riitatilanteisiin valvontakustannusten korvaamisessa, kun
osapuolten valilla on erilainen ké&sitys osakkaan toimien luonteesta - muutostyo
vai kunnossapitotyo.

5 luku. Muutostyo6t

Yleista luvusta

Kiinteistonvélittajaliiton, Kiinteistoliiton ja KKK:n mukaan olisi syyta kiinnittaa
huomioita tarpeeseen madaritelld muutostydn késite tulkintaepéselvyyksien valtta-
miseksi. Rakennusteollisuuden ja KKK:n mielestd 5 lukua tulee jatkovalmistelus-
sa tarkastella myos rakennusvaiheen kannalta. EK:n ja KKK:n mielesta jatko-
valmistelussa tulisi arvioida, miten asunto-osakeyhtiokéytantéon perustuvat séan-
nokset toimivat lain soveltamisalaan kuuluvassa keskindisessa kiinteistdosakeyh-
tigssa.

HYn mukaan muutostditd koskevat ehdotukset parantavat voimassa olevan lain
aikana teknologisen ja muun kehityksen vdistamatta mukanaan tuomien ongelmi-
en ratkaisemista.

Rakennusteollisuuden mukaan esimerkiksi ilmoitusvelvollisuutta koskevat sdén-
nokset eivat tunnu soveltuvan rakennusvaiheeseen. Rakennusteollisuus ehdottaa,
ettd 5 lukua ei sovellettaisi ollenkaan rakentamisvaiheessa olevaan yhtioon, johon
sovelletaan asuntokauppalain 2 lukua. Luvun saannokset nayttavat parhaiten so-
veltuvan tilanteeseen, jossa osakkaita on useita ja jossa puhutaan jo konkreettisesti
olemassa olevien tilojen muuttamisesta. Perustamisvaiheessa muutostéiden ilmoi-
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tusmenettelysté aiheutuisi tarpeettomia hallintokustannuksia. Perustajaosakas tai -
osakkaat vastaavat joka tapauksessa kohteen virheettémyydesta yhtiota ja osak-
keenostajia kohtaan asuntokauppalain perusteella.

Tampereen KaO:n mielestd perusparannuksia koskevat uudistukset on perusteltu
hyvin.

EK:n ja KKK:n mukaan muutostditd koskevat periaatteet voivat nayttaytya erilai-
sessa valossa yhtdéltd asunto-osakeyhtitssd ja toisaalta keskindisessé Kkiinteisto-
osakeyhtiossa, jossa harjoitetaan esimerkiksi teollista toimintaa tai joka on esi-
merkiksi kauppakeskus. Muutostditd koskevan luvun valmistelussa ei ole otettu
huomioon keskindisia kiinteistdosakeyhtititd. On mahdollista, ettd samassa yhti-
0ssa osakkeet oikeuttavat toisaalta asuntojen ja toisaalta merkittavien liiketilojen
hallintaan. Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltaminen tallaisissa yhtiissa tehtévis-
s& muutostoissa voi osoittautua ongelmalliseksi. Jatkovalmistelussa olisi syyta
vield pohtia sdé&nndksia keskindisten kiinteistdosakeyhtididen kannalta.

EK:n mukaan ehdotetut muutokset, jotka liittyvat hissin rakentamiseen tai vastaa-
viin uudistuksiin, tekevét yhtaalta yhdenvertaisuusperiaatteesta nykyista suhteelli-
semman ja toisaalta vahentévat luottamusta yhtidvastikeperusteen pysyvyyteen.
Jos yhteiskuntapoliittiset syyt, kuten vaeston ik&&ntyminen ja laitoshoidon tarpeen
vahentdminen, puoltavat téllaista ratkaisua nimenomaan asunto-osakeyhtidssa
tapahtuvaan hissin rakentamiseen liittyvassa paatoksenteossa, jaa avoimeksi, milla
perusteilla muutokset ulotetaan myds keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin ja
muuhun asunto-osakeyhtion paatoksentekoon, joka tayttaa vastaavat kriteerit.

5:1 § Oikeus muutosty6hon huoneistossa
HTM-tilintarkastajien mukaan 1 §:n alusta puuttunee sana "kayttétarkoitus”.

Asianajajaliiton mukaan ehdotetun 1 momentin sanamuotoon néyttda epahuomi-
o0ssa jaaneen termi "mukaisia”. Asianajajaliitto pitdd muutostoita koskevien saan-
nosten jakamista pienempiin osiin kokonaisuutena arvioiden perusteltuna ja hyva-
nd ratkaisuna.

5:2 § limoitus muutostyodsta

RAKLI:n ja ASRA:n mielesta perusteluissa olisi maariteltavd tarkemmin, missé
tilanteissa on kyse osakkeenomistajan kunnossapitotydstd ja missé tilanteissa
osakkeenomistajan muutostydstd. Esimerkiksi 3 momentin perusteluissa puhutaan
kunnossapitotyostéd vaikka kohdassa tulisi kayttd termid muutosty¢. Samanlainen
korjaus esitetddn myds 7 8:n perusteluihin.

Kiinteistoliitto pitaa yhtiolle keskitettya selvitys ja valvontamenettelyé perusteltu-
na. Kuten Kiinteistoliitto toteaa osakkaan kunnossapitotyon valvonnan yhteydessa
(4 luvun 4 8), valvonta tulisi keskittdd kaikissa tilanteissa yhtiolle. Yhtion tulisi
rakennuksen omistajana valvoa myds toisen tai toisten osakkaiden etua (vrt. pe-
rustelu s. 94). Ta114 voitaisiin valttda osakkaiden véliset riidat.
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HTM Tahtinen katsoo, ettd ilmoitusvelvollisuuden huomattavaa lisdlaajentamista
olisi syyta harkita. Osakkaiden tietaméattomyydesta ja tulkintaongelmista johtuen
kaikista muutostoistad voisi edellyttdd ilmoitusta. Lisaksi tulisi tarkentaa yhtion
johdon velvollisuutta dokumentoida muutoksista osakkaalle.

5:3 8 Muutoksen kieltéminen ja ehdot

Asianajajaliiton mielestd ehdotuksen 3 § mahdollistaa kiusantekomielessa muu-
tostyon kieltdmisen ja on siten ongelmallinen erityisesti pienyhtididen kannalta.
Jatkovalmistelussa mietinnGssa ehdotettuja sadnnoksia voitaisiin muuttaa esimer-
Kiksi siten, ettd osakkeenomistaja voisi ilmoittaa kantansa hallitukselle ja yhtid
paattaisi suostumuksen antamisesta. Kiinteistoliitto kysyy, voitaisiinko todeta, etta
kieltaminen edellyttaa sitd, ettd tyosta aiheutuu yhtidlle poikkeuksellisia ja olen-
naisia pysyvia lisakustannuksia. Viittauksen esimerkit pysyvisté lisdkuluista eivét
liiton mielesta ole soveltuvia (esim. pesukoneliitinnan sijasta voisi olla parempi
viitata uima-altaaseen).

5:4 § Muutostyon aloittaminen ja ilmoituksien kasittely

TuY:n mielestd 5 luvun 4 § 1 momentin sanamuoto nayttaisi viittaavan siihen, etta
esimerkiksi yhtion viivyteltyd muutosilmoituksen kasittelyssa osakkeenomistaja
voisi aloittaa muutosty6t ja luottaa siihen, ettd yhtio ei voi enda kieltaa toita. Eh-
dotuksen perustelut viittaavat kuitenkin toiseen suuntaan. Perustelujen nojalla
néyttaa taten siltd, ettd esimerkiksi yhtion viivyteltyd epaasiallisen pitkd&dn muu-
tostyoilmoituksen kasittelyssa osakkaalla olisi kylla oikeus aloittaa muutostyot
mutta yhtioll4 olisi toisaalta oikeus asian viimein kasiteltyd&n kuitenkin oikeus
Kieltad kyseiset tydt. Mydskaan tallainen ratkaisu ei varmasti ole ongelmaton.

Kiinteistéliiton mukaan osakkaan tyon valvonta pitéisi kaikissa tilanteissa keskit-
t&a yhtiolle.

5:7 8 Muutostyon valvonta

Kiinteistoliiton mielestd kaikissa tilanteissa myds muutostyon valvonta pitdisi
keskittaa yhtiolle (ks. sama kommentti kunnossapidon osalta 4:4 §:n kohdalla).
RAKLI ja ASRA huomauttavat, ettd sadnnoksen perusteluissa (s. 94 ensimmainen
virke) sana kunnossapitotdiden” pitaisi korvata sanalla "muutostyon”.

5:8 § Muutostyd yhtion tiloissa

TuY:n mukaan pykélén lahtékohtana on perustelujen mukaan, ettd osakkeenomis-
taja vastaisi pykalassa tarkoitetusta muutostyosta aiheutuvista kustannuksista sil-
loinkin, kun muutostyd on huoneiston kéyttdtarkoituksen mukaisen toiminnan
jatkamisen edellytys. Tiedekunnan mukaan osakkeenomistajalla on oltava oikeus
luottaa, ettd huoneistoa voidaan kayttaa siihen tarkoitukseen, mikéa sille yhtiosséa
on osoitettu. Jos kayttotarkoituksen toteutuminen edellyttdd hyvan rakennustavan
mukaan “parempaa” tasoa kuin yhtién muissa huoneistoissa, yhtién on kustannet-
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tava parempi taso. Tiedekunta ei jaa tyéryhmén kantaa. Osakkeenomistajalla on
oikeus luottaa, ettd huoneistoa voidaan kayttada siihen tarkoitukseen, mika sille
yhtiossd on osoitettu. Jos kayttotarkoituksen toteutuminen edellyttdd hyvén raken-
nustavan mukaan “parempaa” tasoa kuin yhtion muissa huoneistoissa, yhtion on
parempi taso kustannettava. Liikehuoneistoista peritaan lahtokohtaisesti korkeam-
paa vastiketta kuin asuinhuoneistoista. Korkeampi vastike on yhtion perima riski-
preemio liikehuoneistojen kunnossapidon korkeammista kustannuksista. Ei voida
ajatella, ettd yhtion perimésta riskipreemiosta huolimatta osakkeenomistaja kantaa
yksin&d&n downside-riskin korkeammista kunnossapitokustannuksista. Perusteluis-
ta (s. 96) ei ilmene, mité haittaa yhtitlle voi aiheutua huoneiston lattia-alan vahen-
tymisestd, ellei maininnalla tarkoiteta mahdollista riskia pinta-alaperusteisen vas-
tiketuoton vahenemisesta.

Tahtinen kaipaa esimerkkeja tilanteista, joissa muut osakkaat voisivat joutua osal-
listumaan vastikkeen kautta yksittdisen osakkaan lisdkustannusten kattamiseen.

Kiinteistoliiton mielestd 2 momentin toisen ja viimeisen virkkeen paikkaa voisi
vaihtaa selvyyden vuoksi. Lause ”Sama koskee...” viittaa 2 momentin ensimmai-
seen virkkeeseen. Liitto ehdottaa 3 momentin muuttamista siten, ettd siiné viita-
taan luvun 1-7 §:aan.

111 OSA Hallinto, tilinp&atos ja varojen jakaminen

6 luku. Yhtiokokous

6:1 § Osakkeenomistajien paatoksenteko

Kiinteistoliiton mielestd pykédlan 1 momentti ei vastaa perustelutekstia sivulla
106 silta osin, kun kysymys on asiamiehen henkilokohtaisesta esteellisyydesta.
On tarkead, etta osakas on edelleen esteellinen paattdmaan omasta vastuuva-
paudestaan.

6:3 §8 Varsinainen yhtidkokous

Suurin osa lausunnonantajista kannattaa ehdotusta, jonka mukaan varsinaisessa
yhtiokokouksessa pitdisi vuosittain kasitella yhtion kunnossapitotarvetta tulevina
vuosina. Lausunnonantajien sdanndsta ja sen perusteluita tulisi kuitenkin tarken-
taa siten, ettei vaatimusta tulkita niin tiukasti, ettd siité aiheutuu tarpeettomia
kustannuksia yhtiolle (esim. edellytettéisiin vuosittaista kuntokartoitusta tai kun-
toselvitysta vastavalmistuneessa talossa).

Kiinteistoliitto, KKK, SVK, Kiinteistonvalittajaliitto ja YM kannattavat sitd, ettd
sdannokset edellyttadvat asunto-osakeyhtidiltd suunnitelmallista toimintaa kunnos-
tustarpeiden selvittdmisessd. KKK:n mukaan perusteluja on kuitenkin syyta tar-
Kistaa siten, ettei siitd saataisi kasitysta, ettd yhtion olisi vuosittain hankittava ko-
ko Kiinteiston kunnon kattava asiantuntijalausunto tai kuntotarkastus. Tama joh-
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taisi melkoisiin lisdkuluihin nykyiseen verrattuna. On mydos epaselvad, minkalai-
sia vuotuisia selvityksid sdannoksen perustelujen sanamuoto edellyttdisi johdon
hankkivan uudesta kohteesta. On myds epaselvad, miten vaatimusta sovellettaisiin
vastavalmistuneeseen kohteeseen. Kunnossapitotarpeen selvitysta koskevat perus-
telut on syyté valmistella uudelleen ja korostaa suunnitelmallisuutta. Erilaisia asi-
antuntijalausuntoja ja kuntotarkastuksia on voitava hankkia vain tarvittaessa. Ko-
ko Kiinteiston tdydellinen vuotuinen kuntotarkastus on paitsi tarpeeton mutta
mya0s suuria kustannuksia aiheuttava.

Myos Asianajajaliiton mielestd ehdotetulla tavalla muotoiltuna s&&nnés voisi joh-
taa vuosittaisiin kuntotarkastuksiin hallituksen vastuun rajoittamiseksi. Taémén
vuoksi s&&nnosté ei ehdotetun kaltaisena velvoittavana sadnnoksend voida ehka
pitéé kaikilta osin tarkoituksenmukaisena erityisesti pienyhtididen osalta.

Rakennusteollisuuden mukaan rakentamisvaiheessa olevat yhtitt tulisi kokonaan
rajata kunnossapitotarpeen selvittdmistd koskevan vaatimuksen ulkopuolelle.
Valmiin uuden yhtion osalta selvitysvelvollisuutta tulisi keventad ainakin tilan-
teissa, joissa ei ole syyta odottaa merkittavia korjaustarpeita. Rakennusteollisuu-
den jasenyritykset ovat pyrkineet lisdédmaan maankaytto- ja rakennuslain mukai-
sen huoltokirjan kayttoa lisddamalla yhtidjarjestykseen maarayksen, jonka mukaan
varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava selvitys huoltokirjan noudattamisesta
ja muista suoritetuista korjaus- ja huoltotoimenpiteistd. Rakennusteollisuus ehdot-
taa, ettd tdmé velvoite otettaisiin asunto-osakeyhtidlakiin niiden yhtididen osalta,
joihin huoltokirja on taytynyt antaa.

Kiinteistonvélittajaliitto ehdottaa, ettd Kiinteiston kunnossapitotarvetta koskevat
tiedot siséllytettéisiin isdnnoitsijantodistukseen.

SVK:n mukaan kunnossapitotarvetta koskevalla selvitysvelvollisuudella voidaan
toivottavasti edistdd suunnitelmallista ja vahinkoja ennaltaehkaisevaa kiinteiston-
hoitoa ja —kunnossapitoa.

YM:n mukaan kunnossapitotarpeen selvittdmistd koskevan vaatimuksen jatko-
valmistelussa tulisi ottaa huomioon maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) séan-
nokset huoltokirjasta. YM ehdottaa, ettd sdannokseen lisattaisiin velvollisuus an-
taa selvitys huoltokirjan noudattamisesta ja muista korjaus- ja huoltotoimenpiteis-
t4. Selvityksenantovelvoite koskisi niité yhtidit4, joita huoltokirjavelvoite koskee.

HTM Téhtinen katsoo, ettd kunnostustarveselvitystd koskevan saannoksen muo-
toilu ja perusteiden selvittely ovat osittain erittdin ongelmallisia. S&&nnds johtaisi
pahimmillaan helposti tulehtuneisiin suhteisiin yhtididen johdon sisalla tai osa-
kaskunnassa.

Vuokranantajien mukaan asunto-osakeyhtidlakiin olisi tarpeellista saada oma py-
kald, jonka mukaisesti p&atés yhtién panttikirjojen panttauksesta ja yhtidlainan
nostamisesta sindnsa tehtdisiin normaali enemmistolla. Samalla tulisi kuitenkin
paattdd valtuuttaa kaksi henkiloa yhdessa panttaamaan panttikirjat ja nostamaan
yhtion laina, ellei yhtidjérjestys toisin maarda tai yhtiokokous nimenomaisesti
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toisin paatd. Pykala ehkaisi lainan nostoon ja panttaukseen liittyviltd nyt ilmen-
neilta vaarinkaytoksilta ja taloyhtidille ja osakkeenomistajille syntyvia taloudelli-
sia vahinkoja.

TuY:n mielestd yhtiokokouksessa olisi esitettdvd myos toimintakertomus, vaikka
sitd ei pykalan 3 momentin 1 kohdan mukaan yhtiokokouksessa vahvistettaisi-
kaan. My0s kunnossapitotarvetta koskeva hallituksen selvitys tulisi esittda selkey-
den vuoksi toimintakertomuksessa, joka tulisi siis myds esittdéd yhtiokokoukselle.

Toisaalta Vantaan K&O:n mukaan on kyseenalaista, onko tarpeen saataa vuosittai-
sesta pakollisesta kuntoselvityksesta.

RAKLI, ASRA, HTM-tilintarkastajat, PRH, TuY ja Vantaan K&O kiinnittavéat
huomiota siihen, ettd pykalan 3 momentin sdédosteksti ja perustelut (s. 101) ovat
vastuuvapaudesta paattdmisen osalta ristiriidassa keskenéan.

Pyké&lan 3 momentin perustelujen mukaan (s. 101) ei yhtiokokouksessa end4 olisi
pakko paattad vastuuvapaudesta, vaikka lakitekstin 3 kohtana on paattdminen vas-
tuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannoitsijalle. Vastaavasti perusteluissa (s.
101-102) kohdiksi 3, 4 ja 5 nimetyt kohdat ovat lakitekstissa kohtina 4, 5 ja 6.
Tallainen tarkistus heijastuu liséksi esim. perustelujen sivulle 107, jossa kasitel-
l&&n ehdotuksen 6 luvun 15 8:n s&&nnosta esteellisyydesta.

RAKLI:n ja ASRA:n mielestd on hyva, ettd vastuuvapaudesta paatetaan aina var-
sinaisessa yhtiokokouksessa.

6:4 § Ylimaarainen yhtiokokous

PRH:n mielestd 6 luvun 4 8§:n perusteluista on selvyyden vuoksi syyté poistaa
maininta hallintoneuvoston oikeudesta saada ylimaarainen yhtiokokous koolle,
koska asunto-osakeyhtidssé tai asunto-osakeyhtidlain alaisessa ns. keskindisessa
Kiinteistdosakeyhtidssa ei voi olla hallintoneuvostoa.

6:8 § Asiamies ja avustaja

TuY:n mukaan 6 luvun 8 §:n perusteluihin (s. 104) voitaisiin tehda tarkennus, etta
leskelld tai yhteisomistajalla voi olla danioikeus yhtiokokouksessa, mikali hallin-
taoikeuden liséksi talle on siirretty hallinnoimisoikeudet osakkeisiin.

6:9 8§ Yhtion omat osakkeet

PRH:n mukaan 6 luvun 9 8:n perusteluissa todetaan, ettd oikeudesta osallistua
yhtiokokoukseen yhtidlle tai sen tytaryhteisdlle kuuluvalla osakkeella saddetdan
voimassa olevan asunto-osakeyhtitlain 24 §:n 1 momentissa. Sadnnds on Kkuiten-
kin nykyisen lain mainitun pykalan 2 momentissa.
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6:10 § Muiden osallistuminen

Rakennusteollisuus ehdottaa, ettd pykald synkronisoitaisiin asuntokauppalain
2 luvun 23 8:n tarkoituksen kanssa siltd osin, ettd pykal&ssé séadettyyn ylimaarai-
seen yhtiokokoukseen saisi suoraan lain nojalla osallistua myds muita kokouksen
jarjestamiseksi tarpeellisia perustajaosakkaan edustajia, kuin hallituksen jasenet.

6:11 § Asukkaiden osallistumisoikeus

Vuokralaisten keskusliiton mukaan asukkailla pitdéa olla osallistumisoikeus myods
niihin kokouksiin, joissa kasitellaan sellaisia muutoksia ja remontteja, jotka muu-
toin olennaisella tavalla vaikuttavat huoneiston kéayttéon (esim. julkisivuremontti).
Vuokralaiselle tulee ilmoittaa yhtion remonteista ja muista asumiseen vaikuttavis-
ta asioista samanaikaisesti kuin yhtion osakkaille. Vantaan K&O:n mukaan 11 8:n
1 momentissa on kirjoitusvirhe ("kunnossapito”, pitdd olla "kunnossapitoa”).

6:13 § Adanimaara

Kiinteistoliiton mielesta &&nileikkuria koskevaa saatelya olisi syyta vield selventad
esimerkeilla.

6:14 § Yhdenvertaisuusperiaate

YM:n mukaan 6 luvun 14 8:ssd viitataan 1 luvun 10 8:een, joka on yhdenvertai-
suusperiaatetta koskeva yleissadnnds. 1 luvun 10 § ja 6 luvun 14 § on Kirjoitettu
sanamuodoiltaan liian tiukoiksi verrattuna 6 luvun 30 §:4an. 10 tai 14 §:aan tulisi
lisata viittaus 30 8:&an (“jollei 30 8:st& muuta johdu™). Jos lisdys tehddan 1 luvun
10 8:44n, 6 luvun 14, 33, 34 8:4an tai 7 luvun 1 8:n 2 momenttiin ei ehka tarvita
viittaussadnnosta. YM:n mukaan 1 luvun 10 8:n ja 6 luvun 30 §:n sddnndsten suh-
de on otettu asianmukaisesti huomioon lakiehdotuksen 12 luvun 2 8:n 3 kohdassa.

6:15 § Esteellisyys

Kiinteistoliiton mielestd pykédlan 1 momentti ei vastaa perustelutekstia sivulla
106 siltéa osin, kun kysymys on asiamiehen henkilokohtaisesta esteellisyydesta.
Kiinteistoliiton, RAKLI:n ja ASRA:n mielesta osakkaan pitdisi edelleen olla es-
teellinen paattdmadn omasta vastuuvapaudestaan, mika tilanne on ilmeisesti va-
hingossa jaanyt pois esteellisyystilanteiden luettelosta. Kiinteistoliitto pitdd hyva-
né sitd, ettd ehdotuksessa on huomioitu osakkaan esteellisyys paatettdessa hanen
omaa huoneistoansa koskevasta korjauksesta hallituksessa ja yhtiokokouksessa.
Myos RAKLI ja ASRA kannattavat tyoryhman ehdottamaa uutta esteellisyyspe-
rustetta, joka sovellettaisiin yksittdisen osakkaan hallinnassa olevan huoneiston
kunnossapitoa tai uudistamista koskevaan péatokseen.
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6:17 § Kokouspaikka ja osallistuminen kokouspaikan ulkopuolelta

PRH:n mukaan voidaan kysya, kuinka tarpeellista on sallia mahdollisuus osallis-
tua yhtiokokoukseen myods kokouspaikan ulkopuolelta postin valityksella tai tek-
nisen valineen avulla.

Asianajajaliitto pitd4 hieman epamadraisend ehdotusta, jonka mukaan yhtiokoko-
ukseen voidaan osallistua myds kokouspaikan ulkopuolelta ”postin valityksella”.
Liitto ehdottaa pitdytymistd voimassa olevan lain periaatteeseen, jonka mukaan
kokoukseen on osallistuttava itse tai valtuutetun kautta.

6:19 § Kokouskutsun sisalto

Rakennusteollisuus huomauttaa, etta erityissaannds kokouskutsun siséllosta on
my0s asuntokauppalain 2 luvun 23 §:ssé.

6:20 § Kutsuaika

Vuokralaisten keskusliitto ja Vuokranantajat pitavat yleisesti hyvéna sitg, ettd
kokouskutsujen maardaikaa pidennetaan kahteen viikkoon. Vuokralaisten keskus-
liiton mukaan riittdva varautumisaika kokoukseen parantaa asukkaiden osallistu-
mismahdollisuuksia ja toivon mukaan tuo runsaasti vakeé paikalle. Suomen vuok-
ranantajien mielesta viikon kutsuaika on osoittautunut usein tarpeettoman lyhyek-
si, etenkin kun moni vuokranantajaosakas ei asu yhtiokokouksen pitopaikkakun-
nalla.

Kiinteistoliiton mielestd vdhimmaiskutsuaikaa ei tule pident&dd nykyisesta 1 vii-
kosta 2 viikkoon. Nykyinen kutsuaika on vakiintunut yhtiokaytanngssa ja se vas-
taa OYL:ia. Kutsuajan pidentdminen saattaisi vaikeuttaa Kiireellisten yhtiokoko-
uspaatosten aikaansaamista (esim. huoneiston hallintaanotto tai Kiireellinen lai-
nantarve). 1 kuukauden enimmadisaika ei ole ollut ongelmallinen. Lis&ksi siit4, etta
laissa saadetty vahimmaisaika poikkeaisi yksittaisten yhtididen yhtitjarjestysmaa-
rayksistd, aiheutuisi turhaa sekaannusta taloyhtidissd. Myds Vantaan KaO:n mu-
kaan olisi vield syyta harkita, onko ehdotettu kahden viikon aikaraja kokouskut-
sun toimittamiseksi perusteltu.

PRH esittdd harkittavaksi, ettd vdhimmaiskutsuaikaa koskeva siirtymdasaannos
laadittaisiin siten, ettd yhtidjarjestyksen maardysta vahimmaiskutsuajasta nouda-
tettaisiin siihen saakka, kunnes yhtigjarjestystd on muutettu. Jos yhtidjérjestyksen
muutosta ei olisi tehty viiden vuoden kuluessa lain voimaantulosta, noudatettaisiin
madréajan jalkeen ehdotetun lain maaraysta vahimmaiskutsuajasta. Siirtyméséan-
nds on tarpeen, koska taloyhtidissa toimiville maallikoille yhtitjarjestys on tarke-
ampi lahde yhtion asioiden hoitamisessa kuin uusi asunto-osakeyhtiélaki.
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6:21 § Kutsutapa

PRH, HTM-tilintarkastajat ja Vantaan kargjéoikeus huomauttavat, ettd AOYL
6 luvun 21 § perusteluiden (s. 112) mukaan pykéal&ssé on kaksi momenttia, vaikka
pykélatekstissa on vain yksi momentti.

6:22 § Kokousasiakirjat, niiden ndhtéavana pitaminen ja lahettdminen

1 momentti. HTM-tilintarkastajien mukaan nahtévilla pitoajan muutos kahteen
viikkoon turvaa todennakdisesti osakkaiden informaationsaannin aikaisempaa
paremmin. Toisaalta vdhimmaisajan pidentdminen supistaa kriittista tilinpaatosten
laatimiseen ja tarkastamiseen kéytettavissd olevaa aikaa. Lakiehdotuksen mukaan
hallituksen selostukseen tilinpaatoksen jalkeisistd tapahtumista ei yhtiokokouska-
sittelya varten enda tarvitse liittda tilintarkastajan lausuntoa. Tama ilmeisesti hel-
pottaa yhtiokokousten paatosten valmistelua, mutta toisaalta saattaa jattaa tilintar-
kastajan tilanteen ulkopuolelle ja vastaavasti ilman ajantasaista informaatiota.

Suomen asianajajaliitto toivoo lain jatkovalmistelussa Kiinnitettdvdn huomiota
siihen, ettd yhtidissé on usein myds vanhuksia ja muita, joilla ei ehké ole kéaytan-
non mahdollisuuksia seurata Internetid. Néin ollen ei ole valttdmatta riittavaa, jos
ehdotuksessa tarkoitetut asiakirjat voidaan pitd4 nédhtdvana ainoastaan Internetissa.

2 momentti. Vantaan K&O:n mielestd 22 §:n 2 momentin sanamuoto on kielelli-
sesti epdonnistunut ja paranisi sijoittamalla sanojen ”osakepadoman alentamista”
perddn sana “taikka”.

6:23 § Puheenjohtaja, daniluettelo ja poytakirja

Kiinteistoliiton mielestd 4 momentissa esitetty velvoite pitdd yhtiokokouksen poy-
tékirja nahtavana viimeistaan 2 viikon kuluttu kokouksesta on liian lyhyt. Kiin-
teistoliitto esittdd nykyisessa laissa olevan 4 viikon sddntelyn pysyttamista. Poyta-
kirjan valmistuminen viivastyy usein, jos siihen joudutana tekemaan muutoksia.
Lis&ksi on otettava huomioon, ettd poytakirjaan tarvitaan yleensd puheenjohtajan,
sihteerind toimivan isannditsijan ja kahden pdytakirjan tarkastajan allekirjoitukset.
Myo6s Vantaan K&O:n mielestd 23 8:n 4 momentin méé&rdaika on varsin tiukka
viimeksi mainitusta syystd. Kiinteistoliiton mielesta ongelmaksi voi muodostua
se, ettd poytakirjan viivastyminen ohjaa perusteettomasti arvioimaan isannditsijan
ja kokouksen puheen johtajan vahingonkorvausvastuuta.

Henkikirjoittajayhdistys esittdd harkittavaksi osakkeenomistajien mahdollisuutta
tehda yhdessa kirjallisia padtoksié yhtiokokoukselle kuuluvista asioista ilman, etta
noudatettaisiin yhtiokokousta ja poytakirjaa koskevia sdéannoksia. Menettely voisi
olla erityisesti pienyhtidissa toimiva.

6:25 § Kyselyoikeus

HTM-tilintarkastajat pitd4 onnistuneena sdénnoksen tarkoitusta saada mahdolliset
riita-asiat mahdollisen mydhemman erityisen tarkastuksen sijasta tuoreeltaan tilin-
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tarkastajan kasittelyyn. Toisaalta sadnnosté ei voi soveltaa yhtiossa, jossa ei ole
tilintarkastajaa.

Asianajajaliiton mukaan esitys loitontaisi saantelyd uudistuvan osakeyhtidlain
vastaavasta séantelystd (6 luvun 25 §8:n 3 momentti). Toisaalta liiton kasityksen
mukaan kaytanndssa on ylipddnsa ollut vahan tarvetta asianomaisen kaltaisille
salassa pidettaville tiedoille asumisyhteisén luonteisessa yhtiossa.

TuY viittaa 3 momentin osalta osakeyhtitlain esitdissa vastaavan sdéédnnoksen tar-
peettomuuden perusteeksi esitettyyn arvioon yhtiokokouskaytannosta (HE
109/2005 vp. s. 75) ja kysyy, onko tilintarkastajien osallistuminen yhtiokokouk-
seen asunto-osakeyhtidssa harvinaisempaa kuin osakeyhtitssa.

6:26 8§ Enemmistopaatos
Kuntaliitto pitaa sadnnoksen lisadmista lakiin tarpeellisena.
6:27 § Maaraenemmistopaatos

HTM Tahtinen katsoo, ettd eri vastikeperusteet ja niiden kayttd olisi kaivannut
enemman pohdintaa. Tahtisen késityksen mukaan sadnnosto jattaa nyt kovin laa-
jan epaselvén alueen niissd yhtidissa, joissa hoito- ja rahoitus taikka padomavas-
tikkeiden perusteet ovat erilaiset.

Kuntaliitto pitd4 sdannoksen lisdamista lakiin tarpeellisena.
6:28 § Suostumus yhtidjarjestyksen muuttamiseen

Kiinteistoliiton mielestd pykaldan 1 momenttiin tulee lisdtd maininta siit4, etta
suostumus yhtitjarjestyksen muuttamiseen vaaditaan, kun yhtidjérjestykseen ote-
taan kokonaan uusi vastike esim. arvonlisaverovastike. Liitto kiinnittdd huomiota
siihen, ettd perusteluiden mukaan (s. 117) suostumusta edellyttavéna hallintaoi-
keuden muutoksena pidetddn my0s rajoitusta, joka estda tai haittaa huoneiston
kayttoa. Luettelossa mainitaan esimerkkinad tupakointi huoneistossa. Mainintaa
voidaan télla hetkelld pitdd jokseenkin uskaliaana. Kun parveke on nyt esitetyn
mietinndn mukaan osakashallinnassa olevaa tilaa, tarkoittaa tdma sitg, ettd lain-
s&ataja on ottanut kannan, ettd tupakoinnin kieltdminen parvekkeella olisi hallin-
taoikeuteen puuttumista ja edellyttdisi osakkaan suostumusta. Tama tarkoittaisi
valillisesti sitd, ettei parveketupakointia voida kieltdd mydsk&éan yhtion jarjestys-
madraykselld ilman osakkaan suostumusta. Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd voimaan-
tulosaédnnoksissé otetaan huomioon vanhat vuokrauskiellot.

PRH:n ja TuY:n mukaan pykaldan 1 momentissa luetellaan nelja tapausta, joissa
yhtidjarjestyksen muuttamiseen tarvitaan maardenemmiston lisdksi osakkeen-
omistajan suostumus. Perusteluissa tapauksia on kuitenkin viisi, joten perustelut ja
lain s&&nnot eivat vastaa talté osin toisiaan.



40

TuY:n mielestd sdadostekstissd, esimerkiksi pykalan 2 momentissa, voitaisiin sel-
vyyden vuoksi nimenomainen maininta siitd, ettd kunnossapitovastuuta koskevien
madrdysten ottaminen yhtidjarjestykseen ei edellytd kaikkien osakkeenomistajien
suostumusta, jos maarayksilla ei poiketa yhdenvertaisuusperiaatteesta.

HTM-tilintarkastajien mukaan on tarpeen saatda siirtymaajasta, jonka kuluessa
ndma erilajiset osakkeet yhdenvertaisuusperiaatetta noudattaen muutetaan tai
muuttuvat yhdenlajisiksi osakkeiksi.

TuY:n mukaan lakiehdotuksen 28 §:n perustelujen (s. 117) ensimmaéisesta kappa-
leesta puuttuu 742" (pité4 olla "voimassa olevan lain 41 ja 42 §:n sadnnoksia”).

6:29 8 Suostumus toiminnan tai yhtiomuodon muuttamiseen tai lopettami-
seen tai omaisuuden luovuttamiseen

Rakennusteollisuuden mielestd pykalan 2 momenttia tulisi selkeyttdd “rakenta-
mattoman tai rakentamattomaksi jadvan osan” ja “véhaisen rakennuksen” méaari-
telmien suhteen. Useilla asunto-osakeyhtidilla on lisdrakennusoikeutta, joiden
kayttdmismahdollisuus riippuu pykalan tulkinnasta.

EK:n ja ESY:n mukaan 2 momentin viittaus kiinteiston hallinnassa olevaan kiin-
teiston rakentamattomaan osaan ei ole onnistunut. Usein piha-alueet ovat vain
tosiasiallisesti, ei oikeudellisesti, osakkaan hallinnassa. Yhtion hallinnassa saatta-
vat lisaksi olla esimerkiksi parkkipaikat, leikkipaikat, uima-allas tai muu sellainen
osa kiinteist6d, jonka merkitys osakkeenomistajalle on suuri. Ei ole selvaa, ovatko
tallaiset alueet rakentamattomia. KKK:n mielesté virkistysalueiden pieneneminen
voi olla niin merkityksellinen seikka, etta ndiltdkin osin kiinteistoén luovuttamiseen
on vaadittava madraenemmistopaatos.

YM:n mukaan 2 momentissa on tekninen viittausvirhe 1 momentin 6 kohtaan,
vaikka saannoksessa tulisi viitata 5 kohtaan, koska 1 momentissa on vain kohtia
1-5. HTM-tilintarkastajien, KKK:n, EK:n ja ESY:nja PRH:n mukaan 6 luvun
29 8:n perustelut puuttuvat kokonaan.

6:30 § Suostumus yhdenvertaisuusperiaatteesta poikkeamiseen

YM:n mukaan pykal& on tarpeen, mutta suostumus yhdenvertaisuusperiaatteesta
poikkeamiseen tulisi ottaa asianmukaisesti huomioon myos kaikissa muissa saan-
noksissa, joiden soveltamiseen se vaikuttaa.

6:31 § Paatos kunnossapidosta

Kiinteistoliiton mielesta perusteluissa (sivu 119) olevan hallintaanottomenettelyyn
tehdyn viittauksen tarpeellisuus olisi kenties syyté arvioida uudelleen. Viittaus voi
ohjata osakkaita perusteettomiin vastikkeen maksun laiminlydnteihin silloin, kun
heilla on yhtiosta poikkeava kasitys hyvityksen tarpeesta.
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HTM-tilintarkastajat pitdvat sd&nnosta ilmeisen onnistuneena, kuten muitakin
lakiehdotuksen saanndksia kunnossapidosta ja uudistuksista. Pitemmalle menevat
johtopaatokset ovat mahdollisia vasta kdytannon kokemusten jalkeen.

STM toteaa, ettd osakkaan huoneistossa on voitu toteuttaa sosiaalitoimen kustan-
nuksella sellainen parannus tai uudistus, joka toteutetaan myéhemmin yhtiokoko-
uksen paatoksella myods muissa asunnoissa. Auki jad, tulisiko ndissa tilanteissa
kuitenkin nostaa osakkeenomistajan vastiketta.

6:32 § Paatos kaikkien osakkeenomistajien rahoittamasta uudistuksesta

KKK:n mukaan mietinndssa ei rajata selkedsti kunnossapidon ja uudistuksen ra-
jaa. Ainakin perustelutekstia on syyta selkiyttadd niin, ettei ole epéselvyyttd, onko
jokin toimi kunnossapitoa vai uudistusta. Liséksi vaikuttaisi siltd, ettd ehdotetut
6 luvun 32 ja 34 pykalat ovat jossakin méaarin ristiriitaiset. Kaikkien osakkeen-
omistajien rahoittamia uudistuksia koskevassa 32 8:ssa ajankohdan tavanomaisen
tason vaatimus on otettu vain 2 momentin 1) ja 2) kohtiin, kun 34 § koskee tavan-
omaisen tason ylittavia uudistuksia.

Kopioston mukaan ei ole yksiselitteisen selvaa, kuuluvatko perinteiset tietoliiken-
nepalvelut kaikkien osakkeenomistajien rahoittaman uudistuksen (lain 6 luku,
32 §) piiriin. Ottaen huomioon sen, ettd kyseiset palvelut kuuluvat nykyaikaiseen
asumiseen (lain 6 luvun 32 8:n 3 kohdan kriteeri) ja ettd yhtiot rahoittavat kyseiset
palvelut kdytannossé vastikevaroin (lain 6 luvun 32 §:n 3 kohdan kriteeri), Kopio-
sto esittéa, ettd vahintdan perusteluihin lisdtdan maininta perinteisten tietoliiken-
nepalveluiden kuten tv- ja operaattoripalveluiden kuulumisesta sddnnoksessa tar-
koitettujen palveluiden piiriin.

Kuntaliitto pitdd sd&dnnoksen lisdadmista lakiin tarpeellisena. Vanhusten ja muiden
toimintakyvyiltdan heikentyneiden henkildiden auttamiseksi suunniteltu turvatek-
niikka ja muut tekniset palvelulaitteet kehittyvét koko ajan. Laiteasennukset tai
perusvalmiudet niiden hankkimiseen saattavat edellyttdd varauksia rakennuksen
yhtion vastuulla oleviin tiloihin. Tama ndkokohta on syyté ottaa laissa huomioon
siten, ettei niiden toteuttamista koskevaa padtoksentekoa yhtidssa tehda kaytan-
nossa liian vaikeaksi.

Kiinteistoliiton mukaan perusteluissa tulisi korostaa osakkaan itsemadraamisoike-
utta tilanteessa, jossa yhtion toteuttama uudistus on lahinna esteettinen tai sisus-
tuksellinen. Liiton mielesta olisi perusteltua lis&td 2 kohtaan (sivu 122) jatkoval-
mistelussa lainsaatdjan nédkemykset osakkaan velvoitteesta suorittaa tekijanoi-
keusmaksuja silloin, kun kysymys on yhteisantennijarjestelmistd, joissa on yli
25 huoneistoa.

YM:n mukaan 2 momentin 1 ja 2 kohdassa on sailytetty uudistuksen tai toimenpi-
teen taikka hyoddykkeen tavanmukaisuusvaatimus, jotta siitd voitaisiin paattaa
enemmistopaatoksin. Tama johtaa siihen, ettd olemassa olevassa asuntokannassa
asunto-osakeyhtiotalot ovat laadullisesti ja varuste- ja palvelutasoltaan jatkuvasti
viiveessd muussa yhteisomuodossa omistettuihin asuinrakennuksiin tai uusiin
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asunto-osakeyhtiotaloihin ndhden. Téhan on syyta kiinnittdd huomiota ajoissa,
koska eri asumismuotojen kilpailua kiristyy asuntomarkkinoilla ja alueelliset erot
ovat suuria.

Turun KaO:n mukaan on vaikeata ennakoida 3 momentin 3 kohdan sadnnoksen
merkitysta kaytannossa (enemmistopéaatds yhtidjarjestyksessa maaratysta mahdol-
lisuudesta esim. hissin jalkiasennukseen). Téllaisia varauksia ei ehka pideta tar-
peellisina vield yhtién perustamisvaiheessa. Siind vaiheessa lienee joka tapaukses-
sa usein vaikeata ennakoida tulevaisuudessa tarvittavia uudistuksia niin yksityis-
kohtaisesti, ettei joku osakkeenomistaja sittemmin voi moittia yhtidjarjestyksen
madrayksen nojalla enemmistolla tehtyd rakentamispadtostad yhdenvertaisuusperi-
aatteen nojalla. Sen vuoksi téllaisen saéntelyn tarpeellisuutta tulisi vield harkita.
EK:n mielestéd on epéselvad, voiko osakas ylipaatadn moittia yhtiokokouksen paa-
tosta, jolla yhtidjarjestykseen lisatadn lain tassa tarkoitettu yhtidjarjestyksen maa-
rays, joka vain antaa mahdollisuuden tulevaisuudessa tarjota tiettyad palvelua.

EK:n, ESY:n ja KKK:n mukaan uudistuksen rahoittamista koskeva 6 luvun 32 §
ja 34 § vaikuttavat jossain méaarin ristiriitaisilta tai ainakin vaikeasti tulkittavilta.
Sadnnodsten lukemista voisi helpottaa se, ettd 32 § 2 momenttiin lisattaisiin
34 §:sta kaytetyt kriteerit tavanomaisuudesta ja siité, ettd yhteisié tiloja ei kéyteta.
Talléin 32 §:n toisen momentin johdanto jatkuisi ”...ankaraksi, uudistus ei ylita
ajankohdan tavanomaista tasoa eikd se merkitse yhtion hallinnassa olevien tilojen
kayttdmista uudistukseen, ja...”. KKK:n mukaan jatkovalmistelussa on syyté viel&
pohtia, miten sdannokset saataisiin kaikkien osakkeenomistajien osalta mahdolli-
simman kohtuullisiksi ja oikeudenmukaisiksi. Tama edistéisi paatosten aikaan-
saamista ja myos osakkeenomistajien valista yhteisymmarrysta.

6:33 § Maksuvelvollisuuden muuttaminen uudistuksen osalta

Kiinteistdliiton mukaan ehdotetun vastikealennuksen/vapautuksen tavoitteena on
ollut mahdollistaa sellaiset hankkeet, joita ei ole voitu toteuttaa yhdenvertaisuuden
kannalta ongelmallisissa tilanteissa nykyisen lain voimassa ollessa. Liitto nékee
riskind sen, etta esitetty séantely laajenee yhtiossa kaikkiin uudistushankkeisiin,
joissa osakkaat esittavat hankkeiden yhteydessé subjektiivisia nakemyksia hank-
keesta saamastaan hyodysté ja siten oikeasta maksuosuudestaan. Edellda mainit-
tuun perustuen tdman pykaldn kohdalla on tarkedd, ettd perusteluissa esitettya
enemman korostetaan enemmistopaatosta ja kustannusten jakamisesta vastikepe-
rusteella. Ehdotetussa muodossa sadnndos aiheuttaisi riitatilanteita, koska s&édnnok-
sen sanamuodon perusteella osakas voisi Véittdd yhdenvertaisuusperiaatetta louka-
tun, jos hanelle ei anneta osittaista vastikealennusta hankkeesta, josta hén ei hyo-
dy. S&annos tulisi muotoilla siten, ettd osakas voidaan kokonaan vapauttaa velvol-
lisuudesta maksaa vastiketta sellaisesta hankkeesta, joka ei milldan tavalla liity
hanen hallitsemaansa huoneistoon tai vélillisestik&dan rakennus arvonnousuna tai
kunnossapitokustannusten kautta. Saannoksessa tulisi lisaksi mainita, etta kysy-
myksessa ei ole yleinen periaate, vaan erityishankintoja, kuten hissia koskeva
poikkeussdannds. Joka tapauksessa perusteluihin tulisi selkeita esimerkkeja sellai-
sista tapauksista, joihin s&&nnds rakennettaessa hissida soveltuu esim. sellaiset
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huoneistot, joihin on oma sisdénkaynti ja jonka rakennuksen ullakolla ei ole séily-
tystiloja tai yhtié joka muodostuu kerrostalo- ja rivitalorakennuksista.

Toisaalla lakiehdotuksessa mukaan selvasti yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen
paatos olisi mitadton. Koska yhdenvertaisuuden loukkauksen selkeys on tulkinnan-
varaista, johtaa tdma Kiinteistoliiton mukaan epaselvissa tilanteissa siihen, etta
yhtion hissihanke saattaa jadada toteuttamatta kun osakas riitauttaa alennuksen
madrén ja vetoaa mitattomyyteen. (ks. liiton kommentit 12:2 8:n kohdalla). Liitto
esittdd, ettd 33 § 2 momentin (s. 125) perustelujen alkuun siirretddn jaljempéa
teksti enemmistoperiaatteesta paatokseen sovellettavana pééperiaatteena. Tassa
yhteydessé voisi perustellusti viitata esim. oikeuskaytantéon KKO 2005:83.

Helsingin kaupungin mukaan puuttuvien hissien rakentamiseen liittyy ongelmia,
jotka ovat perdisin asunto-osakeyhtididen paatoksenteosta. Helsingin hissiprojek-
tin kokemuksen mukaan asunto-osakeyhtididen p&atoksenteossa on téssa asiassa
kaksi keskeistd paatoksenteko-ongelmaa. Ensimmaéinen ongelma kohdistuu han-
Kintap&atoksen syntyyn tilanteissa, joissa yhtion rakennuskannasta vain osassa on
hissi ja hissittoméat osakkaat haluaisivat yhdenvertaisuuteen perustuen hankkia
hissin. Toinen ongelma on kustannusjaon oikeudenmukaisuus ylempien ja alimpi-
en kerrosten valilla. Mietinnén mukainen uusi asunto-osakeyhtidlaki noudattelisi
suurelta osin osakeyhtilain periaatteita, ja ehdotus ei tue riittavasti yhtidvastike-
perusteesta poikkeamista tavallisen osakkaan osalta.

HTM Tahtisen mukaan joko 6 luvun pykalan 33 toisen momentin lakitekstia, sen
taustakommentteja tai molempia tulisi harkita muutettavaksi. Omaisuuden suoja
saattaa vaarantua tilanteessa, jossa kyseessa on olennainen uudistus ja vastuunja-
osta tehd&an péatos, joka on selvésti yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.

KKK pitéa puutteena sitd, etta uudistustdiden hyvittamista niille osakkaille, jotka
ovat jo toteuttaneet yhtion kuluja sééstavan uudistukset omalla kustannuksellaan,
kasitellaan vain perusteluissa (s. 118-119). Vaikuttaa siltg, ettd ehdotettu menette-
ly niiden osakkeenomistajien maksuvelvollisuuden muuttamiseksi, jotka eivét
mitenkdan hyody uudistuksesta, on lopputulokseltaan epdvarma (esimerkkeind
parvekkeiden ja hissin jalkiasennus). Uudistustoitd koskevien péatdsten riitaisuut-
ta voitaisiin ehkaista ja osakkaiden oikeudet ja velvollisuudet ennakoida parem-
min, jos olisi selvaa, ettd mietinndn perusteluissa kuvatut asianmukaiset hyvityk-
set toteutettaisiin.

ARA:n mukaan my®0s hissin jalkiasennus tulisi mieltad sellaiseksi enemmiston
paatettavissa olevaksi tdmén hetken tavanmukaiseksi toimenpiteeksi, jota ilman
talo menettdd asuttavuutensa ja arvonsa. Mahdollisuus poiketa méérdenemmisto-
paatoksella vastikeperusteesta on ARA:n mielestda parempi ratkaisu kuin aikai-
semmat kaavailut asuntorahaston hissiavustuksen porrastamisesta. Toisaalta méé-
réenemmiston saavuttaminen voi olla vaikeata tilanteessa, joka koetaan ristiriitai-
seksi etujen ja maksuvelvollisuuden suhteen. Jotta mietinnén perusteluissa maini-
tuilla kiinteistdalan yksityiskohtaisemmilla suosituksilla esimerkiksi yhtidvastik-
keen alennuksen maéarasta olisi kdytdnndssa arvoa, niiden tulisi olla kiinteistoalan
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toimijoiden yksimielisesti antamia tai niiden antajalla tulisi olla huomattava auk-
toriteettiasema.

Kuluttajaviraston mukaan ehdotetulla sadnnoksella voidaan helpottaa péatosten
tekemista taloyhtioissa silloin, kun kerrostaloon halutaan jalkik&teen asentaa hissi.
Ehdotus on tdssé suhteessa kannatettava. Myos periaatetta siita, etta hissin hankin-
takustannukset kohdistetaan muulla kuin vastikeperusteella, voidaan pitad hyvak-
syttdvana. On toisaalta mahdollista, ettd tamantyyppiset péaatokset vastikeperus-
teesta poikkeamisesta saattavat aiheuttaa taloyhtiissa helposti erimielisyyksia ja
riitatilanteitakin. Tahan liittyen voidaan ehk& hieman epdselvéna pitdd mietinnén
kohtaa, jossa todetaan, ettd "osakkeenomistajalla ei olisi oikeutta vaatia, ettd yh-
tiokokous paattaa vastikeperusteesta poikkeavasta maksuperusteesta” vaan han
voisi vain moittia vastikeperusteen mukaista uudistuspaatosta lahinna yhdenver-
taisuusperiaatteen nojalla. Taltd osin ehdotusta saattaisi olla tarpeen tdsmentéa
vaarinkéasitysten vélttamiseksi siten, ettd osakas voi ehdottaa yhtiokokouksessa
yhtiovastikkeesta poikkeavaa maksuperustetta.

Kuntaliiton pitaa sdanndksen lisdamista lakiin tarpeellisena ja kannattaa muutos-
ehdotuksia, jotka helpottavat mm. hissien rakentamista ja muita esteettomyyteen
tahtddvia muutostdita asunto-osakeyhtididen omistamissa rakennuksissa. Vanhus-
véeston maara lisadntyy Suomessa tuntuvasti l&hivuosikymmenind. Talla hetkelld
yli 65-vuotiaita on vajaat 800 000 henked, vuonna 2020 ika-rajan ylittaneita arvi-
oidaan olevan 1 190 000 henked ja vuonna 2040 1 334 000 henked. Yli 85-
vuotiaiden madrd kaksinkertaistuu nykyisestd 80 000 henkiléstd vuoteen
2030 mennessa. Kuntaliiton mielesta on erityisen tarkead, ettd vanhukset ja muut
lilkunta- ja toimintakyvyiltddn heikentyneet henkildt voivat halutaan asuvan
omassa kodissaan mahdollisimman pitkdan. Asunto-osakeyhtiosséd ongelmana on
ollut paatoksenteon vaikeus ja epatasapuoliseksi koettu hissin rakentamiskustan-
nusten kohdistuminen osakkaille. Liitto pitd4 varsin todennakdisend, ettd ehdote-
tut lainmuutokset helpottavat uudistusten toteuttamista yhtidissa.

Rakennustarkastusyhdistyksen mukaan saannds lienee ongelmaton. Yhdistys
kiinnittdd kuitenkin huomiota tilanteisiin, joissa rakennuksen huoneistoja kayte-
taan eri kayttotarkoituksiin. Tallaisissa tilanteissa saattaa keskustelua syntya saa-
tavan hyodyn tasasuuruisuudesta.

Rakennusteollisuus katsoo, ettd tavanomaisen tason uudistukset taytyisi pystya
tekemaan enemmistopaatoksilla tai ainakin 2/3 maaraenemmistolld, vaikka kaikKki
eivat uudistuksista hyotyisi tasavertaisesti. HyOtyajatteluun perustuva paatoksen-
teko hidastaa ja vaikeuttaa paatoksentekoa. Lakia muutettaessa tulisi ottaa huomi-
oon myos se, ettd rakennusosioiden erilaisuus on voitu ottaa huomioon jo vastike-
perusteita yhtidjarjestykseen laadittaessa. Jalkikateinen poikkeaminen voi horjut-
taa tat4 tasapainoa. Jos pykala jaa ehdotetun siséltdiseksi, perusteluita tulisi viela
tarkentaa tai ottaa jopa lain tasolle esimerkkejé siitd, mita pykalassa on tarkoitettu.

STM:n mielesta hissin jalkiasennuksen suhteen tulee harkita, ettei hissin rakenta-
mista estavd vahemmisto ole liian suuri. STM:n mielesté hissin jalkiasennukseen
sovellettavia periaatteita tulisi soveltaa myds muihin esteettomaén liikkumiseen,
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asumisturvallisuuteen ja palvelujen kayttoon liittyviin korjaus-, parannus- ja muu-
tostdihin. Téallaista tydtad koskevaan koskevassa padtoksentekoon ei tulisi soveltaa
yhtion tai toisen osakkaan kielto-oikeutta. Paatoksenteko tulisi suorittaa enemmis-
topaatosmenettelynd, kuten esimerkiksi palvelutaloksi siirryttaessa.

STM:n mielesta olisi myds hyvé harkita, voisiko vastikeperusteessa soveltaa esi-
tyksessa mainittua laskutapaa, jonka mukaan kustannukset jakaantuvat sen mu-
kaan, minka hyddyn hissista saa. Asiaan voisi myds vaikuttaa se, onko talossa
yhteisessa kaytossa olevia ullakko- ja kellaritiloja, joiden kaytdssa hissisté tulisi
hyotyd myos alakerrassa asuville. Laskutapoja on monenlaisia, joista yksi on Hel-
singin hissiasiamiehen ehdottama portaiden lukumé&&raan perustuva malli. Liséksi
STM huomauttaa, ettei mietinndssé ole tdsmennetty, miten kohtuuttoman ankara
maksuvelvollisuus mééritell&an.

Teoston mielesta ehdotetun 6 luvun 32 §:n 2 momentin 2 kohdassa tarkoitettu
valttamattomyyskriteeri nayttaisi tayttyvan ongelmitta. Jotta uusi laki tayttaisi
tarkoituksensa ja siis helpottaisi ja jopa innostaisi asunto-osakeyhtititd hankki-
maan laajakaista- ja muita tietoyhteiskuntapalveluita osakkailleen, tulisi myos
tavanomaisuutta arvioida ennen kaikkea suhteessa palvelun yleisyyteen ja kayt-
tointensiteettiin asunto-osakeyhtidissd. Teoston mukaan asiaa olisi vield hyva tar-
kastella yksityiskohtaisemmin ty6ryhman ehdotuksen jatkovalmistelussa.

Turun K&0O:n mukaan ehdotus, ettd yhtidvastikeperusteesta voitaisiin poiketa yh-
denvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi 2/3:n méaaraenemmistopaatokselld, on
tervetullut muutos. Hyvitys ja sen madréa koskevat periaatteet pitaisi kuitenkin
madritelld kasitteellisesti lainsaddanndssa.

Valtion asuntorahaston mielesta ehdotus on parempi kuin aikaisemmat kaavailut
asuntorahaston hissiavustuksen porrastamisesta. Toisaalta maardenemmiston saa-
vuttaminen voi olla vaikeaa tilanteessa, joka koetaan ristiriitaiseksi etujen ja mak-
suvelvollisuuden suhteen. Hissien jalkiasennustilanteissakaan ei aina ole itsestdan
selvad, mitka osakkeenomistajat ja missd maarin tulisivat loukatuiksi.

Vantaan KaO:n mielestd olisi viela harkittava, voisiko kulujen tasajako koskea
myo6s kunnossapitotoimia, silld uudistuksen ja kunnossapidon vélinen rajanveto
on kuitenkin vaikeaa.

YM ehdottaa, ettd 33 §:ssd tarkoitetusta hyotymittarista luovutaan. On varsin han-
kalaa mitata sit4, mika on hyoty, sen méara tassa ja nyt tai myohemmin. Toisaalta
koko yhtié hyotyy siitd, ettd sen tiloihin ja huoneistoihin on esteeton ja helppo
paésy. Vdeston ikaantymisesté seuraa, ettd hissittdmien talojen asuntoja kysytdan
aikaisempaa heikommin, mika koskee sek& osakeomistukseen perustuvaa ettéd
vuokraoikeuteen perustuvaa asuntokysyntéa.

EK:n ja ESY:nmukaan ehdotettu jérjestely voi heikentdd vdhemmistoosakkeen-
omistajan asemaa (esim. hallitus tarjoaa symbolista poikkeamaa vastikeperustees-
ta, jolloin katutason huoneistoa hallitsevan asema olisi nykytilannetta epévar-
mempi). Saannoksessa pitdisi kasitelld myds muiden osakkaiden vastikkeen sa-
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manaikaista nousemista (esim. tulisiko saada suostumus niiltd osakkailta, joiden
maksuvelvollisuus nousee yli vastikeperusteen). EK Kiinnittdd huomiota siihen,
ettd pykélassa yhdenvertaisuuden loukkaus sivuutetaan taloudellisella korvauksel-
la. On luonnollisesti kysyttdva, miksi tallaista periaatetta kdytetddn juuri tassé
kohdassa, eik&d muualla laissa. Voidaan pitad yhdenvertaisuuden vastaisena myos
uudistusta, joka lisdd pysyvasti yhtion hoitokustannuksia tuomatta mitaan hyotya,
mukaan lukien osakkeen arvonnousu, tietyille osakkeenomistajille. Liséksi on
Kiinnitettdva huomiota siihen, ettd esimerkiksi hissin rakentamisen vaikutus osak-
keen arvoon voi olla negatiivinen, jos hissi ei hyddytd katutasossa asuvaa, mutta
samalla tuhoaa hienon porraskdytavan. EK:n mukaan ehdotuksen perustelu-
maininta siité, ettd yhtio ostaisi osakkaan tekeman uudistuksen, vaikuttaa vaikeal-
ta konstruktiolta, koska yhtié omistaa sen omaisuuden, jota on parannettu. EK:n
mukaan on epaselvad, miten 6:33 8:ssé tarkoitetun uudistuksen kunnossapito tulisi
rahoittaa. VVoidaan pitda yhdenvertaisuuden vastaisena myds uudistusta, joka lisda
pysyvasti yhtion hoitokustannuksia tuomatta mitdén hyotyd, mukaan lukien osak-
keen arvonnousu, tietyille osakkeenomistajille.

Katajavuoren kansalaiskirjeen mukaan osakkaiden yhdenvertaisuus toteutuu jos
hissien jalkik&teisrakentamisen kustannukset jaetaan vastikeperustaisesti (nelidi-
den mukaan) kuitenkin siten, ettd katutason (0. krs) osakkaat vapautetaan kustan-
nuksista kokonaan, 1.krs osallistuu 50% osuudella ja 2.krs 75% osuudella vasti-
keperustaisella tavalla lasketusta kustannusosuudestaan. 3.krs ja siita yldspain
maksavat tdyden osuuden. N&in osakkaiden yhdenvertaisuus toteutuu edes suun-
taa antavasti: ylempien kerrosten asuntojen arvohan nousee (tutkitusti) huomatta-
vasti alakerroksia enemman, kayttohyodystd puhumattakaan. Jos tdmé péalinjaus
Kirjattaisiin asunto-osakeyhtidlakiin, osakkaat voisivat viilailla yksityiskohdat
rakentavassa hengessa ehdotetulla 2/3:n enemmistolla.

6:34 § P&atos muusta uudistuksesta

KKK:n mukaan tavanomaisen tason ylittavistd uudistuksista ehdotetun pykalan
perustelut vaikuttavat vield keskeneraisiltd. Ehdotetun pykélén tarkoittamat péa-
tokset voivat aiheuttaa ristiriitoja yhtiossa, joten on tarkedd, ettd sadnnods ja sen
perustelut on Kirjoitettu selkedsti. Lisaksi vaikuttaisi silta, ettd ehdotetut 6 luvun
32 ja 34 pykaélat ovat jossakin méaérin ristiriitaiset.

Kiinteistoliiton mielestda 1 momentissa mainittujen ~hallinnassa olevien tilojen”
sijaan olisi kenties parempi kayttdd termid “kiinteist6”. Liitto esittad, ettd saan-
noksen perusteluihin lisattaisiin esimerkkejé, kuten kuntosali tai 2-kerroksiseen
rakennukseen rakennettava hissi.

YM:n mielestd 2 momentti on kirjoitustavaltaan epaselvé ja sisalloltaan selkiyty-
maton. HTM-tilintarkastajien mukaan 34 8:n 3 momentin lauseesta ilmeisesti
puuttuu sana tavalla”.

6:37 § Paatoksen moittiminen

TuY huomauttaa, ettd 1 momentin toisesta virkkeesté puuttuu sana merkittava”.
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KKK huomauttaa, ettd sadnnoksessa on viittausvirhe, silla yhtiokokouksen moit-
timista koskevat sadnnokset eivat sisélly 23 vaan 12 lukuun.

6:38 § Rakennuksen tai huoneiston tuhoutuminen

Kiinteistoliiton mielestd tdmén pykalan tai 3 luvun 5 8:n perusteluihin tulisi ottaa
selvyyden vuoksi kdytannén esimerkkeja tuhoutumistilanteiden arvioinnista oike-
uskaytannosta. Oikeuskaytanto ja oikeuskirjallisuudessa esitetyt kannanotot vasti-
kevapautuksesta ovat vaihdelleet hyvinkin paljon.

TuY:n mielestd voimassaolevan lain 87 §:sté siirrettyihin sdannoksiin liittyy mo-
nia ongelmia. Lunastussdédnnoksissa osakkeiden kaypé arvo méaritelldén vastaa-
maan niiden arvoa tuhoutuneena. Arvo on siis yleensa nolla. Osakkeenomistajalla
ei ole talloin tehokasta exit-oikeutta yhtiosta tilanteessa, jossa vain osa huoneis-
toista tai rakennuksista on tuhoutunut. Toisaalta hanelle jaa vastikkeenmaksuvel-
vollisuus, jota koskevassa 3 luvun 5 §:ssé kaytetty ilmaus “kohtuullisella osuudel-
la, jota maarattédessd on otettava huomioon asumismahdollisuuden puuttuminen”
on kaytanndssa osoittautunut hankalaksi soveltaa ja voi johtaa kdytannossa tay-
teen tai ainakin lahes tdyteen vastikkeenmaksuvelvollisuuteen. TuY:n mielesta
tuhoutumista koskevat saannokset ovat myos puutteelliset. Niista ei kdy ilmi, mi-
hin tasoon asunto-osakeyhtion on tuhoutunut rakennus tai huoneisto on rakennet-
tava. Kaytanndssa on ilmennyt tapauksia, joissa yhtid on rakentanut vain sen osan
tuhoutunutta rakennusta, joka vastaa yhtion kunnossapitovastuun kohdetta sovel-
taen analogisesti kunnossapitovastuun jakaantumista koskevia saannoksia. Tata ei
kuitenkaan vélttamatta voi pitaa saantelyn tarkoituksena tuhoutumistilanteessa tai
ainakin asia on epaselva. Lakiehdotuksen perustelut ilmentévat péinvastaista kan-
taa. Kuvitellaan, ettd huoneisto on tuhoutunut yhtiosta ja osakkeenomistajasta
rilppumattomasta syystd esim. salamasta johtuva tulipalon johdosta. Mietinnon
perusteluiden sivuilla 77-78 esitettyyn viitaten TuY:n mukaan ratkaisua, jonka
mukaan huoneiston tuhoutuessa tulipalon johdosta osakkeenomistajasta riippu-
mattomasta syysta yhtié vastaa huoneiston uudelleenrakentamisesta, voidaan to-
dellakin pitd4 oikeudenmukaisena. Tama tulisi tehda kuitenkin nimenomaisesti
selvaksi lain tasolla tulevien epéoikeudenmukaisuuksien estamiseksi tai, mikali
katsotaan oikeuspoliittisia syitd olevan péinvastaiseen ratkaisuun, saataa siita ni-
menomaisesti ja se asianmukaisesti perustella. Rakennuksen tuhoutumisen seura-
uksia koskevia sdé&nnoksia ja niiden tarkoituksenmukaisuutta olisikin syyté pohtia
tarkemmin jatkovalmistelussa.

7 luku. Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

TuY:n mukaan yleistoimivallan keskittdminen tavallisten osakeyhtididen tapaan
hallitukselle saattaisi tehostaa osakkeenomistajien toimintaa ja véhentaa yhtioi-
keudellisia riitoja.
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7:1 § Hallitus ja isdnnoitsija

PRH:n mukaan pyké&lan perusteluissa on ilmeisesti tahdottu nimenomaisesti tode-
ta, erotukseksi osakeyhtitlain vastaavasta saannoksesta, ettd asunto-osakeyhtidssa
ei edelleenkaan voisi olla hallintoneuvostoa, koska tallaiseen muutokseen ei ole
ilmennyt tarvetta. Sana hallintoneuvosto on ilmeisesti pudonnut pois tekstista.

Henkikirjoittajayhdistyksen mukaan osassa yhtiojarjestyksista mainitaan, etta ”yh-
tiolla on isannoitsij&” ja osassa, ettd "yhtiolla voi olla hallituksen nimittama isén-
nditsija”. Yhdistyksen mukaan pykélén perusteluissa tulisi jalkimmaisia tilanteita
varten tdsmentad, ettd isénnoitsijan ottamisesta on ensin tehtdvé paatds yhtioko-
kouksessa ja hallitus voi vasta sen jalkeen nimittaa isdnnditsijan. Pienissa yhtidis-
s& saattaa osake-edustuksen turvaamiseksi olla térkedd, ettei yhtidjarjestyksessa
mainita isdnnditsijasta, eika isdnnoitsijaa valita yksin hallituksen paatoksella.

YM:n mukaan 1 luvun 10 8:ssa sekd 6 luvun 30 §:ssa séadetdan kiellosta tehda
yhdenvertaisuuden vastaisia paatoksia, mutta myos 7 luvun 1 8:n 2 momenttia
olisi tismennettava, jottei tule liian tiukkaa ja lainvastaista tulkintaa seké sovelta-
mista.

Vantaan KaO:n mukaan perusteluissa sivulla 128 ylh&alla on kasittamattoméksi
jaava lause.

7:8 § Hallituksen jasenet, varajasenet ja puheenjohtaja

PRH:n mukaan pykaldn 3 momentin viimeisen virkkeen mukaan isénnditsija saa
olla hallituksen puheenjohtaja vain, jos yhtidjarjestyksessa niin maadrataan tai
kaikki osakkeenomistajat siihen suostuvat. Saannoksen perusteluissa oleva virke
tuntuu lakitekstiin nahden aivan vieraalta.

TuY:n mielestd tydryhmén ehdotus siitd, milloin isdnnditsija voidaan valita asun-
to-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajaksi, on oikeaan osunut. TuY:n mukaan
luvun 21 8:n 3 momentista seuraa, ettd hallituksen puheenjohtajaksi voitaisiin
valita isdnngintiyhtio.

7:10 § Hallituksen jasenen kelpoisuus

PRH:n ja TuY:n mukaan endaa ei ole pidettava itsestdan selvéana, ettd oikeushenki-
16 ei voisi olla yhteison hallituksen jasenend. PRH esittdd harkittavaksi OYL
6 luvun 10 §:84 vastaavan tdsmennyksen tekemistd uuteen asunto-osakeyhtio-
lakiin, mikali tamé& katsotaan aiheelliseksi.

Jos on tarkoitus, ettd hallituksen j&seneksi voitaisiin valita myds oikeushenkilo,
TuY:n mukaan laissa tulisi sadtdd myos téllaista hallituksen jasentd edustavasta
luonnollisesta henkildsta esimerkiksi vastaavasti kuin eurooppayhtidasetuksessa
(2157/2001) saadetaan.



49

7:11 § Hallituksen jasenen toimikausi

Vantaan K&O huomauttaa, ettd 11 8:n 2 momentissa lakitekstistd puuttuu sana
“kutsua”.

7:12 § Hallituksen jasenen eroaminen

PRH:n mukaan saannoksen perusteluissa todetaan, ettd mikali kesken toimikaut-
taan eroava hallituksen jasen tekee erostaan ilmoituksen ainoastaan kaupparekiste-
riin, jaa todistelun varaan, milloin yhtié on saanut erosta tiedon. Eroaminen tulee
voimaan aikaisintaan silloin, kun ilmoitus on tullut hallitukselle. Mikali hallituk-
sen jasen ilmoittaa eroamisensa merkittavéaksi kaupparekisteriin, mutta ei lainkaan
hallitukselle, kaupparekisteriin tulee merkityksi jasenen ero ennen kuin se on tul-
lut voimaan. Rekisteritieto ei tdssa tapauksessa vastaisi tosiasioita, eika lainkoh-
dan perustelun siséltaméa ajatus sovellu kovin hyvin niihin periaatteisiin, joiden
mukaan kaupparekisterijarjestelma toimii. PRH:n mielestd asunto-osakeyhtio-
lakiehdotuksen sadnndksia tulisi muuttaa siten, ettd laista poistettaisiin eron ajan-
kohtaa koskeva méaéarays. Vastaavasti pitéisi jatkossa muuttaa myds OYL:ia.

7:20 § Isannoitsijan valinta, eroaminen ja erottaminen

Henkikirjoittajayhdistyksen mukaan ehdotus rekisterdidyn yhteison valitsemiseksi
isdnnoitsijaksi on kannatettava.

TuY ei kannata uudistusta, silla pelkk& isdnnoitsijatoimistojen omaksuma kaytan-
to ei voi olla riittdva peruste yleisen lainsaadanndn ndin merkittavalle muutoksel-
le.

7:21 § Isannoitsijayhteison paavastuullinen isdnngitsijé

Asianajajaliitto esittad lain jatkovalmistelussa harkittavaksi onko perusteltua, etta
isannoitsijaksi voitaisiin valita yhteis0. Isdnnditsija vastaa toiminnastaan kuten
osakeyhtion toimitusjohtaja. Tallainen lainsaadéntératkaisu myos loitontaisi asun-
to-osakeyhtiota osakeyhtidista. Liiton mielestd ehdotettu s&édnnds muuttaa yleisia
kaytantojé ja jattda jossain maarin avoimeksi sen, kuka voi olla pé&avastuullinen
isannoitsija. Ehdotetusta saantelysta ei kdy yksiselitteisesti ilmi, millaisten periaat-
teiden mukaan vastuu syntyy tilanteessa, jossa isanndinnissa aiheutuu vahinkoa
“apulaisisannditsijan” toiminnasta.

PRH:n mukaan kaupparekisterilakiin pitanee tehdad muutos, jonka mukaan paavas-
tuullisesta isannoitsijasta on ilmoitettava henkilGtiedot, mikéli tdma tieto on tar-
koitus rekisteréida kaupparekisteriin.

PRH huomauttaa, ettd perusteluiden mukaan ”pykélan mallina on kéytetty tilin-
tarkastuslain (936/1994, TTL) 15 8:44, jossa sdadetéan tilintarkastajaksi valitun
tilintarkastusyhteisén paavastuullisesta isannoitsijastad”. Sivulauseessa pitdisi tode-
ta “tilintarkastusyhteison péévastuullisesta tilintarkastajasta”.
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TuY:n mukaan lakiehdotuksen 21 § 3 momentista seuraa, ettd hallituksen puheen-
johtajaksi voidaan valita isanndintiyhtid. Asiaa tulisi pohtia jatkovalmistelussa
tarkemmin, ja jos katsotaan, etté oikeushenkilon valitsemista hallituksen jaseneksi
ei tulisi sallia, lakiin tulisi ottaa osakeyhtiélain 6:10.1:n kaltainen saannos.

7:26 8§ Tiedoksiannot yhtiolle

TuY:n mukaan perusteluissa tulisi viitata uuden osakeyhtidlain 24 luvun 5 §:aan
23 luvun 5 §:n sijasta.

7:27 § Isannditsijantodistus

Kiinteistoliitto, Kiinteistonvalittajaliitto, SPY ja Kuluttajavirasto kannattavat
isannoitsijantodistusta koskevaa ehdotusta. Laaja tiedonantovelvollisuus ja selkeét
pelisddnnot ovat omiaan vahentamaan myos jalkikateen syntyvid osapuolten vali-
sid riitatilanteita. Lausunnonantajat olettavat, ettd todistusta koskeva tarkempi
madrittely annettaneen asetuksessa kuten nykyisinkin. Olisi tarkeétd, ettd alan
jarjestoilla olisi jatkovalmistelussa mahdollisuus ottaa kantaa asetuksen siséltoon
ainakin lausunnolla, koska alan jarjestot pyrkivat ennen lain voimaantuloa yhteis-
tydssa kehittdmaan isannoitsijantodistusta.

SPY pitaéd hyvana lakiin ehdotettua ja asetukseen kaavailtua lisdystd, jonka mu-
kaan isédnnditsijantodistuksesta olisi kdytava ilmi paitsi tiedot huoneistosta myo6s
sen kuntoon liittyvista yhtion tiedossa olevista seikoista. Pantinsaajan vakuusarvi-
oinnin kannalta on tarkedd saada mahdollisimman tarkka ké&sitys huoneiston kun-
nosta, seka arvoa alentavista etta lisadvista seikoista. Kun osakkeenomistajien itse
ilmoittamista, tulevaisuudessa toteutettavista hankkeista ei voida etukédteen saada
taytta varmuutta, isdnnditsijantodistuksen saaja luonnollisesti aina arvioi, minka
merkityksen tiedoille voi antaa.

Vuokranantajat esittavat, ettd isannoitsijatodistusta kasittelevédan 7 luvun 27 8:n
kohtaa 3 lisattaisiin tieto, siitd jos yhtio sijaitsee vuokratontilla ja jos yhti6lla tai
osakkeenomistajalla on oikeus lunastaa tontti tai sen murto-osa tietyin vuokraso-
pimuksen mukaisin ehdoin (esimerkiksi HYPO:n uuden tonttikonseptin mukaises-

ti.)

YM:n mukaan isdnnditsijatodistusta koskeva ehdotus nojaa nykyiseen lakiin ja
vakiintuneeseen kéaytantoon, mutta siina ei ole otettu huomioon ehdotetun asunto-
osakeyhtidlain monia uudistuksia. YM ehdottaa, ettd isannoitsijatodistukseen otet-
taisiin maininta myos niista muista tiloista, jotka osakeomistukseen liittyen tulevat
huoneiston liséksi osakkeenomistajan hallintaan ja vastuulle. Sama huomautus
koskee myds naiden muiden tilojen kuntoa silta osin kuin yhti6lla on niista tietoa.
Liséksi 7 luvun 27 8:&4 olisi syyta tdsmentaa siten, ettd isdnnditsijatodistuksesta
kavisi ilmi, jos osakkeita rasittaa kdyttdmaksu tai yhteishankintasopimuksen ra-
hoitusosuus.

Kiinteistoliiton ja YM:n mukaan isénnoitsijatodistusta koskevan asetuksenanto-
valtuutta koskeva saannds puuttuu laista, miké on ilmeisesti vahinko.
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7:28 § Kunnossapitoa tai muutosty6téa koskevien ilmoitusten sailyttaminen

Tahtinen esittda harkittavaksi jatkuvaa juoksevaa numerointia kasitellyille ilmoi-
tuksille tai luville. Aikaisemmin kdytantd on jo osoittanut, etta hallituksen poyté-
Kirjojen osalla sailyttamiseen suhtaudutaan vakavasti, koska niiden numeroinnista
séadetddn laissa. Liséksi ilmoitusten kasittely tulisi merkita hallituksen poytakir-
jaan ja saataa ilmoituksiin ja lupiin liittyvien suunnittelu-, vastaanottotarkastus-
yms. asiakirjojen luettelon merkitsemisesta lupaan ja mainittujen asiakirjojen séi-
lyttamisesta luvan yhteydesséa erillisessa kansiossa tms. Sailytyssdédnndston sank-
tiointia tulisi vield harkita.

Kiinteistonvélittajaliiton mukaan tydryhméan ehdotusta, jonka mukaan hallituksen
on yllapidettava luetteloa yhtidlle toimitetuista kunnossapitoa ja muutostdita kos-
kevista ilmoituksista, joista saddetddn 4 luvun 4 8:ssé ja 5 luvun 2 8:ssd, voidaan
pitdéd hyvana ja tarkeéna.

8 luku. Paasy huoneistoon ja huoneiston ottaminen yhtion hallintaan

8:2 8 Huoneiston ottaminen yhtion hallintaan

Kiinteistovalittajaliiton mielestd on epéselvad, voidaanko saman omistajan omis-
tamista eri osakeryhmistd kuitata syntyneitd vastikerasteja ristiin siten, etta esi-
merkiksi yhtion hallintaan otetusta autohalli, -talli tai -paikka —osakkeesta kerty-
neistd vuokratuotoista voidaan kuitata maksetuksi syntyneitd huoneiston vastike-
résteja. Vallitseva tilanne on tulkinnanvarainen ja sita tulee selventéa.

8:7 8 Uuden omistajan oikeus saada huoneisto hallintaansa

Kiinteistoliiton mukaan jatkovalmistelussa tulisi arvioida 6 ja 7 8:n tarkistustarve
ottaen huomioon, ettd yhti6 voi vuokrata sen hallintaan otetun huoneiston myds
toistaiseksi.

Vantaan kardjaoikeus katsoo, ettd lakitekstissd 7 §:n loppuosan hakasulkeisiin
merkitty teksti “riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu” on sel-
vyyden vuoksi syyta siséllyttad pykalaan.

YM ei voi hyvaksya 7 §:n loppuun sijoitettua s&&nnosté, jonka mukaan voimassa
olevasta asunto-osakeyhtidlain 86 §:std poikkeavaa lisdystd. Ministerio haluaa
seuraavan lisdyksen poistettavaksi: ”Vuokrasuhde paattyy kuitenkin ilman irtisa-
nomisaikaa viimeistaan silloin, kun huoneiston yhtion hallintaanottoaika paattyy,
riippumatta siitd, mitd vuokrasuhteen kestosta on sovittu”.
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9 luku. Tilintarkastus ja erityinen tarkastus

Yleista luvusta

HTM-tilintarkastajat pitaa tarkeand, ettd jatkovalmisteluissa tilintarkastusvelvoi-
tetta harkittaisiin asunto-osakeyhtididen erityistarpeiden lahtokohdista. Yhdistyk-
sen mukaan yleisperusteluissa viitataan tilintarkastuslain uudistukseen ja tarpee-
seen tarkistaa sddnnosten sisaltoa sen yhteydessa. Jérjestyksen tulisi pikemminkin
olla painvastainen, silla tallainen tyodjarjestys merkitsisi jo etukateen luopumista
asunto-osake-yhtitiden tilintarkastustarpeen itsendisesta harkinnasta. Mikéli pie-
net asunto-osakeyhtitt vapautetaan kokonaan lakisaateisesta ulkoisesta valvonnas-
ta, tilintarkastaja tulisi valita yhdenkin osakkaan vaatimuksesta.

KTM pitdd maallikkopohjaisen tilintarkastusta korvaavan jarjestelman luomista
asunto-osakeyhtidihin tulevaa lainsaadantéa ajatellen hyvin suotavana. Jotta jar-
jestelmé& kaytanndssa myos toimisi ja yleistyisi, tallaisen tarkastuksen siséllosta ja
tarkastajien valinnasta tulisi laissa olla selkedt saannokset. Jonkinlaisena raaka-
pohjana sééntelylle voisi ajatella nykyisessé asumisoikeusyhdistyksistd annetussa
laissa olevia méarayksia valvojasta.

TuY kannattaa lampimasti tyéryhmén esittdamaa ajatusta siitd, ettd uuden asunto-
osakeyhtiolain jatkovalmistelun yhteydessé on syyta harkita ”osakastarkastajan”
kayttoa helpottavaa ja selventdvaa nimenomaista saantelya.

9:4 § Tilintarkastajan toimikausi

TuY:n mukaan tilintarkastajan toimikauden paattymista koskeva olettamasaanto
esitetddn tautologisesti sekd ensimmaisessa ettd kolmannessa virkkeessa. Myds
toinen ja kolmas virke sisaltavat osin tautologista ainesta.

9:5 § Velvollisuus valita hyvaksytty tilintarkastaja

HTM-tilintarkastajien mukaan asunto-osakeyhtion yhtiomuotokohtaiset erityis-
piirteet tulee ottaa huomioon tilintarkastusvelvoiterajoissa. Pienten asunto-osake-
yhtididen mahdollinen vapauttaminen tilintarkastusvelvoitteesta ei saa johtaa sii-
hen, ettd asunto-osakeyhtion johto kokonaan vapautuisi ulkoisesta valvonnasta.
HTM-tilintarkastajien mukaan tilintarkastaja pitéisi aina valita asunto-osake-
yhtidssg, jossa on vahintdédn 10 huoneistoa. Ehdotettu raja-arvo on valittu siten,
ettd tilintarkastusvelvollisuus koskisi kerrostaloja (rivitalot ja muut pienemmat
taloyhtiot jaisivat tilintarkastusvelvollisuuden ulkopuolelle). Pykaldotsikko pitaisi
lyhentad muotoon ”Velvollisuus valita tilintarkastaja”. Lisaksi lakia tai sen perus-
teluja tulee tdydentad siten, ettd madritelladn huoneisto (pidetadnko esim. autotal-
lia huoneistona téata pykélaa sovellettaessa).

9:8 § Tarkastuslausunto

Asianajajaliitto viittaa 6 luvun 22 §:ssé esittamaansa.
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9:9 § Palkkio ja muut kustannukset

Asianajajaliiton mukaan sadnnoksen perusteluja voisi ehk& tasment&a. Peruste-
luissa mainitaan, ettd kuluilla tarkoitetaan itse tarkastuksen kustannuksia ja etta
sédannosta tulee tulkita poikkeussdannoksend suppeasti. Jos myos kulujen kasitetta
tulkitaan suppeasti, jaa epaselvéksi, millaiset kulut séannds viime kadessa kattaa.

10 luku. Oma padoma, tilinpaatos, toimintakertomus ja konserni

10:1 § Oman paaoman lajit ja kayttod

Rakennusteollisuus katsoo, ettei rakennusrahastoa pida poistaa, silla se on tarpeel-
linen ja sen olemassaolo ilmenee myds asuntokauppalain mukaisessa rakentamis-
vaiheen taloussuunnitelmassa. Muutos vaikeuttaisi hallinnollista ty6td, aiheuttaisi
suuria rahoituskustannuksia ja muuttaisi kokonaan rakennusalan yritysten toimin-
tamallin perustajaurakoitsijoina. Lisaksi sill& olisi vaikutuksia jo toimivien asun-
to-osakeyhtididen lisarakennushankkeisiin. Tyéryhman mietinndssa on lahdetty
siitd, ettd uuden osakkeen merkintahinta olisi kokonaan osakepadomaa. Téllainen
muutos muuttaisi koko perustajaurakointijarjestelmén rahoituksen. Rakennusteol-
lisuus pyytéda myos tarkistamaan perustelujen sivun 166, jossa on esitetty, ettd
perustajaosakkaan hallussa olevaa yhtiota pidettéisiin tytaryhtiona, mika ei Ra-
kennusteollisuuden mukaan pidd paikkaansa. My6s EK:n, ESY:n ja KKK:n mu-
kaan rakennusrahastoa koskevia sdannoksia tulisi vield arvioida jatkovalmistelus-
sa. Vaikka rakennusrahaston kayttd on saattanut olla yhtiGoikeudellisesti arvelut-
tavaa, se on ollut kdytanndssa toimiva tapa erityisesti asunto-osakeyhtididen huo-
neistojen rakennusvaiheessa. KKK pitda tarkeand, ettd perustajaurakoinnin rahoi-
tus voidaan jatkos-sakin hoitaa joustavasti rakennusrahastoa kayttden nykyiseen
tapaan.

HTM Téhtinen huomauttaa, ettei jakoa sidottuun ja vapaaseen omaan pddomaan
tarvitse tehda taseessa, vaikka se onkin mahdollista.

PRH:n ja TuY:n mukaan lakiehdotuksen perusteluissa on puutteita.

PRH:n mukaan lain yleisperusteluissa sivulla 39 todetaan virheellisesti, ettd voi-
massa olevassa asunto-osakeyhtidlaissa lahtokohtana on, ettd osakkeista makset-
tava maara merkitadn osakepdaomaan ja nimellisarvon tai kirjanpidollisen vasta-
arvon ylittavélta osalta ylikurssirahastoon. Yksityiskohtaisissa perusteluissa tode-
taan asianmukaisesti (s. 59) edella olevasta poiketen, ettd voimassa olevan lain
mukainen ylikurssi on merkittdva rakennusrahastoon.

TuY:n mukaan lakiehdotuksen 10 luvun 1 8:n ja sen perustelut (s. 152-153) eivat
vastaa toisiaan siind mielessd, ettd ehdotuksessa on viisi momenttia ja perusteluis-
sa nelja. Lakiehdotuksen 10 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan sidottua
omaa padomaa olisi kirjanpitolain mukainen kdyvan arvon rahasto. On huomatta-
va, ettd IFRS-standardeissa itsessadn ei kdytetd, toisin kuin kirjanpitolain 5 luvun
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2 a 8:ssd, kdyvéan arvon rahaston kasitettd. Lakiehdotuksen perusteluja on kuiten-
Kin syyta tarkentaa talta osin, ettei niistd seuraa harhaanjohtavaa vaikutelmaa.

10:2 8 Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto

KKK ei kannata sitd, ettd osakkeiden merkintahintaa voitaisiin kirjata jakokelpoi-
seen vapaaseen padoman rahastoon. Asunto-osakeyhtion varojen jako osakkeen-
omistajille ei kuulu asunto-osakeyhtion normaaliin toimintaan.

HTM-tilintarkastajien mukaan pitdisi nimenomaisesti ottaa kantaa myds siihen,
mihin tulisi (tilapéisesti) kirjata rekister6iméton osakepddoman korotus, kun se ei
loogisesti sovi mihinkaan lain tuntemaan oman padoman eréan?

10:3 § Kirjanpitolain soveltaminen

HTM llkka Tahtisen mukaan perusteluissa mainitaan sana “tilinpaatdsstandardit”,
vaikka ainoastaan maininta kirjanpitolain soveltamisesta riittaisi.

10:4 8§ Tilikausi

HTM-tilintarkastajien mukaan pykéla nayttad yksinkertaiselta ja selkeélta, mutta
kaytantdon sovellettuna nain ei ole. Lakiehdotuksen mukaan “Yhtion tilikaudesta
madratddn perustamissopimuksessa tai yhtidjarjestyksessd.” Vaihtoehtoiset tili-
kauden kirjaamispaikat merkitsisivéat kaytdnnossa sitd, etta tilikauden muuttami-
sesta paatettdisiin joko yksinkertaisella enemmistolla tai 2/3 maardenemmistolla
sen sijaan, ettad aina tarvittaisiin 2/3 maaraenemmistd, kuten voimassaolevan lain
mukaan on. Tilikautta ei muuteta niin usein, ettd maardenemmistd voisi olla on-
gelma. Pikemmin maaraenemmisto voisi olla terveellinen jarru liian herkille muu-
toshaluille. Myds PRH on sita mielta, ettd perustelut, joilla tilikauden méérittely
on toteutettu osakeyhtidlain puolella, eivat kovin hyvin sovellu asunto-
osakeyhtiGihin. Perustamisvaiheen tilikauden nédkymista yhtiojarjestyksessé ei ole
mielletty kovin suureksi ongelmaksi. Asunto-osakeyhtidissa muutetaan tilikautta
hyvin harvoin, toisin kuin osakeyhtioissa taloudellisten vaihteluiden johdosta

10:5 § Toimintakertomus

KTM pitéda kannatettavana lakiluonnoksen toimintakertomusta koskevia erityis-
madrayksia, joissa osa nykyisista liitetietovaatimuksista siirretdan niille luonte-
vammin kuuluvaan paikkaan. Kirjanpitolain ja asunto-osakeyhtidlain toimintaker-
tomussaanndkset voitaisiin selkedmmin kytked toisiinsa. Pykalan erityisperuste-
luissa olisi kenties tarpeen selvittdd sitd, mik& osa kirjanpitolain toimintakerto-
mussaannoksistd koskee asunto-osakeyhtiota. Jotta mitdan epaselvyytta asiassa ei
syntyisi, oikeusministerio voinee harkita pykalan 1 momentin muotoilua esimer-
Kiksi seuraavasti: ”Asunto-osakeyhtion tulee aina laatia toimintakertomus, jossa
on ilmoitettava tassa laissa edellytetyt tiedot”. Lisaksi pykélan perusteluissa voisi
olla tarpeen selvittdad, miltd osin kirjanpitolain saannoksia toimintakertomuksesta
kaytannossé sovelletaan asunto-osakeyhtigssa.
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TuY:n mukaan pykéaldn 1 momenttiin tulisi lisatd uusi toinen uuden osakeyhtio-
lain 8:5.1:44 vastaavalla tavalla talousvaliokunnan mietinndssé 7/2006 vp esite-
tyin perusteluin.

YM:n mielestd toimintakertomuksessa tulisi selvittdd mm. peruste, jolla yhtid
hallitsee rakennuksia ja niiden maapohjaa. Jos yhtid ei omista niité, toimintaker-
tomuksessa pitéisi mainita omistaja ja yhtion hallintaoikeuden peruste. Nain yhti-
on taloudellista tilaa ja riskejé voitaisiin hahmottaa ja arvioida niissé tapahtuneita
muutoksia. Lisaksi tulisi selvittdd sopimusten kesto ja luonne, osapuolet seka paa-
kohdat ja tapahtuneet muutokset.

Tahtisen mukaan toimintakertomukseen ollaan siirtdméassa tietoja, jotka aikai-
semmin ilmoitettiin liitetietoina. Tahtisen mielesta tallainen suuntaus on huono.
Liséksi toimintakertomuksen siséllon laajuus jaa perustelutekstin nojalla vahan
epéselvaksi. Nyt esitetylla ratkaisutavalla tilinp&atoksen oikeiden ja riittavien tie-
tojen antamisvelvollisuus saattaa hamaértya.

Tahtinen ehdottaa pakolliseksi tilinpaatdstiedoksi lainaosuustietoja. Virheelliset
lainaosuuslaskelmat ovat erds yleisimmistd isdnnoitsijan korvausvelvollisuuden
perusteista. Tdméan vuoksi voitaisiin edellyttad, ettd toimintakertomuksessa vaadi-
taan padomavastikkeista jélkilaskelman liséksi tilinpdatdshetken lainaosuustietoa
ja uuden vastikkeen osalta lisdksi hankeosuustietoa.

10:8 § Konsernitilinpaatos

KTM pitéé perusteltuna, ettd lakiin otetaan nimenomainen maininta konsernitilin-
paatoksestd ja siitd, ettd myds asunto-osakeyhtio maaraysvallassa olevine yhtei-
sOineen voi muodostaa konsernin.

YM:n mielestd sadnndsehdotuksesta puuttunee jokin sana. Nykyisen muodon pe-
rusteella j&a epéselvéksi, mitd ja missd muualla sdadetédan konsernitilinpaatokses-
ta.

10:10 8§ Konserni

PRH:n mukaan ilmaisu asunto-osakeyhtiolla “on méardysvalta saatitéssa”, on osit-
tain harhaanjohtava ja epatasméllinen. Sdannoksen perusteluissa olisi hyva todeta,
kuten uuden osakeyhtidlainkin perusteluissa, ettd tarkein eroavaisuus voimassa
olevaan osakeyhtidlain 1 luvun 3 §:n sd&nnokseen verrattuna on se, etta ehdotettu
tytaryhteison méaaritelma kattaa myos saatiot.

YM:n mielestd konserniméaaritelmissa tulisi ottaa huomioon, ettd asunto-osake-
yhtiosta itsestddn tulee tytaryhtio, jos jollain toisella esim. osakeyhti6lld on Kir-
janpitolain 1 luvun 5 8:n mukainen madardysvalta. Talldin asunto-osakeyhtio on
tytaryhtion asemassa.
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11 luku. Varojen jakaminen

11:1 § Varojenjakotavat

TuY:n mielestd voitonjaon osakkeenomistajille tulisi olla sallittua vain poikkeus-
tapauksessa jos lainkaan, silla asunto-osakeyhtion tarkoitus ei ole voiton tuottami-
nen osakkeenomistajille.

HYn mukaan osakeyhtidlaista kopioidut sddnnokset voitonjaosta ovat ristiriidassa
asunto-osakeyhtion oikeudellisen tarkoituksen ja toiminnan (ehdotuksen 1 luvun
5 8) kanssa. Erotuksena “tavallisesta” osakeyhtidsté asunto-osakeyhtion rahoitusta
koskevat perusnormit pitda laatia siten, ettd ne turvaavat asunto-osakeyhtion
osakkaille mahdollisuuden asua yhtién omistamissa huoneistoissa. Ehdotuksen
sédannokset yhtion rahoituksesta on muutettava.

11:2 8 Maksukyvyn sailyttdminen

PRH:n mukaan asunto-osakeyhtitiden ja ns. keskindisten kiinteistdosakeyhtididen
erityispiirteet huomioon ottaen voi aiheellisesti kysyd, onko maksukyvyn sdilyt-
tamista koskevalla sadnnokselld asunto-osakeyhtion varojenjakotilanteessa samaa
merkitysta kuin tavallisessa osakeyhtidssd. Varojenjakotilanteet lienevét ndisséa
yhtidissé harvinaisia. Jatkovalmistelussa olisi ehké tarpeen ottaa ainakin saannds-
ten perusteluissa huomioon yhtiomuodon erityispiirteet.

11:3 8 Jaon perustuminen tilinpaatdkseen

TuY:n mukaan pykal&dn ensimmaiseen virkkeeseen tulee lis4té sana tilintarkastet-
tuun”, kuten on uuden osakeyhtidlain 13 luvun 3 8:ssa.

11:7 8 Lainan ja vakuuden antamista koskevat rajoitukset

SPY:n mukaan pykaldn 2 momentin sdénnds selkeyttad kaytantdja. Pankkien luo-
tonannossa on tullut esiin tilanteita, joissa asunto-osakeyhtit tarjoaa esimerkiksi
omistamaansa kiinteistoon kiinnitettyja panttikirjoja paitsi omien myds toisen,
vaikkapa rakennusyhtion, velkojen vakuudeksi. SPY ymmaértaa ehdotuksen niin,
ettd l&hipiirilaisia koskevaa rajoitusta ei sovellettaisi, jos yhtion kaikki osakkeen-
omistajat suostuvat lainan tai vakuuden antamiseen ja toimenpide palvelee yhtion
etua.

11:8 § Yhtion lahipiiri

HTM-tilintarkastajien, PRH:n ja TuY:n mukaan pykélan perustelut puuttuvat ko-
konaan.

Asianajajaliitto toivoo lain jatkovalmistelussa kiinnitettdvan huomiota tahan pyka-
l&&n, 10 luvun 7 8:8éan ja 13 luvun 1 §:8an. Lahipiirid koskevaa séantelya voidaan
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pitdd ongelmallisena asunto-osakeyhtidsséd sen luonteen johdosta sekd yleisesti
maallikoiden kannalta. Pykalan soveltaminen johtaisi siihen, ettd l&hes poikkeuk-
setta jokainen asunto-osakeyhtiossa kuuluisi yhtion l&hipiiriin. Yhtidissa tehdyt
toimet koskevat erittdin usein lahipiiria. Lain jatkovalmistelussa Liitto toivoo
Kiinnitettdvan huomiota siihen, vahent&dako lakimuutos edelleen halukkuutta toi-
mia asunto-osakeyhtididen hallituksissa. Harkittavaksi voidaan ottaa myds se,
onko l&hipiirin méérittely tarkoituksenmukaista muuttaa toiseksi kuin se, millai-
seksi se on tarkoitus muuttaa uudistuvassa osakeyhtidlaissa. Myds Vuokranantajat
katsoo, ettd ehdotettu l&hipiirin méérittely ei sovellu asunto-osakeyhtidihin.

IV OSA Seuraamukset ja oikeussuoja

12 luku. Paatoksen moite

12:1 8 Yhtiokokouksen paatdksen moittiminen

Kiinteistoliitto ja TuY pitavat hyvana sité, ettd enintd&n 1 vuoden jatkoaika moite-
aika kanteen nostamiseen poistuu.

YM:n mielestd 1-3 8:n sd&nnokset ovat puutteellisia. Perusteluissa todetaan, ettd
2 8:n 2 momentin tilanteessakin on nostettava kanne ja tehtavé se kohtuullisessa
ajassa. Nain tarkeééa asiaa ei saa kuitenkaan jattaa perustelujen varaan, silla maal-
likot saattavat tulkita 2 8:n 2 momenttia siten, ettei kannetta tarvitse nostaa.

12:2 § Mitaton yhtiokokouksen paatos

Kiinteist6liiton mielestd 1 momentin 3 kohdan saannds siitd, ettd yhdenvertaisuu-
den selkeéd loukkaus johtaisi mitattdmyyteen, on ongelmallinen kasitteen tulkin-
nanvaraisuuden johdosta. Kun em. sadnnds yhdistetd&n 6 luvun 33 §:n sd&annok-
seen vastikealennuksesta saattaa tdma johtaa siihen, ettd osakas katsoo tilanteen
loukkaavan selkeésti yhdenvertaisuuttaan ja olevansa oikeutettu vastikealennuk-
seen ja tdma johtaa ongelmiin paattksen taytantdonpanossa. Tdma ohjaa tarpeet-
tomiin oikeusprosesseihin. Nykyinen séantely on ollut toimiva. Vastaavissa tilan-
teissa yhti0 on paasaantoisesti voinut odottaa 3 kuukauden moiteajan ja lykéata
taytantdonpanoa.

Helsingin kaupungin mukaan 1 momentin 3 kohdan s&&nnoksen perustelut ovat
hyvaksyttavissa, mutta sddnnds saattaa johtaa epaselviin tilanteisiin sen suhteen,
onko yhtiokokouksen paatos laillinen ja taytantoonpanokelpoinen.

KKK:n mielestd asunto-osakeyhtidille on tarkeaa, ettei niiden tekemié pa&toksia
ja toimia voida vuosien kuluttua riitauttaa. Ehdotettu mitattomyytta koskeva saan-
tely on omiaan lisddmaén ja pitkittamaan riitelyd yhtiossa. Nykyisin voimassaole-
va mitattdmyytta koskeva rajanveto vaikuttaa varsin onnistuneelta. Jatkovalmiste-
lussa asunto-osakeyhtidlain mitattomyyspykalistd on syytd poistaa sadnnokset,
joiden perusteella selvasti yhdenvertaisuusperiaatteen vastaiset paatokset olisivat
mitattdmid. Riittdvaa on, ettd kyseiset paatokset olisivat jatkossakin patemattomia.
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Ehdotetun mitattomyyden laajentamisen ongelmallisuutta liséé se, ettd maksuvel-
vollisuuden muuttamista uudistuksen osalta koskevassa pykélassa edellytetdan
kahden kolmasosan enemmistOpéé&tostd, jos muunlainen péatos olisi selvésti vas-
toin yhden-vertaisuusperiaatetta (6:33). Jos yhtiokokouksessa ei saavuteta kahden
kolmasosan enemmisttd, yhtiokokous joutuisi tekemdan selvasti yhdenvertai-
suusperiaatetta loukkaavan paatdksen, joka toisaalta olisi mitaton. S&anndsten
suhdetta on syyta pohtia jatkovalmistelussa.

RAKLI:n ja ASRA:n mielestd 1 momentin 3 kohdan mukainen mahdollisuus
moittia yhtibkokouksen péatosta méaaraajasta riippumatta voi vaikuttaa siten, ettei
suuria hankkeita uskalleta panna taytantéon myohemmin nostettavan kanteen pe-
lossa. Tama voi johtaa siihen, ettd yhtididen on vahvistutettava paatoksensa tuo-
mioistuimissa, mika voi turhaan ruuhkauttaa tuomioistuimia.

Suomen henkikirjoittajayhdistys katsoo, ettd mikéli paatoksen mitattomyytta kos-
kevien saanndsten tdydentdaminen on valttdmatonta ehdotuksen 1 momentin
3 kohdan mukaisesti, sen tulisi ehdottomasti tapahtua niin selkein méarittelyin,
ettd mitattomyys voidaan rekisterdintitilanteessa havaita ilman lisaselvitysta ja
nayttdon perustuvaa oikeudellista harkintaa. Mitattoman paatoksen korjaantumi-
nen ajan kulumisen vuoksi on rekisterdintikaytanndssa erittain vaikeasti arvioita-
vissa. Ehdotetun sd&nndksen merkitys jaa kaikkiaan epaselvéksi, koska rekisteri-
viranomaisen kannalta kysymys yhdenvertaisuuden loukkauksesta on oikeudelli-
sesti tulkinnanvarainen.

Turun K&0:n mielestd ehdotettu sd&nnds, jonka mukaan selvasti yhdenvertaisuus-
periaatteen vastainen yhtiokokouksen péaatdés on mitaton, lienee tarpeellinen. Siita
voi toisaalta aiheutua ongelmia myds yhtion paéatoksenteolle.

ARA:n mukaan lainkohdan perusteluissa todetaan, ettei s&dnnds sovellu tilantei-
siin, joissa kysymys yhdenvertaisuuden loukkaamisesta on oikeudellisesti tulkin-
nanvarainen tai se ei ole muuten ollut taysin selvésti arvioitavissa péaatosta tehté-
essd. Jos uudistushankkeen tavoitteena on ollut edistdd ja joustavoittaa hissien
rakentamis- ja korjaushankkeiden toteutumista, mitattdmyyssadnngds vaikuttaisi
painvastaiseen suuntaan. Jos saanndsta kuitenkin pidetaén tarpeellisena, siihen ja
sen perusteluihin tulisi kirjoittaa hyvin selvasti ndkyviin, missa tapauksissa mitat-
tomyys voi koskea yhtiokokouksen hissin rakentamis- ja korjauspaatoksia.

Y M kiinnittad huomiota siihen, ettd 1 momentin 3 kohdassa on otettava huomioon
1 luvun 10 8:n sek& 6 luvun 30 8:n vaikutus sd&nndkseen. Néin tulisi tehdd myos
muualla laissa, kuten YM on jo edelld huomauttanut.

PRH:n mukaan 1 momentin 3 momentin perusteluissa (s. 172) todetaan virheelli-
sesti, ettd pykalassa olisi kaksi momenttia.
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12:3 § Mitattomaan yhtiokokouksen paatokseen rinnastuva hallituksen paa-
tos

Turun KaO:n mukaan myos ehdotusta, jonka mukaan hallituksen yhtiokokouksel-
le kuuluvassa asiassa tekemé p&atos rinnastetaan moiteoikeuden osalta yhtiokoko-
uksen paatdkseen, jos paatds yhtiokokouksen paatoksena olisi aineellisen virheel-
lisyyden vuoksi mitaton, on pidettava tarpeellisena.

12:4 8 Tuomion sisalto ja vaikutukset

TuY:n mukaan lakiehdotuksen viimeinen virke on perusteluissa (s. 172) pykélan
toinen momentti.

13 luku. Vahingonkorvaus

Yleista

Kiinteistoliitto kannattaa asunto-osakeyhtitoikeudellisen vahingonkorvausvastuun
séantelemista asunto-osakeyhtidlaissa.

SVK kannattaa sitd, ettd AOYL:ssa saadettaisiin mahdollisimman kattavasti yhti-
0n ja sen johtoon kuuluvien sekd osakkeenomistajien vahingonkorvausvastuusta.
Liitto katsoo, ettd muutosehdotukset saattavat tosiasiallisesti Kirista vahingonkor-
vausvastuusta siten, ettd silld on vaikutusta yhtion ja osakkaiden oikeuksiin ja
velvollisuuksiin.

13:1 8 Johtohenkilon vahingonkorvausvelvollisuus

Kiinteistéliiton mukaan ehdotus johtaisi johdon vahingonkorvausvastuu ankaroi-
tumiseen nykyisestd, jos ndyttotaakka siirtyisi hallitukselle/isannditsijalle. Vaikka
perustelujen mukaan tarkoituksena ei ole ollut muuttaa voimassa olevaa tilannetta,
ei vastuun tiukentumista lakitekstissad voida pitdd perusteltuna. Liiton mielestéd
olisi pidettava huolta siitd, ettd saantely johdon vahingonkorvausvastuusta ei aina-
kaan ankaroituisi asunto-osakeyhtitissd, koska sitd ei voida pitada tdman tyyppisis-
s& maallikoista koostuvissa yhteisdissé tarpeellisena. Juuri naissad saannoksissa
tulisi huomioida asunto-osakeyhtion erityispiirteet. Jo nyt on lisdéntyvassa maarin
yhtidita, joihin on vaikea saada hallitukseen jasenid, varsinkin silloin, kun yhtios-
s& on vireilld suuria korjaus-hankkeita. Kun asunto-osakeyhtidlaki tulee muuttu-
maan ja maallikoiden on vaikea hallita uusia sdéédnnoksia, on todennakdista, etta
tilanne vaikeutuu entisestadn. Tdma voi johtaa erityisesti pienten yhtididen toi-
minnan kannalta kohtuuttomiin tilanteisiin. Toisaalta liitto pitda kuitenkin hyvana,
ettd lainsdadannolld ohjataan hallituksessa tydskentelevét toimimaan huolellisesti
ja mieltamaan oman vastuunsa tehdessaan merkittavia taloudellisia paatoksia.

Kiinteistonvélittajaliiton mielestd ei ole tarkoituksenmukaista, ettd hallituksen
jasenten korvausvastuu kasvaisi. Tallainen voisi aiheuttaa ongelmia maallikkove-
toisissa asunto-osakeyhtidissé. Hallituksen jasenen korvausvastuuta tulisi tarken-
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taa lain esitoissa siten, ettd ammatti-isannoitsijan kayttdminen vaikuttaisi hallituk-
sen jasenen tuottamuksen arviointiin.

Suomen omakotiliiton mukaan erityisesti pienissa taloyhtidissd ongelmana on
ammattitaitoisten yhtion johtohenkildiden, kuten isannéitsijan ja hallituksen jasen-
ten I6ytaminen.

Rakennusteollisuuden mukaan johtohenkildiden vahingonkorvausvelvollisuus
néyttdtaakkoineen on liian ankara ja tulee johtamaan vaikeuksiin saada hallituk-
sen jasenid ja yhtiokokouksen puheenjohtajia valittua. Isannoitsijan osalta tilanne
on heidan ammattiasemastaan johtuen toinen. Isénnditsijan vastuu voidaan asettaa
ankarammaksi.

RAKLI ja ASRA pitéavat vastuun Kiristymisen osaltaan myds hyvéna. Nain koros-
tetaan ammattimaisuuden merkitysta taloyhtion hallinnon ja kiinteiston yllapidos-
sa. On kuitenkin myds mahdollista, ettd vastuun kiristyminen vaikeuttaa jasenten
saamista taloyhtiéiden hallituksiin.

KKK:n mielesta tydryhma ehdottaa asunto-osakeyhtidlain vahingonkorvausséén-
ndsten merkittavaa kiristamista nykyiseen verrattuna. Asiaan vaikuttaa myos se,
etta tyoryhma ehdottaa lakiin nimenomaisesti kirjattavaksi kunnossapitovastuuta
koskevat sédannokset. Jos asunto-osakeyhtidlaki annetaan ehdotetun kaltaisena,
oikeuskaytannossa tullaan antamaan selvésti nykyistd ankarampia ratkaisuja.
KKK vastustaa asunto-osakeyhtion toimielinten jasenten ja osakkeenomistajien
vastuusaannosten kiristdmista nykyisestd. Asunto-osakeyhtio ei ole liikeyritys
eika siihen pida soveltaa kaikkia samoja sdannoksia kuin tavallisiin osakeyhtiti-
hin. Vaikka asunto-osakeyhtion is&nndinti on usein annettu isdnndintipalveluja
tarjoavan yrityksen hoidettavaksi, kaytdnnon syistd asunto-osakeyhtién hallituk-
sen jasenet ovat yleensa yhtion osakkeenomistajia, jotka saavat vain nimellisen
korvauksen tyostaan. Ajatus siita, ettd asunto-osakeyhtididen hallitukseen valittai-
siin vain asunto-osakeyhtididen toimintaan perehtyneitd hallitusammattilaisia, ei
ole taloudellisista syista toteuttamiskelpoinen suurimmassa o0sassa asunto-
osakeyhtioitd. Vastuusaannosten kiristykset ovat omiaan vaikeuttamaan asunto-
osakeyhtididen hallitusten jasenten asemaa siind maarin, ettd on kyseenalaista,
suostuvatko osaavimmat osakkeenomistajat jatkossa toimimaan hallituksen jése-
nind. Erityisen ongelmallista vastuusdénndsten kiristaminen on sellaisissa keski-
néisissa kiinteistoosakeyhtidissg, joissa padosa kiinteistostd saattaa olla hyvinkin
merkittavan elinkeinotoiminnan kéytossa. On selvéd, ettd myds asuinhuoneistojen
osakkeenomistajien nimedmid ehdokkaita on asioiden tasapuolisen hoitamisen
vuoksi syyta valita hallitukseen. Néiden hallitusten jasenten osalta ehdotetut vas-
tuusdénnokset voivat osoittautua erityisen kohtuuttomiksi. Mietinndssa ei ole
pohdittu téllaisten hallitusten jasenten asemaa tehtdessa paatoksid suurisuuntaisis-
ta liiketaloudellisista toimenpiteista.

KKK kysyy osakkeenomistajan tuottamusvastuuta koskevan kynnyksen alenta-
mista koskevan ehdotuksen osalta, miksi tydryhma on paatellyt, etteivat osak-
keenomistajat olisi sitoutuneita pitk&janteiseen Kkiinteistonhoitoon, joka turvaa
heidan omistuksensa arvon sédilymisen. Vastuusadnnosten perustelut ovat ylipaa-
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tdan luvattoman suppeat. Asunto-osakeyhtidissa tehddédn huomattava méaéra mui-
takin paatoksia kuin kunnossapitoon liittyvid. Esimerkiksi uudistuksia koskevat
paatokset ovat yleensd monitahoisia ja toisinaan voimakkaita ristiriitoja heréatta-
vid.

KKK vastustaa ehdotettua sadnnosta johdon vastuun kééanteisesta todistustaakasta
eikd yhdy mietinndssé esitettyyn ndkemykseen, jonka mukaan olettamas&d&dnnon
soveltaminen ei kdytdnnossa tiukenna johdon vastuuta. On selvéd, ettd ehdotettu
séantely liséisi riitelyd asunto-osakeyhtidissd. Myos asunto-osakeyhtién johdon
vastuun tuottamusolettaman saatdminen edellyttéisi erityisia perusteita. Mietin-
nossé ei tuottamusolettaman tarpeellisuutta ole k&ytdnndssé perusteltu lainkaan.
Né&in merkittdvaan poikkeamaan yleisesta vahingonkorvaussaantelysta ei riita pe-
rusteluksi yksiloimaton viittaus oikeuskirjallisuuteen. Vain lahipiirin hyvaksi teh-
dyn toimen osalta saattaisi olla perusteltua paatya tuottamusolettamaan.

SVK:n mukaan vahingonkorvaussddnnoksia tulee kehittdd ottaen huomioon va-
hingon aiheuttajan ja vahinkoa karsineiden intressit ja riskinjaon tasapaino. Vaik-
ka korvausvastuu onkin usein katettavissa vastuuvakuutuksin, séadnnoksié kehitet-
téessa riskinjaon kohtuullisuutta tulisi arvioida itsendisesti ja saatavilla olevasta
vakuutusturvasta riippumatta. Liitto arvioi, ettd ehdotetut muutokset todennakoi-
sesti kiristavat yhtion ja sen johtoon kuuluvien sekd& osakkeenomistajien vahin-
gonkorvausvastuuta. Liitto huomauttaa, ettd vastuuvakuutukset eivat koskaan kata
taysin aiheuttajan korvausvastuuta. Esimerkiksi tahallisesti tai torkedn huolimat-
tomasti aiheutettua vahinkoa ei korvata eikéd yleensa mydskaan itselle aiheutettua
vahinkoa, vakuutukset vaihtelevat sisalloltdan, yhtion vastuuvakuutus kattaa vain
esine- ja henkilévahingot. On mahdollista, ettd vakuutusturvan kattavuus muuttuu
markkinoilla tai niiden saatavuus heikkenee Kiristyvan ja samanaikaisesti huonosti
ennakoitavan oikeuskaytannon myota. Erityisesti tuottamusolettaman kirjaaminen
lakiin yhdessd laissa nimenomaisesti yhtidlle sdddettdvan kunnossapitovastuun
kanssa johtaa oikeuskaytanndssa hyvin todennakoisesti nykyistd selvasti anka-
rampaan vastuuseen. Esityksen perusteluissa tulisi ehdotettua enemman korostaa
asunto-osakeyhtididen toiminnan elinkeinotoiminnasta poikkeavaa luonnetta, joka
on myos yhtion johdon vahingonkorvausvastuuta arvioitaessa otettava huomioon.
Liséksi liitto ehdottaa selvitettavaksi, voitaisiinko myds lain séanndksen tasolla
huomioida asunto-osakeyhtitiden elinkeinotoiminnasta poikkeava luonne.

KKK:n mukaan ehdotettu vahingonkorvausvastuun kiristyminen aiheuttaa myods
kustannuksia, koska seurauksena on vaajaamatta johdon vastuuvakuutusten va-
kuutusmaksujen nousu. Ehdotetut muutokset voivat jopa vaikuttaa vakuutusten
saatavuuteen, mika olisi johdon kannalta erittain epétoivottava lopputulos.

EK Kiinnittdd huomiota siihen, ettd ehdotetun 13:1 §:n perusteluissa on rajoituttu
kasittelemd&n kunnossapitoon liittyvad lievdd huolimattomuutta. Asunto-
osakeyhtion toiminnassa voi aiheutua myds muunlaisia vahinkoja. KKK kysyy,
milla perusteilla tydryhmé on paétellyt, ettd asunto-osakeyhtion osakkaat eivét
olisi sitoutuneita pitkajanteiseen Kiinteistonhoitoon, joka turvaa heidan omistuk-
sensa arvon. KKK:n mielestd vastuusadnnosten perustelut ovat ylipéataan luvat-
toman suppeat. Asunto-osakeyhtidissa tehdaan huomattava maara muitakin paa-
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toksid kuin kunnossapitoon liittyvid. Esimerkiksi uudistuksia koskevat péaatokset
ovat yleensd monitahoisia ja toisinaan voimakkaita ristiriitoja herattavia

EK Kiinnittdd huomiota siihen, ettd asunto-osakeyhtitt ja keskindiset kiinteisto-
osakeyhtiot eroavat toisistaan myos toiminnan ammattimaisuuden osalta. AOYL:n
vastuusaantoja olisi arvioitava uudelleen ottaen huomioon erittéin laaja kirjo vas-
tuuhenkil@itd, joihin laki voi tulla sovellettavaksi. On mahdollista, ettei vastuu-
sédannoksia tule kirjoittaa eri tavoin, mutta perusteluteksteissa olisi laajemmin ké-
siteltdva toiminnan luonteesta johtuvia eroja. KKK kiinnittd4d huomiota sellaisiin
keskinaisiin Kkiinteistdosakeyhtidihin, joissa padosa Kiinteistosta saattaa olla hy-
vinkin merkittavan elinkeinotoiminnan kdytdssa. On selvad, ettd myods asuinhuo-
neistojen osakkaiden nimeamid ehdokkaita on asioiden tasapuolisen hoitamisen
vuoksi syyté valita hallitukseen. N&iden hallitusten j&senten osalta ehdotetut vas-
tuusdénnokset voivat osoittautua erityisen kohtuuttomiksi. Mietinndssa ei ole
pohdittu tallaisten hallitusten jasenten asemaa tehtdessa p&atoksid suurisuuntaisis-
ta liiketaloudellisista toimenpiteista.

Tampereen KaO:n mielesta johdon vahingonkorvausvastuuta koskevat uudistuk-
set on perusteltu hyvin. Turun K&O:n mukaan johtohenkilon vahingonkorvaus-
vastuuta koskeva saanndés selventaa nykyista tilannetta selkeasti.

YM:n mielestd ehdotetusta todistustaakkasaannoksesta johtuu, ettéd vastuusta tulee
todella ankara. Saannokseen on kirjoitettu myds uusi tuottamusolettama. YM eh-
dottaa, ettd hallituksen jasenten vastuuta ja todistustaakkasadnnosta harkitaan vie-
.

TuY kannattaa tuottamusolettamaa koskevia ehdotuksia. Lakiehdotuksen 4:1.4:ss&
on velvoittava normi hyvan rakennustavan noudattamisesta. Kuten perusteluissa
(s. 176) todetaan, yleisen osakeyhtidoikeudellisen doktriinin mukaisesti, tallainen
yhtidlaissa oleva viittausnormi laajentaa vahingonkorvaussaannoksia sovellettaes-
sa yhtidlain rikkomisen myds néiden viitattujen normien rikkomiseen. Hyvé ra-
kennustapa on vaativa normi, joten tdméan ymmartdminen on tarkedd seka osak-
keenomistajille, yhtiokokouksen puheenjohtajille, hallituksen jasenille, is&nnoitsi-
joille ja tilintarkastajille. He vastaavat kunnossapitokysymyksissé kaikista hyvén
rakennustavan vastaisella toiminnalla aiheutetusta vahingosta. Hyvan rakennusta-
van rikkomisen perusteella syntyva tuottamusolettama koskisi myds osakkeen-
omistajan vastuuta 2 8:n nojalla ja yhtion vastuuta 5 8:n nojalla. Uudesta laista
tiedotettaessa on painotettava erityisesti naita kysymyksia.

Ylitarkastaja Mikko Maunun mukaan osakkaan on nykyisin hyvin vaikea osoittaa
hallituksen toimineen huolimattomasti, silla yhtion ei tarvitse antaa toimintaansa
liittyvid asiakirjoja osakkaalle. Nain ollen osakkaalla ei ole tuomioistuimessa
dokumentteja nayttddkseen huolimattomuutta toteen. Tastd Maunu esittad osoituk-
sena Helsingin hovioikeuden vahingonkorvausasiassa antaman ratkaisun, josta
ilmenee hallituksen tuottamusarvioinnin vaikeaselkoisuus. Tama epékohta olisi
syyté oikaista lainmuutoksen yhteydessa.
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13:2 § Osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvollisuus

KKK:n mielestd tydryhma ehdottaa asunto-osakeyhtidlain vahingonkorvausséén-
ndsten merkittavaa kiristamista nykyiseen verrattuna. KKK vastustaa myos osak-
keenomistajien vastuuséanndsten kiristamista nykyisesta.

Asianajajaliiton mielesta ei ehka ole kaikilta osin tarkoituksenmukaista, etté osak-
keenomistajan vahingonkorvausvastuu perustuisi mydétévaikuttamiseen. Lisaksi
myaotavaikuttaminen on kasitteend tulkinnanvarainen.

SVK Kkatsoo, ettd tehdyt muutosehdotukset saattavat tosiasiallisesti Kiristad vahin-
gonkorvausvastuuta.

Tampereen KaO:nn mielestd osakkaiden vahingonkorvausvastuuta koskevat uu-
distukset on perusteltu hyvin.

Turun kdO kannattaa ehdotusta, jonka mukaan yhtién, johdon ja osakkaiden vas-
tuu AQOYL:ia rikkomalla aiheutetusta vahingosta saanneltéisiin kattavasti AO-
YL:ssa. Kardjaoikeuden mukaan ehdotus selventdd merkittavasti nykytilannetta.
Samoin osakkeenomistajan tuottamusvastuun laajentamista on pidettavd myontei-
send uudistuksena. Karéoikeus pitad myonteisend myos selvaa tuottamusolettama-
sédannosta, jota sovellettaisiin, kun osakas aiheuttaa vahingon rikkomalla kunnos-
sapitovastuuta tai muutostoité koskevia AOYL:n tai yhtigjarjestyksen saannoksia.

TuY kannattaa tyoryhman osakkeenomistajan vastuun normalisoimista ja tuotta-
musolettamaa koskevia ehdotuksia.

13:3 8 Yhtiokokouksen puheenjohtajan vahingonkorvausvelvollisuus

Kiinteistoliitto, KKK ja Rakennusteollisuus vastustavat ehdotettua sadnnosta, joka
koskee yhtiokokouksen puheenjohtajan vastuuta. Kiinteistdliiton mukaan vastuu
on nykyisenkin lain mukaan mahdollinen, mutta vastuun kirjaaminen lakiin lisaisi
kuitenkin vastuuta ja aiheuttaisi yhtidissa vaikeita ongelmia puheenjohtajan valin-
nassa. Myos KKK:n mielestd ehdotus vaikeuttaisi puheenjohtajan saamista eiké
tarvetta oikeustilan muutokseen ole taltd osin. Jos puheenjohtajan virheellinen
menettely vaikuttaa yhtiokokouksen péaatoksen lopputulokseen, osakkeenomistaja
voi nostaa moitekanteen.

Rakennusteollisuuden mukaan yhtiokokouksen puheenjohtajan vahingonkorvaus-
velvollisuus nayttotaakkoineen on liian ankara ja tulee johtamaan vaikeuksiin
saada hallituksen jé&senié ja yhtiokokouksen puheenjohtajia valittua.

Y M toteaa lisaksi, ettd vastuusdédnnokset ovat uusia ja niitd tulee viel& pohtia, silla
muuten on olemassa riski, ettd yhtiokokouksen puheenjohtajiksi on entista vaike-
ampi saada ehdokkaita.
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13:5 § Yhtion vahingonkorvausvelvollisuus

TuY:n mukaan sé&&nnokset yhtion omasta vastuusta ovat erittdin merkittavia. Yh-
tibn oman vastuun peruste on talla hetkelld epaselva ja sitd koskeva oikeuskirjalli-
suus ristiriitaista. Vastaavantyyppistd nimenomaista normia voisi harkita myds
yleiseen osakeyhtidlakiin.

13:7 § Paatoksenteko yhtidssa

HTM-tilintarkastajien mukaan pykaldssé ei ole hyddynnetty mahdollisuutta sel-
keyttad tilintarkastajan vahingonkorvausta koskevan viittaussaannoksen (4 8) si-
saltoa.

TuY:n mukaan pykélan 2 momentin saddosteksti ei vastaa perusteluja (s. 182).
Perusteluja (s. 181) on tarkistettava, jos vastuuvapaudesta padttaminen sailytetaan
pakollisena osakeyhtidlain tavoin.

13:8 8 Osakkeenomistajien oikeus ajaa kannetta yhtion hyvaksi

TuY kannattaa osakeyhtidlain kaltaisia saédnnoksia osakkeenomistajan derivatiivi-
sesta kanteesta.

13:9 § Kanneoikeuden vanhentuminen

KKK:n mukaan ehdotettu viiden vuoden maérdaikaa kanneoikeuden vanhenemi-
selle on varsin pitkd. Jatkovalmistelussa tulisi pohtia, voitaisiinko vanhentumis-
ajaksi valita kolme vuotta.

14 luku. Vaikutusvallan vaarinkayttoon perustuva lunastusvelvollisuus ja
yhtion purkaminen

Kiinteistdliiton mielesta osakeyhtidlakia vastaava sédantely ”pakkolunastusvelvoit-
teesta” on asunto-osakeyhtiémaailmaan taysin vieras. Lunastuskanteen nostami-
nen johtaisi sekéd loukatun eli kanteen nostaneen osakkaan ettd kanteen kohteena
olevan osakkaan kohdalla kohtuuttomiin tilanteisiin. Jutun kasittelyn kestéessa eri
oikeusasteissa useita vuosia molempien huoneistojen myynti olisi kaytdnndssa
mahdotonta. Liiton mukaan menettely voisi tulla sovellettavaksi vain poikkeuk-
sellisissa tilanteissa, minka vuoksi voi kysyd onko téllainen saately ylipaataan
tarkoituksenmukaista. Mydskaan YM ei ole vakuuttunut siitd, ettd tata lukua olisi
tarpeen ottaa asunto-osakeyhtidlakiin. Ministerion mukaan se mahdollistaa todella
pahoja riitaisuuksia, mutta ei tarjoa niihin mitéan ratkaisua.

RAKLI:n ja ASRA:n mukaan asunto-osakeyhtidssa ei ole tarpeen maaratd vaiku-
tusvallan vaarinkayttddn perustuvasta lunastusvelvollisuudesta. Osakeyhtidissa
lunastusvelvollisuus on perustellumpaa.

TuY ei kannata lukuun ehdotettuja sddnnoksié yhtion purkamisesta tai rekisterista
poistamisesta viime sijaisena sanktiona vaikutusvallan vaarinkaytosta. Nama ta-
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valliseen osakeyhtioon soveltuvat uhat eivat sovi asunto-osakeyhtidon, jossa tal-
lainen sanktio olisi kohtuuttoman voimakasa oikeussuojakeino vaarinkaytoksen
kohteeksi joutuneelle osakkeenomistajalle. TuY ehdottaakin luvun 2 8:n poista-
mista.

15 luku. Riitojen ratkaiseminen
15:4 § Ratkaisuista ilmoittaminen

PRH huomauttaa, ettd lakiehdotuksen 15 luvun 4 8§ mukaan tuomioistuimen tai
valimiesoikeuden on viipymatta ilmoitettava ratkaisustaan rekisteriviranomaiselle,
jos ratkaisu koskee kaupparekisteriin merkittavaa seikkaa. Lainkohdassa ei selvas-
ti mainita, tuleeko myos lainvoimaa vailla oleva ratkaisu merkita rekisteriin. La-
kiehdotuksen sanamuotoa tulee tdsmentad, jos on tarkoitus muuttaa voimassaole-
van lain nojalla muodostettua kdytantda. Saddoksesté tulisi selvéasti ilmetd, jos on
tarkoitus, etta rekisteriin tehtaisiin merkintdja tai rekisterista poistettaisiin tietoja
kaupparekisteriin tehdyistd merkinnéistd tuomioistuimen lainvoimaa vailla olevi-
en paatosten perusteella.

16 luku. Rangaistusseuraamukset
16:2 § Asunto-osakeyhtidrikkomus

Asianajajaliitto toivoo, ettei ehdotetussa laissa kuitenkaan saadettéisi osakasluette-
lon pitdmisesta tai muista sen pitdmiseen liittyvista seikoista. Ehdotetussa s&an-
noksessé lahdetdén siitd, ettd 2 luvun 12 §:ssd tarkoitetun osakasluettelon pitamat-
t4 jattaminen tahallaan merkitsee mainittua rikkomusta. Viitatussa lainkohdassa
séadettdisiin kuitenkin vain osakeluettelosta. Jos on tarkoitus, ettd osakasluettelo
sisdllytetddn osakeluetteloon, tasta olisi hyva selvyyden vuoksi mainita ainakin
perusteluissa.

Vuokranantajat esittad harkittavaksi, ettd 16 luvun 2 pykélaan lisattaisiin maarays,
jonka mukaan asunto-osakeyhtiérikkomuksena pidettaisiin myds myotavaikutta-
mista tahallisen torkean yhdenvertaisen kohtelun periaatteen vastaisen paatoksen
tekemiseen.

V OSA Perustaminen ja rahoitus

17 luku. Asunto-osakeyhtion perustaminen

Yleista luvusta

TuY kannattaa tyoryhman ehdotuksia asunto-osakeyhtion perustamista koskevan
séantelyn yksinkertaistamiseksi.

HY:n mukaan perustamista koskevat saannokset pitéisi sisallyttaa lain alkuosaan.
Mahdollisuus muodostaa yhden huoneiston asunto-osakeyhtio lienee sindnsa mie-
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lenkiintoinen, joskin se saattaa johtaa ennakoimattomissa oleviin ongelmiin yhti-
On perustamisessa. Laissa jaa lisaksi epaselvéksi, voiko asunto-osakeyhtio olla
sellainen, jossa on vain yksi osakas (vrt. 1 8:n ilmaukset “perustamissopimus”,
jonka "kaikki” osakkeenomistajat allekirjoittavat).

KKK ei kannata ajatusta, jonka mukaan osakkeiden merkintahintaa voitaisiin kir-
jata jakokelpoiseen vapaaseen paaoman rahastoon. Asunto-osakeyhtion varojen
jako osakkeenomistajille ei kuulu asunto-osakeyhtion normaaliin toimintaan

PRH esittdd harkittavaksi asunto-osakeyhtidlakiehdotuksen séd&nndsten muutta-
mista lain jatkovalmistelun yhteydessa niin, ettd PRH:n tyoryhmén ehdottaman
(PRH:n julkaisuja 1/2004) omistajarekisterin toteuttamiseksi vélttamattémat yksi-
I6intitiedot otettaisiin jo t&ssd vaiheessa asunto-osakeyhtidlakiin. PRH ehdottaa
perustamissopimuksen siséltda koskevia vaatimuksia tdydennettavaksi niin, etta
perustamissopimuksessa tulisi aina mainita osakkeenomistajina olevista luonnolli-
sista henkiloistd yksildintitietona taydellinen nimi, henkil6tunnus ja osoite. Yhti-
0Ostd, osuuskunnasta ja muista liiketoiminnallisista yhteisoista seké saatidista tulisi
perustamissopimuksessa mainita toiminimi tai nimi ja yritys- ja yhteisétunnus.

17:2 § Perustamissopimuksen sisalto

HTM-tilintarkastajien mukaan pykalan 2 momentin mukaan perustamissopimuk-
seen on otettava tai liitettdva yhtiojarjestys. Kahden vaihtoehdon esittdminen
enemman sekoittaa kuin selkeyttaa hallintoa.

Rakennusteollisuuden mukaan 3 momentissa todetaan, ettd perustamissopimuk-
sessa on tarvittaessa nimettava isannditsija. Jatkotydssa “on nimettava” tulisi
muuttaa muotoon “voidaan nimetd” tai vaihtoehtoisesti tulisi tarkentaa, mitéa "tar-
vittaessa” tarkoittaa.

18 luku. Osakeanti

HTM-tilintarkastajat ihmettelevat tilintarkastajan lausunnosta luopumisen peruste-
luita ("lausunnot kaytannossé ovat jaaneet muodollisuuksiksi”). Lausuntojen mer-
Kitys on siind, ettd ne varmistavat tiedon kulun tilintarkastajalle jo ennen paatok-
sentekoa. Asunto-osakeyhtidissa ei valttamatta ole riittdvdd omaa osakeantiosaa-
mista, mika asiantila ilman neuvontaa voisi helposti johtaa muodollisesti virheelli-
siin paatoksiin. Paastessddn mukaan jo paatoksen valmisteluun, tilintarkastaja voi
neuvoillaan tukea p&&tdsesityksen asianmukaista valmistelua ja tarvittaessa jo
tassa vaiheessa korjata syntymassa olevat virheet tai puutteet. Tallainen ennalta
ehkaiseva toiminta ei ndy lausunnoissa, koska asiat jo sitd ennen on saatettu kun-
toon. Erityisesti suunnatun annin kohdalla sdé&dnndksiin saattaa siséltya aukko, mita
ilmeisesti ei ole tarkoitettu.

18:3 § Oikeus osakkeisiin

PRH:n mukaan pykalan 2 momentin perustelut on otettu uuden osakeyhtidlain
vastaavan saannoksen perusteluista. Niiden mukaan etuoikeussaannoksista poik-
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keavia maarayksia esiintyy suhteellisen usein osakassopimuksissa. Osakeyhtidi-
den osalta tamaé kiistatta pitanee paikkansa, asunto-osakeyhtididen kohdalla asia ei
valttamatta ole nain. Asunto-osakeyhtididenkin osalta voidaan ehka sallia osakas-
sopimuksissa olevien maaraysten ottaminen asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyk-
seen, mutta naitd maarayksié tuskin kdytetadn kovinkaan yleisesti.

HTM-tilintarkastajien mukaan suunnattu anti on pykaldn 3 momentin nojalla
mahdollinen, mutta samalla jaa epaselvéksi, kuka naitda saannoksia valvoo, jos
niistd ei edellytet tilintarkastajan lausuntoa.

18:4 § Kutsu suunnatusta annista paattavaan kokoukseen

HTM-tilintarkastajien mukaan suunnattua osakeantia koskeva vaatimus méaaré-
enemmistostd voi jadda kokonaan huomaamatta ja noudattamatta, koska se ei si-
sélly eksplisiittisesti mihink&&n 18 luvun pykal&an.

18:78 Paatoksen rekisterdiminen

PRH:n mukaan maksullista osakeantia koskeva paatés on ehdotuksen mukaan
ilmoitettava rekisterditavaksi ilman aiheetonta viivytystd, kuitenkin viimeistaan
kuukauden kuluttua paatoksestd. Merkintéetuoikeuden noudattaminen ei yleensé
ole mahdollista, jos uudet osakkeet tuottavat oikeuden uusiin tai uuteen asuntoon.
Merkintdan oikeutettu, merkintahinta ja merkintdaika lienevat useissa tapauksissa
neuvoteltu jo ennen péaatoksentekoa, ja uusien osakkeiden rekisterdiminen tapah-
tuu viivytyksettd paatoksenteon jalkeen. Saannos ei tietenkaan esté eika hankaloi-
ta osakkeiden rekisterdimista, koska perustelujen mukaan péaatoksen ilmoittami-
nen ja uusien osakkeiden rekisterdiminen voivat tapahtua samalla ilmoituksella.
Paatoksen rekisterdimiselld ei mydskaan ilmeisesti ole samaa merkitysta kuin
lilketoimintaa harjoittavassa osakeyhtiossa. On peléttavissg, ettd sdéanndksen edel-
lyttdmé ilmoitus useimmissa tapauksissa koetaan turhana ja se jaa tekematta.
Lainkohtaa ei ole kovin selkeésti perusteltu asunto-osakeyhtididen kannalta eivat-
ka osakeyhtidlain perustelut kaikilta osin tunnu luontevilta. Jatkovalmistelussa
voisi olla aiheellista pohtia uudelleen s&&nndksen tarpeellisuutta ja lainkohdan
perusteluita.

18:14 § Uusien osakkeiden rekisterdiminen

HTM-tilintarkastajien mukaan hallintoa on haluttu keventda uudistuksella, jonka
mukaan tilintarkastajan lausuntoa ei enéa tarvita yhtiokokousta varten, mutta kui-
tenkin myohemmin todistuksena liitteeksi tehdyn paatoksen mukaiseen rekisteri-
ilmoitukseen. Tdma johtaa kuitenkin siihen, etté tilintarkastaja ei valttdmatta saa
edes tietoa suunnitelmista ennen kuin péaatokset jo on tehty, mikéd puolestaan hei-
kent&d selvasti hallintoa. Syntynyt epékohta ei korjaannu silla, etta asia tarkaste-
taan paatoksenteon jéalkeen.
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18:15 § Rekisterdoimisen oikeusvaikutukset

TuY Kiinnittdd huomiota osakkeen tuottamien oikeuksien alkamisajankohdan
osalta siihen, ettd 1 momentin 5 kohdan s&annds viimeisesta alkamisajankohdasta
nayttaisi poikkeavan 5 §:n 1 momentin 7 kohdasta, jonka mukaan alkamisajan-
kohdasta voidaan aina méaaratd korotuspédatoksessd. Maksutonta antia koskeva
18 8 on t&ssé suhteessa onnistuneempi.

19 luku. Optio- ja muut erityiset oikeudet osakkeisiin

Yleista luvusta

PRH:n mukaan lukua laadittaessa on kaytetty mallina uuden osakeyhtitlain vas-
taavaa sééantelyd. Kun sd&nnoksen perustelut on siirretty melkein sellaisenaan osa-
keyhtidlaista, niiden siséltd on joissakin kohdissa virheellinen.

RAKLI ja ASRA pitavat tyéryhmén esitystd optio-oikeuksien kaytosta myds
asunto-osakeyhtioissa hyvéana. Perusteluissa olisi kuitenkin hyvé tarkentaa, min-
kalaisissa tilanteissa optio-oikeuksien kayttd voisi asunto-osakeyhtidissa tulla
kyseeseen. Toisaalta Asianajajaliiton mielestd tarve optio-oikeuksien séantelylle
asunto-osakeyhtidymparistossa on kaytanndssa ollut vahainen, eika saantelyé voi-
da t&lta osin pitaa kovinkaan tarpeellisena.

Tahtisen kokemuksen mukaan korotuspdatds tehdaan mietinndssé esitetysté poi-
keten padsaantoisesti ennen osakkeiden "myynnin” aloittamista.

19:2 8§ Paatoksenteko

PRH:n mukaan pykélan perusteluissa (s. 224) todetaan virheellisesti, ettd yhtioko-
kous voi, kuten nykyadnkin, myods valtuuttaa hallituksen péattaméan optio-
oikeuksien antamisesta.

19:7 § Osakkeiden antaminen

HTM-tilintarkastajien PRH:n mukaan pykélédssa oleva viittaus 12 lukuun on il-
meisesti virheellinen ja viittauksen pitdisi olla 18 lukuun.

20 luku. Osakepadaoman korottaminen

Yleista luvusta

HTM-tilintarkastajien mukaan 20 luvussa tarkoitettu rahastokorotus vaikuttaa
oman paédoman rakenteeseen ja voi olla vastoin yhdenvertaisuusperiaatetta. Jos
tilintarkastajan todistusta ei tarvita jaa epaselvéksi, kuka valvoo ennen rekistergin-
tid, ettd rahastokorotukseen kéytettdvat varat todella ovat yhtiolla ja ettd yhden-
vertaisuusperiaatetta ei loukata.
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21 luku. Padomalaina

21:1 § Takasijaisuus ja muut lainaehdot

PRH:n mukaan 21 luvun 1 §:n lakitekstin viittaukset sovellettaviin pddomalainaa
koskeviin lukuihin ovat virheellisid. Lainkohdan perusteluissa lakiviittaukset on
kuitenkin mainittu oikein.

V1 Osakepadaoman alentaminen ja omat osakkeet

22 luku. Osakepadaoman alentaminen

Yleista luvusta

Suomen omakaotiliiton mukaan pienten asumistarkoitusta varten perustettujen ta-
loyhtididen erityisaseman arviointia purkautumistilanteissa ei juuri ole puitu edes
aikaisemmissa hallituksen esityksissa (esim. 68/2000). Pitaisi ottaa entista pa-
remmin huomioon, etteivat raskaat selvitysmenettelyt velkojain suojaksi ole tél-
laisissa tilanteissa perusteltuja.

23 luku. Yhtion omat osakkeet

Yleista luvusta

HTM-tilintarkastajien mukaan tilintarkastajalle ei ole osoitettu 23 luvussa mitaan
toimenpidekohtaista roolia silla perusteella, ettd toimenpiteisiin liittyy velkojien-
suojamenettely. Tall6in ndma toimenpiteet siirtyvét tarkastettaviksi vasta seuraa-
van tilinpadtoksen yhteydessa.

5 § Hankkimis- ja lunastamisp&atoksen sisalto

TuY:n mielestd lakiehdotuksen 23 luvun 5 §:&an tulisi liséksi olla s&&nnds, jonka
mukaan hankkimis- ja lunastamispaatoksessa olisi mainittava, miten hankkiminen
tai lunastaminen vaikuttaa yhtidvastikkeeseen. Koska mitatointi edellyttda kay-
tdnndssa aina yhtidjarjestyksen muuttamista, tasté tulisi mainita perusteluissa.

7 8 Omat osakkeet panttina
HTM-tilintarkastajien mukaan 23 luvun 7 § panttina olevien osakkeiden myymi-

sestd on epéselva. Lakitekstista ei selvid yksiselitteisesti, minka lain 12 lukuun
viitataan.
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V1l Osa Yhtidrakenteen muuttaminen ja purkaminen

24 luku. Sulautuminen

Yleista luvusta

HTM-tilintarkastajien mukaan 24 luku 1 8§ ensimmaisen ja toisen momentin sa-
namuoto on siltd osin epdonnistunut, ettd sulautumissuunta ei selvia tekstista.
24 luku 11 8 2 momentissa olevalla viittauksella 6 luvun 21 8:4&n tarkoitetaan
ilmeisesti 6 luvun 22 §:aa.

YM:n mielestd 24 luvun 1 §8:8an syytd ottaa viittaussdannds asumisoikeusyhdis-
tyksista annetun lain 81 8:44n. YM ehdottaa 1 §:44n otettavaksi ndin kuuluvan
4 momentin: ”Asunto-osakeyhtion sulautumisesta asumisoikeusyhdistykseen saa-
detaan asumisoikeusyhdistyksista annetun lain (1072/1994) 81 §:ss&”.

25 luku. Jakautuminen

Yleista luvusta

Rakennusteollisuuden, TuY:n ja Kiinteistonvélittajaliiton mielesta asunto-
osakeyhtididen jakautumismahdollisuus on tarpeellinen uudistus. Liséksi TuY
ehdottaa harkittavaksi OYL 17 luvun 8 §:84 vastaavaa yrityssaneerausmenettelyn
vaikutuksia koskevan sadnnoksen lisaamistd lukuun. Kiinteistovélittajaliitto kiin-
nittd4d huomiota myas siihen, ettd jakautumisen jarkeva toteuttaminen mahdolliste-
taan myos verotuksessa. Toisaalta Asianajajaliiton mielesta jakautumista koske-
valle sééntelylle ei asunto-osakeyhtidymparistdssa ole ollut suurta tarvetta.

6 § Kuulutus velkojille

PRH:n mukaan s&&nnosehdotuksen perusteella ei ole taysin selvaa, etté velkojien-
suojamenettelyn jarjestava viranomainen on PRH, kun otetaan huomioon, mita
PRH:n ja maistraattien valisestéd toimivallan jaosta on muualla séadetty. Tietynlai-
sena jatkumona olisi luonnollista, ettd jakautumista koskevat asiat saadettéisiin
PRH:n tehtévéksi, kun muutkin mahdollisesti velkojiensuojamenettelya edellytta-
vat asiat on melkein kymmenen vuoden ajan késitellyt PRH. Kaupparekisterilain
19 a 8:44 tulisi talldin muuttaa niin, ettd PRH kasittelee asunto-osakeyhtididen
jakautumista koskevat asiat.

14 § Rekisterdimisen edellytykset

PRH:n mukaan lakiehdotuksen 25 luvun 14 §:n 3 momentin ja 26 luvun 5 §:n
3 momentin viittaukset 24 luvun 15 8:44n ovat virheellisid, koska osakepadoman
alentamista koskevassa 22 luvussa on vain 7 pykéalaa. llmeisesti lainkohdissa pi-
téisi viitata 27 luvun 15 §:84n.



71

26 luku. Asumisyhteisomuodon muuttaminen

Yleista luvusta

HTM-tilintarkastajien mielestd on epédkohta, ettei asunto-osakeyhtitltd vaadita
lopputilitystd, jos se muutetaan muuhun yhteisomuotoon. Perusteluissa tulisi sel-
vemmin suositella kaikissa olosuhteissa tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen
laatimista rekisterointipaivalle mm. verotussyisté ja vastuukysymyksia varten.

PRH:n mukaan asumisyhteisomuodon muuttamista koskevien péatosten rekiste-
roiminen edellyttdd lakiehdotuksen 26 luvun saanndsten mukaan velkojiensuoja-
menettelyd. Naitd koskevien asioiden kasittelysta taytyy ottaa méardys kauppare-
Kisterilakiin (ks. ehdotus 25 luvun 6 8:n kohdalla). PRH:n mukaan mietinnén yh-
teenvedon toteamukseen siité, ettd osuuskunta voitaisiin jo nyt muuttaa asunto-
osakeyhtioksi, ei vélttdmatta ole 16ydettavissa perusteita voimassa olevasta lain-
séadannosta.

27 luku. Yhtion purkaminen

Yleista luvusta

YM epdilee, onko luvun sdannoksista 10ydettavissa riittdvasti oikeusohjeita kaik-
Kia niitd tilanteita varten, joita vaestoltdan vahenevien alueiden asuntomarkkinoil-
la joudutaan kohtaamaan. Asuntomarkkinoilla syntyy uuden tyyppisia ja vaikeita
ongelmia, jos on tarjolla rakennuksia tai huoneistoja rakennuksista, joita omistava
yhtio on purettu ja ehk& poistettu rekisteristakin eika yhtiolle kuulunutta rakennus-
ta ole onnistuttu edelleen luovuttamaan. Yhtion lakattua olemasta olemassa, myds
osakkeet menettdvat merkityksensa. Joka tapauksessa luvun saanndsten toimi-
vuutta kdytdnndssa on seurattava ja tarvittaessa ryhdyttava toimenpiteisiin lain
muuttamiseksi.

15 8§ Velkojen maksaminen, omaisuuden jakaminen ja jaon moittiminen

HTM-tilintarkastajien mukaan 27 luvun 23 8:ssd olevalla viittauksella 6 luvun
21 §:44n tarkoitetaan ilmeisesti 6 luvun 22 §:&a.

PRH:n mukaan 27 luvun 15 8:n perustelut osakkeenomistajalle annettavan jako-
osuuden ennakosta eivat ole onnistuneita.

23 § Yhtion varojen vahentyminen

HTM-tilintarkastajien mielestd 23 8:44 tulee muuttaa poistamalla vaatimus toi-
mintakertomuksesta ja liséamalla tilinpaatdksen vaihtoehdoksi vélitilinpaatos,
mink& perussisaltoné on vain tase ja tuloslaskelma. Ehdotetun 23 8:n mukaan hal-
lituksen on viipymatta laadittava tilinpaatos ja toimintakertomus yhtion taloudelli-
sen tilan selvittdmiseksi, jos se havaitsee, ettd yhtion oma pddoma on alle puolet
osakepddomasta. Perustelujen mukaan edellé tarkoitettua tilinpdatosta ei tarvitse
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kuitenkaan tilintarkastaa, jolloin kysymys on HTM-tilintarkastajien mukaan pi-
kemminkin vélitilinpaatoksestd, johon yleensa ei liity toimintakertomusta.

V111l Osa Erinaiset séannokset

28 luku. Lain soveltaminen muuhun osakeyhtioon

Yleista luvusta

EK:n ja ESY:n mukaan keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin liittyvia kysymyksia
olisi késiteltdva jatkovalmistelussa huomattavasti nykyistd enemman. Kunnossa-
pitoa ja muutostoitd koskevat periaatteet voivat nayttaytya erilaisessa valossa yh-
taaltd asunto-osakeyhtiossé ja toisaalta keskindisessa kiinteistdosakeyhtitssa, jos-
sa harjoitetaan esimerkiksi teollista toimintaa tai joka on esimerkiksi kauppakes-
kus. Ehdotetut muutokset, jotka liittyvéat hissin rakentamiseen tai vastaaviin uudis-
tuksiin, tekevét yhtaéltad yhdenvertaisuusperiaatteesta nykyista suhteellisemman ja
toisaalta vahentévat luottamusta yhtivastikeperusteen pysyvyyteen. Kumpikin
kysymys on yhtidoikeudellisesti erittdin merkittdva; yhdenvertaisuusperiaate on
yhtidoikeuden kulmakivid ja lissmaksuvelvollisuuden laajentaminen edellyttaa
OYL 5 luvun 29 8:n nojalla osakkeenomistajan suostumusta. Jos yhteiskuntapo-
liittiset syyt, kuten véeston ik&antyminen ja laitoshoidon tarpeen vahentdminen,
puoltavat tallaista ratkaisua hnimenomaan asunto-osakeyhtidssa tapahtuvaan hissin
rakentamiseen liittyvéssé paatoksenteossa, jaa avoimeksi, milla perusteilla muu-
tokset ulotetaan myds keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin ja muuhun asunto-
osakeyhtion paatoksentekoon, joka tayttaa vastaavat kriteerit.

EK:n ja ESY:n mukaan yksi keskindisiin kiinteistbosakeyhtidihin kohdistuva pe-
riaatteellisesti merkittdva kysymys on laissa vaadittava paatoksenteon maéara-
enemmistd kun yhtitjérjestystd muutetaan siten, ettd yhtioon ryhdytdan sovelta-
maan tai lakataan soveltamasta AsOYL:ia. Kysymysta ei késitelld uudistuksessa
ilmeisesti lainkaan. Téallaiseen paatOkseen vaadittavaa méardenemmistod — tai
perati osakkaan suostumusta — olisi késiteltava laissa varsinkin kun nayttaa silt,
ettd erot AsOYL:n ja OYL:n vililla kasvavat.

EK:n ja ESY:n mukaan ehdotetut yhtidvastiketta ja paatoksentekoa koskevat
sdannokset nayt-taisivat pitkalti perustuvan asunto-osakeyhtiéiden toiminnassa
havaittuihin muutostarpeisiin. Esimerkiksi uudistuksen rahoittamista koskeva
6 luvun 32 § verrattuna saman luvun 34 §:84n ndyttéisi perustuvan uudistuksen
tavanomaisuuden késitteelle, joskin s&annokset ja niiden perustelut ovat vaikea-
tulkintaisia. Kiinteistdosakeyhtididen toisistaan poikkeavien toimintamuotojen
takia on kyseenalaista, voidaanko p&atoksenteon mittapuuksi ottaa uudistuksen
tavanomaisuutta. Taméa saattaa johtaa siihen, ettd maardenemmistolld tehdylla
yhtiojérjestysmuutoksella (6 luvun 32 §8:n 2 momentin 3 kohta) voidaan osak-
keenomistajan lisamaksuvelvollisuutta laajentaa merkittavastikin.

EK kiinnittad huomiota myos siihen, ettd asunto-osakeyhtitt ja keskindiset Kiin-
teistdosakeyhtitt eroavat toisistaan myods toiminnan ammattimaisuuden osalta. On
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ongelmallista, jos samoilla vastuuperusteilla arvioidaan pienen asunto-osake-
yhtion hallituksen jasenen toimintaa tilanteessa, jossa henkildé on kaytannollisesti
katsoen pakotettu hallitukseen, ja tdysin ammattimaisten sijoittajien miehittdman
laajan keskindisen kiinteistdosakeyhtion hallituksen jasenen toimintaa.

Myos KKK on sitd mieltd, ettd ehdotuksessa ei ole otettu riittdvasti huomioon
keskindisid kiinteistdosakeyhtiditd mukaan lukien sellaiset yhtiot, joissa on sek&
asuin- etta liikehuoneistoja. Jatkovalmistelussa tulisi vield pohtia sdannoksia kes-
kindisten kiinteistbosakeyhtididen kannalta.

28:1 § Soveltamisala

Vuokralaisten keskusliiton, RAKLI ja ASRA mukaan kiinteistdosakeyhtididen
erityispiirteiden rajaaminen omaan lukuunsa on hyva asia. RAKLI ja ASRA:n
mukaan tdmé& helpottaa jatkossa erillisten kiinteistdosakeyhtiditd koskevien maa-
raysten sisallyttamisen lakiin.

28:3 § Soveltaminen muuhun osakeyhtioon

TuY:n mielestad lakiehdotuksen 28 luvun 3 8:n saanndkset mahdollisuudesta so-
veltaa asunto-osakeyhtidlakia myds muuhun osakeyhtiton on tarpeellinen.

5. Asunto-osakeyhtidasetus

Kiinteistonvélittajaliiton mukaan asunto-osakeyhtidasetusta uudistettaessa tulisi
Kiinnittdd huomioita myds asuinhuoneiston pinta-alan maaritelmaan. Liiton mu-
kaan missaan rakentamista koskevassa normissa ei ole méaritelty, mita asuintilo-
jen pinta-alalla tarkoitetaan. Asunto-osakeyhtitlain ja —asetuksen perusteella
asuintilojen pinta-alan on katsottu tarkoittavan huoneistoalaa, mutta talléin esi-
merkiksi huoneiston sauna ja pesutilat saattavat jadda maaritelman ulkopuolelle.
Selke&dn madrittelyn puute on aiheuttanut paljon riitoja paitsi kaupan osapuolten,
niin myods kaupan osapuolten ja Kiinteistonvalittajan kesken. Lisaksi liitto ehdot-
taa, ettd ennen 1.1.1992 perustettujen asunto-osakeyhtididen olisi viiden vuoden
siirtymdajan aikana tarkistusmittautettava huoneistonsa ja ainakin isanngitsijanto-
distuksiin olisi merkittava nykyisen normin mukainen pinta-alatieto.

Myds Rakennusteollisuus kiinnittd4d huomiota siihen, ettd voimassa olevan asunto-
osakeyhtidasetuksen mukaan yhtidjarjestykseen merkittavélla pinta-alalla tarkoi-
tetaan standardin mukaista huoneistoalaa. Asuntojen markkinointi-asetuksen mu-
kaan ostajille on ilmoitettava asuintilojen pinta-ala, jolla melko yleisimmin ajatel-
laan tarkoitettavan huoneistoalaa. Rakennusteollisuus pyytaa selvittamadn, voitai-
siinko edella mainitut termit yhtendistdd asetustasolla asunto-osakeyhtidlain uu-
distuksen yhteydessa.
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