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Asiasanat

Oikeusministeriossa valmisteltiin virkatydona asunto-osakeyhtiélain muutostarpeesta
27.10.2020 julkaistu arviomuistio jossa kartoitettiin ja arvioitiin 60 muutostarvetta. Avoi-
mella lausuntokierroksella 27.10.2020-21.1.2021 saatiin 55 lausuntoa.

Lahes kaikki tai selvéd enemmistd lausunnonantajista kannatti paaministeri Marinin hallitus-
ohjelmaan tai sen tavoitteisiin valillisesti liittyvia ehdotuksia kestavan kehityksen mukaisten
uudistusten (esim. taloyhtion uusiutuvan energian tuotanto, sahkdautojen latauspisteet ja
yhteiskayttokulkuneuvot) toteuttamisen mahdollistamisesta enemmistdpaatdkselld, ikdan-
tyvien ja liikuntarajoitteisten kotona asumista helpottavista osakkaan muutostoista yhtion
tiloissa, yhtiokokoukseen etaosallistumisen helpottamista, etdkokousten sallimista ja
muuta digitalisoinnin mahdollisuuksien hyodyntamista sekd mahdollisuutta osuustoiminnal-
listen periaatteiden huomioon ottamiseen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa.

Lahes kaikki tai selvd enemmistd kannatti lahes kaikkia muitakin ehdotuksia, jotka koskivat
esimerkiksi lyhytaikaisen vuokrauksen ja huoneistossa tupakoinnin haittojen vahentamista,
lakisaateisen isannodinnin sisallon selventamistd, huoneiston kayttotarkoituksen muutok-
seen liittyvan vastikeperusteen muutoksen helpottamista ja kunnossapitotarveselvitysta.

Lausunnonantajien kantoja merkittavasti jakoivat vain ehdotukset, joiden mukaan
esteettdomyyden parantamista vastikerahoituksella yksittdisen osakkaan tarpeita varten ei
ehdoteta saanneltavaksi seka ehdotus vastuun jaosta osakkaan mukavuusremontin
yhteydessa havaittuun rakennevaurioon liittyen. Lukumaaraisesti suurimmassa osassa
arvioiduista muutostarpeista on kyse taloyhtididen ja niiden asioita hoitavien
paivittdisessa toiminnassa sovellettavien sdanndsten yksityiskohtien selventamisesta.
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Referat

Nyckelord

Beddmningspromemorian om behoven att andra lagen om bostadsaktiebolag bereddes av
justitieministeriet som tjansteuppdrag och publicerades den 27 oktober 2020. Kartlagg-
ningen och bedémningen géllde sammanlagt 60 olika andringsbehov. Under den 6ppna re-
missbehandlingen 27.10.2020-21.1.2021 kom det in 55 utlatanden.

Nastan alla, eller en klar majoritet av remissinstanserna, understdédde férslagen i rege-
ringsprogrammet for statsminister Marins regering eller de férslag som indirekt hanfor sig
till samma mal som galler att genom majoritetsbeslut mojliggéra reformer for hallbar ut-
veckling (t.ex. husbolags férnybara energi, laddningspunkter fér elbilar, gemensam an-
vandning av fordon) samt delagares renoveringar i bolagets lokaler med syftet att géra det
lattare for ldre och andra som har rérelsehinder att bo hemma, méjligheterna att delta i
bolagsmoéten pa distans och 6vrigt utnyttjande av digitalisering samt mojligheten att beakta
funktionella principer om andelar i bostadsaktiebolagets bolagsordning.

Nastan alla, eller en klar majoritet, understédde @ven de flesta av de andra férslagen om till
exempel att minska olagenheterna med kortvarig uthyrning och tobaksrokning i bostader,
fortydliga innehallet i de lagstadgade disponenttjansterna, underlatta andring av vederlags-
grunden nar bostadens anvandningsandamal ska andras samt om utredningarna av under-
hallsbehov.

De enda forslag som delade remissinstansernas asikter var forslaget om att inte tillata for-
battrande av tillgangligheten med vederlagsfinansiering nar behovet galler en enskild dela-
gare och forslaget om hur ansvaret ska férdelas nar det upptackts strukturella skador un-
der en delagares egen renovering. De flesta av de andringar som bedémdes géller beho-
vet av att klargdra detaljer i de bestdmmelser som tillampas av husbolag och andra som
skoter husbolags arenden.
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1 Johdanto

1.1 Arviomuistio ja lausuntokierros

Asunto-osakeyhtidlain arviointi on ajankohtaista, koska kymmenessa vuodessa talo-
yhtididen toimintaymparisto ja taloyhtididen Kiinteistdjen, rakennusten ja huoneistojen
kayttétavat ovat muuttuneet. Osa keskeisistd muutostarpeista liittyy myos paaministeri
Sanna Marinin hallitusohjelman toteuttamiseen.

Oikeusministeriéssa valmisteltiin virkatydnd asunto-osakeyhtitlain (AOYL) muutostar-
peesta arviomuistio, joka julkaistiin 27.10.2020.

Arviomuistion mukaan on tarpeen arvioida taloyhtididen yhtikokouksien etaosallistu-
misen ja verkkokokouksen jarjestdmisen seka digitaalisten asiakirjojen ja kommuni-
kaation kayton helpottamista entisestaan. lkdantyvien ja liikuntarajoitteisten kotona
asumisen tukemiseksi muistiossa arvioidaan, miten helpotettaisiin osakkaiden oi-
keutta toteuttaa myo6s huoneistonsa ulkopuolella esteettémyytté parantavia muutok-
sia. Lisaksi muistiossa kasitellaan muun muassa sahkdautojen latauspisteita, yhteis-
kayttopalveluita ja uusiutuvan energian taloyhtiékohtaista tuotantoa koskevan paatok-
senteon helpottamista. Muistiossa arvioidaan myos mahdollisuutta muuttaa asunto-
osakeyhtidlakia niin, etta yhtidjarjestyksessa sallittaisiin myos osuustoimintaperiaattei-
den mukaiset osakkeiden luovutus- ja hankintarajoitukset ja kaikkien osakkaiden yhta
suuren danimaaran kaytto.

Muistiossa arvioidaan myos lukuisia muita mahdollisia asunto-osakeyhtidlain tarkis-
tustarpeita, esimerkiksi lyhytaikaisen vuokrauksen ja huoneistossa tupakoinnin haitto-
jen vahentamista seka lakisaateisen isanndinnin sisallén selventamista. Nailta osin
kysymys on I&hinnd yhtididen ja niiden asioita hoitavien paivittdiseen toimintaan so-
vellettavien yksityiskohtien selventamisesta.
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Arviomuistiosta jarjestettiin avoin lausuntokierros Lausuntopalvelussa 27.10.2020-
21.1.2021. Lausuntopyynndn saajat ja lausunnon antaneet tahot on lueteltu alla. Lau-
sunnon antaneet on merkitty *:lla. Lausuntopyyntd ja lausunnot ovat ndhtavana Lau-
suntopalvelussa.

As Oy Espoon Bassenkylan Studio

As. Oy. Inapolku 3, Rovaniemi

Asukasliitto ry*

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA
Asumisterveysliitto Aste ry* (Aste)

Asunto- toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
Elinkeinoeldaman Keskusliitto EK ry* (EK)
Espoon kaupunki

Etelad-Karjalan liitto

Etela-Pohjanmaan ELY-keskus

Etela-Savon ELY-keskus

Etela-Savon Maakuntaliitto

Finanssiala ry*

Fondia*

GSP Group Oy

Helsingin kaupunki

Hameen ELY-keskus

Hameen liitto

Invalidiliitto ry*

Isanndintiliitto*

Jyvaskylan kaupunki

Kaakkois-Suomen ELY-keskus

Kainuun ELY-keskus

Kainuun liitto

Keski-Pohjanmaan liitto*

Keski-Suomen ELY-keskus

Keski-Suomen liitto

Keskuskauppakamari

Kiinteistdalan hallitusammattilaiset Akha ry* (Akha)
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto* (KVKL)
Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Kuluttajaliitto ry - Konsumentforbundet rf* (Kuluttajaliitto)
Kuntaliitto*

Kuopion kaupunki

Kymenlaakson liitto

Kynnys ry*

Lapin ELY-keskus


https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54a12b1
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54a12b1
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Lapin liitto

Lihastautiliitto ry*

Liikenne- ja viestintdministerio* (LVM)
Neuroliitto ry*

Nakdévammaisten liitto ry*

Opetus- ja kulttuuriministeri®

OP-ryhma

Osuustoimintakeskus Pellervo

Oulun kaupunki

Patentti- ja rekisterihallitus* (PRH)
Pellervon taloustutkimus PTT

Pirkanmaan ELY-keskus

Pirkanmaan liitto

Pohjanmaan ELY-keskus

Pohjanmaan liitto

Pohjois-Karjalan ELY-keskus
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjois-Pohjanmaan liitto

Pohjois-Savon ELY-keskus

Pohjois-Savon liitto

professori Veikko Vahtera, Tampereen yliopisto* (Veikko Vahtera)
Paijat-Hameen liitto

Rakennusteollisuus RT ry* (RT)
Satakunnan ELY-keskus

Satakuntaliitto

Sosiaali- ja terveysministerio* (STM)
Suomen Arkkitehtiliitto SAFA

Suomen Asianajajaliitto* (Asianajajaliitto)
Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry (SAO)
Suomen itsenaisyyden juhlarahasto Sitra
Suomen Kiinteistoliitto* (Kiinteistoliitto)
Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry* (SKVL)
Suomen Lakimiesliitto* (Lakimiesliitto)
Suomen Tilintarkastajat ry* (Tilintarkastajat)
Suomen veroasiantuntijat ry

Suomen vuokranantajat* (Vuokranantajat ry)
Suomen Yrittajat*

Tampereen kaupunki

Turun kaupunki

Ty6- ja elinkeinoministerio* (TEM)
Uudenmaan ELY-keskus

10
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Uudenmaan liitto
Vahanen-yhti6t
Valtakunnanvoudinvirasto®
Valtiovarainministeri6
Vammaisfoorumi ry*
Vanhustyon keskusliitto
Vantaan kaupunki
Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen liitto
VTT

Vuokralaiset ry*
Ymparistoministerio* (YM)

Kaiken kaikkiaan lausuntoja annettiin 55. Edelld mainittujen lisdksi lausunnon antoivat
seuraavat 22 tahoa

Comodo Asunnot Oy

Filha ry

Forenom Oy

Hengitysliitto

Hiisi Experience Group Oy
Kalustettujen Asuntojen Toimijat ry
Kotimaailma Oy

Maanmittauslaitos

MaRa ry

professori Matti J. Sillanpaa

Suomen ASH ry

Suomen ASH —verkosto

Suomen Pelastusalan Keskusjarjestd (SPEK)
Terveyden ja hyvinvoinnin laitos (THL)
Yhdenvertaisuusvaltuutettu
Yhtidoikeusyhdistys

2ndhomes Oy

seka viisi yksityishenkiléna lausuntopyyntédn vastannutta.
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1.2 Yhteenveto lausunnoista

Kaikki tai Iahes kaikki lausunnonantajat kannattivat arviomuistion ehdotuksia

— taloyhtion kiinteiston ulkopuolella olevien autopaikoista, osakehuoneisto-
jen maantasaisesta terassista,

— asuinhuoneiston lyhytaikaista vuokraamisesta,

— erilaisten osakehuoneistojen tuottamasta oikeudesta taloyhtidn yhteisten
tilojen kayttamiseen,

— osakkeiden hankinta- ja luovutusrajoituksista,

— vastikeperinnan oikaisusta,

— erilaisista vastikeperusteista,

— kunnossapitovastuun jakautumisesta (pl. osakkaan mukavuusremon-
tissa ilmenneen rakennevaurion korjaus) ja yhtién kunnossapito-oikeu-
desta,

— rakennuksen ulkovaippaa koskevasta osakkaan muutostyosta,

— aanileikkurisaannon selventamisesta,

— esteellisyys- ja suostumusvaatimusten yhteensovittamisesta yhtidko-
kouksen paatoksenteossa,

— osakkaan oikeudesta etdosallistua yhtidkokoukseen seka digitalisaation
hyddyntadmisesta taloyhtidn asioissa ja yhtion ja osakkaiden valisissa
asioissa,

— yhtidkokouksen puheenjohtajasta,

— osakkaalle yhtion kunnossapitotyon tai uudistuksen yhteydessa kuulu-
van hyvityksen puoluettomasta arvioinnista,

— hissin jalkiasennuskulujen jaon selventamisesta ja kaytto- ja kunnossa-
pitokulujen kattamisesta (ns. hissivastike),

— vain osaa osakkaista hyddyttavan tai tavanomaisen tason ylittavan uu-
distuksen kayttd- ja kunnossapitokulujen kattamisesta,

— virheellisesti toimivien vesimittarien uusimisesta,

— pantinsaajan asemasta pantin arvoon vaikuttavasta yhtiojarjestyksen
muutoksesta paatettaessa,

— vastikeperusteen muuttamisen helpottamisesta huoneiston kayttétarkoi-
tuksen muutoksen yhteydessa,

— isannditsijan toimenkuvan maarittelysta ja isédnnditsijantodistuksen kehit-
tdmisesta,

— huoneiston hallintaanottamisesta viranomaiskiellon rikkomisen perus-
teella tai erityistad vaaraa aiheuttavissa tilanteissa seka huoneiston hallin-
taanottamiseen liittyvien tiedonantojen helpottamisesta,

— vastikkeettomasta omien osakkeiden hankinnasta,

— AOYL:n, OYL:n ja yleisen vahingonkorvaussaantelyn suhteen selvittami-
sesta osakeyhtidlain kehittdmisen yhteydessa,
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— yhtidn ja osakkaan vastuusta kayttdmansa urakoitsijan tai vuokralai-
sensa huolimattomuudesta,

— tuomioistuinkasittelya tdydentavan vaihtoehtoisen neuvonta- ja sovittelu-
menettelyn tarpeiden ja edellytysten selvittdmisesta,

— malliyhtidjarjestyksista,

— Asunto-osakeyhtidlain vahaiseksi muutokseksi osuustoiminnallisen asu-
misen helpottamiseksi.

Lisaksi selva enemmistd kannatti ehdotuksia

— osakehuoneistojen palovaroittimiin liittyvien tarpeiden saantelysta pelas-
tuslainsdadanndssa kaikkien asuinrakennusten osalta yhtenevasti,

— esteettomyytta parantavasta osakkaan muutostydsta yhtion tiloissa,

— kunnossapitotarveselvityskauden pidentamisesta 10 vuoteen,

— yhdessa asuvien omistajapuolisoiden valisen valtuutuksen osoittami-
sesta,

— kestavan kehityksen mukaisista uudistuksista enemmistépaatoksella,

— osakkaan oikeudesta hyvitykseen aiemmasta omasta tyostaan,

— tupakoinnin rajoittamisesta kunnossapitovastuun jakoa ja huoneiston
hallintaanottamista koskevaa saantelya muuttamalla ja mahdollisella tu-
pakkalain muutoksella,

— yhtidjarjestyksen kohtuullistamisedellytysten sailyttdmisesta ennallaan,

— vastikerastien perinnan tehostamisesta,

— huoneiston hallintaanottoperustetta koskevan tiedon saannin parantami-
sesta ensisijassa poliisitoimintaa koskevassa lainsaadannossa,

— isanndinnissa sallittujen vastuurajoitusten selvittamisesta (osa vastaa-
jista piti selvitysta tarpeettomana ja vastustaa kaikkia sopimusperustei-
siakin rajoituksia).

Lausunnonantajien kannat jakoivat ehdotukset

— esteettdbmyyden parantamisesta vastikerahoituksella yksittaisen osak-
kaan tarpeita varten, seka

— kunnossapitovastuu pinnoitteen korjaamisesta osakkaan mukavuusre-
montissa ilmenneen rakennevaurion korjauksen yhteydessa.

My6s ehdotuksia kannattaneiden lausunnoissa kiinnitettiin huomiota lukuisiin yksityis-
kohtiin ehdotusten parantamiseksi. Esimerkiksi kunnossapitotarveselvityskauden pi-
dentamista kaikkien yhtididen osalta 10 vuoteen pidettiin ongelmallisena lausunnoissa
konkreettisesti ilmaistuista syista.
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2  Yksityiskohtaiset kannanotot

21 AOYL 1:2 §. Autopaikka-osakkeet
taloyhtion kiinteiston ulkopuolella

Arviomuistion ehdotus: Muutetaan AOYL 1:2.2 §:43 siten, ettd rakennuksessa ole-
vien autopaikkojen osalta yhtion hallintaoikeuden peruste voi olla muu kuin rakennuk-
sen omistaminen, kuten osakkeenomistus ja vuokrasopimus. Lisdksi muutetaan
AQYL 6:37 §:44 siten, ettd siind otetaan huomioon myds tallaisen hallintaoikeuden
muuttamista koskevat yhtion paatokset (esim. osakkeiden myyminen ja vuokrasuh-
teen muuttaminen tai lopettaminen osakkeistettujen autopaikkojen hallintaoikeuteen
tai osakkaan autopaikasta maksamaan yhtiovastikkeeseen tai muuhun korvaukseen
vaikuttavalla tavalla).

Kaytannossa naissa tapauksissa hallintaoikeuden peruste on nykylain vaatimusta alt-
tiimpi muutoksille. Jos osakkaan hallintaocikeus autopaikkaan perustuu yhtion omista-
miin autopaikka-osakkeisiin tai vuokrasopimukseen, on mahdollista, etta hallintaoi-
keus lakkaa yhtidsta riippumattomasta syysta (autotalliyhtion tai vuokranantajan paa-
tokselld). Lainvalmistelussa on selvitettava, miten osakkaan taloyhtién paatoksista
riippumattomaan autopaikkaosakkeiden tuottaman hallintacikeuden muutokseen voi
ja tulisi varautua yhtidjarjestyksessa ja tallaisten autopaikkaosakkeiden luovutuksen ja
vakuuskayton yhteydessa annettavissa tiedoissa (esim. isannditsijantodistus).

Lausunnonantajien kannat: Yhta lukuun ottamatta asiaan kantaa ottaneet lausun-
nonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — PRH, Asianajajaliitto, Keski-Pohjan-
maan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Hengitysliitto, Kiinteistéliitto (muutettuna),
Isénndintiliitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuroliitto ry, RT ry, Suomen Yrittédjat, Vuokrananta-
Jjat ry, Yhtidoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é ja Veikko Vahtera. Ehdo-
tusta vastustaa Perttu Tuhkanen.

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistoliitto kannattaa vaihtoehtoa A muokattuna.
Kiinteistoliitto esittaa, ettd muutetaan AOYL 1:2.2 §:a4a siten, etta rakennuksessa tai
kiinteistolla olevien autopaikkojen osalta yhtion hallintacikeuden peruste voi olla muu
kuin rakennuksen tai kiinteiston omistaminen, kuten osakkeenomistus ja vuokrasopi-
mus. Lisaksi muutetaan AOYL 6:37 §:33 siten, etta siind otetaan huomioon myos tal-
laisen hallintaoikeuden muuttamista koskevat yhtién pdatokset.
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PRH toteaa, etta jos asunto-osakeyhtion omistamat autopaikkaosakkeet osakkeiste-
taan asunto-osakeyhtidon omaan yhtidjarjestykseen, on sdanneltava, miten autopaik-
kojen hallinnointi jarjestetdan (esim. miten autopaikkaosakkeilla osallistutaan pysa-
koéintiyhtion yhtiokokoukseen). Saantelyssa on ratkaistava, miten asunto-osakeyhtion
omistamilla autopaikkaosakkailla ddnestetdan pysakointiyhtion yhtibkokouksessa
esim. autopaikkojen vastikkeesta, kun ndma samat autopaikat ovat myds asunto-osa-
keyhtion omassa yhtidjarjestyksessa osakeryhmina.

Saannoksia muutettaessa on huomioitava asunto-osakeyhtiéon osakkeenomistajan ja
autopaikkaosakkeita hallitsevan osakkeenomistajan keskinaiset suhteet eri tilanteissa
ja eri osapuolten, my6s asunto-osakeyhtion muiden osakkeenomistajien oikeudet ja
velvollisuudet autopaikkojen suhteen.

Jos yhtién hallitseman rakennuksen hallintaperuste voisi olla jokin muu kuin omistus,
tulisi talta osin muutettavaksi myés AOYL 28:2 §:n maaritelma keskinaisesta kiinteis-
tdosakeyhtiosta. Kaupparekisterilain 9 §:n 2 momentissa saadetdan asunto-osakeyh-
tion ja keskinaisen kiinteistbosakeyhtion toimialaa koskevan yhtidjarjestysmaarayksen
mukaisten merkintdjen tekemisesta kaupparekisteriin. Lainvalmistelussa on siten huo-
mioitava myds kaupparekisterilakiin mahdollisesti tarvittavat muutokset.

Isanndintiliitto nakee jarkevana, ettd tdma koskee nimenomaan autopaikkoja, jotka
ovat kuitenkin yleisemmin tallaisen jarjestelyn piirissa kuin esimerkiksi varastotilat
tms.

Veikko Vahtera katsoo, ettd ehdotettu muutos on perusteltu, kun huomioidaan nykyi-
set tarpeet hankkia autopaikkoja myds oman yhtion ulkopuolelta.

RT katsoo, ettd pysakdintipaikkojen osakkeistamiseen liittyvaa asunto-osakeyhtiolain-
saadantda on kehitettdva ja muutettava vastaamaan nykyista uudisrakentamisen toi-
mintaymparistda. Lainsaadannon nykysisaltd seka PRH:n tiukat lainsaadantotulkinnat
eivat nykyisessa uudistuotantorakentamisessa toimi. Esimerkiksi PRH:n tulkinta siita,
etta rakennuksissa sijaitsevat autopaikat voidaan osakkeistaa vain silloin, kun ko. ra-
kennus on asunto-osakeyhtidon omistuksessa, on kaytanndssa erittdin ongelmallinen.

Pysakointipaikkakysymykset/-velvoitteet ovat keskeisessa roolissa uudistuotannossa
kuin myds tadydennysrakentamisessa. Alati tiivistyvasta kaupunkirakenteesta seka
kaavoituksen ja tonttikauppajarjestelyjen monimuotoisuuden kehittymisesta johtuen
erilaisten pysakdintipaikkajarjestelyjen kirjo on moninaistunut lyhyessa ajassa. Yha
harvemmin on mahdollista toteuttaa kunkin perustetun asunto-osakeyhtion ns. omaa
pysakaintia yhtion hallitsemalla kiinteistolla ja sen omistamissa rakennuksissa. Esi-
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merkiksi monet suurimmista kunnista (kuten Helsinki) edellyttavat jo tontinluovutusso-
pimuksissa pysakaointipaikkojen sijoittamista omistamiinsa parkkipaikkalaitoksiin/-yhti-
6ihin, jolloin osakkeistaminen ei PRH:n tulkinnan mukaan ole nykylainsadadannén mu-
kaan mahdollista. Kun pysakdintipaikkoja ei pystytda muodostamaan omiksi myytaviksi
osakkeikseen, kanavoituvat uudis- ja tdydennysrakennuskohteen pysakdintipaikka-
kustannukset kaytanndssa ko. asunto-osakeyhtion uusien osakehuoneistojen myynti-
hintoihin, mita ei voitane pitaa yhteiskunnallisestikaan tarkoituksenmukaisena.

Asunto-osakeyhtidlakia tulee muuttaa siten, ettd osakkeistaminen on mahdollista
my0s sellaisissa pysakointipaikkakohteissa, joissa osakkeistettavan kohteen pysyvyys
ja kayttd on turvattu osakkeenomistajalle asunto-osakeyhtién omistamisen (omistusoi-
keuden) tuomaan turvaan rinnastettavalla tavalla. Arviomuistiossa mainituin tavoin
asunto-osakeyhtion hallintaoikeuden peruste voisi olla osakkeenomistus ja vuokraso-
pimus, mutta myds rasiteoikeuksiin ja yhteisjarjestelysopimuksiin perustuvat autopaik-
kojen hallintatilanteet tulee lainsdadanndssa huomioida.

Varsinaisten pysakdintipaikkojen lisdksi lainsaadantémuutosten tulisi koskea myoés ta-
loyhtién mahdollisia venepaikkoja. Mm. tietyissa rannikkokohteissa taloyhtidilla on esi-
merkiksi rasiteoikeuteen perustuvia venepaikkoja hallitsemansa kiinteistén ulkopuo-
lella (= toisen tahon omistamalla kiinteistolla). Venepaikkojenkin tulee olla osakkeis-
tettavissa samoin edellytyksin kuin varsinaisten pysakointipaikkojen.

Neuroliitto katsoo, etta jarjestelya koskevaa sdanndsta kirjoitettaessa tulee huomioida
se, ettd vammaiselle tai pitkdaikaissairaalle oma toimiva autopaikka on usein valtta-
mattdmyys. Siten se voi olla erittdin merkittdva peruste asuntoa ostettaessa tai vuok-
rattaessa. Jos autopaikan hallintaocikeus perustuu asunto-osakeyhtién omistamiin au-
topaikka-osakkeisiin tai vuokrasopimukseen, tulee sen merkitys autopaikan kayttdoi-
keuden saaneelle selkeasti ilmoittaa yhtidjarjestyksessa ja asunto-osakeyhtion
kanssa tehtavassa autopaikan vuokrausta koskevassa sopimuksessa seka isannditsi-
jan todistuksessa. Lisdksi asiaa koskeva tieto tulee sisallyttaa kiinteistovalityksen hy-
vaan valitystapaan.

Perttu Tuhkanen vastustaa ehdotusta ja katsoo, etta autopaikkojen kunnossapitovas-
tuu hajaantuu usealle eri taholle, jos autopaikka on rakennuksessa, jonka omistaa eri
taho kuin itse taloyhtid, jonka osakkaalle on taloyhtion pystyttava osoittamaan auto-
paikka. Eri hallintotahojen keskinainen skisma voi vaikeuttaa itse autopaikan kayttajan
mahdollisuuksia huoltoon ja kunnossapitoon. Naen mydés asiassa paljon riskeja va-
kuutusyhtididen sopimustekniselta kannalta. Kuka vastaa mistakin asiasta vahinkota-
pauksissa (esim. tulipalo, vesivahinko, sortuma). Pitaisin taloyhtiéiden hallinnoinnin
kannalta selkeampana ja myds asukkaita kohtaan ymmarrettavampana nykyista lain-
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saadantoda. Esitetty vastaus myés lisaa hallinnoinnin ty6ta ja siten nostaa asumisku-
luja. Myds eri yhtididen kayttamat autopaikkojen lunastuslauseke-ehdot voivat aiheut-
taa todella vaikeita tulkinnallisia ongelmia, kuinka niita toteutettaisiin.

Kiinteistoliitto esittaa, ettd muutoksessa huomioidaan, etta vain osa osakeomistuk-
seen nojalla hallituista autopaikoista sijaitsee rakennuksessa, osa niista on pihapaik-
koja. Se pitda tarkeana, ettad seka rakennuksissa etta pihalla sijaitsevien autopaikko-
jen osalta osakeomistus pystyttaisiin toteuttamaan siten, etta rakentamis- ja yllapito-
kulut eivat rasittaisi autottomia osakkaita, silloinkaan kun autopaikkoja toteutetaan
muulle kuin yhtién omistamalle Kiinteistolle.

Kiinteistdliitto pitéda tarkeana, etta jatkovalmistelussa huomioidaan MRL:n kokonaisuu-
distuksen yhteydessa lainsdadantéon autopaikkojen jarjestdmisen osalta mahdolli-
sesti tehtdvat muutokset.

Kiinteistdliitto pitdd myds tarkeana, ettd osakeomistus olisi mahdollista jarjestaa edelld
kuvatulla tavalla vain autopaikkaosakkeiden (ei varastojen, liikehuoneistojen tai asun-
tojen) osalta ja, ettéd osakkeistettujen autopaikkojenkin osalta jatkovalmistelussa kiin-
nitetdan erityistd huomiota siihen, ettéd kokonaisuudesta tulee selkea.

STM ja YM eivat ota ehdotukseen kantaa, mutta toteavat, etta yhtion tulisi kuitenkin
huolehtia siita, ettd asukkaiden kaytdssa on riittdva maara rakennuksen esteettomyy-
desta annetun valtioneuvoston asetuksen (241/2017) 2 §:n mukaisia liikkkumis- tai toi-
mimisesteisen henkilon kayttoon tarkoitettuja autopaikkoja.

2.2 AOYL 1:3 § ja 4:3 §. Maantasainen terassi
osaksi osakehuoneistoa

Arviomuistion ehdotus: Lisataan AOYL 4:3 §:4an uusi 3 momentti, jonka mukaan
osakkeenomistajan on hoidettava huolellisesti myds sellaista hallinnassaan olevaa
yhtidn tilaa, jonka hallintaoikeus ei perustu yhtidjarjestykseen eikad vuokrasopimuk-
seen. Hallintaoikeutta koskevaan yhtidjarjestysmaaraykseen rinnastetaan voimassa
olevan lain mukaisesti ennen 1.3.1926 perustetun yhtion yhti6kokouksen paatokseen
perustuva hallintaoikeus. Vaatimus koskisi kaytanndssa yhtidjarjestyksessa mainitse-
mattomista, mutta kdytadnndssa osakashallinnassa olevista tiloista esimerkiksi maan
tasaisia terasseja ja huoneistokohtaisia varastotiloja. Huolellisesta hoitamisesta saa-
detdan osakehuoneiston osalta pykaladn 2 momentissa ja vuokrasuhteiden osalta
esim. AHVL 25.1 §:ssd. Osakkeenomistajalla ei olisi suoraan lain nojalla AOYL 4:3.1-
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2 momentissa tarkoitettua kunnossapitovelvollisuutta eikd AOYL 5 luvussa tarkoitet-
tua muutostydoikeutta, joista voisi kuitenkin maarata yhtidjarjestyksessa. AOYL:ia so-
vellettaessa osakehuoneiston parvekkeina pidettavista kattoterasseista voi tarvitta-
essa mainita ylla nykytilan kuvauksessa esitetyn suuntaisesti perusteluissa.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneista lausunnonanta-
jista kannattavat arviomuistion ehdotusta — YM, Asianajajaliitto, Akha, AsTe, Asukas-
liitto, EK, Hengitysliitto, Invalidiliitto, Isénnéintiliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL,
Kynnys ry, Neuroliitto, Nékévammaisten liitto, SKVL, Suomen Yrittéjét, Vammaisfoo-
rumi, Vuokralaiset ry, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Matti J. Sillanpé&a ja
Veikko Vahtera - Kiinteistéliitto pitda sdantelyehdotusta lahtdkohdiltaan kannatetta-
vana. Keski-Pohjanmaan liitto, Fondia Oyj ja Perttu Tuhkanen vastustavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: YM, Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi pitavat perustel-
tuna, ettd maantasaista terassia ja parveketta koskevat sdanndkset vastaavat toisi-
aan. Vammaisfoorumi katsoo, etta silloin voidaan ottaa huomioon paremmin esteetto-
myys ja saavutettavuus. Invalidiliitto toteaa, etta silloin esimerkiksi esteettéman kulun
parantaminen maantasaiselle terassille kuuluisi selkedmmin asunnon muutostdiden
piiriin.

Neuroliitto katsoo, ettd muutostdiden salliminen yksildllisin perustein ja asukkaan kus-
tannuksella tulee huomioida jatkovalmistelussa osana yhtidjarjestyksen mahdollista
sisaltda. Asukas voi saada ty6t kokonaisuudessaan tai osaan kustannuksista kor-
vausta sosiaalihuoltona vammaispalvelulain perusteella. Tallainen tilanne tulee kay-
tdnndssa usein esille rivitaloasuntojen asunto-osakeyhtidissa, kun selvitetdan kylman
varaston eristamistd sdhkdmopon tai sdhkdpydratuolin sailytys- ja lataustilaksi.

Veikko Vahtera toteaa, ettd osakkeenomistajalle on perusteltua saataa ehdotettu huo-
lenpitovelvollisuus, muttei kunnossapitovelvollisuutta- tai muutostydoikeutta. Jalkim-
maiset synnyttaisivat huomattavan paljon vaikeita rajanvetotilanteita yhtion ja osak-
keenomistajan paatodsvallan rajoista. Huolenpitovelvollisuutta olisi kuitenkin syyta tul-
kita suppeasti ja yhtidlla tulisi olla riitatilanteissa nayttdvelvollisuus siitd, etta yhtion tila
kuuluu osakkeenomistajan hallintaan.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana tasmentaa terminologisesti, etta kyseessa voisi olla tilan
lisaksi alue. Samoin olisi hyva kayttaa termia "osakkaan kaytdssa oleva" erotuksena
niihin kohteisiin, joiden kohdalla on kyse yhtidjarjestyksessa maaratysta hallintaoikeu-
desta.

Kiinteistoliitto pitda ehdotuksen liséksi tarpeellisena huomioida ehdotetut osakkaan
kaytossa olevat tilat ja alueet 4:8 §:n mukaisessa osakkaan ilmoitusvelvollisuudessa,
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laajentaa AOYL 8:2 §:ssa saanneltyja hallintaanottoperusteita kattamaan myds toi-
minnan / laiminlyénnit ehdotetuilla hallinta-alueilla seka tasmentaa terminologisesti
mitd hoidolla tarkoitetaan (tarpeen etenkin, jos kunnossapitovastuuta ei siirretd osak-
kaalle). Kiinteistoliitto ei sen sijaan kannata kunnossapitovelvollisuuden tai muutosty6-
oikeuden laajentamista ko. alueelle.

Keski-Pohjanmaan liitto katsoo, ettéd osakkeenomistajat asetetaan muutosehdotuksen
perusteella eriarvoiseen asemaan, koska useissa asunto-osakeyhtidissa esim. teras-
sien rakentaminen on saattanut olla osakkeenomistajan paatettavissa ja kustannetta-
vissa. Lakimuutoksella naiden terassien hallinta siirrettaisiin hallinta- ja kunnossapito-
velvoitteen piiriin riippumatta siitd, miten osakas itse sen haluaa olevan.

Fondia Oyj toteaa, ettéd ehdotettu muutos voi johtaa epaselviin tulkintoihin, mitka tilat
ovat tdman kohdan mukaisia hallinnassa olevia tiloja, jos se ei perustu yhtidjarjestyk-
sen tai lakiin. Lisaksi erimieleisyyksia voi aiheutua siita, mita tarkoittaa kyseisten tilo-
jen huolellinen hoito. On myéskin epaselvaa, mita lisdarvoa tallainen uusi sdannds
toisi, silla kaikkia yhtion tiloja on hoidettava huolellisesti riippumatta kyseisesta maa-
rayksesta.

Perttu Tuhkanen katsoo, ettd ehdotettu lisdys lisda tulkinnanvaraisuutta yhtion hallin-
non ja osakkaan kunnossapitovastuusta alueista, jotka ovat talla hetkella selkeita ja
yksiselitteisia. Samalla yhtioé on voinut sitoutua johonkin huoltostrategiaan, jota osak-
kaan itsensa ei tarvitse noudattaa siina tapauksessa. Taloyhti6 voi omalla paatdksen-
tekomenettelylla (hallituksen paatos tai yhtiokokouksen paatos) tiloja, alueita yms.
osakkaiden kaytt6on ja huolenpitoon sopien niista erikseen osapuolten kanssa. Lisays
mahdollistaa enemman riitelya osakkaiden ja yhtion hallinnon valilla ja on uhka, etta
asia lisda hallinnon kustannuksia.

2.3 AOYL1:2ja4d §ja6:358§.
Asuinhuoneiston lyhytaikaisen
vuokraamisen pelinsaannot ja rajoitukset
(sisalto ja paattaminen)

Arviomuistion ehdotus: Saaddsvalmistelun lahtokohdaksi otetaan arviomuistiossa

hahmoteltu I-vaihtoehto, jonka mukaan huoneiston hallintaanottamisen perusteita tay-

dennetdan niin, etta hallintaanotto voi perustua myds laissa maaritellysta lyhytaikai-

sesta vuokrauksesta yhtidlle tai toiselle osakkaalle aiheutuvaan merkittavaan lisakus-
tannukseen tai muuhun merkittavaan haittaan verrattuna siihen, ettd huoneistossa
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asuminen olisi silla tavoin pidempi aikaista kuin yhti6ta perustettaessa on voitu perus-
tellusti olettaa. Hallintaanoton uhatessa lisakustannuksia aiheuttavaa lyhytaikaista
vuokrausta harjoittava osakas voisi olla halukas korvaamaan lisdkustannukset. Hait-
tana ei pidettaisi sita, ettd osakkaat ja muut asukkaat eivat tunne lyhytaikaisia vuokra-
laisia. Tdma vaihtoehto perustuisi yhti6ta perustettaessa maaritetyn kustannusjaon ja
tuolloin ennakoitavissa olleiden yhteisbasumisen haittojen ottamiseen tapauskohtai-
sesti huomioon vuokraustoiminnan luonteen muuttuessa.

Lausunnonantajien kannat: Enemmisto asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista
kannattaa arviomuistion ehdotusta — YM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto,
Akha, Asukasliitto, Isénnointiliitto (tdydennettynd), KVKL, MaRa, SKVL, Suomen Yrit-
tadjat, Vuokranantajat ry, 2ndhomes Oy, Comodo Asunnot Oy, Forenom Oy, Hiisi Ex-
perience Group Oy, Kalustettujen Asuntojen Toimijat ry, Kotimaailma Oy, Matti J. Sil-
lanp&é ja Veikko Vahtera. Kiinteistéliitto ja MaRa kannattavat mahdollisuutta lyhytai-
kaisen vuokrauksen kieltdmiseen maaraenemmistdopaatoksella tehtavalla yhtidjarjes-
tyksen muutoksella. Myds Fondia Oyj ja Kuluttajaliitto pitavat tarpeellisena mahdolli-
suutta kieltda lyhytaikainen vuokraus yhtion paatoksella. "

Lausunnonantajien perustelut: Isdnndintilitto on omassa ehdotuksessaan ehdotta-
nut vahingonkorvauksen laajentamista osakkeenomistajalle vuokralaisensa aiheutta-
mista vahingoista. Tata voisi edelleen pohtia vaihtoehtona myds lyhytaikaisen vuok-
rauksen osalta, johon voi liittyd haasteita nimenomaan vahingonkorvauksen saamisen
osalta vahingonaiheuttajan selvittdmisessa. Muutoin Isédnndintiliitto kannattaa I-vaihto-
ehtoa hallintaanottoperusteiden tdydentamisesta. Isanndintiliitto ei kannata vaihtoeh-
toja, jotka aiheuttavat yhtidlle ilmoitusvelvollisuuksia tai muita velvoitteita, jotka lisda-
vat yhtién hallintoon liittyvia tehtavia tai valvontaa, jota on kdytanndssa hyvin vaikea
toteuttaa.

Asianajajaliitto katsoo, ettd on hankalaa rajoittaa osakkeenomistajien olemassaolevia
oikeuksia enemmistd- tai maardenemmistdopaatoksilla. Paatés huoneiston haltuun-
otosta tulisi olla mahdollista vain, jos yhti6 osoittaa todellisen olennaisen haitan.
Pelkka lyhytaikainen vuokraus yleisluonteisena perusteena ei tulisi olla riittava pe-
ruste.

' Fondia Oyj:n mukaan asuntoyhti6lla tulisi olla mahdollista kieltaa lyhytaikainen vuokraus, koska
haitoissa kyse ei ole ainoastaan lisdkustannuksista vaan kaikista niista lieveilmi6istd, joita useasti
vaihtuvat asukkaat aiheuttavat yhtiossa muille asukkaille.

Kiinteistoliitto esittaa, etta sdadodsvalmistelun lahtékohdaksi otettaisiin lyhytaikaista vuokrausta ra-
jaava yleinen oletussdannos lakiin (ei edellyta yhtiojarjestysmaaraysta) ja etta rajoitusten noudat-
tamisen tehokkaan valvomisen tarve otetaan huomioon sdaddsvalmistelun yhteydessa.
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YM toteaa, etta Airbnb:n ja muun lyhytaikaisen vuokrauksen lisdantyessa on AOYL:iin
valttdmatonta ottaa sdannds, joilla voidaan vahentaa ilmidsta johtuvia mahdollisia ne-
gatiivisia vaikutuksia. Lyhytaikainen vuokraaminen voi nostaa asumisen hintaa ja hei-
kentaa vakituiseen asumiseen tarkoitettujen asuntojen saatavuutta erityisesti tilan-
teissa jossa samalla omistajalla on samassa kiinteistdssa useita huoneistoja lyhytai-
kaisesti vuokrattavissa.

Arviomuistiossa on huolellisesti arvioitu saatelyn mahdollisia toteuttamistapoja. YM pi-
taa arviomuistiossa valittua tapaa perusteltuna, eli huoneiston hallintaan ottamisen
perusteita tdydennetaan niin, etta hallintaanotto voi perustua myds laissa maaritel-
lysta lyhytaikaisesta vuokrauksesta yhtidlle tai toiselle osakkaalle aiheutuvaan merkit-
tavaan lisakustannukseen tai muuhun merkittavaan haittaan verrattuna siihen, etta
huoneistossa asuminen olisi silla tavoin pidempiaikaista kuin yhtiéta perustettaessa
on voitu perustellusti olettaa. Myds eri vaihtoehtoja yhtibkokouksen 2/3 maaraenem-
mistopaatoksesta yhtidjarjestyksen muuttamiseksi tulisi pohtia yhtena toteuttamisvaih-
toehtona lakimuutosta valmisteltaessa.

Asiaa tulisi tarkastella myds maankaytto- ja rakennuslain osalta. Rakennuksen tai sen
osan olennainen kayttétarkoituksen muutos edellyttda rakennuslupaa (MRL 125.5 §).
Luvanvaraisuutta harkittaessa otetaan huomioon kayttétarkoituksen muutoksen vaiku-
tus kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankayttoén seka rakennukselta vaadittaviin
ominaisuuksiin. Joissain hallintotuomioistuinratkaisuissa on otettu kantaa lyhytaikai-
sen majoitustoiminnan suhteeseen kaavassa osoitettuun alueen paakayttdtarkoituk-
seen (esim. KHO 2014:143; KHO 8.3.2017 taltio 1037; Helsingin hallinto-oikeus
3.12.2019 19/0793/5). Olennaisuutta arvioitaessa suhteessa kaavaan on pidetty rat-
kaisevana toiminnan tyypillisid vaikutuksia. Rakennukselta vaadittavat ominaisuudet
ovat toinen kriteeri. Asuin-, majoitus- ja tyétiloista annetun ymparistdministerion ase-
tuksen (1008/2017) 2 §:n mukaan majoitustilalla tarkoitetaan kalustettua huonetilaa,
joka on ensisijaisesti tarkoitettu tarjottavaksi ammattimaisesti tilapaista majoitusta tar-
vitseville asiakkaille. Ymparistoministerion paloasetuksen (848/2017) 5 §:n mukaan
majoitustilalla tarkoitetaan tiloja, kuten hotelleja, lomakoteja ja asuntoloita, jotka
yleensa ovat ymparivuorokautisessa kaytdssa ja joissa ei ole hoidettavia tai eristetta-
via henkildita. Asetuksen (1008/2017) perustelumuistiossa todetaan, ettéd majoitusti-
laan rinnastetaan asuinhuoneisto, jota tarjotaan toistuvasti asiakkaille lyhyilla, alle
puolen vuoden vuokrasopimuksilla. Nain ollen, jos asunto-osakeyhtidssa olevaa huo-
neistoa kaytetdan enemman tai vdhemman jatkuvasti airbnb-tyyppiseen majoitustoi-
mintaan, rinnastuu se ennen pitkda palomaaraysten kannalta majoitustoiminnaksi, jol-
loin pitéisi esimerkiksi olla kaksi uloskaytavaa. Ymparistoministerid katsoo, etta asiaa
tulisi tarkastella lainvalmistelussa myoés rakennukselta ja sen tiloilta edellytettavien tur-
vallisuusvaatimusten osalta. Nyt ehdotettu muutos ei ratkaise sitd kysymysta, onko
toiminta sallittavissa MRL:n ja MRL:n nojalla annettujen rakentamismaaraysten kan-
nalta. Perusteluissa on mainittu myds, etta hallinnanoton uhatessa osakas voisi olla
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halukas korvaamaan lisdkustannukset. Jatkovalmistelussa tulisi pohtia, onko tarkoi-
tuksenmukaista, ettd osakas voisi talla tavoin ikdankuin "ostaa" oikeuden kayttaa
asuntoa lyhytaikaiseen vuokraukseen.

Ongelmia on noussut myds sen osalta, kuinka hyvin alun perin asuinkayttoon tarkoi-
tettua huoneistoa siella lyhytaikaisesti asuvat osaavat kayttaa ja siina toimia. Turvalli-
suusriski voi syntya lyhytaikaisesta asumisesta, jos esimerkiksi sdhkdkiukaan osalta
ei ole ohjetta sellaisella kielella, jota kayttaja osaa. Yksi vaihtoehto talta osin voisi olla
sellaisen saanndksen lisaaminen AOYL:in, joka velvoittaisi osakkeenomistajan paitsi
pitdmaan kunnossa osakehuoneistonsa sisdosat (AOYL 4 luvun 3 §) niin myds huo-
lehtimaan siita, etta huoneiston perusvarustukseen kuuluvia laitteita on turvallista
kayttaa.

Vastuulliselle toimijalle, joka on auttamassa asiakkaitaan asuntojen jarjestamisessa,
ei ole mitddn ongelmaa sopeutua kulloisiinkin taloyhtion jarjestyssaantoihin, ja ongel-
mat ovat hyvin harvinaisia ja nykylainsdadanto ratkaisee asioita varsin hyvin.

On huomattava, etté lyhytaikaista vuokrausta on muukin, kuin yhdeksi y6ksi asuntoon
tuleva Airbnb-turisti, ja harvoin pitkaaikaisiakaan asiakkaita tunnetaan. Valmistelun
I&htokohtana on varsin hyvin osattu ottaa naita Iahtokohtia huomioon.

Lainvalmistelussa tulisi huomioida, ettd ongelmia aiheuttavat enemman satunnaisesti
asuntoaan lyhytaikaisesti vuokraavat, kuin tahot, jotka tekevat sita laajemmassa mi-
tassa, joilla on 24/7 asiakaspalvelu, taito hallita riskeja seka osaamista toimia taloyhti-
6iden kanssa.

MaRa katsoo, ettd asuinhuoneistojen lyhytaikainen vuokraaminen on yksi esimerkki
viime vuosien aikana voimakkaasti kasvaneesta ja suurelta osin alustatalouteen pe-
rustuvasta toiminnasta. Toiminta on nykyisellddn muuntautunut usein jo ammatti-
maiseksi liiketoiminnaksi. Tamankaltaiseen ammattimaiseen toimintaan ei kaytan-
ndssa sovelleta toimialaa koskevaa lainsdadantéa, minkd vuoksi eri toimijoiden vas-
tuut, velvoitteet ja oikeudet jaavat epaselviksi tai kokonaan ratkaisematta.

Lyhytaikaisen majoitustoiminnan harjoittaminen on yleistynyt asuinhuoneistoissa.
Siina toimijoina ovat sinansa yksityishenkildt, mutta valittdjana toimivan alustan tar-
joaa useimmiten yritys, jonka toiminta on normaalia alustaliiketoimintaa. Ammattimai-
sessa toiminnassa ei jaeta muussa kaytdssa olevia huoneistoja. Tavoitteena on
saada investoinneille huoneenvuokrausta parempi tuotto. Huoneistot hankitaan majoi-
tuksen tarjoamista varten ja ne ovat tyhjina silloin, kun huoneistoon ei majoitu matkai-
lijoita. Majoitukseen kaytettdvat huoneistot ovat samaan aikaan myds poissa vapailta
vuokramarkkinoilta.
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Alustataloudelle on tyypillistd toimialaa koskevan erityislainsdadanndn noudattamatta
jattdminen tai ainakin vastuun siirtdminen pois alustan tarjoajalta. Alustatalouden toi-
mijat ovat usein suuria, monikansallisia yrityksia, jotka eivat maksa liiketuloksestaan
eikd komissioistaan veroja Suomeen.

MaRa pitaa valttamattdémana, ettd ammattimaisella majoitustoiminnalla tulee olla sa-
mat sdanndt ja verotus siité riippumatta, harjoitetaanko toimintaa hotellirakennuk-
sessa tai esimerkiksi asuinkerrostalossa.

Edella mainitun ja tasapuolisten kilpailuolosuhteiden saavuttaminen edellyttaa sen
vuoksi uutta sdantelya. MaRa pitda valttamattdmana, ettd ammattimainen lyhytaikai-
nen majoitustoiminta asuinhuoneistoissa tulee saattaa saantelyn piiriin.

Lyhytaikaisen majoitustoiminnan haittoja olisi mahdollista ehkaista tehokkaammin, jos
taloyhti6illa olisi paremmat mahdollisuudet puuttua yhtidjarjestyksen mukaisen kaytto-
tarkoituksen vastaiseen toimintaan ja tarvittaessa esimerkiksi kieltdd asuntojen vuok-
raaminen tai kayttaminen lyhytaikaiseen majoitustoimintaan. Se edellyttaisi, etta huo-
neiston haltuunottoa koskevia sdanndksia kevennettaisiin tilanteissa, joissa haltuun-
oton peruste on aiheutunut lyhytaikaisesta majoitustoiminnasta. Haltuunoton perus-
teen arviointi voi kuitenkin olla ongelmallista lyhytaikaiselle majoitustoiminnalle tun-
nusomaisissa tilanteissa, joissa hairiét aiheutuvat useiden eri majoittujien toimesta
eika ole todennakoista, ettd hairididen aiheuttajat ovat enaa paikalla siind vaiheessa,
kun haltuunottomenettely voidaan kaynnistdd. Huoneiston haltuunottoa koskevien
saannosten keventaminen ei siten yksinomaan riita edella mainittujen haittojen ja on-
gelmien poistamiseksi.

Asunto-osakeyhtidlaki nykyisessd muodossaan vaikeuttaa osaltaan tasapuolisten kil-
pailuolosuhteiden saavuttamista. Laki perustuu osakkaiden vastuiden maarittelyyn ja
osakkaiden yhdenvertaisuuden takaamiseen. Laki soveltuu erittdin huonosti tilantee-
seen, jossa jotkut osakkaat harjoittavat asuinhuoneistoissa ammattimaista liiketoimin-
taa. Esimerkkina voi mainita tilanteen, jossa tavallinen kotivakuutus ei korvaa ammat-
timaisessa majoitustoiminnassa aiheutunutta vahinkoa, jolloin vahinko voi paatya
asunto-osakeyhtion eli vime kadessa kaikkien osakkaiden vastattavaksi. Asuinhuo-
neiston omistava osakas on yksin vastuussa vahingosta vain, jos on itse menetellyt
huolimattomasti.

Keskeisin ongelma edella mainittujen haittojen ja ongelmien poistamiseksi liittyy laissa
siihen, ettd asuinhuoneiston lyhytaikaisen vuokraustoiminnan kieltdminen vaikuttaa
osakkaan huoneiston hallintaoikeuteen, jota voidaan rajoittaa ainoastaan yhtijarjes-
tyksen maarayksella. Tallaisen rajoittavan maarayksen lisdaminen yhtidjarjestykseen
edellyttda kaikkien osakkaiden suostumusta. Mikali taloyhtidssa on lyhytaikaista vuok-
raustoimintaa harjoittavia osakkaita, on heidan suostumustaan toiminnan kieltamiseen
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kaytanndssa mahdoton saada. MaRa pitda perusteltuna keventaa laissa vaatimusta
siita, etta lyhytaikaisen vuokraustoiminnan kieltdminen tai sen rajoittaminen edellyt-
taisi kaikkien osakkaiden suostumusta.

Koska huoneiston hallintaan ottaminen on edelld kohdassa 2 mainitulla tavalla usein
ongelmallista, saaddsvalmistelun [ahtdkohdaksi on esitetty I-vaihtoehto ei MaRan na-
kemyksen mukaan ole yksinomaan riittdva keino haittojen ja ongelmien poistamiseksi.

Arviomuistiossa esitettyjen D- ja E-vaihtoehtojen mukaan yhtidkokouksen 2/3 maara-

enemmistolla tehtyjen paatdsten perusteella yhtidjarjestysta olisi mahdollista muuttaa
niin, etta siind asetettaisiin rajoituksia asuinhuoneiston lyhytaikaiselle vuokraamiselle

joko useammalle kuin tietylle maaralle eri henkiléita yhtion tilikauden aikana tai maari-
teltaisiin pddosin asumiseen tarkoitetun osakehuoneiston lyhytaikainen vuokraaminen
enintdan tiettyyn vuorokausien maaraan kalenterivuoden aikana.

Perusteltua olisi myds, ettéd huoneiston kayttétarkoitusta voitaisiin tietyissa tilanteissa
muuttaa myds ilman huoneistoa hallinnoivan osakkaan suostumusta. Tama edellyt-
taisi kuitenkin tilanteen rajaamista tiukasti esimerkiksi sellaisiin tilanteisiin, joissa huo-
neistoa kaytetdan hairiéta aiheuttavaan majoitustoimintaan.

Esitetyssa D-vaihtoehdossa mainittujen kayttajatahojen ylittyminen yhtion tilikauden
aikana tulisi olla huoneiston hallintaan ottamisen peruste. Samalla olisi perusteltua
harkita muutosta siita, ettéd vahingonkorvausvastuu siirtyisi huoneiston omistavalle
osakkaalle. Osakkaalle syntyisi niin sanotusti isdnnanvastuu kayttajan huoneistossa
aiheuttamista vahingoista siina tapauksessa, jos huoneiston sallittu vuotuinen kaytta-
jatahojen maara ylittyisi. Nain huoneistossa majoitustoimintaa harjoittava vastaisi ma-
joittujien taloyhtidlle mahdollisesti aiheuttamista vahingoista. Koska kyse on ammatti-
maisesta toiminnasta, on perusteltua, etta se pitaa sisallaan paitsi mahdollisuuden
suurempiin tuottoihin mutta samalla myds suuremmat riskit.

Vuokranantajat ry katsoo, ettéd asunto-osakeyhtién on voitava puuttua lyhytaikaisesta
vuokraustoiminnasta aiheutuviin merkittaviin hairiéihin viime kadessa huoneiston hal-
lintaanoton kautta. Se pitda oikeusministerion esittdmista vaihtoehdoista I-vaihtoehtoa
ainoana jarkevana lahtékohtana mahdolliselle lainsdadantdmuutokselle. Pidamme
kuitenkin haastavana lyhytaikaisen vuokraustoiminnan maarittelya seka aiheutuvan
lisdkustannuksen saatamista hallintaanottoperusteeksi. Lyhytaikaisesta vuokraustoi-
minnasta aiheutuviin hairidihin voidaan jo nykyisin puuttua AOYL 8:2.1 4 kohdan no-
jalla, mikali osakas ei saisi lyhytaikaista vuokraustoimintaansa jarjestettya siten, ettei
siitd aiheudu muille osakkaille hairigita.
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Muut esitetyt lainsdadannén muuttamiseen tahtdavat vaihtoehdot ovat monilta osin
ongelmallisia, eika lainsdadannon kehittamista muiden vaihtoehtojen suuntaan tule
tehda. Muut vaihtoehdot ovat ongelmallisia muun muassa omaisuudensuojan nako-
kulmasta seka termien maarittelyn ja kdytdnndn valvonnan haasteellisuuden vuoksi.

Lisaksi on huomioitava, etta asumisen tarpeet ovat jatkuvassa murroksessa. Nykyisin
on hyvin tavanomaista saapua esimerkiksi vain kuukauden kestavalle tybkomennuk-
selle Suomeen ulkomailta. Myés maan sisaiset tilapaiset tybkomennukset ovat lisaan-
tymassa. Lyhytaikaisen vuokraustoiminnan mahdollistaminen on siten matkailuelinkei-
non lisaksi tarkeata tydvoiman liikkuvuuden ja saatavuuden kannalta. Lyhytaikaista
vuokraustoimintaa ei tule siten Suomessa tarpeettomasti edes pyrkia rajoittamaan,
vaikka on selvaa, ettei siitd saa mydskaan aiheutua rakennuksen muille asukkaille ta-
vanomaisesta asumisesta merkittavasti poikkeavia hairigita.

Veikko Vahtera katsoo, etta lyhytaikaisen vuokrauksen rajoittaminen voi perustua vain
kyseisen toiminnan muille osakkeenomistajille synnyttadmiin haittoihin, kuten hairiéén
tai kustannusten lisdantymiseen. Muunlainen lyhytaikaisen vuokrauksen rajoittaminen
ilman osakkeenomistajan suostumusta eli esimerkiksi maaraenemmistopaatoksella
olisi ongelmallista osakkeenomistajan omaisuuden suojan ja osakeomistuksen enna-
koitavuuden kannalta.

Hallintaanoton perusteena tulisi olla mahdollista kayttaa lyhytaikaisen vuokraustoimin-
nan aiheuttamaa hairi6ta tai haittaa kokonaisuutena. Nain ollen esimerkiksi silla, etta
tietty hairiéta todistetusti aiheuttanut vuokralainen on muuttanut pois huoneistosta, ei
tulisi olla merkitysta hallintaanoton edellytyksia arvioitaessa.

2ndhomes Oy, Comodo Asunnot Oy, Forenom, Hiisi Experience Oy, Kalustettujen
Asuntojen Toimijat ry ja Kotimaailma pitavat tarkeana, ettd mahdollisuus lyhytaikai-
seen vuokraukseen sailytetdan, eika sita vaikeuteta uudella lainsdadanndlla. Lyhytai-
kaisella vuokrauksella on huomattava yhteiskunnallinen merkitys, silld se mahdollistaa
asumisen muun muassa niissa tapauksissa, kun tarve on hotellimajoittumista pidempi,
mutta lyhyempi, kuin tavanomaisissa vuokra-asunnoissa. Lyhytaikainen vuokraus ka-
lustetuissa asunnoissa palvelee esimerkiksi kausitydlaisia, remontin tielta valiaikai-
sesti muuttavia (putkiremontit, vesi- ja palovahingot ja peruskorjaukset) seka tydperai-
sen maahanmuuton seurauksena maahan saapuvia seka perhetilanteiden muutok-
sissa tulevia erilaisia tarpeita. Tallaisen lyhytaikaisen, mutta kodinomaisen asumisen
tarve vaatii joustavia ratkaisuja, joita perinteiset vuokramarkkinat eivat tarjoa ja siksi
on yhteiskunnallisesti tarkeaa, ettd monipuoliset asumisratkaisut ovat mahdollisia
myds lainsdadannodn nakdkulmasta. Vastuulliselle toimijalle, joka on auttamassa asi-
akkaitaan asuntojen jarjestamisessa, ei ole mitdan ongelmaa sopeutua kulloisiinkin
taloyhtion jarjestyssaantoihin, ja ongelmat ovat hyvin harvinaisia ja nykylainsdadanto
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ratkaisee asioita varsin hyvin. On huomattava, etta lyhytaikaista vuokrausta on muu-
kin, kuin yhdeksi yoksi asuntoon tuleva Airbnb-turisti, ja harvoin pitkdaikaisiakaan asi-
akkaita tunnetaan. Valmistelun lahtékohtana on varsin hyvin osattu ottaa naita lahto-
kohtia huomioon. Lainvalmistelussa tulisi huomioida, etta ongelmia aiheuttavat enem-
man satunnaisesti asuntoaan lyhytaikaisesti vuokraavat, kuin tahot, jotka tekevat sita
laajemmassa mitassa, joilla on 24/7 asiakaspalvelu, taito hallita riskeja sekd osaa-
mista toimia taloyhtididen kanssa.

Lyhytaikaista vuokrausta ei voida rajoittaa taloyhtidssa ilman riittavia perusteita. KAT
ry ei pida oikeudenmukaisena, ettd lyhytaikaista vuokraustoimintaa voisi esimerkiksi
enemmistopaatokselld rajoittaa, mikali asuminen ei tuota merkittdvaa haittaa muille
asukkaille. Mikali asuminen sen sijaan aiheuttaa todennettavaa hairiéta, tulee siihen
voida puuttua, minka sdaddsvalmistelun pohjaksi valittu vaihtoehto sisaltaa.

Kuluttajaliiton mielesta tdssa kohdassa mainittu lyhytaikainen asunnon vuokraamista
ei olisi pidettdva huoneiston kayttdmistd asumiseen, vaan majoitustoimintaan. Majoi-
tustoiminnasta aiheutuu usein muille asukkaille enemman hairiéta ja muuta haittaa
kuin asumisesta. Lisaksi majoitustoimintaan liittyy erityissdantelya esimerkiksi palotur-
vallisuuden osalta. Lahtékohtana tulee olla se, ettéd asuinhuoneistoa kaytetdan paa-
saantoisesti asumiseen ja talléin asunnon merkittdva kayttdminen muuhun kuin asu-
miseen edellyttdisi muutosta yhtidjarjestykseen asunnon kayttétarkoituksen osalta.
Taman ohella tulisi hakea myés maankayttd- ja rakennuslain mahdollisesti vaatimat
luvat. Toisaalta osakkaille tulisi sallia pienimuotoinen majoituksen tarjoaminen melko
vapaasti. Tallaista toimintaa olisi esimerkiksi koko asunnon luovuttaminen majoitus-
kayttoon muutamaksi kuukaudeksi lomien aikaan tai oman asumisen ohella harjoitet-
tava yhden huoneen pidempiaikainenkin kayttdminen majoituksen tarjoamiseen. Kyn-
nyksen tallaisen vahaisen majoitustoiminnan rajoittamiseen tulisi olla korkealla.

Kiinteistoliitto esittaa, etta asunto-osakeyhtidlakiin otetaan asumiskayttétarkoitusta ra-
jaava yleinen oletussdannds: asuntoa ei saa kayttaa vahaistd suuremmassa maarin
laissa maariteltavaan lyhytaikaiseen vuokraukseen ja etta seka vahaista suurempi
kayttd ettd lyhytaikainen vuokraus pyritdan sdadddsvalmistelussa maarittelemaan mah-
dollisimman tarkkarajaisesti.

Ammattimaisen majoitustoiminnan harjoittaminen yhtiéjarjestyksessa asuinhuoneis-
toksi maaritellyssa huoneistossa on nykyisellaankin asumisen kayttétarkoituksen vas-
taista, mika tulisi vahvistaa asunto-osakeyhtidlaissa. Kiinteistoliitto pitda tarkeana, etta
AQOYL:n ja MRL:n asunnon kayttda koskeva maarittely lyhytaikaisen vuokrauksen
osalta tehddan mahdollisimman tdsmallisesti ja yhtenevaisesti. Lyhytaikaiseen vuok-
raukseen liittyvia ongelmia ei voida poistaa yksin AOYL:n muutoksin, vaan kysymys
tulee huomioida myos valmisteilla olevan MRL:n kokonaisuudistuksen yhteydessa.
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Tama on keskeista, jotta asiaan liittyvia, yhtidille haasteita aiheuttavia, ongelmatilan-
teita saadaan vahennettya.

Kiinteistoliitto esittaa, etta kiellon rikkomisesta voisi seurata huoneiston hallintaanotto
ja vahingonkorvausvastuu yhtidlle tai toiselle osakkaalle aiheutetusta vahingosta.

Yhtidoikeusyhdistys katsoo, ettd osakkeenomistajien omistus- ja kayttéoikeuteen ei
tulisi kevytmielisesti puuttua enemmistd- tai maaraenemmistdopaatoksilla. Yhdistys ei
ole taysin varma, mita ehdotettu I-vaihtoehto tarkoittaisi. Se ei voine johtaa haltuunot-
toon pelkastaan lyhytaikaisen vuokrauksen perusteella, vaan yhtion on aina naytet-
tdva aiheutuva huomattava haitta. Paasaantoisesti lyhytaikaisen vuokrauksenkin pi-
taisi olla sallittua.

Perttu Tuhkanen katsoo, etta ensin pitaisi maaritella tarkemmin, mita tarkoitetaan ly-
hytaikaisella majoittamisella tdssa tapauksessa tarkoitetaan, jotta se voidaan tulkita
elinkeinotoiminnaksi. Tarkennuksia, onko elinkeinotoimintaa se, ettd osakas asettaa
asuinkayttdon tarkoitetun huoneiston tarjolle, jonkun toisen tahon yllapitdmaan valitys-
palveluun (esim. AirBnB), jossa toinen osapuoli saa taloudellista hyotya valittdessaan
majoitustietoja, ettd kumman tahon todellista elinkeinotoimintaa majoituksen tarjoami-
nen paaasiallisesti on. Vai onko majoitus luettava elinkeinotoiminnaksi silloin, jos huo-
neiston omistaja itse markkinoi, hallinnoi vuokrauksen maksuliikennetta ja paattaa
majoittujistaan. Esim. AirBnB:han itse paattda huoneistoista, joita on tarjottu vuok-
rauskohteeksi, ettd asettaako kohteen alustalleen esille, vaiko ei. Silloin huoneiston
omistaja itse ei paata, tuleeko hanelle siita elinkeinotoimintaa.

24 AOYL 1:10 §. Eri kayttotarkoituksellisten
osakehuoneistojen kayttooikeus
taloyhtion yhteisiin tiloihin ja palveluihin
ja yhdenvertaisuusperiaate

Arviomuistion ehdotus: Ei ole perusteita muuttaa AOYL:ia. Kannustetaan taloyhtii-

den hyvan hallintotavan ja muun ohjeistuksen kehittdmiseen taloyhti6ita, niiden osak-

kaita ja asukkaita edustavien tahojen toimesta (yhteisten tilojen kayton pelinsdannot
ja hinnoittelusuositukset).

Lausunnonantajien kannat: Yhta lukuun ottamatta kaikki asiaan kantaa ottaneet lau-
sunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta: YM, Asianajajaliitto, Keski-Poh-
Jjanmaan liitto, Asukasliitto, AsTe, EK, Isdnnéintiliitto, Kalustettujen Asuntojen Toimijat
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ry, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittédjat, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeu-
syhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanpda, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen) kannat-
tavat ehdotusta. Kiinteistéliitto vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Vuokralaiset ry katsoo, ettd asunto-osakeyhtidlaissa
olisi hyva maaritella selkeasti, ettd vuokralaisilla on samat oikeudet yhteisten tilojen
(sauna, pesutupa jne.) kayttédn kuin osakkailla. Nykyisellddn tdma ei valttdmatta aina
kaytanndssa toteudu eri hallintamuotojen valilla.

Isanndintiliitto tunnistaa asiaa koskevan problematiikan ja kdytannén haasteet naiden
tilanteiden ratkomisessa. Kiinteistdalalla on ollut tdstd my6s monia eri tulkintoja. Kay-
tanndssa yhtidjarjestysmaaraykset on naiden oikeuksien maarittelyn suhteen jaaneet
vahaisiksi. Uudiskohteissa, joissa rakennetaan paljon yhteistiloja niin tallaisellekin
pohdinnalle on varmaan paikkansa. Vanhoissa yhtidissd maarayksen ottaminen on
haastavampaa. Ongelmana ovat nimenomaan esim. kerhotilat, pesutuvat ja saunati-
lat, silloin kun kyse on esim. pelkan autopaikan omistajasta. Joskus on liiketilan osak-
kaista/vuokralaisistakin keskusteltu yhteistilojen osalta, samoin kuin lyhytaikaisten
vuokralaisten osalta.

Perttu Tuhkanen toteaa, ettd yhtion kaikki osakkaat myds kuitenkin joutuvat osallistu-
maan kaikkien taloyhtién vastuulla olevien tilojen ja rakenteiden kunnostukseen. Olisi
kohtuutonta edellyttda, ettd autopaikkaan oikeuttavan osakesarjan omistaja joutuu
osallistumaan saunan kunnostushankkeeseen taloudellisesti, mutta ei saa kayttaa sita
kuitenkaan.

Veikko Vahtera katsoo, ettd Kiinteistdliiton ehdotus muuttaisi yhdenvertaisuusperiaat-
teen nykysisaltéa ennakoimattomalla tavalla. Osakkeiden oikeudet eivat voi olla riip-
puvaisia siita, kuka on osakkeiden omistaja (asukas vai ei). Tallainen muutos muut-
taisi kdytdnndssa vakiintunutta doktriinia siita, ettd osakkeenomistajan subjektiivisilla
ominaisuuksilla ei voi olla vaikutusta siihen, millaisia oikeuksia tai velvollisuuksia ha-
nen omistamansa osakkeet tuottavat.

Kiinteistoliitto katsoo, ettd yhdenvertaisuusperiaatteen ulottuvuutta maaritettaessa tu-
lisi huomioida asunto-osakeyhtion toimiala eli toimiminen asuinkohteena (yli puolen
huoneistoista on oltava asuinkaytossa). Nain ollen jaettaessa yhtion yhteisia tiloja ja
alueita osakkaiden kayttdon, tulisi etusija myds antaa asuinhuoneistojen osakkaille
(tai heidan vuokralaisilleen). Kohteet suunnitellaan jo alunperin usein siten, etta yhtei-
set tilat ja alueet houkuttelevat ennen kaikkea asunto-osakkeiden omistajia. Sen si-
jasta esim. ettd saunatiloja asennetaan rakennusvaiheessa kaikkiin asuntoihin, paa-
dytaan yhteissaunan rakentamiseen. Toisaalta Kiinteistéliiton kasityksen mukaan ani-
harvoin yhtidjarjestysmaarayksella on rajoitettu tiettyjen tilojen kayttdoikeutta tietyilta
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osakeryhmilta. Yhdenvertaisuuden soveltamiseen liittyvat erimielisyystilanteet tyéllis-
tavat tuomioistuimia ja Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkeana, ettad tapauskohtaisten rat-
kaisemisen sijasta peruskysymys ratkaistaisiin nimenomaan lain tasolla.

2.5 AOYL 1:10 §. Taloyhtiaille velvollisuus
huolehtia asumisen yleisesta
esteettomyydesta ja yhdenvertaisuuslain
soveltaminen taloyhtiossa

Arviomuistion ehdotus: Ei ole perusteita AOYL:n muuttamiseen. Asumisen esteetto-
myysvaatimukset perustuvat muuhun lainsdadantéon. Taloyhtid ei ole yhdenvertai-
suuslainsdadanndssa tarkoitettu tavaroiden ja palveluiden tarjoaja vaan omakustan-
nusperiaatteella toimiva asunto-osakkeiden omistajien yhteisd. Tallaisten muutosten
tekemistd on tarvittaessa edistettdva muussa lainsdddanndssa. Taloyhtidn rajallisten
tilojen varaaminen yhden osakkaan tai asukkaan kayttéon voi olla ongelmallista
AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta ja rajoittaa muiden osakkaiden asu-
mista ja muuta arkea.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien nakemykset. Osa lau-
sunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta AOYL:n yhdenvertaisuusperiaat-
teeseen vedoten — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, Asukasliitto, EK,
Isénnéintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittéjat, Vuokranantajat ry,
Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanpaé ja Veikko Vahtera). Toisaalta osa
lausunnonantajista vastustaa ehdotusta vedoten yhdenvertaisuuslakiin, perustuslakiin
ja yleisiin hallinnon yhdenvertaisuusperiaatteisiin ja YK:n ihmisoikeusjulistukseen ja
kannattaa viimeksi mainittujen periaatteiden huomion ottamista myds asunto-osake-
yhtién osakkaiden ja asukkaiden oikeuksien maarittelyssa — STM, YM, Yhdenvertai-
suusvaltuutettu, Invalidiliitto, Kuluttajaliitto, Kynnys ry, Lihastautiliitto, Ndkévammais-
ten liitto, Vammaisfoorumi ja Lakimiesliitto. MyOs Perttu Tuhkasen ehdotus on sisallol-
taan jalkimmaisen ryhman kannan suuntainen, vaikka han ei perustele sita vastaa-
vasti.

Lausunnonantajien perustelut: EK, Suomen Yrittdjat ja Veikko Vahtera katsovat,
ettd asiasta ei ole syyta saataa asunto-osakeyhtidlaissa. Mikali asian osalta ndhdaan
mahdollisia muutostarpeita, naita tulee edistda tarpeen mukaan muun lainsdadannén
kautta. Fondia Oyj:n mukaan vanhoissa rakennuksissa aiheutuvat kustannukset voisi-
vat olla kohtuuttomia ja uudemmassa asuntokannassa esteettémyyden vaatimukset
sisaltyvat jo riittdvassa maarin maankaytté- ja rakennuslakiin seka sen perusteella an-
nettuihin rakentamista koskeviin asetuksiin. Kiinteistdliitto ei kannata yhtién lukuun

29



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2021:36

tehtavia yksilétason mukautuksia. Téallaiset mukautukset ovat ristiriidassa yhtidoikeu-
dellisen yhdenvertaisuusperiaatteen kanssa. Kiinteistdliitto ottaa kantaa esteettomyy-
den edistamiseen jaljempana kohdassa 24. Vuokranantajat ry yhtyy Kiinteistdliiton
lausuntoon (ks. myds kohta 24).

YM kiinnittda huomiota siihen, ettd arviomuistossa perustellaan, etta asunto-osakeyh-
tid ei ole yhdenvertaisuuslainsdadénndssa tarkoitettu tavaroiden ja palveluiden tar-
joaja vaan omakustannusperiaatteella toimiva asunto-osakkeiden omistajien yhteiso.
Asunto-osakeyhtidé on hallintomuotona poikkeava verrattuna osakeyhtidihin tai yrityk-
siin, jotka tarjoavat julkisesti tavaroita ja palveluja, mukaan lukien asumista. Siksi yh-
denvertaisuuslainsdddanndn soveltaminen ei ole suoraviivaista asunto-osakeyhti-
Oissa. Se voidaan ndhda myods yhdenvertaisuuskysymyksena suhteessa toisiin osak-
keenomistajiin. Ymparistoministerio toivoo, ettd asunto-osakeyhtididen velvollisuuksia
ja vastuita selkiytettaisiin lainsdddanndssa talta osin.

Asiakohtaa koskevassa perustelussa tulisi myds ottaa laajemmin huomioon perustus-
lain 6 §, jonka mukaan ketaan ei saa ilman hyvaksyttavaa perustetta asettaa eri ase-
maan esim. terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkildon liittyvan syyn perus-
teella. Nyt tarkastelun painopiste on muiden osakkaiden omaisuuden suojan turvaami-
sessa. Lisdksi perusteluissa tulisi ottaa huomioon laajasti yhdenvertaisuusvelvoitteet,
ei vain yhdenvertaisuuslain kohtuullisten mukautusten nakékulma. Myds YK:n yleisso-
pimus vammaisten henkildiden oikeuksista tulee huomioida kattavasti. Kestavan kehi-
tyksen mukaisen osakehuoneistojen kaytdn lisddmiseksi kokonaisuutta tulisi tarkas-
tella myo6s sosiaalisen kestavyyden nakdkulmasta. Sosiaalisti kestdvan kehityksen to-
teutuminen edellyttaa inmisoikeuksien toteutumista.

Apuvalineiden sailytyksen osalta on huomattava, ettd kyse on valttdmattomista liilkku-
misen apuvalineistd. Vammattoman asukkaan liikkumisen mahdollistaminen siten,
ettd han voi sailyttaa pyoraansa pyodravarastossa, on rinnasteinen sille, etta liikkkumi-
sesteinen henkild voi sailyttada likkumisen apuvalinettdan pydravarastossa.

Nakdévammaisten liitto ry katsoo, ettéd asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaat-
teeseen tulee sisallyttdd vammaisten asukkaiden positiivinen erityiskohtelu, mika tar-
koittaa toimia joilla asetetaan vammaiset asukkaat tosiasiallisesti yhdenvertaiseen
asemaan muiden asukkaiden kanssa liikkumisen ja tilojen kdytén suhteen

Yhdenvertaisuusvaltuutettu huomauttaa, etta yhdenvertaisuuslakia, muun muassa
sen 8 § mukaista syrjintékieltoa sovelletaan myds asumisessa ja muun muassa talo-
yhtididen toimintaan. Yhdenvertaisuuslain soveltamisala koskee seka julkista etta yk-
sityista toimintaa, pois lukien yksityis- ja perhe-elaméa seka uskonnonharjoitus. Eri
asia on, etta YVL 15 § kohtuullisiin mukautuksiin velvollisten piiri on tulkinnanvarainen
eikd esim. oikeuskaytannossa ole ratkaistu sitd kysymysta voisiko asunto osakeyhti6
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olla velvollinen tekemaan YVL 15 § mukaiset kohtuulliset mukautukset vammaiselle
henkildlle yksittaistapauksessa.

Yhdenvertaisuus ei suinkaan tarkoita, etta kaikkia henkildita tulee kohdella samalla ta-
valla samanlaisissa tilanteissa. Painvastoin tallainen menettely johtaa usein syrjivaan
tilanteeseen (ns. valillinen syrjinta). Olennaista yhdenvertaisuuden kannalta on, etta
kaikki asukkaat voivat yhdenvertaisesti kayttaa kaikkia yhtion tiloja seka elaa itsenai-
sesti asunto-osakeyhtididen omistamissa tiloissa. Esteettomyys palvelee juuri tata tar-
koitusta ja palvelee lisdksi myds useita muitakin ihmisryhmia kuin vammaiset. Esteet-
tomyyden laiminlydnti saattaa johtaa YVL:ssa kiellettyyn syrjintdan. Esteettémyydesta
on erotettava kohtuullinen mukautus, joka on aina tapauskohtainen ja yksittaiselle
henkilSlle tietyssa tilanteessa mydnnetty toimenpide.

Yhdenvertaisuusvaltuutetulle on tullut lukuisia yhteydenottoja, jotka liittyvat vakaviin
puutteisiin asumisen esteettdmyydessa. Asunto-osakeyhtitlaissa tulisi laajasti huomi-
oida pysyvasti tai tilapaisesti likkumisesteisten tai muuten likkkumisesteisten (muun
muassa nakévammaisten) oikeudet ja yhdenvertaisuus sekd asunto-osakeyhtion vas-
tuut yhdenvertaisuuden toteuttamisessa.

Asunto osakeyhtidlaki ei luonnollisesti voi olla ristiriidassa YVL:n, PL 6 § syrjintakiel-
lon tai Suomea sitovien ihmisoikeussopimusten kanssa. PL 6 § lisédksi merkitysta tu-
lee antaa myo0s lailla voimaan saatetulle YK:n vammaisten henkildiden oikeuksista an-
netun yleissopimuksen maarayksille (jaliempana CRPD). Huomioon on otettava erityi-
sesti CRPD artiklat 9 (esteettdomyys) ja 19 (elaminen itsenaisesti ja osallisuus yhtei-
so0ssa). CRPD sisaltaa myos kaikille sopivan suunnittelun periaatteen sekd sopimus-
puolten velvollisuuden toteuttaa yhdenvertaisuuden edistdmiseksi ja syrjinnan poista-
miseksi kaikki asianmukaiset toimet varmistaakseen kohtuullisten mukautusten teke-
misen vammaisille (5 artiklan 3 kohta). CRPD:n sdannds kohtuullisesta mukauttami-
sesta on nain ollen sanamuodoltaan laajempi kuin yhdenvertaisuuslain 15 § eika ar-
viomuistiossa esitetty kannanotto yhdenvertaisuussaantelyn ulottumattomuudesta
asunto-osakeyhtidihin nain ollen ole lainkaan kestava.

Kynnys ry toteaa, ettad asunto-osakeyhtidlain Iahtokohdat ja logiikka on yhtidoikeudelli-
nen ja lain 1:10 § sdantelee osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta erityisesti yhtitoi-
keudellisesta nakdkulmasta. Laki vaikuttaa kuitenkin tosiasiallisesti myos taloyhtididen
asukkaiden asumiseen ja arkeen. Taman vuoksi laissa tulisi saannella osakkeenomis-
tajien yhdenvertaisuuden lisdksi asukkaiden ja asumisen yhdenvertaisuudesta. Kyn-
nys ry ehdottaa lakiin lisattavaksi erillisen kohdan, joka koskisi asukkaiden ja asumi-
sen yhdenvertaisuutta. Lainkohdan tulisi kattaa muun muassa kohtuulliset mukautuk-
set (esim. viittauksella yhdenvertaisuuslain 15 §:4an).
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Nykyiseen asunto-osakeyhtidlakiin kirjoitettu osakkaiden yhdenvertaisuusperiaate on
yhteensovitettavissa ihmisoikeuksiin kuuluvan yhdenvertaisuuden kanssa. Vammais-
foorumin tavoin Kynnys ry toteaa, ettd vammaisten asumisen yhdenvertaisuus edellyt-
taa asunto-osakeyhtidlain sallimaa positiivista erityiskohtelua, joka on oikeudellisesti
eri asia kuin toisen osakkaan kustannuksella toteutettava etu. Erilaiset olosuhteet oi-
keuttavat silloin lainmukaisesti erilaiseen asukkaiden kohteluun ja samanlaisessa ti-
lanteessa olevien asukkaiden osalta pitda toimia samalla tavalla.

Yhdenvertaisuuslain uudistaminen vuonna 2015 ja uuden lain perusteella tehdyt yh-
denvertaisuusvaltuutetun kannanotot seka yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnan
linjaratkaisut edellyttad myds asunto-osakeyhtidlain uudistamisessa uudenlaista asu-
misen yhdenvertaisuuden huomioimista. Vaikka asunto-osakeyhti6itéa ei nimenomai-
sesti mainita yhdenvertaisuuslain perusteluissa, niin asumisen yhdenvertaisuutta ei
ole suljettu yhdenvertaisuuslain soveltamisalan ulkopuolelle (2 §). Taloyhti6 ei ole si-
ten irrallinen tasta kontekstista.

Asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaate tulee uudistaa siten, etta se vastaa
nykyaikaista laajaa yhdenvertaisuuden kasitetta, joka edellyttdd vammaisten asukkai-
den positiivisen erityiskohtelun huomioimista taloyhtidissa. Tama tarkoittaa mm. sita,
ettd taloyhtion pitada sallia vammaispalvelulain nojalla asunnon muutostydna korvatta-
van sahkoéisen ovenavauslaitteen asentaminen taloyhtion ulko-oveen ja antaa lupa
apuvalineen sailyttamiseen taloyhtion tiloissa tai muut asukkaan vamman vuoksi tar-
peelliset muutostydt, jotka eivat aiheuta kohtuutonta rasitusta taloyhtidlle. Naita esi-
merkkeja, joita ei pida katsoa tyhjentaviksi, tulee nostaa esiin ainakin asunto-osakeyh-
tidlain esitbissa.

Lihastautiliitto toteaa, etté arviomuistiossa on samanaikaisesti katsottu seka "Taloyh-
tién rajallisten tilojen varaaminen yhden osakkaan tai asukkaan kaytt6dn voi olla on-
gelmallista AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta ja rajoittaa muiden osakkai-
den asumista ja muuta arkea.” ettd mahdolliseksi varata sahkdautolle latauspaikka,

joka todennakdisesti varaa rajallisia tiloja mahdollisesti ynden osakkaan tai asukkaan
kayttoon ilman, etta sen koetaan aiheuttavan yhdenvertaisuuden kannalta haastetta.

Kestavan kehityksen edistdminen on kannatettavaa, eika kritiikki kohdistu mahdolli-
suuteen asentaa sdhkodauton latauspisteitd, vaan kasitysten ristiriitaan. Esteettdmien
asumisratkaisujen toteuttamisen ei nahda muistiossa antavan samanlaista arvoa yhti-
Olle ja asukkaille kuin sdhkbdauton latauspisteen. Vammaiselle henkildlle esteettomyy-
teen pyrkivien kohtuullisten mukautusten epaaminen rajoittaa asumista ja muuta ar-
kea, kuten niiden toteutumisen epailldan tekevan muiden asukkaiden yhdenvertaisuu-
den kannalta. Rajoittaako esteettdomyyden toteutuminen tosiasiallisesti muiden asuk-
kaiden asumista ja arkea?
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Kuluttajaliitto yhtyy perustelujen osalta Vammaisfoorumin, STM:n ja Invalidiliiton nake-
myksiin.

Vammaisfoorumi toteaa, ettd nykyiseen asunto-osakeyhtidlakiin kirjoitettu osakkaiden
yhdenvertaisuusperiaate (1:10 §) poikkeaa osakeyhtidoikeuden puitteissa varsinai-
sesti asukkaiden yhdenvertaisuudesta asumisessa. Tama osakkaiden yhdenvertai-
suusperiaate on yhteensovitettavissa ihmisoikeuksiin kuuluvan yhdenvertaisuuden
kanssa. Vammaisfoorumin mielestd vammaisten asumisen yhdenvertaisuus edellyttaa
asunto-osakeyhtidlain sallimaa positiivista erityiskohtelua ja tdma on oikeudellisesti eri
asia kuin toisen osakkaan kustannuksella toteutettava etu. Erilaiset olosuhteet oikeut-
tavat silloin lainmukaisesti erilaiseen asukkaiden kohteluun ja samanlaisessa tilan-
teessa olevien asukkaiden osalta pitda toimia samalla tavalla. Siten pitdisi luoda
asunto-osakeyhtidlakiin uusi osakkaiden yhdenvertaisuudesta perustellusti poikkeava
lain sallima mekanismi, joka samalla luo joitain prosessioikeudellisia kaytanteita lain
toimeenpanoon sujuvasti ja asunto-osakeyhtidlain hyvaa hallintoa kunnioittaen.

Vammaisfoorumi katsoo, ettéd yhdenvertaisuuslain uudistaminen vuonna 2015 ja uu-
den lain perusteella tehdyt yhdenvertaisuusvaltuutetun kannanotot seka yhdenvertai-
suus- ja tasa-arvolautakunnan linjaratkaisut edellyttavat myds asunto-osakeyhtidlain
uudistamisessa uudenlaista asumisen yhdenvertaisuutta koskevia nakékulmia. Yh-
denvertaisuuslain soveltamiskdytannésséa osapuolina ovat olleet vammainen henkilé
ja oikeushenkild, joiden valille on katsottu muodostuvan perusoikeusulottuvuus.
Vaikka asunto-osakeyhtiditd ei nimenomaisesti mainita yhdenvertaisuuslain peruste-
luissa, niin asumisen yhdenvertaisuutta ei ole suljettu yhdenvertaisuuslain soveltamis-
alan ulkopuolelle (2 §). Taloyhtio ei ole siten irrallinen tasta kontekstista. Yhdenvertai-
suuslain 15 §:n kohtuulliset mukautukset suhteutetaan kuitenkin vastuunalaisen toimi-
jan resursseihin eivatka ne voi aiheuttaa kohtuutonta rasitusta toimijalle. Sosiaali- ja
terveysministerion yhteydessa olevan Vammaisten henkildiden oikeuksien neuvottelu-
kunnan (jalj. VANE) koordinoimassa toimintaohjelmaluonnoksessa kohdasta 5.6 Ela-
minen itsenaisesti ja osallisuus (Vammaisyleissopimus 12, 14, 19 ja 29 artiklat) kay
ilmi, ettd kevaan 2020 vammaisjarjestdjen kuulemistilaisuudessa "asunto-osakeyhtidi-
den vastuu asumiseen liittyvien kohtuullisten mukautusten tekemisessa koettiin tarke-
aksi yhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta.”

Asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaatetta tulee uudistaa siten, ettd vammais-
ten asukkaiden positiivisen erityiskohtelun nimissa taloyhtion pitaa sallia mm. vam-
maispalvelulain nojalla asunnon muutostyéné korvattavan sdhkoisen ovenavauslait-
teen asentaminen taloyhtién ulko-oveen ja antamalla lupa apuvalineen sailyttamiseen
taloyhtion tiloissa tai muita valttamattémia muutostoita, jotka eivat aiheuta kohtuutonta
rasitusta taloyhtidlle. Naita esimerkkeja, joita ei pida katsoa tyhjentaviksi, tulee nostaa
esiin ainakin asunto-osakeyhtidlain esitdissa.
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Oikeusministeridn asunto-osakeyhtidlain arviomuistiossa on nostettu esiin paloturvalli-
suusvaatimukset apuvalineiden sailyttdmiseen liittyen. Paloturvallisuusvaatimukset ja
vammaisten asukkaiden apuvalineiden sailyttdminen taloyhtion tiloissa ovat kuitenkin
yhteensovitettavissa, kunhan taloyhtié osoittaa apuvalineille sopivan sailyttdmisen
paikan. TAma ei ole kustannuskysymys, jos samalla sovitaan sdhkoéisen apuvalineen
latauksen aiheuttamista kustannusten korvaamisesta taloyhtidlle. Paloturvallisuuteen
vetoamista on voitu kayttaa naennaisperusteluna sille, ettei likkumisen apuvalineen
sailyttdmiseen taloyhtitéssa ole suostuttu. Tassa ollaan I8hella valillista syrjintda vam-
maisuuden perusteella. Yhdenvertaisuuslain 13 §:n mukaan syrjinta on valillista, jos
naenndisesti yhdenvertainen sdantd, peruste tai kaytantoé saattaa jonkun muita epa-
edullisempaan asemaan henkildon liittyvan syyn perusteella, paitsi jos saannolla, pe-
rusteella tai kdytannolla on hyvaksyttava tavoite ja tavoitteen saavuttamiseksi kaytetyt
keinot ovat asianmukaisia ja tarpeellisia.

STM katsoo, ettd asunto-osakeyhtiélain uudistuksessa on otettava huomioon hallituk-
sen lupaus rakentaa Suomea, joka on suvaitsevainen seka kunnioittaa ja edistaa jo-
kaisen ihmisoikeuksia ja joka on esteettn ja tukee kaikkia. (hallitusohjelma s. 11)

Asunto-osakeyhtidlaki on uudistettava siten, etta se vastaa yhteiskunnan kehitykseen
ja sen myotad muuttuviin perus- ja ihmisoikeusvaatimuksiin. Uudistus on toteutettava
siten, ettd se ottaa huomioon eri lakeihin perustuvat esteettémyysvaatimukset.

Osakkeenomistajien ja taloyhtion asukkaiden yhdenvertainen kohtelu edellyttaa, etta
my0s sellaiset asukkaat, joilla on erilaisia toimintakyvyn rajoituksia, voivat yhdenver-
taisesti kayttaa tiloja, joiden hallintaan heilld on oikeus joko omistamiensa osakkeiden
tai tekemansa vuokrasopimuksen perusteella.

Yhdenvertaisuuden vaatimus tarkoittaa myods tarvittaessa positiivista erityiskohtelua
yhdenvertaisuuden toteuttamiseksi. Sita edellyttaa seka Suomen perustuslaki, etta
YK:n vammaisten henkildiden oikeuksia koskeva yleissopimus (jatkossa YK:n vam-
maissopimus). Positiivista erityiskohtelua ei voi tulkita muiden asukkaiden oikeuksien
loukkaukseksi.

Lahes kaikkien asukkaiden elama helpottuu, jos taloyhtiéssa on huolehdittu esteetto-
myydesta. Vammaisten henkildiden ja ikdihmisten lisaksi esteettomyydesta hyotyy jo-
kainen lastenvaunujen tai kauppakassin kanssa kulkija taikka muuttokuormaa tekeva.
Myds tilapaisesti itsensa loukannut henkildn tai pikkulapsen liikkuminen helpottuu es-
teettdmissa tiloissa.
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On myés kaikkien etu, etta apuvalineiden turvallisesta ja jarkevasta sijoittamisesta so-
vitaan asunto-osakeyhtidssa. Koska yhteisymmarrykseen on valilla vaikea paasta, tar-
vitaan selkeat sddnnokset, jotka velvoittavat paatdksentekijoitad ottamaan yhtidissa
huomioon ne, joiden asuminen voi jopa estya tai huomattavasti vaikeutua silloin, jos
asioista ei pystytad sopimaan tai paattamaan.

Vammaiset henkil6t saattavat saada asunnossaan tai sen valittdmassa laheisyydessa
tarvitsemansa muutosty6t (koskee myds yhteisia tiloja ja pihan kulkureitteja) vam-
maispalvelulain mukaisina asunnon muutostding, jolloin tdista ei aiheudu asukkaalle
tai yhtidlle kustannuksia. Siitd huolimatta kdytanndssa naitd muutostdita on joissain
tapauksissa yritetty estda taloyhtidissad kyseenalaisinkin perustein. Laissa on edelly-
tettava taloyhtidlté objektiivisesti arvioiden hyvaksyttavaa perustetta muutostdiden
epaamiselle tai vaatimukselle toteuttaa muutostydt muulla kuin asukkaan toivomalla
tavalla. Jos taloyhtitlle annetaan laissa mahdollisuus asettaa muutostydn toteutta-
miseksi ehtoja, ndiden ehtojen on oltava muutostoita teettavalle kohtuullisia.

Ihmisoikeudet ovat valttamaton osa kestavan kehityksen toteutumista. On tarkeaa
huomioida sosiaalisesti, taloudellisesti ja ympariston kannalta kestavien ratkaisujen
merkitys myds vammaisten henkildiden oikeuksien toteutumiselle. Agenda 2030 mu-
kaisten kestavan kehityksen tavoitteiden paamaarana on tehda maailmasta parempi
paikka huomioimalla seka ymparist6, ihmiset, ihmisoikeudet etta talouden nakdkul-
mat. Nama tavoitteet ovat universaaleja eli kuuluvat kaikille: valtioille, kunnille, yrityk-
sille ja muille toimijoille. Tastad nakdékulmasta on tarkasteltava myds asunto-osakeyh-
tidlain muutosta.

Invalidiliitto katsoo, ettd asunto-osakeyhtidlaki on jo 10 vuotta vanha eika siina ole
voitu ottaa huomioon ihmisoikeuksia ja lainsadadannon kehitysta. Yhdenvertaisuuslain
(v. 2015) voimaantulon jalkeen yhdenvertaisuusvaltuutettu ja yhdenvertaisuus- ja
tasa-arvolautakunta (YVLTK) ovat antaneet lukuisia ratkaisuja, joissa osapuolina ovat
olleet vammainen henkil6 ja oikeushenkild. Siten perusoikeusulottuvuuden voidaan
katsoa perustellusti koskevan yksityisten valisia oikeussuhteita. Nain ollen se, etta
kyse on yksityisten henkildiden omistamasta kiinteistda hallinnoivasta yhtiésta, ei va-
pauta yhdenvertaisuuslain mukaisesta oikeudellisesta arvioinnista asumisessa, vaikka
asunto-osakeyhtidita ei nimenomaisesti mainita yhdenvertaisuuslain perusteluissa.
Asumisen yhdenvertaisuutta ei ole suljettu yhdenvertaisuuslain soveltamisalan ulko-
puolelle (2 §).

Asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaatteeseen tulee sisallyttda vammaisten
asukkaiden positiivinen erityiskohtelu (YVL 9 §), mika tarkoittaa toimia, jolla asetetaan
vammaiset asukkaat tosiasiallisesti yhdenvertaiseen asemaan muiden asukkaiden
kanssa taloyhtidissa niin liikkumisen kuin tilojen kaytdn suhteen. Tama tarkoittaa sita,
etta taloyhtion pitaa sallia vammaispalvelulain asunnon muutostydna korvattavaan
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sahkoisen ovenavauslaitteen asentamisessa taloyhtién ulko-oveen ja antaa lupa valt-
tamattéoman liikkkumisen apuvalineen sailyttamisen sallimista taloyhtion tiloissa. Sa-
malla omakustanteinen latausoikeus sahkdiseen liikkkumisen apuvalineeseen taloyh-
tion tiloissa tulisi sallia, koska tdma linkittyy sahkdautojen latauspaikkojen varautumi-
seen jatkossa. Tama ei tarkoita sita, ettd edelld mainituissa tilanteissa asunto-osak-
keenomistaja maksaisi vastikkeellaan toisen erityisryhmaan kuuluvan perusoikeuksia.

YK:n vammaissopimuksen artikla 2 maarittelee kohtuulliset mukautukset tarvittaessa
yksittaistapauksessa toteutettaviksi tarpeellisiksi ja asianmukaisiksi muutoksiksi ja jar-
jestelyiksi, joilla ei aiheuteta kohtuutonta rasitetta ja joilla varmistetaan vammaisten
henkildiden mahdollisuus kayttaa kaikkia ihmisoikeuksia ja perusvapauksia yhdenver-
taisesti muiden kanssa. Kohtuullisten mukautusten epdaminen on yleissopimuksen
mukaan vammaisuuteen kohdistuva erityinen syrjinnan muoto. Tama kay ilmi myos
yhdenvertaisuuslain kohtuullisista mukautuksista vammaisille koskevasta sdantelystd
(15 § ja 8 §). Vaikka taloyhtidita ei nimenomaisesti yhdenvertaisuuslain perusteluissa
mainita, niin YK:n vammaissopimuksen mukaan yhdenvertainen ihmisoikeus kaikilla
eldmanalueilla kuten my6s asumisessa kuuluu vammaisille ihmisille.

Paloturvallisuusmaaraykset kieltavat valineiden sailyttdmisen taloyhtidon porraskayta-
vassa ja pelastusteilld. Invalidiliiton mielesta siksi on ensiarvoisen tarkeaa, etta taloyh-
tiét osoittavat vammaisten apuvalineille sopivaksi katsotun sailytyspaikan. Sikali kun
vammaiselle osoitetaan asunto-osakeyhtiosta sopiva sisatila liikkumisen apuvalinetta
varten, niin tdma ei aiheuta ylimaaraisia kustannuksia yhtidlle eika kyse ole omistusoi-
keuden luovuttamisesta tilaan, vaan oikeus kayttaa hyvin rajatusti jotakin tilaa. Kyse
on valttamattomista liikkumisen apuvalineista, joille on oltava asianmukainen sailytys-
paikka. Asukkailla on muutenkin oikeus sailyttaa liikkkumisen valineita, kuten esim. pol-
kupyoria tai lastenvaunuja taloyhtion ns. kellaritiloissa.

Perustuslain 6.2 §:n nojalla ketaan ei saa ilman hyvaksyttavaa perustetta asettaa eri
asemaan sukupuolen, ian, alkuperan, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen,
terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkildon liittyvan syyn perusteella. Perus-
tuslain yhdenvertaisuuslausekkeesta todetaan esitdissa siten, etta positiivinen erityis-
kohtelu on sallittu, jos jollakin toimenpiteelld asetetaan haavoittuvassa asemassa ole-
vat tosiasiallisesti yhdenvertaiseen asemaan muiden kanssa. Positiivinen erityiskoh-
telu on siten ryhméperusteinen, kuten vammaisten asukkaiden aseman huomioon ot-
tava laissa saadetty oikeudellinen poikkeus paasaanndsta. Erilainen kohtelu on siis
sallittu, jos on esitettdvissa asianmukaisia perusteita ja toimenpiteet ovat oikeasuhtai-
sia. TAma on oikeudellisesti eri asia kuin oikeusministerion kuvaama termi "etuoi-
keus.” Erilaiset olosuhteet oikeuttavat silloin lainmukaisesti erilaiseen asukkaiden koh-
teluun ja samanlaisessa tilanteessa olevien asukkaiden osalta pitda toimia samalla ta-
valla.
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Suomen Pelastusalan Keskusjarjestd (SPEK) toteaa, ettad vaeston ikdantyminen ai-
heuttaa haasteita asumisen turvallisuuden kannalta, joista keskeinen laki on nyt arvi-
oitavana oleva asunto-osakeyhtidlaki. Ikdantyminen vaikuttaa vaistdmatta henkildiden
toimintakykyyn. Toimintakyvyssa olevat rajoitteet saattavat merkittavalla tavalla hei-
kentdad henkilén mahdollisuuksia poistua omatoimisesti palon sattuessa. Mikali hen-
kild ei kykene itsenaisesti poistumaan asunnosta palon sattuessa, palokuoleman to-
dennakdisyys on 80 % kun kymmenen minuuttia on kulunut palon syttymisesta. Pe-
lastustoimi ei tdssa ajassa ehdi pelastamaan henkil6itad syttymistilasta, vaan syttymis-
tilassa olevien henkildiden omat toimet ovat ratkaisevia.

Muun muassa YK: vammaissopimuksen kautta Suomea sitova kohtuullisen mukautta-
misen periaate edellyttda tarvittaessa yksittaistapauksessa toteutettaviin tarpeellisia ja
asianmukaisia muutoksia ja jarjestelyja, joilla ei aiheuteta suhteetonta tai kohtuutonta
rasitetta ja joilla varmistetaan vammaisten henkildiden mahdollisuus nauttia tai kayt-
taa kaikkia ihmisoikeuksia ja perusvapauksia yhdenvertaisesti muiden kanssa. Naiden
henkildiden toimintakyvyn rajoitteista johtuen heilld on tavanomaista heikommat mah-
dollisuudet yllapitdd oman asuntonsa turvallisuutta ja poistua turvallisesti palon sattu-
essa. Toisaalta vammaisten henkildiden huomioon ottaminen on tarkeaa, mutta sa-
malla on muistettava, ettd kansalaisten joukossa on vammaisten henkildiden ohella
useita henkiléryhmia, kuten ikdantyneet ja muistisairaat henkilét, joiden toimintakyky
on rajoittunut. Myds néilla tulee olla yhdenvertaiset mahdollisuudet kohtuullisin muu-
toksin saavutettavaan esteettdmyyteen ja turvallisuuteen. Koska kaikkia toimintakyvyl-
taan rajoittuneita henkildita ei katsota vammaisiksi, on toimintakyvyn alentuminen
otettava huomioon laajemminkin.

Lakimiesliitto kiinnittdd huomiota siihen, etta jatkovalmistelussa tulee kiinnittaa eri-
tyistda huomiota muun muassa vammaisten ja ikdantyneiden henkildiden asemaan.
Lainvalmistelussa tulee ottaa huomioon yhdenvertaisuuslain sddnnokset. Lisaselvityk-
sen tarve on erityisesti siltd osin, voitaisiinko taloyhtiét velvoittaa tulevaisuudessa te-
kemaan esimerkiksi kohtuullisia muutoksia vammaisten ja ikaantyneiden henkildiden
asuntoihin ja jos milla perusteilla ja milla laajuudella.

Perttu Tuhkanen katsoo, ettd yhtididen velvollisuudesta sahkdlaitteen latauksen mah-
dollistamiseen olisi sdadettava. Silloin se olisi samassa linjassa sahkdautojen lataus-
infran rakentamisen kanssa edistaen fossiilitonta liikkkumista myos terveiden ihmisten
osalta.
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2.6 AOYL 2:5 §. Osakkeiden luovutus- ja
hankintarajoitusten poistaminen

Arviomuistion ehdotus: Ei ole perusteltua tarvetta AOYL:n muuttamiseen. Lunastus-
lausekkeiden ja muiden yhtidjarjestykseen perustuvat osakkaiden vaihdannan rajoi-
tusten taustalla ovat yleensa yhti6ta perustettaessa olennaisena pidetyt ja osakkeita
mydhemmin ostaneiden hyvaksymat tarpeet. Tallaiset vaihdannan rajoitukset vaikut-
tavat osakkeiden arvoon seka osakkeet luovuttavan etta yhtioon jaavien muiden osak-
kaiden kannalta. Tallaisten vaihdantarajoitusten kumoaminen voisi olla ongelmallista
perustuslaissa saadetyn omaisuudensuojan kannalta. Lunastuslausekkeita kaytetaan
jossain maarin edelleen myo6s uusissa yhtidissa.

Lausunnonantajien kannat: Enemmistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista
kannattaa arviomuistion ehdotusta — AsTe, Asukasliitto, EK, Isénndéintiliitto, Kiinteisto-
liitto, Kuntaliitto, Suomen Yrittédjat, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj,
Matti J. Sillanpéé ja Veikko Vahtera). Keski-Pohjanmaan liitto, Akha ja Perttu Tuhka-
nen vastustavat ehdotusta. KVKL:n ja SKVL:n mukaan ainakin lunastusajan alkamis-
ajankohtaa on tarkennettava seka lunastusta koskevia maaraaikoja lyhennettava ny-
kyisesta. Kuluttajaliiton mukaan on selvitettava, kaytetdanko lunastuslausekkeita kei-
notteluun ja syrjintdan. Maanmittauslaitoksen mukaan markkinaehtoisen hinnoittelun
ja saantokirjausjarjestelma sujuvuuden kannalta lunastuslausekkeiden kayton tulisi
olla mahdollisimman rajattua ja etta niistad vahitellen kokonaan luovuttaisiin. Liséksi
Perttu Tuhkanen ehdottaa lunastusmenettelyn muuttamista.

Lausunnonantajien perustelut: Yhtidoikeusyhdistys toteaa, ettd lunastus- ja suostu-
muslausekkeen kayttdminen tulee pitda mahdollisena jatkossakin. Vaihdannanrajoi-
tuslausekkeita tulee kehittda kasi kadessa OYL:n tulevan kehityksen kanssa. Fondia
Oyj toteaa, etta jos jotain muutosta harkitaan, voisi selkeyttaa sita, etta tallaiset rajoi-
tukset tai rajoitusten lievennykset voidaan tehda maaraenemmistdpaatoksin. EK ei
nae selkeda perustetta lunastuslausekkeiden kiellolle. Kiinteistoliitto kannattaa lunas-
tuslausekejarjestelman ja kaytdssa olevien muiden vaihdannanrajoitusjarjestelmien
sdilyttamista, mutta pitaa valttamattémana tdsmentaa lunastuslausekeprosessia kos-
kevaa saantelyd. Mahdollisuus lunastukseen on tarkea yhtidlle ja/tai sen vanhoille
osakkeenomistajille. Lunastusmahdollisuus esimerkiksi autopaikkaosakkeiden koh-
dalla toimii kiinteistdn asemakaavanmukaisuutta turvaavana ainoana oikeussuojakei-
nona.

Veikko Vahtera katsoo, etta lunastuslauseke on osakkeenomistajille yleisesti hyvak-

sytty tapa kontrolloida osakkeenomistajakuntaa. Mikali osakkeenomistajat kokevat lu-
nastuslausekkeet tarpeettomiksi, on lunastuslauseke yleensa poistettavissa normaa-
lilla yhtidjarjestyksen muutoksella. Se, etta lunastuslausekkeita on edelleen runsaasti
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kaytdssa ja ettd niitéd otetaan myos uusiin asunto-osakeyhtidihin, osoittaa niiden tar-
peellisuuden. Niiden kieltamiseen ei ole olemassa kestavia perusteita.

Keski-Pohjanmaan liitto katsoo, ettd asunnon hinta ja saanto maaraytyvat |ahtokohtai-
sesti markkinaehtoisesti. markkinaehtoisuutta ei edistéa lunastusmahdollisuus vaan pi-
kemminkin hidastaa ja hankaloittaa.

Perttu Tuhkanen toteaa, ettd lunastuskaytannén muuttaminen sellaiseen muotoon,
ettd jos osakas haluaa myyda/luovuttaa osakkeensa, asia tulisi ensin tiedottaa yhtién
nykyisille osakkaille ja antaa heille ensin mahdollisuus ostaa ko. osakesarja tietyn
ajan sisalla. Mikali lunastajia ei ilmoittaudu. Osakas voi sen jalkeen myyda osakesar-
jan joko samalla hinnalla, jota on tarjonnut muille osakkaille — tai sita kallimmalla.
Mielestani esittdmani tapaus yksinkertaistaisi lunastuslausekkeen kaytannon prose-
duuria ja mahdollistaisi samalla markkinoiden vapaamman toimimisen, kun muilta
osakkailta kysyttaisiin ensin halukkuus ostaa osakesarja — ja jos sita ei haluta ostaa,
niin sitten vapaitten markkinoiden tapahtumat ratkaisee lopun. Samoin nykyinen lu-
nastuslauseke antaa mahdollisuuden rasismille ja huoneistojen hintakeinottelulle,
koska ilmoituksessa on ilmoitettava mahdollisen ostajankin tiedot. Lunastuslauseketta
nimitetddn myo6s "mannepykalaksi". Naen itse isannditsijan roolissa nykyisen lunas-
tuslausekekaytannon turhana, jota kaytetaan etupaassa taloudellisessa keinottelussa.

Maanmittauslaitoksen kanta on, etta yhtidjarjestykseen sisaltyvat vaihdannanrajoitus-
lausekkeet hankaloittavat osakkeiden vaihdantaa, aivan kuten niiden kumoamista
koskevassa ehdotuksessa oli tuotu esiin. Vaihdannanrajoituslausekkeilla on myos
oma vaikutuksensa huoneistotietojarjestelmaan (HTJ) liittyvassa kirjaamismenette-
lyssa, silla ne tulee ottaa viran puolesta huomioon osakkeisiin kohdistuvia saantoja ja
muita oikeuksia kirjattaessa. Asia on tutkittava esimerkiksi jokaisen saannon kirjaa-
mista koskevan hakemuksen yhteydessa. Lunastus-, suostumus- tai etuostolausek-
keen olemassaolo tai jonkin muun mahdollisen vaihdannanrajoituslausekkeen ole-
massaolo aiheuttaa aina viipeen kirjaamisessa ja tietynlaisen oman prosessinsa kayn-
nistymisen sanotussa yhteydessa. Naiden tilanteiden kasittelya varten on tosin jo ra-
kennettu omat toiminnallisuutensa tietojarjestelmatasolla ja muutenkin niitad varten on
luotu omat toimintatapansa osakehuoneistokirjaamisessa. Niiden tuottamaa monimut-
kaisuutta vaihdannassa ja osakehuoneistokirjaamisessa ei voida kuitenkaan pitaa tay-
sin vdhamerkityksisena.

Maanmittauslaitos lausuu, ettd vaihdannanrajoituslausekkeiden kokonaisvaltainen ja
jopa taannehtiva kumoaminen sinallaan tuntuu perusteettomalta ratkaisulta. Vaihdan-
nan varmuuden ja tehokkuuden, mukaan lukien osakehuoneistokirjaamisen sujuvuu-
den, kannalta on kuitenkin esitettavissa, etta lunastuslausekkeiden kayttd olisi mah-
dollisimman rajattua ja etta niista vahitellen kokonaan luovuttaisiin.
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KVKL korostaa, etta laissa olevaa lunastusajan alkamisajankohtaa koskevia sdannok-
sia on tarkennettava seka lunastusta koskevia maaraaikoja lyhennettava nykyisesta.

SKVL katsoo, ettd mikali hankinta- ja luovutusrajoituksista ei luovuta, esitamme, etta
laissa tarkennettaisiin lunastusajan alkamisajankohtaa koskevia sdannoksia seka ly-
hennettaisiin lunastusta koskevia maaraaikoja. Epavarmuus myyjan ja ostajan teke-
man kaupan pysyvyydesta tulisi kestdd mahdollisimman lyhyen aikaa.

Kuluttajaliiton mielesta pitaa selvittda millaisissa tapauksissa lunastusmahdollisuutta
kaytetaan: liittyyko siihen keinottelunomaista taloudellisen edun tavoitteluun tai syrjin-
taa esimerkiksi etnisen alkuperan tai muun syrjintda koskevassa lainsdadanndssa
mainitulla perusteella.

2.7 AOYL 2:5.2.1 §: Osakeryhman murto-osa

lunastuksen piiriin

Arviomuistion ehdotus: AOYL 2:5.2 §:83 selvennetaan siten, ettd lunastusoikeus
koskee myds murto-osaisia saantoja.

Lausunnonantajien kannat: Enemmisto asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista
kannattaa arviomuistion ehdotusta — PRH, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, Asukas-
liitto, EK, Isénnéintiliitto, Kiinteistdliitto, Kuntaliitto, KVKL, SKVL, Suomen Yritt4jét,
Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys ja Veikko Vahtera. Asianajajaliitto, Fondia Qyj,
Matti J. Sillanp&é ja Perttu Tuhkanen vastustavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Yhtidoikeusyhdistys katsoo, ettd osakkeiden murto-
osan lunastamisen tulee ehdottomasti olla mahdollista. Muuten lunastuslausekkeen
kiertdminen on liilan helppoa, Samalla OM voisi arvioida tarvetta puuttua mediassa
esitettyyn lunastuslausekkeen kiertdmiseen pitkaaikaisten vuokrasopimusten avulla.

PRH toteaa, ettd saannosta muutettaessa on ratkaistava, onko kyse lunastusoikeu-
den laajentamisesta, jos myds osakeryhman murto-osan lunastaminen sallitaan. Lain-
valmistelun yhteydessa on ratkaistava, tarvitaanko yhtiojarjestyksessa olevan maa-
rayksen muuttamiseen kaikkien osakkeenomistajien suostumus vai onko olettama,
etta lunastusoikeus koskee aina myds murto-osaa.
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Isanndintiliitto pitda hyvana, etta tata vaihtoehtoa selvitetdan ja pohditaan viela tar-
kemmin jatkotydssa. Kiinteistdliitto katsoo, ettéd KKO:n ratkaisukaytanndsta johtuen ti-
lanne on muodostunut epéselvaksi ja asia vaatii selkeyttamista. Ellei osakeryhman
murto-osa olisi lunastuksenalainen, lunastuslausekkeiden kiertdminen olisi helppoa.

Veikko Vahtera katsoo, etta ratkaisua KKO 2017:2 voidaan pitda epaonnistuneena
ratkaisuna. Tasta on osoituksena muun muassa oikeuskirjallisuudessa ratkaisua koh-
taan esitetty laaja kritiikki. Ei ole olemassa oikeuspoliittisesti kestavia perusteita,
miksei myds murto-osaisten saantojen tulisi olla lunastusoikeuden piirissa. Ratkaisu
KKO 2017:2 voi monesti tehda tyhjaksi lunastuslausekkeen tarkoituksen tavalla ja
AQYL:n muuttaminen on perusteltua lunastuslausekkeiden tarkoituksen saavutta-
miseksi.

Fondia Oyj toteaa, ettd murto-osainen omistus johtaisi kohtuuttomiin tilanteisiin osake-
ryhman ollessa jakamaton. Tama koskee kohtuuttomuutta niin velvoitteiden kuin oi-
keuksien jakamisessa.

Perttu Tuhkanen katsoo, etta jos lunastuslausekeselvennys tehtaisiin ehdotetulla ta-
valla, voisi pahantahtoinen toinen osakas tehda murto-osaisella lunastuksellaan mah-
dottomaksi huoneiston panttauksen lainaa vastaan, kun kaikkien osakkeenomistajien
olisi annettava suostumus. Tama voi myos johtaa osakkeiden pakkomyyntiin polkuhin-
nalla sille, joka omistaa murto-osan huoneistosta.

Maanmittauslaitos kiinnittdd huomiota siihen, ettd arviomuistiossa tuodaan esiin
AOYL 2 luvun 5 §:n tulkinnanvaraisuus sen suhteen, koskeeko yhtidjarjestyksessa
mahdollisesti oleva lunastuslauseke myds niita tilanteita, joissa osakeryhman maara-
osan omistus siirtyy toiselle. Tulkinnanvaraisuuden taustalla on ollut ehkd enemman-
kin Korkeimman oikeuden ratkaisukaytantd (kuten KKO 2017:2) kuin lain sanamuoto
sindlldan. Arviomuistiossa ehdotetaan asunto-osakeyhtidlain edella tarkoitetun sdan-
noksen selventamista siten, ettd sdanndksessa selvasti sdannelldan lunastuslausek-
keen tuottaman lunastusoikeuden koskevan myos osakeryhman murto-osien saan-
toja. Maanmittauslaitos kannattaa lain selventamista talta osin. Myds osakehuoneisto-
kirjaamisen kannalta on eduksi, etta silloin kuin yhtion yhtidjarjestyksessa on lunas-
tuslauseke, sen tulkinta on mahdollisimman yksiselitteistd myds nyt kasilla olevassa
suhteessa.
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2.8 AOYL 2:5.2.1.b §: Vanhojen
lunastuslausekkeiden soveltamisalan
tulkinta AOYL:n olettamasaantoihin (ei
koske mm. lahisukulaisen saantoa, jollei
yhtiojarjestyksessa toisin)

Arviomuistion ehdotus: Ei ole tarvetta AOYL:n muuttamiseen sen suhteen, milloin
yhtidjarjestyksen maaraykselld on poikettu lain olettamasaanndsta, joka rajoittaa lu-
nastuslausekkeen soveltamista perhe- ja perintdoikeudellisiin saantoihin. Lainvalmis-
telussa tulisi harkita mainitun olettamasaannon soveltamisalan laajentamista siten,
ettd olettamasaantd kattaisi myds saannon, jolla perittdvan I&heinen saa osakkeet PK
5:2 §:ssa tarkoitettuna valtion perintdona. Avoparisuhteiden yleisyyden vuoksi laajen-
nuksen tulisi koskea ainakin valtion perintda laheiseksi katsotulle avopuolisolle.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta — PRH, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto,
AsTe, Asukasliitto, EK, Isénnéintiliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittéjét, Yhtiboikeu-
syhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Kiinteis-
téliitto ja Vuokranantajat pitavat arviomuistiossa esitettya voimassa olevan lain tulkin-
taa ongelmallisena ja ehdottavat siitymasaanndksen selventamista.

Lausunnonantajien perustelut: PRH kiinnittdd huomiota siihen, ettd yhtiélainsaa-
dannén mukaan yhtidjarjestyksen muutokseen tarvitaan kaikkien suostumus, jos lu-
nastuslausekkeen alaisten saantojen piiria laajennetaan. Lainvalmistelun yhteydessa
on ratkaistava, tarvitaanko yhtiéjarjestyksen muuttamiseen kaikkien osakkeenomista-
jien suostumus vai onko olettama, ettd lunastusoikeus ei koske lain sdanndkseen
otettavia uusia saantoja. Toisinaan on epaselvyytta, onko kyse laajentamisesta.
Nama tilanteet eivat kuitenkaan ole tulleet yleensa esiin kaupparekisterikasittelyssa.
Jos vanhoja termeja esim. naimaoikeus. muutetaan, voi tulla rajanveto-ongelmia. Uu-
sien perustettavien yhtididen lunastuslausekkeessa kaytetaan usein lain oletta-
masaanndksia. Ohjeistuksen ja mallien kehittdminen olisi PRH:n mielesta toimiva rat-
kaisu.

Ottamatta kantaa ehdotukseen Maanmittauslaitos korostaa, etta jos lakia muutetaan
ehdotetulla tavalla, sdannos tulisi muotoilla niin, ettd sen kattamat uudet tilanteet voi-
daan todeta mahdollisimman yksiselitteisesti. Talla on merkitystd myds osakehuoneis-
tokirjaamisessa, jossa lunastuslausekkeen tuottaman lunastusoikeuden kattavuutta
joudutaan ensi sijassa tulkitsemaan. Muutos ei ilmeisestikdan voisi vaikuttaa ennen
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lain voimaan tuloa tapahtuneisiin omistusoikeuden siirtymisiin, mista selvyyden vuoksi
mainittaneen voimaantulosaannoksissa.

Kiinteistoliitto ehdottaa siitymasaanndksen selventamista ja kysyy, riittdako toisin
maaraamiseksi se, ettad yhtidjarjestyksessa todetaan "osakkeen siirtyessa yhtién ulko-
puoliselle. Muutos on perusteltu oikeustilan selkiyttdamiseksi. Ennen nykylain voimaan-
tuloa yhtidjarjestysmaarays "osakkeen siirtyminen yhtion ulkopuoliselle” on kattanut
kaikki saantotilanteet, myds perheen sisaiset saannot. Arviointimuistiossa esitetty tul-
kintakanta johtaa siihen, etta niiden yhtididen, jotka haluaisivat sailyttda alkuperaisen
tahtotilansa lunastuslausekkeen ulottuvuuden suhteen, ovat pakotettuja muuttamaan
lunastuslauseketta tahtotilansa uudelleenosoittamiseksi. Viitattu yhtidjarjestysmaarays
on sangen yleinen ja Kiinteistdliiton mukaan sdantelya tulisi tarkentaa pikemminkin si-
ten, etta alkuperainen maarayksen tahtotila toteutuisi. Yhtiét voisivat halutessaan
muuttaa lunastuslausekkeensa vastaamaan nykylain I&htdkohtaa.

Kiinteistoéliitto kannattaa olettamasaannén soveltamisalan laajentamista siten, etta
olettamasaanto kattaisi myds saannon, jolla perittavan laheinen saa osakkeet joko ko-
konaan tai osittain PK 5:2 §:ssa tarkoitettuna valtion perintona. Samassa yhteydessa
vahintdan perusteluissa olisi hyva selventda nimenomaisesti I1ahtékohtainen oikeustila
muiden valtion perinndn saaneiden kuin perittdvan laheisten osalta eli kdytanndssa
niiden tilanteiden osalta, joissa valtion perintdnd saama omaisuus luovutetaan sille
kunnalle, missa perittava on viimeksi asunut. Nakemyksemme mukaan kyseessa ei
talldin ole perintdésaanto, vaan perintdsaannosta erillinen luovutus.

Kiinteistoliitto kannattaa I1aheissuhteen maarittelyd ehdotetuin tavoin siten, etta se kat-
taisi avopuolison, mutta vain valtion perintttilanteessa.

Vuokranantajat ry kannattaa Kiinteistoliiton esitysta.

29 AOYL 2:5.2.4 §: HTJ:aan siirrettyja
osakkeita koskevan lunastusmenettelyn
maaraaikojen alkamisen selvennys

Arviomuistion ehdotus: Harkitaan AOYL:n muuttamista ilmoitusvelvollisuuden tayt-

tamiseen sovellettavien saannodsten I0ytamisen helpottamiseksi siten, etta AOL

2:5.4 §:n viittaussaannodksessa viitataan HTJL 10.3 §:n lisaksi AOYL 2:13.3 §:8an. Li-

saksi ja kannustetaan taloyhtididen ohjeistamista sen suhteen, miten huoneistotieto-
jarjestelman kayttédnoton siirtymavaiheessa tiedoksisaamishetki lasketaan eri ta-
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pauksissa ja miten lunastusmenettelyn kaynnistamiseksi tarvittavat tiedot tulevat yhti-
olle. Tama kysymys tullee pohdittavaksi myos huoneistotietojarjestelman kehittamisen
seuraavissa vaiheissa.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta — Maanmittauslaitos, Asianajajaliitto, Akha,
AsTe, EK, Kiinteistéliitto, Suomen Yrittdjat, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys,
Fondia Qyj, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Keski-Pohjanmaan liitto kannattaa
pelkkaa ohjeistusta. Isdnndintiliitto vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Maanmittauslaitos lausuu, etta lunastusmenettelyyn
liittyvien maaraaikojen laskemisella on merkitysta paitsi saannon osapuolten, yhtion ja
lunastukseen oikeutettujen kannalta myds osakehuoneistokirjaamisen ndkodkulmasta.
Lunastukseen varatun ajan kuluminen ilman lunastusvaatimusta johtaa saannon kir-
jaamiseen tietylla tavalla lopullisesti, siis lunastusuhasta vapautuneena. Tassa mie-
lessa lunastusajan alkamisen ja paattymisen tarkkarajaisuudella, samoin kuin lunas-
tukseen liittyvien ilmoitusten tiedoksi antamisen ja tiedoksi saamisen selkeydella on
tiettyja heijastusvaikutuksia kirjaamismenettelyyn ja kirjausten luotettavuuteen.

Kiinteistdliitto ehdottaa lisdksi, ettd AOYL 2:13.3 §:4an lisatdan sana viivytyksetta
(Osakkeen saajan on viivytyksetta toimitettava hallitukselle 5 §:ssa tarkoitettua lunas-
tusmenettelya varten tarvittavat tiedot.) Lisaksi Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, etta ky-
symys tulisi tarkasteltavaksi myds huoneistotietojarjestelman kehittdmisen seuraa-
vassa vaiheessa.

Isénnéintiliitto tunnistaa sen, etta taloyhtidilla voi olla haasteita saada lunastusilmoi-
tusta varten uudelta omistajalta selvityksia pelkkada lunastusilmoitusta varten, kun
omistukseen liittyvat ilmoitukset menevat MML:lle. Isanndintiliitto pitaisi hyvana HTJ:n
kehittdmisen osalta tdman pohdintaa. Isdnndintiliton mukaan arviomuistiossa esitetty
A-ehdotus (Kiinteistdliiton ehdotuksen mukainen ratkaisu edellyttaisi HTJ:n tai sen toi-
minnan menettelytapojen muuttamista, mika voidaan kaytanndssa toteuttaa vain
HTJ:n kehittdmisen yhteydessa) toisi huomattavia helpotuksia taloyhtidon lunastusil-
moituksen tekemiseen, jos taloyhti6 saisi kaikki nama tarvittavat tiedon huoneistotieto-
jarjestelman kautta. Nain se olisi uudellekin omistajalle helpompi, kun selvitys annet-
taisiin kerralla yhdelle taholle. Mutta my6s ehdotuksen mukainen vaihtoehto voi tuoda
hieman tahan helpotusta, vaikkakin edelleen haasteita tahan liittyy taloyhtion hallin-
nossa.

KVKL ja SKVL esittavat, etta laissa olevia lunastusajan alkamisajankohtaa koskevia

saannoksia tarkennettaisiin, ja etta lunastusta koskevia maaraaikoja lyhennettaisiin
nykyisesta.
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210 AOYL 2:5.2.6 §. Lunastusmenettelyn
selvennys usean vaatiessa lunastusta

Arviomuistion ehdotus: Ei muuteta lakia, mutta kannustetaan lunastuslausekkeiden
laatimista koskevan ohjeistuksen kehittamiseen. Ohjeistus ja viestinta hoituvat tehok-
kaimmin Kiinteistdalan jarjestojen, isannoitsijéiden, kasikirjojen jne. kautta.

Lausunnonantajien kannat: Enemmisto asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista
kannattaa arviomuistion ehdotusta — Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, Asukasliitto, EK,
Isénnéintiliitto, KVKL, Vuokranantajat ry, Yhti6oikeusyhdistys, Fondia QOyj ja Veikko
Vahtera. Matti J. Sillanp&é ja Perttu Tuhkanen katsovat, ettd ehka lunastuksesta ve-
taytymisen sanktiointi olisi toimivin ratkaisu ongelmaan (arviomuistion C-vaihtoehto).
Kiinteistéliitto vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Veikko Vahtera toteaa, ettd kaikkia lunastusproses-
sissa esiin tulevia mahdollisia kysymyksia ei voida ratkaista uudella kasuistisella lain-
sadadannolla, joka on usein omiaan synnyttdmaan enemman ongelmia kuin ratkaisuja.
Mahdolliset ongelmat voidaan ratkaista oikeuskaytdnnossa yleisten periaatteiden pe-
rusteella.

Maanmittauslaitoksella ei ole huomauttamista muistiossa valittuun etenemistapaan
nahden. Maanmittauslaitos kuitenkin korostaa lunastuslausekkeiden ja niihin liittyvien
saannosten yksiselitteisyyden merkitysta. My6s osakehuoneistokirjaamisessa joudu-
taan ottamaan lunastuslausekkeet huomioon. Niiden oikea tulkinta ja tulkinnan poh-
jalta valitun menettelyn oikeellisuus heijastuvat kirjaamisratkaisujen oikeellisuuteen.
On tarkeata, etta kirjaamisviranomaisen lisaksi my0s yhtio ja muut lunastukseen liitty-
vat tahot ovat tulkinneet lain tai yhtidjarjestyksen maarayksia oikein.

Kiinteistoliitto katsoo, ettéd lunastushinnan maksua koskeva kysymys on tulkinnanva-
rainen. AOYL 2:5 § sisaltaa saanndkset seka arvonnasta useamman kiinnostuneen
esittdessa lunastusvaatimuksen ettd lunastushinnan maksusta. Kiinteistéliitto on tul-
kinnut jo pitkdan sdannosta siten, ettd useamman esittdessa lunastusvaatimuksen,
arvonta tulisi suorittaa vain niiden kesken, jotka ovat lunastushinnan maksaneet. Ar-
viomuistiossa esitetty oikeusministerion oma tulkintakanta huomioiden pidamme oi-
keustilan selvittamiseksi valttamattémana, ettd asia ratkaistaan nimenomaisesti lain-
sdannoksen tai vahintdan perustelujen tasolla.

Kiinteistoliitto tekee aktiivista yhteisty6ta kiinteistd- ja rakentamistoimialan jarjestdjen
kanssa, jotta yhtididen yhtidjarjestykset saataisiin aikaa kestaviksi ja yhtenaisiksi, sel-
keiksi kokonaisuuksiksi jo perustamis- ja rakentamisvaiheessa. Mitd tulee olemassa
oleviin yhtidjarjestysmaarayksiin, niiden soveltamisen ohjaus on Kiinteistéliiton osalta
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paasaantdisesti tulkintaan ja toimintaohjaukseen keskittyvaa yhtidjarjestysmaaraysten
tapauskohtaisuuden johdosta. Mita tulee yhtidjarjestysmaaraysten paivittdmisen oh-
jeistukseen, on huomioitava yhtidjarjestyksen merkittava rooli osakkaiden oikeuksien
ja velvoitteiden maarittajana ja se, etta yhtidjarjestyksen laatiminen vaatii usein erityis-
osaamista. Yleisen ohjeistuksen sijasta Kiinteistdliitto kannustaa jasenistodan kaanty-
maan paivitystarpeissa asiantuntijan puoleen.

211 AOYL 3:1ja 3 §. Virheellisen
vastikeperinnan oikaisu

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelussa selvitetdan yksityiskohtaisemmin AOYL
3:6 §:n tdydentaminen siten, ettd osakeryhman kulloinenkin omistaja vastaa liian va-
han perityn yhtidvastikkeen maksamisesta yhtidlle ja hanella on oikeus aiemmin liikaa
perittyyn vastikkeeseen. Samalla tulee selvittda, miten muutos on otettava huomioon
osakehuoneiston luovutuksen ja vakuuskayton yhteydessa yhtion taholta annettavan
informaation, kuten isdnnditsijantodistuksen, sdantelyssa.

Lausunnonantajien kannat: Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannat-
tavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe,
Asukasliitto, EK, Isénnointiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, KVKL, SKVL, Suomen Yrit-
tajat, Tilintarkastajat, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sil-
lanp&é, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen.

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistoliitto pitda tarkeana, etta lakia tdsmenne-
taan. Virheellisen vastikeperinnan oikaisua koskevat kysymykset ovat yleisia ja
asunto-osakeyhtidille on usein epaselvaa, miten virheellinen vastikeperinta tulee oi-
kaista.

Veikko Vahtera katsoo, etta ehdotus on kannatettava perusperiaatteen kirjoittamiseksi
lakiin. On huomattava, ettad esimerkiksi yleinen vanhentumislainsaadanto ja asunto-
kauppaa koskeva saantely soveltuvat myds tdhan kysymykseen eika asunto-osakeyh-
tidlaissa tule sdataa poikkeuksia naihin lainsdadannon peruslinjauksiin.

Perttu Tuhkanen kannattaa esitysta rajauksella enintaan 6kk:n ajalta omistaja vastaa
liian vahan peritysta vastikkeesta.
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212 AOYL 3:3 §. Yhtiojarjestyksen erilaisten
vastikeperusteiden soveltamisen
selventaminen

Arviomuistion ehdotus: Taloyhtididen johtoa ja osakkaita ohjeistetaan perehtymaan
yhtidjarjestyksen maarayksiin maksuvelvollisuuksien jakautumisesta osakkaiden kes-
ken ja ottamaan tdman huomioon kaikessa yhtion toiminnan suunnittelussa ja paatok-
senteossa.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajaja-
liitto, Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, Asukasliitto, EK, Is&nnéintiliitto, Kuluttajaliitto,
Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjat, Tilintarkastajat, Vuokranantajat ry, Yhtidoikeusyh-
distys, Fondia Qyj, Matti J. Sillanp&a, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Kiinteists-
liitto pitaa lakimuutosehdotusta tarpeellisena/valttamattdémana ottaen huomioon asuin-
rakennuskannan edessa olevat laajamittaiset peruskorjaustarpeet.

Lausunnonantajien perustelut: Tilintarkastajat katsoo, etta jatkovalmistelussa tulee
vield selvittaa, onko ehdotus téllaisenaan riittdva vai pitéisikd saéntelya selkiyttaa li-
saa. Fondia Oyj katsoo, etta vastikeperusteet on riittavasti selkiytetty nykyisessa
AOQYL:ssa. Veikko Vahtera katsoo, etta asiaan liittyvat ongelmat ratkeavat yhtiojarjes-
tysten tulkinnalla oikeuskaytannéssa. Sdannéksen muuttaminen olisi omiaan tuomaan
uusia tulkintaongelmia, kun oikeuskaytdnnossa jouduttaisiin ratkaisemaan, miten kasi-
tetta "selvasti" tulee tulkita suhteessa yksittaisiin yhtidjarjestysmaarayksiin. Pahimmil-
laan tdma voisi johtaa myods yhtidjarjestyksen sanamuodon mukaisen tulkinnan rapau-
tumiseen oikeusvarmuutta heikentavalla tavalla.

Kiinteistoliitto pitdad valttamattdmana, ettd asuinkannan laajamittaisten korjaustarpei-
den toteuttamiseen liittyva vastikevaikutus olisi nykyista selkedampaa ja ennakoita-
vissa olevaa. Yhtididen vastikesdantelya koskevat yhtidjarjestysmaaraykset poikkea-
vat toisistaan merkittavasti ja ovat Kiinteistdliiton arvion mukaan todella usein sisallol-
tdan sekavia ja ristiriitaisia. Yhtidjarjestysmaaraykset eivat tarjoa selkeda ohjenuoraa
vastikkeiden maaritykseen, vaan liséksi tarvitaan oikeuskirjallisuudesta ja -kaytan-
nosta johdettavaa erittain tapauskohtaista tulkinta-apua. Kyse on asiasta, jolla on
osakkaille iso taloudellinen merkitys. Vastikeperusteiden tulkintaa koskevaa oikeus-
kaytantoéa tuleekin tietoomme saanndllisesti.

Kiinteistoliitto korostaa, etta vastikemaaritysten korjaaminen yhtion elinkaaren aikana
on erittdin hankalaa, jopa mahdotonta yhtidjarjestysmuutoksen vaatiessa osakkaiden
erillissuostumuksia (kdytanndssa kaikkien osakkaiden suostumuksen). Sisalléltdan
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sekavat ja tulkinnanvaraiset yhtijarjestysmaaraykset, joiden muuttamiseen ei saada
tarvittavan laajaa kannatusta, ovat mitd suuremmassa maarin uhka osakkaiden omai-
suudensuojalle.

213 AOYL 4:1 §. Yhtion kunnossapito-
oikeuden laajentaminen

Ehdotus: Ei ole perusteita muuttaa AOYL:ia. Voimassa olevan lain vaatimus taloudel-
lisesta tarkoituksenmukaisuudesta perustuu yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon ot-
tamiseen silloin, kun yhtion kunnossapitotoimia kohdistetaan eri tavoin osakehuoneis-
toihin. Vaatimuksen taustalla on korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2005:83, jossa
yhtidon kunnossapitotoimena oli asennettu parvekelasitus huoneistoparvekkeille talo-
yhtidssa, jonka kaikissa osakehuoneistoissa ei ollut parveketta. Tapauksessa yhti6
osoitti, ettd osakehuoneistojen parvekkeiden lasittaminen saasti parvekkeiden huolto-
kustannuksia niin paljon, ettd toimenpide oli myds parvekkeettomia osakehuoneistoja
hallitsevien osakkeenomistajien kannalta taloudellisesti tarkoituksenmukainen rat-
kaisu. Parvekelasitusta ja sen vastikerahoitusta koskeva paatos ei tuottanut epaoikeu-
tettua etua parvekkeellisia osakehuoneistoja hallitseville osakkeenomistajille muiden
osakkeenomistajien kustannuksella. Esim. paloturvallisuusvaatimuksista voidaan saa-
taa kyseisessa lainsdadanndssa siten, etta taloyhtion on huolehdittava vaatimusten
tayttdmisesta AOYL:n mukaisesta kunnossapitovastuun jaosta riippumatta.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — YM, Asian-
ajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, Asukasliitto, EK, Isdnndintiliitto, Kuluttaja-
liitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjét, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys,
Fondia Qyj, Matti J. Sillanp&é, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Kiinteistéliitto eh-
dottaa edelleen, etta yhti6 voisi suorittaa myds sellaisia tarkoituksenmukaisena pita-
miaan toimia osakkaan kunnossapitovastuuna alueella, joita ei arvioida taloudellisen
tarkoituksenmukaisuuden perusteella.

Lausunnonantajien perustelut: Fondia Oyj katsoo, ettei liene mahdollista saataa
sellaista pykalaa, joka ottaisi huomioon kaikki mahdolliset tulkintatilanteet, ja katsoo,
ettd nykyinen sdanndsto on riittdvan selked. Veikko Vahtera katsoo, etta taloudellisen
tarkoituksenmukaisuuden muuttaminen tarkoituksenmukaisuudeksi voisi lisata perus-
teetta yhtididen kustannuksella toteutettavia osakkeenomistajille kuuluvia kunnossapi-
totoita, vaikka naiden tekemiseen ei olisi kaikkien osakkeenomistajien ndkdkulmasta
perusteltua syyta.
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Kiinteistoliitto esittaa termin "taloudellinen" poistamista AOYL 4 luvun 1 §:n 2 momen-
tista. On tilanteita, joissa osakkaille kuuluvan kunnossapitotyon suorittaminen olisi tar-
koituksenmukaista suorittaa keskitetysti, mutta taloudellisen tarkoituksenmukaisuuden
edellytys puuttuu. Esimerkiksi ilmanvaihdon suodattimien vaihdon katsottiin aiemmin
kuuluvan osakkaan kunnossapitovastuulle ja niiden vaihtaminen keskitetysti kaikille
olisi ollut tarkoituksenmukaista, joskaan ei ehka taloudellisesti tarkoituksenmukaista.
Vastaavasti esimerkiksi osakkaiden vastuulle kuuluvien huoneistokohtaisten mekaa-
nisten palovaroittimien uusimista keskitetysti kaikille voidaan pitaa tarkoituksenmukai-
sena.

214 AOYL 4:1-3 §. Kunnossapitovastuun
selventaminen — miten
kunnossapitovastuusta voi maarata
yhtiojarjestyksessa?

Ehdotus: Ei ole tarvetta AOYL:n muuttamiseen. Kiinteistoliton ehdotuksessaan sitee-
raamissa yhtidjarjestyksen maarayksissa on kysymys lahtokohtaisesti yhtidlle kuulu-
via Kiinteiston ja rakennuksen hoitoa ja kunnossapitoa seka yhtion perusparannuksia,
uudistuksia ja muita muutoksia koskevan vastuun siirtdmisestd osakkaille vaikka yh-
tiojarjestysmaarayksessa naista kaikkia toimia kuvaamaan kaytettaisiin "’kunnossa-
pito”-sanaa yhtidjarjestyksessa. Yhtidvastikkeella katettavien kayttémenojen osalta ei
ole ilmennyt tarvetta eika ole tarkoituksenmukaista sdataa olettamasaannodsta yhtion
vastuulla olevista kayttdmenoista eikd nimenomaista sdannosta siita, etta naiden
kayttdmenojenkin osalta yhtidjarjestyksessa voidaan maarata osakkaan kustannus-
vastuusta. Kiinteistdliiton tavoite voidaan toteuttaa riittavalla tavalla ohjeistuksella,
joka koskee lain paasaanndista poikkeavan vastuunjaon toteutusta yhtidjarjestyksen
maarayksilla.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajaja-
liitto, Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, Asukasliitto, EK, Isénnéintiliitto, Kuluttajaliitto,
Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjét, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia
Oyj, Matti J. Sillanp&éa, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Kiinteistéliitto vastustaa
ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Fondia Oyj katsoo, ettd kunnossapidon kasitteelle
on vakiintuneet tulkinnat. EK toteaa, etta terminologian jasentymattdman kayton
vuoksi syntyneitd tulkinnanvaraisia tilanteita ei ole syyta alkaa korjata lainsdadannén
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muutoksin. Veikko Vahtera katsoo, ettd kunnossapitovastuu on ilmaisuna tarkoituk-
senmukainen eika sen sisallon maaritteleminen kasuistisella lainsaadanndolla on pe-
rusteltua. Se ottaa kéasitteend huomioon my6s ajan kulumisen ja asumistarpeiden
muuttumisen.

Kiinteistoliitto pitaa valttamattdmana saataa kunnossapito-termin sisallosta laissa.
Suurin osa Kiinteistoliittoon soittavista jasenyhtidista tiedustelee vastausta yhtion ja
osakkaan valiseen kunnossapitovastuun jakoon liittyvaan kysymykseen. Yhtion ja
osakkaan oikeusaseman kannalta kyse on merkittavasta kysymyksesta ja pidamme
perusteltuna sen saatamista, mitd kunnossapito-termilla ylipdansa tarkoitetaan. Maa-
rittely on tarpeen senkin johdosta, ettd AOYL 6 luvussa on eritelty erikseen paatok-
sentekovaatimusten kohdalla kunnossapito ja uudistaminen. AOYL 4:4 § antaa osak-
kaalle mahdollisuuden teettda yhtion kunnossapitovastuulle kuuluva tyé yhtion lukuun,
jos yhtié kunnossapitovelvoitteensa laiminlyd. Yhtid vastaa sddnndéksen mukaan tar-
peellisista ja kohtuullisista kustannuksista. Kunnossapito-termin sisalléon saantely on
tarpeen tamankin voimassa olevan saannoksen osakkaalle tuomien oikeuksien ulottu-
vuuksien tdsmentamiseksi. Terminologisesti kunnossapitovastuun sisaltd voi olla kun-
nossapito-termin vakiintuneesta teknisesta maarityksesta poikkeavakin. Pidamme
nain tarkedssa kysymyksessa erittdin tarpeellisena, etta lainsaataja nimenomaisesti
saataisi termin sisalléon ja ulottuvuuden.

215 AOYL 4:2.2 §. Ikkunakokonaisuuden
kunnossapitovastuu yhtiolle (myos
sisaikkunat)

Arviomuistion ehdotus: Muutetaan AOYL 4:2.1 §:n oletussaantoa siten, etta yhtion
on pidettava kunnossa osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet, mukaan lukien ulkoik-
kunakokonaisuudet.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat (YM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Asu-
kasliitto, Akha, AsTe, EK, Invalidiliitto, Isdnnéintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto,
Kuntaliitto, KVKL, Kynnys ry, Nék6vammaisten liitto, SKVL, Suomen Yrittdjat, Vam-
maisfoorumi, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanpéaa ja
Perttu Tuhkanen) kannattavat ehdotusta. Veikko Vahtera vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi katsovat, ettd nykyi-
nen vastuunjako on tarpeettoman monimutkainen ja aiheuttaa epaselvyytta. Fondia
Oyj katsoo ehdotuksen selkiyttavan tulkintaa.
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Matti J. Sillanpaa katsoo, etté ulkoikkunakokonaisuus on epaselva termi, tdmankaltai-
sessa maallikkojen kayttdmassa laissa olisi parempi sanoa asia niin kuin se on, ts. ik-
kunat, mukaan lukien ulko- ja mahdolliset sisemmat puitteet.

Kiinteistoliitto huomauttaa, ettéd ikkunarakenteen sisapuite on ikkunan rakenteen toi-
minnan kannalta yhta tarkea kuin ulkopuite. Taman vuoksi Kiinteistoliitto pitaa perus-
teltuna sita, etta yhtidllda on kunnossapitovastuu koko ikkunakokonaisuudesta. Termi-
nologisesti pid@amme ikkunakokonaisuutta ulkoikkunakokonaisuutta parempana ter-
mina. Esitamme, etta termin sisaltd tasmennetaan lain esitoissa.

Nakovammaisten liitto toteaa, ettd nakbvammaisen henkilén on vaikea havaita kor-
jaus- tai kunnossapitotarpeita, jos hanen vastuulla on sisemman ikkunan kunnossapi-
tovastuu

Invalidiliitto toteaa, etta fyysisesti vammaisten henkildiden voi olla vaikeaa itse tehda
pienidkdan kunnossapitotoimenpiteitéd asunnon sisadikkunoihin. He joutuvat kaytta-
maan ulkopuolista apua, josta aiheutuu kustannuksia. Sama koskee my6s asunnon
kaksilehtisia ulko-ovia ja parvekeovia. Niissékin sisdoven kunnossapitovastuu tulisi
olla yhtiélla. Samassa karmissa olevien sisa- ja ulkoikkunoiden seka sisa- ja ulko-
ovien kunnossapito on huomattavasti yksinkertaisempaa, jos ne kuuluvat kokonaisuu-
dessaan taloyhtiolle.

Veikko Vahtera toteaa, ettad kasuistinen kunnossapitovastuun tdsmentaminen ei ole
tarkoituksenmukaista, jos se korvataan ilmaisulla, joka on omiaan synnyttamaan uu-
sia rajanveto-ongelmia. On vaikea maaritella, mita "ulkoikkunakokonaisuudella" tarkoi-
tetaan minkakinlaisten ikkunoiden kohdalla. Tama lisaa tulkintaongelmia. Nain ollen
en koe, ettéd mainitunlainen muutos selkeyttda tai parantaa oikeustilaa. Oman kasityk-
seni mukaan yhtiélla on jo nyt vastuu ikkunarakenteista kokonaisuudessaan ja talta
osin saattaisi olla tarkoituksenmukaista kiinteistéliiton muuttaa vastuunjakotaulukko-
aan ilman lainsdadanndllisia muutoksia. Eri asia on sitten se, jos ikkunat siirretdan ko-
konaisuudessaan yhtididen kunnossapitovastuulle.

216 AOYL 4:2.2 §. Kunnossapitovastuu
osakkaan mukavuusremontissa ilmenneen
rakennevaurion korjaamisesta

Arviomuistion ehdotus: Yhtid olisi velvollinen huolehtimaan osakkaan kunnossapito-
tai muutostydn yhteydessa yhtidlle kuuluvasta kunnossapidosta ja pintojen ennallista-
misesta ym., jos kunnossapidon tekeméatta jattdmisesté aiheutuisi osakkaalle vahaista

51



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2021:36

suurempaa haittaa. Riittavyytta arvioitaessa otettaisiin huomioon ty6én laatu, osak-
kaalle aiheutuva haitta ja muut olosuhteet vastaavasti kuin 4:4 §:n perusteella. Tallai-
sena haittana ei pidettaisi sita, etta teknisesti kayttékunnossa olevat pinnoitteet, ra-
kenteet, kalusteet tai laitteet eivat vastaa osakkaan henkilokohtaisia mieltymyksia tai
tarpeita (esim. yhtidlle kuuluvan kunnossapidon toteuttaminen yhtién aikataululla voi
kaytanndssa lykatd osakkaan suunnittelemien markatilojen pinnoitteiden tai huoneis-
ton valiseinien ja —ovien, huonejarjestyksen jne. muutosten toteutusta). Tassa vaihto-
ehdossa osakkaan omalla kustannuksellaan teettdman, yhtidon kunnossapitovastuulla
olevan, tydn hyéty yhtion myohemmassa remontissa voi oikeuttaa osakkaan AOYL
6:32.1 §:ssa tarkoitettuun hyvitykseen. Ehdotus vastaa sisélldltédan kaikilta osin s&an-
telyd, joka koskee osakkaan oikeutta teettda yhtidlle kuuluva kunnossapitotyd.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien nakemykset. Osa lau-
sunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjan-
maan liitto, AsTe, Asukasliitto, Kuntaliitto, KVKL, Yhtibéoikeusyhdistys ja Matti J. Sillan-
pdé. Toisaalta osa lausunnonantajista vastustaa ehdotusta — Akha, EK, Is&nnéinti-
liitto, Kuluttajaliitto, Suomen Yrittadjéat, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Kiinteisto-
liitto kannattaa ensisijaisesti alkuperaistd ehdotustaan, jonka mukaan mukavuusre-
monttien yhteydessa havaitun kosteusvaurion korjausvastuu kuuluisi edelleen 1aht6-
kohtaisesti asunto-osakeyhtiolle, mutta nykytilasta poiketen tallaisissa tilanteissa saa-
dettaisiin vastuu pintojen osalta osakkaalle. Toissijaisesti Kiinteistoliitto kannattaa ar-
viomuistion ehdotusta. Vuokranantajat ry kannattaa myds Kiinteistéliiton ensisijaista
esitysta ja, jos sita ei toteuteta, vastustaa muutosta nykytilaan.

Lausunnonantajien perustelut: Ehdotusta kannattavat lausunnonantajat eivat esitta-
neet nakemykselleen tarkempia perusteluja. Kuluttajaliitto, Suomen Yrittajat ja Veikko
Vahtera eivat pida lainsaadannoén muuttamista tarpeellisena.

Isannaintiliitto tunnistaa sen, etta jotkut osakkaat kokevat oikeustajun vastaiseksi sen,
ettd toisen osakkaan mukavuusremontissa 16ytynyt kosteusvaurio rakenteissa johtaa
yhtion kunnossapitovastuun syntymiseen ja ennallistamiseen. Isannaéintiliitto on kui-
tenkin huolissaan siita, ettd ehdotus tekee saantelysta liian monimutkaista ja se lisda
tapausten tulkinnanvaraisuutta ja sitd mydten mahdollisia riitatilanteita. Tulkinnanva-
raisuuden takia myos osakkaiden yhdenvertainen kohtelu saattaa vaikeutua. Monessa
taloyhtiéssa on toisaalta myds tilanne, ettéd odotetaan osakkaiden tekevan esim. mar-
katilaremontit itse, jotta yhtidn ei tarvitse omana hankkeenaan naitad kunnostaa.
Vaikka mediassa nakyy otsikoita "Nain maksatat markatilaremontin taloyhtiélla", on
meilld myos hallituksia, jotka miettivat, miten pakottaa osakas ryhtymaan markatilare-
monttiin, ettei yhtion tarvitse sita tehda (etenkin jos osa on tehnyt jo itse remontin).
Tallaisten taloyhtididen osakkaat kokevat tilanteen oikeustajun vastaiseksi. Sekin voi
olla oikeustajun vastaista, etta jos yhtion vastuulla oleva vedeneristeen kayttdika on
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kulunut loppuun eika yhti6é ole suunnitelmallisesti kunnossapitanyt naita osia, niin se
voisi tarkoittaa osakkaalle laajempaa vastuuta (pinnat ja kalusteet).

EK pitda ehdotusta ongelmallisena yhtidn vastuun kannalta ja katsoo, ettd osakkaalla
on oikeus saada korvaus ainoastaan, mikali yhti6lla olisi lain mukaan velvollisuus
tehda nyt tehty kunnossapitotyd. Kuluttajaliitto katsoo, ettéd ehdotus voisi johtaa kun-
nossapitovastuun sattumanvaraiseen kohdentumiseen.

Veikko Vahtera pitda yhdenvertaisuuden kannalta ongelmallisena, jos yhtién kunnos-
sapitovastuun laajuus olisi riippuvainen siita, havaitaanko yhtion vastuulle kuuluva
kunnossapitotarve osakkeenomistajan kunnossapito- tai muutostydn yhteydessa tai
muutoin esimerkiksi osakkeenomistajan vain selvittdessd mahdollisen kosteusvaurion
olemassaoloa. Tdma johtaa sattumanvaraiseen kunnossapitovastuun olemassaoloon.
Yhtion kunnossapitovelvollisuuden olemassaolo on ratkaistava sen perusteella, tu-
leeko/tulisiko yhtion tehda kunnossapitotyd vai ei. Mikali yhti6lla ei ole velvollisuutta
tehda kunnossapitoty6ta, ei osakkeenomistajalla ole oikeutta saada korvausta kustan-
nuksista. En ole havainnut oikeuskaytant6a, jossa yhtio olisi joutunut korvaamaan
kunnossapitokustannuksia silloin, jos yhtiolla ei olisi ollut kasilla olevaa kunnossapito-
velvollisuutta.

Perttu Tuhkanen kiinnittdd huomiota siihen, ettd asiassa kasitelldan ainoastaan kylpy-
huoneiden osalta I6ytyneitd kosteusvaurioita. Jos kosteusvaurio on jo syntynyt taloyh-
tion vastuulla olevaan rakenteeseen on se osoitus taloyhtién kunnossapidon laimin-
lyénnista, koska huolelliseen rakenteiden yllapitoon kuuluu saanndllinen kuntotark-
kailu, jolloin voidaan todeta syntyneet kosteusvauriot, eikd ainoastaan silloin, kun osa-
kas aloittaa omasta toimestaan remontin. Nykyinen kaytanté on hyva ja perusteltu,
koska osakkaalla on paasaantoisesti olettama, etta yhtion vastuulla olevia rakenteita
hoidetaan ammattimaisesti, osakasta itsedan asiantuntevammin.

Kiinteistoliitto katsoo, ettd sen ehdottaman tavan mukaisessa vastuunjaossa yhtion ja
osakkaan vastuiden sisaltd on selva ja vahentaa osapuolten valisia tulkintaerimieli-
syyksia.

Kiinteistdliiton arvion mukaan seké arviomuistiossa kasitellyt vaihtoehdot A etta B si-
saltavat tapauskohtaista tulkintaa sisaltavia elementteja ja kumpikin on altis paitsi yh-
tidtason erimielisyyksille, myds oikeudenkaynneille. Kiinteistdliitto ja Vuokranantajat ry
katsovat, ettd kumpikin ehdotus on myds omiaan vahentdmaan osakkaiden kiinnos-
tusta toteuttaa mukavuusremontteja, mita ei voi pitda tarkoituksenmukaisena kiinteis-
téjen kunnossapidon kannalta.
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Kiinteistdliitto toteaa, ettd arviomuistion ehdotus sisaltaa erittin tulkinnanvaraisia ele-
mentteja ja olisi valttamatdnta avata perustelutasolla konkreettisia esimerkkeja saan-
ndksen soveltamisalaan kuuluvista ja sen ulkopuolelle rajautuvista tilanteista.

217 AOYL 4:2.2 §. Vastuunjako uima-altaasta

Arviomuistion ehdotus: Ei ole tarvetta muuttaa AOYL:ia. Osakehuoneistojen uima-
altaiden erilaisuuden vuoksi voimassa olevan lain esitdiden kaavamainen maininta
osakehuoneistojen uima-altaiden kunnossapitovastuun kuulumisesta osakkaalle ei ole
kaikissa tapauksissa kunnossapitovastuun jakoa koskevien lain padsaantéjen mukai-
nen ja on yleista, etta kaytanndssa yhtidjarjestyksessa maarataan lain olettamasaan-
ndista poiketen kunnossapitovastuun jaosta yhtidissa, joiden osakehuoneistoissa on
uima-altaita. On tarkoituksenmukaista, etta kunnossapitovastuun jakautuminen jakau-
tuu lain paasaantdjen mukaisesti silloin, kun uima-allas ei rakenteensa puolesta rin-
nastu lain esitdissa mainittuihin osakehuoneiston markatilojen altaisiin.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat (Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, EK,
Isdnnéintiliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjét, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyh-
distys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanpdéa, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen) kannattavat
ehdotusta. Kiinteistéliitto vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Arviomuistion ehdotuksen kannattajat eivat ole pe-
rustelleet kantaansa. Kiinteistoliitto esittaa uima-altaita koskevaa kunnossapitovas-
tuunjakoa tadsmennettavaksi. AOYL:n ja esitdiden maininnat uima-altaiden kunnossa-
pitovastuunjaosta aiheuttavat sen mukaan sekaannusta. Uima-altaiden kunnossapito-
vastuunjaosta on harvoin maaratty yhtidjarjestyksilla ja tarve vastuunjaon selkeyttami-
seen lailla on ilmeinen. Valtaosa asunto-osakeyhtidissa sijaitsevista uima-altaista lie-
nee altaita, joihin kuuluu uima-altaan rakenne ja vedeneriste, putkisto ja uima-allas-
laitteisto pumppuineen ja suodattimineen, pinta- ja pohjaventtiileineen sekd lammon-
vaihtimineen ja juuri ndiden perinteisten uima-altaiden osalta kunnossapitovastuunja-
koa tulee tdsmentaa.
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218 AOYL 4:2 §. Osakehuoneistojen
palovaroittimet yhtion vastuulle

Arviomuistion ehdotus: Huoneistojen palovaroittimien kunnossapitovastuun jaon
muuttamisesta on tarvittaessa saadettava pelastuslaissa, jossa muutenkin saadetaan
palovaroittimista. Ei ole tarkoituksenmukaista saataa asiasta AOYL:ssa.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien nakemykset. Enem-
mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— YM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Kunta-
liitto, KVKL, Neuroliitto, Suomen Yrittdjat, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Ka-
lustettujen Asuntojen Toimijat ry, Comodo Asunnot Oy, Fondia Oyj ja Veikko Vahtera).
Lisdksi Vuokranantajat ry pitda kdytdnndssa haastavana kunnossapitovastuun asetta-
mista asunto-osakeyhtidlle huoneistokohtaisista, patterikayttdisista palovaroittimista.

Osa lausunnonantajista vastustaa ehdotusta ja kannattaa huoneistojen kaikkien palo-
varoittimien kunnossapitovastuun siirtdmista taloyhtiélle — Invalidiliitto, Kynnys ry, Né&-
kévammaisten liitto, Vammaisfoorumi, Isdnnéintiliitto, STM ja Perttu Tuhkanen. Kiin-
teistéliitto kannattaa saantelya ensisijaisesti asunto-osakeyhtidlaissa, mutta mikali
tdma ei ole mahdollista, kannatetaan saantelya pelastuslaissa.

SPEK:n mukaan taloyhti6lla pitaisi olla vastuu palovaroittimen kunnossapidosta, jos
asukas ei itse kykene siita huolehtimaan. My6s Kiinteistéliitto kannattaa sita, etta
palo- ja pelastusturvallisuuteen liittyvat, pelastuslaissa pakollisiksi sdadetyt laitteet ja
jarjestelmat siirrettaisiin kokonaisuudessaan yhtion vastuulle silta osin kun kyse on
perustasoisista laitteista ja jarjestelmista.

Lausunnonantajien perustelut: Isdnndintiliton mukaan vaestérakenteen muuttu-
essa myo0s idkkaiden osuus taloyhtidissa on otettava huomioon. Taloyhtidissa asuu
henkil6ita, jotka eivat valttamatta edes kykene itse vaihtamaan palovaroitinta tai sen
paristoa. Palovaroittimien kunnossapidon kuuluminen taloyhtidlle lisaisi turvallista talo-
yhtidasumista. Palovaroittimien kustannus niiden uusimisen osalta tai paristojen vaih-
don osalta ei voine olla kovinkaan suuri edes pienien yhtididen osalta, jossa huoltotoi-
mia tehdaan talkoovoimin. Jos tama edellyttaa pelastuslain muutosta eika asunto-
osakeyhtidlain, tulee tarve saattaa pelastuslaista vastaavan ministerion tietoon.

Invalidiliitto, Kynnys ry, Nakvammaisten liitto ja Vammaisfoorumi kannattavat Isan-
ndintiliton alkuperaistad ehdotusta huoneistojen palovaroittimien asentamisen ja kun-
nossapitovastuun siirtdmisesta yhtidlle asunto-osakeyhtidlain perusteella. Vastuun
siirtdminen taloyhtidlle parantaa asumisturvallisuutta, koska osakehuoneistopalo ai-
heuttaa vaaran myds rakennuksessa oleville muille huoneistoille.
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Invalidiliitto, Kynnys ry, Neuroliitto, Nakévammaisten liitto, SPEK ja Vammaisfoorumi
katsovat, ettad palovaroittimen toiminnan varmistaminen on vaikeaa eri tavoin liikku-
mis- ja toimintaesteisille sekd ndkévammaisen henkildlle. SPEK katsoo, ettd jo palo-
varoittimen pariston vaihtamiseen liittyy suuri tapaturman vaara.

Perttu Tuhkanen katsoo, etta palovaroittimien kunnossapitovastuun jaon muuttami-
sesta on tarvittaessa sdadettdva Asunto-osakeyhtidlaissa. On kohtuutonta edellyttaa
isannoitsijoita tulkitsemaan ja lukemaan myos pelastuslakia tydssaan.

SPEK toteaa, ettd asunto-osakeyhtion tulisi ottaa palovaroittimien toimintakunnon var-
mistaminen osaksi taloyhtion muuta kunnossapitovastuuta niissa tilanteissa, joissa
henkil6 ei itsendisesti kykene tésté asunnon paloturvallisuuden kannalta keskeisesta
laitteesta huolehtimaan. Tulisi myds edesauttaa niita tilanteita, joissa yhtidjarjestysta
halutaan muuttaa toimintakyvyltdan rajoittuneiden henkildiden asumisolosuhteiden ja
erityisesti asumisturvallisuuden yllapitamiseksi. Kyseeseen voisi tulla esimerkiksi pa-
lovaroittimien kunnossapitovastuun siirtdminen taloyhtiélle yksinkertaisella 8anten
enemmistolla.

Palovaroittimia koskeva saantely jakaantuukin talla hetkelld monen eri hallinnonalan
lainsdadantdén — naitd ovat sahkoturvallisuuslaki, pelastuslaki ja myds asunto-osake-
yhtidlaki. Talla hetkella taloyhtién kunnossapitovastuulle sisaltyy sahkéverkkoon kyt-
kettyjen palovaroittimien kunnossapito, mutta taloyhtidissa ei tdysin ole viela tiedos-
tettu tata vastuuta. Palo- ja poistumisturvallisuudelle keskeisen palontorjuntatekniikan
tulisi selkeasti sisaltya taloyhtion kunnossapitovastuulle. Siten naista tulisi saataa
asunto-osakeyhtidlaissa, koska sahkdverkkoon kytkettyjen palovaroittimien kunnossa-
pitovastuuta ei ole sisdistetty kaikissa asunto-osakeyhtidissa.

Kiinteistoliiton mukaan perustelutasolla on hyva tuoda nimenomaisesti esiin, etta yh-

tidét voivat laitetta tai jarjestelmaa koskevien hankintapdatésten kohdalla ottaa huomi-
oon hankintakustannusten lisaksi elinkaarenaikaiseen kunnossapitoon ja hoitoon ku-

ten esimerkiksi varavirtalahteiden ja paristojen vaihtoon liittyvat ennakoitavissa olevat
kustannukset. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd sinalldan verkkokayttdiset palovaroitti-
met kuuluvatkin jo yhtién kunnossapitovastuulle.

STM katsoo, etta palovaroittimien asennus- ja kunnossapitovastuun pitaa olla taloyhti-
oiden vastuulla. Tdma on merkittdva turvallisuuskysymys, joka ei aiheuta kohtuutonta
taloudellista rasitusta yhtiélle. Muutos on erityisen tarkea turvallisuuden kannalta va-
estdn ikdantyessa. Hankittaessa palovaroittimia, tulee ottaa huomioon erilaisten kayt-
tajien tarpeet. Mikali asukkaan erityisia tarpeita ei voida kohtuudella ottaa huomioon,
ainakin tulee huolehtia siita, etta asiakas saa ohjausta hanelle soveltuvan palovaroitti-
men hankkimiseksi. Maallikkohallinto ei ole hyva syy evata palovaroittimien asennus-
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ja kunnossapitovastuun siirtdmista asunto-osakeyhtidon vastuulle. Palvelu on aina
mahdollista ostaa ulkopuoliselta palveluntarjoajalta.

219 AOYL 4:2 §. Saannos
kunnossapitovastuun jakoon vaikuttavien
selvittelykustannusten jaosta

Arviomuistion ehdotus: Ei ole tarvetta muuttaa AOYL:ia. Selvitetddn mahdollisuuk-
sia ohjeistukseen kustannusvastuusta ja suositellaan selvittdmiskeinoista ja kustan-
nuksista sopimista AOYL:n esitdissd mainittujen AOYL:n ja rildanratkaisua koskevien
yleisten periaatteiden suuntaisesti. Ohjeistuksen laatiminen sopii parhaiten asunto-
osakeyhtibita edustaville tahoille ja muille kiinteistdalan toimijoille ja YM:lle (STM:n ja
OM:n kanssa), vuokralaisten etujarjestdja kuullen. Tallainen menettely ottaa huomi-
oon tapauskohtaisen ja kehittyvan selvitystoimien arviointitarpeen ja voimassa olevan
lain tavoitteet seka lisaa tietoisuutta selvityskuluvastuukaytannoista.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta: STM, YM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan
liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL,
Suomen Yrittdjét, Yhtidoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanpéé, Veikko Vahtera
Ja Vuokranantajat. Isénnéintiliitto ja Perttu Tuhkanen kannattavat nimenomaista saan-
ndsta selvityskustannusten jaosta.

Lausunnonantajien perustelut: VVuokranantajat ry:n mukaan nimenomaista selvitys-
kustannusten jakoa koskevaa sdanndsta ei ole muilla oikeudenaloilla. Kaytadnnon tar-
peiden kannalta riittdvan kattavan oletussdannon laatiminen kustannustenjaosta on
vaikeata tai mahdotonta, koska kaytannossa sopimuskaytantd vaihtelee erimielisyy-
den kohteen ja tarpeellisina pidettavien selvitystoimien osalta) selvittamista.

YM katsoo, ettd koska oikeusministerid vastaa asunto-osakeyhtidlainsdadannosta ja
oikeusministeriéssa on paras tuntemus AOYL:n kunnossapitovastuusaantelysta, tulisi
ohjeistaminen kuitenkin toteuttaa oikeusministerion johdolla.

STM katsoo, etta selked kustannusjako on hyva asia ja kiistatilanteissa kustannuk-
sista sopiminen on myds hyva kaytanto, jos se perustuu molempien osapuolien va-
paaehtoiseen suostumukseen. Ministerion tietoon on kuitenkin tullut tilanteita, joissa
sisdilmaongelmaa epailevaa asukasta on painostettu mahdollisilla kustannusvaikutuk-
silla. Mahdollisessa tata asiaa koskevassa ohjeistuksessa tulisi huomioida maksujen
jaon lisdksi myds muu asiaan liittyva lainsdadantd. Yleisen oikeusturvan kannalta on
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merkityksellista, ettd osakkaalla ja asukkaalla on mahdollisuus saada terveyshaitta-
epaily selvitettadvaksi maksukyvysta huolimatta. Lahtétilanteessa voi olla liséksi epa-
selvyytta siitd, kenen vastuulle mahdollinen haittaan johtanut syy lopulta kuuluu. Ter-
veydensuojelulaissa on saadetty siita, ettd viranomaisen ensimmainen tarkastus ja sii-
hen liittyva jatkotutkimustarpeen méaarittely on maksuton. Talla on osaltaan pyritty var-
mistumaan siita, etta terveyshaitan selvittdamisprosessi saadaan vireille asianosaisen
maksukyvysta riippumatta.

Kuluttajaliitto yhtyy STM:n perusteluihin. Lisaksi on huolehdittava siita, etta terveys-
suojelusta vastaaville viranomaisille turvataan riittdvat voimavarat, jotta terveyshaitta-
epailyt voidaan tutkia kohtuullisessa ajassa.

Kiinteistoliitto toteaa, ettd kunnossapitotarpeeseen liittyvat erimielisyydet koskevat hy-
vin erilaisia tilanteita ja osapuolten kasitykset tarvittavasta selvityksesta ovat hyvin eri-
laisia. Tilanteiden moninaisuudesta johtuen selvittelykustannuksista olisi hyvin vaikea
maaratd AOYL:ssa. Puhelinneuvonnassa asia ei ole kuitenkaan merkittavasti pintau-
tunut ja tulkinnanvaraisissakin tilanteissa selvittelykustannusten maksaja pystytaan
yleensa osapuolten kesken neuvotteluteitse etukateisesti sopimaan. Tilanteissa,
joissa osapuolilla on eri nakemyksia selvitysten tarpeellisuudesta, piddmme tarkeana,
etta yhtion ja osakkaan valilla sovitaan etukateen (kirjallisesti) siita, kuka maksaa, jos
kay ilmi, ettd kunnossapitotarvetta ei ollut.

Isanndintiliitto kannattaa edelleen asunto-osakeyhtidlakiin otettavaa saanndsta selvi-
tyskustannuksista, koska ne aiheuttavat taloyhtidissa paljon kysymyksia ja osaltaan
myds mahdollisia riitatilanteita. Isdnndintiliitto kuitenkin tiedostaa, etta jokaista tilan-
netta ei voi ratkaista lainsaadanndélle ja pitdd hyvana myods ehdotusta yhteistydssa
tehtavasta ohjeesta. Sisdilmaongelmia on taloyhtidissa jonkin verran ja niista puhu-
taan koko ajan enenevassa maarin. Niihin liittyy paljon erilaisia selvityksia ja selvitys-
ten laajuus saattaa myds taloyhtidlle tulla yllatyksena. Osaltaan myds osakkaat/asuk-
kaat saattavat vaatia lisaselvityksia, jotka ei valttdmatta ole enda selvinneiden seikko-
jen osalta tarpeellisia.

Perttu Tuhkanen katsoo, etta suositukset ja ohjeistukset eivat ole painoarvoltaan riitta-
via kaytannossa. Selkea vastuujako, joka on yksiselitteinen vahentaa myos riitojen
maaraa ja saa osakkaan suhtautumaan vaatimuksiin sisailmatutkimuksista huomatta-
vasti vastuullisemmin, kuin nykyaan.
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2.20 AOYL 4:3 §. Osakkaan
kunnossapitovastuu tietyissa tilanteissa
kustannusvastuuta toimenpidevastuun
sijasta

Ehdotus: Ei ole tarvetta AOYL:n muuttamiseen. AOYL:ssa ei rajoiteta sita, milla ta-
voin yhtidjarjestyksessa voi poiketa kunnossapitovastuuta koskevista AOYL:n oletus-
saannoista. Yhtiojarjestykseen perustuva osakkaan kustannusvastuu (joka tarkoittaa
myo6s yhtion teettdmismahdollisuutta) voi koskea sellaisia osakashallinnassa olevia ti-
loja, joihin ei liity lainkaan tai vain vahaisessa maarin osakas- ja kayttajakohtaisia eri-
tyistarpeita ja mieltymyksia (esim. autopaikka). Kustannusvastuuta koskevan yhtiojar-
jestysmaarayksen patevyytta ei rajoita eikd estd tydoikeudellinen saantely (vrt. yhtio-
jarjestykseen perustuva tyovelvollisuus). Lumityét osakashallinnassa tai taloyhtion
hallinnassa olevalla alueella eivat ole kunnossapitoa vaan hoitoa, johon ei sovelleta
AQYL:n sdantelya kunnossapitovastuusta.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajaja-
liitto, Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, Asukasliitto, EK, Isénnéintiliitto, Kuluttajaliitto,
Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittajét, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillan-
péé, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Kiinteistéliitto vastustaa arviomuistion ehdo-
tusta ja kannattaa nimenomaista saantelya.

Lausunnonantajien perustelut: Arviomuistion ehdotusta kannattaneet eivat ole erik-
seen perustelleet kantaansa. Kiinteistoliitto pitdd nimenomaista sdantelya edelleen
tarpeellisena. Pitaa sinallaan paikkansa, etta yhtiélla on jo voimassa olevassa laissa
oikeussuojakeino (AOYL 4:4.1 §) puuttua osakkaan kunnossapitovelvoitteen laimin-
lyontitilanteisiin. Kiinteistdliitto korostaa, ettd sdanndksen edellytysten tayttyminen on
kuitenkin aina tulkinnanvaraista. Mikali sdantelyyn ei paadyta, muistutamme, ettd yhti-
Olté puuttuu kdytdnndssa keino "hillitd" osakkaiden omatoimisuutta. Kyseiset tilat ja
alueet ovat yleensa sellaisia, ettd osakkaiden vastuulle kuuluvien kunnossapitotoi-
mien toteutussyklin tulisi olla sama ja jaljen myds yhtendinen. Kunnossapitovelvoittei-
den tayttdminen ja teettdminenkin voivat vaatia sellaista erityisosaamista, jota ei voida
pitda osakkaan kannalta kohtuullisena. Esimerkkina voidaan mainita vaikkapa pihalla
sijaitsevan autopaikan asfaltin paikkakorjaukset.
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2.21 AOYL 4:2-3 §, 5:1 § ja 5:8 §. Osakkaan
kunnossapitovelvollisuus muutostyonsa
osalta

Arviomuistion ehdotus: Oikeustila on sindnsa selva, mutta taloyhtididen, osakkaiden
ja muutostdiden suuren lukumaaran ja erilaisuuden vuoksi on perusteltua saataa
AOYL 5 luvun 1 ja 8 §:ssa nimenomaisesti osakehuoneistoa kulloinkin hallitsevan
osakkaan kunnossapitovastuusta hanen ja edeltdviensa osakehuoneistossa toteutta-
mien lisad- ja muutostodiden osalta suhteessa yhtidéon vallitsevaa oikeustilaa vastaa-
vasti. AOYL:n paasaannosta poikkeavan kunnossapitovastuun tulee ilmeta myos
isannoitsijantodistuksesta. Osakkeiden uuden omistajan ja lisatyon tai muutoksen
teettdneen aiemman omistajan valisiin suhteisiin sovelletaan asuntokauppaa koske-
vaa lainsdadantda ja kaupan ehtoja.

Lausunnonantajien kannat: Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannat-
tavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe,
Asukasliitto, EK, Isdnndintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuro-
liitto, SKVL, Suomen Yrittdjét, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj,
Matti J. Sillanpdéa, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen.

Lausunnonantajien perustelut: Isdnndintiliitto toteaa, ettd vaikka oikeustila on si-
nansa selva, se kannattaa selvennysta osakkaan vastuuseen. Etenkin rakennusaikai-
set muutosty6t aiheuttavat usein yhtion hallinnolle epaselvyytta.

EK katsoo, ettd ehdotettu selkeytys on kannatettava erityisesti osakkeenomistajan oi-
keuksien ja velvollisuuksien asianmukaisen hahmottamisen kannalta erityisesti omis-
tajanvaihdostilanteissa.

Kuluttajaliitto pitda valttdmattdmana etta yhtidjarjestyksesta poikkeava kunnossapito-
vastuu ilmenee selkeasti siité isannoitsijantodistuksesta, joka on kaytdssa asunto-
kauppaa tehtaessa.

Neuroliitto katsoo, ettd ehdotus selventdd osakkaan vastuuta tehdyistd muutostdista.
Isannditsijan todistuksen ja muiden asuntokaupassa annettavien tietojen sisalto olisi
hyva ohjeistaa maaramuotoiseksi. Kirjauksessa tulee huomioida se, etta usein myyva
osakas ja ostaja ovat ns. maallikkoja

Kiinteistodliito pitaa tarkeanad AOYL:n tasmentamista siten, etta laista kdy selvemmin
ilmi, ettd osakkaalla on kunnossapitovastuu muutostdistaan (silloin kun muutostyo ei
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rinnastu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen) seka hal-
linnassa olevissa tiloissa ettd hallinnassa olevien tilojen ulkopuolella. Liitto pitdd myos
tarkeana, ettda AOYL:ssa selkeasti todetaan tdman edella mainitun kunnossapitovas-

tuun kuuluvan osakkaalle siitd huolimatta, etta tyo on aikaisemman osakkaan tekema.

Veikko Vahtera pitaa oikeustilaa selvana. Sen mukaan osakkeenomistajilla on kun-
nossapitovastuu muutostdista pl. AOYL 4:2.3:n poikkeukset. Asialla on kuitenkin huo-
mattava kaytannén merkitys, joka puoltaa olemassa olevan oikeustilan aukikirjoitta-
mista lakiin. OYL 5 lukuun lisattavassa saanndksessa tulisi kuitenkin viitata AOYL
4:2.3:n sdaanndkseen, josta saattaa seurata se, ettd myds yhtid vastaa joiltain osin tai
kokonaan muutostydn kunnossapitovastuusta.

2.22 AOYL 4:4 §. Kunnossapitotyon
teettaminen osakehuoneistossa

Arviomuistion ehdotus: Ei ole tarkoituksenmukaista muuttaa AOYL:ia. Oikeuskay-
tanto soveltuu hyvin apuvalineeksi tapauskohtaiseen arviointiin. Yhtion ja osakkaan
valinen kommunikointi kunnossapitovastuun jakautumisesta voi olla monivaiheinen ja
sisaltaa yhteydenpitoa eri keinoin. Osakkaan teettdmisoikeuden kaavamainen kielta-
minen Kiinteistoliiton ehdottamalla tavalla teettdmisuhan siséltavan kirjallisen vaati-
muksen laiminlyonnin vuoksi olisi sellainen yllattava ja ankara seuraamus, joka ei ole
valttdmaton yhtidon aseman turvaamiseksi. Ei ole tarkoituksenmukaista rajoittaa ajalli-
sesti osakkaan oikeutta vaatia yhtiétd huolehtimaan kunnossapitovastuustansa.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki ehdotukseen kantaa ottaneet lausunnon-
antajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto,
AsTe, Asukasliitto, EK, Isdnnéintiliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yritta-
jét, Vuokralaiset ry, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sil-
lanp&é, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Akha vastustaa ehdotusta ja Kiinteisté-
liitto kannattaa teettamisprosessiin kirjallista muotovaatimusta ja vaatimuksen esitta-
miselle maaraaikaa.

Lausunnonantajien perustelut: Isdnndintiliitto perustelee kannatustaan toteamalla,
etta tilanteet voivat olla todella moninaisia. Muutoin tdma voisi aiheuttaa kohtuuttomia
lopputuloksia etenkin, jos olisi laajasta korjauksesta kyse.

Veikko Vahtera katsoo, ettd kynnysta yhtion kunnossapitovastuun toteutumiselle ei
pida korottaa nykyisesta oikeustilasta. Kun asunto-osakeyhtién tarkoitus on osak-
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keenomistajien asumistarpeiden tyydyttaminen ei yhtién kunnossapidon kustannus-
vastuun toteuttamisen edellytyksia tule sitoa liiallisesti muodollisuuksien toteutumi-
seen silloin, kun itse kunnossapitovastuun olemassaolosta ei ole epaselvyytta.

Kiinteistoliitto kannattaa edelleen lakimuutosta. Vahintdan maaraajan sisallyttdminen
lakiin parantaisi mahdollisten vaatimusten ennakoitavuutta.

2.23 AOYL4:6ja7§jab5:2ja9§. Maaraajat
taloyhtion ja osakkaan kunnossapito- ja
muutostyoilmoituksille

Arviomuistion ehdotus: Ei ole tarvetta muuttaa AOYL:ia. [Imoitusvelvollisuuden alai-
set kunnossapito- ja muutostyét voivat vaihdella laadultaan ja laajuudeltaan huomat-
tavasti. My06s taloyhtididen hallintoresurssit, taloyhtiokohtaiset tarpeet ja kdytannot
seka remonttien tekeminen ja teettdminen vaihtelevat huomattavasti. Esimerkiksi yli
puolessa taloyhtidista ei ole ammattimaista isdnndintia ja taloyhtididen hallitukset ovat
yleensa maallikko-osakasvetoisia. Naista syista ei ole tarkoituksenmukaista maaritella
tarkkaa vahimmaisaikaa ilmoitusten tekemiselle. Kiinteistdalan suosituksissa ja talo-
yhtididen paatdksilla voidaan tarvittaessa tarkentaa ilmoitusten tekemisen aikaa, ot-
taen kuitenkin huomioon, ettei nain voida rajoittaa osakkaan kunnossapito- ja muutos-
tydoikeutta.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki ehdotukseen kantaa ottaneet lausunnon-
antajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto,
AsTe, Asukasliitto, EK, Isdnnéintiliitto, Kiinteistoliitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuraliitto,
Suomen Yrittdjat, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillan-
paé, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Akha vastustaa ehdotusta ja Kuluttajaliitto
ehdottaa harkittavaksi ilmoituksia koskevia sitovia mééréaaikoja, joiden pituus voi riip-
pua remontin merkityksestd osakkaalle tai huoneiston haltijalle.

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistoliitto yhtyy arviomuistiossa esitettyihin pe-
rusteluihin ja katsoo, etta ei ole tarvetta maaritella maaraaikoja AOYL:ssa. Maarittelyn
tarve ei ole liioin ilmennyt liton puhelinneuvonnassa.

Kuluttajaliiton ehdottamien maaraaikojen pituus voi riippua remontin merkityksesta
osakkaalle tai huoneiston haltijalle — hanelle pitda varata riittdva aika remonttiin varau-
tumiselle, esimerkiksi sijaisasunnon hankkimiselle.
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2.24 AOYL 5:8 §. Esteettomyytta parantava
osakkaan muutostyo yhtion tiloissa

Arviomuistion ehdotus: AOYL 5:8 §:448 muutetaan siten, ettd sallitaan sellainen ylei-
sen kasityksen mukaan esteettdomyytta parantava osakkaan muutostyé osakehuoneis-
ton ulkopuolella, josta ei aiheudu kustannuksia eikd muuta haittaa yhtidlle tai toisille
osakkaille. Tyon teettdva osakas vastaisi uudistuksen ja sen kunnossapidon kuluista.
Yhtiolla ja toisilla osakkailla olisi oikeus ehtojen asettamiseen sellaiselle muutokselle,
joka voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtidlle tai toiselle osak-
kaalle (vrt. AOYL 5:3 §:ssa saadetty ehtojen asettamisoikeus osakkaan huoneistossa
tehtavalle muutostydlle). Osakkaan huoneistossa tehtavaa muutostyota vastaavasti
tallainen haitta voisi ilmetéd myo6s rakennuksen ja muiden huoneistojen arvoa laske-
vana rakennuksen ja sen yleisten tilojen ulkondk6a ja muuta kaytettavyytta vaikeutta-
vana seikkana. Nain yhtié voisi asettaa ehtoja esim. rakennuksen sisdankayntiin lisat-
tavan erityisen ovipuhelimen tai kulkuluiskan tai portaikkoon asennettavan hissin to-
teutukselle mahdollisimman hyvin rakennuksen ulkondk6n sopivalla tavalla. Osak-
kaan muutosty6ta koskevan pdasaannon mukaisesti osakas vastaisi Iahtokohtaisesti
myds naiden muutosten kunnossapidosta ja lisdkustannuksista, joita osakkaan muu-
tostydstd mydhemmin mahdollisesti aiheutuu esimerkiksi yhtidlle kuuluvan rakennuk-
sen ulkovaipan, ulko-oven ja porrashuoneen kunnossapidon tai uudistuksen yhtey-
dessa. Tapauksesta riippuen tarkoituksenmukaista voisi olla my6s sopia, ettéd yhtidon
myOéhemmin toteuttaman kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa tassa tarkoitettu
osakkaan aloitteesta toteuttava uudistus korvataan vastaavalla kaikkia osakehuoneis-
toja koskevalla uudistuksella (esimerkiksi yhtidssa keskustellaan ovipuhelimien asen-
tamisesta 10 vuoden kuluessa ja yksi osakas haluaa esteettomyyteen vedoten ovipu-
helimen heti).

Valmistelussa on arvioitava my6s muutosty6- ja kunnossapitokustannusten jakoa silta
kannalta, etta esteettdmyyden parantaminen hyodyttaa selvasti myds toista osakasta
tai toisen osakehuoneiston kayttd6a. Kustannusten jakoon osallistuminen ei voisi pe-
rustua pelkastaan siihen, etta toinenkin huoneisto tulee liikuntarajoitteiselle kayttokel-
poiseksi, jos huoneiston haltija ei ole liikuntarajoitteinen. Lisaksi kustannusten jakope-
riaatteen soveltuvuutta arvioitaessa on otettava huomioon tilanteet, joissa yksi osakas
voisi liikuntarajoitteensa perusteella saada esteettomyytta parantavaan toimenpitee-
seen ja toinen lievemmin liikkuntarajoitteinen ei tallaista tukea voi saada.

Mm. omaisuudensuojan vuoksi ei ole perusteita saataa taloyhtidille yleista velvolli-
suutta luovuttaa yhteisia tiloja liikuntarajoitteisten kulkuneuvoja varten eika voimassa
olevia rakentamista koskevia sdanndksia ja maarayksia pidemmalle menevia vaati-
muksia liikuntarajoitteisten tarpeiden huomioon ottamisesta yhtién kunnossapito- ja
muutostdissa.
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Lausunnonantajien kannat. Ehdotus jakaa lausunnonantajien nakemykset. Enem-
mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— Asianajajaliitto, Akha, Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, EK, Isénnéintiliitto, Kiinteists-
liitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuroliitto, Ndk6vammaisten liitto, Suomen Yrittéjat, Vuokran-
antajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é, Veikko Vahtera ja
Perttu Tuhkanen. Lisaksi Isannointiliitto katsoo, ettd on tarked huomioida tilanteet,
joissa myéhemmin joku toinen haluaa myds saman muutoksen tehda yhtion tiloihin.
Seka tilanne, jossa naitda muutoksia joudutaan purkamaan ja mahdollisesti asenne-
taan uudestaan yhtidn korjaus- ja kunnossapitotoimien yhteydessa.

YM, STM, Yhdenvertaisuusvaltuutettu Invalidiliitto, Kuluttajaliitto, Kynnys ry, Lakimies-
liitto, Lihastautiliitto ja Vammaisfoorumi vastustavat tai ovat erittain kriittisia ehdotuk-
sen suhteen ja ovat sitd mielta, ettd yhdenvertaisuuslainsdadannon, perustuslain yh-
denvertaisuusperiaatteen ja YK:n vammaissopimuksen mukaista olisi, etta taloyhtio
huolehtii kohtuullisista mukautuksista ja rahoittaa ne kaikilta osakkailta perittavilla vas-
tikkeilla.

Lausunnonantajien perustelut: YM pitdd ehdotettua muutosta oikean suuntaisena.
Asiaan liittyvaa terminologiaa on kuitenkin tarkennettava ja perusteluja laajennettava
lainvalmisteluvaiheessa. Kuten myo6s arviomuiston 5. kysymyksessa, tata asiakohtaa
koskevassa perustelussa tulisi myds ottaa laajemmin huomioon perustuslain 6 §,
jonka mukaan ketaan ei saa ilman hyvaksyttavaa perustetta asettaa eri asemaan
esim. terveydentilan, vammaisuuden tai muun henkild6n liittyvan syyn perusteella. Li-
saksi perusteluissa tulisi ottaa huomioon laajasti yhdenvertaisuusvelvoitteet, ei vain
yhdenvertaisuuslain kohtuullisten mukautusten nakékulma. Myo6s YK:n yleissopimuk-
sen vammaisten henkildiden oikeuksista velvoitteet tulee huomioida kattavasti. On
myds huomattava, ettd muutostdiden vaikutusten arviointi rakennuksen ulkonakéon
on kaytanndssa vaikeaa. Oikeus ulkonadllisten ehtojen asettamiselle ei saisi yksin
johtaa muutostyon epaamisen vaan ulkonadlliset seikat olisi huomioitava mahdolli-
suuksien mukaan. Muutostyon tarve on jo lIahtékohtaisesti arvioitu vammaispalvelu-
lain mukaan valttamattdémaksi, joten tarvitaan vahvat perusteet sen epdamiselle.

YM:n mukaan arviomuistion ehdotuksessa todetaan myoés, ettd "Mm. omaisuudensuo-
jan vuoksi ei ole perusteita saataa taloyhtidille yleista velvollisuutta luovuttaa yhteisia
tiloja liikuntarajoitteisten kulkuneuvoja varten eika voimassa olevia rakentamista kos-
kevia saanndksia ja maarayksia pidemmalle menevia vaatimuksia liikuntarajoitteisten
tarpeiden huomioon ottamisesta yhtidn kunnossapito- ja muutostdissa.” Esteettdmyys-
asetuksen velvoitteet edellyttavat kaytettavyyden huomioimista myos liikkkumisesteis-
ten kannalta ja asetusta sovelletaan myds luvanvaraiseen asuinkerrostalon yleisten
tilojen korjaus- ja muutostydhdn silté osin kuin esteettémyyden parantaminen on ra-
kennuksen ominaisuudet seka toimenpiteen laatu ja laajuus huomioon ottaen tarkoi-
tuksenmukaista (VNA rakennuksen esteettémyydesta 241/2017). Asuinrakennuksen
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yleisten tilojen seka niiden kiintean kalustuksen ja varustuksen on sovelluttava liikku-
mis- ja toimimisesteiselle henkildlle.

YM viittaa arviomuistiossa todettuun "Lahtokohtaisesti jokainen meista vastaa siita,
ettd asuntomme on sellaisessa rakennuksessa, joka vastaa kulloisiakin tarpeitamme”.
YK:n yleissopimuksen vammaisten oikeuksista mukaan osapuolten on varmistettava,
ettd vammaisilla henkil6illd on yhdenvertaisesti muiden kanssa mahdollisuus valita
asuinpaikkansa seka se, missa ja kenen kanssa he asuvat, eivatka he ole velvoitet-
tuja kayttdmaan tiettyd asuinjarjestelyd. Maamme rakennuskanta on vield varsin es-
teellistd eikd olemassa oleva asuinrakennuskanta silté osin tarjoa yhtalaisia mahdolli-
suuksia esteettdman asunnon hankkimiseksi. On arvioitu, etta esteettémien asuntojen
tarve on suuruusluokaltaan noin miljoona vuoteen 2030 mennessa. Taman tarpeen
tayttamiseksi tarvitaan my0s esteettomyyskorjauksia, pelkka esteetdén uudisrakenta-
minen ei riitd. Lisdksi muistutetaan, ettd yhdenvertainen kohtelu ei valttdmatta tarkoita
kaikille samanlaisia ratkaisuja. Autopaikkojen osalta ei valttamatta ole kyse tilojen luo-
vuttamisesta tai etuoikeudesta vaan positiivisesta erityiskohtelusta.

Nakdévammaisten liitto toteaa, ettd myds ndkévamman aiheuttamat toimenpiteet kuu-
luvat muutostdihin. Tallaisia ovat yhteisten tilojen hyva valaistus, hissin esteettomyys
mm. aanimerkit ja kerrospainikkeiden kohomerkinnat.

Neuroliitto katsoo, etta valmistelussa on kiinnitettdva huomioita siihen, ettd asukkaan
muutostyon tarve johtuu aina hanen yksiléllisesta toimintakyvyn heikentymisesta. Se
tulee sisallyttaa saannoksen perusteluihin. Perusteluissa tulee myés tarkentaa mita
tarkoitetaan yleisella kasityksella esteettdomyydesta.

STM katsoo, ettda asunto-osakeyhtidlaki on uudistettava siten, etta se vastaa yhteis-
kunnan kehitykseen ja sen my6ta muuttuviin perus-ja ihmisoikeusvaatimuksiin ja tur-
vaa niiden toteutumista. Uudistus on toteutettava siten, etta se edistaa esteettomyytta
taloyhtiossa. Kuten nykytilankuvauksesta ilmenee, nykytila on kestdmatén toimintara-
joitteisten henkildiden kannalta. Taloyhtiot ovat joissain tapauksissa estaneet esteet-
tomyyttad parantavat muutostyot jopa taysin ilman syyta.

Maankaytto- ja rakennuslakimme lahtee siita, etta tilojen on oltava esteettdmia ja so-
velluttava myos sellaisten henkildiden kayttoon, joiden kyky liikkua tai toimia on rajoit-
tunut. Siksi on vaikea I0ytaa syita taloyhtion esteettomyytta parantavien muutostdiden
kieltamiselle. Rakennuksen esteettdomyydesta annettu asetus esimerkiksi edellyttaa,
ettad rakennuksen ulko-oven ja asuinrakennuksen kayttéa palvelevan tilan oven on toi-
mittava siten, etta liikkumis- tai toimimisesteinen henkild voi sen helposti avata. Ta-
man vuoksi muutostoiden tai huoltovastuun kustannusten salyttaminen henkildlle,
joka ei toimintarajoitteensa vuoksi pysty avaamaan ovea ilman esimerkiksi sdhkdista
ovenavaajaa, ei ole lain mukaista.
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Esteettdmyyttd parantavien muutostdiden kieltdmisen pitdisi jatkossa olla mahdollista
vain erittdin painavasta syysta silloin, kun muutostydsta aiheutuisi taloyhtidlle kohtuu-
tonta haittaa. Uudistettavan lainsdadannén tulee ohjata taloyhtididen toimintaa niin,
etta kaikkien asukkaiden liikkumismahdollisuus otetaan kaikissa toimissa huomioon ja
etta siihen suhtaudutaan positiivisesti. Liikkkumisoikeuden toteutuminen on monien
muiden oikeuksien, kuten esimerkiksi osallisuuden, toteutumisen edellytys.

Osakkeenomistajien ja taloyhtion asukkaiden yhdenvertainen kohtelu edellyttaa, etta
myds sellaiset asukkaat, joilla on erilaisia toimintakyvyn rajoituksia, voivat yhdenver-
taisesti kayttaa tiloja, joiden hallintaan heilld on oikeus joko omistamiensa osakkeiden
tai tekemansa vuokrasopimuksen perusteella.

Yhdenvertaisuuden vaatimus tarkoittaa myods positiivista erityiskohtelua yhdenvertai-
suuden toteuttamiseksi. Sitd edellyttdd sekd Suomen perustuslaki, ettd YK:n vam-
maisten henkildiden oikeuksia koskeva yleissopimus (jatkossa YK:n vammaissopi-
mus). Arviomuistiossa positiivinen erityiskohtelu on nahty etuoikeutena. Siita ei ole ky-
symys, vaan positiivisen erityiskohtelun tarkoituksena on saattaa vammaiset henkil6t
tosiasiallisesti yhdenvertaiseen asemaan muiden kanssa. YK:n vammaissopimuksen
mukaan kaikilla vammaisilla henkilGilld on yhdenvertainen oikeus elaa yhteisdssa,
jossa heilld on muiden kanssa yhdenvertaiset valinnanmahdollisuudet, osallisuuden ja
osallistumisen mahdollisuudet seka oikeus valita asuinpaikkansa.

YK:n vammaissopimus edellyttdd myds esteettomyytta (9 artikla) ja kaikille sopivaa
suunnittelua (4 artikla). Nama molemmat puolestaan tukevat kestavan kehityksen to-
teutumista.

YK:n vammaissopimus velvoittaa lainsdatajaa ja paatdksentekijaa kaikilla tasoilla
edistamaan ihmisoikeuksien toteutumista ja toteuttamaan kaikki asianmukaiset toimet
vammaisia henkildita syrjivien sdadosten, maaraysten, tapojen ja kaytantdjen muutta-
miseksi tai poistamiseksi.

Taman vuoksi nykytilan arvioon sisaltyva kuvaus: "Taloyhtidn parkkipaikkojen tai yh-
teisten tilojen kayttdoikeuden luovuttaminen etuoikeudella liikuntarajoitteiselle osak-
kaalle voi vaikuttaa osakkeiden arvoon erityisesti sellaisissa pienemmissa vanhem-
missa taloyhtidissa, joissa on vahan vastaavia sailytystiloja. Lisaksi muiden osakkai-
den olisi vaikea ennakoida tallaista lainsdadantoon perustuvaa oikeutta. Lahtdkohtai-
sesti jokainen meista vastaa siita, ettd asuntomme on sellaisessa rakennuksessa,
joka vastaa kulloisiakin tarpeitamme.” ei vastaa sita, mitd YK:n vammaissopimus ih-
misoikeuksien edistdmisvelvoite edellyttdd. Tama toteamus on myds vastoin julkiselle
vallalle perustuslaissa asettua velvoitetta edistdd omatoimista asumista.
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Julkisen vallan, myds lainsdatajan, on turvattava naiden kaikkien perus- ja ihmisoi-
keuksien toteutuminen (Perustuslain 22 §).

Koska nama kaikki perustuslain sdanndkset ja YK:n vammaissopimuksen maaraykset
velvoittavat huolehtimaan yhdenvertaisuuden ja esteettdémyyden toteutumisesta myds
asunto-osakeyhtidssa, olisi kdytannon tilanteiden selkeyttamiseksi sdadettava esteet-
tdmyyden turvaamisesta myds asunto-osakeyhtidlaissa. Silloin olisi mahdollista ottaa
huomioon juuri ne kysymykset, joita asunto-osakeyhtidissa erityisesti nousevat esille.

On kaikkien etu, ettd apuvalineiden turvallisesta ja jarkevasta sijoittamisesta sovitaan
taloyhtiossa. Koska yhteisymmarrykseen on valilla vaikea paasta, tarvitaan selkeat
saannokset, jotka velvoittavat paatdksentekijoitd ottamaan yhtidissa huomioon ne, joi-
den asuminen voi jopa estya tai huomattavasti vaikeutua silloin, jos asioista ei pystyta
sopimaan tai paattdmaan.

Taloyhtion velvollisuutena on jo nykyisten sdanndsten perusteella huolehtia, etta
asukkaiden kaytossa on riittdva maara rakennuksen esteettdmyydesta annetun ase-
tuksen 2 §:n mukaisia liikkkumis- tai toimimisesteisen henkilon kayttoon tarkoitettuja
autopaikkoja. Siksi ehdotuksen toteamus: ” Mm. omaisuudensuojan vuoksi ei ole pe-
rusteita sdataa taloyhtidille yleista velvollisuutta luovuttaa yhteisia tiloja liikuntarajoit-
teisten kulkuneuvoja varten.” ei vastaa aiempaa lainsdatajan nakemysta.

Asunto-osakeyhtidlain uudistuksessa on otettava huomioon hallituksen lupaus raken-
taa Suomea, joka on suvaitsevainen seka kunnioittaa ja edistaa jokaisen ihmisoikeuk-
sia ja joka on esteetdn ja tukee kaikkia. (hallitusohjelma s. 11)

Yhdenvertaisuusvaltuutettu pitaa valttamattomana, etta esteettdmyys turvataan
asunto-osakeyhtidlaissa. Esteettémyydelld asunto-osakeyhtion kannalta tarkoitetaan
tassa seka esteetdnta liikkumista asuntoon ja sieltd pois seka mahdollisten apuvali-
neiden sailytysta taloyhtion yhteisissa tiloissa seka invapaikkoja invatunnuksella va-
rustetuille ajoneuvoille. Esteettdmyyden turvaamista edellyttdd Suomen perustuslaki
seka YK:n yleissopimus vammaisten henkildiden oikeuksista. Talta osin yhdenvertai-
suusvaltuutettu viittaa siihen mita asiasta on tarkemmin lausuttu seka STM:n etta In-
validiliiton lausunnoissa.

Yhdenvertaisuuslain pdaperiaatteen mukaisesi olisi perusteltua kehittda asunto-osa-
keyhtidlainsaadantda siihen suuntaan, etta asunto-osakeyhtidilla olisi velvollisuus ar-
vioida osakkaiden kohtuullisia mukautuksia koskevia pyyntdja, ja niiden kustannuk-
sista (siltd osin kun niihin ei olisi saatavilla yhteiskunnan tukea) vastaisi asunto-osake-
yhtid. Niiltd osin kuin pyydetty mukautus olisi kohtuuton yhtiélle, kustannuksista vas-

67



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2021:36

taisi osakas itse. Kuitenkin esim. osakkaan kustannuksella asennetun sahkdisen ovi-
mekanismin yllapitokustannukset tulisi siirtdd asunto-osakeyhtién vastattavien kustan-
nusten piiriin. Asennettu sdhkéovi luonnollisesti hyodyttada aivan kaikkia asukkaita.

Yhtion yleisissa tiloissa tehtavien muutostoiden lahtdkohtana tulisi olla eritavoin liikku-
misesteisten ihmisten perus- ja ihmisoikeuksien toteutuminen ja se, ettei yhti6 voisi
kieltdd muutostoita, jos on kyse asukkaan / osakkaan perustavanlaatuisesta oikeu-
desta eikd muutostodista aiheutuisi kohtuutonta haittaa tai kustannuksia yhtiélle. Muu-
tostdiden kieltdmisen ja esteettdmyyden turvaamisen esteena ei koskaan voisi olla
esim. pelkastaan esteettiset syyt. Yhdenvertaisuusvaltuutettu ei yhdy arviomuistioon
kirjattuun kasitykseen ja tulkintaan omaisuuden suojan ja vammaisten / toimintarajoit-
teisten ihmisten oikeuksien suhteesta.

Vammaisfoorumi ja Kynnys ry toteavat, ettd asunnon markkina-arvo ja kayttéarvo
muodostavat kokonaisarvon. Esteettomat asumisen ratkaisut lisdavat taloyhtion asun-
tojen kaytettavyytta, koska ne soveltuvat silloin suuremmalle kayttajakunnalle. Tama
olisi linjassa yhteiskunnan muiden tavoitteiden kanssa, koska silloin ihmiset asuvat it-
senaisesti pidempaan kotona. Vammaisfoorumi peraan kuuluttaa kaytannon ratkaisui-
den tekemista. Oikeusministeridn asunto-osakeyhtidlain arviomuistiosta kay ilmi, ettei
taloyhtion tarvitsisi vastata valttamatta lainkaan esteettomyytta koskeviin asukkaiden
kysymyksiin. Tdma on kuitenkin vastoin yleisia hallinnollisia kuulemisen periaatteita.
Esteettdomyyden edistaminen taloyhtidissa edistaisi myds kaytanndn asioiden joutui-
suutta ja niiden hoitamista siten, ettd myds vammaiset asukkaat pystyvat osallistu-
maan yhdenvertaisesti taloyhtion hallintoon.

Kynnys ry ja Vammaisfoorumi katsovat, ettd asunto-osakeyhtidlakiin tulee kirjata ylei-
nen esteettdmyytta ja yhdenvertaisuutta koskeva velvoite. Laissa tulee varmistaa
asukkaiden tosiasiallinen yhdenvertaisuus ja kaikilla mahdollisuus kayttaa asumiseen
ja osallistumiseen liittyvia oikeuksia seka tiloja. Tama nakemys tukee myds ikaanty-
neiden asumista ja liikkkumista koskevia ratkaisuja.

Vammaisfoorumi katsoo, ettad nykyisin voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki ei yh-
denvertaisuusperiaatteineen kata ihmisoikeuksissa tapahtunutta kehitysta. Ymparisto-
ministeridssakin on laskettu, etta tarvitaan miljoona esteetdntad asuntoa vuoteen 2030
mennessa. Mita esteettbmampi yleinen asuinymparistd on, sitd vahemman tarvitaan
yksil6llisia ratkaisuja asumisessa. YK:n vammaissopimuksen artikla 2 (Maaritelmat)
mukaan kaikille sopiva suunnittelu tarkoittaa tuotteiden, ymparistdjen, ohjelmien ja
palvelujen suunnittelua sellaisiksi, etta kaikki ihmiset voivat kayttaa niitd mahdollisim-
man laajasti iiman mukautuksia tai erikoissuunnittelua. Asunto-osakeyhtidlain peruste-
luihin pitda saada kirjaukset kaikille sopivasta suunnittelusta seka siita, mita se asumi-
sessa konkreettisesti tarkoittaa.
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Invalidiliitto toteaa, ettd vaikka yhdenvertaisuuslaissa ei nimenomaisesti mainita talo-
yhtidita, niin asumisen yhdenvertaisuus kuuluu yhdenvertaisuuslain soveltamisen
alaan (2 §). Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi kiinnittavat huomiota siihen, etta perustus-
lain 22 §:n mukaan julkisen vallan on turvattava perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien
toteutuminen. Perusoikeuksia on mm. 6 §:n yhdenvertaisuus ja 9 §:n liikkkumisvapaus-
oikeus ml. asuinpaikan valinnanvapaus seké 15 §:n omaisuudensuoja. Invalidiliitto
katsoo, etta oikeusministerion ehdotus asettaa perusteettomasti perusoikeudet kollisi-
oon toisiaan vastaan, vaikka perus- ja ihmisoikeudet ovat luovuttamattomia ja jaka-
mattomia eika niilla ole laissa etukateen maariteltya etusijajarjestysta. Pelkka omai-
suudensuojan olemassaolo ei oikeuta taloyhtiéta passiivisuuteen, kun kyse on asumi-
sen yhdenvertaisuudesta, joka on myds turvattu perusoikeutena.

Vammaisfoorumi ja Kynnys ry katsovat, ettéa oikeusministerion nakemys vaikuttaa jol-
lakin tapaa suosivan omaisuudensuojaa muiden perusoikeuksien kustannuksella.

Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi toteavat, ettd perustuslain 6.2 §:ssa kuvattu positiivi-
nen erityiskohtelu on ryhmaperusteinen, kuten vammaisten asukkaiden aseman huo-
mioon ottava laissa sdadetty oikeudellinen poikkeus paasaanndsta. Erilainen kohtelu
on siis sallittu, jos on esitettavissa asianmukaisia perusteita ja toimenpiteet ovat oi-
keasuhtaisia. Tdma on oikeudellisesti eri asia kuin oikeusministerion kuvaama termi
"etuoikeus.” Erilaiset olosuhteet oikeuttavat silloin lainmukaisesti erilaiseen asukkai-
den kohteluun ja samanlaisessa tilanteessa olevien asukkaiden osalta pitda toimia sa-
malla tavalla, jotta vammaisten ihmisten tosiasiallinen yhdenvertaisuus asumisessa
toteutuu.

Vammaisfoorumi ja Kynnys ry toteavat, ettad oikeusministerion asunto-osakeyhtitlain
arviomuistiossa todetaan yleisesti, ettd esteettomyyden edistdmisesta ei saisi aiheu-
tua muuta haittaa. Haitta olisi syytd maaritelld tarkemmin muutenkin kuin arviomuisti-
ossa mainittuina asuinrakennuksen ulkonakddn tai kaytettavyyteen liittyvina seik-

koina. Kaytanndssa oven aukaisujarjestelmia on poistettu asukkaiden vaatimuksesta
talojen ulko-ovista sen perusteella, etta niiden on sanottu haittaavan muita kulkijoita.
Haitan arviointi tulee tehda objektiivisten, ei subjektiivisten, seikkojen perusteella.

Kynnys ry ja Vammaisfoorumi katsovat, etta asunto-osakeyhtidlain 5 lukuun tuli tehda
tarvittavat muutokset siten, etta yhtion tulisi sallia kaikki esteettomyytta edistavat muu-
tostydt, joista ei aiheudu kohtuutonta haittaa yhtidlle tai osakkeenomistajille.

STM, Yhdenvertaisuusvaltuutettu, Invalidiliitto, Vammaisfoorumi ja Kynnys ry katso-
vat, ettd YK:n vammaissopimuksen myo6ta lainsaatéjan ja -soveltajan (viranomaisten)
velvollisuus huolehtia vammaisten perusoikeuksien toteutumisesta on korostunut.
Tama tulisi huomioida myds asunto-osakelakia uudistettaessa. Nykymuodossaan laki
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mahdollistaa ja tosiasiassa my0ds tukee rakenteellista syrjintda. Arviomuistiossa esite-
taan tarkoitushakuisia vaitteita siita, ettd vammaisten ihmisten asumiseen liittyisi seik-
koja, jotka alentavat jollakin tapaa taloyhtién arvoa. Mitdan vaikuttavuusarvioita ei
vaitteiden tueksi esiteta. Esteettomyydesta hyotyvat kaikki ja esteettémyys tutkitusti
tosiasiassa nostaa asuntojen arvoa seka parantaa kaytettavyytta. Esteettémyys nos-
taa asuntojen markkina-arvoa ja kayttdarvoa tulevaisuudessa entistd enemman erityi-
sesti siksi, etta idkkaiden henkildiden maara kasvaa.

Lihastautiliitto huomauttaa, etta esteettéman asumisen tarve on vammaisten asukkai-
den lisdksi monilla ikdantyneilld asukkailla. Esteetdn asuminen vastaa myds hallitus
ohjelman tavoitteiden toteuttamista ikdantyvien ja liikkuntarajoitteisten kotona asumi-
sen helpottamisesta. Olisi syyta maarittaa vield tarkemmin, mitd kohtuuton haitta yhti-
Olle tai toisille osakkaille, jolla muutostyén tekeminen voidaan kieltaa, tarkoittaa.

Kuluttajaliitto yhtyy STM:n, Vammaisfoorumin ja Invalidiliiton perusteluihin.

Lakimiesliitto kiinnittdd huomiota siihen, etta jatkovalmistelussa tulee kiinnittaa eri-
tyistd huomiota muun muassa vammaisten ja ikdantyneiden henkildiden asemaan.
Lainvalmistelussa tulee ottaa huomioon yhdenvertaisuuslain sdannokset. Lisaselvityk-
sen tarve on erityisesti siltd osin, voitaisiinko taloyhtiét velvoittaa tulevaisuudessa te-
kemaan esimerkiksi kohtuullisia muutoksia vammaisten ja ikdantyneiden henkildiden
asuntoihin ja jos milla perusteilla ja milla laajuudella.

Invalidiliitto kiinnittdd huomiota arviomuistion virheelliseen terminologiaan oikeusmi-
nisteridn nykytilan arviota koskevassa kohdassa. Liikuntarajoitteinen termi on tosiasi-
assa liikkkumisesteinen. Liuskan vastine on tasoeron tai porrasaskelmien rinnalle to-
teutettava luiska. Lisaksi kohtaan tulee lisata kiintedsti asennettu henkildiden nostoon
tarkoitettu laite. Tukikaiteen oikea vastine on kasijohde. Arviomuistiota tulee muuttaa
siten, ettd yhteisen saunatilan pesuhuoneeseen on asetettava istuin ja saunatilan
seina tulee poistaa. Sahkoinen ovenavausjarjestelma voi sekoittua vammaispalvelu-
lain nojalla yksilollisen tarpeen perusteella myonnettavaan taloudelliseen tukitoimeen
eikd yleiseen esteettdomyyteen kuten ovipuhelimeen, joka viittaisi yleiseen esteetto-
myytta parantavaan toimeen.

Invalidiliitto ymmartaa esteettomaan autopaikkaan liittyvan problematiikan, koska py-
sakdintipaikkoja ei ole kaikkia taloyhtién asuntoja vastaavaa maaraa. Tasta huoli-
matta auto liikkkumista tukevana valineena edellyttaisi vammaisten asukkaiden esteet-
tdmien autopaikkojen tarkastelua muuten kuin kategorisena kysymyksena, minka ku-
van oikeusministeridn arviomuistio antaa.
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2.25 AOYL 5:8 §. Taloyhtion rakennuksen
ulkovaippaa tai taloyhtion hallinnassa
olevaa muuta rakennuksen tai kiinteiston
osaa koskeva osakkaan muutostyo

Arviomuistion ehdotus: Voimassa olevaa AOYL:ia vastaavasti yleisperiaatteena sai-
lyisi, ettd osakkaalla ei ole muutostyboikeutta esimerkiksi huoneistonsa parvekkeen
sisaseinana olevan rakennuksen ulkovaipan osalta. Ehdotuksen mukaan osakkaalla
tulisi kuitenkin olla oikeus kustannuksellaan tehda tavanomaisena pidettavia huoneis-
tonsa kayttokustannuksia vahentavia, yleisen kasityksen mukaan kestavaa kehitysta
edistavia tai huoneiston kaytettavyyttd muuten parantavia muutoksia rakennuksen ul-
kovaippaan, ulkoikkunat ja ulko-ovi mukaan lukien, jos muutoksesta ei aiheudu kus-
tannuksia eikd muuta haittaa yhtidlle tai toisille osakkaille (haitan maarittelyn ja toteu-
tusehtojen osalta mm. arviomuistiossa ja edelld 24 kohdassa esitetty). Yhtio ja toinen
osakas voisi asettaa uudistukselle ehtoja vastaavasti kuin edelld 24 kohdassa.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta — STM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto,
Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Kuluttajaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjat, Vuokranantajat
ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanpda, Veikko Vahtera ja Perttu Tuh-
kanen. Isénndintiliitto ja Kiinteistéliitto vastustavat ehdotusta. Isdnndintiliitto kannattaa
ennemmin asian jattamista voimassa olevan lain tulkinnan varaan tai nimenomaista
sdannosta siitd, ettd osakkaan muutostydoikeus ei koske rakennuksen ulkovaippaa ja
etta taloyhtio voi edelleen perustelematta kieltdd kaikki muutokset. Kiinteistoliitto kan-
nattaa jalkimmaista vaihtoehtoa.

Lausunnonantajien perustelut: Veikko Vahtera pitda selvana, ettd osakkeenomista-
jalla on nykyisinkin oikeus tehda muutostéita, kuten johdotuksia ainakin osakehuo-
neiston sisaosien ja osakehuoneiston parvekkeen valiseindna olevassa rakennuksen
ulkoseinassa, mikali muutostyon yleiset edellytykset tayttyvat. Mainitun oikeuden ra-
joitettu laajentaminen myds muihin ulkoseiniin voi olla perusteltua esimerkiksi kesta-
van kehityksen edellyttdamien energiaratkaisujen toteuttamiseksi.

Isannadintiliitto ymmartda OM:n ehdotuksen taustalla olevan ajatuksen kestavan kehi-
tyksen nakdkulmasta, mutta tama saattaa taas aiheuttaa tulkintavaikeuksia taloyhtion
arkeen. Olisiko esim. ilmalampdpumppu oikeus asentaa vaan parvekkeelliseen huo-
neistoon ja miten taas huoneistot, joissa ei ole parveketta. Onko yhtenaisella julkisi-
vulla asian osalta painoarvoa ja miten turvallisuus otetaan huomioon. Isanndintiliitto
nakee, ettd kehitys siind miten ilmaldmpdépumppuihin on suhtauduttu, on muutoinkin
hieman lieventynyt eika niitd enaa kielletd vaan kieltdmisen ilosta. Isdnndintiliitto tuo
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lisdksi esiin sen ettd esim. liikehuoneistojen osalta on koettu tiettya hankaluutta, jos
liikehuoneiston osakas vaihtuu ja aiemmat ikkunateippaukset ovat olleet hillityt ja uusi
liikehuoneisto laittaa ikkunaan koko ikkunan teippaukset, jotka olisivat raikeat niin va-
rityksineen kuin kuviltaan. Siitd saattaa aiheutua taloyhtidissa keskustelua ja tyytymat-
tomyytta.

Kiinteistoliitto katsoo, ettd osakkaan muutostydoikeuden ulottuvuutta tulee selkiyttda
ja todeta nimenomaisesti, ettd muutostydoikeus ei ulotu rakennuksen ulkovaippaan.
Yhti6é vastaa kaikilta osin rakennuksen ulkovaipan kunnossapidosta sen vuoksi, etta
ulkovaipan kunnossapidon puutteet voivat merkittavasti vaurioittaa koko rakennusta ja
osakehuoneistoja ja vaikuttaa alentavasti niiden arvoon. Ulkovaippaa koskevan sdan-
telyn tarkoitus huomioon ottaen lakia tulisi jo nykyaan tulkita niin, ettd kaikkiin ulkovai-
pan muutostdihinkin vaaditaan yhtion suostumus. Kun 2010 AOYL:n muutoksen yh-
teydessa parvekkeet siirrettiin osakashallintaan, on kuitenkin syntynyt epaselvyytta
(jota valitusluvan KKO:sta saanut Turun HO 29.11.2019 antama ratkaisu nro 949 viela
korostaa) siita, sijaitseeko kahden osakashallintaisen tilan (asunto ja parveke) valissa
yhtién hallinnassa oleva seind. Asia on merkityksellinen sen arvioimiseksi, onko yhti-
0lla vapaa harkintavalta muutostydluvan antajana vai joudutaanko tapauskohtaisesti
arvioimaan muutostyén mahdollista kohtuuttomuutta, haittaa ja vahinkoa. Kiinteisto-
liitto pitaa tarkeana lain tdsmentamista ja sen toteamista, etta kaikkiin ulkovaippaan
kohdistuviin osakkaan muutostoihin vaaditaan yhtion suostumus.

2.26 AOYL 6:3.2 § 2 k. Vahintaan 10 vuoden
kunnossapitotarveselvitys yhtiossa, jossa
on vahintaan 10 osakehuoneistoa

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelussa selvitetdan kunnossapitotarveselvityksen
kattaman ajanjakson vahimmaispituuden pidentamista ainakin 10 vuoteen seka selvi-
tyksen tekemista, yllapitoa, sisaltéa ja esitystapaa koskevia vahimmaisvaatimuksia.
Lisaksi selvitetdan kunnossapitosuunnitelmaa koskevan vahimmaisvaatimuksen tar-
vetta ja sisdltdéa. Selvityksessa otetaan huomioon taloyhtididen ja niiden kaytdssa ole-
vien resurssien erilaisuus. Valmistelussa otetaan huomioon myds maankaytto- ja ra-
kennuslainsdadannon uudistus sekd muut rakennettua ymparistéad koskevat sdannok-
set ja hallitusohjelman tavoitteet seka taloyhtiokaytdnnon kehitys (mm. kiinteistdalan
itsesaantelyn suositukset).
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Lisaksi lainvalmistelussa selvitetdan kunnossapitotarveselvitysta ja jo tehtyja korjauk-
sia ja uudistuksia koskevien tietojen antamista osana toimintakertomusta tai pidetta-
vaksi muussa muodossa osakkaiden saatavana ennen yhtiékokousta saman ajan
kuin muiden yhtiékokousasiakirjojen osalta on saadetty.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien nakemykset. Enem-
mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— YM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, Invalidiliitto,
Isénnéintiliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Kynnys ry, Nédkévammaisten liitto, RT,
SKVL, Vammaisfoorumi, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys ja Fondia Oyj). Toi-
saalta EK, Kiinteistéliitto, Suomen Yrittdjat, Matti J. Sillanp&é, Veikko Vahtera ja
Perttu Tuhkanen vastustavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: YM katsoo, ettd kymmenta vuotta pidemmalle me-
nevat arviot kunnossapidosta ovat vaikeita arvioida ja siksi ymparistoministerio katsoo
sen olevan oikealla tasolla. Yllapitoa, sisaltda ja esitystapaa koskevia vahimmaisvaati-
muksia arvioitaessa tulee myds huomioida selvityksista aiheutuneet kustannukset ja
mahdollistaa myds tulevaisuudessa yhtididen oma aktiivinen toiminta kunnossapidon
suunnittelussa. Yhtididen taloutta ei tule kuormittaa kalliilla ja laajoilla toistuvilla selvi-
tyksilla vaan pyrkia saamaan lapinakyva ja kustannustehokas arvio tulevasta korjaus-
tarpeesta.

Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman tyéryhma linjasi raportissaan (12/2020), etta
asunto-osakeyhtion hallituksen velvollisuutta selvittaa yhtiokokoukselle tarvetta yhtion
rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon viiden vuoden aikana pidennetdan kym-
meneen vuoteen. Samalla selvitetddn mahdollisuutta lisata hallitukselle velvollisuus
selvittdda myds merkittavien kunnossapitohankkeiden rahoitusmahdollisuudet. Ympa-
ristdministerid katsoo, ettd on tarkeaa liittda kevyt ja kustannustehokas velvoite yhtion
hallitukselle selvittda etukateen myos tulevien merkittavien ja laajojen kunnossapito-
hankkeiden rahoitusta. Yhtidissa joissa on heikentyneet mahdollisuudet yleisesti kay-
tossa oleviin ulkopuolisiin rahoituslahteisiin ennakolta varautuminen ja rahoitusmah-
dollisuuksien selvittdminen on osakkaiden ja yhtidn etu. Ennakkosaastaminen voi pa-
rantaa edellytyksid neuvotella rahoituksesta ja laskea sen kustannuksia. Suurimmalle
osalle asunto-osakeyhtidista yhtidlaina on paras ja kustannuksiltaan alhaisin tapa ra-
hoittaa peruskorjaukset ja rahoituksen saatavuus onkin yleisesti hyvalla tasolla.
Naissa yhtidissa tulevien merkittavien peruskorjauksien rahoitusta koskevaksi selvi-
tyksesi tulee riittda hallituksen arvio yhtion hyvasta rahoituksellisesta asemasta.

Kynnys ry ja Vammaisfoorumi kannattavat, etta kunnossapitotarveselvityksessa ase-
tetaan laadullisia tavoitteita, joista yksi tulee olla yhteisten tilojen esteettémyyden ja
saavutettavuuden parantaminen. Myds Invalidiliitto ja Nakdvammaisten liitto toteavat,
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ettd kunnossapitotarveselvityksen sisalléssa tulee olla myds yhteisten tilojen esteetto-
myyden parantaminen.

Isanndintiliitto pitda ehdotusta erittdin hyvana ja tarkeana. Nykyisen kunnossapitotar-
veselvitysta koskevan saanndksen vaatimukset eivat ole riittdvia osakkaiden tiedon
saannin turvaamiseksi. Kunnossapitotarveselvitykselle tulisi my6s asettaa laadullisia
vaatimuksia. On edelleen liikaa taloyhtidista, joissa korjaustarpeita ei arvioida suunni-
telmallisesti ja rakennusosien kayttdika huomioiden. Toisaalta meilla on paljon nimen-
omaan pienia taloyhtidita, joissa viiden vuoden kunnossapitotarveselvityksen teko on
laiminlyéty kokonaan tai se perustuu maallikoiden arvioihin siséltden hyvin vahan toi-
menpiteitd. Kunnossapitotarveselvityksen osalta on ollut myds tilanteita, etta selvityk-
sessda ei mainita korjaustoimia ja joku osakkaista tai hallituksesta on myymassé huo-
neistoaan. Lainvalmistelun osalta olisi Iséanndintiliiton mielesta tarkea tarkentaa kun-
nossapitotarveselvitysta ja sen pohjalle tarvittavia selvityksia seka sisaltoa.

RT esittaa lisaksi, ettd hallituksen tulisi vuosittain esittda varsinaisessa yhtidkokouk-
sessa selvitys rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen (huoltokirjan) mukaisista ja
muista suoritetuista korjaus- ja huoltotoimenpiteista seka tarkistuksista. Esitys kytkey-
tyy vahvasti asuntokauppalain tarkoittaman perustajaosakkaan ns. 10-vuotisvirhevas-
tuuseen ja toisaalta taloyhtion velvoitteeseen hoitaa ja yllapitdd yhtiéon rakennusta ja
muita tiloja kunnossa myos taloyhtion elinkaaren 10 ensimmaisen kayttévuoden ai-
kana. Kaytannon virhevastuuriidat perustajaosakkaan ja taloyhtiéiden valilla ovat
osoittaneet, etta useilla taloyhtidilla on tietynasteinen harhaluulo siita, ettd perustaja-
osakas vastaisi aina kaikista yhtidssa esiintyvista puutteista ja virheistd ensimmaisen
10-vuotiskauden aikana. Tarkemmassa tarkastelussa on kuitenkin usein voitu havaita,
etta esiintyneen puutteen/virheen syyna on itse asiassa ollut se, ettei taloyhti6 ole
huolehtinut kohteen huollosta ja yllapidosta kaytté- ja huolto-ohjeen mukaisesti. Lain-
sdadantdomuutoksen myo6ta rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen "status” vahvistuisi
olennaisesti ja tietoisuus sen keskeisestda merkityksesta osana taloyhtiéon hoito- ja yl-
lapitotoimia lisdantyisi olennaisesti. Tata kautta myos tarpeettomia riitoja em. virhe-
vastuukysymysten osalta voitaisiin valttaa.

Vuokranantajat ry pitda asian huolellista ja monipuolista selvittdmista perusteltuna.
Valmistelussa tulee kiinnittda huomiota myds siihen, ettd asunto-osakeyhtion hallitus-
ten jasenten vahingonkorvausvastuu rajataan koskemaan vain selvasti huolimatonta
toimintaa (esim. selvitysta ei tehda lainkaan tai se tehdaan ilmeisen huolimattomasti).
Tama on perusteltua ottaen huomioon asunto-osakeyhtidn hallituksen jasenten
asema maallikkoina.

Suomen Yrittajat toteaa, ettd kunnossapitotarveselvitys voidaan jo talla hetkella tehda
10 vuodeksi, mikali taloyhtidssa nadin katsotaan tarpeelliseksi ja tarkoituksenmu-
kaiseksi. Lainsdadantdmuutokselle ei talta osin ole tarvetta.
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Matti J. Sillanpaa katsoo, etta tallainen vaatimus lisaisi merkittavasti yhtididen hallin-
nollista taakkaa ja kustannuksia ilman, etta silla saavutettaisiin juurikaan hyotyja.
Naita selvityksia laativat insin6dritoimistot rahastavat niista aika paljon ja lisdksi niiden
tapana on listata tarpeettomiakin korjaustarpeita vain "varmuuden vuoksi" (Iahinna
oman vastuunsa minimoimiseksi. Helposti téllaiset johtavat hyvien ja toimivien raken-
teiden ylikorjaamiseen, kun tuijotetaan vain teoreettisia kayttdikataulukoita ottamatta
huomioon tapauskohtaisia eroja ja yhtidilla olevia taloudellisia reunaehtoja.

EK katsoo, ettd tama on asia, josta ei tule s&ataa jaykasti laissa. Taloyhtidlla tulee it-
sellaan olla paatantavaltaa, minka pituiselta ajalta ne haluavat avata kunnossapitotar-
veselvitysta tuon 5 vuoden miniajan jalkeen. Vahimmaispituuden pidentaminen aina-
kin 10 vuoteen ei ole mielestani perusteltu muutos. Muutos saattaisi lisata tarpeetto-
masti taloyhtion hallituksen ja isannoéitsijan vastuuriskia ja muutoksella saattaisi olla
myds sellainen seuraus, ettd kunnossapitotarveselvitykseen alettaisiin kirjata varmuu-
den vuoksi korjaustarpeita, jotka eivat edes ole relevantteja 10 vuoden aikajanteella.
Ei tarvetta lainmuutokselle talta osin.

Kiinteistoliitto ei kannata kunnossapitotarveselvityksen tarkastelujakson lakisdateista
pidentadmista 10 vuoteen. Kunnossapitotarveselvityksen kaaren pidentaminen 10 vuo-
teen lisda taloyhtididen hallinnollisia kustannuksia tarpeettomasti ja uhkaa jopa laajen-
taa yhtidn johdon selvityksen antamiseen liittyvaa vahingonkorvausvastuuta tarkaste-
lujakson laajentuessa tarpeettoman pitkalle. Kiinteistoliitto tukee kiinteisténpidon hy-
vien kaytanteiden kehittdmistd vapaaehtoispohjalta, vaikkakin se kannattaa sen selvit-
tamista, olisiko tarvetta tdsmentada esim. ohjauskeinojen avulla selvityksen tekemista,
yllapitoa, sisalto ja esitystapaa koskevia vahimmaisvaatimuksia.

Veikko Vahtera toteaa, ettd kunnossapitotarveselvityksen ajanjakson vahimmaispituu-
den lisddminen saattaa olla monessa taloyhtiéssa perusteltua. Nykyinen laki ei tata
rajoita, mikali nain halutaan toimia. Sama koskee kunnossapitotarveselvityksen sisal-
[6llisid vaatimuksia. Kysymys on kuitenkin ennen kaikkea tarkoituksenmukaisuuskysy-
myksistd, josta ei ole perusteltua saataa yksityiskohtaisesti laissa. Alueelliset erot ovat
huomattavia ja monissa yhtidissa ongelma on pikemminkin kunnossapidon rahoittami-
nen kuin niihin liittyva tietoisuuden puute. Ehdotus lisaisi tarpeettomasti yhtididen hal-
linnollisia kustannuksia seka johdon vastuuriskeja, kun otetaan huomioon ajanjakson
pidentyminen. Yleisesti ottaen ei ole perusteltua saataa lainsdadanndlla siita, millaisia
tarkoituksenmukaisuusratkaisuja yhtidissa tulee tehda korottamalla lainsaadannén va-
himmaistasoja, kun huomioidaan kiinteistdjen kunnossapitokustannusten suhde kiin-
teistdbn markkina-arvoihin. Asia tulisi ratkaista ohjeistuksella ja luottamuksella siihen,
ettd asunto-osakeyhtidt kykenevat tekemaan omalta kannaltaan parhaat tarkoituksen-
mukaisuusratkaisut.
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Perttu Tuhkanen toteaa, ettd taloyhtitt pystyvat nykyaankin tekemaan yli 5 vuoden
kunnossapitotarveselvityksid. Nykyinen saannds on minimisuositus, joka on usealle
maallikkohallitukselle vield mahdollinen. 10 vuoden kunnossapitosuunnitelma vaatii jo
huomattavaa rakennustekniikan tuntemusta ja ammattitaitoa, jota useimmista ei
I8ydy. Talléin joudutaan turvautumaan ammattilaistahoihin entistd suuremmin ja lisda
asumiskustannuksia, sekéa eri rakennusalojen ammattilaisten tydkuormaa, joka on jo
nykyisellaankin erittdin suuri. Laaditaan suosituksia 10 vuoden ajasta, mutta ei lain-
sdadannollisesti vaadita em. aikaa.

2.27 AOYL 6:8 §. Yhdessa asuvien
yhteisomistajapuolisoiden
valtuutusolettama

Arviomuistion ehdotus: Ei ole tarkoituksenmukaista saataa kaavamaisesta puolisoi-
den keskinaisesta valtuutusolettamasta, jolla poistettaisiin kokonaan yhtidkokouksen
puheenjohtajan ja yhtion johdon selonottovelvollisuus valtuutuksen olemassaolon
suhteen.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien ndkemykset. Enem-
mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto,
KVKL, Suomen Yrittdjat, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&a, Veikko Vahtera ja Perttu Tuh-
kanen. Toisaalta Asianajajaliitto, Kiinteistéliitto, Vuokranantajat ry ja Yhtibéoikeusyhdis-
tys kannattavat, ettd puolisoiden asemavaltuutusolettamasta sdatamista harkittaisiin.

Lausunnonantajien perustelut: Asianajajaliitto katsoo, ettd on erittdin tavanomaista,
etta puolisot omistavat osakkeet yhdessa mutta vain toinen osallistuu yhtiokokouk-
seen. Valtakirjanvaatimus lisda byrokratiaa. Asianajajaliitto ymmartaa, etta aina ei ole
niin etta puolisot automaattisesti hyvaksyvat toistensa toiminnan.

Asianajajaliitto, Kiinteistdliitto ja Yhtidoikeusyhdistys katsovat, etta voitaisiin harkita
olettamaa puolisoiden asemavaltuutuksesta, jonka toinen puoliso voisi kumota ilmoit-
tamalla tasta hallitukselle tai isdnnoitsijalle.

Kiinteistoliitto pitda rakennuksessa asuvien yhteisomistaja-puolisoiden valtuutuksen
tdsmentamista tarpeellisena. Tavoitteena tulee ensisijaisesti olla asiantilan selkeys.
Vanhaan asunto-osakeyhtidlakiin sisaltyi asiasta nimenomainen saannés (VAOYL

25 §), jonka mukaisesti yhtion rakennuksessa asuvien osakeryhman yhteisomistajien
valtuutukseksi voitiin hyvaksya muunkinlainen selvitys. Vastaavaa sdanndsta ei sisally
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nykyiseen asunto-osakeyhtiélakiin. Muutoksen jalkeen on ollut epaselvaa, oliko saan-
ndsmuutoksella tarkoitus muuttaa rakennuksessa asuvien yhteisomistaja-puolisoiden
valtuutusmuotoja. Asiaa voitaisiin selkeyttda esimerkiksi siten, etta rakennuksessa
asuvilta yhteisomistaja-puolisoilta poistettaisiin erillisasema ja edellytettaisiin vastaa-
vaa valtuutusta kuin muiltakin (valtakirja tai muutoin luotettavalla tavalla osoitettava
olevansa oikeutettu edustamaan osakkeenomistajaa.) Vaihtoehtoisesti erillisasema
voidaan sailyttaa, kunhan se tehdaan selkeasti.

Vuokranantajat ry kannattaa Kiinteistdliiton esitysta tilanteen selkiyttdmisestd asukas-
osakkaiden osalta. Sijoitusasuntojen osalta valtuutusvaatimusta on edelleen pidettava
perusteltuna.

Kiinteistoliitto toteaa, ettd yhtididen arjessa nykyinen tilanne on huono, koska raken-
nuksessa asuvien yhteisomistaja-puolisoiden osalta valtuutuksen olemassaolon arvi-
ointi yhtiokokouksessa on hankalaa ja aivan lilan monimutkaista. Valtuutusten riitta-
vyyden arvioi vahingonkorvausvastuun uhalla yhtikokouksen puheenjohtaja, jona toi-
mii paasaantoisesti muu henkild kuin isannditsija. Isannditsijan rooli yhtiokokouksen
l&piviennin ohjeistajana on toki suuri. Isommassa yhtiéssa ei kdytannodssa voida tun-
tea yhteisomistajien historiallista kokouksiin osallistumisen kaytantéa. Edelleen nykyi-
sessa tilanteessa huonoa on myds se, etta arviointiin vaikuttaa esimerkiksi isdnnaitsi-
janvaihdos. Isannditsijan vaihdoksen (ja mahdollisesti samaan aikaan tapahtuvan yh-
tion hallituksen vaihdoksen yhteydessa), yhtidlla ei yleensa ole tietoa osakaspariskun-
nan aiemmasta kaytanndsta yhtidkokouksiin osallistumisen ja toisen puolison edusta-
misen suhteen. Valtuutuksen ei pitdisi olla tallaisten osin jopa ennalta arvaamattomien
seikkojen varassa (aiemmin puolison valtuutus hyvaksytty jo pitkdankin, mutta isan-
nditsijan vaihduttua, tulkintaohjeistus ja -linja muuttuvat, kun ei yhteisomistaja-puoli-
soiden aiempaa kokouskaytantdéa tunneta.)

2.28 AOYL 6:13.2 §. Ns. aanileikkuri-
saannoksen selventaminen

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelun |ahtékohdaksi otetaan AOYL 6:13.2 §:n
muuttaminen siten, ettd AOYL:n esitdiden tulkintaan perustuva laskusaanto ilmenee
pykalasta esimerkiksi seuraavan suuntaisesti: Osakkeenomistajan danimaaraan lue-
taan myos sellaisten osakkeiden danimaara, jotka osakkeenomistaja omistaa yhdessa
jonkun toisen kanssa ja osakkeenomistaja voi sopimuksen perusteella tai muuten yk-
sin paattaa, miten yhteisesti omistetulla osakkeilla danestetaan.
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Kaytannossa yhteisomistussuhde tulee yhtion tietoon viimeistdan yhtiokokouksessa,
jossa on esitettava selvitys kokouksessa edustettujen osakkeiden omistuksesta ja yh-
tiokokouksen puheenjohtaja voi pyytaa selvitysta danivallan kayttdmisen perusteesta.
Jos yhtiokokoukselle ei anneta 6:13.2 §:n soveltamisen kannalta oikeata tietoa yhteis-
omistettujen osakkeiden danivallan kayttamisen perusteesta ja virhe on voinut vaikut-
taa yhtiokokouksen paatdksen sisaltéon, paatdsta voi AOYL:n perusteella moittia ja
osakas, joka tai jonka edustaja ei ole antanut oikeata tietoa, voi olla velvollinen kor-
vaamaan paatdksen patemattdmyydesta aiheutuvan vahingon (esim. uuden yhtidko-
kouksen jarjestamiskulut ja paatdksen viivastymisesta aiheutuva vahinko) tai, jos yhti
ja osakkaat ovat saaneet tiedon virheestd moitekanteen nostamisen maaraajan jal-
keen, paatoksesta yhtiolle tai osakkaille aiheutuneen vahingon.

Voimassa olevaa lakia vastaavasti yhtiojarjestyksessa voisi edelleen maarata laajem-
masta yhteenlaskusaanndsta esimerkiksi niin, ettd osakkaan kokonaisdanimaaraan
lasketaan myds osakkaan perheen jasenten tai hanen maaraysvallassaan olevan yh-
teison tai saation omistamat osakkeet.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien nakemykset. Ar-
viomuistion ehdotusta kannattavat Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, Isénnéintiliitto, Kiin-
teistéliitto, KVKL, RT, Vuokranantajat ry, Fondia Qyj ja Perttu Tuhkanen. Myos Asian-
ajajaliitto ja Yhtiboikeusyhdistys kannattavat ehdotusta, mutta pitavat liséksi tarpeelli-
sena sen arviointia, tulisiko sdanndksen kattaa myos lahipiirisuhteita. Toisaalta EK,
Matti J. Sillanp&é ja Veikko Vahtera eivat nae tarvetta lain muuttamiseen, koska on-
gelmat voidaan ratkaista tulkinnalla.

Lausunnonantajien perustelut: Isanndintiliitto katsoo, ettad aanileikkuri aiheuttaa yh-
teisomistussuhteissa jonkin verran epaselvyytta ja alalla on monia erilaisia laskuesi-
merkkeja tehty naita tilanteita varten ja pohdittu jo etukateen ennen yhtidkokousta, mi-
ten esimerkiksi osakas joka omistaa yksin huoneiston, yhdessa toisen kanssa huo-
neiston ja lisdksi esim. oman yrityksen kautta tai kuolinpesan kautta huoneiston, aa-
nileikkuri huomioidaan. Tahan on kaytetty usein hyvin paljon jo etukateen aikaa. On
katsottu, ettd kdytdnndssa yhteisomistajien kayttdma aanimaara vahentaa yksittaisen
omistajan kaytdssa olevia 8ania aanileikkurin kautta. Kaikki selvitykset tahan tilantee-
seen ovat erittain hyvia.

RT:n mukaan osakkeiden yhteisomistajien erilaisten omistustilanteiden vaikutus aa-
nileikkuriin jaa nykylainsdddannossa erittdin epaselvaksi ottaen, myos hallituksen esi-
tyksen (HE 24/2009) sisalté huomioiden.

Kiinteistoliitto pitaa lakimuutosehdotusta valttamattomana. Toisaalta liitto pitaa virke-
ehdotusta tulkinnanvaraisena ja riittdmattdmana. Saantelyratkaisun kohdalla ja sen
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perusteluita avattaessa tulee huomioida asunto-osakeyhtididen osakeryhmien jaka-
mattomuuden periaate seka se seikka, etta asunto-osakkeiden yhteisomistaja tarvit-
see aanioikeuden kayttamiseen aina muiden yhteisomistajien valtuutuksen. Asunto-
osakeyhtididen kohdalla erilaiset osakeyhtidlain puolella tavanomaiseksi katsotut ty6-
kalut kuten esimerkiksi osakassopimus ovat tuntemattomia keinoja. Asunto-osakeyhti-
6iden kohdalla kriittinen tydkalu onkin valtuutus, jonka eri muodot (esim. avoin, toimi-
valtuuksiltaan rajattu) jo osaltaan lisaavat tulkintatilanteita, joihin sdannoksen peruste-
lutasolla tulisi ottaa kantaa.

Vuokranantajat ry toteaa, etta lainvalmistelun yhteydessa on harkittava tarkkaan lakiin
otettavan virkkeen sisaltd seka hallituksen esitykseen kirjattavat perustelut ja esimer-
kit.

Asianajajaliitto toteaa, etta sinallaan ehdotus aanileikkurin laskentasdantdjen tarken-
tamisesta on perusteltu. Asianajaliitto kehottaa kuitenkin harkitsemaan yhteisomista-
juuden lisdksi myds muiden lahipiirisuhteiden sisallyttdmista olettamasaannoksiin.
Tallaisia olisivat [&hisukulaisuus ja yhtididen osalta konsernisuhde. Naiden osalta liitto
kiinnittdd huomiota myds osakeyhtidlain muutostarpeita kartoittaneeseen selvitykseen
littyvaan ehdotukseen sisallyttdaa osakeyhtidlakiin olettamasaanndkset aanileikkurin
sisallosta, jos sellainen otetaan osakeyhtion yhtidjarjestykseen. Jos osakeyhtidlakiin
siséllytettaisiin maarayksia aanileikkurista, ne olisi hyva saataa samansisaltdisend
AsQYL:n kanssa silla erolla, ettéd asunto-osakeyhtiéssa aanileikkuria sovelletaan ellei
sitd nimenomaisesti kumota yhtidjarjestysmaarayksella, kun taas osakeyhtiéssa aa-
nileikkuri edellyttda aina yhtidjarjestysmaaraysta.

Yhtidoikeusyhdistys katsoo, ettd aanileikkurin kiertdminen on liian helppoa, jos lahipii-
rin omistusta ei lasketa mukaan leikkuria sovellettaessa. Olettamana voisi olla yhteis-
omistuksen liséksi muidenkin 1&hipiiriin kuuluvien omistusten huomioiminen (lahisuku-
laiset, konserniyhtiot). Ongelma voi olla hallituksen rajalliset mahdollisuudet selvittaa
omistajien sukulaisuussuhteita. Jos osakeyhtidlakiin otettaisiin TEAS-selvityksessa
ehdotettuja olettamasaanndksia aanileikkurista (edellyttaen etta yhtié nimenomaisesti
paattaa ottaa sellaisen kayttéon, AsOYL:n aanileikkurisaannokset olisi hyva yhden-
mukaistaa mahdollisten OYL:n sdanndsten kanssa.

Veikko Vahtera toteaa, ettd mikali ehdotuksen tarkoituksena on tai se tosiasiassa joh-
taa aanileikkurisdantelyn soveltamiseen nykyista useammin, ehdotus on ongelmalli-
nen osakeomistuksen ennakoitavuuden seka riskin ja vastuun keskinadisen jakautumi-
sen kannalta. Kun yleinen yhtidoikeudellinen olettamaperiaate on se, etta valta ja riski
ovat keskindisessa suhteessa, ei siitd poikkeamista tulisi lisatd asunto-osakeyhti-
oidenkaan kohdalla aanileikkurisdantelya tiukentamalla. Pikemminkin voidaan kysya,
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tulisiko danileikkurisdantelysta luopua kokonaan, koska nykyisin aanileikkurin seu-
rauksena dantenenemmistd voi paattad esimerkiksi kunnossapitotoimista, joiden kus-
tannukset tulevat paaosiltaan muiden kustannettavaksi.

2.29 AOYL 6:15 ja 35 §. Esteellisyys- ja
suostumusvaatimusten
yhteensovittamisen selventaminen

Ehdotus: Ei tarvetta muuttaa AOYL:ia. Esteellisyyssaannoésten tarkoitus on estaa tie-
tyissa tilanteissa yhtién edun vastaisen paatdksen syntyminen sen vuoksi, ettd paatos
on vain sita kannattavien osakkaiden henkilokohtaisen edun mukainen. Kaytanndssa
esteellisyyssaanndsten soveltaminen vahentaa paatoksia, jotka voisivat olla yhden-
vertaisuusperiaatteen vastaisia osakkaiden henkildkohtaisten etujen edistdmisen
vuoksi. Suostumusvaatimuksen tarkoitus on varmistaa osakkeenomistukseen perus-
tuvien tarkeimpien oikeuksien ja velvollisuuksien pysyvyys, kun lahtékohtaisesti yhtio-
kokouksen enemmistélla tai maaraenemmistolla on oikeus paattaa siita, mika on yh-
tion kannalta tarkoituksenmukaista. Esteellisyys- ja suostumussaanndksilla on siten
eri tarkoitus. Kiinteistéliiton mainitsema osakehuoneiston kayttétarkoituksen muutos
voi perustua osakkaan tai yhtion aloitteeseen, minka vuoksi on tarkeata, ettd 6:15 §:n
perusteella esteelliseltdkin osakkaalta vaaditaan suostumus tallaiseen muutokseen.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajaja-
liitto, Keski-Pohjanmaan liitto, AsTe, Asukasliitto, EK, Is&nndintiliitto, Kiinteistéliitto,
Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjét, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyh-
distys, Matti J. Sillanp&a, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Fondia Oyj vastustaa
ehdotusta, koska esteellisyys- ja danileikkurisddnndsten soveltaminen yhtidjarjestyk-
sen muutokseen vaadittavan, edustetuista osakkeista laskettavaa 2/3:n maaraenem-
mistdn laskemiseen johtaa siihen, etta tallaista enemmistda ei voida saavuttaa silloin,
kun osakas itse on ehdottanut yhtidjarjestyksen muutosta omalta osaltaan. Fondian
mukaan toinen vaihtoehto on, etta esteellista ei talldin lasketa osallistujaksi.

Kiinteistoliitto ei esita, eika ole aiemmassa vaiheessakaan esittanyt, sellaista esteelli-
syys- ja suostumusvaateiden yhteensovittamista, ettd osakkaan ollessa esteellinen,
hanen suostumuksensa ei olisi tarpeellinen. Kiinteistdliitto yhtyy nykytilan arviossa
asiasta esitettyyn, mutta toteaa, etta esteellisyyssdannokset ovat tulkinnanvaraisia
muun muassa, kun arvioidaan, onko kyse yhtion ja osakkaan valisesta sopimuksesta
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tai muusta oikeustoimesta, silloin kun yhtikokouksessa kasitellaan osakkaan muu-
tosty6ta ja mahdollista muutostydlupaa (yhtion lupa ja rakennusvalvonnan luvan ha-
keminen).

Fondia Oyj katsoo, etta kasiteltdessa yksittdisen osakkeenomistajan osakashallintaan
kuuluvan huoneiston osalta yhtidjarjestyksen muutosta, tulisi olla selvaa, etta kysei-
nen osakas ei olisi esteellinen. Esteellisyys johtaa danileikkuritilanteissa siihen, ettéa
vaatimus 2/3 enemmistosta annetuista ja edustetuista aanista ei koskaan paase to-
teutumaan, kun esteelliset osakkeet luetaan aina edustetuiksi. Nain hyvin pieni va-
hemmistd voi estdd muutokset, mika ei ole voinut olla sddnndksen tarkoitus. Toinen
vaihtoehto olisi todeta, etta esteellisia aania ei pideta edustettuina aanestyksessa.

2.30 AOYL 6:17 §. Osakkaan oikeus
etaosallistua yhtiokokoukseen

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelussa selvitetddn suoraan lakiin perustuvan,
sahkopostilla tai vastaavalla yleisesti kaytetylla viestintavalineella toteuttavan ennak-
kodanen antamisen edellytykset ja vaikutukset yhtién paatdksentekoon osana etéa-
osallistumisen laajempaa kehittamista.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
(STM, Maanmittauslaitos, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asu-
kasliitto, EK, Invalidiliitto, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Nékbvam-
maisten liitto, RT, Suomen ASH ry, Suomen Yrittdjét, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeu-
syhdistys, Kalustettujen Asuntojen Toimijat ry, Comodo Asunnot Oy, Fondia Oyj, Matti
J. Sillanpédé ja Veikko Vahtera) kannattavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Nakbvammaisten liitto toteaa, etta selvityksessa tu-
lee huomioida etdosallistumisen saavutettavuusnakdkulma.

Yhtidoikeusyhdistys katsoo, ettéd etdosallistumissaannoksia on syyta kehittdd yhdessa
OYL:n vastaavien kanssa. COVID-aikana 10 hengen kokoontumisrajoitukset tekevat
fyysisen yhtidkokouksen pitdmisen haastavaksi jo keskikokoisessa asunto-osakeyhti-
Ossa. Etdosallistumistapojen tulisi olla mahdollisimman teknologianeutraali (ainakin
puhelin, teams ja muut internet-konferenssipalvelut tulisi olla mahdollisia). Haasteena
on se, etteivat useimmat palvelut viela tue vahvaa tunnistautumista. Tulee harkita,
kuinka tiukat edellytykset etana osallistuvien tunnistautumiselle voidaan asettaa.
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RT toteaa, ettad pohdittavaksi voisi ottaa myods sen, ettd asunto-osakeyhtidlainsaadan-
nossa luovuttaisiin ehdottomasta vaatimuksesta fyysisesta yhtiokokouksen kokouspai-
kasta. Koronapandemian aikana tdma vaatimus on osoittautunut paikoin hankalaksi
tayttaa.

Vuokranantajat ry ja Fondia Oyj pitavat tarkeana etaosallistumismahdollisuuksien laa-
jentamista nykylainsdddantéon nahden.

EK katsoo, ettd etdosallistumisen laajempi kehittdminen tulisi saada otettua pikaisesti
lainvalmisteluun myds yleisesti osakeyhtididen osalta. Tata asiaa on jo valmisteltu hy-
vin OM:n toimesta ja tarvittavat lainmuutokset olisi mahdollista saada voimaan var-
masti varsin pikaisellakin aikataululla.

Maanmittauslaitos katsoo, ettd sikali kuin tekniset edellytykset oikeusturvallisen sah-
kdisen kokoukseen osallistumisen aktiivisesti ovat "kaytanne”, niin asia on kaikin puo-
lin kannatettava ja yleisesti edistda osallistavaa paatdsten tekemista asunto-osakeyh-
tidissa.

Kiinteistdliitto kannattaa asian jatkoselvitystd. Samoin Kiinteistoliitto pitda perusteltuna
selvittda, voitaisiinko asunto-osakeyhtidillekin mahdollistaa yhtibkokouksen pitaminen
pelkastaan etayhteyksin. Osakeyhtitlain puolella asiaa koskeva selvitys on kaynnissa
ja osakeyhtidlain arviointimuistion yhteydessa on tiedusteltu kantaa mm. siihen, oli-
siko perusteltua saannella osakasvahemmistélle (esim. 1/10) mahdollisuus vaatia yh-
tiokokouksen pitamista myods fyysisena (perinteisena) yhtitkokouksena. Vastaava oi-
keus saattaisi olla perusteltu my6s asunto-osakeyhtididen kohdalla.

Invalidiliitto kannattaa selvityksen tekemistd osakkaan oikeudesta osallistua sahkoi-
sesti etdyhteydella yhtibkokoukseen seka sitd, ettd oikeus maariteltaisiin suoraan
laissa. Etdosallistuminen parantaa liikkumis- ja toimimisesteisten henkildiden osallis-
tumismahdollisuuksia hallitustydskentelyyn ja yhtidkokouksiin. Etdosallistuminen on
nimenomaan osakkaan oikeus eika velvoite, koska kaikilla ei ole yhtiokokouksiin eta-
osallistumiseen vaadittavia digitaalisia laitteita tai osaamista kayttaa naita laitteita el
mahdollisuutta osallistua etayhteydella.

Isénnéintiliitto pitda ehdotusta hyvana ja tarkeana. Kuitenkin olisi erittain tarkeaa sel-
vittdd ennakkodanen antamisen lisdksi myds sita, voisiko yhtidkokoukset jarjestaa ko-
konaan etayhteyksin, ilman, etta osakas on velvoitettu iimoittamaan etukateen kan-
tansa esityslistalla oleviin asioihin ja kokonaan ilman fyysista yhtidkokousta. Nythan
laki edellyttda, ettéd osakkaalla on oltava oikeus osallistua kokoukseen kokouspaikalta.
Eli fyysinen kokous on aina jarjestettava, vaikka kaikki osallistuisivat etdyhteydella tai

82



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2021:36

muulla etdosallistumisen tavalla kokoukseen. Koronaepidemian myéta erilaiset eta-
osallistumiskaytannoét yhtidbkokouksissa ovat yleistyneet rajahdysmaisesti jopa siina
maarin, ettd ne ovat nykyisin enemman saanté kuin poikkeus. Naihin on myds tehty
paljon eri etayhtiokokoustydkaluja nimenomaan reaaliaikaiseen kokoukseen teknisen
valineen yhteydella ja sitd on tdydentanyt ennakkodanestyksen mahdollisuus. Isan-
ndintiliiton tutkimusten mukaan suurin osa iséannointiyrityksista aikoo jarjestaa yhtiéko-
kouksia etayhteyksien avulla my6s koronaepidemian jalkeen.

Kynnys ry toteaa, ettd osakkaan oikeus osallistua etdyhteydelld voi edistdd myos
vammaisten henkildiden tosiasiallisia mahdollisuuksia osallistua paatdéksentekoon.
Kynnys ry ja Vammaisfoorumi katsovat, etta osakkaan oikeudesta osallistua etayhtey-
delld yhtidkokouksiin pitaa selvittda kaikki eri tavoin vammaisuudesta aiheutuvat es-
teettdmyyden ja saavutettavuuden osatekijat.

Perttu Tuhkanen ehdottaa, ettéd ennakkodanestaminen tulisi sallia ainoastaan asioista,
jotka varsinaisessa yhtibkokouksessa kuuluu kasitelld joko As Oy Lain tai yhtidjarjes-
tyksen velvoittamana. Paatoksista, jotka vaikuttavat asuinhuoneistojen kayttoon, tai
osakkeenomistajan kustannuksiin huoneistoista, olisi jarjestettava fyysinen kokous.
Ennakkoaanestadmisessa on myos ongelmia aanileikkurin kanssa, koska useimmat
yhtidjarjestykset edellyttda aanileikkuria ainoastaan lasnaolevilta.

2.31 AOYL 6-7, 10 ja 12 luku. Digitalisaation
hyodyntaminen: sahkoinen viestinta,
kokoukset, asiakirjat ja allekirjoitukset

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelussa otetaan huomioon kokouskutsun ja ko-
kousaineiston toimittamista, etdosallistumista ja virtuaalikokousta koskevan saantelyn
muutostarve muun yhteisélainsdadanndn kehitysnakymia vastaavasti. Myos asiakirja-
hallinnon ja sahkdisen allekirjoituksen osalta seurataan muuta yleista kehitysta. Talo-
yhtion tietojen omistajuuden ja koneluettavan luovutettavuuden suhteen kannustetaan
sopimuskaytannon kehittdmiseen. Asumisen viranomaisten, erityisesti ymparistoémi-
nisterion, toimialaan kuuluu my®os kiinteistdalan palveluntarjonnan kilpailuolosuhteiden
seuranta ja kehittdminen (esim. isdnndinnin kilpailuttamisen esteiden vahentaminen).
Lisaksi tulisi selvittda, miten valtion toimesta voidaan edistaa taloyhtididen tilinpaatos-
asiakirja-aineiston ja muiden edelld mainittujen yhtion kiinteistda ja rakennusta koske-
vien tietojen tallentamista digitaaliseen, yleisesti koneluettavaan muotoon. Aikaisin-
taan siind yhteydessa, kun tallainen jarjestely on kaytdssa tulisi mahdollistaa tallaisten
asiakirjojen ilmoittaminen rekisteroitdvaksi PRH:n kaupparekisteriin tai muuhun ympa-
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ristétiedon rekisteriin. Samassa yhteydessa voitaisiin harkita myds ilmoitusvelvolli-
suutta suuremmille taloyhtidille naiden tietojen rekisterdintivelvollisuutta (esim. tilintar-
kastusvelvolliset taloyhtiot eli kaytannodssa vahintdan 30 osakehuoneiston taloyhtiét).

Lausunnonantajien kannat: Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannat-
tavat ehdotusta — LVM, Maanmittauslaitos, PRH, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan
liitto, Akha, AsTe, EK, Invalidiliitto, Isdnnéintiliitto, Kalustettujen Asuntojen Toimijat ry,
Kiinteistdliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Ndkévammaisten liitto, RT, Suomen
ASH ry, Suomen Yrittdjét, Tilintarkastajat, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys,
Fondia Qyj, Matti J. Sillanpéé, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Kynnys ry:n ja
Vammaisfoorumin mukaan taloyhtididen viestinnan kehittamisessa on otettava huomi-
oon myds saavutettavuutta koskevat vaatimukset.

Lausunnonantajien perustelut: Nakévammaisten liitto ry toteaa, ettd sahkdinen
viestinta voi parantaa nakdvammaisen henkilén osallistumismahdollisuuksia taloyh-
tidn asioihin perehtymiseen, kun paperisia asiakirjoja ei tarvi erikseen skannata naké-
vammaisen lukijalaitteelle. Kaikessa asukasviestinnassa tulee noudattaa WCAG taso
AA saavutettavuus ohjeistusta, jotta dokumentit ovat lukukelpoisia ndkdvammaisten
apuvalineilla.

Yhtidoikeusyhdistys katsoo, etta digitaalisuuden hyddyntamisessa tulee pyrkia mah-
dollisimman teknologianeutraaleihin sdanndksiin koska vain siten sdannods kestaa ai-
kaa edes hieman.

Vaikkei PRH:lla ei ole perusteltua kantaa siihen, ettd asunto-osakeyhtidlaissa otetaan
huomioon yhtidkokouskutsun ja kokousaineiston sdhkdinen toimittaminen seka eta-
osallistumisen kokouksiin mahdollistava tekninen ja palveluiden kehitys, pitdd PRH
kuitenkin hyvana lainsdadannon muokkaamista muun yhteisdlainsdadannon kehitys-
nakymien seka digitalisaation mahdollistamaan suuntaan. Virtuaalisia kokousalustoja
ja niiden hyvaksyttavyytta arvioitaessa on kiinnitettdva huomiota osallistujan henkilélli-
syyden varmistamiseen seka luotettavuuteen.

PRH kannattaa sahkoisen allekirjoituksen kayton lisdamistd myos taloyhtidissa. Sah-
kéisen allekirjoituksen kayttdminen nopeuttaa poytakirjojen valmistumista, mika puo-
lestaan edistdaa muutosten viivytyksetonta ilmoittamista ja edelleen kaupparekisterin

tietosisallén ajantasaisuutta.

Vaikkeivat asunto-osakeyhtiét olekaan velvollisia ilmoittamaan tilinpaatésasiakirjoja
rekisteroitavaksi, ovat ne kirjanpitolain nojalla velvollisia laatimaan tilinpaatdksen jo-
kaiselta tilikaudelta. Yleisesti tiedossa on, etta varsinkin pienet taloyhtiot helposti lai-
minly6vat tilinpaatdksen laatimisen. Velvollisuus tietojen tallentamiseen sahkoisesti
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edistaisi toki taloyhtididen hyvaa hallintoa, kun tieto olisi helposti saatavissa ja toimi-
tettavissa niita pyytaville tahoille. Nain tarkeat asiakirjat myds pysyisivat varmemmin
jarjestyksessa. Tietojen tallentaminen sdhkdisessd muodossa (paperin sijaan) olisi
my0Os ympariston kannalta suotuisa ratkaisu. Mikali tilinpaatésasiakirjojen ja muiden
asiakirjojen koneluettavaan muotoon tallentaminen sen sijaan edellyttaisi jonkin jarjes-
telman hankkimista ja yllapitoa, aiheutuisi tastd merkittava kustannusten lisays kaik-
kein pienimmille taloyhtidille, jotka hoitavat asiakirjahallinnon tdysin omatoimisesti.
Markkinoilla on toki kohtuulliseen hintaan saatavilla verkkotytkaluja, jotka mahdollis-
tavat myds asiakirjahallinnon huolellisen hoitamisen. Jos tilinpaatdksen ilmoittaminen
sdadettaisiin vapaaehtoiseksi, ei muutos luultavasti juurikaan lisdisi lain noudatta-
mista. Vapaaehtoista ilmoittamista kayttaisivat todennakoisesti 1ahinna ne yhtitt, jotka
jo nyt noudattavat lakia tilinpaatoksen laatimisessa seka kiinteist6a ja rakennuksia
koskevien tietojen antamisessa; kaytannossa siis suuremmat yhtiot, joissa kaytetaan
ammatti-isannointia.

Tilinpaatdsasiakirjojen rekisterdintimahdollisuus luultavasti lisdisi yhteydenottoja rekis-
teriviranomaiseen, kun eri sidosryhmat tiedustelisivat rekisterdinnin tilannetta (onko
tilinpaatos rekisteroity vai ei?). Vapaaehtoisuudesta johtuen rekisteriviranomaisella ei
kuitenkaan olisi mahdollisuutta vaatia taloyhti6ta rekister6imaan naita asiakirjoja.

Muistiossa ehdotetaan lisaksi harkittavaksi tilinpaatdstietojen rekisterdintivelvollisuutta
ainakin suuremmille taloyhtidille eli kaytanndssa 30 osakehuoneiston ja sitd suurem-
mille taloyhtidille. PRH:n mukaan kaytanndssa pienten asunto-osakeyhtididen tilin-
paatdstiedot ovat merkitykseltdan viela tarkedmpia, silla pienessa yhtidssa esimer-
kiksi yllattavan vahinkotapahtuman vaikutus yhtion talouteen on suhteessa huomatta-
vasti suurempi. Myds muut laiminlydnnit yhtidn talouden hoitamisessa, kuten vastike-
rastien perimisessa, aiheuttavat helpommin pienen taloyhtion likviditeetin huonontumi-
sen. Mikali tilinpaatostietoja alettaisiin rekisterdida, tulisi PRH:n mielesta huolellisesti
harkita myos sita, ettad velvollisuus ulotettaisiin koskemaan kaikkia asunto-osakeyhti-
oita tasapuolisesti. Samalla olisi harkittava myos sita, olisiko ilmoitusvelvollisuuden
laiminlydnnin seuraamukset samanlaiset kuin osakeyhtididen osalta. Asunto-osakeyh-
tiélain 22 luvun 4 §:n mukaan asunto-osakeyhtié voidaan talla hetkella maarata selvi-
tystilaan tai poistettavaksi rekisterista, jos yhtiolla ei ole toimikelpoista hallitusta. Osa-
keyhtididen osalta myés tilinpaatdksen toimittamisvelvollisuuden laiminlyonti voi joh-
taa menettelyn kaynnistamiseen.

Tilinpaatdstietojen rekisterdintivelvollisuus lisdisi jonkin verran taloyhtidlle aiheutuvia
kustannuksia PRH:n mukaan. Niille taloyhtidille, joiden kirjanpidon ja tilinpaatoksen
hoitaa tilitoimisto, kustannuksen lisays ei olisi suuri. Isdnnginti- ja tilitoimistot joutuisi-
vat hinnoittelemaan palvelunsa uudelleen, jos toimeksiantoon sisaltyisi my&s tilinpaa-
toksen toimittaminen rekisteriviranomaiselle. Kustannuksen lisdys ei kuitenkaan olisi
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suuri. Omatoimisissa yhtidissa tilinpaatdksen rekisterdinti voitaisiin hoitaa myds itse,
silla kyse ei ole vaativasta toimenpiteesta.

Rekisteriviranomaiselle sen sijaan aiheutuisi kustannuksia tilinpaatésten vastaanotta-
misesta. Vaikka PRH:lla toisaalta jo nyt on valmius ottaa vastaan tilinpaatoksia, lisaisi
asunto-osakeyhtididen ilmoitusvelvollisuus kasittelyn/henkildkunnan tarvetta. Toi-
saalta tilinpaatostietojen ilmoittamisessa ollaan siirtymassa rakenteiseen muotoon, jol-
loin koneluettavassa muodossa olevat tiedot siirtyvat paikasta toiseen digitaalisesti ja
l&hes automaattisesti.

Tietojen tallentaminen rakenteisessa muodossa on kuitenkin mahdollista vain niille ta-
loyhtidille, joiden kirjanpidon ja tilinpaatdksen hoitaa asianmukaiset ohjelmistot
omaava tilitoimisto. Mikali tilinpaatoksen ilmoittaminen rekisterditdvaksi edellyttaisi
jonkin taloushallinnon tietojarjestelman hankkimista ja yllapitoa, aiheutuisi tasta mer-
kittava kustannusten lisdys kaikkein pienimmille taloyhtidille, jotka talla hetkella hoita-
vat seka kirjanpidon etta tilinpaatdksen laatimisen taysin omatoimisesti.

Mikali tilinpaatoksen rekisterdinti olisi edelleen mahdollista myés PDF-tiedostona (ku-
vamuodossa), ei taloyhtidille syntyisi tasta juurikaan lisdkustannuksia. Kustannuksen
lisdys ei lisdksi olisi suuri verrattuna siitd saatavaan hydtyyn. Vaikka tilinpaatoksen re-
kisterdintivelvollisuus ei kirjanpitolain mukaan koske asunto-osakeyhtion ja keskinai-
sen kiinteistbosakeyhtion tilinpaatdstietoja, tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta
on tallakin hetkelld pyynndsta annettava jaljennos kaikille sita pyytaville. Jos tilinpaa-
tostietoja alettaisiin rekisterdidd, saannoksia tilinpaatostietojen julkisuudesta ei ole tar-
vetta arvioida uudelleen, vaan tilinpaatostiedot olisivat kaikille julkisia. Tietojen julki-
suus lisaisi taloyhtididen lapinakyvyytta ja rehellista, oikeaan ja ajantasaiseen tietoon
perustuvaa asunto-osakkeiden kaupankayntia.

PRH:n mukaan kysymysta tilinpaatdsten rekisterdinnista tulisi kasitelld yhtend koko-
naisuutena lausuntopyynndn kysymyksen 46 kanssa. Sanotussa ehdotuksessa esite-
taan seka isannoitsijatodistuksessa annettujen tietojen etta tilinpaatostietojen liitta-
mista osaksi yhtidn huoneistotietojarjestelmassa olevia tietoja.

Mikali seka isannditsijatodistuksen tietojen etta tilinpaatoéstietojen rekisterdinti sdadet-
taisiin taloyhtidille pakolliseksi, my&s tilinpaatdstiedot tulisi olla saatavilla Maanmit-
tauslaitoksessa. Sdaddsvalmistelun yhteydessa on selvitettdva, olisiko perusteltua jul-
kistaa tilinpaatostiedot MML:n yllapitamassa huoneistotietojarjestelmassa, vaikka tilin-
paatdstiedot toimitettaisiin PRH:n kautta. PRH:lla on jo nyt valmius ottaa vastaan tilin-
paatostietoja (myds rakenteisessa muodossa). Tiedot valitettaisiin edelleen MML:lle,
ja PRH:n tehtavaksi jaisi tehda rekisterimerkinta yhtién kaupparekisteritietoihin.
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Isannaointiliitto pitéa erittain tarkeana, etta lainvalmistelussa otetaan huomioon kokous-
kutsun ja kokousaineiston toimittamista, etdosallistumista ja virtuaalikokousta koske-
van saantelyn sekd muun asiakirjahallinnan muutostarve, jotta ala pysyy yleisen kehi-
tyksen ja digitalisaation perassa. Isanndintiliitto painottaa tarvetta jarjestaa yhtioko-
kous kokonaisuudessaan etdyhteyksien avulla, ilman pakotusta fyysiseen kokouspaik-
kaan. My6és mahdollisuus lahettaa yhtibkokouskutsu ensisijaisesti sahkdpostitse, kui-
tenkaan paperikutsua poissulkematta, on tarkea. Isanndintiliitto pitdad hyvana pyrki-
mysta taloyhtididen tilinpaatdsasiakirja-aineiston ja muiden edella mainittujen yhtién
kiinteistoa ja rakennusta koskevien tietojen tallentamista digitaaliseen, yleisesti kone-
luettavaan muotoon, mutta selvityksessa on syyta kiinnittdd huomiota toteutuksen
kaytannon toteutukseen ja mahdolliseen tydllistavaan vaikutukseen. Lisaksi hallin-
taanottovaroitus ja yhtiokokouksen paatds hallintaan otosta tulee olla mahdollista toi-
mittaa sahkdisia tiedoksiantokeinoja hyddyntaen.

EK katsoo, ettd tdma kokonaisuus olisi hyva saada hoidettua pikaisella aikataululla
niin as oy:iden kuin muidenkin osakeyhtididen osalta.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd tdssa on kysymys Maanmittauslaitoksen kannalta hyvin
relevantista asiasta. Maanmittauslaitokseen saapuu yhtiéltd mm. HTJ-lain 5.1 §:n no-
jalla eraitd omistusilmoituksia. Lisdksi HTJ:n laajentaminen, eli yhtion tietojen laajempi
sisdltyminen HTJ:8an, on osa-alue, johon talla kehityksella saattaa olla vaikutusta.

Kiinteistoliitto pitda tarkeana, ettad nykytilan arviointi -kohdassa esitetyt vireilla olevat
kehityshankkeet huomioidaan. Kehityshankkeiden tulosten hyédynnettavyys ja sovel-
tuvuus asunto-osakeyhtididen osalta seka lainsdddanndn muutostarve tulee arvioida
erikseen. Yhtion tietojen omistajuuteen liittyvat kysymykset edellyttavat, etta asiasta
saadetaan lain tasolla. Tietojen omistajuuden kysymysta ei sen merkityksellisyydesta
johtuen voida jattaa pelkastaan sopimusten ja sopimuskaytantéjen varaan.

LVM katsoo, ettd ehdotus vaikuttaa hyvin pohditulta ja yleisen tiedon hyédyntamisen
kannalta relevantilta. Digitaalisten toimintamallien mahdollistaminen taloyhtidissa on
kannatettavaa. My®6s liitynta laajempaan datatalouden kokonaisuuteen ja yhteentoimi-
vien ratkaisujen tarve on tunnistettu. Jatkotydssa on tarve varmistaa, etta erityisesti
seuraavien tavoitteiden toteutuminen voitaisiin varmistaa datatalouden laajemman ke-
hityksen mukaisesti:

— Tiedon saatavuus koneluettavassa muodossa ja datan tallentaminen uu-
delleen hyddynnettavassa ja yhdisteltavissa olevassa muodossa. Yh-
teentoimivuus muiden tietosisaltdjen kanssa on tarkeaa.

— Tiedon/datan hallinnointi siten, ettd myds (isdanndinti)palvelujen kKilpailut-
taminen ja tietojen siirrettavyys palveluntarjoajien valilla on oltava mah-
dollista.
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— Asukkaiden, isdnnditsijoiden ja muiden tarvittavien tahojen oikeudet
saada tietoja on varmistettava ja naiden kayttdoikeuksien hallinta jarjes-
tettdva kaytannossa.

— Tilastointi-, innovaatio- ja muu yleinen tarve tiedon jatkohyddyntdmiseen
on arvioitava erikseen ja lailla on mahdollistettava datan kaytto, eli toi-
siokaytto.

— Yksildiden oman datan hallinta (Mydata) on varmistettava mahdollisim-
man laajasti eri jarjestelmissa ja tietosisalloissa.

Invalidiliton mielestd selvitys digitalisaation hyédyntamisesta laajemmin taloyhtién
asioiden hallinnoinnissa on kannatettavaa, koska tdméa voi mahdollistaa liikkumis- ja
toimimisesteisen omia mahdollisuuksia osallistua taloyhtion toimintaan, paatdksente-
koon ja hallitustyéskentelyyn.

Kynnys ry ja Vammaisfoorumi katsovat, etta digitalisaation hyddyntdmisessa laajem-
min taloyhtion asioiden hallinnoinnissa tulee ottaa huomioon kaikki esteettomyyden
(YK:n vammaissopimuksen artiklat 9 esteettémyys ja 21 tiedonsaanti) osatekijat eri
tavoin vammaisten ihmisten kannalta, jotta eri tavoin vammaiset ihmiset voivat osallis-
tua yhdenvertaisesti taloyhtidn asioiden hoitoon joko osakkaana tai hallituksessa.
Puhe-, kuulo-, ndkdvamma ja kognitiiviset ongelmat vaikeuttavat digitalisaation hy6-
dyntamista arjessa. Tiedonsaannin pitaa olla saavutettavaa ja ymmarrettavaa.

2.32 AOYL 6:23.1 §. Hallituksen jasen tai
isannoitsija ei saisi toimia
yhtiokokouksen puheenjohtajana

Arviomuistion ehdotus: Ei ole tarkoituksenmukaista nimenomaisesti estaa hallituk-
sen jasenen valitsemista yhtibkokouksen puheenjohtajaksi. Lainvalmistelussa harki-
taan isénnditsijan osalta sellaista rajoitusta, ettd isdnnditsija voidaan valita yhtidko-
kouksen puheenjohtajaksi vain kokouksessa edustettujen osakkaiden yksimielisella
paatdksella, jollei yhtidjarjestyksessa toisin maarata.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK,
Isénnéintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjat, Vuok-
ranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanpda, Veikko Vahtera ja
Perttu Tuhkanen. Keski-Pohjanmaan liitto ja Tilintarkastajat vastustavat ehdotusta.

88



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2021:36

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistdliitto pitaa erittain tarkeana sita, ettei lain-
saadannolla estettaisi hallituksen jdsenen valitsemista yhtibkokouksen puheenjohta-
jaksi. EK, Yhtidoikeusyhdistys, Matti J. Sillanp&a ja Perttu Tuhkanen huomauttavat,
etta usein varsinkin pienessa yhtidssa hallituksen puheenjohtaja, hallituksen jasen tai
isdnnoitsija on asiantuntemukseltaan ainoa sopiva yhtidkokouksen puheenjohtaja.

Kiinteistdliitto, Yhtidoikeusyhdistys ja Fondia Oyj katsovat, ettd pakko kayttaa ulko-
puolista puheenjohtajaa lisaisi kuluja jopa huomattavasti ja aiheuttaisi merkittavia vai-
keuksia pienissa yhtidissa. EK ja Fondia Oyj huomauttavat, etta tarvittaessa kokouk-
sen puheenjohtaja voidaan vaihtaa niiden asioiden osalta, joissa puheenjohtaja on es-

tynyt.

Perttu Tuhkanen toteaa, ettad vastuuvapauksista paatettdessa voidaan valita valiaikai-
nen kokouksen puheenjohtaja, joka kasittelee ko. asian (esim. vastuuvapauden myon-
taminen), jonka jalkeen kokouksen puheenjohtajuus siirretaan takaisin valitulle toimi-
henkildlle.

Kiinteistoliitto ei ota tdssa vaiheessa kantaa ehdotukseen, jonka mukaan lainvalmiste-
lun yhteydessa olisi tarkoituksenmukaista selvittaa, olisiko tarvetta rajoittaa isannéitsi-
jan mahdollisuutta toimia yhtibkokouksen puheenjohtajana, mutta tukee sinallaan aja-
tusta asian selvittdmisesta.

Veikko Vahtera ei nae tarvetta jatkoselvittaa isannéitsijan osalta rajoitusta toimia yh-
tiokokouksen puheenjohtajana, kun huomioidaan yhtibkokouksen puheenjohtajan va-
lintatapa ja se, etta joskus yhtikokouksen puheenjohtajaksi voi olla vaikea I6ytaa
muuta henkil6a.

Isanndintiliitto huomauttaa, ettéd Taloyhtion Hyva Hallintotapa -suosituksessa on tasta-
kin ohjeistusta (suositus 7), tarvitseeko tasta erikseen lain sdannosta.

Keski-Pohjanmaan liitto toteaa, etta hallituksen puheenjohtaja tai jasen voivat toimia
ja kayttaa puheenvuoroja asiantuntemukseensa nojautuen, vaikka eivat toimisi yhtio-
kokouksen puheenjohtajana. Erillinen puheenjohtaja lisaisi avoimuutta ja objektiivi-
suutta yhtiokokouksen paatdksenteossa, vaikkakin tunnistetaan pienempien asunto-
osakeyhtididen haasteet erillisen yhtiokokouksen puheenjohtajan 16ytamisessa.
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2.33 AOYL 6:31 §. Mahdollistetaan myos
vanhoissa asunto-osakeyhtidissa
enemmistopaatoksella kestavan
kehityksen mukaiset perusparannukset ja
muut uudistukset (esim. sahkoautojen
latauspisteet ja aurinkosahkon tuotanto,
yhteiskayttoautojarjestelmat)

Arviomuistion ehdotus: Lisatdan AOYL 6:31 §:4an uusi 3 momentti, jonka mukaan
edelld 2 momentissa saadetyn lisaksi yhtiokokous voi paattaa 6 luvun 26 §:ssa tarkoi-
tetulla tavallisella enemmistélld myds muusta yleisen kasityksen mukaan kestavaa ke-
hitysta (merkittavasti/olennaisesti) edistavasta uudistuksesta, jos osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi. Kestavan kehityksen mukai-
suus ei siten voisi perustua esimerkiksi yhtién johdon tai enemmistdosakkaiden nake-
myksiin. Lainvalmistelussa tulisi tarkemmin selvittda, mitd hankkeen ymparistoystaval-
lisyyden arvioinnissa otetaan huomioon.

Oletus toimenpiteen kestavan kehityksen mukaisuudesta voisi perustua muuhun lain-
saadantoon (esimerkiksi sahkdautojen latauspisteet) tai kestavan kehityksen mukai-
suus pitaisi osoittaa tapauskohtaisesti. Ensin mainitussakin tapauksessa helpotettua
paatdoksentekoa vastustava osakas voisi esittda tapauskohtaista vastanayttéa siita,
ettd tdssa yhtidssa toimenpide ei edistd kestavaa kehitysta.

Jos téllainen uudistus kohdistuu vain osaan osakehuoneistoja, sitd koskevaan paatok-
seen sovelletaan 6 luvun 32 §:n 5 momentin paatdsvaatimuksia ja 6 luvun 33 §:n 1
momentin paatdsvaatimuksia, jos sita ei yleisesti pideta kestavaa kehitysta (merkitta-
vasti/olennaisesti) edistavana seka 6 luvun 33 §:n 2 momenttia, jos on tarkoitus luo-
vuttaa yhtion yhteisia tilojen kayttdoikeutta osakkaan tai joidenkin osakkaiden toteutta-
maan tallaiseen uudistukseen.

Lisaksi lainvalmistelussa selvitetdan, tulisiko yhtion voida paattaa enemmistopaatok-
sella tietyin ehdoin kaikista sellaisista uudistuksista, jotka ovat yhtioén kaikkien osak-
kaiden kannalta taloudellisesti tarkoituksenmukaisia (ks. AOYL 4:1.2 §:n sdannds yh-
tion oikeudesta toteuttaa lahtékohtaisesti osakkaan vastuulla olevaa kunnossapitoa
silloin, kun toimenpide on taloudellisesti tarkoituksenmukainen).
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Osakkaan oikeuteen toteuttaa kestavaa kehitysta edistava uudistus sovellettaisiin
AQY 5 luvun saanndksia muutostydsta osakehuoneistossa (AOYL 5:1-7 §) ja huo-
neiston ulkopuolella taloyhtién hallinnassa olevissa tiloissa (AOYL 5:8 § ja sen osalta
edellad 24. kohta).

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien nakemykset. Enem-
mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— LVM, STM, YM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Invalidiliitto,
Isénnéintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Kynnys ry, RT, Vam-
maisfoorumi, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys ja Fondia Oyj. Matti J. Sillanpaan
mielesta paatokseen tulisi vaatia maaraenemmistd, koska esim. vain muutaman auto-
paikan taloyhtiéssa latauspisteiden rakentamisen kulut eivat kohdistu oikeudenmukai-
sesti muille osakkaille. Veikko Vahteran mielesta uutta erityissdanndsta ei tarvita,
koska voimassa olevan lain uudistuksia koskevien sdanndsten tulkinta tarjoaa riittavat
mahdollisuudet vdhentadmattd ennakoitavuutta. EK ja Suomen Yrittéjat, Matti J. Sillan-
pééa, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen vastustavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: TEM (energiaosasto) pitda kannatettavana, etta
asunto-osakeyhtidon nykyista paatoksentekomenettelya ja hankkeiden rahoitusta tar-
kastellaan kestavan kehityksen edistamisen nakdkulmasta. Arviointimuistiossa esiin
tuotujen perusteluiden pohjalta TEM (energiaosasto) pitaa tavoitetta siirtyad nykyista
laajemmin enemmistdpaatdksentekomenettelyyn lahtdékohtaisesti kannatettavana. Ku-
ten arviointimuistiossakin on tuotu esiin, lainvalmistelussa on kuitenkin syyta tarkem-
min selvittda, mitd hankkeen ymparistdystavallisyyden arvioinnissa otetaan huomioon.

Isanndintiliitto toteaa, etta tekniikka ja mahdollisuudet kehittyvat ja ennen kuin ne ta-
vanomaistuvat uudiskohteissa niin myds vanhoissa taloyhtidissa on mahdollisesti tar-
vetta samanlaiseen kehitykseen kuin uudiskohteissa. Isédnndintiliiton mukaan on erityi-
sen tarkeaa saada taloyhtidissa aikaan esim. energiankulutusta pienentavia hankkeita
seka ilmastonakokulmasta tarkeitd paatoksia. Naitd on myds saatava kansalliset ta-
voitteet huomioiden pikaisesti tehtya ja naita lainsdadannén muuttaminen voi joudut-
taa.

RT toteaa, ettd epavarmuus yhteiskayttdautojarjestelman kayttéonotosta aiheutuvien
kustannusten kattamisesta kaikilta osakkeenomistajilta perittavin vastikevaroin muo-
dostaa usein kaytannén ongelman uudiskohteissa. Nain mm. siksi, ettd monet tahot
ovat tuoneet tulkinnoissaan esiin, ettd koska yhteiskayttdautojarjestelmaa ei voida pi-
taa kiinteistdon kayttéon liittyvana tavanomaisena palveluna, niin siitd aiheutuvia kus-
tannuksia ei voi kattaa vastikevaroin. Erilaisten tulkintojen aiheuttama epavarmuus
vastikevarojen kayttdmismahdollisuudesta on kdytannéssa johtanut siihen, etta
asunto-osakeyhtion perustamis-/rakentamisvaiheessa yhteiskayttdautojarjestelyja on
jaanyt kokonaan toteuttamatta kuin myds siihen, etta jo toteutettuja ja kayttddnotettuja
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yhteiskayttdautojarjestelyita on jalkikateen jopa epatarkoituksenmukaisesti purettu.
Yhteiskayttdautojarjestelman purkamisessa on sitten taas luonnollisesti ollut omat
kaytdnnodn haasteensa, kun jarjestelman kayttdonotolla asunto-osakeyhtidon saavut-
tama pysakointivelvoitehyoty on mitatoitynyt ja "alkuperaiset” pysakointivelvoitteet pa-
lautuvat.

Edelld kuvattu vastikeongelma voitaisiin nykylainsadadannén mahdollistamin tavoin il-
meisesti ratkaista siten, ettéd asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksiin otettaisiin perus-
tamisvaiheessa/rakentamisvaiheessa aina ns. toimialalaajennus tai muu AOYL 1 lu-
vun 5 §:n tarkoittama maarays/maarayksia yhteisautokayttdjarjestelman osalta, mutta
herda kysymys, onko tosiaan tarkoituksenmukaista, ettd tdmankaltaisista ns. kestavan
kehityksen mukaisista perusparannuksista ja uudistuksista joudutaan uudiskohteen
yhtidjarjestykseen aina ottamaan (ylimaaraiset) lisamaininnat toimialapykalaan tai
muuten, jotta niistd aiheutuvat kustannukset voidaan uudiskohteissa varmasti tulevai-
suudessa kattaa vastikevaroin eikd paatettyja/sovittuja/tehtyja jarjestelyja jouduta vas-
tikkeenmaksuvelvollisuusepaselvyyksien vuoksi jalkikdteen purkamaan. Tilannetta ei
helpota se, ettd usein em. kaltaiset yhtidjarjestysmuutokset jaavat myos epahuomi-
ossa perustamis-/rakentamisvaiheessa tekematta. Asunto-osakeyhtiélakia tulee tar-
kentaa siten, etta tallaisista kestavan kehityksen mukaisista hankkeista aiheutuvat
kustannukset selkeasti maariteltaisiin asunto-osakeyhtidlaissa suoraan yhtiévastik-
keella katettaviksi menoiksi.

Tilanne yhteiskayttdautojarjestelmien osalta on nykyisin se, ettd kuntien kaavoitusvi-
ranomaiset tarjoavat yha enenevassa maarin yhteiskayttdautojarjestelya perustaja-
osakkaille/asunto-osakeyhtidille helpotukseksi tiedostettuihin uudiskohteiden pysa-
kdintipaikkaongelmiin/-velvoitteisiin. Kunnat haluavat aktiivisesti edistda ns. kesta-
vampia liikkumismuotoja ja tiivimpaa kaupunkirakennetta kaavoituksen avulla, mihin
littyen ne antavat usein mahdollisuuden toteuttamisvelvoitteen mukaisten autopaikko-
jen vahentamiseen, jos/kun asunto-osakeyhtio sitoutuu yhteiskayttéautopalvelun kayt-
té6nottoon.

Kiinteistoliitto uskoo muutosesityksen edesauttavan kestavan kehityksen kannalta tar-
peellisten uudistusten kdynnistymista asunto-osakeyhtidissa ja osaltaan vahentavan
paatoksentekoon liittyvia tulkinnanvaraisia tilanteita. Kiinteistoliitto kiinnittda huomiota
siihen, ettd nykyiseen asunto-osakeyhtidlakiin liittyy kestavan kehityksen (latauspistei-
den toteuttamisen) ndkdkulmasta toinen selkea haaste: Paatdksentekoa vaikeuttaa ja
latauspisteiden toteuttamista hidastaa se, etta latauspisteiden toteuttamisesta voidaan
paattaa hyvin monella eri tavalla (osakkaan muutostyéna, osakasvahemmistén hank-
keena, yhtion hankkeena) ja monenlaisille erilaisille autopaikoille (yhtion hallinnassa
olevat, osakkaan hallinnassa olevat tai osittain yhtion ja osittain osakkaan hallinnassa
olevat paikat). Lainsdadanto on latauspisteiden toteuttamisen osalta monimutkaista ja
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sisaltaa runsaasti tulkinnanvaraisia kysymyksia. Muutama esimerkki tulkinnanvarai-
sista kysymyksista:

— 6:32.5 §:n soveltaminen edellyttaa, etta kyse on uudistuksesta. AOYL
esitdiden mukaan velvoittavan lainsdadanndn mukainen hanke on kun-
nossapitoa. Latauspistelain velvoitteet putkitusten asentamiseen ovat si-
ten kunnossapitoa eikd 6:32.5 sovellu ko. hankkeisiin.

— 6:32.5 § edellyttaa, etté vain tietyille osakkeille tulee etua. Edulla tarkoi-
tetaan arvonnousua. Latausinfrahankkeita on hyvin erilaisia. Syntyyko
kaikissa tilanteissa sdanndksessa tarkoitettua etua?

— 6.32.5 § edellyttdad hankkeen kohdistumista osakkeisiin. Kohdistuvatko
kaikki latausinfrahankkeen toimenpiteet sdannodksessa edellytetylla ta-
valla osakkeisiin, esim. kaapelointi, ryhmahallintakeskus, sahkopaakes-
kuksen muutokset?

— Yhtidjarjestyksessa on saatettu vapauttaa autopaikkaosakkeet pddoma-
vastikkeen maksamisesta. Hankkeen toteuttaminen, jos se menee paa-
omapuolelle? 6:32.5 § on ristiriidassa kyseisen yhtidjarjestysmaarayk-
sen kanssa, miten yhtidjarjestyksen ja pykalan valinen ristiriita kuuluu
ratkaista?

— 6.33.2 § yhdenvertaisuus edellyttaa, ettad vaikka hanke olisi alun perin
toteutettu muutaman osakkaan toimesta, siihen liittyminen on mahdol-
lista. Miten maaraytyy jalkiliittymismaksun suuruus ja kohdentaminen?

— Autopaikat, jotka ovat rasitejarjestelyn kohteena tai pysakaintihallissa.
Asunto-osakeyhtit on rasitesopimuksen tai muun vastaavan perusteella
velvollinen tai sidottu kunnossapitoon tai uudistukseen. Kohdennetaanko
latauspisteiden toteuttamisesta syntyvat kustannukset tdssakin tilan-
teessa autopaikkaosakkeenomistajien maksettaviksi 6:32.5 §:ssa edelly-
tetylla tavalla?

Jotta paatdksenteko latauspisteiden toteuttamiseksi helpottuisi ja kokonaisuus selkey-
tyisi, esitamme, ettd lainsdadanndn jatkovalmistelussa selvitetdan, pystytdanko koko-
naisuutta selkeyttdmaan nykyisia latauspisteiden toteuttamista koskevia pykalia tas-
mentamalla vai olisiko tarkoituksenmukaista koota eri paatéksentekotilanteet yhteen
erillissdanndkseen hissin jalkiasennussaannoksen tavoin.

Vuokranantajat ry yhtyy Kiinteistéliiton huomioihin.

Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi katsovat, ettd myds vanhoissa asunto-osakeyhtidissa
taloyhtio voisi paattaa yleisesti kestédvaa kehitysta koskevasta uudistuksesta kuten
esim. sdhkodautopaikkojen latauksesta. Tama edistaisi myds esteettémyytta ja vam-
maisten asumisen yhdenvertaisuutta, mikali vammaisen asukkaan sahkoéinen lilkkkumi-
sen apuvalineen latauspaikka hyvaksyttaisiin taloyhtiossa siten, ettd henkild sitoutuisi
korvaamaan apuvalineen latauksesta aiheutuvat kustannukset taloyhtidlle.

93



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2021:36

STM toteaa, ettd ihmisoikeudet ovat valttamatdn osa kestavan kehityksen toteutu-
mista. On tarkeda huomioida sosiaalisesti, taloudellisesti ja ympariston kannalta kes-
tavien ratkaisujen merkitys myds vammaisten henkildiden oikeuksien toteutumiselle.
Agenda 2030 mukaisten kestavan kehityksen tavoitteiden paamaarana on tehda maa-
ilmasta parempi paikka huomioimalla seka ymparistd, ihmiset, ihmisoikeudet etta ta-
louden nakodkulmat. Nama tavoitteet ovat universaaleja eli kuuluvat kaikille: valtioille,
kunnille, yrityksille ja muille toimijoille. Tasta nakdkulmasta on tarkasteltava myos
asunto-osakeyhtidlain muutosta.

Matti J. Sillanpaa toteaa, ettd on paljon (ehka valtaosa) taloja, joissa autopaikkoja on
vain muutama, jolloin niiden sdhkdistaminen tms. muodostuu kohtuuttomaksi rasi-
tukseksi niille, jotka eivat sitd tarvitse. Mdardenemmistd on parempi.

Veikko Vahtera ei koe lain muuttamista tarpeelliseksi edella kasitellyn tavoitteen saa-
vuttamiseksi. AOYL 6:31:ssa tarkoitetun tavanomaisen tason -kriteerin tulkinnalla saa-
vutetaan lahes sama tavoite ilman, ettd osakkeenomistajan maksuvelvollisuuden yllat-
tavaa lisdantymisen riskia lisatdan olennaisesti.

Perttu Tuhkasen mukaan aurinkovoimalan osalta on otettava huomioon myés osak-
keenomistajien rakentamat alamittarit tapauksissa, joissa osakesarjan tila on osak-
keenomistajan toimesta jaettu useampaan osaan ja jokaisen osan sahko mitataan
alamittareilla, joita veloitetaan osakehuoneiston varsinaisen sahkémittarin jalkeen.

TEM (energiaosasto) katsoo, ettd paatdksentekomenettelyn ja kustannustenjaon
maaraytyminen silla perusteella, ettad "uudistusta pidetaan yleisesti kestavaa kehitysta
merkittavasti edistdvana”, voi osoittautua melko monitulkintaiseksi. TEM (energia-
osasto) kannattaa yksiselitteisempien kriteerien kehittdmista. Lisaksi jatkovalmiste-
lussa on hyva pohtia myds sita, pohjautuuko uudistuksen arviointi ndissa tapauksissa
ainoastaan ymparistdvaikutusten arviointiin vai tarkastellaanko myds esimerkiksi uu-
distuksen taloudellisuutta jollakin tavalla.

Kuten arviointimuistiossa on tuotu esiin, ty6- ja elinkeinoministeridssa valmisteltiin
syksylla mittausasetuksen (VNA 66/2009) muutoksia ja muutosasetus (VNA
1133/2020) astui voimaan vuoden 2021 alussa. Muutosten myota mittausasetuksessa
saadetaan paikallisista energiayhteisoista, aktiivisten asiakkaiden ryhmista, sahkon-
kulutuksen ja -tuotannon taseselvitysjakson sisdisestd netotuksesta seka paikallisiin
energiayhteisdihin ja aktiivisten asiakkaiden ryhmiin sovellettavasta taseselvitysjakson
sisdisestd hyvityslaskennasta. Mittausasetuksessa paikallisen energiayhteisén oi-
keushenkildllisyyden muotoa ei ole rajattu, mutta asunto-osakeyhtié on yksi todenna-
koisimpia paikallisen energiayhteison jarjestaytymismuotoja. Arviointimuistiossa hyvi-
tyslaskenta on kuvattu joiltain osin virheellisesti/epatarkasti, ja asunto-osakeyhtidlain
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uudistustyon jatkovalmistelussa asia on hyva kayda viela lapi tyo- ja elinkeinoministe-
rion energiaosaston kanssa. Enemmistopaatoksenteon laajempaa soveltamista séh-
kontuotanto- ja varastohankkeiden kohdalla on jatkovalmistelussa hyva tarkastella
my0s silta kannalta, ettd mittausasetuksessa tarkoitettuun paikalliseen energiayhtei-
s60n osallistumisen vapaaehtoisuus voidaan toteuttaa.

TEM (energiaosasto) toteaa, ettd arviomuistiossa on tarkasteltu melko kattavasti
asunto-osakeyhtiélain voimassa olevien saanndsten soveltamista (aurinko)sahkon
tuotantoon ja jakamiseen liittyvien kysymysten osalta asunto-osakeyhtion ja sen osak-
kaiden seka vuokralaisten kannalta. Edelld mainittujen mittausasetukseen tehtyjen
muutosten myoéta kiinnostuksen kiinteistolla tuotettua (aurinko)sahkoda kohtaan odote-
taan kasvavan ja yhd useammassa taloyhtiéssa todennakoisesti pohditaan sdhkdn
tuotannon ja jakamisen jarjestamista. Arviomuistio tarjoaa hyvan katsauksen paatok-
sentekomenettelyn ja kustannustenjaon nykytilaan. Myos aktiivisten asiakkaiden ryh-
mien toiminnan kannalta olennaisia kysymyksia on nostettu esiin.

2.34 AOYL 6:32.1 §. Selvennetaan ja rajataan
osakkaan oikeutta hyvitykseen

Arviomuistion ehdotus: Muutetaan AOYL 6:32.1 §:n sanamuotoa siten, ettd mo-
mentista kay selvemmin ilmi osakkaan oikeus hyvitykseen sen edellytysten tayttyessa
ja etta vastikkeen alentamisen lisdksi hyvitys voidaan suorittaa muulla tavalla ja etta
yhtidkokous voi paattda hyvityksen maaran vaihtoehtona hyvityksen maaritysperus-
teista, joita soveltaen hallitus huolehtii paatoksen taytantddnpanosta. Lisaksi AOYL
6:32.1 §:ssa tulisi sdatada hyvityksen vaatimisen maaraajasta, joka on tarkoituksenmu-
kaista sitoa yhtion tarjoukseen hyvityksen maksamisesta. Osakkaan tulisi vastata yh-
tion tarjoukseen laissa saadettavassad maardajassa, jonka asettamisessa on otettava
huomioon kohtuullisella tavalla yhtaalta loma-ajat ja osakkaan muut poissaolot ja toi-
saalta yhtion hankkeiden rahoittamiseen tarvittava yhtiéon paatéksenteon tarpeet.

Voimassa oleva laki ei estd hyvityksen maksamista osakkaalle eiké ole tarkoituksen-
mukaista nimenomaisesti saataa hyvityksen rahamaksusta, joka on nykyisinkin sallit-
tua.

Hyvityslaskelmassa yhtion muut tulot otetaan huomioon AOYL:n yleisten saanndsten

mukaisesti arviomuistion nykytilan arviointi —.kohdasta ilmenevasti eikd laskemisesta
ole tarkoituksenmukaista saataa nailta osin tarkemmin.
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Hyvityksen maaran laskemisen ajankohdasta ei ole tarkoituksenmukaista saataa yksi-
tyiskohtaisesti tilanteiden erilaisuuden vuoksi.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien ndkemykset. Enem-

mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Isénndintiliitto, Kiinteistéliitto,

Kuntaliitto, KVKL, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys ja Fondia Qyj.

EK, Suomen Yrittgjat, Matti J. Sillanpéé ja Veikko Vahtera vastustavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Isanndintiliitto pitda hyvana, ettd sdannoksesta ka-
visi selkeammin ilmi, ettd osakkaalla on nimenomaan oikeus hyvitykseen. Isannointi-
liitto pitaisi erityisen hyvana, jos hyvitys olisi edelleen osakkaan oman aktiivisuuden
varassa eika lakiin tulisi erityisia velvoitteita yhtidlle tarjota hyvitysta osakkaalle. Tai
tarjouksen tulisi olla aika yleinen esim. ennen hanketta paattavaa yhtiokokousta oleva
kaikille osakkaille suunnattu info, mité hyvitys on ja pyynto ilmoittaa, jos osakas vaatii
hyvitysta ja tdhan voisi sitoa maaraajan osakkaan ilmoitukselle. Mutta mita seuraa, jos
osakas ei ilmoita? Isanndintiliitto pitaisi hyvana, etta laissa olisi jokin takaraja sille,
etta hyvitysta voi vaatia esim. viimeistdan hankkeen rahoituksesta paattavassa yhtio-
kokouksessa. Mikali osakas ei ole aktiivinen hyvitysvaatimuksen suhteen, voi olla,
etta yhtio teettdd saman tydn huoneistossa. On tietenkin erilaisia muutostdista, niita
joista yhtio on selkean tietoinen seka niita, joista yhtio ei tieda mitaan.

Kiinteistoliitto pitaa saanndoksen tasmentamista valttamattomana.

Veikko Vahtera ei nae kasuistista lisdsaantelya hyvityksen osalta tarpeelliseksi. Se
saattaisi tosiasiassa johtaa hyvityksen saamisen vaikeutumiseen ja hyvityksen mak-
samiseen liittyvien kustannusten kasvamiseen. Kasuistinen lisdsdantely on yleensa
omiaan aiheuttamaan lisdongelmia. Laissa ei ole mydskaan yleisesti sdadetty maara-
ajoista, joiden laiminlydnti johtaa oikeuden menetykseen.

2.35 AOYL 6:32.1 §. Selvennetaan hyvityksen
arvioinnin riippumattomuutta

Arviomuistion ehdotus: Ei muuteta lainsdadantéa, kehotetaan kKiinteistdalan toimi-
joita selvittdmaan mahdollisuuksia taydentaa Taloyhtion hyva hallintotapa —suositusta
hyvityksen arviointia koskevalla suosituksella. Osakkaan riitauttaessa arvioinnin tuo-
mioistuin ottaa naytdn arvioinnissa huomioon yhtién kayttaman arvioitsijan intressiris-
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tiriidat ja kiinteistdalan yleiset arviointikaytannot lainkaytdn yleisten periaatteiden mu-
kaisesti. Tallainen intressiristiriita on yleensa esimerkiksi silloin, kun yhtidn kayttaman
urakoitsija on aiemmin toteuttanut arvioinnin kohteena olevan toimenpiteen suuressa
osassa yhtidn osakehuoneistoja.

Lausunnonantajien kannat: Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannat-
tavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe,
EK, Isédnndintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittéjéat, Vuokranantajat
ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia, Matti J. Sillanpda, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhka-
nen.

Lausunnonantajien perustelut. Kiinteistdliitto ei pida lainsdaddannén muutosta ar-
vioitsijan riippumattomuuden osalta tarpeellisena. Epaily arvioitsijan riippumattomuu-
desta ei ole juurikaan pintautunut puhelinneuvonnassamme.

Veikko Vahtera katsoo, ettei kasuistinen lisdsaantely ole tarpeen. Ongelmaa voidaan
korjata parhaiten hyvaa yhtiokaytantoa edistamalla.

2.36 AOYL 6:32.3 §. Selvennetaan
jalkiasennettavan hissin asennuskulujen
kattamista vastikkeilla (ns. hissivastike)

Arviomuistion ehdotus: Ei tarvetta muuttaa lakia. Kdytanndssa on erittain harvi-
naista, ettéd osakehuoneistoon on sisaankaynti useammasta porrashuoneesta eri ker-
rostasoilla suhteessa kunkin porrashuoneen paasisaankayntiin. Naissakin tapauk-
sissa tulkintaohje on johdettavissa riittavan selvasti voimassa olevasta laista. Vastike-
rahoitteisen uudistuksen edellytyksena oleva vaatimus tavanomaisuudesta riittda
myds jalkiasennettavan hissin maarittelyyn, erillista hissin maaritelmaa ei tarvita.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajaja-
liitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Isénnéintiliitto, Kuluttaja-
liitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuroliitto, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia
Oyj, Matti J. Sillanp&éa, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen.

Kiinteistoliitto vastustaa ehdotusta. Kiinteistdliitto pitda valttdmattdémana tdsmentaa
jalkiasennettavaa hissia koskevaa saantelyd. Rakennuskannan esteettomyyden lisaa-
minen on valttdmatdnta liikkkumisrajoitteisten kotona asumisen mahdollistamiseksi ja
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palvelee kaikkien osakkaiden asumistarpeita. Hissihankkeiden lisdamiseksi Kiinteisto-
liitto pitaa valttdmattomana saantelyllisten tulkinnanvaraisuuksien ratkaisemista.

2.37 AOYL 6:32.3-4 §. Jalkiasennetun hissin
kaytto- ja kunnossapitokulujen kattaminen
hissivastikeperusteen mukaisesti

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelun lahtékohdaksi otetaan AOYL 6:32.4 §:n tay-
dentaminen siten, etta jos hissi jalkiasennetaan vain osaan porrashuoneista, tallaisen
hissin kaytto- ja kunnossapitokulujen kattamisesta yhtidvastikkeella vastaavat vain
naiden porrashuoneistojen osakehuoneistoja osakeomistuksen perusteella hallitsevat
osakkaat, jollei yhtidjarjestyksessa toisin maarata. Vastikeperusteina kaytetaan yhtio-
jarjestyksen yleisia hoito- ja padomavastikeperusteita, jollei yhtidjarjestyksessa toisin
maarata. Lisaksi kannustetaan kiinteistdalan toimijoita ohjeistukseen. Hissin jalkiasen-
nuskustannukset ovat merkittdva kertaluontoinen kustannusera, jonka osalta mahdol-
lisimman oikeudenmukainen kustannusten jaon on kaytannossa perustuttava osake-
huoneiston sisdankaynnin kerroksen mukaiseen kertoimeen, jonka taustalla on jalki-
asennuksen vaikutus osakehuoneiston arvoon. Jalkiasennetun hissin vuotuiset
kaytto- ja vuosihuoltokulut pienempi kuluerd, jota ei voi yhta selkedsti kohdentaa huo-
neistokohtaisesti.), joka on johdonmukaisin seka kunnossapitovastuuseen sovelletta-
vien AOYL:n paasaantojen ettd taloyhtiokaytannon kanssa. Vaihtoehtoa sovellettaisiin
kaikkiin jalkiasennettuihin hisseihin osakkaan muutostydn kayttd- ja kunnossapitokulu-
vastuuta koskevan voimassa olevan oikeuden periaatteen nojalla.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajaja-
liitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Isdnnéintiliitto, Kiinteisto-
liitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuroliitto, Suomen Yrittédjét, Vuokranantajat ry,
Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é ja Veikko Vahtera. Perttu Tuhka-
nen vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Isanndintiliitto pitda uudistusta perusteltuna myoés
vaeston ikdantymisen vuoksi. Ehdotus oletettavasti lisda jalkiasennushissien rakenta-
mista jonkin verran, mutta saattaa toisaalta tehda yksittaisia tapauksia, joissa taloyhti-
0ssa on esimerkiksi yksi rappu, johon hissia ei ole asennettu. Esityksessa pitda tas-
mentaa, miten toimitaan tilanteessa, jossa taloyhtiéssa on esimerkiksi yhdessa ra-
pussa alkuperainen hissi ja sen jalkeen muihin rappuihin asennetaan jalkiasennus-
hissi. Arvioidaanko naita tilanteita eri tavalla? Uudistus saattaa tyéllistda isdnndintia
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enemman kuin aiemmin, mika on syyta ottaa huomioon. Isanndintiliitto pitda helpoim-

pana ratkaisuna sita, ettd huolto- ja kunnossapitokustannusten jaossa ei tarvitsisi huo-
mioida kerrosten aiheuttamia kertoimia, vaan kustannukset menisi ndiden osakkaiden
osalta normaalin hoito- ja padomavastikkeen mukaisesti.

Kiinteistoliitto esittaa, etta tdydennyksen yhteydessa huomioidaan kaytto- ja kunnos-
sapitokulujen lisaksi vastaavalla tavalla my6s hissin uusimiskulut. Kiinteistoliitto kat-
s00, etta jatkovalmistelussa tulisi huomioida myo6s ne yhtitt, joissa on jalkiasennetta-
vien hissien liséksi jo rakennusvaiheessa toteutettuja yhtion (kaikkien osakkaiden)
kunnossapitovastuulla olevia hisseja. Emme pida (ainakaan kaikissa tilanteissa) pe-
rusteltuna ratkaisua, jossa tallaisen alkuperaisen hissin osalta kayttd- kunnossapito ja
uusimiskulut olisivat jatkossakin yhtion kaikkien osakkaiden vastuulla, jos lakia muute-
taan siten, etta jalkiasennetun hissin osalta kuluvastuu olisi vain niilla yhtion osak-
kailla, joiden porrashuoneessa hissi sijaitsee.

Jos alkuperaisen hissin osalta kustannukset jaavat kaikkien vastuulle, voisi tdma tar-
koittaa kaytannossa esimerkiksi kahdesta eri rakennuksesta (A ja B) muodostuvassa
yhtidssa sita, etta jos rakennus A:ssa on jo alkujaan ollut hissi, tdman kayttd-, kunnos-
sapito-, ja uusimiskuluista vastaisivat seka A ettd B-talojen osakkaat ja jos B-taloon
toteutettaisiin jalkiasennuksena hissi, B-talon osakkaat vastaisivat B:n porrashuo-
neessa sijaitsevan hissin kayttd-, kunnossapito- ja uusimiskustannuksista yksinaan.

Aina hissia ei jalkiasenneta vain yhteen porrashuoneeseen, vaan esimerkiksi kahteen
yhtion viidesta porrashuoneesta. Jalkiasennuskustannusten jaon yhteydessa kustan-
nuksia ei ole kasitelty porraskohtaisesti vaan yhtena kokonaisuutena (hissin jalkiasen-
taminen on voinut olla kallimpaa esim. nelikerroksiseen A-rappuun kuin kolmikerrok-
siseen E-rappuun, silti molempien hissien jalkiasennuskustannukset on laskettu yh-
teen ja kokonaiskustannus on jaettu hissivastikekerroin huomioiden A ja E-rappulais-
ten maksettavaksi). Jatkovalmistelussa tulisi ottaa kantaa my®os siihen, tulevatko jalki-
asennettujen hissien kaytto-, kunnossapito- ja uusimiskulut tallaisessa tilanteessa
aina molempien rappujen (A ja E) osakkaiden maksettavaksi, vai onko vastuu aina
porrashuonekohtaista, eli jos vain A:ssa sijaitsevaa jalkiasennettua hissid korjataan,
maksavatko vastiketta vain A-rapun vai seka A ettd E-rapun osakkaat.

Vuokranantajat ry yhtyy Kiinteistoliton huomioihin.

Perttu Tuhkanen katsoo, ettd ehdotus vaikeuttaa asuntomarkkinoita ja osakkaiden
tasa-arvoisuus vaarantuu.
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2.38 AOYL 6:32.4-5 ja 33 §: Vain joitakin
osakkaita hyodyntavan tai tavanomaisen
tason ylittavan uudistuksen kaytto- ja
kunnossapitokulujen kattaminen
vastikkeella

Arviomuistion ehdotus: Muutetaan AOYL 6:32 §:43 ja 6:33 §:aa siten, etta 6:32.4—
5 §:ssa ja 6:33 §:ssa tarkoitetun uudistuksen kaytto- ja kunnossapitokuluista vastaa-
vat ne osakehuoneistot, joihin oikeuttavien osakkeiden omistajilta on peritty yhtidvasti-
ketta uudistuksen toteuttamiseen. Yhtidvastikeperusteina ovat yhtidjarjestyksen ylei-
set hoito- ja pAdomavastikeperusteet, jollei yhtidjarjestyksessad muuta maarata.

Lausunnonantajien kannat — Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajaja-
liitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Isdnndéintiliitto, Kiinteisto-
liitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuroliitto, Suomen Yrittédjét, Vuokranantajat ry,
Yhtiboikeusyhdistys, Matti J. Sillanpéé ja Veikko Vahtera). Perttu Tuhkanen vastustaa
ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Fondia Oyj kannattaa ehdotusta lisattyna mahdolli-
suudella jakaa kustannukset myo6s tasan hyotyvien kesken. On mahdollista, etta uu-
distus on sellainen, etta siitd saatu hyéty on tdsmalleen sama siihen osallistuville, jo-
ten olisi kohtuutonta, jos ei jaisi muuta mahdollisuutta kuin jakaa kustannukset vasti-
keperusteen mukaisesti.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, ettd osakkaan vastikkeenmaksuvelvoitteet iimenevat
selvasti yhtiojarjestyksesta. Kiinteistdliitto kannattaakin, etta lainvalmistelun yhtey-
dessa selvitettaisiin mahdollisuudet velvoittaa toteuttamaan yhtidjarjestyksen vastike-
perustetta koskeva muutos vain joitakin osakkaita hyédyttavan tai tavanomaisen ta-
son ylittavan uudistuksen kaytto- ja kunnossapitokulujen osalta. Lainsdadantdératkaisu
voisi olla sama kuin tuoreessa veden mittarointia koskevassa lainsdadanndssa. Sa-
massa yhteydessa tulisi ottaa tarkasteluun myoés isannoéitsijantodistuksen tietosisallon
jatkokehittaminen.

Vuokranantajat ry katsoo, ettd lainvalmistelussa tulee liséksi kiinnittaa erityista huo-
miota siihen, ettd osakkeenostaja saa tiedon maksuvelvollisuudestaan asuntokaupan
yhteydessa. Tieto erityisestd kunnossapitokuluvastuusta tulee siten ilmeta joko yhti6-
jarjestyksesta tai isannoitsijantodistuksesta.
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Veikko Vahtera toteaa, ettd oikeustilaa voi pitda aidosti epaselvana ja sen takia ehdo-
tettu muutos on perusteltu.

Perttu Tuhkasen mukaan ehdotus vaikeuttaa jatkossa myds yhtidssa yhteista paatok-
sentekoa muista korjaushankkeista.

2.39 AOYL 6:34.1 ja 6:35.1 § 4 k: Kulutukseen
perustuvan vastikeperusteen
muuttaminen (peruuttaminen)

Arviomuistion ehdotus: Ei muuteta AOYL:ia. Kdytanndssa tdma ratkaisu pakottaa
vesimittareiden uusimiseen nopeutetussa aikataulussa taloyhtidissa, joissa on virheel-
lisesti toimivat vesimittarit ja yhtidjarjestyksen vesivastikkeen perusteena mitattu kulu-
tus. Tdma vaihtoehto on energiadirektiivin taytantédnpanon tavoitteiden mukainen,
mutta se voi olla yksittdisen yhtién kannalta lyhyella tai keskipitkalla aikavalilla talou-
dellisesti epatarkoituksenmukainen. Tiettdvasti vesimittarit pitaisi joka tapauksessa
uusia 5-15 vuoden valein, mika on tullut ottaa huomioon kulutukseen perustuvan ve-
sivastikkeen kayttéon oton yhteydessa.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta — Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukas-
liitto, EK, Isdnndintiliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjét, Vuokran-
antajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanpéé ja Veikko Vahtera. Kiin-
teistéliitto, Vuokralaiset ry ja Perttu Tuhkanen vastustavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Isanndintiliitto katsoo, etta mitattuun vedenkulutuk-
seen perustuva vastike on kuitenkin tulevaisuudessa pakollinen. On tietenkin tilan-
teita, joissa tata edelleen joudutaan pohtimaan, vaikka uusien sdanndsten mukaan
vesimaksun tulee maaraytya kulutuksen mukaan. Miten tulee toimia mittareiden vi-
kaantuessa tai jos tulokseen ei luoteta.

Kiinteistoliitto esittda edelleen, ettd lainvalmistelun lahtdkohdaksi AOYL 6:35.2 §:aa
siten, ettd mittarointiin perustuva vesivastikeperuste voidaan muuttaa henkiléluvun
mukaiseksi ilman osakkaiden suostumusta, jos mittarointitulokset ovat epaluotettavia
ja edellyttaen, etta kyse on yhtidsta, joka ei ole velvollinen asentamaan etaluettavat
mittarit ja perimdan vedesta syntyvat kustannukset mitatun kulutuksen perusteella
enegiatehokkuuslain muuttamisesta annetun lain (787/2020) tultua voimaan.
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Kiinteistdliiton mukaan siirtymavaihe siihen, etta kaikissa asunto-osakeyhtidissa on
etaluettavat mittarit ja veden laskutus tapahtuu lakiin perustuen mitattuun kulutukseen
perustuen, tulee olemaan pitka. Siirtymaaikana yhtigilla tulisi olla mahdollisuus rat-
kaista virheellisesti toimiviin vesimittareihin liittyva ongelma joko uusimalla mittarit en-
nenaikaisesti tai vaihtoehtoisesti, esimerkiksi taloudellisten resurssien sita edellytta-
essa, palata halutessaan henkiléluvun mukaiseen veden laskutukseen. Mittareiden
uusimisen lykkaaminen voi olla perusteltua esimerkiksi siksi, etta yhtidssa on lahivuo-
sina kaynnistymassa putkistosaneeraus, jonka yhteydessa joka tapauksessa asenne-
taan uudet etaluettavat mittarit.

Perttu Tuhkanen toteaa, ettad pakottava lainsaadanto vesimittareiden asennukseen
myds nostattaa vesimittareiden vahittdismyyntihintaa ja nostattaa kokonaisurakkakus-
tannuksia.

PRH (ei kantaa) toteaa, etta yhtidjarjestyksessa on hyva mainita, mika on maksupe-
ruste missakin tapauksessa. Ei ole tarkoituksenmukaista, etta yhtidjarjestystd muute-
taan sen mukaan, onko yhtion vesimittari kunnossa vai rikki, vaan tdhan kannattaa
varautua ennalta ja laatia yhtidjarjestysmaarays, jossa eri tilanteet otetaan huomioon.

2.40 AOYL 6:34 §. Pantinsaajan hyvaksynta
pantin arvoon vaikuttavaan
yhtiojarjestyksen muutokseen

Arviomuistion ehdotus: Ei ole tarpeen erikseen muuttaa AOYL:ia. Lausuntopalaute
toimitetaan tiedoksi huoneistotietojarjestelman kehittdmisesta vastaavalle maa- ja
metséatalousministeridlle.

Lausunnonantajien kannat: Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannat-
tavat arviomuistion ehdotusta — Maanmittauslaitos, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan
liitto, Akha, AsTe, EK, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yritta-
jéat, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é, Veikko Vahtera ja Perttu Tuh-
kanen.

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistdliitto ei kannata ehdotusta suostumusvaa-
teiden lisaamisesta. Yhtidjarjestyksen muutoksen tulee olla riippuvainen yksinomaan
osakkaiden paatoksistd ja mahdollisesti muutokseen tarvittavista osakkaiden erillis-
suostumuksista. Asia tulee ratkaista HTJ-lainsdadannon kehityshankkeen yhtey-
dessa.
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Finanssiala katsoo, ettad arviomuistiossa on asianmukaisesti huomioitu pantinsaajan
hyvaksynnan tarve pantin arvoon vaikuttavalle yhtidjarjestyksen muutokselle.

PRH toteaa, etta se tarkistaa yhtidjarjestyksen muutosilmoituksesta, ettd muutos on
tehty asunto-osakeyhtidlain ja mahdollisten yhtidjarjestysmaaraysten mukaisesti ja
etta yhtidjarjestyksen sisaltd on lain mukainen. limoituksen kasittelyssa huomioidaan
yhtidoikeudelliset seikat. Yhtio toimittaa selvitykseksi yhtibkokouksen paatoksen,
mahdollisesti tarvittavat osakkeenomistajien suostumukset ja uuden yhtidjarjestyksen.
Jos yhtidjarjestyksessa on maarays, ettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojilla on oi-
keus vastustaa yhtidjarjestyksen muuttamista, ilmoittajan pitda antaa selvitys asiasta.

PRH:lla ei ole tietoa sitd, mitkd osakeryhmista ovat pantattuja ja vaikuttaako yhtidjar-
jestysmuutos pantin arvoon. Jos sivullisten oikeudet pitdd huomioida yhtidjarjestys-
muutoksen kasittelyssa, se edellyttda lainsdadantdmuutoksia ja soveltuu tarkastelta-
vaksi MMM:ssa meneillaan olevan huoneistotietojarjestelman kehittamisen yhtey-
dessa.

Isannadintiliitto korostaa sita, etta taloyhtiélla ei ole tietoa osakkaan mahdollisista osak-
keeseen liittyvista panttauksista tai mahdollisesti aina muista rajoituksista. Nain ollen
lainsdadantda tarkasteltaessa tulee tdma ottaa huomioon. Isdnndintiliitto ei pida hy-
vana vaihtoehtoja, joissa yhtion tulisi selvittdd osakkaan panttauksia vaan tdma on
osakkaan oma velvollisuus. Tahan on kaytadnndssa useita eri malleja, mutta vahim-
maistaso on se, ettd tulee turvata se, etta valittdtmasti osaketunnuksen vaihtumisen
myo6ta edelliset jarjestelmissa olevat tiedot eivat korvautuisi uudella tiedolla, vaan nai-
hin pdastdan edelleen kasiksi. Isanndintiliitto tunnistaa ongelman ja se on vakava, jos
panttaukset tms. tiedot poistuisivat automaattisesti eika niihin paastaisi puuttumaan.
Kaytannossa "vanhoissa" yhtidissa tama ongelma tulee esiin esim. huoneistoja yhdis-
tettdessa tai jaettaessa.

2.41 AOYL 6:35 §: Selvitetaan mahdollisuutta
yksimielisyys/suostumusvaatimusten
lieventamiseen

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelun lahtékohdaksi otetaan AOYL 6:35 §:n muut-
taminen siten, ettd pykaldan uusi 3 momentti, jonka mukaan osakkaan suostumusta ei
kuitenkaan tarvita, kun osakehuoneiston yhtiévastikeperuste muutetaan kayttétarkoi-
tuksen muutoksen yhteydessa vastaamaan muihin saman kayttétarkoituksen osake-
huoneistoihin sovellettavaa yhtidvastikeperustetta ja yhtidvastikeperusteen muutosta
kannattavilla osakkailla on vahintaan 80 % yhtion kaikista osakkeista ja aanista.
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Koska osakehuoneiston kayttdtarkoituksen muutokseen vaaditaan 6:35.1 §:n 1 koh-
dan perusteella huoneistoa hallitsevan osakkaan suostumus, yhtidvastikeperustetta-
kaan ei kaytannossa voida muuttaa ilman hanen suostumustaan. Kaytanndssa ehdo-
tus tarkoittaisi sita, ettd suuressa osassa yhtidista yksi osakas ei voisi perusteetto-
masti vastustaa muutosta, joka on yhtion kaikkien muiden osakkaiden mielesta hyvak-
syttavissa. AOYL:ssa ei ole ennestaan vastaavaa enemmistévaatimusta. Yli 60 %:ssa
yhtidista on vahintdan 6 osakehuoneistoa. Yhden osakkaan omistusosuus yhtidssa
voi kuitenkin poiketa merkittdvasti osakehuoneistojen mukaisesta suhdeluvusta. Maa-
raenemmistdvaatimuksen asettaminen 90 %:iin kaikista osakkeista ja 8anista toden-
nakoisesti estéisi helpotetun paatdésmenettelyn soveltamisen suurimmassa osassa yh-
tidista pelkastaan osake- ja aanimaarien jakautumisen perusteella. Toisaalta lienee
niin, etta lilkkehuoneistoja ja vastaavia muun kayttétarkoituksen osakehuoneistoja, joi-
den kayttotarkoituksen muutokseen vastikeperusteen muutostarve voi liittya, on va-
hemman tallaisissa pienen osakehuoneistomaaran yhtidissa.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajaja-
liitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto,
KVKL, SKVL, Suomen Yrittédjat, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Qyj,
Matti J. Sillanp&éa, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Kiinteistéliitto ensisijaisesti
vastustaa ehdotusta ja toissijaisesti voi hyvaksya sen.

Lausunnonantajien perustelut: Fondia Oyj toteaa, etta liséksi tulee ottaa huomioon
se, ettd osakas, jonka huoneistoa kayttdtarkoitus koskee, on esteellinen (eika siihen
olla ilmeisesti esittdmassa muutosta). Esteellinen osake katsotaan edustetuksi, joten
kaytanndssa vaadittavaa enemmista ei Iaheskaan kaikissa yhtidissa olisi mahdollista
saada ilman yksimieleista paatosta.

Vuokranantajat ry pitda huoneistojen kayttotarkoitusten muuttamisen jonkinasteista
helpottamista perusteltuna. Sen sijaan esimerkiksi Airbnb-toiminnan kieltoa ei tule
voida jatkossakaan lisata yhtidjarjestykseen ilman kaikkien osakkaiden suostumusta,
silld se puuttuu merkittavasti yksittdisen osakkaan hallintaoikeuteen ja saattaa siten
loukata myds perustuslaissa turvattua omaisuudensuojaa. Lainvalmistelussa tulee
huomioida se, onko osakas esteellinen danestamaan itse ks. asiassa ja miten tama
mahdollinen esteellisyys otettaisiin huomioon 80 % enemmistdvaatimusta lasketta-
essa.

Veikko Vahtera pitaa lahtékohtaisesti ongelmallisena yhtion vastikkeenmaksuvelvolli-

suudenjaon muuttamista ilman niiden osakkeenomistajien suostumusta, joiden mak-
suosuus kasvaa. Muutos saattaa olla kuitenkin tarpeellinen, jotta liikehuoneistoja saa-
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daan muutettua asuinhuoneistoiksi alueilla, joissa liikehuoneistojen arvo on negatiivi-
nen. On kuitenkin huomattava, ettd aina saman kayttétarkoituksen huoneistojen vas-
tike ei ole identtinen.

Isénndintiliitto kiinnittdd huomiota siihen, ettd ehdotuksessa on paadytty rajaamaan
yksimielisyyden keventaminen vain tilanteisiin, joissa on kyse osakkaan huoneiston
kayttétarkoituksen muutoksen yhteydessa vastikeperusteen muuttamiseen. Ehdotuk-
sella tata vastikeperustetta voidaan muuttaa 80 % kannatuksella yhtion kaikista osak-
keista ja danista. Isdnndintiliitto pitaa tata hyvana ehdotuksena huomioiden taantuvien
alueiden lilkkehuoneistojen osakkaiden huoneistojen kehittdmisen tarve, mikali alueella
ei liiketoiminnalle ole enaa edellytyksia ja likehuoneistoon on liittynyt korotettu vasti-
keperuste. Ehdotuksessa ei kuitenkaan ole huomioitu muita yksimielisyytta vaativia
paatoksia. Isannaintiliitto tunnistaa kuitenkin sen, etta tilanteita on vaikea rajata ja tie-
tyt osakkaiden oikeudet on turvattava edelleen. Isdnndintiliitto nostaa kuitenkin edel-
leen esiin yksimielisyyden vaatimuksen ongelmana esim. juuri yhtidjarjestykseen otet-
tavan tupakointikiellon tai lyhytaikaisen vuokrauksen kiellon osalta. Naihinhan olisi
mahdollista kytkea esim. haitta-arvio taustalle. Isanndintiliitto tiedostaa, ettéd kysymys
on vaikea. Isanndintiliitto pitaisi kuitenkin hyvana, etta lakiin ei otettaisi uutta maara-
enemmistopaatodsta (80 %) vaan voisiko kayttdd samaa 4/5 enemmistéa (kuten purka-
van uusrakentamisen osalta), vaikka se laskettaisiinkin ehdotuksen mukaan kaikista
osakkeista ja aanista eika vaan kokouksessa annetuista ja edustetuista aanista, kuten
purkavassa uusrakentamisessa. Nain lain kielellinen yhtenaisyys olisi mahdollisimman
samanlaista.

Kiinteistoliitto vastustaa sita, etta yksimielisyys- / suostumusvaadetta lievennetaan.
Toissijaisesti Kiinteistdliitto kannattaa sita, etta jos suostumusvaadetta paadytaan lie-
ventdmaan, niin lainvalmistelun Iaht6kohdaksi otetaan A-vaihtoehto ja lisatdan AOYL
6:35 §:4an uusi 3 momentti, jonka mukaan osakkaan suostumusta ei kuitenkaan tar-
vita, kun osakehuoneiston yhtidvastikeperuste muutetaan kayttétarkoituksen muutok-
sen yhteydessa vastaamaan muihin saman kayttotarkoituksen osakehuoneistoihin so-
vellettavaa yhtidvastikeperustetta ja yhtidvastikeperusteen muutosta kannattavilla
osakkailla on vahintdan 80 % yhtion kaikista osakkeista ja danista.
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2.42 AOYL 6:35.1 § 1 kohta: Tupakointikieltoon

taloyhtion tiloissa riittaa yhtiokokouksen
enemmistopaatos

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelun Idhtdkohdaksi otetaan yhtion kiinteiston ja
rakennuksen kunnossapitovastuun jakautumista koskevan AOYL 4:2 §:n tdydentami-
nen niin, etta osakas vastaa huoneistonsa osalta my0s lahtokohtaisesti yhtion vas-
tuulla olevien rakenteiden, eristeiden, ilmastoinnin ja muiden laitteiden puutteiden kor-
jaamisesta siten, ettd hanen huoneistostaan ei kulkeudu tupakansavua muihin osake-
huoneistoihin eika yhtidon yhteisiin tiloihin. Lisaksi osakehuoneiston hallintaanoton
edellytyksia koskevan AOYL 8:2.1 §:n 2, 4 ja 5 kohdan sanamuotoa selvennetaan
niin, etta niissa tarkoitetaan myds muille osakkaille, asukkaille ja rakennuksen ja kiin-
teiston kayttgjille aiheutuvaa terveyshaittaa. Lainvalmistelussa on selvitettdva tupak-
kalain mukaisen viranomaisen antaman tupakointikiellon edellytysten suhde AOYL
8:2.2 §:ssa huoneiston hallintaanoton lisdedellytykseksi sdadettyyn vahaistd suurem-
man haitan vaatimuksiin.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien nakemykset. Enem-
mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, Asukasliitto, EK, Isdnndintiliitto, Kun-
taliitto, KVKL, SKVL, Suomen Yrittdjét, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sil-
lanp&é ja Veikko Vahtera.

Toisaalta AsTe, Suomen ASH ry, Suomen ASH —verkosto ja Perttu Tuhkanen vastus-
tavat ehdotusta. Kiinteistéliitto, Vuokranantajat, THL, STM ja Filha ry kannattavat sita,
ettd yhtibkokouksen enemmistépaatdksella tupakointi voitaisiin kieltdd. Tupakointikiel-
lon rikkomiseen toimisi hallintaanottomenettely, kuten muihinkin jarjestysmaaraysten
rikkomisiin. Lisaksi Kiinteistdliitto ja Vuokranantajat kannattavat tupakointikieltoa kos-
kevan yhtidjarjestysmaarayksen paatoksentekovaateen keventamista siten, etta vaati-
musta osakkaan suostumuksesta ei sovellettaisi (2/3 maardenemmisto riittaisi). Vii-
meksi mainitut kannattavat alustavasti myos kunnossapitovastuunjakoa koskevan eh-
dotuksen selvittamista. Henrik Jarolf ehdottaa tupakoinnin tayskieltoa kerrostaloihin.

Lausunnonantajien perustelut: AsTe katsoo, ettd osakkeenomistajan on kaytan-

ndssa aivan mahdoton vastata yhtidén vastuulla olevien rakenteiden, eristeiden, ilmas-
toinnin ja muiden laitteiden puutteiden korjaamisesta siten, ettd hanen huoneistostaan
ei kulkeudu tupakansavua muihin osakehuoneistoihin eika yhtion yhteisiin tiloihin. Yk-
sittdinen osakkeenomistaja ei hallitse rakenteiden tiivistamista siind maarin, etta niista
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tulisi toimivia. On mahdotonta edellyttaa tavan kansalaiselta toimenpiteita joihin ei ky-
kene edes alan ammattilaiset. On otettava huomioon, etta ilmastointiin ei pysty edes
vaikuttamaan, kun on yhteiskanavapoistoilmajarjestelma.

Suomen ASH —verkosto ja Suomen ASH ry katsovat, ettd ehdotus ei tue perustuslain
20 §:n mukaista julkisen vallan velvoitetta turvata jokaiselle oikeus terveelliseen
elinymparistdoon.

Suomen ASH —verkosto, Suomen Ash ry toteavat, ettd jo vuonna 2006 tupakkalaissa
(11a §, 13.8.1976/693) ymparistdn tupakansavu maariteltiin sydpavaaralliseksi ai-
neeksi, jolta suojaamiseen tydssa noudatetaan tupakka- ja tyéturvallisuuslainsaadan-
nén sdadoksia. Tyon ohella kaikille tulee taata mahdollisuus saada suojaa my6s koti-
oloissa tapahtuvalta altistukselta sy6pavaaraa aiheuttavalle tupakansavulle.

Asunto-osakeyhtidissa tupakointi voidaan kieltdd huoneistojen parvekkeilla ja huo-
neistoissa lahinna yhtidjarjestyksessa, jonka muuttaminen edellyttda kaikkien yhtion
osakkaiden suostumusta. Tama on osoittautunut kdytdnndssa hyvin hankalaksi toteut-
taa. Lisaksi kiellon tehokkuus karsii valvontaan liittyvistd haasteista.

Vaikka tupakkalaki (549/2016) mahdollisti tupakointikieltojen hakemisen asuinhuo-
neistojen tiloihin asuntoyhteisbn enemmistdpaatoksella, hakemisprosessi on osoittau-
tunut tyélaaksi ja kiellon valvonta vaikeaksi. Asunto-osakeyhtidissa on yha paljon
asukkaita, jotka tahtomattaan karsivat kotonaan muualta tulevasta tupakansavusta.

Lausunnonantajat viittaavat Taloustutkimuksen kevaalla 2020 ja marraskuussa 2020
tekemiin/teettdmiin parveketupakointikyselyihin, joiden perusteella tupakansavulle al-
tistuminen koskettaa yli 833 000 kerrostaloasukasta, kun heitéd koko maassa on yh-
teensd Suomen virallisen tilaston mukaan noin 1 701 000 (31.12.2019). Tupakansavu
hairitsee 82 prosenttia niista, joiden asuntoon tupakansavua kulkeutuu. Edelleen ker-
rostaloasukkaista 44 prosenttia totesi, ettd asuntoon tai parvekkeelle kulkeutuva tupa-
kansavu hairitsee paljon. Kerrostaloasukkaista 38 prosenttia oli myds huolissaan tu-
pakansavulle altistumisesta itsensa tai muun samassa taloudessa asuvan puolesta.

Kyse ei siis ole vain pienen ryhman altistumisesta tai terveysriskista, vaan vakavasta
terveydellisestd ongelmasta. Asuinhuoneistoihin kulkeutuva tupakansavu lisda merkit-
tavasti riskia vastentahtoisesti tupakanasavulle altistuvien sairastumista sydansai-
rauksiin ja syopaan. Myods Suomen ratifioimassa tupakkapuitesopimuksessa
(27/2005) todetaan, etta tupakan sisaltamat terveydelle haitalliset yhdisteet ja savu
ovat farmakologisesti aktiivisia ja myrkyllisia ja ne muuttavat perimaa ja aiheuttavat
syopaa.
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Kansainvalisen tupakkapuitesopimuksen artiklan 8 (Ympariston tupakansavulle altis-
tumiselta suojeleminen) toimeenpano-ohjeissa tuodaan esiin, ettd ympariston tupa-
kansavulle altistumisen ehkaisemisessa ainoa tehokas toimenpide on tupakansavun
poistaminen kokonaan. Vain taysin savuton ymparistd suojelee altistumiselta ja riskilta
sairastua. On tieteellistd nayttda siitd, ettei ongelma ole ratkaistavissa erilaisilla tekni-
silla keinoilla.

Kun tupakansavulle altistuminen tydssa on tydntekijdiden suojelemiseksi maaritelty
tydsuojelukysymys, ei ole perusteltua, ettd asuintiloissa tupakansavulle altistumista ei
voitaisi kieltda lain nojalla. Jokaisella on oikeus eldd omassa kodissaan joutumatta al-
tistumaan sy6pavaara aiheuttavalle tupakansavulle. Oikeus tupakoida ei saa menna
terveyden edelle.

Terveydensuojelulain mukaan asunnon ja muun sisatilan olosuhteiden tulee olla sel-
laiset, ettei niista aiheudu asunnossa tai sisatilassa oleskeleville terveyshaittaa. Ter-
veydensuojelulaki velvoittaa myds viipymatta ryhtymaan toimenpiteisiin, joilla rajoite-
taan sellaisia tekijoita, jotka voivat aiheuttaa terveyshaittaa. Kun nykyinen tupakointi-
kiellon hakemismenettely on osoittautunut kohtuuttoman vaikeaksi, useat ihmiset jou-
tuvat vastentahtoisesti karsimaan tupakansavulle altistumisesta eivatka terveyden-
suojelulain velvoitteet toteudu.

Tupakka- ja nikotiinipolitiikan kehittamista pohtinut tyéryhma (STM 11/2018) esitti, etta
parveketupakointi ja yleisesti asumiseen liittyvat tupakointitilanteet edellyttavat ny-
kyista tehokkaampia toimia. Savuton Suomi 2030 -verkosto yhtyy tyéryhman ehdotuk-
seen, ettd asunto-osakeyhtidlakia muutettaisiin siten, ettd tupakointikiellosta parvek-
keilla tai asukkaiden hallinnassa olevissa sisatiloissa voidaan paattdaa enemmistopaa-
toksella.

Ympériston tupakansavu on sybpavaarallinen seos ja terveydensuojelulaissa tarkoi-
tettu sisailman terveyshaitta. Sen pitoisuudelle sisadilmassa ei ole voitu osoittaa kyn-
nysarvoa, jonka alapuolella ei haittoja aiheudu.

Kemiallisten aineiden terveysvaaran arviointineuvosto (KATA) totesi jo 20 vuotta sit-
ten ilmestyneessa tieteellisessa perustelukatsauksessaan, ettéd ympariston tupakan-
savun suhteellinen keuhkosydpariski on suuruudeltaan samaa luokkaa kuin useiden
muiden tunnettujen keuhkokarsinogeenisten altisteiden, mutta kertaluokkaa pienempi
kuin aktiivitupakoijilla. Taman vuoksi tupakkalaissa (13.8.1976/693) ymparistdn tupa-
kansavu maariteltiin sydpavaaralliseksi aineeksi, jolta tydntekijat on suojattava tyo-
suojelulain mukaisesti. KATA piti myos todennakdisena, ettd ympariston tupakansa-
vulla on kansanterveyden ja yksilon kannalta haitallisia vaikutuksia sydameen ja muu-
hun verenkiertoelimistéon. KATA:n mukaan "kaikkien ympariston tupakansavulle altis-
tuneiden sepelvaltimotautilisariski on noin puolet aktiivitupakoijien lisariskista.”
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Suomen ASH ry toteaa, etta kun tupakkalaki mahdollistaa tupakointitilan rakentami-
sen ravintoloihin, rakentamismaaraysten mukaan silla tulee olla oma muusta ilman-
vaihdosta erillinen ilmanvaihtojarjestelma, samalla tavoin kuin on esimerkiksi wc:lla.
Nykyisia asuinrakennuksia ei ole rakennettu tAman maarayksen mukaisiksi.

Kun asuinrakennuksessa on koneellinen ilmastointi, rakennuksen sisatiloissa on ali-
paine. Sen imun vaikutuksesta rakennuksen sisatiloihin imetdan ja kulkeutuu korvaus-
ilmaa kaikista aukoista ja raoista (esimerkiksi parvekkeelta ja ulko-ovista). Yhdysval-
tain ymparistdnsuojelusta vastaavan Environmental Protection Agencyn tutkimusten
mukaan tdma imuvaikutus ulottuu aina 15 metrin etaisyydelle ulkoseinasta.

Koska asunto-osakeyhtié voi paattaa tupakkalain mukaisen tupakointikiellon hakemi-
sesta asukkaiden hallinnassa oleviin tiloihin enemmistdépaatoksella, olisi perusteltua,
ettd asunto-osakeyhtid voisi itse kieltda tupakoinnin asuinhuoneistoihin kuuluvissa ti-
loissa enemmistopaatdksin. Taman vuoksi asunto-osakeyhtidlakia tulee muuttaa niin,
etta tupakointikiellosta parvekkeilla tai asukkaiden hallinnassa olevissa sisatiloissa
voidaan paattaa enemmistopaatoksella.

Perttu Tuhkanen katsoo, ettd ehdotus ei ole loppuun saakka ajateltu. llmanvaihto on
jarjestelma, joka koskee kaikkia huoneistoja ja my6s rakennuksen yleisia tiloja.
Kuinka voidaan osoittaa, ettd rakennuksessa on vain yksi tupakoitsija, joka olisi mak-
suvelvollinen korjaust6ihin? Kuinka toimitaan tapauksessa, jossa on useita tupakoitsi-
joita? Osoitus, ettd juuri tdma tupakansavu tulee tietysta huoneistosta ja toinen savu
toisesta on kaytanndssa taysin mahdotonta — ja siten myds kustannusten osoittami-
nenkin. Suosittelisin etsimaan tupakoinnin kieltdmisen perusteita jostain muusta asi-
asta, joka olisi huomattavasti yksiselitteisempi seka taloyhtidlle, etta tupakoivalle osa-
puolelle.

Kiinteistoliitto kannattaa edelleen sosiaali- ja terveysministerion alkuperaistd ehdo-
tusta siita, ettd yhtiokokouksessa voitaisiin paattaa tupakointikiellosta enemmistépaa-
toksin. Kiinteistdliitto nakee taman kieltopaatoksen jarjestysmaarayksen laatuisena ja
kannatettavana. Puuttumiskeinona tallaisen tupakointikiellon rikkomiseen toimisi hal-
lintaanottomenettely, kuten muidenkin jarjestysmaaraysta koskevien rikkomusten koh-
dalla.

Lisaksi Kiinteistoliitto kannattaa tupakointikieltoa koskevan yhtidjarjestysmaarayksen
paatdoksentekovaateen keventamista oikeuskaytannén mukaisesta kaikkien osakkai-
den suostumusta vaativasta paatoksesta esimerkiksi 2/3 maaraenemmistépaatok-
seen.
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Ylla mainittujen kieltojen lisaksi Kiinteistdliitto kannattaa alustavasti kunnossapitovas-
tuunjakoa koskevan ehdotuksen selvittdmista. Jos sdantelyyn paadytaan, tulisi sdan-
ndksesta selvasti iimetd, ettd kyseessa olisi kustannusvastuu, ei teettdmisvastuu. On
taloyhtion intressissa huolehtia, etta taloyhtion vastuulle kuuluvat rakenteet, eristeet ja
perusjarjestelmat toimivat asianmukaisesti. Yhtién rakennus muodostaa myos tekni-
sen kokonaisuuden, jonka toimivuudesta yhtioén on vastattava.

Kunnossapitovastuuta koskeva saantelyehdotus ei Kiinteistoliiton kasityksen mukaan
ole ongelmaton. Vastuusaantely sindllaan saataneen lainsdadantdteknisesti kirjattua,
mutta haasteeksi voivat loppupeleissa nousta saantelyn seuraamukset. Kiinteistoliitto
nakeekin merkittdvaksi uhaksi sen, ettd osakkaan vastuulle kuuluvat kustannukset
voivat jaada yhtion ja sen osakkaiden maksettavaksi, jos kuluja ei onnistuta ulosmit-
taamaan osakkaalta tai saada katettua hallintaanottomenettelyn avulla saatavasta
vuokratuotosta. Nain kdydessa jaa saantelyn alkuperainen tarkoitus toteutumatta.

Vuokranantajat ry kannattaa Kiinteistdliiton esitystd. Asunto-osakeyhtidissa tulee hel-
pottaa tupakoinnin kieltamista sisatiloissa kokonaan. Pidamme oikeutta turvalliseen ja
terveelliseen sisailmaan tarkeampana perusoikeutena kuin oikeutta tupakoida omassa
huoneistossa.

THL katsoo, etta jatkovalmisteluun ehdotetut muutokset eivat vastaa tunnistettuun
muutostarpeeseen. Tupakoinnin mahdollistaminen osakashallinnassa olevissa tiloissa
osakkaan kustantamilla muutostéilla sisaltaa terveys- ja turvallisuusriskeja. Tavalli-
sissa asuinrakennuksissa tupakansavun kulkeutumista toisiin asuntoihin tai parvek-
keille on vaikeaa taysin estaa rakenteellisilla muutoksilla. Savukkeet ovat liséksi edel-
leen yleisin syttymissyy palokuolemia aiheuttaneissa tulipaloissa. Tupakoivan osak-
kaan velvoittaminen korjauksiin voi olla haastavaa ja hidasta erityisesti taloyhtidissa,
joissa on useita tupakoijia.

THL pitaa erittain tarkeana, ettd tupakansavulle altistumisen haitat huomioidaan lain-
valmistelussa. Vuonna 2017 toteutetun FinTerveys-tutkimuksen perusteella 30 vuotta
tayttaneistd miehistd kuusi prosenttia ja naisista kolme prosenttia altistui ymparistdn
tupakansavulle paivittain vahintdan tunnin ajan joko tydpaikan tai kodin sisatiloissa.
Vuoden 2019 Nuorten terveystapatutkimuksen mukaan 12—18-vuotiaista pojista ja ty-
toista enimmillaan nelja prosenttia oli paivittain vahintdan tunnin tupakansavuisissa
tiloissa.

THL katsoo, ettd lainsdddanndn tulisi suojata tupakansavulle altistumiselta mahdolli-
simman kattavasti. Erityisen tarkeda on ehkaista altistumista haavoittuvissa ryhmissa,
kuten lapsilla, iakkailla ja pitkadaikaissairailla. Erityisesti keuhko- ja hengityssairauk-
sista karsivilld jo vahainen tupakansavulle altistuminen voi vaikuttaa kielteisesti ter-
veyteen ja hyvinvointiin pahentamalla oireilua ja vaikeuttamalla hoidon onnistumista.
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Pelkastaan astmaa sairastaa FinTerveys-tutkimuksen vuoden 2017 tietojen perus-
teella 30 vuotta tayttaneista miehista 10 prosenttia ja naisista 14 prosenttia.

Eniten haittaa altistuminen aiheuttaa niille, jotka eivat voi itsenaisesti poistua asun-
nostaan terveydentilansa takia. Ensiarvoisen tarkeaa olisikin arvioida muutoksia hei-
dan nakdkulmastaan. Arviomuistiossa enemmistopaatoksen sallimisen vaikutuksia
pohditaan kuitenkin ainoastaan sellaisten ikdantyvien tupakoijien kohdalla, jotka eivat
terveydentilansa puolesta voi poistua tupakoimaan asunnon ulkopuolelle. Vuoden
2019 FinSote-tutkimuksen perusteella tydikaisista (20—-64-vuotiaat) tupakoi paivittain
13 prosenttia, mutta yli 75-vuotiailla vastaava osuus oli vain kolme prosenttia. Tama
on maarallisesti varsin pieni ryhma, joka rajautunee entisestdan, kun arvioidaan ni-
menomaisesti asunto-osakeyhtidissa asuvia, liikkumisrajoitteisia henkildita.

Tupakoinnin aiheuttama riippuvuusoireyhtyma on kansainvalisten tautiluokitusten mu-
kaan krooninen sairaus. Siihen on tehokkaita hoitomuotoja. Useat toimijat tarjoavat
maksutonta vieroitusohjausta. Ladkemaarayksella maaratty varenikliini voidaan pe-
ruskorvata rajoitetusti sairausvakuutuksesta. Toimeentulotukiasiakkaat voivat kattaa
nikotiinikorvaushoidot tai tupakasta vieroitukseen maaratyt reseptiladakkeet terveyden-
huoltomenoina tai muina perusmenoina.

Arviomuistiossa kuvataan, ettéd asunto-osakeyhtiélla ei ole AOYL:n perusteella toimi-
valtaa puuttua osakkaidensa ja asukkaidensa vapauteen valita eldmantapansa, kun-
han siita ei aiheudu yleisesti haitallisina pidettyja seuraamuksia muille ihmisille. Tupa-
kointi aiheuttaa terveyshaittoja seka tupakoivalle ettd tupakansavulle altistuvalle eika
se siten vertaudu terveyshaitattomiin eldmantapaan liittyviin asioihin. Liséksi tupakoin-
tiin liittyy merkittavia paloturvallisuusriskeja.

THL esittaa, etta lainvalmistelun Iahtékohdaksi tulee ottaa tupakointikiellon salliminen
yhtidkokouksen enemmistopaatoksella. Se on myds STM:n asettaman tupakka- ja ni-
kotiinipolitiikan kehittdmistydryhman (2018) ehdotus. Enemmistépaatdksen salliminen
vastaa alkuperaiseen muutostarpeeseen ja sen hyoddyt koskettavat merkittavasti suu-
rempaa joukkoa kuin sen mahdolliset haitat. Muutokset kunnossapitovastuun jakoon
mahdollistavat toissijaiset jatkotoimet sellaisissa yhtidissa, joissa yhtibkokouksen
enemmistopaatoksella toteutettu tupakointikielto ei poista tupakointia osakashallin-
nassa olevista tiloista.

Filha ry katsoo, etta asunto-osakeyhtion mahdollisuus hakea tupakkalain (549/2016)
mukainen tupakointikielto asukkaiden hallinnassa oleviin tiloihin enemmistopaatok-
sella on tarkea. Arviomuistion ehdotus kohdassa 42 ei kuitenkaan Filha ry:n mielesta
taysin vastaa samassa kohdassa tunnistettuun muutostarpeeseen tupakointikiellon to-
teuttamisen helpottamisesta taloyhtidissa. Seka asunto-osakeyhtiot ettd viranomaiset

111



OIKEUSMINISTERION JULKAISUJA, MIETINTOJA JA LAUSUNTOJA 2021:36

ovat kokeneet tupakointikellon hakemusprosessin ty6laaksi. Filha ry tukee Kiinteistolii-
ton ehdotusta asunto-osakeyhtidlain muuttamista siten, ettd asunto-osakeyhtio voisi
kieltdd tupakoinnin asuinhuoneistoon kuuluvissa tiloissa enemmistépaatdksella. Sa-
man ehdotuksen on STM:n asettama tupakka- ja nikotiinipolitiikan kehittamistyéryhma
tehnyt vuonna 2018.

Filha ry katsoo, etté arviomuistiossa ehdotetut kunnossapitovastuun jaon ja huoneis-
ton hallintaan oton edellytysten muutokset eivat ole riittdvat toimenpiteet tupakointi-
kiellon hakemisprosessin helpottamiseksi. Lisaksi tupakansavun kulkeutumisen teho-
kas estaminen rakenteiden korjaamisella tai muuttamisella on todettu kdytannossa
vaikeaksi toteuttaa.

Ympariston tupakansavulle altistuminen on verrattain tavallista. FinTerveys 2017 tutki-
muksen mukaan ympariston tupakansavulle tydpaikan tai kodin sisatiloissa altistui
paivittain vahintaan tunnin ajan kuusi prosenttia miehista ja kolme prosenttia naisista.

Toisesta asunnosta kulkeutuva tupakansavu on asunto-osakeyhtion muille asukkaille
terveydelle haitallista. Hengitys- ja keuhkosairauksista karsivia on huomattavan pal-
jon. Esim. astmaa sairastaa 6-9 % vaestdsta ja keuhkoahtaumatautia arviolta 200
000 suomalaista. Jo vdhainen tupakansavulle altistuminen vaikutta kielteisesti ndiden
henkiléiden terveyteen. Valmistelutydssa tulisi tupakoivien asukkaiden lisaksi ottaa
paremmin huomioon ne asukasosakeyhtidssa asuvat tupakansavusta karsivat, jotka
eivat valttamatta voi poistua asunnostaan ja siten voivat altistua savulle asunnossaan
tai parvekkeellaan.

STM toteaa, etta sen asettama tupakka- ja nikotiinipolitikan kehittamistyéryhma eh-
dotti vuonna 2018 antamassaan muistiossa, ettd asunto-osakeyhtidlakia muutetaan
siten, etta tupakointikiellosta parvekkeilla tai asukkaiden hallinnassa olevissa sisati-
loissa voitaisiin paattaa enemmistopaatdksella. Kiinteistdliitto on esittdnyt saman eh-
dotuksen asunto-osakeyhtidlain muuttamiseksi perusteena tupakkalain mukaisen tu-
pakointikiellon hakemisprosessin tyolays. Arviomuistiossa nyt esitetty ehdotus lainval-
mistelun Iahtdkohdaksi niiltéd osin, kun kyse on kunnossapitovastuun jaosta, ei vastaa
niihin tarpeisiin, minka vuoksi lainsdadantdmuutosta on alun perin ehdotettu.

Tupakkapolitiikan nakékulmasta tarkasteltuna ehdotettu muutos kunnossapitovastuun
jaosta olisi periaatteessa oikeasuuntainen toimenpide. Se voisi joissakin tilanteissa
pelotevaikutuksensa vuoksi olla tehokas lainsaadanndllinen toimi asunnon sisélla ta-
pahtuvan tupakoinnin ehkaisemiseksi. Samaa pelotevaikutusta ei kuitenkaan valtta-
méatta ole parvekkeilla tai muissa osakashallinnassa olevissa ulkotiloissa tapahtuvan
tupakoinnin osalta, silla tupakansavun levidaminen naista tiloista muihin huoneistoihin
tai yhtion yhteisiin tiloihin ei pddsaantdisesti johdu tupakansavua aiheuttavan osak-
kaan huoneiston rakenteiden, eristeiden, ilmastoinnin ja muiden laitteiden puutteista.
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Suurin osa asuntoyhteisdjen tupakansavuongelmista johtuu kuitenkin juuri huoneisto-
jen ulkotiloissa tapahtuvasta tupakoinnista. Ehdotetulla muutoksella kunnossapitovas-
tuun jakoon liittyen olisi néin ollen todennakdisesti vain rajallisia vaikutuksia osakas-
hallinnassa olevissa tiloissa tapahtuvaan tupakointiin etenkin silloin, jos tupakointi ta-
pahtuu huoneiston ulkotiloissa, kuten parvekkeella.

Arviomuistiossa ehdotetussa lainvalmistelun 1ahtékohdassa jaa epaselvaksi se, miten
ja kenen vastuulla olisi selvittda tupakansavuhaitan aiheuttaja ennen mahdollisiin kor-
jaustoimiin ryhtymista. Tupakansavu voi levitd asuntoyhteisd6n ulko- tai sisatiloista ja
-alueista hyvin erilaisia reitteja pitkin. Tupakansavun leviamisreitin selvittamisen lai-
minlydnti voi johtaa siihen, ettd osakas velvoitettaisiin tekemaan huoneistoonsa kor-
jaustoimenpiteitd, joilla ei ole merkitysta tupakansavuhaitan poistamisessa, mutta
jotka voivat johtaa osakkaan taloudelliseen ahdinkoon. On my6s mahdollista, etta tu-
pakoiva osakas ryhtyisi korjausvelvollisuuksia valttddkseen omatoimisiin toimenpitei-
siin, joilla olisi kielteisia vaikutuksia koko rakennuksen toimivuuteen.

STM toistaa edelld mainitun tupakka- ja nikotiinipolitiikan kehittdmisryhman asiaa kos-
kevan ehdotuksen ja pyytdd huomioimaan, etta tupakoinnista aiheutuu asuntoyhtei-
sdissa tupakansavuhaittojen lisdksi myds paloturvallisuusriskeja (vrt. avotulen tekemi-
nen). ltsestaan sammuvien savukkeiden saannoksistad huolimatta tupakkatuotteet ovat
yksi yleisimmista tulipalojen aiheuttajista, savukkeiden ollen edelleen viime vuonna
yleisin kuolemaan johtaneiden tulipalojen syttymissyy (Pelastusopiston uutinen
3.1.2020).

Ottaen huomioon tupakkatuotteiden kaytosta aihetuvat savu- ja terveyshaitat seka pa-
loturvallisuusriskit olisi STM:n nakemyksen mukaan perusteltua lain jatkovalmiste-
lussa arvioida uudelleen alkuperaista ehdotusta ja sen toteuttamiskelpoisuutta.

Mikali lain jatkovalmistelussa edetdan arviomuistiossa esitetylld ehdotuksella, olisi
siind STM:n ndkemyksen mukaan huomioitava edelld mainittujen seikkojen lisdksi se,
etta tupakointi ei ole puhtaasti elamantapavalinta, silla sen kayttoon liittyy vahva riip-
puvuus ja ettd tupakoitsija, joka ei riippuvuuteensa takia kykene lopettamaan tupa-
kointia, eika terveydentilansa vuoksi pysty poistumaan asunnostaan tupakoimaan, voi
laajennetun kunnossapitovastuunsa vuoksi joutua taloudellisesti kestamattémaan ti-
lanteeseen.

Henrik Jarolf foreslar totalt rokférbud i hdghuslagenheter éverallt i Finland samt rék-
ningstillstand endast utomhus i separata, markta, rokrutor, pa gardarna, som aven var
gard har, med noggrann kontroll av hur réken sprider sig (far inte driva mot lagenhet-
ernas fonster) och vid behov lagstadgat, att rokrutornas placering maste positioneras
s4, att roken sprider sig forbi huset eller tillrackligt langt borta fran huset. Konkret och
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konklusivt: Valviras loggboksmetod kan inte hjalpa tidsbestdmningen av rékarna, sta-
dens halsomyndighet kan inte mata rok inomhus med nuvarande system, och hussty-
relsen accepterar inte ett rokférbud om endast en enda familj lider, eller, vid minoritet
vid réstning, och aldrig om huset tillater rékning, da husstyrelsens alla medlemmar ro-
ker.

2.43 AOYL 6:36: Yhtiojarjestyksen
kohtuullistaminen paatoksella, jota
kannattaa 90 % kaikista osakkeista ja
osakkaista

Arviomuistion ehdotus: Ei ehdoteta AOYL:n muuttamista. Kaytanndssa kohtuullista-
misen helpottamisen tavoitteet tayttyvat suurelta osin, jos AOYL 6:35.1 §:n 4 kohdan
osalta suostumusvaatimusta lievennetaan siten kuin edelld 41 kohdassa ehdotetaan.

Lausunnonantajien kannat: Lausunnonantajista ainakin Keski-Pohjanmaan liitto,
Akha, AsTe, KVKL, Fondia QOyj, Kiinteistéliitto, Vuokranantajat, Suomen Yrittdjat, EK,
Asianajajaliitto, Yhtiéoikeusyhdistys, Matti J. Sillanp&é ja Veikko Vahtera kannattavat
arviomuistion ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Veikko Vahtera toteaa, etta kohtuullistamisen kyn-
nysta ei tule yleisesti alentaa, koska se heikentaisi osakeomistuksen ennakoitavuutta
yllattavalla tavalla.

Suomen Yrittdjat katsoo, ettd vahemmiston asema seka osakkaiden yhdenvertaisuus
on syyta turvata mahdollisimman vahvasti myds jatkossa. Tdman vuoksi asiassa ei
ole tarvetta lainsdadantdémuutoksiin.

EK katsoo, ettd vAhemmistdn asema ja osakkaiden yhdenvertaisuus karsisi tdman
muutosehdotuksen kautta. Vahemmistdnsuojan tulee olla vahva erityisesti kun on
kyse maksuvelvollisuudesta paattamisesta osakkaiden kesken. Nykykaytanndsta ei
ole tarvetta poiketa. Myds Perttu Tuhkanen pitaa nykykaytantdéa toimivana.

Asianajajaliitto ei nae perusteltuna helpottaa yhtidjarjestyksen kohtuullistamista.

Yhtidoikeusyhdistys katsoo, ettd kohtuullistamisen tulee olla erittdin poikkeuksellinen
menettely eikd se nae tarvetta sitd koskevien kriteerien lieventamiselle, vaikka koh-
tuullistamismahdollisuuden sailyttdminen sinallaan on perusteltua.
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Kiinteistoliitto vastustaa yksimielisyys- / suostumusvaateen lieventamista. Vuokranan-
tajat ry katsoo, ettd kohdan 41 esitys riittda tavoitteen saavuttamiseksi.

2.44 AOYL 6:38 §. Taantuvien alueiden
huonokuntoisten ja
lisarahoituskelvottomien taloyhtioiden
ongelmien ratkaiseminen

Arviomuistion ehdotus: Seurataan vuoden 2019 AOYL-uudistuksen vaikutuksia.

Lausunnonantajien kannat: Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannat-
tavat arviomuistion ehdotusta — YM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha,
AsTe, Asukasliitto, EK, Isénndintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrit-
tadjat, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é ja Veikko
Vahtera) kannattavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: YM katsoo, ettd on tarkeda huolehtia taantuvien alu-
eiden asunto-osakeyhtididen suunnitelmallisesta yllapidosta ja taloudesta huomioi-
malla naita koskevia tekijoitd asunto-osakeyhtidlaissa. Lainsdadannon tulee tukea
muuten elinkelpoisten yhtididen mahdollisuuksia ennakkosaastémiseen ja pitkajantei-
seen suunnitteluun korjaustoiminnassa.

Isanndintiliitto on esittanyt pohdittavaksi edella olevaa ehdotusta siitd, onko uuden
omistajan vastuu vanhan maksulaiminlydnnista riittdvan pitkd seka sitd mitd muita kei-
noja yhtiolla on vastikerastien tehokkaaseen perintdan. Tama siksi, etta hallintaan-
otolle tarvittaisiin korvaavia tytkaluja, koska se ei oikeastaan useinkaan ole kaytet-
tava vaihtoehto muuttotappiopaikkakunnilla.

Kuluttajaliiton mielesta taantuvien alueiden asunto-osakeyhtidihin voi tulevaisuudessa
merkittdvia ongelmia. Ongelmia ei pystyttane ratkomaan pelkastdan asunto-osakeyh-
tidlain muutoksilla, mutta niillekin voi olla tarvetta. Kuluttajaliiton mielesta asia vaatisi
laajempaa selvittamista ja taman selvityksen yhteydessa voitaisiin pohtia myos tar-
vetta asunto-osakeyhtidlain muutoksille.

Perttu Tuhkanen ehdottaa, etta lisatdan As Oy Lakiin osakkeenomistajalle mahdolli-
suus luovuttaa omistamansa osakesarja yhtidlle ilman yhtidkokouskasittelya, mikali
ko. osakesarja ei ole pantattu.
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2.45 AOYL 7:10 ja 19 §: Selvitetaan isannoinnin
patevyysvaatimuksia

Arviomuistion ehdotus: Jatkovalmistelussa selvitetdan, voidaanko isannéitsijan va-
himmaistehtavia selventaa lain ja/tai sopimuskaytanndén puolella. Ei ole tarkoituksen-
mukaista sdataa isannditsijan tutkintovaatimuksista, mika voisi vaikeuttaa isdnndinti-
palveluiden saatavuutta (noin 60 %:ssa taloyhtidistd on enintdan 10 huoneistoa ja
noin puolessa taloyhtidista ei ole ammatti-isannoitsijaa). Ei ole tarkoituksenmukaista
s&ataa paavastuullisen isannoitsijan osallistumisesta isdnndintitoimeksiannon paivit-
taiseen toteutukseen.

Lausunnonantajien kannat: Asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat
arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Kiinteistéliitto, Vuokranantajat, Keski-Poh-
janmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen
Yrittdjét, Yhtiéoikeusyhdistys, Matti J. Sillanp&a, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen).
Fondia Oyj esittda harkittavaksi isdnndinnin maarittelysté luopumisesta kokonaan.

Isénndintiliitto ehdottaa ammattimaisen ja omatoimisen isdnndinnin eriyttdmista
AQYL:ssa teminologisesti. Ammattimaista iséannditsijaa koskisivat osaamisvaatimuk-
set ja vaatimukset ammattitaidon yllapitdmisesta. Liitto on ehdottanut lakiin vaatimuk-
sia riittavasta koulutuksesta ja kokemuksesta (vrt. ISA-auktorisointi). Isanndintiyrityk-
sessa tulisi olla, esimerkiksi tietyn koon ylittyessa, vahintdan yksi auktorisoinnin edel-
lytykset omaava henkilé esimerkiksi viittd isannoitsijaa kohden (siitymaaika tarpeet
huomioiden). Lisaksi laissa pitaisi olla ohjaus hyvan isanndintitavan tai alan eettisten
ohjeiden noudattamiseen isanndinnissa (vrt. esim. asianajaja, kiinteistonvalittaja,
vuokravalittaja).

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistdliitto ei kannata isédnnoéitsijan patevyysvaati-
musten maarittelyd AOYL:ssa koska tdma vaarantaisi isédnndintipalveluiden saatavuu-
den kaikkialla Suomessa. Kiinteistoliitto kannattaa myds sita, etta jatkovalmistelussa
selvitetdan, voidaanko isannoéitsijan vahimmaistehtavia selventaa lain ja/tai sopimus-
kaytanndn puolella. Vuokranantajat ry yhtyy Kiinteistoliiton lausuntoon.

Perttu Tuhkanen kiinnittdd huomiota siihen, ettéd isdnndintialalla on voimakas tyovoi-
mapula tallakin hetkella ja suuri joukko paatoimisista isannoitsijoista elakdityy seuraa-
van 5-10 vuoden ajalla. Alalle tuloa pitaisi enempikin helpottaa, kuin asettaa rajoitta-
via edellytyksia, kuten mainittu vaade, etta isannditsijalla pitaisi olla vahintaan alempi
korkeakoulututkinto. Samalla em. vaade nostattaisi harvaan asutuilla alueilla asumis-
kuluja ja vaikeuttaisi isannointipalvelujen saatavuuteen ja kaventaisi ihmisten mahdol-
lisuuksia tydllistya alalle esim. uudelleenkoulutuksen kautta.
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Isanndintiliitto katsoo, ettad isdnndinnin osaamista ja asiantuntijuutta on tarpeen edel-
leen kehittaa, jotta varmistetaan asunto-osakeyhtidille aidosti heidan tarpeitaan vas-
taavien, osaavien ja ammattitaitoisten isdnndinnin saatavuus. Samoin on tarkeaa, etta
ammattimainen isannginti erotetaan omatoimisesta isannoéinnista ja palvelusta, joka ei
toteuta kuin osia isdnnodinnin lakimaaraisesta tehtadvakokonaisuudesta. Tama voitai-
siin toteuttaa lain tasolla esimerkiksi eriyttamalla termit isdnnditsija ja auktorisoitu
isannoitsija. Jalkimmaiseen olisi syyta kohdistaa alla kuvattuja osaamisvaatimuksia.
Ja joka tapauksessa asiaa on tarpeen jatkoselvittaa.

Isanndintiliitto on ehdottanut lakiin lisattavaksi vaatimukset riittdvasta pohjakoulutuk-
sesta, isanndintikoulutuksesta ja isdnnodintikokemuksesta. Vaatimukset voisivat olla
puitteiltaan samanlaiset kuin talla hetkelld vapaaehtoisessa henkildauktorisoinnissa.
ISA-auktorisointiin vaaditaan edella mainittujen perusedellytysten lisaksi nayttéa pro-
jektiosaamisesta seka juridisen ja sddddsosaamisen osoittavan patevyyskokeen suo-
rittaminen. Osaamista auditoidaan kolmen vuoden valein. Mallia osaamisvaatimusten
maarittelyyn voisi siis hakea ISA-auktorisoinnin edellytysten kautta.

Isanngintiliiton mukaan ISA:n henkildauktorisoinnissa on suhteellisen paljon valjyytta
osaamisen ja asiantuntijuuden osoittamisen osalta, joka mahdollistaa palveluliiketoi-
minnan kehittdmisen, kuitenkin siten, etta kokonaisuus muodostaa riittdvan kattavat
raamit henkilén osaamiselle lakisaateisten tehtavien osalta. Vaikka asuntomarkkinat
eriytyvat ja kasvukeskusten isanndinti saattaa sen mydta muuttua palvelusisalléltaan
erilaiseksi verrattuna taantuvien alueiden isannointiin, Isannointiliitto nakee, ettei isan-
ndinnin tarve taantuvillakaan alueilla vdhene. Vaikka kyse olisi asunto-osakeyhtididen
alasajamisesta, tarve erityisesti ammattitaitoiselle ja asiantuntevalle isanndinnille pi-
kemminkin kasvaa kuin vahenee.

Isdnndintiliiton mukaan isdnndintiyrityksissa tulisi olla, esimerkiksi tietyn koon ylitty-
essa, vahintaan yksi auktorisoinnin edellytykset omaava henkild esimerkiksi viitta
isdnnoitsijda kohden. Pitkia siirtymaaikoja hyddyntden saantely olisi mahdollista to-
teuttaa siten, ettad palveluntarjoajia riittda taloyhtiodille siirtymaajan aikana ja sen jal-
keen. Vahimmilldan laissa pitéisi olla ohjaus hyvan isdnndintitavan tai alan eettisten
ohjeiden noudattamiseen isdnndinnissa kuten esimerkiksi on laissa asianajajista,
laissa kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista tai laissa luotto-
laitostoiminnasta.

Fondia Oyj toteaa, etta toimitilapuolella isdnndintia vastaavia tehtavia hoitavat mana-
gerit ilman lainsaadannollista taustaa ja siella tehtavien hoitaja mieltaa usein itsensa

paremmin yhtién edun edistajaksi kuin perinteisessa isdnndinnissa. liman lakitasoista
maarittelya niin asuntoyhtiét kuin isannéitsijatkin joutuisivat miettimaan kunkin yhtion

tarpeita vastaavaksi.
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Kiinteistoliitto toteaa, ettd paavastuullisena isannoéitsijana toimii usein isannodintiyrityk-
sen toimitusjohtaja, joka ei kdytdnndssa hoida taloyhtion asiakkuutta. Ratkaisu voi lii-
ton mukaan hidastaa ja hankaloittaa yhtion asioiden hoitoa. Emme ole kuitenkaan
esittaneet, ettd AOYL:ssa saadettaisiin paavastuullisen isannditsijan osallistumisesta
isdnnointitoimeksiannon paivittaiseen toteutukseen, vaan esittdneet harkittavaksi paa-
vastuullista isdnnoitsijaa koskevien vaatimusten muuttamista siten, etta paavastuul-
liseksi isdnnaitsijaksi voitaisiin kaupparekisteriin merkitd vain kohdeyhtion isanndinti-
tydssa kaytanndssa toimiva isannoitsija. Vahingonkorvausvastuiden osalta AOYL
24:1.3 §:n mukaisesti silloin, kun isannditsijana on isdnndintiyhteisd, vastaavat vahin-
gosta yhteiso ja padvastuullinen isénnditsija. Kun paavastuulliseksi isdnnditsijaksi
merkitdan isanndintiyrityksen toimitusjohtaja, on epaselvaa, minka saannosten perus-
teella maaraytyy yhtion tosiasiallista isdnndintiad hoitavan henkilén vahingonkorvaus-
vastuu.

2.46 AOYL 7:27 §: Kehitetaan
isannoitsijantodistusta muuttuneita
olosuhteita vastaavasti

Arviomuistion ehdotus: AOYL:n muutoksen jatkovalmistelussa ja/tai kiinteistotieto-
jarjestelman ja rakennetun ympariston tietovarantojen kehittdmisen yhteydessa selvi-
tetdan nykyisin isannoitsijantodistuksen muodossa annettavien tietojen tdydennys- ja
muutostarpeet seka tietojen tallentamiseen ja saatavana pitdmiseen liittyvat tarpeet,
jotka edistavat ensi sijassa taloyhtion kiinteistdn pitoa, taloyhtion paatéksentekoa ja
hallinnon valvontaa, asunto-osakekauppaa ja sen rahoitusta ja vakuushallintaa.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lukuun ottamatta kaikki asiaan kantaa ottaneet lau-
sunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — YM, PRH, Asianajajaliitto,
Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Finanssiala, Isénndéintiliitto,
Kiinteistoliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuroliitto, Ndkbvammaisten liitto,
SKVL, Suomen Yrittdjat, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J.
Sillanp&é ja Veikko Vahtera. Perttu Tuhkanen vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: YM katsoo, ettd isannditsijantodistuksen tietosisallon
kehittamisessa on hyva ottaa huomioon rakennetun ympariston tietojen osalta tapah-

tuvat kehityshankkeet, kuten esimeriksi rakennetun ympariston tietojarjestelma Ryhti-

hanke. Rakennetun ymparistdn tietojarjestelma -hankkeessa voidaan ottaa huomioon

isannoitsijatodistuksen tietotarpeet, rajapinnat ja yhteentoimivuus hyddynnettavien tie-
tojen osalta.
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Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman tyéryhma linjasi hallitukselle antamassaan rapor-
tissa (12/2020), etta isannoditsijatodistuksen sisaltda kehitetdan niin, etta siina esite-
taan tuleviin korjaushankkeisiin ennakolta maksetut tai keratyt huoneistokohtaiset eu-
romaaraiset osuudet. Huoneistokohtaiset velkaosuuksien lisaksi isannéitsijatodistuk-
sesta tulee selvitd huoneiston osuus saastetyista varoista. Talldin nama tiedot ovat
vertailukelpoisia eri asuntojen kesken ja parantavat mahdollisuutta arvioida esimer-
kiksi asuntokaupan yhteydessa yhtion, sekd huoneiston todellista taloudellista tilaa ja
asunnon hintaa. Ymparistoministeriod katsoo, ettd asunto-osakeyhtididen rakennus- ja
asuntokannan kunnossapitoa ja kehittamista edistetdan ja asuntokauppaa ja —rahoi-
tusta tehostetaan myds lisdamalla yhtid- ja huoneistotietojen saatavuutta. Samalla pa-
rannetaan kiinteistéjen ja asuntojen omistajien, ostajien ja rahoittajien tietoon perustu-
van paatdksenteon edellytyksia.

Nakovammaisten liitto katsoo, etta nakdvammaisen henkilon olisi saatava isannoitsi-
jantodistus myds sahkdisessa saavutettavassa muodossa, esim. PDF/A jolloin han
voisi lukea sen suoraan apuvalineilla.

PRH katsoo, ettd isannditsijatodistuksen oikea ja ajantasainen tieto helpottaisi kiin-
teiston pitoa ja siihen liittyvaa paatdksentekoa seka edistaisi oikeaan tietoon perustu-
vaa asunto-osakkeiden kauppaa, rahoitusta ja vakuushallintaa. Maanmittauslaitos
koordinoi huoneistotietojarjestelman jatkokehitysta, jota koskevassa Tilastokeskuksen
artikkelissa ehdotetaan isannditsijatodistuksen liittamista osaksi huoneistotietojarjes-
telmassa olevaa huoneistoa ja rakennusta. Tietojen tulisi olla rakenteisessa muo-
dossa. Sama koskisi myods taloyhtion tilinpaatoksen liittdmista osaksi huoneistotieto-
jarjestelmassa olevaa tietoa.

Maanmittauslaitoksen (MML) yllapitamaan huoneistotietojarjestelmaan on tarkoitus
keratd sdhkdisessd muodossa kattavat tiedot mm. osakehuoneistojen omistajista,
panttauksista ja rajoituksista. "Huoneistotietojarjestelma parantaa asuinhuoneistoja
koskevien tietojen ja omistajamerkintdjen saatavuutta ja luotettavuutta, silla tiedot
huoneistojen ominaisuuksista, omistuksista ja hallintaocikeuksista ovat sahkodisessa
muodossa.”

Koska huoneistotietojarjestelma joka tapauksessa tulee sisdltdmaan olennaista tietoa
taloyhtiésta, PRH:n mielesta myds isannditsijatodistuksessa annettavat tiedot sopisi-
vat osaksi tata kokonaisuutta. Vaikkei PRH rekisteriviranomaisena sinallaan otakaan
kantaa yhtididen hallinnon hoitamista koskevaan toimintaan, kuulostaa ehdotus pe-
rustellulta. Nain edistettaisiin yhtididen lapinakyvyytta suhteessa kaikkiin sidosryhmiin:
osakkeenomistajiin, ostajiin, asunnonvalittdjiin, rahoittajiin, sopimuskumppaneihin jne.
Tieto olisi kaikkien saatavilla aina ja jatkuvasti, iiman ettd sita erikseen pitéda pyytaa.
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Isannditsijatodistuksen hinta ammatti-isannoitsijalta pyydettdessa on yleisen nake-
myksen mukaan korkea suhteutettuna todistuksen antamisesta aiheutuvaan tydomaa-
raan. Taloyhtidlle aiheutuvat kustannukset luultavasti vahenisivat ainakin jonkin ver-
ran, jos isannditsijantodistuksessa annettavat tiedot liitettaisiin osaksi huoneistotieto-
jarjestelmaa.

Tietojen kayttamisen kannalta olisi tarkeda, ettd kaikki taloyhtiosta tallennettu tieto
olisi saatavilla yhdesta paikasta. Kaupparekisteriin merkittyjen yritysten ja yhteiséjen
tilinpaatostiedot 16ytyvat PRH:sta. Mikali tilinpaatostietojen rekisterdintivelvollisuus
saadetaan pakolliseksi taloyhtidille, tilinpaatostiedot tulisi olla saatavilla MML:n huo-
neistotietojarjestelmassa kuten muukin asunto-osakeyhtidista tallennettu tieto. Tama
olisi asunto-osakeyhtididen kohdalla hyvan hallinnon periaatteiden mukaista, kun huo-
neistotietojarjestelman tarkoitus on palvella huoneiston hallintaan oikeuttavien osak-
keiden vaihdannan, vakuuksien hallinnan ja naihin verrattavan toiminnan seka yhtion
hallinnon ja sen osakkaiden tiedonsaannin tarpeita.

Arviomuistion kysymyksen 31 kohdalla PRH on esittanyt selvitettavaksi tilinpaatostie-
tojen toimittamista PRH:n kautta MML:n yllapitdmaan huoneistotietojarjestelmaan.
PRH:lla on jo nyt valmius ottaa vastaan tilinpaatostietoja (myods rakenteisessa muo-
dossa), ja tiedot voitaisiin valittaa edelleen MML:lle. PRH tekisi merkinnan yhtién
kaupparekisteritietoihin.

Isanndintiliitto toteaa, etta isannoditsijantodistus on taloyhtidn ja osakkaiden tarkein
kiinteistda koskeva asiakirja. Olennaista isannéitsijantodistuksessa on sen sisaltdma
tieto. Isdnndinti vastaa isdnnditsijantodistuksen tiedoista ja sen oikeellisuudesta. Isan-
noitsijantodistus on luonnollisesti valttdmatdn osa asunto-osakekaupassa, sen rahoi-
tuksessa ja vakuushallinnan maarittamisessa.

Isannditsijantodistusten vaihteluvali on verrattain suuri, mutta yhdenmukaisuus ja eri-
tyisesti taloyhtién tunnuslukujen vertailtavuus toisi lisdarvoa erityisesti asuntokau-
passa ja oikaisisi asuntomarkkinan hintavaaristymia. Isannoitsijantodistukseen voisi
olla mahdollista kirjata myds asuntoon kohdistuvien ennakkosaastodjen osuus jossain
maarin samaan tapaan kuin talla hetkella kirjataan velkaosuudet. Ennakkosaastami-
sen merkitys on kasvussa, koska korjaustarpeet ovat asuntokannasta johtuen kas-
vussa, rahoituksen saanti on selvasti kiristynyt erityisesti taantuvilla alueilla ja rahoi-
tuksen saatavuus vaatii taloyhtidilta entistd parempia perusteluja — toisinaan pankit
jopa asettavat lainansaannin edellytykseksi ennakkosaastamisen.

On kuitenkin huomioitava, etta taloyhtidissa ennakkosaastetdan monin eri tavoin. Toi-
sissa hoitovastike mitoitetaan vuosittaisia vastikekuluja suuremmaksi ja ylijaama laite-
taan "s&astoon". Toisissa taas kerataan erillistd ennakkosaastavaa "korjausvasti-
ketta". Toisinaan summat on etukateen korvamerkitty tiettyyn tulevaan korjaukseen,
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toisinaan ei. Mikali summaa ei ole korvamerkitty, sitd voidaan kayttda mihin tahansa
yhtién hoitovastikkeella katettaviin korjauksiin (my0s akillisiin, jotka voivat ilmaantua
isédnnditsijantodistuksen antamisen ja kauppahetken valilld). Korvamerkityt summat

pitda luonnollisesti kayttaa yhtiokokouksen paatdéksen mukaisesti. Tama kaikki vai-

keuttaa sen maarittelya, mikd summa isannobitsijantodistuksessa tulisi tosiasiassa il-
moittaa ennakkosaastettynd summana.

Asiassa tulee huomioida myos se, ettd jotta huoneistokohtainen osuus voitaisiin il-
moittaa, pitaisi ennakkosaastetty summa olla osakkeille valmiiksi jyvitetty. Nain ei talla
hetkelld ole eika sita ole pidetty talla hetkella tarkoituksenmukaisena.

Lisdhuomiona isannoitsijantodistukseen on syyta todeta viela se, etta isannoitsija-
todistuksessa olisi myos syyta eritella tarkemmin paatetyt ja suunnitellut korjaustar-
peet. Todistuksesta tulisi kdyda erikseen ilmi, mitka korjaukset ovat yhtiéon paattamia
ja mitka hallituksen ehdottamia korjauksia ja muutoksia.

EK katsoo, etta jatkovalmisteluissa on kiinnitettdva huomiota siihen, ettei muutoksella
tosiasiallisesti siirretd vastuuta isannditsijantodistuksesta enemman taloyhtion hallituk-
selle. Isannditsijantodistuksen sisalldsta ja sen oikeellisuudesta tulee edelleen vastuu
olla isannaitsijalla.

Kiinteistoliitto pitda erittdin tarkeana sita, ettd jatkokehitys tapahtuu palvellen ensisijai-
sesti taloyhtién omia seka viranomaistarpeita ja toissijaisesti asuntokauppaa seka
asuntokaupan rahoitusta ja vakuushallintaa. Jatkokehityksessa on huomioitava tiedon
omistajuuteen, immateriaalioikeuksiin seka tietosuojaan liittyvat seikat.

Vuokranantajat ry pitda isannditsijantodistuksen kehittamista erityisen tarkeana.

Maanmittauslaitos toteaa, etta vastaisuudessa isdnnditsijantodistus on tarkoitus jos-
kus saada rakenteisena HTJ:sta, minka vuoksi Maanmittauslaitoksessa nahdaan lain
kehittdmisen talta osin olevan tarkeaa ja kehittdminen liittyy keskeisesti Maanmittaus-
laitoksen oletettaviin lakisaateisiin tehtaviin.

Perttu Tuhkanen katsoo, etta esityksen perusteella tiedonantovelvollisuus siirtyisi
osaksi isdanndinnin ulkopuolelle ja todistuksesta ottaisi vastuun myds itse taloyhtié.
Isannditsijatodistusten sisalldissa on huomattavia eroja, mutta enempi lainsdadannaol-
lisesti olisi syyta saataa isannoitsijatodistuksessa olevat yksittaiset detaljit, mita yhti-
Osta ja ko. todistuksen huoneistosta on vahimmillaan todistuksessa mainittava. Paa-
vastuu todistuksen sisalldsta on kuitenkin aina oltava itse todistuksen allekirjoitta-
neella isdnnditsijalla.
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2.47 AOYL 8:2 §: Huoneiston hallintaanoton
perusteeksi myos viranomaisen antaman
kiellon rikkominen

Arviomuistion ehdotus: Jatkovalmistelussa on selvitettava tupakkalain soveltamis-
kaytantda ja arvioitava sen suhdetta AOYL 8:2 §:n yleisiin hallintaanottoa koskeviin
periaatteisiin ja perustuslaista ilmeneviin osakkaiden ja asukkaiden perusoikeuksiin.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta — STM, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto,
Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Isdnnéintiliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, SKVL,
Suomen Yrittdjéat, Vuokralaiset ry, Yhtibéoikeusyhdistys, Fondia QOyj, Matti J. Sillanp&éa
ja Veikko Vahtera.

Kiinteistoliitto esittaa, ettd viranomaisen maaraaman kiellon rikkominen maaritellaan
omaksi hallintaanoton perusteeksi. Vuokranantajat ry katsoo, etta AOYL 8:2.1:n 5
kohtaa tulee muuttaa AHVL 61.1:n 6 kohtaa vastaavaksi (ks. tdman yhteenvedon koh-
dat 3.42 ja 3.50). Esitdissa tulee nimenomaisesti todeta, etta esimerkiksi tupakointi-
kiellon rikkominen voi tayttda ks. hallintaanottoperusteen. STM on kaytadnndssa sa-
malla kannalla kuin Kiinteistdliitto ja Vuokranantajat.

Vuokralaiset ry huomauttaa, etta tupakointi on yksi eniten riitaa aiheuttavista asioista
yhteisdissa. Lisaksi lainsdadanté on johtanut nurinkuriseen tilanteeseen, jossa ravin-
tolassa voi suojautua tupakoinnin haitoilta, mutta kotona samaa mahdollisuutta ei ole.

STM huomauttaa, etta tupakkalain mukaisen tupakointikiellon maaraamisessa ei arvi-
oida mahdollista terveyshaittaa toisin kuin terveydensuojelulain mukaisessa menette-
lyssa. Huomiota on kiinnitettdva myos siihen, etta ymparistdn tupakansavulle altistu-
misella ei ole turvallista tasoa.

Perttu Tuhkanen vastustaa ehdotusta ja pitda nykyista AOYL 8:2 saantelya riittavan
laajana.

2.48 AOYL 8:2 §: Vastikerastien perinnan
tehostaminen

Ehdotus: Lainvalmistelussa tulisi selvittda, miten yhtidjarjestyksessa tulisi voida maa-
ratd AOYL:n nykyisia yhtidon saatavien turvaamista koskevia saannoksia taydentavista
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yhtidvastikkeen perintakeinoista (esim. uuden omistajan laajempi vastuu vanhan
omistajan laiminlydmista vastikkeista). Tallaisten yhtidjarjestykseen perustuvien perin-
takeinojen maarittdminen voisi olla kaikkein osapuolien edun mukaista erityisesti yh-
tion perustamisvaiheessa ja lisaksi yhtion toiminnan aikana kaikkien osakkaiden (ja
vakuusvelkojien) suostumuksella. Tallaisten poikkeuksellisten keinojen tulisi iimeta
kaupparekisterista ja isannditsijantodistuksesta seka huoneistotietojarjestelman
kautta.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien ndkemykset. Enem-
mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, Asukasliitto, EK, Isdnndintiliitto, Kun-
taliitto, KVKL, Suomen Yrittéjét, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é ja
Veikko Vahtera. Valtakunnanvoudinvirasto, AsTe, Vuokranantajat ry ja Perttu Tuhka-
nen vastustavat ehdotusta. Kiinteistéliitto suhtautuu 1ahtdkohtaisesti sdantelyehdotuk-
seen pidattyvasti, mutta kannattaa eri vaihtoehtojen laaja-alaista selvittamista. Se kat-
S00, ettd uuden osakkaan vastuun lisddminen heikentdd entuudestaan tallaisten koh-
teiden myyntimahdollisuuksia.

Lausunnonantajien perustelut: Asianajajaliitto ja Yhtidoikeusyhdistys korostavat,
ettd kaikkien padsaannosta poikkeavien vastikevastuiden tulee ilmeta selkeasti ja tyh-
jentavasti kaupparekisterista ja isdnnditsijantodistuksesta. Yhtidoikeusyhdistys toteaa,
ettd uudelle omistajalle ei saa tulla yllatyksena mahdollinen laajennettu vastuu vastik-
keista.

Isanndintiliitto tunnistaa ongelman erityisesti taantuvilla alueilla, jossa hallintaanoton
aikaisen vuokrauksenkin osalta mahdollisuudet on vaikeat. Toisaalta taantuvilla alu-
eilla ei valttamatta mydskaan vuokramarkkinan liséksi ole asunnon myyntikdan suju-
vaa.

Valtakunnanvoudinvirasto toteaa, ettd ostajan vastattavaksi siirtyvat vastikerastit tulee
ilmoittaa ulosottomyynnin yhteydessa ostajaehdokkaille. Ostajan vastuun enimmais-
maara tulisi Ulosottolaitoksen ndkemyksen mukaan olla laissa jatkossakin selkeasti
saadetty, eika siita tulisi voida poiketa yhtidjarjestyksen maarayksin. Nykytila on sel-
ked ja yhtidjarjestyksen maarayksiin perustuva eri myyntikohteissa mahdollisesti vaih-
televa vastuu ei tata valttamatta ole. Ulosottovelallisen omistaman asunto-osakkeen
osalta myos vastikkeita on usein maksamatta. Ostajan vastuun rajoittuessa nykyisin 6
kuukauteen, eivat vastikerastit padsaantdisesti nouse ulosmittauksen eikd ulosotto-
myynnin esteeksi. Mikali ostajan vastuu maksamattomista vastikkeista huomattavasti
kasvaa, voi silla olla vaikutuksia ulosmitatun asunto-osakkeen realisoinnin onnistumi-
sen kannalta ja myds omaisuuden ulosmittauskelpoisuuden kannalta. Toisaalta kay-
tdnnossa tilanteissa jos vastikerastia on huomattavasti, on taloyhtié usein jo ottanut
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huoneiston hallintaansa. Tall6in vastikerastit tulevat kokonaan ostajan vastattavaksi,
mikali han haluaa huoneiston heti hallintaansa.

Vuokranantajat ry ja Perttu Tuhkanen katsovat, ettd uuden omistajan laajempi vastuu
johtaisi kaytannossa siihen, ettei taantuvien paikkakuntien velkaisia osakkeita saisi
enaa kaupaksi uusille maksukykyisille osakkaille. Asunto-osakeyhtiélla on jo nykyisel-
I1&&n muita velkojia osittain parempi asema hallintaanottomahdollisuuden vuoksi.

PRH kiinnittdd huomiota siihen, ettd ehdotuksessa esitetdan, etta yhtidjarjestyksessa
tulisi voida maarata AOYL:n nykyisia yhtién saatavien turvaamista koskevia saannok-
sid tdydentavista yhtidvastikkeen perintdkeinoista. Arviomuistiosta ei kuitenkaan il-
mene, mitd ndma maaraykset voisivat olla ja minkalainen merkinta naista maarayk-
sista pitaisi tehda yhtidn rekisteritietoihin. Voitaisiinko yhtidjarjestyksessa kuitenkaan
maarata laista poiketen kuutta kuukautta pidemmasté ajanjaksosta, jolta asunto-osak-
keen uusi omistaja olisi vastuussa rastissa olevista yhtidvastikkeista? Mikali uuden
omistajan vastuuaika olisi kovin pitka, antaisi se taloyhtion hallitukselle mahdollisuu-
den jattaa aktiivinen perinta vastikkeen suorittamisen laiminlyonytta omistajaa koh-
taan hoitamatta. Toki vastikkeet koituvat loppujen lopuksi hadnen maksettavikseen
osakkeen alhaisemman kauppahinnan vuoksi.

Paasaanto pitaisi kuitenkin olla, ettd huoneiston kulloinkin omistanut osakkeenomis-
taja vastaa omistusaikanaan kertyneista vastikkeista. Ja jos uusi omistaja niista vas-
taa, kattaa vastuu maksimissaan kuuden kuukauden aikana kertyneet vastikkeet. Voi-
taisiinko yhtidjarjestykseen esimerkiksi ottaa maarays, jonka mukaan yhtiélla on tie-
tyissa tilanteissa oikeus osakkeenomistajan lukuun hakea karajaoikeudelta turvaamis-
toimipaatdsta (=takavarikko) ulosottoperusteen saamiseksi?

2.49 AOYL 8:2 §: Taloyhtiolle oikeus saada
poliisilta tietoa huoneiston hallintaanoton
perusteesta

Arviomuistion ehdotus: Ehdotus ei anna aihetta muuttaa AOYL:ia, mutta se saate-
taan sisaministerion tietoon. Poliisin hallussa olevien henkilétietojen luovuttamisesta
saadetaan poliisitoimintaa koskevassa sisaasiainministerion valmisteluvastuulla ole-
vassa lainsdadannodssa.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien ndkemykset. Enem-
mistd asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta
— Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Kuluttajaliitto,
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Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjat, Yhtidoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillan-
pdé ja Veikko Vahtera). Isénnéintiliitto, Kiinteistéliitto, Vuokralaiset ry, Vuokranantajat
ry ja Perttu Tuhkanen ehdottavat taloyhtion tiedonsaantioikeuden saatamista
AOYL:ssa.

Lausunnonantajien perustelut: /sénnéintiliitto, Kiinteistéliitto, Vuokralaiset ry, Vuok-
ranantajat ry ja Perttu Tuhkanen pitavat erittain trkeana taloyhtidn hallinnon osalta
sitd, etta yhtiolla olisi oikeus saada poliisilta tietoja huoneiston hallintaanottoon oikeut-
tavista hairidtapauksista. Poliisi kirjaa huoneistoihin tehdyt kdynnit hairidilmoitusten
osalta ja taloyhtidlle ne olisivat tarked osa nayttéa sen arvioinnissa, onko olemassa
perustetta hallintaanotolle ja paatetyn hallintaanoton onnistumisessa, erityisesti niiden
tapausten osalta, jotka etenevat hdatéprosessiin.

Kiinteistoliitto pitda valttamattomana, etta yhtion oikeus tietojen saantiin turvattaisiin
lainsdadanndlla (asunto-osakeyhtidlailla ja julkisuuslailla tai asunto-osakeyhtidlailla ja
henkilétietojen kasittelysta poliisitoimessa annetulla lailla tai muulla soveltuvalla lain-
saadannolla).

Vuokralaiset ry ja Vuokranantajat ry katsovat, etta asiasta voitaisiin sdataa asunto-
osakeyhtidlaissa seka asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa. Isanndinti-
liitto toteaa, ettd aiemmin kdydyissa neuvotteluissa sisdministerion kanssa, ministerid
naki olennaisena asian maarittelyn juuri asunto-osakeyhtidlaissa ja/tai huoneenvuok-
ralaeissa. Vuokranantajat ry kiinnittdd huomiota siihen, ettd molemmissa laeissa saa-
detaan jo nykyisinkin mahdollisuudesta poliisin virka-apuun poliisilakia taydentaen.
Isanndintiliiton esittama saantely voitaisiin siten ottaa osaksi esimerkiksi AOYL 8 lu-
vun 1 §:n 3 momenttia. Samalla tulisi sdataa joko asunto-osakeyhtitlle mahdollisuus
luovuttaa tiedot edelleen eteenpain ks. huoneiston osakkeenomistajalle tai vastaavan-
lainen tiedonsaantioikeus AHVL 14 §:n osalta.

Kiinteistdliitto toteaa, ettd poliisin kdyntiraportit toimivat aiemmin valttamattdmana
naytténa erityisesti tilanteissa, joissa naapurit eivat uskaltaneet todistaa hairidista. II-
man lainsdadanndn uudistamista asunto-osakeyhtiot eivat enda saa kayntiraportteja
poliisilta oikeudenkaynneissa tarvittavaksi naytoksi, ja asumisrauhan palauttaminen
yhtiédn on hankalaa, hairiét pitkittyvat tai asumisrauhan palauttaminen voi jopa estya
kokonaan.

Vuokranantajat ry katsoo, etta tiedot voitaisiin toimittaa my6s ilman nimenomaisia
henkilGtietoja esimerkiksi siten, etta poliisin raportissa kuvattaisiin kdynnin kohteena
olleen huoneiston numero seka tapahtumat yleisella tasolla. Vastaava oikeus saada
tietoja poliisikdynneista tulisi saataa myds vuokranantajille, joilla on myos naytto-
taakka hairididen olemassaolosta vuokrasuhteen purkamista koskevissa oikeuden-
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kaynneissa. Erityisen ongelmallisia asunto-osakeyhtididen ja/tai vuokranantajien kan-
nalta ovat nykyisin tapaukset, joissa naapurit eivat uskalla kertoa hairidista niita kos-
kevissa oikeudenkaynneissa esimerkiksi jarjestaytyneen rikollisuuden pelon vuoksi.

2.50 AOYL 8:3 §: Huoneiston hallintaanotto
ilman varoitusta erityista vaaraa
aiheuttavissa tilanteissa

Arviomuistion ehdotus: AOYL 8:2.1 § 5 kohdan sanamuotoa on tarpeen selventaa
niin, etta siind kaytettaisiin jarjestyksen rikkomisen osalta AHVL 61.1 §:n 6 kohtaa
vastaavaa ilmausta "jarjestyksen ja terveyden sailyttamiseksi sdadetty tai maaratty”
(hallintaan ottamisen perusteena olisi jarjestyksen ja terveyden sailyttamista koskevan
saantelyn tai viranomaismaaraysten rikkominen). Tama selventaisi sita, etta rikkomi-
sen arviointi ei voisi perustua hallituksen ja yhtidkokouksen kulloisenkin enemmiston
kasitykseen yhtidssé hyvaksyttavista elamantavoista.

Lisaksi lainvalmistelussa tulisi tarkemmin selvittda, onko tarvetta edelld kuvatun huo-
neiston valiaikaisen hallintaan oton sallimiseen ja milla ehdoilla valiaikainen hallintaan
otto voitaisiin sallia.

llIman varoitusta tapahtuvan hallintaanoton tarvetta ja edellytyksid voidaan tarkemmin
selvittaa niiden tilanteiden osalta, joissa osakas itse on syyllistynyt sellaiseen vaka-
vaan rikokseen, joka jatkuessaan aiheuttaa AOYL 8:2 §:ssa tarkoitettua vaaraa tai
muuta haittaa kiinteistdlle ja rakennukselle tai niiden muille kayttajille ja jonka jatkumi-
sen todennakoisyys on suuri. Selvityksessa on otettava huomioon myds muut edella
nykytilan kohdalla kuvatut suojakeinot.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha,
AsTe, Asukasliitto, EK, Isénnointiliitto, Kiinteistoliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL,
SKVL, Suomen Yrittdjat, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J.
Sillanp&é, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. SPEK:n mukaan pelastuslaki sisaltaa
myds taloyhti6itd koskevan velvoitteen arvioida toiminnan vaaroja ja riskeja, minka
vuoksi taloyhtidlle pitaisi asettaa selkeampi valvonta- ja ohjausvelvollisuus rakennus-
tensa turvallisuuden varmistamiseksi.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry eivat kannata ilman varoitusta tapahtuvaa hallin-
taanottoa osakkaan vuokralaisen moitittavan menettelyn perusteella. Kuluttajaliiton
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mukaan pitdisi painvastoin edellyttda joissakin tilanteissa kahta varoitusta ennen hal-
lintaanottoa. Invalidiliitto, Suomen ASH ry ja Vammaisfoorumi vastustavat ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Isdnndintiliitto pitda hyvana, ettd pohditaan minkalai-
sia tilanteita n@ma mahdollisesti olisi ja onko talla lopulta toivottavaa ratkaisua taloyh-
tion tilanteeseen.

Fondia Oyj katsoo, etta ilman varoitusta tapahtuva hallintaanotto tulisi olla mahdollista
niissa tilanteissa, joissa osakkaan tai osakkaan vuokralaisen toiminta aiheuttaa il-
meista hengen tai terveyden vaaraa muille osakkaille/asukkaille.

Kiinteistoliiton mukaan seuraamusta, joka ei valttamatta olisi vuokranantaja-osakkaan
ennakoitavissa, ei voida pitaad osakkaan kannalta kohtuullisena.

Vuokranantajat ry pitda valiaikaista hallintaanottoa epatarkoituksenmukaisena kei-
nona. Myds Kiinteistoliitto suhtautuu valiaikaiseen hallintaanottomenettelyyn lahtékoh-
taisesti pidattyvasti ja pitda kyseenalaisena, ylittaisivatkd menettelyn hyédyt menette-
lyn kayttoon liittyvat panokset, mutta kannattaa tdmankin oikeussuojakeinon osalta
jatkoselvittamista.

Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi vastustavat huoneiston hallintaan ottoa ilman varoi-
tusta erityista vaaraa aiheuttavissa tilanteissa, koska taloyhtidissa voi olla subjektiivi-
siakin tulkintoja siita, millaisia vaaraa aiheuttavat tilanteet ovat olleet tai ketka vaaraa
aiheuttavat taloyhtidssa. Yleisena prosessioikeudellisena periaatteena on myds vasta-
puolen kuulemisen periaate. Tata saantelya voidaan kayttaa helposti vammaista asu-
kasta vastaan.

Invalidiliitto viittaa saamiinsa tietoihin esiesimerkiksi fyysisesti vammaisen avustaja-
koiran kayttoon liittyvasta erimielisyydesta taloyhtion tontilla. Avustajakoira on kaytta-
jalleen koulutettu arjen toimintoja tukeva apuvaline eika lemmikki. Yleisesti voi kuiten-
kin todeta, etta elaimet taloyhtidissa voidaan kokea jarjestyksen tai terveyden sailytta-
miseen kannalta haastavina. Jarjestyslain 4 luvun (Eldimet) 14 §:n koirakuria koskeva
saantely on talla hetkelld oikeudellisesti epaselva, koska lain perusteluissa avustaja-
koirankayttaja vapautetaan kerddmasta talteen koiran uloste hoidetulta alueelta mutta
vastaavasti laissa on ilmaistu toisin. Jarjestyslaki kaipaisi tdsmentamista talta osin.
Toisaalta ko. perustetta voidaan kayttdad vammaista asukasta vastaan esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa ns. esteettdman taksin on katsottu jollakin tapaa vahingoittavan pi-
haa, kun taksi on kuljettanut asukasta hanen kotiovelleen.

SPEK:n mukaan pelastuslaki sisaltdd myos taloyhtiditd koskevan velvoitteen arvioida
toiminnan vaaroja ja riskeja. Jos arvioinnin perusteella on tarpeen kieltda esimerkiksi
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parvekegrillaus, heraa kysymys siitd, miten taloyhtioé voisi tdman kaytannossa toteut-
taa. Taloyhtidlla tulisikin olla ainakin oikeus, mutta mahdollisesti myds jonkinasteinen
velvollisuus kieltaa yleisen turvallisuuden (muiden asukkaiden) vaarantava toiminta,
joka ei kohtuuttomasti puutu yksilonvapauteen. Tama korostaisi taloyhtion omaa toi-
mijuutta turvallisuusasioissa. Nykyisellaan esimerkiksi merkittdvaan palokuormaan
puuttuminen tapahtuu usein pelastusviranomaisen toimenpitein pelastuslain 42.2 §:n
perusteella tehdyn ilmoituksen jalkeen, jolloin toiminta on siis viranomaislahtoista.

SPEK:n mukaan tarvittaisiinkin lisda tyokaluja taloyhtidlle antaa sitovia ohjeita vaaro-
jen arvioinnin perusteella, koskien tilojen turvallista kayttda. Esimerkkina voidaan mai-
nita grillauksen kieltaminen puurakenteisella ja puuverhoillulla parvekkeella, jos se ta-
loyhtion tekeman vaarojen arvioinnin yhteydessa tarpeelliseksi havaitaan. Palon sytty-
essa parvekkeella palo voi levitd nopeasti muihin asuinhuoneistoihin. Palovaroitin ei
mydskaan kykene havaitsemaan parvekkeella syttynyttad paloa ennen sen merkittavaa
leviamista. Mallia voitaisiin hakea tupakkalaista (549/2016, 79 §), joskin taloyhti6lla tu-
lisi olla itsendinen oikeus ilman kunnan viranomaisen interventiota. Tallainen paatos
voitaisiin tehda esimerkiksi yhtiokokouksessa tai hallituksessa. Jotta sdantelysta saa-
taisiin pakottavaa, tulisi asunto-osakeyhtitlain 8 luvun 2 §:ssa ja huoneenvuokralain 7
luvun 61 §:ssd mainita todeta turvallisuuden kannalta valttamattéman kiellon toistuva
rikkominen hallintaanotto/purkuperusteena tai muutoin varmistua siita, etta taloyhtiolla
on tosiasiallinen mahdollisuus puuttua toistuvaan, muiden asukkaiden asumisturvalli-
suutta vaarantavaan toimintaan.

SPEK:n mukaan tulisi siis sdatada normit, jotka oikeuttavat taloyhtién antamaan sitovia
turvallisuusohijeita ja joiden rikkomiseen liittyisi jonkinasteinen sanktio/seurausten
mahdollisuus. Ohjeiden tulisi kuitenkin olla oikeassa suhteessa tavoiteltuun pddmaa-
raan nahden ja niihin tulisi liittya myods oikeussuojakeinojen kayttdmahdollisuus (esi-
merkiksi AsOyL:n mukaisena moitekanteena).

Antti Rantanen ja llkka Kyla-Harakka ovat tdrmanneet asunto-osakeyhtidlaissa taloyh-
tion heikkoon asemaan yksittdiseen osakkeenomistajaan nahden. Taloyhtidn ainoa
keino vaikuttaa osakkeenomistajan moitittavaan toimintaan on osakehuoneiston otta-
minen yhtién hallintaan. Haltuunotto on jared aarikeino, mutta lievempia tapoja ei vali-
koimassa ole. Kynnys keinoon turvautumiseen on korkealla. Osakehuoneistoa ei saa
ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain vahainen merkitys. Tyypillisia syita
ovat kuukausien vastikkeiden maksamattomat rastit ja hairitsevan elaman viettami-
nen. Hallintaan otto vesitetaan kuitenkin asunto-osakeyhtiélain momentilla (8:3.4 §).
Kaytannossa tdma on johtanut siihen, etta hallintaanoton perusteet nollautuvat kerta
toisensa jalkeen, kun osakkeenomistaja varoituksen johdosta maksaa vastikerastinsa
tai purkaa kohtuutonta haittaa ja hairiéta aiheuttaneiden vuokralaistensa sopimuksen.
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Vastikerastien osalta taloyhtié eli muut osakkaat toimivat yksittdisen osakkaan pank-
kina. Tata voi jatkua kauankin, kun vuokrarastit maksetaan aina vasta samana pai-
vana, kun yhtidkokous kokoontuu paattdmaan hallintaanotosta.

Rantasen ja Kylda-Harakan mukaan AOYL:ssa pitaisi pikaisesti kriittisesti tarkastella
ongelmaisten vahemmistoosakkaiden suojaa. Lain 8:3 §:4an esitetaan lisattavaksi
uusi 5 momentti esimerkiksi seuraavasti: "Jos osakkeenomistaja toistamiseen vasta
varoituksen saatuaan tayttaa velvollisuutensa tai oikaisu muuten tapahtuu, yhtiélla on
oikeus osakehuoneiston hallintaanottoon. Lisaksi 8:5 §:aan tulisi lisdtd momentti,
jossa todetaan, ettd moitekanteen vireillepano ei vapauta osakkeenomistajaa vastuis-
taan.”

2.51 AOYL 8:4 §: Huoneiston hallintaan
ottamiseen liittyvien tiedonantojen
helpottaminen

Arviomuistion ehdotus: Huoneiston hallintaan ottamiseen liittyvan varoituksen ja
hallintaan ottamista koskevan yhtidkokouksen paatoksen tiedoksiantamiseen osak-
kaalle tulee voida soveltaa edelld 3.31 kohdassa ehdotettuja yhtion ja osakkaan vali-
seen viestintaan kaytettavissa olevia sahkdisia tiedoksiantokeinoja.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki lausun-
nonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan
liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Isdnndintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, KVKL,
Nékévammaisten liitto, Suomen Yrittdjat, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fon-
dia Oyj, Matti J. Sillanpéé ja Veikko Vahtera). Perttu Tuhkanen vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistéliitto kannattaa ehdotusta taydentaen, etta
jatkovalmistelussa tulee kuitenkin tdsmentaa, miten sdhkodinen tiedoksianto kaytan-
ndssa toimitetaan.

Isanndintiliitto pitda ehdotusta erittain tarpeellisena muutoksena. Hallintaanottovaroi-
tus ja yhtiokokouksen paatds hallintaanotosta tulee olla mahdollista sahkdisia tiedok-
siantokeinoja hyddyntéen. Etenkin Ita- ja Kaakkois-Suomessa on ollut haasteellista
saada esimerkiksi Venajalla asuville osakkaille tai asukkaille tiedoksiantoja perille vi-
ranomaisyhteisty6ssa ja koko hallintaanottoprosessi on sen takia ollut ajoittain jopa
mahdoton. Tulee kuitenkin edelleen selvittaa sita, miten sahkdisessa tiedoksiannossa
arvioidaan sita, onko asiakirjat toimitettu todistettavalla tavalla. Isanndintiliitto pitaa li-
saksi pohtimisen arvoisena yhtiokokouspaatoksen tiedoksiantoajan pidentamista.
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Maaraaika on liian lyhyt erityisesti ulkomaille tehtavien tiedoksiantojen osalta. Kuiten-
kaan yksindan maaraajan pidentaminen ei helpota vaan sdhkoinen tiedoksianto on
kaytanndn kannalta toimivampi ratkaisu.

Nakovammaisten liitto katsoo, etta ehdotus mahdollistaa ndkdvammaiselle henkilolle
tiedoksisaamisen saavutettavassa muodossa.

Perttu Tuhkanen toteaa, ettd sahkdisessa tiedoksiannossa ei ole varmuutta, kuka
viestin tosiasiallisesti lukee. Esitys on sinansa tarpeellinen, mutta tarvitsee tarkennuk-
sia, kuinka sahkdisesti varmistutaan siita, etta viestit ovat todisteellisesti menneet pe-
rille juuri oikealle ihmiselle. Tassa olisi mahdollista jollain tavalla kayttda esim. pankki-
tunnuksia tms. tapaa varmentua vastaanottajasta.

Vuokralaiset ry:n mielesta olisi hyva, etta huoneiston haltuun ottamiseen liittyvissa ti-
lanteissa sahkdista viestintda voitaisiin hyddyntdd myos taloyhtion ja vuokralaisen va-
lilld mahdollisuuksien mukaan.

Kiinteistoliitto pitdd asunto-osakeyhtididen oikeusturvan kannalta valttdmattémana pi-
dentaa tiedoksiantomenettelyjen maaraaikoja seka helpottaa sijaistiedoksiantomenet-
telyjen kayttéa. Maaraaikojen pidentdminen on tarpeen erityisesti siksi, koska osa tie-
doksiannoista joudutaan toimittamaan ulkomaille, eika sahkdpostiosoitteita kaikille ole
tai jatkossakaan saada, vaikka séhkdinen tiedoksianto olisikin sallittu. Vuokranantajat
ry yhtyy Kiinteistéliiton huomioihin.

2.52 AOYL 18:2 ja 4 §: Vastikkeeton omien
osakkeiden hankinta yhtiokokouksen
paatoksella

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelun Idhtékohdaksi otetaan AOYL 18:2 §:n 3
kohdan poistaminen ja AOYL 18:4.2 §:n muuttaminen niin, ettd suunnatussa omien
osakkeiden hankinnassa kiinnitetdan huomiota myds siihen, miten hankinta vaikuttaa
yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuteen osakkaiden kesken.

Lausunnonantajien kannat: Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat kannat-
tava arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe,
EK, Isénnéintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittdjat, Yhtiboikeusyh-
distys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é ja Veikko Vahtera.
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Lausunnonantajien perustelut: Asianajaliitto katsoo, ettd asunto-osakeyhtiéssa vas-
tikkeetonkin omien osakkeiden hankinta tulee rinnastaa vastikkeelliseen hankintaan,
koska hankinta vaikuttaa muiden osakkaiden vastikkeiden maaraan ja vastuuseen yh-
tién lainoista. Laissa on talléin hyva todeta, ettd hankinnassa kiinnitetaan itse hankin-
tahinnan lisdksi huomiota hankinnan vaikutuksiin muiden osakkaiden vastuisiin.

Yhtidoikeusyhdistys toteaa, ettd asunto-osakeyhtidissa ja muissa yhtidiss3, jotka peri-
vat vastikkeita omistajilta, vastikkeeton omien osakkeiden hankinta ei ole aidosti vas-
tikkeetonta, koska se vaikuttaa myyjan ja muiden omistajien vastuuseen vastikkeista
ja yhtidn velasta. Asunto-osakeyhtiéssa (ja muussa keskinaisessa osakeyhtidssa)
vastikkeeton omien osakkeiden hankinta tulee rinnastaa vastikkeelliseen hankintaan.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, ettd omien osakkeiden vastikkeetonta hankintaa kos-
keva paatoksentekovaade ilmenisi selkeasti laista tai vahintaan sen esitdista. Omien
osakkeiden hankinta edellyttaa yhtidjarjestysmuutoksen ja onkin luontevaa, etta varsi-
nainen paatdskin tehtaisiin samaa paatdksentekovaadetta (eli 2/3 maaraenemmisto-
paatds) noudattaen.

Omien osakkeiden vastikkeeton hankinta liittyy yleensa poikkeustilanteisiin, kuten esi-
merkiksi tilanteisiin, joissa liiketiloissa harjoitettavan liiketoiminnan taloudelliset edelly-
tykset ovat laajemmasta alueellisesta rakennemurroksesta johtuen kadonneet. Tilassa
ei valttdmatta ole mahdollista harjoittaa kayttotarkoituksen mukaista kannattavaa liike-
toimintaa. Osakkaan maksuosuus esimerkiksi yhtién korjaushankkeista voi kasvaa
kohtuuttoman suureksi ja osakkaalta voi puuttua edellytykset suoriutua osakeryhman
vastikevelvoitteista jopa pysyvasti. Hallintaanotto ei valttdmatta tuo tilanteeseen ja
maksuvaikeuksiin helpotusta, jos tilaa ei onnistuta vuokraamaan. Naissa tilanteissa
yksittdisen osakkaan maksurastit uhkaavat jadda muiden osakkaiden kannettavaksi.
Naiden kohtuuttomien tilanteiden valttdmiseksi voi olla seka ko. osakeryhman omista-
jan intressissa luopua omistuksestaan vastikkeetta ja toisaalta yhtion intressissa vas-
taanottaa (hankkia) osakkeet vastikkeetta itselleen. Osakeryhman omistus antaa yhti-
6lle mahdollisuuden minimoida esimerkiksi ko. tilaan kohdistettavia kunnossapitotoi-
mia ja tilasta aiheutuvia kustannuksia, jotka uhkaavat jadda yhtién muiden osakkaiden
maksettavaksi. Samoin yhti6 voi harkita toimia, joilla tilannetta voitaisiin ratkoa pitem-
malla tahtaimella. Ratkaisuksi voisi muodostua esimerkiksi kayttdtarkoitusmuutos,
jonka avulla tilaan voitaisiin 16ytda uusi kayttajadomistaja tai vuokralainen.

Edelld kuvatun esimerkin mukaiset tilanteet tulevat lisddntymaan Suomessa. Onkin
tarkeaa, ettei omien osakkeiden vastikkeetonta hankintaa koskevaa paatésvaadetta
tarpeettomasti kiristettaisi esimerkiksi osakkaiden erillissuostumuksia edellyttavaksi,
jos osakeryhmaan kohdistuisi yhtidlainaosuus. Osakkaiden oikeusturvan kannalta olisi
riittdvaa, jos paatdksenteon yhteydessa saadettaisiin velvollisuudeksi esittda jo paat-
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tavan yhtiokokouksen kokouskutsussa ehdotetun hankintapaatdksen vaikutukset yh-
tiovastikkeiden maksuvelvoitteisiin. Osakkaat voisivat siten huomioida vaikutukset rat-
kaisuharkinnassaan ja osallistua maaraenemmistopaatdoksentekoon tietoisena osak-
keiden hankinnan valittdmista taloudellisista vaikutuksista.

Veikko Vahtera katsoo, ettd myos sellaisen osakkeen vastikkeettoman hankinnan tu-
lisi olla mahdollista maaradenemmistépaatokselld, johon kohdistuu maksamatonta lai-
naosuutta. Tama saattaa olla tarpeen alueilla, joissa esim. liikehuoneiston arvo on ne-
gatiivinen ja on olemassa riskin, ettd osakkeen omistus siirtyy maksukyvyttémalle bul-
vaanille.

Perttu Tuhkanen esittaa, etta sallitaan taloyhtion hallitukselle mahdollisuus paattaa
osakkeiden vastaanottamisesta vastikkeetta ilman yhtidkokousta, mikali osakesarja
on velaton.

2.53 AOYL 24 luku: Selvennetaan AOYL:n
vahingonkorvaussaantelyn suhde
yleiseen vahingonkorvauslakiin

Arviomuistion ehdotus: Arvioidaan AOYL:n osalta lainvalmistelutarve saman sel-
vennystarpeen kattavan osakeyhtitlain kehittamistd koskevan mahdollisen lainvalmis-
telutoimeksiannon yhteydessa.

Lausunnonantajien kannat: Kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat ovat
kannattaneet arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto,
Akha, AsTe, EK, Isdnndintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, KVKL, Lakimiesliitto, Suo-
men Yrittdjat, Vuokranantajat ry, Yhtiéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&a ja
Perttu Tuhkanen.

Lausunnonantajien perustelut: Lakimiesliitto pitda ehdotusta hyvin perusteltuna va-
hingonkorvauslainsaadannén kokonaisuuden kannalta.
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2.54 AOYL 24:1 §: Selvitetaan, voiko
isannoitsijan vastuuta rajata
asiantuntijatoimeksiantojen
vastuurajauskaytantoa vastaavasti

Arviomuistion ehdotus: On tarpeen selventaa, mitd AOYL:n mukaisella isannoéinnilla
yleensa tarkoitetaan ja miten téllaisia isdnndinnin tehtavia ja vastuuta voidaan siirtaa
taloyhtion hallitukselle ottaen huomioon, ettd hallituksen jasenet ja osakkaat ovat
yleensa kiinteistbalan maallikkoja.

Lausunnonantajien kannat: Ehdotus jakaa lausunnonantajien ndkemykset. Enem-
mistd lausunnonantajista kannattaa arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-
Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, Kalustettujen Asuntojen Toimijat ry, Kun-
taliitto, KVKL, SKVL, Vuokranantajat ry, Yhti6oikeusyhdistys ja Fondia Qyj. Kiinteist6-
liitto kannattaa asiaa koskevaa jatkoselvittamista. Suomen Yrittdjat katsoo, etta asiaa
voidaan selvittda, mutta katsoo, etta Idhtdkohtaisesti sdantelyyn ei liity muutostar-
peita. Isanndintiliitto kannattaa lakisdateisten isannointitehtavien maarittelya ja myos
lakisaateisia tehtavia koskevan korvausvastuun rajoittamismahdollisuuden selvitta-
mista. Toisaalta EK, Matti J. Sillanpda, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen vastusta-
vat ehdotusta (eivat pida selvitysta tarpeellisena) eivatka kannata isannditsijan vas-
tuun rajoittamista. Kuluttajaliitto ei ota kantaa ehdotukseen, mutta toteaa, etta isén-
nditsijan vastuuta ei pida rajoittaa asunto-osakeyhtididen hallituksen jasenten ollessa
yleensa maallikkoja, joilta ei pida edellyttdd samanlaista osaamista kuin liikketoimintaa
harjoittavien osakeyhtididen hallitusten jasenilta.

Lausunnonantajien perustelut: Fondia Oyj katsoo, etta jos isédnnditsijan asemaa ja
tehtavia ei maaritella laissa, on mahdollista sopia isannointipalvelusta. Talléin on
mahdollista myds sopimusperusteisesti rajata vastuuta.

Vuokranantajat ry katsoo, etta lakiin ei ole tarkoituksenmukaista ottaa nimenomaista
s4annosta, jonka mukaan isannoitsijan vastuun euromaaraista ylarajaa voitaisiin isan-
ndintisopimuksella rajata. Vaikka isdnndintiyhteisdn ja asunto-osakeyhtion valilla ei
sovelleta kuluttajansuojalainsaadantda, on asunto-osakeyhtié kaytannossa lahes aina
heikommassa asemassa ks. oikeussuhteessa. Asunto-osakeyhtidlailla on siten tarkoi-
tuksenmukaista myos osittain suojata asunto-osakeyhti6ita verrattuna tavanomaisiin
liikesuhteisiin. Pidamme perusteltuna, etta isannditsijan vastuu maaraytyy nykyisten
AQYL:n sdanndsten mukaisesti. Yksittaistapauksissa tuomioistuimen tulee ratkaista
asunto-osakeyhtidn ja isannointitoimiston valiseen sopimukseen mahdollisesti sisalty-
van vastuunrajoitusehdon patevyyttd ja merkitysta yleisten sopimusoikeudellisten pe-
riaatteiden sekad AOYL:n sdanndsten nojalla.
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Vuokranantajat ry kannattaa ajatusta siita, ettd paavastuullisen isannéitsijan tulisi olla
sellainen henkild, joka tosiasiallisesti hoitaa asunto-osakeyhtion asioita.

EK katsoo, etta isdnnditsijan vastuita ei tule pyrkia rajaamaan lainsdadannén keinoin.
Nykyinen yleissaantely on toimivaa ja isdnnointitoimistot voivat suojautua riskeilta ku-
ten kuka tahansa palveluntarjoaja — erilaisten vastuuvakuutusten avulla. Ei ole tar-
vetta lainmuutoksille ja oikeustilan muutoksille tdman asian osalta.

Veikko Vahtera suhtautuu skeptisesti siihen, ettd isdnndinnin tehtavia ja vastuuta voi-
taisiin "selventaa". Nykyinen yleisluonteinen saantely soveltuu hyvin kaikkiin tilantei-
siin. Mydskaan vastuun rajoittamisen ei tulisi olla mahdollista, kun huomioidaan A)
asunto-osakeyhtién luonne asumistarpeiden tyydyttajana B) Isdnnditsijan mahdolli-
suus hankkia vastuuvakuutus.

Perttu Tuhkanen pitaa tarpeellisempana sita, ettd ammattimaisen isanndinnin vas-
tuuta siirretddn enemman hallitukselta isanndinnille. Kiinteistdalan lainsdadannot,
vaatimukset ja tiedot kasvavat koko ajan, jolloin vastuu asioiden hoitamisesta ja yh-
tion toiminnasta pitaisi myds enemman siirtdd ammattimaisesti alalla toimivien taholle.

Isanndintiliitto on laatinut kuvauksen lakimaaraisen isdnndinnin sisallésta yhteistydssa
asianajotoimisto Kuhanen, Asikainen ja Kanerva Oy:n kanssa. Kuvauksessa on lis-
tattu asunto-osakeyhtiélain mukaisen isdnndinnin sisaltd. Tdman lisaksi taloyhtio ja
isannointiyritys voivat sopia tarvittavasta maarasta erilaisia lisapalveluita, mutta ku-
vaus auttaa kuitenkin taloyhtiéta hahmottamaan, mita isanndintiin voi lahtdkohtaisesti
olettaa kuuluvan, se auttaa tarjousten vertailussa ja helpottaa isdnndintipalvelusta so-
pimista. Tama laintulkinta ei ota mitdan kantaa isanndintipalveluiden hinnoitteluun,
vaan se on osapuolten vapaasti sovittavissa.

Myds isdnnditsijan tehtavaluettelon osalta Isanndintiliitto toteaa, etta kilpailuoikeudelli-
sista syista tehtavaluettelon hinnoitteluesimerkeista tulisi luopua ja siirtya myos tehta-
valuettelossa vain listaamaan ja jaottelemaan tehtavat lakimaaraisiin ja muihin asian-
tuntijapalvelukokonaisuuteen kuuluviin tehtaviin. Jatkoselvityksessa on tarpeen eriyt-
taa vastuunrajoitukset liittyen tehtaviin (eli mitd voidaan olettaa kuuluvan lakimaarai-
seen isanndintiin ja mita tehtavia voidaan siirtda esim. hallitukselle) ja liittyen korvaus-
vastuuseen. Sopimuksiin otettavissa ehdoissa pitda olla mahdollista rajoittaa isannoit-
sijan korvausvastuuta vahintdan lakimaaraisten tehtavien ulkopuolisten palveluiden
osalta. Naissa on kyse samanlaisesta asiantuntijapalvelun tarjoamisesta kuin kon-
sultti- ja suunnittelutoiminnassa. Nain ollen myds korvausvastuun rajoitusten tulee olla
samalla tavoin maariteltavissa rajoittuen esimerkiksi palvelusta maksettavan palkkion
maaraan. Lainuudistuksessa on kutenkin harkittava myos korvausvastuun rajoitusten
mahdollistamista lakisdateisten tehtavien osalta. Paatantavaltansa osalta taloyhtion
isannoitsija ei ole taysin osakeyhtion toimitusjohtajaan rinnastettavissa oleva henkild.
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Hanella ei ole vastaavaa yleistoimivaltaa kuin mitd OYL 6 luvun 7 §:ssd maaritelldan
osakeyhtidn toimitusjohtajalla olevan. Asunto-osakeyhtidssa yleistoimivalta on halli-
tuksella, ja isdnnditsija tekee paatdksia hallituksen valtuutuksen puitteissa. Vaikka
isannoinnin palkkiotasot ovat taysin sopijapuolten sopimusvapauden piirissa, ei isan-
ndinnin keskimaarainen palkkio ole mydskaan milldan tavoin verrattavissa toimitusjoh-
tajan vastaavaan. Kiinteistoliiton isannoéinnin palkkiotutkimuksen mukaan 20 huoneis-
ton taloyhtion isdnndinnin kiintedn kuukausiveloituksen mediaanihinta on 420 euroa ja
100 huoneiston taloyhtidssakin vain 1.300 euroa. Vaikka lakimaaraisten tehtavien lis-
taus ei ole taysin sama kuin kuukausiveloitukseen kuuluvien tehtavien listaus (joka
maaritelldén isdnndintisopimuksessa), niissa on yhtymakohtia. Vastuun myds laki-
maarisista tehtavista tulee olla suhteessa siitd maksettavaan palkkioon.

Kiinteistoliitto ei kannata Isanndintiliiton yleistd vastuun rajoittamismahdollisuutta kos-
kevaa ehdotusta.

2.55 AOYL 24:2 ja 6 §: Tyon teettaneen yhtion
ja osakkaan vastuu kayttamansa
urakoitsijan huolimattomuudesta

Arviomuistion ehdotus: Lain tulkinnanvaraisuuden ja arviomuistiossa kuvatun kehi-
tyksen vuoksi on tarpeen tarkemmin selvittda, miten yhtion ja sen osakkaiden vastuu
huoneistojen muiden kayttajien ja rakennuksessa tai osakehuoneistoissa teetettavan
tydn tekijoiden aiheuttamien vahinkojen korvaaminen tulisi jarjestaa yhtidlle ja muille
osakkaille aiheutuvien taloudellisten riskien hallitsemiseksi AOYL:n yleisten periaattei-
den mukaisesti. Vahingonkorvaussaantelyn lisaksi tulisi arvioida myds muita keinoja,
kuten kiinteistdalan hyviin kdytéantdihin perustuvia takuita ja takuutarkastuksia myos
osakkaiden mittavissa kunnossapito- ja muutostdissa, osakkaiden urakoiden suunnit-
telua, toteuttajan valintaa ja valvontaa koskevia vaatimuksia seka ainakin ammatti-
maisten vuokranantajien ja —valittajien osalta sita, mita yleisesti pidetdan AOYL:n mu-
kaan huolellisena menettelyna, kun vuokralainen valitaan. Osakkaan vastuun saante-
lyn selventéamiseksi tulisi lisaksi harkita AOYL 24:2.3 §:n sdanndsten siirtdmista kun-
nossapitoty6tad koskevaan 4 lukuun.

Lausunnonantajien kannat: Lahes kaikki asiaan kantaa ottaneet lausunnonantajat
kannattavat arviomuistion ehdotusta — Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha,
AsTe, Asukasliitto, EK, Isdnndintiliitto, Kiinteistdliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL,
Neuroliitto, Suomen Yrittéjat, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&a,
Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. Lakimiesliitto suhtautuu hyvin varauksellisesti eh-
dotukseen. Vuokranantajat ry vastustaa ehdotusta.
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Lausunnonantajien perustelut: Isdnndintiliitto pitda erityisen hyvana sita, etta ehdo-
tetaan selvitettavaksi osakkaiden vastuuta huoneistojen muiden kayttdjien ja huoneis-
tossa teetettavan tyon tekijdiden aiheuttamisen vahinkojen korvaamista. Kohdassa
kuitenkin puhutaan enimmakseen kunnossapito- ja muutostoista.

Isanndintiliiton mukaan on laajemminkin tarpeen arvioida riskinkantoa esimerkiksi
osakkaan vuokralaisen (erityisesti lyhytaikaisen vuokralaisen) aiheuttamista vahin-
goista: alalla koetaan oikeudenmukaiseksi, ettd vastuu olisi enemman huoneiston
vuokranneella osakkaalla, ei koko yhtidon osakaskunnalla. Kunnossapito- ja muutostoi-
den liséksi taloyhtidissa aiheutuu paljon vahinkoja esimerkiksi vuokralaisen suihkuun
nukahtamisten takia tai vieraan rappukaytavassa tai hississa tekemien tihutdiden ta-
kia. Arviossa tulisi pohtia myds tallaisten vahinkojen osalta osakkaan vastuuta vuokra-
laisestaan tai huoneistossa vierailevasta. Taloyhti6lla on usein todella vaikea todeta,
kuka osakkaan tai asukkaan vieraista on jonkun vahingon takana, jotta vaatimus va-
hingonkorvauksesta voitaisiin kohdistaa oikealle taholle. Esimerkiksi vesivahingoissa
voi vahinko olla hyvinkin mittava. Isanndintiliitto ehdottaa edelleen, ettd osakkaan va-
hingonkorvausvastuun taloyhtidlle tulisi muistuttaa sita, miten vuokralainen vastaa
asuinhuoneenvuokralain mukaan vuokranantajalleen vahingosta, jonka huoneistossa
vuokralaisen luvalla oleskeleva henkild on tahallisesti taikka huolimattomuudellaan ai-
heuttanut huoneistolle. Vrt. lyhytaikainen vuokraus -ehdotus.

Lakimiesliitto ei kannata tai suhtautuu ainakin hyvin varauksellisesti yksittaisen osak-
kaan vastuun laajentamista ns. isdnnanvastuun suuntaan. Joka tapauksessa asia
vaatisi lisselvitysta.

Veikko Vahtera toteaa, ettad isdnnanvastuu voisi synnyttda osakkeenomistajalle yllat-
tavan suuria vahingonkorvausvastuita. Usein on tarkoituksenmukaista, etta yhtié pyr-
kii pulveroimaan ainakin osan naista riskeista kattavalla kiinteistévakuutuksella.

Vuokranantajat ry pitdd AOYL:n vahingonkorvaussaantelyd kokonaisuutena nykymuo-
dossaan hyvin toimivana.

Lakimiesliitto ja Vuokranantajat ry katsovat, etta yksittdisen osakkaan vastuuta ei ole
tarkoituksenmukaista laajentaa ns. isdnnanvastuun suuntaan. Yleisesti vahingonkor-
vausoikeudellisen saantelyn selva lahtékohta on tuottamusedellytys, jonka mukaan
vahingonaiheuttajan on oltava itse toiminut jollain tavoin tuottamuksellisesti, jotta kor-
vausvelvollisuus voi syntya. Tasta Iahtdkohdasta on lainsdadannéssamme joitakin
poikkeuksia; esimerkiksi tydnantaja voi joutua vastuuseen tyontekijansa aiheutta-
masta vahingosta (VahL 3:1) ja vuokralainen voi joutua vastuuseen vieraansa aiheut-
tamasta vahingosta (AHVL 25 § 3 mom.). On syyta huomioida, ettd edelld mainituissa
tilanteissa mahdollisesti isdnnanvastuuseen joutuvalla on huomattavasti paremmat
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mahdollisuudet valvoa sopimuskumppaniaan kuin esimerkiksi yksittaisella osakkaalla
on mahdollisuus valvoa toisella puolella maata asuvaa vuokralaistaan.

Lakimiesliitto ja Vuokranantajat ry toteavat, ettéd nykytilan nojalla seka yhtio etta osa-
kas voivat joutua vahingonkorvausvastuuseen toimittuaan itse huolimattomasti (ks.
esim. Vaasan HO 17.6.2020 nro 260 ja Helsingin HO 23.04.2015 nro 585). Nykytilaa
on pidettdva perusteltuna suhteessa yleiseen vahingonkorvaussaantelyyn. Se, mita
kulloisessakin tilanteessa on pidettava vahingonkorvausvastuun synnyttavana tuotta-
muksena, tulee jattda tuomioistuimen harkittavaksi. Huolellisen menettelyn kirjaami-
nen lakiin olisi erityisen haastavaa, koska tuottamuksen arviointi on aina hyvin tapaus-
kohtaista. Vuokranantajat ry katsoo, ettd myds ammattimaisen vuokranantajan maarit-
teleminen lainsdadanndlla selvasti ymmarrettavalla tavalla on erittain vaikeaa.

Vuokranantajat ry katsoo, ettd vuokranantajan vastuun lisdamiselld olisi myds muita
huomattavan kielteisia vaikutuksia vuokra-asuntomarkkinoille. Kaytannéssa vuokran-
antajat pyrkisivat siirtdmaan nousevan riskin vuokratasoihin. Uudistus heikentaisi eri-
tyisesti heikossa asemassa olevien vuokralaisten mahdollisuutta saada vuokra-asun-
toja, silld vuokranantajien riski kasvaisi kohtuuttomaksi tilanteissa, joissa vuokralai-
sella ei olisi maksukykya korvata vuokranantajalle aiheuttamaansa vahinkoa. Muutok-
sen myota esimerkiksi luottohairiomerkinnan omaavien vuokra-asunnon hakijoiden
mahdollisuus saada vuokrahuoneistoja vapailta markkinoilta heikentyisi siten merkitta-
vasti. Asunto-osakeyhtion vahingonkorvausvastuun kategorinen rajaaminen vain huo-
neistolle aiheutuneisiin vahinkoihin ei mydskaan ole perusteltua.

2.56 AOYL 28 luku: OYL:ia soveltavan
keskinaisen kiinteistoosakeyhtion
vahingonkorvausvastuu

Arviomuistion ehdotus: Arvioidaan keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen osalta
edella esitetty tarve osakeyhtidlain kehittdmista koskevan mahdollisen lainvalmistelu-
toimeksiannon yhteydessa.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat (Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha,
AsTe, EK, Isdnnéintiliitto, Kiinteistéliitto, Kuntaliitto, KVKL, Suomen Yrittéjat, Vuokran-
antajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é ja Veikko Vahtera) kan-
nattavat ehdotusta. Perttu Tuhkanen vastustaa ehdotusta ja katsoo, ettd asia voidaan
toteuttaa yhtidjarjestyksen maininnalla.
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Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistoliitto toteaa, ettd se on OYL:n arviointimuis-
tiota koskevassa lausunnossaan kannattanut yhtion vastuusaantelyn lisdamista osa-
keyhtidlakiin selvyyden vuoksi.

2.57 Muut asunto-osakeyhtiolakiin ja
yhtiojarjestykseen perustuvien
osakkaiden ja yhtion valisten riitojen
kevyemmat selvitysmenettelyt:
Selvitetaan tarpeet ja edellytykset
tuomioistuinkasittelya taydentavalle
viranomaisen yllapitamalle, tukemalle tai
tunnustamalle neuvonta- ja
sovittelumenettelylle

Arviomuistion ehdotus: Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman yhteydessa tulisi sel-
vittdd tuomioistuinkasittelya tdydentavia kustannuksiltaan edullisempia ja nopeampia
rildanratkaisumenettelyita esimerkiksi osana laajempaa asumiseen liittyvien riitojen
ratkaisun parantamista (esim. viranomaisen yllapitama, tukema tai tunnustama neu-
vonta- ja sovittelumenettely).

Talldin on selvitettdva mm., miten menettely organisoidaan ja rahoitetaan, mita asioita
menettelyssa kasitelldan, miten varmistetaan menettelyn riippumattomuus ja riittavan
lyhyet kdsittelyajat. Annettavat lausunnot olisivat ainakin oikeuskysymysten osalta so-
veltuvin osin julkisia, jotta niitd voitaisiin kayttdd myts muiden vastaavien erimielisyyk-
sien kohdalla. Hakija vastaisi omista kuluistaan, kuten lausuntopyynndn laatimisesta.
Asiantuntijaelimen ratkaisut olisivat suosituksia, joihin ei voi hakea muutosta valitta-
malla.

Lausunnonantajien kannat: Yhtd lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — YM, Asian-
ajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, EK, Invalidiliitto, 1sén-
néintiliitto, Kalustettujen Asuntojen Toimijat ry, Kiinteistéliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto,
KVKL, Kynnys ry, Neuroliitto, RT, SKVL, Suomen Yrittdjat, Vammaisfoorumi, Yhtié-
oikeusyhdistys, Fondia Oyj, Maanmittauslaitos ja Perttu Tuhkanen). Matti J. Sillanp&éa
vastustaa ehdotusta ja pitaa vaikeana nahda miten toiminta rahoitettaisiin, vaikka se
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sindnsa voisi olla toimiva ratkaisu. Ongelmaksi muodostuisi liséksi todistelu, jota lahes
aina asunto-osakeyhtiolakiriidoissa tulee eteen.

Lausunnonantajien perustelut: Maanmittauslaitoksessa ndhdaan tarvetta tavallisen
kansalaisen tai asunto-osakkeen omistajan kannalta kevennettyyn ja oikeudenkaynti-
kuluiltaan edullisempaan riidanratkaisumenettelyyn.

Lakimiesliitto ja Vuokranantajat ry eivat kannata erillisen erityistuomioistuimen perus-
tamista ja pitdvat haastavana/suhtautuvat varauksella asunto-osakeyhtidoikeudellis-

ten asioiden keskittamiseen vain muutamaan karajaoikeuteen. Lakimiesliitto ja Vuok-
ranantajat ry katsovat, etta erillisen asiantuntijaelimen perustaminen saattaa olla tar-
koituksenmukaista, joten kannattaa asian selvittdmista.

YM katsoo, ettd ehdotusta tulisi selvittdd omassa erillisessa oikeusministerion johdolla
tehtavassa selvityksessa.

Isannadintiliitto tunnistaa tarpeen joustavalle ja nopealle riildanratkaisulle. Arvioiden
mukaan noin neljannes tuomioistuinten paakasittelyyn edenneista riidoista liittyy asu-
miseen. Niistd vajaa puolet koskee asunnon tai kiinteiston kauppaa. Asukkaiden kes-
kinaisia riitoja niistd on noin joka kuudes. Usein naapuririitojen taustalla voi olla pieni-
kin seikka ja tuomioistuimeen voidaan paatya riitelemaan periaatteesta, taloudellisen
intressin ollessa hyvinkin pieni. Tuomioistuinmenettely on kuitenkin suhteellisen pitka
ja taloudellisestikin iso ponnistus. Isanndintiliitto pitda hyvana ehdotusta, etta selvite-
tdan edullisempia ja nopeampia riidanratkaisumenetelmia taloyhtiériitojen osalta.
Isanndintiliitto on mielellddn mukana kehittdmassa mahdollista asiantuntijaelinta ja an-
tamassa panostusta asiantuntijaosaamisen osalta. Isanndintiliitto on Isdnndinnin auk-
torisointi ISA ry:n taustalla yhdessa Suomen Kiinteistdliitto ry:n kanssa. Isannéinnin
Auktorisointi ISA ry:n auktorisoimat isdnnditsijat ja isanndintiyritykset ovat sitoutuneet
noudattamaan hyvaa isanndintitapaa. Mikali auktorisoitu isdnnditsija ja isdnnodintiyritys
on menetellyt isdnndinnin eettisten ohjeiden eli hyvan isanndintitavan vastaisesti, voi-
daan isannditsijasta tai isanndintiyrityksesta tehda ISA ry:lle kantelu. ISA ry:n toimin-
taa on myos pitkalla tahtaimella tarkoitus kehittda taustaorganisaatioiden toimesta.
Tama 1ahinna tiedoksi riidanratkaisun kehitystydhon.

Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi kiinnittavat huomiota siihen, ettd vammaisia asukkaita
puhuttavat yhdenvertaista kohtelua ja esteettémyyttad koskevat kysymykset taloyhti-
Oissa. Yleinen tuomioistuinmenettely sisaltaa tarpeettoman suuren asianomistajille ai-
heutuvan kustannusriskin, vaikka kyse olisi pikemminkin taloyhtidissa tietoisuuden li-
sdamisestd vammaisuudesta YK:n vammaissopimuksen artiklan 8 puitteissa.
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Invalidiliitto katsoo, etta arviomuistion 24 kohta esteettémyyden edistdmisen toteutta-
misesta mutta myds 5 kohta yhdenvertaisuudesta edellyttdvat vaihtoehtoisia viran-
omaisten tukemia riippumattomia riidanratkaisumekanismeja yleisten tuomioistuinten
sijaan asunto-osakeyhtiblain tulkintaa koskevissa osakkaiden ja taloyhtididen valisissa
riidoissa, joissa myds isdnnditsija on joskus osapuolena.

Vammaisfoorumin kokemuksen mukaan isdnnditsija on varsin usein taloyhtién puo-
lella erimielisyyksia selviteltdessa. Vammaisfoorumi suosittaa varsinaisen riidanratkai-
sumenettelyn sijaan erdanlaista sovittelumenettelya, joka vahentaisi samalla ennak-
koon varsinaisia riitoja taloyhtidssa ja kehittaisi asukasdemokratiaa myés vammaisten
asukkaiden kannalta mydnteisella tavalla. Kynnys ry yhtyy Vammaisfoorumin lausun-
toon.

Maanmittauslaitos katsoo, ettd yhta tai kahta karajaoikeutta koskevaa foorumiratkai-
sua toimivampi ratkaisu valtakunnallisesti olisi asioiden keskittdminen 7—8 karajaoi-
keuteen, jossa maaoikeuskokoonpano, mahdollisesti vastaisuudessa muun nimisena
erikoistuomioistuimena kuin maaoikeutena, kasittelisi asunto-osakeyhtidihin liittyvia
asioita esimerkiksi tiekuntien yleisten kokouksien paatoksiin liittyvia moitekanteita vas-
taavalla konseptilla, tai sikali kuin mahdollista, huomattavasti keveammalla, mutta kai-
kille riittdvan oikeusturvan takaavalla menettelylla. Markkinaoikeus sindlldan on perus-
teltu taho kasittelemaan myoés osakeyhtidlakiin liittyvid tai osuuskuntalakiin liittyvia si-
viilioikeudellisia riita-asioita, mutta asunto-osakeyhtiéihin liittyvat riidat ovat "pienimuo-
toisempina” ja kerros- tai rivitalon yms. yllapitoon liittyvind soveliaampia muualle kasi-
teltaviksi, kuten maaoikeuksiin, jotka voitaisiin nimeta esim. asunto- ja ymparistdoi-
keuksiksi tms. Tosin maaoikeuksien nykyinen luonne kiinteistétoimitusten "muutok-
senhakutuomioistuimina” saattaa aiheuttaa prosessuaalisen menettelyn sdantelyn
muuttamistarvetta kevennetyn prosessin aikaan saamiseksi.

Lakimiesliitto ja Vuokranantajat ry huomauttavat, ettei erillisen asiantuntijaelimen pe-
rustamisella voida kokonaisuudessaan ratkaista oikeuden saavutettavuuteen talla het-
kella liittyvia haasteita. Yhti6lla ja sen osakkaalla on oltava aina tosiasiallinen mahdol-
lisuus saada riitansa myds ratkaistuksi taytantédnpanokelpoisella tuomioistuimen tuo-
miolla. Vuokranantajat ry katsoo, ettd tuomioistuinsovittelun kehittdminen esimerkiksi
siten, etta osa sovittelutuomareista olisi erikoistunut asunto-osakeyhtio-, asunto-
kauppa- ja huoneenvuokrariitojen sovitteluihin, voisi olla tarkoituksenmukaista.

Lakimiesliitto ja Vuokranantajat ry katsovat, ettd tuomioistuinmenettelya pitda kehittaa
kuvattujen haasteiden ratkaisemiseksi. Lisaksi tuomioistuinlaitoksen resursseja tulee
lisata.
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2.58 Hyvan yhtiokaytannon kodifiointi
AOYL:iin: Selvitetaan, milta osin olisi
tarpeen taydentaa AOYL:ia hyvan
hallintotavan mukaisilla saannoksilla

Arviomuistion ehdotus: Taloyhtididen hyva hallintotapa —suositus ja sen kayton ylei-
syytté koskevat selvitykset otetaan tavanomaiseen tapaan huomioon mahdollisissa
lainvalmistelutoimeksiannoissa.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — Maanmit-
tauslaitos, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Kiinteistdliitto, Kuluttajaliitto, Kunta-
liitto, KVKL, Suomen Yrittéjat, Vuokranantajat ry, Yhtiboikeusyhdistys, Fondia Oyj,
Matti J. Sillanpéé, Veikko Vahtera ja Perttu Tuhkanen. EK katsoo, etta hyva hallin-
nointitapa ja lainsdadanto on pidettava erillaan toisistaan.

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistoliitto pitdd Taloyhtididen Hyvan Hallintotapa
-suositusta erittdin hyvana hallinnon tydkaluna seka pitaa tarpeellisena suosituksen
paivittdmista lahivuosina arviointimuistion johdosta toteutettavien asunto-osakeyhtio-
lain muutosten voimaantulon jalkeen. Se ei tdssé vaiheessa kannata hyvasta hallinto-
tavasta tehtavaksi erityisiad "nostoja" asunto-osakeyhtiélakiin.

Veikko Vahtera toteaa, etta laissa ei tule saataa hyvasta hallintotavasta. On myos
huomattava, etta erilaisilla suosituksilla ja alan ohjeistuksilla on vain tapauskohtaisesti
ratkaistavaa nayttdarvoa asunto-osakeyhtidriitaisuuksissa.

Maanmittauslaitoksessa nahdaan mahdollisiksi hyvia kaytanteitd asunto-osakeyhtidi-
den hallinnossa noudatettavat ohjeistusluonteiset suositukset tai "soft law” -tyyppinen
ratkaisu. Ohjeistukset laadittaisiin eri virastojen yhteistydna tai kuten esim. yksityistei-
den tienpidon osittelusta laaditut vastaavat asunto-osakeyhtitita koskevat ohjeet, joita
"paremman puutteessa” noudatettaisiin asunto-osakeyhtiditd koskevissa epaselvyys-
ja riidanratkaisutilanteissa, myds esim. prosessuaalisesti kevennetyssa menettelyssa.

EK katsoo, ettda hyva hallinnointitapa ja lainsaadantd on pidettava erilldan toisistaan.
Hyvalla hallinnointitavalla tarkennetaan ja selkeytetdan seka ohjeistetaan lainsdadan-
non kasittelemia ja sdantelemia alueita ja hyvan hallinnon tulee sailya tallaisena ohje-
ja tietynlaisena tulkintatydkaluna. Mikali laissa aletaan saataa vakiintuneista hyvan
hallintotavan maarittelemistd kokonaisuuksista, menetetdan paljon hyvan hallinnointi-
tavan ja siis itsesaantelyn hyodyllisyydesta, eli joustavuudesta ja helposti muokatta-
vasta alaa ohjeistavasta kokonaisuudesta. Se, etta jotkin asiat ovat otettu laajasti
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kayttddn taloyhtidissa, ei tarkoita sita, ettd niiden painoarvoa tulisi alkaa muuttamaan
ottamalla ne osaksi lakia. Toimivan ja vakiintuneen itsesdantelyn kohtalona on usein
muuttua jollain aikavalilla lainsdddanndksi. Nain ei tule olla ja varsinkaan kun on kyse
asunto-osakeyhtidista, joiden hallinnossa enimmakseen toimivat maallikot. Hyvan hal-
linnoinnin joustava ja helposti kehitettavissa ja paivitettavissa oleva rooli ja asema on
turvattava tallaisilta kodifiointipyrkimyksilta.

2.59 Selvitetaan malliyhtiojarjestysten tarvetta

ja sisaltoa

Arviomuistion ehdotus: Kiinteistd- ja rakennusalan, muiden kiinteist6alalla toimivien
ja osakkeenomistajien ja sijoittajien edustajien yhteistyona tulisi selvittaa asunto-osa-
keyhtididen ja niiden elinkaaren kannalta toimivia malliyhtijarjestyksia. Malliyhtiojar-
jestysten antamiseen esimerkiksi oikeusministerion asetuksella ei ole ilmennyt tar-
vetta.

Lausunnonantajien kannat: Yhta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — YM, Maan-
mittauslaitos, Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, I1sén-
néintiliitto, Kuluttajaliitto, Kuntaliitto, KVKL, Neuroliitto, RT, SKVL, Suomen Yrittéjét,
Vuokranantajat ry, Yhtibéoikeusyhdistys, Fondia Oyj, Matti J. Sillanp&é ja Veikko Vah-
tera. Perttu Tuhkanen vastustaa ehdotusta.

Lausunnonantajien perustelut: Fondia Oyj toteaa, etta yhtiét ovat hyvin erilaisia ja
siten malliyhtidjarjestykset voisivat olla jopa haitallisia, kun yhtididen erityispiirteita ei
riittvasti otettaisi huomioon luotettaessa malliin.

Maanmittauslaitos toteaa, ettd malliohjesdantdja on jo nyt laadittu esimerkiksi yhteis-
alueiden, yhteismetsien osakaskuntia varten ja yksityisteiden tiekuntia varten, jalkim-
maisid Maanmittauslaitoksen perinteisiin lakisaateisiin tehtaviin kytkeytyen. Asunto-
osakeyhtididen hallinnointia voi yksinkertaistaa ja jantevoittda "best practises” -tyyppi-
nen ohjeistuskokoelma tai malliyhtidjarjestys, jollaiseen tulkintaan "case by case” voisi
aikojen kuluessa kehittya ratkaisukaytantoa, jonka nojalla ammattivirkamiehet voisivat
"kevyella sabloonalla” ratkoa riita-asioita tai antaa kuluttaja-asiamiestyyppisesti suosi-
tusratkaisuja, joita oikeuksien olisi muun aineiston puuttuessa noudatettava.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana, etta oikeusministerid antaisi asetuksen, jolla maaritettai-
siin tarkemmin perustettavien uusien yhtididen malliyhtidjarjestysten sisaltéa. Se pitaa
tata tarpeellisena erityisesti tulkinnanvaraisten vastikesaannosten vahentamiseksi /
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poistamiseksi (viittaa tdman yhteenvedon kohdissa 3.10 ja 3.12 esittdmiinsa peruste-
luihin).

Kiinteistoliitto tekee aktiivisesti yhteistydta toimialan jarjestdjen kanssa erilaisten yhtio-
jarjestysmaaraysten kehittdmisessa ja viestii jasenist6aan yhtidjarjestysten paivittami-
sessa huomioitavista asioista. Yhtidjarjestysten ja niita koskevien muutosten osalta on
huomioitava, ettd Patentti- ja rekisterihallitus kayttaa rekisterdintid koskevissa paatok-
sissddn omaa harkintavaltaansa.

EK ei ota ehdotukseen kantaa, mutta toteaa, etta asunto-osakeyhtiot ovat niin erilai-
sia, ettei se koe, ettd laajasti toimivaa ja kayttdkelpoista malliyhtidjarjestysta olisi mah-
dollista saati hyodyllista laatia. Tosin ehdotuksessa puhutaan malliyhtidjarjestyksista.
Ei ole tietoa, kuinka monta malliyhtijarjestysta olisi tarpeeksi. Se ei pida ehdotusta
kovinkaan relevanttina.

Perttu Tuhkanen katsoo, ettd sopimusvapauteen kuuluu se, etta jokainen yhti6 voi
laatia oman yhtidjarjestyksensa. Yhtidjarjestysmallin laatiminen on liki mahdotonta,
joka voisi perusmuotoisena toimia uusissa yhtidissa.

2.60 Osuustoiminnallisen asuntoyhteison

saantely

Arviomuistion ehdotus: Lainvalmistelun lahtdkohdaksi otetaan asunto-osakeyhtio-
lain muuttaminen siten, etta yhtidjarjestyksessa voi maarata lunastuslausekkeen li-
saksi osakkeiden vaihdannan rajoituksista vastaavasti kuin osuuskuntalaissa saade-
tdan osuuksien vaihdannan rajoituksista ja jaseneksi ottamisen edellytyksista (uusi
2:5 a §). Lisaksi voidaan muuttaa AOYL 6 luvun 13 §:n 1 momenttia siten, etta yhtio-
jarjestyksessa voidaan maarata myos kaikkien osakkaiden yhtalaisesta danioikeu-
desta riippumatta kunkin osakkaan hallitsemien osakehuoneistojen lukumaarasta.
Lainmuutosten lisaksi tulisi arvioida, onko tarpeen muuttaa valtioneuvoston asetusta
asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista siten, etta vain tietyt edellytykset
tayttavaa yhteisollista asumismuotoa saa markkinoida osuustoiminnallisena asumi-
sena.

Lausunnonantajien kannat: Kahta lausunnonantajaa lukuun ottamatta kaikki asiaan
kantaa ottaneet lausunnonantajat kannattavat arviomuistion ehdotusta — YM, PRH,
Asianajajaliitto, Keski-Pohjanmaan liitto, Akha, AsTe, Asukasliitto, Kiinteistéliitto,
KVKL, Yhtiboikeusyhdistys ja Veikko Vahtera. Finanssiala katsoo, ettd osuuskunta-
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muotoinen asuminen poikkeaa juridiselta rakenteeltaan siind maarin asunto-osakeyh-
tiosta, etta sitd koskeva saantely olisi parasta sijoittaa osuuskuntalakiin tai jopa tallai-
sia asuinyhteisdja koskevaan erillislakiin, mahdollisesti asunto-osakeyhtidlakiin tehta-
vien viittausten kera. Perttu Tuhkanen vastustaa ehdotusta. Vuokranantajat ry ei kan-
nata asunto-osuuskuntien yleistymista.

Lausunnonantajien perustelut: Kiinteistoliitto kannattaa asunto-osuuskuntia koske-
vaa saantelya asunto-osakeyhtidlain puitteissa. Asunto-osuuskuntia koskevan saante-
lyn tulisi olla mahdollisimman selkeaa, mika toteutettaisiin asunto-osakeyhtidlakiin
otettavalla asunto-osuuskuntia koskevalla erillisella luvulla.

Veikko Vahtera katsoo, ettd arviomuistion ehdotus on tarkoituksenmukaisempi vaihto-
ehto kuin erillisen asunto-osuuskuntia koskevan lain sdatdminen. Yhtidoikeusyhdistys
katsoo, etta erillistd asunto-osuuskuntalakia tulee harkita vain, jos tdmankaltaiselle
omistusmuodolle on aitoa kysyntaa. Tama selviaa saatamalla ehdotetut muutokset
AQYL:iin ja seuraamalla kehitysta. Pelkdstaan idealistisista syista tallaisen lain val-
misteluun ei tulisi ryhtya.

YM pitaa muistiossa mainituilla perusteilla yhtena mahdollisuutena sita, etta osuustoi-
minnallisen asuntoyhteisdn sdantely toteutetaan muistiossa esitetyilld muutoksilla ja
lisdyksilla asunto-osakeyhtidlakiin. Myds erillisen asunto-osuuskuntalain tekemista tu-
lisi tarkastella lainvalmistelussa. Tarkeinta on selkeat sdanndkset, joissa voidaan ot-
taa kunkin hallintamuodon erityispiirteet parhaiten huomioon.

Perttu Tuhkanen vastustaa ehdotusta, jossa lisattaisiin AOYL 2 lukuun osuuskuntalain
saadoksista. Jos asumiseen sovelletaan osuuskuntatoimintaa, on sille laadittava ko-
konaan oma lainsaadanto.

Maanmittauslaitos katsoo, ettd sikali kuin osuustoiminnallista asuntoyhteis6a kehite-
taan, on lisaksi pohdittava naitten yhteiséjen sisallyttamista HTJ:n puitteisiin. Perusjar-
jestelyna kerros- ja rivitalojen hallinnoinnissa Suomen puitteissa asunto-osakeyhtitjar-
jestelma on ensisijainen. Kovin monimutkainen uusi erillisjarjestelma jo olemassa ole-
vien asumisosuusasuntojen ym. yhteisdjen rinnalle voi aiheuttaa vaikeutta viranomai-
sille hallinnoida erityyppisia toisistaan vain joko hiukan poikkeavia tai hyvin paljon
poikkeavia asumisyhteis6ja. Saantelyt voivat tulla maallikoille vaikeiksi ymmartaa. Uu-
sien yhteisdmuotojen sisallyttdminen sdhkoiseen HTJ:4an on seka tekninen etta juri-
dinen haaste. Etenkin panttauskysymykset lisaksi ovat tdssa keskitssa, koska huo-
neistojen hankinta naissakin tapauksissa tapahtuu paasaantoisesti velkarahalla.

Vuokranantajat ry katsoo, ettd asuntoyhteisdn juridisella muodolla ei voida ratkaista
mitdan asuntomarkkinoilla esiintyvia haasteita. Asunto-osuuskuntien mahdollinen
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yleistyminen perustuisikin yksinomaan erilaisiin valtion tai kunnan myéntamiin tukiin
eika itse osuuskuntamallin toimivuuteen. Suomalainen asunto-osakeyhtitjarjestelma
on globaalisti arvioiden poikkeuksellisen toimiva, jossa sekd omistusasuminen etta
vuokralla asuminen toimii erittdin hyvin. Suomessa ei ole siten tarkoituksenmukaista
pyrkia lisddmaan osuuskuntamuodossa toimivien asuntoyhteisdjen maaraa. Ministe-
rion kuvaamalla tavalla koko suomalainen asumisjuridiikan kokonaisuus on rakennettu
monin osin asunto-osakeyhtidjarjestelman nakodkulmasta, eikd muutosta tdhan voida
pitda perusteltuna.
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3  Muut huomiot

PRH:n mukaan kaupparekisteri-ilmoitusten kasittelyssa on ilmennyt, ettd keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion maaritelma AOYL 28:2 §:ss& on asiakkaille epaselva.

Sellaisten keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen, jotka joko perustetaan uusina tai
jotka yhtidjarjestyksen muutoksella (ottamalla yhtidjarjestykseen maarayksen AOYL
2:1a §:n soveltamisesta) muuttavat yhtidjarjestyksensa rakenteiseen muotoon siten,
ettd huoneistoselitelman tiedot siirtyvat MML:n huoneistotietojarjestelmaan, pitaa tal-
lentaa sahkdisessa palvelussa yhtidjarjestykseensad huoneistojen yksildimista varten
tarpeelliset tiedot. Jos kyseessa on keskindinen Kiinteistbosakeyhtid, johon sovelle-
taan kokonaan osakeyhtidlakia, tdma ei perustu suoraan lainsaadantoon.

On epaselvaa, millainen huoneistoselitelma on oltava sellaisessa keskinaisessa kiin-
teistdosakeyhtidssa, johon sovelletaan kokonaan osakeyhtidlakia. Saantelya olisi pe-
rusteltua kehittaa niin, ettd asunto-osakeyhtidlaissa sdanneltaisiin kaikkien keskinais-
ten kiinteistdosakeyhtididen yhtidjarjestyksen huoneistoselitelman vahimmaissisaltd
viittauksella AOYL 1:13 §:n asianomaisiin kohtiin. Myds yhtidn hallitsemien rakennus-
ten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste olisi hyva ottaa tdhan viittauspykalaan,
koska talla hetkellad asia on saannelty ainoastaan kaupparekisterilain 9 §:n 2 momen-
tissa.

AQYL:n 28 luvun 2 §:n mukaan keskinaisen kiinteistbosakeyhtion tulee omistaa ja
hallita vahintdan yhta rakennusta tai sen osaa. Voimassa olevan lainsdddannén mu-
kaan ei ole mahdollista perustaa keskinaista kiinteistbosakeyhtiota, jossa yhtiolla ei
ole omistuksessaan rakennusta tai sen osaa. Keskinaisina kiinteistbosakeyhtidind
tuntuu kuitenkin olevan tarvetta perustaa myds sellaisia osakeyhti6ita, joissa yhtio ei
omista, eika sen hallinnassa ole muullakaan perusteella lainkaan rakennusta tai sen
osaa. Talléin kullakin osakeryhmalla hallittaisiin jotakin yhtion (vuokra- tai omistusoi-
keuden nojalla) hallitseman kiinteiston osaa, esim. ulkona olevaa autopaikkaa tai lai-
turipaikkaa.

AQYL:n 28 luvun 1 §:n sdannds asunto-osakeyhtidlain soveltamisesta keskindiseen
kiinteistdosakeyhtiodn on monimutkainen, ja yhtidilla on konkreettista epaselvyytta so-
vellettavasta laista. Olettamasaannén mukaan asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan
keskinaisiin kiinteistdosakeyhtidihin, jotka on perustettu 1.1.1992 jalkeen. Tasta olet-
tamasta voidaan poiketa yhtidjarjestysmaarayksella milla tahansa tavalla, ja yhtidjar-
jestyksessa voidaan maarata, ettd yhtioon sovelletaan kokonaisuudessaan osakeyh-
tidlakia.
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Kaupparekisterilain 9 §:n mukaan keskinaisen kiinteistdosakeyhtion on ilmoitettava
perustamisilmoituksessa, sovelletaanko siihen osittain tai kokonaan asunto-osakeyh-
tidlakia. Vuodesta 2019 alkaen uusiin perustettuihin keskinaisiin kiinteistbosakeyhtidi-
hin on sovellettava asunto-osakeyhtitlain 28:1 §:n 2 mom. lisaksi asunto-osakeyhtit-
lain 2:1 a §:8, jonka mukaan yhtion osakkeet kuuluvat osakehuoneistorekisteriin. Kes-
kinaisen kiinteistdosakeyhtion yhtidjarjestyksessa voidaan kuitenkin edelleen maa-
rata, ettd yhtioon sovelletaan kokonaan osakeyhtitlakia.

Yhtién rekisteritietoissa olevassa merkinnassa todetaan sovellettava laki lyhyesti;
asunto-osakeyhtitlaki, osakeyhtidlaki tai osittain asunto-osakeyhtidlaki. PRH esittaa
selvitettavaksi, olisiko asunto-osakeyhtidlain sddnndksia sovellettavasta laista tarpeen
selkeyttaa.

PRH:n mukaan asunto-osakeyhtiélain 9:5 §:n mukaan tilintarkastaja pitaa valita yhti-
Olle, jossa yhtion rakennuksissa on vahintadan 30 osakkeenomistajien hallinnassa ole-
vaa huoneistoa. Asunto-osakeyhtidlaissa ei kuitenkaan ole maéaritelty huoneistoa.
AOYL 1:3 §:n mukaan osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista huoneistoa ja muuta
rakennuksen tai kiinteistdn osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden. PRH:n
mielesta asunto-osakeyhtidlain 9:5 §:n sddnndsta pitaisi muuttaa niin, etta tilintarkas-
taja pitda valita yhtidlle, jossa on vahintdan 30 osakehuoneistoa. Kirjallisuudessa
saannodsta on tulkittu nain (Jauhiainen-Jarvinen-Nevala: Asunto-osakeyhtidlaki), Tal-
I6in myds esim. piha-autopaikat, joiden hallintaocikeus perustuu osakkeenomistajan
omistuksessa oleviin osakkeisiin, otettaisiin huomioon laskennassa.

Vammaisfoorumi ry toteaa, ettd runsaslumiset talvet aiheuttavat toistuvia ongelmia
vammaisille, koska taloyhtiét eivat ole aina pystyneet pitamaan pelastuslain edellytta-
malla tavalla pelastusteita puhtaina lumesta. Tama on tarkoittanut sita, ettd vammai-
nen henkild on jaanyt useiksi paiviksi vangiksi asuntoonsa, koska lumi on estanyt
asunnosta poistumisen. Tatakin asiaa sivutaan VANE:n toimintaohjelmaluonnoksessa
kohdassa 5.5 Turvallisuus ja vaaratilanteet (Vammaisyleissopimus 11 artikla). Taloyh-
tion kulkuvaylien kuten pelastusteiden puhtaana pitdminen lumesta pitaisi tarkastella
asunto-osakeyhtidlain perusteluissa.

Talkootdiden osalta ei taloyhtidissa tule asettaa ns. tydvelvoitetta asukkaalle, joka ei
vammasta johtuvasta syysta voi suoriutua tai osallistua talkoot6ihin. Tama voi kasittaa
yhteista kiinteiston puhtaana pitoa kuten ruohon leikkaamista tai lehtien haravointi
seka tilojen pintapuolista pesemista. Toisaalta vapaaehtoinen osallistuminen vammai-
selle asukkaalle tulee sallia.

Vuokranantajat ry pitaa tarkoituksenmukaisena saataa tuholaisten torjunnan asunto-
osakeyhtién kunnossapitovastuulle. Erilaiset tuholaiset (esim. luteet) ovat Suomessa
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yleistyneet viime vuosina. Asunto-osakeyhtion kannalta on tarkeaa hoitaa torjuntatoi-
met mahdollisimman nopeasti, silla tuholaiset leviavat yleensa yhtion kunnossapito-
vastuulla olevien rakenteiden ja/tai vesi- ja viemarijarjestelmien kautta.

Nykyisin kdytdnndssa ongelmallisia ovat tilanteet, jossa vuokralainen on ilmoittanut
tuholaisista suoraan huoltoyhtidlle, joka on tilannut tuholaistorjunnan. Jos tuholaisia
on I6ytynyt vain yhden huoneiston pinnoilta, asunto-osakeyhtitt vaativat torjuntakus-
tannuksia vuokranantajaosakkaalta, joka ei ole valttamatta tullut edes tietoiseksi koko
ongelmasta. Tallaista menettelya ei voida pitaa AOYL 4:4.1 mukaisena, koska osak-
kaan ei voida katsoa laiminlydneen kunnossapitovastuutaan.

Jos asukas (osakas/vuokralainen) on omalla huolimattomuudellaan aiheuttanut tuho-
laisongelman, voisi yhtid edelleen luonnollisesti vaatia kunnossapitotarpeen aiheutta-
jalta vahingonkorvausta.

STM katsoo, ettd jatkovalmistelussa tulisi kiinnittdd huomiota perus- ja ihmisoikeus-
myOnteiseen |ahestymistapaan.

Invalidiliitto toteaa, ettd sen neuvontaan tulee toistuvasti yhteydenottoja vammaisten
asukkaiden kohtaamasta syrjinnasta ja hairinnasta taloyhtidissa. Yhdenvertaisuuslain
14 §:n nojalla henkilén ihmisarvoa tarkoituksellisesti tai tosiasiallisesti loukkaava kayt-
taytyminen on hairintd4, jos loukkaava kayttaytyminen liittyy 8 §:n 1 momentissa tar-
koitettuun syyhyn, kuten vammaisuuteen ja kayttaytymisella luodaan mainitun syyn
vuoksi henkil6d halventava tai noyryyttava taikka hantad kohtaan uhkaava, vihamieli-
nen tai hyokkaava ilmapiiri. Vammaisen asukkaan tarpeet yhdenvertaiseen toimimi-
seen taloyhtiéssa aiheuttavat ennakkoluuloja muissa asukkaissa seka ristiriitoja, joita
Invalidiliiton esitys yrittda tassa ratkaista. Tapaukset koskevat liikkumisen apuvalinei-
den sailyttamisen tai vammaispalvelun mydntaman sahkdisen ovenavauslaitteen kiel-
tamista, ns. esteettdman taksin saapumisen estamista taloyhtién pihalle ja liikkumisen
apuvalineena toimivan avustajakoiran kayton kieltdmista taloyhtion alueella. Taloyhti-
Oissa myods kysellaan ns. arkaluonteisten tietojen peraan tarkemmin, kuten terveyden-
tilaan liittyvia 1aaketieteellisia diagnoositietoja vamman laadusta ja vaikeusasteesta
liikkumisesteisen pysakointipaikkoihin liittyen eikd viranomaisen myéntama liilkkumi-
seteisen pysakointitunnus ole aina riittanyt taloyhtion hallitukselle tai isdnnéitsijalle riit-
tavaksi naytoksi vammaisuudesta. Tama koskee myds vammaisia lapsia ja sita kautta
koko perhetta. Invalidiliton esittamat muutokset lainsaadantéon vahentaisivat monin
tavoin vammaisten ihmisten kohtamaa syrjintaa ja hairintda asumisessa. Viimesijai-
seen oikeudelliseen keinoon rikoslain soveltamiseen ei tall6in olisi tarvetta. Painvas-
toin, mita oikeusministerid toteaa arviomuistiossa kohdassa 24 osakkaan vaikeudesta
ennakoida laista tulevaa velvoitetta, niin velvoitteita pitaa tietojemme mukaan lisata,
jotta vammaisten osakkaiden tosiasiallinen yhdenvertaisuus asumisessa toteutuu.
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YK:n vammaissopimuksen 8 artikla (Tietoisuuden lisddminen) alakohta 1. edellyttaa,
ettd sopimuspuolet ryhtyvat toteuttamaan valittdmia, tehokkaita ja asianmukaisia toi-
mia, joilla mm. a) lisétdan tietoisuutta vammaisista henkildista koko yhteiskunnassa,
my0s perheiden tasolla, ja edistetdan vammaisten henkildiden oikeuksien ja arvon
kunnioittamista seka b) torjutaan vammaisiin henkildihin liittyvid, myds sukupuoleen ja
ikdan perustuvia, stereotypioita, ennakkoluuloja ja haitallisia kaytantéja kaikilla ela-
manalueilla. Invalidiliitto painottaa lopuksi, etta koko yleissopimuksen lapileikkaava ar-
tikla 8 koskee myds asumista.

SPEK:n mukaan omatoiminen varautuminen pelastustoimen tarpeisiin tuli ottaa osaksi
yhtidkokouskaytanteitd. Asunto-osakeyhtidissa hallitus voi pelastussuunnittelun yhtey-
dessé kayttaa apunaan turvallisuushenkil6st6d, isannditsijaa tai yksityista toiminnan-
harjoittajaa, mutta vastuu on jakamaton — se kuuluu hallitukselle. Ymmarrys vastuusta
ei nayta olevan aivan selva. Vain 60 prosenttia taloyhtididen hallituslaisista oli vaitta-
man ”pelastussuunnittelusta vastuun kantaa taloyhtién hallitus” kanssa taysin samaa
mielta. [1] Siten olisi tarpeen vahvistaa kiinteiston taloyhtididen vastuuta pelastus-
suunnittelusta myds asunto-osakeyhtidlaissa. Kyseessa on suunnitelma, jolla turva-
taan muun muassa taloyhtion asukkaiden oikeutta elamaan ja omaisuuden suojaa.
Tasta syysta rakennuksen keskeiset turvallisuuteen vaikuttavat asiakirjat tulisi esittaa
yhtidkokouksissa samalla tavalla kuin yhtién tulevat korjaustarpeet.

Pitkalla tahtaimella isannointitoimistoihin olisi hyva saada turvallisuusalan osaajia, ja
tdma voisikin parantaa asumisen turvallisuutta — laadukkaaseen isdnndintiin tulisi jat-
kossa sisaltyd myos vahvempi asumisen turvallisuuden ammattimaisuus osana muuta
isanndintipalvelua. Mallia voitaisiin hakea tyoturvallisuussaadoksista. Isannointikus-
tannukset ovat varsin vahaiset verrattuna asunto-osakeyhtion kaikkiin kustannuksiin.
Isannditsijalla ja toisaalta hallituksella tulisikin olla myds vahvempi vastuu raportoida
niin isdnnoitsijan hallitukselle kuin hallituksen taloyhtidon asukkaille taloyhtion turvalli-
suudesta esimerkiksi vuosittain. Tama raportointivelvollisuus voisi olla taloyhtidissa
yhteinen isannaitsijalla ja hallituksella, ja siihen sisaltyisi suunnitelmallinen turvallisuu-
den parantaminen osana rakennuksen korjaussuunnitelmaa.

Pelastussuunnitelman tunnettavuutta voisi merkittavasti lisata se, ettd sen kasittely
yhtidkokouksessa tulisi pakolliseksi. Myos yhtion pitkan tahtaimen suunnitelmassa
(korjaustarveselvitys) tulisi huomioida turvallisuuden edistdminen. Téahan voisi sisaltya
myOs mahdollinen asukkaille tarjottavat koulutukset / turvallisuusviestinta. Pitkan tah-
tdimen suunnitelman yhteydessa tulisi paivittda vaarojen ja riskien arviointi ja rapor-
tointiin yhtidkokouksessa sisaltyisi suunnitelmallinen turvallisuuden jatkuva parantami-
nen — mita on tehty edellista vuotta paremmin?
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Saatamalla rakennusten palo- ja poistumisturvallisuudesta integroituen vahvemmin
asunto-osakeyhtidlakiin voitaisiin tehokkaammin saada turvallisuus osaksi kiinteisto-
jen paivittaista toimintaa.

Esimerkkiehdotus (AsOyL 6 luku 3 §):

Varsinainen yhtidkokous on pidettadva kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paatty-
misesta. Yhtidjarjestyksessa ei voida maaratd muusta maaraajasta. Kokouksessa on
esitettava:

2) hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtién rakennusten ja kiinteisto-
jen kunnossapitoon yhtidkokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa
olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuo-
neiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin tai osakehuoneiston palo- ja poistumistur-
vallisuuteen; seka

3) hallituksen kirjallinen selvitys yhtidsséa suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja
muutostdista seka palo- ja poistumisturvallisuutta parantavista toimenpiteista ja niiden
tekoajankohdat.

7) Kiinteiston paivitetty pelastussuunnitelma seka yhtidon XX lain nojalla antamat, tur-
vallisuuden kannalta valttamattomat kiellot ja maaraykset koskien yhtion ja asukkai-
den hallinnassa olevien tilojen kayttoa.

Péivi Rdsdsen mukaan alalle on muodostunut kaytantja, jotka eivat kunnioita demo-
kratian eika lain oikeita periaatteita. Ne johtavat tilanteeseen, jossa konsulttien ja isan-
noitsijoiden taloudelliset tavoitteet ohittavat osakkaiden ja yhteiskunnan yleisen edun.
Huonoin perustein tehdyt investoinnit aiheuttavat sosiaalisia ja taloudellisia ongelmia
ja velkaantumista, joka rasittaa seka osakkaita etta yhteiskuntaa eika johda asunto-
kannan hyvaan kehitykseen. Rasanen kysyy, tuleeko monijasenista hallitusta valitta-
essa aanestaa erikseen jokaisesta henkildsta ja voisiko lakia talta osin tarkentaa. Ra-
sasen mielestd mahdollisuus kirjoittaa danestyslipukkeeseen kaikkien entisen hallituk-
sen jasenten nimet johtaa siihen, etta kaikilla ehdokkailla ei ole tosiasiallista mahdolli-
suutta paasta hallitukseen, vaikka olisi ehdolla. Se johtaa myds ikuisiin hallituksiin,
klikkiytymiseen ja eriarvoistumiseen. Rasanen kuvaa tilannetta enemmistdosakkeen-
omistajien tyranniaksi. Rasanen kysyy, voisiko lakia muuttaa siten, ettd useamman
kuin yhden nimen aanestyslipukkeeseen kirjoittaminen vaatisi kaikkien ehdokkaiden
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suostumuksen? Rasasen mukaan nykyinen paatésten moittimismenettely on pitka ja
kallis prosessi, johon kaikilla ei ole varaa, eikd voimiakaan. Voisiko tdman tilalle ottaa
lakiin joku muu menettely, jotta osakkaiden perustuslaissa sdadetty oikeusturva voisi
paremmin toteutua? Tai sellainen moittimiskeino, joka olisi ennen kanteen nosta-

mista? Lisdksi R&sénen kysyy, voisiko lakiin lisdtd myos hallituksen paatéksen moitti-
misen?
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