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Asia: VN/25642/2023

Asunto-osakeyhtiélain ajantasaistamiseksi asetetun tyéryhman mietinto

1. Yleiset kommentit
Tassa voitte esittda yleiset kommenttinne tyéryhman mietinnésta

Tyoryhman mietintd on paaosiltaan hyvin valmisteltu. Pddosa ehdotetuista sdannoksista on
tarpeellisia ja omiaan edistimaan asunto-osakeyhtididen tarkoituksen toteuttamista. Joiltain osin
ehdotuksessa esitetty sddantely menee tarpeettoman yksityiskohtaiseksi ja on pikemminkin omiaan
luomaan turhaa byrokratiaa kuin edistamaan asunto-osakeyhtididen hallinnon tarkoituksenmukaista
hoitamista. Lisaksi joiltain osin tavoitteiltaan kannatettavat saadokset kaipaavat tarkennuksia ja
muutoksia. Koska osakeyhtidlain tarkistamista koskeva tydoryhmamietintd on valmistunut asunto-
osakeyhtiolakia koskevan tyoryhmamietinnon jalkeen, tulee asunto-osakeyhtidlain
jatkovalmistelussa ottaa huomioon yhteisdlainsdadannon yhdenmukaisuuden varmistamiseksi myos
tietyt osakeyhtiolakiin ehdotetut sddddsmuutokset. Yksildin ndma muutostarpeet jaljempana
kohdassa 27.

2. Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8:2.1 § ja 24:2.4 §)

Tassd voitte esittdda kommenttinne asiasta

Mietinnossa esitetty malli puuttua asuinhuoneiston lyhytvuokraukseen asuinhuoneiston
kayttotarkoituksen saantelytavan kautta on asianmukainen ja soveltuu keinona hyvin asunto-
osakeyhti6lain aiempaan saantelyyn. Valittu saantelytapa on hyvin linjassa asunto-osakeyhtidlain
yleisen systematiikan kanssa, jossa huoneiston kayttoon voidaan puuttua aina silloin, kun sen
voidaan osoittaa aiheuttavan haittaa muiden osakkeenomistajien huoneistojen kaytélle tai
aiheuttavan taloudellista haittaa. Oikeuskaytanndssa on sallittu tavanomaisen asumiskayton lisaksi
sithen rinnastuva kaytto, kuten pienimuotoinen paivakotitoiminta. Mikali lainsaatdja haluaa
tiukentaa lyhytvuokrauksen edellytyksia, on se perusteltua tehda muulla tavoin kuin tiukentamalla
asumiskayton kriteereita silloin, kun tallaisesta kaytosta ei aiheudu yhtidlle ja sen
osakkeenomistajille ylimaaraisia taloudellisia kustannuksia tai osoitettavissa olevaa haittaa
asumiselle.

AOYL 24:2:n uusi momentti on lahtékohdiltaan tarkoituksenmukainen. Sdanndksessa on kysymys
osakkeenomistajalla olevasta velvollisuudesta antaa yhtidlle tai muulle vahinkoa karsineelle tiedot
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huoneiston kayttajasta, kun huoneisto on luovutettu toisen kaytettavaksi. Tallaisen velvollisuuden
olemassaolo kuitenkin edellyttdisi, ettd ensin on todettu osakkeenomistajalla olevan velvollisuus
kerata tietoja henkilbistd, joille han on luovuttanut osakehuoneiston kaytettavaksi. Muussa
tapauksessa osakkeenomistaja voisi vedota siihen, ettei hanelld ole kaavaillussa sdannoksessa
tarkoitettuja tietoja.

Tarkoituksenmukainen tapa olisi lisata lain 4 luvun 3 §:43n (joka koskee osakkeenomistajan
kunnossapitovastuuta ja siihen liittyvaa huolellisuutta) sdannds, jossa ensin todettaisiin
osakkeenomistajalla olevan velvollisuus selvittaa perustiedot henkilosta, jolle han on luovuttanut
osakehuoneiston kaytettavaksi, ja vasta tdman jalkeen todettaisiin osakkeenomistajalla olevan
velvollisuus luovuttaa nama tiedot yhtiolle, osakkeenomistajalla, kuten ehdotetussa 24:2:n 4
momentissa on esitetty.

Lain 24 luku koskee vahingonkorvausvastuuta ja siihen liittyvia menettelyita eika luvussa ole
osakkeenomistajan velvollisuuksia koskevia saannoksid. Tastad syystd mietinndssa ehdotettu paikka
kaavaillulle sdanndkselle ei ole sovelias vaan sdannos tulisi lisdtad 4 lukuun, jossa sdddetdan yleisesti
osakkeenomistajan osakehuoneistoa koskevista velvollisuuksista.

3. Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta (AOYL 18 luku)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotus on perusteltu, ja on jossain maarin omiaan helpottamaan yhtididen edellytyksia hankkia
vastikkeetta esimerkiksi liikehuoneistoja, joille ei ole enaa kadyttotarkoituksenmukaista kayttoa ja sen
jalkeen muokata ko. tilojen kayttoa ja kayttortarkoitusta.

4. Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen (AOYL
6:35.3 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Ehdotus on perusteltu ja helpottaa mahdollisuuksia muuttaa huoneistojen kayttotarkoitus toiseksi ja
samalla varmistua siita, ettd huoneisto on arvoltaan jalkimarkkinakelpoinen.

5. Selvitystila seka yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen (AOYL 6:38 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:
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Tarpeellinen ja kannettava muutos.

6. Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Tarpeellinen ja kannatettava muutos.

7. Osakehuoneistoon paasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
(AOYL 8 luku)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Tarpeellinen ja kannatettava muutos.

8. Sdhkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)
Tassa voitte esittdda kommenttinne asiasta:

Saannosehdotus on ydinsisalloltaan perusteltu, ja asunto-osakeyhtiolakiin on syyta sisallyttaa
sahkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva sdaannds. Sdannoksen sisalté on kuitenkin
vastikeperusteen madrittelyn osalta tarpeettoman monimutkainen eika vastaa saatavan hyddyn ja
kustannusvastuun osalta toisiaan kovinkaan hyvin.

Saannosta olisi tarkoituksenmukaista muuttaa jatkovalmistelun aikana siten, ettd séhkoautojen
latauspisteiden toteuttamisen kustannusten jakoperusteena olisi latauspisteiden kdyttooikeuteen
perustuva tasajako. Kaytannossa tama tarkoittaisi sitd, etta jokainen latauspisteen tai sellaiseen
kayttooikeuden saava maksaisi uudistuksesta yhta paljon. Mikali jokin osakkeenomistaja hankkisi
esimerkiksi kaksi latauspistettd, olisi maksuvelvollisuus talléin kaksinkertainen.

Taman jalkeen sdannoksessa olisi sallittava mahdollisuus maarata kustannustenjaosta edella
mainitusta olettamasdanndksesta poikkeavasti, jos jossakin erityistilanteessa edelld ehdotettu
saannos ei olisi tarkoituksenmukainen. S3annds voisi olla esimerkiksi seuraava:

"Jos yhtiokokous paattaa sahkdautojen latauspisteiden toteuttamiseksi tarvittavasta uudistuksesta
32 §:n 5 momentin tai 33 §:n 1 momentin perusteella, uudistuksesta aiheutuvat kulut jaetaan tasan
latauspisteen tai sen kdyttdoikeuden saaneiden osakkeenomistajien kesken, ellei yhtidjarjestyksessa
maarata yhtiovastikeperusteesta uudistuksesta hyotyvien osakehuoneistojen osalta toisin."
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9. Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §, 1:13.4
§,6:35.3§jal18:2a §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Asunto-osakeyhti6lain muuttaminen on talta osin perusteltua, koska erilaiset yhteisjarjestelyt
asunto-osakeyhtididen parkkipaikkojen muodostamiseksi ovat yleistyneet. Ehdotettavat sdannokset
mahdollistavat vuokraoikeuteen perustuvia, mutteivat osakeomistukseen perustuvia autopaikkoja
yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella. Taltéd osin ehdotettava sadntely on epasymmetrists,
koska vuokraoikeus on aina maaraaikainen, toisin kuin osakeomistus. Sadntelya olisikin syyta harkita
muutettavaksi niin, etta yhtion autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella voisivat
perustua myds osakeomistukseen. Kun lain 18 lukuun ollaan myds ehdottamassa saannoksia
osakkeiden lunastuksesta, jos kiinteiston ulkopuolella oleva autopaikkaoikeus paattyy, ei ole estetta
olla mahdollistamatta my&s osakeomistukseen perustuvia yhtion kiinteistén ja rakennuksen
ulkopuolisia autopaikkoja, kun pysyvyydeltdaan heikompiin vuokraoikeuksiinkin perustuvat
autopaikat ollaan sallimassa.

AOYL 1 luvun 2 §:n sddannosta tulisikin muuttaa ensisijaisesti seuraavanlaiseksi mahdollistamaan
myo6s osakeomistukseen perustuvien autopaikkaosakkeiden antaminen:

Asunto-osakeyhtidssa voi 1 ja 2 momentin estamatta olla osakkeita, jotka tuottavat yksin tai toisten
osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtion hallinnassa

kirjatun vuokra- tai kayttooikeuden, rekisteroidyn rasitteen, yhteisjarjestelyn tai osakeomistuksen
perusteella olevaa toisen rakennuksen tai kiinteiston osassa sijaitsevaa pysakointipaikkaa.

10. Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Sdannosehdotus on perusteltu ja tarpeellinen korjaamaan ratkaisun KKO 2017:2 oikeusohjeen, joka
on ollut omiaan vesittdmaan lunastuslausekkeiden tarkoitusta eli yhtion omistajapiirin kontrollointia.

11. Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL 2:15 §)

Tassd voitte esittdda kommenttinne asiasta

Tarpeellinen ja kannatettava muutos.

12. Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4 a §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Saannos on tarpeeton ja esimerkki sellaisesta liialliseen yksityiskohtaisuuteen menevasta
saannoksestd, jolla asunto-osakeyhtidlakia ei tulisi kuormittaa. Erillisen sdanndksen ottaminen
vesimittarien vikautumisen varalta on taysin tarpeetonta, koska tilanteessa jossa kulutusta ei kyeta
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mittaamaan, joudutaan vastike joka tapauksessa maarittamaan 3 luvun 4 §:n pddasaannon mukaan,
jonka sisalto vastaa ehdotettua uutta sdannosta.

13. Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Tarpeellinen ja kannettava muutos.

14. Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissaan olevista yhtion tiloista
(AOYL 4:3.3 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Tarpeellinen ja kannatettava muutos.

15. Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsa osalta (AOYL 5:1
§ja5:88)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Erittdin tarked muutos, koska osakkeenomistajan (ja edeltdneiden osakkeenomistajien) vastuu
tehdyistd muutostoista on aiheuttanut kdytannossa huomattavan paljon epatietoisuutta ja
riitaisuuksia, koska asiasta ei ole sdadetty riittavan selvasti voimassa olevassa laissa.

16. Yhtiokokousta koskevat saannokset (AOYL 6:7 §, 6:21 § ja 6:23.2 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Tarpeellisia ja kannatettavia muutoksia.

17. Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttavan tai tavanomaisen tason ylittavan
uudistuksen kulujen kattaminen yhtiovastikkeella (AOYL 6:32 ja 6:33 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Saannosluonnos on sindlldan perusteltu. AOYL 6:32:n ja 6:33:n tarkoittamien uudistusten kulujen
kattaminen on perusteltua, kun yhti6kokous tekee nimenomaisen paatdksen vain tiettyja
osakkeenomistajia koskevista uudistusten kunnossapitotdista. Saanndsten perusteluista voi saada
kuitenkin virheellisen kasityksen, etta kaikki vahaisetkin vuosittaiset yllapito- ja
kunnossapitokustannukset tulisi jakaa vain niiden osakkeenomistajien kesken, jotka ovat uudituksen
toteuttamiseen osallistuneet. Tama johtaisi siihen, etta vastikkeiden jakamisen hallinnolliset
kustannukset nousisivat monissa tapauksissa huomattavan suuriksi saatavaan hyotyyn nahden.

Esimerkiksi vain osaan osakehuoneistoista kohdistuvan ovipuhelinjarjestelman tai muiden
suhteellisten vahamerkityksisten uudistusten vuosittaisten vahaisten sahko- tai korjauskustannusten
jyvittaminen osalle osakehuoneistoista synnyttaisi helposti enemman hallinnollisia kustannuksia
kuin vastikesaastoa uudistusten ulkopuolella oleville osakkeenomistajille. Sdanndsten esitdissa
olisikin tarkoituksenmukaista selvasti todeta, ettd mainitut kulut tulisi katettavaksi vain silloin, kun
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asiasta tehdaan yhtidkokouksessa nimenomainen paatos, kuten esimerkiksi kunnossapidettdessa
jalkiasennetut parvekkeet.

18. Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista
(AOYL 7:6.3 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Tarpeellinen ja kannatettava muutos.

19. Yhtion oikeus tyhjentaa tiloja hylatysta irtaimistosta (AOYL 8:8 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Suhtaudun jossain maarin varauksella siihen, etta erillislainsadadantoon, kuten yhtidoikeuteen
otetaan erillisia sadanndksia siitda, miten omaisuus voi siirtya omistajalta toiselle ja samalla luodaan
uusia saantotyyppeja. Ehdotetun saanndksen perusteella nayttaisi myos siltd, ettd kolmannen
henkilon omaisuus (jopa varastettu?) voisi siirtya asunto-osakeyhtion omaisuudeksi ja ilmeisesti
omaisuuden omistajan tietamatta. Ymmarran kuitenkin asiaan liittavan saantelytarpeen, mista
syysta jatkovalmistelussa olisikin syyta selvittaa se, mika on ehdotettavan saantelyn suhde
|6ytotavaralain yleisiin sdannoksiin seka hylatyn tavaran valtaamista koskeviin kirjoittamattomiin
normeihin.

20. Erityinen tarkastus (AOYL 9:13-16 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

Tarpeellinen ja kannatettava muutos.

21. Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

Tarpeellinen ja kannatettava muutos.
22. Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen (AOYL 23:2.3 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Tarpeeton muutos. Kun oikeus nostaa mitattomyyskanne olisi ehdotuksen mukaan edelleen
yksittadisella hallituksen jasenelld, olisi erikoista, ettd oikeus moitekanteeseen poistuisi silloin, jos
yhtion hallitus kokonaisuudessaan on nostanut kanteen.

23. Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja
28:58)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

Tarpeellinen ja kannatettava muutos.

24. Paaasialliset vaikutukset
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Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 3.2 sisdltyvasta vaikutusarvioinnista. Pyydamme
erityisesti lausumaan sellaisista mahdollisista vaikutuksista, joita tyéryhman mietinnossa ei ole
mielestdanne otettu riittdvasti huomioon. Voitte myo6s halutessanne esittda vaikutusarvion laatimista
tukevia lisatietoja tai muita omia arvioitanne vaikutuksista.

25. Voimaantulo- ja siirtymasaanndkset

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksossa 7 ehdotetuista voimaantulo- ja
siirtymasaannoksista:

Jaksossa 7 ei ole ehdotettu siirtymasdannoksia lukuunottamatta keskinaisen kiinteistdosakeyhtion
vahingonkorvausvastuuta, minka osalta se on kannatettava. Siirtymasaanndkset voisivat olla lisaksi
tarpeen esimerkiksi ainakin erityisen tarkastuksen yhteydessa siten, etta uusia sdannoksia
sovelletaan tarkastuksiin, joita on haettu lain voimaantulon jalkeen ja lunastuslausekkeen
muutosten osalta niin, etta uusia saannoksia sovelletaan saantoihin, jotka tapahtuvat lain
voimaantulon jalkeen.

26. Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 9 sisaltyvista saatamisjarjestysperusteluista:

27. Muut kommentit

Tassa voitte esittdd muut mahdolliset kommenttinne tyéryhman mietinndsta:

Asunto-osakeyhtitlakia koskeva tyoryhmamietint6 valmistui ennen kuin osakeyhtidlakia koskeva
tyoryhmamietintd. Tasta syystd asunto-osakeyhtilakia ei ole ehdotettu muutettavaksi kaikilta niilta
osin kuin olisi yhteis6lainsddadannon yhtendisyyden nimissa perusteltua. Esitankin, ettd asunto-
osakeyhtidlakia muutetaan osakeyhtidlakia vastaavalla tavalla seuraavien saannosten kohdalla ja
osakeyhtidlakia koskevan mietinndn mukaisin perustein:

Hallituksen poytakirjaan lisattava paivays (AOYL 7:3.2 ja 7:6.2).

Tilintarkastajan lausunnosta luopuminen osakkeen maksun todentamisen yhteydessa seka asunto-
osakeyhtiota perustettaessa (AOYL 12:7.3) ettd osakeannissa (AOYL 13:13.3)
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OYL 24 luku: Tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan vahingonkorvausvastuun vanhentuminen
(AOYL 24:10.2:n muuttaminen ja sisaltoa koskeva poikkeus uuteen 4. momenttiin, kuten OYL 22:8).

Tiedoksiannot yhtiolle (AOYL 7:26), on perusteltua tehda vastaava lisdys kuin OYL 24:5: Jos yhtiolla ei
ole asuinpaikkaa koskevaa vaatimusta tayttavaa hallitusta tai muuta edustajaa, haasteen ja muun
tiedoksiannon toimittamiseen sovelletaan, mita 7:26:n 2 momentissa saadetaan.

28. Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtidlle poliisin
kaynneista huoneistossa

Tyoryhma kannattaa hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttamisen osalta erillista lainvalmistelua.
Tyoryhman mietinndssa on pyritty tunnistamaan ja kuvailemaan tallaisen valmistelun yhteydessa
tarkasteltavia seikkoja. Tdssa voitte kommentoida sdaantelytarvetta ja seikkoja, joita olisi mielestanne
tarpeellista ottaa huomioon valmistelussa:

Lainvalmistelun jatkaminen on perusteltua, koska esimerkiksi poliisin kdynteja koskevilla tiedoilla
olisi mahdollista osoittaa, ettd huoneistossa on ollut hairitsevaa kayttaytymista. Tama saattaa olla
tarpeellista huoneiston hallintaanoton kannalta. Talta osin jatkovalmistelussa on syytda huomioida
erityisesti muiden osakkeenomistajien oikeus turvalliseen asuinymparistoon.

29. Asetusluonnos ja perustelumuistio

Tassa voitte esittda kommenttinne tyoryhman mietintoon liitetysta asetusluonnoksesta ja luonnoksesta
perustelumuistioksi:

30. Eraita muita tydryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

Tassa voitte esittda kommenttinne tydoryhman mietinnon liitteena olevassa muistiossa kasitellyista
mahdollisista asunto-osakeyhtiélain muutostarpeista:

Kyseisessa kohdassa kasitellyt muutostarpeet eivat kasitykseni mukaan anna vahaisintakaan aihetta
ottaa uusia tai taydentavia saannoksia asunto-osakeyhtiolakiin. Asunto-osakeyhtidlain
saantelysystematiikan tulee soveltua erityyppisiin asunto-osakeyhtidihin eika lain kuormittaminen
uusilla yksityiskohtaisilla toiminnan jarjestamista (isannointi) koskevilla sadanndksilla ole perusteltua,
kun laissa on vuosikymmenia hyvin toimineet yleissaannokset. Myoskaan yleisiin siviilioikeudellisiin
periaatteisiin ja sddannoksiin perustuvia velvoiteoikeudellisia menettelyita ei pida ryhtya
muokkaamaan erillislainsaadanndssa (virheellisten vastikkeiden oikaisutilanteet ja -tarpeet). Yleisesti
arvioiden asunto-osakeyhti6laissa on jo nykyiselldadn ehka tarpeettoman kasuistisia sdannoksia, jotka
ovat omiaan heikentamaan esimerkiksi maallikkohallinnon kykya vastata omistamansa yhtion
hallinnosta.
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