Rakennusteollisuus RT ry

Lausunto
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Asia: VN/25642/2023

Asunto-osakeyhtiélain ajantasaistamiseksi asetetun tyéryhman mietinto

1. Yleiset kommentit
Tassa voitte esittda yleiset kommenttinne tyéryhman mietinnésta

.Oikeusministeriolle

Lausuntopyynnon diaarinumero: VN/25642/2023

Rakennusteollisuus RT ry:n (RT) lausunto asunto-osakeyhtitlain ajantasaistamiseksi asetetun tyo-
ryhman mietinnosta

Rakennusteollisuus RT kiittaa mahdollisuudesta antaa lausunto otsikkoasiassa.

Asunto-osakeyhti6lain sdanndkset vaikuttavat Rakennusteollisuuden toimialoista vain
Talonrakennus-teollisuuden jasenten toimintaan, jotka toteuttavat asunto-osakeyhtioita
perustajaurakointina.

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

Rakennusteollisuus pitaa tarkedna, ettd asunto-osakeyhtiolain uudistuksessa on huomioitu
puuttumi-nen lyhytaikaisen vuokrauksen erilaisiin ongelmiin. Siten hallintaanottoa koskevan

saantelyn tayden-taminen esitetylla tavalla on jarkeva ratkaisu. Ehdotettu asunto-osakeyhtitlain 24

luvun 2 §:n 4 mo-mentti, jonka mukaan osakkeenomistajan on myotavaikutettava vuokralaisen
aiheuttaman vahingon selvittamiseen, on oikeudellisesti perusteltu ja kannatettava ja on omiaan
helpottamaan myos lyhyt-vuokrauksen aiheuttamia hairidtilanteita taloyhtidissa. Sdannds on
kannatettava myos pitkdaikaisten vuokrasuhteiden osalta.
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Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta (AOYL 18 luku)

Ehdotus on oikeudellisesti perusteltu ja selkeyttda omien osakkeiden vastikkeetonta hankintaa aiem-
masta. Ehdotus on omiaan parantamaan asunto-osakeyhtididen mahdollisuuksia saada vastikkeetta
haltuunsa esimerkiksi liikehuoneistoja, joiden kayttotarkoitus on poistunut tai muuttunut
olennaisesti. Toisaalta tallaisiin huoneistoihin kohdistuu usein vastikerdsteja- ja/tai lainaosuutta,
jolloin hankinta-paatdkseen vaaditaan ehdotetusta muutoksesta huolimatta maaraenemmisto.
Koska yhtio ei voi hank-kia kaikkia omia osakkeitaan, edellyttavat tallaiset hankintatilanteet
ndakemyksemme mukaan joissain maarin tasmennysta yhdenvertaisuusperiaatteen osalta
jatkovalmistelussa esimerkinomaisesti.

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

Ehdotus on perusteltu. Selvitystila toteuttaa asunto-osakeyhtion hallittua alasajoa konkurssia
parem-min, silla se on monilta osin ennakoivampi keino yhtion purkamiseksi. Ehdotus
perusteluineen laajen-taa siten selvitystilan kdyttokelposuutta, silla nykyiselladn selvitystilan
kayttokelpoisuus yhtion hallitun alasajon muotona on paatostentekovaatimusten ja lain esitdiden
vuoksi kapea kdyttoalaltaan. Selvi-tysmenettelyn kadyttokelposuutta yhtion hallitun alasajon
muotona arvioitaessa tulisi huomioida me-nettelyn yhtiolle ja osakkaille aiheuttamat
veroseuraamukset (varainsiirtovero, luovutusvoittovero), jotka voivat johtaa siihen, etta yhtion
purkaminen selvitysmenettelyn kautta voi kdyda osakkeenomis-tajille liian kalliiksi ja epaedulliseksi.

Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Pidamme hyvana sita, etta yhtién omaisuus voidaan luovuttaa konkurssiin yhtiékokouksen
paatokselld hallituksen paatoksen sijaan. Tama on perusteltua, ottaen huomioon, etta kaikki yhtion
toiminnan kannalta laajakantoiset asiat tulisi AOYL:n nojalla vieda yhtiokokouksen paatettavaksi.
Talloin yhtion konkurssi on myods osakkeenomistajille nykytilaa ennustettavampi, silla
osakkeenomistajat saavat tie-don konkurssiaikeista aikaisessa vaiheessa. Tama toteuttaa osaltaan
yhtion hallitumpaa alasajoa.

Nyt ehdotetut muutokset lakiin konkurssin osalta eivat kuitenkaan ratkaise ongelmaa siita, mita
tapah-tuu varojen puutteeseen rauenneen konkurssipesan eli asunto-osakeyhtion rakennukselle ja
kiinteis-tolle. Rekisterista poistetun yhtion kiintea, rekisterditdava omaisuus jaa konkurssin rauetessa
olemaan oikeudellisesti haastavaan valitilaan, vaikka itse yhtiota ei juridisesti enda ole olemassa,
eika silla valttamatta talloin ole lainkaan edustajaa. Tama jattdd myos avoimeksi yhtion hallituksen
vastuut tallai-sissa tilanteissa. Jatkovalmistelussa on tarkeda huomioida, ettd asunto-osakeyhtion
hallituksen jasenet ovat usein maallikoita. Siten on kannatettavaa, etta lainsdddannon perusteluissa
ohjattaisiin hallitusta oikeisiin tilanteisiin ja toimiin yhtididen konkurssi- ja alasajotilanteissa.

Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §,1:13.4 §, 6:35.3 § ja 18:2a §

Asunto-osakeyhtidissa pysakointipaikat voivat sijaita yhtion rakennuksessa tai kiinteist6ll3, jolloin ne
ovat yhtiojarjestyksen huoneistoselitelmassa osakashallinnassa olevana tilana. Uudiskohteissa auto-
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paikkojen maara ja sijainti maarataan asemakaavassa. Nykyisin pysakointi jarjestetdan
kaupunkiraken-teessa korttelikohtaisesti siten, ettd usean taloyhtion autopaikat sijoitetaan samaan
rakennukseen tai samalle alueelle. Pysdkdintipaikat voivat sijaita erillisessa pysakointiyhtiossa, joka
rakentaa koko kortte-lin kdyttoon pysakointilaitoksen, jolloin omistus, yllapito ja hallinnointi
jarjestetaan hallinnanjakosopi-muksella tai pysakointiyhtion kautta. Pysakointipaikat voivat sijaita
myos ns. LPA-tontilla eli pysakointi-tontilla maantasopaikkoina, jolloin paikat jarjestetdan rakennus-
tai kiinteistorasitteina tai muulla vi-ranomaisen hyvaksymalla tavalla esimerkiksi
vhteisjarjestelysopimuksella. Lisdksi paikat voivat sijaita asunto-osakeyhtion sijaitsemalla
korttelialueella jonkun korttelialueen kiinteiston alueella tai raken-nuksessa.

Esityksen mukaan asunto-osakeyhtiossa voi olla osakkeita, jotka tuottavat yksin tai toisten
osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtion hallinnassa kirjatun vuokra- tai kdyttdoikeuden tai
rekisteroidyn ra-sitteen tai yhteisjarjestelyn perusteella olevaa toisen rakennuksen tai kiinteiston
osassa sijaitsevaa py-sakointipaikkaa. Kannatamme esitysta silta osin, ettd laissa mahdollistetaan
nykyista laajemmin auto-paikkojen osakkeistaminen.

Selvyyden vuoksi esitimme, ettd vahintaankin perusteluissa mainitaan etta jarjestely voidaan
toteuttaa nimenomaan hallinnanjakosopimuksella.

Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsa osalta (AOYL 5:1 § ja 5:8 §)

Rakennusteollisuus pitda ehdotusta kannatettavana ja perusteltuna, silla muutos selkeyttaa
oikeustilaa ja vastaa vakiintunutta kaytantoa.

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

Osakkeenomistajalla ei ole nykyisin lain nojalla ymparivuotista tiedonsaantioikeutta taloyhtion
asiois-ta. Sen sijaan laissa saadetdaan osakkeenomistajan kyselyoikeudesta yhtiokokouksessa, joka
mahdollis-taa osakkaalle myds kirjallisen vastauksen saamisen jalkikateen. Nakemyksemme mukaan
ei siten ole tarkoituksenmukaista, ettd osakkeenomistajalla olisi esitetty laissa saadetty nykyista
laajempi tiedon-saantioikeus koskien osakehuoneistoja koskevia asiakirjoja, kuten esimerkiksi
vanhoja kuntotarkastus-raportteja. Tama lisaa yhtion johdon tyémaaraa ja asiakirjahallinnointia. On
ongelmallista, etta tietojen antamatta jattamiseen liittyy vahingonkorvausoikeudellisia nakokulmia.
Saannoksen sanamuotoa tulisi tdsmentaa siten, ettd se koskee vain sellaisia tilanteita ja asiakirjoja,
joilla on osakkaalle merkitysta ky-seisella hetkella.

Lausuntopalaute kunnossapitotarveselvityksesta

RT pitaa tarkeana sita, etta kunnossapitotarveselvityksia saataisiin myos laadullisesti paremmiksi,
silld ndin voitaisiin edistda asunto-osakeyhtididen suunnitelmallista rakennusten ja kiinteistojen
pitoa. Tyo-ryhma ei ehdota muutoksia kunnossapitotarveselvitysta koskevaan sadntelyyn.
Rakennusteollisuus pitaa tarkednd, ettd kunnossapitotarvesaantelya kehitettaisiin.
Kunnossapitotarveselvityksen kattaman ajanjakson nostamisesta viidesta kymmeneen vuoteen
aiheutuvista kustannuksista voisi sopeuttaa saatelemalla esimerkiksi sita, missa laajuudessa selvitys
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tulee toteuttaa. Nakemyksemme mukaan kymmenen vuoden kunnossapitotarveselvityksen ei
tarvitsisi olla laajuudeltaan nykyistd vastaava, vaan kustannusten hillitsemiseksi se voisi olla
suppeampi. Suunnitelmallista kiinteistojen pitoa olisi mahdollista toteuttaa myds siten, etta
hallituksen tulisi esittda varsinaisessa yhtiokokouksessa selvitys siitd, etta yhtion huoltokirjan
mukaiset toimenpiteet on suoritettu. Tama vastaisi osaltaan myos hallitusohjelman mukaiseen
tavoitteeseen yhtididen hallitummasta alasajosta, kun erilaiset kunnossapito-tarpeet eivat tulisi
yhtiolle tai osakkaille yllatyksena.

Varsinainen yhtiokokous (AOYL 6:3)

Esitamme, etta varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava osakkaille selvitys siita, etta
huoltokirjan mukaiset toimet on suoritettu. Tama edistaa suunnitelmallista rakennuksen
kunnossapitoa ja asianmu-kaisten huoltotoimien seurantaa. Muutos selkeyttaa myds mahdollisissa
epaselvissa tilanteissa tai jopa riitatilanteissa yhtion ja sen johdon asianmukaisten toimien
todentamista huoltotoimien osalta.

Rakennusteollisuus RT ry Talonrakennusteollisuus ry

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta

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

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:
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7. Osakehuoneistoon paasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan
(AOYL 8 luku)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

8. Sahkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

9. Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §, 1:13.4
§,6:35.3§jal18:2a §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

10. Lunastuslauseke (AOYL 2:5 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta

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

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:

13. Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittaa kommenttinne asiasta:
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15. Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsa osalta (AOYL 5:1
§ja5:88)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

18. Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista
(AOYL 7:6.38)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

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

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

21. Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tassa voitte esittada kommenttinne asiasta:

22. Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen (AOYL 23:2.3 §)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:
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23. Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja
28:5§)

Tassa voitte esittda kommenttinne asiasta:

24. Paaasialliset vaikutukset

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

25. Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

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

26. Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Tassa voitte esittda kommenttinne esityksen jaksoon 9 sisaltyvistd sadtamisjarjestysperusteluista:

27. Muut kommentit

Tassa voitte esittda muut mahdolliset kommenttinne ty6ryhman mietinnosta:

28. Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiélle poliisin
kaynneista huoneistossa

Tyoryhma kannattaa hatdkeskusjarjestelmaén tietojen luovuttamisen osalta erillistd lainvalmistelua.
Tyoryhman mietinndssa on pyritty tunnistamaan ja kuvailemaan tallaisen valmistelun yhteydessa
tarkasteltavia seikkoja. Tassd voitte kommentoida sddntelytarvetta ja seikkoja, joita olisi mielestanne
tarpeellista ottaa huomioon valmistelussa:

29. Asetusluonnos ja perustelumuistio

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

Lausuntopalvelu.fi 7/8



30. Eraita muita tydryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

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

Karkkainen Anu
Rakennusteollisuus RT ry
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