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Kiinteistonvilitysalan Keskusliitto ry:n laki- ja lausuntovaliokunta lausuu
kunnioittaen oikeusministeriéssa laaditusta luonnoksesta hallituksen
esitykseksi asunto-osakeyhtidlain 6:32 §:ksi 9:6-12 §:ksi seuraavaa:

1) Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapidon ja uudistuksen osalta

Yhtidvastikkeen alentaminen yhtidlle tulevan saaston perusteella

Nykyisessa asunto-osakeyhtilaissa ei ole varsinaista hyvitykseen velvoittavaa
pykalaa. Kaytanndssa on kuitenkin usein katsottu yhdenvertaisuuteen vedoten, etta
sellaista osakasta, joka on jo itse tehnyt sellaisen muutostydn, jota yhtié lahtee
myS6hemmin toteuttamaan, voidaan ja tuleekin jollakin tavoin hyvittda. Hyvityksista
on paéatetty yhtidkokouksissa ja kun mitdan hyvitykseen velvoittaa sdannosta ei ole
olemassa, suhtautuminen hyvittdmiseen on vaihdellut yhtigittain.

Onkin pidettava tarpeellisena ja kohtuullisena sita, etta asiasta nyt sdannellaan
laissa. Sadantelyssa lahdetaan siita, etta osakas voi saada hyvitysta enintdén
maaran, jonka yhti6é sdastaa sen vuoksi, ettei yhtion tarvitse teettda
osakkeenomistajan huoneistoon kyseista kunnossapitoa tai uudistusta.
Esitysluonnoksen mukaan on viime kadessa osakkaan itse osoitettava yhticlle
tuleva saddst6. Tata voidaankin pitda hyvin perusteltuna, koska juuri osakkaan
omasta edustahan on kysymys. On hyva, etta esitysluonnoksessa on myés yhtién
saaman saaston arviointiin liittyvid kdytannén esimerkkeja. Kaytanndssa yhtiéon
saaman saastdn suuruuden arviointi jaa yksittaistapauksissa usein
tulkinnanvaraiseksi, mutta joka tapauksessa hyvityssdantelyn tuominen lakiin on
perusteltua.

Kustannusten tasajako kaikkien huoneistojen osalta samat edut ja kustannukset
tuottavassa uudistuksessa

Voimassa olevaan asunto-osakeyhtitlakiin siséltyva tasajakoperiaate on
osoittautunut tarpeelliseksi ja on hyva, ettd sama periaate sailytetdén edelleen
vaikka nyt esitysluonnoksen mukaan vain uudistuksia koskien ja siten, etta
tasajakoperiaate ulottuu myés huoneiston ulkopuolella tehtaviin uudistuksiin.
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Kustannusten jakamista tasan vastikeperusteesta riippumatta voidaan joissakin
tapauksissa pitda selvasti perusteltuna osakkaiden yhdenvertaisuuden kannalta.
Saanndksen tarkoittamista uudistuksista on esitysluonnokseen kirjattu kaytannén
esimerkkeja, mika on pidettava hyvana. Toisaalta tastikin huolimatta voi
yksittdistapauksissa syntya epaselvyytta siitd, mita laissa tarkoitetaan uudistuksella
verrattuna korjaukseen.

Yhtidvastikeperusteesta poikkeaminen hissin jalkiasennuksessa

Hissien jalkiasennusta koskevan paatoksenteon selkeyttaminen ja helpottaminen
on tarpeellista. Hissin rakentamiskustannusten jakoperiaatteesta eri kerroksissa
asuvien osakkaiden kesken on usein syntynyt eripuraa ja tasta syysta hissin
rakentamishankkeet ovat joko huomattavasti viivastyneet tai jadneet kokonaan
toteutumattakin. Esitysluonnoksen mukainen sadannds on omiaan edesauttamaan
ratkaisuntekoa taloyhtitéssa, koska todennakoisesti osakkaat sen soveltamisen
mydtéa kokevat yhdenvertaisuudenkin paremmin toteutuvan.

On hyva, etta esitysluonnoksessa on laskuesimerkkeja siita, miten hissin
rakentamisen aiheuttamia kustannuksia voidaan ajatelle jaettavaksi osakkaiden
kesken. Hissin rakentaminen vanhaan taloyhtiéén on kuitenkin yhtiélle aina kallis
investointi, joten kun mitdan selvia laskusdantéja kustannusten jakamisesta ei ole
osoitettavissa, ei uusi sdénnds talta osin valttamatta vahenna hissin rakentamisen
aiheuttamia riitaisuuksia taloyhtiéssa, vaan muuttaa niiden luonnetta.

Saanndés on nyt nimenomaan kirjattu siten, etté se koskee vain hissin
jalkiasennusta. Tasta huolimatta on luonnollisesti riskina se, etta osakkaat esittavét
vastaavan tyyppisia vaatimuksia muissakin tilanteissa, joissa on kysymys
hankkeesta, jonka katsotaan hyddyttdvan vain osaa osakkaista kuten esimerkiksi
parvekelasien asennuttaminen tilanteessa, jossa kaikilla osakkailla ei kuitenkaan
ole parveketta.

Yhtidvastikkeen alentaminen vain muun kayttotarkoituksen huoneistoissa tehtavan
uudistuksen yhteydessa

Ehdotettua saantelya voidaan pitda perusteltuna ottaen huomioon osakkaiden
yhdenvertaisen kohtelun periaate. Saannos tulee kuitenkin sovellettavaksi melko
rajatuissa tilanteissa, koska muun muassa yhtién vastuulla olevat kunnossapitotyé6t
jaavat sen ulkopuolelle. Esitysluonnoksen esimerkit ovat tdssakin tapauksessa
hyvi&, koska uudistus-sana voi tassékin yhteydessa olla tulkinnanvarainen.

2) Toiminnantarkastus

Asunto-osakeyhti6lain 9:6-12 §:n mukaisesti on asunto-osakeyhtidissa tarkoitus
edelleen mahdollistaa se, ettei sellaisiin taloyhtiéihin, joissa on alle 30 huoneistoa,
ole tarvetta valita tilintarkastuslain nykyisin edellyttamia KHT- tai HTM-
tilintarkastajia. Tallaiset asuntoyhtiét voisivat valita toiminnantarkastajan, jolta ei
esitysluonnoksen mukaan edellytetd mitaan tiettyd muodollista patevyytta.
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Esitysluonnoksen mukaan "Yhtiéssa on oltava yhtiékokouksen valitsema
toiminnantarkastaja, jos yhtissa ei tilintarkastajaa ja yhtitjarjestyksessé ei maarata
toisin”. Mahdollista siis on, etta yhtiéssa ei ole tilintarkastajaa eiké
toiminnantarkastajaa. Osakkaiden oikeussuojan kannalta pidetaan tarkeana, etta
joko tilintarkastaja tai toiminnantarkastaja tulee valita yhtiékokouksessa, jos
osakkaat, joilla on vahintdan yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi
kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sita yhtikokouksessa.

On kuitenkin huolestuttavaa, etta esitysluonnoksen mukaan on mahdollista
yhtidjarjestyksessé maarata, etta alle kolmenkymmenen huoneiston asuntoyhtitssa
ei ole lainkaan tilintarkastajaa tai toiminnan tarkastajaa. Vanhojen ennen lain
voimaan tuloa perustettujen yhtididen osalta tama edellyttaa nimenomaista
yhtidjarjestyksen muutosta. Edelleen esitysluonnoksen mukaan on tallainen
yhtiéjarjestysmaarays mielekas lahinna yhtitssa, jossa kaikki osakehuoneistot ovat
edustettuna hallituksessa.

Kaikkien osakkaiden edustus yhtion hallinnossa toteutunee kaytannéssa lahinna
vain pienissa eli korkeintaan nelja-viisi huoneistoa kasittavissa yhtidissa. Valiokunta
pitda térkedna, etta lakiesitysluonnosta muutettaisiin viela silta osin, etta vahintaan
toiminnantarkastaja olisi valittava aina, kun on kysymys vahintaan viisi huoneistoa
kasittavasta yhtiosta. Tata pienemmissa yhtidissa valinnasta voitaisiin maarata
yhtidjarjestyksessa.

Valiokunta esittdd myés, etta lainvalmistelussa harkittaisiin viela nimikkeen
toiminnantarkastaja sopivuutta puheena olevassa yhteydessa. Sana
toiminnantarkastaja assosioituu monen mielessda enemman tekniseen
tarkastukseen. Tarkoituksena kuitenkin on valita maallikko, ei-tilintarkastusalan
ammattilainen, tarkastamaan asuntoyhtién hallintoa ja taloutta.

Helsingissa 27. paivana elokuuta 2008
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