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Oikeusministerio

Jakelukeskus

vite Lausuntopyynt6 5.6.2008, OM 11/41/2003

Asia Asunto-osakeyhtiolain uudistus

Oikeusministerié on 5.6.2008 péividtysséd kirjeessd pyytdnyt lausuntoa luonnoksesta
hallituksen esitykseksi Eduskunnalle uudeksi asunto-osakeyhti6laiksi. Lausuntoa pyy-
detddn luonnokseen sisdltyvistd sddnnoksistd, jotka koskevat yhtiovastikeperusteesta
poikkeamista ja toiminnantarkastusta (6 luvun 32 § ja 9 luvun 6-12 §). Edelld mainit-
tujen kohtien lisdksi liikenne- ja viestintdministerié haluaa lausua my6s 6 luvun 31

§:sté, joka koskee pddtostd kaikkien osakkeenomistajien rahoittamasta uudistuksesta.

Pyydettyné lausuntonaan liikenne- ja viestintdministerio toteaa seuraavaa:

6 luku 31-32 §

Esityksessé ehdotetaan, ettd yhtion oikeus perusparannuksiin, muihin uudistuksiin, li-
sdrakentamiseen ja lisdalueen hankkimiseen sekd muihin muutoksiin sdilytetddn ny-
kyisen laajuisena. Esityksen 31 §:ssé séédetddn uudistusta koskevaan pédtoksentekoon
sovellettavista sddnnoistd. Uudistuksella tarkoitetaan esityksen perustelujen mukaan
perusparannuksen ja muun uudistuksen, kuten uuden tietoliikenneyhteyden liséksi li-

sdrakentamista ja lisdalueen hankkimista.

Ehdotuksen mukaan yhtickokous pééttdad uudistuksesta, joka on laajakantoinen, taikka

vaikuttaa olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin. Voimassa olevaa lakia vas-
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taavalla tavalla yhtiskokous voi kuitenkin suoraan lain nojalla p#attdd enemmistopaa-
tokselld (yli puolet annetuista dénistd) vastikevaikutukseltaan kohtuullisesta ja ajan-
kohdan tavanomaista tasoa vastaavasta uudistuksesta. Téllaiset uudistukset ovat kéy-

tanndssé laajakantoisia uudistuksia yleisempié.

Sitd milloin yhtion kiinteiston voidaan katsoa kunnoltaan tayttdvén kunkin ajankohdan
tavanmukaiset vaatimukset, ei esityksen mukaan voida yksiselitteisesti mééaritelld. Ar-
vioinnissa voidaan ottaa huomioon muun muassa se taso, jota rakennuslupaviranomai-
set noudattavat myontdessddn rakennuslupia uusien asuntojen rakentamista varten, se-
kd muut yleisesti kdytossd olevat laatuvaatimukset. Ehdotuksen mukaan uudistukset
voivat olla sekd yhtion rakennukseen kohdistuvia rakenteellisia muutostoité ettéd uusi-
en laitteiden tai uudenaikaisen tekniikan hankintaa, kuten uuden tiedonsiirtoverkon

asentaminen rakennukseen.

Liikenne- ja viestintiiministerio katsoo, etti sen osalta, milloin uudistuksen voi-
daan Kkatsoa tiyttivin kunkin ajankohdan tavanmukaiset vaatimukset, tulisi
noudattaa Viestintdviraston tammikuussa 2008 antamaa viestintiimarkkinalakiin
perustuvaa miidridystd kiinteiston sisdjohtoverkosta (Viestintdvirasto 25 E/2008
M). Médrayksessd médritelldédn millainen siséverkko uudisrakennukseen on asennet-
tava. Médrdykselld pyritddn turvaamaan kiinteiston haltijan, omistajan tai vuokralaisen
mahdollisuus kdyttdd jo télld hetkelld kdytossd olevia ja tulevaisuudessa kehitettdvia

viestintdpalveluja.

Koska tulevaisuudessa siséverkkoa kéytetddn ldhinnd laajakaistaisen datan siirtoon,
Viestintdviraston méédrdyksessd edellytetdén, ettd kiinteistoon rakennetaan laajakais-
tainen yleiskaapelointijirjestelma. N4illd ndkymin parikaapelointiverkko tulee raken-
nuksen elinaikana suorituskyvyltddn riittdmattomaksi. Siksi talojakamosta huoneistoi-
hin edellytetdén asennettavan myos kuituja tai valmius niiden helppoon asentamiseen.
Kuitukaapeleiden asentaminen jélkikéteen maksaisi kertaluokkaa enemmén kuin nii-

den asentaminen rakentamisen yhteydessa.

Liikenne- ja viestintiministerio toteaa, etti kiinteiston uusia sisijohtoverkkoja
rakennettaessa tai vanhoja verkkoja uudistettaessa tulisi noudattaa Viestintivi-

raston médridysti. Niin ollen kuituyhteys katsottaisiin ajankohdan tavanomaista
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tasoa vastaavaksi uudistukseksi. Liikenne- ja viestintiministerion esittifi, etti

timaé tulisi myos selkeiisti mainita lakiehdotuksen perusteluissa.

Liikenne- ja viestintiministerio pitii muilta osin hyvini ja kannatettavana eh-
dotusta, jonka mukaan yhtiokokous voi edelleenkin enemmistopaditokselli picit-
téi vastikevaikutukseltaan kohtuullisesta ja ajankohdan tavanomaista tasoa vas-
taavasta uudistuksesta, kuten valokuituyhteyden rakentamisesta (31 §:n 2 mo-

mentin 1 kohta).

Liikenne- ja viestintiiministerio toteaa myds, ettd hallituksen tavoitteena on pa-
rantaa nopeiden yhteyksien saatavuutta edistiimiillii valokaapelien rakentamista.
Valokuituyhteyksilld toteutetut kohtuuhintaiset ja laadukkaat laajakaistayhtey-
det ovat tulevaisuudessa yhi tirkeiimpii nopeaa siirtoa edellyttivien palvelujen
lisddntyessi. Nidmé palvelut ovat muuttuneet ylellisyyshyodykkeestd vilttimiit-

tomyydeksi.

Fhdotuksen mukaan yhti6jdrjestyksessd voitaisiin tarvittaessa varautua myos kunkin
ajankohdan tavanomaisen tason ylittdvén uudistuksen toteuttamiseen enemmistopaa-
tokselld. Enemmistolld voitaisiin péattdd sellaisesta uudistuksesta, jonka toteuttamis-
mahdollisuudesta madratddn yhtidjarjestyksessd, kiinteiston tai rakennuksen kéyttami-
seen liittyvdn hyodykkeen hankkimisesta, jos vastikerahoitteinen yhteishankinta on

tavanmukaista, sekd muusta yhtiojarjestyksen mukaisesta toimenpiteesté.

Ehdotuksen mukaan yhti6 léhes aina kdytdnnossd hankkii osan huoneistojen kéyttoon
liittyvistd hyodykkeistéd vastikerahoituksella, kuten yhteysantennit, muut vastaavat tie-
toliitkenneyhteyslaitteet ja tietyt operaattoripalvelut. Ehdotuksessa tarkoitettuja hyo-
dykkeitd ovat télld hetkelld esimerkiksi sellaiset tavanomaiset laitteet, ohjelmistot ja
palvelut, joita osakkeenomistaja tarvitsee voidakseen kayttdd ohjelma- ja tietoliiken-
nepalveluita huoneistossaan oman péételaitteensa ja mahdollisen henkil6kohtaisen
palvelusopimuksen kautta. Ehdotuksen perustelujen mukaan tésséd tarkoitettuja hyo-
dykkeitd voivat olla myds muut tavanomaisiksi muodostuvat tietoliikennejarjestelmét

ja operaattoripalvelut, kuten perustason laajakaistayhteys.
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Liikenne- ja viestintiministerio toteaa edelld mainittuun Viestintiviraston sisi-
johtoverkosta antamaan médriykseen viitaten, ettii perustason laajakaistayhtey-

dellé tulisi tarkoittaa méiriyksen mukaista valokuituyhteytti.

Se, ettd uudistuksesta ei koidu vélitontd etua kaikille osakehuoneistoille, ei esityksen
mukaan sinidnsi ole este hankkeen toteuttamiselle yhtiovastikkeen avulla, jos kaikilla
kuitenkin on mahdollisuus saada uudistuksesta hyotyé. Esityksesséd todetaan, ettd hyo-
dyke, jonka suhteen osakkeenomistajien tarpeet voivat erota huomattavasti ja jonka
kustannukset vaikuttaisivat merkittdvisti vastikkeen méidrddn, ei ole tavanomainen
hyodyke. Esityksen mukaan tavanomainen hyddyke voi muuttua myShemmin epéta-
vanomaiseksi. Esimerkkind mainitaan, ettd tulevaisuudessa langattomien tietoliiken-
neyhteyksien kehityksen myotd asunto-osakeyhtiot lopettavat tarpeettomaksi mieltd-

ménsi kiinteén puhelinverkon yll&pidon.

Liikenne- ja viestintiministerio katsoo, etti edelldi mainittu esimerkki tulevai-
suudessa tarpeettomista langattomista tietoliikenneyhteyksistéi on virheellinen ja
harhaanjohtava, ja se tulee poistaa esityksesti. Vaikka lankapuhelimien méiiri
talouksissa on huomattavasti viihentynyt, kiinteidssikin puhelinverkossa viilite-

tidn myos jatkossa huomattavassa midfrin laajakaistaista dataliikennetti.

Ehdotuksen 32 §:ssd sdddetddn maksuvelvollisuuden muuttamisesta kunnossapidon ja
uudistuksen osalta. Pykéldn 2 momentin mukaan yhtickokous voisi edelleen paéttdd
2/3 méidrdenemmistolld tavanomaisista uudistuksista aiheutuvien kustannusten jaka-
misesta tasan osakkeenomistajien kesken, jos toimenpide liittyy osakkeenomistajien
hallinnassa oleviin huoneistoihin tai niiden kdyttdmiseen ja siitd kunkin huoneiston
kohdalle tuleva etu ja aiheutuva kustannus ovat yhtd suuret (voimassa olevassa laissa
poikkeusmahdollisuus koskee myos kunnossapitokorjauksia, jotka ehdotuksen mu-
kaan jaettaisiin vastikeperusteen mukaisesti). Tdllainen uudistus voi ehdotuksen mu-
kaan olla muun muassa osakehuoneistojen lukumééréan perusteella maksettavan tieto-
liikkennepalvelun kiyttomaksu. Poikkeaminen vastikeperusteesta olisi mahdollista vain
silloin, kun toimenpiteen kulut ja hyédyt ovat samat kaikkien huoneistojen osalta ja

kun toimenpide on tavanomainen tai siitd on méérétty yhtidjarjestyksessa.
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Liikenne- ja viestintiministerio toteaa, ettii edelli mainittu tietoliikennepalvelu-
jen kiyttomaksu koskee palvelujen ostamista. Ministerio ottaa tissii lausunnos-

saan kantaa ainoastaan infrastruktuurin rakentamista koskeviin Kysymyksiin.

9 luku 6-12 §

Ehdotuksen 9 luvun pykilédt 6-12 sdéntelevét toiminnan tarkastajan valintaa ja toimi-
kautta, toiminnantarkastajan sijaista, toiminnantarkastajan kelpoisuutta ja riippumat-
tomuutta, toiminnantarkastuksen siséltod, toiminnantarkastuskertomusta, palkkiota ja
muita kustannuksia sek#d toiminnantarkastajan tietojensaantioikeutta, tietojenantovel-
vollisuutta ja salassapitovelvollisuutta. Liikenne- ja viestintiministeriolli ei ole lau-

suttavaa toiminnantarkastusta koskevista ehdotuksista.

Liikenne- ja viestintdministeri 5 S T Q_/,_\
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