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ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKITYORYHMAN MIETINTO (OM 2006:9)

Lausunnon antajista

Yleista

Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ja Asuntokiinteisto ja rakennuttajaliitto
ASRA kiittdvat mahdollisuudesta antaa lausunto asunto-osakeyhtitlakityéryhman
mietinnosta.

Allekirjoittaneet jarjestot edustavat laajasti kiinteistGalaa ja rakennuttajia. Jasenkun-
taamme kuuluvat kaikki merkittavimmat yksityisen ja julkisen sektorin asunto- ja toi-
mitilakiinteistdjen omistajat, sijoittajat ja rakennuttajat.

Asuntokiinteisto- ja rakennuttajaliitto ASRA ry on kunnallisten ja yleishy6dyllisten
vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajien seka rakennuttajien etujarjesto. Lisaksi
ASRAnN jasenia ovat yksittaiset asunto-osakeyhtiot ja vuokratalot. Jdsenet omistavat
yli 310 000 asuntoa.

Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI edustaa merkittdvimpia kiinteistésijoitta-
jia ja kiinteistbnomistajia Suomessa. Jasenina ovat mm. kaikki suurimmat elékeyhtiot,
vakuutusyhtiot, kiinteistdsijoitusyhtiot sekd palveluelinkeinon-, teollisuuden- ja kaupan
yritykset. Myds tarkeimmat Suomen julkiseen palveluinfrastruktuuriin kuuluvien kiin-
teistdjen ja vaylien omistajat ja rakennuttajat, mm. isoimmat kunnat, tiehallinto, rata-
hallinto jne., ovat RAKLIn jasenia.

Allekirjoittaneet lausunnon antajat pitavat asunto-osakeyhtiolakityd-ryhman mietintéa
hyvana. Esitetty asunto-osakeyhtidlaki olisi selked parannus taloyhtion ja osakkaan
kunnossapitovastuuta seké rakennustoita koskevien monenkirjavien ongelmien rat-
kaisemisessa. Selkeana parannuksena naemme myos esityksen siita, etta kaikki ta-
loyhtiditéa koskevat sdannokset l6ytyisivat samasta laista, eika asunto-osakeyhtidihin
enda sovellettaisiin osakeyhtidlakia. Piddmme myds hyvana, etta kiinteistdosakeyhti-
Oita varten on oma luku. Tadma helpottaa jatkossa erillisten kiinteistbosakeyhtidita
koskevien maaraysten sisallyttamisen lakiin. Lisédksi tyéryhma on ansiokkaasti panos-
tanut perustelutekstien laadintaan. Perusteluteksteista kaykin hyvin ilmi yksittaisten
maaraysten tulkintalinjat.
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Mietinndssé on kuitenkin ndkemyksemme mukaan joitakin hankalia ehdotuksia. Osa-
keyhtiblaista on mm. siirretty suoraan asunto-osakeyhtio-lakiin joitakin sellaisia maa-
rayksia, joiden toimivuutta asunto-osake-yhtidissa ei nakemyksemme mukaan ole
mietitty loppuun saakka. Asunto-osakeyhtidissa ei mielestdmme ole tarkoituksenmu-
kaista maarata vaikutusvallan vaarinkayttéon perustuvasta lunastusvelvollisuudesta,
kun maaraykset nakemyksemme mukaan tulisivat sovellettavaksi hyvin harvoissa ta-
pauksissa. Osakeyhtidisséa lunastusvelvollisuus on perustellumpaa ja helpommin to-
teutettavissa, kun lunastukseen tarvittava pddoma on yleensa huomattavasti vahai-
sempi.

Pidamme kuitenkin hyvana, etta esitykseen on kirjattu tismennyksia osakkeenomis-
tajien yhdenvertaisesta kohtelusta. Yhdenvertaisuussaannoksen perustelut ovat
myaos kiitettavasti kirjoitettu ja antavatkin hyvin kuvan siitd, miten yhdenvertaisuutta
pitaisi taloyhtidissa toteuttaa. Yhdenvertaisuusperiaatteen tulkintarajoja tulisi kuiten-
kin viela selkiyttaa. Esimerkiksi yhtion hallinnassa olevien autopaikkojen jako aiheut-
taa jatkuvasti riitoja taloyhtidissa. Autopaikkojen jakamisessa yhdenvertaisuusperiaat-
teen toteuttaminen on tana paivana tarkoittanut sita, etta kaikki talossa asuvat tai
toimivat osakkeenomistajat saavat etusijan autopaikkoja jaettaessa. Vasta taman jal-
keen autopaikkoja on jaettu esim. osakkeenomistajien vuokralaisten kayttoon tai
muualla asuville osakkeenomistajille. Vastaavaa periaatetta on noudatettu myds mui-
den yhtion tilojen jakamisessa.

Kaytannossa tulkinta on johtanut sijoittajaosakkaiden kannalta kohtuuttomiin tilantei-
siin. Heilla ei osakasasemastaan huolimatta ole ollut mahdollisuutta varmistua auto-
paikan saamisesta talossa asuvan vuokralaisensa kayttoon, vaikka nama jonotuslis-
tan mukaan olisivat seuraavana vuorossa. Vuokralaisille jaettuja autopaikkoja on jopa
irtisanottu, jos yhtiodbn muuttaa uusi osakas, joka tarvitsee autopaikan omaan kayt-
téonsa. Tuomioistuinkaytanndssa yhdenvertaiseksi kohteluksi on hyvaksytty jopa se,
ettd autopaikat luovutetaan ensisijaisesti kakkospaikoiksi taloyhtiéssa asuville osak-
kaille ennen kuin niita jaetaan osakkaanomistajien vuokralaisten kayttoon.

Toivomme, ettd asunto-osakeyhtidlakiin ja sen perusteluihin voitaisiin kirjata nykyista
selkedmmin, etta osakkeenomistajien yhdenvertainen kohtelu edellyttdd osakkaiden
kohtelemista samalla tavoin rijppumatta siita, ovatko he ns. sijoittajaosakkaita vai yh-
tiossa asuvia osakkaita.

Seuraavassa kommentoidaan joitakin jasenisttmme kannalta merkityksellisimpi&
kohtia.

1 luku, Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtitén toiminnan keskeiset periaatteet

3 8:ss54 mainittu olettamas&éantt osakkeiden tuottamasta hallintaoikeudesta sellai-
seen parvekkeeseen, jolle on kulkuyhteys vain siitd huoneistosta, johon osakkeet
tuottavat hallintaoikeuden, on nédkemyksemme mukaan hyva esitys. Saman maara-
yksen perusteluissa todetaan kuitenkin, etté olettamas&annds koskee vain sellaista
parveketta, jolle on kaynti tietysta tai tietyista huoneistoista (esimerkiksi kahden huo-
neiston yhteinen parveke). Perustelujen perusteella saadaan se kasitys, ettd kahden
huoneiston yhteinen parveke olisi siis osakkeenomistajien yhteishallinnassa. Peruste
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lujen pohjalta ja& mielestdmme epaselvaksi miten hallintaocikeus jaetaan osakkeiden
kesken tamankaltaisissa tilanteissa. Mielestamme kyseinen olettamasaanto tulisi
koskea ainoastaan sellaisia tilanteita milloin parvekkeelle on kaynti ainoastaan tietys
ta huoneistosta tai perusteluissa tulisi todeta, etta tallaisissa tapauksissa hallinta-
oikeus kohdistuu osakashallinnassa olevan huoneiston rajoihin.

2 luku, Osakkeet

Mietinndssa esitetty maarays lunastuslausekkeesta on lausunnon antajien mielesta
selked parannus nykyiseen tilanteeseen verrattuna. Nakemyksemme mukaan esitys
ei kuitenkaan poista kaikkia nykyisid lunastukseen liittyvid lainvalintaongelmia.

5 8:n 6 momentin perusteluissa on maininta julkisesta osakeyhtidsta. Maininta on ole-
tettavasti jaanyt osakeyhtidlain perusteluista.

6 8:n 2 momentissa mainitaan, etta osakekirja saadaan antaa, kun yhti6 ja osake on
rekisterdity. Nakemyksemme mukaan asunto-osakeyhtidissa ei kuitenkaan rekiste-
roida osakkeita vastaavalla tavalla kuin osakeyhtidissa. Esityksessa tulisi ainakin sel-
vittdd, mita rekisterdimiselld tarkoitetaan asunto-osakeyhtidissa.

3 luku, Yhtidvastike

3 8:n, 2 momentissa on maarays rahoitusvastikkeen olettamasaannoksesta. Kirjanpi-
toasetuksessa (KPA 1:4,3 8) kayteta&n kuitenkin termia paaomavastike. Lausunnon
antajat esittavatkin pohdittavaksi, olisiko syyta yhdentaa terminologia tai mikali termi
rahoitusvastike halutaan sailyttaa, lisata maaraykseen myods paaomavastikkeen ter-
mi. Kyseessa olisi silloin rahoitus- tai padomavastikkeen olettamasaanto.

6 8:n mukaan velvollisuus maksaa yhtiovastiketta alkaa, kun osake on rekisteroity.
Lausunnon antajat haluaisivat edelleen tuoda esiin ndkemyksensa siita, ettd asunto-
osakeyhtitissa ei rekisterdida osakkeita vastaavalla tavalla kuin osakeyhtidissa.

4 luku, Kunnossapitovastuu

Mietinndssa pidetaan erillaan osakkeenomistajan kunnossapitoty6 ja osakkeenomis-
tajan muutosty6. Lausunnon antajien mielesta perusteluissa olisi kuitenkin méaaritel-
tava, missa tilanteissa on kyse osakkeenomistajan kunnossapitotydsta ja missa tilan-
teissa osakkeenomistajan muutostyosta. Perustelutekstista ei mielestamme kay ilmi
selkedsti tama jaottelu. Nyt 4 8:n perusteluissa todetaan mm. seuraavaa,

Voimassa olevassa laissa ei ole vastaavaa maaraysta kunnossapito-
tydsta ilmoittamisesta, vaan ilmoitusvelvollisuus koskee voimassa ole-
van lain 77 8:n mukaisesti vain muutosty6td. Yhtion ja muiden osak-
keenomistajien kannalta osakkeenomistajan kunnossapito- ja muutos-
ty0 voivat vaikuttaa samalla tavalla, joten rakennustydn toteuttavan
osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus on syyta sdénnella samalla ta-
valla kummassakin tapauksessa. Tdman vuoksi ilmoitusvelvollisuus on
perusteltua ulottaa koskemaan my6s kunnossapitotéita. Lainkohdan
mallina ovat voimassa olevan lain 77 8:n ja tdm&n ehdotuksen s&éan-
ndkset muutostyotilmoituksesta.
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Ehdotetun 1 momentin mukaisesti ilmoitusvelvollisuuden syntymisen
edellytyksenéd on, ettd kunnossapitotyd voi vaikuttaa muun kuin osak-
keenomistajan itsensa vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen tai
huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan hallinnas-
sa olevien tilojen kayttamiseen. Siten ilmoitusvelvollisuus voisi koskea
pinnoitteiden uusimista tai muuttamista vain poikkeustapauksissa, jollai-
sia voivat olla esimerkiksi sellaisen uudenlaisen kosteutta l&paisemat-
tdman pinnoitteen asentaminen ulko-oveen tai ikkunan puitteisiin, joka
voi vaikuttaa kosteuden kertymiseen, taikka parketin asennus muovima-
ton tilalle, jos sen seurauksena esim. huoneistossa k&velemisesta ym.
aiheutuvien, toisiin huoneistoihin kuuluvien &anien taso voi nousta hai-
ritsevaksi.

Nakemyksemme mukaan, perusteluissa mainitut esimerkit eivat ole tyypiltaan kun-
nossapitotditd vaan muutostoité. Perusteluissa 3 momentin osalta todetaan lisaksi

seuraavaa,

Ehdotetun 3 momentin mukaisesti yhti6lla on oikeus vaatia kunnossapi-
totoimenpiteestd vastaava selvitys (esim. suunnitelmat, toteutus, val-
vonta) kuin muutostyon osalta. Tarvittaessa yhtio (tai toinen osakkeen-
omistaja) voisi ilmoittaa kunnossapitoty6ta suunnittelevalle osakkaalle
kantansa muodostamiseksi tarvittavasta lisdselvityksesté tai muusta pe-
rustellusta syysta siihen, ettei viela voi muodostaa kantaansa muutos-
tyohon (hallituksen kokousaikataulu, yhtion sisdisen toimivallan jaon
vuoksi tarvitaan yhtiokokouksen paatds, jne.). Epéolennaisten selvitys-
ten vaatimisen tai muun aiheettoman viivyttelyn perusteella yhtion joh-
toon kuuluville (tai toiselle osakkaalle) voisi syntyd vastuu kunnossapito-
tyoté suunnittelevalle osakkaalle aiheutuvasta vahingosta.

Osakkeenomistajan ja yhtion on otettava huomioon, ettd ajan kuluessa
toiset osakkeenomistajat joutuvat tekem@én tiettyjd kunnossapitotoita
hallitsemissaan tiloissa. Tamén vuoksi yhtion ja osakkeenomistajan on
lahtokohtaisesti otettava jo ennalta huomioon kustannukset, jotka naille
aiheutuvat toisten osakkeenomistajien kunnossapitohankkeiden arvi-
oinnista ja valvonnasta. Taman vuoksi ei ole syyta asettaa kunnossapi-
totyon suorittavalle osakkeenomistajalle vastaavaa erityista velvollisuut-
ta korvata yhtiélle ja toisille osakkeenomistajille aiheutuvia kustannuksia
kuin mita jaljempé&na 5 luvussa ehdotetaan muutostdiden osalta.

Nakemyksemme mukaan on kylla tarkoituksenmukaista, etté valvontakulut osak-
keenomistajan kunnossapitotdiden osalta jaavat taloyhtidille. Perustelutekstien perus-
teella ja& kuitenkin lausunnon antajien mielestd epéaselvaksi milloin on kyse kunnos-
sapitoty6sta ja milloin muutostydstd. Ta&ma taas voi johtaa tulkintaongelmiin ja riitoihin
valvontakustannuksista paattaessa.
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5 luku, Muutostyot

Palaamme viela edellisessa kohdassa mainittuun asiaan. 2 §:n 3 momentin peruste-
luissa puhutaan kunnossapitotyosta vaikka ndkemyksemme mukaan kohdassa tulisi
kayttaa termia muutostyd. Samanlainen korjaus esitetaan myos 7 8:n perusteluihin,
jossa todetaan, ettéd kunnossapitotdiden voidessa vaikuttaa muiden osakkeenomista-
jien vastuulla oleviin rakennuksen osiin tai muiden osakkaiden hallinnassa olevien ti-
lojen kayttamiseen on siten tarked, etté yhtio muutosty6ta valvoessaan kiinnittaa
huomiota my@s téllaisten muiden osakkeenomistajien etuun.

6 luku, Yhtiokokous

3 8:n 3 momentissa mainitaan, etta varsinaisessa yhtiokokouksessa on pééatettava
vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isdnnditsijalle. Saman kohdan perusteluissa
mainitaan kuitenkin, ettd varsinaisessa yhtiokokouksessa ei ehdotuksen mukaan ole
pakko paattaa vastuuvapaudesta. Ristiriitaisuus lain maarayksen ja perustelutekstin
valilla tulisi lausunnon antajien mielesté poistaa. Nakemyksemme mukaan on hyva,
ettd varsinaisessa yhtibkokouksessa edelleen paatetdan hallitukselle ja is&nnoitsijalle
mydnnettavasta vastuuvapaudesta.

Osakkeenomistajien esteellisyytta yhtiokokouksessa on laajennettu koskemaan myds
sellaista osakkeenomistajan hallinnassa olevan huoneiston uudistusta tai muuta valt-
tamatontd kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden osakkeenomistajien hallinnassa ole-
vien huoneistojen kunnossapidosta tai uudistamisesta. Tama uudistus on lausunnon
antajien mielesté hyva. Esteellisyysmaarayksesta on kuitenkin poistettu voimassa
olevan lain maéarays osakkeenomistajan esteellisyydesta paattda omasta vastuuva-
paudestaan. Nakemyksemme mukaan olisi hyva, ettd voimassa olevan lain maarays
osakkeenomistajan esteellisyydesta paattaessdén omasta vastuuvapaudestaan saily-
tettaisiin laissa.

12 luku, Paatoksen moite

Mietinndssa 2 8:n 3 kohdassa esitetdan merkittdvaa uutta sadnnosté. 3 kohdan mu-
kaan yhtiokokouksen paatds on suoraan lain nojalla mitaton, jos p&aéatds on selvasti
yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen eikd osakkeenomistajan suostumusta ole saa-
tu. Sdannoksen perustelu on hyvin kirjoitettu ja sdannds tullee sovellettavaksi vain
harvoissa tapauksissa. Mahdollisuus moittia yhtiokokouksen paatdstd maaraajasta
riippumatta voi kuitenkin vaikuttaa siten, ettei suuria hankkeita uskalleta panna tay-
tantdon tulevaisuudessa nostettavan kanteen pelossa. Tama taas voi johtaa siihen,
ettd yhtion on vahvistettava paatoksen oikeellisuus tuomioistuimessa, mika puoles-
taan voi ruuhkauttaa turhaan tuomioistuimia.
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13 luku, Vahingonkorvaus

Mietinnssa esitetaan hallituksen ja isannditsijan vastuun liséamista. Lausunnon an-
tajat nakevat vastuun kiristymisen osaltaan myos hyvana. Nain korostetaan ammat-
timaisuuden merkitysta taloyhtion hallinnon ja kiinteiston yllapidossa. Hallituksia pi-
taisikin ohjata enemman ammattimaiseen toimintaan asunto-osakeyhtidissa ja taman
tavoitteen saavuttamiseksi mietinndssa esitetty vastuun maarittdminen ohjaa nake-
myksemme mukaan yhtidita oikeaan suuntaan. On kuitenkin myds mahdollista, etta
vastuun kiristyminen vaikeuttaa jasenten saamista taloyhtididen hallituksiin.

19 luku, Optio- ja muut erityiset oikeudet osakkeisiin
Pidamme hyvana tybryhman esitysté optio-oikeuksien kaytdstad myods asunto-
osakeyhtidissa. Perusteluissa olisi kuitenkin hyva tarkemmin esittaa, minkalaisissa ti-
lanteissa optio-oikeuksien kayttd voisi asunto-osakeyhtidissa tulla kyseeseen. Tallai-

nen tilanne voisi olla esimerkiksi rakennusaikana kayttdamatta jaaneen rakennusoi-
keuden antaminen optio-oikeutena osakkeenomistajille.

SUOMEN TOIMITILA- JA RAKENNUTTAJALIITTO RAKLI ry

Marina Furuhjelm
lakimies

ASUNTOKIINTEISTO- JA RAKENNUTTAJALIITTO ASRA ry
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