OIKEUSMINISTERIOLLE

Oikeusministeri6 asetti 18 pdivdnd toukokuuta 2004 ty6ryhmén valmistelemaan ehdotuksen asunto-
osakeyhtidlain uudistamiseksi (asunto-osakeyhtidlakityoryhma). Tavoitteeksi asetettiin uudistus,
joka edistdd asunto-osakeyhtiomuotoista asumista siten, ettd asuminen voidaan jirjestidd osakkaiden
kannalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittdvasti ennakoitavalla tavalla.
Toimeksiannossa korostetaan sité, ettd laissa méiéritetdén selvisti yhteisen padtoksenteon ja
osakkaan itsemddrddmisoikeuden sekd yhtion ja osakkaan vastuun rajat. Liséksi tavoitteena on
asunto-osakeyhtiditd paremmin palveleva laki, joka on helposti ymmaérrettavissd erityisesti
yhtididen osakkaiden ja maallikkojohdon kannalta ja jonka sisdllossa ja kirjoitusasussa otetaan
huomioon vireilld oleva osakeyhtidlain kokonaisuudistus ja muu yhtidlainsdddédnnon kehitys.

Toimeksiannon mukaan tydryhmén tuli selvittdd asunto-osakeyhtidlain uudistustarpeet, jotka
liittyvit erityisesti kunnossapitoa, osakkaan muutostoitd sekd osakkaan ja yhtién vastuuta koskeviin
saannoksiin. Tavoitteena oli asunto-osakeyhtion kiinteiston kunnossapidon ja yhtion paatoksenteon
varmistaminen, uudistusten ja muutostdiden laadun parantaminen sekd osakkaiden asumiskulujen
hallitseminen ja osakkaiden itseméédrdaamisoikeuden turvaaminen.

Lisidksi tydoryhmaén tuli selvittdd uudistustarve, joka liittyy kdytdnndssi ongelmallisina pidettyihin
yksityiskohtaisiin sddnnoksiin, jotka koskevat esimerkiksi lain soveltamisalaa, asunto-osakeyhtion
tarkoitusta ja toimialaa, osakkaan maksuvelvollisuutta, yhtiéon perusparannuksia, yhtiokokousta,
yhtion hallintoa ja riitojen ratkaisemista seké yhtion osakkeita ja osakastietojen julkisuutta.

Tyoryhmén puheenjohtajaksi nimettiin lainsdddantdneuvos Jyrki Jauhiainen oikeusministeriostd ja
jaseniksi lainsdddantoneuvos Pekka Pulkkinen oikeusministeriosté, johtava lakimies Helena
Kinnunen Suomen Kiinteistoliitosta, asiamies, asianajaja Timo A. Jarvinen Suomen
Isdnndintiliitosta, asianajaja Minna Saarelainen Suomen Asianajajaliitosta, johtava lakimies Tuula
Sario Suomen Kuluttajaliitosta ja lakimies Tapio Nevala Suomen Kiinteistonviélittdjéliitosta. Helena
Kinnusen pyydettyd eroa hinen tilalleen tydryhmain jdseneksi nimettiin 5 joulukuuta 2005 alkaen
paidlakimies Anu Kérkkdinen Suomen Kiinteistoliitosta. Tyoryhmaé otti sivutoimiseksi sihteeriksi
varatuomari, AIT-isdnnéitsija Essi Rikalaisen Helsingin Seudun Isdnnditsijit Oy:sté (sittemmin
Asianajotoimisto Palsala Erkko Jarvinen) ja 25 elokuuta 2005 alkaen neuvontalakimies Marina
Furuhjelmin Suomen Kiinteistoliitosta. Tyoryhmé kokoontui 38 kertaa.

Oikeusministerio asetti tydoryhmille seurantaryhmén, jonka puheenjohtajaksi nimettiin
lainsdédantojohtaja Tiina Astola oikeusministeridsti ja jaseniksi hallitusneuvos Seija Heiskanen-
Frosén ymparistoministeriostéd, padlakimies Jaana-Maarit Huuhka Valtion asuntorahasto ARA:sta,
apulaisjohtaja Sakari Kauppinen Patentti- ja rekisterihallituksesta, henkikirjoittaja Heidi
Rantatulkkila Espoon maistraatista, osastopdillikké Leena Linnainmaa Keskuskauppakamarista,
rakennuslakimies Anna-Liisa Varala Rakennustarkastusyhdistys RTY :std, asiamies Kirsi Palviainen
Rakennusteollisuus RT:sté, lakimies Sakari Wuolijoki Suomen Pankkiyhdistyksesta,
vahinkovakuutuspaillikkd Hannu [jds Suomen Vakuutusyhtididen Keskusliitosta,

johtaja Rauno Vanhanen Suomen Yrittéjistd, puheenjohtaja Herkku Hernesniemi Asukasliitosta

ja KHT Arto Kuusiola HTM-tilintarkastajat ry:std. Seurantaryhmé on pitényt kaksi kokousta, joissa
on keskusteltu tyoryhmaén véliraporttiluonnoksesta ja mietintoluonnoksesta.



Tyoryhma antoi kevailld 2005 véliraportin, joka koski osakkeenomistajan muutostitd, yhtion
perusparannuksia ja muita uudistuksia, kunnossapitovastuuta ja yhtidvastiketta. Raportista
jarjestettiin laaja lausuntokierros kevaalld 2005.

Tyoryhmén ty0ssé on erityisesti kiinnitetty huomiota kunnossapitoa, osakkaan muutostita ja yhtion
uudistuksia sekd osakkaan ja yhtion vastuuta koskeviin sdédnndksiin. Ehdotuksessa on tavoiteltu
asunto-osakeyhtididen osakkeenomistajien, johdon ja muiden yhtidssd toimivien kannalta
mahdollisimman selkeété lakia. Tyoryhma on keskittynyt periaatteellisiin kysymyksiin seka
yhtididen péivittdisessd toiminnassa sovellettaviksi tuleviin sddnnoksiin (uuden lain 1-17 luku).

Ehdotukseen sisdltyvid harvoin sovellettavia sadnnoksid uusien osakkeiden antamisesta,
lisdrahoituksesta, yhtiorakenteen muuttamisesta ja yhtion purkamisesta ei ole késitelty
yksityiskohtaisesti tyoryhmaisséd. Ndiden sdanndsten mallina on ehdotus uudeksi osakeyhtidlaiksi
(HE 109/2005 vp). Nama sdadnnokset on sisdllytetty mietintdon, jotta lukija saisi paremman
késityksen siitd, minkd suuntaisesti sdéntely muuttuisi, jos mallina kéytetdin
osakeyhtidlakiehdotusta, ja siitd, miltd uusi asunto-osakeyhtiolaki niyttdisi, jos kaikki tarvittava
sadntely sisdllytetdén asunto-osakeyhtiolakiin ja luovutaan viittauksista osakeyhtidlakiin.
Ty6ryhmén tuli saada tyonsa valmiiksi 28 pdivdin helmikuuta 2006 mennessd. Ehdotuksen
laajuuden vuoksi mietinndn viimeistely on kuitenkin vienyt aikaa niin, ettd mietintd voidaan
luovuttaa nyt toukokuussa.

Saatuaan tyonsa valmiiksi tyoryhma luovuttaa mietintonsi oikeusministeridlle. Tyoryhma katsoo,
ettd ehdotukset on syytd saattaa mahdollisimman laajan keskustelun kohteeksi.

Helsingissé 10 pdivéni toukokuuta 2006

Jyrki Jauhiainen
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Minna Saarelainen Tuula Sario Tapio Nevala
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Marina Furuhjelm



Asunto-osakeyhtidlakitydryhma

Jyrki Jauhiainen 10.5.2006

YHTEENVETO
1. Uudistuksen léihtokohdat

Kun rakennuskanta ja asukkaat ikdantyvat ja kun asukaskunta, rakennustekniikka, asumispalvelut ja
asuinkiinteistdjd koskevat viranomaisvaatimukset muuttuvat, asunto-osakeyhtididen ja
osakkeenomistajien tekemien korjausten, uudistusten ja lisdrakentamisen tarve kasvaa. Samat
tekijat lisddvat tarvetta myos muihin jirjestelyihin ja vastuusuhteiden selventdmiseen asunto-
osakeyhtidissd. Muilta osin asunto-osakeyhtidlaki (AOYL) on osoittautunut pddosin toimivaksi.
Lain voimassaoloaikana on kuitenkin ilmennyt, ettd lain yksittéisid sddnnoksid on syyté selventii
tai muuttaa.

Tyo6ryhmén toimeksiannon mukaan tavoitteena on uudistus, joka edistdd asunto-
osakeyhtidmuotoista asumista siten, ettd asuminen voidaan jérjestdd osakkeenomistajien kannalta
mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittdvésti ennakoitavalla tavalla. AOYL:ssa on
madritettdva selvasti yhteisen padtoksenteon ja osakkeenomistajan itsemédraamisoikeuden seka
yhtion ja osakkeenomistajan vastuun rajat. Liséksi tavoitteena on asunto-osakeyhtiditd paremmin
palveleva laki, joka on helposti ymmarrettivissa erityisesti yhtididen osakkeenomistajien ja
maallikkojohdon kannalta ja jonka siséllossé ja kirjoitusasussa otetaan huomioon vireilld oleva
osakeyhtidlain kokonaisuudistus ja muu yhtidlainsddadannon kehitys.

Toimeksiantonsa mukaisesti tydoryhma on selvittdnyt asunto-osakeyhtiélain uudistustarpeet, jotka
liittyvat erityisesti kunnossapitoa, osakkeenomistajan muutostditd sekd osakkeenomistajan seka
yhtion ja sen johdon vastuuta koskeviin sddannoksiin. Niiltd osin sdéntelyn selventiminen on
tarpeen asunto-osakeyhtion kiinteiston kunnossapidon ja yhtion paitoksenteon varmistamiseksi,
uudistusten ja muutostdiden laadun parantamiseksi sekéd osakkeenomistajien asumiskulujen
hallitsemiseksi ja osakkeenomistajien itsemadradmisoikeuden turvaamiseksi.

Lisdksi tyoryhma on selvittdnyt uudistustarpeen, joka liittyy kdytdnndssd ongelmallisina pidettyihin
AOQYL:n yksityiskohtaisiin sddnnoksiin, jotka koskevat esimerkiksi lain soveltamisalaa, asunto-
osakeyhtion tarkoitusta ja toimialaa, osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta, yhtion
perusparannuksia, yhtibkokousta, yhtion hallintoa ja riitojen ratkaisemista seké yhtion osakkeita ja
osakastietojen julkisuutta. Tyoryhmé on myds arvioinut, missd mairin on tarpeen vihentda
viittauksia osakeyhtidlakiin (OYL) sekd hyodyntdd valmisteltavana olevan uuden OYL:n sdéntely-
ja kirjoitustapaa.

Toimeksiannon mukaisesti tydryhmé on laatinut tarpeelliset lainsdédédntoehdotukset hallituksen
esityksen muotoon. Valmistelun pohjana on ollut oikeusministeridssa laadittu arviomuistio ja siitd
saatu palaute.

Tyo6ryhmén ehdotus perustuu huomattavalta ehdotukseen uudeksi osakeyhtidlaiksi (HE 109/2005
vp), joka on Eduskunnan kisiteltdviana. Tyoryhméan ehdotuksen jatkovalmistelussa on otettava
soveltuvin osin huomioon se, minka sisiltdisend eduskunta hyviksyy uuden osakeyhtiélain.



Tilintarkastusta koskevat ehdotukset ovat yhteydessa tilintarkastuslain (TTL) kehitykseen. Kauppa-
ja teollisuusministeridssd valmistellaan laajaa tilintarkastuslain muutosta, jota koskeva hallituksen
esitys on tarkoitus antaa kuluvan vuoden aikana. Jos esityksessd ehdotetaan joko
tilintarkastuspakosta luopumista tai hyviksytyn tilintarkastajan kiyttovelvollisuuden laajentamista,
on asunto-osakeyhtidlain aineelliseen sisdltoon tehtdva vastaavat muutokset.

2. Peruslinjaukset

Ty6ryhmén havaitsema muutostarve voidaan tiivistda seuraavasti:

e Fiole ilmennyt tarvetta muuttaa voimassa olevan lain periaatteita eikd muutenkaan tehda
muutoksia, jotka vaikuttaisivat olennaisesti yhtion tai osakkeenomistajien oikeuksiin tai
velvollisuuksiin.

e Tarvittavat muutokset ovat 1dhinnd menettelytapojen tai sddntelyn selvennyksia taikka
johtuvat esimerkiksi osakkeenomistajien teettimien muutostdiden yleistymisestd sekd
rakennustekniikan ja rakentamista koskevien vaatimusten kehityksesté.

Tyo6ryhmé ehdottaa uuden asunto-osakeyhtidlain sddtdmistd. Tavoitteena on uudistus, joka edistéa
asunto-osakeyhtiomuotoista asumista siten, ettd asuminen voidaan jirjestdd osakkeenomistajien
kannalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittdvasti ennakoitavalla tavalla.

Yhteisen paitoksenteon ja osakkeenomistajan itsemadrddmisoikeuden seki yhtion ja
osakkeenomistajan vastuun rajoja selvennetiin erityisesti kunnossapitovastuun, osakkeenomistajan
muutostdiden, yhtion paitoksenteon kunnossapidosta ja muutostyOsta sekd
yhdenvertaisuusperiaatteen sisiltod ja periaatteen huomioon ottamista yhtion padtdksenteossa.
Osakkeenomistajan ja yhtion suhdetta selvennetidén myos siten, ettd tarkistetaan yhtion paédtdsten
moittimista sekd vahingonkorvausvastuuta koskevaa sdintelya.

Tavoitteena on, ettd ehdotettu uusi laki palvelisi paremmin my0s pienid asunto-osakeyhtioitd, jotka
muodostavat suuren osan yhtididen kokonaismairésti ja joissa on yleistd, ettd hallinnossa ei ole
yhtéén kiinteistdalan ammattilaista. Kaikkien asunto-osakeyhtididen seki niiden
osakkeenomistajien ja johdon toiminnan helpottamiseksi laki on pyritty kirjoittamaan
mahdollisimman selkeéksi kayttdmailla pykéldotsikoita ja véliotsikoita sekd ryhmittelemélla
sdaannokset kayttdjan kannalta nykyistd johdonmukaisemmin.

Ehdotusta valmisteltaessa on arvioitu, etti yhtididen toimintamahdollisuuksien hallittu lisddminen
on tarpeen yhtididen padtdksenteon varmistamiseksi, kun toimintaympéristo sekd asumistarpeet
muuttuvat. Tima on esityksessa toteutettu siten, ettd

e kevennetiin erilaisia rajoituksia ja muotoméadrayksia tai poistetaan niitd (esimerkiksi
valtuutetun kéyttdmistd helpotetaan, yhtickokouksen jérjestdmisti koskevia vaatimuksia
yhdenmukaistetaan ja vdhennetdin osakepddoman muuttamiseen ja yhtiorakenteen
muuttamiseen liittyvid muotovaatimuksia);

e sadntelyn tahdonvaltaisuutta laajennetaan jonkin verran (esimerkiksi AOYL:ssa sdénneltyjé
perintdkeinoja voitaisiin soveltaa vastikkeen lisdksi muihin maksuihin ja yhtidjarjestyksessi
voitaisiin varautua tuleviin uudistuksiin); sekd

e sadnnellddn menettelyjd, joita ei nykyisin ole lainkaan sadnnelty ja joihin siksi liittyy
epavarmuutta (esim. vastikeperusteesta poikkeaminen uudistuksen yhteydessi
yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon ottamiseksi, vanhoihin lunastuslausekkeisiin liittyvin
lunastusmenettelyn epaselvyyksien vihentdminen ja yhtion jakautumisen salliminen).



Muutenkin ehdotetaan sellaisia materiaalisia muutoksia, joilla voidaan vihentii toimintaan liittyvaa
epdvarmuutta ja niin lisétdén yhtididen ja osakkeenomistajien tosiasiallisia
toimintamahdollisuuksia. Esimerkiksi

¢ hissin jdlkiasennusta koskevan yhtion paatoksenteon selventdminen ja helpottaminen on
tarpeen, kun osakkeenomistajat ikddntyvit ja osakkeet siirtyvit seuraavalle sukupolvelle;

e Yhtion kunnossapitotarpeen seurannan ja yhtikokouksen paitoksenteon selventdminen on
tarpeen, kun yhtididen rakennukset ikd4ntyvét ja suurten peruskorjausten tarve tulee
ajankohtaiseksi samoihin aikoihin suuressa osassa asunto-osakeyhtioita.

e Osakkeenomistajien asumiskulujen ennakoitavuuden parantamiseksi selvennetéén asunto-
osakeyhtidlle sallitun toiminnan rajoja, mikd on tarpeen esimerkiksi suurten korjausten
rahoitusvaihtoehtojen kartoituksessa;

e Osakkeenomistajan muutostyotd koskevien sddnndsten selventiminen on tarpeen
muutostdiden yleistymisen myota

e Oikeus tiettyihin muutostdihin huoneiston ulkopuolella voi olla vélttdmétonta
kéyttotarkoituksen mukaisen toiminnan jatkamiseksi huoneistossa

3. Keskeiset ehdotukset
3.1. Lain rakenne ja kirjoittamistapa

Vaikka ehdotuksessa lisdtdéin jossain médrin asunto-osakeyhtididen toimintamahdollisuuksia,
sddntelyn maarad ei ehdoteta vihennettdviksi. On kaikkien asunto-osakeyhtididen etujen mukaista,
ettd keskeiset yhtidoikeudelliset kysymykset sddnnelldén laissa. Kattava sdintely tekee
mahdolliseksi sen, ettd asunto-osakeyhtiot voivat toimia ilman turhia yhtidoikeudellisista seikoista
sopimisesta aiheutuvia kustannuksia. Yhtididen toiminnan helpottaminen ehdotetaan toteutettavaksi
pddasiassa muuttamalla sddnnoksid tahdonvaltaisiksi, sallimalla ja tarvittaessa sddntelemilld uusia
menettelyja sekd poistamalla erditd muotovaatimuksia. Toisaalta osakkeenomistajien tiedonsaannin
ja osallistumismahdollisuuksien parantamiseksi ehdotetaan yhtiokokouskutsua ja siithen liittyvia
asiakirjoja koskevien vaatimusten tiukentamista.

Laki on jaettu osiin siten, ettd hallintoa, rahoitusta, varojen jakamista, yritysjérjestelyjé ja
seuraamuksia koskevat sddnnokset ovat omina kokonaisuuksinaan. Ndin pyritddn helpottamaan
erilaisten kaytettévissd olevien mahdollisuuksien havaitsemista ja vertailua. Lukuihin on lisétty
viliotsikot ja kaikki pykaldt on varustettu pykaldotsikolla. Viittaukset muihin pykaliin on
padsidntoisesti tehty siten, ettd lainkohdan liséksi viittauksesta yleensd kéy ilmi se, mitad
lainkohdassa sddnnelldén. Yhtiokokousta, kokouskutsua, kutsutapaa, kutsuaikaa sekd muita
vastaavia seikkoja pyritddn sddanteleméén keskitetysti yhtiokokousta koskevassa luvussa.

3.2. Yleisten periaatteiden korostaminen

Lain ensimmadisessd luvussa sdddettdisiin osakeyhtion toiminnan keskeisistéd periaatteista. Kun ne
esitellddn lain alussa, lukija voi saada kédsityksen siitd, mihin periaatteisiin laki perustuu ja mitd
oikeushyvii laissa pyritdin suojelemaan. Tdma edesauttaa jédljempénd saddettivien
yksityiskohtaisempien pykélien tarkoituksen ja sisdllon ymmartdmistd. Laajempaa aineellista
merkitystd on yhtidon toiminnan tarkoitusta, osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta ja johdon
huolellisuusvelvoitetta koskevilla sddnnoksilla. Oman pddoman pysyvyyttd ja enemmistoperiaatetta
koskevat sddnnokset ovat luonteeltaan ensisijassa informatiivisia.

Yhdenvertaisuusperiaatteen merkityksen toivotaan entisestdéin vahvistuvan ja selventyvén sillé, ettd
voimassa olevan lain yhdenvertaisuutta koskevat sddnnokset yhdistetiin ja esitetdédn lain alussa.



Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattaminen merkitsee sitd, ettd yhtion varoja kiytetdin
osakkeenomistuksen ja yhtidjdrjestyksen mukaisesti, eikd niitd pyritd eri tavoin siirtdméaén
osakkeenomistajien enemmistdlle. Yhdenvertaisuuden arvioinnissa kiinnitetdédn huomiota 14hinna
sithen, miten yhtion toimenpide vaikuttaa osakkeiden arvoon eikd esimerkiksi siithen, miten
merkityksen osakkeen sen hetkinen omistaja antaa toimenpiteelle henkilokohtaisten
asumistarpeidensa kannalta katsottuna.

3.3. Kunnossapito

Kunnossapitovastuu ennallaan, selvennetddn sddntelyd. Kunnossapitovastuuta koskevia periaatteita
ei ole tarpeen muuttaa, mutta yksittiisid sdannoksid on tarpeen selventdd. Kunnossapitovastuun ja
vahingonkorvausvastuun vilistd eroa selventdd se, ettd selvennetdin AOYL:n
vahingonkorvaussédénndsten soveltamista kunnossapitovastuuseen.

Yhtion yleinen kunnossapitovastuu sdilytetddn. Yhtio vastaisi edelleen kunnossapidosta siltd osin
kuin se ei kuulu osakkeenomistajille. Myos kunnossapitovastuun jakautumisen perusteena oleva

rajanveto osakkeenomistajahallinnassa olevien tilojen ja yhtion hallinnassa olevien tilojen vlilla
sdilytetddn, samoin kuin osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta koskeva sddnnos.

Osakkeenomistajan vastuualue voidaan tiivistda siten, ettd kukin osakkeenomistaja vastaa
vaikutusmahdollisuuksiensa rajoissa olevista, l&htokohtaisesti huoneiston kiyton perusteella
kuluvista rakenteista, pinnoista ja laitteista.

Samantasoisuusvaatimus ja peruspalvelujdrjestelmien kunnossapito. Johtoja, kanavia ja hanoja
koskevaa yhtidon kunnossapitovastuuta laajennetaan siten, ettd yhtid on vastuussa tiettyjen
asennuttamiensa peruspalvelujirjestelmien kunnossapidosta. ”Samantasoisuus’-termista
lakitekstissé luovutaan. Osakkeenomistajan tekemét muutokset eivét lahtdkohtaisesti aiheuta
muutoksia kunnossapitovastuuseen, jos kunnossapitokustannukset eivit muutu.

Yhtion toimenpiteestd aiheutuvan vaurion korjaaminen. Yhtion toimenpiteestd osakkeenomistajan
vastuulla olevalle seikalle aiheutuvan vaurion korjaamisvelvollisuutta selvennetdén. Yhti6 olisi
velvollinen korjaamaan tillaisen vaurion yhtidssd sovittuun tasoon eli sithen tasoon, jossa huoneisto
on alun perin osakkeenomistajalle luovutettaessa ollut tai jonka yhtié on myéhemmin
peruskorjausten tai —parannusten yhteydessda omaksunut.

Yhtion ilmoitusvelvollisuus kunnossapidosta. Osakkeenomistajan ja huoneiston kayttdjén
oikeuksien turvaamiseksi sdddetéén yhtion velvollisuudesta ilmoittaa osakkeenomistajalle ja
huoneiston kéyttdoikeuden haltijalle riittdvin ajoissa kunnossapitotoimista, jotka vaikuttavat
huoneiston kayttdmiseen. Ilmoitusvelvollisuus ei koske kiireellisid korjauksia, joita ei voida lykéta
aitheuttamatta haittaa.

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus. Yhtion oikeuksien turvaamiseksi sdddetdan
osakkeenomistajan velvollisuudesta ilmoittaa yhtiolle sellaisten kunnossapitotdiden tekemisestd,
jotka voivat vaikuttaa rakenteisiin tai muihin yhtion kunnossapito-vastuulla oleviin rakennuksen
osiin, muutostydilmoitusta vastaavalla tavalla. Jos osakkeenomistajan toimenpiteelld voi olla
vaikutuksia my6s muihin huoneistoihin, yhti6 vélittdd muutostydilmoituksen tiedoksi néille
osakkeenomistajille.

Kunnossapitovelvollisuuden laiminlyémiseen reagoiminen. Lakiin otetaan sdinnos yhtion
oikeudesta teettdd kunnossapitoty6 osakkeenomistajan kustannuksella, mikéli timéa laiminly® lakiin



tai yhtidjarjestykseen perustuvan kunnossapitovastuunsa. Myds osakkeenomistajalla olisi vastaava
oikeus yhtion laiminly6dessd kunnossapidon. Teettdmisoikeus koskee ainoastaan
osakkeenomistajahallinnassa olevan tilan sisdpuolisia korjauksia. Lisdksi edellytetién, ettd
laiminly6nnilld on vdhiistd suurempi merkitys.

3.4. Osakkeenomistajan muutostyo

Muutostydoikeus ennallaan, selvennetddn pelinsddntojd. Tyoryhma ehdottaa, etti
osakkeenomistajan oikeus muutosten tekemiseen sdilytetidn nykyisen laajuisena. Muutostoihin
liittyvien ongelmien korjaamiseksi riittdd, ettd selvennetdédn sdintelyd muutostyon suorittamisesta ja
tyotd koskevasta ilmoitus- ja suostumusmenettelysti sen varmistamiseksi, ettd muutos
suunnitellaan, toteutetaan ja valvotaan hyvén rakennustavan mukaisesti.

llmoitusvelvollisuuden laajuus. Selvennetdén ja osittain laajennetaan ilmoitusvelvollisuutta siten,
ettd muutosty6td suunnittelevan on ilmoitettava etukiteen kirjallisesti nykyisin ilmoituksen- tai
suostumuksenvaraisista muutoksista yhtidlle ennen tyon aloittamista. I[lmoitusvelvollisuus koskisi
my0s sellaista muutosty6té, joka voi vaikuttaa rakennuksen tai osakashallinnassa olevien tilojen
kayttdmiseen tyon aikana.

Ilmoituksen sisdlté. Muutostyotd koskevassa ilmoituksessa tulisi olla muutostyOsté ja sen
toteutuksesta ja valvonnasta sellaiset tiedot, joiden perusteella yhtid tai toinen osakas voi arvioida
hyvén rakennustavan noudattamista muutostydssa sekd muutostydstd ja muutoksesta aiheutuvan
vahingon tai muun haitan.

Vastuu selvityskuluista. Selvennetdin muutostyon tekijan vastuuta muutostyota ja sen vaikutusten
arviointia varten tarvittavien selvitysten kustannuksista. Muutostyon tekija vastaisi yhtiolle ja
toiselle osakkeenomistajalle tarpeellisten selvitysten aiheuttamista kohtuullisista kuluista.

Muutostyon aloitusajankohta. Muutostyon saisi aloittaa aikaisintaan kohtuullisen ajan kuluttua
ilmoituksesta, jollei yhtio tai toinen osakkeenomistaja hyviksy tyon aloittamista aikaisemmin. Jos
ilmoitus on puutteellinen, aloitusajankohta lasketaan ilmoituksen tdydentdmisestd. Talloin yhtiolla
ja muilla osakkeenomistajilla olisi riittdva harkinta- ja jarjestelyaika. Hyvéksymisilmoituksen
viivastyessdkin muutosty6t aloittava osakkeenomistaja kantaisi riskin siité, ettd yhtio tai toinen
osakkeenomistaja kieltda tyot.

Muutostyon kieltdminen ja ehdot. Ilmoituksen saatuaan yhtid tai toinen osakas voisi kieltda
muutoksen tai sallia sen tietyin ehdoin pddosin voimassa olevaa oikeutta vastaavalla tavalla.
Kieltoperusteet yhdenmukaistetaan suhteessa perusteisiin, joilla tuomioistuin voi voimassa olevan
lain mukaan sallia muutostyon.

Muutostyon kieltdmisesti tai lisdehtojen asettamisesta tulisi ilmoittaa viipyméttd muutostyotd
valmistelevalle osakkaalle. Tarvittaessa yhtio tai toinen osakas voisi ilmoittaa muutostyota
suunnittelevalle osakkeenomistajalle viipymaétta tai lyhyen méérdajan kuluessa siitd, kun yhtié on
vastaanottanut ilmoituksen muutosty0std, ettd yhtion tai toisen osakkeenomistajan kannan
muodostamiseksi tarvitaan lisdselvitysta tai ettd yhtio ei voi muusta perustellusta syystd muodostaa
kantaansa muutostyohon tuon ajan kuluessa (hallituksen kokousaikataulu, yhtion sisdisen
toimivallan jaon vuoksi tarvitaan yhtickokouksen péétds, jne.).

Muutostyon valvonta. Muutostyon valvontaa selvennetdin siten, ettd nimenomaisen sddnnoksen
perusteella yhtiolld on suhteessa muutostyon tekevadn osakkeenomistajaan valvontaoikeus, jonka



kayttdminen tai kdyttamétta jattiminen voi vaikuttaa yleisten periaatteiden mukaisesti muutostyon
tekijén vastuuseen suhteessa yhtioon. Suhteessa yhtion toisiin osakkaisiin hallitus ja isdnnditsijé
ovat AOYL:n yleisten sddnnosten perusteella velvollisia huolehtimaan riittdvistd valvonnasta.
Valvontaa koskevia sddnnoksid selvennetidn myos siten, ettd yhtiolld on oikeus kayttda
ulkopuolista asiantuntijaa valvojana silloin kun se on tarpeen.

Osakkeenomistajan muutostyo yhtion hallinnassa olevissa tiloissa. Ehdotuksen mukaan
huoneistossa on yleensd voitava harjoittaa huoneiston kayttotarkoituksen mukaista litke- tai muuta
toimintaa viranomaisvaatimusten muuttumisen jilkeenkin (esim. ravintolahuoneiston ilmastoinnin
tehostaminen viranomaisvaatimusten tdyttimiseksi). Titd periaatetta tulisi soveltaa myos
osakkeenomistajan hallinnassa olevan tilan ulkopuolelle ulottuvaan muutokseen kuitenkin niin, etti
sithen vaadittaisiin aina yhtidn suostumus, jonka epdédmisen edellytyksistd sdadettdisiin AOYL:ssa.

Toisaalta osakkeenomistajan pitéisi 1dhtokohtaisesti vastata esimerkiksi huoneistossa
harjoitettavaan liiketoimintaan liittyvien uusien vaatimusten vuoksi tarpeellisten erityislaitteiden ja -
palveluiden kustannuksista. Téllaisia kustannuksia voi aiheutua esimerkiksi tehokkaamman
ilmastoinnin asentamisesta, kdytostd ja kunnossapidosta seké liiketoimintaan liittyvien pakkausten
kierrdtys- ja muista jatehuoltovaatimuksista. Tarkoitus on, ettd asunto-osakeyhtion muut
osakkeenomistajat eivit yleensd joutuisi osallistumaan vastikkeen kautta yksittdisten
osakkeenomistajien liike- tai muuhun toimintaan liittyvien, viranomaisvaatimusten muuttumisesta
aiheutuvien, lisdkustannusten kattamiseen.

Vastuu muutostyostd aiheutuvasta vahingosta. Selvennetddn AOYL:n vahingonkorvaussdinnosten
soveltamista muutostydstéd yhtiolle, toisille osakkeenomistajilla, vuokralaisille ja muille sivullisille
aiheutuvan vahingon korvaamiseen. Uudistuksen ldhtdkohtana on, ettd muutostéidenkin osalta
vahingonkorvausvastuu mééraytyisi yleensd AOYL:n perusteella. Liséksi selvennetddn yhtion
valvonnan ja muutostdiden hyvéiksymisen vaikutusta muutostyon teettdjin vastuuseen,
osakkeenomistajan vastuuta kdyttdmastaan urakoitsijasta, yhtion vastuuta muille
osakkeenomistajille atheutuvasta vahingosta sekd osakkeen uuden omistajan selonottovelvollisuutta
ja vastuuta.

Muutostyotietojen sdilyttdminen ja antaminen yhtion toimesta. Sdddetdan yhtion velvollisuudesta
sdilyttdd ja pitdd osakkeenomistajien saatavana sellaiset sille toimitetut muutostydilmoitukset, joissa
tarkoitetut muutokset saattavat vaikuttaa kunnossapitovastuun jakautumiseen osakkeenomistajan ja
yhtion kesken (esim. putkitydt, huoneistosauna ja véliseinin siirtiminen tai rakentaminen).

Yhtidlle ilmoitetuista muutostdistd pitdisi mainita isdnnditsijantodistuksessa (muutostyon kohde ja
ilmoituksen pdiviméérd). Yhtio ei vastaisi sille ilmoitettujen tietojen puutteellisuudesta tai
tulkinnanvaraisuudesta.

3.5. Yhtion muutostyo (nykyisessé laissa tarkoitettu perusparannus, uudistus,
lisirakentaminen tai lisialueen hankkiminen taikka muu muutos)

Muutostyooikeus ennallaan, selvennetddn pelinsddntdjd. Tyoryhmé ehdottaa, ettd yhtion oikeus
perusparannuksiin, muihin uudistuksiin, lisdrakentamiseen ja lisdalueen hankkimiseen (jdljempana
uudistus) sekd muihin muutoksiin sdilytetddn nykyisen laajuisena. Osa yhtion toteuttamista
muutoksista voi olla tarpeen esimerkiksi yhtion kulujen vihentdmiseksi siten, ettd yhtion tarjoamien
palveluiden taso laskee tai osakkeenomistajien kdytettdvissd olevat palvelut vahenevét. Tamén
vuoksi ehdotetaan, etté laissa sdddetdén nimenomaisesti hyvin rakennustavan ja
ilmoitusvelvollisuuden soveltamisesta kaikkiin muutoksiin ja lisdksi uudistuksina pidettavia



muutoksia koskevista erityisistd padtdsvaatimuksista ja vastikkeen perimisestd uudistuksen
kustannuksiin.

Perusparannuksen ja muun uudistuksen vastikerahoitus. Ty6ryhmé ehdottaa
vastikerahoitusmahdollisuuden laajentamista siten, ettd vastikkeella voidaan rahoittaa kaikki
asianmukaisesti paétetyt perusparannukset, uudistukset, lisirakentamiset, aluehankinnat ja muut
muutokset.

Voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla padsaanto olisi, ettd enemmistdpaitokselld voitaisiin
paittad sellaisesta vastikerahoitteisesta uudistuksesta aiheutuvat menot, jolla kiinteisto ja rakennus
saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, jollei osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus muodostu kohtuuttoman ankaraksi.

Liséksi enemmistopéditokselld voitaisiin padttdé vastikerahoitteisesta uudistuksesta, joka on
yhtigjarjestyksestd ilmenevén toimialan mukainen. Téllainen uudistus voisi olla esim. senioritalon
yhtidjdrjestyksessa riittavélla tavalla yksildity asumispalvelu.

Uutta olisi se, ettd enemmistolld voitaisiin padttdd myos sellaisesta uudistuksesta, jonka
toteuttamismahdollisuudesta maaréitddn yhtiojirjestyksessd. Tdllainen uudistus voisi olla
esimerkiksi yhtion perustamisvaiheessa tehty varaus hissin rakentamista varten. Ehdotuksen
mukaan yhtidjdrjestyksessd voitaisiin tarvittaessa varautua myos ajankohdan tavanomaisen tason
ylittdviin uudistuksiin.

Muutosten kunnossapito. Lakiin ei ehdoteta kirjattavaksi erillistd sddanndstd muutosten
kunnossapidosta, joten kunnossapitovastuun jakautuminen méaaréytyisi voimassa olevaa lakia
vastaavalla tavalla asunto-osakeyhtidlain yleissdédnnosten ja mahdollisten yhtigjarjestysmaérdysten
perusteella.

Yhdenvertaisuusperiaate. Yhdenvertaisuuden siséltod ei ehdoteta muutettavaksi. Nykyisen
yhtidoikeudessa yleisesti omaksutun tulkinnan mukaisesti yhdenvertaisuuden arviointi perustuu
sithen, miten yhtion toimenpide vaikuttaa huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden arvoon.
Osakkeenomistajien subjektiivisilla arvostuksilla ei siten olisi merkitystd, kun arvioidaan
yhdenvertaisuuden noudattamista.

Hissin jdlkiasennuskusten periminen yhtiévastikeperusteesta poikkeavassa suhteessa. Tyoryhma
ehdottaa, ettd yhtidvastikeperusteesta voitaisiin poiketa yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi
2/3:n madraenemmistopdatokselld silloin, kun sindnsi tavanomaisesta uudistus selvésti hyodyttda
olennaisesti vihemmaén tai ei lainkaan joitakin osakkeenomistajia eli vastikeperusteinen
kustannusjako olisi selvésti yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista. Yhtiokokous voisi tdlloin padttas,
ettd ndiltd osakkeenomistajilta peritddn vihemman tai ei lainkaan vastiketta téllaisen uudistuksen
kuluihin. Poikkeusmahdollisuutta voitaisiin soveltaa esimerkiksi hissin jélkiasennuksen kulujen
osalta niiltd osakkailta perittdvddn vastikkeeseen, joiden huoneistojen sisddnkdynti on katutasossa
tai samassa tasossa kuin hissin alin pyséhdystaso tai alin maan pééllinen pysdhdystaso. Téllainen
uudistus voisi olla my0s parvekkeen jdlkiasennus vain osaan huoneistoista taikka sellainen
osakkeenomistajan aiemmin omalla kustannuksellaan huoneistonsa osalta toteuttama uudistus, jota
el tarvitse toteuttaa tdiman huoneiston osalta myohemmin kaikki huoneistot kattavan yhtion
uudistustoimenpiteen yhteydessi. Toisaalta poikkeusmahdollisuutta ei sovellettaisi kunnossapitoon
eikd sellaiseen uudistukseen, joka on ldhelld kunnossapitoa ja jonka kustannusvaikutus on vihéinen.



Yhtiovastikkeen alennuksen tai annettava hyvityksen tarpeellisuuteen tai miiréén arviointiin
vaikuttavista seikoista ei ehdoteta yksityiskohtaisia sddnnoksii tilanteiden erilaisuuden vuoksi.
Toisaalta ehdotuksen perusteluissa tuodaan esiin niitd seikkoja, jotka yleensé on otettava huomioon
arvioitaessa sitd, onko hyvityksen suhteen yhtiossda omaksuttava kanta yhdenvertaisuusperiaatteen
mukainen. Téllaisen ohjauksen perusteella ensivaiheessa kiinteistdala voisi antaa
yksityiskohtaisempia suosituksia siitd, milloin ja miten hyvityksid tulisi tai voidaan kéyttad. Viime
kadessd yhtion paatoksen lainmukaisuuden ratkaiseminen kuuluu tietenkin tuomioistuimille.

Osakkeenomistajalla ei olisi oikeutta vaatia, ettd yhtickokous paittad vastikeperusteesta
poikkeavasta maksuperusteesta. Osakkeenomistaja voisi vain moittia vastikeperusteen mukaista tai
siitd poikkeavaa uudistuspadtostd 1ahinnd yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla.

Tarkoitus on, ettd yhtiokokous voisi kaikissa oloissa tehdd enemmistolld tai méardenemmistolla
my0s yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisen patevén paiatoksen tavanomaisen uudistuksen
toteuttamisesta vastikerahoituksella. Poikkeamismahdollisuus koskisi vain sellaista uudistusta,
jonka rahoituksessa vastikeperusteen soveltaminen olisi selvdsti yhdenvertaisuusperiaatteen
vastaista.

Kaytdnnossa hissin jilkiasennuksen kustannusten jakamisesta vastikeperusteesta poikkeavalla
tavalla on joissakin tapauksissa sovittu yhtion osakkeenomistajien kesken esimerkiksi siten, ettd
jyvitysperusteena on ollut kunkin kerroksen huoneistojen osalta porrasaskelmien lukumééra. Jos
osakkeenomistajien kiytossd olevia tiloja (esim. sdilytystilat tai sauna) on ollut ullakolla tai
katutason alapuolella, jyvitykseen on voitu liittdd kaavamaisemmin mééritelty ’perusmaksu”, joka
on peritty myo0s niiltd osakkailta, joiden huoneistojen sisdédnkaynti on katutasolla.

Osakkeenomistajan omalla kustannuksellaan toteuttaman uudistuksen osalta kdytdnndssi samaan
lopputulokseen voidaan usein pééstd myds siten, ettd yhtio tarjoutuu ostamaan osakkeenomistajan
toteuttaman uudistuksen hintaan, joka yhti6ltd ndin sddstyy tdméan huoneiston osalta. Ndin
syntyvilld osakkeenomistajan saatavalla voidaan kuitata hinen maksettavakseen kuuluvaa,
yhtidjarjestyksen vastikeperusteen mukaan laskettavaa vastiketta vastaan.

Kunnossapidon ja yhtidjarjestyksessd vastikeperusteella rahoitettavaksi maarittyjen uudistusten
osalta poikkeusmahdollisuuteen ei ole tarvetta. Tdlloin vastikeperusteen soveltaminen ei ole vastoin
yhdenvertaisuusperiaatetta, koska osakkaaksi ryhtyvin on pitényt ottaa huomioon se, ettid
vastikeperustetta sovelletaan tdllaisten hankkeiden rahoittamiseen.

3.6. Yhtiovastike

Yhtiévastikkeen maksuvelvollisuus. Tyoryhmé ehdottaa yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuden
selventdmisté silloin, kun yhtidvastikeperusteen noudattaminen uudistuksen kulujen jaossa olisi
ongelmallista yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta (ks. edelld 3.5 kohdassa hissin jdlkiasennuksen
kustannusten jakaminen).

Toisaalta tyoryhma ehdottaa, ettd vastikeperusteesta poikkeaminen mairdenemmistopadtokselld ei
endd olisi mahdollista kunnossapidon kustannusten osalta, koska se vaikeuttaa ennakoitavissa
olevien kustannusten jakoa yhtion osakkeenomistajien kesken. Médrdenemmistopadtoksella
voitaisiin paittdd vain uudistuksen kustannusten tasajaosta huoneistojen kesken, jos toimenpide
hyodyttdd yhtd paljon jokaista huoneistoa ja siitd aiheutuu yhtd suuret kustannukset jokaisen
huoneiston osalla.



Palveluiden ja muiden hyodykkeiden vastikerahoitteinen yhteishankinta. Tyoryhma ehdottaa lisaksi
nimenomaisia sddnndksid yhtion toimintaan taikka kiinteiston tai rakennuksen kéyttoon liittyvan
hyodykkeen yhteishankinnan kulujen kattamisesta yhtiovastikkeella. Voimassa olevassa laissa ei
asiasta sdddetd vaikka kiytdnndssd yhtio huolehtii yleensa vastikevaroilla huoneistojen
lammityksestd, kayttovedesta, jatehuollosta ja tietyistd perinteisisté tietolitkennepalveluista (TV- ja
puhelinverkkoon liittyvédt perusoperaattoripalvelut). Joissakin yhtidissd myos huoneistoissa
kaytettdva sdhko ja internetoperaattoripalvelut hankitaan yhtion toimesta vastikerahoitteisesti.
Sadnnos hyodykkeiden yhteishankinnan vastikerahoituksesta koskisi sellaisia kiinteiston tai
rakennuksen kiyttotarkoituksen mukaiseen kéyttoon liittyvia palveluita, joiden vastikerahoitteinen
yhteishankinta on tavanomaista. Yhteishankinnan kautta palvelu voidaan monissa tapauksissa
hankkia edullisemmin siten, ettd sddstd vaikuttaa asumiskustannuksiin. Palveluiden ja muiden
hyodykkeiden yhteishankinnan vastikerahoituksen edellytyksend olisi lisdksi, ettd siitd asiasta on
paitetty asianmukaisesti yhtiossd. Yhtion perustamisen jélkeen yhtiokokous voisi padttaa
enemmistopadtokselld vain sellaisen uuden hyddykkeen yhteishankinnasta kaikilta
osakkeenomistajilta perittdvilld vastikkeella, joka on kiinteiston tai rakennuksen kéyton kannalta
valttdiméton ja jonka osalta yhteishankinta on tavanomaista. Yksittdisten hyodykkeiden
yhteishankintaa voidaan rajoittaa muussa lainsdddénnossa (esim. séhkomarkkinalain sddannokset
kayttdjien oikeudesta valita sihkontoimittaja).

Olettamasdcdnto rahoitusvastikkeella katettavista menoista. Ehdotuksen mukaan yhtidjarjestyksessi
mahdollisesti médritylld rahoitusvastikkeella katetaan vain kiinteistdn ja rakennuksen hankinnasta
ja rakentamisesta seké peruskorjauksesta ja uudistuksesta aiheutuvat pitkidvaikutteiset menot, jollei
yhtidjarjestyksessi toisin madrata.

3.7. Vahingonkorvausvastuu

Kattavat vahingonkorvaussddnnokset asunto-osakeyhtiolakiin. Oikeustilan selventdmiseksi
ehdotetaan asunto-osakeyhtidlakiin kattavia sddanndksid yhtion ja osakkeenomistajan
vahingonkorvausvastuusta silloin, kun vahinko on aiheutettu asunto-osakeyhtitlakia rikkomalla.
Yhtion johdon vastuuseen ei ehdoteta olennaisia muutoksia.

Vahingonkorvausvastuun selventdmiseksi ja yhdenmukaistamiseksi ehdotetaan nimenomaisia
sadnnoksia siitd, ettd yhtion johdon ja osakkeenomistajien vastuu tdmén lain tai yhtidjarjestyksen
rikkomisesta aiheutuneen vahingon rikkomisesta perustuisi yleensd asunto-osakeyhtidlakiin.

Voimassa olevaan lakiin verrattuna ehdotuksesta ilmenee selvemmin, etté tdtd lakia sovelletaan
myos sellaisen vahingon korvaamiseen, jonka osakkeenomistaja on aiheuttanut rikkomalla
kunnossapitovastuuta tai muutostyotd koskevia timén lain muiden lukujen sddnnoksid. Vastuuta
selventdd my0s yhtion, sen johdon ja osakkeenomistajan velvollisuuksia koskevia sddnndsten
selventdminen (esim. kunnossapitoon ja muutoksiin liittyvét rakennusty6t on suoritettava hyvan
rakennustavan mukaisesti).

Osakkeenomistaja tuottamusvastuu laajennetaan vahingonkorvauslain pddsddntod vastaavaksi.
Osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuun perusteita ehdotetaan lisdksi muutettaviksi siten, etta
vastuu ei nykyiseen tapaan edellyttiisi torkedd tuottamusta. Toisaalta vaikka osakkeenomistajan
korvausvastuu ehdotuksen mukaan syntyykin jo pelkélld tuottamuksella, on selvda, ettei vastuu
lahtokohtaisesti voi koskea yksittdistd osakkeenomistajaa, koska tiltd ei voida edellyttid erityisté
aktiivisuutta tai tietdmystd yhtion asioista, kuten yhtiokokouksessa paatettavastd merkittavasta
kunnossapitotydsté tai uudistuksesta. Ehdotuksen tarkoituksena ei ole ankaroittaa
osakkeenomistajien vastuuta néissé tilanteissa verrattuna nykytilaan.



Myos yhtion vahingonkorvausvastuusta sdddettdisiin asunto-osakeyhtiélaissa. Yhtion
vahingonkorvausvastuu suhteessa osakkeenomistajaan ja sivulliseen ehdotetaan sddnneltavéksi
asunto-osakeyhtidlaissa siltd osin kuin vahinko on aiheutettu asunto-osakeyhtidlakia tai
yhtidjérjestystd rikkomalla.

Yhtion vastuun selventiminen on osakkeenomistajien kannalta erityisen tarkeétd sen vuoksi, ettd
yhtion kunnossapitovastuun laiminlydnti tai yhtion muutostyon virhe voi olennaisesti rajoittaa
osakkeenomistukseen perustuvaa hallintaoikeutta tai aiheuttaa osakkeenomistajan kannalta muuten
merkittdvin vahingon. Yhtion vastuun selventdminen on tarpeen myds sen vuoksi, ettd asunto-
osakeyhtion sisdisen toimivallan jaon vuoksi vahingon taustalla voi olla yhtiokokouksen pdatos tai
yhtiokokouksen muuten hyviksyma kayténto, jonka osalta vahingonkérsijén voi olla vaikea osoittaa
padtostd kannattaneita osakkeenomistajia ja ndiden huolimattomuutta. Yhtion osakkeenomistajien
kannalta voi my®os olla tarkoituksenmukaista henkilokohtaisen vastuun sattumanvaraisuuden
valttdmiseksi ja hallituksen jdsenten valinnan helpottamiseksi, ettd korvausta voidaan vaatia myds
yhti6ltd. Jos esimerkiksi kunnossapitovastuun laiminlydnti kestéd vuosia ja osakkeenomistajat
valitaan vuorollaan vuosittain hallitukseen, vahingonkorvausvastuun kohdistumista ensisijassa vain
vahinkohetken hallitukseen saatetaan pitdd hyvinkin epidoikeudenmukaisena myds naapurisovun
sdilymisen kannalta.

Yhtion vastuuseen sovellettaisiin vahingonkorvauslain sddannoksi sovittelusta ja vastuunjaosta
vastaavalla tavalla kuin osakkeenomistajan ja johdon vastuuseen. Siten esimerkiksi vahinkoa
kérsineen osakkeenomistajan myotiavaikutus vahingon aiheuttaneeseen paitokseen tai muuhun
toimeen otettaisiin huomioon my0s yhtion vastuun arvioinnissa.

Tuottamusolettama myds asunto-osakeyhtiolakiin. Oikeustilan selventdmiseksi lakiin ehdotetaan
myo0s sddnnoksid tuottamusolettamasta silloin, kun vahinko on aiheutettu asunto-osakeyhtidlakia tai
yhtidjarjestysté rikkomalla. Tuottamusolettama vastaa paljolti sitd, mitd jo voimassa olevasta
yhtidoikeudesta on oikeuskirjallisuudessa esitetty. Kysymyksessé olisi ehdotuksen mukaan
kuitenkin vain olettama. Johdolla ja osakkeenomistajalla olisi mahdollisuus ndyttdd tuottamuksen
puuttuminen.

Tuottamusolettaman soveltaminen ei vaikuta ndyttdvelvollisuuteen vahingonkorvausriidassa muilta
osin. Vahingonkirsijén on siten yleensd osoitettava vahingonkorvausvastuuta koskevien yleisten
periaatteiden mukaisesti sadnnoksen tai yhtigjarjestyksen madardyksen rikkominen, vahinko ja sen
madrd sekd syy-yhteys.

Laissa ehdotetaan sdddettdviksi tuottamusolettamasta myds silloin, kun johdon tai
osakkeenomistajan vastuu koskee yhtion 1dheisen kanssa tehdylla toimella aiheutettua vahinkoa.
Sadnndkset tehostavat oikeussuojaa niin sanottujen ldhipiiritransaktioiden osalta.

3.8. Perustaminen

Perustaminen yksinkertaisemmaksi. Ehdotuksen mukaan osakkeenomistajat tekisivit yhtion
perustamisesta kirjallisen perustamissopimuksen, eiki erillisid sddnnoksid perustajista tarvittaisi,
koska yhtion johto valittaisiin heti perustamissopimuksen allekirjoituksella. My0s
apporttiomaisuutta koskevaa sddntelyd ehdotetaan yksinkertaistettavaksi vastaavalla tavalla kuin
hallituksen esityksessd uudeksi osakeyhtidlaiksi (HE 109/2005).

3.9. Hallinto



Yhtiékokouksen, hallituksen ja isdnnoitsijdn toimivalta ennallaan. Ehdotuksen toimielimid koskeva
sadantely ei kokonaisuutena arvioiden poikkea olennaisesti voimassa olevasta oikeudesta.
Yksittdisissé tilanteissa sddnnoksiin tehdyilld lukuisilla tarkistuksilla voi kuitenkin olla suurikin
merkitys. Suurimmat muutokset liittyvét sddnndsten esittdmistapaan.

Yhtiokokouksen jdrjestimistd ja osakkeenomistajien yksimielistd pddtoksentekoa helpotetaan.
Tyoryhmén mielestd nykyinen yhtidkokousmenettely toimii kohtuullisen hyvin. Yhtiokokousta
koskevissa sddnnoksissd ehdotetaan luovuttavaksi osakkeenomistajan asiamiehen esteellisyytta
koskevista sddnnoksistd. Asiamiehen kayttdmisti helpottaa my0s se, ettd useampaa
osakkeenomistajaa edustava asiamies voisi kéyttdd tdysimaariisestd edustamaansa dénioikeutta
vaikka edustettujen osakkeenomistajien yhteenlaskettu ddnimééra ylittdisi 20 prosenttia annetuista
adnistd. Yhtiokokouskutsua ehdotetaan muutettavaksi siten, ettéd kirjallinen kutsu on aina ldhetettava
vahintddn kahta viikkoa ennen kokousta jokaiselle osakkeenomistajalle, jonka osoite on yhtién
tiedossa.

Yhtiokokouskutsua, kutsuaikaa ja ndhtivina pidettivia asiakirjoja koskevat sddnnokset on
keskitetty yhtiokokousta koskevaan lukuun vihdisid poikkeuksia lukuun ottamatta. Muutoksilla on
tarkoitus helpottaa yhtidkokousten jirjestdmista.

Yhtiékokouksen pdcdtoksentekoa selvennetddn ja helpotetaan. Lakiin ehdotetaan nimenomaisia
saannoksid yhtion kunnossapitoa ja uudistuksia koskevasta pddtoksenteosta. Paatdsvaatimukset
koskisivat sekd rakennustyon tai muun toimenpiteen sisdltod ettd sen kustannusten jakoa
osakkeenomistajien kesken.

Uudistuksia koskevaa paitoksentekoa helpotetaan siten, ettd laissa sdéddetdédn nimenomaisesti siité,
ettd yhtidkokous voi 2/3:n midrdenemmistdlld poiketa yhtidvastikeperusteesta, jos se on tarpeen
yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi (ks. tarkemmin edelld 3.5. kohta). Muutosta ehdotetaan
erityisesti hissinjélkiasennuksen helpottamiseksi.

Yhtion kunnossapidon osalta ei ole tarvetta siditiéd vastikeperusteesta poikkeamisesta, koska
osakkeenomistajan on yhtion osakkeita hankkiessaan otettava huomioon yhtion tuleva
kunnossapitotarve ja sen kustannusten jakaminen vastikeperusteen mukaisessa suhteessa
osakkeenomistajien kesken. Osakkeenomistaja ja yhtid voivat sopia osakkeenomistajan
kustantaman kunnossapidon huomioon ottamisesta, kun yhtid mydhemmin péattaa vastaavasta
kunnossapidosta muiden huoneistojen osalta.

Yhtion johto. Hallitusta koskeviin sddnnoksiin ehdotetaan védhiisia tarkistuksia. Hallituksen jdsenen
ja isannditsijin esteellisyyttd koskevissa sdédnnoksissd otetaan huomioon myds sellaiset tahédn lakiin
perustuvat yhtion ja osakkeenomistaja-hallituksen jasenen vélisid suhteita koskevat tilanteet, jotka
on syyté rinnastaa sopimukseen esteellisyyttd arvioitaessa.

Isdnnditsijiksi voidaan valita myos isdnnointiyritys. Ehndotuksen mukaan isdnnditsijaksi voitaisiin
valita my06s yhteisdmuotoinen isdnnditsijd, jonka pitdisi ilmoittaa tehtdvasti padvastuussa oleva
isdannditsijd. Ehdotuksessa on otettu huomioon nykyinen kayténto, jossa isdnndintisopimus voidaan
tehda isdnnditsijdksi nimetyn luonnollisen henkilén edustaman yhteison kanssa.

Ei erityisvaatimuksia isdnnoitsijan ammattitaidosta — tehtdvien ja vastuun selventdiminen lisdd
kuitenkin ammatti-isannoitsijoiden kdyttod. Lakiin ei ehdoteta erityisvaatimuksia isdnnditsijan
ammattitaidosta, koska varsinkin pienissd yhtidissd on edelleen syytd sallia osakasisdnnditsijén tai



muun sivutoimisen isdnnditsijan kdyttdminen. Nykyisid isdnndintitutkintoja, tutkinnon
suorittaneiden isdnnoitsijoiden laadun varmistusta ja valvontaa ei ole médritelty lainsdddannossa.
Kaytinnossa yhtion rakennusten ja kiinteistdjen pitoon liittyvien hallituksen ja isdnnditsijan
tehtidvien ja vastuun selventdmisestd seuraa, ettd yhtidissd harkitaan nykyistd useammin
ulkopuolisen ammatti-isannditsijan kayttamista.

3.10. Lunastuslausekkeet

Selvennetddn ja yhdenmukaistetaan lunastuslausekekdytdntod. Tyoryhma ehdottaa lakiin
yksityiskohtaisia olettamasdannoksid lunastusoikeuden sisdllostd ja lunastusmenettelysta.
Tavoitteena on kiinnittdd yhtiojarjestyksen laatijan ja osakkeen ostajan huomiota siihen, voidaanko
osakkeita myohemmin luovuttaa vapaasti osakkeenomistajan perheenjédsenille sellaisessa yhtiossi,
jossa on lunastuslauseke. Lisdksi olettamasddnn6illa pyritdén siihen, ettd lunastushinta olisi yleensa
osakkeen kiypa hinta. Tarkoituksena on myds vihentdi sellaisten tilanteiden mairédé, joissa vanha
lunastuslauseke on niin puutteellinen tai virheellinen, ettd sitd ei kidytannodssi voisi lainkaan
soveltaa.

3.11. Yhtiorakenteen muuttaminen

Jakautuminen. Ehdotuksen mukaan my0s asunto-osakeyhtio voisi jakautua. Jakautumispaitokseen
vaadittaisiin kaikkien osakkeenomistajien suostumus, miki vastaa sulautumiseen seka kiinteiston ja
rakennuksen luovuttamiseen sovellettavaa voimassa olevassa laissa sdddetty padtosvaatimusta.
Muilta osin ehdotettu jakautumisen sddntely vastaa sulautumista koskevia sadannoksia.

Yhtiomuodon muuttaminen. Ehdotuksen mukaan asunto-osakeyhtid voitaisiin muuttaa myos
osuuskunnaksi. Muuttaminen toiseen yhteisomuotoon edellyttdd osakkeenomistajien
yksimielisyyttd ja velkojiensuojamenettelyd. Voimassa olevan lain mukaan on ollut mahdollista
muuttaa osuuskunta asunto-osakeyhtioksi, mutta ei pidinvastoin.

Yritysmuodon muuttamisen verokohtelu méérdytyy verolainsddddnnon mukaan, ja verotus voi
tosiasiassa rajoittaa yritysmuodon muutoksia.

Erikseen tulisi selvittdd kiinteiston hallinnanjakoa koskevan sopimuksen rekisterdintiin
sovellettavan sddntelyn muuttamista siten, ettd voitaisiin rekister6idd myds sellainen hallintaoikeus,
joka ei rajaudu maanpintaan. Tdma
e mahdollistaisi omistusasuntojen rakentamisen pienkerrostalomuodossa siten, ettd kiinteiston
hallintaa varten ei tarvitsi perustaa asunto-osakeyhtioté, seka
e helpottaisi asunto- ja kiinteistoyhtididen sijoittumista samaan rakennukseen (esimerkiksi
omistusasunnot litkerakennusten ylakerroksissa).

3.12. Paitoksen pateméittomyys

Periaatteet ennallaan. Paitoksen patemittomyyttd koskevat sdédnndkset vastaavat paédperiaatteiltaan
voimassa olevan lain sdédnndksid yhtiokokouksen paitoksen moittimisesta. Ehdotuksiin siséltyy
kuitenkin erdité siséllollisesti merkittidvid uudistuksia.

Moiteajan pidennysmahdollisuudesta luovutaan. Voimassa olevan lain mukaan yhtiokokouksen
padtostd on yleensd moitittava kolmen kuukauden méérdajassa, mutta erityisisté syistd kanteen voi
nostaa vield vuoden kuluessa paitoksen tekemisestd. Kanneajan pidennysmahdollisuudesta



johtuvan epavarmuuden vihentdmiseksi ja lain selkiyttdmiseksi viimeksi mainittu sadnnds, jota on
sovellettu vain hyvin harvoin, on jitetty pois ehdotuksesta.

Selvennetddn pdtemdttomyyden ja mitdttomyyden vilistd rajaa. Mitéttdmén ja muuten
pateméattdman paitdksen vilistd rajanvetoa ehdotetaan osittain tarkistettavaksi. Voimassa olevan
lain mukaan mitdttdmid ovat muun muassa pédtokset, jotka on tehty ilman lain tai yhtidjérjestyksen
edellyttdmii osakkeenomistajan suostumusta. Talld on tarkoitettu ldhinnd voimassa olevan lain 41
§:ssd nimenomaisesti mainittuja suostumustilanteita. Toisaalta on katsottu, ettd pelkéstidin asunto-
osakeyhtidlain niin sanotun yleislausekkeen tai yhdenvertaisuusperiaatteen rikkominen ei
vélttdmattd atheuta mitattomyyttd (KKO 1990:24). Titi ei kuitenkaan voida pitad hyviksyttivani
silloin, kun kysymyksessa on selvisti yhdenvertaisuusperiaatetta loukkaava menettely. Selvésti
illojaalit tilanteet, joissa osakkeenomistajien yhteisid varoja kaytdnndssa tarkoituksellisesti
siirretddn yhdelle tai useammalle osakkeenomistajalle, on perusteltua rinnastaa edelld mainittuihin,
Jjo voimassa olevan lain mukaan mitéttdmiin paitoksiin. Sen vuoksi lakia ehdotetaan
tdydennettiviksi selvésti yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisen padtdoksen mitattomyytti koskevalla
sadannoksella.

Moiteoikeus ja hallituksen pddtdkset. Periaatteellisesti merkittdva uudistusehdotus on se, ettd laissa
sdddettdisiin my0s hallituksen paitoksen moittimisesta silloin, kun yhti6kokous hallitus paattaa
lahtokohtaisesti yhtiokokoukselle kuuluvasta asiasta. Yhtiokokouksen enemmiston paittdessa
tdllaisesta valtuutuksesta on vahemmistonsuojan kannalta ongelmallista, jos hallituksen
valtuutuksen nojalla tekeméda padtostd ei voida moittia. Oikeuskirjallisuudessa ja
hovioikeuskéytdnndssd onkin esiintynyt kannanottoja, joiden mukaan osakkeenomistajalla on jo
voimassa olevan oikeuden mukaan moiteoikeus tillaisessa tilanteessa, vaikkei asiasta
nimenomaisesti sdddetidkiin voimassa olevassa laissa. Téllainen oikeus ei my0Oskédan
kansainvélisesti ole mitenkddn epdtavallinen.

Moiteoikeuden on toisaalta katsottu aiheuttavan epdvarmuutta ja lisddvin mahdollisuuksia
oikeussuojakeinojen védrinkdyttoon. Ehdotuksessa on niistd syistd pdddytty ratkaisuun, jonka
mukaan moittia voidaan vain sellaisia hallituksen yhtiokokoukselle 1dhtokohtaisesti kuuluvassa
asiassa tekemid pdétoksié, joissa oikeussuojan tarve on erityisen korostunut. Téllaisiksi on katsottu
padtokset, jotka aineellisen virheellisyyden vuoksi olisivat yhtiokokouksen péaédtoksind mitattomia.



