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1. Arviomuistio, lausuntopyynto ja lausuntojen pé#asiallinen sisalto

Oikeusministeridssd virkatyond laaditusta asunto-osakeyhtidlain (AOYL,
809/1991) muutostarvetta koskevasta muistiosta (24.7.2003) pyydettiin
lausunto 50 taholta, joista 40 antoi lausunnon. Lisdksi lausunnon antoivat
Suomen Vuokranantajat, Isdnnoitsijayritysten liitto, HTM-Tilintarkastajat
ry ja HTM Ilkka Téhtinen.

Luettelo lausunnonantajista ja kdytetyistd lyhenteistd on liitteena.
Arviomuistio

Arviomuistion mukaan kiireellisin merkittavd uudistamistarve liittyy kun-
nossapitoa, yhtion perusparannuksia ja uudistuksia, osakkaan muutostoitad
sekd osakkaan ja yhtion vastuuta koskeviin sddnndksiin. Néitd on tarpeen
selventdd asunto-osakeyhtion kiinteiston kunnossapidon varmistamiseksi,
osakkaiden asumiskulujen hallitsemiseksi ja osakkaiden itsemddrddamisoi-
keuden turvaamiseksi. Samassa yhteydesséd on tarkoituksenmukaista kési-
telld ndihin 14heisesti liittyvid vastikesdédnnoksié.

Periaatteellisesti tdrkednd kysymyksend esitettiin myos se, pitdisikd AO-
YL:n soveltamisalaa sekéd asunto-osakeyhtion tarkoitusta ja toimialaa kos-
kevia sddnnoksid uudistaa kehittyvdd asunto-osakeyhtidkédytdntod vastaa-
valla tavalla.

Lisédksi osakeyhtidlain (OYL, 734/1978) kokonaisuudistuksen yhteydessi
on muistion mukaan huolehdittava ainakin siitd, ettdi AOYL:n viittaukset
OYL:iin korjataan. On myds harkittava, missd méérin on tarvetta vahentaa
viittauksia OYL:iin ja hyddyntdd valmisteltavana olevan uuden OYL:n
sdadntely- ja kirjoitustapaa. Muistiossa tarkasteltiin lisdksi yksittdisten
sdannosten mahdollista uudistustarvetta, mm. AOYL:n soveltamisalaa,
asunto-osakeyhtion tarkoitusta ja toimialaa (mm. uusien huoneistojen ra-
kentaminen ja asumiseen liittyvit palvelut), OYL:n soveltamista asunto-
osakeyhtioon, yhtidvastiketta ja osakkaan muuta maksuvelvollisuutta,
AOYL:n keskeisten periaatteiden korostamista, yhtiokokousta, hallitusta
ja isdnnditsijad, riitojen ratkaisemista, asunto-osakeyhtion perustamista ja
osakepddoman korottamista sekd osakkeita, lunastuslausekkeita ja osake-
luettelon julkisuutta.

Muistiossa esitettiin, ettd AOYL:n uudistamista varten on asetettava tyo-
ryhmd. Tyoryhmikésittelyn arvioitiin kestdvdn 1-2 vuotta riippuen toi-
meksiannon laajuudesta ja kdytettdvissa olevista resursseista. Hallituksen
esitys uudeksi osakeyhtidlaiksi annettaneen aikaisintaan vuoden 2005 ai-
kana, jolloin on ainakin tarkistettava AOYL:n viittaussadnnoksia.



Lausunnot - yleisti

Kaikkien lausunnonantajien mielestd arviomuistiossa on kuvattu véhintdan
hyviksyttivilld tavalla nykytilaa sekd muutostarpeita. Kaikkein kiireelli-
simpand pidettiin osakkaan muutostditd, kunnossapitovastuun jakautumis-
ta ja vahingonkorvausvastuuta koskevan sdéntelyn selventdmistd. Tdméin
ja muistiossa tarkastellun muun sdédntelyn selventdmisen uskotaan helpot-
tavan asunto-osakeyhtididen péétoksentekoa sekd kannustavan yhtiditd ra-
kennuksen ja huoneistojen parempaan hoitamiseen sekd laadukkaampiin
muutostdihin ja uudistuksiin. Sddntelyn selventdmisen arvioidaan paranta-
van osakkaan ja yhtion vastuun ennakoitavuutta ja vdhentivén riitoja.

Suurin osa lausunnonantajista kannattaa AOYL:n kirjoittamista uudelleen
tai ainakin OYL-viittausten vdhentdmistd muistiossa mainituista syisté
(sddntelyn selkeyden ja helppolukuisuuden parantaminen, OY L-viittausten
vihentdminen, tarve eriyttdd sddntelyd joiltakin osin OYL:sta). Yksikddn
lausunnonantaja ei suhtaudu kokonaisuudistukseen kielteisesti.

Lausunnonantajat kannattavat sitd, ettd asunto-osakeyhtioriitojen kisitte-
lyd helpotetaan ja etsitddn vaihtoehtoisia riidanratkaisukeinoja. Osa lau-
sunnonantajista (mm. tuomioistuimet) suhtautuu kielteisesti asunto-
osakeyhtidriitojen keskittdmiseen OYL-ehdotusta vastaavalla tavalla kuu-
teen kdrdjdoikeuteen. Osa lausunnonantajista on sitd mieltd, ettd kuluttaja-
valituslautakunta tai kuluttajariitalautakunta ei sovellu asunto-osakeyhtio-
asioiden késittelyyn.

Osa lausunnonantajista kannattaa nimenomaisesti muistiossa kaavailtua
valmisteluaikataulua. Osa ehdottaa, ettd kokonaisuudistusvaihtoehtokin pi-
tdisi toteuttaa saman aikaisesti OY L-uudistuksen kanssa.

2. Kiireellisin selvitys- ja muutostarve

2.1. Yhtidn ja osakkaan kunnossapitovastuu

Arviomuistio

Muistiossa kisitellddn yleisesti yhtion ja osakkaan vélisen kunnossapito-
vastuun jakautumista, yhtion vastuulla olevasta rakenteesta johtuvia viko-
ja, samantasoisuusvaatimusta, yhtidn toimenpiteestd osakkaan vastuulla
olevalle rakenteelle aiheutuvia vaurioita, osakkaalle kuuluvan kunnossapi-
don suorittamista yhtion kustannuksella, hallituksen toimivaltaa kunnos-
sapito- ja perusparannusasioissa, osakkaan kunnossapitovastuun valvon-
taa, kunnossapitovastuun jaon muuttamista sekd vastuuta puutteellisesta
tai virheellisestd kunnossapidosta.

Muistiossa ehdotetaan selvitettavaksi,

- onko tarpeen selventdd kunnossapitovastuun jakautumista koskevia AO-
YL:n olettamasdédnndksid mukaan lukien yhtion vastuualueen madrittely ja
samantasoisuusvaatimus,



Lausunnot

- miten voidaan edistdé erilaisissa asunto-osakeyhtidissd kayttokelpoisiksi
havaittujen kunnossapitovastuun jakoa koskevien yhtigjarjestysmallien
saatavuutta,

- onko tarpeen selventdd sddnnoksid, jotka koskevat kunnossapitovastuun
muuttamista asunto-osakeyhtion perustamisen jélkeen,

- onko tarpeen selventdd tai laajentaa asunto-osakeyhtion hallituksen toi-
mivaltaa kunnossapitokorjausten osalta,

- onko tarpeen nimenomaisesti sditdd osakkaan velvollisuudesta ilmoittaa
asunto-osakeyhtidlle kunnossapitotoimista ja yhtion oikeudesta valvoa nii-
ta,

- onko tarpeen sditdd asunto-osakeyhtion oikeudesta ja velvollisuudesta
korjata ja uudistaa osakkaan vastuulla olevat, asunto-osakeyhtion toimen-
piteen vuoksi vahingoittuneet tai epétarkoituksenmukaisiksi kdyneet ra-
kenteet ja laitteet,

- onko tarpeen rajoittaa asunto-osakeyhtion oikeutta padttda osakkaan vas-
tuulla olevasta kunnossapidosta muissa kuin edelld mainituissa tapauksissa
ja

- onko tarpeen selventdd kunnossapitoon liittyvén vastuun sddntelya, eri-
tyisesti

AOYL:n suhdetta yleiseen vahingonkorvausoikeuteen (ks. 2.4 kohta).

Suuri osa lausunnonantajista korostaa, ettd kunnossapitovastuuseen liitty-
vien yhtion ja osakkaiden velvollisuuksien ja vastuun rajat on madriteltava
mahdollisimman selkedsti. Asuntosuunnittelun huoneistokohtaisten eri-
tyispiirteiden sekd korjaus- ja muutostdiden lisdéntymisen vuoksi on erit-
tdin tdrkedtd, ettd nithin liittyvét kysymykset on sdénnelty riittdvéin katta-
vasti ja selkedsti, mitd vaatimuksia AOYL:n 78 § ei tdlld hetkelld taytd
(TuK&O, Helsinki, RT).

Lausunnonantajat kannattivat kunnossapitovastuun jaon tarkentamista yh-
tigjarjestyksessd sen sijaan, ettd kunnossapitovastuuta koskevaa AOYL:n
sadntelyd laajennettaisiin. Lausunnoissa kaésiteltiin kunnossapitovastuun
yhtidjarjestystasoisen méérittelyn edistdmistd, kunnossapitovastuusta kos-
kevien yhtidjarjestyksen méadrdysten sisdltdd ja sitd, miten kunnossapito-
vastuun jakoa voidaan muuttaa yhtion perustamisen jélkeen. Selvennysté
kaivattiin my0s ’samantasoinen”-vaatimukseen ja osakkaan vastuulla ole-
vien pinnoitteiden ym. korjaamiseen taloyhtidon rakennustoimenpiteen yh-
teydesssd tai taloyhtion vastuulla olevasta rakenteesta aiheutuvan vahin-
gon yhteydessa.

Osa lausunnonantajista on sitd mieltd, ettd AOYL:n kunnossapitovastuun
madrittelyssd tulisi painottaa yhtidjarjestyksen merkitystd esimerkiksi si-
ten, ettd yksityiskohtaisen vastuunjaon maéérittelemiseksi olisi yleisesti
saatavana vastuunjakotaulukoita, jotka voidaan liittdd yhtidjarjestykseen
(HK&0, VK&0). Kiinteistoliitto pitdisi hyvéni, jos kunkin yhtion yhtidjar-
jestyksessd madrattdisiin nykyistd tarkemmin kunnossapitovastuusta.



Kiinteistoliitto kaipaa tarkempaa ja selkedmpéé siddntelyé etenkin putkisto-
jen ja johtojen samantasoisuusvaatimuksen osalta (kunnossapitovelvolli-
suuden jakautuminen, vastuu “eri tasoisesta” putkistosta aiheutuneesta va-
hingosta). SKVL:n mielestd Kiinteistoliiton vastuunjakotaulukko ei enéa
kaikilta osin vastaa nykyaikaa (esim. huoneistojen seinien tasoitteet, vas-
tuu monilasisesta elementti-ikkunasta). Kuluttajaliiton mukaan voimassa
olevan lain olettamasddnnds vastuunjaosta on ongelmallinen tiettyjen jo
rakentamisvaiheessa kaikkiin huoneistoihin asennettujen sdhkokayttoisten
laitteiden osalta, jos laite on kytketty pistokkeella sihkoverkkoon.' Myds
RTY kiinnittdd huomiota siihen, ettd erityisesti uustuotannossa yleistyvét
erilaiset huoneistokohtaiset talotekniset laitteet, kuten ldmmontalteenotto-
koneet. Omakotiliiton mukaan kunnossapitovastuun jakautumiseen liittyy
usein ongelmia, jos huoneistot poikkeavat toisistaan.

Kuluttajaliitto kaipaa selvennystd sithen, miten paljon kunnossapitovas-
tuuta voidaan siirtdd osakkaalle yhtidjérjestyksen perusteella. Liiton mu-
kaan omakoti- ja paritaloyhtidissd osakkaan kunnossapitovelvollisuutta on
perusteltua lisdtd huomattavastikin kun taas kerrostaloyhtiossd lain paa-
sddnnon ylittdvad osakkaan vastuuta on rajoitettava jo yhtion oman kun-
nossapitotehtdvén vuoksi.

Epédselvyyksien vilttimiseksi pitdisi myOs nimenomaisesti sditdd enem-
mistovaatimuksesta, jota sovelletaan kunnossapitovastuun muuttamiseen
yhtion perustamisen jélkeen (Kiinteistdliitto). Tahtisen mukaan ongelmal-
lisena pidetddn yhtion kunnossapitovastuun laajentamiseen liittyvaad yksit-
tdisen osakkaan hankkimien rakenteiden siirtdmistd yhtion omistukseen
(esim. parvekelasituksen laajentaminen kaikkiin huoneistoihin ja sen ai-
emmin toteuttaneelle osakkaalle annettavan hyvityksen tai suoritettavan
korvauksen méird sekd yhtion oikeus lunastaa” lasitus).

Vastuunjakoa koskevan selvityksen yhteydesséd on selvitettdvd myds sdédn-
telyvaihtoehtojen vaikutukset osakkaan sopimuskumppanien, kuten ura-
koitsijoiden, sekd huoneiston my6hempien omistajien asemaan (RT).

Kuluttajaliiton mukaan asunto-osakeyhtidissd ongelmat liittyvit yleisim-
min kunnossapitovastuuseen. SAL:n ja SulVi:n mukaan yhtion kunnossa-
pitovastuuta koskevat riidat liittyvdt yleensd osakkaan suorittamiin muu-
tostoihin. Riitaa syntyy siitd, missd méérin ja mihin tasoon yhtié on myo-
hemmin sen vastuulle kuuluvan toimenpiteen yhteydessd velvollinen kor-
jaamaan osakkaan teettimié rakenteita ja putkistoja (SAL, Kiinteistoliitto,
SKVL, SulVi).

Kuluttajaliiton mukaan usein epéselvind pidetty toimivallan jako asunto-
osakeyhtion eri elinten kesken vaikeuttaa yhtion kunnossapitovastuun to-
teuttamista.

Kiinteistoliiton ja SKVL:n mukaan on edelleen joissain médrin epédselvii,
missd mairin yhtid on velvollinen korvaamaan sen vastuulla olevasta ra-

"AOYL:n 78 §:n 2 momenttia tulkitaan yleisesti siten, ettd osakas vastaa pistorasian ja siihen liitettyjen
laitteiden kunnossapidosta, jollei yhtidjérjestyksessd toisin maarata.



kenteesta tai toimenpiteesti osakkaan vastuulla oleville pinnoitteille, muil-
le sisustuksellisille elementeille ja lisdrakenteille aiheutuvista vahingoista.
Kuluttajaliiton laissa pitdisi sddtdd mahdollisimman tyhjentévésti yhtion
velvollisuudesta korjata sen toimenpiteiden vuoksi tai sen vastuulla ole-
vasta rakenteesta aiheutuneen vahingon vuoksi vaurioituneet osakkaan
vastuulla olevat rakenteet (alkuperdisen tason maéirittely, sama pinnoite
vai sen arvo rahassa, jos osakas haluaa muun pinnoitteen, jne.).

Homevaurioiden riittdvén laajan korjaamisen varmistamiseksi voisi olla
tarpeen nimenomaisesti sddtdd niitd vaurioita koskevista taloyhtion vel-
vollisuuksista, koska tdlloin on kysymys asukkaiden terveydestd (ARA).
Ongelmana on pidetty my®ds sitd, milloin yhti6 on velvollinen selvittiméan
mahdollisen kosteus- tai homevaurion olemassaolon (VK40). RTY ehdot-
taa, ettd yhtio olisi selkedsti ensisijainen toimija ja osakas vasta toissijai-
nen toimija sellaisissa korjauksissa, joihin maankdyttd- ja rakennuslain
mukaan vaaditaan rakennuslupa sen vuoksi, ettd toimenpiteelld voi ilmei-
sesti olla vaikutusta rakennuksen kiyttdjien turvallisuuteen tai terveydelli-
siin oloihin. Kéytdnndsséd on tavallista, ettd osakkailla on vadra kisitys oi-
keudestaan korjata asuntojaan. TuK&O:n mukaan Turussa erityisid ongel-
mia on liittynyt vanhojen talojen perustusten uusimiseen. Kaapelitelevisio-
liiton mielestd huoneistojen arvon sdilymisen tai nousun kannalta on tar-
peen, ettd yhti¢ huolehtii useampien, osin paillekkéistenkin yhtién raken-
nuksessa olevien sisdverkkojen kunnossapidosta myos jatkossa.

AsTe ehdottaa asunto-osakeyhtidlle pakollista kuntotarkastusta maardavuo-
sin. Tarkastuksesta hyotyisi yhtid sekd asuntokaupan yhteydessd myds
myyjé ja ostaja.

2.2. Yhtion perusparannukset, uudistukset ja lisirakentaminen

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan selvitettdvéksi, onko syytd helpottaa paattdmistd
uudistuksista, jotka hyodyttévit pddasiassa vain osaa osakkaista (esim. his-
sin jdlkiasennus) esimerkiksi siten, ettd

- yhtidjarjestyksessd voidaan varautua uudistukseen tai lisdrakentamiseen
my6hemmin ja

- asunto-osakeyhtiossd voidaan pééttdd osaan osakashallinnassa oleviin
huoneistoihin liittyvéstd uudistuksesta yhtion yhteisissd tiloissa ndiden
osakkaiden enemmistopédétokselld ja kustannuksella, jos toimenpide ei
vaikuta muiden osakkaiden asemaan

Lisdksi ehdotettiin selvitettdviksi, onko tarpeen selventdd vastikesddannok-
sid siltd varalta, ettd kaikilta osakkailta ei voida perid vastikeperusteen
mukaista vastiketta yhdenvertaisuusperiaatteen tai yhtion tekemén sopi-
muksen vuoksi.



Lausunnot

Osa lausunnonantajista kannatti perusparannuksia ja uudistuksia koskevan
yhtion pdédtoksenteon helpottamista, jotta omistusasuntokannan uudistami-
nen seka erityisesti ikdéntyvén vdeston tarpeiden huomioon ottaminen oli-
si helpompaa. Kannanotot liittyvit l&hinnd hissin jélkiasennukseen.

Helsingin mukaan pitéisi edelleen vihentdd esteiti, jotka rajoittavat yhtion
paatoksentekoa olemassa olevan omistusasuntokannan uudistamisesta ny-
kyajan asumistarpeita ja yleistd asumistasoa sekd erityisesti ikddntyvén
vdeston tarpeita vastaavaksi (erityisesti hissin jédlkiasennus ja sdhkdiset
palvelut). Myos Kuntaliitto kannattaa AOYL:n perusparannuksia, uudis-
tuksia ja lisdrakentamista koskevien sddnndsten muuttamista hissien lisi-
rakentamista edistivélla tavalla. Kuntaliitolla ei ole valmista ratkaisua his-
sin jdlkiasennukseen liittyvin paatoksenteko-ongelman poistamiseksi. Es-
poon mielestd tulisi selventdd sellaisia toimenpiteitd koskevaa sddntelyd,
joista osakkaat hyotyvét eri tavoin.

Jos tavoitteena on lisdtd hissien rakentamista, Kiinteistoliiton mukaan
AOYL:ssa voitaisiin todeta, ettd timantyyppisten mm. liikuntaesteisten ja
vanhusvéeston omassa kodissa asumista turvaavista hankinnoista tulisi
voida pédéttda enemmistopadtokselld ja vastikerahoitteisesti. Liiton mukaan
erilaisten (hissin rakentamiskulujen kattamiseen liittyvien) jyvitysmeka-
nismien rakentaminen aiheuttaa usein vain lisdé riitoja yhtidissd ja yhden
yksittdisen hankkeen paitoksentekomekanismin erottaminen yleisestd voi
aiheuttaa ongelmia. Liiton mielestd myds uusien ratkaisujen hakeminen
voi olla perusteltua, jos pyritddn lisidmaén halukkuutta hissien rakentami-
seen.

Toisaalta Kiinteistoliitto muistuttaa siitd, ettd yhtidoikeudellisella sdénte-
lylla ei pystytd ratkomaan sosiaalisia ja sosiaalipoliittisia kysymyksid. IYL
suhtautuu erityisen varovaisesti sithen, ettd yhtidoikeudellisella uudistuk-
sella pyrittdisiin ratkomaan sosiaalisia ja sosiaalipoliittisia kysymyksia eri-
tyisesti hisiin osalta. Kuluttajaliitto, joka suhtautuu myonteisesti hissin jil-
kiasennusta koskevan pditoksenteon helpottamiseen, kaipaa ohjeita oi-
keudenmukaisen jyvityksen toteuttamiseksi.

YM kannattaa sen selvittimistd, voidaanko erilajisia osakkeita kayttiméalla
helpottaa pdatoksentekoa yhtidssd, jossa on useampia rakennuksia, kerros-
ja omakotitaloja tai rakennuksessa on erikorkuisia osia. Myds ARA:n ja
Kuluttajien mielestd on tarpeen helpottaa hissin rakentamista koskevaa
paatoksentekoa silloin, kun osassa taloyhtion porraskédytdvisté on jo hissi.

RTY ehdottaa hissien jidlkiasennuksen helpottamista siten, ettd sallittaisiin
jonkin asteinen lievd mahdollisuus erottaa osakashallinnassa olevista huo-
neistoista lisdtilaa uutta hissikuilua varten, jos se on valttdmatontd hissin
rakentamisen kannalta.

Kiinteistdliiton mukaan osakkaan oikeus saada yhdenvertaisuusperiaatteen
nojalla hyvitystd silloin, kun hdnen aiemmin toteuttamansa uudistus laa-



jennetaan vastikerahoitteisesti muihin huoneistoihin aiheuttaa yhd useam-
pien hankkeiden yhteydessd tulkintaongelmia (hyvityksen vaatiminen ja
maksaminen). Liiton mukaan tulisi selvittdd, onko laissa tarpeen maarita
hyvittdmisen periaatteista (mm. onko hyvittdiminen pakollista tai sallittua,
miten hyvitys lasketaan ja rahoitetaan). Toisaalta SKVL:n ja Kuluttajalii-
ton mukaan laissa pitdisi sddtdd osakkaan oikeudesta hyvitykseen suorit-
tamistaan taloyhtion kunnossapitovastuun piiriin kuuluvista toimista
(esim. huoneiston putkiston korjauksen hyvittiminen taloyhtion putkire-
montin yhteydessi).

Asunto-osakeyhtion suorittamasta parannuksesta osakkaille tulevan hyo-
dyn asettaminen julkisten avustusten jakoperusteeksi ei YM:n mukaan
toimi. Osakkaan perusparannuksesta saama hyoty saattaa vaihdella osak-
kaiden henkildkohtaisten tarpeiden sekd osakkaiden ja heidén eldméinvaih-
teidensa mukaan. Ministerid on selvittdnyt asiaa mm. uudistaessaan valti-
on korjausavustusjdrjestelmdd (Laki asuntojen korjaus- ja energia-avus-
tuksista, 1021/2002 ja siihen liittyva valtioneuvoston asetus asuntojen kor-
jaus- ja energia-avustuksista 57/2003). Valmistelun yhteydessi YM ja
Valtionasuntorahasto péityivit siihen, ettd oikeudenmukaista ja kustan-
nustehokasta jakoperustetta ei ole luotavissa.

YM:n mielestd hissin jilkiasennukseen liittyvd keskustelu yhtion paitok-
senteosta tulisi laajentaa koskemaan mm. talon ulko-oven rakenteiden
muuttamista ja kulkuliuskan rakentamista siten, ettd huoneistoihin péasisi
myds pyorétuolilla. Kdytdnndssd on ollut tapauksia, joissa yhtio ei ole sal-
linut tdllaisten muutosten tekemisti edes osakkaan omalla kustannuksella.

Kuluttajaliiton mukaan epéselvyyttd on aiheutunut vain osaa osakkaita
hyodyttdvdn perusparannuksena toteutetun hankkeen kunnossapidon ja-
kautumisesta (esim. osaan huoneistoista rakennetaan parvekkeet).

Kuluttajaliiton mukaan on yleisti, ettei suurehkojakaan kunnostustoité kil-
pailuteta ollenkaan. Yhdenvertaisuusperiaatteenkin kannalta merkittdvia
suuria eturistiriitoja aiheuttaa se, ettei tarjouspyyntdji ldhetetd kuin taloyh-
tion hallintoon tai kunnossapitoon sidoksissa oleville tahoille.

2.3. Osakkaan muutostyot

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa késitellddn muutostéiden laajuuteen ja valvontaan sekd muu-
tostoihin liittyvadn kunnossapitovastuuseen ja vahingonkorvausvastuuseen
liittyvid kysymyksid. Muistion mukaan on tarpeen selvittdd osakkaan
muutostoitd sekd niihin liittyvdn kunnossapitovastuuta ja vahingonkor-
vausvastuuta koskevan sddntelyn muutostarve.

Lausunnonantajat pitivit muutostdiden sddntelyd riittdméattomand muutos-
tyon tekijan ja yhtion muiden osakkaiden kannalta. Osassa lausunnoista
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ehdotettiin osakkaan muutostydoikeuden jonkin asteista rajoittamista ja
yhtién valvontaoikeuden ja —velvollisuuden tehostamista sekd yhtiolle
velvollisuutta séilyttd4 ja antaa tietoja osakkaiden tekemistd muutoksista.

Kiinteistoliiton mukaan nykyinen osakkaan muutostiden sddntely on riit-
taméton sekd muutostditd tekevin ettd yhtion muiden osakkaiden oikeus-
suojan kannalta. Muutostyon tekijdn vastuuta muutoksista ja niiden aiheut-
tamista vahingoista on selvennettdvd. Muiden osakkaiden on voitava olla
varmoja siitd, ettd heille ei tule kustannuksia yksittdisen osakkaan tekemis-
td muutoksista. Jos osakkaan vastuuta ei médritetd laajaksi, muutostydoi-
keutta on rajoitettava nykyisesté.

AsTe ehdottaa, ettd osakkaan muutostydoikeutta rajoitettaisiin ja ettd yhtio
olisi velvollinen valvomaan kaikki osakkaan muutokset ja korjaukset
(huoneistosaunan rakentamiseen liittyva esimerkki).

RTY ehdottaa, ettd yhtio olisi selkedsti ensisijainen toimija ja osakas vasta
toissijainen toimija sellaisissa muutostdissd, joihin maankdyttd- ja raken-
nuslain mukaan vaaditaan rakennuslupa sen vuoksi, ettd toimenpiteelld
voi ilmeisesti olla vaikutusta rakennuksen kéyttdjien turvallisuuteen tai
terveydellisiin oloihin. Téllainen muutosty0 on esimerkiksi huoneistosau-
nan rakentaminen tilaan, joka aikaisemmin ei ole ollut mérkatila.

Kiinteistoliiton mukaan yhtion toimesta suoritettavan valvonnan tehosta-
miseksi AOYL:ssa pitéisi sddtdd yhtion oikeudesta kayttdd osakkaan kus-
tannuksella muutostdiden valvojaa ja oikeudesta keskeyttdd muutostyo,
joka voi tuottaa haittaa tai vahinkoa.

KKK:n mielestd tulisi sddtdd selvemmin yhtion jonkinasteisesta velvolli-
suudesta valvoa osakkaan korjaus- ja muutostoitd. Valvonnan tehostami-
seksi hallituksella voisi olla oikeus kieltdd osakasta jatkamasta tyotd, jossa
el noudateta hyvdd rakentamistapaa ja joka ilmeisesti voisi vahingoittaa
yhtion vastuulla olevia rakennuksen osia. Vastuu téiden onnistumisesta ei
kuitenkaan saisi miltdén osin siirtyd yhtidlle. Kdytdnndssd on syntynyt
kiistaa siitd vastaako osakkeiden uusi omistaja entisen omistajan suoritta-
man rakennustyon aiheuttamista vahingosta, jos vahinko on tullut ilmi
osakekaupan jilkeen. TT:n mukaan osakkaalla ei pitdisi olla vastuuta
muutostdistd muille aiheutuvista vahingoista, jos osakas on velvollinen
ilmoittamaan toistd etukdteen yhtidlle ja yhtiolld annetaan valvontaoikeus
toiden suorittamisen ajaksi.

Toisaalta SKVL:n mukaan asunto-osakeyhtiolla pitéisi olla kiinteiston jér-
kevdn hoidon kannalta katsottuna myds nimenomainen velvollisuus val-
voa osakkaan muutostdiden asianmukaisuutta ja velvollisuus kirjata muu-
tostyot huoneistokohtaisesti.

Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista olisi, ettd osakas vastaisi kaikista
muutostyonsd vilttiméttomastd valvonnasta yhtiolle aiheutuvista kustan-
nuksista (HTM ry).
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Vastuunjakoa koskevan selvityksen yhteydesséd on selvitettdvd myds sdédn-
telyvaihtoehtojen vaikutukset osakkaan sopimuskumppanien, kuten ura-
koitsijoiden, sekd huoneiston myohempien omistajien asemaan (RT, TT).

RTY ehdottaa, etti pientalonomaisissa asunto-osakeyhtidissd osakkailla
olisi ensisijainen oikeus operoida piha-alueellaan.

Parvekelasituksen yleistymisen myotd parveketilojen kdyttd mm. varasto-
na on lisddntynyt. RTY:n mielestd voisi olla tarpeen sddtdd AOYL:ssa
huoneenomaisesti kdytettdvén, julkiseen tilaan nékyvén parveketilan sta-
tuksesta.

2.4. Vahingonkorvausvastuu

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa ehdotetaan selvitettdviksi, miten asunto-osakeyhtion, sen joh-
don ja osakkaiden vahingonkorvausvastuusta tulisi séddtdd AOYL:ssa.

Osa lausunnonantajista kannattaa vastuukysymysten selvittimisté ja sdan-
telyn ajanmukaistamista siten, ettd ei tarvita viittauksia OYL:iin eikd
VahL:iin (HK&0, VK40, VKL). Toisaalta SAL:n mukaan AOYL:ssa saa-
tetaan tarvita OYL:sta poikkeavia vahingonkorvaussddnnoksid vain osak-
kaan tekemien korjausten ja muutostdiden osalta.

Tarkennusta kaivattiin mm. osakkaan tai yhtion kunnossapitovastuun lai-
minlyonnistd (KV, SAL, SKVL, SulVi) ja osakkaan muutostdistd aiheutu-
van vahingon korvaamisen osalta erityisesti vesieriste- ja muiden markati-
latdiden osalta (RT, SAL, SulVi, IYL). Ongelmia on aiheutunut mm. yhti-
on kunnossapitotoimien viivdstymisestd aiheutuneen véliaikaismajoituk-
sen kustannusten korvaamisesta, kun vastuuta on arvioitu VahL:n perus-
teella (SKVL). SAL ja SulVi pitivit epédselvind sitd, miten VahL:ia sovel-
letaan osakkaan kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonnistd tai muutos-
toistd aiheutuvaan vahinkoon (esim. vastuu itsendisen urakoitsijan tyovir-
heesti tai tyon yhteydessé sattuneesta muusta vahingosta). Vastuun enna-
koitavuuden parantaminen edesauttaisi osakkaiden mahdollisuuksia varau-
tua riskeihin ja pyrkimyksié niiden vélttdmiseen.

HTM ry:n mielestd AOYL:ssa tulisi sddtdi tietyn suuruisesta osakkaan tai
asukkaan vastuun méaaréstd silloin, kun Idhtokohtaisesti yhtion vastuulla
olevasta vahingosta ei ilmoiteta yhtiélle tai vahinko on aiheutunut huoli-
mattomuudesta (pesukoneen hana auki). Osakkaalla mahdollisesti oleva
vakuutus tai sen puuttuminen ei saisi vaikuttaa korvausvelvollisuuteen.

RT:n mukaan huoneiston haltijan vastuun laajentaminen tuottamusvastuun
ulkopuolelle voi tapahtua vain poikkeuksellisesti. Sen sijaan tuottamusvas-
tuun arviointikriteerit tulisi sddnnelld nykyistd yksityiskohtaisemmin
(osakkaan ilmoitusvelvollisuuden ja yhtion valvontavelvollisuuden seké
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korjaus- ja muutostdissd kdytetyn asiantuntijapalvelun merkitys vastuun
kannalta). Kuluttajaliiton mukaan ei ehké ole tarvetta poiketa VahL:n mu-
kaisesta vastuusta, koska tilanteita on lukematon maéara.

Uudistuksen yhteydessé tulisi selvittdd my0s se, vastaako osakas yhtiolle
ja toiselle osakkaalle aiheutuvasta vahingosta, jonka osakkaan vuokralai-
nen tai muu osakkaan luvalla huoneistossa oleskeleva aiheuttaa (SAL,
SulVi, IYL). RT:n mukaan urakoitsijan vastuun tulisi jatkossakin rajautua
padsdidntoisesti pelkistddn omaan sopimuskumppaniin. Korvausvastuun on
oltava ennakoitavissa, sen tulee olla suhteutettu osapuolten vaikutusmah-
dollisuuksiin ja sithen on voitava varautua vakuutuksella.

Uudistuksen yhteydessé tulisi yksityiskohtaisemmin selvittdd, miten huo-
neiston omistussuhteiden muutos vaikuttaa vastuuseen tehdyistd muutos-
toistd (RT, SKVL). Kuluttajaliiton mukaan AOYL:n perusteella pitdisi ol-
la selvdd, ettd vilpittomédssd mielessd oleva seuraava omistaja ei ole suo-
raan vastuussa edellisen omistajan rakennusvirheistd, mitd periaatetta nou-
datetaan liiton mukaan nykyisinkin.

Espoon mielestd pienen asunto-osakeyhtion osakkaan vastuu voisi olla
suurempi kuin suuressa asunto-osakeyhtiossd, jonka kiinteisthallinnolle
voidaan asettaa laatu- ja patevyysvaatimuksia.

Vastuusddnnoston kehittdmisen yhteydessd on otettava huomioon, etti va-
kuutusyhtiot ovat viime vuosina pyrkineet rajaamaan kiinteistovakuutuk-
sen ja yksityishenkilon kotivakuutuksesta korvattavien vahinkojen ulko-
puolelle osakkaan kannalta suurimmat korjaus- ja muutostdihin liittyvit
riskit, kuten véhitellen syntyvit kosteus- ja homevauriot (SAL, SulVi).

VYKL:n mukaan kiinteisto- ja kotivakuutusten korvauspiiri ei kaikilta
osin vastaa asunto-osakeyhtion ja sen osakkaiden vélistd vastuunjakoa
mm. siksi, ettd vakuutustuotteiden on sovelluttava mahdollisimman laajas-
ti vastaamaan eri asumismuotoja. Vastuunjaon toimivuuden ja uudistus-
vaihtoehtojen arvioinnin yhteydessa on tarkoituksenmukaista selvittdd, mi-
ten yhtiot, osakkaat ja vuokralaiset kattavat ja voivat kattaa riskejdin vas-
tuunjaon mahdollisesti muuttuessa. Sddntelyn tahdonvaltaisuuden lisddmi-
nen saattaa aiheuttaa ongelmia vakuuttamisen kannalta, koska kiinteisto-
vakuutustuotteissa ei juurikaan voida ottaa huomioon asunto-yhtididen yk-
silollisid ratkaisuja.

KKK:n ja SKVL:n mielestd uudistuksessa on selvitettdvd myos isdnnoitsi-
jén vastuuta erityisesti silloin, kun isdnnoitsijén todistus on virheellinen tai
puutteellinen.

Kuluttajaliiton mukaan taloyhtion hoidon laiminlyonti, isdnnditsijdn pas-
siivisuus ja jopa lainvastainen toiminta ovat lisddntyneet. Liiton mukaan
tuomioistuimen ulkopuolista asuntoasioihin keskittyvia ratkaisuelintd voi-
taisiin kayttdd myos yhtion hallituksen jésenten ja isdnnditsijdn vastuuta
koskevissa riidoissa, miké voisi tehostaa myds yhtion hallintoa ja rohkais-
ta osakkaan viemddn vadrinkdytoksen kasittelyn loppuun saakka.
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2.5. Osakeyhtidlakiuudistus

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa ehdotetaan selvitettavaksi,

- miten AOYL:n uudistamisessa on tarpeen ottaa huomioon OYL:n uudis-
taminen ja

- miltd osin AOYL:iin on tarpeen lisdtd nimenomaiset sdédnnokset asioista,
joihin voimassa olevan lain mukaan sovelletaan OYL:ia.

PRH:n mielestd OYL:iin ehdotetut pddomajérjestelmin muutokset sopivat
huonosti asunto-osakeyhtioon.

Osa lausunnonantajista on nimenomaisesti sitd mieltd, ettd OYL:nkin uu-
distuessa pitdisi pyrkid sithen, ettd OYL:n ja AOYL:n sdidnndkset vastaisi-
vat mahdollisimman pitkalti toisiaan sisdllon ja sanamuodon suhteen.

3. Muu mahdollinen muutostarve

3.1. Lain soveltamisala sekd asunto-osakeyhtion tarkoitus ja toimiala

3.1.1. Soveltamisala

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa ehdotetaan selvitettavaksi,

- onko syytd muuttaa AOYL:n soveltamisalan padsiddntdd siten, ettd lakia
sovelletaan yhtigjarjestyksessd asunto-osakeyhtioksi médritettyyn yhtioon.
- onko tarpeen muuttaa keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta AO-
YL:n soveltamisalan pddsdant6d siten, ettd ndihin yhtiéihin sovelletaan
vain kiinteiston ja rakennusten ylldpitdmisen ja kehittdmisen kannalta kes-
keisid sddnnoksid, ja

- miten sdéntely toimii ns. kvasiasunto-osakeyhtiossa.

Kiinteistoliiton mukaan AOYL:ssa tulisi sdédtdd erikseen keskindisistd
kiinteistdosakeyhtidisté (erillinen luku) ja tahdonvaltaisia sddnnoksid tulisi
soveltaa myds kaikkiin vanhoihin kiinteistoyhtidihin. Myds SKVL kannat-
taa lain soveltamista kaikkiin keskindisiin kiinteistdosakeyhtiéihin. HTM
ry ehdottaa, ettd viikkolomaosakeyhtididen ongelmat otetaan huomioon
uudistuksessa.

PRH:n mielestd kiinteistdosakeyhtion toiminimesté pitdisi kdyda ilmi, so-
velletaanko yhtioon OYL:ia vai AOYL:ia (PRH)
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3.1.2. Tarkoitus ja toimiala

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa ehdotetaan selvitettaviksi, onko tarvetta selventdd asunto-osa-
keyhtion tarkoitusta ja toimialaa koskevaa sddntelyd muun muassa elin-
keinotoimintaan liittyvin riskin ottamisen sekd yhteisten tilojen kdyton ja
asumiseen liittyvien palveluiden tarjoamisen osalta.

Lausunnoissa kiinnitettiin huomiota asumistarkoituksen ja asumiseen liit-
tyvien, yhtidlle sallittujen palveluiden médrittelyyn, sdhkon yhteishankin-
nan toteuttamiseen asunto-osakeyhtiossé, tekijinoikeusmaksujen kattami-
seen yhtiovastikkeella ja asunto-osakeyhtididen yrittdjariskilld harjoitta-
maan rakennuttamis- ja sijoitustoimintaan. Lausunnoissa kasiteltiin myds
AOYL:n soveltamista yhtidihin, joissa suurin osa huoneistoista on liike-
huoneistoja, rakennuksen omistamista koskevaa vaatimusta sekd vastik-
keen kéyttdmistd vakuutusmaksuihin, jotka liittyvét osakkaiden toisilleen
aiheuttamien vahinkojen korvaamiseen yhtion ottamasta vakuutuksesta.

Lausunnonantajien mukaan

- “asumistarkoitus” —késitteen siséltd kehittyy ja osittain eriytyy erilaisten
asumismuotojen kehityksen (mm. asunto-osakemuotoiset vapaa-ajanasun-
not) ja elintason kohoamisen vuoksi (VM),

- asumiseen liittyvien palvelujen tarjoamista tulisi selventii ja osin laajen-
taakin erityisesti asunto-osakeyhtidmuotoisiin senioritaloihin liittyen (YM,
IYL),

- osakkaiden tulee voida itse pééttdd maksullisista lisdpalveluista, kuten
ohjelmapalveluista (HK&O, Kuluttajat, Kuluttajaliitto, Kiinteistdliitto).
Toisaalta esitettiin, ettd ainakin joidenkin televisio-ohjelmapalveluiden
hankkiminen vastikerahoitteisesti on jo vallitseva kdytdanto (VK40O),

- sdhkomarkkinalain muutoksen 1.9.2003 mukaan myds asunto-osake-
yhtiosséd sdhkonkayttdjdlla on oikeus olla liittyméattd sdéhkon yhteishankin-
taan sekd irrottautua yhteishankinnasta korvaamalla kiinteistonhaltijalle
aiheutuvat mittauslaitteistojen muutostdistd syntyvét kustannukset. Sdhkon
yhteishankinta voidaan toteuttaa my0ds muilla keinoilla, kuten ns. ostoyh-
teenliittymaélld (EMV),

- selvyyden vuoksi pitdisi nimenomaisesti sdétid, ettd asunto-osakeyhtion
toimialaan voi kuulua my6s asumistarpeen tyydyttdmistd tukeva liiketoi-
minta (PRH)

- tulisi selvittdd, onko tarpeen sddnnelld tarkemmin asunto-osakeyhtion
harjoittamaa lisdrakennustoimintaa (PRH)

- kaapelitelevisio- ja yhteisantennipalveluihin liittyvid tekijinoikeusmak-
suja tulisi voida perid asunto-osakeyhtioltd, jonka pitdisi voida perid mak-
sut vastikkeena osakkailta (Kopiosto)

- tulisi harkita, onko mahdollista rajoittaa asunto-osakeyhtion toimialaa si-
ten, ettd siihen ei voisi kuulua tietynlainen rakennuttamis- tai sijoitustoi-
minta (Kiinteistdliitto)
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- tulisi sallia AOYL:n soveltaminen yhtiojarjestysmédrayksen perusteella
my0s sellaiseen yhtioon, jossa suurin osa huoneistoista on liiketiloja (Kiin-
teistoliitto)

- tulisi selvittdd, onko valttiméatontd, ettd asunto-osakeyhtid omistaa ra-
kennuksen kokonaan vai riittiisiko pelkkéd rakennuksen hallinta (Kiinteis-
toliitto)

- pitéisi sallia my0s yhden huoneiston asunto-osakeyhtio (Kiinteistoliitto)

- tulisi harkita sen sallimista, ettd vastikkeella katetaan my0s sellaisen va-
kuutuksen kuluja, joka koskee osakkaiden toisilleen aiheuttamien vesi-
ym. vahinkojen korvaamista (Téhtinen)

3.2. Yhtiovastike ja muut maksut

3.2.1. Yhtiovastikkeen kdyttotarkoitus

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan arvioitavaksi, onko syytd tarkistaa yhtiovastikkeen
kayttotarkoitusta koskevia sdédnnoksia.

Lausunnot

Lausunnonantajien mukaan

- vastikkeen kéyttdmistd koskevaa sddntely on periaatteessa toimiva (Kiin-
teistoliitto), mutta tulisi kuitenkin selvittda, voidaanko sallittu kidyttiminen
kytked selvemmin AOYL:ssa tarkoitetun toiminnan kannalta tarpeellisiin
kustannuksiin (SAL, IYL)

- jos yhtion tarkoituksen ja toimialan sddntely tulee joustavammaksi, timéa
on otettava huomioon myds vastikkeen kayttotarkoitusta, vastikeperustetta
ja perusteen muuttamista koskevissa sadnnoksissd (SAL, IYL)

- ennakkovastikkeiden kerddmisen helpottamiseksi asunto-osakeyhtion ra-
havarojen sijoituskohteiksi tulisi sallia kaikki riittdvan turvalliset sijoitus-
instrumentit (VM)

Tahtisen mukaan rahoitusvastikkeen suuruuteen vaikuttaa jatkossa entisti
korostetummin se, etté sijoittajaosakkaat pyrkivit sijoitustuottojensa vero-
tuksen optimoimiseksi sithen, ettd mittavatkin hankkeet rahoitetaan enin-
tddn 10 vuoden lainoituksella (vahvistettu tappio vanhenee verotuksessa
10 vuodessa). Merkittdvimmissd hankkeissa rahoitusvastikkeen kohtuulli-
suus voi nousta ongelmakysymykseksi, jos vastiketta kerdtddn 10 vuotta
eikd esim. 20-25 vuotta, jolloin vastiketaso voisi olla merkittivisti alhai-
sempi.

Tahtinen kiinnittdd huomiota myos erilaisten hoito- ja rahoitusvastikepe-
rusteiden soveltamiseen silloin, kun peruste on episelvd, rahoitettavassa
hankkeessa on osittain kysymys kunnossapidosta ja osittain lisdrakentami-
sesta, tavallisesti hoitovastikkeella hoidettavia hankkeita niputetaan suu-
reksi kokonaishankkeeksi joka toteutetaan kerralla tai useammassa osassa.
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3.2.3. Poikkeaminen yhtidvastikeperusteesta

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan selvitettdvéksi, onko tarvetta poikkeussdédnnoksen
muuttamiseen tai poistamiseen taikka sen toimivuuden edelleen seuraami-
seen.

Lausunnot

Kiinteistoliitto kannattaa AOYL 39 §:n tarpeellisuuden tai soveltamisalan
tarkentamisen selvittdmistd. Osa lausunnonantajista vastusti poikkeus-
mahdollisuuden poistamista tai piti sen selventdmisti tai laajentamista tar-
peellisena (VK&O, PRH, Kuluttajaliitto, SPY).

3.2.4. Yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuden alkaminen ja keskeyttiminen

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan selvitettdviksi, onko tarvetta sddnnella tarkemmin

- vastikkeen maksuvelvollisuuden alkamista,

- vastikkeen maksuvelvollisuuden keskeyttdmistd ja huoneiston haltuun-
oton edellytyksii silloin, kun osakkaalla on yhtioltd vahingonkorvaussaa-
tava ja

- osakkeiden uuden omistajan vastuuta.

Lausunnot

Laissa tulisi sditdd vastikkeen maksuvelvollisuuden alkamisesta uudessa
yhtiosséd (Kiinteistoliitto). Tarpeellisina pidetdén myds sddnnoksid vastik-
keen maksuvelvollisuudesta silloin, kun yksittéistd huoneistoa ei voi kayt-
tdd (Kiinteistoliitto). Vastikkeen maksun keskeyttimismahdollisuuden li-
séksi tarpeellisena pidettiin my0s sen selvittimistd, tulisiko osakkaalla olla
oikeus saada vastiketta kohtuullisesti alennetuksi silloin, kun huoneistoa
tai sen osaa ei voida kayttdd (VKaO, SKVL, HTM ry). Kaikissa tilanteissa
osakkaalla ei ole vahingonkorvaussaatavaa yhtioltd puuttuvan tuottamuk-
sen puuttuessa (VKAO).

Yhtion vastikesaatavien maksun turvaamiseksi SAL ehdottaa harkittavak-
si, ettd osakkeiden uuden omistajan vastuu entisen omistajan maksamat-
tomista vastikkeista koskisi 6 kuukauden vastikkeita (nykyisin 3 kuukaut-
ta) tai ettd yhtion asema turvattaisiin muuttamalla huoneiston haltuun ottoa
koskevia sddnnoksid. Myos Kiinteistoliitto kaipaa tarkempia sdédnnoksia
vastikkeen perimisestéd ja maksamisesta. HTM ry ehdottaa, ettd yhtiollé pi-
tdisi olla oikeus kirjata vastikemaksut vanhimman saatavan maksuksi
vaikka osakas olisi kohdistanut maksun toisin. Toisaalta SKVL ehdottaa
koko sddnndksen tarpeellisuuden arviointia tai uuden omistajan vastuun
rajoittamista vélittomasti omistusoikeuden siirtymistéd edeltédvin 3 kuukau-
den vastikkeeseen, koska sddnnoksestd aiheutuu tulkintariitoja eikd se
merkittdvisti edesauta vastikkeiden kertymista.
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Yhtiolld pitédisi olla oikeus saada osakkaalta korvaus (yhtiokokouksen
koolle kutsumisesta tms.) yhtidlle aiheutuvista ylimééraisistd kuluista, jos
osakas suorittaa viivistyneen vastikkeen viimeisend mahdollisena paivana
(HTM ry)

Tahtinen kaipaa selvempid sddnndksid vastike- tai lainaosuusperinnén vir-
heiden vuoksi perittdvien lisimaksujen tai palautusten suorittamisesta
osakkeiden omistajan vaihdoksen yhteydessé.

3.3. Keskeisten periaatteiden selventdminen ja korostaminen

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan selvitettdviaksi, onko tarvetta korostaa AOYL:n
keskeisid periaatteita.

Lausunnot

Lain ymmarrettavyyden helpottamiseksi pidettiin tarpeellisena, ettd kes-
keiset periaatteet kirjataan lakiin nykyistd selvemmin (KV, PRH, ARA,
Kiinteistoliitto). Etenkin yhdenvertaisuusperiaatteen sisdltd aiheuttaa jat-
kuvia tulkintaongelmia (Kiinteistoliitto)

3.4. Yhtiokokous

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan selvitettdviksi, miten

- yhtidkokousta koskevien sddnndsten selkeyttd voidaan parantaa (erityi-
sesti osakkaan ja asiamiehen enimmaisddnimddrin ja edustamisen sdédnte-
ly) ja

- muotovaatimuksia voidaan vihentdd AOYL:sta saatujen kokemusten pe-
rusteella ja osakeyhtidlakiuudistuksen viitoittamalla tavalla asunto-osake-
yhtion hallintokulujen rajoittamiseksi.

Lausunnot

YM:n mukaan osakkaan edustamista koskevassa AOYL:n 25 §:ssd tulisi
ottaa nykyistd paremmin huomioon my0s uudet asumismallit (osaomistus-
ja osaomistusvuokra-asunnot sekd kédédnteinen asuntolaina). Lausunnoissa
kannatettiin nykyistd hyvdd kokouskdytint6d vastaavaa yksityiskohtai-
sempaa sdédntelyd laissa (PRH, Kiinteistdliitto) tai menettelyn selkeytté-
mistd muulla tavalla (Kiinteistoliitto) Erityisesti selvennystd kaivattiin
osakkaan osallistumisoikeuden ja kuolinpesén edustamisen osalta (PRH).
PRH suhtautui varauksellisesti etdosallistumisen sallimiseen asunto-
osakeyhtion yhtiokokouksen osalta. Toisaalta ARA:n mielestd yhtiokoko-
usta koskevat muotovaatimukset voisivat olla yksinkertaisemmat kuin
muissa osakeyhtioissd. SAL ja Tdhtinen ehdottavat, ettd ainakin pienissé
asunto-osakeyhtidissd yhtiokokouksen sijasta osakkaat voisivat pdattdd
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asioista kaikkien osakkaiden allekirjoittamalla kirjallisella paatoksella.
Myoés Kiinteistoliitto ja Omakotiliitto ehdottavat selvitettdvdksi, miten
pienien asunto-osakeyhtididen hallinnollista byrokratiaa voitaisiin vihen-
taa.

HK&40:n mielestd yhtidjirjestyksen muuttamista koskevan menettelyn tuli-
si olla nykyistd joustavampi erityisesti, jos yhtidjarjestyksen merkitys yk-
sityiskohtaisten normien l&hteend korostuu.

3.5. Hallitus ja isdnnditsija

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa ehdotetaan selvitettdviksi

- hallintoa koskevan sddntelyn selventdmistid asunto-osakeyhtididen osak-
kaiden ja maallikoista koostuvien hallitusten ja isdnnditsijoiden tarpeet
huomioon ottaen (erityisesti edelld tdssd kohdassa mainitut ongelmat),

- saatujen kokemusten perusteella niiden voimassa olevan lain sdédnndsten
toimivuutta, jotka poikkeavat OYL:sta ja

- miltd osin AOYL:n hallintoa koskevissa sddnnoksissé tulee ottaa huomi-
oon tulevan uuden OYL:n sddnnokset.

Lausunnoissa kiinnitettiin huomiota yhtiokokouksen, hallituksen ja isdn-
nditsijén véliseen toimivallan jakoon, hallituksen jasenten toimikauteen ja
esteellisyyteen huoneiston haltuunottoa koskevassa asiassa, isdnnditsijan
todistuksen siséltoon, isdnnditsijin ammattipdtevyyteen suuremmissa yh-
tidissd, isdnnointiyritysten huomioon ottamiseen sééntelyssd sekd pakolli-
sen tilintarkastuksen sdilyttimiseen suuremmissa asunto-osakeyhtidissé.

Erédt lausunnonantajat toteavat nimenomaisesti, ettia

- yleistoimivalta on sdilytettdva yhtiokokouksella (PRH),

- hallituksen toimivaltaa tulisi laajentaa siten, ettd viranomaisen korjaus-
kehotuksen jdlkeen hallitus voisi pédéttdd suuremmastakin korjaustoimen-
piteestd siten, ettd yhtiokokous voi my6hemmin tarkastaa toimenpiteiden
oikeellisuuden (Helsingin kaupunki),

- tulisi selvittdd, voitaisiinko hallituksen toimivaltaa ja vastuuta laajenta-
malla edistdé rakennuskannan hoitoa ja kunnossapitoa (RT)

- hallituksen tulisi voida pdittdd ylimadrdisestd vastikkeesta, jos ylimaarai-
sestd yhtiokokouksesta aiheutuisi suuret kustannukset (Helsingin kaupun-
ki)

- johdon vastuun sdéntelya tulisi selventdd, joko lainsdddannolla (KTM)
tai yhtidjarjestyskaytannolla (HKa0),

- asunto-osakeyhtion hallituksen ja isdnnditsijdn vastuuvakuutus vaikuttaa
kdytdnnossd johdon toimintaan (KTM),

- AOYL:ssa tulisi nimenomaisesti sditdd hallituksen jésenen esteellisyy-
destd silloin, kun hallituksen kokouksessa kisitellddn hdnen hallussaan
olevaa huoneiston ottamista yhtion hallintaan (Kiinteistoliitto)
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- tulisi harkita harkittavaksi toistaiseksi jatkuvan hallituksen jdsenen toi-
mikauden sallimista my0s asunto-osakeyhtidssé (Kiinteistoliitto)

- isdnnditsijdn tehtivii ja toimivaltaa pitdisi tdsmentdd (IS)

- isdnnoitsijantodistuksen sisdltod tulisi tismentdd osakkaan muutostdiden
sekd yhtidssd suoritettavien kosteus- ja muiden korjausten (Kiinteistoliitto,
SKVL), tulossa olevien remonttien osalta (HK, SKVL) ja maksamattomi-
en vastikkeiden osalta (SKVL)

- isdnnditsijantodistuksen sisdllon osalta asunto-osakeyhtidasetuksessa tu-
lisi viitata todistuksen sisdllostd annettuun KH-korttiin, jonka sisdlto tulisi
muuttaa asuntojen markkinoinnista annetun asetuksen mukaiseksi (SKVL)
- 1sdnnoditsijdn ammatillinen patevyys on usein tarkeédtd osakkaille (KTM),
suuremman yhtion isdnnditsijan pitéisi tdyttdd tietyt ammatilliset péte-
vyysvaatimukset (Kiinteistoliitto, RT, IS, [IYL — SKVL mahdollisesti kaik-
kien yhtididen osalta) tai isdnndinnissé tulisi ainakin kdyttdd apuna teknis-
td asiantuntijaa (AsTe)

- tulisi pohtia erilaisia hallintoon ja isdnndintiin sovellettavia vaatimuksia
eri kokoisille asunto-osakeyhtidille (Espoon kaupunki)

- nykyinen isdnndintikdytintd (isdnndintisopimus yrityksen kanssa ja vas-
taavaksi 1sdnnoitsijdksi nimetdén yrityksen palveluksessa oleva luonnolli-
nen henkild) tulisi ottaa huomioon AOYL:ssa erityisesti yrityksen ja vas-
taavan isdnnditsijan vastuun selventdmiseksi (SAL, SI)

- pakollinen tilintarkastus tulisi sdilyttdd ainakin yli 10 huoneiston yhtidis-
sd (HTM ry)

3.6. Riitojen ratkaiseminen

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa ehdotetaan, ettd arvioidaan osakkaiden oikeussuojakeinot ja
selvitetddn, voidaanko AOYL:iin perustuvien riitojen ratkaisemista helpot-
taa keskittdmalld asunto-osakeyhtidasioiden késittely tiettyihin tuomiois-
tuimiin ja ottamalla kdyttoon vaihtoehtoisia riidanratkaisukeinoja.

Lausunnonantajat pitivét tarpeellisena selvittdd, miten asunto-osakeyhtio-
muotoiseen asumiseen liittyvien riitojen kasittelyssd voitaisiin parantaa
osakkaiden mahdollisuuksia lainmukaisten oikeuksiensa toteutumiseen.
Osa lausunnonantajista kannattaa nimenomaisesti tuomioistuinkasittelylld
vaihtoehtoisten riitojenratkaisukeinojen selvittimistd (VM, HK&O, Ta-
Ka0, KV, KKK, SAL, SPY, TT). Jos asunto-osakeyhtidasioita voitaisiin
kisitelld kaavaillussa kuluttajariitalautakunnassa, menettelyn joutuisuus on
turvattava riittdvilla resursseilla (KKK) tai késittely ruuhkautuu nopeasti
(SAL).

Lausunnonantajat olivat osittain erimielisid soveltuvista vaihtoehtoisista
keinoista. Osa lausunnonantajista puolsi vastaavaa menettelyd kuin huo-
neenvuokra- ja kuluttajariita-asioissa (HK40). Osan mielestd asunto-
osakeyhtididen ja niiden osakkaiden viliset riidat eivét yleensé ole sellai-
sia kuluttajariitoja, jotka soveltuisivat luontevasti kuluttajavalituslauta-
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kunnan tai vastaavan elimen toimivaltaan varsinkaan, jos téllaisen késitte-
lyn vireilld olo estiisi asian késittelyn yleisessd tuomioistuimessa. Jél-
kimmaisten mielestd sopivampia keinoja voisivat olla suunniteltu sovittelu
tuomioistuimessa tai Asianajajaliiton sovintomenettely (TaKiO, IYL).
Myos SAL puoltaa sen tai tuomioistuimen sovintomenettelya.

Tuomioistuinten mukaan asunto-osakeyhtidasioiden keskittdminen muu-
tamaan kérdjdoikeuteen poikkeaisi yleisid alioikeuksia koskevista periaat-
teista. Tuomioistuinten mielestd keskittdmiseen ei ole tarvetta tai ettd kes-
kittdmistarvetta ei ole selvitetty (HK4O, TaK4O, VK&0O). Myds SPY:n
mukaan keskittdmistd tulisi vield harkita, koska riitojen ratkaiseminen
mahdollisimman ldhelld yhtion sijaintipaikkaa ja osakkaita on usein riidan
osapuolten kannalta tidrkedd. TT puolestaan kannattaa ndiden asioiden
keskittdmista tiettyihin tuomioistuimiin.

3.7. Perustaminen ja osakepddoman korottaminen

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa ehdotetaan selvitettdviksi

- asunto-osakeyhtion perustamista koskevien yksityiskohtaisten sdédnnos-
ten siséllyttdmistd AOYL:iin pddosin vastaavassa muodossa kuin perusta-
misesta tullaan sddtdmadn uudessa OYL:ssa ja

- osakepddoman korottamista ja uusien osakkeiden antamista koskevien
yksityiskohtaisten sddnnosten lisddmistd AOY L:iin.

PRH:n mielesti ei ole tarvetta kieltdd suksessiiviperustamista.

Osa lausunnonantajista oli nimenomaisesti sitd mieltd, ettd asunto-osake-
yhtién osakepddoman korottamisesta tulisi sddtdd kattavasti AOYL:ssa
(mm. YM, SAL). Kdytdnnosséd ldhes poikkeuksetta sovellettavan suunna-
tun annin lisdksi tulisi kuitenkin edelleen sallia my6s muut OYL:n mukai-
set korotustavat (SAL).

Kaytinnossa korotuksen rekisterdinnin ja korotukseen liittyvén rakenta-
misvelvoitteen yhteensovittaminen on usein ongelmallista korotuksen re-
kister6intid koskevien miirdaikojen vuoksi. Osakkeenostajan suojaa kos-
kevien asuntokauppalain sddnndsten soveltamisesta saattaisi seurata, ettd
osakkeen merkitsijin toteuttamaa rakennushanketta pidetdén erillisend ra-
kennussuorituksena, josta saattaa aiheutua varainsiirtoveroseuraamuksia
(SAL).

HTM ry ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtiditd varten luotaisiin malliyhti6jér-
jestys, jossa mm. madériteltdisiin tarkemmin kunnossapitovastuun jakautu-
minen.
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3.8 Osakkeet ja osakeluettelo

3.8.1 Erilajiset osakkeet

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan selvitettdviksi, on onko tarpeen sallia erilajisten
osakkeiden kédyttdminen asunto-osakeyhtidissa.

Lausunnot

Muutamat lausunnonantajat pitivat erilajisten osakkeiden kayttomahdolli-
suuksien selvittimistd tarpeellisena (YM) tai ettd erilajisten osakkeiden
sallimisen yhteydessa tulisi my0s harkita, ettd OYL:sta poikkeavaa erilaji-
sia osakkeita koskevaa sdédntelyd esim. osakelajikohtaista dénestystd edel-
lyttdvien tilanteiden osalta (PRH)

3.8.2 Osakekirjojen turvapainatus

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan selvitettdviksi, tulisiko asunto-osakkeiden turva-
painatuksesta sddtdd vain asuntokauppalaissa.

Lausunnot

SKVL:n mukaan turvapainattamisesta ei ole syytd luopua, ellei tilalle 16y-
detd korvaavaa turvallista menettelyd. SPY:n ja HTM ry:n mielestd turva-
painatus on tdrkedd kaikissa asunto-osakeyhtidissd, mutta erityisesti pie-
nissd yhtidissd. Kilpailun lisddmiseksi tulisi kuitenkin sallia osakekirjojen
painatus kaikissa tietyn laatujdrjestelmdn omaavissa kirjapainoissa (HTM
ry). Jos painolaitokselta vaaditaan jatkossakin lupa osakekirjojen turva-
painatuksen harjoittamiseen, lupa-asiat tulisi VM:n mielesta siirtdd VM:1ta
muulle viranomaiselle.

3.8.3 Lunastuslausekkeet ja lunastusmenettely

Arviomuistio

Muistiossa ehdotetaan selvitettdvéksi tarvetta miéritelld lunastusoikeus si-
ten, ettd lunastusehdon laatimisen yhteydessd on aina erikseen otettava
kantaa siihen, koskeeko lunastusoikeus myds perhe- ja perintdoikeudelli-
sia saantoja. Liséksi tulisi harkita lunastusmenettelyn yhdenmukaistamista
siten, ettd my0s ennen nykyistd asunto-osakeyhtiolakia asunto-osake-
yhtion yhtigjarjestykseen otettuun lunastuslausekkeeseen perustuvaan lu-
nastusmenettelyyn sovelletaan suoraan lain nojalla uuden lain sdénnoksié
tai mahdollisen malliyhtidjérjestyksen lunastusmédardayksen ehtoja. Myds
omien osakkeiden lunastamista ja hankkimista koskevien sddanndsten mo-
dernisointia soveltuvin osin uudistuvan osakeyhtiolain mukaisesti tulisi
harkita muistion mukaan.
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YM:n mukaan asunto-osakeyhtidmuotoisessa senioritalossa tulee edelleen
sallia lunastuslausekkeet, jotka koskevat myos perhe- ja perintdoikeudelli-
sia saantoja.

Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd asunto-osakeyhtididen lunastustilanteiden
menettelystd sdddettdisiin AOY L:ssa. Lisdksi tulisi selvittdd, onko velvoit-
taa vanhat yhti6t muuttamaan siirtymdajan kuluessa yhtidjarjestyksen lu-
nastuslauseke AOYL:n 11 §:n mukaiseksi. Toisaalta PRH:n mukaan
OYL-uudistuksessa ehdotettu OM:n perusyhtidjédrjestyksen soveltaminen
silloin, kun yhtidjarjestyksen lunastuslauseke on puutteellinen, ei sovellu
asunto-osakeyhtioon eikd vanhoja lunastuslausekkeita saisi muuttaa lailla
ilman osakkaiden myo6tavaikutusta.

KKK:n pitdd epdkohtana sitd, ettd kayttdessddn lunastusoikeutta rakenta-
misvaiheen kaupoissa lunastaja vélttdd rakentamisvaiheen rahoituksesta
aitheutuvat kulut ja saa myods hyddyn mahdollisesti kohonneesta hinta-
tasosta. Lopputulos ei voi olla kohtuullinen asunnon ostajan kannalta.

Helsingin kaupunki muistuttaa siitd, ettd AOYL-uudistuksessa ei saa vai-
keuttaa hitas-jarjestelmén kayttoa.

SKVL ehdottaa vaihtoehtoisesti, ettd lunastuslausekkeista luovutaan (ra-
joittavat vaihdantaa, aiheuttavat riitoja ja epéselvid vélitilanteita) tai ettd
lunastusmenettely yhdenmukaistettaisiin arviomuistiossa ehdotetulla taval-
la.

3.8.4 Osakeluetteloiden julkisuus

Arviomuistio

Lausunnot

Muistion mukaan tulisi selvittdd, onko syytd yhtdéltd rajoittaa myds asun-
to-osakeyhtion osakeluettelotietojen julkisuutta osakeyhtiolain uudistuk-
sessa kaavaillulla tavalla sekd toisaalta sddtdd asunto-osakeyhtion velvolli-
suudesta sdilyttdd ja antaa tietoja osakkeiden entisistd omistajista.

YM kiinnittdd huomiota siihen, ettd muistiossa ei ole késitelty osakekirja-
tonta sdhkoistd tai muuta julkista luottamusta nauttivaa osakeomistusten
kirjausjarjestelmdd. ARA:n mielestd osakeluettelotietojen julkisuudella
lienee asunto-osakeyhtiosséd erilainen merkitys kuin muissa osakeyhtidis-
sd. Myos tiedot edellisistd omistajista tulisi sédilyttdd mm. vastuiden seké
tehtyjen muutos- ja korjaustdiden selvittimistd varten (ARA, HTM ry).
Kiinteistoliiton mukaan osakeluetteloon merkittivid tietoja ja tietojen luo-
vuttamista koskevia sdédnnoksia tulisi selventdd (entisid osakkaita koskevat
tiedot).
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3.9. Arviomuistion ulkopuoliset muutostarpeet

YM:n mielestd muistiossa ei ole kiinnitetty riittdvisti huomiota seuraaviin
seikkoihin: 1) miten ja missd kunnossa yhtio saa rakennuksensa, 2) miten
rakentamis- ja suunnitteluvirheistd vastuussa olevat saadaan vastuuseen ja
kantamaan vastuunsa, 3) mikd on AOYL:n suhde muuhun lainsdddantoon
(esim. asuntokauppalakiin perustuvan myyjidosakkaan vastuun suhde yhti-
on kunnossapitovastuuseen, terveydensuojeluviranomaisten toimivallan ja
AOYL:n vastuunjakosddnnosten suhde), 4) tulisiko asunto-osakeyhtion
rakennuksen asianmukaisuutta varmistaa vastaavalla tavalla kuin esimer-
kiksi asumisoikeusasunnoista annetussa laissa (58 a, 58 b ja 58 ¢ §) tai
asumisoikeusyhdistyslaissa (79-82 §).

KV ehdottaa selvitettiviksi, onko AOYL:ssa otettu riittdvalld tavalla
huomioon myds osaomistusasuminen, vai tarvitaanko esimerkiksi osak-
keista vihemmistdosuuden omistavan aseman turvaavia erityissaannoksia.

PRH:n mielestd voimassa oleva nimellisarvoon perustuva osakepddoma-
jérjestelma tulee sdilyttdd asunto-osakeyhtidssé.

Helsingin mukaan tulevaisuuden asuntoratkaisuissa muuntojoustot ja
asuntojen muunneltavuus tulevat lisddntymédn, minkd vuoksi tulevan
asunnon suuruus ja asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden maira tar-
kentuu nykyistd myohemmin ja asuntojen koot muuttuvat nykyistd use-
ammin. Muutosten toteuttaminen yhtion paatoksilld tulee olemaan vaike-
asti soviteltava asia. Maankéyton tehostuessa joudutaan etsimdin ratkaisua
sille, miten eri kiinteistdjen yhteiset tilat ja toiminnot hoidetaan. Etenkin
hoito- ja huoltovelvollisuudet sekd niistd irtautuminen lisdrakentamisen
yhteydessa tulisi ottaa huomioon AOY L:ssa.

HTM ry ehdottaa, ettd arvonkorotuksista tulisi sddtdd AOYL:ssa kirjanpi-
tolakia vastaavalla tavalla.

SKVL ehdottaa, ettd siirtymdajan kuluessa myos ennen 1.1.1992 peruste-
tussa yhtion huoneistot tulisi tarkistusmitata nykyisen normiston mukai-
sesti. Vaihtoehtoisesti isdnnditsijantodistuksessa tulisi ainakin mainita, ettd
yhtidjarjestyksen mukaiset pinta-alat voivat poiketa nykyisten médraysten
mukaisesta pinta-alasta. HK pitdé tarpeellisena eri ikdisten huoneistojen
pinta-alojen epatarkkuuksista aiheutuviin ongelmiin soveltuvaa ratkaisu-
mallia.

Kiinteistoliitto ehdottaa edelleen selvitettdviksi, onko tekijanoikeusjérjes-
tojen tulkinta asunto-osakeyhtiosté tekijanoikeudellisesti merkittdvin tuot-
teen edelleen ldhettdjdna oikea.
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en toteuttaminen

4.1. Toteutukselle asetettavat vaatimukset

Arviomuistio

Lausunnot

Muistion mukaan uudistuksen tavoitteena on asunto-osakeyhtioitd parem-
min palveleva laki, joka on helposti ymmarrettivé erityisesti yhtididen
osakkaiden ja maallikkojohdon kannalta ja jonka kirjoitusasussa otetaan
huomioon my6s muun yhtidlainsddddnnon kehitys. Uudistuksessa olisi py-
rittivd voimassa olevien sddnndsten kdyttdmiseen aina, kun se suinkin on
mahdollista. Lain selkeyteen on pyrittdva kaikin mahdollisin keinoin.

Tavoitteet voitaneen toteuttaa parhaiten kokonaan uudessa laissa. Uudessa
laissa voidaan paremmin selventdd sddntelyd ja huolehtia sdéntelyn yh-
teensovittamisesta uuden osakeyhti6lain kanssa.

Suuri osa lausunnonantajista nimenomaisesti korostaa sdantelyn selkeyden
merkitystd (esim. VM, SAL, Kiinteistoliitto). Huomiota kiinnitettiin myds
sithen, milld tarkkuudella ongelmallisia tilanteita on syytd sddnnelld lain
tasolla tai alemman asteisella sdéntelylld (VM, Helsingin kaupunki). Osa
lausunnonantajista on sitd mieltd, ettd asunto-osakeyhtidssd osakkaiden ja
johdon oikeuksista ja velvollisuuksista tulisi séétidd yksityiskohtaisemmin
kuin mitd ehdotuksessa uudeksi OYL:ksi on kaavailtu (KTM, PRH).

Toisaalta esitetdén, etti AOYL:n tulisi olla riittdvén yleisluonteinen ja ettd
yksityiskohtaisen sddntelyn osalta tulisi yhtidjarjestyksen merkitystd voi-
taisiin lisdtd silld seurauksella, ettd yhtion toimielimet voisivat ratkoa on-
gelmia ilman lakimiestd taikka tuomioistuimia (HK40). Espoon kaupunki
ehdottaa, ettd osana lainvalmistelua laadittaisiin yhtidjarjestysmalleja, joita
voidaan soveltaa tapauskohtaisesti. Yhtididen hallintoa voidaan tukea
myos muilla keinoilla, kuten malliasiakirjoilla ja oppailla (RT).

Osa lausunnonantajista kannatti nimenomaisesti myds seuraavien tilantei-
den kattavaa sdintelyd AOYL:ssa ilman viittauksia OYL:iin: sulautumi-
nen ja jakautuminen (YM, PRH), selvitystila (PRH) ja osakepddoman
alentaminen (PRH). Toisaalta KKK:n mielestd em. tilanteet voidaan edel-
leen sddnnelld viittauksilla OY L:iin.

Kiinteistoliitto pitdisi hyvini, ettd osakeyhtio- ja asunto-osakeyhtiomuo-
don sddntelyn keskindinen yhteys vidhenisi huomattavasti nykyisesta.
VYKL:n ja TT:n ja HTM ry:n mukaan kaikki keskeisimmait asunto-
osakeyhtiditd koskevat sddnnokset tulisi kirjata AOYL:iin. SKVL:n mu-
kaan kaikista viittauksista OYL:iin tulisi luopua. Toisaalta esitetddn, ettd
AOYL ei tule kokonaan erottaa OYL:sta. AOYL:ssa tulisi sddtdd vain
OYL:sta poikkeavista seikoista sekd seikoista, joista on tarkoituksenmu-
kaista sdétdd yksityiskohtaisemmin AOYL:ssa (RT, SAL).
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4.2.ja 4.3. Uudistuksen organisointi ja aikataulu

Arviomuistio

Lausunnot

Muistiossa ehdotetaan uudistuksen valmistelemista suppeassa tyoryhmaés-
sd, jonka jasenet ja sihteeri edustaisivat asunto-osakeyhtidoikeuden asian-
tuntemusta. Tydryhmén lisdksi tulisi asetettaisiin laajaa asiantuntemusta
edustava seurantaryhma. Uudistuksen valmistelun arvioidaan kestédvan va-
hintdén kolme vuotta valmistelun aloittamisesta lain voimaantuloon.

Kaavailtua kolmen vuoden valmisteluaikataulua (VM, SAL) pidettiin so-
pivana. Lausunnonantajilla ei ollut huomautettavaa sen suhteen, ettd uu-
distus valmisteltaisiin tyoryhmaéssé ja asetettaisiin laajaa asiantuntemusta
edustava seurantaryhma.



Pyydetyt lausunnot (* merkityt eivét antaneet lausuntoa) Liite 1

Valtiovarainministerio (VM)
Opetusministerio™®

Liikenne- ja viestintdministerié (LVM)
Kauppa- ja teollisuusministerié (KTM)
Ympiristoministerio (YM)

Sosiaali- ja terveysministerié (STM)

Helsingin kérdjaoikeus (HK4O)
Tampereen kérédjaoikeus (TaKia0)
Turun kérdjaoikeus (TuK4a0O)
Vantaan kérdjéoikeus (VkaO)

Energiamarkkinavirasto (EMV)
Kuluttajavirasto (KV)

Patentti- ja rekisterihallitus (PRH)
Valtion asuntorahasto ARA (ARA)

Helsingin kaupunki (Helsinki)
Espoon kaupunki (Espoo)
Jyviskyldn kaupunki *

Oulun kaupunki *

Helsingin yliopisto, yksityisoikeuden
laitos *

Lapin yliopisto, oikeustieteellinen tdk *
Turun yliopisto, yksityisoikeuden lai-
tos(TuY)

Asukasliitto ry *

Asumisterveysliitto ASTE ry (ASTE)
Asuntokiinteisto- ja rakennuttajaliitto
ASRA ry (ASRA)

Digita Oy (Digita)
Eldkesdatioyhdistys-ESY (ESY)
Huoneistokeskus Oy (HK)
Keskuskauppakamari (KKK)
Kopiosto ry (Kopiosto)
Kuluttajat-Konsumenterna ry (Kulutta-
jat)

Rakennustarkastusyhdistys RTY ry
(RTY)

Rakennusteollisuus RT ry (RT)
Satelliliitti- ja antenniliitto SANT ry *
Suomen Asianajajaliitto (SAL)
Suomen Isdnnditsijéliitto ry (SIL)
Suomen Kaapelitelevisioliitto ry
(SKTL)

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteisto-
liitto)

Suomen kiinteistonvélittdjaliitto ry
(SKVL)

Suomen Kuluttajaliitto ry (Kuluttajaliit-
to)

Suomen Kuntaliitto (Kuntaliitto)
Suomen Lakimiesliitto ry *

Suomen LVI-liitto SuLVI ry (SuLVI)
Suomen Omakaotiliitto ry (Omakotiliit-
to)

Suomen Pankkiyhdistys r.y. (SPY)
Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ry (RAKLI)

Suomen Vakuutusyhtididen Keskusliitto
ry (VKL)

Suomen Yrittdjdt ry *

Séaveltdjdin Tekijdnoikeustoimisto Teos-
to ry

Teollisuuden ja TyOnantajain Keskus-
liitto TT ry (TT)

Uudenmaan Asuntokiinteistoyhdistys
r.y. (UAKY)

Liséksi lausunnon antoivat:

HTM Ilkka OT Téhtinen (Té&htinen)
HTM-Tilintarkastajat ry (HTM ry)
Isdnnditsijayritysten liitto (IYL)



