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1 Yhteenveto

1.1 Véliraportti

Asunto-osakeyhtidl akitydryhmé on téhan mennessa keskittynyt osakkaan muutostdita,
yhtion perusparannuksia ja uudistuksia ja yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuuta
seka néaihin liittyvaa vastikkeen maksuvelvollisuutta koskevan sdantelytarpeen selvit-
témiseen. Tyoryhmassa on keskusteltu [ahinna nykytilasta, muutostarpeesta, kéytetta
vista keinoista, ehdotuksen paélinjoista ja pykal dluonnoksista, jotka on otettu muisti-
oon paddasiallisten ehdotusten arvioinnin helpottamiseksi. Tyéryhméa ei ole viela kési-
tellyt yksityiskohtaisesti ehdotusten perusteluluonnoksista (yksityiskohtaiset peruste-
lut), jotka on tarkoitettu helpottamaan sen hahmottamista, miten tydryhman ehdotus
poikkeaa yksityiskohtien osalta voimassa olevasta laista.

Nyt julkaistavassa véliraportissa kasitelladn muutostarvetta, joka liittyy muutostoihin,
perusparannuksiin, uudistuksiin ja kunnossapitovastuuseen seka niihin liittyvaan vas-
tikkeen maksuvelvollisuuteen.

Valiraportin julkistaminen, lausunnot ja lisitiedot. Vairaportti julkaistaan oike-
usministerion www-sivuilla (www.om.fi). Vairaporttia koskevat lausunnot pyydetdan
toimittamaan oikeusministerioon 10.5.2005 mennessa osoitteella: Oikeusministerio,
lainvalmisteluosasto, PL 25, 00023 VALTIONEUVOSTO, seké liséks sahkOpostitse
osoitteella kirjaamo.om@om.fi.

Lisétietoja raportista antaa tyéryhman puheenjohtaja Jyrki Jauhiainen (etuni-
mi.sukunimi@om.fi tai 09-1606 7664).

1.2 Tausta, toimeksianto ja tydryhma

Tausta. Asunto-osakeyhtidlaki (AOYL, 809/1991) tuli voimaan 1.1.1992. Peruspa-
rannusta, uudistusta, lisérakentamista ja liséalueen hankkimista koskevaan asunto-
osakeyhtion yhti6kokouksen paétokseen sovellettavien sddnndsten muutos tuli voi-
maan 1.6.2001 (316/2001). Muut asunto-osakeyhtidlakiin tehdyt muutokset ovat liit-
tyneet muun lainséédanndn muutoksiin.

Kun rakennuskanta ja asukkaat ikdantyvét ja kun asukaskunta, rakennustekniikka,
asumispalvelut ja asuinkiinteistdja koskevat viranomaisvaatimukset muuttuvat, asun
to-osakeyhtididen ja osakkaiden tekemien korjausten, uudistusten ja lisdrakentamisen
tarve kasvaa. Samat tekijét lisdavét tarvetta myods muihin jérjestelyihin ja vastuusuh
teiden sel ventamiseen asunto-osakeyhtidissd. Muilta osin AOY L on osoittautunut
paéosin toimivaksi.

Kesdlla 2003 oikeusministeritssa laadittiin virkatytnd AQY L:n muutostarpeesta ar-
viomuistio, jonka mukaan kiireellisin muutostarve liittyisi kunnossapitoa, osakkaan
muutostéitd, yhtion perusparannuksia ja uudistuksia seka yhtion ja osakkaan vastuuta
koskeviin séannoksiin. Muilta osin AQY L:ia pidettiin pd&osin toimivana. Lain voi-
massaol oalkana on kuitenkin ilmennyt tarvetta selventd tai muuttaa yksittéisia séan-
noksid. AOY L:n uudistamisessa on otettava huomioon myos vireilla oleva osakeyhtio-
lain uudistaminen.



Syksylla 2003 arviomuistiosta jérjestettiin lagja lausuntokierros (50 lausuntopyyntoa,
43 lausuntoa). Kaikkien lausunnonantajien mielestd arviomuistiossa on kuvattu vahin-
tédn hyvaksyttavalla tavalla nykytilaa sekd muutostarpeita. Kaikkein kiireellisimpéana
vausvastuuta koskevan sdantelyn selventamistéd. Taman ja muistiossa tarkastellun
muun saantelyn selventamisen uskottiin helpottavan asunto- osakeyhtididen paatoksen
tekoa seka kannustavan yhti6ita rakennuksen ja huoneistojen parempaan hoitamiseen
seké laadukkaampiin muutostéihin ja uudistuksiin. Sdantelyn selventamisen arvioitiin
parantavan osakkaan ja yhtion vastuun ennakoitavuutta ja vahentavan riitoja.

Suurin osa lausunnonantgjista kannatti AQY L:n kirjoittamista uudelleen tai ainakin
QY L-viittausten vahentamista sdantelyn selventéamiseks ja hel ppolukuisuuden paran
tamiseksi, tarpeesta eriyttda sééntelya joiltakin osin OYL:sta. Y ksik&dn lausunnonarn
tgjae suhtautunut kokonaisuudistukseen kielteisesti.

Asunto-osakeyhtitlakityoryhma ja seur antar yhma. Oikeusministeri6 asetti
18.5.2004 ty6ryhman val mistelemaan ehdotuksen asunto-osakeyhtiélain uudistami-
seks (asunto-osakeyhtidlakitydryhma). Lisdks ministerio asetti seurantaryhman, joka
Seuraa ja arvioi tydryhman tyota. Tyodryhman toimikausi paéttyy 30.11.2005.

Tyo6ryhman puheenjohtgjaksi nimettiin lainsdadantoneuvos Jyrki Jauhiainen (oikeus-
ministerio) jajaseniks erityisasiantuntija Pekka Pulkkinen (oikeusministerio), johtava
lakimies Helena Kinnunen (Suomen Kiinteistoliitto), asiamies, asianggja Timo A.
Jarvinen (Suomen Isdnndintiliitto ry), asiangga Minna Saarelainen (Suomen Asian
gaaliitto ry), johtava lakimies Tuula Sario (Suomen Kuluttgaiitto ry) ja lakimies
Tapio Nevala (Suomen Kiinteistonvalittgaliitto ry). Tydryhman sivutoimisena sihtee-
rinatoimii varatuomari, Al T-isannditsija Essi Rikalainen (Helsingin Seudun |sénnait-
sjét Oy, sittemmin Asiangjotoimisto Palsala Erkko Jarvinen). Tydryhmé on kokoon
tunut séénndllisesti syksyn jatalven aikana

Seurantaryhman puheenjohtgjaksi nimettiin lainséadanttjohtaja Tiina Astola (oikeus-
ministeri®) jajaseniks hallitusneuvos Seija HeiskanenFrdsén (ympéristoministerio),
paa akimies Jaana-Maarit Huuhka (Valtion asuntorahasto ARA), apulaigohtaja Sakari
Kauppinen (Patentti- ja rekisterihalitus), henkikirjoittaja Heidi Rantatulkkila (Espoon
maistraatti), osastopaéllikko Leena Linnainmaa (K eskuskauppakamari), rakennusla-
kimies Anna-Liisa Varala (Rakennustarkastusyhdistys RTY ry), asiamies Kirsi Palvi-
ainen (Rakennusteollisuus RT ry), lakimies Sakari Wuolijoki (Suomen Parkkiyhdistys
ry), vahinkovakuutusp&allikkd Hannu ljas (Suomen Vakuutusyhtioiden Keskudliitto
ry),

johtgja Rauno Vanhanen (Suomen Yrittgjt), puheenjohtaja Herkku Hernesniemi
(Asukadliitto)

jaKHT Arto Kuusiola (HTM-tilintarkastgjat ry). Seurantaryhma on pitanyt tammi-
kuussa 2005 yhden kokouksen, jossa keskusteltiin tyéryhman vairaporttiluonnokses-
ta

Tydryhman toimeksianto. Tavoitteena on uudistus, joka edistda asunto-
osakeyhtimuotoi sta asumista siten, ettd asuminen voidaan jarjestda osakkaiden kanr
nalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti jariittavasti ennakoitavallatavalla.
Toimeksiannossa korostetaan sit, etta AOY L:ssa méadritetédn selvasti yhteisen paé-



toksenteon ja osakkaan itsemaéraémisoikeuden seka yhtitn ja osakkaan vastuun rajat.
Lisaks tavoitteena on asunto-osakeyhtidita paremmin palvelevalaki, joka on helposti
ymmaérrettévissa erityisesti yhtididen osakkaiden ja maallikkojohdon kannalta ja jonka
sisdll6sséd ja kirjoitusasussa otetaan huomioon vireillé oleva osakeyhtidlain kokonais-
uudistus ja muu yhti6lainsééddannon kehitys.

Toimeksiannon mukaan tydryhméan on selvitettéava asunto-osakeyhtiélain uudistustar-
peet, jotka liittyvét erityisesti kunnossapitoa, osakkaan muutostoité seka osakkaan ja
yhtion vastuuta koskeviin sd8nnoksiin. Néita on tarpeen selventda asunto-osakeyhtion
kiinteiston kunnossapidon ja yhtion paatoksenteon varmistamiseksi, uudistusten ja
muutostoiden laadun parantamiseksi seka osakkaiden asumiskulujen hallitsemiseksi
ja osakkaiden itsemagraamisoikeuden turvaamiseksi. Samassa yhteydessa on tarkoi-
tuksenmukaista kasitella néihin |aheisesti liittyvia vastikesddnnoksia.

Lisdks tydryhman on selvitettdva uudistustarve, joka liittyy kdytanndssa ongelmalli-
sina pidettyihin AOY L:n yksityiskohtaisiin sd8nnoksiin, jotka koskevat esimerkiksi
lain soveltamisalaa, asunto-osakeyhtion tarkoitusta ja toimialaa, osakkaan maksuvel-
vollisuutta, yhtién perusparannuksia, yhtiokokousta, yhtion hallintoa ja riitojen ratkai-
semista seka yhtion osakkeita ja osakastietojen julkisuutta.

TyOryhméan on myds arvioitava, missa méérin on tarpeen vahentéé viittauksia OYL:iin
seka hyddyntda val misteltavana olevan uuden OY L:n sdantely- ja kirjoitustapaa.

Tyoryhméan on laadittava tarpeel liset |ainsdadanttehdotukset hallituksen esityksen
muotoon. Vamistelun pohjana on oikeusministeridssa laadittu arviomuistio ja siita
saatu palaute.

1.3 Padasiadlinen muutostarve

Tyo6ryhman téhanastinen tyo voidaan tiivistéd seuraavasti:

- Ei oleilmennyt tarvetta muuttaa voimassa olevan lain periaatteita eikd muutenkaan
tehdd muutoksia, jotka vaikuttaisivat olennaisesti yhtion tai osakkaiden oikeuksiin tai
velvollisuuksin.

- Tarvittavat muutokset ovat 18hinna menettel ytapojen selvennyksia tai johtuvat esi-
merkiksi osakkeenomistajien teettamien muutostoiden yleistymisestd ja rakennustek-
niikan kehittymisesta.

1.4 Padasialliset muutosehdotukset
1.4.1 Osakkaan muutostyot

Muutostyooikeus ennallaan, selvennetéan pelinsdantoja. Séilytetéén muutosty6oi-
keus nykyisen lagjuisena. Selvennetdan sdantel ya muutostyota koskevasta ilmoitus- ja
suostumusmenettelysta seka tyon toteuttamisesta ja valvonnasta sen varmistamiseks,
etta tyd suunnitellaan, toteutetaan ja valvotaan hyvan rakennustavan mukaisesti. Saily-
tetddn muutostodiden jako yhta&lta ilmoitusta ja toisaalta yhtion tai toisen osakkaan
myo6tavai kutusta edel lyttaviin toimenpiteisiin.

[Imoitusvelvollisuuden laaj uus. Selvennetdan ja osittain lagjennetaan ilmoitusvelvol-
lisuutta siten, ettéd muutosty6ta suunnittelevan on ilmoitettava etukdteen kirjallisesti



nykyisin ilmoituksen tai suostumuksen varaisista muutoksista yhtiolle ennen tyon
doittamista. lmoitusvelvollisuus koskisi myds muutosty6td, joka voi vaikuttaa raken-
nuksen tai osakashallinnassa olevien tilojen kayttamiseen tyon aikana.

IImoituksen sisdltd. Muutostyota koskevassa ilmoituksessa tulisi olla muutostyosté ja
sen toteutuksesta ja valvonnasta sellaiset tiedot, joiden perusteella yhtio tai toinen
osakas voi arvioida hyvéan rakennustavan noudattamista muutostydssa seka muutos-
tyosta ja muutoksesta aiheutuvan vahingon tai muun haitan.

Vastuu selvityskuluista. Selvennetéén muutostyon tekijan vastuuta muutosty6ta ja
sen vaikutusten arviointia varten tarvittavien selvitysten kustannuksista. Muutostyon
tekija vastais yhtiolle ja toiselle osakkeenomistgjalle tarpeellisten selvitysten aiheut-
tamista kohtuullisista kuluista.

Muutostyon aloitusajankohta. Muutostyon sais aloittaa aikaisintaan kohtuullisen
gjan kuluttua ilmoituksesta, jollei yhtio tai toinen osakas hyvaksy tyon aloittamista ai-
kaisemmin. Jos ilmoitus on puutteellinen, aloitusajankohta lasketaan ilmoituksen tay-
dentamisesta. Taloin yhtiolla ja muilla osakkailla olisi riittdva harkinta: jajarjestely-
aika. Hyvaksymisilmoituksen viivastyessdkin muutosty 6t aloittava osakas kantaisi ris-
kin siitg, ettd yhtio tai toinen osakas kieltda tyot. Toisaalta yhtidlle tai toiselle osak-
keenomistajalle voi syntya viivastymisen vuoks velvollisuus korvata muutosty6ta
suunnittelevalle viivastyksesta aiheutuva vahinko.

Muutostyon kieltaminen ja ehdot. [Imoituksen saatuaan yhtio tai toinen osakas vois
kieltd8 muutoksen tai sallia sen tietyin ehdoin pé&osin voimassa olevaa oikeutta vas-
taavallatavalla. Kieltoperusteet yhdenmukaistetaan suhteessa perusteisiin, joilla tuo-
mioistuin voi voimassa olevan AOYL 77.3 8:n mukaan sallia muutostyon.

MuutostyOn kieltdmisesté tai lisdehtojen asettamisesta tulisi ilmoittaa viipymétta muu-
tostyota valmistelevalle osakkaalle. Tarvittaessa yhtio tai toinen osakas vois ilmoittaa
muutosty6ta suunnittelevalle osakkaalle viipymétta tai lyhyen maaréajan kuluessa sii-
t&, kun yhtié on vastaanottanut ilmoituksen muutostydsta, etta yhtion tai toisen osek-
kaan kannan muodostamiseks tarvitaan lisselvitysta tai ettd yhtio el voi muusta pe-
rustellusta syystd muodostaa kantaansa muutosty6hén tuon ajan kuluessa (hallituksen
kokousaikataulu, yhtion sisdisen toimivallan jaon vuoks tarvitaan yhtiokokouksen
pa&tds, jne.).

Y htion tai toisen osakkaan kannanmuodostuksen kannalta epaolennaisten selvitysten
vaatimisen tai muun aiheettoman viivyttelyn perusteella yhtion johtoon kuuluville tai
toiselle osakkaalle vois syntya vastuu muutosty6té suunnittel evalle osakkaalle aiheu
tuvasta vahingosta.

Muutostyon valvonta. Muutostyon valvontaa selvennetdan siten, ettd AOYL:n ni-
menomai sen saannoksen perusteella yhtiolla on suhteessa muutostyon tekevaan osak-
kaaseen valvontaoikeus, jonka kdyttaminen tai kayttamatta jattdaminen voi vaikuttaa
yleisten periaatteiden mukaisesti muutosty6n tekijan vastuuseen suhteessa yhtioon.
Suhteessa yhtion toisiin osakkaisiin hallitus ja isdnnditsijd ovat AOYL:n yleisten
séannosten perusteella velvollisia huolehtimaan riittavasta valvonnasta. Velvollisuu
den laminlyonnin vuoksi johtoon kuuluvalle voisi syntya henkil6kohtainen vahingon-
korvausvastuu yhtiélle tai toiselle osakkaalle aiheutuvasta vahingosta.



Valvontaa koskevia séannoksia sel vennetéan siten, etta yhtiolla on oikeus kayttéa ul-
kopuolista asiantuntijaa valvojana silloin kun se on tarpeen. Lisaks selvennetdan
muutostyon tekijan vastuuta valvonnasta yhtiolle aiheutuvista kuluista (mm. isdnnait-
sjan, hallituksen jasenen tai ulkopuolisen valvojan perima korvaus). Perusteluissa sel-
vennetddn valvonnan yhteensovittamista siten, ettd yhtidll& pitéd olla mahdollisuus
valvoa tyon edistymista hyvan rakennustavan mukaisesti.

Suostumuksen peruuttaminen ja lisdehdot tyon aikana. Jos suostumuksen antami-
sen jalkeen ilmenee seikkoja, jotka olisivat vaikuttaneet olennaisesti yhtion tai toisen
osakkaan paattkseen asiassa, suostumus voitaisiin peruuttaatai sille voitaisiin asettaa
lisdehtoja. Lagjasta muutosty6oikeudesta yhtitlle ja muille osakkaille aiheutuvan hai-
tan rgjoittamiseks on tarkoituksenmukaista, ettd muutostyon suorittava osakas vastaa
lahtokohtai sesti Siitd, etta yhtion ja toisten osakkaiden kaytettavissa on riittavat tiedot
aiotusta tyosta ennen sen aloittamista. T&man vuoks ehdotetaan, etta yhtiolla ja muilla
osakkailla on yleensé oikeus vedota suostumuksen jalkeen ilmenneeseen olosuhteiden
muutokseen tai muutostyon kannalta olennaisiin uusiin tietoihin.

Osakkaan muutostyd yhtion hallinnassa olevissa tiloissa. Osakashallinnassa olevan
tilan k&yttémisté koskevien vaatimusten muuttumisen suhteen |ghtékohtana voidaan
pitda sitd, ettd esmerkiks litkehuoneistossa on yleensa voitava harjoittaa huoneiston
kayttétarkoituksen ja varustuksen mukaista toimintaa viranomai svaatimusten muuttu-
misen jélkeenkin, jos tilaan tehtava muutos on tarpeen uusien vaatimusten vuoks eikéa
siitd aiheudu olennaista haittaa tai vahinkoa muille osakkaille tai yhtidlle (esim. ravin
tolahuoneiston ilmastoinnin tehostaminen viranomaisvaatimusten tayttamiseks). Téta
periaatetta tulis soveltaa myds osakkaan hallinnassa olevan tilan ulkopuoléelle ulottu-
vaan muutokseen kuitenkin niin, etté siihen vaadittaisiin aina yhtion suostumus, jonka
epadmisen edellytyksisté sdddettéisiin AOY L:ssa.

Osakkaan pitdisi |ahtokohtaisesti vastata esmerkiksi huoneistossa harjoitettavaan lii-
ketoimintaan liittyvien vaatimusten vuoks tarpeellisten erityidaitteiden ja -
palveluiden kustannuksista. Télaisia kustannuksia voi aiheutua essimerkiks tehok-
kaamman ilmastoinnin asentamisesta, k&ytosta ja kunnossapidosta seké liiketoimin-
taan liittyvien pakkausten kierrétys- ja muista jatehuoltovaatimuksista.

Vastuu muutostydstd aiheutuvasta vahingosta. Selvennetéan AOYL:n jayleisten
vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden mukaisesti muutosty6hon perustuvaa
muutostyon tekijan vastuuta yhtiolle tai toisille osakkaille aiheutuvasta vahingosta,
yhtion valvonnan ja muutostdiden hyvaksymisen vaikutusta tekijan vastuuseen, osak-
kaan vastuuta kayttdmastéan urakoitsijasta, yhtion vastuuta muille osakkaille tai uu-
delle omistgjalle aiheutuvasta vahingosta, osakkaalta vaadittavaa huolellisuutta esi-
merkiks maérkatilojen muutostydstd, uuden osakkaan selonottovelvollisuuttajavas
tuuta.

Muutostyétietojen sdilyttaminen ja antaminen yhtion toimesta. S88detdan yhtion

velvollisuudesta séilyttaa ja pitda osakkeenomistajien saatavana sellaiset sille toimite-
tut muutosty6ilmoitukset, joissa tarkoitetut muutokset saattavat vaikuttaa kunnossapi-
tovastuun jakautumiseen osakkaan ja yhtion kesken (esim. putkity6t, huonei stosauna
javéliseindn siirtdminen tai rakentaminen).



1.4.2 Yhtion

Y hti6lle ilmoitetuista muutostdista pitéisi mainita isannoitsijantodi stuksessa (muutos-
tyon kohde jailmoituksen pdivamaard). Y htio e vastais sille ilmoitettujen tietojen
puutteellisuudestatai tulkinnanvaraisuudesta.

perusparannukset, lisdrakentaminen ja muut uudistukset

Perusparannuksen ja muun uudistuksen vastikerahoitus. Tydryhma ehdottaa vas-
tikerahoitusmahdollisuuden lagentamista siten, ettd vastikkeella voidaan rahoittaa
kaikki asianmukaisesti paétetyt perusparannukset, uudistukset, lisérakentamiset ja
auehankinnat.

Enemmisttpaétoksella voitaisiin pdéttda vastikerahoitteisesta uudistuksesta, joka on
ajankohdan tavanomaisen tason tai toimialan mukainen tai josta maarétaan yhtiojar-
jestyksessa. Y htidjérjestyksessa voitaisiin varautua tuleviin uudistuksiin ja niiden ta-
soon.

Voimassa olevan lain 5 8:n 3 momentin 3 kohtaa vastaavalla tavalla pa&sdanto olisi,
etta enemmistopaatoksella voitaisiin paéttéa sellaisesta vastikerahoitteisesta peruspa
rannuksesta, uudistuksesta, lisdrakentamisesta ja lisdalueen hankkimisesta (jéljempéana
uudistus) aiheutuvat menot, jolla kiinteisto ja rakennus saatetaan vastaamaan kunkin
gankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, jollei osakkeenomistgjan maksuvelvollisuus
muodostu kohtuuttoman ankaraks.

Lisdks enemmistOpaétoksella voitaisiin padttda vastikerahoitteisesta uudistuksesta,
joka on yhti¢jarjestyksesta ilmenevéan toimialan mukainen. Talainen uudistus vois ol-
la esim. senioritalon yhti¢jarjestyksessa riittavallatavalla yksil6ity asumispalvelu.

Enemmistolla voitaisiin paéttéa myos sellaisesta uudistuksesta, jonka toteuttamismah
dollisuudesta méérataan yhtiojéarjestyksessa. Tallainen wdistus voisi olla esimerkiksi
yhtion perustamisvaiheessa tehty varaus hissin rakentamista varten. Ehdotuksen mu-
kaan yhti¢jarjestyksessa voitaisiin tarvittaessa varautua my6s kunkin gjankohdan ylit-
tavien kaikkein edistyneimpien uudistusten toteuttami seen enemmistopddtoksel |a.

Perusparannusten kunnossapito. Lakiin e ehdoteta kirjattavaks erillistd sdannosta
perusparannusten kunnossapidosta, joten kunnossapitovastuun jakautuminen maéray-
tyis voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla asunto-osakeyhtidlain yle ssdannosten
jamahdollisten yhtiojarjestysmaaraysten perusteela. .

Y hdenvertaisuusperiaate. Yhdenvertaisuuden sisdltéa e ehdoteta muutettavaksi.
Saannoksen sanamuotoa tarkistetaan sen selventdmiseksi, etta yhdenvertaisuuden a-
viointi perustuu yhtién toimenpiteestéa huoneistoille ja niiden hallintaan oikeuttaville
osakkellle koituvaan objektiivisesti arvioitavissa olevaan hyodtyyn eika osakkaiden
subjektiivisiin arvostuksiin. Séénnoksen sanamuodon selvennyksella e ole tarkoitus
muuttaa oikeustilaa.

Hissin jalkiasennuskulujen jyvitys yhtidvastikeper usteesta poikkeavalla tavalla.
Ei ehdoteta hissin jakiasennuksen tai muiden vastaavien uudistusten osalta erityis-
sdanndsta kulujen jyvityksesta.
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Ei liene mahdollista laatia hissien jakiasennusta edistévaa séannosta, jolla joko sivuu
tettaisiin yhdenvertai suusperiaate tai vastikeperuste eli séadettdisiin hissin rakennusku-
lujen perimisesta aina vastikeperusteisena tai aina tietylléa tavalla jyvitettyna. Asunto-
osakeyhtion osakkeiden ostgjan olisi vaikea ennakoida usein maaraltéén merkittéavaa
maksuvelvollisuutensa muutosta kummassakin pauksessa. Talainen sd8nnés voisi
my6s hamértéd yhtiojarjestyksen vastikemaérayksen ja yhdenvertaisuusperiaatteen
merkitysta asunto- osakeyhti 6ssé.

Toisadlta jyvitys-, kunnossapitovastuu- ym. kaytannon saattaminen julkisuuteen voisi
helpottaa esimerkiksi hissinjalkiasennuksesta sopimista yhtidissg, joissa vastikeperus-
teen kayttamista pidetddn ongelmallisena yhdenvertai suusperiaatteen kannalta. Myds
jyvitysmallien tulisi perustua siihen, mika vaikutus perusparannuksella on kunkin huo-
neiston osakkeiden arvoon. Y htion pédtoksenteon liséks jyvitysmallgja voitaisiin hyo-
dyntdd esimerkiks valtion ja kuntien tukien jakautumisessa ja kohdistamisessa eri
huoneistojen vastikeosuuksiin.

Kéaytannossa jyvityksesta on joissakin tapauksissa sovittu yhtion osakkeenomistajien
kesken esimerkiksi siten, etta jyvitysperusteena on ollut kunkin kerroksen huoneistojen
osalta porrasaskelmien lukumaard. Jos osakkaiden kaytdssa olevia tiloja (esim. saly-
tystilat tai sauna) on ollut ullakolla tai katutason alapuolella, jyvitykseen on voitu liit-
téd kaavamaisemmin méadritelty " perusmaksu”, joka on peritty myds niilta osakkailta,
joiden huoneistojen sisdankaynti on katutasolla.

Yhteisten tilojen kayttaminen uudistukseen, jonka vain osa osakkaista rahoittaa.
Lakiin ehdotetaan nimenomaista sé8nnostd mahdollisuudesta paattaa tietyilla edelly-
tyksilla yhtion hallinnassa olevien tilojen luovuttamisesta vain osaa osakkaista hyo-
dyttéavaan uudistukseen, kuten vain yhteen rappuun asennettavaan hissiin.

Samassa lainkohdassa séédettéisiin siita, ettd hankkeeseen osallistuvat osakkaat vas-
taavat tdlaisen uudistuksen toteutus- ja yll@pitokuluista. Yllgpitokulut jaettaisiin -
teutuskulujen jakoperusteen mukaan, jollel yhtiojérjestyksessa toisin maarata.

Ei liene mahdollista sa&tda erityissddnnosta osakkaan velvollisuudesta luovuttaa huo-
neistotilojaan hissin jakiasennuksen tai muun perusparannuksen helpottamiseksi.

Osakashallinnassa olevissa tiloissa tehtavat uudistukset. Y htitn oikeutta ehdote-
taan rgjoitettavaks siten, etta yhtiokokouksen enemmistopaétoksella voitaisiin paéttda
vain sellaisista vastikerahoittei sesta uudistuksista osakkaan vastuualueella, jotka liit-
tyvét yhtion vastuulla olevaan kunnossapitotoimenpiteeseen tai uudistukseen.

Kaytannossa osakkeenomistajan hallinnassa ol evissa tiloissa tehtavien perusparannus-
ten ja muiden uudistusten ongelmat ovat pitkalti samat kuin muidenkin uudistusten
osata. Ongelmia syntyy yleensa [ahinna siitd, onko osakas oikeutettu hyvitykseen sil-
loin, kun yhti6 tekee huoneistoihin osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvan sellaisen
korjauksen tal parannuksen, jota osakas @ halua tai jonka hén on itse jo aemmin teh
nyt sek& milla perusteillaja kuinka paljon hyvitysta tulis suorittaa. Koska osakashal-
linnassa ol evissa tiloi ssa tehtéviin perusparannuksiin soveltuvat pitkalti samat periaat-
teet ja saannokset kuin muihinkin perusparannuksiin seké yhtion teettdmiin kunnossa-
pitotoimiin osakashallinnassa olevissa tiloissa, erillistéd sd8nnosta el niiden osaltaliene
perusteltua luoda.
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Osakkaan hyvitysoikeuteen liittyvia seikkoja (hyvitysoikeuden perusteet, aikargjojen
médrittely hyvitysoikeudelle, hyvityksen maard, voidaanko hyvitys toteuttaa osittai se-
na vastikkeenmaksuvel vollisuudesta vapautumisena, mahdollinen hyvityksen takaisin
perintd jne.) e voida tyydyttavalla tavalla ratkaista yksityiskohtaisella séantelylla yh-
tididen jatilanteiden erilaisuuden vuoksi. Toisaalta lain perustel uissa on tarpeen tuoda
esiin niita seikkoja, jotka yleensa on otettava huomioon arvioitaessa sitg, onko hyvi-
tyksen suhteen yhtidssd omaksuttava kanta yhdenvertai suusperiaatteen mukainen. Tal-
laisen ohjauksen perusteella ensivaiheessa kiinteistala voisi antaa yksityiskohtai sem-
pia suosituksia siitg, milloin ja miten hyvityksia tulis tai voidaan kayttéa. Viime k&
dessa yhtion padtoksen lainmukai suuden ratkai seminen kuuluu tietenkin tuomiois-
tuimille.

1.4.3 Kunnossapitovastuu

Kunnossapitovastuu ennallaan, selvennetdan siantelya. Kunnossapitovastuuta
koskevia periaatteita e ole tarpeen muuttaa, mutta yksittdisia sdannoksia on tarpeen
selventdd. Kunnossapitovastuun ja vahingonkorvausvastuun valista eroa selvennetéan
kunnossapitovastuuta koskevaan lainkohtaan (nyk. AOYL 788) otettavalla viittaus-
sddnnoksella ja perusteluilla

Yhtion yleinen kunnossapitovastuu séilytetddn. Yhtio vastaa kunnossapidosta silta
osin kuin se @ kuulu osakkeenomistgjille. Myds kunnossapitovastuun jakautumisen
perusteena oleva ragjanveto osakashallinnassa olevien tilojen ja yhtion hallinnassa ole-
vien tilojen vdlilla séilytetdan, samoin kuin osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta
koskeva sadnnos.

Osakkaan vastuual ue voidaan tiivistéd siten, ettd kukin osakas vastaa vai kutusmahdol-
lisuuksiensa rgjoissa olevista, 18htokohtaisesti huoneiston kayton perusteella kuluvista
rakenteista, pinnoista ja laitteista.

Yhtion vastuu rakenteiden kunnossapidosta. Yhtién kunnossapitovastuuta raken-
teista tasmennetaan laissa siten, ettéa se kasittada rakenteiden kunnossapidon, viallisista
rakenteista aiheutuvien sisgpuolisten vikojen korjaamisen seka ehjien rakenteiden va-
hingoittumisen yhteydessa ai heutuvien sisdpuolisten vikojen korjaamisen.

Samantasoisuusvaatimus ja peruspalvelujarjestelmien kunnossapito. Johtoja, ka-
navia ja hanoja koskevaa yhtion kunnossapitovastuuta | agjennetaan siten, etté yhtio on
vastuussa tiettyjen asennuttamiensa peruspalvelujarjestelmien kunnossapidosta. ” Sa-
mantasoisuus’-termista lakitekstissa (nykyinen AOYL 78.2 8) luovutaan. Osakkaan
tekemat muutokset eivéat |ahtokohtaisesti aiheuta muutoksia kunnossapitovastuuseen,
jos kunnossapitokustannukset eivat muutu.

Y htigjarjestysmallit. Kunnossapitovastuuta koskevien yhti6jarjestysmaaraysten kayt-
tamista edistetddn parantamalla yhti¢jarjestysmallien saatavuutta.

Y htion toimenpiteesta osakkaan vastuulla oleville rakenteille aiheutuvat vauriot.
Lakiin el télta osin oteta uutta, nimenomaista séannosta. Tulkintaepaselvyyksien pois-
tamiseks perusteluissa kuitenkin mainitaan kunnossapitovastuun rajoittumisesta yhti-
0ssa sovittuun tasoon: sithen tasoon, jossa huoneisto on alun perin osakkaalle luovu-
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tettaessa ollut, tai yhtion myéhemmin peruskorjausten tai —parannusten yhteydessa
omaksumaan tasoon. Vastaavasti vahingonkorvausvastuuta koskevan lainkohdan pe-
rusteluissa tulis mainita velvollisuudesta korvata myds mahdollisille osakkaan teet-
tamille asennuksille aiheutuvat vahingot.

M uu osakkaalle kuuluva kunnossapito yhtion kustannuksella. Y htion oikeutta ra-
joitetaan nykyisen hyvan yhtiokaytannén mukaisesti siten, etta yhtiokokous voi paat-
téd osakkaalle l1ahtokohtaisesti kuuluvan kunnossapidon toteuttamisesta kaikilta osak-
kailta perittavalla vastikkeella vain, jos se liittyy yhtion kunnossapitotoimenpiteeseen
tal uudistukseen.

Hallituksen toimivalta. Hallituksen ja isdnnditsijan toimivaltaa koskevassa, nykyista
AOYL 54 884 vastaavassa lainkohdassa sé&detdéan hallituksen velvollisuudesta huo-
lehtia (yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta sekd) kiintels-
ton ja rakennusten yll&pidosta.

turvaamiseks sdadetdan yhtion (hallituksen) velvollisuudesta ilmoittaa osakkeenomis-
tgjale ja huoneiston kayttdoikeuden haltijalle riittavan goissa kunnossapitotoimista,
jotka vaikuttavat huoneiston kayttdmiseen. lImoitusvelvollisuus ei koske kiireellisia
korjauksia, joita el voida lykéta aiheuttamatta haittaa.

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus. Yhtion oikeuksien turvaamiseks sdade-
tédn osakkeenomistgjan velvollisuudesta ilmoittaa yhtiolle sellaisten kunnossapitotoi-
den tekemisestd, jotka voivat vaikuttaa rakenteisiin tai muihin yhtion kunnossapito-
vastuulla oleviin rakennuksen osiin, muutosty6ilmoitusta vastaavalla tavalla.

Kunnossapitovastuun muuttaminen yhtion perustamisen jalkeen. Lain ssdtéa el
muuteta. Selvyyden vuoks yhtiojérjestyksen muuttamista koskevaan lainkohtaan (nyk.
AQYL 41 8§ 4 kohta) lisatéén kuitenkin viittaus kunnossapitovastuuta koskevaan pyk &
[&8n (nyk. AOYL 78.1 §) siten, etté kunnossapitovastuun muuttaminen ei edelleenkdén
edellyta osakkeenomistgjien suostumuksia, vaan muutoksesta voidaan paatté& normaa-
lilla, 2/3 madraenemmistdll&. Perusteluilla selvennetédn sitd, milloin muutos on yleen-
sd yhdenvertai suusperiaatteen mukainen tai sen vastainen.

Kunnossapitovelvollisuuden laiminlyémiseen reagoiminen. Lakiin otetaan s&8nnos
yhtion oikeudesta teettda kunnossapitotyd osakkeenomistajan kustannuksella, mikali
tama laiminlyo lakiin tai yhtigjarjestykseen perustuvan kunnossapitovastuunsa. Myos
osakkeenomistgjalla olisi vastaava oikeus yhtion laiminlyddessa kunnossapidon. Teet-
tamisoikeus koskee ainoastaan osakashallinnassa olevan tilan sisdpuolisia korjauksia.
Lisaks edellytetdan, etté laiminlyonnilla on vahaistéa suurempi merkitys.
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2 Osakkaan muutosty6t
2.1 Nykytila
2.1.1 Muutostydoikeuden lagjuus sekd muutosten toteuttaminen ja valvonta

Voimassa olevan lain mukaan osakkaalla on oikeus tehda muutoksia hallinnassaan
olevissatiloissa. Jos muutos voi vahingoittaa rakennusta tai tuottaa haittaa yhticlle tai
toiselle osakkaalle, muutokseen on saatava yhtion tai toisen osakkaan suostumus. Li-
saksi tietyistd muutostdista on ilmoitettava etukéateen hallitukselle tai isdnnoitsijéle,
joilla on oikeus valvoa muutosty6ta. Jos muutokseen tarvitaan viranomaisen lupa, hal-
lituksen on haettava lupa osakkaan kustannuksella (AOYL 77 8). Kéytéanndssa muu-
tostoiden mééra kasvaa jatkuvasti asunto-osakeyhtion rakennusten ikaéntymisen,
osakkaiden asumistarpeiden muuttumisen ja osakkaiden vaihtumisen my6ta.

Lausunnot arviomuistiosta

Osassa arviomuistiosta saadui sta lausunnoista ehdotettiin muutosty6oikeuden jon
Kinastei sta rgjoittamista ja yhtion valvontaoikeuden ja—velvollisuuden tehostamista.
Rajoitukset voisivat koskea essim. muutoksia, joihin vaaditaan rakennuslupa sen vuok-
g, etta toimenpiteella voi ilmeisesti olla vaikutusta rakennuksen kayttgjien turvallisus-
teen tai terveysoloihin. Talainen muutos vois olla esimerkiks huoneistosaunan ra-
kentaminen tilaan, joka ei aiemmin ole ollut mérkatila, taikka uusien méarkatilojen ra-
kentaminen tai mérkétilojen olennainen muuttaminen (wc-tilaan lisdtdan suihku).

On my0s ehdotettu, ettéd yhti6 olis selkeasti ensisijainen toimija sellaisissa muutos-
toissa, joihin vaaditaan maank&yttd- ja rakennuslain mukaan rakennuslupa sen vuoks,
etta toimenpiteella on ilmeisesti vaikutusta rakennuksen kayttgjien turvallisuuteen tai
terveydellisiin oloihin.

Liséks ehdotettiin muutostydoikeuden rajaamista tarkemmin osakashallinnassa ole-
viin sisdtiloihin esimerkiks siten, etté parvekkeen ja piha-alueiden suhteen muutosoi-
keutta el olisi tai se olisi suppeampi kuin sisétilojen osalta.

Toisaalta on toivottu, etté osakkaalla olisi nykyista paremmat mahdollisuudet tehda
tiettyj& muutoksia myos osittain osakashallinnassa olevan tilan ulkopuolella (esim. lii-
kehuoneiston sdhkolinjan tai ilmastoinnin parantaminen, erilaisiin tietoliikenneyhteyk-
sin tarvittavien johtojen ja laitteiden sijoittaminen yhteisiin tiloihin). Télaisia tarpeita
liittyy 18hinn& litkehuoneistoihin silloin, kun huoneiston ulkopuolelle ulottuva muutos
olisivat tarpeen liiketoimintaa koskevien vaatimusten tai toiminnan muuttumisen
VUOKSI.

2.1.2 Vastuu muutosten kunnossapidosta

Voimassa olevan lain mukaan yhtio vastaa my6s osakkaan muuttamien rakenteiden,
putkien, kanavien ja hanojen kunnossapidosta, jollel yhtidjérjestyksessa toisin maaré
t& Putkien, kanavien ja hanojen osalta yhtion vastuun edellytyksend on kuitenkin, etta
ne on asennettu samantasoisina rakennuksen huoneistoihin (AOYL 78 §). Silta osin
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kuin yhti6 vastaa osakkaan muutostyon kunnossapidosta, muutosty® voi vaikuttaa
asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuun vuoks myds muilta osakkailta perittéavien
vastikkeiden méaraan.

Samantasoi suusvaatimusta on tulkittu kéytannossa siten, etta osakkaan asentamat pu-
ket ja laitteet ovat hankintahinnalla ja yllgpitokuluilla mitattuna samanarvoisia kuin
vastaavat laitteet muissa huoneistoissa. Laadultaan osakkaan asentamat putket ja lait-
teet voivat siten olla jossain méarin erilaisia kuin yhtion asennuttamat. Toisaalta on
esitetty, ettd jos osakas laitattaa erikoislaatuisia tai olennaisesti uudenlaisia putkia
esim. rakennuttamaansa suihkuhuoneeseen, hanen kuuluu omalla kustannuksellaan
suorittaa niiden korjaaminen (esim. Kylakallio — lirola— Kylakallio, 2003, s. 719).
Vastaavasti on esitetty, etta yhtio el vastaisi osakkaan jé kiasentamasta uudenlaisesta
rakenteesta, kuten vaatehuoneeseen rakennetun saunan kosteuseristyksesta (Arjasmaa
— Kuhanen, 2001, s. 438).

K @ytannossa osakkaan kunnossapitovastuun lagjentaminen yhtiojérjestysmaérayksella
on yleistynyt mérkaétiloja koskevien suurempien muutosten yhteydessa. Toisadta yh
denkin huoneiston markétilojen puutteel lisesta kunnossapidosta voi aiheutua maaral-
t&8n suuri padosin muihin huoneistoihin kohdistuva vahinko.

Lausunnot arviomuistiosta

Joissakin lausunnoissa kiinnitettiin huomiota samantasoi suusvaatimuksen epésel vyy-
teen silloin, kun osakkaat ovat tehneet muutoksia huonei stoissaan.

2.1.3 Muutostdita koskevien tietojen séilyttaminen ja luovuttaminen

AQYL:ssae nimenomaisesti séadeta yhtion velvollisuudesta sdilyttda ja antaa ossk-
kaiden muutostéita koskeviatietoja. Silloin, kun tietojen sdilyminen on yhtion edun
mukaista, hallitus jaisénnditsija voivat olla velvollisia séilyttdmaan tiedot yhtion joh-
don yleisiatehtavia, hallituksen paétoksia ja yhtion kirjeenvaihtoa koskevien AOYL:n
yleisten sd8nndsten ja muun vakiintuneen kaytannon perusteella.

AQYL:ssajaAOYA:ssa e sdadeta hallituksen ja isannéitsijan oikeudesta tai velvalli-
suudesta antaa téllaisia huonei stokohtaisia tietoja, joten on epaselvaa, millé edellytyk-
slla ndmé voivat antaa tai hellté voidaan vaatia télaisia yhtion hallussa olevia tietoja.

Vuoden 1999 ja keen kayttoonotettujen rakennusten osalta maankaytto- ja rakennus-
lai ssa séadetéén omistgjan velvollisuudesta pitda huoltokirjaa rakennuksesta (MRL
153.2 §). Kéaytanndssa vaatimusta noudatetaan vaihtelevasti yhtidissa elké yhtenaista

ta
Lausunnot

Lausunnonantajat ehdottivat séadettdvaks yhtion velvollisuudesta séilyttda ja antaa
tietoja osakkai den tekemista muutoksi sta.

2.1.4 Vastuu muutoksesta aiheutuvasta vahingosta



15

AQY L:ssa viitataan vahingonkorvausvastuun osalta osakeyhtitlain vahingonkorvaus-
séannoksiin, jotka eivét yleensd sovellu osakkaan muutostéihin liittyvéan vahingon
korvaamiseen. Ké&ytanndssa huomattava osa vanhojen talojen home- ja muista raken
teiden kastumiseen liittyvista vahingoista on seurausta puutteel lisesti toteutetuista put-
kien, vieméreiden, kylpyhuone-, keittio- ja saunatilojen rakentamistoimenpitei sta.
Vastuu muutoksi sta aiheutuvien vahinkojen korvaamisesta perustuu yleensa vahin-
gonkorvaudakiin (VahL) ja vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin. Lopullinen
vastuu jakautuu AQY L:ssa saéadetyn kunnossapitovastuun mukaisesti vain, jos vahin
koa e ole aiheutettu tahallaan tai tuottamuksella.

Lausunnot

Osa lausunnonantajista piti epdkohtana sité, ettd AOYL:ssa e ole nimenomaisia san-
noksid muutostdista yhtidlle, toisille osakkaillatai ndiden vuokralaisille aiheutuvan
vahingon korvaamisesta. Oikeuskaytannon perusteella epésel vana pidettiin myos
muutostyon teettdvan osakkaan vastuuta hénen kéyttamistaan rakennuspal veluiden tar-
jogjista.

2.2 Arvio nykytilasta
2.2.1 Muutostyooikeuden lagjuus sekd muutosten toteuttaminen ja valvonta

Voimassa olevan lain esitdissa on kasitelty lagjasti muutostdita nithin vaadittavan
AOQOYL:n 77 8:ssa sé&detyn yhtion tai osakkaan suostumuksen, osakkaiden yhdenver-
tai suusperiaatteen, yhtion rakennuksen ja kiinteiston hallintaoikeuden jakautumisen ja
yhtion omistusoikeuden kannalta. Esitoissa kasitellédn myos yhtion elinten toimival-
lan rgjoja eli sitd, minkdlaisiin muutoksiin yhti6 voi suostua aiheuttamatta vaaraa ra-
kennukselle (HE 216/1990, s. 56 ja 57). Muutostydoikeus ja vastuu muutostydsta ai-
heutuvasta vahingosta ovat tarkentuneet oikeuskdyténndssa ja niita on kasitelty lagjasti
oikeuskirjallisuudessa (esim. Kyl&kallio — lirola— Kylakallio, 2003, s. 669-683).

AQYL:njasen esitdiden perusteella on selvés, ettd muutostyon kieltamiseen oikeutta
vavahinko tai muu haitta voi perustua myds sellaiseen muutosty6hon, joka ei kohdistu
valittémasti yhtion rakennukseen tai toisen osakkaan hallinnassa oleviin tiloihin. Lain
esitdiden mukaan haitta tai vahinko voi ilmetéd muun muassa osakkaan hallinnassa
olevalla piha-alueella olevien puiden kaatamisenata korkeiden puiden kasvattamise-
nata pelké&stdan aistein havaittavana muutoksena (esim. huoneiston kosteus, lampéti-
lajavalaistus, kuuluvuus). Talainen haitta voi aiheutua esimerkiks lisérakentamises-
ta, jossa toiseen huoneistoon tuleva valo vahenee. Haitasta on kysymys myas, jos
muutos tuottaa naapuruussuhdelaissa (26/1920) tarkoitettua rasitusta. Rakennuksen
ulkondkda muuttavaan toimenpiteeseen vaaditaan yleensa yhtién suostumus, koska
tallaiset toimet kuuluvat tavallisesti yhtion yksinomaan péétettaviin asioihin (HE
216/1990, s. 56 ja 57).

AQYL:n sdatamisen jalkeen rakentamiseen vaadittavia lupia ja rakennustdiden laatua
javalvontaa koskevia vaatimuksia on uudistettu maankaytto- ja rakennuslaissa
(132/1999, MRL). My6s muu muutost6issd huomioon otettava asumisoloihin vaikut-
tava séantely, kuten terveydensuojelu- ja ymparistolainséadantd on muuttunut.
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MRL :ssa sédnnellédn muun muassa rakennus-, korjaus- ja uudistustdiden edellytyksis-
ta. Uuden rakennuksen rakentamiseen ja sité vastaavaan korjaus-, perusparannus- ja
lisérakentamiseen vaaditaan rakennuslupa. Lupa vaaditaan liséks silloin, kun tydlla
ilmeisesti voi olla vaikutusta rakennuksen kayttgjien turvallisuuteen tai terveydellisiin
oloihin taikka rakennuksen tai sen osan kayttttarkoitusta muutetaan olennai sesti
(MRL 125 8). Rakennusluvan myontamisen edellytyksend on muun muassa, ettara
kentaminen tayttaa rakennuksen turvallisuuden, terveyden, taloudel lisuuden perusvaa
timusten lisaksi esteettiset vahimmaisvaatimukset (MRL 117 § ja135-137 §).

L upamenettelyssa on otettava huomioon rakentamishankkeen vaikutus aiemmin ra-
kennettujen huoneistojen osalta tilojen kayton turvallisuuteen, terveellisyyteen jajos-
sain maarin myos kauneusarvoihin. Esimerkiks talougétteiden kerdystilan sijoittamis-
ta koskevassa lupa-asiassa on kiinnitetty huomiota my6s huoneistojen kayttéon vai-
kuttavaan hajuhaittaan. Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajia el erikseen kuulla lu-
pamenettel yssd, mutta he voivat toimittaa lupaviranomaiselle lisdtietoja, jotka otetaan
huomioon paéttsharkinnassa MRL:ssa ja hallintomenettelylaissa séédetyl & tavalla
Vanhan rakennuslain aikaisen oikeuskdytannén mukaan osakkaalla e ole ollut oikeu-
ta moittia yhtion hakemukseen perustuvaa lupapaédtostéd. Uudessa MRL :ssa valitusoi-
keutta on jonkin verran lagjennettu ja luvan myontamisperusteita on selvennetty ja
tiukennettu, mutta osakkeenomistajan moiteoikeus on edelleen epaselva. Osakas voi
lisdrakentamisen jakeenkin ilmoittaa rakentamisesta aiheutuvasta haitasta rakennus-
valvonta- jaterveysviranomaisille olosuhteen korjaamiseks esimerkiks silloin, kun
toteutettu lisarakentaminen poikkeaa luvan perusteena olleista tiedoista tai rakentami-
sen turvalisuus-, terveys- tai muut laissa edellytetyt vaikutukset poikkeavat sita, mita
lupaa myodnnettéessa ol etettiin.

Maankayttod, rakentamista ja terveydensuojelua koskeva lainséédanto ja valvonta on
kehittynyt siten, etté ne kattavat myos asunto-osakeyhtion rakennuksessa olevien huo-
neistojen asuinolosuhteet ja muun k&yton. MRL:n tavoitteena on jarjestéd alueiden
kaytto ja rakentaminen niin, etté laissa luodaan edellytykset hyvélle elinympéristélle
seka edistetédn ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestéavaa ke-
hitysta. Lisdks tavoitteena on turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden val-
misteluun, suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus
seka avoin tiedottaminen kasiteltévina olevissa asioissa (1 8). MRL:n mukaan esimer-
kiks rakennuksen kerrosalan lisd&miseen vaaditaan rakennuslupa. Myads rakennuksen
tal sen osan kayttotarkoituksen ol ennaiseen muuttamiseen vaaditaan rakennuslupa, jos
kayttotarkoituksen muutos vaikuttaa kaavan toteuttamiseen ja muuhun maankayttoon
seka rakennukselta vaadittaviin ominaisuuksiin. Kummassakin tapauksessa lupavaa-
timuksen tarkoituksena on varmistaa, ettéa rakentamisessa noudatetaan vahvistettua
kaavoitusta. MRL :ssa rakentamislupaa edellyttéavien toimenpiteiden alaa on lagennet-
tu verrattuna vanhaan rakennuslakiin. MRL:n mukaan rakennuslupa vaaditaankin ra
kentamis- tal muutosty6hon, joka ilmeisesti voi vaikuttaa rakennuksen kayttgjien tur-
vallisuuteen tai terveydellisiin oloihin (MRL 125 8:n 3 momentti). Toisen osakkeen+
omistajan moiteoikeuden selventamisesta on tarvittaessa séadettdva MRL :ssa; tallai-
sen sdantelyn tarvetta vahentda kuitenkin olennaisesti AOY L :ssa sdadetty toisen osak-
kaan oikeus kieltéa tai asettaa ehtoja muutostydlle, josta aiheutuu hanelle vahinkoa tai
muuta haittaa.

Joissakin lausunnoissa ehdotettu osakkaan muutosty6oikeuden kaavamainen rgoitta-
minen tal muutosten toteuttamisen siirtéminen taloyhtiolle voisi olla hyvinkin ongel-
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mallista niin osakkaan (asumistason séilyttaminen, parantaminen) kuin yhtionkin
(mahdollinen toimintavelvollisuus, vastuun siirtyminen) kannalta. Ongelmia aiheutuisi
esimerkiks niissa yhti6issa, joissa kaikissa huoneistoissa e ole gjankohdan tavan-
omaista asumistasoa vastaavia wc-, pesu tai keittiétiloja.

Tybryhman mielest e ole tarvetta rg oittaa osakkeenomistajan muutostydoikeuden
lagjuutta eik& muuttaa yhtion ja osakkaiden oikeussuojakeinoja koskevia yleisia peri-
aatteita. Y htion ja muiden osakkaiden kannalta katsottuna MRL ja muu rakentamista
jatilojen kayttoa koskeva lainsaadanto lupa- ja rakentamisvaatimuksistaja viran
omaisvavonnasta el korvaa AQY L:ssa séadettya ilmoitus- ja suostumusmenettelya.

Tyo6ryhmén mielestda muutostita koskeva AQY L:n epaselvyydet liittyva ilmoitus- ja
suostumusmenettelyyn, muutostyon toteutukseen ja valvontaan seka haitalliseksi
osoittautuvan muutostyon keskeyttamisen edellytyksiin. Menettel ytapojen epaselvyys
voi kdytéannossa johtaa myos siihen, ettd muutostyohon liittyvia vastuusuhteitakin pi-
detddn epaselvina tai ainakin vaikeasti hahmotettavina. Tyoryhman mielestd 18htokoh-
tana on oltava edelleen, ettd osakkaan toteuttamasta muutoksesta el aiheudu lisdkus-
tannuksia tai muuta haittaa yhtidlle tai muille osakkaille ja etté osakas vastaa muutok-
sen toteuttami sesta gy ankohdan hyvan rakennustavan mukaisesti siltéd osin kuin muu-
toksesta voi aiheutua haittaa yhtidlle tai toisille osakkaille. Vaatimus hyvéan rakennus-
tavan noudattamisesta ei sen sijaan koske pelkkia pintamateriaalitdita tai muita sellai-
da huoneiston sisgpuolisiatditd, jotka eivat epdonnistuessaankaan voi aiheuttaa hait-
taa muille osakkaille tai yhtidlle, vaan osakkeenomistgjalla on AOYL:iin perustuvan
huoneiston hallintaoikeuden nojalla oikeus pédéttaa vapaasti niiden toteutustavasta ja —
tasosta

Osakkaan muutostéita yhteisissa tiloissa e séadeté nimenomaisesti AOY L:ssa. Téallai-
sia muutoksia on kasitelty lain esitdissa |ahinna yhdenvertai suusperiaatteen soveltami-
sen kannalta siten, etté periaate esténee muutostyon sallimisen yhdelle osakkaalle, jos
sen toteuttaminen rgjoittaa tai poistaa kokonaan toisten osakkaiden mahdollisuuden
vastaavan muutoksen toteuttamiseen (HE 216/1990, s. 56 ja 57). Nimenomainen séan
tely on kuitenkin tarpeen huoneistojen kayttamiseen vaikuttavien lain ja viranomais-
méardysten muutosten huomioon ottamiseks siten, ettd huoneistojen kayttdminen ai-
emmin salitullatavalla el tarpeettomasti vaikeudu.

2.2.2 Vastuu muutosten kunnossapidosta

Kunnossapitovastuun saantelyssa ei ole kiinnitetty riittévasti huomiota osakashallin-
nassa olevien tilojen erilaisuuteen, joka voi olla perua yhtion rakennusten rakentamis-
vaiheestatai osakkaan mythemmin tekemistd muutoksista. Ongelmia aiheuttaa epé
selvyys siitd, miten kunnossapitovastuun jakautumisen kannalta olennaista ” samarn-
tasoi suus’-vaatimusta ja yhdenvertai suusperiaatetta sovelletaan osakkaan tekemien
muutosten kunnossapitoon. AOY L:n [ahtkohtana tulis edelleen olla, ettd osakkaan
muutostyo e vaikuta yhtion kunnossapitovastuuseen ja muiden osakkaiden vastikkeen
maksuvel vollisuuteen tulevien kunnossapitokorjausten yhteydessi.

Kéaytannossa ongelmallisena on pidetty vastuun jakautumista esimerkiksi
koko talon vesijohtojen uusimisen yhteydessa silloin, kun osassa huo-
neistoista on useampia vessoja tai kun osakas on talon rakentamisvai-
heessa tai muutostyon yhteydessa siirtényt vesipisteen kauemmaksi ra-
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kennuksen pagvesijohtolinjasta siten, etta muutos lisda vesijohtojen uu-
simisen kustannuksia.

Tdllaisessa tilanteessa |éhtokohtana tulisi olla, etté osakas vastaa hdnen
tal hanen edeltg énsa al oitteesta tehtyjen rakenteiden, johtojen, putkien,
kanavien ja hanojen kunnossapidosta aiheutuvista lisdkuluista. Y htio
vastais |ahtokohtaisesti sellaisten VAQOYL:n 78.2 8:ssé tarkoitettujen
rakenteiden, putkien, johtojen, kanavien ja hanojen kunnossapidosta, jot-
ka yhtio on teettényt tai, jos kysymys on osakkaan lis& tai muutosty6sta,
jotka vastaavat yhtion asentamia rakenteita, putkia, johtoja, kanavia ja
hanoja.

Y htidl1& tulee edelleen olla oikeus suorittaa val ttdméton osakkaan vastuulla oleva
kunnossapitotyd, joka liittyy esimerkiksi vahingon rajoittamiseen tai yhtion vastuulla
olevaan kunnossapitoon (esim. vesijohtojen uusiminen). Osakas vastais talta osin yh
tion suorittaman kunnossapitotoimen kustannuksista.

Ongelmallisena on pidetty myos sitd, miten yhtio ja osakas voivat sopia muutostyon
huomioon ottami sesta mydhemmin yhtion toimesta teht&van kunnossapitokorjauksen
yhteydessa. Epéselvana on pidetty esimerkiks sitd, voiko yhtion hallitus sopia yhtitta
velvoittavasti muutostydn huomioon ottamisesta myéhemmin. Muutostéité ja yhden-
vertai suusperiaatetta koskevan AQY L:n saéntelyn (VAOYL 46 ja 77 8) perusteellaon
kuitenkin niin, ettd hallitus voi yleensi yhtitta sitovasti suostua siihen, etté osakkaan
tekema putkity® otetaan myohemmassa koko talon putkiremontissa huomioon siihen
ma&raan, jolla osakkaan tekema tyo vahentda yhtiolle remontista aiheutuvia kustan-
nuksia

Jos hallitus suostuu osakkaan putkiremontin huomioon ottamiseen edella
mainitussa lagjuudessa, hallituksen toimi e vaikuta asumiskuluihin - €li
koko talon putkiremontista myShemmin aiheutuvaan vastikkeen maksu-
velvollisuuteen - sillatavoin, etté asiasta olisi pitanyt paéttéa yhtiokoko-
uksessa. Toisadta, jos hallitus sitoutuisi osakkaan remontin huomioon
ottamiseen esim. siten, etté osakkaan putkiremontti otetaan huomioon
uutta vastaavana seuraavan 10-20 vuoden gjan voi hyvinkin olla sitou-
mus, josta olisi pitanyt paéttéd yhti okokouksessa.

Jos yhtion vastuulla olevan kunnossapidon, perusparannuksen tai uudistuksen yhtey-
dessa vaurioitetaan osakkaan vastuulla olevia rakenteita, pinnoitteita tai laitteita, yhti-
0On tulee saattaa | ahtdkohtai sesti osakkaan vastuulla olevat seikat siihen tasoon, johon
ne aiemmin tehty yhtion toimesta. Muusta osakkaalle aiheutuvasta vahingosta yhtio
voisi olla vastuussa vain vahingonkorvausvastuun perusteella.

Osakkaan muutostyOn vastaavuutta suhteessa yhtion toimesta k&yttoon otettuihin jar-
jestelyihin tulisi arvioida lahinna hankinta- ja yllapitokulujen kannalta esimerkiksi si-
ten, ettd jos osakas on siirtanyt vesipi steen aiempaa kauemmeas paavesilinjasta, hén
vastaa tésté aiheutuvista lisakuluista koko rakennuksen vesijohtojen uusimisen yhtey-
dessa. Jos osakas on yhtion suostumuksella rakentanut huonei stoonsa saunan tai

vastais saunasta tai suihkutilasta aiheutuvista lisakuluista.
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2.2.3 Muutostoita koskevien tietojen sdilyttaminen ja luovuttaminen

Huonei stossa tehtyja muutoksia koskeva tiedonanto- ja selonottovel vollisuus on ensi-
sijassa osakkeiden luovuttajalla ja uudella omistgjalla ja mainitut velvollisuudet perus-
tuvat ensisijassa sopimusoikeudelliseen lainséadantton ja yleisiin sopimusoikeudel | i-
sin periaatteisin.

Ajan kulumisen tai huoneiston omistajavaihdosten myéta yhtié on kuitenkin usein ai-
noa taho, jonka voidaan olettaa séilyttavan tietoja ainakin sellaisista osakkaan muutos-
toistd, jotka ovat olennaisia yhtion rakennuksen kunnon ja kunnossapitovastuun jakau
tumisen kannalta. Télaisten tietojen pitéminen osakkaiden saatavana vois vahentéé
kunnossapitoon liittyvia erimielisyyksia ja hel pottaa huoneiston myyjan tiedonanto-
velvollisuuden ja ostajan selonottovelvollisuuden toteutumista

Y htion velvollisuus tietojen tallentamiseen ja luovuttamiseen vois perustua ensisijas-
sa osakkaiden ilmoituksiin ja valvontatietoihin. Y htiolla el siten yleensa vois olla kat-
tavia tietoja muutostéista tai niiden toteutuksen yksityiskohdista. Muutostéita koske-
vat tiedot voisivat olla myds silla tavoin epétarkkoja tai tulkinnanvaraisia verrattuna
nykyisin isdnnaditsijantodistuksessa annettaviin tietoihin. Tietojen puutteellisuus ja
epéatarkkuus olis sitd todennakdi sempéa, mita vanhemmasta rakennuksesta on kysy-
mys.

Periaatteessa muutostietojen tallentamisen pitéis toteutuajo nyt MRL:n perusteella
niissa yhtidissa, jotka ovat velvollisia pitémaén huoltokirjaa. Kéytanndssa huoltokirjaa
pidetdan usein kaiken kaikkiaan puutteellisesti.

2.2.4 Vastuu muutoksista aiheutuvista vahingoista

Muutostoita koskevan vahingonkorvausséantelya ja sen muutostarvetta kasitelldan
luvussa (vahingonkorvausvastuun sééntel ytarvetta selvitetéén vuoden 2005 aikana) .

2.3 Padasialliset muutosehdotukset

Muutostytoikeus ennallaan, selvennetdan pelinsdantoja. Sailytetdan muutostyoi-
keus nykyisen lagjuisena. Selvennetéan sdantelya muutosty6ta koskevasta ilmoitus- ja
suostumusmenettel ystéa seka tyon toteuttamisesta ja valvonnasta sen varmistamiseks,
etta tyo suunnitellaan, toteutetaan ja valvotaan hyvan rakennustavan mukaisesti. Séily-
tetddn muutostdiden jako yhtéalta ilmoitusta ja toisaalta yhtion tai toisen osakkaan
myo6tavai kutusta edel lyttaviin toimenpiteisiin.

[ Imoitusvelvollisuuden laajuus. Selvennetéén ja osittain lagjennetaan ilmoitusvelvol-
lisuutta siten, etta muutosty6té suunnittelevan on ilmoitettava etukéteen kirjallisesti
nykyisin ilmoituksen tai suostumuksen varaisista muutoksista (AOYL 77.2 8) yhtidlle
ennen tyon aloittamista. 1lmoitusvelvollisuus koskisi myds muutosty6td, joka voi vai-
kuttaa rakennuksen tai osakashallinnassa olevien tilojen kdyttamiseen tyon aikana.
Nain yhtiolla jalta toisella osakkaalla olis riittava aika harkita muutostyon vaikutuk-
sia (onko perustetta kieltda tai asettaa lisdehtoja) ja muutostyon riittévan valvonnan
jarjestamista seka muutostyon aikana mahdollisesti tarvittavia rakennuksen tai toisen
huoneiston kayttoon liittyvia tilapéisia jarjestelyita.
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Voimassa olevasta laista poiketen muutosty6ilmoitus toimitettaisiin aina yhtiolle. Yh
tion pitdis antaa muutostydilmoituksesta tieto sellaiselle toiselle osakkaalle, jolle
muutoksestavoi aiheutua vahinkoa tai muuta haittaa.

IImoituksen sisdltd. Muutostyota koskevassa ilmoituksessa tulisi olla muutosty6sté ja
sen toteutuksesta ja valvonnasta sellaiset tiedot, joiden perusteella yhtio tai toinen
osakas voi arvioida hyvéan rakennustavan noudattamista muutostydssa sekd muutos-
tyosta ja muutoksesta aiheutuvan vahingon tai muun haitan.

Jos ty0 aloitetaan ilmoitusta tekeméttd, yhtio vois vaatia tyon keskeyttéamistd, kunnes
asianmukainen ilmoitus on tehty (turvaamistoimenpide tai virka-apu).

Vastuu selvityskuluista. Selvennetéén muutostyon tekijan vastuuta muutostyéta ja
sen vaikutusten arviointia varten tarvittavien selvitysten kustannuksista. Muutostyon
tekija vastais yhtiolle ja toiselle osakkeenomistgjalle tarpeellisten selvitysten aiheut-
tamista kohtuullisista kuluista.

Muutostyon aloitusaj ankohta. Muutostyon saisi aloittaa aikaisintaan kohtuullisen
gjan kuluttua ilmoituksesta, jollei yhtio tai toinen osakas hyvaksy tyon aloittamista ai-
kaisemmin. Jos ilmoitus on puutteellinen, aloitusajankohta lasketaan ilmoituksen tay-
dentamisesta. Taloin yhtiolla ja muilla osakkailla olisi riittdva harkinta: jajarjestely-
aika. Hyvaksymisilmoituksen viivastyessakin muutosty6t aoittava osakas kantais ris-
kin Siitg, ettd yhtio tai toinen osakas kieltda tyot. Toisaalta yhtiolle tai toiselle ossk-
keenomistajalle voi syntya viivastymisen vuoks velvollisuus korvata muutosty6ta
suunnittelevalle viivastyksesta aiheutuva vahinko.

Muutostyon kieltaminen ja ehdot. [Imoituksen saatuaan yhtio tai toinen osakas voisi
kieltdd muutoksen tai sallia sen tietyin ehdoin padosin voimassa olevaa oikeutta vas-
taavallatavalla. Kieltoperusteet yhdenmukaistetaan suhteessa perusteisiin, joilla tuo-
mioistuin voi voimassa olevan AOYL 77.3 8:n mukaan sallia muutostyon.

Muutosty6n kieltémisen ja lisdehtojen asettamisen perusteita sel vennetdan voimassa
olevan sdantelyn, oikeuskaytannon ja—kirjallisuuden suuntaisesti. Y htio tai toinen
osakas vois esimerkiks asettaa lisdehtoja sen varmistamiseksi, ettéd muutostyd toteu
tetaan riittdvan ammattitaitoisesti. Erityista sertifiointia voitaisiin yleensa vaatia vain,
jOs vaatimus perustuu rakennustoita koskevaan lainsdadantoon (esim. séhkoasennus-
ty6t). Sama koskisi muutoksen sallimista tuomioistuimen padtoksella.

Kiellon tai ehtojen ilmoittaminen muutostyon tekijalle. Muutostyon kieltamisesta
tal lisdehtojen asettamisesta tulis ilmoittaa viipymatta muutosty6ta valmistelevalle
osakkaalle. Tarvittaessa yhti6 tai toinen osakas vois ilmoittaa muutosty6ta suunnitte-
levalle osakkaalle viipymétta tai lyhyen maaragjan kuluessa® siitd, kun yhtio on vas-

! Ty6ry hméssa on keskusteltu vastausajan médrittel yvaihtoehtojen hyvisté ja huonoista puolista. Kiintea méaraaika
saattaisi tarpeettomasti |ykéta tavanomaisten ja helposti arvioitavien muutosten toteuttamista jatoisaalta se voisi johtaa
siihen, etté vaikeasti arvioitavien muutosten osalta paétts saatettaisiin tehda hatikoidysti. M aédrdaika voisi myos vaikeut-
taatarpeettomasti muutosten toteuttamista kiireellisen korjaustyon yhteydessa. M uutosty6té suunnittel evan osakkaan
kannalta méérdaika voisi olla kdytéanndssa ongelmallinen 18hinna asunnonvaihdoksessa, jossa uusi omistaja haluaisi
tehd& muutoksia ennen muuttoa uuteen asuntoon.

Jos ilmoitukseen vastaamiseen varattua aikaa ei séadeta riittéavan yksiselitteisesti (" viipymattd’), muutostyota tekevan
osakkaan on vaikeampi vedota vastauksen viipymiseen. Kéytanndssa vastauksen saaminen yhtiolta voi nykyisin kestaa
useita kuukausia muutosty6ta suunnittel evasta riippumattomista syisté.



21

taanottanut ilmoituksen muutosty6sta, etta yhtion tai toisen osakkaan kannan muodos-
tamiseks tarvitaan lisaselvitysta tai ettd yhtio e voi muusta perustellusta syysta muo-
dostaa kantaansa muutostyohon tuon gjan kuluessa (hallituksen kokousaikataulu, yhti-
On sisdisen toimivallan jaon vuoksi tarvitaan yhtiokokouksen péétds, jne.).

Y htion tai toisen osakkaan kannanmuodostuksen kannalta epéolennaisten selvitysten
vaatimisen tai muun aiheettoman viivyttelyn perusteella yhtion johtoon kuuluville? tai
toiselle osakkaalle vois syntya vastuu muutostyta suunnittel evalle osakkaalle aiheu
tuvasta vahingosta.

Isanngitsijalle annettava valtuutus. Y htion padtoksenteon nopeuttamiseks ja hallin
tokulujen véhentdmiseks hallitus vois valtuuttaa isdnnditsijan paattamaan sitd, onko
yhtion syyta vastustaa muutosty6ta tai asettaa sille lisdehtoja. Toimivallanjakoa kos-
kevien AQY L:n sddnndsten ja yhtitssa noudatetun kaytannon perusteella suostumuk-
sen antaminen saattaa yksittai stapauksessa kuulua yhtiokokoukselle, joten téllaisesta
poikkeustilanteesta ei ole tarpeen saétaa erityissdannosta yhtion suostumuksen antami-
sen osalta.

Muutostyon valvonta. Muutostyon valvontaa selvennetéan siten, ettd AOYL:n ni-
menomai sen séannoksen perusteella yhtidlla on suhteessa muutostyon tekevadn osak-
kaaseen valvontaoikeus, jonka kayttaminen tai kayttamétta jattaminen voi vaikuttaa
yleisten periaattelden mukaisesti muutostyon tekijan vastuuseen suhteessa yhti6on.
Suhteessa yhtion toisiin osakkaisiin hallitus jaisanngitsija ovat AOYL:n yleisten
sddnndsten perusteella velvollisia huolehtimaan riittavasta valvonnasta. Velvollisuu
den laiminlydnnin vuoks johtoon kuuluvalle voisi syntyé& henkil6kohtainen vahingon-
korvausvastuu yhtidlle tai toiselle osakkaalle aiheutuvasta vahingosta.

Vavontaa koskevia séannoksia sel vennetadn siten, etta yhtiolla on oikeus kayttaa ul-
kopuolista asiantuntijaa valvojana silloin kun se on tarpeen. Lisdks selvennetdan
muutostyon tekijan vastuuta valvonnasta yhtiolle aiheutuvista kuluista (mm. isannait-
sijan, halituksen jasenen tai ulkopuolisen valvojan perima korvaus). Perustel uissa sel-
vennetdan valvonnan yhteensovittamista siten, ettd yhtiolla pitéé olla mahdollisuus
valvoa tyon edistymista hyvan rakennustavan mukaisesti.

Toisen osakkaan oikeus valvoa muutosty6ta. Tyoryhman mielesta el ole tarkoitik-
senmukai sta saét8a toi sen osakkaan oikeudesta valvoa muutostydtd. AOYL:n yleisten
periaatteiden mukaan yhtién johdon on huolehdittava myds toisten osakkaiden edusta
sellaisen muutostyon yhteydesss, jota valvotaan yhtion edun nimissa. Y htién johto voi
my0s ilmoittaa toisille osakkaille sellaisista ndiden kannalta haitallisista seikoista, jot-
ka ilmenevét yhtion valvonnan yhteydessa.

Toisadtayhtio e ole velvollinen valvomaan sellaista muutosty6td, joka voi aiheuttaa
vahinkoa vain toiselle osakkaalle. Tall6in osakas voi kuitenkin suostumuksen antaes-
saan edellyttéd, ettda muutostyon valvonta on jérjestetty riittévéalla tavalla, etté han saa
tarpeelliset valvontatiedot ja etta tarvittaessa hanta kuullaan tyon aikana ilmenneista,
hénen kannaltaan olennaisista selkoista.

2 Jatkoval mistel ussa arvioidaan tarvittaessa, onko tarpeen saata myds yhtion vastuusta.
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Suostumuksen peruuttaminen ja lisdehdot tyén aikana. Jos suostumuksen antami-
sen jalkeen ilmenee seikkoja, jotka olisivat vaikuttaneet olennaisesti yhtion tai toisen
osakkaan p&dtokseen asiassa, suostumus voitaisiin peruuttaatai sille voitaisiin asettaa
lisdehtoja. Lagjasta muutostydoikeudesta yhtidlle ja muille osakkaille aiheutuvan hai-
tan rgjoittamiseks on tarkoituksenmukaista, ettd muutostyon suorittava osakas vastaa
lahtokohtaisesti Siita, ettd yhtion ja toisten osakkaiden kaytettavissa on riittavét tiedot
aiotusta tyosta ennen sen aloittamista. Tdman vuoks ehdotetaan, ettéa yhtiolla ja muilla
osakkailla on yleensa oikeus vedota suostumuksen jalkeen ilmenneeseen ol osuhteiden
muutokseen tai muutostyon kannalta olennaisiin uusiin tietoihin.

Osakkaan muutostyo yhteisissa tiloissa. Osakashallinnassa olevan tilan kéyttamista
koskevien vaatimusten muuttumisen suhteen |8htékohtana voidaan pitéé sitg, etta esi-
merkiks liikehuoneistossa on yleensé voitava harjoittaa huoneiston kayttGtarkoituksen
ja varustuksen mukaista toimintaa viranomai svaatimusten muuttumisen jalkeenkin, jos
Muutos on tarpeen uusien vaatimusten vuoks eiké siita alheudu olennaista haittaa tai
vahinkoa muille osakkaille tai yhtidlle (esim. ravintolahuoneiston ilmastoinnin tehos-
taminen viranomaisvaatimusten tayttamiseksi).® T&t4 periaatetta tulis soveltaa myos
osakkaan hallinnassa olevan tilan ulkopuoléelle ulottuvaan muutokseen kuitenkin niin,
etta sithen vaadittaisiin aina yhtion suostumus, jonka epaémisen edellytyksista sdadet-
tadisin AOYL:ssa

Osakkaan pitéisi |ahtokohtaisesti vastata essmerkiksi huoneistossa harjoitettavaan lii-
ketoimintaan liittyvien vaatimusten vuoks tarpeellisten erityidaitteiden ja -
palveluiden kustannuksista. Téllaisia kustannuksia voi aiheutua esimerkiks tehok-
kaamman ilmastoinnin asentamisesta, kaytosta ja kunnossapidosta seka liiketoimin-
taan liittyvien pakkausten kierrétys- ja muista j&tehuoltovaatimuksista. Jos tiukemmat
viranomai svaatimukset koskevat yleisesti tietyssa kéyttssa olevia huoneistoja (esim.
liikehuoneisto, autotalli) taikka yhtiojérjestyksessa tarkemmin méériteltya huoneiston
kayttotarkoitusta (essim. kampaamo, ravintola), vastuu yhtidjérjestyksen mukaisen
kayttotarkoituksen séilyttamisen edellyttémien muutostoiden kustannuksista voi aina-
kin joissakin tapauksissa olla my6s yhtidlla. Tassa kappal sanottua tulis soveltaa
myds yhtijérjestyksen rgjoissa tapahtuvan vakiintuneen toiminnan harjoittamiseksi
valttdméattomaadn muutosty6hon.

Osakkaalla el olis edelleenkadan oikeutta tehda huoneiston ulkopuolella muita kuin
edell& mainittuja muutoksia nykyisen tai jonkin muun toiminnan harjoittamiseks pel-
kastdan silla perusteella, ettd huoneisto on méaritelty laveasti esmerkik si litkehuo-
neistoksi (samansuuntaisesti esim. Arjasmaa — Kuhanen, 2001, s. 418).

Pidemmalle meneva lakiin perustuva muutosoikeus huoneiston ulkopuolella vois olla
ongelmallinen mm. yhtion tulevien toimintamahdollisuuksien rajoittumisen ja yhtion
kunnossapitovastuun seka osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta. Lagjempi
muutosoikeus rgjoittaisi yhteisten tilojen k&yttda ja vois olla vaikea varmistaa muille
osakkaille vastaavaa mahdollisuutta néden mydhemmin toteuttamien hankkeiden
osdta (HE 216/1990, s. 57).

3 Vastaavatilanne voi periaatteessa syntya myos muiden kuin liikehuoneistojen osalta. Esimerkiksi autotallien ilmas-
tointia, jatevesien kéasittelya ym. koskevien vaatimusten muuttumisen vuoksi voi olla tarpeen tehda mittaviakin muutok-
Sig, jotta autotalli kéyttda voidaan jatkaa.
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Oikeuskirjalisuuden mukaan osakkaan oikeutta muutosten tekemiseen ja lisarakenta
miseen voidaan yhtiojarjestyksessa lagentaa kési ttamaankin muutakin kuin hénen
hallitsemansa huoneiston (Kylakallio — lirola— Kyl&kallio, 2003, s. 670).

Vastuu muutosty6std aiheutuvasta vahingosta. Selvennetdan ainakin perusteluissa
AQYL:n jayleisten vahingonkorvausoikeudel listen periaatteiden mukaisesti muutos-
tyohon perustuvaa muutostyon tekijan vastuuta yhtidlle tai toisille osakkaille aiheutu
vasta vahingosta, yhtion valvonnan ja muutostéiden hyvaksymisen vaikutusta tekijan
vastuuseen, osakkaan vastuuta kdyttdmastadan urakoitsijasta, yhtion vastuuta muille
osakkaille tai uudelle omistajalle aiheutuvasta vahingosta, osakkaalta vaadittavaa huo-
lellisuutta esimerkiks mérkatilojen muutostydstd, uuden osakkaan selonottovelvolli-
suutta ja vastuuta.

Muutostyétietojen sdilyttdminen ja antaminen yhtion toimesta. Séédetéén yhtion

velvollisuudesta séilyttda ja pitéé osakkeenomistajien saatavana sellaiset sille toimite-
tut muutostydilmoitukset, joissa tarkoitetut muutokset saattavat vaikuttaa kunnossapi-
tovastuun jakautumiseen osakkaan ja yhtion kesken (esim. putkity6t, huonei stosauna
javéiseindn siirtéminen tai rakentaminen).

Y htidlle ilmoitetui sta muutostéista pitdis mainita isannéitsijantodi stuksessa (muutos-
tyon kohde jailmoituksen paivamaard). Y htio el vastais sille ilmoitettujen tietojen
puutteel lisuudesta tai tulkinnanvarai suudesta.

2.4 Pykald uonnokset

__luku. Osakkaan muutosty6t

18
Oikeus muutosty6hdn huoneistossa

Osakkeenomistgjalla on oikeus tehda muutoksia huoneistossa ja muissa tiloissa, joihin
hénen osakkeensa tuottavat hallintaoikeuden.

Myds osakkeenomistajan lisarakentamistyhon sovelletaan taman pykalén ja tdman
luvun 2-6 8:n sédnnoksia

Muutoksen kunnossapidosta séadetéan _ luvussa. Y htion velvollisuudesta séilyttéa
muutosta koskevat tiedot sdadetéén _ luvun __ 8:ssé ja muutosta koskevien tietojen
antamisesta isdnnoitsijantodistuksessa __ luvun __ 8:ssi

28§
[Imoitus muutostytsta

Jos muutogty6 voi vaikuttaa kantaviin rakenteisiin, talon eristyksiin, vesi-, séhko-, tie-
donsiirto-, kaasu- tai vastaaviin johtoihin tai lammitys- tali ilmanvaihtojérjestelmaén
taikka yhtion tai toisen osakkeenomistajan hallinnassa oleviin tiloihin tai niiden kayt-
tamiseen, siitd on ilmoitettava etukateen kirjallisesti hallitukselle tai isannéitsijélle
(muutosty6ilmoitus).
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Jos muutosty6 voi vaikuttaa toisen osakkeenomistgjan hallinnassa oleviin tiloihin tai
niiden kayttamiseen, hallituksen tai isénnoitsijan on annettava toiselle osakkeenomis-
tgjalle viipymétta tieto muutostydilmoituksesta. Toiselle osakkeenomistgjalle muutos-
tydilmoitus voidaan toimittaa yhtiolle ilmoitettuun osoitteeseen.

Muutosty6ilmoituksessa on oltava sellaiset tiedot, joiden perusteella yhtio tai toinen
osakkeenomistgja voi arvioida hyvan rakennustavan noudattamista muutostyssa ja
muutoksesta aiheutuvan vahingon tai muun haitan.

MuutostyOn suorittava osakkeenomistaja vastaa yhtidlle ja toiselle osakkeenomistgjal-
le muutosty6ilmoituksen kasittelysta aiheutuvista tarpeellisista ja kohtuullisista selvi-
tyskuluista.

38
Muutoksen kieltéminen ja ehdot

Jos muutosty6 voi vahingoittaa rakennusta tai tuottaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle
osakkeenomistgjalle, yhtion hallitus tai osakkeenomistgja voi kieltéd muutostyon. Hal-
litus voi valtuuttaa isdnnoitsijan paattamaén asiasta yhtion puol esta.

Hallituksen tai toisen osakkeenomistagjan on kuitenkin suostuttava muutosty6hén, jos
muutostyon raukeaminen olisi kohtuutonta ottaen huomioon toisaalta aiheutuvan hai-
tan maéra ja toisaalta osakkeenomistajalle koituva hyoty. Suostumukseen voidaan liit-
téd ehtoja, jotka ovat tarpeen rakennuksen vahingoittumisen tai muun haitan valttami-
seks tai korvaamiseks.

Jos suostumuksen antamisen jakeen tai muutostyon aikana ilmenee seikkoja, jotka
olisivat vaikuttaneet olennaisesti yhtion tai toisen osakkeenomistajan paéttkseen asi-
assa, muutosty0 voidaan kieltéa tal sille voidaan asettaa lisdehtoja.

48
Muutostydn aloittaminen ja ilmoituksen kasittely

Jos yhtidlla tai toisella osakkeenomistgjalla on oikeus kieltéd muutosty6 tai asettaa sil-
le ehtoja, muutosty6td el saa aloittaa, ennen kuin yhtidllatai toisella osakkeenomista
jalaon ollut riittava aika muutostysilmoituksen kasittelemista varten®, ellei yhtio tai
toinen osakkeenomistgja hyvaksy tyon aloittamista aikai semmin.

Muutosty6ilmoitus on késiteltava viivytyksettd. Tyon kieltdmisestd, sitd koskevista
ehdoista tai kohtuullisesta gjasta, jonka kuluessa ilmoitukseen vastataan, on ilmoitet-

tava muutostydilmoituksen tehneelle osakkeenomistgjalle viipymatta hanen ilmoituk-
sestaan.

58

Y hti¢jérjestyksen muuttaminen ja viranomaisen lupa

* Toinen vaihtoehto: " --- muutosty6ta ei saa aloittaa, ennen kuin yhticllatai toisella osakkeenomistajallaon ollut koh-
tuullinen aika vastata muutosty6ilmoitukseen, jollei yhtio tai toinen osakkeenomistaja hyvaksy ---".
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Muutoksen toteuttamiseen liittyvadn yhti6jérjestyksen muuttamiseen sovelletaan
[VAOYL 3] luvun séannoksia yhtiokokouksen paatoksesta.

Jos muutokseen vaaditaan viranomaisen lupa, hallituksen on haettava lupa tai valtuu
tettava osakkeenomistaja hakemaan se.

Y hti¢jarjestyksen muuttamisesta ja luvan hakemisesta aiheutuvista kustannuksista
vastaa osakkeenomistgja.

68

Muutostyd tuomioistuimen pdatoksella

Jos hallitus tai toinen osakkeenomistaja kieltéd muutoksen, tuomioistuin voi oikeuttaa
osakkeenomistajan tekemaddn muutoksen. Tuomioistuin voi myds muuttaa yhtién tai
toisen osakkeenomistgjan antaman suostumuksen ehtoja ja oikeuttaa osakkeenomista-
jan hakemaan tarvittavan viranomais uvan.

Tuomioistuin voi oikeuttaa osakkeenomistgan tekemadan muutoksen, jos sen raukea
minen tai toteuttaminen yhtion tai toisen osakkeenomistajan asettamin ehdoin olisi
kohtuutonta ottaen huomioon aiheutuvan haitan mééra ja osakkeenomistgjalle koituva
hy6ty. Jos tuomioistuin antaa suostumuksen muutokseen, sen on samalla velvoitettava
osakkeenomistaja korvaamaan aiheutuva haitta tdysimaaréisesti seka maaréttava muut
tarpeelliset ehdot.

78
Muutosty6n tekeminen ja valvonta

Osakkeenomistgjan on huolehdittava siitd, ettéd muutosty® suoritetaan hyvan rakennus-
tavan mukaisesti.

Y hti6lla on oikeus valvoa, ettd muutosty6 suoritetaan rakennusta ja kiintei stéa vahin-
goittamatta ja hyvan rakennustavan mukaisesti. Hallituksen ja isannoitsijan on huo-
lehdittava Siit, ettéd muutostydn valvonta on yhtion ja muiden osakkeenomistajien
kannalta riittavalla tavalla jarjestetty. Muutostyon suorittava osakkeenomistgja vastaa
tarpeellisista ja kohtuullisista yhtion valvontakul uista.

88
Muutostyo yhteisissa tiloissa

Y htion suostumuksella osakkeenomistaja voi tehdd muutoksia mya6s yhtion hallinnas-
saolevissatiloissa.

Y htién on suostuttava muutosty6hon, jos muutos on valttamaton yhti6jérjestyksessa
yksiléidyn huoneiston kayttétarkoituksen mukaisen toiminnan harjoittamiseksi lain
sé&dannon tal viranomai sméaraysten muuttumisen jakeen ja muutostyon raukeaminen
olis kohtuutonta ottaen huomioon aheutuvan haitan mééré ja osakkeenomistgjalle
koituva hydty. Suostumukseen voidaan liittéa ehtoja, jotka ovat tarpeen rakennuksen
vahingoittumisen tai muun haitan vélttamiseks tai korvaamiseksi. Sama koskee yhti6-
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jarjestyksen mukaisen kayttttarkoituksen rajoissa tapahtuvan vakiintuneen toiminnan
harjoittamiseks valttdméatonta muutostyota

Muutosty6ta koskevaan ilmoitukseen ja sen kieltémiseen, yhti¢jarjestyksen muutok-
seen, tarvittavien lupien hakemiseen, selvityskustannuksiin, tyon suorittamiseen ja
valvontaan sovelletaan, mita 2-7 §:ssé sdadetdan.

Myds osakkeenomistajan lisérakentamistyohon yhtion hallinnassa ol evissa til oi ssa so-
velletaan tdman pykalan sdannoksia

2.5 Yksityiskohtaiset perustelut
___luku. Osakkaan muutostyot

1 8. Oikeus muutosty6hon huoneistossa. Osakkeenomistajan muutostydoikeus eh
dotetaan séilytettdvaks 1 momentissa ennallaan. Ehdotusta vastaava sé&nnds on voi-
massa olevan lain 77 8:n 1 momentissa. Ehdotetun 2 momentin mukaan osakkeer
omistajan suorittamaan lisérakentamiseen sovelletaan samoja séannoksia kuin huo-

nei stossa toteutettavaan muutostyhdn, mitéa vastaava sé8nnds on voimassa olevan lain
77 8:n 4 momentissa.

Ehdotettavassa 3 momentissa viitataan muutoksen kunnossapidon osalta _ luvun sdan-
noksiin sekd muutosta koskevien tietojen séilyttamisen ja tietojen antamisen osalta__
luvun séénnoksin. Kunnossapitovelvollisuuden osalta viittaussdannoksella ei muuteta
oikeustilaa, vaan ainoastaan muistutetaan Siitg, ettd myos muutoksiin sovelletaan ylei-
si& kunnossapitovastuun jakoa koskevia séantdj4, jollel yhtiojarjestyksessa toisin mad-
réta tai yhtitssd muuten toisin sovita. Muu kuin yhti6jérjestykseen perustuva erityis-
jarjestely ei 18htokohtaisesti sido osakkeiden uutta omistajaa.

Muutosty6téa koskevien tietojen séilyttdmisen ja antamisen osalta viittaus koskee
lukuun ehdotettavia nimenomaisia sédnndksia yhtion johdon velvollisuudeda séilyttéa
muutostydilmoitukset ja antaa ilmoituksia koskevia tietoja. Uusien séanndsten tarkoi-
tuksena on parantaa muutostoiden seurantaa, selventaa yhtion ja osakkeenomistajan
valista vastuunjakoa seké hel pottaa uuden omistajan tietojensaantia sellaisista hdnen
hallintaansa tulevaan huoneistoon liittyvisté seikoista, jotka ovat omiaan vaikuttamaan
huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden arvoon.

2 8. lImoitus muutostyosta. Pykalassa ehdotetaan sdadettévaksi muutosty6ta suun-
nittelevan osakkeenomistajan velvollisuudesta ilmoittaa hankkeesta etukéteen yhtidlle.
Vastaavat sd8nnokset ovat voimassa olevan lain 77 8:n 1 momentissa.

L ainkohdassa tarkoitettu muutosty6sté aiheutuva haitta voi olla my6s vélialkaistaja
ilmeté esimerkiksi vain tyon kestéessa. Sellaisena haittana, jonka perusteella osakas
tai yhtio vois asettaa 3 8:n nojalla erityisid ehtoja tydlle tai kieltéé sen, e kuitenkaan
pideta tavanomaista remontista aiheutuvaa aani-, poly- tms. haittaa. Lainkohdan tar-
koittamaa haittaa voi sen sijaan olla esimerkiks terveydelle haitallinen voimakas nmelu
yoll&, myohaan illallatai aikaisin aamullataikka yhtiolle tai toiselle osakkeenomista-
jalle merkittavia siivouskuluja ai heuttava rakennuspdly.
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[Imoitusvelvollisuutta ehdotetaan selvennettévaksi 1 momentissa siten, ettd muutos-
tydilmoitus on tehtévakirjallisesti. Pykdan sd8nnoksia sisdlloltéan padosin vastaavat
sddnnokset ovat voimassa olevan lain 77 8:n 1 momentissa. Voimassa olevasta laista
poiketen muutosty6ilmoitus pitda tehda kirjallisesti ja ilmoitusvelvollisuus on my6s
silloin, kun rakennusty0 tai muutoksen muu toteuttaminen haittaa yhtion tai toisen
osakkeenomistgjan hallinnassa olevien tilojen kayttamistd. Ehdotuksen tarkoituksena
on selventda muutostyon suunnittelua seké hel pottaa yhtié n ja toisten osakkaiden
mahdollisuuksia arvioida yksittéisen osakkaan kaavailemaa muutosty6ta ja muutos-
tyohon liittyvien riitojen ratkaisemista. Kirjallinen muutosty6ilmoitus on myos edelly-
tys sille, ettd yhtio voi tarkoituksenmukaisella tavalla sdilyttda ja mydhemmin antaa
muutosty6té koskeviatietoja siten kuin ___ luvun ___ 8:ssd ehdotetaan sdadettavaksi.

Muutosty6téa koskevaa ilmoitusvel vollisuutta ehdotetaan selvennettdvaks siten, etta 2
momentin mukaan osakkeenomistgjan on ilmoitettava suunnittelemastaan ilmoitusvel-
vollisuuden piiriin kuuluvasta hankkeesta aina yhtion hallitukselle tai isannéitsijale,
joiden on huolehdittava ilmoituksen toimittamisesta myo6s sellaiselle toiselle osak-
keenomistgjalle, jonka hallinnassa oleviin tiloihin tai niiden kayttamiseen muutosty®
voi vaikuttaa. Muutostydilmoitus voidaan toimittaa toiselle osakkeenomistgjale yhti-
Olle ilmoitettuun osoitteeseen vastaavalla tavalla kuin kokouskutsu (voimassa olevan
lain 33 8:n 2 momentti jaehdotuksen __ luvun __8§).

Voimassa olevassa laissa el ole nimenomaisia sédnndksia siita, milla tavoin muutos-
tyOsté on ilmoitettava toiselle osakkeenomistgalle. Ehdotuksen tarkoitus on selventéa
ilmoitusmenettelya muutosty6ta suunnittelevan kannalta ja helpottaa yhtion ja toisen
osakkeenomistajan mehdollisuuksia arvioida ja seurata muutostyota. Lisaks ehdotus
edistd& muutosty6ta suunnittel evan osakkaan yksityisyydensuojaa ja se voi jossain
maarin rajoittaa osakkaiden vélisiariitoja.

[Imoituksen saavan toisen osakkaan pitdis edelleen omalla vastuullaan harkita, onko
hanella perusteita vastustaa muutosta tai hyvaksya se vain tietyin ehdoin. Y htion tie-
doksiantamisen laiminlyonti el vaikuttaisi toisen osakkaan oikeuteen vastustaa hanelle
vahinkoa aiheuttavaa muutosty6ta. Y htion ilmoitusvelvollisuus vois lisété yhtion vas-
tuuta muutosty6ta suunnittelevalle tai toiselle osakkaalla aiheutuvasta vahingosta vain,
jos vahinko on aiheutunut tiedoksi antamisen laiminlyénnista. Ka&yténndssa yhtion
vastuu suhteessa muutostyon tekijdan vois lagjentua, jos muutostyo viivastyy tai es-
tyy sen vuoksi, etta yhtion on laiminlyonyt ilmoittaa tyosté toiselle osakkaalle, joka
muutostyon aloittamisen jalkeen vaatii tyosta aikaa vievaa selvityst. Tyo voi myds
estyd tai sen kustannukset nousta sen vuoksi, etta toinen osakas kieltéa sen tai hyvak-
Syy sen vain tietyin ehdoin, joista tietoisena muutostyon tekija el olis lainkaan ryhty-
nyt tydhon.

Pykdan 3 momentissa ehdotetaan selvyyden vuoks sdadettdvaksi muutostydilmoituk-
sen sisdll6std. Hyvan rakennustavan noudattamisen ja muutoksesta aiheutuvan vahin-
gon tai muun haitan arvioimiseks tarpeellisten tietojen antamisvelvollisuus koskee
seka muutostydn suunnittelua, toteutusta ja valvontaa etté lopputul osta.

Ehdotetun 3 8:n perusteella yhtidll& ja toisella osakkeenomistgjalla olisi oikeus asettaa
muutostydlle ehtoja myos silla perusteella, etté vahinkoa tai haittaa aiheutuu véliaikai-
sesti, tyon kestéessa. Nain ollen osakkaan ja yhtion tulee voida ilmoituksen perusteella
arvioida paits lopputul osta, myos tyOnaikai sen vahingon tai haitan méaréa. Y htio tai
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toinen osakkeenomistgja voisi esimerkiksi vaatia, etté polyn tarpeeton levidminen eh
kéistéén asianmukaisilla toimenpiteill& (esim. alipaineistus, suojaaminen).

Pyk&an 4 momentissa on selvyyden vuoks mainittu erikseen, ettéd muutosilmoituksen
kasittel yssa tarvittavista kohtuullista selvityskuluista vastaa aina muutostyon teettava

osakas. Tarkoitus on, ettd osakkaan muutostyosta el aitheudu kustannuksia yhtiolle tai

toisille osakkeenomistgjille.

3 8. Muutoksen kieltaminen ja ehdot. Ehdotuksen mukaan yhtioll& ja toisella osak-
kaalla olisi oikeus vastustaa muutosty6td vastaavilla edellytyksilla kuin voimassa ole-
van lain 77 8:n 1 momentin mukaan.

Ehdotettavassa 1 momentissa mainitaan selvyyden vuoks hallitus toimielimeng, joka

yleensa pééttéd yhtion kannasta osakkaan muutosty6hon. Y htion elinten valisesta toi-

mivallan jaosta voi erityisen merkittévan muutostyon kohdalla seurata, etta hallitus voi
poikkeustapauksissa olla velvollinen viemaan asian yhtiokokouksen péaétettavaks.

Vakka muutostytta koskeva paétos tehdadn paasaantoisesti hallituksessa, se voi olla
syyta vieda yhtiokokouksen kasiteltavaks silloin, kun paétoksella on merkitysta osak-
keenomistajien yhdenvertaisuuden kannalta. Y hdenvertai suuden kannalta ongelmalli-
nen voi olla esimerkiks sellainen yksittdisen osakkeenomistgjan muutostyo, jota vas-
taavaa hanketta muut osakkaat eivét voi mydhemmin toteuttaa lainkaan (esim. muu-
toksen jadlkeen ei enda rakennusoikeutta) tai vastaavin kustannuksin (esim. johdotuk-
seen tarvittavissa kanavissa e enéa tilaa uudelle johdotuksell€).

Yhtion tal toisen osakkaan suostumusta edellyttévan haitan tai vahingon méaritelma
vastaa voimassa olevaa lakia. Kaytanndssa haitan arvioinnissa rakennuksen ulkorg:
koon vaikuttavaan muutokseen rinnastetaan myods osakashallinnassa olevalle pihalle
tal parvekkeelle tehtavét laitteet ja rakennelmat, jotka vaikuttavat olennaisesti kiintels-
ton ulkondkoon. Perusparannuksia ja uudistuksia vastaavalla tavalla osakkaan muutos-
toihin voidaan tarvittaessa varautua yhti6jarjestykseen otettavilla maérayksilla

Ehdotettavassa 2 momentissa séadetd8n nimenomaisesti perusteista, joiden nojala yh
tion tai toisen osakkeenomistajan on kuitenkin suostuttava muutosty6hon. Voimassa
olevassalain 77 8:n 3 momentissa sé&detddn vastaavalla tavalla perusteista, joilla
tuomioistuin voi oikeuttaa osakkaan tekemaén yhtion tai toisen osakkaan kieltaman
muutoksen. Ehdotus e muuta oikeustilaa, mutta se selventéd suostumuksen antamisen
edellytyksia yhtion ja toisen osakkeenomistagjan kannalta.

Muutostyon vois yleensd kieltda vain pysyvan haitan perusteella. Vaiaikaisen haitan
perusteella yhtio tai toinen osakas vois asettaa vain ehtoja muutostyon toteuttamisel-
le. Kéytanndssa yhtiot asettavat muutenkin muutoksen edellytykseks sen, ettd muu-
tostyon tekeva osakas vastaa kaikista kustannuksista, kuten mahdollisen yhti¢jarjes-
tyksen muutoksen vuoks pidettévan yhtiokokouksen, yhtidjarjestyksen muutoksen re-
kisterdinnin ja viranomaisen luvan hankkimisen kustannuksista.

Muutosty6n perusteeton kieltdminen voi synnyttaa yhtiolle tai toiselle osakkeenomis-
tajalle vahingonkorvausvelvollisuuden.
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Pyké&lan 3 momentin tarkoituksena on selventéa oikeustilaa. Voimassa olevan lain pe-
rusteella on epéselvaa, voiko yhtid tai toinen osakas olosuhteiden muuttumisen perus-
teella vaatia tyon lopettamista tai keskeyttdmista tai asettaa lisadehtoja muutostydlle.
Ehdotus korostaa muutostyon tekijan vastuuta siten, etta muutosty6ta tekeva osakas
vastaa yleensa viime kadessa kaikista muutostyon kustannuksista. Tarkoitus on, etta
yhtio ja muut osakkaat eivét joudu vastuuseen tyon ailkana muuttuneista olosuhteista
tal ilmenneistd uusista tiedoista aiheutuvasta vahingosta, haitasta tai lisékuluista. Se-
lonotto- ja tiedonantovelvollisuuden kohdistaminen ensisijassa muutostyon suoritta-
vaan osakkaaseen on perusteltua, koska muutostyd hyodyttéa yleensa vain hanta.
Mahdollisuus tyon keskeyttamiseen korostaa tyon al oittamista edeltdvan suunnittelun
ja muutostydilmoituksen merkitysta.

Ké&ytéannossa yhtio tai toinen osakas voi vaatia, etta osskas keskeyttéd muutostyon
kunnes muuttuneiden olosuhteiden tai uusien tietojen merkitys on arvioitu yhtion ja
toisen osakkaan kannalta.

Ehdotettavan erityissédnnoksen perusteella voi olla myds helpompaa hakea turvaamis-
toimenpidetta tyon keskeyttamiseksi.

Perusteeton muutostyon keskeyttdminen voi johtaa yhtion, sen johdon tai toisen osak-
kaan korvausvastuuseen muutostytta tekevélle osakkaalle aiheutuvasta vahingosta
voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla.

4 8. Muutosty6n aloittaminen ja ilmoituksen kasittely. Muutosty6ilmoituksen k&
sittelya ja muutostydn al oittami sgjankohtaa koskevaa sééntel ya ehdotetaan selvennet-
tévaks siten, etta yhtadlta yhtiolla ja toisella osakkaalla on riittava aika arvioida muu-
tostyon vaikutuksia ja toisaalta siten, ettd nama eivét voi aiheettomasti viivytella vas-
tauksen antamisessa.

Ehdotettavilla menettel ysddnnoksilla pyritdan hel pottamaan erityisesti merkittévampi-
en muutostdiden suunnittelua ja muutosten vaikutusten arviointia.

Pyk&lan 1 momentin mukaan muutosty6td, jonka yhtio tai toinen osakas vois kieltéa
vahingon tai muun haitan perusteella, ei saa aoittaa, ennen kuin muutosty6ilmoituk-
sen tekemisestd on kulunut riittéavasti aikaa. Koska muutosty 6t vaihtelevat laadultaan
jalaguudeltaan, myds ilmoituksen kasittelemiseen kulloinkin tarvittava aika voi vaih
della merkittavasti. Muutostdiden aoittamiselle el ole sé&dettavissi kiintedta maéraai-
kaa, joka soveltuis kaikkiin muutostéihin, vaan tarvittava aika on arvioitava tapals-
kohtaisesti.

Jos muutostyd aloitetaan ennen kuin ilmoituksen tekemisesta on kulunut riittavasti ai-
kaa, yhtio tal toinen osakas voi vaatia sen keskeyttdmistd, jos tydsta voi aiheutua edel-
lisessé pykélassa tarkoitettua vahinkoa tai haittaa.

Yhti6 tai toinen osakkeenomistgja voi hyvaksya muutostyon aloittamisen jo ennen il-
moituksen kasittelemiselle varattavan gjan padttymista. Riski siitg, etta yhtio tai toinen
osakkeenomistaja pdattéa myohemmin kieltda tyon tai asettaa sille ehtoja, on muutos-
tyon toteuttavalla osakkaalla.
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Ehdotuksen valmisteluvaiheessa on ollut esilla myés vaihtoehto, jossa suostumus kat-
sottaisiin annetuks, jollel yhtio reagoi madrégjassa. Tama vaihtoehto on kuitenkin on
gelmallinen erityisesti sen vuoksi, ettd muutostytt vaihtelevat suuresti ja niiden vaik u-
tukset rakennukseenja haitat yhtiolle tai toiselle osakkaalle voivat olla hyvinkin eri-
laisia. Y htitn passiivisuuden vuoks automaattisesti syntyva muutostydoikeus olisi
ongelmallinen my6s muutostyOn suunnittelua, toteutusta ja valvontaa koskevien vaa
timusten, tyon keskeyttémisen edellytysten seké vastuusuhteiden kannalta.

Pyk&lan 2 momentissa todetaan selvyyden vuoks, ettd muutosty6ilmoitus on kasitel-
tava viivytyksetta. S8annos vastaa nykyista oikeustilaa, joka perustuu yhtion johdon
osata AOYL:n yleisiin periaatteisiin ja jonka voidaan katsoa olevan voimassa my6s
toisen osakkeenomistgjan suhteen AQY L:n ja sopimusoikeuden yleisten periaatteiden
nojalla

5 8. Yhti¢jarjestyksen muuttaminen ja viranomaisen lupa. Pykal 84 vastaavat
sddnnok set ovat voimassa olevan AOYL:n 77.1-2 §:ssa.

Pykalan 1 momentissa on viittaus yhti¢jarjestyksen muuttamista koskevaan lukuun.

Pykalén 2 momentin mukaisen luvan hakemiselle tai osakkeenomistgjan valtuuttami-
selle on tietysti edellytyksend, ettéa yhtio tai toinen osakkeenomistagja on ensin antanut
muutostyohon suostumuksensa. Mikali tyon toteuttamiseks tarvittavia suostumuksia
el ole saatu, e viranomaisen lupaa tarvitse hakea.

Pykdan 3 momentissa on selvyyden vuoks mainittu, ettd yhti6jarjestyksen muuttami-
sesta ja luvan hakemisesta aiheutuvista kustannuksi sta vastaa muutostyon teettéva
osakkeenomistgja.

6 8. Muutosty6 tuomioistuimen paatoksella. Pykéalda vastaavat séannokset ovat
voimassa olevan AOYL:n 77.3 8:ss&. VVoimassa olevasta laista poiketen ehdotetaan
nimenomaista sdanndstd muutostyon tekevan osakkaan oikeudesta saattaa tuomiois-
tuimen ratkaistavaks myds yhtion tai toisen osakkaan asettamien ehtojen kohtuulli-
suus. Muutosta ehdotetaan selvyyden vuoks eiké se muuta oikeustilaa (Kylakallio —
lirola- Kylékallio, 2002, s. 680).

Pyk&aan 1 momentissa sdadetéan tuomioi stuimen mahdollisuudesta oikeuttaa osak-
keenomistaja tekemdan muutos. Turhien prosessien vattamiseks seka yhtion ja toisen
osakkeenomistgjan oikeusturvan takaamiseks tuomioistuimen tulee varata yhtiolle ja
niille osakkeenomistgjille, joiden hallinnassa oleviin tiloihin tai niiden k&yttamiseen
muutos voi vaikuttaa, tilaisuus tulla kuulluksi.

7 8. Muutostyon tekeminen ja valvonta. Ehdotus vastaa nykyista oikeustilaa. Ni-
menomai sta sédnnostéa ehdotetaan muutostyohon liittyvien vastuusuhteiden selventé-
miseksi. Lahtokohta on, ettd muutostyon suorittava osakas vastaa viime kadessa muu-
toksesta yhtidlle tai toiselle osakkaalle aiheutuvista vahingoista.

Pyk&lan 1 momentissa sdddetdan osakkeenomistagjan velvollisuudesta huolehtia siita,
etta muutostyd suoritetaan hyvan rakennustavan mukaisesti. Vastuu kuuluu osakkeen-
omistajalle siindkin tapauksessa, ettd tyon suorittaa rakennusliike osakkaan toimek-
siannosta. Hyvan rakennustavan noudattaminen tarkoittaa sek& muutosty6prosessia et-
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té lopputul osta: niiden kummankin tulee olla hyvan rakennustavan mukaisia. Vahin
gonkorvausvastuun sisaltoon liittyvaa sdantelytarvetta selvitetéan tarkemmin my6-
hemmin.

Pykdan 2 momentti vastaa siséll6lt&8n voimassa olevan AOYL:n 77.1 8:n toiseksi
viimeisen virkkeen sd8nndsté. Selvyyden vuoks sé8nnds on kirjoitettu sellaiseen
muotoon, etta yhtion valvontaoikeuden lisdks siitd kdy ilmi AOYL:n yleisiin periaat-
teisiin perustuva yhtion johdon valvontavel vollisuus suhteessa yhtioon ja muihin
osakkaisiin.

Lisdksi ehdotetaan sddnntksen sanamuodon selventamista siten, etta hallitus ja isan
noitsija voivat kayttda valvonnassa myads ulkopuolista asiantuntemusta vastaavalla ta-
valla kuin vastaavissa rakennust6issa, jotka toteutettaisiin yhtion toimesta.

Selvyyden vuoksi s88nndksessi on nimenomaisesti mainittu, etta valvonnan jérjesté
misessa yhtion johdon on otettava huomioon my6s muiden osakkaiden etu. Hyvan ra-
kennustavan noudattamiseksi muutostydssa on kiinnitettdva huomiota myds muiden
huoneistojen ja yhteisten tilojen kayttgjille aiheutuvien melu-, dani- tms. haittojen ar-
vioimiseen ja estamiseen rakennusteknisilla ratkaisuilla.

Y htién valvonta e sinénsa siirra vastuuta tyosta yhtiolle, mutta tydn hyvaksyminen
yhtién puolesta voi osaltaan vaikuttaa muutostyon tekijan tuottamuksen arviointiin,
jOs muutostydsté aiheutuu vahinkoa. Muutostyon tekija vastaa sellaisista yhtion lu-
kuun toimivan valvojan palkkiosta ja kuluista, jotka ovat muutostyon laatuun jalaa
juuteen ndhden tarpedllisiaja kohtuullisia.

8 8. Muutostyd yhteisissa tiloissa. Pyka&an ehdotetaan nimenomaisia séannoksia
osakkaan muutostdista yhtion hallinnassa ol evissa tiloissa.

Ehdotetun 1 momentin mukaan osakkeenomistgja voi tehdé muutoksia yhteisissa ti-
loissa yhtion suostumuksella. S88nnos vastaa voimassa olevaa lakia. Y htion puolesta
suostumuksen voi antaa hallitus sen toimivaltaan kuuluvassa asiassa. Jos muutos on
epdtavallinen tai lagjakantoinen tai se voi vaikuttaa olennaisesti asumiseen tal asumis-
kustannuksiin, suostumuksen antamisesta paéttad yhtiokokous tai sen valtuutuksen pe-
rusteella hallitus. Suostumuksen antamisesta paétettéessa on arvioitava muutoksen
vaikutuksia my0s osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta. Y htio voi asettaa
suostumukselleen ehtoja ja sallia muutoksen vain erillisté korvausta vastaan (esim.
nimikilpien tai mainosten asentaminen rakennuksen ulkovaippaan tai yhteisiin tiloi-
hin).

Pyk&dn 2 momentissa ehdotetaan sdéadettavaksi, etta osakkaalla olisi tietyissatilan
teissa oikeus tehda muutostéita yhteisissa tiloissa. Voimassa olevassa laissa e ole vas-
taavaa sédnnosta. Muutoksen tarkoituksena on helpottaa huoneistojen kayttémahdoll i-
suuksien sédilyttamista silloin, kun kayttoa koskevat viranomai smaardykset muuttuvat.
Tarkoitus on, ettd osakashallinnassa olevassa huoneistossa voitaisiin harjoittaa sen
kayttotarkoituksen mukaista toimintaa viranomai sméardysten muutoksen jakeenkin,
jOS muutos on tarpeen uusien vaatimusten vuoks ja siita e aiheudu olennaista vahin
koatai muuta haittaa yhtitlle tai muille osakkaille.
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Ehdotuksen mukaan 2 momentissa séadetty osakkaan oikeus voisi koskea vain sellai-
sen toiminnan harjoittamiseks vattamattomia muutoksia, joka on yksiloity yhtiojar-
jestyksessa tai jota on muuten vakiintuneesti harjoitettu huoneistossa yhti¢jarjestyksen
mukaisen kayttotarkoituksen rajoissa (esim. ravintolatoiminta yhtiojarjestyksessa " lii-
kehuoneistoksi” méaaritellyissa tiloissa).

Y hti¢jarjestykseen sisdltyva lagja kdyttotarkoitusmaarays el sindnsa oikeuta tekemaan
jarjestyksen puitteissa harjoitettavan vakiintuneen ja ulospéin havaittavissa olleen
toiminnan perusteella osakkaalla olisi samat muutostydoikeudet kuin jos kayttGtarkoi-
tus olis maarétty yksityiskohtaisesti yhti¢jarjestyksessa. Kayttotarkoituksen vakiin-
tuminen vois oikeuttaa muutostyon tekemiseen, mutta Siitd el seuraa yhtion vastuuta
muutoksen tai sen kunnossapidon kustannuksista, jollel toisin sovita.

Osakkaalla voisi olla vakiintuneen toiminnan perusteella muutostydoikeus yhtion ti-
loissa vain, jos yhtion ja muiden osakkaiden voidaan katsoa hyvaksyneen sen, etta
huonei stossa harjoitetaan po. toimintaa myds tulevaisuudessa.®

Pyk&ldn 3 momentissa madratédn muutostydsddntelyn soveltamisesta myds sellaisiin
muutostdihin, jotka osakas toteuttaa yhtion tiloissa. Y htitn toteuttamaan muutokseen
e sovelleta osakkaan muutostdita koskevaa séantelya. Y htio voi kuitenkin ylla (8.2 8)
selostetuin perustein olla velvollinen tekema&an muutoksen joissain tapauksissa omalla
kustannuksellaan, essmerkiks kun yhtion tiloissa on jo ennestéén yhtion asennuttamia
laitteita, joiden osalta vaatimukset muuttuvat. Ratkai sevaa kustannusvastuun kannalta
on se, kenelle vastuu laitteiston kunnossapidosta kuuluu.

3 Yhtion perusparannuksia, uudistuksia ja lisarakentamista koskeva saantelytarve

3.1 Nykytila

Vastikerahoituksella tehtdvad perusparannusta, uudistusta, lisdrakentamista ja lisdalu-
een hankkimista koskevia sd8nntksia muutettiin 1.6.2001 voimaan tulleella AOYL:n
muutoksella. Asunto-osakeyhtion paétoksentekoa ja vastikkeen maksuvelvollisuutta
koskevia saannoksia pidetddan padosin toimivina. Merkittavimpana ongelmakohtana
pidetdan yhtidvastiketta koskevien yhtiojarjestysmadraysten, enemmistoperiaatteen ja
osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen yhteensovittamista silloin, kun péatetéan sel-
edes osakkeiden arvonnousuna. Lisdks yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta ongel-
mallista voi olla myds sellaisen parannuksen tai uudistuksen lagjentaminen vastikera-
hoitteisesti kaikkiin asuntoihin, jonka osa osakkaista on aiemmin toteuttanut omalla
kustannuksellaan.

Esimerkki perusparannus- tai uudistuspdatoksesta, joka el yleensd hyoddyta kaikkia, on
paétos hissin jalkiasennuksesta vanhaan taloon. Valtion ja kuntien tavoitteena on lisdta
asuintalojen monikayttdisyyttd ja hel pottaa vanhenevan véeston asumista kotioloissa
Julkinen sektori tukee hissien jalkiasennusta hissiavustuksilla, joiden yhteismaara syk-

® Jatkoval mistel ussa kiinnitetaan erityista huomiota toiminnan vakiintumisen maarittelyyn ja siihen, miten tassa harkit-
tavana oleva rinnastus vaikuttaa muissa tilantei ssa osakkaiden ja yhtion asemaan (kunnossapitovastuun jakautuminen

ym.).
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sylla 2004 on 50-60 % hssin rakennuttamiskustannuksista. Kaytannossa avustuksia
jéa vuosittain kayttaméttd mm. sen vuoksi, ettd osa osakkaista katsoo yhtidvastikepe-
rusteen soveltamisen loukkaavan osakkeenomistgjien valista yhdenvertai suutta.

Perusparannuksia koskeneen vuoden 2001 AQY L-muutoksen valmistelussa ja edus-

kuntakasittelyssa tarkasteltiin hissien jakiasennukseen liittyvia ongelmia. Lainmuu-

toksen hyvaksyessddn Eduskunta edellytti, etta valtioneuvosto selvittéa mahdollisuutta
ohjeistaa kiinteistéjen uudistamisesta ja perusparantami sesta ai heutuvien kustannusten
tasoittamista osakkaiden kesken huoneistojen saaman hyddyn suhteessa esimerkiksi

asettamalla téta koskevia ehtoja valtion varoista myonnettéville tuille (EV 18/2001).

Tukijarjestelméasta vastaava ymparistoministerio el ole aloittanut selvitystd. Eduskunta
kehotti uudelleen valtioneuvostoa selvittdmdan asiaa syksylla 2004 avustuslainséa

dannon muutoksen kasittelyn yhteydessa (EV 162/2004).°

Voimassa oleva perusparannusten sdantely koskee |dhinné rakennustéina toteutettavia
rakennuksen ja asumistason parannuksia. Kaytannossa uudet rakenteet voivat olla sel-
laisia, etté niiden kayton mahdollistamiseks tai kayttomahdollisuuden yll&pitamiseks
yhtion on hankittava myos sellaisia uusia palveluita (esim. kaapelitelevisio- ta lagja
kaistaverkon liittymis- ja yll&pitomaksut), joita e yleensd pidetd huoneiston yksildlli-
seen kayttoon liittyvan, osakkaan pdétdsvaltaan kuuluvan asumispalvelun hankintana
(esim. ohjelma-, www-operaattori-, puhelin- ym. sisaltopal velumaksut).

Usein perusparannuksella tavoiteltu asumistason parannus voidaan saavuttaa myos si-
ten, etta yhti6 ostaa vastaavia palveluita osakkaidensa ja asukkaidensa kayttoon. Esi-
merkiksi autopaikat, talosauna tai talopesula voidaan toteuttaa myos vuokraamalla
vastaavat tilat lahikiinteist6iltd. Lainsdadannon johdonmukaisuuden ja selkeyden
vuoks tdma on syyté ottaa huomioon.

Lausunnot arviomuistiosta

Osa lausunnonantajista kannatti perusparannuksia ja uudistuksia koskevan yhtion paé-
toksenteon helpottamista, jotta omistusasuntokannan uudistaminen seka erityisesti
Ikéantyvan vaeston tarpeiden huomioon ottaminen olis helpompaa. Toisaalta osa lau-
sunnonantgjista oli sitéd mieltd, etté yhtidoikeudellisella sdantelylla ei pystyta ratko-
maan sosiaalisia ja sosiaalipoliittisia kysymyksia. Kannanotot koskivat pddosin hissin
jalkiasennusta.

® Asuntojen korjaus- ja energia-avustuksista annetun lain muutoksen (HE 171/2004) kasittelyn yhteydessa ympéristova-
liokunta kiinnitti uudelleen huomiota siihen, ettéa korjaus- ja energia-avustuksista annetun lain mukaisen hissiavustuksen
k&yttamisen yhtena esteend on pidetty sitd, etta hissikustannusten jakamista asunto-osakeyhtissi normaalin vastikepe-
rusteen mukaisesti on pidetty yhdenvertai suusperiaatteen vastaisena, koska hissi hy6édyttaa ylemmissa ja alemmissa
kerroksissa sijaitsevia asuntoja eri tavoin. Eduskunta on lausumassaan EV 18/2001 edellyttanyt, etta valtioneuvosto
selvittda mahdollisuutta ohjeistaa kiintei stdjen uudistamisesta ja perusparantamisesta ai heutuvien kustannusten tasoit-
tami sta osakkai den kesken huonei stojen saaman hyddyn suhteessa. Valiokunnan saaman selvityksen mukaan nykyinen

| ai nséadant® edell een estaa asunto-osakeyhti6iden padtoksentekoa ja niille varatusta hissiavustuksesta jda vuosittain
huomattava osa kayttamatta. Taman johdosta valiokunta edellyttaa, etta valtioneuvosto selvittda mahdollisuuksia ohjeis-
tamallatai tarvittaessa lainsaadannolla kiinteistéjen uudistamisesta ja perusparantamisesta ai heutuvien kustannusten
tasoittami seen osakkaiden kesken huoneistojen saaman hyddyn suhteessa. Valiokunnan ehdotuksen mukaisesti Edus-
kunta antoi ponnen, jonka mukaan valtioneuvoston tulee selvittéd mahdollisuuksia ohjeistaatai tarvittaessa séatéa kiin-
tei stdj en uudistamisesta ja perusparantami sesta ai heutuvien kustannusten tasoittami sesta osakkai den kesken huonei sto-
jen saaman hyddyn suhteessa. (YmVM 15/2004).
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Yksittéiset lausunnonantgjat ehdottivat selvitettavaks uudistusten helpottamista mm.
erilgisten osakkeiden avulla tai sallimalla vahdinen puuttuminen osakashallinnassa
oleviin tiloihin hissin rakentamista varten. YM:n mukaan asunto-osakeyhtion suorit-
tamasta parannuksesta osakkaille tulevan hyddyn asettaminen julkisten avustusten ja-
koperusteeks e toimi, koska osakkaan perusparannuksesta saama hyoty saattaa vaih-
della osakkaiden henkildkohtaisten tarpeiden seké osakkaiden ja heidan eldménvaih
teidensa mukaan.

Lausunnonantagjien mielesta on tarpeen selventdd yhdenvertai suusperiaatteen sovelta
mista silloin, kun osakkaan toteuttama uudistus lagjennetaan vastikerahoitteisesti kos-
kemaan my6s muita huoneistoja (mm. hyvityksen vaatiminen ja maksaminen uudis-
tuksen lagjennusvaiheessa). Kaytannossa epasel vana pidettiin myos vain osaa osakkai-
ta hyodyttavan uudistuksen kunnossapitovastuun jakautumista (esim. osaan huoneis-
toista rakennetaan parvekkeet).

3.2 Arvio nykytilasta
3.2.1 Perusparannusten kustannusten kattaminen yhtidvastikkeella

Ké&ytannossi osakkaat eivét yleensa voi ennakoida sitd, minkalaisista perusparannuk-
sista tulevissa yhtiokokouksissa voidaan paéttda. Taman vuoksi |8htokohtana on olta-
va, etta téllaisia osakkaiden kannalta yllé&ttavia hankkeita voida toteuttaa vastikeperus-
teisesti vain tietyin edellytyksin. AOYL:n 5 8:n mukaan yhtidvastikkeella voidaan
kattaa yhtion menot, jotka aiheutuvat (mm.) ”sellaisesta perusparannuksesta, uudis-
tuksesta, lisdrakentamisesta ja lisdalueen hankkimisesta, jolla kiinteistd ja rakennus
saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia, jollei osakkeen
omistajan maksuvelvollisuus muodostu kohtuuttoman ankaraksi” (AOYL 5.3 § 3 koh

ta).

Maériteltdessd osakkeenomistgjan velvollisuutta osallistua perusparannushankkeen
kustannuksiin vastikeperusteen mukaisesti ratkaisevana voitaneen pitdd sitd, onko
osakkaalla perusteltu syy odottaa, etta yhtio saattaa paattda tietyn perusparannuksen
teettdmisesta (vrt. yleiset sopimusoikeudelliset periaatteet). N&in saattaa olla paitsi
AOYL 5.3 § 3 kohdan mukaisissa tapauksissa eli parannusten vastatessa ” gjankohdan
tavanmukaisia vaatimuksia’, my6s esimerkiksi silloin, kun yhtiojarjestyksessa on va-
rauduttu tuleviin perusparannuksiin tai kun yhtion osakkaiden kesken on tehty erilli-
nen sopimus tietysta perusparannushankkeesta. VVoimassa olevan lain perusteella yh+
tiojarjestyksessa el voida maédratéa tavanomai sesta tasosta poikkeavan tason noudatta
misesta vastikerahoitteisissa perusparannuksissa ja uudistuksissa, mika rgjoittaa tar-
peettomasti yhtididen mahdollisuuksia kehittéé asumisoloja yhtitssa osakkaiden tar-
peita vastaavasti.

3.2.2 Perusparannukset ja kunnossapito

Perusparannushankkeen paattymisen jalkeen uusista asennuksista aiheutuu yhtiossa
yllgpito- ja kayttokustannuksia. Esimerkiksi hissien osalta huolto-, s&hko- ja korjaus-
kustannukset saattavat olla vuosittain merkittavia. Kaytanndssa aiheutuukin ongelmia
sitd, kuinka tallaiset juoksevat kulut tulisi kattaa, kun hankkeen toteuttamista on he-
lunnut ja sen on rahoittanut vain osa osakkeenomistgjista. Sama tilanne syntyy myaos
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silloin, kun osaan rakennuksen huoneistoista paétetdan jalkikéteen rakentaa parvek-
keet.

Voimassa olevassa lainsdadanndssa el ole nimenomaisia sdannoksia sellaisen peruspa
rannuksen yll&pitokustannusten jakautumisesta, joka hyddyttavét vain osaa osakkeen-
omistgjista. Lahtokohtana on, etté yhtion vastuulla olevat yll&pitokulut katetaan ylei-
sen vastikeperusteen mukaisesti, jollel yhtidjérjestyksessa toisin maaréta.

3.2.3 EnemmistOperiaate ja yhdenvertai suus

Asunto-osakeyhtididen pddtoksenteossa noudatetaan |ahtokohtaisesti enemmistoperi-
aatetta: osakkaiden enemmisto paéttdd, minkélaisia perusparannuksia yhtitssa toteut e-
taan. Yksittdinen osakas voi kuitenkin yhdenvertai suusperiaatteen perusteella edellyt-
tad, ettd yhtion paétoksilla toteutetaan vain sellaisia parannuksia, jotka eivét ole omi-
aan tuottamaan toiselle osakkaalle epdoikeutettua etua ensin mainitun osakkaan tai yh-
tion kustannuksella. Periaatteen noudattamista arvioitaessa otetaan huomioon mm.
toimenpiteestd osakkaan hallinnassa olevalle huoneistolle tuleva hyéty ja aiheutuvat
kustannukset.

On kuitenkin huomattava, ettei yhdenvertaisuusvaatimus edellytd kustannusten ja
hyddyn suoraa vertailtavuutta. Paétos voi olla yhdenvertai suusvaatimuksen mukainen,
vaikka kustannukset olisivat merkittévasti suuremmat kuin osakeryhmadlle koituva
hyoty. Lahtdkohtana on aina se, mill& tavoin maksuvelvollisuus on osakkaiden vélilla
lain ja yhti¢jarjestyksen nojalla jaettu. Osakkeenomistgjan on osakkeet hankkiessaan
varauduttava kustannuksiin osallistumiseen sill& tavoin kuin laissa ja yhti6jérjestyk-
sessa on méaarétty. Y hdenvertaisuusvaatimuksen tarkoituksena on suojata yksittéisia
osakkeenomistgjia tai osakkeenomistajavéahemmistod enemmistovallan vaarinkéaytok-
sa vastaan. Y hdenvertaisuuden loukkauksessa on siten aina kyse yksittéi stapauksessa
IImenevasta poikkeamisesta siitd, mihin osakkeenomistaja on osakkeet ostaessaan ol-
lut velvollinen varautumaan. Lakia ja yhtiojarjestysta noudattaen tehtyja padtoksia on
lahtokohtaisesti pidettdva yhdenvertai suusvaatimuksen mukaisina.

Nayttovelvollisuus yhdenvertai suusvaatimuksen loukkaamisesta on siihen vetoavalla
osakkeenomistgjalla. Taman vuoks yhdenvertaisuudesta poikkeamisen on kéytannos-
sé oltava varsin selv4, jotta osakas voi sen perusteella vastustaa enemmiston paatosta.

Asunto-osakeyhtidissa joudutaan usein tilanteisiin, joissa perusparannukset tai uudis-
tukset kohtaavat voimakasta vastustusta sen vuoks, etta jotkut osakkeenomistgjat kat-
sovat tietyn hankkeen toteuttamisen vastikeperusteisesti loukkaavan osakkeenomista-
jien yhdenvertaisuutta. Ongelmalliseksi on k&yténndssé koettu osakkaiden oikeuksien
ja yhdenvertaisuuden kannalta my6s se, etta yhteisia tiloja muutetaan sellaisen perus-
keenomistgjilla ja myds yhtididen hallinnoinnista vastaavilla tahoilla on kuitenkin yh-
denvertai suusperiaatteen siséll6sta virheellinen kasitys.

Mikéli osakkeenomistajien yhdenvertaisuuden kannalta olennaisena pidettéisiin kun-
kin osakkaan henkiltkohtaisesti kokemaa hy6tyd, tulis parannuksia ja uudistuksia
koskeva padatoksenteko kaytanndssa mahdottomaksi. Myds arviomuistioon saaduissa
lausunnoissa julkisten tukien jakoperusteiden osalta esille tuodut ongelmat perustuvat
nimenomaan subjektiivisen hyédyn arvioinnin vaikeuteen. Ratkaisevana seikkana yh
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denvertaisuuden kannalta on kuitenkin pidettava huoneistoille eli huoneistojen hallin-
taan oikeuttaville osakkeille koituvaa objektiivisesti arvioitavissa olevaa hyottya, eika
kunkin osakkaan subjektiivisesti mieltamaa hyttya

3.2.4 Erilgjiset osakkeet

Arviomuistioon saaduissa lausunnoissa otettiin esille mahdollisuus kayttda yhtioissa
erilgjisia osakkeita helpottamaan paéattksentekoa, mikai yhtiéssd on useita erilaisa
rakennuksia, kerros- ja omakotitaloja, tai rakennuksessa on erikorkuisia osia. Erilgjis-
ten osakkeiden salliminen tarkoittaisi kéytanndssa mm. pysyvien 8anivaltaerojen sal-
limista, mika voisi johtaa yhdenvertai suusperiaatteen kannalta ongelmallisten paéatos-
ten yleistymiseen. Kaytannossa nykyinen osakkaiden aanivalan méarittely johtaa a-
nakin lagjemman osakaskunnan yhti6issd yleensa siihen, ettd kulloisenkin enemmiston
on yleensa otettava huomioon my6s sen hetkisen vahemmiston tasapuolinen kohtelu.
Jos yhti6lla on useampia rakennuksia, joiden asukkailla voi olla erilainen tarve kehit-
t8& kutakin taloa, riittavan tehokas paatoksenteko voidaan nykyjarjestelmassa jarj estéa
ilman, ettd kunkin rakennuksen huoneistoihin oikeuttavat osakkeet muodostaisivat eri
osakelgjin. Lain muuttamiseen ei téltd osin ole tarvetta.

3.2.5 Osakashallinnassa ol evissa til oi ssa tehtévét muutokset

Voimassa olevan lain nimenomaisten sdannosten mukaan yhtidvastikkeella katetaan
vain Fllaisia korjaus-, perusparannus- ja uudistuskustannuksia, jotka perustuvat yhti-
On vastuulla oleviin toimenpiteisin (AOYL 5 8). AOYL 77 8n mukaan asunto-
osakeyhtididen osakkeenomistgjalla on melko lagja oikeus tehda osakashallinnassaan
olevissa tiloissa muutoksia ja parannuksia, ja kdytannossa osakkaat myos kayttavét t&
t& muutostyoikeuttaan paljon. Ongelmalliseksi on yhdenvertai suusperiaatteen kannal-
ta koettu sellaisen parannuksen tai uudistuksen lagientaminen vastikerahoitteisesti
kaikkiin asuntoihin, jonka osa osakkaista on aiemmin toteuttanut omalla kustannuksel-
laan. Esimerkkeja téllaisista uudistuksista ovat kaapelitelevisioverkon tai parvekelasi-
tuksen lagentaminen kaikkiin huoneistoihin seka wc-istuinten ja muiden osakkaan
vastuulla olevien vesikalusteiden uusiminen. Epéaselvana on pidetty sitd, milloin ja mi-
ten asunto-osakeyhtion pitéisi ottaa huomioon se méaéra, jolla osakkaiden omalla kus-
tannuksellaan toteuttamat toimenpiteet vahentévéat kuluja, joita yhtiolle aiheutuisi ur
distuksen toteuttamisesta my6s ndiden huoneistojen osalta.

Epéaselvana on pidetty myos sitd, miten osakas ja yhti6 voivat sopia osakkaan toteut-
taman korjauksen tai uudistuksen yhteydessa toimenpiteen ottamisesta huomioon
asunto-osakeyhtién myéhemmin toteuttamassa korjauksessa tai perusparannuksessa.

Y htién oikeuden tehda parannuksia ja uudistuksia osakkaan vastuualueella pitéisi olla
suppeampi kuin yhtion oikeus kunnossapitoon samalla auedlla. Yhtidll& tulisi olla oi-
keus tehda vain sellaisia parannuksia, jotka ovat tarpeen saastdjen saavuttamiseksi
Kiinteiston tai rakennuksen kayttssa ja kunnossapidossa (esim. sisdikkunoiden vaih
taminen ulkoikkunaremontin yhteydessd) tai jotka ovat niin tavanomaisia yhtién kun-
nossapito- tal uudistustoimien yhteydessa, etta osakkaat pitavét itsestddn selvéana vas-
tikerahoitteisten parannusten toteuttamista kunnossapidon yhteydessa. Viimeksi mai-
nittuja uudistuksia voivat olla essmerkiks wc:n ja kylpyhuoneen laadukkaammat pir-
noitteet ja vesikalusteet yhtion putkiremontin yhteydessa sekd uusien sdhkdliesien
hankkiminen kaupunkikaasusta luopumisen yhteydessa.
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Mikdli yhtio paéttéd teettdd huoneistoissa parannuksia, osakkaiden yhdenvertaisen
kohtelun vaatimuksesta seuraa, ettd huoneistoissa tehtéavat parannukset eivét saa pe-
rusteetta kohdistua vain osaan huoneistoista ja etta yhtiovastikkeen maksuvelvollisur
dessatulisi ottaa huomioon osakkaiden itse suorittamat vastaavat korjaukset.’

Kéyténndssa el useinkaan syntyne epaselvyytta sen suhteen, voiko yhtio pdéttéé osak-
kaan hallinnassa olevassa tilassa tehtévasta parannuksesta peruskorjauksen yhteydes-
s&, milloin parannus liittyy valittdmasti korjaustyohon. Ongelmia aiheuttaa |ahinna se,
milloin, mill& perusteilla ja kuinka paljon osakkeenomistaja on oikeutettu saamaan
hyvitystéa sellaisista parannuksista, jotka hdn on jo aiemmin itse toteuttanut hallinnas-
saan olevissa tiloissa tai joita hdn el muusta syysta halua toteutettaviks yhtién perus-
korjauksen yhteydessd. Huoneistoissa vastikeperusteisesti teetettéviin parannus- ja
uudistustoihin liittyvéat ongelmat ovat siten pitkalti samoja kuin kunnossapitovastuuta
koskevassa muistiossa késitellyt ongelmat, jotka liittyvét asunto-osakeyhtion oikeu
teen tehda osakkaan vastuulle kuuluvia kunnossapitotéita yhtion kustannuksella (ks.
4.2.3 luku). Osakashallinnassa olevissa tiloissa tehtavista perusparannuksista paatté
miseen soveltuvat hyvitysproblematiikkaa lukuun ottamatta samat periaatteet ja séarn+
N6t kuin muihinkin perusparannuksiin.

3.3 Paaasialliset muutosehdotukset

Perusparannuksen ja muun uudistuksen vastiker ahoitus. Ehdotetaan vastikerahoi-
tusmahdollisuuden lagjentamista siten, etta vastikkeella voidaan rahoittaa kaikki
aslanmukaisesti péétetyt perusparannukset, uudistukset, lisdrakentamiset ja auehan
Kinnat.

Enemmistopéédtoksella voitaisiin paéttéd vastikerahoitteisesta uudistuksesta, joka on
ajankohdan tavanomaisen tason tai toimialan mukainen tai josta maarétaan yhtiojar-
jestyksessa. Y htigjarjestyksessa voitaisiin varautua tuleviin uudistuksiin ja niiden ta-
soon.

Voimassa olevaa AOYL 5.3.3 8§:84 vastaavalla tavalla p&&sdanto olisi, ettd enemmis-
topadtoksella voitaisiin padttéa sellaisesta vastikerahoitteisesta perusparannuksesta,
uudistuksesta, lisdrakentamisesta ja liséalueen hankkimisesta (jajempana uudistus)
alheutuvat menot, jolla kiinteisto ja rakennus saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan
tavanmukaisia vaatimuksia, jollel osakkeenomistgian maksuvelvollisuus muodostu
kohtuuttoman ankaraksi.

Lisdks enemmistOpadatoksella voitaisiin paéttéd vastikerahoitteisesta uudistuksesta,
joka on yhtiojarjestyksesta ilmenevan toimialan mukainen. Tallainen uudistus vois ol-
laesim. senioritalon yhti¢jarjestyksessa riittavalla tavalla yksil6ity asumispalvelu.

" Vrt. HE 216/1990, s. 58-59, jossa on osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvien toiden teettamisesta todettu seuraa-
vasti: " Eréissd tapauksi ssa saattaa osakkeenomistajille olla edullista teettdd yhti 6n kustannuksella téita, jotka séannok-
sen perusteella kuluvat osakkeenomistgjille itselleen[...] Y htikokouksen enemmistdpadtoksella ei kuitenkaan voitaisi
toteuttaa sellaista toimenpidettd, jollaloukattaisiin osakkeenomistgjien yhdenvertai suutta suorituttamalla esimerkiksi
sisdmaal auskorjauksia vain osassa huoneistoja. Y hdenvertai suusperiaate saattaa vaikuttaa myos tapauksessa, jossa osak-
keenomistaja on jo itse suorittanut huoneistossaan korjaustyon, joka sittemmin yhtiokokouksessa paétetdan tehda yhtion
varoin kaikissa huoneistoissa. Osakkeenomistajaa ei téll6in yleensd voitane velvoittaa yhtiOvastikkeella osal listumaan
korjaustyohon”.
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Enemmistolla voitaisiin paéttéa myos sellaisesta uudistuksesta, jonka toteuttamismah
dollisuudesta méardtdan yhtiojarjestyksessa. Talainen wdistus voisi olla esimerkiksi
yhtion perustamisvaiheessa tehty varaus hissin rakentamista varten. Ehdotuksen mu-
kaan yhti¢jarjestyksessa voitaisiin tarvittaessa varautua myos kunkin gjankohdan ylit-
tavien kaikkein edistyneimpien uudistusten toteuttamiseen enemmistopddtoksel la.

Toisaadlta yhtigjarjestyksessa voitaisiin myos ragjoittaa uudistusten toteuttamista asu-
miskulujen kasvun rajoittamiseksi esimerkiksi siten, etté uudistukseen vaaditaan kor-
kea madréenemmisto tai tiettyjen osakkaiden suostumus.

Muutos ehdotetaan toteutettavaks siten, etta yhtiovastikepykaéssa lueteltaisiin vain
yleissmmét vastikkeen kayttotarkoitukset, kuten kiinteiston ja rakennuksen uudistami-
nen. Siitd, milla edellytyksilla yhtitssa voidaan paéttda uudistuksen \astikerahoitik-
sesta osakkaita velvoittavalla tavalla, séadettéisiin yhtiokokousta koskevassa luvussa
(kunnossapidon osalta ehdotetaan vastaavaa sééntelya).

Voimassa olevaa lakia vastaavalla tavalla yhtiokokous vois pééttéd yksinkertaisella
aantenenemmistoélla gjankohdan tavanmukaisia vaatimuksia vastaavista perusparan
nuksista seka niiden kustannusten jakamisesta vastikeperusteisesti. Lain nimenomai-
sen saannoksen perusteella osakkaan on otettava huomioon, etté yhtiokokous saattaa
tulevaisuudessa toteuttaa télaisesta perusparannuksen tai uudistuksen. Vastaavasti
osakkaan on otettava huomioon yhtitkokouksen oikeus paéttéa uudistuksesta, johon
on varauduttu yhti¢jarjestyksessa. Ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia vastaavien
perusparannusten lisaksi perusparannuksista pagttamista sdantelevassa lainkohdassa
mainittaisiin myos sellaiset perusparannushankkeet, jotka on ennalta merkitty yhtio-
jarjestykseen.

Ehdotuksen mukaan yhtidvastikkeella voitaisiin siten kattaa my6s gjankohdan tavan
omaisesta tasosta poikkeavista perusparannuksista yhtiolle aiheutuvat kulut, jos toi-
menpiteestd on pagtetty asianmukaisesti®. Tarkoitus on selventsd sitd, etté yhtidvasti-
ketta voidaan kayttaa kaikkiin yhtion menoihin, joista on paatetty laillisessa jarjestyk-
sessa. Y htidvastikepadtoksen sisdltod koskevien vaatimusten siirtdminen yhtiokokous-
ta koskevaan lukuun helpottaa paéttsvaatimusten toteamista.

Perusparannusten kunnossapito. Lakiin el ehdoteta kirjattavaks erillistd sd8nnosta
perusparannusten kunnossapidosta.

Uudistuksen toteuttamisen jalkeen epaselvaks saattaa muodostua se, miten uudistuk-
sen kunnossapitovastuu jakautuu osakkaiden kesken. Kéytanndssa kunnossapitokus-
tannukset jaettaneen yleensd samoin kuin uudistuksen toteuttamiskustannukset. Ta
man vuoks tyéryhma ei ehdota erityissddnnosta uudistuksen kunnossapidon kattami-
sesta vastikkeella.® Selvyyden vuoksi kunnossapitovastuuta kasiteltéisiin kuitenkin pe-
rusparannuksiin liittyvaa paétoksentekoa koskevan lainkohdan perusteluissa.

8 paatoksenteon osaltaks. 3.4. luvussa ehdotetut pastoksentekosaannokset, erityisesti b §.

% Jos AOY L :ssa saadettaisiin nimenomaisesti yhteisten tilojen luovuttamisesta vain tiettyja osakkaita hyodyttavaan (ja
heidan maksamaansa) perusparannusta varten, voitaisiin téllaisen hankkeen kunnossapidosta séétaa esimerkiksi siten,
etté perusparannuspditosta tehtéessa on paatettava myos parannuksen yllapitokul ujen jaosta, tai siten, etté osakkaat
vastaavat yll&pitokuluista perusparannuskul ujen jakosuhteessa, jollei (yhti6jérjestyksessd) toisin maarata.
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Yhdenvertaisuusperiaate. Yhdenvertaisuuden sisdltda e ehdoteta muutettavaksi.
S&annoksen sanamuotoa selvennetddn siten, ettd yhdenvertaisuuden arvioinnissa ei
oteta huomioon yksittdiseen osakkaaseen liittyvia subjektiivisia seikkoja.

Vaikka osakkeenomistgjien yhdenvertaisuus on yksi keskeisista yhtidoikeudellisista
periaatteista, sitd on kasitelty AQOYL:ssa vain viittaksenomaisesti. Voimassa olevan
AOYL 46 8:n mukaan "Y htiokokouksessa ei saa tehda paétosta, joka on omansa tuot-
tamaan osakkeenomistajalle ta muulle henkil6lle epaoikeutettua etua yhtion tai toisen
osakkeenomistgjan kustannuksella” AOYL 60 8n mukaan "yhtion edustaja e saa
ryhty& sellaiseen oikeustoimeen tai muuhun toimenpiteeseen, joka on omansa tuotta-
maan osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle epdoikeutettua etua yhtion tai osak-
keenomistgjan kustannuksella.”

Saannosten sanamuodon perusteella voi my6s helposti saada sen virheellisen kéasityk-
sen, ettéd yhdenvertai suusperiaatteen kannalta olennaista olisi henkilén subjektiivisesti
kokema etu tai haitta, kun séannoksissa viitataan nimenomaan ” osakkeenomistajaan”
tai "muuhun henkil6on” eika esimerkiksi osakeryhmaan tai huoneistoon.'® Ratkaise-
vana on kuitenkin pidettdva osakkaiden subjektiivisten arvostusten sijasta huoneistoil-
le ja niiden hallintaan oikeuttaville osakkeille koituvaa objektiivisesti arvioitavissa
olevaa hyttya.

Y hdenvertaisuutta koskevia lainkohtia muutettaisiin siten, etta niiden sanamuoto I-
mentéis paremmin periaatteen sisaltda Lisdks osakkeenomistajien yhdenvertai suus-
vaatimuksen sisdltoa selitettdisiin lain perustel uissa

Uudistuspaatoksen tekeminen ja moittiminen. Erillistd sdannosta vaiheittaisesta
padtoksenteosta tai yhtiokokouksen padtosta seuraavasta rauhoitusgjasta ei ehdoteta
otettavaksi lakiin. Asiaa kasiteltéisiin perusteluissa. Lisaks harkitaan séannosta uudis-
tusehdotusta koskevasta ennakkoinformaati osta kokouskutsussa.

Kéytéannossa perusparannus voi olla sellainen, etta siité padtetéén yhtiokokouksessa
useammassa vaiheessa tai etté parannus toteutetaan vaiheittain. Y htididen ja osakkai-
den kannalta olisi suotavaa, ettéd monivaiheinen padtoksenteko el lykkaytyis tai kariu-
tuis myohempia paatoksia koskevien moitekanteiden vuoksi. AOYL:ssa e kuiten
kaan voitane rgjoittaa osakkaiden moiteoikeutta téllaisten hankkeiden osalta. Hark-
keiden héirioton eteneminen voidaan yleensa varmistaa parhaiten siten, etta osakkeen-
omistuksen tuottaman hyddyn ja kustannusten jakoon vaikuttavista seikoista paatetéan
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa (esim. hissin jakiasennuksen osalta péatetdan
ensin mm. mihin rappuihin ja mink& kerrosten vélille hiss rakennetaan, rakennetaan-
ko hisst myéhemmin my6s muihin rappuihin, voidaanko hiss rakentaa rappukéyt &
vaan val talon ulkopuolelle seka rakennus- ja yllapitokulujen jakoperusteet). Talldin

10/ oimassa olevan AOY L:n esitdissd (ks. HE 201/2000 yleisperustelut) osakkeenomistajien yhdenvertaisuusvaatimu k-
sen sisdltéa on kasitelty mm. seuraavasti: ”...parannusten ja uudistusten suhdetta yhdenvertai suusperiaatteeseen voidaan
arvioida yhtéadlta osakkaiden henkil 8kohtai sten asumistarpei den kannalta ja toisaalta huoneiston arvon kehityksena
ilmenevan huoneiston kaytettavyyden kannalta. Esimerkiksi kaapelitelevisioverkko, pihaistutukset ja saunaosasto ovat
yleensa ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaavia hankkeita, joiden keskinédinen térkeysjarjestys ja hyéty vaihte-
levat osakkaiden keskuudessa. Voi olla, ettd milldan néisté hankkeista e ole osakkaalle kayttda. Toisaalta sanotut hank-
keet korottavat yleensa kaikkien huoneistojen arvoa, minkavuoksi hankkeet saattavat olla yhdenvertai suusperiaatteen
mukaisia. Kaikki parannukset ja uudistukset eivét kuitenkaan hyddyta kaikkia osakkaita yhtaldisesti edes osakkeiden
arvonnousuna. Esimerkiksi hissin tai parvekelasien rakentaminen voi hyodyttéa osakkaita eri tavoin sen mukaan, missa
kerroksessa huoneisto sijaitsee tai onko siiné parveke.”
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osakkaat eivét yleensd voi tehokkaagi moittia hankkeen taytantoonpanoa koskevia
myohempid paétoksiad (urakkatarjouksen hyvaksyminen, rahoituspéétés ja hissin ra
kentaminen aiemmin péitetyin ehdoin myds muihin rappuihin).*

Erillista sd8nndsta vaiheittaisesta pddtoksenteosta e lakiin tarvittane, vaan asaa voi-
taisiin késitella parhaiten paéatoksentekoa koskevan lainkohdan perustel uissa.

Kéaytannossa ongelmalliseks koetaan usein tilanteet, joissa osakkeenomistgjan mah
dollisuus vedota yhtikokousp&dtoksen mitdttomyyteen tai moittia pagtosta vesittyy,
kun hallitus solmii urakkasopimuksen valittdmasti yhtiokokouspagioksen jélkeen.
Tuomioistuin el endd myonna turvaamistoimipddtostd, koska yhtioé on jo sitoutunut
sopimukseen ja padtoksestd aiheutuva haitta katsotaan kohtuuttomaksi verrattuna
osskkaan turvattavaan etuuteen. Hallitus ja isannditsijd vastaavat  toki
henkil6kohtaisesti yleisten vahingonkorvaussaannosten mukaisesti lainvoimaa vailla
olevan paatoksen taytantéonpanosta yhtiodlle tai toiselle osakkaalle aiheutuvan vahin
gon korvaamisesta, mutta osakkeenomistgjan kannalta ongelmana on se, ettei vahin
gon syntymista (eli pddtoksen toimeenpanoa) saada enda tehokkaasti estettyd, vaan
osakkaan taytyy tyytya korvaukseen.

Erillisen taytantdonpanoon liittyvan odotusajan sédtaminen lakiin saattais useissa ta-
pauksissa kohtuuttomasti vaikeuttaa perusparannusten toteuttamista, minka vuoks sita
el voitane pitéa perusteltuna. Sen sijaan kiireelliseen taytantdonpanoon liittyvia on
gelmia voitaisiin tuoda esille lain perusteluissa, mika saattaisi helpottaa turvaamistoi-
{ni {)Zéétéksiin liittyvien merkityksellisten seikkojen tunnistamista ja huomioon ottamis-
a

Hissin jalkiasennuskulujen jyvitys yhtidvastikeper usteesta poikkeavalla tavalla.
Ei ehdoteta hissin jalkiasennuksen tai muiden vastaavien uudistusten osalta erityis-
saannosta kulujen jyvityksesta 13

1 Miten osakas voi myshemmin tehokkaasti vedota esim. ensimméisen hissin rakentamisen yhteydessa paétettyyn
rakentamissuunnitel maan, jos hissia ei rakenneta kohtuullisessa ajassa muihin rappuihin? Jos yhtidssa ei voida samalla
kertaa pagttaad hissien rakentamisestatietyn ajan kuluessa kai kkiin samankaltaisiin rappuihin, hissin rakentamisesta
voidaan tarvittaessa padttdd myos niin, ettd kunkin rapun osakkaat vastaavat hissinsa rakentamis- ja yll&pitokuluista
kunnes kaikki hissit on rakennettu ja kaikkien hissien kunnossapito voidaan kaikilta osakkailta perittavéalla vastikkeella.
12 Osakkaiden vaikutusmahdollisuuksia ja oi keussuojaa voitaisiin parantaa myos lisaamall & osakkaille annettavaa en-
nakkoinformaatiota asumiseen tai asumiskustannuksiin olennaisesti vaikuttavista kunnossapitoa ja uudistuksia koske-
vista yhti 6kokouksessa péétettavista asioista. AOY L:ssavoitaisiin esimerkiksi sdataa, etta asumiseen tai asumiskustan-
nuksiin olennaisesti vaikuttavaa kunnossapitotyotatai uudistusta koskeva pédtdsehdotus olisi pidettéava ennen yhtioko-
kousta osakkaiden nahtévana ja pyynnosta | éhetettéva osakkaalle vastaavalla tavalla kuin tilinpdétosasiakirjat (VAOYL
34 8).

13 Tyéryhmaei ehdota hissien jalkiasentamista koskevan erityissaantelyn ottamista AOY L:iin. Mikali hissien rakenta-
mista jalkikateen halutaan kannustaa, se lienee tehokkaammin toteutettavissa muussa | ai nsdadannossa.

K dytannossa asunto-osakeyhtidille varatusta hissien jalkiasennukseen tarkoitetusta avustuksesta jda vuosittain huomat-
tava osa kayttamétta, koska yhtiot eivét voi tehda paatdsta hissin rakentamisesta siten, ettéd kustannukset jaettaisiin ta-
vallisen vastikeperusteen mukaisesti. Padtoksenteon esteend on se kaikkien tiedossa oleva seikka, etta hissin rakentami-
nen liséa ylempien kerrosten asuntojen arvoa verrattuna ensimmaisen ja mahdollisesti toisen kerroksen asuntoihin.
Taman perusteel |a saatetaan katsoa, ettd hissin kustannusten kattaminen selvasti osakkeiden arvon muutoksesta poik-
keavallatavalla on asunto-osakeyhtitlain yhdenvertai suusperiaatteen vastaista.

Oikeusministerion taholta ehdotettiin avustuslai nséadanndn muutoksen (HE 171/2004) eduskuntakasittelyn yhteydes-
sa syksylla 2004 harkittavaksi asunto-osakeyhtion osakkaiden mieltéman eriarvoisuuden vahentdmisté ja yhtididen
paétoksenteon hel pottamista avustuslainséaddannon ja—kaytanndn muutoksella. Oikeusministerion mukaan muutos
voitaisiin toteuttaa esimerkiksi seuraavasti:
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Ei liene mahdollista laatia hissien jalkiasennusta edistavda saannostd, jolla joko sivuu
tettaisiin yhdenvertaisuusperiaate tai vastikeperuste eli sdadettéaisiin hissin rakennusku-
lujen perimisesta aina vastikeperusteisena tai aina tietylla tavalla jyvitettyna. Asunto-
osakeyhtion osakkeiden ostgjan olisi vaikea ennakoida usein maaréltéén merkittavaa
maksuvelvollisuutensa muutosta kummassakin tapauksessa. Téalainen sd8nnos voisi
myo6s hamartéa yhtigjarjestyksen vastikemédéardyksen ja yhdenvertaisuusperiaatteen
merkitysta asunto- osakeyhti ssé.

Toisaalta toteutuneen jyvitys-, kunnossapitovastuu- ym. kaytannén saattaminen julki-
suuteen voisi helpottaa esimerkiksi hissinjélkiasennuksesta sopimista yhtitissg, joissa
vastikeperusteen kayttamista pidetéén ongelmallisena yhdenvertai suusperiaatteen kan
nalta. Myos jyvitysmallien tulisi perustua siihen, mika vaikutus perusparannuksella on
kunkin huoneiston osakkeiden arvoon. Yhtion padédtoksenteon liséks jyvitysmallga
voitaisiin hyoddyntda esimerkiks valtion ja kuntien tukien jakautumisessa ja kohdista
misessa eri huoneistojen vastikeosuuksiin.

Kéaytannossa jyvityksesta on joissakin tapauksissa sovittu yhtion osakkeenomistajien
kesken esimerkiksi siten, etta jyvitysperusteena on ollut kunkin kerroksen huoneistojen
osalta porrasaskelmien lukuméard. Jos osakkaiden kaytdssa olevia tiloja (esim. saily-
tystilat tai sauna) on ollut ullakolla tai katutason alapuolella, jyvitykseen on voitu liit-
tad kaavamaisemmin méaritelty " perusmaksu’, joka on peritty myos niilta osakkailta,
joiden huoneistojen sisdankaynti on katutasolla.

Y hteisten tilojen k&yttaminen uudistukseen, jonka vain osa osakkaista rahoittaa.
Lakiin ehdotetaan nimenomaista séannostd mahdollisuudesta paéttéa tietyilla edelly-
tyksilla yhtién hallinnassa olevien tilojen luovuttamisesta vain osaa osakkaista hyo-
dyttéavaan uudistukseen, kuten vain yhteen rappuun asennettavaan hissiin.

Samassa lainkohdassa séadettéisiin Siitd, ettéd hankkeeseen osallistuvat osakkaat vas-
taavat talaisen uudistuksen toteutus- ja yllapitokuluista. Yllapitokulut jaettaisiin -
teutuskulujen jakoperusteen mukaan, jollel yhtiojérjestyksessa toisin maérata.

Ei liene mahdollista séétéa erityissdannosta osakkaan velvollisuudesta luovuttaa huo-
neistotilojaan hissin jakiasennuksen tai muun perusparannuksen helpottamiseksi.
Varsinaisten huoneistojen liséks rakennuksessa saattaa kuitenkin olla myds muita
osakashallinnassa olevia tiloja: autotallgja, varastohuoneita, kellari- tai ullakkokome-
roita, kylmasdilytystiloja jne.. Tallaisten asumista palvelevien aputilojen hallinta voi

Hissiavustuksen jakoperusteista ja ehdoista séadettéisiin laissa siten, etté avustuksen antamiselle voidaan asettaa avus-
tuksen kohdentamista koskevia ehtoja. Avustus voitaisiin kohdentaa avustusta hakevan asunto-osakeyhtion osakkaiden
maksuosuudelle siten, etta hissista osakkeidensa arvonnousuna enemman hyétyvien ylimpien kerrosten huoneistojen
omistajien " omavastuuosuus’ on suurempi kuin alimpien kerrosten huonei stojen omistajien ” omavastuuosuus” .

Oikeusministerion taholta pidettiin todennakdisend, etté yhtididen paatoksentekoa helpottaisi olennaisesti jo alimman
(tai kahden alimman) kerroksen asuntojen ” omavastuuosuuden” alentaminen. Tama voitaisiin toteuttaa esimerkiksi
siten, etta hissin jakiasennukseen annettava avustus on kohdistettava ensisijassa alimman kerroksen huoneistojen omi s-
tajien maksuosuudelle. Loppuosa avustuksesta tilitettéisiin kohdentamattomana yhtidlle. Y htid voisi paéttéd avustuspaé-
toksessa kohdentamattoman avustusosuuden kayttamisestd hissin kustannuksiin samallatavalla kuin nykyisinkin. Esi-
merkiksi yhti6ssd, jonka rakennuksessa on kolme asuinkerrosta, ensimmaisen kerroksen huoneistojen sisaénkaynti on
katutasossa (+/- 5-10 askelmaa), vintilla ei ole yhteisiatiloja, hissin rakennuskulut ovat 100.000 euroa ja hissiavustus on
60 % kustannuksista, avustus voitaisiin kohdentaa siten, etta rakennuskuluja ei perittéisi lainkaan ensimmaisen kerrok-
sen osakkailtajaylempien kerrosten osakkaat vastaisivat yhtion vastuulle jaavasta 40.000 euron kustannuksesta yhtit-
jarjestyksen vastikeperusteen mukai sessa suhteessa.
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perustua yhtiojarjestykseen, sopimukseen taikka enemman tai vahemman vakiintunee-
seen kaytantéon. Myos tilojen kaytto saattaa olla satunnaista ja tilat voivat olla enem-
man tai vahemman tarpeel lisia osakkaan hallinnassa olevan huoneiston kayton kannal-
ta

Jos osakkaan hallintaoikeus perustuu yhti¢jarjestykseen, osakkaan suostumuksella ti-
loja voitaisiin luonnollisesti kayttéa hyvaks perusparannusten yhteydessa. Jos aputilo-
jen sijainnilla ei ole olennaista merkitysta osakkaan huoneiston arvon kannalta, aputi-
loja voitaneen kayttaa perusparannukseen silloin, kun yhtié voi osoittaa osakkaalle
vastaavat tilat muista yhtion hallinnassa olevista tiloista

Pitaisiko arvoltaan vahéisia aputiloja voidaan kayttéa perusparannukseen myos silloin,
parannuksen toteuttamista? Mikali osakkeenomistaja saa osakeryhmalle aiheutuvasta
haitasta tdysimaaréi sen korvauksen, el ainakaan osakkeenomistgjien yhdenvertai suutta
voitane katsoa |oukattavan, vaikka ainoastaan joiden osakkaiden tiloja otettaisiin kéyt-
t6on perusparannuksen helpottamiseksi. Toinen asia on kuitenkin se, loukattaisiinko
tallaisella osakkeisiin liittyvan hallintaoikeuden " pakkolunastuksella’ osakkeenomis-
tajan omaisuuden swjaa.**

Osakkaalle osakkeiden omistuksen kautta kuuluva huoneiston hallintaoikeus on kay-
tannossa tarkein osakkaalle kuuluvista oikeuksista. Siten hallintaoikeuteen puuttumi-
seen oikeuttavien sd8nnosten lisdamiseen on suhtauduttava varauksella: hallintaoikeu-
teelr51 puuttumisen tulee olla mahdollista vain erityisen térkeiden etujen suojaamisek-
g.

Yhtion hallinnassa olevia tiloja voitaneen kayttda perusparannusten toteuttamisessa
loukkaamatta osakkeenomistgjien yhdenvertaisuutta: asunto-osakeyhtidisss, kuten
muissakin osakeyhtitissd, yhtion asioita hoidetaan lahtokohtaisesti enemmiston pad
tosten mukaisesti. Osakkeenomistajan tulee osata varautua siihen, etta yhteisien tilojen

14 30sluovutusvelvollisuus saadettzisii n, tulisiko siitd ndin ollen sadtaa perustusl ai nsaétamisj arjestystéd noudattaen? K s.
mm. HE 309/1993 omai suudensuojaa koskevan 12 §:n perustel ut, joissa todetaan mm. seuraavaa: " Perustusl akivalio-
kunta on omaksunut useitayleisia arviointikriteereja sille, milloin omaisuudensuojaan puuttuminen on mahdollista
tavallisellalaillajamilloin se vaatii perustuslainsaétamisjarjestyksen kayttamista. Keskeisdlasijalla on oikeustieteessa
kehitetty testi, jonka mukaan hallitusmuodon 6 8:n estémétté voidaan omistusoikeuden rajoituksista sédtéé tavallisella
lailla, jos rgjoitukset eivét |oukkaa omistajan oikeutta omaisuutensanormaaliin, kohtuulliseen jajérkevaan kayttamiseen
(esim. PeVL 13/1989 vp, PeVL 3/1990 vp, PeVL 9/1990 vp). Lisdksi perustuslakivaliokunnan mukaan vaha semmista
puuttumisista omai suuteen voidaan séétaa tavallisessa jarjestyksessd, kun taas ankarammat ja syvemmalle kayvét puut-
tumiset ovat mahdollisiavain perustusl ainsédtamisjérjestyksessa. Myos rajoituksen taustalla olevan intressin térkeydella
on merkitysta. Mita voimakkaammasta ja pakottavammasta ylei sesté edusta on kysymys, sité pitemmalle menevasta
puuttumisesta voidaan saétéa tavallisellalailla (esim. PeVL 14/1982 vp, PeVL 2/1986 vp). Myds omaisuuden kayton
rajoituksista aiheutuvien menetysten korvaamisellaja rajoittamiseen liittyvilla oikeusturvajarjestelyilla on merkitysta
sadtamisjérjestysvalinnan kannalta. Omistusoikeutta koskevan lain sé8tamisjarjestys maaraytyy siten perustuslakivalio-
kunnan suorittaman tapauskohtaisen harkinnan perusteella, jossa otetaan huomioon moniaeri suuntaan vaikuttavia
arviointiperiaatteita.”

15 Ajan kuluessa ja asumi sstandardien muuttuessa tilanne saattaa muuttua, mutta ainakaan viela toistaiseksi ei esimer-
kiksi hisseja voitane pitéa sellaisena normaalin asumisen kannalta vélttémattomana ja itsestéén selvana rakennuksen
varusteena, ettd osakkaan hallintaoikeutta voitaisiin asennuksen hel pottamiseksi loukata.

Toisaalta kunnossapidon osaltatilanne voi ollatoinen. Hallintaocikeuteen puuttuminen saattaa olla perusteltua esimer-
kiksi terveydellisista syista silloin, kun ilmastoinnin saattaminen uusien terveysolojaja rakentamista koskevien vaati-
musten mukaiseksi edellyttaa sellaista ilmastointikanavien lagjennusta, joka vahentda osakashallinnassa oleviatiloja.
Téllaisessakin rakentamisessa on tietenkin otettava huomioon yhdenvertai suusperiaate.
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kayttoon liittyvid muutoksia voidaan tehda enemmistopddtoksin. Y ksittéinen osakas el
néin ollen voine estda sellaista enemmiston paéttdmaa ja kustantamaa yhteisten tilojen
kayttotarkoituksen muutosta, joka el aiheuta hanelle haittaa. Nain rahoitettu peruspa
rannus e ole yhdenvertaisuusperiaateen vastainen pelkéstéén sen vuoks, etta muut
osakkaat hyttyvét parannuksesta. Jotta yhdenvertaisuuden loukkauksesta olisi kyse,
téytyy hyottyd aiheutua jonkun toisen osakkeenomistgian tai yhtion kustannuksella.
Mikdi siis esimerkiks hissin jakiasennuksessa hankkeen ulkopuol€elle jattaytyvét
osakkaat tai heidan tilalleen tulevat uudet osakkaat voivat mychemmin liittya hissin
kayttgjiks asanmukaisin ehdoin, & yhteisten tilojen kayttamisella voitane katsoa low-
kattavan osakkeenomistgjien yhdenvertaisuutta, jos kaikista hankkeen kustannuksista
vastaavat hankkeeseen osallistuvat. Tilanne voi ollatoinen esimerkiksi silloin, kun tie-
toliikenngiohdoille ja -laitteiden asentamiseen soveltuvia tiloja luovutetaan tiettyja
osakkaita palveleviin tarkoituksiin siten, etté vastaavan jérjestelyn toteuttaminen mui-
den osakkaiden osalta voi mychemmin olla mahdotonta tai néille aiheutuis siitéa mit-
tavia lisékuluja. Tassdkin yhdenvertaisuusvaatimus voidaan kuitenkin ottaa asianmu-
kaisesti huomioon huolehtimalla sita, ettd muut osakkaat voivat mychemmin liittya
jarjestelyyn, jonka osa osakkaista alun perin toteuttaa.

Laissa tulisi s&&téd, etta yhtiokokous voi yksinkertaisella &ntenenemmistolla paéttéa
luovuttaa yhteisia tiloja vain osaa osakkaista hyodyttdvéan perusparannukseen, jos
nama osakkaat vastaavat parannuksesta aiheutuvista kuluista ja parannus voidaan teh
da osakkaiden yhdenvertaisuutta loukkaamatta. TallGin voitaisiin sdatéa myos paran-
nukseen liittyvan kunnossapidon kulujen jakamisesta. ¢ (Vrt. edella perusparannusten
ja kunnossapitokustannusten osalta lausuttua.)

Osakashallinnassa olevissa tiloissa tehtavat uudistukset. Y htion oikeutta endote-
taan rgjoitettavaks siten, etta yhtiokokouksen enemmistopaétoksella voitaisiin paéttéa
vain sellaisista uudistuksista osakkaan vastuualueella, jotka liittyvét yhtion vastuulla
olevaan kunnossapitotoimenpiteeseen tai uudistukseen.

Kaytanntssa osakkeenomistajan hallinnassa ol evissa til oissa tehtévien perusparannus-
ten ja muiden uudistusten'’ ongelmat ovat pitkalti samat kuin muidenkin uudistusten
osata. Ongelmia syntyy yleensa [ahinna siitd, onko osakas oikeutettu hyvitykseen sil-
loin, kun yhti6 tekee huoneistoihin osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvan sellaisen
korjauksen tai parannuksen, jota osakas el haluata jonka han on itse jo aemmin teh
nyt sek& milla perusteillaja kuinka paljon hyvitysta tulis suorittaa. Koska osakashal-
linnassa olevissa tiloissa tehtaviin perusparannuksiin soveltuvat pitkélti samat periaat-
teet ja sdannokset kuin muihinkin perusparannuksiin seka yhtion teettdmiin kunnossa-
pitotoimiin osakashallinnassa olevissa tiloissa, erillistéd sd8nnosta el niiden osataliene
perusteltua luoda.

Osakkaan hyvitysoikeuteen liittyvia seilkkoja (hyvitysoikeuden perusteet, aikargjojen
médrittely hyvitysoikeudelle, hyvityksen méara, voidaanko hyvitys toteuttaa osittai se-
na vastikkeenmaksuvel vollisuudesta vapautumisena, mahdollinen hyvityksen takaisin

16 Perustel uissa voitaisiin tarkemmin selvittaa sita, milloin paatds on yhdenvertai suusperiaatteen mukainen: muiden
osakkaiden on voitava myohemmin liittya uudistuksen kayttgjiksi tai toteuttaa osaltaan vastaava jérjestely siten, etta
heille ei aiheudu merkittavia lisékuluja aiemmintoteutetusta jarjestel ysta.

17 se, mita tarkoitetaan yhtion tekemilla parannuksilla, ei ole valttamatta yksiselitteisesti magriteltavissa: pitaisiko pe-
rustel uissa ottaa yleisella tasolla kantaa siihen, mitk& seikat voivat vaikuttaa siihen, onko hanke katsottava perusparan-
nukseksi vai kunnossapidoksi (hinta, yleinen kaytanto, tulevaisuuden kunnossapitokustannukset jne.)?
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perintd jne.) e voida tyydyttavalla tavalla ratkaista yksityiskohtai sella séantelylla yh
tididen jatilanteiden erilaisuuden vuoksi. Toisaata lain perusteluissa on tarpeen tuoda
esin niita seikkoja, jotka yleensa on otettava huomioon arvioitaessa sitg, onko hyvi-
tyksen suhteen yhtissd omaksuttava kanta yhdenvertai suusperiaatteen mukainen. Tal-
laisen ohjauksen perusteella ensivaiheessa kiinteistéala voisi antaa yksityiskohtai sem+
pia suosituksia siitg, milloin ja miten hyvityksia tulis tai voidaan kayttéa. Viime k&
dessa yhtion paatoksen lainmukai suuden ratkai seminen kuuluu tietenkin tuomiois-
tuimille.

Kunnossapidon ja uudistuksen tarkempi maarittely. Lakiin e ehdoteta kasitteiden
tarkempaa méaarittelyd, vaan se perustuisi siten edelleen rakentamista ja kiinteiston
huoltoa koskevaan kaytantoon ja oikeuskaytantoon.

Kéaytannossa peruskorjausta, perusparannusta, uudistusta ja lisdrakentamista koskeva
rgjanveto voi olla vaikeaa mm. rakennustekniikan, rakentamista koskevien vaatimus-
ten ja rakennuskustannusten muuttumisen vuoksi. Laissa kéytetyn terminologian tulis
olla mahdollisimman yhdenmukai sta muun lainsdadannon ja kaytannon karssa. K asit-
teiden sisdllon médrittelyyn vaikuttavia seikkoja késitell&an perustel uissa.

3.4 Pykalauonnokset

___luku. Y htiévastike

18
Maksuvelvollisuus

Osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan yhtion menojen kattamiseks yhtiovas-
tiketta yhti6jarjetyksessa maaréttyjen perusteiden mukaan.

28
Y htidvastikkedlla katettavat menot

Y htidvastikkeella voidaan kattaa yhtion menot, jotka aiheutuvat

1) kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta;

2) kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta;

3) kiinteiston ja rakennuksen perusparannuksesta, lisdrakentamisesta ja lisdalueen
hankkimisesta (uudistus);

4) yhtion toimialaan taikka kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvan palvelun yh
tei shankinnasta seka

5) muista yhti6lle kuuluvista velvoitteista.

Y hti¢jarjestyksessa voidaan maarétd, ettd osakkeenomistgan suostumuksella yhtio-
vastikkeena peritédn myos muita kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvid maksu-
ja, kuten kayttokorvauksia ja huoneistoissa kéytettévien laitteiden (ja palveluiden) yh+
teishankinnan kuluja.

38
Erilaiset yhtiovastikkeet
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Y htidvastike voidaan yhti¢jérjestyksessd maaréta perittdvaks siten, etta tiettyja meno-
javarten on eri maksuperuste ja ettéd maksuvelvollisuus koskee vain tiettyjen osakkei-
den omistgjia.

Jos yhti§jérjestyksessd maarétadan rahoitusvastikkeesta, sillé katetaan kiinteiston ja ra-
kennuksen hankinnasta ja rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta aiheutu
vat pitkavaikutteiset menot, jollei yhtiojarjestyk sessa toisin méarata.

Jos yhti¢jarjestyksessa maardtdan hoitovastikkeesta, silla katetaan muut kuin rahoitus-
vastikkeella katettavat menot, jollel yhtiojérjestyksessa toisin maaraté.

48
Y htiévastikkeen maksuperuste

Vastikkeen maksuperusteesta on méaréttava yhtiojarjestyksessa. Perusteena voi olla
esimerkiks huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukuméaéra taikka veden, sahkon, lam:
mon tai muun hyddykkeen todellinen tai luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus.

58
Y hti 6vastikeperusteen muuttaminen ja perusteesta poikkeaminen

Y htidvastiketta koskevien yhtigjarjestyksen médréysten muuttamisesta séédetéddn
luvussa.

Y htiovastikeperusteesta poikkeamisesta yhtiokokouksen paétoksella sdadetadn -
vussa.

___luku. Yhtiokokous

asg
Paétos kunnossapidosta ja uudistuksesta

Y htiokokous paéttéa sellaisesta kunnossapidosta ja uudistuksesta, joka on |agjakantoi-
nen taikka vaikuttaa olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin.

Y htiokokous voi paéttda kunnossapidosta enemmistopagtoksel 1a

Y htickokous voi pééttaéa uudistuksesta enemmistopaatoksel 18, jos osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus el muodostu kohtuuttoman ankaraksi ja

1) kiinteisto tai rakennus saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaa-
timuksia

2) kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liittyvan palvelun vastikerahoitteinen yhtels-
hankinta on tavanmukaista;

3) toimenpide on muuten yhtién toimialan mukainen; tai

4) toimenpiteestd madrétdan yhtiojérjestyksessi.

b§
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Pa&t6s muusta uudistuksesta

Y htiokokous voi p&éttaa toteuttaa sellaisen uudistuksen,
1) johon yhtiovastiketta e perita kaikilta osakkeenomistgjilta; tai
2) joka ylittda gankohdan tavanomaisen tason.

Yhtié voi myos salia yhteisten tilojen kayttamisen sellaiseen uudistukseen, joka hyo-
dyttda vain osaa osakkaista ja johon yhtiovastiketta ei perita muilta kuin néilta ossk-
kailta.

Talaista uudistusta koskevaan pédtokseen vaaditaan yhtiokokouksen enemmistopad
t6s ja niiden osakkeenomistgjien suostumus, joilta peritéén yhtidvastiketta uudistuksen
ja sen kunnossapidon kuluihin. Uudistuksen ja sen kunnossapidon kulut jaetaan siihen
osallistuvien osakkeenomistajien kesken yhtiojarjestyksessa maaréttyjen vastikeperus-
teiden mukaisesti.

c8
Poikkeus yhtidvastikeperusteesta

Y htitkokous voi pééttéd uudistuksesta aiheutuvien kulujen jakamisesta tasan ossk-
keenomistajien kesken, jos toimenpide liittyy osakkeenomistgjien hallinnassa oleviin
huoneistoihin tai niiden kayttédmiseen ja siita kunkin huoneiston osalta saatava hyoty
jaaiheutuva kustannus ovat yhta suuret.

Y htiokokouksen paét6s on tehtava maérdenemmistol &

d §18
Y leidauseke kielletyista yhtiokokouksen padtoksista

Y htiokokouksessa el saa tehda péédtostd, joka on omansa tuottamaan osakeryhman
omistajale tai muulle henkilélle epaoikeutettua etua yhtion tai toisen osakeryhman
omistgjan kustannuksella.

___luku. Yhti6n johto

e §19
Kielletyt toimenpiteet

Hallituksen jésen, isannditsija tai muu [VAOYL 59] 8:ssa tarkoitettu yhtion edustaja
el saa ryhtya sellaiseen oikeustoimeen tai muuhun toimenpiteeseen, joka on omansa
tuottamaan osakeryhman omistgjalle tai muulle henkildlle epéoikeutettua etua yhtion
tai toisen osakeryhmén omistajan kustannuksella

18 vrt. VAOYL 46 §, jonka mukaan "Y htickokouksessa ei saa tehda paatosts, joka on omansa tuottamaan osakkeen-
omistagjalle tai muulle henkildlle epéoikeutettua etuayhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella.”

19vrt. VAOYL 60 §, jonka mukaan ”Hallituksen jasen, isanngitsija tai muu 59 §:ssé tarkoitettu yhtion edustaja ei saa
ryhtya sellaiseen oikeustoimeen tai muuhun toimenpiteeseen, joka on omansa tuottamaan osakkeenomistgjalle tai muul -
le henkil 6lle epéoikeutettua etua yhtitn tai osakkeenomistajan kustannuksella.”
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3.5 Yksityiskohtai set perustel ut
___luku. Yhtiovastike

1 8 Maksuvelvollisuus. S88nntksessa on todettu yleisesti osakkeenomistgjan velvol-
lisuus suorittaa yhtion menojen kattamiseks vastiketta. S&8nnos selventéd myos yh
tibvastikkeen merkitysté: kyseessa e ole huoneiston kayttdoi keudesta johtuva maksu,
vaan osakkeenomistajan maksuosuus yhtion kaikista kustannuksista. Essmerkiksi huo-
neiston vahingoittumisesta siten, ettei sitd pystyté korjausten aikana kdyttdmaén nor-
maaliin tapaan, el automaattisesti seuraa osakkeenomistajan vapautuminen vastikkeen
maksamisesta. Lagjojen vahinkokorjausten aikana yhtion kustannukset ovat tavallista
suuremmat, joten |&htokohtaisesti myos huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajan maksuvelvollisuus yhti6ta kohtaan kasvaa elka aene.

2 8. Yhtiovastikkedlla katettavat menot. Pykala poikkeaa VAOYL 5 §:sta siten, et-
té ehdotuksen pagsaénnon mukaan vastikkeella voidaan kattaa kaikki yhtién menot,
jotka yhtio on lain, yhtidjarjestyksen tai sopimuksen taikka muun perusteen mukaan
velvollinen suorittamaan. Harkittavaks ehdotetaan myds tavanomaisesti osakkaiden
yhdessa hankkimien palveluiden ja muiden hyodykkeiden kustannusten kattamista yh
tidvastikkeella (vrt. HE 201/2000 vamistelun yhteydessa sivuutettu ehdotus, jota ku-
vataan jd8ljempana loppuviitteessii).

Pyké&ldn 1 momentissa olevaa luettel oa koskevana yleisend ja itsestédn selvana edelly-
tyksend olis se, etta velvoite on syntynyt normaalissa lain ja yhti¢jarjestyksen mukai-
sessa jarjestyksessa. Se, miten ja millaisia velvoitteita yhti6 voi itselleen ottaa (tai sille
VoI muuten syntyd), maaraytyis toimialaa, paétoksentekoa, vahingonkorvausvastuuta
jne. kasittelevien muiden sééanndsten nojalla.

Saénnoksen sanamuotoa ehdotetaan muutettavaks sisdltéa muuttamatta siten, etta
momentin 2 kohdassa yll&pito- ja hoitokulujen sijasta kaytetéén ilmausta kaytto- ja
kunnossapitokulut. Ehdotuksen tarkoitus on saéantelyn selventéminen. Voimassaolevan
lainsé&dannén mukainen sanamuoto " yllgpidosta ja hoidosta” on ongelmallinen, koska
alan vakiintuneen kasitteiston mukaan kiinteisténhoito kuuluu osana kiinteiston yll&pi-
toon. Kunnossapito on puolestaan kiinteiston yllgpitoon kuuluvaa toimintaa, joka si-
saltéd paitsi juoksevat pienet korjaukset ja vuosikorjaukset, myds suuremmat korjaus-
hankkeet, joissa kiinteiston laatutasoa e kuitenkaan ol ennaisesti muuteta (peruskorja-
ukset).

Perusparannuksen, uudistuksen, lisérakentamisen ja lisdalueen hankkimisen osalta eh
dotettu 1 momentin 3 kohta poikkeaa voimassa olevasta laista siten, etté vastikkeella
voitaisiin rahoittaa kaikki sellaiset toimenpiteet (ja niiden kunnossapito), joista on
paétetty laillisella tavalla. Talloin vastikkeella voitaisiin rahoittaa osakkaiden suostu-
muksella myds tavanomaisen tason ylittavien uudistusten kulut. Lisdks perusteluissa
todetaan, ettd uudistusten toteuttamista, kayttda ja kunnossapitoa varten voitaisiin pe-
ria erityistd hankekohtaista vastiketta. Uudistuksen kunnossapitoon tarvittavat varat
keréttéisiin normaalin vastikkeen tapaan hankkeeseen osallistuneilta tai siihen my6-
hemmin liittyneilta osakkailta. Tama selkiyttdis uudistushankkeiden kunnossapitovas-
tuuseen liittyvié kustannusongelmia ja helpottais oletettavasti ndin myos padtoksent e-
koa, esmerkiks hissien osalta. Kunnossapitokulut on toki mahdollista peria paran+
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nuksen teettévalta osakasryhmélta sopimalla siité erikseen, mutta kun kyseessa olisi
yhtidvastike elk& mikéan muu tietylta osakasryhmalta perittéva ” kayttomaksu”, yhtion
ja stta kautta myos muiden osakkaiden asema mahdollisten maksujen laiminlyontien
sattuessa olisi turvatumpi (mahdollisuus ottaa huoneisto yhtion hallintaan).

Pykdlén 1 momentin 4 kohdassa mainittujen kiinteiston tai rakennuksen kayttoon liit-
tyvien palveluiden kulujen kattamisesta vastikkeella el ole nimenomaista sd8nndsta
voimassa olevassa laissa. Kaytanndssa yhtid huolehtii yleensa huoneistojen lammityk-
sesta, kéyttovedesta, jatehuollosta ja tietyista perinteisista tietoliikennepalveluista
(TV- ja puhelinverkkoon liittyvét perusoperaattoripalvelut). Joissakin yhtitissd myos
huoneistojen sdhkdnkayttd ja internetoperaattoripalvelut hankitaan yhtion toimesta
vastikerahoitteisesti. S&8nnos palveluiden yhtei shankinnan vastikerahoituksesta koski-
s sellaisiakiinteiston tai rakennuksen kayttotarkoituksen mukaiseen kayttoon liittyvia
palveluita, joiden yhteishankinta on nyt tai tulevaisuudessa tavanomaista. Y hteishar-
kinnan kautta palvelu voidaan monissa tapauksissa hankkia edullisemmin siten, etta
s88st0 vaikuttaa asumiskustannuksiin. Ehdotusta pédosin vastaavasta sagnnoksesta
keskusteltiin vuoden 2001 AQY L-uudistuksen yhteydessa. Tuolloin nimenomaista
séanndsta vastikerahoittei sesta yhteishankinnasta el ehdotettu mm. sen vuoksi, etta sen
editettiin vaikuttavan haitallisesti ymparistod saastavien sdhkontuotantomuotojen ky-
syntéan, ja toisaalta sen vuoksi, etta tuolloin ehdotettua ilmausta " asumispalvelu” pi-
dettiin epdselvana ja subjektiivisiin tulkintoihin johtavana. Tassa ehdotuksessa sana-
muotoa on tdsmennetty siten, ettd puhutaan "kiinteiston tai rakennuksen (AQOYL:n ja
yhtioj&rjestyksen mukaiseen) kayttoon liittyvan palvelun yhteishankinnasta. 2°

Ehdotetun 1 momentin 5 kohta poikkeaa siséll61té8n voimassa olevan lain 5 8:n 3
momentin 4 kohdasta siten, etta se kattaa laissa nimenomaisesti séadettyjen kiintei sto-
vero- ja vastaavien velvoitteiden liséks mm. sellaiset sopimusvelvoitteet ja yhtion
saatavien jariita-asioiden oikeudenkayntikulut, jotka voivat tulla yhtion vastattavaks
esimerkiks yhtion edustamista ja oikeudenk &ynti& koskevan sdantelyn perusteella.
Ehdotus el k&ytanntssa | agenna vastikkeenmaksuvelvollisuutta, koska nykyisinkin
osakkaiden on kaytanntssa viime kédessa katettava kaikki ne yhtién velvoitteet, jotka
perustuvat esimerkiksi yhtiota sitoviin sopimuksiin, sitoumuksiin ja tuomioistuimen
paatoksiin.

Pykdan 2 momentissa sé&detéén mahdollisuudesta maaréta yhti6jarjestyksessd myos
muiden maksujen perimisesta vastikkeena. Mahdollisuutta rajoittaa kuitenkin asunto-
osakeyhtion toimialas maksun tulee liittya kiinteiston tai rakennuksen kayttoon.

Ehdotuksen mukaan yhtiokokous vois paéttda esimerkiks talosaunan kaytosta perit-
tévastd maksusta siten, ettd maksu peritaan yhtidvastikkeena. Osakkeenomistajan
suostumus, joka lainkohdan mukaan olis vastikeluonteisuuden edellytyksend, ilmenisi
saunavuoron varaamisena tai saunavuoron kayton jatkamisena yhtidjérjestyksen muut-
tumisen jalkeen. Tasta seuraisi, ettéd maksun laiminlyontiin sovellettaisiin yhtidvastik-
keen laiminlyontia koskevia séannoksia (haltuunotto ja uuden osakkaan méaéraaikai-
nen vastuu). Vastaavasti voitaisiin pdéttas, etta yhteishankintana toteuttavan huoneis-
tokohtaisten liesien vaihtamisen kulut peritdan yhtiovastikkeena niilta osakkailta, jot-
ka osallistuvat yhteishankintaan. V astikeséénnosten soveltamista koskeva paat6s vois
koskea vain tulevia maksuja.

20 \Vuoden 2001 uudistuksen yhteydessa kasitellyn s&&nnésluonnoksen perustelut ovat valiraportin liitteena.
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Kéaytanndssa el ole mydskaan estetta sille, etté yhtiokokous pééttais tietyn maksun pe-
rimisesta vastikkeena. Téallainen p&étos saattaa kuitenkin aiheuttaa kdytannon ongel-
mia, koska se el sido sellaisia tulevia osakkaita, jotka eivét ole olleet siitatietoisia.
Riski yhtiokokouksen paétoksen patevyydesta suhteessa tuleviin osakkaisiin jéa siten
yhtidlle.

3 8. Erilaiset yhtidvastikkeet. Sé8nnos vastaa sisdll dllisesti pitkalti voimassa olevan
lain 5 8:n 2 momenttia. Ehdotettujen 1-3 momenttien tarkoituksena on selventéé voi-
massa ol evaa séénnosta ja korostaa sité periaatetta, ettd erilaisia menoja varten voi olla
eri maksuperuste. Ké&ytanndssa ongelmia aiheutuu monessa yhti6ssa siitd, etta hoito-
vastike ja rahoitusvastike maaraytyvét eri perusteiden mukaan, jolloin vastikerasitus
kohdistuu osakkeeseen eri tavalla pelkasta menon rahoitustavasta riippuen. Jos nimit-
téin annetaan hoitotalouden ensin velkaantua ja sitten paétetdan ottaa rahoituksen ta-
sapainottamiseks lainaa, ovat lainanhoitomenot erilaisia menoja kuin muut hoitota-
louden menot. Ongelmaa voitaisiin helpottaa ottamalla lakiin esimerkkiluettelo erilai-
sista menoista. Perusteluihin tulis kirjata ohjeistusta siitd, mitka menot kuuluvat min-
kakin vastikeperusteen alai suuteen (esim. hoitoalijaaman kattamiseks otettu laina el
ole rahoitusvastikeperusteella katettavaa). Jos yhtitssi on eri menoja varten eri mak-
superuste, tulis myds yhti¢jarjestyksessa méaritelld, mitk& menot katetaan millékin
perusteella

Ehdotetussa 2 momentissa pitkavaikutteisuudella viitataan nimenomaan hankkeiden
tekniseen kayttdikaan liittyvadn arviointiin.

Tyoryhméssa on ollut esilla vastikkeen kayttotarkoitusta koskevien ol ettamasdannos-
ten laatiminen 18hinna rahoitusvasti kekdytannon selventamiseks.

4 8. Yhtidvastikkeen maksuperuste. S&8nnGs vastaa sisdll 6lt&an voimassa olevan
lain 5 8:n 2 momentin esimerkkiluettel oa maksuperusteista. L uetteloon on selvyyden
vuoks ehdotuksessa lisétty ” luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus’ (esim. vesivas-
tikkeen periminen huoneistossa asuvien henkil6iden lukuméaéran mukaan).

5 8. Yhtiovastikeperusteen muuttaminen ja perusteesta poikkeaminen. S&8nnok-
sessa on viitattu yhti6jarjestyksen muuttamista ja yhtiokokouksen pdatosta koskeviin
lainkohtiin sen selventéamiseksi, mité menettel ya noudattaen ao. padtokset tulee tehda.

___luku Yhtidkokous

a 8. Paatos kunnossapidosta ja uudistuksesta. Tdméan pykaan perustel uissa on tar-
koitus kasitella edell& sel ostetuin tavoin (ks. 3.2.2 luku) myos uudistuksen kunnossa-
pitokustannuksia. Mikéali perusparannuksen kustannukset jaettaisiin vastikeperusteesta
poikkeavasti, myds kunnossapitokustannusten jakautumisesta olisi syyta paéttéd sa-
malla kuin perusparannuksen toteuttamisestakin. Kunnossapitokustannuk set lienee
yleensa perusteltua jakaa samoin kuin hankkeen toteuttamiskustannuksetkin.

Ehdotetun pykéaldn 1 momentti vastaa padosin nykyistéa 54 8:n 2 momenttia. Hallitus
vois siten edelleen pédéttéa tavanomaisista vuosikorjauksista ja, mikéli talousarvio sen
mahdollistaa, my6s suuremmista korjauksista
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Pykdan 2 momentissa on selvyyden vuoksi todettu, ettd kunnossapitoa koskevat péa
tokset voidaan tehda yksinkertaisella enemmistoll &

Pykdan 3 momentin mukaisten, uudistusta koskevien paétdsten osalta vastikkeen
kayttamista kiintei ston ajanmukai stamiseen rajoittaisi edelleen se, etté osakkeenomis-
tajan maksuvelvollisuus e saisi toimenpiteen johdosta muodostua kohtuuttoman ank a-
raksi. Sama rgjoitus koskisi myds niita perusparannuksia ja uudistuksia, joihin on va-
rauduttu yhti¢jarjestyksessa. Taman lainkohdan perustel uissa kasiteltéisiin myds edel-
la (ks. 2.3. kohta) selostettuun tapaan vaiheittaista paétoksentekoa seké niitéd ongelmia,
joita padtoksen valittomasta taytantéonpanosta saattaa ai heutua.

Vaikka 3 momentin 1 kohdassa tarkoitetut uudet asennukset olisivatkin ” gjankohdan
tavanmukaisia vaatimuksia vastaavia’, yhtiolla ei ole ehdotonta oikeutta parannuksen
tekemiseen huoneistossa, vaan osakas voi niin halutessaan kieltéa sen. Osakas kayttéa
tall6in oikeuttaan paéttda huonei stonsa sisdosien tasosta. Osakkaan oikeus paéttaa hal-
linnassaan olevien tilojen sisdosien tasosta voidaan ndhda osakkaan kunnossapitovas-
tuun kadantbpuolena. Osakkaalle el kuitenkaan talléin voimassa olevan lain nojalla
kieltdytymisen johdosta synny automaattisesti oikeutta hyvitykseen, eika osakas voi
my6hemmin vaatia yhtiGta tekeméan vastaavaa asennusta kustannuksellaan. Periaate
on sama kuin huoneistoa enssmmaista kertaa osakkaalle luovutettaessa: jos osakas
muutostyooikeutensa nojalla esimerkiks poistaa huoneistossa olleet keittiokalusteet,
hanella ei ole oikeutta vaatia yhti6ta myohemmin asennuttamaan uusia niiden tilale.

Kun osakkeenomistaja on teettdnyt huoneistossaan muutoksia ja yhtio pdattda myo-
hemmin lagjentaa vastikerahoitteisesti vastaavat muutokset kaikkiin huoneistoihin,
saattaa yhtiolle syntya séastoa sen johdosta, ettei osaan huoneistoja tarvitse uusia
asennuksia enda tehda. Mikali hyvityksia ei maksettaisi asennukset jo teettaneille
osakkaille vaan vastike keréttéisiin normaalisti, mahdollinen sdasto koituis kaikkien
osakkaiden yhteiseksi hyddyksi. Tall6in muutokset omalla kustannuksellaan tehnyt
osakas joutuis tietylla tavalla” uudelleen” maksamaan osuutensa parannushankkeesta.
Osakkaan oikeutusta jonkinastel seen vapaut ukseen hanketta koskevan vastikeosuuten-
sa maksamisesta voidaankin pitda perusteltuna. Mikali hyvitysarjestelméi noudate-
taan, joudutaan kuitenkin lisaks ratkaisemaan kaytanndssa se, kuinka kauan aiemmin
tehdyt osakkaan vastaavat muutokset oikeuttavat hyvitykseen (mitd vanhempi asen
nus, sen kalliimpaa kunnossapito yleensa on, vaikka asennus sindnsé olisi viel& kéyt-
tokelpoinen eikéd sitéa tarvitsisi uusia) ja miten hyvityksen maara lasketaan.

Lainkohdan perusteluissa tulis késitella osakkeenomistgjan oikeuta hyvitykseen sil-
loin, kun hdn on jo aiemmin tehnyt vastaavan uudistuksen omassa huonei stossaan se-
ka silloin, kun han e syysta tai toisesta halua ao. uudistusta tehtévaksi omissa tilois-
saan. Peruskorjausten tekemisen yhteydessa léhtokohtana tulisi yleersa olla, ettei yh
tion tarvitse suorittaa osakkaalle hyvitystd, vaikka tdma olis tehnyt aiemmin vastaa-
van korjauksen huoneistossaan. Osakas on nimittéin jo ennen korjaustyon teettéamista
voinut varautua siihen, etta ko. rakennuksen osa kuuluu yhtién kunnossapitovastuulle
ja etta se tullaan ennen pitkaa korjaamaan. Kaytannossa osakas voi pyrkié sopimaan
yhtion kanssa siité, miten osakkaan tekema korjaus otetaan, kun toteuttaa vastaavan
korjaustarpeen muiden huoneistojen osalta.

Sen sijaan perusparannusten yhteydessa hyvitys voi tulla kyseeseen, koska osakkeen
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omistgja e ole yleensa voinut ennakoida, ettd yhtio tulee aikanaan teettdmadan uudis-
tuksen. Talldinkin tulee kuitenkin punnita, mika merkitys on annettava gjan kulumi-
selle. Jos esimerkiks osakkaan teettdmasta uudistuksesta on kulunut pidemman aikaa,
voidaan perustellusti kysya, onko silla enda sellaista yhtion kuluja sééstévaa vaikutus-
ta, ettd sen perusteella osakkaalla olisi oikeus vaatia hyvitystd. Osakkaan toteuttaman
uudistuksen korjaustarve tulee gjankohtaiseksi aikaisemmin kuin yhtion teettdman
vastaavan asennuksen osalta. Ajan kulumisen vaikutus siihen, milloin hyvitykseen on
perusteita, riippuu tietenkin uudistuksen laadusta. Useissa tavanomaisissa tapauksissa
kuitenkin jo viisikin vuotta vanha toimenpide voi olla sellainen, etta hyvitykseen ei
ole perusteita. Lisdks on huomattava, ettd osakkaan tulee myds uudistusten osalta to-
teuttaa tyo hyvéaa rakennustapaa noudattaen ja yhtion myoétavaikutuksella siten, etta
uudistus vastaa yhtion asettamia vaatimuksia, jotta hyvitys ylipdansa olis mahdolli-
nen.

Riidattomana voitaneen pitéa sitg, ettei osakas voi saada yhtiolta hyvitysta ainakaan
enempaa kuin sen maaran, mitd yhti6 todellisuudessa sdastéa sen johdosta, ettel osak-
kaan huoneistoon tarvitse kyseista parannusta tai uudistusta endé teettdd. Mikali pa
rannuksen aiheuttama kustannus on kunkin huoneiston osalta suurin piirtein yhta sus-
ri, mutta osakkaan vastikeperusteella laskettu osuus yhteiskustannuksista keskimaé-
réisté suurempi, voi osakkeenomistgja siis joutua osallistumaan hankkeen kustannuk-
sin sitd huolimatta, ettéd han on jo ailkanaan parannuksen oman huoneiston osalta
omalla kustannuksellaan toteuttanut. Toisaalta osakkeenomistgja ei kuitenkaan voine
olla oikeutettu saamaan yhti6lta vastikkeenmaksuvel vollisuudesta vapautumisen lisek-
s rahasuoritusta, vaikka hanen vastikeperusteella laskettu osuutensa hankkeen koko-
naiskustannuksista olisi pienempi kuin se sdastd, joka yhtidlle syntyy sen johdosta,
ettel parannusta tai uudistusta kysei sen osakkaan huo neistossa enéa tarvitse teettéa.

Yleispatevig, kaikkiin tilanteisiin soveltuvia hyvityssédnnoksia lienee mahdotonta
luoda. Perusteluissa tulisi kasitella alalla vakiintuneita ja hyvaks havaittuja hyvitys-
kaytantdja. Seuraaviin seikkoihin olisi syyté ottaa kantaa ainakin suuntaa-antavasti: 1)
milloin osakkaalla on oikeus hyvitykseen, 2) hyvityksen maksamisen perusteet (aik a
jana, jolla osakas on oikeutettu hyvitykseen, taso, méérd), 3) miten hyvitys voidaan
suorittaa osakkaalle ja missa gjassa se tulee suorittaa, 4) mahdollisuus peria hyvitys
takaisin, jos osakkaan aiemmin teettdma asennus vaatii uusimisen pian parannuksen
toteuttamisen jalkeen, 5) mahdollisuus siirtéa osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluva
asennus yhtion omistukseen ja vastuulle (esim. parvekel asitukset).

L ahtokohtana on, ettéd osakkaan on osoitettava syntyva saastd. Kaytannossa osakkaan
nadyttovelvollisuudesta seuraa yleenss, etté sddston on oltava vahaista merkittavampi,
jotta yhtio olis velvollinen ottamaan sen huomioon osakkaan maksuvelvollisuuden
vahennyksena.

Pykdlan 3 momentin 2 kohdassa edellytetéén palveluiden yhteishankinnan osalta pait-
S sitg, etta palvelu liittyy kiinteiston tai rakennuksen kayttoon, myos sitd, etta sen yh
teishankinta on tavanomaista. Essmerkiksi huoneistoissa kaytettavan veden vastikera-
hoitteista yhtei shankintaa voidaan pita& tavanomaisena. Sen sijaan esimerkiks huo-
neiston siivouksen yhteishankinta ei valttamétta ole tavanomaista, vaikka sita voita-
neen pitéd kiinteiston kayttoon liittyvana palveluna. Nain ollen siita e yhtiékokouk-
sessa voitais paéttda yksinkertaisella enemmistdll& ainakaan yhti6issd joissa toimiala
on médritelty perinteiseen tapaan (toisin saattais olla essimerkiks ns. senioritaloissa).
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Pykdan 3 momentin 3 kohdan mukaan yhtitkokous vois p&éttda uudistuksesta enem-
mistopaétoksalla myos silloin, kun toimenpide on yhtion toimialan mukainen. Esi-
merkiksi ns. senioritaloissa olisi erilaiset mahdollisuudet teettdé uudistuksia seka
hankkia yhteisid palveluja kuin tavanomaisissa asuntoyhtidissi. Epaselvissa tilanteissa
paétoksentekoon vaadittava enemmistd joudutaan ratkai semaan tapauskohtaisen har-
kinnan perusteella. Lainkohdan perusteluihin tulisi ottaa maininta, etta uudistuksesta
tal palvelusta kannattaa ottaa nimenomainen merkinta yhti¢jarjestykseen, jotta varmis-
tetaan tulevien osakkaiden osallistuminen hankkeen kustannuksiin.

Pykaan 3 momentin 4 kohdan nojalla yhtiokokous voisi paattéd myos uudistuksista,
joista maarétddn yhtiojarjestyksessa. Yhtion oikeus padattdd yksinkertaisella dan
tenenemmistolla gankohdan tavanmukaisia vaatimuksia vastaavista perusparannuk-
sista seké niiden kustannusten jakamisesta vastikeperustei sesti johtuu osakkaan perus-
tellusta syysta odottaa, ettd yhti® saattaa toteuttaa tietyn perusparannuksen tai uudis-
tuksen. Tdllainen perusteltu syy osakkaalla on myos silloin, kun yhti6jérjestyksessa on
varauduttu tuleviin perusparannuksiin tai kun yhtién osakkaiden kesken on tehty eril-
linen sopimus tietysta perusparannushankkeesta. Y htigjarjestys on julkinen asiakirja,
jonka katsotaan rekisterdimisen myota tulevan yleiseen tietoon. Y htidj arjestysmaarays
velvoittaa osakkeen uutta omistajaa, koska hénell& on selonottovelvollisuus koko yh+
tigjarjestyksen sisallostd. Osakkaiden vélinen sopimus e sen sijaan sido sellaista kol-
matta henkil 68, joka e ole sopimuksen osapuoli. Erilliset (julkiseen rekisteriin rekiste-
roimattomat) sopimukset tai padtokset eivét voine sitoa ainakaan sellaisia myéhempia
osakkaita, jotka eivét ole niisté tienneet.**

Jos méarays perusparannuksesta tai uudistuksesta sisdltyy perustettavan yhtion yhtio-
jarjestykseen, osakkeiden merkitsijoiden katsotaan yleensa hyvaksyneen sen. Jos maa
réys otetaan kayttoon myodhemmin yhti¢jarjestystd muuttamalla, osakkaalla tulisi olla
oikeus moittia muutosta koskevaa paétosta vastaavilla perusteilla kuin hanella olis oi-
keus moittia toimenpidettd koskevaa paatdstd. Esimerkiksi, jos yhtidjarjestyksen mu
kaan yhtiokokous voi myShemmin paéttéd enemmistopagtoksella hissin jakiasennuk-
sesta siten, etté rakentamis- ja kayttokulut jaetaan vastikeperusteen mukaan, myohem-
paa rakentamispadtosta voitaneen moittia [dhinnd siind tapauksessa, etté hissi e pa
neistoihin. Toinen vaihtoehto on, ettd ainakin joissakin tapalksissa téllaiseen yhtiojar-
jestyksen muutokseen sovellettaisiin tiukempia padtosvaatimuksia.

Y hti6kokouksen paéttksentekoa koskevan lainkohdan perusteluissa tulisi pohtia myds
sitd, minkdlaisia vaikutuksia yhti¢jarjestyksen muuttamisella jo olemassa olevassa yh
tiossa on. Jos yhti¢jérjestysmuutoksesta voitaisiin kaikkien perusparannusten osata
paattaa 2/3 madraenemmistolld, tdma johtais kdytanndssa siihen, ettéa sellaisetkin pe-
rusparannukset, joita el voitaisi muuten (tiettyna ajankohtana) toteuttaa vastikeperus-
teisesti lainkaan, voitaisiin riittdvan enemmistén kannattaessa yhtijarjestysta muut-
tamalla saada pienell viiveel 14 gjetuksi |8pi vastikeperusteisina. %> Kunkin ajankohdan

21 Toisaalta pitéisiko katsoa, etta uusi osakas on sidottu myds yhtiokokouksen paatokseen tai entisen osakkaan ja yhtion
véliseen sopimukseen perustuvaan jérjestelyyn, joka on saatettu uuden osakkaan tietoon muullatavoin (esim. isannéitsi-
jantodistus) ennen saantoa?

22 Tulisiko saétaa perusparannusmaaraysten osalta jokin suostumusedel lytys tai tiukempi maaraenemmistévaatimus?
Tai syntyisikd vastikkeenmaksuvel vollisuus yhti6jdrjestysmuutoksen my6té ai noastaan niille osakkaille, jotka ovat
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tavanmukaisia vaatimuksia vastaava perusparannus voitaisiin siis teettda ilman yhtio-
jarjestysmuutosta. Muunlaisia perusparannuksia koskevien yhtidjarjestysmuutosten
voitaisiin ehka katsoa olevan lahinna nykyisen AOYL 41 § 4 kohdan mukaisia pé&
toksia. Mikdli téta lainkohtaa vastaava suostumusedellytys asetettaisiin perusparan
nuksia koskevalle yhtidjarjestysmuutokselle, muutos edellyttéisi k&ytanndssa kaikkien
osakkaiden suostumuksen ja jéisi siten lahes poikkeuksetta tekemétta. Ehdotetun no-
mentin 4 kohdalla ei tall6in olisi itsendistéa merkitysta.

Samoin tulee huomioida se seikka, etta yhtidjarjestyksen muuttamispdédtoksen lain-
voimaisuutta e muutosta rekisterdidessi erikseen tutkita, vaan muutos voidaan rekis-
terdida jo ennen kuin yhtiokokouksen pdatosta koskeva moiteaika (3 kk / 1 vuosi) on
padttynyt. Uudella osakkaalla on oltava kdyttsséan sama aika yhtiokokouspaatoksen
moittimiseen kuin muillakin osakkailla: moiteoikeus siirtyy osakeomistuksen mukana
uudelle osakkaalle, joka saa hyvékseen edeltgdltdan ”jajelle jdavan” moitegjan.

b 8. Paatos muusta uudistuksesta. Sédnnoksen perusteella osakkeenomistajalla el
olisi velvallisuus osallistua muunlaisten kuin gjankohdan tavanmukaisia vaatimuksia
vastaavien, yhtién toimialan val ossa tavanomaisten ja yhti¢jarjestyksessa ennalta mai-
nittujen perusparannusten kustannuksiin, ellei han halua. Perustel uissa selvitet&an tar-
kemmin, miten yhdenvertai suusperiaatetta sovelletaan téllaista uudistusta koskevaan
yhtiokokouksen pdatokseen. Muiden osakkaiden on voitava myohemmin liittya uudis-
tuksen kayttdjiks tai toteuttaa osaltaan vastaava jarjestely siten, etté heille el aitheudu
merkittavia lisdkuluja aiemmin toteutetusta jarjestelysta.

Ehdotettu lainkohta soveltuis mm. yhteishankintoihin. Y htiokokous el yleensa voi
paéttaa yksinkertaisella enemmistdll& esimerkiks uusien liesien hankkimisesta kaikil-
ta osakkailta perittévélla vastikkeella (poikkeuksena tilanteet, joissa yhtio paattaéa
vaihtaa peruspalvelujarjestelmag, esim. kaasuliesien vaihtaminen sdhkdliesiks). Tar-
vittaessa téllainen uudistus voitaisiin kuitenkin toteuttaa yhteishankintana, johon osal-
listuvat osakkaat vastaavat kustannuksista. Kustannusten perimisen helpottamiseksi
pitdisi olla mahdollista soveltaa vastikkeen laiminlyontid koskevia séénnoksid myos
tallaisen yhteishankinnan kulujen perintéén siten kuin pykal 8ssa endotetaan.

Pykalan 1 momentissa todetaan, etta yhtiod voi paéttda toteuttaa myos sellaisia uudis-
tuksia, jotka eivét taytd edella a 8:ssa mainittuja vaatimuksia.

Pyké&lan 2 momentin sdénnos vastaa nykyista oikeustilaa, vaikkakaan voimassa ole-
vassa laissa el ole téta koskevaa madraystd. Nimenomaisen sdanndksen ottamisella la-
kiin pyritdan vahentdmaan epaselvyyksig, jotka liittyvét yhtion tiloihin vaikuttavien
uudistusten toteuttamiseen.

Pykdan 3 momentissa on sdadetty padtoksentekoon liittyvista enemmisto- ja suostu-
musvaatimuksista. Koska itse hanke vaatisi kaikkien osallistujien suostumuksen, myos
kustannusten jakamisesta voitaisiin sopia vapaasti ao. osakkaiden kesken. Olettama
siisolig, etta kustannukset jaetaan yhtidvastikeperusteen mukaisesti, ja toisaalta, etta
kunnossapitokustannukset jakautuvat kuten hankkeen alkuperéiset kustannukset.
Kummastakin seikasta voitaisiin kuitenkin sopia toisin. Kunnossapitokustannukset
olis perusteltua mainita erikseen téllaisten, vain tietyn osakasryhman toteuttamien

tulleet osakkaiksi yhti6jarjestysmuutoksen rekisteréinnin jalkeen janiille, jotka eivét ole yhtiojérjestyksen muutosta

vastustaneet?
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uudistusten osalta. Maininta selkeyttéisi sita periaatetta, etté kaikki parannuksen kus-
tannukset jaisivét vain ko. osakasryhman kannettavaks.

Y hti6kokouksen pédtokseen sovelletaan yhdenvertai suusperiaatetta samansuuntai sesti
kuin silloin, kun jonkun tai joidenkin osakkaiden sallitaan kayttda yhteisia tiloja muu-
tosty6hon (ks. 2.3 ja 2.4 luvut).

c 8. Poikkeusyhtidvastikeperusteesta. Voimassa olevan AOYL 39 8:n mukaan
mahdollisuus poiketa yhti Ovastikeperusteen mukai sesta kulujaosta yhti6kokouksen
paatoksen perusteella koskee seka korjauksia etté uudistuksia.

Pykdan 1 momentin mukaan mahdollisuus poiketa yhtidvastikeperusteesta koskee
vain perusparannusta ja uudistusta. Muutosta ehdotetaan vastikkeen maksuvelvolli-
suuden selventamiseks siten, ettd yhtion kunnossapitovastuuseen liittyvét kulut jaet-
taisiin aina yhtiojarjestyksen mukaisen vastikeperusteen tai —perusteiden mukaisesti.

Poikkeusmahdollisuuden séilyttaminen parannusten ja uudistusten osalta on tarpeen
tallaisia hankkeita koskevan paatdksenteon helpottamiseksi silloin, kun huomattava
osa osakkaista vastustaisi kustannusten kattamista vastikeperusteen mukaisesti sen
vuoks, ettéa he eivét ole voineet ottaa ennalta huomioon uutta kulueréé

Ehdotuksen mukaan kulujen tasajakoa sovelletaan myos sellaisissa uudistuksissa, jot-
ka eivét kohdistu osakashallinnassa oleviin tiloihin, mutta joista kukin huoneisto saa
yhté suuren hyddyn (esim. rivitalossa jokaisen huoneiston eteen auton [ammitystolp-
pa).

K&ytannossa vastikeperusteesta poikkeamisesta seuraa |8hes aina, etta suurten huo-

nei stojen maksuvelvollisuus pienenee ja pienten huoneistojen maksuvelvollisuus kas-
vaa verrattuna vastikeperusteen mukaiseen kulujakoon. K&ytanndssa poikkeusmahdol-
lisuutta ei tiettavasti ole pidetty ongelmallisena parannusten ja uudistusten rahoituksen
osalta. Ongelmatilanteiden syntymista vahentaa se, etté endotuksen ja voimassa ole-
van lain mukaan poikkeaminen vastikeperusteesta on mahdollista vain, jos toimenpi-
teen kulut ja hyodyt ovat samat kaikkien huoneistojen osalta ja kun toimenpide on ta-
vanomainen tai siitd on méaarétty yhtiojarjestyksessa.

Pyk&lan 2 momentissa sdadetdan Siitd, etté vastikeperusteesta poikkeamista koskeva
paatos tulee tehda madaréenemmistolla

d 8. Yleidauseke kielletyista yhtiokokouksen paatoksistd. Nykyisen AOYL 46 8n
ongelmana on, etta siind kaytetty ilmaisu ” osakkeenomistagjalle tai muulle henkildlle”
aiheutuvasta epéoi keutetusta edusta antaa puutteel lisen kuvan yhdenvertai suusperiaat-
teen sisdll6std. Lainkohdan sanamuodon perusteella syntyy vaikutelma, etta yhdenver-
taisuuden kannalta keskeinen merkitys olisi osakkeenomistajan tai muun henkil6n
subjektiivisilla arvostuksilla. Sanamuoto tulisikin muuttaa sellaiseksi, etta se ilmentéa
paremmin yhdenvertal suusperiaatteen todellista sisaltoa.

Ehdotuksessa on kéytetty ilmaisua ” osakeryhmaélle, sen omistgjalle tai muulle henkii-
l6lle” ja voimassa olevan AOYL 46 8:n ilmaisu "toisen osakkeenomistgjan” on muu-
tettu ilmaisuksi "toisen osakeryhman”. Tyoryhma on todennut, ettd pykalan tulis ul-
koasultaan paitsi ilmentda yhdenvertai suusperiaatteen siséltda, myos olla mahdolli-
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simman yhdenmukainen uuden QY L:n vastaavan lainkohdan kanssa. Pykaléan muotoi-
lu on siistadtéa osin kesken.

Lainkohdan perusteluissa tulisi selostaa yhdenvertai suusperiaatetta edella esitetyn
suuntaisesti (ks. 3.2.3 ja 3.3 kohdat).

___luku. Yhtion johto

e 8. Kielletyt toimenpiteet. Ks. kidllettyjen yhtiokokouspadtoksen (d 8) osalta edella
esitetty.

4 Kunnossapitovastuu
4.1 Nykytila
4.1.1 Y htion ja osakkaan kunnossapitovastuu

Voimassa olevan lain mukaan osakkaat vastaavat osakashallinnassa olevien huoneisto-

jen ja muiden tilojen kunnossapidosta siten kuin AOY L:ssa séédetdan ja yhtidjarjes-

tyksessa méarétaan (AOYL 78 8). Lahtokohta on, ettd osakkaan on pidettava kunnossa
hallitsemansa huoneiston sisdosat ja muut csakeomistuksen perusteella hallitsemansa
tilat. Y hti6 vastaa kuitenkin yleensa osakashallinnassa olevien tilojen sisgpuolisistara-

kenteista johtuvista vioista seka sellaisten laissa mainittujen johtojen, kanavien ja ve-

sihanojen kunnossapidosta, jotka on aennettu samantasoisina rakennuksen huoneis-

toihin. Y hti6j &rj estyksessi voidaan maaréta toisin kunnossapitovastuun jakautumisesta
yhtién ja osakkaiden kesken.

Lausunnot arviomuistiosta

Suuressa 0sassa arviomui stiosta saadui sta lausunnoi sta korostettiin, etta kunnossapito-
vastuuseen liittyvien yhtion ja osakkaiden velvollisuuksien ja vastuun rgjat on maari-
teltéava mahdollismman selkessti. Muun muassa korjaus- ja muutostoiden lisaantymi-
sen vuoksi on erittéin térkedd, etta niihin liittyvét kysymykset on séénnelty riittavan
kattavasti ja selkeasti, mita vaatimuksia AOYL:n 78 § e tdla hetkella tayta

Lausunnoissa ehdotettiin, ettd homevaurioiden riittdvan lagjan korjaamisen varmista-
miseks sdddettdisiin  nimenomaisesti ndita vaurioita koskevista taloyhtion vel-
vollisuuksista, koska talléin on kysymys asukkaiden terveydestd. Ongelmallisena pi-
dettiin myo6s sitd, milloin yhtio on velvollinen selvittdmdan mahdollisen kosteus- tai
homevaurion olemassaol on.

Arviomuistiosta saaduissa lausunnoissa pidettiin my6s voimassa olevan lain ol ettama-
sédnnosta vastuunjaosta ongel mallisena tiettyjen jo rakentamisvaiheessa kaikkiin huo-
neistoihin asennettujen sdhkokayttoisten laitteiden osalta, jos laite on kytketty pistok-
keella sBhkoverkkoon. Lausunnoissa kiinnitettiin huomiota siihen, etta erityisesti uus-
tuotannossa yleistyvét erilaiset huoneistokohtaiset talotekniset laitteet, kuten [ammon
talteenottokoneet.
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Osa lausunnonantgjista kannatti kunnossapitovastuun jaon tarkentamista yhti¢jarjes-
tyksessa sen sijaan, ettd kunnossapitovastuuta koskevaa AQY L:n sééntelya lagennet-
taisiin. Kunnossapitovastuun maarittelyssé voitaisiin painottaa yhtidjarjestyksen mer-
kitystd esmerkiks siten, etté yksityiskohtaisen vastuunjaon méaarittelemiseks olisi
yleisesti saatavana vastuunjakotaulukoita, jotka voidaan liittéa yhti¢jarjestykseen.
Selvennysta kaivattiin my6s siihen, miten paljon kunnossapitovastuuta voidaan siirtéa
osakkaalle yhti¢jarjestyksen perusteella.

toimenpiteesta osakkaan vastuulla oleville pinnoitteille, laitteille ja rakenteille aiheu

Laissa e ole nimenomaisia sédnnoksid yhtion velvollisuudesta vastata osakkaan vas-
tuulla olevien rakenteiden saattamisesta entiselleen niiden vahingoituttua yhtion teet-
téman korjaus- tai parannustoimenpiteen johdosta. Voimassa olevassa AOYL 78 8:ssa
el myosk&an oteta erikseen kantaa yhtion vastuuseen osakkaan teettamien muutosten
korjaamisesta silloin, kun muutoksille aiheutuu vahinkoa yhtion kunnossapitovastuul-
le kuuluvan rakennuksen osan vian vuoksi.

Lausunnot arviomulistiosta

L ausunnonantajista osa kaipasi selvennysta siihen, missa maarin ja mihin tasoon yhtio
on velvollinen korjaamaan toimenpiteidensd vuoksi tal vastuullaan olevasta rakentees-
ta alheutuneen vahingon vuoks vaurioituneet osakkaan vastuulla olevat rakerteet (al-
kuperdisen tason médrittely, sama pinnoite vai sen arvo rahassa, jos osakas haluaa
muun pinnoitteen, jne.).

4.1.3 Muu osakkaalle kuuluva kunnossapito asunto-osakeyhtion kustannuksella

Voimassa olevan lain nimenomaisten sagnndsten mukaan yhtiovadikkeella katetaan
vain sellaisia korjaus-, perusparannus- ja uudistuskustannuksia, jotka perustuvat yhtion
vastuulla oleviin toimenpiteisiin (AOYL 5 §).

4.1.4 Hallituksen toimivalta kunnossapidon ja perusparannusten osalta

Voimassa olevan lain mukaan asunto-osakeyhtion hallitus e saa pééttéa — kiireellisia
vesivahinko- ym. korjauksia lukuun ottamatta — sellaisista kunnossapitotoimista, jotka
vaikuttavat olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin (AOYL 54 8). Jossain
maarin epaselvana on pidetty esimerkiks sitd, missa lagjuudessa hallitus voi paéttaa
kunnossapito- tai perusparannustoimenpiteista yhtiokokouksen kasittelemén talousar-
vion rgoissa.

Lausunnot arviomuistiosta
Osa lausunnonantgjista on sitd mieltd, ettd usein epaselvana pidetty toimivallan jako

asunto-osakeyhtion eri elinten kesken vaikeuttaa yhtion kunnossapitovastuun toteu-
tamista.

4.1.5 Osakkaan kunnossapitotoimien valvonta
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Voimassa olevan lain mukaan kunnossapidosta vastaavalla taholla on oikeus itse p&at-
téd ja huolehtia korjauksen suorittamisesta. Osakas el siten saa yhti6ta kuulematta teet-
t&4 yhtion vastuulla olevaa huoneistokohtai sta korjausta, kuten vesijohtojen ja hanojen
uusimista.>® Toisaalta osakkaalla ei myoskaén ole velvollisuutta ilmoittaa yhtidlle
omalla vastuullaan olevien kunnossapitottiden suorittamisesta.

4.1.6 Kunnossapitovastuun jaon muuttaminen yhtion perustamisen jalkeen

Y htion perustamisen jalkeen kunnossapitovastuun jakautumista voidaan muuttaa yh-
ti ) &rjestysta muuttamalla. Muutoksesta voidaan |8htokohtai sesti pééttaé 2/3:n méaré:
enemmistolld, koska laissa ei sdadeta téllaista muutosta koskevasta tiukemmasta paé-
tosvaatimuksesta. Kaytannossa téllainen muutos voi olla ongelmallinen yhdenvertai-
suusperiaatteen kannalta.

Lausunnot arviomuistiosta

Lausunnoissa ehdotettiin, ettéd epaselvyyksien vattamiseks pitdis nimenomaisesti
sadtda enemmistdvaatimuksesta, jota sovelletaan kunnossapitovastuun muuttamiseen
yhtion perustamisen jakeen.

4.1.7 Oikeus teettda tyo vastapuolen kustannuksella

Voimassa olevan lain mukaan kunnossapidosta vastaavalla taholla on oikeus itse p&at-
téd ja huolehtia korjauksen suorittamisesta. Osakas e siten saa yhtitta kuulematta
teettéd yhtion vastuulla olevaa huoneistokohtaista korjausta, lukuun ottamatta lisava-
hingon valttamiseks tarpeellisia kiireellisia korjauksia. Yhtidlla ei myosk&dn ole o-
keutta teettéd osakkaan vastuulla olevia korjauksia lukuun ottamatta valttamattomia
korjaustdita (AOYL 78.1 8).

AQYL:ssae ole huoneiston hallintaan ottamista koskevia sé8nndksia lukuun ottamat-
ta sd8nnoksia, joista kavisi ilmi yhtion tai osakkaan oikeudet siind tapauksessa, etta
vastapuoli laiminly®d kunnossapitovel voitteensa.

4.1.8 Vastuu puutteellisesta tai virheellisestd kunnossapidosta

Lopullinen vastuu jakautuu AOYL 78 8:n mukaisesti vain, jos vahinkoa e ole aiheutet-
tu tahallisesti tai tuottamuksella. AQY L:ssa viitataan osakkaan vahingonkorvausvas-
tuun osalta osakeyhti6lain vahingonkorvaussdannoksiin, jotka eivét yleensa sovellu yh
tion rakennusten kunnossapitoon liittyvan vahingon korvaamiseen.

4.2 Arvio nykytilasta
4.2.1 Y htion ja osakkaan kunnossapitovastuu

AQYL 78 8:n sdannoksia sovelletaan, kun korjaustarve perustuu esimerkiksi kulumi-
seen tai olosuhteiden muutokseen taikka on kysymys viasta tai puutteesta, joka e ole
ailheutunut yhtioén tai osakkaan tuottamuksen tai tahallisuuden seurauksena. Kunnos-
sapitovastuusaénnoksia el sovelleta vahingonkorvausvastuuseen, joka perustuu vahin-

%3 Osakas tai yhti® voi kuitenkin teett4 toisen osapuolen kustannuksella lisévahingon valttamiseksi tarpeellisen kiireel -
lisen korjauksen, kuten vesivahinkoon liittyvan korjauksen (HE 216/1990, s. 59).
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gonkorvaudlakiin ja yleisiin vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin. Toisaalta
kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonnista tai virheellisestd kunnossapidosta voi seu
rata my0s vahingonkorvausvastuu.

AQYL 78 8n sanamuodon perusteella saa kuitenkin helposti kasityksen, etta lainkoh-
dan mukaista vastuunjakoa noudatetaan myos vahingonkorvausvastuun maarittelyssg,
mikali yhtiojérjestyksessa e muuta ole méarétty. AOYL:ssa on yleinen viittaus osa
keyhtidlain vahingonkorvaussdannoksiin, mutta ne eivét yleensi sovellu kunnossapi-
tovastuuseen liittyvien tuottamuksella tai tahallisesti aiheutettujen vahinkojen kor-
vaamiseen.

AQYL 78 8:n sanamuoto jattaéa avoimeksi myos kysymyksen siitd, kuinka pitkalle yh
tion tal osakkaan kunnossapitovastuu ulottuu: kuuluuko osapuolen korvata ainoastaan
kunnossapitovastuulleen kuuluvan rakennuksen osan korjaamisesta valittomasti aiheu
tuvat kulut va my6s esimerkiks vesivahinkotapauksessa alakerran asukkaan irtaimis-
tolle atheutuneet vahingot, muutosta ja véliaikai smajoituksesta aiheutuvat kustannuk-
set, vuokratulojen menetykset jne.. Yksin se seikka, ettd vahinko aiheutuu yhtion (tai
osakkaan) kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen osan viasta, e synnyta vas-
tuuta kaikista vastapuolen vahingoista. Normaaliin kunnossapitovastuuseen perustuva
vastuu kustannuksista poikkeaa siten vahingonkorvausvastuusta, jossa korvattavaksi
sadttavat tulla myos vahingosta aiheutuvat vdlilliset kustannukset. Tama erottelu el
kay ilmi nykyisestd AOYL 78 8:sta edes viittauksena muuhun sd8nnodkseen.

AOYL 78.2 8:ssd on osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvina kiintei stén osina mai-
nittu huoneiston sisdosien lisaksi myds muut osakkeiden perusteella osakkaan hallin-
nassa olevat tilat. Epéaselvana on usein pidetty sitd, mitka kiinteiston osat on katsottava
téllaisks osakashallinnassa oleviks tiloiks ja mitkad yhteisiks tiloiksi. Apua ongel-
man selvittdmisessd haetaan usein yhtiojarjestysmagrayksista®®. Lain esitdissd, oike-
uskaytannossa ja oikeuskirjallisuudessakin asiaa on sivuttu (essm. KomM 1984:36 s.
102, KKO 1992:49, Kuhanen s. 164, Norri - Palsala s. 248). Huoneistojen osalta on-
gelmia @ yleensa esiinny, mutta esimerkiksi rivi- ja erillistaloyhtitiden piha-alueiden
sekd autotalli-, varasto- yms. tilojen hallintaoikeus e aina ratkea yksiselitteisesti.

Voimassa olevan lain esitdissa ja oikeuskaytannossa on kasitelty AOYL 78 8:n tar-
koittamia rakenteita ja sitg, millaiset viat kuuluvat ” rakenteista johtuvina sisgpuolisina
vikoina” yhtion korjattaviksi®®. Vallitseva tulkinta lienee, etta mikai esimerkiksi vetta
kulkeutuu vedeneristeen rikkoutumisen vuoks rakenteen 1&pi, yhtio vastaa kunnossa-
pitovastuunsa nojalla myds muille rakenteille ja toisten huoneistojen osalta esimerkik-
s pinnoitteille aiheutuvista vahingoista

Lainkohdan ilmaisua "rakenteista johtuvat sisdpuoliset viat” pidetéén kaytanndssa
epaselvana essmerkiksi sen suhteen, mika on yhtion vastuu rakenteista, kun vahinko el
alheudu rakenteen rikkoutumisesta vaan esimerkiks osakkaan pesukoneen vuotami-
sesta muussa kuin mérkétilassa.

Periaatteessa vois olla niin, ettd yhtid vastais vain sen vastuulla olevasta rakenteesta
aiheutuvista vioista. Kéytannossa esimerkiksi ylakerran osakkaan tuottamuksellisesti

24 Huonei stoselitel man yhteydessé saattaa esimerkiksi ollamaininta, ettd kuhunkin huoneistoon kuuluu myos kellari- tai
ullakkokomero, tai joidenkin huoneistojen kohdalla merkinté parvekkeesta.
% Esim. HE 216/1990 s. 58, KomM 1984:36 s. 102, KKO 1991:15, KKO 1991:160
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aiheuttaman vesivahingon yhteydessa yhtio huolehtii yleensa alakerran huoneistojen
rakenteiden kuivatuksesta ja pinnoitteiden uusimisesta tiettyyn tasoon. Menettelya
voidaan perustellamm. sill§, ettéd 1) yksittéisen osakkaan el paasdantoisesti tarvitse ot-
taa tdysmaardisesti huomioon muiden osakkaiden ja asukkaiden toiminnasta tai lai-
minlyonneistd ailheutuvaa riskia ja sillg, etta 2) yhtiolla on yksittéista osakasta parem
mat mahdollisuudet valvoa ja vaikuttaa yksittéisten huoneistojen kuntoon ja kéyttami-
seen siten, ettd kunnossapidon laiminlyonnisté e aiheudu vahinkoa toisille osakkaille.
Kaytanndssa rakenteiden kuivaamisesta ja uusimisesta seka tietyt pinnoitekorjauksista
alheutuvat kustannukset saatetaan korvata kiintei stovakuutuksesta.

Rakenteita koskevan kunnossapitovastuun osalta epéselvana on pidetty myds sitd,
mitka viat ovat lainkohdan tarkoittamia sisdpuolisia vikoja. Esimerkiks pintamateri-
aalivauriot ovat tyypillisé ”sisgpuolisia vikoja’, mutta vastuu niiden korjauskustan-
nuksista saattaa silti olla osakkeenomistajan, mikéli osakas on vaihtanut alkuperéisen
pintamateriaalin kalliimpaan, sill& pelkén kunnossapitovastuun perusteellayhtio e ole
vastuussa osakkaan tekemille muutoksille tai liséyksille aiheutuneen vahingon koko
méérasta (KK O 2003:80).%° Y htion vastuu osakkaan pinnoitteiden ym. ennalleen saat-
tamisesta voi olla lagiempi vahingonkorvausvastuun perusteella, jos esimerkiks yhti-
6lle kuuluvia kunnossapitotoimia on viivytelty. >’

Edella mainitut periaatteet eivét sovellu sellaisenaan yhtion perusparannukseen tai li-
sérakentamiseen, joka vaurioittaa osakkaan vastuulla olevia pinnoitteita tai muita
muutoksia. Kaytannossa osakkaat eivét yleensa voi ennakoida sitd, minkdaisista pe-
rusparannuksista tulevissa yhtiokokouksissa voidaan pédéttéa. Taman vuoks |ahtokoh
tana pitanee olla, etta yhtion velvollisuus saattaa rakenteet ennalleen perusparannuk-
sen jalkeen voi olla lagjempi kuin kunnossapidon yhteydessa. Jos léhdettaisiin Sita,
ettd yhti6 e vastaa osakkaan muutostdiden ennalleen saattamisesta aiheutuvista lisé
kuluista, osakkaan oikeus moittia yhtiokokouksen paatosta e tarjoa hanelle riittévaa
suojaa senkdan vuoks, etta aiheutuva vahinko ja sen médra ilmenevét usein vasta ra-
kennustdiden yhteydessa.

Perusparannuksenkin yhteydessa yhtion vastuun on rgjoituttava yhtion sellaisten huo-
neiston kayttétarkoituksen mukaisten pinnoitteiden ja rakenteiden ennalleen saattami-
seen, jotka ovat olleet yhtion tiedossa tai joita yleisesti kéytetdan vastaavissa huoneis-
toissa

Sahkojohtojen kunnossapitovastuu madraytyy samoin kuin muidenkin AOYL 78 8:n
luettel ossa mainittujen johtojen kunnossapitovastuu. AOYL:n 78 § 2 momenttia tulki-
taan yleisesti siten, ettd osakas vastaa pistorasian ja siihen liitettyjen laitteiden kunnos-
sapidosta, jollei yhtigjarjestyksessi toisin madrétd. Osakkeenomistajat tekevét kuiten
kin kdytanndssa paljon juuri séhkoasennuksiin vaikuttavia muutostéitd, joista el ilmoi-
teta hallitukselle elka isdnnditsijdle AOYL 77 8:n vaatimalla tavalla. Koska yhtion

26 » Rakentel stajohtuvat sisdpuoliset viat” kasittévét varsinaisten rakenteiden vikojen liséksi yhtion yleisesti valitseman
tason mukaisten pintamateriaalien ja muiden asennusten viat. Ongelma liittyy siten kiintedsti osakkeenomistajan muu-
tostoihin seka vahingonkorvausvastuuseen: osakkeenomistajan teettdmat tasonparannukset eivét kuulu yhtion kunnos-
sapitovastuun piiriin; mikali vahinko on aiheutunut osakkaan tuottamuksesta tai tahallisuudesta, yhti6 ei vastaaviime
kéadessa edes rakentei den korjaamisesta ai heutuvista kustannuksista.

27 Taman pitaisi kannustaa yhtioita oikea-ai kai seen ja suunnitel malliseen kunnossapitoon. Tietenkin osakkaat voivat
paattaa siirtda kunnossapitotoimiatavalla, joka liséé vahingonvaaraa olennaisesti, mutta téll6in yhtio ja sen edustajat
vapautuisivat vastuustatai korvattavaa maéraa alennettaisiin osakkaiden suostumuksen perusteella
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vaikutusmahdollisuudet jdavét vahaisiksi, osassa yhtidistéa sahkojohtojen kunno ssapito
on yhtidjarjestyksessa maarétty osakkeenomistajan vastuulle.?® Toisaata nykyisen
k&an lain mukaan yhtion kunnossapitovastuu ei koske osakkeenomistajan sahkojoh-
toihin tekemia lisdyksia

AQYL 78 8:n sanamuodon mukaan johtoja, kanavia ja hanoja koskeva yhtion kunnos-
sapitovastuu e ulotu laitteisiin, joita johtoihin on kytketty. Johtojen ja laitteiden erot-
taminen toisistaan e kuitenkaan aina ole yksiselitteista eika tarkoituksenmukaista
kaan. Esimerkiksi sahkoldammitteisen rakennuksen lammityspatterit eivét ole ”johto-
ja’. Ne ovat kuitenkin valttéméton osa rakennuksen lammitysérjestelmas, jonka toi-
mivuudesta kokonai suudessaan vastaa yleensa yhtio.

Kunnossapitovastuun jakautumista koskevat AOYL:n olettamasdannokset soveltuvat
yleensd parhaiten kerrostaloihin (HE 216/1990, s. 58), joissa huoneistot ovat varsin
samanlaisa. Asunto-osakeyhtididen rakennukset ja huoneistot poikkeavat toisistaan
kuitenkin huomattavasti yhti0issé, joissa on kerrostaloja, rivitaloja, erillistaloja, tai jos
asunto-osakeyhtitssd on myds osakashallinnassa olevia liikehuoneistoja. Kéytannossa
suositellaan, etta kunnossapitovastuusta méaréttaisiin yhtiojarjestyksessa tarkemmin.

4.2.2 Yhtion toimenpiteesta osakkaan vastuulla oleville pinnoitteille, laitteille ja rakenteille aiheu-
tuvat vauriot

Y htién kunnossapitovastuulla olevan rakennuksen osan aiheuttaman vahingon jéakeen
yhtiolla on lahtokohtaisesti velvollisuus saattaa korjausten kohteena olevat tilat ennal-
leen. Kun yhtio e ole aiheuttanut vahinkoa tuottamuksellaan tai tahallisesti, vastuu ra
joittuu kuitenkin alkuperaisten rakenne- ja materiaaliratkaisujen mukaisiin kustannuk-
sin: jos tilojen saattaminen ennalleen on osakkaan teettdmien muutosten johdosta
merkittavasti kalliimpaa kuin se ilman muutoksia olisi, yhtio ei ole téllaisista ylimaé
raisista kustannuksista vastuussa.?® Mikéli sen sijaan yhtio on aiheuttanut vahingon
laiminlyonnill&an tai toiminnallaan (esimerkiksi kunnossapidon laiminlyéminen, huo-
limaton korjaustyd), se on vastuussa myos osakkaan tekemien muutosten ja rakenteel-
listen lis8ysten korjaamisesta aiheutuvista kustannuksista. Y htién vastuu osakkaan
teettamista muutoksi sta ratkeaa siten eri tavalla riippuen siité, onko kyseessa yhtion
normaali kunnossapitovastuu vai vahingonkorvausvastuu. Laissa yhtion vastuuta el
taltéd osin ole eritelty lainkaan, mista saattaa yhtion ja osakkeenomistajan valisessa
suhteessa aiheutua epaselvyyksia

4.2.3 Muu osakkaalle kuuluva kunnossapito asunto-osakeyhtion kustannuksella

Voimassa olevan lain esitdiden mukaan kunnossapitovastuun jakautumista koskevat
sdannokset méadrittelevéat |ahinna korjaus- ja kunnossapitokustannuksista vastaavan ta-
hon. Vastuunjakosdannos e siten estd yhti6ta korjauttamasta omalla kustannuksellaan
osakashallinnassa olevan huoneiston sisétiloissa ilmennytté vikaa, jonka korjauskuluis-

28 My®és vuoden 1926 AOY L 12 §:n mukaan huoneistossa olevat sahkdjohdot kuuluivat |ahtokohtai sesti osakkaan vas-
tuulle jayhti¢ vastasi tal ojohdon seké mittaritaulun kunnossapidosta. Nykyisessa lai ssa yhtion vastuuta on siten lagjen-
nettu. Oikeuskirjallisuudessa lain muutosta on kritisoitu, esim. Norri - Palsala s. 46.

29 Osakkeenomistajan muutostydoikeutta koskevasta séantel ysté ja osakkai den yhdenvertai suusperiaatteesta seuraa,
ettei yhtidlle ja sitd kautta muille osakkeenomistajille saa aiheutua osakkaan muutostyon johdosta ylimaaréisia kustan-
nuksia. Mahdollisesti tekemiensa muutosten ja parannusten ennalleen saattami sesta ai heutuvista ylimaarai sisté kustan-
nuksista vastaa osakas. Ks. KKO 2003:80.
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ta osakas vastaisi lain paasadnnon tai yhtidjarjestyksen mukaan, jos péétos el loukkaa
osakkaiden yhdenvertaisuutta (AOYL 78 8:n 3 momentti). Osakkaiden yhdenvertaisen
kohtelun vaatimuksesta kuitenkin seuraa, etta téllaiset korjaukset eivét saa kohdistua
vain osaan huoneistoista ja etta yhtiévastikkeen maksuvelvollisuudessa tulis yleensa
ottaa huomioon osakkaiden itse suorittamat vastaavat korjaukset (HE 216/1990, s. 58
jab9).

Kéaytannossa yhtiokokous voi paéttéd esimerkiks ves- ja vieméariputkien uusimisen
yhteydessa siité, ettéd samalla vaihdetaan vastikerahoitteisesti wc-istuimet ja korjataan
vioittuneet sisdpinnat gjankohdan tavanomaista tasoa vastaavalla alkuperaista kalliim-
malla pinnoitteella. Vastaavasti antenni-, puhelin- ja séhkdverkon uudistuksen yhtey-
dessé asennetaan vastikerahoitteisesti huoneistokohtaisia pistorasioita ja ikkunoiden
vaihdon yhteydessé vaihdetaan my6s osakkaan vastuulla olevat siséikkunat. Asunto-
osakeyhtididen maallikkohallinnon kannalta on kuitenkin pidetty ongelmallisena sitg,
ettd tallaisten kéytdnndssa hyvin yleisten tilanteiden osata yhtiokaytéantd perustuu
AQYL:n yleisiin sd8nnoksiin, yhtion kunnossapito-oikeutta koskevaan avoimeen ja
tulkinnanvaraiseen 78.3 8:48n, oikeuskdytantoon sekéa oikeuskirjallisuudessa esitettyi-
hin tulkintoihin. Ongelmallisena on pidetty myds sitd, miten osakkaiden itse suoritta-
mat toimenpiteet tulis ottaa huomioon vastikkeessa

Yleensd yhtiokokous paéttda osakkaan kunnossapitovastuun piiriin kuuluvasta kun-
nossapidosta, perusparannuksesta ja uudistamisesta vain silloin, kun toimenpide liittyy
yhtion kunnossapitovastuun piiriin kuuluvaan toimenpiteeseen. Ongelmallisena on
kuitenkin pidetty yksittéistapauksia, joissa enemmistopaatoksella ja vastikerahoituk-
sella on toteutettu osakkaiden kunnossapitovastuun piiriin kuuluvia toimia muuten
kuin perusparannuksen tai uudistuksen yhteydessa.

Vaikka yhtiokokous pééttdis tehda osakkaan vastuulle kuuluvan korjaustyon tai muu-
toksen, yhtiolla ei ole ehdotonta oikeutta tehda kunnossapitoty6ta huoneistossa (Iu-
kuun ottamatta AOYL 78.1 8:ssa tarkoitettuja valttamattomia korjaustéitd), vaan osa
kas voi niin halutessaan kieltéé sen. Osakas kayttéa taloin oikeuttaan pdéttéa huoneis-
tonsa sissosien tasosta.3® Osakkaalle e kuitenkaan kieltaytymisen johdosta synny au+
tomaattisesti oikeutta hyvitykseen, eiké& osakas voi myohemmin vaatia yhtittéa teke-
mé&én vastaavaa kunnossapitoty6ta kustannuksellaan. 3t

Kun osakkaan vastuulle kuuluva korjausty6 tai muutos tehddan samalla kertaa koko
rakennuksessa, ei ongelmia yhdenvertaisuuden kannalta yleensa synny, vaikka kysees-
sa olisikin kertaluonteinen toimenpide, joka e liity yhtién kunnossapitovastuun piiriin
kuuluvaan toimenpiteeseen®2. Korjausty6n vamistuttua voidaan tarvittaessa yhtenéis-
ten periaatteiden mukaisesti méaaritel & suoritettavat hyvitykset kaikille niille, jotka ei-
vét halua sallia kunnossapitoty6té huoneistossaan. Sen sijaan sellaiset osakkaan vas-

30 Osakkaan oikeus paéttaa hallinnassaan olevien tilojen sisdosien kunnossapidosta voidaan nahda kunnossapitovastuun
kaantdpuolena.

31 Perjaate on sama kuin osakkeenomistajan tehdessa huoneistossaan muutoksia: jos osakas esimerkiksi poistaa muutos-
tydoikeutensa nojalla huoneistossa ol eet keittiokal usteet, hanelld ei ole oikeutta vaatia yhti6téa myShemmin asentamaan
uusiakalusteitaniiden tilalle.

Estetta sille, ettéyhtion ja osakkaan vélilla sovitaan hyvityksen maksamisesta, ei kuitenkaan ole.

32 Silla oletuksella, ettd huoneistot suunnilleen samanlaisiaja niista peritaan samansuuruista vastiketta.
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tuulle normaalisti kuuluvat korjaukset, jotka yhtio toteuttaa esimerkiks yksittéisen
osakkaan muutostydn yhteydessa, ovat yhdenvertaisuuden kannalta ongelmallisia 3

Ainoa keino varmistaa ennakolta yhdenvertai suuden toteutuminen lienee, etta kielle-
téén yhtiokokouksen paéatdkset osakkaan vastuulle kuuluvien kunnossapitottiden te-
kemisesta kaikilta osakkailta perittavalla vastikerahoituksella muuten kuin yhtion vas-
tuulle kuuluvan kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa.

4.2.4 Hallituksen toimivalta kunnossapidon ja perusparannusten osalta

Y leistoimivalta asunto-osakeyhtidssa on yhtiokokouksella: AOY L 23 8:n mukaan
osakkeenomistgjat kéyttavét yhtiokokouksessa paéttsvaltaansa yhtion asioissa, jollel
paéatbsvaltaa laissatal yhtiojérjestyksessa ole uskottu yhtion hallitukselle. Kéyténntssa
suuri osa yhtion toimintaan liittyvista paétoksista tehdaén hallituksessa, jonka tehtévé
na yhtion hallinnon ja toiminnan asianmukainen jérjestaminen on (AOYL 53 §). Mik&
li yhtiokokous on antanut asiasta maérayksia, hallituksen tulee paétoksi sséan noudattaa
niita.

Kunnossapitoa el ole AOYL 78 8:ssa séddetty yksinomaan hallituksen paétettavaksi.
Kuitenkin kunnossapitotoimista pdéttéd yleensa hallitus (tai isdnnoitsijd), noudattaen
mita yhtiojarjestyksessa tai AOYL 78 8:ss4 on séadetty.

Yhtiollaon AOYL 78 8:n ta yhtidjarjestyksen nojalla velvollisuus pitéé kunnossa tie-
tyt rakennuksen osat, eika tété velvollisuutta voida poistaa yhtikokouksen pédtoksel-
1434 Normaali, jatkuva (juokseva, péivittainen) kunnossapito on siten hallituksen ja
isannéitsijan®® voitava hoitaa ilman yhtidkokouksen erillista paétostakin. Y htiokokous
antaa kuitenkin yhtién toiminnalle vuosittain puitteet vahvistamalla talousarvion, ja
hallituksen on suhteutettava toimintansa siihen.

Kunnossapitokorjauksiin budjetoidaan kéytettévaks vuosittain tietty méaré rahaa. Kun
kunnossapitotarve sitten syntyy, saattaa korjaustoimenpide olla sellainen, etta se mah
tuisi kustannuksiltaan helposti budjettiin mutta esté silti huoneiston normaalin kaytén
joksikin aikaa.®® Tallaisissatilanteissa ei yleensd ole jarkevaa vieda asiaa yhti kokouk-
sen paatettévaksi, vaikka kyseessa ehka onkin ” asumiseen olennaisesti vaikuttava toi-
mi”. Sen sijaan korjaustoimenpiteell& on huomattava merkitys yksittéiselle osakkaalle
tal osakkaan vuokralaiselle, jonka huoneiston kéytto estyy.

33 Esimerkkina voidaan mainita muutostyot, joissa osakas saneeraawc:nsa Mikali yhtio paattaa esimerkiksi kustantaa
yléséilioistuimen vaihtamisen nykyaikaiseksi wc-istuimeksi, silléon velvollisuus tehdé vastaava muutos myos niiden
muiden osakkaiden huoneistoissa, jotka my6hemmin haluavat saneerata wc:nsé. Toisaalta voidaan perustellusti pohtia,
mik& oikeus saada hyvitysta on esimerkiksi osakkaalla, joka on kunnostanut wc:n vuotta aiemmin téysin omalla kustan-
nuksellaan, taikka osakkaalla joka on kunnostanut wc:n kaksi vuotta aiemmin, kolme vuotta aiemmin jne.. Rajanveto
joudutaan aina perustamaan subjektiiviseen nakemykseen siitd, kuinka kauan sitten tehty muutosty6 viela oikeuttaa
saamaan hyvityksen.

34 Y htiolle kuuluvan kunnossapitovastuun siirtaminen osakkeenomistajalle edellyttaa yhtiojarjestyksen muuttamista, ks.
AQYL 7818.

35 Pienten selvasti yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvien korjausten tekemisesta paattaa yleensa isannoitsija. Korjaus-
toimenpide on selkeissé tapauksissa automaatio, eiké erillista padtosta tehda.

36 Esimerkkina tilanteet, joissa huoneiston ainoan ky|pyhuoneen muovimatto havaitaan kuluneeksi, ja taloyhtio asennut-
taa kéytantdnsd mukaisesti tilalle uuden vedeneristyksen ja pintamateriaaliksi laatat. Talousarvion kautta voidaan antaa
hallitukselle toimivaltaa paattéa korjauksista, vaikka ne muutoin olisivat sellaisia, etté niisté paattaminen kuuluu yhtio-
kokoukselle. Korjauksesta tulisi ilmoittaa osakkaalle ja taméan mahdolliselle vuokral aiselle hyvissi agjoin etukéteen.
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4.2.5 Osakkaan kunnossapitotoimien valvonta

Kéaytannossa ongelmallisena on pidetty sit, ettalaissa el nimenomaisesti séddeta yhti-
On oikeudesta valvoa osakkaan vastuulla olevia, mutta rakenteisiin vaikuttavia kunnos-
sapitokorjauksia.

Osakkeenomistajan muutostydoikeutta koskevassa lainkohdassa (nyk. AOYL 77 8) on
sdadetty osakkaalle velvollisuus ilmoittaa hallitukselle tai isdnnditsijélle muutostyosta,
jokavoi vaikuttaa kantaviin rakenteisiin, talon eristyksiin jne.. Ratkaisevaa & kuiten-
kaan yhtion ja muiden osakkaiden kannalta ole niink&n se, onko kyseessa ” muutos’
vai esimerkiksi vanhan asennuksen korvaaminen uudella vastaavalla. Tarkedmpaé on
se, voiko tydlla olla vaikutusta sellaisiin rakennuksen osiin, joiden kunnossapidosta
vastaa yhtio tai joiden vahingoittumisesta voi seurata rakennuksen vahingoittuminen
taikka terveys-, turvallisuus- tms. riskegja.

Muutostydoikeutta koskevaa ilmoitusvel vollisuutta ja yhtion valvontaoikeutta vastaava
maarays olisi edella selostetun nojalla perusteltua ottaa my6s kunnossapitotdita koske-
vaan lainkohtaan taikka yhdistéd muutostyd- ja kunnossapito-oikeutta koskevat lain-
kohdat talta osin. Osakkaalla olisi velvollisuus ilmoittaa yhtiolle sellaisista kunnossa
pitotdistd, jotka voivat vaikuttaa rakenteisiin tai muihin yhtion kunnossapitovastuulla
oleviin rakennuksen osiin, jayhtiolla olis oikeus valvoa/tarkastaa tyd. Siten vain sel-
laiset kunnossapitoty6t, jotka voivat epaonnistuessaankin vaikuttaa ainoastaan ko.
osakkaan huoneistoon, jéaisivét ilmoitusvelvollisuuden ulkopuolelle (I&hinna sisustuk-

selliset tyot kuivissatiloissa).
4.2.6 Kunnossapitovastuun jaon muuttaminen yhtion perustamisen jalkeen

AQYL:ssa el ole erityissadnnosta siitd, miten kunnossapitovastuuta koskevasta yhtio-
jarjestyksen muutoksesta paétetdan. AOY L 41 § 4 kohdan mukaan péétos yhtiojarjes-
tyksen muuttamisesta siten, ettd jo annettujen osakkeiden osalta ”lisétdan osakkeen
omistajien maksuvelvoitteita yhtiota kohtaan muuten kuin [42 §:ssa%'] tarkoitetulla ta-
vala’, vaatii 2/3 madraenemmiston liséks niiden osakkeenomistajien suostumuksen,
joiden osakkeita muutos valittémasti koskee. Lain esitdiden mukaan ao. lainkohdassa
on kysymys sdllaisista hankkeista aiheutuvista maksuista, joita varten ei voida lain-
kaan peria yhtiovastiketta (HE 216/1990 s. 38). Taman vuoks vastuunjaon muuttami-
seen sovelletaan yleisia yhtiojarjestyksen muuttamista ja téllaisen paétoksen moittimis-
ta koskevia séannoksia (2/3 méardenemmisto ja yhdenvertaisuusperiaate). Yleisa
sdannoksia sovelletaan siinakin tapalksessa, ettd muutos riidattomasti vahentéa joi-
denkin osakkaiden ja lisda toisten osakkaiden maksuvelvollisuutta kéyténndssa vastaa-
valla tavalla kuin sellainen vastiketta tai muuta maksua koskeva yhti6jarjestyksen
muutos, johon vaaditaan niiden osakkaiden suostumus, joiden maksuvelvollisuus kas-
vaa. Kunnossapitovastuun muuttaminen vanhojen huoneistojen osalta vaikuttaa olen-
naisesti osakkaiden maksuvelvollisuuteen erityisesti silloin, kun huoneistot ovat eriko-
koisia (osakkaiden erisuuruinen vastikkeen maksuvelvollisuus) tai huoneistoissa oleva
vastuunjaon kohteeksi tuleva varustus on erilainen.*®

37 AOY L 42 § koskee vastikeperusteen muuttamista jo annettujen osakkeiden osalta.

38 Toisaalta se, kasvaako vai vaheneeko yksittaisen osakkaan maksuvelvollisuus tietylla aikavalill &, on oikeastaan sa-
tumanvaraista: mikéli vastuuta siirretdan jonkun asennuksen osalta yhti6lta osakkaalle ja kunnossapitotarve seuraa pian
sen jalkeen, osakkaan kustannukset nousevat. Jos sen sijaan omassa huoneistossa ei kunnossapitotarvetta pitkésn aikaan
synny, kustannukset vahenevét, kun vastiketta muiden huoneisiojen vastaavien kunnossapitottiden johdosta el tarvitse
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Vaikka kunnossapitovastuun jaon muuttamisen tulee olla poikkeuksellista yhtion pe-
rustamisen jakeen, joissakin tilanteissa muutos ei ole ongelmallinen osakkaiden yh
denvertaisuuden kannalta. Téllaisia tilanteita voivat olla esimerkiks vastuunjaon
muuttaminen

- osakkeenomistgjan muutostyon yhteydessa

- yhtién peruskorjauksen tai -parannuksen yhteydessa (yhtio esim. kunnostaa kerralla
kaikki markaétilat, minka jalkeen méarkétilojen kunnossapitovastuu siirtyy osakkaille),

- VAQOYL:n aikana perustetussa yhtiossa vastaavissa uusissa yhtitssa noudatetun ta-
vanomaisen yhtijarjestyskaytédnnon mukaiseksi, kun yhtion olemassaolon aikana i-
menee, ettd samankaltaisten huoneistojen kayttttapa, se miten kukin osakas kayttéa
huoneistoaan, vaikuttaa olennaisesti kunnossapidosta yhtidlle aiheutuviin kuluihin
(esim. osa osakkaista e kéayta huoneistokohtaista koneellista ilmastointia sdastéakseen
omassa séhkdlaskussaan, mista aiheutuu home- tms. kosteusongelmia vain naissa huo-
neistoissa).

Koskayhtiélla voi ollatarve muuttaa kunnossapitovastuuta yhdenvertai suusperiaatteen
kannalta ongelmattomalla tavalla, e ole tarkoituksenmukaista tiukentaa muutosta kos-
kevaan paatdkseen sovellettavia muodollisia paatdsvaatimuksia verrattuna voimassa
olevaan lakiin. Toisadta perustelutasolla tulis selventda sitd, milloin vastuunjaon
muutos on yhdenvertai suusperiaatteen vastainen (esim. tietyn rakennuksen osan kun-
nossapitovastuu siirretéan osakkaille silloin, kun korjaustarve on jo syntynyt tai riitté
valla varmuudella ennakoitavissa, tai huoneistoissa on erilainen varustetaso ja téllais-
ten varusteiden kunnossapitovastuuta muutetaan jalkikéteen). Lisdks on tarpeen pa-
rantaa osakkaiden keinoja reagoida sellaiseen yhtiokokouksen paétdkseen, jolla muute-
taan vastuunjakoa yhdenvertal suusperiaatteen vastaisesti (esim. pidempi kanneaika).

4.2.7 Oikeus teettda tyo toisen kustannuksella

Mik&li osakkeenomistgja tai yhtio laiminlyd kunnossapitovelvollisuutensa, kunnossa
pitoa vaativalla osapuolella on mahdollisuus nostaa kanne yleisessa alioikeudessa ja
vadtia, ettd kunnossapidosta vastuussa oleva osapuoli velvoitetaan ryhtymaan toimen-
piteisiin. Menettely on kuitenkin usein liian raskas ja hidas. Monesti laiminlyonnit
koskevat kustannuksiltaan pienehkdja korjaustéitd, joilla saattaa kuitenkin asumisen tai
kiinteistén kunnossapidon kannalta olla vahéista suurempi merkitys.3° Tallaisista tapa-
uksissa viasta kérsiva osapuoli yleensa j&ttda kanteen nostamatta oikeudenkayntiin liit-
tyvan kuluriskin ja menettelyn hitauden vuoksi.

Jotta kunnossapitovastuuta koskevilla séannoksilla e olisi vain periaatteellinen merki-
tys, yhtiolla ja osakkaalla tulisi olla oikeuksiensa turvaamiseks tehokas mahdollisuus
reagoida kunnossapitovastuussa olevan osapuolen laiminlyonteihin. Kunnossapitovas-
tuun toteutumista voitaisiin edistéa essmerkiks séétamalla yhtiolle oikeus teettda kun-
nossapitoty0 osakkaan kustannuksella, mikali tdma laiminlyd velvollisuutensa. Teet-
tamisoikeus olisi perusteltu ainakin sikdli, etté se on osakkeenomistajan kannalta sel-

maksaa. Ennen pitkaa kunnossapitoty6t tulevat kuitenkin tarpeellisiksi, joten gjan oloon muutoksen vaikutus tasaantuu.
Mikali taas vastuu asennuksen kunnossapidosta siirretéan osakkaalta yhtidlle, osakas " hy6tyy” omassa huonei stossaan
tehtavista kunnossapitotdista. Ennen pitk&a osakas (tai hénen seuragjansa) maksaa joka tapauksessa vastikkeessaan
osuutensa muiden huoneistojen vastaavista korjauksista.

%9 Esimerkiksi vesihanan karstoittumisesta johtuva veden tulon merkittéva hidastuminen on kiusallista asukkaalle, vaik-
kavian korjaaminen ei vaatisikaan huomattavia kustannuksia.
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vasti lievempi keino kuin huoneiston ottaminen yhtion hallintaan huonon hoidon
vuoks (AOYL 81.1 §). Mika hyvansa kunnossapitotoimen laiminlyonti e [uonnolli-
merkitys. Myo6s osakkeenomistgjale tulisi antaa vastaava teettdmisoikeus yhtion kun-
nossapitovastuulle kuuluvien huoneiston sisgpuolisten korjausten osalta.

4.2.8 Vastuu puutteellisesta tai virheellisestd kunnossapidosta

Kunnossapitoon liittyvien osakkaan tai yhtion aheuttamien vahinkojen korvausvastuu
perustuu l1&hinn& vahingonkorvaudakiin (VahL) ja vahingonkorvausoikeudellisiin peri-
aatteisiin. Epakohtana on pidetty sitd, ettd AOYL:ssa el ole nimenomaisia sédnnbksia
sitéa vastuusta, joka osakkaalla tai yhtiolla on puutteel lisesta kunnossapi dosta. Osak-
kaalle saattaa syntya vahingonkorvausvelvollisuus myds silla perusteella, etta han lai-
minlyd ilmoittaa havaitsemistaan yhtion vastuulle kuuluvista vioista tai puutteista AO-
YL 78.2 &n mukaisesti. *°

4.3 Padasidlliset muutosehdotukset

Kunnossapitovastuu ennallaan, selvennetdan siantelya. Kunnossapitovastuuta
koskevia periaatteita e ole tarpeen muuttaa, mutta yksittdisia sd8nnoksia on tarpeen
selventdd. Kunnossapitovastuun ja vahingonkorvausvastuun vélistéa eroa selvennetéan
kunnossapitovastuuta koskevaan lainkohtaan (nyk. AOYL 78 8) otettavalla viittaus-
sddnnoksella ja perusteluilla

Yhtion yleinen kunnossapitovastuu sdilytetéén. Yhtio vastaa kunnossapidosta silta
osin kuin se e kuulu osakkeenomistgjille. Myds kunnossapitovastuun jakautumisen
perusteena oleva ragjanveto osakashallinnassa olevien tilojen ja yhtion hallinnassa ole-
vien tilojen vailla séilytetdéan, samoin kuin asakkeenomistajan kunnossapitovastuuta
koskeva ssénnos. **

Osakkaan vastuual ue voidaan tiivistéd siten, ettd kukin osakas vastaa vaikutusmahdol-
lisuuksiensa rgjoissa olevista, |ahtokohtaisesti huoneiston kayton perusteella kuluvista
rakenteista, pinnoista jalaitteista.

Yhtion vastuu rakenteiden kunnossapidosta. Yhtién kunnossapitovastuuta raken-
teista tasmennetaan laissa siten, ettéa se kasittaa rakenteiden kunnossapidon, viallisista
rakenteista ai heutuvien osakkaan hallinnassa olevien tilojen sisdpuolisten vikojen kor-
jaamisen seka ehjien rakenteiden vahingoittumisen yhteydessé aiheutuvien sisdpuolis-
ten vikojen korjaamisen.

Samantasoisuusvaatimus ja peruspalvelujarjestelmien kunnossapito. Johtoja, ka-
navia ja hanoja koskevaa yhtion kunnossapitovastuuta lagjennetaan siten, etta yhtio on
vastuussa tiettyjen asennuttamiensa peruspalvelujarjestelmien kunnossapidosta. ” Sa-
mantasoi suus’-termista lakitekstissa (nyk. AOYL 78.2 8:ssd) luovutaan. Osakkaan te-

40/ ahingonkorvausvastuun séantel ytarvetta selvitetaan |ahemmin alkuvuodesta 2005. T&ll6in voidaan arvioida myds

sitd, miten kunnossapitovastuun muuttaminen esimerkiksi tassé muistiossa esitetylla tavalla vaikuttaisi yhtion ja osak-

kaan korvausvastuuseen.

41 vrt. kuitenkin yhtion vastuu peruspal vel ujérjestel mista: osakkaan vastuun sisalté muuttuu luonnollisesti vastaavalla

tavalla
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kemét muutokset elvét |ahtokohtaisesti aiheuta muutoksia kunnossapitovastuuseen, jos
kunnossapitokustannukset eivat muutu.

Y hti¢jarjestysmallit. Kunnossapitovastuuta koskevien yhti6jarjestysmaaraysten kayt-
tamista edistetdan parantamalla yhtiojérjestysmallien saatavuutta: tydryhman mietin-
non liitteeks otetaan kayttokelpoisiksi havaittuja mallea.

Y htion toimenpiteesta osakkaan vastuulla oleville rakenteille aiheutuvat vauriot.
Lakiin e tété osin oteta uutta, nimenomaista sdannosta. Tulkintagpasel vyyksien pois-
tamiseks perusteluissa kuitenkin mainitaan kunnossapitovastuun rajoittumisesta yhti-
0ssa sovittuun tasoon: siihen tasoon, jossa huoneisto on alun perin osakkaalle luovu
tettaessa ollut, tai yhtion myéhemmin peruskorjausten tai —parannusten yhteydessa
omaksumaan tasoon. Vastaavasti vahingonkorvausvastuuta koskevan lainkohdan pe-
rusteluissa tulis mainita velvollisuudesta korvata myds mahdollisille osakkaan teet-
tamille asennuksille aiheutuvat vahingot.

Muu osakkaalle kuuluva kunnossapito yhtion kustannuksella. Y htion oikeutta ra-
joitetaan nykyisen hyvan yhtiokaytanntn mukaisesti siten, etta yhtiokokous voi paat-
t88 osakkaalle lahtokohtaisesti kuuluvan kunnossapidon toteuttamisesta vastikerahoi-
tuksella (tavallinen vastike) vain, jos se liittyy yhtion kunnossapitotoimenpiteeseen tai
uudistukseen.

Hallituksen toimivalta. Hallituksen ja isdnnditsijén toimivaltaa koskevassa, nykyista
AOYL 54 883 vastaavassa lainkohdassa séadetéan hallituksen huolehtivan (yhtion
hallinnosta ja toiminnan asianmukai sesta jarj estamisesta sekd) kiinteiston ja rakennus-
ten yll&pidosta.

Yhtion ilmoitusvelvollisuus. Osakkeenomistgjan ja huoneiston kayttdjan oikeuksien
turvaamiseks sdadetdan yhtion (hallituksen) velvollisuudesta ilmoittaa osakkeenomis-
tgjale ja huoneiston kayttdoikeuden haltijalle riittavan goissa kunnossapitotoimista,
jotka vaikuttavat huoneiston kayttamiseen. Ilmoitusvelvollisuus e koske kiireellisia
korjauksia, joita el voida lykata aiheuttamatta haittaa.

Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus. Yhtion oikeuksien turvaamiseks sééde-
téén osakkeenomistgjan velvollisuudesta ilmoittaa yhtidlle sellaisten kunnossapitotoi-
den tekemisestd, jotka voivat vaikuttaa rakenteisiin tai muihin yhtién kunnossapito-
vastuulla oleviin rakennuksen osiin, muutosty6ilmoitusta vastaavalla tavalla.

Kunnossapitovastuun muuttaminen yhtion perustamisen jalkeen. Lain ssdtba el
muuteta. Selvyyden vuoks yhtiojérjestyksen muuttamista koskevaan lainkohtaan (nyk.
AOYL 41 § 4 kohta) lisdtédan kuitenkin viittaus kunnossapitovastuuta koskevaan pyk &
[&&n (nyk. AOYL 78.1 §) siten, ettd kunnossapitovastuun muuttaminen ei edelleenk&an
edellytéa osakkeenomistgjien suostumuksia, vaan muutoksesta voidaan pééttaé normaa-
lilla, 2/3 maéraenemmistolla. Perusteluilla selvennetédn sité, milloin muutos on yleen+
s4 yhdenvertai suusperiaatteen mukainen tai sen vastainen.

Kunnossapitovelvollisuuden laiminlydmiseen reagoiminen. Lakiin otetaan séannos
yhtion oikeudesta teettéé kunnossapitotyd osakkeenomistgjan kustannuksella, mikéali
tadma laiminlyo lakiin tai yhtigjarjestykseen perustuvan kunnossapitovastuunsa. Myos
osakkeenomistgjalla olisi vastaava oikeus yhtion laiminlyddessa kunnossapidon. Teet-



67

tamisoikeus koskee ainoastaan osakashallinnassa olevan tilan sisdpuolisia korjauksia.
Lisaks edellytetdan, ettd laiminlydnnilla on vahaista suurempi merkitys.

Vastuu puuttedlisesta tai virheellisestd kunnossapidosta. Vahingonkorvausvastuun
sédntel ytarvetta selvitetdan lahemmin vuonna 2005.

4.4 Pyka @ uonnokset
___luku. Kunnossapitovastuu

18
K unnossapitovastuun jakautuminen

Y htién rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapitovastuun jakamiseen osakkeen
omistajien ja yhtion kesken sovelletaan 2 §:n s8nnoksig, jollel yhtidjarjestyksessa
ma&réta toisin vastuun jaosta.

Y hti6lla on kuitenkin aina oikeus suorittaa valttdméton korjaustyo.

Y htiokokous voi pééttéa osakkeenomistgjalle kuuluvien kunnossapitotdiden suoritta-
misesta yhtion kustannuksella, jos tyo liittyy yhtion kunnossapitotyohon tai uudistuk-
Seen ja se saattaa tapahtua osakkeenomistgjien yhdenvertai suutta loukkaamatta

V ahingonkorvausvastuusta séadetdan 8:ssi

28
Vastuu kunnossapidon kustannuksista

Y htio on vastuussa kunnossapidosta siltéd osin kuin se e kuulu osakkeenomistajalle.

Osakkeenomistajan on pidettava kunnossa osakkeiden perusteella hallinnassaan ol evi-
en tilojen sisdosat. Y htion on kuitenkin pidettava kunnossa rakenteet ja korjattava ne
osakashallinnassa ol evien tilojen sisdosat, jotka vahingoittuvat rakenteessa olevan

vian vuoks tai rakenteen vahingoittumisen yhteydessa. Y hti6 on lisaksi velvollinen pi-
tamaan kunnossa asentamansa tai vastuulleen hyvaksymansa lammitys-, séhko-, tie-
donsiirto-, kaasu-, vesijohto-, viemari-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset jarjestelmét.

38
Osakkeenomistgjan ilmoitusvelvollisuus

Osakkeenomistgjan on ilmoitettava yhtidlle sellaisten vastuulleen kuuluvien kunnos-
sapitotoiden tekemisestd, jotka voivat vaikuttaa rakenteisiin tai muihin yhtion kunnos-
sapitovastuulla oleviin rakennuksen osiin taikka jotka voivat vaikuttaa olennai sesti
muiden osakashallinnassa olevien tai yhteisten tilojen kayttamiseen. lImoituksen te-
kemiseen seka yhtion oikeuteen valvoa kunnossapitoty6ta sovelletaan mitd ~ 8:ssa
sé8detd8n osakkeenomistgjan muutostoi sta.

Osakkeenomistgjan on ilmoitettava yhtidlle viivytyksetta sellaisesta huoneiston viasta
tal puutteellisuudesta, jonka korjaaminen kuuluu yhtidlle.
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Osakkeenomistgja vastaa ilmoitusvel vollisuuden laiminlydmisesta aiheutuvista vahin
goista.

48
Y htion ilmoitusvelvollisuus

Yhtién on ilmoitettava osakkeenomistgjale ja huoneiston kayttdoikeuden haltijalle
riittdvan gjoissa sellaisista kunnossapitotdista, jotka vaikuttavat huoneiston kayttami-
seen. Yhtiolla on kuitenkin oikeus suorittaa valittomasti kunnossapito- tai korjaustyo,
jota e voi vahinkoatai haittaa aiheuttamatta siirtéa.

58
Korjausty6n teettdminen osakashallinnassa olevissa tiloissa

Jos osakkeenomistgja lyo laimin lakiin tai yhtidj arjestykseen perustuvan kunnossapi-
tovelvollisuutensa ja siitd voi aiheutua haittaa yhtidlle tai toiselle osakkeenomistgjalle,
yhti6lla on oikeus teettda kunnossapitotyd osakkeenomistajan kustannuksella siten
kuin t&ssd pykal éssa sdadetadn.

Y htién tulee ilmoittaa kunnossapitotyon aloittamisesta [4] 8:ssa séédetylla tavalla.

Osakkeenomistgjalla el ole oikeutta teettéda yhtion vastuulla olevaa kunnossapitotyota,
lukuun ottamatta lisévahingon valttamiseks tarpeellisia kiireellisia toité. Osakkeen-
omistgjalla on kuitenkin yhtion laiminlyddessa kunnossapitovel vollisuutensa oikeus
teettdd yhtion vastuulle kuuluva korjaus, mikali laiminlyonnista aiheutuu osakkaalle
vahaista suurempaa haittaa etka yhti6 kirjallisen huomautuksen saatuaan viivytyksetta
ryhdy riittéviin toimenpiteisiin velvollisuutensa téyttamiseksi, ottaen huomioon vian
laatu, osakkaalle aiheutuva haitta ja muut ol osuhteet.

Y htitn ja osakkeenomistgjan on kunnossapitoty6té teettédessaan noudatettava huolelli-
suutta. Kunnossapidon laiminlyonyt osapuoli on velvollinen korvaamaan kunnossapi-
totdiden teettamisestd aiheutuneet kohtuulliset kustannuk set.

____luku. Yhtitkokous

a8 (nyk. 41 8)
Suostumus yhtidjérjestyksen muuttamiseen

Paétos yhti6jrjestyksen muuttamisesta siten, ettd jo annettujen osakkeidenosalta

4) lisdtdan osakkeenomistgiien maksuvelvoitteita yhtittd kohtaan muuten kuin [nyk.
42] tai [nyk. 78.1] §:ssatarkoitetullatavalla,

vaatii [nyk. 40] 8:n mukaisen maéraenemmiston kannatuksen liséksi niiden osakkeen
omistagjien suostumuksen, joiden osakkeita muutos valittémasti koskee.

____luku. Yhtion johto
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b§
Hallituksen ja isénnéitsijan toimivalta

Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukai sesta jarjestamisesta seka
Kiinteiston ja rakennusten yll&pidosta. Yhtion isdnnditsijan on huolehdittava yhtion
paivittéisestd hallinnosta ja toiminnasta hallituksen antamien ohjeiden ja méaaraysten
mukaisesti.

Toimiin, jotka yhtion koko ja toiminta huomioon ottaen ovat epatavallisia taikka jotka
vaikuttavat olennaisesti huoneiston kéyttdmiseen taikka siitd aiheutuviin kustannuk-
sin, hallitus tai isénnditsija saa ryhtya vain yhtiokokouksen paétoksen mukaisesti,
paits milloin yhtiokokouksen p&dtosta ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion toimin-
nalle olennaista haittaa.

4.5 Yksityiskohtaiset perustelut
__luku. Kunnossapitovastuu

1 8. Kunnossapitovastuun jakautuminen. Pykdan 1-2 momentti vastaa sisall6llises-
ti nykyisen AOYL 78.1 8:84

Pykaan 3 momenttia vastaava sédnnds on nykyisen AOY L 78.3 8:ssé. Ehdotetussa
sdannoksessa yhtiokokouksen oikeutta paattaa osakkaalle kuuluvien kunnossapitotoi-
den suorittamisesta olisi kuitenkin nimenomaisesti rgjoitettu siten, etta tyon tulee liit-
tya yhtion kunnossapitotyohon tai uudistukseen (vrt. edella 4.2.3).

Perustel uissa tulee kasitella mm. yhteisostotilanteita ja sellaista yhtion korjausta, jossa
yhti0 sééstéd osakkaan aiemmin teettamien korjausten vuoksi, jolloin hyvitys saattaa
olla perusteltu. Merkitysta hyvityksen saamisen kannalta olis myos sillg, milloin osa-
kas on tyon teettanyt, vaikkakaan hyvitysoikeus e voine olla yleisesti ja yksiselittei-
sesti rgjattavissa gjallisesti. Hyvitysoikeutta e kuitenkaan syntyisi, jos sdasto on vain
osakkaalla. Hyvitys ei mytskédn vois olla suurempi kuin mité osakkaan mak suosuus
vastikeperusteella olisi.

2 8. Vastuu kunnossapidon kustannuksista. Nykyisen AOYL 78 8:n otsikko on
" Kunnossapitovastuu”. Muutos korostaisi sité periaatetta, etté viime kadessa on kysy-
mys kunnossapidon kustannuksista eikéa siitg, kuka tyon kéytannossa toteuttaa.

Pykadlan 1 momenttia vastaavan voimassa olevan lainkohdan mukaan (AOYL 78.4 §)
kunnossapitovastuu on yhti6ll& siltéd osin kuin se el kuulu ” osakkeenomistgjille’. Eh
dotuksessa on kéytetty ilmaisua ” osakkeenomistajale’. Y ksikdssé kirjoitettuna lause
olis yhdenmukainen sen periaatteen kanssa, etta” syyttoman” osakkeenomistgjan vas-
tapuoli kunnossapito- ja vahinkokorjaustdissd olis aina ensisijaisesti yhti6. Mikali
esimerkiks naapuriosakas el pitéisi kunnossa omaa huoneistoaan ja tasta aiheutuis
haittaa osakkaalle, tdla olis oikeus vaatia yhti6ta poistamaan haitta (kyseessa silloin
yleensa lain tarkoittamalla tavalla valttaméton korjaustyo).
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Pykaan 2 momentin perustel uissa kuvattaisiin osakashallinnassa / yhtion hallinnassa
olevien tilojen rgjanvedossa yleensd huomioon otettavat arviointiperusteet, joita ovat
esimerkiks 1) yhti6jarjestysmagraykset, 2) tilojen hallintaa koskeva vakiintunut kay-
tanto, 3) tilojen jakautuminen tasaisesti eri osakkaiden kesken, 4) tilojen sijainti huo-
neiston valittomassa ldheisyydessg, 5) yleiset yhtidjarjestyksen tulkintaa ja sopimus-
suhdetta koskevat periaatteet, silla korostuksella etta asunto-osakeyhtidssa jonkin jé-
jestelyn kirjaamisella yhti6j érjestykseen pelkan sopimussuhteen sijasta e ole yhta
dramaattista merkitysta suhteessa osakkeen uuteen omistajaan, koska taloyhti6ssa voi
olla my6s muita riittévan selvasti ulospéin havaittavissa olevia olosuhteita, joihin yhtio
ja osakkaat voivat vedota suhteessa uuteen omistajaan (esim. selvasti pysyviksi tarkoi-
tetut pihajarjestelyt), seké 6) yhtion vastuuta méarittéva yhtion tarkoitus (esim. raken-
nuksen seka huoneistojen kayttamiseen riittéavien lammitys-, ilmastointi-, s8hko-, tieto-
liilkenne- ym. j&rjestelmien yll&pito).*?

Ehdotetun pykééan 2 momentin mukaisesta ” rakenteen vahingoittumisen yhteydessd’
tapahtuvasta yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvasta sisaosien vahingoittumisesta oli-
s kyse esimerkiks silloin, kun yl&kerran huoneistossa tapahtuneen (laite- tms.) vuo-
don johdosta vesi kastelee valipohjarakenteet ja alakerran huoneiston sisdosia, seka sil-
loin kun pelkastéan rakenteita ja ylakerran huoneiston sisdosia vahingoittuu (edellytté
en, etta ylakerran huoneiston osakas e ole aiheuttanut vahinkoa tuottamuksellaan tai
tahallisesti). Sen vuoksi tekstiin on kirjoitettu ilmaisu " rakenteen vahingoittumisen yh
teydessd’ elka esmerkiks ”rakenteen vahingoittumisen vuoks”.

Kéaytannossa el nykyisten saannosten perusteella ole selvad, miten yhtion ja osakkeer+
omistgan vastuu jakautuu essmerkiks silloin, kun osakkaan pesukoneen yllé&ttavéan
rikkoutumisen vuoks vetta paasee rakenteisiin. Jos vahinkoa el voida pitéé yhtion eika
toisaalta myosk&an osakkaan aiheuttamana, on sovellettava kunnossapitovastuuta kos-
kevia normga. Koska vahinko ei kuitenkaan ole aiheutunut rakenteissa olevasta viasta,
yhtio ef AOYL 78.2 8§:n sanamuodon mukaan nayttdis vastaavan huoneiston sisdosien
kunnossapidosta. Taman vuoks voidaan perustella kantaa, jonka mukaan osakkeen-
omistgjaolis tallaisissa tilanteissa vastuussa pintamateriaalien purkamisesta seka nii-
den ennalleen saattamisesta aiheutuvista kustannuksista, ja yhti6 vastais vain raken-
teiden kunnostamisesta. Toisaalta kdytanndssa saattaa olla mahdotonta selvittéd, mika
osa korjaustyon kustannuksista kohdistuu pintamateriaalien purkamiseen ja mika ra-
kenteiden purkamiseen, kun purkuty6 tehddan usein rakenteiden etta pintamateriaalin
osalta yhdella toimenpiteella Taman vuoks on perusteltavissa myos nakemys, jonka
mukaan yhtio vastaa rakenteiden kunnostamisesta seka tilan ennalleen saattamisesta
aiheutuvista kustannuksi sta yhti 6ssa sovittuun tavanomai seen tasoon asti. Rakenteiden
korjaaminen edellyttéa yleensa myos pintamateriaalien purkamista, ja rakenteita kos-
keva kunnossapitovastuu kuuluu AOYL 78.2 8:n mukaan yhtidlle. Silla on néin ollen
perusteltu syy olettaa, ettéa kunnossapidon yhteydessa myds pintamateriaal gja joud u-
taan poistamaan, ja etta tésta aiheutuu kustannuksia. Kunnossapitovastuunsa nojala
yhtid vastaa my0s |ahtokohtai sesti til ojen saattami sesta ennalleen, ja téstakin aiheutuu
kustannuksia. Mikéali yhtio e vastaisi pintamateriaalien purkamisesta ja ennalleen saat-
tamisesta aiheutuvista kustannuksista, vaan ne jaisivat osakkaan kannettaviksi, yhti6

42 perustel uissa todettaisiin lisaksi esimerkinomaisesti tilojaym., jotka usein tai yleisesti kuuluvat kokonaan tai osittain
osakkaan kunnossapitovastuun piiriin. Esimerkkind voisi olla parveke, johon on kulkuyhteys vain tietysté huoneistosta.
Tall6in kunnossapitovastuu voisi jakautua osakkaan ja yhtion kesken lahtokohtai sesti siten, etté osakas vastaa sdlaisista
parvekkeen pinnoista jarakenteista, jotka eivét vaikuta yhtion vastuulla olevaan rakennuksen kuntoon tai ulkondkoon,
jollei yhtijarjestyksessa muuta méaréta
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padsis osakkaan kustannuksella taloudellisesti parempaan asemaan kuin rakenteita
koskeva kunnossapitovastuu edel lyttd8. Osakas vastais siten pintamateriaalien purku
jaennalleen saattamiskuluista ainoastaan silloin, kun rakenteet eivét ole vahingoittu-
neet.*3

Osakkaan teettamien muutostenja lisdysten ennalleen saattamisesta aiheutuvat kustan
nukset kuuluvat yhtion korvattaviksi vain, mikali ne eivét ole merkittavasti suuremmat
kuin tilan ennalleen saattamisesta aiheutuvat kustannukset ilman muutoksia olisivat.
Osakkaan irtain omaisuus, asioiden hoitamisesta aiheutuvat kulut, sijaismajoituksen
kustannukset jne. eivat mydskaan kuulu yhtion korvattavaks yksinomaan siité syysta,
etta vahinko on aiheutunut yhtién kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen osan
vian vuoksi.**

Y htién korjausvastuun rajoittaminen osakkaan vastuulle kuuluvien pintojen osalta pe-
rustuu mm. osakkaan velvollisuuteen ottaa huomioon my6s yhtién vastuulla olevien
rakenteiden ja laitteiden kulumisesta, viranomaisvaatimusten ja muusta vastaavasta
ol osuhteiden muuttumisesta ai heutuva huoneiston sisépintojen ym. avaamistarve tule-
vaisuudessa. Toisadta perusparannusten yhteydessa yhtion vastuu pinnoitteille ja
muille osakkaan vastuulle kuuluville huoneiston sisdosille aiheutuneiden vahinkojen
korjaamisesta saattaa olla lagjempi kuin kunnossapitovastuun perusteella.

Kunnossapitovastuu on viime kédessa aina vastuuta kunnossapidon alheuttamista kus-
tannuksista. Siten yhtiolla el ole oikeutta - saati velvollisuutta - poistaa osakkaan lu-
vallisesti teettdmia muutoksia tai kayttaa tietynlaista pintamateriaalia, mikéli osakas
haluaa korjausten yhteydessa vaihtaa materiaalia.

Yhtiéllavoi olla kunnossapitovastuu myds silloin, kun kun rakenne ei ole vialinen,
mutta se vaurioituu yleisesti kytettdvassa laitteessa taikka kal usteessa olevan vian
vuoks ja samassa yhteydessd my6s osakashallinnassa olevien tilojen sisdosat vahin
goittuvat (esm. yl&kerran huoneistossa olevan akvaarion, vesisdngyn yms. aiheuttamat
vahingot alapuolella olevassa asunnossa). Y htion ja sen osakkaan vélisessa suhteessa,
jonka huoneiston kaytotn taikka huoneistossa olleen vian tai puutteen vuoks vahinko
aiheutuu, korvausvastuu ratkeaa joko vahingonkorvausvastuuta koskevien normien tai
kunnossapitovastuuta koskevien normien perusteella, tilanteen mukaan. Y htion ja
muiden osakkaiden vélisessa suhteessa yhti¢ vastaa vahingoista kunnossapitoa koske-
vien sédnnosten nojalla ja osakkaalla on mahdollisuus vaatia yhtion vastuun ylittévista
vahingoista (esim. ylakerran vesivuodosta alakerran huoneiston irtaimistolle aiheutu
vat vahinko) korvausta vahingon aiheuttaneelta taholta, mikali sellainen on osoitetta-
vissa,

Pykaan 2 momentin viimei sessa virkkeessa todetaan yhtion vastuu kiinteiston |ammi-
tys-, sahko-, tiedonsiirto- yms. jarjestelmista. Siten (tiettyjen) osakkaiden yhdessa
asennuttama jarjestelma el kuuluis yhtion kunnossapitovastuulle, vaikka se ulottuis

43 K aytannossa tallainen yhtion ensisijainen vastuu ei kuitenkaan ole ongelmaton: kannattaisiko osakkaan vahinkotilan-
teessa esimerkiksi odottaa, etté pesukoneesta vuotava vesi padsee pinnan 18pi rakenteisiin asti, jolloin kaikista kustan-
nuksistavastaisi yhti6? Toisaalta osakkaalla on vahingon havaitessaan katsottava olevan velvollisuus ryhtya asiannmu-
kaisiin toimenpiteisiin vahingon torjumiseksi, minka johdosta osakkaall e saattaisi téllai sessa tapauksessa syntya vahin-

4

?onkorvauwastuu.
Lainkohdan perusteluissatulisi kasitella yhtion kunnossapitovastuun ulottuvuutta (rakenteet, pintamateriaalit, kiinteét

kalusteet, osakkaan teettdmille lisdasennuksille aiheutuneet vahingot, irtainvahingot, vuokratulojen menetykset, muut-
tokustannukset, sijaisasumisen kulut jne.).
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useisiin huoneistoihin. Kuuluakseen yhtion kunnossapitovastuulle jarjestelman tulisi
olla nimenomaan yhtion asennuttama tai yhtion kunnossapitovastuulleen ottama.
Osakkaan jalkikéteen teettdmét asennukset voisivat tietyin edellytyksin tulla jarjestel-
mén osiks ja siten yhtién kunnossapitovastuulle.*®

Muutoksen tarkoituksena e ole lisdta yhtion velvoitteita nykyisestd, vaan yhtiolla on
edelleen oltava mahdollisuus paéttdd, mitka palvelut se osakkailleen tarjoaa. Lainkoh
dan perustedlla yhtidlla e siten olisi velvollisuutta asennuttaa rakennukseen johtoja ja
laitteita essmerkiksi |ampiman veden jakelua varten, vaan ainoastaan pitéa jarjestelma
kunnossa, silloin kuin sellainen on olemassa. Perusteluihin otettaisiin lisaks maininta
yhtién kunnossapitovastuun padattymisesta vanhan jarjestelman osalta silloin, kun yhti6
paéttéd vaihtaa teknista ratkaisua, jolla peruspalvelu tuotetaan (kaasun tilale sahko,
kakluunien tilalle keskusammitys, kiinteén puhelinverkon tilalle langaton |&hiverkko
tai kaapelioperaattorin palvelu jne.).

Samaa j &rjestel méajattel ua on syyté noudattaa johdonmukai suuden vuoksi osakkaan
muutosty6oikeudenkin sédntelyssa: osakkaalla olisi velvollisuus ilmoittaa muutoksista,
jos muutosty® voi vaikuttaa rakenteisiin taikka (esim.) vesijohto-, kaasu, sahké-, il-
manvaihto-, lammitys- tai muihin sen kaltaisiin yhtion jarjestelmiin. Y htion kunnossa-
pitovelvollisuus séilyy siten ennallaan, vaikka osakas vaihtais jonkin huoneistossaan
olevan peruspal velujérjestelman osan toiseen, mikéi asennus vastaa yhtion noudatta-
maa tasoa: jos jarjestelmédn kuuluvan, osakkaan teettaman asennuksen ylldpitokul ut
ovat merkittdvasti suuremmat kuin muissa huoneistoissa, ylimaaréiset kulut peritéan
osakkaalta. Ratkaiseva on yhtidssa sovittu taso (se taso, johon yhtié aiemmin on vas-
taavanlaisen huoneiston vastaavat asennukset kunnostanut). Mikdli téllaista tasoa el
ole todettavissa, esim. viranomaisnormien vuoks vanhataso el enda ole salittu, tulee
vastuun taso médritell& vertaamalla asennusta yleiseen kaytantoon.

3 8. Osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuus. Pykdlan 1 momentissa on séédetty
osakkaan kunnossapitottita koskevasta ilmoitusvelvollisuudesta. Olisiko ilmoitusvel-
vollisuuden syyta myos muutostéiden osalta koskea yleisesti rakenteisiin (el kantaviin
rakenteisiin) vaikuttavia t6itd? Terminologia olis tal6in yhtendinen kunnossapitovas-
tuuta koskevan [nyk. AOYL 78.2] 8:n karssa.

Ehdotetussa 1 momentissa sé&detdan yhtion valvortaoi keud&ctaz1 g oka maaraytyy sa

malla tavoin kuin osakkeenomistajan muutostéiden yhteydessa.
Pykalan 2 momentti vastaa voimassa oleva AOYL 78.2 8:n viimeista virketta.

Pykaan 3 momentissa on sdadetty osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuusta il-
moitusvelvollisuuden laiminlyénnin johdosta. S&&nnds vastaa nykyista oikeustilaa,
vaikka voimassa olevassa laissa e vastuusta erikseen ole sd8detty. Nimenomainen
sd8nnds vahingonkorvausvastuusta helpottaisi kustannusten kohdistamista aiheuttajal-
le. Yhtidlla el kdytannossa ole mahdollisuutta valvoa kunnossapitovastuulleen kuulu
vien huoneiston sisdosien kuntoa. Y htion vastuulla oleva vika saattaa korjaamisen pit-

45 Eri jarjestelmien osalta tulee pohtia, voivatko osakkaiden erilaiset kayttotavat rasittaa jarjestel maa olennaisesti eri
tavoin (eli tietynlainen kaytto aikaistaa kunnossapitotarvetta). Mikali vastaus on myonteinen, saattaisi olla perusteltua
sdilyttaa laitteen kunnossapitovastuu osakkaal la.

48 \/oiko yhtiolle jossain tilanteessa tulla tarve kieltaa tai keskeyttaa kunnossapitotyd? Myds néilta osin voitaisiin viitata
muutosty6té koskeviin pykaliin.
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kittyessa aiheuttaa kuitenkin mittavia vahinkoja (esim. kylpyhuoneen vedeneristeena
toimivan muovimaton sauman aukeaminen tal lattiakaivon viemariputken tukkeutumi-
nen). IImoituksen laiminly®misesta seuraavan vahingon lisdyksen aiheuttamat kustarn-
nukset tulisi voida peria osakkeenomistagjalta.

4 8. Yhtion ilmoitusvelvollisuus. Y htidlle sdadetdéan velvollisuus ilmoittaa osakkaalle
ja huoneiston kayttgdle sellaisista kunnossapitotdistd, jotka vaikuttavat huoneiston
kéyttamiseen. Vastaava ilmoitusvelvollisuus huoneiston kayttdmiseen vaikuttavasta
toimenpiteestd on vuokranantgjalla vuokralaiseensa néhden (AHVL 21 §, LHVL 19 8).
Vaikka asuntoyhtion osakkaan ja yhtion vélinen suhde e ole verrattavissa vuokrasuh-
teeseen, huoneiston kayttdoikeus on kéytéanndssa yks keskeismmista osakkuuden
tuottamista oikeuksista, mink& vuoksi ilmoitusvelvollisuuden séddtdminen yhtitlle on

perusteltua.

IImoitusvelvollisuus koskisi téssa paitsi asumiseen, myos liikehuoneistojen kayttami-
seen vaikuttavia kunnossapitotéita (vrt. voimassa oleva AOYL 54 §, jonka sanamuo-
don mukaan yhtitkokouksen pdétsta edellyttavét vain asumiseen olennaisesti vaikut-
tavat toimet). IImoitus voidaan tehda vapaamuotoisesti. Todisteluongelmien valttami-
seks ilmoitus kannattanee kuitenkin yleens tehda kirjallisesti.

AHVL 21 8:sséjaLHVL 19 8:ssi vuokranantgjan ilmoitus on sdadetty tehtdvaks 6
kuukautta ennen korjaustyon alkamista. Huoneenvuokralakien kanssa yhdenmukaista
ilmoitusaikaa puoltaisi se, etta osakas on voinut vuokrata huoneiston. Asunto-
osakeyhtion ilmoitusaika el kuitenkaan voi olla yhté pitka, jottel tarpeellisten kunnos-
sapito- ja korjaustoiden tekemista kohtuuttomasti vaikeuteta. Koska toisaalta erilai set
huonei stoissa tehtévét toimenpiteet voivat poiketa toisistaan merkittavasti, e liene
mahdollista méaritella yhta sellai sta méérdaikaa, joka soveltuis kaikkiin toimenpitei-
sin ilman, etta vaatimus kaytanntssa vaikeuttaisi kohtuuttomasti tarpeellisten toimen
piteiden tekemista. Pykaldan el sen vuoks ehdoteta otettavaks tiettyd maéraaikaa il-
moituksen tekemiselle, vaan vaadittava ilmoitusaika jatetdan tapauskohtaisesti harkit-
tavaks. Arvioitaessa ilmoitusajan riittavyytta otetaan huomioon tydsta huoneiston
kayttamiselle (objektiivisesti arvioiden) aiheutuvan haitan méaérg, tyon kesto, aiempi
hankkeesta tiedottaminen sek& muut ol osuhteet. Tarkoituksena on varata osakkeen-
omistajalle riittavasti aikaa varautua kunnossapitotyon edellyttamiin toimenpiteisiin:
esimerkiksi sijaismajoituksen jarjestdmiseen, tavaroiden siirtamiseen jne.

Y htién tulee ehdotuksen mukaan ilmoittaa kunnossapitottista osakkaalle ja huoneiston
kayttgjdlle etukateen, milloin se on mahdollista. Ennakkoon ilmoittamatta yhtié voisi
esimerkiks suorittaa korjaustyot, joita el vahinkoa tai haittaa aiheuttamatta voida Siir-
tda. Taldin yhtion tulis kuitenkin ilmoittaa osakkaalle ja huoneiston kéyttgjdle jalki-
kéteen, ettd huonei stossa on jouduttu kdymaan kiireellisen korjaustyén vuoksi.

vahinkoatai haittaa aiheuttamatta siirtdd” . Essmerkiks huoneiston siivottomuudesta
aiheutuva merkittévakdan hajuhaitta ei valttamétté aiheuta vahinkoa, mutta haittaa kyl-
lakin.

Kiireellisia toita koskeva sda8nnds vaikuttaa kaytanndssa paitsi ilmoitusvelvollisuuteen,
my®6s yleisemmin yhtion oikeuteen tehda (osakkeenomistgjan vastuulle kuuluvia) kun-



74

"Yhtidll& on aina oikeus suorittaa valttdméaton korjausty®.”

5 8. Korjaustyon teettaminen osakashallinnassa olevissa tiloissa. Ehdotuksessa on
sé&detty yhtion oikeudesta teettd8 osakkaan vastuulle kuuluvat kunnossapitoty6t sil-
loin, kun osakas laiminlyd kunnossapitovel vollisuutensa. Myo6s osakkeenomistgjalla
olis tietyin edellytyksin vastaava oikeus yhtiotn nahden.

Pyké&lan otsikosta kéy ilmi, etté teettémisoikeus koskee vain osakashallinnassa olevia
tiloja. Teettémisoikeuden rajaaminen on yhtion osalta kaytannssa itsestédn selvaa:
osakkeenomistajan kunnossapitovastuu koskee yleensa vain huoneistojen sisdosia tai
muita osakashallinnassa oleviatiloja. Sen sijaan osakkaan teettdmisoikeuden osalta
nimenomainen rajaus lienee perusteltu. Muutoin odotettavissa olisi runsaasti kéytan
non ongel matilanteita osakkaan ollessa yhtion kanssa eri mielta siitd, mind vuonna
esim. ikkunat tulee kunnostaa, porraskaytavét maalata jne..

Pykaan 1 momentin nojalla yhtion teettdmisoikeuden edellytyksend olisi se, etté osak-
keenomistagja on laiminlydnyt kunnossapitovel vollisuutensa. Tamé ei kuitenkaan riita,
vaan vian tulee lisaks olla sellainen, etté siita voi aiheutua haittaa joko yhticlle tai toi-
selle osakkeenomistgjalle. S&8nndksen perusteella yhti6 el siis olisi oikeutettu tarpeet-
tomasti puuttumaan osakkaan maardysvaltaan sen suhteen, minkalai sessa kunnossa
hén huoneistoaan haluaa pitd&: mika tahansa vahdinen puute huoneiston kunnossa el
oikeuttais yhtiota teettamaan tyotéa osakkaan kustannuksella. Mikali kunnossapidon
laiminlydmisesté voi aiheutua haittaa, yhtion puuttuminen tilanteeseen on perusteltua.

Esimerkiks osakkaan laiminlyodessa huoneistonsa siivouksen siten, etta siité aiheutuu
hajuhaittaa, yhtio vois teettéé tyon siivoudliikkeel & ja vel oittaa kustannukset osak-
kaalta. Y htion teettdmisoikeus el kuitenkaan edellyt, etta osakkaan laiminlydnnista on
jo aiheutunut konkreettista haittaa, vaan lainkohdan sanamuodon mukaan yhti6 olisi
oikeutettu puuttumaan tilanteeseen jo aiemmin, riskin havaitessaan.

Koska yhtio joutuu osakkaan vastuulle kuuluvia korjauksi a teettéesséan ottamaan ris-
kin siitd, saadaanko kustannuksia lopulta perityksi osakkaalta, teettamista koskeva paé
toksenteko kuuluisi suurien téiden osalta yhtitkokoukselle, pienempien osalta (talous-
arvion puitteissa) hallitukselle.*’

Pykaan 2 momentin mukaan yhtion tulee ilmoittaa kunnossapitotytn al oittamisesta
edella (4 8) selostetullatavalla. Lain perusteluissa todettaisiin, etté osakas voi ennen
tyon alkamista osoittaa yhtiolle ryhtyneensa kunnossapitotyohon. Talldin yhtiolla el
tietenk&dn ole tarvetta teettéa tyota.

Pykdan 3 momentissa sé&detéén niista edellytyksista, joilla osakkaalla on oikeus teet-
t&4 yhtion vastuulle kuuluva kunnossapitotyd. Lainkohdan sanamuodosta kdy ilmi pe-
riaatteel linen ero osakkaan ja yhtion teettdmisoikeuden valilla koska yhtié omistaa ra
kennuksen, silld on oikeus ja velvollisuuskin pitda rakennus kunnossa. Osakkaalla ei
téllaista oikeutta ole muutoin kuin erikseen mééritellyissa tapauksissa.

47 pitaisiko yhtiokokouksen kuitenkin paatta olennaisesti huoneiston kayttoa haittaavasta kunnossapitotydsta, jos huo-
neistoa hallitseva osakas vastustaa tyon tekemista (vrt. haltuunotto)?
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Osakas vois teettda korjauksen yhtion kustannuksella, mikai yhtié esmerkiks lai-
minlGisi vuotavan hanan tai rikkoutuneen sdhkdjohdon korjaamisen. Osakkaan kun-
nossapitovastuu e aktualisoidu, ennen kuin todellinen vika on olemassa. Siten osakas
e voi vaatia kunnossapitotoimenpidetta saati teettdd sita yhtion kustannuksella esimer-
kiks silloin, kun vesihana on vanhanaikainen mutta viela toimiva (esim. kaksiotteisen
hanan vaihtaminen yksiotteiseksi).

taan. Mika hyvansa vahamerkityksinen (esteettinen) haitta ei siten synnyttéisi osak-
kaalle teettdmisoikeutta. Pienten, vain vahéista haittaa aiheuttavien puutteiden osalta
yhtidlla (javastaavasti osakkaalla) tulee olla harkintavalta sen suhteen, milla tavallaja
missa aikataulussa korjaukset tehdaan.

Ehdotuksessa edellytetdan myds, etta osakkeenomistaja ennen korjauksen teettamista
huomauttaa kirjallisesti yhtidlle sen laiminlyonnista elka yhtio siitd huolimatta ryhdy
riitt&viin toimenpiteisiin. Kiinted& maraaikaa yhtion reagoimiselle ei liene syyta sé&
t&4, jotta yhtion oikeutta paéttda korjausten teettdmisesta el tarpeettomasti rajoiteta.

Y htidlle ei mydskdan voitane asettaa velvollisuutta saattaa tyota loppuun tietyssa gjas-
s, sillaty6t poikkeavat toisistaan merkittavasti paits laadultaan ja kustannuksiltaan,
my06s kestoltaan. Jotkut ty6t saattavat myos olla jarkevasti toteutettavissa vain tiettyyn
vuodenaikaan. 48

kunnossapitoty6td, joka el kuulu teettdjan vastuulle lain eika yhtijérjestyksen rojalla.
Koska kunnossapitoty ¢t tulee aina toteuttaa huol el lisuutta noudattaen, e lainkohtaan
liene kuitenkaan syyta liséta tarkentavaa ilmaisua.

Lainkohdan perusteluissa voitaisiin kasitella kustannusten kohtuullisuuden arvioimi-
seen vaikuttavia seikkoja (tyon laatu ja lagjuus, odotettavissa olevan haitan tai vahin
gon méara jne.) seka urakoitsijan valintaprosessia (tarjouskilpailu; muun kuin halvim-
man valitsemisen tulee olla perusteltavissa), valvojan kayttamistd ym. kustannuksiin
vaikuttavia seikkoja.

____luku. Yhtiokokous

a 8. Suostumusyhtigjarjestyksen muuttamiseen. Ehdotettu muutos koskisi voimas-
saolevaa AOYL 41 84, jonka nykyista 4)-kohtaa selvennettdisiin mainitsemalla sind
erikseen nykyista 78.1 8:44 vastaava lainkohta. Ehdotuksen mukaan yhti6jarjestyksen
muuttaminen kunnossapitovastuun osalta e siis edellyttéisi normaalin méardenemmis-
ton liséks osakkaiden suostumuksia (vastaa nykytilaa). Perustel uissa selvennettéisiin
sitd, milloin yhtidjérjestyksen muutos yleensa on yhdenvertal suusperiaatteen mukainen
tal sen vastainen (ks. edell&4.2.6).

“8 Tulisiko |ainkohdassa nimenomaisesti sa&taa siita, ettei teettamisoikeus sovellu osakkeenomistajan muutostsihin?
Esim. " Osakkeenomistajan oikeuteen tehda hallinnassaan ol evissatiloissa muutoksiasovelletaan, mitd - 8:ssa
séadetéan.” Osakkaan muutosttiden yhteydessa tulee usein samalla” kunnossapidetyksi” yhtion vastuulle kuuluvia
rakennuksen osia (esim. vesihanojen vaihtaminen kylpyhuoneremontin yhteydessd). Téllaisten tdiden kustannuksia ei
osakkaalla ole oikeus periayhtitlta, ellei siité erikseen ole muuta sovittu.
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Mikali lainmuutoksen yhteydessa ei sdadeta kunnossapitovastuun muuttamista koske-
vasta tiukemmasta paatdsvaatimuksesta, tulis kuitenkin parantaa osakkaiden keinoja
reagoida sellaiseen yhtiokokouksen paétokseen, jolla muutetaan vastuunjakoa yhden-
vertai suusperiaatteen vastaisesti. OY L:n uudistamisen yhteydessa on tarkoitus lagjen
taa osakkaan mahdollisuuksia vedota yhdenvertai suusperiaatteesta poikkeamiseen mm.
siten, ettd osakas voisi moittia méérdajasta riippumatta selvasti yhdenvertai suusperiaat-
teen vastai sta yhti6kokouksen paétosta. Kaytannon syistéd moiteaika katkeaisi jonkin
kolmea kuukautta pidemman, viime k&dessa tuomioi stuimessa tapauskohtaisesti har-
kittavan gjan kuluessa. Samankaltainen sdantely olisi perusteltu myds asunto-
osakeyhti6ssa.

____luku. Yhtion johto

b 8. Hallituksen ja isdnnditsijan toimivalta. Ehdotus vastaa sisdlldllisesti voimassa
olevan AOYL 54 § 1-2 momenttia.

Hallituksen ja yhtiokokouksen vélisen toimivaltgjaon selventéamiseks perusteluissa
voitaisiin liséks mainita talousarvion merkityksesta hallituksen toimivallale: hallituk-
sen tulee toimia yhtitkokouksen vahvistaman talousarvion puitteissa, mika rajoittaa
hallituksen pééatoksenteko-oikeutta. Toisadlta silloin, kun yhtidkokous on jo talousar-
vion vahvistaessaan huomioinut tietyn toimenpiteen, hallitus olis oikeutettu tekemaan
lopullisen péattksen sen toteuttamisesta ilman, ettd asiaa kasitelldan yhtiokokouksessa,
vaikka toimenpide olisi epétavallinen tai lagjakantoinen (esimerkiks vedeneristysten
uusiminen useammassa huoneistossa) tal vaikuttais olennaisesti asumiseen tai asu-
miskustannuksiin.

Nykyisen AOYL 54 8:n sanamuodon mukaan ”jos yhtidlla on isdnnoitsijd, hanen on
huolehdittava...” jne. Mikali lainmuutoksen yhteydessa sallitaan myds juridisen henki-
[6n toimiminen isannditsijand, taman lainkohdan sanamuotoa on muutettava vastaavas-
ti.

Nykyisen 54 8:n mukaan yhtikokouksen p&étosta edellytetéddn ” asumiseen tai asu-
miskustannuksiin” vaikuttavien seilkkojen osalta. Hallituksen ja yhtitkokouksen vélista
toimivaltgjakoa e kuitenkaan voida arvioida yksinomaan asuntojen nakokulmasta,
vaan vaikutus myds muunlaisten tilojen (esim. liiketilat, autotallit) kayttoon ja kaytto-
kustannuksiin tulee ottaa huomioon.
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Liite

Liite—Vuoden 2001 AOYL -uudistuksen valmistelun yhteydessa harkittu asumispalveluiden
yhteishankinta

Huoneistokohtaisen kayttéveden, sdhkon, turva-, operaattori- ym. palveluiden yhteis-
hankinnan helpottamiseks ja selventamiseksi arvioidaan uudelleen yhtion peruspa
rannusten helpottamista koskeneen AOY L:n muutosesityksen (HE 201/2000) valmis-
telun yhteydessa selvitettya palvel uiden yhteishankintaa yhti6kokouksen pdatoksel la

Vuosituhannen vaihteessa yhteishankinnan nimenomaista sééntelya e ehdotettu mm.
sen vuoks, ettd yhteishankinnan katsottiin voivan vaikuttaa haitallisesti tuulienergian
kayton lisdéntymiseen ja johtavan epéaselvyyteen esimerkiks gitd, voiko enemmisto
paéttad maksullisten ohjelmapalveluiden rahoittamisesta kaikilta osakkailta peritté
valla vastikkeella. Vuoden 2005 alussa tuulienergian osuus suomalaisissa asunto-
osakeyhtidissa kaytetysta sahkosté tai kaikesta energiasta on vahéinen.

HE 201/2000:n valmistelun yhteydessa yhteishankintasddnntksen valmistelun perus-
telut luonnosteltiin seuraavasti: (Y leisperustelut:)

"On jossakin médrin epaselvaa, voidaanko yhtidvastikevaroja kayttéa sellaisen yhtion
rakennuksessa asumiseen liittyvan asumispalvelun yhteishankintaan, joka e véalitto-
masti liity rakennuksen tai sen laitteiston perusparannukseen tai uudistukseen. Epésel-
vyys voi hatata tavanomaista asumispalveluiden yhteishankintaa asunto-
osakeyhti6ssa.

Asunto-osakeyhtididen tarve hankkia vastikerahoitteisia asumispalveluita ulkopuoli-
silta palveluntarjogjilta voi kasvaa, jos syntyy uusia asumispalveluita, joiden yhteis-
hankinta on tavanomaista tai perinteisesti osakkaiden itse hankkimien palveluiden yh
teishankinta muuttuu tavanomaiseks. Epaselvyys yhtion toimialan lagjuudesta voi
esmerkiks haitata sellaisten uusien tietoliikenneyhteyksien ja -palveluiden yhteis-
hankintaa, jotka muodostuvat tavanomaisiks uusissa asuintaloissa. Epaselvyys voi
my06s vaikeuttaa esimerkiksi ohjelmapal veluiden yhteishankintaa ja séhkon yhteishar-
kintaan siirtymista vanhassa tal oyhti6ssi.

Asumispalveluiden jaottelu kiinteistoon ja rakennukseen liittyviin ja muihin palvelui-
hin voi rgoittaa yhtion mahdollisuuksia hankkia rakennuksessa asumista palvelevia
hyodykkeité ostopal veluna rakennuksen ja kiinteiston perusparannuksen tai lisraken-
tamisen djasta. Tallainen asumispalvelu voi olla esimerkiks sauna-, pesula- ja auto-
paikkatilojen vuokraaminen naapurikiinteistolta.

Y htibvastikkeen kayttéamista koskevia séanntksia ehdotetaan selvennettdvaks siten,
etta yhtidvastiketta voidaan kéayttéa myds sellaisen yhtion rakennuksessa asumiseen
liittyvan asumispalvelun tavanomaiseen yhteishankintaan, joka el edellyta kiinteiston
tai rakennuksen perusparantamista tai uudistamista. Tallaisa palveluita voivat, tavan
omaisuudesta riippuen, olla esimerkiksi ohjelma-, tietoliikennepalvelut seka sahkon
yhteishankinta. Tallainen palvelu voi olla my6s essmerkiks sauna-, pesula- tai muiden
tilojen vuokraaminen naapurikiintei stolta.
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Muutos ehdotetaan toteutettavaks siten, ettd yhtidvastikkeen kayttémista koskevan
AQYL 5 8n 3 momenttiin lisdtéén uus 3 a kohta gjankohdan tavanomaisia vaatimuk-
Sia vastaavista yhtion rakennuksessa asumiseen liittyvista palveluista, joiden yhteis-
hankinta on tavanomaista.

Ehdotus koskee vain asumiseen liittyvia palveluita. Esmerkiks yksinomaan liikehuo-
neistojen kayttoon liittyvien palveluiden osalta vastaavaa selvennystarvetta el ole i-
mennyt. Viimeks sanottujen palveluiden yhteishankinta j8a edelleen yhtiojérjestys-
k&ytannon varaan.”

(Yksityiskohtaiset perustelut:) Ehdotuksen tarkoituksena on selventdd ja jossain
maérin myos lagjentaa yhtiokokouksen enemmiston paéttsvaltaa sellaisista asumiseen
laheisesti liittyvista asumispalveluista, joiden yhteishankinta asuintalon asukkaille on
tavanomaista.

Ehdotuksen mukaan yhtidvastikkeella voidaan rahoittaa myds sellaisen yhtion
rakennuksessa asumiseen liittyvan asumispalvelun yhteishankintaa, joka e edellyta
yhtion kiinteiston tai rakennuksen perusparantamista tai uudistamista. Tallainen
asumispalvelu saattaa olla  esimerkiks sellaisen ohjelmapalvelun,
tietoliikenneyhteyden ta sahkoén yhteishankinta, jota voidaan hyoddyntdd yhtion
kaikissa osakashallinnassa olevissa huoneistoissa. Edellytyksena on tietenkin, etta
sanotun palvelun yhtei shankinta on tavanomaista.

Enemmistén pédtosvaltaa rgjoittaa myds AOYL 78 8d&an ja yhtiojarjestykseen
perustuva yhtién ja osakkaan vastuunjako, joka osoittaa sen, miltd osin osakkaalla on
oikeus itse pé&éttaa vain omaan asumiseensa vaikuttavista toimenpiteista. K&ytanndssa
asunto-osakeyhtiot ovat pédttaneet osakkaan vastuulla olevan toimenpiteen
toteuttamisesta vastikerahoitteisesti 1dhinna silloin, kun se liittyy yhtién vastuulla
olevaan toimenpiteeseen, kuten erilaisten johtojen ja ikkunoiden kunnossapitoon tai
perusparannukseen.

Uuden asumispalvelun kayttéonoton ja vanhan palvelun tason kohottamisen
tavanomaisuutta ja vastikevaikutusta arvioidaan samoilla perusteilla kuin yhtion
rakennuksen ja Kkiinteiston perusparannuksia ja uudistuksia. Tavanomaisuuden
arviointiin vaikuttaa muun muassa asumispalvelun yhteishankinnan tavanomaisuus
vastaavassa uudessa asuntotuotannossa.

Asumispalvelun laadun liséks tavanomaisuuden arvioinnissa on kiinnitettéva
huomiota myds siihen, onko palvelun yhtei shankinta tavanomai sta vastaavissa asunto-
osakeyhti6issé ja muissa asumismuodoissa. Esimerkiksi sanomalehden tai maksullisen
elokuvakanavan vastikerahoitteista yhteishankintaa kaikkiin huoneistoihin e téla
hetkell& voida pitda tavanomaisena, vaikka lehden tai elokuvakanavan hankkiminen
osakkaiden itsensa toimesta olisikin tavanomaista.

Tavanomaisia voivat olla esimerkiks sellaiset yksinomaan huoneistojen asumistasoa
kohottavat asumispalvelut, joiden yhteishankinta on osakasta kohden laskettuna
huomattavasti edullisempaa kuin jos osakkaat hankkisivat palvelun erikseen. Tallaisia
voivat olla esimerkiksi sellaiset asumispalvelut, joiden jakelu huoneistoihin
jarjestetdan yhtion rakennuksen antenni-, puhelin- tai muun tietoverkon taikka
séhkoverkon kautta. Télla hetkelld esimerkiksi osakkaiden huoneistoissaan kayttdman
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séhkon yhteishankinta saattaa olla sellainen tavanomaisen yhteishankinnan piiriin
kuuluva palvelu, josta yhtitkokouksen enemmistod voi paéttéa.

Tavanomaisten asumispalveluiden tarkempi méadrittely lain tasolla e ole
tarkoituksenmukaista, koska tekninen kehitys seka palveluiden kysynta ja tarjonta
voivat nopeasti muuttaa kasitystd gitd, mitd kulloinkin pidetddn tavanomaisena
asumistasona.

Tavanomai suusvaatimuksen lisdksi asumispalvelun vastikerahoitteisen
yhteishankinnan edellytyksend on, etta toimenpide e kohtuuttomasti liséa
osakkeenomistajan maksuvelvollisuutta.

Y htiokokouksen pééatds asumispalvelun yhteishankintaan siirtymisesta vanhassa
taoyhtiossd voi tuottaa osalle osakkaista perusteetonta etua toisten osakkaiden
kustannuksella, jos yhtio maksaa palvelusta kdyton madrén mukaan ja osakkaiden
maksuvelvollisuus médraytyy aiemmin péétetyn, yleensd huoneiston pinta-alaan
perustuvan, yhtiovastikeperusteen mukaan Y htidvastikeperusteen noudattaminen
asumispalvelun kulujen jaossa voi olla yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista lahinna
silloin, kun osakkailla ei ole ollut syyta ottaa huomioon asumispalvelun hankkimista
silloin, kun yhtiévastikeperusteesta on péétetty. Esimerkiksi sdhkon yhtei shankintaan
sirtymistda koskeva enemmistOpddios on yleensd yhdenvertaisuusperiaatteen
mukainen, jos osakkaiden maksuvelvollisuus yhtiéta kohtaan maaréytyy vastaavilla
perusteilla kuin paétsta tehtdessa voimassa olevissa osakkaiden henkilbkohtaisissa
sdhkosopimuksissa.  Yhtiokokous voi  2/3  méardenemmistOpaétoksella  lisdta
yhtigjarjestykseen méaardyksen sdhkovastikkeesta, joka perustuu huoneistojen
mitattavissa olevaan todel liseen sdhkon kulutukseen (AOYL 42 8:n 2 momentti)”.



