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ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN MUUTOS

Suomen Kiinteistoliitto ja sen jdsenjérjestdt Undenmaan Asuntokiinteistéyhdis-
tys, Asunto- ja rakennuttajaliitto ASRA, Suomen toimitila- ja rakennuttajaliitto
RAKLI ja Suomen Vuokranantajat antavat yhteisen lausunnon asunto-
osakeyhtitlain muutostarpeesta. Meilld on ollut mahdollisuus jo ennen ar-
viomuistion kirjoittamista tuoda esiin oma arviomme asunto-osakeyhtitlain
muutostarpeesta, joten muistiossa on esitetty muutostarve on hyvin samansuun-
tainen meidin nikemyksemme kanssa.

Kiireellisin muutostarve on osakkeenomistajien muutostydtd koskevien sdén-
ndsten osalta. Etenkin osakkeenomistajien tekemien muutostdiden vastuut ja yh-
ti6n mahdollisuudet puuttua muutoksiin kaipaa nykyisti tarkempaa sdételya.
Mielestimme ei ole oikein, ettd merkittividkin kustannuksia aiheuttavat tyot ja
vastuut ovat lidhes yksinomaan vaihtelevan oikeuskiytdnnon varassa.

Myos vastikkeenmaksuvelvollisuus ja padtoksentekomenettely kaipaavat tés-
mennystd. Lisdksi lakiin tarvittaisiin lukuisia vihdisempié ja joiltakin osin tek-
nisluonteisia korjauksia.

Mielestimme asunto-osakeyhtitlain uudistus tulisi k#sitelld kokonaisuutena, eiké
yksittdisten sddnnosten muutoksena. Laajemman tarkastelun etuna on se, ettd
samalla voidaan arvioida nykyisen lain toimivuutta kokonaisuutena ja miettid
muutokset my0s niin, ettd asunto-osakeyhtiéiden toiminta saadaan parhaiten tur-
vattua. Yksittdisten pykélien muuttamisessa on aina olemassa riski siitd, ettd
muutettu sddnnos ei toimikaan yhdessd muuttamattomien sdidnndsten kanssa niin
kuin on ajateltu.




Kunnossapito

LAUSUNTO 2

30.10.2003

Asunto-osakeyhti6lain laajempi muuttaminen mahdollistaa mielestimme myo6s
sen, ettd samalla mietitddn osakeyhtitlain soveltamisen tarve asunto-
osakeyhtidihin. Lain luettavuutta ja selkeyttd parantaisi osakeyhtiolakiin kohdis-
tuvien viittauksien méirén vihentdminen. Vaikka laki néin laajenisikin, se olisi
kuitenkin helpommin luettavissa.

Oikeusministeridssd on valmisteilla osakeyhtitlain uudistaminen. Osakeyhtitlain
muutosesitys on kirjoitettu ajatellen 14hinni liiketoimintaa harjoittavia yhtioit4,
joten sen ehdotukset soveltuvat huonosti asunto-osakeyhti6ihin, joihin viittaus-
sadnnoksen perusteella kuitenkin sovelletaan lukuisia osakeyhtidlain pykalid.
Pitdisimmekin hyvéni, ettd oikeusministeritissi kiirehdittéisiin ndiden kahden
yhtiomuodon oman lainsddddnnon kehittdmisté niin, ettd niiden keskindinen yh-
teys voisi vihentyd huomattavasti nykyisesta.

Pitdisimme myd6s hyvind, ettd asunto-osakeyhtion keskeiset periaatteet médritel-
tédisiin laissa. Etenkin yhdenvertaisuus periaatteen sisilto aiheuttaa jatkuvia tul-
kintaongelmia.

Seuraavassa lisédksi joitakin yksittdisid huomioita arviomuistiosta.

Muistiossa on kuvattu varsin hyvin nykyisen lainsdddidnnon kunnossapitovastuu-
seen liittyvét ongelmat.

Mielestimme nykyistd tarkempaa ja selkedmpéi sdédntelyd tarvitaan etenkin put-
kistojen ja johtojen samantasoisuusvaatimuksen osalta. Nykyinen tilanne aiheut-
taa jatkuvasti tulkintaongelmia, silld asunto-osakeyhtidissd huoneistot ovat jo
lahtokohtaisesti hyvin erilaisia, eivitké niisséd olevat putkistot ja johdot voi edes
olla samanlaisia tai samantasoisia. Liséksi putkistovuotojen aiheuttamat seuran-
naisvahingot ja niiden korvattavuuden laajuus on herittianyt kysymyksid etenkin
silloin kun putkistojen kunnossapitovastuu on osakkaalla sen vuoksi, ettd kysees-
sé ei ole samantasoinen putkisto.

Muistossa on myd0s selvitetty hyvin rakenteesta johtuvien vikojen ongelmaa.
Yleensdkin kunnossapitovastuuta koskevassa sddnnoksessa voisi olla sddnnokset
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myds siitd, mihin tasoon tai kuinka laajalle kunnossapitovastuu ulottuu. Kéytin-
ndn ongelmana ovat olleet paitsi erilaiset ndkemykset vaadittavasta korjausme-
netelmistd myos osakkeenomistajan tekemien sisustuksellisten lisdysten, raken-
nelmien ja vastaavien ennalleen saattamisvelvoite yhtion suorittamien kunnossa-
pitotoimien yhteydessd. Téni syksynd annettu korkeimman oikeuden ratkaisu
selkeytti jonkin verran tilannetta, mutta edelleen on hieman epéselvi etenin sen
suhteen tuleeko osakkaan lisdrakenteiden ja sisustuksellisten lisdysten aiheutta-
mat kustannukset aina kunkin osakkaan korvattavaksi.

Mielestamme muistossa esitetty selvitystarve on oikeansuuntainen. Pitdisimme
hyviani, ettd kunkin yhtion yhtidjéarjestyksessd mairittdisiin nykyistd tarkemmin
kunnossapitovastuun laajuudesta. Etenkin yhtiomuotoisen pientalorakentamisen
yleistyesséd on kasvanut tarve sopia yhtidjérjestyksessd kunnossapitovastuusta
toisin kuin kerrostaloissa. Téhén on oltava mahdollisuus, vaikka kunnossapito-
vastuuta muuten tdsmennettiisiinkin laissa. Toisaalta epdselvyyksien valttdmi-
seksi tulisi madrdatd myos siitd enemmistostd jolla kunnossapitovastuuta koskevia
velvoitteita voidaan yhtidn perustamisen jdlkeen muuttaa.

Osakkaan muutostydt

Mielestamme osakkeenomistajan muutostydoikeutta koskeva sdénnds kaipaa tar-
kennuksia. Nykyinen tilanne on sekd muutoksia tekevin ettid yhtion muiden
osakkeenomistajien oikeussuojan kannalta riittdméton.

Muutostoitd tekevién tai teettdvéan osakkeenomistajan oikeussuoja edellyttédd, ettd
vastuu muutostoisti ja niiden mahdollisesti aiheuttamista vahingoista on selke-
dsti sddnnelty. Toisaalta muiden osakkeenomistajien oikeussuoja edellyttas, ettd
he voivat olla varmoja siité, ettei yksittdisen osakkeenomistajan tekemisti tai
teettdmistd muutoksista tule kustannuksia heiddn maksettavakseen.

Jos osakkaan vastuuta ei haluta maarati laajaksi, on muiden yhtién osakkeen-
omistajien oikeusturvan kannalta vilttimitonta, ettd osakkeenomistajan muu-
tostydoikeutta rajataan nykyisestd ja annetaan yhti6lle paremmat mahdollisuudet
jopa kieltdd muutostyo.
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Joka tapauksessa lakiin tulisi ottaa maininta yhtion mahdollisuudesta kayttaa
osakkaan kustannuksella muutostyon valvojaa ja oikeudesta keskeyttdd muutos-
ty, jos on vaarana ettd muutos tuottaa haittaa tai vahinkoa. Epdselvyyksien
vilttdimiseksi my6s valvonnan merkitys vastuuseen tulisi maaritd erikseen.

Osakkeenomistajan muutostyéoikeuden ja siithen liittyvén vastuun sédéntely on
mielestimme saatava lain tasoiseksi mahdollisimman pikaisesti. Téll4 hetkelld
joudutaan toimimaan oikeuskdytdnnon varassa, joka sekin poikkeaa sisilloltdin
eri hovioikeuspiireissa.

Yhtion tarkoitus ja toimialan méérittdminen

Asunto-osakeyhtion toimialana on kiinteiston omistaminen tai hallinta ja silld
olevan rakennuksen tai rakennuksien omistaminen ja hallinta. T#std johtuen yh-
tion padasiallinen tarkoitus on asumispalvelujen turvaaminen osakkeenomista-
jille. Mielestdmme voisi selvittd, onko mahdollista tarkemmin séétds niist4 asi-
oista, jotka eivit kuulu yhtién toimialaan. Néin olisi selkedmpéd, millaista toi-
mintaa yhti6t voivat harjoittaa. Muuttuvassa yhteiskunnassa on houkutusta osal-
listua erilaisiin hankkeisiin ja ryhtyé rakennuttajaksi, sijoittajaksi jne.

Talla hetkelld on asunto-osakeyhtiditd, jotka eivit tosiasiallisesti tdytd asunto-
osakeyhtion tunnusmerkkejé, kun suurin osa — jopa kaikki — huoneistoista on
muutettu liiketiloiksi. Néiltd osin olisi hyvé, jos laissa selkedsti sdddettdisiin esi-
merkiksi yhtion mahdollisuudesta yhtidjédrjestyksessd maéritelld sen luonne
asunto-osakeyhtiona.

Mielestimme on myds hyvi selvittdd, onko asunto-osakeyhtion vilttamatonta
omistaa koko rakennus, jossa huoneistot sijaitsevat vai voisiko pelkké hallinta
riittdd kuten maapohjan osaltakin tai olisiko mahdollista, ettd samassa rakennuk-
sessa on kaksi erillistd asunto- tai kiinteistbosakeyhtiotd. Emme myoskdin nie
valttimattomana, ettd asunto-osakeyhtitssa tulisi olla vihintddn kaksi asuinhuo-
neistoa.

Piitoksen tekeminen korjaus- ja perusparannushankkeissa ja kustannusten jakaminen

Padtoksentekomenettely on sinéllddn toimiva, mutta tekniikan kehittyessi tulee
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tulkintaongelma. Etenkin teknisiin ratkaisuihin liittyvit maksulliset tuotteet ku-
ten ohjelmat, internetpalvelut, sdhk&postit jne. ovat aitheuttaneet kysymyksia.

Ongelmaa ei ole helppo ratkaista, silld vastakkain ovat yhtickokouksen enem-
miston kanta ja yksittdisen osakkaan valinnan vapaus. Enemmistépditosten te-
komahdollisuuksien laajentaminen nykyisestd voisi johtaa siihen, ettd teknisten
edellytysten tarjoavat niputtaisivat tuotteeseen nykyistikin enemmain maksullisia
palveluja. Yhtickohtaiset erimielisyydet voivat my0s lisdéntyd, mikd puolestaan
jélleen estéisi tarpeellistenkin uudistusten etenemistid. Téstd on kokemusta jo ns.
kaapelitelevisiopykéldn voimassa olon ajalta.

Emme née tarpeelliseksi laajentaa enemmistopadtoksen tekemisen mahdolli-
suuksia. Tdman linjan valitseminen johtaa loppumattomiin tulkinta- ja rajanveto-
ongelmiin. Pikemminkin toimijat pitdisi saada ymmaértamaédin, ettd he tarjoavat
tekniikan, joka mahdollistaa huoneistokohtaisen paittdmisen.

Mielestamme tulisi myos edelleen selvittdd, onko tekijdnoikeusjérjestojen tul-
kinta asunto-osakeyhtiosti tekijinoikeudellisesti merkittivi tuotteen edelleen 14-
hettdjand oikea. Kyse on kuitenkin ainoastaan asumispalvelujen turvaamisesta
osakkeenomistajille ja kiinteistod kayttaville. Niiltd osin kannattaisi edelleen
selvittdd antennin kautta vastaanotettavia ohjelmia ja niihin liittyvien tekijdnoi-
keuskysymysten tulkintaa.

Hissien rakentaminen

Hissien rakentaminen olemassa oleviin rakennuksiin ei ole kovin vilkasta.
Useilta eri tahoilta on tullut kommentteja siitd, ettd hissien rakentamisesta tulisi
voida padtokset tehdd nykyistd helpommin. Toisaalta hissien rakentamista kos-
kevien paitosten oikeellisuus aiheuttaa kysymyksia.

Hissien rakentamisen osalta tulisikin miettid, onko tavoitteena lisétd hissien ra-
kentamista. Jos tima on tavoitteena, tulisi nykyistd selkeimmin todeta hissien
rakentamisen paitoksentekoon vaadittava riittdvd enemmisto. Laissa voitaisiin
todeta, ettd tAimantyyppiset mm. liikuntaesteisten ja vanhusvieston omassa ko-
dissa asumista turvaavat hankinnat tulisi voida paattad enemmistopdatokselld ja
kattaa vastikerahoitteisesti. Toisaalta on hyvd muistaa, ettd yhtidoikeudellisella
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sddantelylld ei pystytd ratkomaan sosiaalisia ja sosiaalipoliittisia kysymyksié.

Asunto-osakeyhtiélakiin ei ole helppo saada sédidnnostid, jonka mukaan kustan-
nuksia jaettaisiin osakkeenomistajille vain sen mukaan, miten he kokevat hank-
keesta hyotyvinsi tai miten hanke nostaa heidin hallitsemansa huoneiston arvoa.
Erilaisten jyvitysmekanismien rakentaminen aiheuttaa usein vain lisdi riitoja yh-
tioiss.

Toisaalta voidaan my6s esittdd kysymys siitd, miksi hissit on ndhty ongelmalli-
seksi ja erillisen sddntelyn tarvitsemiksi. Jos hissin atheuttamat kustannukset
esitetddn jyvitettdviksi, voidaan yhtd hyvin esittidd, ettd jyvityksen tulisi olla
mahdollista my6s muissakin hankkeissa, joissa hyoty jakautuu eri tavoin kuin
vastikkeenmaksuvelvollisuus.

Kokemuksemme perusteella voidaan sanoa, ettd selkeit sddnnokset ovat parhaita
tapoja ehkaistd riitaisuuksia yhtidissd. Tuolloin kaikille on selvdd, milld perus-
teella kustannukset jaetaan. Yhden yksittdisen hankeen paitoksentekomekanis-
min erottaminen yleisestd voi aitheuttaa vain lisdd ongelmia.

Edell4 esitetystd huolimatta uusien ratkaisujen hakeminen voi olla perusteltua,
jos tarkoituksena on pyrkid lisddmédn halukkuutta hissien rakentamiseen. Mie-
lestimme tulee kuitenkin suhtautua varovasti yksittdistd hanketta koskevaan eri-
tyisséddtelyyn. Niin saatetaan vain saada aikaan enemmin tulkintaongelmia ja
riitoja.

Vastikkeen kéyttdmistd koskeva sdédnnosto on periaatteessa toimiva. Nailtd osin
vastikkeen kdyttoon liittyvid sddnnoksid ei ole tarpeen muuttaa. Sen sijaan vas-
tikkeen perintdin ja sen maksamiseen tarvittaisiin tarkempaa sdéntelya.

Arvioraportissa on esitetty joitakin hyvittdmiseen liittyvid ongelmia tilanteissa,
joissa osakas on toteuttanut yhtién myShemmin toteuttaman hankeen omalla
kustannuksellaan. Hyvitysten vaatiminen ja niiden maksaminen aiheuttaa yha
useampien hankkeiden yhteydessé tulkintaongelmia.

Mielestimme tulisi selvittdd, onko laissa tarpeen maérdta hyvittdmisen periaat-
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teista kuten, onko hyvitys on pakollista, kuinka osakkaalle maksettava hyvitys
lasketaan, mistd hyvitykseen saadaan rahat ja milld edellytyksilla hyvitys paran-
taa yhdenvertaisuutta eikd vain johda entistd huonompaan tilanteeseen.

Vastikeperusteesta poikkeaminen

Mielestdimme on hyvi, ettd oikeusministerio esittdd harkittavaksi AOYL 39 §:n
tarpeellisuutta tai ainakin ns. tasajakosdénnoksen tulkinnan ja soveltamisalueen
selkeyttamistd. Tasajakopykilin soveltaminen aiheuttaa jatkuvasti ongelmia ja
vaikeuttaa osakkaan mahdollisuuksia ennakoida hankkeeseen liittyvéa vastik-
keenmaksuvelvoitetta.

Vastikkeen maksuvelvollisuuden alkaminen

Yhtiokokous

Lunastuslausekkeet

Laissa tulisi sd4tdd milloin vastikkeenmaksuvelvollisuus alkaa uudessa yhtiossa.
My06s sddnnokset vastikkeen maksuvelvollisuudesta tilanteessa, jolloin huo-
neistoa ei voi joko lainkaan tai osittain kéyttdd kun yksittdiseen huoneistossa
tehdddn esimerkiksi yhtion kunnossapitovastuuseen liittyvid korjauksia ovat tar-
peellisia. Tédlla hetkelld tilanne on varsin sekavan oikeuskédytdnnon varassa.

Mielestamme laissa voitaisiin jopa nykyistd selkedmmin s#étad kokouksen kul-
kuun liittyvisti asioista. Tall4 ei tarkoiteta sitd, ettd asunto-osakeyhtididen ko-
kousmenettelyn tulisi poiketa muista osakeyhtidistd. Ajatuksena olisi ldhinna,
ettd vallitsevasta kdytdnnosti kirjattaisiin nykyisti tarkemmat sddnnokset lakiin.

Esitimme selvittdviksi, voidaanko yhtidkokousmenettely4 sdatdd tarkemmin
laissa tai onko olemassa muita keinoja selkiyttdd menettelyja.

Asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksiin eri aikoina otetut lunastuslausekkeet
aiheuttavat kysymyksid sovellettavista menettelytavoista. Usein yhtidissi ei ole
edes varmuutta siitd, milloin lunastuslauseketta on muutettu. Néin ollen ei ole
varmuutta mydskédn siitd onko lunastuslauseke voimassa vai ei. Selkeét menet-
telytapasidinnokset lunastusmenettelystd helpottaisivat yhtididen asemaa lunas-
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tustilanteessa ja vahentdisivét riitatilanteita.

Esitamme harkittavaksi, ettd asunto-osakeyhtididen lunastustilanteiden menette-
lystd sdddettdisiin laissa. Lisdksi esitimme myos selvittiaviksi, olisiko mahdol-
lista s#dtdd siirtyméaika, jonka kuluessa asunto-osakeyhtididen tulisi muuttaa lu-
nastuslausekkeensa AOYL 11 §:44 vastaavaksi, jolloin my6s menettelytavat
madrattiisiin yhtiojarjestyksessa.

Keskindiset kiinteistbosakeyhtiot

Muuta huomioitavaa

Keskindisten kiinteistdosakeyhtididen juridinen asema tulisi nikemyksemme
mukaan selkiyttdd nykyisestd. Kiinteistosijoittaminen tapahtuu pitkélle juuri kes-
kindisen kiinteistdosakeyhtion tillaisen hallintomallin kautta ja sen merkitys on
vield lisddntyméssd. Toimintamalli on kuitenkin ulkomaalaisille sijoittajille to-
della vaikea hahmottaa. Vaikeutta lisdd vield se, ettei ei ole selvii kiinteisto-
osakeyhtioitd koskevaa lakia, vaan pelkkd viittaussdénnos. Tdmé on aiheuttanut
due diligens-ongelmia.

Esitimme harkittavaksi, ettd lakiin otettaisiin erillinen kiinteistoosakeyhtioita
koskeva lukunsa, jota sovellettaisiin kaikkiin keskindisiin kiinteistéosakeyhtioi-
hin riippumatta siitd milloin kyseinen yhtié on perustettu. Tamé mahdollistaisi
my6s sisdlléon miettimisen rauhassa sellaiseksi kuin on tarpeen. Luvun saannok-
set voisivat olla my6s tahdonvaraisia siten, ettd yhtidjarjestyksessa voitaisiin asi-
oista médritd myos toisin. Esimerkiksi vastikkeenmaksuvelvollisuutta, kunnos-
sapitovastuuta, muutostyooikeutta ja hallintaanottomenettelyd koskevia AOYL:n
saannoksii sovellettaisiin keskindisiin kiinteistdosakeyhtitihin, ellei yhtidjérjes-
tyksessd madrattdisi toisin.

Isdnnditsijin péatevyys

Pitdisimme tirke#nd, ettd lakiin otettaisiin maininta ainakin suurempien yhtioi-
den osalta riittdvistd isdnnoitsijan patevyydestd ja ammattitaidosta. Toisaalta
pienissi yhtidissd isdnnoitsijille el tule asettaa erityisid patevyysvaatimuksia.
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Isannoéitsijintodistus

Esitamme selvitettdavéksi, tulisiko isdnnoitsijantodistuksen siséltévaatimuksia
tdsmentéd osakkaan tekemien muutostdiden tai yhtidssé suoritettavien kosteus-
tai muiden korjausten suhteen.

Osakeluettelo

Laissa tulisi olla selkeét sdidnnokset osakeluettelossa olevista tiedoista sekd tie-
tojen luovuttamisesta julkisesti ndhtdvéksi. Tadlld hetkelld tulkintaongelmia aihe-
uttavat entisten osakkeenomistajien osakeluettelosta nakyvét tiedot.
Esteellisyys

Laissa tulisi selkedsti todeta, ettd hallituksen jdsen on esteellinen késitteleméin
hallitsemansa huoneiston hallintaanottoa koskevan varoituksen antamista halli-
tuksen kokouksessa.

Hallituksen toimikausi

Esitdmme harkittavaksi, voisiko hallituksen jisenen myos asunto-osakeyhtidissa
valita toistaiseksi.

Pienien yhtididen hallinto
Esitimme selvitettdviksi, kuinka pienien asunto-osakeyhtiéiden hallinnollista

byrokratiaa voitaisiin vihentdd. Kuitenkin siten, ettd yhtion osakkeenomistajien
oikeussuoja saadaan turvattua.




Lopuksi

- Juhani Reen
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Suomen Kiinteistoliitto osallistuu mielelldian myos jatkossa asunto-
osakeyhtitlain uudistamistython. Jos muutosta aletaan valmistella erillisessd
tyoryhmissé, toivomme saada nimetd edustajamme ty6ryhmain.
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