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Asia: Lausunto luonnoksesta ehdotukseksi uudeksi asunto-osakeyhtidasetukseksi

Viite: OM 11/41/2003, kirje 30.12.2009

Oikeusministeridssi on laadittu luonnos ehdotukseksi uudeksi asunto-osakeyhtidasetukseksi. Helsingin
kérgjaoikeus esittdd pyydettynd lausuntonaan seuraavaa:

Yleisti

Kérdjdoikeus toteaa, ettd ehdotettuun asunto-osakeyhtidasetukseen sisdltyvit madraykset huoneiston
pinta-alan laskemisesta ja isdnnditsijantodistuksesta ovat paitsi alan ammattilaisten myds tavallisten
kansalaisten ja kuluttajien kannalta hyvin térkeitd. Onhan kysymys yleensd merkittavisté
varallisuusarvoista. Sen vuoksi sdénndsten tulisi olla mahdollisimman selkeitd. Niiden tulisi myos olla
kirjoitettu siten, ettd tavallinen kuluttaja voi ilman asiantuntija-apua ymmartda niiden pédasiallisen
sisdllon.

Valitettavasti luonnos ei tdytd mainittuja vaatimuksia. Asiakokonaisuus ei ole hahmotettavissa riittédvén
selkedsti ja se on vaikealukuinen. Asetusehdotuksen 2 § on liian pitkd. Siita tulisi muodostaa useampi
selkedsti otsikoitu pykéld. Nyt on alakohtien aakkosissa ylletty jopa p-kirjaimeen. Asetuksen kieliasu on
vaikealukuinen ja paikoin ei tasoltaan tdytd asetukselta vaadittavan kielen vaatimuksia. On mahdollista,
ettd isdnnoitsijoiden on kdytdnnossd vaikea hahmottaa, mika isdnngitsijantodistuksessa todella on
tarpeellista ja térkedd. Jotkin kohdat "aukeavat" vain vaivoin ja silloinkin tdytyy tutkia alaviitteita.
Erityisesti huomiota kiinnittdd 2 § 1 mom. 2 kohdan alakohta i, jota joutuu tavaamaan useaan kertaan
ymmairtidkseen sen siséllon. Kuitenkin kyseisen kohdan asia on yksinkertainen ja se olisi helposti
kadnnettdvissd selkokielelle. Esitystapa ei ole my6skddn johdonmukainen kaikilta osin. Asetusehdotuksen
2 §:n 1 momentin 3 kohdan alakohta ¢ on ehtolause, vaikka muut kohdat ovat luettelomaisia.
Ehdotuksessa olevat alaviitteet ovat osittain sekavia, miké johtuu ehki oikoluvun puutteesta tai jostakin
muusta seikasta; esim. alaviite 14. Asetuksen tarkoituksena lienee toimia erdénlaisena kisikirjamaisena
luettelona isdnnditsijoille, jotta he voisivat tehdd mahdollisimman informatiivisen todistuksen esimerkiksi
osakkeen ostajalle. Sen vuoksi on tdrkeéd, ettd asia aukeaa ilman, ettd osakkeen ostajan tarvitsee tutkia
esitditd. Tyypillinen tillainen kohta on 2 §:n 1 momentin 2 kohdan m alakohta. Vasta alaviitteen 12
lukemalla ymmértdd, ettd siind tarkoitetaan sekd yhtion ettd osakkaan kunnossapitovastuulla olevissa
rakenteissa ja laitteissa olevia vikoja.

1 § Pinta-alan laskeminen

Ensimmaéinen pykaild on kérdjéoikeuden késityksen mukaan turha. Teksti ei vastaa pykélin otsikkoa.
Siind ainoastaan todetaan, millaista mittaustapaa pidetdin rakennusalalla yleisesti hyviksyttavina.

Mikili halutaan viitata kyseiseen standardiin, tulisi viittaus sijoittaa 2 §:n 1 momentin 2 kohdan b



alakohtaan.
2 § Isénnoitsijantodistuksen sisélto

Osakehuoneistosta on 2 kohdan a alakohdan mukaan ilmoitettava kéyttotarkoitus. Alaviitteen 6 mukaan
kayttotarkoitus voi vaikuttaa kunnossapitovastuun jakautumiseen, mutta todistuksen pyytéjén on itse
selvitettdva kenelle kunnossapitovastuu kuuluu. Alakohdassa m velvoitetaan isénnditsijd ilmoittamaan
sekd yhtion, ettd osakkaan kunnossapitovastuulla olevat viat. Tdma tarkoittaisi ilmeisesti sité, ettd
isannoitsijd ilmoittaa, ettd vikoja on, mutta ei kerro kenen vastuulle ne kuuluvat.

Kohdan 3 alakohdassa a médrétdsan ilmoitettavaksi kiinteistotunnukset ja pinta-alat. Kérdjdoikeus pitdd
kayttdiméattomén rakennusoikeuden ilmoittamista tirkednd. T4lla tiedolla voi olla merkitystd arvolle ja
kaytettdvyydelle. Sen vuoksi kdyttimattoméstd rakennusoikeudesta olisi ilmoitettava ja tastd
velvollisuudesta sdddettdvé asetuksessa.

Alakohdan c¢ systematiikasta ehtolauseena kirdjdoikeus viittaa siihen, mité se on johdannossa lausunut.

Pykaldn toisessa momentissa kiteytyy asetuksessa kédytetty "kapulakieli". Miksei tété ole kirjoitettu
esimerkiksi muotoon "tilinpd4tds voidaan vaihtoehtoisesti antaa myds isdnnéitsijantodistuksen liitteend"

tai "isdnnditsijéntodistuksen liitteind voidaan antaa seuraavat tiedot:..... tms.
3 § Isannditsijadntodistus vuokrausta varten

Téssd pykaldssd on lueteltu lahes kaikki aakkoset. Sen sisélto on vaikea tutkia. Kuitenkin alaviitteessd
todetaan, ettd on olemassa pienid isdnndintiyrityksid. Eiko sddddsten tulisi ottaa huomioon myds téllaiset
tahot, joiden mahdollisuudet selvitelld asioita ovat rajalliset.

4 § Isdnnditsijantodistuksen allekirjoittaminen

Alaviitteessd 34 kerrotaan, ettd suuressa isanndintiyrityksessi allekirjoittamisesta voisi vastata
toimistohenkilokuntaan kuuluva. Séanndkseen asia on otettu siten, ettéd isdnnoitsija voi valtuuttaa
tyontekijénsé allekirjoittamaan todistuksen. Esityksesti ei kdy ilmi, miten vastuukysymyksid on
kummassakin tilanteessa pohdittu. Tulisiko sédnnéksessé olla maininta, etté isdnnditsijé tai hallituksen
puheenjohtaja vastaavat siité, ettd annetut tiedot ovat oikeita. T#ll4 saattaisi olla vastuuta selventivi ja
korostavakin vaikutus.

Lausunnon on valmistellut kérdjdtuomari Antero Nuotto.
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