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LAUSUNTO ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN (AOYL) UUDISTUSTARPEEN ARVIOINTIA JA
VALMISTELUHANKKEEN SUUNNITTELUA KOSKEVASTA MUISTIOSTA

1 Yleinen arviointi

Suomen Asianajajaliitto pitdd AOYL:n pikaista uudistamista tarpeellisena erityisesti kun-
nossapitoa, yhtion perusparannuksia ja uudistuksia, osakkaan muutostdita seki osakkaan ja
yhtidn vastuuta koskevien sdénnosten osalta. Sddnndsten uudistaminen ja tismentdminen on
tarpeen toisaalta sen varmistamiseksi, ettd osakkeenomistajien oikeus jirkeviin muutostdihin
voidaan turvata, mutta toisaalta myds korjaus- ja muutostoistd aiheutuvien vastuusadnnosten
selventdmiseksi ja vastuun ennalta arvattavuuden lisddmiseksi.

Vilttdmatontd on myds AOYL:n sdinndsten tarkistaminen OYL:n kokonaisuudistuksen
yhteydessa.

Lain muutostarpeet on Suomen Asianajajaliiton nikemyksen mukaan tuotu arviomuistiossa
hyvin esille. Muistion tarkoitushan on ollut kartoittaa lain uudistustarvetta ja esittad suun-
nitelma lainvalmisteluhankkeen jatkokisittelyd varten. Tarkoituksena ei ole ollut esittad
valmiita ratkaisuehdotuksia eiki tissad lausunnossakaan sellaisia pyritd tuomaan esiin.

2 Kiireellisin selvitys- ja muutostarve
Yntion ja osakkaan kunnossapitovastuu

Yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuun osalta muistioon on kirjattu keskeiset lain uudistus-
ja tdsmennystarpeet.

Ne kunnossapitovastuuta koskevat ongelmat, jotka useimmin johtavat riitaisuuksiin ja jopa
tuomioistuinkdsittelyyn, liittyvit osakkeenomistajan suorittamien muutostdiden seurauksiin.
Riitoja on syntynyt siitd, missd miérin ja mihin tasoon yhtié on my&hemmin yhtién vastuulle
kuuluvia korjaustoimenpiteitd suorittaessaan velvollinen korjaamaan sellaisia rakenteita ja
putkistoja, joita osakkeenomistaja on huoneistoonsa teettdnyt. Ennen kaikkea ndma riitai-
suudet keskittyvit markitiloissa tehtyihin muutoksiin ja ndistd seuraaviin vahinkoihin.
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Yhtidn ja osakkaan kunnossapitovastuu liittyy kiintedsti muistion 2.3 -kohdassa késiteltyihin
osakkaan muutostdihin ja 2.4 -kohdassa késiteltyyn vahingonkorvausvastuuseen.

Suomen Asianajajaliitto pitd tirkednd selventdd vahingonkorvausvastuun osalta erityisesti
osakkeenomistajan virheellisesti suorittamista tai suorituttamista korjaus- ja muutostdistd
aiheutuvaa vastuuta.

Osakkeenomistajan suorittamista muutostdistd johtuvan vastuun on oikeuskdytdnnossa
katsottu ilmeisesti perustuvan AOYL 77 §:n sddnnoksiin ja toisaalta vahingonkorvauslakiin.
Miltd osin vahingonkorvauslakia tilanteeseen sovelletaan sekd miltd osin esimerkiksi
osakkeenomistaja vastaa muutosty0ssd kdyttaminsi itsendisen urakoitsijan tekemasti ty6-
virheestd tai tyon yhteydesséd aiheuttamasta muusta vahingosta, kaipaa selvennysta.

Lain uudistuksen jatkovalmistelussa tulisi erityistd huomiota kiinnittda sithen, etti yhtion ja
osakkaan kunnossapitovastuuta, osakkaan muutostdita ja vahingonkorvausvastuuta koskevat
sadnnokset muodostaisivat eheén ja loogisen kokonaisuuden siten, ettd osakkeenomistajalla
on mahdollisuus lain sddnnodsten perusteella arvioida, minkélaisen riskin hdnen suunnitte-
lemansa toimenpiteet myOhemmin aiheuttavat. Ennalta arvattavuus ja ennakoitavuus
edesauttaisi myds osakkeenomistajan mahdollisuuksia varautua néihin riskeihin ja pyrkié
niitd valttdmain.

Vahingonkorvausvastuun osalta tulisi selvittd myds kysymys siiti, vastaako osakkeen-
omistaja yhtidon tai toiseen osakkeenomistajaan nédhden vahingosta, jonka osakkeenomis-
tajan vuokralainen tai muu osakkeenomistajan luvalla huoneistossa oleskeleva taho aiheut-
taa.

Vahingonkorvausvastuun osalta on huomattava, ettd vakuutusyhtiot ovat viime vuosina
pyrkineet muuttamaan sekd kiinteistovakuutusten ettd yksityishenkildiden kotivakuutusten
vakuutusehtoja siten, ettd tavallisen osakkeenomistajan kannalta ehkd suurimmat asunnoissa
suoritettuihin korjaus- ja muutostdihin liittyvét riskit, kuten véhittdin syntyvit kosteusva-
hingot ja homevauriot on rajattu korvattavien vahinkojen ulkopuolelle.

Osakeyhtiélakiuudistus

OYL:n uudistuessa on luonnollisesti selvitettdvd AOYL:n muutostarve ja korjattava laki-
viittaukset uudistuneen OYL:n mukaisiksi.

Suomen Asianajajaliitto pitai tirkednd, ettd kun OYL:a nyt uudistetaan siten, ettd sadnnokset
soveltuisivat nykyistd paremmin my0s pienten osakeyhtididen toimintaan, AOYL pyrit-
taisiin kirjoittamaan siten, etti OYL:n ja AOYL:n sddnndkset sisilloltddn ja sanamuodoltaan
mahdollisimman pitkalle vastaisivat toisiaan. Yhtion hallintoa tulisi voida ainakin pienissé
asunto-osakeyhtioissa yksinkertaistaa esimerkiksi siten, ettd yhtidkokous voitaisiin korvata
kirjaamalla paatokset asiakirjaan, jonka kaikki osakkeenomistajat allekirjoittavat.

Vahingonkorvaussddnndstenkaédn osalta ei liene tarvetta erilaiseen séitelyyn AOYL:ssa ja
OYL:ssa, kunhan osakkeenomistajan vastuu tekemistddn muutoksista ja korjauksista sié-
detddn erikseen.
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Selvai tietenkin on, ettd asunto-osakeyhtidlaissa on joukko sddnnoksié, jotka asian luon-
teesta johtuen on kirjoitettava toisin kuin OYL:n sddnndkset. Tamé koskee esimerkiksi
osakeantia koskevia s&dnndksid, joista tarkemmin jaljempéna.

3 Muu mahdollinen muuntostarve
Yhtiovastikkeen kayttotarkoitus

Nykyinen laki méérittelee ne asunto-osakeyhtién kulut, joiden kattamiseen vastikkeena
perittyjd varoja voidaan kdyttd4. Uudistuksen yhteydessi tulisi selvittdd, voitaisiinko vas-
tikkeen sallittu kdyttdtarkoitus kytked nykyistd selkeimmin asunto-osakeyhtidlain tarkoi-
tuksen toteuttamisen kannalta tarpeellisiin kustannuksiin. Mikéli asunto-osakeyhtion tar-
koituksen ja toimialan sdintely tehdddn nykyistd joustavammaksi, tulee tAimé luonnollisesti
huomioida yhtidvastikkeen kdyttotarkoitusta koskevissa ja tietenkin myds vastikkeenmak-
superustetta ja perusteen muuttamista koskevissa saannoksissa.

Hallitus ja isdnnoitsiji

Asunto-osakeyhtididen isanndinti on ajan kuluessa muuttunut yhé enenevassa maérin lii-
ketoiminnaksi, jota harjoittavat isdnndintid varten perustetut yritykset. Yritys tekee asun-
to-osakeyhtion kanssa sopimuksen isdnnditsijantehtivien hoitamisesta ja yhtiolle nimetdan
isannointiyrityksen palveluksessa oleva luonnollinen henkild vastaavaksi isdnnditsijaksi.
Jérjestely tulisi Suomen Asianajajaliiton kédsityksen mukaan tunnustaa my0s laissa. Nyt
epaselvyyttd on syntynyt esimerkiksi siitd, midrdytyyko yhtiéon sopimussuhteessa olevan
isannditsijatoimiston vastuu yhtiédén ja kolmanteen nihden OYL:n vahingonkorvaussiin-
ndsten perusteella vai onko toimiston vastuu normaalia vahingonkorvausvastuuta sopi-
mussuhteessa, jolloin OYL:in sisdltyvét erityiset vanhentumisajat tai muut vastuunrajoi-
tukset eivit tapaukseen soveltuisi.

Riitojen ratkaiseminen

Nykyisellddn asunto-osakeyhtioihin liittyvien riitojen kasittely tuomioistuimissa kestaa
kohtuuttoman kauan. Oikeudenkaynti on usein koettu riidan intressiin ndhden kalliiksi
ratkaisukeinoksi.

Suomen Asianajajaliitto katsoo, ettd asunto-osakeyhtioriitojen ratkaisemiseen soveltuisi
erityisen hyvin Suomen Asianajajaliiton sovintomenettely, jota ei toistaiseksi liene suu-
remmassa mairin ndissé asioissa kdytetty. Tuomioistuinsovittelutydryhmén mietinnosté
(2003:2) oikeusministeridlle antamassaan lausunnossa Suomen Asianajajaliitto on pitanyt
sovittelutydryhmén ehdotusta tuomioistuinsovittelun lisddmisesté tarjolla oleviin riidan
ratkaisumenettelyihin tervetulleena. Mikdli tuomioistuinsovittelu esitetyssd muodossaan
toteutuuy, se tarjoaisi Suomen Asianajajaliiton sovintomenettelyn rinnalla vuden vaihtoeh-
toisen menettelyn myos asunto-osakeyhtidriitojen ratkaisemiseen.

Suomen Asianajajaliitto katsoo, ettd asunto-osakeyhtididen ja niiden osakkaiden viliset
erimielisyydet eivat yleensi ole sellaisia kuluttajariitoja, jotka soveltuisivat kuluttajavali-
tuslautakunnan tai sen mahdollisesti korvaavan kuluttajariitalautakunnan toimivaltaan. Kun
asunto-osakeyhtidissa esiin tulevat erimielisyydet tuntee, voi helposti kuvitella, ettd kulut-
tajavalituslautakunnan kaltainen elin, jossa asioiminen olisi helppoa ja halpaa, ruuhkautuisi
varsin nopeasti. Mikéli vield asian vireilldolo lautakunnassa estiisi asian késittelyn ylei
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tuomioistuimessa, saattaisi helposti kdyda niin, etti esimerkiksi kiireellistenkin korjaus-
paatosten tdytantoonpano lykkidntyisi kohtuuttomasti siitd syystd, ettd asiaa késitellddn
monessa eri riidanratkaisuportaassa. Toisaalta taas padtoksen tdytantdonpano useissa ta-
pauksissa tekee asian k#sittelyn missé tahansa riidanratkaisumenettelyssé timén jilkeen
turhaksi. Pdatoksen tdytdntoonpanon jalkeen saattaa olla kysymys endd mahdollisesta kor-
vausvastuusta. Kaikkien osapuolten kannalta on ehdottomasti parempi, ettd mahdollisimman
nopeasti ja luotettavasti saadaan aikaan lainvoimainen ja tiytdntdonpanokelpoinen ratkaisu.

Osakepddoman korottaminen

Kuten arviomuistiossa todetaan, osakepddoman korotus asunto-osakeyhtidssa toteutetaan
lahes poikkeuksetta suunnatulla annilla, osakkeiden merkitsiji on tiedossa jo korotuspaatosti
tehtdessd ja uusien, osakashallintaan tulevien tilojen rakentamista koskevat ehdot ovat
olennainen osa koko jirjestelyi.

Osakepadoman korotuksen liittyessd ullakko- tai muuhun lisirakentamiseen on kiytintd
yleensd se, ettd osakkeiden merkitsijd maksaa osakepddoman korotuksen yhteydessd asun-
to-osakeyhtitlle osakepddomana ja ylikurssina méarén, joka vastaa toteutettavasta raken-
nusoikeudesta maksettavaa hintaa. Samanaikaisesti osakepddoman korotuspaatoksen kanssa
tai jo ennen sitd tehddédn erikseen sopimus siitd, milld ehdoilla osakkeiden merkitsija uudet
huoneistot rakentaa. OYL:in nykyisin sisdltyvit varsin tiukat maérdajat aiheuttavat sen, ettd
osakepadoman korotus rekister6idddn ja uudet osakkeet annetaan osakkeiden merkitsijélle
rakennustyon kestdessd, joskus jopa ennen kuin rakennustydt ovat alkaneetkaan.

Jarjestelyyn liittyy periaatteellinen ongelma sen johdosta, ettd ndin toteutettu rakentamis-
velvoite voidaan ndhdd my0s osana osakkeista maksettavaa ylikurssia. Oman ongelmansa
jérjestelyssd muodostaa se, onko ja miltd osin asuntokauppalain osakkeenostajan suojaamista
rakennusvaiheessa koskevia sddnnoksid sovellettava. Mikéli katsotaan osakkeiden merkit-
sijén toteuttavan rakennushankkeen osakepdfioman korotuksesta erillisend rakennussuori-
tuksena, tistd saattaa varainsiirtoverolain nojalla aiheutua veroseuraamuksia.

Osakepddoman korotusta koskevat sdnnokset tulisi kirjoittaa asunto-osakeyhtiolakiin siind
muodossa, ettd sddnndkset palvelisivat niiden nykyistd, todellista kdyttdtarvetta. Toisaalta
muutkin, OYL:n mukaan mahdolliset osakepddoman korotustavat tulisi jattda mahdollisiksi
my0s asunto-osakeyhtidissi.

Huoneiston haltuunotto ja vastuu edellisen omistajan vastikevelasta

Voimassa olevan AOYL:n 6 §:n mukaan osakkeen siirtyessé uudelle omistajalle timé on
vastuussa yhtidvastikkeen maksamisesta omistusoikeuden siirtymisesté 1dhtien ja uusi
omistaja on edellisen omistajan ohella vastuussa tdmén laiminlydmaista yhtidvastikkeesta
kolmelta kuukaudelta ennen omistusoikeuden siirtymistd uudelle omistajalle.

Lain 81 §:n mukaan yhtidkokous voi paétta4 osakkeenomistajan hallinnassa olevan huo-
neiston ottamisesta yhtion hallintaan muun muassa, jos osakkeenomistaja ei maksa erdin-
tynyttd yhtidvastiketta.

Vastikkeenmaksun laiminlydneet osakkeenomistajat pyrkivit toisinaan estdmain huoneiston
haltuunoton ilmoittamalla juuri ennen haltuunotosta paattavaa yhtidkokousta luovuttaneensa
osakkeet toiselle omistajalle. Talléin uuden omistajan vastuu rajoittuu edelld mainitun
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mukaisesti kolmelta kuukaudelta maksettavaan yhtidvastikkeeseen. Laiminlyddyn vastik-
keen madird saattaa kuitenkin useissa tapauksissa olla paljon tatd suurempi.

Suomen Asianajajaliitto esittad harkittavaksi, olisiko AOYL 6 §:ssé tarkoitettua kolmen
kuukauden méaéraaikaa pidennettdvé vai voitaisiinko asunto-osakeyhtidon asema turvata
muuttamalla huoneiston haltuunottoa koskevia sadnnoksia.

4 Lopuksi

Arviomuistiossa on uudistuksen tavoite kiitettdvastd muotoiltu toteamalla tavoitteena olevan
asunto-osakeyhtioitd paremmin palveleva laki, joka on helposti ymmaérrettiva erityisesti
yhtion osakkaiden ja maallikkojohdon kannalta ja jonka kirjoitusasussa otetaan huomioon
myds muun yhtidlainsdddannon kehitys. Suomen Asianajajaliitto yhtyy nékemykseen siitd,
ettd uudistuksessa olisi pyrittdva voimassa olevien sddnndsten kdyttdmiseen aina, kun se
suinkin on mahdollista. Tunnettujen ilmausten ja sanamuotojen kayttiminen vahentii lain
muutokseen liittyvad episelvyyttd ja lain kayttdjille muutoksesta aiheutuvia kustannuksia.
Lain selkeyteen on pyrittdva kaikin mahdollisin keinoin.

Suomen Asianajajaliitto katsoo tarkoituksenmukaiseksi muistiossa ehdotetun tydryhmén
asettamisen. Arvioitu tydryhmakasittelyn kesto, 1-2 vuotta sopii hyvin yhteen OYL:n ko-
konaisuudistuksen aikataulun kanssa. Jos jatkovalmistelua varten asetetaan ulkopuolisista
asiantuntijoista koostuva tyoryhmé, Suomen Asianajajaliitto on valmis nimedméén edusta-
jansa tydryhméaén tai tydryhmaén lisaksi asetettavaan seurantaryhmain.
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