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LUONNOS HALLITUKSEN ESITYKSEKSI UUDEKSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIKSI

Suomen Kiinteistoliitto ry ja Uudenmaan Asuntokiinteistdyhdistys ry kiittdvat mahdolli-
suudesta antaa lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi.

Samalla haluamme kiittad saamastamme mahdollisuudesta osallistua uuden asunto-
osakeyhtidlain jatkovalmisteluun oikeusministerion johdolla tyéryhman mietinndn anta-
misen jélkeen. Kiinteistoliiton jasenyhdistyksiin kuuluu noin 20.000 asunto-osakeyhtitta
ja kiinteistdosakeyhtiotd. Lakiuudistus on erittain merkittdva hanke laajan jasenkuntamme
kannalta.

Uudenmaan alueella toimiva Uudenmaan asuntokiinteistoyhdistys ry on Kiinteistoliittoon
kuuluvista alueellisista Kiinteistoyhdistyksista suurin. Silla on jasenena noin 8.000 asunto-
osakeyhtiota.

Liséksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jonka jdsenend ovat péaasial-
lisesti yksityiset pienvuokranantajat.

Vuonna 1907 perustetun Kiinteistoliiton jasenneuvonta késittelee vuosittain yli 10 000 ja-
sentaloyhtididen neuvontapuhelua liittyen pééasiassa asunto-osakeyhtididen toimintaan,
hallintoon ja paatoksentekoon. Liséksi liitto jasenyhdistyksineen jarjestéa jasenistolleen
saannollisesti koulutustilaisuuksia asunto-osakeyhtididen toimintaan liittyen. Koulutuksen
kohderyhmina ovat erityisesti taloyhtididen hallitukset ja isannoitsijat.

Jasenneuvonnan ja koulutustoiminnan kautta Kiinteistoliiton asiantuntijoille on muodos-
tunut vahva perusta arvioida nykyisen asunto-osakeyhtiélainsdddannon vahvuuksia ja
heikkouksia seké talta pohjalta arvioida myds sita, mité nyt kasittelyssa oleva luonnos uu-
deksi asunto-osakeyhtidlaiksi kaytannodssa merkitsee.

Piddmme tarkeénd, ettd lainvalmistelulle asetetut tavoitteet tayttyvét ja ettd uudesta laista
tulee selked ja toimiva. Samalla on huolehdittava, ettd nykyisen lainsdddannon hyvin toi-
mivia osia ei uudistuksen yhteydessé vahingoiteta.
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Rakennettu ymparistomme ja sen keskeisin osa asuntokantamme tulee kohtaamaan lahi-
vuosikymmenind perusparantamisen ja — korjaamisen haasteen. limastonmuutoksen tor-
juminen, energiansaastotarpeet, vaestdn ikarakenteen muutokset jne. kasvattavat mm.
asunto-osakeyhtitissd huomattavasti toteuttavien korjauksien méaaraé. Téssa tilanteessa on
erittain tarkeda varmistaa toimivan paatoksenteon edellytykset asunto-osakeyhtioissa, jot-
ta yhti6itd voidaan kehittdd vastaamaan yhteiskunnan muuttuvia tarpeita. Erityisen tarkeda
on, ettd asunto-osakeyhtion hallitus ja osakkaiden enemmistd pystyy johtamaan yhtion
kehittdmista.

Yleista: Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapidon ja uudistuksen osalta (6 luvun 32 §)

Sadnnos on padosiltaan kokonaan uusi. Voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki siséltaa
sdannokset hankkeiden kustannusten kattamisesta yhtidjarjestyksen vastikeperusteella
(58) seka ns. kustannusten tasajakomahdollisuuden (398). Voimassa oleva asunto-
osakeyhtidlaki ei tunne mahdollisuutta normaalin padtoksentekomenettelyn puitteissa
(enemmistOpéé&tos) vapauttaa osaa osakkeenomistajista kustannusten maksuvelvollisuu-
desta tai alentaa heidan maksuvelvollisuuttaan vastikeperusteen mukaisesta osuudesta.
Nykyisen lain siséltdméstd osakkeenomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaatteesta on
kuitenkin saattanut seurata, ettei hankkeen toteuttaminen vastikeperusteisesti ole ollut
mahdollista ilman tiettyjen osakkeenomistajien suostumusta. Kaytannossa tamakin on
kuitenkin tarkoittanut, etta vastikeperusteesta poikkeavaan kustannusten jakoon on vaadit-
tu kaikkien niiden osakkaiden suostumus, joiden vastikkeenmaksuvelvollisuus on kasva-
nut vastikeperusteisesta osuudesta. Néiltd osin sadnnds on siis kokonaan uusi. Ainoastaan
sdé&nnoksen ensimmaéisen momentin menettely osakkeenomistajan hyvittdmisestad vastaa
jo voimassa olevan lain aikana muotoutunutta kaytantoa.

Katsomme, ettd asunto-osakeyhtidissa yhtidjarjestyksen vastikeperusteisen kustannusten
jaon tulee edelleenkin olla padsaanto ja endotetun sdé&nnoksen soveltamisala tulisi olla
suppea ja siten yksiselitteinen, ettei se jata tulkinnanvaraa. Osakkeenomistajien tulee jat-
kossakin voida ennakoida velvollisuutensa ja vastuunsa osallistua yhtion kustannusten
kattamiseen yhtidjarjestyksen vastikeperusteella, eiké siitd periaatteesta tule luopua, etté
asunto-osakeyhtidssé hankkeista osakkaille tuleva hyoty ja kustannus eivéat valttaméatta
kohtaa jokaista samalla tavalla joka hankkeessa. Néiden ajatusten pohjalta tarkastelemme
ehdotuksen 32 8:n sisaltoa.

Liséksi haluamme Kiinnittdd huomioita 32 §:n 3 ja 4 momenttien ongelmallisuuteen siing,
ettd ne mahdollistavat paatoksenteon niiden osakkeenomistajien toimesta, joilla ei ole
velvollisuutta osallistua paatoksenteon kohteena olevan hankkeen kustannuksiin. Tosiasi-
allisesti tdma tarkoittaa sit4, ettd esimerkiksi asunto-osakkeenomistajien olisi mahdollista
enemmistopaatokselld yhtiokokouksessa pééattad autotalleihin kohdistuvasta uudistuksesta,
jonka kustannuksista asunto-osakkeet vapautettaisiin lain 32.4 §:n perusteella ja kustan-
nukset jaettaisiin vain autotalliosakkaiden maksettavaksi. Mielestimme sadnnoksen osalta
tulisikin pohtia, kuinka varmistetaan, ettd paatokset syntyvét sellaisten osakkaiden toimes-
ta, jotka myos osallistuvat hankkeen kustannuksiin.
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Vield yleisesti toteamme, ettd ehdotuksen 32 §:n 3 ja 4 momenttien soveltamistilanteissa
katsomme, ettd mydos hissien kunnossapidon ja my6hemman perusparantamisen kustannus
tulisi jakaa vastikeperusteella. Nyt esitetyssd muodossaan em. kustannukset menevatkin
tulkintamme mukaan vastikeperusteella ja 32.3 § on rajattu ainoastaan hissin jélkiasen-
nukseen seké 32.4 8§ uudistuksesta paattamiseen. Tama on tarkead, jotta tulevatkin osak-
kaat pystyvét arvioimaan miten heidan maksuvelvollisuutensa yhtigssa maaraytyy suh-
teessa toisiin osakkaisiin.

Yhtidvastikkeen alentaminen yhtiélle tulevan saaston perusteella (32 8 1 mom.)

Kuten johdannossa jo totesimme sédannoksessa luotu menettely osakkeenomistajien hyvit-
tdmiseksi yhtion suorittaman kunnossapitotyon tai uudistuksen yhteydessé vastaa jo voi-
massa olevan lain aikaan osakkeiden yhdenvertaisen kohtelun periaatteesta johdettua kdy-
tantdd. Ehdotus kannustaa osakkaita pitamaan kunnossa huoneistojaan. Ehdotuksen saan-
tely on kannatettava ja erittain onnistunut seka itse lain sdannoksessé etté perusteluissa.

Piddmme kuitenkin tarkeéna, ettei yhtion maallikoista koostuvia hallituksia ohjata tai vel-
voiteta sopimaan etukéteen euromaéaraisesti osakkaalle myéhemmin maksettavan hyvityk-
sen suuruutta. Mielestdmme hallitus voi kuitenkin osakkaan suorittaessa kunnossapito- tai
uudistustyota hyvaksya periaatteellisella tasolla, ettd osakkaan suorittaman tyon séésto
otetaan mydhemmin huomioon yhtidn suorittaessa vastaavaa toimenpidettd koko yhtion
rakennuksessa ja hyvityksen suuruus arvioidaan tuossa tilanteessa.

Erittdin hyvana pidamme sitg, etté esityksen perusteluissa on huomioitu mahdolliset olo-
suhteen muutokset osakkaan suorittaman toimen ja yhtion myéhemman rakennustyon va-
lisend aikana. On tarkedd, ettd yhtio on oikeutettu tekemaén paatokset nimenomaan koko
yhtion etua ajatellen tarkoituksenmukaisesti ja jarkevasti, eiké ensisijaisesti jonkun tai
joidenkin osakkaiden aiemmin tekemien paatosten perusteella.

Kustannusten tasajako kaikkien huoneistojen osalta samat edut ja kustannukset tuottavassa uu-
distuksessa (32 8§ 2 mom.)

Saannos siséltad voimassa olevan lain 39 §:n menettelyn kustannusten jakamisesta tasan
tietyin muutoksin. Saannds on ldhtokohdiltaan kannatettava ja onnistunut. Esitdmme kui-

tenkin seuraavat huomiot:

Sadnnbdksen soveltamisala

Esitetyssd muodossaan sdéannds koskee vain uudistuksia ja poikkeaa talta osin voimassa
olevasta laista, jossa tasajakomahdollisuus on yhtél&isesti koskenut myds yhtion korjaus-
toimintaa. N&ilta osin esitimmekin kysymyksen, onko kyseinen soveltamisalan rajoitus
tarpeellinen? Ehdotus johtaa siihen, ettd sd&ntelyn seurauksena tasajaon kéyttomahdolli-
suus suppenee merkittavasti vaikka sddnnosuudistus mahdollistaa tasajaon kayttdmisen
huoneiston ulkopuolella tehtéviin uudistuksiin. Lain uudistus nostaa osakkaiden yhden-
vertaisen kohtelun periaatteen keskeiseen asemaan ja kustannusten tasajako tilanteissa,
jossa sen soveltamisedellytyksen tayttyvat, toteuttaa mielestimme juuri osakkaiden yh-
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denvertaisuuden ajatusta. Sddnnosta on nykymuodossaan pidetty hyvana ja oikeudenmu-
kaisena vaikka joissakin poikkeustilanteissa sdéntelyn alaa on pyritty vastoin sen tarkoi-
tusta laajentamaan esimerkiksi putkisaneerauksiin.

Sadnnoksen rajoittamisesta uudistuksiin seuraisi, etteivat esimerkiksi rivitaloyhtiossa ul-
ko-ovien kunnostus vaihtamalla ovet uusiin endd olisi saédnnoksen soveltamisalan piirissa,
koska tulkintamme mukaan esityksen valossa tassa olisi kysymys kunnossapidosta. Mité
taas tulee postilaatikkojen asennukseen, tulkintamme nyt esilla olevan ehdotuksen perus-
teella on, ettd tasajakoa voitaisiin kayttaa jatkossa vain kun yhtio asentaa osakkaille uudet
postilaatikot. Mielestdimme esimerkki “rakentamista koskevat vaatimukset ylittavien ulko-
ovien vaihtamisesta huoneistoihin” on jokseenkin ep&onnistunut. Mita téallaisilla ovilla
tarkoitetaan? Mikali yhtio vaihtaa em. mééritelman mukaiset ovet, heraakin vaistamatta
kysymys, voidaanko hanketta edes kattaa vastikevaroin, kun ovet eivat ole endd tavanmu-
kaista tasoa (esim. kullatut ovet).

Vastaavasti tietoliikenneyhteyden kéyttomaksujen jakaminen huoneistokohtaisesti estyisi
samasta syysta. Lienee selvad, ettei tietoliikenneyhteyden (palvelun) juoksevia kaytto-
maksuja voida pitdd ikuisesti uudistuksena ja néilt& osin esityksen teksti& tulisikin oikaista
sivulta 132. Liséksi yhtidssa voi olla kdytdssa jo tietoliikenneyhteys, jonka kayttomaksut
on nykyisen lain perusteella jaettu osakkaiden kesken yhtidjarjestyksen vastikeperusteen
mukaisesti. Myos tallaisten taloyhtididen kannalta on perusteltua, ettd he voivat paattaa
jakaa kustannukset huoneistokohtaisesti tasan. Mielestdimme tietoliikenneyhteyden kayt-
tdmaksujen jakaminen tasan on ehdottoman térked mahdollisuus.

Tassa yhteydessa todettakoon liséksi se yleinen asia, etta esityksessa yleisesti paatdksen-
tekomenettelyjen osalta (sekd lukujen 4 ja 5 osalta) merkitysta annetaan sille, onko toi-
menpiteessa kysymyksessa kunnossapito vai muutostyo / uudistus. Koska erottelulla on
olennaista merkitystd, tulisi mielestimme ndmé késitteet méaritell& lainsd&nnoksen tasol-
la. On tarke&& huomioida, ettd muutetut termit aiheuttavat ongelmia kirjanpidossa ja vero-
tuksellisissa kysymyksissa. Esityksen mukaan kunnossapidon késite muodostuu téllg het-
kella laajaksi: kunnossapitoa on korjaaminen, mutta myds perusparantaminen, jos se teh-
daén viranomaisnormin (pakottavan tai ei-pakottavan) mukaisesti tai jos se muutoin on ta-
loudellisesti ja teknisesti tarkoituksenmukaista ja jarkevaa (esim. parvekelasitukset). Uu-
distuksen sisélto jaa nykyisessa esityksessa hyvin suppeaksi.

Sadnnoksen soveltamisala poikkeaa nykyisesta myos siing, ettd se tulee sovellettavaksi
my0s osakashallinnassa olevan tilan ulkopuolella tapahtuviin toimenpiteisiin. T&té sovel-
tamisalan laajennusta piddmme erittdin kannatettavana ja onnistuneena.

Sadnnoksen perusteluissa olisi sen soveltamisalan suppeuden johdosta hyva mainita, ettei
hyvityksen maksaminen osakkaalle estd saannoksen soveltamista. Toisaalta myoskéaéan
32:4 § soveltaminen ei mielestdmme saa olla esteend tasajaolle. Esimerkiksi tallainen ti-
lanne voi tulla eteen silloin, kun autotalleja ja asuinhuoneistoja kasittdvaén yhtioon on
hankittu tietoliikenneyhteys, jonka k&yttomaksut paétetadn peria tasasuuruisesti asuinhuo-
neistoilta.
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Liséksi toteamme, ettd 32 8:n 2 momentin yksityiskohtaisen perustelutekstin pykalaviitta-
us 32 8:4an pitéisi olla 31 8§ (5.135).

Yhtiovastikkeesta poikkeaminen hissin jalkiasennuksessa (32 § 3 mom.)

Saannos on jo aikaisemmin mainituin tavoin uusi, sen mahdollistaessa yhtiokokouksen
enemmistopadtokselld hissin jalkiasentamisen kustannusten jakamisen vastikeperusteesta
poikkeavasti siten, ettd perusteena on hankkeesta huoneistolle tuleva etu.

Voimassa olevan lain mukaan hissin rakentamisesta on voitu l&htokohtaisesti p&attaa yh-
tibkokouksen enemmistopéatokselld siten, ettd kaikki osakkaat osallistuvat vastikeperus-
teella hissin rakentamisen kustannuksiin (3-kerroksinen tai sit4 korkeampi rakennus). His-
sin on katsottu nostavan koko rakennuksen arvoa ja olevan siten kaikkien osakkaiden
edun mukainen.

Hissin rakentamispadtoksen on kuitenkin katsottu saattavan loukata osakkaiden yhdenver-
taisuutta tilanteessa, jossa yhtié muodostuu rivitalo- ja kerrostalorakennuksista ja hissin
rakentaminen toteutetaan kerrostalorakennuksessa, eika kerrostalossa ole rivitalo-
osakkaita palvelevia tiloja vintilla tai kellarissa. Voimassa olevan lain mukaan téllaisessa
yhtidssé rivitalo-osakkaiden vapauttaminen hissihankkeesta edellyttéisi kuitenkin kerros-
talo-osakkaiden kattavan syntyneen vastikevajeen ja suostuvan vastikeperusteesta poik-
keavaan kustannustenjakoon. Téllaisia suostumuksia on ollut vaikea saada, joka taas on
johtanut siihen, etté hissin rakentamispaatosté ei yhtidissa ole naissé tilanteissa saatu ai-
kaan.

Mielestdamme lain uudistuksessa esitetty sdédnnds onkin kannatettava ja onnistunut niilta
osin kuin silla on ollut tarkoitus ratkaista nykyisen hissin jalkiasentamisen yhteydessé
esiintyneité ongelmia.

Lakiehdotuksen mukaan yhtiokokous pééattaisi enemmistopaatoksella hissin jalkiasennuk-
sesta aiheutuvien kulujen jakamisesta siten, ettd kustannusten jakoperusteena on kullekin
osakehuoneistolle tuleva etu. Edulla tarkoitetaan toimenpiteen vaikutusta huoneiston ar-
voon, joka esityksen mukaan maaraytyy ldhtokohtaisesti sen mukaan missé kerroksessa
huoneisto sijaitsee. Edelleen esityksen mukaan etu jakaantuu huoneistojen vélilla yleensé
siten, ettd normaalin vastikeperusteen soveltaminen eri kerroksissa sijaitseviin huoneistoi-
hin olisi yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista.

Itse sddnnoksessa ei méaaritelld tarkemmin, kuinka kustannukset konkreettisesti jaettaisiin

vaan esityksen perustelutekstissa esitetddn vaihtoehtoisia malleja kustannusten jakamisek-
Si:

a) vastikeperuste kerrotaan huoneiston sijaintikerrosten mukaan tasaisesti kasvavalla ker-

toimella (esim. 40, 30, 20 ja 10) tai

b) vastikeperuste kerrotaan ulko-oven ja hissin l&htétason valisten porrasaskelmien luku-

maaréall4 tai
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c) ns. yhdistelmamalli, jolloin osa rakentamiskustannuksista katetaan vastikeperusteen
mukaan ja osa kustannuksista sijaintikerroksen mukaisella kerroksella (esimerkiksi 10 %
90 % kuluista).

Ehdotuksen perusteluissa on arvioitu hissin rakentamisen vaikutusta huoneistojen hintoi-
hin. Todettakoon, ettd ainakaan meill& ei ole tiedossa tutkimustuloksia, joihin voitaisiin
varmuudella nojata hissin rakentamisen hintavaikutuksista eri kerrosten vélilla. Sen sijaan
késityksemme mukaan hissi nostaa rakennuksen arvoa ja myds ensimmaisen kerroksen
osakkaan huoneiston arvoa.

Todettakoon, etté lakiesitys sisaltaa jo lahtokohtaisesti nykyisestd poikkeavan ajatteluta-
van muutoksen, siltd osin, ettd asunto-osakeyhtion paatoksenteossa annettaisiin koros-
tuneesti merkityst& hankkeesta yksittéiselle osakkaalle tulevalle edulle/hyddylle.

Pidamme kuitenkin hyvéna ehdotuksessa olevaa periaatetta vastikealennukses-
ta/vapauttamisesta tietyissa nykyisissa hissin rakentamisen ongelmatilanteissa.

Mielestdmme nyt esitetyssa muodossa ehdotuksen tavoite siitd, ettd uudesta laista ilmenisi
nykyista selvemmin miten yhdenvertaisuusperiaatetta tulkitaan ja miten vastikeperustees-
ta poiketaan yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi, ei taysin toteudu. Kun ehdotuk-
sen perusteluissa on malliksi esitetty useita vaihtoehtoisia kustannustenjakotapoja, johtaa

tdm& mahdollisesti uusiin riitaisuuksiin taloyhtidisséa siitd, mika vaihtoehtoisista malleista
on oikea, eika paatoksia saada nykyista enempéa aikaiseksi.

Ongelmaksi mielestdmme j&&, kuinka yksittaisessé yhtiossa maallikoista koostuva osa-
kaskunta osaa arvottaa vintissa tai kellarissa sijaitsevien séilytystilojen merkityksen rahal-
lisesti, jotta voidaan laskea mahdollisen ensimmaéisen kerroksen osakkaan etu ja siten vas-
tikeosuus hankkeesta, kun tdma kayttaa hissid kéydessaan sailytystiloissaan?

Mielestdamme hissin rakentamisesta eri kerroksissa sijaitseville huoneistolle tulevaa edun/
hyodyn eroa on kéytanndssa vaikea ja jopa mahdotonta maarittaa (esim. 2- tai 4 kerroksen
osakkaan vélinen etu uudesta hissistd).

Mikali ensimmainen kerros vapautetaan hankkeesta taysin, piddmme my@s varsin epéto-
dennékoisend, ettd 3-kerroksisen rakennuksen 2-ja 3-kerroksen osakkaat rakentaisivat
kustannuksellaan hissin. Pienissa yhtidissa tasaisesti ylospain kasvavan kaavan mukaan
laskettu ylimman kerroksen maksuosuus hissinrakentamisesta voi muodostua tdmén osak-
kaan kannalta kohtuuttoman suureksi. Tama voi johtaa siihen, ettd ylimméan kerroksen
osakas ei halua jatkossa kannattaa hissinrakentamista.

Jotta ehdotetusta sadnnoksesté tulisi toimiva ja sille asetetut tavoitteet toteutuisivat, tulee

hissien rakentamiskustannusten jakoperusteiden olla ennakoitavissa olevat, selvat ja yksi-
selitteiset. Paatokset tehdddn usein maallikoista koostuvien taloyhtididen yhtiokokouksis-
sa, joten tulkinnanvaraisuuksia ei saa jaéada. Mielestdmme kustannustenjaolle tulisi esittada
vain yksi malli. Muussa tapauksessa kustannusten hallinnoimisesta tulee taloyhtitissa lii-
an hankalaa ja virheitd syntyy huomattavasti enemman.
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Kustannustenjakomallien osalta ehdotamme seuraavaa:

1. Mikali huoneistoon on kulkuyhteys ainoastaan katutasosta, eik& ullakol-
la/kellarissa ole séilytystiloja tai yhtion yhteisié tiloja, osakas vapautetaan hissi-
hankkeesta.

2. Hissin lahtdtasokerroksen osakkaat vapautetaan hissihankkeesta, mikali heilla ei
ole ullakolla/kellarissa sailytystiloja tai yhtion yhteisia tiloja.

3. Yhtiossé, jossa on seka rivi- ettd kerrostalo/-oja rivitalo-osakkaat vapautetaan his-
sihankkeesta, mikali heilla ei ole sailytystiloja tai yhteisia tiloja kerrostalossa.
Vastaavasti jos yhtiossé on useita porrashuoneita ja vain osaan naista on tarkoitus
jalkiasentaa hissi, jalkiasentamisen kustannuksista vastaavat vain kyseisen por-
rashuoneen huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajat.

4. Kaikissa muissa tilanteissa kustannusten jakoperusteena on yhtitjarjestyksessa
mainittu vastikeperuste.

Mielestamme vaihtoehtoisia kustannustenjakotapoja ei tule esittdd. Muutoin osakkeen-
omistajien mahdollisuus arvioida heille tulevia maksuosuuksia heikkenee entisestaan. Ko-
rostamme, etta kyseessd on asunto-osakeyhtiomuotoinen yhtid, jossa osakkeenomistajien
tulee myos pystya ennakoimaan missa suhteessa heidan maksuosuutensa ovat suhteessa
toisiin osakkaisiin.

Ehdotamme, ettd ehdotuksen yksityiskohtaisessa perustelussa maaritellaan tarkemmin mi-
t4 tarkoitetaan 1. kerroksella.

On perusteltua, ettd vastikeperusteesta poikkeavalla kustannustenjaolla toteutetun hissin
my6hemmat huolto- ja kunnossapitokustannukset sek& mahdolliset peruskorjaus- ja pe-
rusparannuskustannukset jaetaan osakkaiden maksettavaksi vastikeperusteella.

Muuta:

Sivu 137: Kappaleessa verrataan siivouskustannusten véhentymista hissin kunnossapito-
kustannuksiin ajatuksena, ettd kunnossapitokustannukset voitaisiin jakaa normaalilla vas-
tikeperusteella, jos aiheutuva s&ést0 vastaa kustannuksia. Tamaé ei liene mielekasta poh-
dintaa.

Yhtiovastikkeen alentaminen vain muun kayttétarkoituksen huoneistoissa tehtdvan uudistuksen
yhteydesséa (32 § 4 mom.)

Lakiehdotuksen mukaan osakkeenomistajalta ei peritd vastiketta muissa osakehuoneis-
toissa toteutettavaa uudistusta varten, jos osakkeenomistajan huoneiston yhtitjarjestyk-
senmukainen kayttotarkoitus on toinen kuin niiden huoneistojen, joissa uudistus toteute-
taan, eika uudistus ei tuota etua muuhun kayttétarkoitukseen tarkoitetulle huoneistoille.
Tallaisena uudistuksena perusteluissa mainitaan mm. kylpyhuoneiden, saunojen tai par-
vekkeiden rakentaminen asuinhuoneistoihin yhtiissa, jossa on autotalli-, myymaéla- tai
toimistohuoneistoja.
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Sadnnods on jo mainituin tavoin uusi. Talla hetkella téllaiset tilanteet on ratkaistu tapaus-
kohtaisesti yhdenvertaisen kohtelun pohjalta. Piddmme saannosté lahtokohtaisesti oikean
suuntaisena. Tarkeéd4 kuitenkin on, ettd pykalén soveltamisalaa pidetdén tarkka-rajaisena
ja suppeana. S&anndsté ei tule soveltaa tilanteeseen, jossa uudistus on koko yhtién kannal-
ta tavanomainen, tarkoituksenmukainen ja jarkeva (vrt. parvekelasitus).

Saannos soveltuu mielestdmme parvekkeiden jalkirakentamiseen. Yleisesti sddnndsté ei
tule mielestimme kuitenkaan soveltaa kaikissa kylpyhuoneiden rakentamisen tilanteissa
vaan sdannoksen soveltuvuus tulee arvioida tapauskohtaisesti. Esimerkiksi putkiremontin
yhteydessé kylpyhuoneiden rakentaminen voi olla teknisesti ja taloudellisesti perustelta-
vissa, kun hinnanero kuivatuskustannuksineen yhtion aiemmin rakentaman lattiakaivolli-
sen wc-tilan muuttamisesta perusmarkatilaksi ei ole suuri. Yhtiélla on kuitenkin pinnoit-
teiden ennalleensaattamisvelvoite myos wc-tilan osalta. On huomattava, etté yksittaisten
osakkaiden on vaikea saada omia urakoitsijoita ja heiddn osto-osaamisensa voi olla puut-
teellista. Viime kddessa yhtiossé jalkikateen tehdyt osakkaiden suorittamat remontit, ku-
ten kylpyhuoneet vahinkoineen voivat tulla yhtién maksettavaksi kuivatuskuluineen ja ra-
kennekorjauksineen. Kokonaisuus muuttuu hankalaksi hallita, eik& ole enda yhtion edun
mukaista. Yhtion etu on lopulta kaikkien osakkaiden etu.

Ehdotuksen seurauksena on luonnollisesti miellettava, etteivét asuinhuoneistot jatkossa
osallistuisi autotalli-, myymaél&- tai toimistohuoneistoja koskeviin uudistuksiin, kuten esi-
merkiksi autotallin ovien uusimiseen moottoroiduiksi.

Piddmme erittdin tarkedna, ettd yhtidjarjestyksen vastikeperusteinen kustannusjako on
edelleenkin p&asaanto, josta poiketaan vain &éritilanteissa. Kannamme suurta huolta siité,
ettd tulevaisuudessa osakkaat keskittyvét yhtion rakennuksen parantamisen sijaan hank-
keesta osakkeenomistajalle tulevan hyddyn arviointiin ja poikkeavasta kustannustenjaosta
tulee paédsaanto.

Muuta:

Varsinainen lainsd&dnnos 32.4 § mahdollistaa vain ”vastikkeenmaksuvelvollisuudesta va-
pauttamisen” ei alentamista, kuten taas perustelutekstissé on otsikoitu "yhtidvastikkeen a-
lentaminen” (s.133, 4 kappale). Olemme mieltdneet, etté tarkoituksena on nimenomaan
vastikkeenmaksuvelvollisuudesta vapauttaminen, koska sadntely on selkedmpi, eika ke-
nellekdan j&a tulkinnanvaraa mahdollisten alennusprosenttien suhteen.

Esimerkissa sivulla s. 137 (viimeinen kappale) koskien parvekelasitusta on tekstissa kay-
tetty termid “muutos”. Muutos tarkoittanee uudistusta ja taas parvekelasittaminen tulkitta-
neen esityksessé muualla kunnossapidoksi.
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Toiminnantarkastus 9 luvun 6-12 §:t

Yleista

Piddmme esitysta toiminnantarkastuksesta hyvana ja onnistuneena. Lahtokohta tulee olla
se, ettd yhtiossa on oltava tilintarkastaja, toiminnantarkastaja tai molemmat. Yhtion tulee
tehdd paatos toiminnantarkastuksesta luopumisesta harkiten ja tietoisesti maardenemmis-
topaatoksend. On térkedd, ettd toiminnantarkastaja valitaan ensisijaisesti osakkaiden kes-
kuudesta, koska tdmé tuntee yhtion.

Ehdotus yhtiojarjestysmuutoksen kevennetysta rekisterdintimenettelystd toiminnantarkas-
tuksesta luovuttaessa on perusteltu ja kannatettava. Tdma edesauttaa muutosten kirjaamis-
ta rekisteriin erityisesti pienissé yhtioissa.

Toiminnantarkastajan toimintaan liittyvissé perusteluissa on useita viittauksia tilintarkas-
tuslain vastaaviin pykaliin, joka voi johtaa siihen, ettd lukija joutuu hakemaan pykélan
tarkoituksen tilintarkastuslaista, mahdollisesti jopa perusteluista, muun perustelun puuttu-
essa. Pidamme téllaista perustelutapaa riittdmattémana erityisesti, kun asunto-
osakeyhtitlakia kayttavat maallikot. Toisaalta esimerkiksi 12 §:n kohdalla sééntelyn tar-
koitus ei valttamatta aukene edes lukemalla niitd tilintarkastuslain pykalid, joihin peruste-
luissa on viitattu ja siita syysta pykélan perustelut tulisi kirjoittaa auki nimenomaan asun-
to-osakeyhtidtoimintaa silmélla pitéen.

Toiminnantarkastajan valinta (6 8)

Méaaravahemmiston oikeus valituttaa yhtioon toiminnantarkastaja varsinaisessa yhtioko-
kouksessa voi jadda maallikkolukijalle epéselvéksi. Varsinaisen yhtiokokouksen osalta 6
8:n 2 momentin pykéal&atekstin perusteella ja& késitys, ettei varsinaisen yhtiokokouksen
kokouskutsussa tarvitse mainita kasiteltdvana asiana toiminnantarkastajan valintaa (jos
yhtiojarjestyksessa on madréys, ettei yhtidssé ole tilintarkastajaa tai toiminnantarkastajaa).
Sen sijaan pykélan perustelutekstin mukaan asia pitdisi kokouskutsussa mainita. Taman
kohdan perusteluja tai varsinaista pykalatekstia olisi hyva tdsmentéa.

Mielestdamme osakkaiden tulisi aina voida valita toiminnantarkastaja enemmistopaatoksel-
14 varsinaisessa yhtiokokouksessa, vaikka asiaa ei olisi erikseen mainittu kokouskutsussa
(jos yhtitssé ei ole tilintarkastajaa). Olisi kohtuutonta, mikéli yhtioon ei voitaisi pelkas-
taan kokouskutsusta puuttuvan maininnan vuoksi valita toiminnantarkastajaa, jos esimer-
kiksi varsinaisessa yhtiokokouksessa todettaisiin jo edellisen vuoden tilinpaatoksessa ole-
van epaselvyyksid. Muussa tapauksessa yhtiot turvautuvat turhiin ja kalliisiin erityistilin-
tarkastuksiin. Lisaksi voisi selventad, milla edellytyksilla varsinaisessa yhtiokokouksessa
voidaan valita enemmist6lla toiminnantarkastaja, jos yhti6lla on tilintarkastaja.

Onko tarkoitus, etta yhtion luopuessa toiminnantarkastuksesta yhtidjarjestykseen otetaan
nimenomainen méaardys Yhtiossa ei ole toiminnantarkastajaa”? Mikali tallainen maarays
on yhtidjarjestyksessa, tulkitaan maaraysta varmasti yhtidissa siten, ettei yhtio voi lain-
kaan yhtitjéarjestysmadrayksen mukaan valita toiminnantarkastajaa enemmistopaatoksella
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tai maaravahemmiston sitd vaatiessa. Vai onko tarkoitus, ettd luovuttaessa toiminnantar-
kastuksesta, yhtiojarjestyksessa ei ole mitddn mainintaa toiminnantarkastuksesta ja tilin-
tarkastuksesta?

Toiminnantarkastuksen sisalto (9 §)

Piddmme perusteltuna ja hyvana esityksen alaviitteessa esitettya pohdintaa toiminnantar-
kastuksen sisallosta. Esityksessa tuleekin selvésti tuoda esiin, ettei toiminnantarkastaja ole
vastaavan osaamisen omaava henkil® kuin ammattimainen tilintarkastaja. Mielestdmme
vastuuosiossa tdma onkin jo huomioitu.

Ehdotamme pykalan tekstiksi seuraavaa:

“Toiminnantarkastus sisaltdé yhtion tilikauden kirjanpidon, tilinpaatoksen, tdmén lain 10
luvun 58:n mukaisen toimintakertomuksen seka hallinnon tarkastuksen toiminnan edellyt-
tdmassa laajuudessa.”

Toiminnantarkastuskertomus (10 8)

Onko tarkoitus, ettei toiminnantarkastuskertomusta mainita niiden kokousasiakirjojen
joukossa, jotka tulee olla nahtavéna tai lahetettdva osakkeenomistajille ennen varsinaista
yhtiokokousta (6 luvun 22 8)? Voisiko tét4 vield pohtia? Mielestdmme avoimuus puoltaisi
tarkastuskertomuksen nahtavilla pitoa jo ennen yhtiokokousta. Nahtavill& pito voisi olla
perusteltua erityisesti tilanteissa, joissa yhtitssé ei ole lainkaan tilintarkastusta.

Toiminnantarkastajan palkkio (118)

Ehdotuksen mukaan yhti6 vastaa myds muista toiminnantarkastuksesta aiheutuvista “ku-
luista”. Voisiko téssa epéselvyyksien syntymiseksi mainita millaisia kuluja toiminnantar-
kastuksesta katsotaan voivan syntyd? Naistd asioista voi valitettavasti synty4 riitoja yhti-
0Oissa. Erityisesti piddmme perusteluja tarkeand mahdollisten kokouspalkkioiden maksa-
misen kannalta, kun jaljempéana 12 §:n 3 momentissa on maardys, jonka mukaan " Toi-
minnantarkastajan on oltava kokouksessa l&snd, jos kasiteltdvat asiat ovat sellaisia, etta
hanen lasndolonsa on tarpeen”. Kulujen kannalta on myds merkitysta 12 §:n 2 momentin
maarayksella lasnéolo-oikeudesta.

Toiminnantarkastajan tiedonsaantioikeus, tietojenantovelvollisuus ja
salassapitovelvollisuus (12 §)

Kyseiset pykalat on perusteltu ainoastaan viittaamalla tilintarkastuslain vastaaviin pyka-
liin, jota voidaan ehka pitdd maallikoille tarkoitetun lain perustelujen kannalta ongelmana.
Joka tapauksessa mielestdamme perustelutekstissa tulisi tarkemmin kertoa millainen tie-
donsaantioikeus toiminnantarkastajalla on asunto-osakeyhtitssa. Toiminnantarkastajan
tiedonsaantioikeuden yhtion asiakirjoihin tulisi olla laaja.

N&emme ongelmallisena 3. momentin méaréyksen siit, ett4d ”Toiminnantarkastajan on ol-
tava kokouksessa lasn4, jos kasiteltavat asiat ovat sellaisia, ettd hanen ldsndolonsa on tar-
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peen”. Kun saannds on imperatiivimuotoinen, maardysta voidaan tulkita siten, etta toi-
minnantarkastaja on pakko olla aina paikalla esimerkiksi hallituksen kokouksessa, eika
tdma voi olla sadntelyn tarkoitus. Vastuunsa mieltdva toiminnantarkastaja voi ymmartaa
sd&nnoksen niin, ettd toiminnantarkastajan tulee aina osallistua hallituksen kokoukseen.
Joissakin yhtidissa on jo nykyisin ollut ongelmia yli-innokkaiden maallikkotarkastajien
halutessa tehtdvansé suorittamiseksi osallistua jatkuvasti hallituksen kokouksiin ik&én
kuin yhtena ylimaaraisena hallituksen jasenena ja talla tavoin vaikuttaa hallituksen paa-
toksiin materiaalisesti. Mielestdamme tdma maéardys tulee ehdottomasti poistaa.

Toiminnantarkastajalla oikeus olla l1asné yhtiokokouksessa ja hallituksen kokouksen on
sédannelty 2. momentissa. Kyseisen momentin perusteluihin tulee kirjoittaa auki tilanteet,
jolloin toiminnantarkastajan lasnéolo voisi olla perusteltua asunto-osakeyhtion hallituksen
kokouksessa epéselvyyksien ja riitojen vélttamiseksi. Endotamme, etté hallitus voisi pyy-
t&a toiminnantarkastajan hallituksen kokoukseen tarvittaessa.

Todettakoon, ettd 5. momentin kohdassa 1) on mielestdmme sana ”josta” liikaa (sivu
336).

Muuta:

Vanhojen yhtididen yhtitjarjestysmaarayksisté liittyen tilintarkastukseen ja toiminnantar-
kastukseen:

Piddmme tarkeénd, etté laissa ja perusteluissa on selvésti séannelty mité erilaisten yhtio-
jarjestysméaéraysten katsotaan jatkossa tarkoittavan uuden asunto-osakeyhtiélain voimaan-
tultua. Lahtokohtana tulisi olla, ettei yhtidjarjestyksia tarvitse muuttaa lainvoimaantulon
vuoksi. Tuleeko alle 30 huoneiston yhtididen muuttaa yhtidjarjestystdén, mikéli lain voi-
maantulon jélkeen yhtio haluaakin valita KHT- tai HTM-tilintarkastajan? Lisaksi tulisi ol-
la méérdykset toimintatavoista tilanteessa, jossa yhtidjarjestyksessa on esimerkiksi maa-
rays 2 tilintarkastajasta ja 2 varatilintarkastajasta.
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