Suomen Lakimiesliitto - Finlands Juristférbund ry

Lausunto

18.12.2020

Asia: VN/3234/2020

Lausuntopyynt6 asunto-osakeyhtiélain muutostarvetta koskevasta
arviomuistiosta

1. AOYL 1:2 §. Autopaikka-osakkeet taloyhtion kiinteiston ulkopuolella

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
2. AOYL 1:3 § ja 4:3 §. Maantasainen terassi osaksi osakehuoneistoa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

3. AOYL 1:2 ja 4 § ja 6:35 §. Asuinhuoneiston lyhytaikaisen vuokraamisen
pelinsdannot ja rajoitukset (sisalto ja paattaminen)

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

4. AOYL 1:10 §. Eri kayttotarkoitusten osakehuoneistojen kayttooikeus taloyhtion
yhteisiin tiloihin ja palveluihin ja yhdenvertaisuusperiaate

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

5. AOYL 1:10 §. Taloyhtioille velvollisuus huolehtia asumisen yleisesta
esteettomyydesta ja yhdenvertaisuuslain soveltaminen taloyhtidssa

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Muu ehdotus, mika?
Perustelut

Lakimiesliitto kiinnittda huomiota siihen, etta jatkovalmistelussa tulee kiinnittaa erityistd huomiota
muun muassa vammaisten ja ikdantyneiden henkildiden asemaan. Lainvalmistelussa tulee ottaa
huomioon yhdenvertaisuuslain sddannokset. Lisdselvityksen tarve on erityisesti siltd osin, voitaisiinko
taloyhtiot velvoittaa tulevaisuudessa tekemaan esimerkiksi kohtuullisia muutoksia vammaisten ja
ikdantyneiden henkildiden asuntoihin ja jos milla perusteilla ja milla laajuudella.

6. AOYL 2:5 §. Osakkeiden luovutus- ja hankintarajoitusten poistaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

7. AOYL 2:5.2.1 §: Osakeryhman murto-osa lunastuksen piiriin

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

8. AOYL 2:5.2.1.b §: Vanhojen lunastuslausekkeiden soveltamisalan tulkinta
AQYL:n olettamasaantoihin (ei koske mm. lahisukulaisen saantoa, jollei
yhtidjarjestyksessa toisin)

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
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9. AOYL 2:5.2.4 §: HTJ:aan siirrettyja osakkeita koskevan Lunastusmenettelyn
maara-aikojen alkamisen selvennys

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

10. AOYL 2:5.2.6 §. Lunastusmenettelyn selvennys usean vaatiessa lunastusta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

11. AOYL 3:1 ja 3 §. Virheellisen vastikeperinnan oikaisu

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

12. AOYL 3:3 §. Yhtidjarjestyksen erilaisten vastikeperusteiden soveltamisen
selventaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

13. AOYL 4:1 §. Yhtion kunnossapito-oikeuden laajentaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
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14. 4:1-3 §. Kunnossapitovastuun selventaminen - miten kunnossapitovastuusta
voi maarata yhtiojarjestyksessa?

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

15. AOYL 4:2.2 §. Ikkunakokonaisuuden kunnossapitovastuu yhtiolle (myo6s
sisdikkunat)

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

16. AOYL 4:2.2 §. Kunnossapitovastuu osakkaan mukavuusremontissa ilmenneen
rakennevaurion korjaamisesta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

17. AOYL 4:2.2 §. Vastuunjako uima-altaasta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

18. AOYL 4:2 §. Osakehuoneistojen palovaroittimet yhtion vastuulle

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
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19. AOYL 4:2 §. Saannds kunnossapitovastuun jakoon vaikuttavien
selvittelykustannusten jaosta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

20. AOYL 4:3 §. Osakkaan kunnossapitovastuu tietyissa tilanteissa
kustannusvastuuta toimenpidevastuun sijasta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

21. AOYL 4:2-3 §, 5:1 § ja 5:8 §. Osakkaan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsa
osalta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
22. AOYL 4:4 §. Kunnossapitotyon teettaminen osakehuoneistossa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

23. AOYL4:6ja7 §ja5:2ja9 §. Maaraajat taloyhtion ja osakkaan kunnossapito-
ja muutostyoilmoituksille

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
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24. AOYL 5:8 §. Esteettomyytta lisaava osakkaan muutostyo yhtion tiloissa

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Muu ehdotus, mika?
Perustelut

Lakimiesliitto kiinnittda huomiota siihen, etta jatkovalmistelussa tulee kiinnittaa erityista huomiota
muun muassa vammaisten ja ikdantyneiden henkildiden asemaan. Lainvalmistelussa tulee ottaa
huomioon yhdenvertaisuuslain sddnndkset. Lisaselvityksen tarve on erityisesti siltd osin, voitaisiinko
taloyhtiot velvoittaa tulevaisuudessa tekeméaan esimerkiksi kohtuullisia muutoksia vammaisten ja
ikddntyneiden henkildiden asuntoihin ja jos milla perusteilla ja milla laajuudella.

25. AOYL 5:8 §. Taloyhtion rakennuksen ulkovaippaa tai taloyhtion hallinnassa
olevaa muuta rakennuksen tai kiinteiston osaa koskeva osakkaan muu muutostyo

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

26. AOYL 6:3.2 § 2 k. Vahintaan 10 vuoden kunnossapitotarveselvitys yhtiossa,
jossa on vahintaan 10 osakehuoneistoa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

27. AOYL 6:8 §. Yhdessa asuvien yhteisomistajapuolisoiden valtuutusolettama

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

28. AOYL 6:13.2 §. Ns. daanileikkurisaannoksen selventaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
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29. AOYL 6:15 ja 35 §. Esteellisyys- ja suostumusvaatimusten yhteensovittamisen
selventaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

30. AOYL 6:17 §. Osakkaan oikeus etaosallistua yhtiokokoukseen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

31. AOYL 6-7, 10 ja 12 luku. Digitalisaation hydédyntaminen: sahkdinen viestinta,
kokoukset, asiakirjat ja allekirjoitukset

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

32. AOYL 6:23.1 §. Hallituksen jasen tai isannditsija ei saisi toimia yhtiokokouksen
puheenjohtajana

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

33. AOYL 6:31 §. Mahdollistetaan myos vanhoissa asunto-osakeyhtidissa
enemmistopaatoksella kestavan kehityksen mukaiset perusparannukset ja muut
uudistukset (esim. sahkdautojen latauspisteet ja aurinkosahkon tuotanto,
vhteiskdyttoautojarjestelmat)

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

34. AOYL 6:32.1 §. Selvennetaan ja rajataan osakkaan oikeutta hyvitykseen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

35. AOYL 6:32.1 §. Selvennetaan hyvityksen arvioinnin riippumattomuutta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

36. AOYL 6:32.3 §. Selvennetaan jalkiasennettavan hissin asennuskulujen
kattamista vastikkeilla (ns. hissivastike)

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

37. AOYL 6:32.3-4 §. Jalkiasennetun hissin kaytto- ja kunnossapitokulujen
kattaminen hissivastikeperusteen mukaisesti

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

38. AOYL 6:32.4-5 ja 33 §: Vain joitakin osakkaita hydodyntavan tai tavanomaisen
tason ylittavan uudistuksen kaytto- ja kunnossapitokulujen kattaminen
vastikkeella

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

39. AOYL 6:34.1 ja 6:35.1 § 4 k: Kulutukseen perustuvan vastikeperusteen
muuttaminen (peruuttaminen)

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

40. AOYL 6:34 §. Pantinsaajan hyvaksynta pantin arvoon vaikuttavaan
yhtidjarjestyksen muutokseen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

41. AOYL 6:35 §: Selvitetdan mahdollisuutta yksimielisyys/suostumusvaatimusten
lieventamiseen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

42. AOYL 6:35.1 § 1 kohta: Tupakointikieltoon taloyhtion tiloissa riittaa
vhtiokokouksen enemmistopaatos

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

43. AOYL 6:36: Yhtiojarjestyksen kohtuullistaminen paatdksella, jota kannattaa
90% kaikista osakkeista ja osakkaista
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Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

44, AOYL 6:38 §. Taantuvien alueiden huonokuntoisten ja
lisarahoituskelvottomien taloyhtididen ongelmien ratkaiseminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
45. AOYL 7:10 ja 19 §: Selvitetaan isanndinnin patevyysvaatimuksia

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

46. AOYL 7:27 §: Kehitetaan isannoitsijantodistusta muuttuneita olosuhteita
vastaavasti

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

47. AOYL 8:2 §&: Huoneiston hallintaanoton perusteeksi myos viranomaisen
antaman kiellon rikkominen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

48. AOYL 8:2 §: Vastikerastien perinnan tehostaminen
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Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

49. AOYL 8:2 §&: Taloyhtidlle oikeus saada poliisilta tietoa huoneiston
hallintaanoton perusteesta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

50. AOYL 8:3 §: Huoneiston hallintaanotto ilman varoitusta erityista vaaraa
aiheuttavissa tilanteissa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Klikkaa ja lisda otsikko avoimelle kysymykselle

51. AOYL 8:4 §: Huoneiston hallintaan ottamiseen liittyvien tiedonantojen
helpottaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

52. AOYL 18:2 ja 4 §: Vastikkeeton omien osakkeiden hankinta yhtiokokouksen
paatoksella

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
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53. AOYL 24 luku: Selvennetaan AQOYL:n vahingonkorvaussaantelyn suhde
yleiseen vahingonkorvauslakiin

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Esitys on hyvin perusteltu vahingonkorvauslainsaadannon kokonaisuuden kannalta.

54. AOYL 24:1 §: Selvitetaan, voiko isannoitsijan vastuuta rajata
asiantuntijatoimeksiantojen vastuurajauskaytantoa vastaavasti

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

55. AOYL 24:2 ja 6 §: Tyon teettdaneen yhtion ja osakkaan vastuu kayttamansa
urakoitsijan huolimattomuudesta

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Muu ehdotus, mika?
Perustelut

Lakimiesliitto ei kannata tai suhtautuu ainakin hyvin varauksellisesti yksittdisen osakkaan vastuun
laajentamista ns. isdnnanvastuun suuntaan. Yleisesti vahingonkorvausoikeudellisen sdaantelyn selva
lahtokohta on tuottamusedellytys, jonka mukaan vahingonaiheuttajan on oltava itse toiminut jollain
tavoin tuottamuksellisesti, jotta korvausvelvollisuus voi syntya. Tasta lahtokohdasta on
lainsddadannossamme joitakin poikkeuksia; esimerkiksi tydnantaja voi joutua vastuuseen
tyontekijansa aiheuttamasta vahingosta (VahL 3:1) ja vuokralainen voi joutua vastuuseen vieraansa
aiheuttamasta vahingosta (AHVL 25 § 3 mom.). On syytd huomioida, ettd edelld mainituissa
tilanteissa mahdollisesti isdnndnvastuuseen joutuvalla on huomattavasti paremmat mahdollisuudet
valvoa sopimuskumppaniaan kuin esimerkiksi yksittaiselld osakkaalla on mahdollisuus valvoa toisella
puolella maata asuvaa vuokralaistaan.

Nykytilan nojalla seka yhtio ettd osakas voivat joutua vahingonkorvausvastuuseen toimittuaan itse
huolimattomasti (ks. esim. Vaasan HO 17.6.2020 nro 260 ja Helsingin HO 23.04.2015 nro 585).
Nykytilaa on pidettava perusteltuna suhteessa yleiseen vahingonkorvaussaantelyyn. Se mita
kulloisessakin tilanteessa pidetdan vahingonkorvausvastuun synnyttavana tuottamuksena, tulisi
jattaa tuomioistuimen harkittavaksi. Huolellisen menettelyn kirjaaminen lakiin olisi erityisen
haastavaa, koska tuottamuksen arviointi on aina tapauskohtaista.

Lausuntopalvelu.fi 12/14



Joka tapauksessa asia vaatisi lisaselvitysta.

56. AOYL 28 luku: OYL:ia soveltavan keskinaisen kiinteistdosakeyhtion
vahingonkorvausvastuu

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

57. Muut asunto-osakeyhtiolakiin ja yhtidjarjestykseen perustuvien osakkaiden ja
yhtion valisten riitojen kevyemmat selvitysmenettelyt: Selvitetaan tarpeet ja
edellytykset tuomioistuinkasittelya taydentavalle viranomaisen yllapitamalle,
tukemalle tai tunnustamalle neuvonta- ja sovittelumenettelylle

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Muu ehdotus, mika?
Perustelut

Perustelut: Lakimiesliitto katsoo, etta ensisijaisesti tuomioistuinmenettelya pitda kehittda kuvattujen
haasteiden ratkaisemiseksi. Oikeuden saavutettavuus Suomessa on laaja yhteiskunnallinen ongelma,
joka tulee ratkaista ensisijaisesti tuomioistuinlaitoksen resursseja lisaamalla. Lakimiesliitto suhtautuu
ei kannata tai suhtautuu ainakin varauksellisesti seka erityistuomioistuimen perustamiseen etta
asunto-osakeyhtitoikeudellisten asioiden keskittdmiseen vain muutamaan karajaoikeuteen. Erillisen
asiantuntijaelimen perustaminen saattaisi sen sijaan saattaisi olla tarkoituksenmukaista, mutta silla
ei voida ratkaista oikeuden saavutettavuuteen talla hetkella liittyvia ilmeisia haasteita
kokonaisuudessaan. Yhtiolld ja sen osakkaalla on oltava aina tosiasiallinen mahdollisuus saada
riitansa myos ratkaistuksi taytantoonpanokelpoisella tuomioistuimen tuomiolla.

Joka tapauksessa asia vaatisi lisaselvitysta.

58. Hyvan yhtiokaytannon kodifiointi AOYL:iin: Selvitetaan, milta osin olisi
tarpeen taydentaa AOYL:ia hyvan hallintotavan mukaisilla saanndksilla

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

59. Selvitetdaan malliyhtidjarjestysten tarvetta ja sisaltoa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

60. Osuustoiminnallisen asuntoyhteisdn saantely

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

Muut kommentit

Muut kommentit

Halinen Janne
Suomen Lakimiesliitto - Finlands Juristférbund ry
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