From: Kari Telaranta <kari.telaranta@spek.fi>

Sent: 9. helmikuuta 2021 12:07
To: oikeusministerio_om.fi
Subject: Kommentteja asunto-osakeyhtidlain arviomuistioluonnoksesta

Oikeusministerion asunto-osakeyhtiolain arviointitydéryhmalle

Suomen Pelastusalan Keskusjéarjestoltd (SPEK) ei pyydetty lausuntoa asunto-osakeyhtitlain
arviomuistioluonnoksesta (Dnro VIN/3234/2020). Tuomme kunnioittavasti esille asumisen
turvallisuuden kannalta keskeisid seikkoja, joita olisi mahdollista edistda asunto-osakeyhtitlakiin
tehtdvin tdsmennyksin.

Toimintakyvyltadn rajoittuneiden henkiléiden asumisturvallisuus

Arviomuistioluonnoksen mukaan on ehdotettu, ettd osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen (AOYL
1:10 8§) nojalla taloyhtiolla tulisi olla velvollisuus huolehtia asumisen yleisestd esteettdmyydesta
mutta myos toteuttaa tarvittaessa kohtuullisia mukautuksia vammaisille henkil6ille
yhdenvertaisuuslain mukaisesti. Arviomuistiossa todetaan, ettd lausunnonantajan ehdottamia
muutoksia on tarvittaessa edistettdvd muussa lainsddddnnossa ja ettd asiaa ei ole vélttdmatonta
huomioida asunto-osakeyhtitlaissa.

Véeston ikddntyminen aiheuttaa haasteita asumisen turvallisuuden kannalta, joista keskeinen laki on
nyt arvioitavana oleva asunto-osakeyhtiolaki. Ikddntyminen vaikuttaa védistamatta henkil6iden
toimintakykyyn. Toimintakyvyssa olevat rajoitteet saattavat merkittavélld tavalla heikentaa
henkilén mahdollisuuksia poistua omatoimisesti palon sattuessa. Mikaéli henkil6 ei kykene
itsendisesti poistumaan asunnosta palon sattuessa, palokuoleman todenndkoisyys on 80 % kun
kymmenen minuuttia on kulunut palon syttymisestd. Pelastustoimi ei tdssd ajassa ehdi pelastamaan
henkiloitd syttymistilasta, vaan syttymistilassa olevien henkildiden omat toimet ovat ratkaisevia.
Ikddntyneet ja muut toimintakyvyltddn rajoittuneet henkil6t eivat myodskaan kykene itsendisesti
esimerkiksi varmistamaan, ettd pelastuslain edellyttimét palovaroittimet ovat toimintakunnossa. Jo
palovaroittimen pariston vaihtamiseen liittyy suuri tapaturman vaara.

Muun muassa YK: vammaissopimuksen kautta Suomea sitova kohtuullisen mukauttamisen periaate
edellyttda tarvittaessa yksittdistapauksessa toteutettaviin tarpeellisia ja asianmukaisia muutoksia ja
jarjestelyjd, joilla ei aiheuteta suhteetonta tai kohtuutonta rasitetta ja joilla varmistetaan vammaisten
henkil6iden mahdollisuus nauttia tai kdyttda kaikkia ihmisoikeuksia ja perusvapauksia
yhdenvertaisesti muiden kanssa. Nédiden henkil6iden toimintakyvyn rajoitteista johtuen heilld on
tavanomaista heikommat mahdollisuudet ylldpitdd oman asuntonsa turvallisuutta ja poistua
turvallisesti palon sattuessa. Toisaalta vammaisten henkil6iden huomioon ottaminen on tirkeaa,
mutta samalla on muistettava, ettd kansalaisten joukossa on vammaisten henkildiden ohella useita
henkiléryhmid, kuten ikddntyneet ja muistisairaat henkil6t, joiden toimintakyky on rajoittunut.
My®s ndilld tulee olla yhdenvertaiset mahdollisuudet kohtuullisin muutoksin saavutettavaan
esteettdmyyteen ja turvallisuuteen. Koska kaikkia toimintakyvyltddn rajoittuneita henkil6ita ei
katsota vammaisiksi, on toimintakyvyn alentuminen otettava huomioon laajemminkin.

Siten my0s asunto-osakeyhtitlakia arvioitaessa tulisi arvioida, mika rooli taloyhti6illd voisi olla
toteutettaessa kohtuullisen mukauttamisen periaatteen mukaisia toimia. Yksi selked esimerkki on
palovaroittimet — asunto-osakeyhtion tulisi ottaa palovaroittimien toimintakunnon varmistaminen
osaksi taloyhtion muuta kunnossapitovastuuta niissa tilanteissa, joissa henkil6 ei itsendisesti kykene
tastd asunnon paloturvallisuuden kannalta keskeisestd laitteesta huolehtimaan. Tulisi my6s



edesauttaa niitd tilanteita, joissa yhti6jarjestystd halutaan muuttaa toimintakyvyltdan rajoittuneiden
henkildiden asumisolosuhteiden ja erityisesti asumisturvallisuuden ylldpitamiseksi. Kyseeseen voisi
tulla esimerkiksi palovaroittimien kunnossapitovastuun siirtaminen taloyhtiélle yksinkertaisella
ddnten enemmistolla.

Palovaroittimia koskeva sddntely jakaantuukin tdlld hetkelld monen eri hallinnonalan
lainsdddantdon - nditd ovat sahkoturvallisuuslaki, pelastuslaki ja my6s asunto-osakeyhtiolaki. Téalla
hetkelld taloyhtion kunnossapitovastuulle sisédltyy sahkdverkkoon kytkettyjen palovaroittimien
kunnossapito, mutta taloyhtidissa ei tdaysin ole vield tiedostettu tdtd vastuuta. Palo- ja
poistumisturvallisuudelle keskeisen palontorjuntatekniikan tulisi selkeésti siséltya taloyhtion
kunnossapitovastuulle. Siten ndistd tulisi sddtdd asunto-osakeyhtitlaissa, koska sdahkdverkkoon
kytkettyjen palovaroittimien kunnossapitovastuuta ei ole sisdistetty kaikissa asunto-osakeyhtidissa.

Muiden osakkaiden turvallisuutta vaarantavaan toimintaan puuttuminen

Pelastuslaki sisdltdd myos taloyhtioitd koskevan velvoitteen arvioida toiminnan vaaroja ja riskeja.
Jos arvioinnin perusteella on tarpeen kieltdd esimerkiksi parvekegrillaus, herda kysymys siitd, miten
taloyhtio voisi tdimdn kédytdnnossa toteuttaa. Taloyhtiolla tulisikin olla ainakin oikeus, mutta
mahdollisesti my0s jonkinasteinen velvollisuus kieltdd yleisen turvallisuuden (muiden asukkaiden)
vaarantava toiminta, joka ei kohtuuttomasti puutu yksilénvapauteen. Tama korostaisi taloyhtion
omaa toimijuutta turvallisuusasioissa. Nykyisellddn esimerkiksi merkittdvaan palokuormaan
puuttuminen tapahtuu usein pelastusviranomaisen toimenpitein pelastuslain 42.2 §:n perusteella
tehdyn ilmoituksen jdlkeen, jolloin toiminta on siis viranomaislahtoista.

Tarvittaisiinkin lisda ty6kaluja taloyhtidlle antaa sitovia ohjeita vaarojen arvioinnin perusteella,
koskien tilojen turvallista kédyttod. Esimerkkind voidaan mainita grillauksen kieltdminen
puurakenteisella ja puuverhoillulla parvekkeella, jos se taloyhtion tekemé&n vaarojen arvioinnin
yhteydessa tarpeelliseksi havaitaan. Palon syttyessa parvekkeella palo voi levitd nopeasti muihin
asuinhuoneistoihin. Palovaroitin ei mydskédédn kykene havaitsemaan parvekkeella syttynyttd paloa
ennen sen merkittdvaa levidmistd. Mallia voitaisiin hakea tupakkalaista (549/2016, 79 8), joskin
taloyhti6lla tulisi olla itsendinen oikeus ilman kunnan viranomaisen interventiota. Téllainen pddtos
voitaisiin tehdd esimerkiksi yhtiokokouksessa tai hallituksessa. Jotta sdédntelystd saataisiin
pakottavaa, tulisi asunto-osakeyhti6lain 8 luvun 2 §:ssd ja huoneenvuokralain 7 luvun 61 §:ssé
mainita todeta turvallisuuden kannalta vélttdméattoman kiellon toistuva rikkominen
hallintaanotto/purkuperusteena tai muutoin varmistua siitd, ettd taloyhti6lld on tosiasiallinen
mahdollisuus puuttua toistuvaan, muiden asukkaiden asumisturvallisuutta vaarantavaan toimintaan.

Tulisi siis sddtdd normit, jotka oikeuttavat taloyhtién antamaan sitovia turvallisuusohjeita ja joiden

rikkomiseen liittyisi jonkinasteinen sanktio/seurausten mahdollisuus. Ohjeiden tulisi kuitenkin olla
oikeassa suhteessa tavoiteltuun pddmaddrddn nahden ja niihin tulisi liittyd myds oikeussuojakeinojen
kdyttomahdollisuus (esimerkiksi AsOyL:n mukaisena moitekanteena).

Omatoiminen varautuminen osaksi yhtiokokouskadytanteita

Asunto-osakeyhtidissa hallitus voi pelastussuunnittelun yhteydessa kdyttda apunaan
turvallisuushenkil6stdd, isdnnditsijda tai yksityistd toiminnanharjoittajaa, mutta vastuu on
jakamaton — se kuuluu hallitukselle. Ymmarrys vastuusta ei ndytd olevan aivan selvd. Vain 60
prosenttia taloyhtididen hallituslaisista oli viittimén “’pelastussuunnittelusta vastuun kantaa
taloyhtion hallitus” kanssa tiysin samaa mielta.!*! Siten olisi tarpeen vahvistaa kiinteiston



taloyhtididen vastuuta pelastussuunnittelusta myds asunto-osakeyhtitlaissa. Kyseessd on
suunnitelma, jolla turvataan muun muassa taloyhtion asukkaiden oikeutta elamdén ja omaisuuden
suojaa. Téastd syystd rakennuksen keskeiset turvallisuuteen vaikuttavat asiakirjat tulisi esittaa
yhtiokokouksissa samalla tavalla kuin yhtion tulevat korjaustarpeet.

Pitkdlla tdhtdimelld isanndintitoimistoihin olisi hyva saada turvallisuusalan osaajia, ja tdmd voisikin
parantaa asumisen turvallisuutta — laadukkaaseen isdannéintiin tulisi jatkossa sisdltyd myos
vahvempi asumisen turvallisuuden ammattimaisuus osana muuta isdnndintipalvelua. Mallia
voitaisiin hakea tyoturvallisuussadadoksistd. Isannointikustannukset ovat varsin vahdiset verrattuna
asunto-osakeyhtion kaikkiin kustannuksiin.

Isdnnoitsijélla ja toisaalta hallituksella tulisikin olla my®s vahvempi vastuu raportoida niin
isdnnditsijan hallitukselle kuin hallituksen taloyhtion asukkaille taloyhtion turvallisuudesta
esimerkiksi vuosittain. Tama raportointivelvollisuus voisi olla taloyhtidissa yhteinen isdnnoitsijalla
ja hallituksella, ja siihen sisdltyisi suunnitelmallinen turvallisuuden parantaminen osana
rakennuksen korjaussuunnitelmaa.

Pelastussuunnitelman tunnettavuutta voisi merkittdvasti liséta se, ettd sen kasittely
yhtiokokouksessa tulisi pakolliseksi. Myos yhtion pitkdn tdhtdimen suunnitelmassa
(korjaustarveselvitys) tulisi huomioida turvallisuuden edistdminen. Tdhén voisi sisdltyd myos
mahdollinen asukkaille tarjottavat koulutukset / turvallisuusviestintd. Pitkdn tahtdimen
suunnitelman yhteydessa tulisi pdivittdd vaarojen ja riskien arviointi ja raportointiin
yhtiokokouksessa sisdltyisi suunnitelmallinen turvallisuuden jatkuva parantaminen - mitd on tehty
edellistd vuotta paremmin?

Saatamalld rakennusten palo- ja poistumisturvallisuudesta integroituen vahvemmin asunto-
osakeyhtidlakiin voitaisiin tehokkaammin saada turvallisuus osaksi kiinteistdjen paivittdista
toimintaa.

Esimerkkiehdotus (AsOyL 6 luku 3 8):
Varsinainen yhtiokokous on pidettdvd kuuden kuukauden kuluessa tilikauden padttymisesta.
Yhtiojdrjestyksessd ei voida madrdtd muusta mddrdajasta. Kokouksessa on esitettdva:

2) hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen
kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti
osakehuoneiston kdyttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytostd aiheutuviin
kustannuksiin tai osakehuoneiston palo- ja poistumisturvallisuuteen; seka

3) hallituksen kirjallinen selvitys yhtiossa suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoista
sekd palo- ja poistumisturvallisuutta parantavista toimenpiteistd ja niiden tekoajankohdat.

7) Kiinteiston pdivitetty pelastussuunnitelma seka yhtion XX lain nojalla antamat, turvallisuuden
kannalta valttamattomat kiellot ja mddrdykset koskien yhtion ja asukkaiden hallinnassa olevien
tilojen kayttoa.

Parhain terveisin — med vanlig hdlsning — with best regards,
Kari Telaranta
Johtava asiantuntija — Ledande expert — Chief Advisor
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[1] Laurikainen 2017. Selvitys asuinrakennusten pelastussuunnittelusta - SPEK tutkii 16, s. 17.
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