LITE

Tietokartoitus asunto-osakeyhtitlain (AOYL) muutostarvetta koskevaa arviomuistiota varten
Tietokartoitus verkkokyselylla

Asunto-osakeyhtidlain muutostarpeesta laadittavaa arviomuistiota varten oikeusministerio sai Suomen
Kiinteistoliitolta, Suomen Isanndintiliitolta, professori Veikko Vahteralta ja asiamies Keijo
Kaivannolta/Kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry ehdotuksia muutostarpeiksi. Naiden ehdotusten ja
hallitusohjelmakirjausten perusteella oikeusministerio jarjesti 25.2.-20.3.2020 avoimen verkkokyselyn, johon
osallistui 40 tahoa, jotka kommentoivat 55 kyselypohjassa valmiina ollutta ehdotusta ja tekivat 12 uutta
ehdotusta.

Verkkokyselyn osallistujat:

Suomen Vuokranantajat ry

As Oy Espoon Bassenkylan Studio

As. Oy. Inapolku 3, Rovaniemi

Turun kaupunki

Sosiaali- ja terveysministerio

Nakovammaisten liitto ry

Suomen Vuokranantajat ry

Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry

Talonrakennusteollisuus ry

Suomen Kiinteistonvalittajat ry

Invalidiliitto ry

Suomen Isanngintiliitto ry

valtiovarainministerio

OP Osuuskunta

Suomen Asianajajaliitto

Ymparistoministerio

Elinkeinoelaman keskusliitto EK
SEK

Taloyhtion hallituksen puheenjohtaja

Tampereen yliopisto

Helsingin kaupunki

Suomen Yrittajat
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Suomen Kiinteistoliitto ry

Kuluttajaliitto

Kiinteistoalan hallitusammattilaiset Akha ry

Tampereen yliopisto

Suomen Kiinteistonvalittajat ry

Neuroliitto ry

Invalidiliitto ry

Suomen Vuokranantajat ry

valtiovarainministerio

Suomen Isanngintiliitto ry

Suomen Kiinteistoliitto ry.

Kynnys ry

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry

Tampereen kaupunki, Kiinteistot, tilat ja asuntopolitiikka, asumisen kehittdminen ja palvelutilaverkot

Suomen Asianajajaliitto

Yhteenveto verkkokyselysta

Jaljempana on verkkokyselyn palaute kyselyn kysymysten numeroinnin mukaisesti. Kyselyyn osallistuneiden

ehdotukset ja niista saatu palaute ovat yhteenvedon lopussa.

1. AOYL 1:2 8: Autopaikkaosakkeet taloyhtion kiinteiston ulkopuolella
Kiinteistoliiton ja Rakennusteollisuuden mukaan sdantelya tulisi tarkistaa (voimassa olevan lain mukaan

osakashallinnassa olevat tilat ovat yhtion hallinnassa olevalla kiinteistolla, mika estaad pysakointitaloissa

olevien autopaikkojen osakkeistamista). Rakennusteollisuus ehdottaa AOYL:n muuttamista siten, etta
osakkeistaminen olisi mahdollista myds sellaisissa pysakointipaikkakohteissa, joissa osakkeistettavan
kohteen pysyvyys ja kdytto on turvattu osakkeenomistajalle asunto-osakeyhtion omistamisen tuomaan
turvaan rinnastettavalla tavalla (rasitteet, yhteisjarjestelysopimukset tms.).

Vastaajien maara: 26
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Ei kantaa 38%

n | Prosentti
Kannatan | 16 | 61,54%
Vastustan | 0 0%
Eikantaa | 10 | 38,46%

Kommentit
Vastaajien maara: 8

Vastaukset

Kunnalliset autopaikkavelvoitteet ovat monimuotoistuneet voimakkaasti viime aikoina. Nykyisen asunto-
osakeyhtitlain sisalto ja sen viranomaistulkinta (PRH:n kanta osakkeistamiseen) eivat vastaa nykyajan
vaatimuksia.

Selkeys on tarkeda asia autopaikkojen jarjestadmisessa, néin ollen ei valttdmatté ole tarpeen mahdollistaa
taté lainsdadannossa.

Pysakainti tulisi olla mahdollista jarjestad nykyista vapaammin. Toteutettavien ratkaisujen
tarkoituksenmukaisuus voi olla taloyhtiokohtaista, kunnanosakohtaista tai kuntakohtaista.

Rakennuksen esteettomyydesté (241/2017) annetun asetuksen mukaan liikkkumis- ja toimimisesteisen
henkilon kaytt6on on varattava ja mitoitettava riittdva méara esteettomia autopaikkoja, kuitenkin
vahint&an yksi, jos rakennusta varten on autopaikkoja.

Asunto-osakeyhtitissa esteettomat autopaikat eivat tosiasiallisesti aina ole niita tarvitsevan kaytossa,
mikéali ne ovat osakkeistettu asukkaille. Talloin mitoitukseltaan tavallista leveampi paikka voi olla myyty
kayttajalle, jolle tilanterve ei ole vamman takia valttaméaton, eik& halukkuutta pysakaointipaikan vaihtoon ei
aina l6ydy. Mikali osakkeistamista laajennetaan myos kiinteiston ulkopuolelle, voi tdmé ongelma
laajentua. Mikali asunto-osakeyhtitlakia muutetaan talté osin, tulisi valmistelussa ottaa huomioon myos
pysakadintipaikkojen esteettomyytta koskevat nakokohdat.

Muutos on tarpeellinen toimintamahdollisuuksien lisdamiseksi.
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Tallaisella jarjestelylla samoin kuin muissakin toteutustavoissa tulee huomioida ikéantyneiden ja
likkumisrajoitteisten tarpeet kuten leveammat pysakointiruudut ja sijainti lahelld sisdéantulon kulkuvaylaa.
Liséksi toivomme, ettd vapaaehtoisjarjestelylla asukaspysékointiin varataan ns. invapaikkoja.

Valtioneuvoston asetuksessa rakennuksen esteettomyydesta (241/2017) sdadetaan rakennukseen
johtavasta tulovaylasta. Asetuksen 2 §8:n 3 momentin mukaan, jos rakennusta varten on autopaikkoja,
niista riittdvan maaran, kuitenkin vahintdan yhden, on oltava tarkoitettu liikkumis- ja toimimisesteisen
henkilon kayttéon. Tosiasiallisesti vammaiset eivat aina ole saaneet liikkkumisen helpottamiseksi
esteetontd pysakointipaikkaa taloyhtiossa.

Asuntokohtaiset pyséakointitilat asunnon kanssa samalla kiinteistoll& ovat liian sitovia. Pysakdinnin tarvetta
tulevaisuudessa on eri skenaarioiden avulla tarkasteltu mm. Helsingin seudun liikenne -kuntayhtyman
raportissa 2017: Uudet pyséakointiratkaisut osana alykasta liikkennejarjestelméa. Asukaspysakointeja
operoimaan perustettaisiin pysakointiyhtioita? Toisaalta asukaspysakointi voisi olla myos palvelu osana
likenteen palvelullistumista. Tampereen kaupungilla saattaa kaynnistya RT:n paikallisjarjeston ja RAKLI
ry:n kanssa selvitystyd: asukaspysakainnille esim. pihakannen alle rakennettavan pysakointitilan sijaan
usean taloyhtion yhteinen maanpaallinen pysakdintirakennus: tilat otettavissa myéhemmin muuhun
kayttoon pysakdintipaikkojen tarpeen jatkossa vahetessa, kierrattad materiaalit tai korvata
asuinrakennuksella. Edistaisi eri toimintojen (liilke, asuminen, tydpaikat) tarvitseman pysakoinnin yhteis- ja
vuoroittaiskayttda ja minimoisi tarvittavien autopaikkojen maaraa

2. AOYL 1:3 8§ ja 4:3 8: My0s maantasainen terassi osaksi huoneistoa

Kiinteistoliiton mukaan huoneistoparvekkeen ohella sdanndksen tulisi kattaa my6s maantasainen terassi
(huomioitavaksi myds 4:3 8:ssd). Nyt ongelmallinen mm. huolenpito- ja kunnossapitovelvollisuuden kannalta.
Vastaajien maara: 26

I./

10 2 $U SU \ ou

stustan 8%

Ei kantaa 34%

Prosentti

=

Kannatan | 15| 57,69%
7,69%

N

Vastustan
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Eikantaa | 9 | 34,62%

Kommentit
Vastaajien maara: 8

Vastaukset

Invalidiliitto kannattaa, ettd maantasaista terassia ja huoneistoparveketta koskevat samat saannokset.
Silloin esimerkiksi esteettoman kulun parantaminen maantasaiselle terassille kuuluisi selvemmin asunnon
muutostoiden piiriin.

Selventaisi asiantilaa.

Terassin kunnossapitovastuun siirtdminen osakkeenomistajalle rajoittaisi merkittavasti taloyhtion
mahdollisuuksia puuttua terassien kunnossapitoon. Lisdksi AOYL mahdollistaa jo nykyisin asiasta
maaraamisen yhtiojarjestysmaarayksella.

Ratkaisu voisi véhentaa erimielisyyksia kunnossapidosta ja paivittaisesta huolehtimisesta. Jos yhtidssa on
seka huoneistoparvekkeita etté terasseja, olisi molempien kohtelu yhdenvertainen.

Tama voidaan ratkaista yhtiojarjestyksen méarayksella, mikali yhtio niin katsoo aiheelliseksi. Toiseksi
olemassaolevien terassien rakentaminen ilman yhtion lupaa saattaa olla vaikeasti todettavissa.

Yhti6t voivat huomioida asian myos yhtidjarjestyksesessa
(huoneistoselitelma ja kunnossapitomaaraykset).

Invalidiliitto kannattaa, ettd maantasaista terassia ja huoneistoparveketta koskevat samat saannokset.
Silloin esimerkiksi esteettoman kulun parantaminen maantasaiselle terassille kuuluisi selvemmin asunnon
muutostoiden piiriin.

Vastuiden tulee olla selvat. Asukkaan itsensa vastuulla oleva terassi saattaa olla epaedustava seka
toteutuksensa ettd huollon laiminlyonnin takia.

3.A0YL1:2, 4 ja 13 8§ ja 6:35 §: Huoneiston lyhytaikaisen vuokraamisen pelinsddnnot ja rajoitukset (sisalto
ja paattaminen)

Kiinteistoliiton lyhytaikaisen vuokrauksen osalta tulisi selventaa ainakin seuraavia seikkoja: «
Kayttotarkoituksen mukaisuus (asuintilaa vai lyhytkestoista vuokraus-/majoitustoimintaa). Toiminta
huoneistossa asumiseen rinnastuvaa.» Mahdollisuudet puuttua asumishdiridihin, kun asukkaat vaihtuvat
jatkuvastie Mahdollisuudet rajoittaa yhteisten tilojen ja alueiden kayttoa osakkaan lyhytkestoisilta
vuokralaisiltae Henkilolukuun perustuvat vesimaksute Majoitustoimintaa harjoittavan vastuu vahingoista ja
kustannuksista taloyhtidlle Markkinaoikeuden paatés 16.1.2017 nro 8/17 Dnro 2015/853

Vastaajien maara: 27

5/92



n | Prosentti
Kannatan | 18 | 66,67%
Vastustan | 3 | 11,11%
Eikantaa | 6 | 22,22%

Kommentit
Vastaajien maara: 13

Vastaukset

Lyhytaikainen vuokraaminen tulisi pystya kieltdma&an yhtiossd enemmisto- tai
madraenemmistopaatoksella.

Nahdaksemme nykylainsdddanndon nojalla hairidihin voidaan puuttua (AsOyL 8:2 1 momentin 4-kohta). Jos
osakas sallii huoneistoa kaytettavan jatkuvasti hairioté aiheuttavaan toimintaan, voitaisiin
hallintaanottomenettely aloittaa. Lyhytaikaisen vuokraamisen pelisaannét voidaan laatia ilman
lakimuutoksia.

Joku selvennys lakiin tarvitaan.

Sikali kun asunto-osakeyhti6lakia olisi mahdollista tdmén osalta tdsmentéa, niin tulee ottaa huomioon se,
ettei isannoinnista tule mahdollisesti asetettavien rajoitusten valvojaa. S4dnnoksen méaarittdminen voi olla
hankalaa. Asumisen hairigita voi syntya riippumatta siitd onko majoittuminen/asuminen lyhytaikaista tai
jatkuvaa. Koetaanko oikeasti hairioté vai vaan ajatus hairiosta?

Asuntojen lyhytaikaisen vuokrauksen toimintaympariston ja liiketoimintamallien muututtua on
kannatettavaa, etta lyhytaikaista vuokrausta koskevien séanndsten ajantasaisuutta arvioidaan.

Jos vuokraukselle méaaritellaan pelisdannot, tulisi ne maaritella kaikelle vuokraukselle.

Huoneistojen lyhytaikaisen vuokraamisen rajoitukset ja sdannot on hyva selvittédd. Toiminnalla voi olla
rajallisia alueellisia vaikutuksia asuntojen tarjontaan, asuinalueiden kehittymiseen ja asuntomarkkinoihin.
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Lyhytaikainen vuokraaminen voi vaikuttaa my6s asunto-osakeyhtion toimintaan, jos samassa yhtitssa on
useita samanlaiseen lyhytaikaiseen vuokraamiseen kaytettéavaa asuinhuoneistoa.

Kohta 3. Nykyaan vallalle levinnyt airbnb-toiminta ja jatkossa muutkin tdméankaltaiset toiminnat asunto-
osakeyhtitssa on kiellettéava. Kysehan on liikketoiminnasta, josta koituu ainoastaan haittaa ja hairiota
muille, vakituisille asukkaille. Taloyhtion avaimia lilkkkuu maailmalla, ja taloyhtion yleisia tiloja kaytet&dan
haikailemattomasti hyvéksi. Kukaan ei voi kontrolloida mitaan, koska sijoittajilla ei tdssa suhteessa
nayttaisi olevan minkaanlaista vastuuta.

Asia voidaan ratkaista olemassaolevalla séantelylla. Uusi séantely toisi mukanaan uusia yhta suuria
rajaveto-ongelmia.

Lyhytaikaisen vuokrauksen lisé&ntyessa tulisi tata kokonaisuutta selkeyttédd. Huoneen vuokrauksen ja
majoitustoiminnan ero tulisi selkeyttdd. AOYL:n tulisi tunnistaa ymparistoministerion tulkinta asumisen ja
majoitustoiminnan eroista. Onko majoitustoimintaa mahdollista kuitenkin harjoittaa rajatun ajan?
Tasmallinen maaritys sallitulle / kielletylle majoitustoiminnalle (parametrit: kesto, majoittujamaara,
O0idenmaara).

Kuluttajaliitosta lahtokohtana tulee olla se, ettéd asuinhuoneistoa kaytetdan paaasiassa asumiseen.
Asuinhuoneiston kayttdmisen muuhun kuin tilapédiseen majoitustoimintaan pitaa vaatia huoneiston
kayttotarkoituksen muuttamista sekd maankaytto- ja rakennuslain mukaisessa. Huoneiston kayttamisesta
pysyvasti majoitukseen aiheutuu usein naapureille enemman melu- ja muuta haittaa kuin asumiskaytosta.
Lisdksi asunnosta asunto-osakeyhtitlle aiheutuvat kulut voivat nousta.

Asuinhuoneiston kayttamista majoitustoimintaan asumisen ohella ei tule estda kokonaan: asuntojen
omistajilla tulee lahtdkohtaisesti olla oikeus tarjota asuntojaan kohtuullisessa méarassa myos
majoituskayttoon. Pitad maaritelld rajat sille, milloin majoitustoiminta on niin vahaistd, etté se ei vaadi
huoneiston kayttotarkoituksen muuttamista. Kohtuullinen maara voisi olla 50-60 péivaa vuodessa. Pitda
pohtia sitd, pitdisiko yhtiolla olla oikeus kieltéa yhtidjarjestyksessa majoitustoiminta kokonaan tai asettaa
sille rajoituksia.

Ei kuitenkaan voida paattaa enemmistolla vaan esim. maaraenemmistélla. Miten eliminoidaan
jalleenvuokrauksen haitat ?

Yll& kuvatut Kiinteistoliiton esille nostamat huolet ovat aiheellisia. Jotta erimielisyyksia valtettaisiin
asuinkohteessa pysyvasti asuvien, huoneistoaan esim. Airbnb:n kautta vuokraavien seka véliaikaisten
asujien kesken, tulee sddnndsten olla yksiselitteisen selkeéat. Silti varmastikin ristiriitatilanteita syntyy, kun
huoneistojen kayttajien intressit ovat erilaisia.

4. AOYL 1:10 8: Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltaminen eri kayttotarkoituksen osakehuoneistoihin
Kiinteistoliiton mukaan yhdenvertaisuusperiaate ja sen tulkinta herattavat paljon erimielisyytta taloyhtioissa.
Erimielisyyksia liittyy mm. autopaikkojen yhdenvertaiseen jakoon.Kiinteistéliiton mukaan ratkaisematta on
merkittava kysymys siitd, vaikuttaako ja miten osakashallintatilojen erilainen kayttétarkoitus
yhdenvertaisuusperiaatteen tulkintaan. Onko esimerkiksi liikehuoneiston osakkaalla yhtalainen oikeus
kayttaa taloyhtion yleisia, asumista tukevia yhteistiloja kuten yhteissaunaa, pyykkitupaa tms. tai onko
likehuoneiston osakkaalla yhtalainen oikeus taloyhtién autopaikkoihin kuin asuinhuoneistojen
osakkailla.Kiinteistoliiton mukaan yhdenvertaisuuden arvioinnissa pitaisi huomioida huoneistojen
kayttotarkoitus esim. autotalliosakkaalla ei oikeutta saunavuoroon. Asukkaiden tarpeet etusijalle.

Vastaajien maara: 26
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Kannatan 46%

15%

Ei kantaa 39%

"
-

n | Prosentti
Kannatan | 12 | 46,15%
Vastustan | 4 | 15,39%
Eikantaa | 10 | 38,46%

Kommentit
Vastaajien maara: 7

Vastaukset

Yhdenvertaisuusperiaatteesta poikkeamiselle lainsdddéanndssé ei ole perusteita.

Ei ole tarkoituksenmukaista, etté asunto-osakeyhtiolaki laajenee, koska lakia soveltavat tavalliset
suomalaiset. Tulkinnallekin jatettava vaistamatta tilaa.

Oikeudet ja velvollisuudet tulee kayda kasik&dessa.

Saunavuorot, pesutupa ym on tarkoitettu palvelemaan yhtidssa asuvien tarpeita. Autotalliosakkeen
omistaja/haltija asuu muualla ja hanelld on mahdollisuus saunoa ym. muuta kautta

Asia ei ole ratkaistavissa lainsdadantdtoimin vaan lahinna oikeuskaytannon ja oikeuskirjallisuuden avulla.

Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamisessa tulisi huomioida tarkoituksenmukaisuusharkinta. Esim.
saunavuorot ovat usein sidoksissa asuinhuoneistojen kayttoon, mutta eivat niinkaan lilkkehuoneistojen.
Autopaikkojen jako on kuitenkin eri asia kuin saunavuorot, ja myds liikkehuoneistojen kayttajilla voi olla
tosiasiallinen

tarve autopaikkojen kayttamiseen (joskin usein rajatumpana aikana kuin asukkailla).

Rajanveto voi olla vaikeaa (esim. tydhuoneosake/toimisto-osake) - pitaisikd méaaritella kellé on ensisijainen
oikeus ja sitten toissijaiset oikeudet, jos esim. kdyttomahdollisuuksia on.
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Kiinteistoliiton esille nostamat ristiriitatilanteet, ja niiden ennaltaehkaisy selkein ja etukateen kaikilla
osapuolilla tiedossa olevilla saannoksilla, on tarkeda. Toisaalta niitd asioita, joita AOYL ei ohjaisi tai
maaraisi, olisi mahdollista sisallyttada ko. as.oy:n perustamisasiakirjoihin. Voisi pita tavoiteltavana, etté
asunto-osakeyhtioiden elaman olisi mahdollista olla osin myds "omannékoistaan™.

5. AOYL 1:10 8: Lunastusprosessin a) maaraaikojen alkamisen seké b) lunastushinnan maksun ja
arpomiseen osallistumisoikeuden selvennys

a) Kiinteist6liiton mukaan tarvitaan maaraaikojen alkuhetkien tiukempi maaritys laissa. (Kenen
vastaanottaman ja missa muodossa vastaanotetun tiedon perusteella lunastamisen maaraaika alkaa kulua.
Ehdotus: tiedot valittyvat Maanmittauslaitokselta sen jalkeen, kun yhti6 on siirtanyt osakeluettelon yllapidon
sille)b) Kiinteistoliitto ehdottaa lakiin olettamasaannokseksi, etta ensisijaisesti lunastushinnan maksaneet
osallistuvat arvontaan, jollei yhtidjarjestyksessa muuta nimenomaisesti todeta. / Jos arvontaan voisi
osallistua ilman lunastushinnan maksua — lakiin tarvitaan arvonnan voittaneen vetaytymiseen liittyva
sanktio.

Vastaajien maara: 24

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Kannatan 42%

Vastustan 4%

Prosentti
Kannatan | 10 | 41,67%
Vastustan | 1 4,17%
Eikantaa | 13 | 54,16%

=]

Kommentit
Vastaajien maara: 9

Vastaukset

Olennaista on se, etta lainsdadantd on niin selked, ettei turhia epavarmuustekijoita esiinny.
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Ensisijaisesti ehdotamme, etta lainsdddanndssa luovuttaisiin lunastuslausekkeista kokonaan siten, etta
my®s aiemman lain voimassaollessa yhtiojarjestyksiin otetut lunastuslausekkeet (seka suostumus- ja
etuostolausekkeet ja mahdolliset muut vaihdantaa rajoittavat yhtiojarjestysmaaraykset) lakkaisivat
olemasta voimassa.

Toissijaisesti kannatamme muutosta siihen, miten lunastusajan alkamisajankohta maaraytyy.
Huoneistotietojarjestelmalain myoté lunastusajan alkamisajankohta ei enéaé ole yksin kiinni
ostajan/valittajan omasta aktiivisuudesta, kun yhtion on liséksi odotettava tietoa HTJ:sta.
Ostajan/vélittajan on talloin mahdoton saada heti kaupanteon jalkeen isdnnditsijalta tietoa siitd, milloin
lunastusaika paattyy. Tarkeaa olisi myds se, etté lunastusaika alkaisi mahdollisimman pian, jotta
epavarmuus kaupan pysyvyydesta jaisi mahdollisimman lyhyeksi.

Ks. lisdd kommentteja aiheesta kyselyn lopussa.

Lunastuspykalan selkeyttaminen vahentéisi tahan liittyen riitoja.

Lunastusta koskevien maaraaikojen alkuhetket on maéritelty selkeésti laissa. Lisaksi nykyisen
lainsaadannon ja oikeuskaytannon valossa ei liene epaselvyytté siitd, milloin jonkin asian katso-taan
tulleen yhtion tai sen toimielimen tietoon.

Arvontaan pitéisi voida osallistua ilman lunastushinnan maksua, mutta jos osallistuu arvontaan
varmistamatta itselleen rahoitusta lunastukseen, pitéisi tulla korvausvelvollisuus aiheutuneesta
vahingosta.

Kohta 5. Osakekirjojen lunastusten méaraajat on selkeytettava, koska paperipostin kulkuun ei voi enaa
luottaa. Toisaalta kaikilla ei ole s&hkoisid viestimia, joten tamé kanava on puutteellinen ja yksipuolinen ja
siten my06s perustuslainvastainen. Huom. myéhemmin kohta 26-28 Digitalisaatio ym.

Muutos saattaa olla tarpeen uuden osakeluettelosaantelyn kannalta.

a) Maaraaikojen alkamisen selkeyttadminen
kannatettavaa.

b) Endotettu menettely ei valttamatta kaytannossa
mahdollinen. Usein osakkeenomistajalla ei

ole mahdollisuutta maksaa lunastushintaa ennen
kuin on varmuus siita, ettd saa osakkeet.
Vetdytymisen sanktioinnin selventdminen
kannatettavaa.

Keskusliitto haluaa nostaa esiin, ettd taméanhetkinen lunastusmahdollisuus hidastaa seka hankaloittaa
asuntokauppaprosessia taloyhtidissa, joissa on lunastusoikeus. Tasté syysta esitdmme, etté
lunastuslausekkeista luovuttaisiin lainsaadéanndossa siten, ettd myos aiemman lain voimassaollessa
yhtigjarjestyksiin otetut lunastuslausekkeet (mukaan lukien suostumus- ja etuostolausekkeet ja muut
osakkeiden vaihdantaa rajoittavat yhtiojarjestysmaaraykset) lakkaisivat olemasta voimassa.

Mikali nykyinen mahdollisuus méaraté yhtiojarjestyksessa lunastusoikeudesta sailytetaan, toissijaisesti
ehdottamme, ettd laissa olevia lunastusajan alkamista koskevia séannoksié tarkennetaan.
Huoneistotietojarjestelman myo6ta lunastusajan alkamisajankohta riippuu ostajan omistajamerkinnan
rekisterdintinakemuksen alkamisajankohdasta. Tamé& on aiheuttanut ongelmia, koska ostaja ja
kiinteistonvalittaja eivat saa omalla aktiivisuudellaan saannon ilmoittamisessa lunastusprosessia ja
lunastusaikaa kulumaan viipymatta.

6. AOYL 2:5 8: Osakeryhman murto-osa lunastuksen piiriin
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Kiinteist6liiton mukaan KKO:n ratkaisukaytanto jattaa tilanteen epaselvaksi (KKO 1991:4 ja KKO 2017:2).
Yhtion johdolla ei ole tosiasiassa keinoja arvioida sitd, tapahtuuko maaraosaluovutus aidossa tarkoituksessa
vai lunastuslausekkeen kiertamiseksi (KKO 2017:2). Nain ollen méaaraosaluovutuksistakin laitetaan
kaytannossa varmuuden varalta lunastusilmoitukset. Kiinteistéliitto ehdottaa lakiin olettamasaannosta siita,
ettd lunastus tulee kyseeseen maaraosan omistusoikeuden siirtyessa, jollei yhtidjarjestyksessda muuta
nimenomaisesti todeta. Myds Isanndintiliitto ehdottaa saman suuntaista muutosta.

Vastaajien maara: 25

0% 5% 10 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 5% 5

Kannatan 44%

Vastustan 4%

n | Prosentti
Kannatan | 11 44%
Vastustan | 1 4%
Eikantaa | 13 52%

Kommentit
Vastaajien maara: 6

Vastaukset

Esitetddn ensisijaisesti lunastuslausekkeiden poistamista kokonaan (ks. kohta 5). Toissijaisesti kannatetaan
Kiinteistoliiton em. esitysta.

Lunastuspykalan selkeyttaminen vahentaisi tahan liittyen riitoja.

Lahtokohtaisesti lunastusoikeus haittaa vaihdantaa. Sen soveltamisalaa ei tule laajentaa. Murto-osan
kauppa tai muu omistajanvaihdos pitaa olla mahdollinen ilman lunastusriskid. Esim. avoerossa voisi tulla
kysymykseen murto-osan kauppa. Kyseessa ei ole l&ahisukulaisten vélinen saanto eika perintt tms.
Lunastusoikeus murto-osaan voisi tassa tilanteessa johtaa kohtuuttomaan lopputulokseen.

KKO 2017:2 teki lunastuslausekkeen kiertamisen todella helpoksi, joka rapautti liilkaa lunastuslausekkeen
funktiota.
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Jos kaikissa méaaraosaluovutuksissa sovellettaisiin

lunatuslauseketta olettamana, tama voisi johtaa

kaytannossa asukkaiden kannalta kohtuuttomiin

tilanteisiin silloin, kun méaraosaluovutus

tehd&an aidossa tarkoituksessa (esim. luovutus

perilliselle tai tAman puolisolle).

Keskusliitto kannattaa ensisijaisesti lunastusmahdollisuudesta luopumista, mutta mikali tdma ei toteudu.
On lunastusta koskevien sédnndsten tarkentaminen aiheellista.

7. AOYL 2:5 8: Vanhojen (ennen 1.7.2010) yj:n lunastuslausekkeiden lunastuksen alaisten saantojen suhde
nykyisiin olettamasaantdihin (ei koske mm. l&dhisukulaisen saantoa, jollei yhtitjarjestyksessa toisin).
Kiinteistoliitto ehdottaa siirtymasaanndoksen selventamista (riittaako toisin maaraamiseksi se, etta
yhtiojarjestyksessa todetaan "osakkeen siirtyessa yhtion ulkopuoliselle”.

Vastaajien maara: 24

N

0% <) 10 15°

Kannatan 46%

stan 4%

n | Prosentti
Kannatan | 11 | 45,83%
Vastustan | 1 4,17%
Ei kantaa | 12 50%

Kommentit
Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Esitetddn ensisijaisesti lunastuslausekkeiden poistamista kokonaan (ks. kohta 5). Toissijaisesti kannatetaan
Kiinteistoliiton em. esitysta.

Lunastuspykalan selkeyttaminen vahentaisi tahan liittyen riitoja.
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Talla lisayksella parjaisi, mutta lisatasmennys ei olisi haitaksi.

Ehdotus muuttaisi olemassaolevia pelisdantoja ja tulisi yhtidille ja osakkeenomistajille yllatyksena.

Keskusliitto kannattaa ensisijaisesti lunastusmahdollisuudesta luopumista, mutta mikali tdm4 ei toteudu.
On lunastusta koskevien saannosten tarkentaminen aiheellista.

8. AOYL 3:1 ja 3 8: Virheellisen vastikeperinndin oikaisu

Kiinteistoliiton mukaan AOYL kaipaisi sdanndsta siitd, kuinka virheellinen vastikeperinta oikaistaan. Nykyisten
osakkaiden valilla? Vanhentumisajat? Onko merkitysta yhtiokokouspaatosten patevoitymisella tai
tilinpaatoksen vahvistamisella?Kiinteistoliiton mukaan hyddykkeen kulutukseen perustuva vastikeperuste on
muodostunut ongelmalliseksi tilanteissa, joissa mittarointitulos on selke&sti virheellinen, eika tilanteeseen ole
mahdollista saada kohtuullisin kustannuksin oikaisua. Vastikeperusteen palautus esimerkiksi henkilélukuun
perustuvaksi vesimaksuksi tai hoitovastikkeella katettavaksi vaatii kaikkien osakkaiden erillissuostumukset,
eik& naita suostumuksia kaytanndssa saada.

Vastaajien maara: 26

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% S50%

Vastustan 8%

Prosentti
Kannatan | 13 50%
Vastustan | 2 | 7,69%
Eikantaa | 11 | 42,31%

=]

Kommentit
Vastaajien maara: 7

Vastaukset

Huoneistokohtaisten vesimittareiden pakollisuuden my6ta tdmé koskee mahdollisesti kaikkia taloyhtidita.
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Selvennys on kannatettava ainakin niissa tilanteissa, joissa yhtio tai muut osakkeenomistajat ovat saaneet
ilmeisen mittausvirheen perusteella perusteetonta etua osakkeenomistajan kustannuksella.

Riidaton virheellisen mittaroinnin tulos pitéisi voida oikaista.

Nyt ja& vahan epéaselvaksi tuon kuvauksen ja pykéalaviittausten perusteella, mista téssé asiassa on kyse.

Ongelma tulisi ratkaista ensisijaisesti muuten kuin lainséddantotoimin.

Virheellisen vastikeperinnan oikaisua koskevan
saantelyn selkeyttdminen on kannatettavaa.

Keskusliiton néakemyksen mukaan Kiinteistoliiton ehdotus tulisi selkeyttdmaan vastike perusteita ja
ratkaisisi ongelman, jossa vastiketta on peritty virheellisesti esimerkiksi mittarivirheen vuoksi. Kulutukseen
perustuvat vesimittarit ovat tulevaisuudessa todenékdisesti lahes kaikissa taloyhtioissa, joten oikaisun
mahdollistava s&dnngds on tarpeellinen.

9. AOYL 3:3 8: Yhtitjarjestyksen erilaisten vastikeperusteiden soveltamisen selventaminen

Kiinteist6liiton mukaan vastikelajien ja -perusteiden tulkintakysymykset ovat lisddntyneet merkittavasti
peruskorjaushankkeiden lisdannyttya. Ehdottaa tdsmennysta lakiin: Jollei yhtidjarjestyksessa selvasti muuta
mainita, on osakkaiden maksuvelvollisuus yhtalainen.

Vastaajien maara: 25

0 <) 10 15°

N

Kannatan 48%

Ei kantaa 36%

Prosentti

=]

Kannatan | 12 48%

Vastustan | 4 16%
Eikantaa | 9 36%
Kommentit

Vastaajien maara: 8
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Vastaukset

Epéaselvéksi ja44 miten tdim& muuttaisi nykytilaa.

Kannatetaan, mutta ehdotus vaatisi vield tarkennusta. Pelkka olettamasaannds ei valttamatta poista
riitoja.

Huom. ennakkosaastaminen ja leasing, tyhjentéavasti ei kuitenkaan pysty kaikkea sdantelemaan. Tilanteet
muuttuu, kun maailma muuttuu.

Tasmennysehdotus ei muuttaisi oikeustilaa eikd nykyistd sanamuotoa ole pidettéva tulkinnanvarai-sena.
Taman vuoksi muutosehdotus voisi olla omiaan antamaan kuvan oikeustilan muuttamisesta, mika
puolestaan olisi omiaan hamartadmé&an nykyista tulkintakaytantdd. Ehdotettu taésmennys kay selkeasti ilmi
AQYL 3 luvun 3 §:st& sen negaationa: jos yhtiovastike voidaan yhtiojarjestyksessa maaratd maksettavaksi
siten, etta tiettyja menoja varten on eri maksuperuste tai ettd maksuvelvolli-suus koskee vain tiettyjen
osakkeiden omistajia, on selvaa, ettd padsdannén mukainen maksuvel-vollisuus on yhtélainen.

Ei ihan ongelmaton tdsmennys erityisesti 6 luvun 35 8:n erdissé tilanteissa ja silloin kun
yhtiojarjestysmaarays on tulkinnanvarainen. Mita on "selvasti muuten mainittu"?

Tama saattaisi johtaa siihen, etta yhtidjarjestysten tulkinta muuttuisi. Tallaisia muutoksia olemassa oleviin
yhtiojarjestyksiin ei tulisi tehda ainakaan olemassa olevia yhtiojarjestyksia koskien.

Lahtokohtaisesti yhdenvertaisuusperiaate soveltuu myos
erilaisiin vastikkeisiin, joten maksuvelvollisuus on
lahtokohtaisesti yhtélainen jo ilman nimenomaista
mainintaa.

Ei ihan ongelmaton tdsmennys erityisesti 6 luvun 35 8:n erdissé tilanteissa ja silloin kun
yhtiojarjestysmaarays on tulkinnanvarainen. Mita on "selvasti muuten mainittu"?

Keskusliitto nékee, etta vastikeperusteiden selventdmisen vuoksi Kiinteistoliiton ehdotus
vastikeperusteiden tdsmentéamisesté on tarpeellinen.

10. AOYL 4:1-3 §: Kunnossapitovastuun selventaminen - miten kunnossapitovastuusta voi maarata
yhtigjarjestyksessa?

a) Kiinteist6liiton mukaan ei kaikilta osin ole selvad, mitéa toimenpiteita voidaan siirtdd osakkaan vastuulle,
esim. talvikunnossapidon osalta (lumenluonti). Tulkittu laajasti: huolto, hoito, korjaaminen, kunnossapito,
perusparannus, uudistus. Yhtidjarjestyksessa esim. seuraavasti: “Vastuu kunnossapidosta kasittaa vastuun
kohteen huollosta, hoidosta, korjaamisesta, perusparantamisesta ja uudistamisesta sek& mainittujen
toimenpiteiden kustannuksista.”

Vastaajien maara: 25
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stan 12%

Ei kantaa 32%

Prosentti

=]

Kannatan | 14 56%

Vastustan | 3 12%
Eikantaa | 8 32%
Kommentit

Vastaajien maara: 11

Vastaukset

Invalidiliitto katsoo, ettd rakennukseen ja yhteisiin tiloihin johtavien kulkuvaylien kunnossapitovastuuta ei
voida miltdan osin siirtdd osakkaan vastuulle. Sen pitaa olla yhtion vastuulla asukkaiden turvallisuuden
vuoksi. Invalidiliittoon on tullut yhteydenottoja runsaslumisina talvina tilanteista, joissa vaikeimmin
vammaiset henkil6t ovat jaédneet kaytannossa taloyhtidissé lumen vangiksi jopa paiviksi. Pelastuslain
mukaan pelastusteiden yllapidosta pitéaa huolehtia.

Tama ei kuitenkaan valttamatta ole se ensisijainen lain ongelma.

On huomioitava, etta tyhjentavaa luetteloa ei voi tehda. Vastuun laiminlyonti tulisi sanktioida nakyvasti.

Kohta 10 (ja 11). Kunnossapitovastuu. On hieman omituista, etta jokin taho (muu kuin itsellinen taloyhti®)
maaraa (vrt. Vastuunjakotaulukko), mita jokaisessa yksikdssa kuuluu osakkaan vastuulle, vrt. esim.
lattiakaivojen puhdistus.

Tallaisia maarayksia voidaan ottaa yhtitjarjestylseen.

AOYL 4:3:n mukaan osakkeenomistajan kunnossapito-
vastuu koskee vain huoneiston sisaosia, eika laki ota
kantaa siihen, miten vastuusta voi maarata
yhtitjarjestyksessa.

Yhtiojarjestysmadaraysten sisallon maaraaminen lain tasolla
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voi olla epatarkoituksenmukaista, mutta asian selventdminen muutoin on kannatettavaa.

Vastuun voi siirtéd patevasti yhtidjarjestyksesséa ja tdméa on syyta laissa todeta selvasti.

Pohdinnassa on syytd arvioida myds toimintakyvyltaan rajoitteisten osakkaiden tosiaasiallista
mahdollisuutta osallistua kunnossapitotoimenpiteiden tekemiseen tai muutoin vastata niista. Esimerkiksi
pyoratuolilla liikkuvan tai sokean on mahdotonta kolata lunta.

Voiko ndille osakkaille luoda vaihtoehtoisen toimintatavan yhtiojarjestykseen?

Invalidiliitto katsoo, ettd rakennukseen ja yhteisiin tiloihin johtavien kulkuvaylien kunnossapitovastuuta ei
voida miltdan osin siirtda osakkaan vastuulle. Sen pitaa olla yhtion vastuulla asukkaiden turvallisuuden
vuoksi. Invalidiliittoon on tullut yhteydenottoja runsaslumisina talvina tilanteista, joissa vaikeimmin
vammaiset henkil6t ovat jaédneet kaytannossa taloyhtidissé lumen vangiksi jopa paiviksi. Pelastuslain
mukaan pelastusteiden yllapidosta pitéaa huolehtia.

Keskuliitto kannattaa kunnossapitovastuun selventamisté. Ehdotuksella tulee olemaan muun muassa
osakkaiden vélisia riitoja vahentévia vaikutuksia.

On syyta selventd vastuita. Lahtokohtaisesti rakennuksen tekniseen kuntoon vaikuttavien kunnostus- ja
perusparannustoimenpiteiden tyyppisten toimenpiteiden ja vastuiden tulee kuulua as.oy:lle, jonka hallitus
vastaa as.oy:n hyvéasta toiminnasta. Osakkeiden omistajilla ei voida edellyttaa olevan sellaista osaamista
eika kykyakaan (vrt. ikdantyneet), jolla turvata hyva kiinteistonpito.

11. AOYL 4:1 §8: Ikkunakokonaisuuden kunnossapitovastuu yhtidlle (my6s sisaikkuna)
Kiinteist6liiton mukaan kunnossapitovastuu sisaikkunoista on tulkinnanvarainen (ks. HE:n maininta
sisaikkunoiden kunnossapitovastuun jaon sailymisesta "ennallaan”). Samoin AKHA/Kaivanto.
Vastaajien maara: 25

0 5% 10 15% 20% 25% 30% 35% 40 45" 50 5

8%

Ei kantaa 40%

n | Prosentti
Kannatan | 13 52%
Vastustan | 2 8%
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Ei kantaa | 10 40%

Kommentit
Vastaajien maara: 9

Vastaukset

Invalidiliitto kannattaa ikkunakokonaisuuden kunnossapitovastuuta yhtiéille. Fyysisesti vammaisten
henkil6iden voi olla vaikeaa itse tehdéa pienidkaan kunnossapitotoimenpiteitd asunnon sisaikkunoihin. He
joutuvat kayttdmaan ulkopuolista apua, josta aiheutuu kustannuksia. Sama koskee my6s asunnon
kaksilehtisid ulko-ovia ja parvekeovia. Niissékin sisdoven kunnossapitovastuu tulisi olla yhti6lla.

Kunnossapitovastuu arvioitava kokonaisuutena eiké kaikkea voida oottaa itse pykalaan. Priorisointi? Onko
téllaisia ikkunoita enda paljon, joissa voitaisiin vaihtaa pelkastaan sisépuolinen lasi?

Olisi selkeampad, jos kokonaisuus olisi saman toimijan vastuulla.

Kohta 10 (ja 11). Kunnossapitovastuu. On hieman omituista, etta jokin taho (muu kuin itsellinen taloyhti®)
maaraa (vrt. Vastuunjakotaulukko), mita jokaisessa yksikdssa kuuluu osakkaan vastuulle, vrt. esim.
lattiakaivojen puhdistus.

Lain tulkintaongelmia ei pida ryhtya ratkaisemaan uudella sdantelylla.

AOYL 4:3:n mukaan huoneiston sisdosat kuuluvat
osakkeenomistajan kunnossapitovastuun piiriin ja
yhden poikkeuksen (sisdikkuna) ottamisen
tarkoituksenmukaisuutta on syyta harkita.

Uudistukset tehdaan kokonaisuuksina yleisimmin, jolloin vastuu on jarkevaa olla yksiselitteisiesti yhti6lla.

Invalidiliitto kannattaa ikkunakokonaisuuden kunnossapitovastuuta yhtidille. Fyysisesti vammaisten
henkil6iden voi olla vaikeaa itse tehdéa pienidkaan kunnossapitotoimenpiteitd asunnon sisaikkunoihin. He
joutuvat kayttdmaan ulkopuolista apua, josta aiheutuu kustannuksia. Sama koskee my6s asunnon
kaksilehtisid ulko-ovia ja parvekeovia. Niissékin sisdoven kunnossapitovastuu tulisi olla yhti6lla.

As.oy:n ulkoseinien toimintaan ml. ikkunat liittyvat kunnossapitovastuut eivat sovellu yksittéisten
osakkeen omistajien vastuulle. Osakkeiden omistajilla ei voida edellyttaa olevan sellaista osaamista eika
kykyakaan (vrt. ikdéntyneet), jolla turvata hyva kiinteistonpito.

12. AOYL 4:2 §: Osakkaan vastuu hdnen mukavuusremontissaan

Osakkaan mukavuusremonttina kaynnistyneen remontissa vastuu pinnoitteistakin siirtyy nykyisin
kaytannossa yhtiolle, jos remontin yhteydessa ilmenee yhtion vastattava kunnossapitotarve (esim.
kosteusvahinko). Kiinteistoliiton mukaan tdma sotii vahvasti yleisté oikeustajua vastaan — osakkaallahan on
rahoitus ja tekijatkin jo valmiina. Kiinteistoliitto ehdottaa osakkaan vastuun laajentamista hanen
mukavuusremonttinaan kaynnistyneissa hankkeista (esim. markatilaremontti) — esimerkiksi osakkaan
vastuun maltillinen lisdaminen vaikka siirtamalla naissa tapauksissa osakkaan vastuulle edes pinnoitteiden,
kalusteiden ja muiden osakkaalle normaalisti kuuluvien kunnossapitotoimien kustannukset (selvennys: yhtio
maksaisi kuivatuksen ja vesieristeen). Selvaa tietysti on, etté intoa osakkaiden omatoimisiin remontteihin ei
tule lainsaadanndllisin ratkaisuin vahentaa. Samoin AKHA/Kaivanto.

Vastaajien maara: 25
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Kannatan 32%

24%

Ei kantaa 44%

"
-

n | Prosentti
Kannatan | 8 32%
Vastustan | 6 24%
Eikantaa | 11 44%

Kommentit
Vastaajien maara: 7

Vastaukset

Muutos vahentaisi merkittéavasti osakkaiden intoa omatoimisiin remontteihin. Ehdotettu muutos asettaisi
osakkaat keskenaan epayhdenvertaiseen asemaan tilanteissa, joissa sama kosteusvaurio (esim. viereisista
asunnoista) l0ytyisi toisaalta osakkaan muutostydn yhteydessa ja toisaalta ilman muutostydn aloittamista.

Sekoittaa entisestad kunnossapitovastuu tilanteita. Tama linjaus olisi oikeustajun vastaista (yhtion
rakennuksesta huolentiva osakas kéarsisi).

Muutosehdotukseen on suhtauduttava varauksella, koska sen tueksi esitetty argumentaatio yleises-ta
oikeustajusta toimii molempiin suuntiin. Miksi osakkeenomistajan vastuuta tulisi laventaa yhtidlle
kuuluvista rakenteista vain sill& perusteella, etta yhtion vastuulle kuuluva kunnossapitotarve on il-mennyt
mukavuusremontin yhteydessa?

Kannatettava ehdotus

Osakkaan vastuun (maltillinen) lisédminen mukavuus-
remonteissa lienee tarkoituksenmukaista ja
yleisen oikeustajun mukaista.

Tama ehkaisisi monia turhia riitoja.

Jos osakas ei kuvatussa tilanteessa olisi aloittanut remonttia, lisdantyisi yhtion vastuulle kuuluva vahinko.
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Lisdksi remonttinsa aloittaneen ja mahdollisen osakasnaapurin, jos kosteusvaurio olisi my6s hédnen
asunnossaan, osalta yhtion vastuu muodsotuisi erillaiseksi.
Remontoijalla olisi ns. omavstuu ja osakasnaapurilla ei.

13. AOYL 4:2 §: Vastuunjako uima-altaasta

Kiinteistoliiton mielesta altaita koskeva vastuunjakosadnnoés on sekoittava uima-altaiden kohdalla ("Yhtio ei
kuitenkaan vastaa altaista”). Talla ei tarkoitettane kuitenkaan esimerkiksi kaikki uima-altaita. Uima-altaat
voivat olla paitsi erillisaltaita, my6s muodostua rakenteista, vedeneristeesta ja pinnoitteesta erilaisine
perusjarjestelmineen.

Vastaajien maara: 25

Kannatan 36%

stan

Ei kantaa
n | Prosentti
Kannatan | 9 36%
Vastustan | 1 4%
Ei kantaa | 15 60%

Kommentit
Vastaajien maara: 3

Vastaukset

Kunnossapitovastuuta koskevaa pykalaa tulisi tarkastella kokonaisuutena. Priorisointi.

Jos vastuunjakosaanndstéa pidetédan epaselvana,
kannatetaan asian selkeyttamista

Tasmennys perusteluihin: Uima-allas 16ytyy mainintana HE:sta.

14. AOYL 4:2 §: Huoneistojen palovaroittimet yhtion kunnossapitovastuulle
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AOYL:n mukaan yhtidjarjestyksessa voidaan maarata esim. palovaroittimien siirtdamisesta yhtion vastuulle.
Tiedossa ei ole tallaista yhtidjarjestyskaytantod. Yhtiojarjestyksen muutoksen rekisterdinti on
maksullinen.Isannaintiliiton mukaan hyvaa tahtoa ei riitd ilman laissa olevaa pykalaa jarjestaa
patterienvaihtoa ja kunnossapitoa yhtion toimesta. Liiton mukaan tama olisi iso turvallisuusparannus
asumisessa.

Vastaajien maara: 27

0% 20% 30% 40 50 60% 70% 80% 90

stan

Ei kantaa

n | Prosentti
Kannatan | 23 | 85,19%
Vastustan | 1 3,7%
Eikantaa | 3 | 11,11%

Kommentit
Vastaajien maara: 9

Vastaukset

Invalidiliitto kannattaa huoneistojen palovaroittimien asentamisen ja kunnossapitovastuun siirtamista
yhtidlle. Likkkumis- ja toimimisesteiset henkilot eivat yleensé voi itsendisesti suorittaa palovaroittimien
asentamista eik& esimerkiksi patterien vaihtoa (mm. pyoratuolinkayttaja tai lyhytkasvuinen inminen).

Vaikka kunnossapitovastuuta tulee arvioida kokonaisuutena, tulisi turvallisuus kuitenkin ottaa pykalassa
erityisesti huomioon (jos vastuunjaolla voidaan pelastaa ihmishenkid, on se sen arvoista).

Muutosehdotus on turvallisuusnakdkulmasta kannatettava.

Kohta 14. Tana paivana asukkaalla/osakkaalla ei nayttaisi olevan mité&n vastuuta asumisestaan: kaiken
tulisi olla tayden palvelun jarjestelmaa. Turvallisuuden takia olisi hyva, ettd taloyhti6 vastaa
palovaroittimista, mutta ettd ihan patterien vaihdostakin! Ei missdan tapauksessa. Nykyaan on olemassa
sahkaoisia palovaroittimia, joita taloyhtio voisi asentaa.
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Yhtiot on erilaisia (esim. erillistalot) , joten en koe palovaroitinten pakollista siirtoa yhtiolle mielekkaéné
mm. vastuukysymysten takia.

Tavoitteena oleva turvallisuuden parantaminen on kannatettavaa. Kuitenkin jos vastuu siirrettaisiin
yhtidlle,

tulisi yhtion vastuuta rajata ainakin niissa tilanteissa,

joissa osakkeenomistaja/asukas tahallaan poistaa

huoneistonsa palovaroittimen k&ytdsta tmv. ilman, etta

yhtiolla voi olla tietoa asiasta. Turvallisuuskysymyksena koskee kaikkia asumisen hallintamuotoja eika
pitaisi kehittaa vain asoy lain puitteissa.

Kaikki osakkaat/asukkat kuten liikkumisrajoitteiset tai ikaédntyneet eivat pysty itse vaihtamaan
palovaroittimien pattereita.

Invalidiliitto kannattaa huoneistojen palovaroittimien asentamisen ja kunnossapitovastuun siirtamista
yhtidlle. Likkkumis- ja toimimisesteiset henkilot eivat yleensé voi itsendisesti suorittaa palovaroittimien
asentamista eik& esimerkiksi patterien vaihtoa (mm. pyoratuolinkayttdja tai lyhytkasvuinen inminen).

Tasmennyksena se, etta tassa tarkoitetaan paristokayttdisté palovaroitinta.

15. AOYL 4:2 §: Kunnossapitovastuun jakoon vaikuttavien selvittelykustannusten jaosta sdannds lakiin
Is&dnnaintiliitto ehdottaa yleista kaytantoa vastaavaa nimenomaista sadnnosta, jonka mukaan esim.
sisailmatutkimuksen maksaa taloyhtid, jos sen kunnossapitovastuulle kuuluva ongelma loytyy ja osakas
maksaa, jos sellaista ei I0ydy. Helpottaisi esim. sisailmaongelmien selvittdmista. Samoin AKHA/Kaivanto.
Vastaajien maara: 26

stustan 19%

n | Prosentti
Kannatan | 15 | 57,69%
Vastustan | 5 | 19,23%
Eikantaa | 6 | 23,08%

22/92



Kommentit
Vastaajien maara: 7

Vastaukset

Vastuunjako jako menee esityksessa siten, ettd esim. siséilmatutkimus kuuluu taloyhtitn vastuulle, jos
sieltd I0ytyy jotain, mutta osakkaan vastuulle, jos ei l6ydy. Oikeudellisesti varmaan tdméa on
oikeudenmukaista, mutta ei kukaan kustannusten pelossa lahde tutkimuksia tekemaan, vaan muuttaa pois
asunnosta, jolloin uusi asukas voi kokea samat hengitysvaikeudet. Invalidiliitto katsoo, etta laissa
jonkinlainen kohtuullisuusharkinta on télta osin paikallaan kustannusten jaossa. Alun perin asukas on
voinut altistua esim. sisdilmahaitoille tyopaikallaan, josta 16ydoksia todetaan. Sitten myds kotona ilmenee
oireita, vaikka muilla asukkailla ei ilmenisi eik& I6ydoksista asunnossa |0ytyisi poikkeamaa, koska tilanteet
ovat yksilollisia.

Helpottaisi mm. haasteellisten sisailmaongelmien selvittdmista ja korjaamista. Sisailmaongelmat voivat
liittyd moniin eri rakennusteknisiin seikkoihin, jolloin selvittelykustannukset voivat nousta yhtiossa
suuriksikin. Laajennus vikaselvitysten kustannusvastuisiin ylipdataan.

Muutosehdotukseen on suhtauduttava varauksella. Kustannusten jakoa on syyta arvioida kriittisesti
tilanteita, joissa esim. sisdilmaongelmien selvittamiselle on olemassa painavat perusteet (esim. aiempi
kosteusvaurio). Tall6in tutkimuksen teettdminen, ennakoidusta lopputuloksesta huolimatta, on myés
yhtion ja muiden osakkeenomistajien edun mukaista.

Miten maaritell&an se, milloin kyse on taloyhtion kunnossapitovastuulle kuuluvasta ongelmasta. Eli
rajatapauksissa kysymys siitd onko ongelmaa vai ei. On myads syyté huomioida, etta sisailmatutkimukset
ovat hyvin kalliita. T&ma voi johtaa siihen, etta niita ei oikeassa ongelmatilanteessakaan pyydeta
kustannusvastuun pelossa.

Tamahan on todettu AOYL:n esitdissa.

Asiaa harkittava seka yhtion ettd osakkeenomistajien

nakokulmasta. Sisailmatutkimukselle voi olla aito

tarve silloinkin, jos yhtion kunnossapitovastuulle

kuuluvaa ongelmaa ei lopulta I6ydy.

Vastuun siirtdminen yksin osakkaalle voi johtaa jopa

siihen, etté (seka yhtion etta osakkaan kannalta)

tarvittavia selvityksié ei lahdet& tekemé&an ajoissa

kustannusvastuun pelossa. Erimielsyystilanteiden osalta pohdittava esim. kolmannen osapuolen kayttoa
ratkaisija.

Vastuunjako jako menee esityksessa siten, etté esim. sisailmatutkimus kuuluu taloyhtién vastuulle, jos
sieltd I6ytyy jotain, mutta osakkaan vastuulle, jos ei l6ydy. Oikeudellisesti varmaan tdméa on
oikeudenmukaista, mutta ei kukaan kustannusten pelossa lahde tutkimuksia tekemaan, vaan muuttaa pois
asunnosta, jolloin uusi asukas voi kokea samat hengitysvaikeudet. Laissa jonkinlainen
kohtuullisuusharkinta on talta osin paikallaan kustannusten jaossa. Alun perin asukas on voinut altistua
esim. sisailmahaitoille tyopaikallaan, josta I16ydoksia todetaan. Sitten myds kotona ilmenee oireita, vaikka
muilla asukkailla ei ilmenisi eika l6ydoksista asunnossa loytyisi poikkeamaa, koska tilanteet ovat yksilollisia.

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

Yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuun maaritys toimii parhaiten kokonaan yksittaisen osakkaan
hallinnassa olevassa tilassa. Kiinteistoliiton mukaan haasteellisia alueita voivat olla esim. osakashallintaiset
alueet yhtion pihamaalla (kuten vaikkapa osakashallinnassa oleva katosautopaikka. Kiinteistoliitto ehdottaa
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harkittavaksi voisiko osakkaan kunnossapitovastuu téllaisten haasteellisempien tilojen ja alueiden kohdalla
olla kustannusvastuuta eika toimenpidevastuuta.
Vastaajien maara: 24

Kannatan 33%

n | Prosentti
Kannatan | 8 | 33,33%
Vastustan | 0 0%
Eikantaa | 16 | 66,67%

Kommentit
Vastaajien maara: 3

Vastaukset

Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd asunto-osakeyhtidlaki laajenee jokaiseen poikkeustilanteeseen. Selkeilla
kunnossapitovastuun paasaannoilla on merkitysta.

Ehdotuksen mukaisen kysymyksen jatkoselvittdminen on kannatettavaa.

Kannatetaan, ettd harkitaan kustannusvastuuta mm.
esimerkissa kuvatussa tilanteessa.

17. AOYL 4:3 §: Huolenpito osakkaan yksinomaisessa kaytdssa olevasta piha-alueesta (ei perustu
yhtigjarjestykseen)

Osakkaan huolenpitovelvoite ei lain mukaan ulotu osakkaan yksinomaisessa kaytdssa olevalle piha-alueelle
(terassille), koska ne eivét ole osakkaan hallinnassa olevaa tilaa. Kiinteistéliitto ehdottaa, ettéa pykalassa
sdadetty osakkaan huolenpitovelvollisuus koskisi myos téllaista tilaa.

Vastaajien maara: 23
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stan 9%

Ei kantaa 39%

n | Prosentti
Kannatan | 12 | 52,17%
Vastustan | 2 8,7%
Eikantaa | 9 | 39,13%
Kommentit

Vastaajien maara: 4

Vastaukset

Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd asunto-osakeyhtiolaki laajenee, koska lakia soveltavat tavalliset
suomalaiset. Tulkinnallekin jatettava vaistamatta tilaa.

Asia voidaan ratkaista yhtitjarjestyksen maarayksella. Eri asia sitten on, jos yhtiot eivat jostain syysta halua
tallaista maaraysta.

Osakkaan huolenpitovelvoitteen alaa voisi olla syyta
laajentaa kaikkiin osakkeenomistajan yksinomaisessa
kaytossa oleviin tiloihin. Asian valmistelussa tulee huomioida asuntojen kayttd myos vuokrakaytossa.

Kaikkii osakkaat kuten liikkumisrajoitteiset tai ikdantyn eet eivat pysty itse hoitamaan ko. tilaa.

18. AOYL 4:3 §: Osakkaan kunnossapitovelvollisuus muutostydnsa osalta

Osakkaan vastuu muutostoista maaraytyy osin lain, osin lain esitdiden ja oikeuskaytannon perusteella.
Kiinteist6liiton mukaan AOYL:sta tulee kdyda selvemmin ilmi se, ettéa osakkeenomistaja vastaa yhtion
perustasosta poikkeavista kunnossapito ja muutostdista seka hallinnassa olevissa tiloissa etta hallinnassa
olevien tilojen ulkopuolella ja ettd tAma kunnossapitovastuu on osakkaalla siitéa huolimatta, etta tyo on
aikaisemman osakkaan tekema.

Vastaajien maara: 24
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Ei kantaa 42%

n | Prosentti
Kannatan | 14 | 58,33%
Vastustan | 0 0%
Eikantaa | 10 | 41,67%

Kommentit
Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Nykytila on ndhdéksemme selva.

Selvennys paikallaan.
Voisi olla tarpeen YmV:n hoperehtismisen takia. Pidan oikeustilaa kuitenkin suhteellisen selvana.

Selventdminen kannatettavaa. Harkittava, tulisiko
vastuiden kaydéa selkedmmin ilmi suoraan laista vai

muualta.
On huolehdittava siita, etta osakkeiden omistusoikeuden siirtyessa yhti¢ antaa uudelle omistajalle tiedon
kunnossapitovastuusta esim. isdnnoitsijantodistuksessa. Muulloin kunnossapitovastuu on yhtiolla.

19. AOYL 4:4 §: Kunnossapitotyon teettdminen osakehuoneistossa

Kiinteist6liiton mukaan oikeuskaytannon perusteella vaikuttaa silta, etta laissa sdadetyn prosessin
sivuuttamisella ei ole mitdan merkitysta. Kiinteistoliitto enhdottaa yhtion aseman vahvistamista saatamalla,
ettei osakkaalla ole oikeutta vaatia korvausta kunnossapitotoéista yhtiélta, jollei laissa séadettya prosessia
ole noudatettu.

Vastaajien maara: 23
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Kannatan 43%

Ei kantaa 48%

Prosentti

=]

Kannatan | 10 | 43,48%
Vastustan | 2 8,69%
Eikantaa | 11| 47,83%

Kommentit
Vastaajien maara: 3

Vastaukset

Asia sanotaan jo pykalassa, tarvitseeko viela enemman selventaa tata?

Prosessin lilan tiukka noudattaminen saattaa tosiasiassa heikentaa asukkaan oikeusturvaa tilanteessa,
jossa yhti0 tosiasiassa on kuitenkin ollut passiivinen. Yhtiot yrittavat tosin monesti vetaytya vastuustaan
muotoseikkoihin vetoamalla.

Yll& kuvattuun ehdotukseen ei ole mahdollista ottaa
kantaa, silla ehdotus on kirjattu suppeasti ja epaselvasti

20. AOYL 5:8 §: Esteettomyytta parantava osakkaan muutosty6 yhtion tiloissa

Tarve asuntojen esteettémyyteen kasvaa vaeston ikaan tyessa (hallitusohjelman 3.3.1 kohta). Kiinteistoliitto
ehdottaa osakkaalle oikeutta toteuttaa kustannuksellaan esteettomyytta tukevia muutostoita huoneiston
ulkopuolella (esim. rampit, oven aukaisulaitteet jne.), jos niista ei aiheudu yhtitlle kohtuutonta haittaa.
Samoin AKHA/Kaivanto.

Vastaajien maara: 25
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n | Prosentti
Kannatan | 21 84%
Vastustan | 2 8%
Eikantaa | 2 8%

Kommentit
Vastaajien maara: 9

Vastaukset

Tama olisi linjassa uuden esteettomyysasetuksen kanssa.

Asetuksessa on useita suositeltuja esteettomyyttd parantavia toimia jotka eivat kuitenkaan ole pakollisia.
Yll& oleva kirjaus mahdollistaisi ndiden toimien helpomman toteuttamisen muun kuin rakennuttajan
toimesta

Esteettdman asumisen tarve on ikdéntyneiden liséksi vaikeavammaisilla asukkailla. Muutost6ihin on
mahdollisuus hakea myos taloudellista tukea (ARA). Tarpeellisten muutostéiden tekeminen voi esty4,
koska taloyhtitsséa ei anneta lupaa muutoksen tekemiseksi (38 suostumus muutostydéhén, 88 muutostyo
yhtion tiloissa). Olisi syyta maarittad, mita kohtuuton haitta, jolla muutostyon tekeminen voidaan kieltaa,
tarkoittaa. Kokemukset kielletyistd muutostoista ovat koskeneet aivan tavanomaisia muutostarpeita:
liuska ja séhkoinen avausjarjestelmé ulko-ovelle, tukikaiteet yhteisiin tiloihin, yhteiseen saunatilaan
seindan asetettava istuin ym. Tarvitaan liséohjeistusta.

Invalidiliitto kannattaa esteettomyyttd parantavia toimia taloyhtitiden tiloissa. Vuoteen 2030 mennessé
tarvitaan miljoona esteettntd asuntoa. Yhtitjarjestykseen voidaan kirjata yleisia kaikkia hyodyttavia
esteettomyystoimia. Esityksessa kustannusvastuu on kuitenkin epéselva, koska esteettomyys hyodyttaa
kaikkia. YK:n vammaisoikeussopimuksen art. 9 (2 b -alakohta) mukaan yksityisten tahojen tulee ottaa
huomioon kaikki esteettdmyyden osatekijat vammaisille henkilGille tarjotessaan yleisesti tiloja. Talla
hetkella vammaispalvelulain (VPL 9.2 §) asunnon muutost6ind asennettavat ovenavauslaitteet
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vaikeavammaiselle kuuluvat kunnan korvattavaksi ja oikeastaan tarvitaan vain taloyhtididen suostumus
niiden asentamiseksi. Tiedossamme on tapauksia, ettei suostumusta ole saatu. Yhdenvertaisuuslain 15 8:n
esitdiden valossa mm. pyoratuoliluiskat ja rampit on mainittu esimerkkeina palvelun tarjoajien
velvollisuutena tehda kohtuullisia mukautuksia vammaiselle ihmiselle yksittéaistapauksessa.

Hyva paamaara, mutta tulee vield miettid ehdotetun pykalan toimivuus kaytannossa. Mita jos useammat
osakkaat haluavat samaa muutosta ja joku jo tehnyt?

Tuemme esteettdmyyden edistamista taloyhtidissa. Naemme, etté se tulisi kuitenkin olla yhtibvetoista
(yhtion hankkeita).

Kysymysta selvitettédessa tulee kiinnittdéd huomiota osakkeenomistajan omalla kustannuksella asen-
nettujen esteettomyytta tukevien muutosten huolto- ja yllapitokustannusten jakautumiseen samoin kuin
tilanteeseen, jossa muutokset toteuttanut osakkeenomistaja myy osakkeensa ja muuttaa pois yhtiosta.
Olisiko esim. téllaisessa tilanteessa osakkeenomistajalla ennallistamisvelvollisuus tai miten tulisi toimia
tilanteessa, jossa esteettomyysmuutostdilla on muitakin kayttajia asennuttajan lisaksi?

On huomattava, ettd muutostyon suorittajana voi olla myds vammaiset henkilot, joiden osalta
muutostyot toteutetaan mahdollisesti vammaispalvelulain mukaisina asunnonmuutostdiné, kunnan
ollessa maksajana. On kuitenkin otettava huomioon, ettd my6s muut asukkaat voivat hydtyd muutostoista.
Talloin kunnossapitovastuu tulisi olla selvasti maaritelty.

Kannatettavaa. lImeisesti ehdotuksessa on tarkoitus yha
pitaa kiinni sédnndksesta, jonka mukaan muutostdita ei
saa aloittaa ilman yhtion suostumusta.

Osakas voi saada naiden muutostoiden tekemiseen myos
yhteiskunnan rahoituksen (esimerkiksi sosiaalitoimen vammaispalvelulain mukaiset asunnonmuutostyot)
tai vakuutusyhtion korvauksen (esim. liikennevakuutus, tyotapaturmavakuutus).

Huomioon on otettava, ettd osakkailla saattaa olla kesken&én ristiriitaisiakin tarpeita. Naiden
ratkaiseminen tulee huomioida mahdollisessa muutoksessa.
Osakkaan tekeman muutostyon tuloksen tullee olla kaikkien osakkaiden tai asukkaiden kaytossa.

Invalidiliitto kannattaa esteettomyytté parantavia toimia taloyhtitiden tiloissa. Vuoteen 2030 mennesséa
tarvitaan miljoona esteettntd asuntoa. Yhtitjarjestykseen voidaan kirjata yleisia kaikkia hyodyttavia
esteettomyystoimia. Esityksessa kustannusvastuu on kuitenkin epéselva, koska esteettomyys hyodyttaa
kaikkia. YK:n vammaisoikeussopimuksen art. 9 (2 b -alakohta) mukaan yksityisten tahojen tulee ottaa
huomioon kaikki esteettdmyyden osatekijat vammaisille henkilGille tarjotessaan yleisesti tiloja. Talla
hetkella vammaispalvelulain (VPL 9.2 8) asunnon muutost6ind asennettavat ovenavauslaitteet
vaikeavammaiselle kuuluvat kunnan korvattavaksi ja oikeastaan tarvitaan vain taloyhtididen suostumus
niiden asentamiseksi. Tiedossamme on tapauksia, ettei suostumusta ole saatu. Yhdenvertaisuuslain 15 §:n
esitoiden valossa pyoratuoliluiskat ja rampit on mainittu esimerkkeina palvelun tarjoajien velvollisuutena
tehd& kohtuullisia mukautuksia vammaiselle ihmiselle yksittéaistapauksessa.

21. AOYL 5:8 §: Osakkaan muu muutos huoneiston ulkopuolella

Kiinteistoliiton mukaan voi olla tarpeen rajoittaa nimenomaisella lainséannoksella julkisivuseindan /
ulkoseinaan tehtavia osakkaan muutostoita (esim. selkeéasti saataa ulkoseina yhtion hallintaan, jolloin
osakkaan ty0 vaatii yhtion suostumuksen — viittaus Turun HO:n ratkaisuun 29.11.2019/nro 949
IImanlampépumpun asentamisesta parvekkeelle, ei lainvoimainen).

Vastaajien maara: 23
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stan 9%

Ei kantaa 26%

n | Prosentti
Kannatan | 15| 65,22%
Vastustan | 2 8,69%
Eikantaa | 6 | 26,09%
Kommentit

Vastaajien maara: 6

Vastaukset

Osakkaan oikeutta asentaa ilmalampopumppu hallinnassaan olevalle huoneistoparvekkeelle ei tule
rajoittaa.

Rajoituksia voidaan tehda, mutta paatettéessa luvasta tehda tdman kaltaisia muutostoité on otettava
huomioon, onko muutostydn tekemiseen esim. terveydellisid perusteita. Ja pystytaanko niitéa
ratkaisemaan jollain toisella tavalla, joka ei ole asukkaan kannalta kohtuutonta.

Tilanne vaatii selkeyttamista.

Muutosehdotuksen jatkoselvittdaminen on kannatettavaa.

Ratkaisu ei ole edes lainvoimainen. Jokainen epamieluisa hovioikeusratkaisu ei voi merkitd lainsdadannon
muuttamista.

AOYL 5:8:n mukaan muutost6ihin on aina saatava yhtion
ennakollinen suostumus.

Kannatetaan asiantilan selventamista esim.
parvekkeiden osalta.

22. AOYL 6:3.2 § 2 k: Vahintaan 10 vuoden kunnossapitotarveselvitys yhtitssa, jossa on vahintdan 10
osakehuoneistoa
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Isdnnaintiliitto ehdottaa kunnossapitotarveselvityksessa huomioon otettavan ajan pidentamista 10 vuoteen
yhtidissa, joissa on vahintaan 10 osakehuoneistoa. Liiton mukaan selvityksen sisallolle tulisi asettaa myos
laadullisia vaatimuksia. Myds AKHA/Kaivanto ehdottaa selvityskauden pidentamista 10 vuoteen ja liséksi
velvollisuutta tavoitesuunnitelman (strategia) laatimiseen samalle ajalle.

Vastaajien maara: 25

A PP ~ ¢ A EAC
U% J7 20% 30 <U U

20%

Ei kantaa 16%

Prosentti

=]

Kannatan | 16 64%

Vastustan | 5 20%
Eikantaa | 4 16%
Kommentit

Vastaajien maara: 16

Vastaukset

Velvoite strategian laatimiseksi on ylimitoitettu.

Ei strategiapakkoa

Sin&llaan ok, mutta 10 vuoden arviointijakso on kylla melko pitka ennakoitavaksi. Toisaalta, miksi pitéisi
tehdd eroa alle 10 huoneiston yhtion ja vahintdan 10 huoneiston yhtion valilla? Samoja korjaustarpeita
molemmissa.

Kannatetaan kunnossapitotarveselvitysten laadullisten vaatimusten maarittelyd. Tamé parantaisi
huomattavasti kunnossapitotarveselvityksen informatiivisuutta.

Invalidiliitto kannattaa, ettéd kunnossapitotarveselvityksessa asetetaan laadullisia tavoitteita, joista yksi
tulee olla yhteisten tilojen esteettomyyden parantaminen.

Taloudellinen suunnitelmallisuus / Strategia myds huomioon.
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Ehdotus on kannatettava. Pitk&janteinen kunnossapitotarpeen arviointi on omiaan my®s parantamaan
vanhenevan taloyhtion rahoituksen saamista. Muutos toisi mahdollisesti taloyhtididen isannointiin uusia
velvollisuuksia ja tehtavid. Ennen mahdollisen muutoksen tekemista tulee varmistaa, etta isdnnaitsijoilla
on riittava patevyys ja kyky hoitaa muutoksen tuomat uudet velvollisuudet.

Kunnossapitotarveselvityksen ajanjakson pidentdminen ja laadun parantaminen on kannatettavaa seka
yhtion ettd osakkeenomistajan rahoittajan nakokulmasta. Kunnossapitotarveselvityksen avulla voidaan
saada tarkempi kuva yhtion ja huoneiston taloudellisesta tilanteesta ja mahdollistaa tuleviin kustannuksiin
valmistautumisen.

Asia ei ole ihan yksinkertainen. Selvityksen aikajanteen tuplaaminen synnyttaa riskin, ettd varmuuden
vuoksi ja ikdan kuin selvityksen vuosittaisten kirjausten tayttamiseksi selvitykseen otetaan joitain
tulkinnanvaraisia mainintoja jostain suurempien remonttitarpeiden kartoituksista, vaikka téllaisiin ei olisi
mitaan kaytannon syyta. 10 vuoden aikajanne voi ohjata siten joissain tilanteissa virheellisesti listaamaan
perusteettomia korjaustarpeita. Nykyinen 5 vuoden aikajanne on riittava.

Ei lisd& hallinnollisia kustannuksia yhtidille. Esimerkiksi iso osa syrjaisen Suomen yhtidista tietéa, mita
pitéisi tehd&, mutta rahaa ei ole.

Ehdotettu muutos koskisi kaytanndssa mm. kaikkia
kerrostaloyhtioitéd. Onko 10 vuoden aika jo liian pitka ja
olisiko muutos kaytannossa toimiva? Osaavatko
yhtididen hallitusten jasenet kaytannossa arvioida
kunnossapitotarpeita entista pidemmalla aikajanteella?
Millaisia laadullisia vaatimuksia selvityksen

siséll6lle voitaisiin asettaa?

Pidempi aikajanne palvelee rahoituksen saamistakin nykyisté selvitysjannetta paremmin ja olisi
synkroonissa purkavan uusrakentamisen selvityksen aikavélin (10 v.) kanssa.

Asia ei ole ihan yksinkertainen. Selvityksen aikajanteen tuplaaminen synnyttaa riksin, etta varmuuden
vuoksi ja ikdan kuin selvityksen vuosittaisten kirjausten tayttamiseksi selvitykseen otetaan joitain
tulkinnanvaraisia mainintoja jostain suurempien remonttitarpeiden kartoituksista, vaikka téllaisiin ei olisi
mitaan kaytannon syitd. 10 vuoden aikajanne voi ohjata siten joissain tilantiessa tarpeettomasti
listaamaan perusteettomia korjaustarpeita. Nykyinen 5 vuoden aikajanne on riittava.

Invalidiliitto kannattaa, ettéd kunnossapitotarveselvityksessa asetetaan laadullisia tavoitteita, joista yksi
tulee olla yhteisten tilojen esteettomyyden parantaminen.

Olemme harkinneet asiaa uudemman kerran. Emme kannata lakiséateista pidentamista. 5 vuoden
kunnossapitotarveselvitys ei ole mennyt kovinkaan hyvin lapi taloyhtidissa. Mité pidemmaksi aikajanne
menee, sitéd epavarmemmaksi informaatio muodostuu.

Kunnossapitotarve selvitykselle tulisi asettaa Keskusliitonn nakemyksen mukaan tietynlaisia
laatuvaatimuksia. Talla olisi kiinteistonvalittajan tyota helpottava vaikutus.

23. AOYL 6:13 8: Ns. aanileikkurisaannoksen selventaminen

Kiinteistoliiton mukaan on epaselvyytta siitd, kuinka aanileikkuria sovelletaan, mika aiheuttaa epavarmuutta
yhtiokokousaanestyksiin. Missa eri tilanteissa on kyse SAMASTA osakkeenomistajasta siten, etta eri
osakeryhmien aanet lasketaan yhteen ja leikataan, omistuspohjien ollessa erilaisia. Esimerkkeja: A+B+C
/A+D+E/D+F+G/ ja joku tai useammat yhteisomistajat saattavat omistaa osakeryhman myds kokonaan yksin.
Myos kuolinpesat aiheuttaneet tulkintaa (pesanosakkaista joku myos erikseen osakkeenomistaja). Ero
osakeyhtiopuolelle on se, ettd asunto-osakeyhtidssa osakeryhmé on jakamaton kokonaisuus ja
yhteisomistustilanteessa danestaminen vaatii kaikkien yhteisomistajien yhteisymmarrysta tai valtuutusta.
Vastaajien maara: 24
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stan 8%

Ei kantaa 42%

n | Prosentti
Kannatan | 12 50%
Vastustan | 2 8,33%
Eikantaa | 10 | 41,67%

Kommentit
Vastaajien maara: 6

Vastaukset

Kaytannon ongelmat vahaisia.

Kysymyksen taustoituksen analogia OYL:iin on ontuva. Siind missa taloyhtidssa osakeryhma on jakamaton
kokonaisuus ja yhteisomistustilanteessa &anestaminen vaatii kaikkien yhteisomistajien
yhteisymmarryksen, osakeyhtidssa kukin osake on jakamaton kokonaisuus. Oikeuskirjallisuudessa laajalti
tunnustettuun osakkeen jakamattomuusoppiin siséltyva osakkeen pilkkomiskielto estaa
yhtidoikeudellisesti osakkeen jakamisen useampaan yksikkdon. Toisin sanoen osaketta ei voi ikaan kuin
pilkkoa usean omistajan kesken, vaan yhteisomistettu osake esiintyy suhteessa yhtiéon eheéné ja
jakamattomana kokonaisuutena. Osakkeen pilkkomiskielto ei kuitenkaan esté osakkeen yhteisomistusta,
mutta se vaikuttaa vahvasti yhteisomistustilanteeseen. OYL 3 luvun 2.2 § asettaa yhteisomistuksen
kohteena olevan osakkeen osakeoikeuksien kayton edellytykseksi yhteisen edustajan kayttamisen.

Kohta 23. Aanileikkurijarjestelma tulisi kehittaa niin selkeéksi, etté ei tarvita eri juristeilta tulkintaa, miten
lakia sovelletaan. Eri juristithan antavat erilaisia tietoja riippuen siitd, mitd kuulija haluaa.

Asia voidaan ratkaista oikeuskaytanndssa ja -kirjallisuudessa.

Saanndksen selventdminen on kannatettavaa

Olisi tarke&a, ettd as.oy:n kiinteistonpidosta jne. pystytaisiin paattamaan tehokkaasti.
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24. AOYL 6:15 ja 35 8§: Esteellisyys- ja suostumusvaatimusten yhteensovittamisen selventdminen
Kiinteistoliitto kiinnittd& huomiota siihen, ettd Esim. osakehuoneiston kayttotarkoitusmuutoksesta
paatettaessa osakas voi olla esteellinen ottamaan osaa yhtiokokouksen paatoksentekoon ko. asiassa (6:15
8), mutta samanaikaisesti kayttotarkoituksen muuttaminen vaatii hanen osakkaan erillissuostumuksen (6:35
8).

Vastaajien maara: 24

60

13%

stan

Ei kantaa 33%

10 2 30 40 (

n | Prosentti
Kannatan | 13 | 54,17%
Vastustan | 3 12,5%
Eikantaa | 8 | 33,33%
Kommentit

Vastaajien maaréa: 4

Vastaukset

Tallainen tarve lainsdadantomuutokselle on epéselva.

Onko ongelma?

AOYL 6 luvun 15 § ja 6 luvun 35 § voivat kysymyksen johdantotekstissa kuvatulla tavalla olla
pintapuolisesti tarkasteltuna ristiriidassa keskendan, mutta normeilla on erilaiset suojatarkoitukset. AOYL
6 luvun 15 §:n tarkoituksena on suojata muita osakkeenomistajia sellaisen osakkeenomistajan
opportunistiselta kayttaytymiseltd, jolla on intressi kasiteltavassa asiassa. Talla esteelliselld
osakkeenomistajalla voi kuitenkin olla perusteltu suojan tarve muita osakkeenomistajia kohtaan, jos
tarkoituksena on muuttaa yhtiojarjestysta tavalla, joka heikentaisi merkittavasti timén oikeuksia.

Saannosten selventédminen ja ristiriitaisuuksien
valttdminen on kannatettavaa.
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25. AOYL 6:178: Osakkaan oikeus etéosallistua yhtiokokoukseen

Voimassa olevan lain mukaan yhtitjarjestyksessa voidaan maarata mahdollisuudesta etaosallistua
yhtiokokoukseen tai yhtion hallitus voi sallia etdosallistumisen. Kiinteistoliitto ehdottaa, etta osakkaalla olisi
suoraan lain nojalla oikeus etéaosallistua niin, etta han ilmoittaa (esim. séhkdpostilla) etukateen yhtiolle
kantansa yhtiokokousasioissa. Myds Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivanto kannattavat timéan suuntaista
muutosta.

Vastaajien maara: 24

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80

8%

vastustian

Ei kantaa 17%

n | Prosentti

Kannatan | 18 75%

Vastustan | 2 8,33%
Eikantaa | 4 | 16,67%
Kommentit

Vastaajien maara: 11

Vastaukset

Toimintaesteiselle henkilolle saattaa olla vaikea osallistua fyysisesti kokoukseen, koska kokoustilat ovat
usein esteellisid ja nain han voisi tuoda esiin kantansa tarvitsematta saapua paikalle

Erityisesti, jos yhtiokokousta ei pystyta jarjestamaan kaikille osallistujille esteettomassa tilassa.

Invalidiliitto kannattaa osakkaan oikeutta etdosallistua yhtiokokoukseen seké& hallituksen kokouksiin etta
yhtiokokouksiin ja ettd se méaaritellaén suoraan laissa. Etdosallistuminen parantaa lilkkumis- ja
toimimisesteisten henkildiden osallistumismahdollisuuksia hallitustytskentelyyn ja yhtiokokouksiin.

Toivottavaa olisi, etta softapuolella tapahtuisi kehitysta. Aanestysvaihtoehdot ja sahkoposti...
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Osakeyhtididen yhtiokokouksen séahkoistamista on kasitelty oikeusministerion tilaamissa OYL:n
uudistamistarvetta koskevissa VN TEAS —hankkeissa. Taloyhtididen tilannetta olisi suositeltavaa arvioida
vasta néissd hankkeissa toteutettujen selvitysten valmistettua.

Kokouksen jarjestamisen idea rapautuu, jos kokoukseen voi osallistua ilman tosiasiallista etalasndoloa tai
paikallaoloa.

Muutos on tarpeellinen osakkeenomistajien oikeuksien parantamiseksi.

Etdosallistumismahdollisuuksien kehittdminen on
kannatettavaa. Kuitenkin tdsmennettava, mita
etéosallistumisella tarkoitetaan. Jos tarkoitetaan
reaaliaikaista osallistumista teknisen apuvélineen avulla,

ei osakkeenomistajan etukéateisten kantojen ilmoittaminen
ole tarpeen, vaan osakkeenomistaja voi ilmoittaa kantansa
kokouksen aikana teknisen apuvalineen kautta.

Etdosallistumisen laajempi mahdollistaminen on kannatettavaa, mutta etdosallistumisen vaatimuksia ja
mahdollisuuksia syyté selvittda laajemmin kuin kohdassa mainitulla tavalla.

Etaosallistumisen mahdollistava kannan ilmoittaminen etukateen tulee olla mahdollista muulla tavalla
kuin digitaalisesti, esimerkiksi kirjallinen ilmoitus.

Etdosallistumisen mahdollistavien jarjestelmien kayttoon- ottaminen edellyttédé niiden saavutettavuutta
esimerkiksi nako- ja kuulovammaisille.

Invalidiliitto kannattaa osakkaan oikeutta etdosallistua yhtiokokoukseen seké hallituksen kokouksiin etta
yhtiokokouksiin ja ettd se méaritellaé&n suoraan laissa. Etdosallistuminen parantaa lilkkumis- ja
toimimisesteisten henkil6iden osallistumismahdollisuuksia hallitustyoskentelyyn ja yhtiokokouksiin.

26. AOYL 6:17-358ja 7:2, 3ja 6 8§ ja AOYL 10 luku: Digitalisaation hyddyntaminen: sahkdinen viestinta,
kokoukset, asiakirjat ja allekirjoitukset

Kiinteistoliitto ehdottaa selvitettavaksi:e Poytakirjojen sailytysvelvollisuuden vaihtoehdoksi sahkdisia
asiakirjojae Sahkdisten kokousalustojen huomioiminen (varmentaminen, aanestys, ennakkoaani
(kannatan/vastustan-vaihtoehtona valtuutukselle)e Sahkoinen allekirjoittaminene Yhtion johdon
kayttdoikeudet yhtion tietoja sisaltaviin palveluntuottajan tietojarjestelmiine Yhtiota koskevat tiedot ja
niiden omistajuusMyos Isanndintiliitto ehdottaa yhtion hallintoa koskevan aineiston séhkdisen sailyttamisen
mahdollistamista (malli kirjanpitolaista). Myds Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivanto kannattavat edella
tassa kohdassa mainitun suuntaisia muutoksia.

Vastaajien maara: 24
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n | Prosentti
Kannatan | 20 | 83,33%
Vastustan | 1 4,17%
Eikantaa | 3 12,5%

Kommentit
Vastaajien maara: 10

Vastaukset

Asukkaille suunnattu séhkoinen viestinta tulisi olla saavutettavaa toimintaesteisille vahintaankin niiden
yhtididen osalta joita velvoittaa 306/2019 Laki digitaalisten palvelujen tarjoamisesta. Viestinnan tulisi
noudattaa laissa mainittua WCAG ohjeistusta taso AA.

Huomioitava ikdantyneiden mahdollisuudet kayttaa digitaalisia jarjestelmia ja niiden saavutettavuus esim.
nakovammaisille.

Invalidiliitto katsoo, ettd digitalisaation hyddyntamisessa sahkoisen viestinnan, kokousten, asiakirjojen ja
allekirjoitusten osalta tulee ottaa huomioon esteettémyys ja saavutettavuus, jotta eri tavoin vammaiset
ihmiset voivat osallistua yhdenvertaisesti taloyhtion asioiden hoitoon joko osakkaana tai hallituksessa.
Esimerkiksi néko-, puhe-, ja kuulovammaisilla seké kognitiivisten haasteiden kanssa kamppaileville pitda
tiedonsaanti olla saavutettavaa ja ymmarrettavaa.

Rajoitettu katseluoikeus palveluntuottajan eli isénndinnin jarjestelmiin, jotta hallitus voi totetuttaa oman
valvontavelvollisuuden (oman yhtion tiedot ainoastaan). Muutoin kannatetaan.

Osakeyhtididen yhtiokokouksen séhkoistamista on kasitelty oikeusministerion tilaamissa OYL:n
uudistamistarvetta koskevissa VN TEAS —hankkeissa. Taloyhtitiden tilannetta olisi suositeltavaa arvioida
vasta naissd hankkeissa toteutettujen selvitysten valmistettua.

Kohta 26 (ja 27, 28; ks. kohta 5). Suomessa on menty digitalisaation syévereihin liilan nopeasti. Varmaan
OM voi selvittad, kuinka moni suomalainen on vield séahkdisten palvelujen ulottumattomissa tai/ja kuinka
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moni (ei pelkastaan ikdantynyt, vaan moni nuorikin) ei osaa tai halua kayttaa naité vélineité. Mikali kaikki
siirtyy asunto-osakeyhtitissakin séhkdiseen muotoon, se aiheuttaa ongelmia monille tahoille. Ja kaiken
lisaksi tamahan on perustuslainvastaista ja sotii kansalaisten yhdenvertaisuusperiaatetta vastaan.

Kannatetaan, etta asioita selvitetdan ja etta
jatkossa pyritéan hyodyntaméaan digitaalisaation
mahdollistamia séahkdisid toimintatapoja.

Edelld kuvatun mahdollistavien jarjestelmien kayttoon- ottaminen edellyttaa niiden saavutettavuutta
esimerkiksi ndko- ja kuulovammaisille seké selkokielta tarvitseville.

Lisaksi asianosaisten osakkaiden, joiden ei ole mahdollista kdyttaa digitaalista palvelua, osallistuminen ja
tiedonsaanti

on turvattava muulla vaihtoehtoisella tavalla.

Invalidiliitto katsoo, ettd digitalisaation hyddyntamisessa sahkoisen viestinnan, kokousten, asiakirjojen ja
allekirjoitusten osalta tulee ottaa huomioon esteettémyys ja saavutettavuus, jotta eri tavoin vammaiset
ihmiset voivat osallistua yhdenvertaisesti taloyhtion asioiden hoitoon joko osakkaana tai hallituksessa.
Esimerkiksi néko-, puhe-, ja kuulovammaisilla seké kognitiivisten haasteiden kanssa kamppaileville pitda
tiedonsaanti olla saavutettavaa ja ymmarrettavaa.

Ehdotus séhkoisesté asiakirjojen séilytyksesta / sahkoisistéa kokouksista on taté paivaa. Digitalisaatio on
vaikuttanut jo niin asumiseen kuin asuntokauppaankin. Tasta syysta myos taloyhton hallintoon liittyvalle
sahkoistamiselle on olemassa tilausta.

27. AOYL 6:17 §8: Kokonaan verkossa toteutettava yhtiokokous mahdolliseksi

Isannaintiliiton mukaan yhtiokokous tulisi pystya jarjestamaan etakokouksena, koska sahkoinen asiointi
yleistyy kaikilla elaménaloilla, ja se pitaisi pystya yleistymaan myos asumisen asioissa. Lisaksi
etayhtiokokoukset parantaisivat isanndéintipalvelujen saatavuutta myos pienemmilla paikkakunnilla
sijaitseville taloyhtidille. My6s Rakennusteollisuus kannattaa taman suuntaista muutosta.

Vastaajien maara: 24

‘ ‘ n ‘Prosentti ‘

38/92



Kannatan | 18 75%
Vastustan | 1 4.17%
Eikantaa | 5 | 20,83%

Kommentit
Vastaajien maara: 12

Vastaukset

Etékokouksen tulisi olla saavutettava toimintaesteisille vahintédénkin niiden yhtididen osalta joita
velvoittaa 306/2019 Laki digitaalisten palvelujen tarjoamisesta.

Tekniikan tulee noudattaa WCAG ohjeistusta taso AA.

Tallaisia tekniikoita on jo laajalti kdytossa.

Huomioitava ikdantyneiden mahdollisuudet kaytt&a digitaalisia jarjestelmia ja niiden saavutettavuus esim.
nakdvammaisille.

Saavutettava tiedonsaanti tulee varmistaa vammaisille asukkaille, jos yhtiokokous kokonaan toteutetaan
verkossa. Tama on samalla yhdenvertaisuuskysymys. Digitalisaation hyddyntadminen laajasti 25. - 28.
kohtien asunto-osakeyhtididen hallinnoinnissa ja osakkaiden osallistumisessa edellyttéd YK:n
vammaisoikeussopimuksen artiklan 4.3 mukaisesti vammaisten ihmisten ja vammaisjarjestojen
osallistamista ja heidan kuulemistaan. Erityisesti tama koskee aistivammajarjestojen (nako- ja
kuulovammajérjestot) ja nepsy —jarjestdjen kuulemista, jotta oikeusministerio saa késityksen, mita
saavutettavuusvaatimuksia pitédd ottaa huomioon digitalisaation hyddyntamisessa.

Osakeyhtididen yhtikokouksen séahkoistamista on kasitelty oikeusministerion tilaamissa OYL:n
uudistamistarvetta koskevissa VN TEAS —hankkeissa. Taloyhtididen tilannetta olisi suositeltavaa arvioida
vasta naissd hankkeissa toteutettujen selvitysten valmistettua.

Otettava huomioon osakkaat, joilla ei etdosallistumismahdollisuutta. Pitdd antaa mahdollisuus erilaisiin
toteutusvaihtoehtoihin, kunhan osakkaiden oikeuksia ei loukata.

Kaikki digitalisaation mahdollistamat kehitystoimenpiteet on tarkeaa saada osaksi lainsdadantoa siten,
ettd osakkaat voivat vaivattomasti mm. etdosallistua yhtiokokoukseen.

Kohta 26 (ja 27, 28; ks. kohta 5). Suomessa on menty digitalisaation sydvereihin liilan nopeasti. Varmaan
OM voi selvittad, kuinka moni suomalainen on vield sdhkoisten palvelujen ulottumattomissa tai/ja kuinka
moni (ei pelkdstaan ikdantynyt, vaan moni nuorikin) ei osaa tai halua kayttaa naité valineita. Mikali kaikki
siirtyy asunto-osakeyhtidissakin saéhkdiseen muotoon, se aiheuttaa ongelmia monille tahoille. Ja kaiken
liséksi tamahan on perustuslainvastaista ja sotii kansalaisten yhdenvertaisuusperiaatetta vastaan.

Sindnsa kannatettavaa, mutta k&ytannon toteutuksen
haasteet huomioitava. Jos tallainen mahdollisuus
otetaan AQYL:iin, tulee huomioida, etteivat kaikki
osakkeenomistajat pysty osallistumaan etédkokouksiin,
eika sellaista siten voida jarjestaa ilman kaikkien
osakkeenomistajien suostumusta.

Kannatettavaa, jos kaikki osakkeenomistajat suostuvat, muuten riskina se, etta osakkaat, joilla ei
mahdollisuutta sdhkoiseen osallistumiseen, eivét voi osallistua kokoukseen.

Edelld kuvatun mahdollistavien jarjestelmien kayttoon- ottaminen edellyttaa niiden saavutettavuutta
esimerkiksi nako- ja kuulovammaisille seka selkokielta tarvitseville.

Lisaksi asianosaisten osakkaiden, joiden ei ole mahdollista kdyttaa digitaalista palvelua, osallistuminen ja
tiedonsaanti

on turvattava muulla vaihtoehtoisella tavalla.
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Saavutettava tiedonsaanti tulee varmistaa vammaisille asukkaille, jos yhtiokokous kokonaan toteutetaan
verkossa. Tama on samalla yhdenvertaisuuskysymys. Digitalisaation hyddyntadminen laajasti 25. - 28.
kohtien asunto-osakeyhtididen hallinnoinnissa ja osakkaiden osallistumisessa edellyttaa YK:n
vammaisoikeussopimuksen artiklan 4.3 mukaisesti vammaisten ihmisten ja vammaisjarjestojen
osallistamista ja heidan kuulemistaan. Erityisesti tama koskee aistivammajarjestojen (nako- ja
kuulovammajérjestot) ja nepsy —jarjestdjen kuulemista, jotta oikeusministerio saa kasityksen, mita
saavutettavuusvaatimuksia pitédd ottaa huomioon digitalisaation hyddyntamisessa.

On kuitenkin varmistuttava siitg, etta myos digimaailmasta irti olevilla osakkeenomistajilla on
mahdollisuus osallistua yhtikokoukseen.

28. AOYL 6:21 §: Sahkoinen viesti kokouskutsun ja muun osakasinformaation

ensisijaiseksi toimitustavaksi.

Is&dnnaintiliitto ehdottaa, etté sdhkopostin tai muun liikenneyhteyden yhtidlle tai jatkossa
Maanmittauslaitokselle ilmoittaneelle tulisi voida l&ahettéa yhtiokokouskutsut ensisijaisesti naihin sahkoisiin
osoitteisiin. Tasta voitaisiin poiketa, jos osakas erikseen ilmoittaa, etta kutsu halutaan yha vastaanottaa
postitse. Myos Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivanto kannattavat tdman suuntaista muutosta.

Vastaajien maara: 24

stustan 8%

Ei kantaa 17%

n | Prosentti
Kannatan | 18 75%
Vastustan | 2 8,33%
Eikantaa | 4 | 16,67%
Kommentit

Vastaajien maara: 9

Vastaukset
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Kutsut tulisi lahett&a saavutettavassa muodossa 306/2019 Laki digitaalisten palvelujen tarjoamisesta
mukaisesti. Viestinnan tulisi noudattaa laissa mainittua WCAG ohjeistusta taso AA. Kaytdnndssa tarkoittaa
ettd kutsut eivat saa olla kuva PDF muotoisia vaan ne pité4 tallentaa PDF/A tai muuhun sopivaan muotoon
jotta ne voidaan lukea nékdvammaisen tietokone apuvélineella.

Huomioitava ikdantyneiden mahdollisuudet kaytt&a digitaalisia jarjestelmia ja niiden saavutettavuus esim.
nakdvammaisille.

Osakeyhtididen yhtiokokouksen séahkoistamista on kasitelty oikeusministerion tilaamissa OYL:n
uudistamistarvetta koskevissa VN TEAS —hankkeissa. Taloyhtididen tilannetta olisi suositeltavaa arvioida
vasta néissd hankkeissa toteutettujen selvitysten valmistettua.

Kohta 26 (ja 27, 28; ks. kohta 5). Suomessa on menty digitalisaation syévereihin liilan nopeasti. Varmaan
OM voi selvittaa, kuinka moni suomalainen on vield séhkdisten palvelujen ulottumattomissa tai/ja kuinka
moni (ei pelkastaan ikdantynyt, vaan moni nuorikin) ei osaa tai halua kayttaa naité valineita. Mikali kaikki
siirtyy asunto-osakeyhtidissakin saéhkdiseen muotoon, se aiheuttaa ongelmia monille tahoille. Ja kaiken
liséksi tamahan on perustuslainvastaista ja sotii kansalaisten yhdenvertaisuusperiaatetta vastaan.

On jo nykyaan mahdollista.

Kannatetaan, mutta kdytannossa osakkeenomistajilla
on oltava aina mahdollisuus saada kokouskutsut ja
muu informaatio myos postitse (iakkaat ym).

Edelld kuvatun mahdollistavien jarjestelmien kayttoon- ottaminen edellyttaa niiden saavutettavuutta
esimerkiksi nako- ja kuulovammaisille seka selkokielta tarvitseville.

Lisaksi asianosaisten osakkaiden, joiden ei ole mahdollista kdyttaa digitaalista palvelua, osallistuminen ja
tiedonsaanti

on turvattava muulla vaihtoehtoisella tavalla.

Vastustetaan téassa muodossa. Kannatetaan sdhkopostitoimituksen roolin vahvistamista maltillisemmin
siten, etta jos ilmoitettu / tiedossa, kokousaineisto s-postise. Eli ei endé edellytettaisi, ettéd s-postiosoite on
pitanyt ilmoittaa yhtiokokouskutsun toimittamista varten.

Muutos on hyvé ja turhan paperipostin lahettamista tulee valttaa. Varmistuttava on kuitenkin, etta
osakkaat, jotka eivat ole sahkoisessd maailmassa saavat asiakirjat ja yhtiokokouskutsut muulla tavalla.

29. AOYL 6:23.1 8: Hallituksen jasen tai isannoitsija ei saisi toimia yhtiokokouksen puheenjohtajana
AKHA/Kaivanto ehdottaa, etta yhtiokokouksen puheenjohtajana ei saisi toimia hallituksen jasen tai
isdnnoitsija, joille ollaan mydntadmassa vastuuvapautta, ellei kaikki ole esteellisid; perusteena roolien
selkeyttaminen.

Vastaajien maara: 24
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n | Prosentti
Kannatan | 7| 29,17%
Vastustan | 8 | 33,33%
Eikantaa | 9 37,5%
Kommentit

Vastaajien maara: 10

Vastaukset

Tama ei ole jarjestomme kanta mutta henkilokohtaisesti eri yhtioita seuranneena tadma selkiyttaisi rooleja
ja estaisi hallituksen toiminnan yhtioén osakkaiden enemmiston tahdon vastaisesti.

Onko ongelmaa?

Ehdotus ei ole tallaisenaan kannatettava. Ehdotuksen tavoite voi sinédnsé olla perusteltu, mutta
kaytannodssa saavutettavat hyodyt todennékoisesti jaisivat vahaisemmiksi verrattuna taloyhtiéille koituviin
kustannuksiin ja hallinnolliseen taakkaan. Yhtiokokouksen puheenjohtajaan liittyvaan kysymykseen on
otettu myos kantaa itsesaantelyn kautta Kiinteistéliiton Taloyhtion hyva hallintotapa -suosituksessa nro 7,
jonka mukaan jopa hallituksen puheenjohtaja voisi toimia yhtickokouksen puheenjohtajana tiettyjen
reunaehtojen puitteissa. Ehdotuksessa ei ole nostettu esille, ettd nykysaantely olisi aiheuttanut ongelmia
tai ettd alan itsesaantely olisi riittamatonta.

Liséksi yhtiokokoukseen osallistuvat kaytanndssé lahinna osakkeenomistajat. Osakkeenomistajien
keskuudesta voi olla vaikea 16ytaa hallituksen ulkopuolista henkil6&, joka tuntisi riittavasti ensinnakin
AOYL:n mukaisen yhtiokokousta koskevan sdantelyn ja toisaalta yhtion asiat. Yhtiokokouksen
puheenjohtajan roolin poissulkeminen h

Useimmiten isannoitsija tai hallituksen jasenet ovat ainoita, jotka ovat kykenevid toimimaan
puheenjohtajina. Tapauskohtaisesti ratkaistava asia, joskus ei ole muuta vaihtoehtoa.
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Kaytanndssa hallituksen jasen tai isannoitsija ovat ainoita henkil6ita, joilla on tarvittava tieto ja
asiantuntemus taloyhtion asioista yhtiokokouksen puheenjohtajana toimimiseksi. Luonnollisesti
vastuuvapaudesta aanestettaessa kokouksen puheenkohtajana toimiva hallituksen jasen tai isanngitsija
voivat poistua kokoustilasta.

Ei aiheuta vahinkoa.

Hyvan kaytannon mukaista on aina todeta esteellisyytensé
ja jadvata itsensa vastuuvapauden kasittelysté ja
paattamisesta. Kaytannodssa ei valttamatta ole tarkoituksen-
mukaista estaa hallituksen jasenié ja isannoitsijoita
toimimaan muutoin yhtibkokousten puheenjohtajina.

Ehdotus lisdisi todennakoisesti tarvetta kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita yhtiokokouksen
puheenjohtajana, josta seuraisi yhtion hallintokulujen tarpeeton kasvaminen saavutettavaan hyotyyn
néhden.

Kaytanndssa hallittuksen jasen tai isdnnditsija ovat ainoita henkilgitd, joilla on tarvittava tieto ja
asiantuntemus taloyhtion asioista yhtiokokouksen puheenjohtajana toimimiseksi. Luonnollisesti
vastuuvapaudesta aanestettéessa kokouksen puheenjohtajana toimiva hallituksen jasen tai isdnnditsija
voivat poistua kokoustilasta.

Sinéllaan kannatettavaa, mutta erittdin haastavaa pienissa asunto-osakeyhtidissa 16ytéaa riittdvan monta
as.oy:n osakasta mukaan hallinnoimiseen.

30. AOYL 6:31 8: Mahdollistetaan myds vanhoissa asunto-osakeyhtidissa enemmistopaatoksella kestavan
kehityksen mukaiset perusparannukset ja muut uudistukset (esim. séhkdautojen latauspisteet ja
aurinkosahkon tuotanto, yhteiskayttdautojarjestelmat).

Hallitusohjelman yleisenda tavoitteena on asumisen hiilijalanjéljen pienentdminen. Yhtend nimenomaisena
keinona on séhkdautojen latausinfrastruktuurin rakentamisen hallinnollisten esteiden poistaminen erityisesti
taloyhtioissa (4 kohta). Latausinfrastruktuurin rakentamisvelvoite perustuu energiatehokkuudirektiivin
taytantoonpanolainsdadantdon, jonka YM valmistelee.Rakennusteollisuus ehdottaa, ettd AOYL:n
tarkistuksessa kartoitetaan sahkdautojen lataus- ja varautumiskysymyksiin liittyva problematiikka
(tekniikkahankinnat, vastikekysymykset jne.) ja tarvittaessa tdydennetaan lainsaadantoa puutteellisilta osin.
Saman suuntaisesti AKHA/Kaivanto.Voimassa olevan AOYL:n mukaan vanhassa asunto-osakeyhtiéssa uuden
asumispalvelun kayttoonoton yleissadnnos edellyttad, etté yhteishankinta on jo tavanomaista uudessa
rakennuskannassa seka sen, ettd myds asumispalvelun kulujen kattaminen vastikkeella on tavanomaista.
Jotta myds vanhat asunto-osakeyhtiot voisivat viipymattéa toteuttaa yleisesti kestéavan kehityksen mukaisina
pidettavia uudistuksia, AOYL:ia tulisi muuttaa siten, etta yhtiokokous voisi enemmistopaatoksella paattaa
myos sellaisen asumispalvelun yhteishankinnasta, jota yleisesti pidetaan ympariston kannalta kestavana ja
jonka vastikeperusteena tai muuna maksuperusteena on luotettavalla tavalla mitattavissa oleva palvelun
todellinen kulutus/kustannus. Lisaksi pitaisi ratkaista se, miten uuden asumispalvelun tarjontaan tarvittavien
investointien kulut jaetaan. Jos asumispalvelu on kaikissa osakehuoneistoissa kaytettavissa
yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti, investointikulut voitaneen kattaa tavallisella yhtidvastikkeella.Jos
asumispalvelu ei ole kaikkien kaytettavissa (sdahkdautojen latauspisteita ei riitd kdytannossa kaikille
halukkaille) tai on tavanomaista, etta kaikki eivat sita kayta (esim. kaikilla ei ole omaa autoa, mika korostuu,
jos ja kun oman auton kaytto vahenee). Jalkimmaisessa vaihtoehdossa investointikustannukset pitanee
sisdllyttaad kayttokustannuksiin (esim. jaksotettuna investointiin otettavan lainan
maksuajalle).Rakennusteollisuus ehdottaa liséksi, ettd AOYL:n paivitystyossa lakia selvennettaisiin niin, etta
yhteiskayttdautojarjestelman kayttéonotosta/kaytosta aiheutuvat menoerat tulkitaan jo nykyisin/sdadetaan
jatkossa yhtiovastikkeella katettaviksi menoeriksi. Rakennusteollisuuden mielesta
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yhteiskayttdautojarjestelman kayttéonotto on jo nyt ns. ajankohdan tavanomaista toimintaa kuntien
aktiivisesti tarjotessa tata mahdollisuutta.
Vastaajien maara: 24

n | Prosentti
Kannatan | 18 75%
Vastustan | 0 0%
Eikantaa | 6 25%

Kommentit
Vastaajien maara: 7

Vastaukset
Vastikkeenmaksu esim. sahkbautojen latauspisteista tulee kuitenkin pitaa selkeéna.

Palveluiden hankinnan p&atoksentekoa tulisi kehittdd/helpottaa. Editéisi asumisen palvelullistumista.

Kysymyksen selvittdminen on lahtokohtaisesti kannatettavaa. Huomiota on kuitenkin kiinnitettava
osakkeenomistajien suojan ja yhdenvertaisuuden toteutumiseen tilanteissa, joissa investointien hyodyt
jakautuvat epatasaisesti.

Yhtion kehittdminen muuttuvia tarpeita vastaavaksi on oltava mahdollista.

Kannatettavaa, etté kartoitetaan sdhkoautojen
lataus- ja varautumiskysymyksiin liittyva
problematiikka ja tarvittaessa tdydennetéan
lainsaadantoa.

Kiinteistoliitto kannattaa selkeda sdantelya, jossa huomioitaisiin lisdksi autopaikkojen hallintaperuste.
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Kiinteistoliitto kannattaa yhteiskayttdautojarjestelman kayttéonoton mahdollistavaa sédantelya,
rajoitettuna toki kustannusten kohtuullisuusnakokulmalla.

Vastustan yhteiskayttoautojarjestelmén kustannusten késittelya esitetylla tavalla.
Yhteiskayttdautojarjestelma ei ainakaan vield ole yleistynyt koko Suomessa.

Kaikilla osakkailla ei ole tarvetta kayttédd autoa tai he eivat toimintakykynsa rajoitteiden vuoksi kykene sita
kayttamaan, joten sen kustannusten sisallyttdminen yhtidvastikkeeseen ei ole perusteltua.

Jos lakimuutos tehdéén, tulee yksityiskohtaisiin perusteluihin lisata selkeita tulkintalinjauksia
kustannuksien kattamisesta yhtiovastikkeella ja hyotyvien osakkaiden maksettaviksi jadmisesta.

Yhteiskayttdautojen ja aurinkoséahkdn tuotannon lisaksi on muitakin asunto-osakeyhtion hiilijalanjélke&
pienentdvia toimenpiteitd, mm. lammonjakeluautomatiikan kehittdminen mahdollistamaan
kulutusjoustot. Kaikkiaan asunto-osakeyhtion hiilijalanjéalkeé pienentaviin kehittdmistoimenpiteisiin tulee
riittdd enemmistopaatos, jotta saadaan edistettya ilmastonmuutoksen hillintaa.

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

Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd saadettaisiin maaraajasta, johon mennessa hyvitysta on vaadittava,
ikAvahennysten maarittelysta, mahdollisuudesta maksaa hyvitys rahana ja selvennys siihen, miten hankkeen
kulujen kattaminen muuten kuin vastiketulorahoituksella (esim. yhtion omaisuuden myyntitulo ja saadut
tuet) otetaan huomioon hyvityksen laskemisessa (onko hyvityksen maksimimaara todellinen vai
laskennallinen vastikeosuus hankkeesta?). Lisaksi Kiinteistoliiton mukaan tarvitaan ohjeluonteinen esimerkki
hyvityslaskelmasta. Saman suuntaisesti AKHA/Kaivanto.

Vastaajien maara: 23

0% 5% 10 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50 5

Kannatan 44%

stan 4%

Prosentti
Kannatan | 10 | 43,48%
Vastustan | 1 | 4,35%
Eikantaa | 12 | 52,17%

=
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Kommentit
Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Maéréajan asettaminen voisi olla perusteltua.

Hyvaa hallintoa myds se, etté taloyhtié muistuttaa osakkaita hyvitysvaatimuksen esittamisesta/
tiedustelee asiaa hyvissa ajoin.

Ei ole tarpeen luoda uusia sdanndksia osakkeenomistajien oikeusturvan heikentamiseksi.

Osakkeenomistajan maksuvelvollisuuden muuttamista
koskevaa sdantelya voi olla tarpeen selventéa.

Liséksi Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana saannelld hyvityksen toteutustapaa toteutettaessa hanke
vaiheittain. Missa vaiheessa hanketta hyvitys tapahtuu? Ensivaiheessa hyvitys on maaraltaan pienin,
lopussa sité taas leikkaa elinkaarivahennys.

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

AKHA/Kaivanto ehdottaa hyvitysmenettelya koskevien saédnnésten tasmentamista esim. sellaista tilannetta
silmalla pitden, jossa enemmistd osakkaista on tehnyt oman remontin ja hallitus ryhtyy ajamaan hyvitysta
laajan remontin yhteydessa, jossa vdhemmiston osalta tehddan sama remontti, mutta myos iso remontti
yleisissa tiloissa; kustannusten arvioijana sama remonttifirma, joka teki osakkaiden remontit.

Vastaajien maara: 24
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Kannatan 37%

Ei kantaa 46%

n | Prosentti
Kannatan | 9 37,5%
Vastustan | 4 | 16,67%
Eikantaa | 11 | 45,83%
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Kommentit
Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Epéselva

Edellyttdako tama lakisaannosta?

Ei vaikeuteta prosesseja entisestaan.

Arvioinnin rilppumattomuus on tarke&d, mutta kaytanndssa
on mahdotonta méaarata, etta "sama remonttifirma"
arvioisi kustannukset huomioiden mm. se, etta

yrityksié tulee markkinoille ja lopettaa toimintansa
jatkuvasti (seké kilpailuoikeudelliset ndkokohdat).

Kiinteistoliiton suositus on se, etté taloyhtion urakoitsija arvioi tyén hyddynnettavyyden.

33. AOYL 6:32.3 §: Selvennetaan jalkiasennettavan hissin asennuskulujen kattamista vastikkeilla (ns.

hissivastike)

Kiinteistoliitto ehdottaa hissivastikesaantelyn sdantelyn selventamista sen soveltamisessa kaytettavan
huoneiston sisdankaynnin osalta (huoneistoon on useita sisddnkaynteja samasta tai eri porrashuoneista).
Saman suuntaisesti AKHA/Kaivanto.

Vastaajien maara: 24

N
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0 <) 109 15°

Kannatan 50%

Ei kantaa 50%

n | Prosentti
Kannatan | 12 50%
Vastustan | 0 0%
Ei kantaa | 12 50%
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Kommentit
Vastaajien maara: 2

Vastaukset

Selkeytys hyva.

Samoin hissiséantelyd on hyvéa taydentdd huomioimalla, etta kaikki yhtion hankkeena toteutettavat hissit
eivat valttamaétta ole arvoa nostattavia. Esim. vaikkapa yhden kerrosvélin ns. porrashissi viimeisesta
varsinaisen hissin nousukerroksesta ullakolla sijaitsevaan taloyhtion saunatilaan.

34. AOYL 6:32.3 8: Jalkiasennetun hissin kayttd- ja kunnossapitokulujen kattaminen hissivastikeperusteen

mukaisesti
Kiinteistoliitto ja Isanndintiliitto ovat ehdottaneet harkittavaksi jalkiasennetun hissin kaytto- ja

kunnossapitokulujen kattamista hissivastikeperusteen mukaisesti.
Vastaajien maara: 23
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Kannatan 30%

stan 9%

n | Prosentti
Kannatan | 7 | 30,43%
Vastustan | 2 8,7%
Eikantaa | 14 | 60,87%

Kommentit
Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Sindllddn ndma menoeréat ovat yleensa vain murto-osa hankintakustannuksista...

Mité talla "hissivastikeperusteen mukaisesti” nyt tarkoitetaan? Mité se tarkoittaa kaytannossa?
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AQYL:ssa on valittu yksi linja. Ei ole jarke& lahted muuttamaan sita periaatetta, mika on aikanaan valittu.

Muutosesitys:

. Jalkiasennushissin kaytto- ja kunnossapitokulujen yhtidvastikeperuste jaetaan vain niille
osakkeenomistajille, joiden osakehuoneistoihin uudistus liittyy.

. Jalkiasennushissin kaytto- ja kunnossapitokulujen yhtiovastikeperustetta El KERROTA
osakehuoneiston kerroksella, joka maaraytyy porrashuoneen siséédnkaynnin perusteella.

. Jalkiasennushissin kaytto- ja kunnossapitokulujen yhtidvastikeperuste jakautuu siis ilman
kerroskerroinperustetta vain niille osakkeenomistajille, joiden osakehuoneistoihin uudistus liittyy.

Muutos helpottaa oleellisesti jalkiasennushissin myonteisen hankintapaatoksen saamista, kun
jalkiasennushissin hankintakustannus seké kaytto- ja kunnossapitokulut kohdistuvat vain uudistukseen
littyviin osakehuoneistoihin.

Valmistelussa on pohdittava tuleeko esimerkiksi hissi lukitsemalla varmistaa se, etta ainostaan
hissivastiketta ta maksavat voivat kayttaa hissia.

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

AOYL 6:32.4-5 §:ssd ja 33 §:ssa tarkoitetut uudistukset hyddyttavat vain osaa osakkaista osakkaan
muutostyota vastaavasti tai niiden kaytto- ja kunnossapitokuluihin ei voida peria kaikilta osakkailta
vastiketta AOYL 3 luvun yleisten sdantojen perusteella tavanomaisen tason ylityksen vuoksi. Kiinteistoliiton
ehdotuksen suuntaisesti harkitaan néaiden uudistusten kaytto- ja kunnossapitokulujen kattamista sen
uudistuksen toteuttamiseen osallistuneilta osakehuoneistoilta samalla vastikeperusteella kuin uudistuksen
rakentamis- ja muut toteutuskulut katetaan.

Vastaajien maara: 23
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Kannatan 34,78%
Vastustan 4.35%

Eikantaa | 14 | 60,87%

[EN

Kommentit
Vastaajien maaréa: 4

Vastaukset

tarkoittaako, etta yksi asukas, joka tarvitsee liuskan ulko-ovelle alkaa vastaamaan sen
huoltokustannuksista, kun aikaisemmin ulkorappujen kéytto- ja kunnossapito, esim. lumen luonti ja
hiekoitus, ovat kuuluneet kaikille?

Liikoja erilaisia vastikeperusteita tulee valttaa

Halutaanko tahan paasaantoon saataa poikkeus? Meneeko lopulta vaan sekavammaksi.

Omistajanvaihdoksen yhteydessa on varmistettava tata koskevan tiedon valittyminen potentiaaleille
ostajille.

36. AOYL 6:34.1 ja 6:35.1 84 k: Kulutukseen perustuvan vastikeperusteen muuttaminen (peruuttaminen)
Kiinteistoliiton mukaan hyddykkeen kulutukseen perustuva vastikeperuste voi muodostua ongelmalliseksi
tilanteissa, joissa mittarointitulos on selkeasti virheellinen, eika tilanteeseen ole mahdollista saada
kohtuullisin kustannuksin oikaisua. Vastikeperusteen palautus esimerkiksi henkildlukuun perustuvaksi
vesimaksuksi tai hoitovastikkeella katettavaksi vaatii nykyisin kaikkien osakkaiden erillissuostumukset, eika
naita suostumuksia kaytannossa saada. Kiinteistoliitto endottaa henkilélukuun tai hoitovastikeperusteiseen
laskutukseen palauttamisen helpottamista (2/3 maaraenemmistépaatoksella ja esim. Yhtion antama
vakuutus siitd, ettd mittarointitulos on selkeasti virheellinen). Perusteluksi pitéisi riittaa, etta peruste on
luotettavasti arvioitavissa (kuten hlélukua on pidetty luotettavana arviona vesivastikkeen perusteena) ei
tarvita suostumuksia, vaikka siirrytaéan ns. tarkemmasta mittausperusteesta henkilélukuperusteeseen.
Vastaajien maara: 23
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n | Prosentti
Kannatan | 10 | 43,48%
Vastustan | 4 | 17,39%
Eikantaa | 9 | 39,13%

Kommentit
Vastaajien maara: 8

Vastaukset

Epéaselvdd miten tdma suhtautuisi uuteen esitettyyn AsOyl 4:4 a:n saannokseen.

Asia on ongelmallinen, koska vesimittareiden laatutaso vaihtelee. Jos mittaristo on epaluotettava eik&
yhtiojarjestysmaarayksella ole osattu ennalta varautua tdhan, muodostuu tilanne hankalaksi.

Vesimittarit tulee, ongelma poistunee, kunhan kunnolliset mittarit asennetaan.

Muutosperuste tulee kyeta tapauskohtaisesti todentamaan

Kohta 36. Kulutukseen perustuva vastikeperuste on ehdottomasti séilytettava. Henkiléluku ei ole mik&an
mikaén mittari vastikkeiden perustaksi.

Todettu jo edella.

Jos nykytilanne voi johtaa kohtuuttomiin tilanteisiin esim.
mittarointitulosten virheiden vuoksi, sdéntelya voi olla
tarpeen muuttaa niin, etta vastikeperusteen
muuttaminen takaisin olisi helpompaa.

Harkittava, onko tarpeen huomioiden energiatehokkuusdirektiivimuutoksen implementointi

37. AOYL 6:35 8: Selvitetdan mahdollisuutta yksimielisyys/suostumusvaatimusten lieventamiseen
Isanndintiliiton mukaan purkavan uusrakentamisen paatoksenteon helpottaminen (4/5 maardenemmisto)
saanut alalla aikaan pohdinnan, onko muissakaan paatdksenteon tilanteissa enaa oikein, etté yksi osakas voi
estaa tarkoituksenmukaisten paatosten tekemisen taloyhtitssa (esimerkiksi yhtijarjestykseen otettava
airbnb-toimintaa koskeva kielto). Saman suuntaisesti AKHA/Kaivanto.Liiton mainitsemassa purkavassa
uusrakentamisessa vdhemmiston suoja on jarjestetty muilla keinoilla kuin suostumusvaatimuksella.
Purkavasta uusrakentamisesta voidaan paattaa tietyin edellytyksin 4/5:n enemmistolla kokouksessa
annetuista aanista ja edustetuista osakkeista. Edellytyksena on, ettd osakkaan hallintaoikeus ja osakkeiden
arvo sailyvat vahintaan ennallaan, yhtion osakkaiden huoneistojen ja osakkeiden arvojen suhde sailyy
ennallaan eikd osakkaan maksuvelvollisuutta lisata tai oikeutta yhtién netto-omaisuuteen vahennetda AOYL
6:35.1 8:n 2-4 kohdassa tarkoitetulla tavalla 6:39 8). Lisaksi yhtion on laadittava kattava suunnitelma ja
selvitykset hankkeesta (6:40 §) ja hankittava ehdotuksesta riippumattoman asiantuntijan lausunto (6:41 8).
Lopuksi paatosta vastustavalla osakkaalla on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista kayvasta hinnasta
(6:42°8).

Vastaajien maara: 24
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stan 17%

Ei kantaa 33%

Prosentti

=]

Kannatan | 12 50%

Vastustan | 4 16,67%
Eikantaa | 8 | 33,33%
Kommentit

Vastaajien maara: 7

Vastaukset

Suostumusvaatimusta ei voida keventaa sen osalta, ettd osakkeenomistajan oikeutta hallita huoneistoa
rajoitettaisiin maaraenemmistopaatoksella.

On tarkeaa kiinnittaa erityistd huomiota muutosta vastustavan véhemmiston suojan toteuttamiseen.
Purkavassa uudisrakentamisessa vastustavalla vahemmistolla on oikeus vaatia osakkeidensa lu-nastamista.
Lunastamisoikeus voisi kuitenkin olla liian pitkalle viety suojamekanismi ainakin osassa edella kuvatuissa
tilanteissa.

Lisaksi on kiinnitettdva huomiota siihen, ettei purkavan uudisrakentamisen paatoksentekoprosessia voi
taysin rinnastaa esim. Airbnb-kieltoon. Purkava uudisrakentaminen voi olla taloyhtion elinkelpoi-suuden
sailyttamisen kannalta viimesijainen ja ainoa realistinen toimenpide. Talldin on perusteltua, ettei
madaravahemmisto voi estaa taloyhtion toiminnan jatkuvuuden kannalta kriittista toimenpidetta.

Osakkaan oikeudenmukainen kohtelu tulee varmistaa, mutta myos yhtion kehittdminen mahdollistaa.

Esimerkiksi vuokrauksen kieltdminen tai rajoittaminen saattaa alentaa tiettyjen osakkeenomistajien
omistuksen arvoa.

Kannatetaan asian selvittdmistd vahemmistonsuoja
huomioiden
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Kannatetaan, sita etta harkitaan, mitka paatokset voisivat kuulua 4/5 piiriin.

Sinallaan harkittavaksi esim. tupakointikielto, airbnb-kielto - onnistuisiko tavallisella
madraenemmistopaatoksella?

Tama edistdisi mm. asunto-osakeyhtion toiminnasta aiheutuvan hiilijalanjaljen pienentamiseen tahtaévien
toimenpiteiden saamista paatetyksi helpommin: esim. lammitysjérjestelman automaatiouudistus
kulutusjoustojen mahdollistamiseksi, hajautettu energiantuotanto sahkdautojen latauspisteet jne.

38. AOYL 6:35a §: Tupakointikieltoon taloyhtion tiloissa riittda yhtiokokouksen enemmistopaatos (6:35.1 §
1 kohdasta poiketen)

Tupakkalaki (549/2016) mahdollistaa tupakointikiellon hakemisen kunnalta asuinhuoneistoon ja parvekkeelle
asuntoyhteison enemmistopaatoksella. Hakemisprosessi on kuitenkin koettu ty6laaksi seka asuntoyhteisojen
ettd viranomaisten taholta. Tasta johtuen esitetédn asunto-osakeyhtitlakia muutettavaksi siten, etta asunto-
osakeyhtio voisi kieltda tupakoinnin asuinhuoneistoon kuuluvissa tiloissa enemmistopaatoksella.
Tarkoituksena on, ettd myds tupakkalain viranomaiskielto jaisi voimaan. Selvitetaan kiellon suhde
perustuslakiin (erityisesti PL 7 ja 15 8) ja kiellon rikkomisen seuraukset (miten otetaan huomioon huoneiston
hallintaanottamista koskevan AOYL 8:2 §:n soveltamisessa ja huoneenvuokralainsaadannon soveltamisessa).
Vaihtoehtoisesti Kiinteistoliitto on ehdottanut, ettéa Tupakkalain mukaisen viranomaisen antaman kiellon
rikkominen voisi olla AOYL 8:2 §:n mukainen huoneiston hallintaanottamisen peruste.

Vastaajien maara: 23

0% 10% 20% 30% 40%

Ei kantaa 30%

n | Prosentti
Kannatan | 16 | 69,57%
Vastustan | O 0%
Eikantaa | 7 | 30,43%
Kommentit
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Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Tarkoitetaanko talla yhtiojarjestyksen muutoksen helpoittamista vai vain yhtiokokouksen paatosta ja sen
tiedottamista?

Olisi hyva tuoda esiin esim. HE tupakointikiellon rikkominen hallintaanottoperusteena.

Ensisijaisesti Isannointiliitto katsoo, etta tupakkalakiin otettaisiin taloyhtidita (kaikkia tiloja) koskeva
tupakoinnin kokonaiskielto.

Kysymyksen jatkoselvittdminen on kannatettavaa.

Kohta 38. Tupakoinnin kieltaminen asunnoissa, parvekkeilla ja taloyhtion maa-alueellakin on voitava
kielta& nykyista yksinkertaisemmalla tavalla. Jopa ilmoitusmenettelylla, ei tarvittaisi edes
enemmistopaatoksia, kun kyse on kiistatta inmisten terveyteen haitallisesti vaikuttavasta toiminnasta.

Kannatetaan asian selvittamisté kaikki asiaan liittyva

saantely ja oikeudet huomoiden. Tulee kiinnitté&d huomiota siihen mihin tiloihin asunto-osakeyhtiolla
halutaan olevan oikeus méarata kielto. Kannatettavaa olisi, ettd asunto-osakeyhtio voisi itse maarata
kiellon paitsi sisatiloihin, myds osakehuoneiston parvekkeelle ja osakehuoneistoon kuuluviin muihin
ulkotiloihin, kuten maantasaisiin terasseihin ja huoneiston pihaan. Mikéli asunto-osakeyhtidlakiin
siséllytetadan yhtiolle mahdollisuus paattaa tupakointikielloista osakehuoneistossa ja niihin kuuluvissa
ulkotiloissa, tulisi sen suhdetta tupakkalakiin selventaa. Selventaminen voisi koskea esimerkiksi sitd, mihin
tiloihin viranomainen maéaraa kiellon, mihin asunto-osakeyhtit. Ymparistépalveluiden ndkokulmasta
toivottavinta kuitenkin olisi, ettd asunto-osakeyhtitlain mukainen tupakointikielto korvaisi kokonaan
tupakkalain 79 §:n mukaisen kunnan asunto-osakeyhtitlle maarddman vastaavan kiellon.

Parveketupakointikielto enemmistopaatoksin ok, mutta meneekd asuintilan siséosan tupakointikielto
perusoikeusnakokulma huomioiden liian pitkélle?

39. AOYL 6:36: Yhtiojarjestyksen kohtuullistaminen paattoksella, jota kannattaa 90% kaikista osakkeista ja
osakkaista

Kaivannon/AKHA mielesta yhtidjarjestyksen kohtuullistaminen pitéisi mahdollistaa, jos vahintaan 90 %
kaikista osakkaista sitéa kannattaa (nyt jos yksikin vastustaa, ei ilmiselvatkaan tapaukset etene, koska
oikeuskaytant6a on vahan ja linja on ollut @drimmaisen tiukka).

Vastaajien maara: 24
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n | Prosentti
Kannatan | 9 37,5%
Vastustan | 6 25%
Eikantaa | 9 37,5%
Kommentit

Vastaajien maara: 8

Vastaukset

Tapaukset harvinaisia ja nykylaissa selke&t tavat toimia.

Kaytannossé olisi yhté haastavaa saavuttaa vaadittu enemmistd, kun nama liittyy enimmakseen
vastikekertoimiin ja suostumuksiin.

Voi toimia, jos véhemmistonsuoja saadaan turvattua.

Tama on hankala asia lain 6.35 8:n osalta ja voisi jossain tapauksessa rikkoa epaasianmukaisesti pykalan
tuoman vdhemmistoosakkeenomistajan suojan.

Kohtuullistamisvaatimukset koskevat l&hes poikkeuksetta vastikeperusteita. Niiden muuttaminen
enemmistopaétoksellda véhemmiston vahingoksi olisi ongelmallista muun muassa omaisuuden suojan
kannalta.

Kannatetaan asian selvittamista.

Voisi olla kdytannossa merkittava helpotus, joka
mahdollistaisi yhtion kannalta olennaisten toimenpiteiden
toteuttamisen silloinkin, kun yksittéinen osakas pyrkii
esim. estamaan yhtidin/muiden osakkaiden edun
toteutumisen.

Nykyinen s&anngds on toimiva, vaikkakin tiukka.

55/92



Tama on hankala asia lain 6:35 §:n kannalta ja voisi jossain tapauksessa rikkoa epaasianmukaisesti pykalan
tuoman vahemmist6osakkeenomistajan suojan.

40. AOYL 7:10 ja 19 §: Selvitetaan isanndinnin patevyysvaatimuksia

Kaytannossa koko- tai osa-aikainen ammatti-isénnditsija on noin puolessa 89.000:sta asunto-osakeyhtidista
ja toinen puoli on maallikkohallitusten ja —isdnnoitsijéiden hallinnossa. Isdnnéintipalveluiden saatavuus
vaihtelee mm. alueellisesti ja taloyhtion koon mukaan. Kaytdnndssa ammatti-isanndinnin sopimuksissa
maaritellaan yleensa kattavasti ja yksityiskohtaisesti isdnnointipalvelun sisalté.lsanngéintiliiton mukaan
isAnnointi on nykyisin palveluliiketoimintaa eikd enaa riita, ettd isdnnoitsijaa koskevat samat
kelpoisuusvaatimukset kuin hallituksen jasenta. Isannéintiliitto ehdottaa vaatimuksia riittavasta
pohjakoulutuksesta, isanndintikoulutuksesta ja isdnnéintikokemuksesta (kaytannossa isannointitutkinto).
Liiton ehdotuksen mukaan isannaitsijan tulisi (AOYL:n mukaisten) yleisten tehtévien liséksi huolehtia siita,
ettd taloyhtion hallinto hoidetaan hyvan taloyhtiétavan mukaisesti. Liitton mukaan isanndintiyhteisojen
osalta tama tarkoittaa sita, etta vahintaan varsinaista isannointityota tekevien tulisi tayttaa edella mainitut
edellytykset. Samoin AKHA/Kaivanto. Myos AKHA/Kaivanto kannattaa paavastuullisen isanénitsijan aseman
tarkennusta.lsanndintiliiton pidemman aikavalin tavoitetila olisi ottaa lakiin vaatimus, jonka mukaan
isdnnoitsijalla on oltava vahintaan alempi korkeakoulututkinto. Kaytannossa siirtymaaikoja hyédyntéen
saantely olisi mahdollista toteuttaa siten, etta palveluntarjoajia riittaa taloyhtioille myos siirtymaajan
aikana. Lisaksi henkild, joka on toiminut 5 vuotta padasiallisesti isannoitsijana, olisi taman kautta
patevoitynyt tehtavien hoitamiseen.

Vastaajien maara: 23
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n | Prosentti
Kannatan | 16 | 69,56%
Vastustan | 2 8,7%
Eikantaa | 5 | 21,74%
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Kommentit
Vastaajien maara: 10

Vastaukset

Ottaen huomioon is&nnointityon jatkuva vaatimustason kasvu, on ehdotus patevyysvaatimusten
selvittdmisesta perusteltu.

Ehdotus koskisi vahintaa 10 osakkeenomistajan hallinnassa olevien huoneiston taloyhti6ita

Taloyhtioiden lakisdateisten tehtdvien mahdollisesti laajentuessa isannoitsijan koulutus- ja
kokemusvaatimusten saantelyn jatkoselvittdminen on yleisella tasolla kannatettavaa. Koulutuksen
riittavyytta tulisi kuitenkin l1ahtokohtaisesti arvioida ainoastaan vaadittavan tutkintotason sijasta
koulutuksen substanssin kautta. Parhaimmat vaatimukset isdnnditsijan tehtéviin antanevat esim.
talouteen, hallintoon, rakennustekniikkaan tai juridiikkaan liittyvat pohjakoulutukset. Isannoitsijan
patevyysvaatimusten ohella olisi olennaista selvittdd myos isdnnditsijoiden valvontaa. Talla hetkella vain
hyvin pieni osa isanngitsijéista on alan oman auktorisointijarjestelman piirissé ja tallginkin isannaitsijoiden
toimintaa koskevien selvitysten aloittamisen kynnys on korkeahko niihin liittyvien maksujen ja muiden
reunaehtojen vuoksi. Mahdollisessa jatkoselvityksessa on syytd myos arvioida patevyysvaatimuksista
taloyhtioille mahdollisesti aiheutuvia mahdollisia lisdkustannuksia ja siité saatavia hyotyja

Isannaoitsijatoimistot eivat halua pienid yhtioité. Niité pitaisi jollain tavoin ohjata toimimaan
tarkoituksenmukaisesti

Kohta 40. Useimmilla ammattiryhmilla on tehtdvaan edellytettavat kelpoisuusvaatimukset. Isannditsijat
ovat/ovat olleet ryhmittymé, mihin kelpaa kuka tahansa. Lisaksi isannéintitoimistojen omat (?) saédnnot
itsensd auktorisoimisen osoittamiseksi ovat aika kevyita.

On tarkoituksenmukaisuuskysymys, millaisen isannéitsijan he haluavat.

Asian selvittdminen kannatettavaa. Isannditsijéiden
merkittava rooli asunto-osakeyhtididen hallinnossa ja
toiminnassa tunnistettava, mutta samalla huolehdittava,
ettei aseteta tarpeettomia ja kohtuuttoman suuria
vaatimuksia isanngdinnin harjoittamiselle. Erilaiset kohteet
vaativat hyvin erilaista isanngintid, mik& tulee huomioida
jatkossakin. Lisaksi alueellinen palveluiden saatavuus
huomioitava.

Kiinteistoliitto suhtautuu téssé vaiheessa pidattyvaisesti sdantelyn tiukentamiseen,
pohjakoulutusvaateisiin jne. - riittavatko resurssit, jos saantely tiukkenee?

Kuluttajaliiton asumisneuvontaan tulee melko paljon yhteydenottoja isanndintiin liittyvista ongelmista.
Edella mainittujen ehdotusten lisaksi Kuluttajaliitosta olisi perusteltua selvittdd mahdollisuuksia
isanndinnin valvonnan kehittdmiseksi.

Isannoitsijoiden saattavuus tulee kuitenkin taata. Talla hetkellda on paljon my0ds asukasisannaitsijoita.

41. AOYL 7:27 §: ) Kehitetdan isdnnoitsijantodistuksen tietosisaltda muuttuneita olosuhteita vastaavasti
Kiinteistoliitto ehdottaa isdnnoitsijantodistuksen tietosisallon kehittamista siten, etté se antaisi nykyista
tarkemman ja selkedmman kuvan asunto-osakeyhtion osakehuoneistojen taloudellisesta asemasta ja
taloudellisesta varautumisesta tuleviin korjauksiin (esim. ennakkorahastointi, vuokratontin lunastusehdot).
Saman suuntaisesti AKHA/Kaivanto.

Vastaajien maara: 26
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stan  EXA

n | Prosentti
Kannatan | 22 | 84,61%
Vastustan | 1 3,85%
Eikantaa | 3 | 11,54%

Kommentit
Vastaajien maara: 9

Vastaukset

Tama on henkildkohtainen kantani

Ehdotuksen jatkoselvittdminen on kannatettavaa. Erityisesti pankkirahoituksessa muutos saattaisi edistaa
asunto-osakkeiden vakuusarvojen maarittamista ja siten parantaa asunto-osakkeiden vakuuskayton
luotettavuutta.

Isannaoitsijantodistus on tarked asiakirja mm. myonnettéessa rahoitusta huoneiston hankintaan. Tarkempi
ja selkeampi kuva taloudellisesta asemasta turvaisi myos rahoittajan asemaa ja parantaisi vakuusarvon
maarittamista.

Kehittamisen pitaa olla jatkuva prosessi.

Isénnditsijantodistuksen kehittdminen kuvatulla tavalla helpottaisi asunnon ostajan mahdollisuuksia ottaa
selvaa osakehuoneiston taloudellisesta tilanteesta. Tall4 on vaikutusta myos kotitalouksien
velkaantumisen hillitsemisen ndkdkulmasta, kun asuntovelan hoitoon vaikuttavat seikat ovat
lapin&dkyvampia ja kannustavat ennakkosaastamiseen. Yhtion ja osakkaiden ennakkoon tehdyn
taloudellisen varautumisen huoneistokohtaisen osuuden esittaminen isannditsijatodistuksessa tekisi
taloudellisen varautumisen vaikutukset asunnon arvoon lapindkyvéksi ja selkedksi. Isdnnditsijatodistuksen
kehittdminen kannustaisi osakkaita sddstamaan ennakkoon tuleviin korjauksiin koska myyntihinnassa
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huomioitaisiin ennakkoon ostajan hyodyksi sdastettyjen varojen vaikutus asuntokohtaiseen myyntihintaan
nykyisen velkaosuuden tapaan.

ei tarvetta lisata saantelya.

Kannatettavaa harkita todistuksen tietosisallon
kehittamista vastaamaan muuttuneita olosuhteita.

Keskusliitto kannattaa tietosiséllon kehittdmista vastaamaan nykyisia olosuhteita. Valitystoiminnan
kannalta merkityksellistd on kuitenkin todistusten nopea saaminen, joten kehittdminen ei saa tulla
hidastamaan todistusten laatimista.

Erityisesti tonttirahastojen tonttien vuokriin ja niiden korotukseen seka tontin vuokraoikeuden
jatkumattomuuteen alkuperdisen vuokra-ajan loppuessa tulisi saada selvasti nousemaan esille
isannoitsijan todistuksessa. YhtiGvelan suuruus ja se, kuinka pian se tulee maksaa/tulee maksetuksi, on
kaupan teossa ensiarvoisen tarkea tieto nakya selkeasti.

42. AOYL 8:2 8: Huoneiston hallintaanoton perusteeksi myds viranomaisen antaman kiellon rikkominen
Kiinteistoliitto ja Isanndintiliitto ehdottavat nimenomaista saannosta siitd, etta viranomaisen maaraaman,
kiinteistoa tai huoneistoja koskevan kiellon (esim. tupakointikielto) rikkominen voi olla peruste huoneiston
ottamiseksi yhtion hallintaan.

Vastaajien maara: 24
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Kannatan | 15| 62,5%
Vastustan | 1 4.17%
Eikantaa | 8 | 33,33%
Kommentit

Vastaajien maara: 4
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Vastaukset

Kysymyksen jatkoselvittdminen on kannatettavaa.

Saantely aiheuttaisi uusia tulkintaongelmia. Hallintaanottoperusteet toimivat kasittdakseni hyvin.

Harkittava huomioiden kysymys 38. Huomioitava kohtuullisuus. Kannatettava, mikéli asuntoyhteison
tupakointikiellot sdilyvat tupakkalain 79 §:n mukaisina viranomaiskieltoina, niin on perusteltua, etta
tupakointikiellon rikkominen voi olla peruste huoneiston ottamiseksi yhtion hallintaan.

Liséksi tupakointikiellon rikkominen hallintaanottoperusteeksi, jos tupakointikielto otetaan aoyl:in.

43. AOYL 8:2 8: Taloyhtitlle oikeus saada poliisilta tietoa huoneiston hallintaanoton perusteesta
Is&nnaintiliitto ehdottaa asunto-osakeyhtidlakiin sdannosta, jonka mukaan yhtiélla olisi oikeus saada
poliisilta tietoja huoneiston hallintaan ottoon oikeuttavista hairiotapauksista, esimerkiksi
esitutkintapdytékirja poliisin huoneistossa kaynnista. Samoin AKHA/Kaivanto.

Vastaajien maara: 24
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Ei kantaa 42%

n | Prosentti
Kannatan | 12 50%
Vastustan | 2 8,33%
Eikantaa | 10 | 41,67%

Kommentit
Vastaajien maara: 4

Vastaukset

Vuokranantajalle tulisi sdatda samanlainen oikeus.

Taloyhtiolla ei tule olla oikeutta muihin kuin julkisiin asiakirjoihin/tietoihin
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Taitaa GDPR olla esteena.

Huomioitava yksilon yksityisyydensuoja ja muut
oikeudet sek& kohtuullisuusharkinta.

44. AOYL 8:3 8: Huoneiston hallintaanotto ilman varoitusta erityisté vaaraa aiheuttavissa tilanteissa
Kiinteistoliitto ehdottaa, ettd huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan voidaan paattaa ilman AOYL 8:3 8:n
mukaista varoitusta, jos huoneistossa vietetty hairitseva elama tai terveyden tai jarjestyksen sailyttamiseksi
sdadetyn tai maaratyn loukkaus on ollut erityisen moitittavaa/erityista vaaraa aiheuttavaa. Myds
Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivantokannattavat taman suuntaista muutosta.

Vastaajien maara: 23

Ei kantaa 30%

Prosentti

=

Kannatan | 16 | 69,57%

Vastustan | O 0%
Eikantaa | 7 | 30,43%
Kommentit

Vastaajien maara: 6

Vastaukset

Tulisi arvioida erityisesti miten tallaisissa tilanteissa vuokranantaja saisi tiedon vuokralaisen erityisen
moitittavasta menettelysta ennen hallintaanottoa.

Invalidiliitto kannattaa huoneiston hallintaanottoa ilman varoitusta erityisté vaaraa aiheuttavissa
tilanteissa, koska talla voidaan lisaté fyysisesti vammaisten henkildiden asumisturvallisuutta. Tiedossamme

on tilanne, jossa taloyhtion hissia toistuvasti on sabotoitu eika pyoratuolia kdyttava asukas ole voinut
taman takia osallistua paivittaisiin toimiinsa.
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Kriteerit hallintaanottoon ilman varoitusta pitda séannella tarkkaan. Ehdotus voi johtaa vaarinkaytdksiin ja
riitoihin.

Mikali rikkomus on riittavan vakava, tata tulisi harkita.

Hallintaanotto ilman varoitusta on hyvin voimakkaasti

osakkeenomistajan/asukkaan oikeuksiin puuttuva keino,

joten muutosta harkittava tarkkaan.

Mahdollinen muutos edellyttaa huolellista harkintaa.

Ehdotuksessa mainitut "hairisteva elam@&" ja "erityista vaaraa aiheuttava loukkaus" ovat eri asioita ja niihin
puuttumiskeinojenkin tulisi olla mahdollisesti

erilaisia. Samalla tulisi huolehtia lakiin asuinhuoneistojen vuokrauksesta samansiséltdinen
vuokrasopimuksen purkuoikeus vuokranantajalle.

Invalidiliitto kannattaa huoneiston hallintaanottoa ilman varoitusta erityisté vaaraa aiheuttavissa
tilanteissa, koska talla voidaan lisaté fyysisesti vammaisten henkildiden asumisturvallisuutta. Tiedossamme
on tilanne, jossa taloyhtion hissia toistuvasti on sabotoitu eika pyoratuolia kdyttava asukas ole voinut
taman takia osallistua paivittaisiin toimiinsa.

45. AOYL 8:4 8: Huoneiston hallintaan ottamiseen liittyvien tiedonantojen helpottaminen
Kansainvalistyminen tuo mukanaan rajat ylittavia tiedoksiantotarpeita. Rajat ylittavissa tiedoksiannoissa
tarvitaan viime kadessa viranomaisten virka-apua, joka on hidasta ja myos kallista. On hyvin mahdollista,
ettd hallintaanottomenettelyyn liittyvat tiedoksiantamisen maaraajat umpeutuvat kesken
tiedoksiantomenettelyn, jolloin hallintaanotto oikeussuojakeinona ei ole yhtitn kaytettavissa. Kiinteistéliitto
ehdottaa tiedoksiantomenettelyn helpottamiseksi tiedoksiannon maaraaikojen pidentamista,
sijaistiedoksiannon helpottamista sdhkoisen tiedoksiannon sallimista. Myds Isanndintiliitto pitéaa
tarpeellisena tiedonantovaatimusten tarkistamista samasta syysta. Myds Rakennusteollisuus

ja AKHA/Kaivanto kannattavat taman suuntaista muutosta.

Vastaajien maara: 23

Ei kantaa 39%

‘ ‘ n ‘Prosentti ‘
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Kannatan | 14 | 60,87%

Vastustan | O 0%

Eikantaa | 9 | 39,13%
Kommentit

Vastaajien maara: 3

Samoja ongelmia esiintyy myos vuokrasuhteiden osalta.

Vastaukset

Tiedonantotapoja tulee monipuolistaa, jotta tarpeellinen asia saadaan hoidettua ja kasittelyyn.

Kannatetaan erilaisten tiedonantotapojen
selvittamista.

46. AOYL 18:4 §: Vastikkeeton omien osakkeiden hankinta tavallisella enemmistdpaatoksella
Kiinteistoliitto ehdottaa tavallista enemmistopaatosta silloin, kun yhtié hankkii vastikkeetta omia osakkeita,
joihin ei kohdistu yhtidlainaosuutta. Jos osakkeisiin kohdistuu lainaosuus, vaadittaisiin kaikkien osakkaiden

suostumus.

Vastaajien maara: 23
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Kannatan | 12 | 52,17%
Vastustan | O 0%
Eikantaa | 11| 47,83%
Kommentit

48%
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Vastaajien maara: 1

Vastaukset

Kannattaisin myds silloin, vaikka huoneistoihin kohdistuisi lainaosuus, koska se olisi omiaan ehkdiseméaan
osakkeiden siirtamista tyhjiin bulvaaniyhtitihin.

47. AOYL 24 luku: Selvennetdaén AOYL:n vahingonkorvaussaantelyn suhde yleiseen vahingonkorvauslakiin

Prof. Vahtera ehdottaa, etta vahingonkorvauslain ja asunto-osakeyhtidlain keskinéainen suhde el
rinnakkaisperiaate tulisi sdannellda nimenomaisella AOYL 24 lukuun otettavalla saédnnéksell&, jossa
todettaisiin, ettei vahingonkorvauslakia sovelleta asunto-osakeyhtiélakiin perustuvaa tekoon tai
laiminlyéntiin. Tama poistaisi asunto-osakeyhtion johdon riskin siitd, etta se voisi joutua
vahingonkorvausvastuuseen kunnossapito- ja muutostydvelvollisuuksien rikkomisesta sen jalkeen, kun

vahinko on jo vanhentunut AOYL 24:10.2:n perusteella.
Vastaajien maara: 23

5%

Kannatan
an
Ei kantaa
n | Prosentti
Kannatan | 11 | 47,83%
Vastustan | O 0%
Eikantaa |12 | 52,17%
Kommentit

Vastaajien maara: 4

Vastaukset

Onko ongelma kaytannossa?

Selvennysajatus on perusteltu

Ks. Vahingonkorvaus asunto-osakeyhtitssa kirjan johtopaatosluku.
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Selventaminen kannatettavaa, saannoksen sisalto
harkittava.

48. AOYL 24:1 §8: Selvitetdan, voiko isannoitsijan vastuuta rajata asiantuntijatoimeksiantojen
vastuurajauskaytantoa vastaavasti.

AOYL:n mukaan isdnngitsija on osakeyhtion toimitusjohtajaa vastaava toimielin, jonka toimivalta ja vastuu
kattaa asunto-osakeyhtion kaiken paivittaisen toiminnan. Isannoitsijan/toimitusjohtajan laaja vastuu
paivittaisesta toiminnasta mahdollistaa yhtion hallituksen jasenten vastuun rajaamisen siten, etta hallitus ei
vastaa yhtion paivittaisesta toiminnasta. Kaytannossa ammatti-isannoitsijat pyrkivat rajoittamaan
vastuutaan isannointisopimuksissa (mm. isdnndinnin sisaltoa koskevat maaraykset). Kaytanndssa ammatti-
isdnnoitsijat tarjoavat lakisdateisen isanndinnin liséksi ja sen sijasta erilaisia kiinteiston ja rakennuksen
pitoon liittyvia palveluita (esim. kirjanpito ja teknisen isannéinnin asiantuntijapalvelut).lsannaintiliitto
ehdottaa, ettd isannoitsijan vastuu rajataan vastaamaan muiden asiantuntijoiden vastuuta. Isannéintiliiton
mukaan laista on kaytava selkeasti ilmi, ettd isannditsijan vastuun rajaaminen on mahdollista. Liitto
perustelee ehdotustaan silla, ettd vastuunrajaamisesta on tullut maantapa kaikissa asiantuntijatehtévissa,
miksi ei siis my6s isanndinnissa. Rajausmahdollisuus on liiton mukaan tarpeellista siksikin, etté vastuu
poikkeaa niin suuressa maarin muista asiantuntija-ammateista (henkilokohtainen vahingonkorvausvastuu),
minka vuoksi ala ei kiinnosta nuoria osaajia. Lisaksi isanndinti tarjoaa tana paivana paljon muitakin
asiantuntijapalveluita, joiden osalta vastuun rajaaminen pitéa olla mahdollista ja asiantilaa pitdd myos lailla
selventaa.

Vastaajien maara: 24
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Kommentit
Vastaajien maara: 7

Vastaukset

Pitkaaikaiseen, erityiseen luottamusasemaan perustuvaa isannoéintity0ta ei voi verrata kertaluonteisiin,
lyhytaikaisiin konsulttitoimeksiantoihin, joissa vastuunrajoitusehtoja kaytetaan.

Muutos ei ole kannatettava, silla isannéitsijan roolin ja vastuun oikea vertailukohta on osakeyhtion
toimitusjohtaja, eivatka ulkopuoliset konsultit. Isdnnditsijan vastuun rajaaminen ei ole kestévaa kehitysta
taloyhtididen hyvén hallinnon kannalta eika siitd ndkokulmasta, etta taloyhtididen lakisé&teiset tehtavat ja
velvollisuudet ovat kasvaneet (ja tdméankin kyselyn perusteella on nahtévissa taman tendenssin voivan
hyvinkin jatkua). Vastuun rajaamisen sijaan tulisi harkita, voidaanko isdnnditsijoiden asemaa parantaa
esim. koulutus- ja patevyysvaatimuksilla. Liséksi on huomioitava, etta jo téalla hetkell4 on olemassa
vakuutusyhtitiden tarjoamia vastuuvakuutuksia, joilla isdnnditsijat ja isanngdintitoimistot voivat hallita
korvausvastuuseen liittyvia riskejaan.

Hallituksen jasenet ovat tavallisesti maallikoita, mutta isanngitsija on useimmiten ammatti-isannoitsija.
Taman johdosta vastuunrajaamiseen suhtauduttava kriittisesti.

Tama voisi olla ongelma yhtion ja osakkeenomistajien oikeussuojan kannalta. Pahimmillaan
osakkeenomistaja ei voisi vaatia vahingonkorvausta keneltdkaan, jos isannoitsijan vastuuta rajattu.

Isénnditsijoilla on myds mahdollisuus suojautua vakuutuksilla vahingonkorvausvastuun riskilta.

Asian selvittdminen ja selventaminen on kannatettavaa.
Vastuuta ja sen rajoittamista harkittava ja tarkasteltava
yhdessa mm. isdnnoitsijan patevyysvaatimusten kanssa.

Asunto-osakeyhtitdiden hallituksen jasenet ovat maallikoita ja he eivat pysty arvioimaan
vastuunrajoitusten merkitysta.

Ei voi koskea kuitenkaan tahallista tai torkeaa huolimattomuutta.

49. AOYL 24:2 ja 6 8: Selvitetaan, pitaisiko tyon teettdneen yhtion ja osakkaan vastata kayttaméansa
urakoitsijan huolimattomuudesta.

Kiinteistoliitto ehdottaa vastuun laajentamisen selvittdmista. Liiton mielesta vastuun urakoitsijasta tulee olla
sama yhtidlle ja osakkaalle. Jos yhtio ja osakas vastaisivat omasta sopimuskumppanistaan yhtiolle ja muille
osakkaille ja asukkaille, tulee korvattavien vahinkolajien laajuutta rajoittaa liiton mukaan. Osakkaalle voi
urakoitsijan virheesta aiheutua myds valillisia vahinkoja kuten muualla asumisen kustannukset tai
irtaimistovahingot. Yhtion vahinko osakkaan tyon tekijan aiheuttamasta vahingosta on usein ainoastaan
rakennukselle ja huoneistoille aiheutuvat vahingot.Kiinteistoliitto ehdottaa harkittavaksi, ettd osakkaan ja
yhtion vastuu tyon tekijan aiheuttamasta vahingosta rajoitettaisiin yhtion rakennukselle ja huoneistoille
aiheutuvien vahinkojen korvaamiseen. Talldin muut vahingot (esim. irtaimistovahinko, tilapaisasuminen,
vuokratulon menetys jne.) edellyttaisivat osakkaan tai yhtion omaa tuottamusta tyon teettgjana.
Vastaajien maara: 23
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Kannatan 22%

stan 22%

Ei kantaa 56%

n | Prosentti
Kannatan | 5 | 21,74%
Vastustan | 5 | 21,74%
Eikantaa | 13 | 56,52%

Kommentit
Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Perusteettoman tiukka ehdotus vastuun laajentamisesta.
Vastuu siitd huolimatta, etté on itse toiminut huolellisesti tuntuu hurjalta. Miten vakuutukset téllaiseen

suhtautuu?
Asia on oikeuspoliittisesti hankala.

Yhti6lla on mahdollisuus varautua vakuutuksin ndiden varalle, joka puhuu ehdotettua muutosta vastaan.

Mikali séantelya vied&an isannénvastuun suuntaan, on kuitenkin varmistettava osakkeenomistajien oikeus
saada korvausta joltakin.

Asian selvittdminen kannatettavaa.

Mielestéani kukaan ei voi antaa avointa piikkia vastuun siirtamiselle tyon teettdjalle, jos tekija/yritys tekee
virheen.

50. AOYL 24:2 §: Selvitetdan osakkaan vastuuta vuokralaisensa tai vieraan aiheuttamasta vahingosta
Isdnnaintiliitto ehdottaa osakkaalle vastuuta lyhytaikaisen vuokralaisensa aiheuttamista vahingoista. Lisaksi
litto ehdottaa pohdittavaksi mahdollisuutta laajentaa osakkaan vahingonkorvausvastuu koskemaan myos
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vuokralaisen tai vieraan aiheuttamaa vahinkoa samaan tapan kuin vuokralainen vastaa
asuinhuoneenvuokralain mukaan vieraistaan. Isdnndintialalla koetaan oikeudenmukaiseksi, etta vastuu olisi
enemman huoneiston vuokranneella osakkaalla kuin yhtion kaikilla osakkailla.

Vastaajien maara: 25

o [
n | Prosentti

Kannatan | 11 44%

Vastustan | 6 24%

Eikantaa | 8 32%

Kommentit

Vastaajien maara: 11

Vastaukset

Isénnanvastuuta ei ole syyta laajentaa koskemaan vuokranantajia. Vuokralainen voi huomattavasti
helpommin kontrolloida vieraitaan ja heidan kaytostaan verrattuna vuokranantajaan, joka monessa
tilanteessa asuu esimerkiksi toisella puolella maata.

Tama linjaus toimisi arjessa paremmin kuin muunlaiset valvontaa edellyttavéat rajaukset.

Ehdotuksen jatkoselvittdminen on kannatettavaa. Yleisen oikeustajun ja AOYL:n vastuunormiston
toimivuuden kannalta sellainen tilanne ei ole kestava, jossa lyhytaikaisten vuokralaisten aiheuttamat
vahingot jaavat yhtion tai muiden osakkeenomistajien kannettavaksi, jos lyhytaikaista vuokralaista ei enaa
edes tavoiteta. Pitk&aikaisen vuokralaisen aiheuttamien vahinkojen osalta oikeustilaa ei ole syyta muuttaa.
Pitkaaikaisen vuokralaisen toiminta on selvasti osakkeenomistajan vaikutusmahdolli-suuksien ulkopuolella
etenkin, jos vahinko on aiheutunut kertaluontoisesta toiminnasta.

Osakkaan vahinonkorvausvastuuta ei tule laajentaa vuokralaisen osalta.

68/92



Kohta 50. Miksi osakkaalle salytetaan erilaisia maksuja? Taysin kohtuutonta on, etta osakas vastaa
vuokralaisensa aiheuttamista vahingoista. Eiko ihan arkijarki ja yleinen oikeustaju sano, etté vahingot
korvaa niiden aiheuttaja.

Tama olisi poikkeus padsédanndsta ja synnyttaisi uusia tulkintaongelmia.

Kannatetaan lyhytaikaisen vuokrauksen osalta (Kiinteistéliiton ehdottama raja vuotuisen
kayttajatahomaaran ylityksesta)

Vastuuta voidaan laajentaa, jos osakkaan toiminta on ammattimaista.

Vastuun siirtdminen talla tavoin on vastoin yleista oikeustajua.

Kannatetaan lyhytkestoisen vuokraustoiminnan kohdalla (viite: Liiton lakimuutosehdotus 3/2019 TEM:lle).

Kannatettavaa esim. airbnb-tyyppisen asuinhuoneiston vuokrauksen yleistyessa.

51. AOYL 28 luku: Keskindisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu, kun yhtiéon sovelletaan
OYL:ia

Keskindisiin kiinteistoosakeyhtitihin, joihin sovelletaan osakeyhtitlakia, eivat sovellu asunto-osakeyhtidlain
vahingonkorvaussaannokset. Talloin sovellettavaksi tulee osakeyhtidlain vahingonkorvausjarjestelma, josta
puuttuu yhtion vahingonkorvausvastuuta koskeva sdannds. Prof. Vahteran mukaan tdman johdosta
osakeyhtidlakiin tulisikin lisata yhtion vahingonkorvausvastuuta koskeva saannos. Toinen vaihtoehto
ongelman ratkaisemiseksi olisi séataa AOYL 28 luvussa, etta kaikkiin keskindisiin kiinteistdosakeyhtidihin
sovelletaan AOYL 24 luvun vahingonkorvaussaannoksia.

Vastaajien maara: 24
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n | Prosentti
Kannatan | 10 | 41,67%
Vastustan | 0 0%
Eikantaa | 14 | 58,33%
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Kommentit
Vastaajien maara: 2

Vastaukset

Ks. Vahingonkorvaus asunto-osakeyhtiossa (2016) .

Erilaisten neuvonta- ja sovittelumenettelyjen selvittdminen
ja kéayttoonotto kannatettavaa.

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

Osakkaiden véliset ja osakkaiden ja yhtion valiset perustellut osapuolten kannalta merkittavat erimielisyydet
AOYL:n ja yhtidjarjestyksen soveltamisesta ovat varsin yleisia (OM:n selvitys 2013), mutta niiden
tuomioistunkasittely on harvinaista (n. 200 asiaa/v). Osakkaiden valiset erimielisyydet koskevat yleensa
osakehuoneistojen ja/tai yhteisten tilojen kayttda ja remontointia. Osakkaiden ja taloyhtion véliset riidat
koskevat yleensad osakkaiden yhdenvertaista kohtelua, kunnossapitovastuun jakoa, osakkaan
vastikkeenmaksuvelvollisuutta ja puutteellista tai virheellista johtamista. Tuomioistuinkasittely mielletaan
usein lilan kalliiksi ja hitaaksi riildanratkaisumenettelyksi, mika kaytanndssa heikentaa AOYL:n mukaisten
osakkaan ja yhtion oikeuksien ja velvollisuuksien toteutumista.Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman
yhteydessa tulisi selvittaa tuomioistuinkasittelya taydentavia kustannuksiltaan edullisempia ja nopeampia
rildanratkaisumenettelyitéa (esimerkiksi osana laajempaa asumiseen liittyvien riitojen ratkaisun parantamista
(esim. viranomaisen yllapitama, tukema tai tunnustama neuvonta- ja sovittelumenettely).

Vastaajien maara: 25
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Vastustan | O 0%
Eikantaa | 7 28%
Kommentit

Vastaajien maara: 3

Vastaukset

Vaihtoehtoisten kevyempien riidanratkaisutapojen selvittdminen on kannatettavaa ja tarke&a osakkaiden
oikeusturvan edistamisen kannalta. Neuvonta- ja sovittelumenettely mahdollistaisi tuomioistuinkasittelyn
rinnalle kevyemman ja osakkaiden tarpeita vastaavan riitojen kasittelyn.

Oikeudenkayntikulut ovat niin suuret, etté ne estavéat osakkaita vaatimasta oikeuksiaan. Pitaéd myos harkita
sitd, ettd osakkaan voittaessa oikeudenkaynnin yhtiota vastaan, tuomioistuin voisi maarata, etta han ei ole
velvollinen maksamaan vastiketta oman oikeudenkayntinsa yhtidlle aiheuttamista kuluista - ei kuitenkaan
tilanteissa, joissa asia on oikeudellisesti tai ndyton osalta epéselva tai tulkinnanvarainen.

Kannattaisi korostaa, ettd tuomisoistuinsovittelu toimii hyvin. Tuomioistuimen ulkopuolinen sovittelu
kaipaa resursseja.

52. Hyvan yhtiokaytannon kodifiointi AOYL:iin: Selvitetaan, milta osin olisi tarpeen tdydentdd AOYL:ia
hyvan hallintotavan mukaisilla sdanndksilla

AKHA/Kaivanto kysyy, voidaanko hyvasta hallintotapasuosituksesta nostaa lakiin jo vakiintuneita
toimintatapoja? (esim. toimintakertomusta koskevat vaatimukset/isannaitsijatodistus). Endotus edellyttaisi
ainakin sen selvittamistd, milta osin esim. yleisesti hyvaksyttya Taloyhtion hyva hallintotapa —suosituksesta
poiketaan olennaisesti sellaisissa taloyhtitissa, joissa on erimielisyyksia hallinnosta.

Vastaajien maara: 25
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Vastustan | 3 12%
Ei kantaa | 12 48%

Kommentit
Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Ei liene haitallista tarkastella, voidaanko lakia taydentaa joillain konkreettisilla hyvaa hallintotapaa
ilmenté&villa toimilla.

Olisiko tarkoituksenmukaista saataé AOYL:ssa, ettd hyvaa hallintotapaa tulee noudattaa? Nostaisiko hyvan
hallintotavan merkitysta?

Jatkoselvityksen kdynnistaminen ei ole kannatettavaa. Taloyhtiot poikkeavat toisistaan mm. kooltaan ja
omistuspohjaltaan, jolloin myds kuhunkin yhtioon parhaiten soveltuvat hallintokaytannét poikkeavat
toisistaan. Tama asetelma on onnistuneesti tunnistettu myads Kiinteistoliiton Taloyhtion hyvé hallintotapa -
suosituksessa. Ylimaaraista hallinnollista taakkaa ilman silla saavutettavia etuja on pyrittava valttamaan.
Yleisella tasolla ei ole asianmukaista, etta vakiintuneita suosituksia ja tapoia tai alan itsesdantelyé otetaan
osaksi lailnsdadantda. Molempia tarvitaan ja alan itsesédéntelyn olemassaolon ja kehittdmisen kannalta on
tarkeaa, etta sen asemaa kunnioitetaan.

Yleisella tasolla ei ole asianmukaista, etta vakiintuneita suosituksia ja tapoja tai alan itsesdantelya otetaan
osaksi lainsdadantod. Molempia tarvitaan ja alan iitsesédantelyn olemassaolon ja kehittdmisen kannalta on
tarke&a, ettd sen asemaa kunnioitetaan.

54. Malliyhtiojarjestykset: Selvitetadn malliyhtiojarjestysten tarvetta ja sisaltoa

Kaytanndssa rakennusliikkeet perustavat yli 80% kaikista uusista asunto-osakeyhtidista. Kaytanndssa
esimerkiksi kunnossapitovastuun jakoa ja vastikeperusteita koskevat yhtidjarjestysmaaraykset ovat hyvin
saman kaltaisia eik& esimerkiksi vastikeperusteissa ole otettu huomioon esimerkiksi sita, etta
linjasaneerauksen kannalta samalla tavalla varustettujen huoneistojen yleisen vastikeperusteen mukaiset
maksuosuudet kaikille huoneistoille saman hyddyn tuottavasta peruskorjauksesta voi vaihdella tavalla, joka
remontin toteutusaikana mielletdan epaoikeudenmukaiseksi. Yleisesti saatavana ei ole sellaisia
yhtiojarjestysmalleja, joissa olisi otettu huomioon erilaiset taloyhtiot. Kiinteisto- ja rakennusalan, muiden
kiinteistoalalla toimivien ja osakkeenomistajien ja sijoittajien edustajien yhteistyona tulisi selvittda asunto-
osakeyhtididen ja niiden elinkaaren kannalta toimivia malliyhtiojarjestyksia.

Vastaajien maara: 25
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Ei kantaa 32%

Prosentti

=]

Kannatan | 17 68%

Vastustan | O 0%
Eikantaa | 8 32%
Kommentit

Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Ei ole lains&atajan tehtava

Asiaa voidaan selvittdd, mutta on muistettava, ettd yhtion perustajalla on oikeus maarittaa
yhtiojarjestyksen sisaltd lahtokohtaisesti haluamallaan tavalla. Jos yhtitjarjestys mielletdan jossain
mybhemmassa elinkaaren aikaisessa konkreettisessa paatoksentekotilanteessa kohtuuttomaksi, on
tallaisia tilanteita varten olemassa lain kohtuullistamissaannosto.

Ehdotus on samansuuntainen taloyhtittiedon rakenteistamisen kanssa.

Eri tyyppisten malliyhtidjarjestysten selvittdminen on kannatettavaa ja hyva kytkea koko asunto-
osakeyhtitlakia koskevaan kehittamistyohon. Malliyhtiojarjestysten hyddyntéamista tulisi pohtia myds
selvitettdessa osuuskunta-asumisen jarjestamisen eri vaihtoehtoja.

Sin&nsa kannatettavaa, vaikkakaan malliyhtiojéarjestykset
eivat koskaan voi kattaa kaikkia tapauksia ja muuttuvia
tilanteita. Jos malliyhtiojarjestykset laaditaan, niiden
jatkuva péaivittaminen ym. huomioitava.

55. Osuustoiminnallisen asuntoyhteison sdantely: Selvitetaan, voidaanko yhteisélainsaadantoon liittyva
saantelytarve toteuttaa AOYL:n muutoksella vai tarvitaanko erillinen laki
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Hallitusohjelman mukaan valmistellaan osuuskunta-asumisen lainséadanto (2. Tuetaan kestavaa
kaupunkikehitysta ja lisatdan asuntorakentamista kasvavilla kaupunkiseuduilla/Omistusasumisen uudet
muodot ja hinta). Talla hetkelld kaupparekisterissd on noin 100 asunto-osuuskuntaa, joista noin puolet on
toimivia (vuoden 2020 alussa kaupparekisterissa oli 89.000 asunto-osakeyhtiotd). Uutta osuustoiminnallista
asumista toteutetaan eri muodoissa, kuten osuuskunnan jasenyyden ja jasenen ja osuuskunnan valisen
vuokrasopimuksen yhdistelmanda. Kuvatun jarjestelyn yksi keskeinen tavoite on pienentaa jasenten
omarahoitusosuutta sen kautta, etta yleishytdylliseen vuokrataloyhtiéon rinnastettava osuuskunta voi saada
suuremman valtiontakauksen rakennusaikaiselle rahoitukselleen. Yhtaalta valtio pyrkii alentamaan
omistusasunnon hankkimisen kynnysta ja toisaalta rajoittamaan kotitalouksien velkaantumista
taloyhtidlainojen kautta.Asunto-osakeyhtitlain tarkoitus on ja kaytannossa asunto-osakeyhtiot toimivat
pitkalti osuustoiminnallisin periaattein (tarjoavat omakustannusperiaatteella kiinteiston, rakennuksen ja
huoneistojen hoitoa, kunnossapitoa ja uudistuksia). AOYL:n merkittavimpia eroja osuuskuntalakiin verrattuna
ovat osakkaan danioikeuden maarittelya ja osakkeiden vaihdannan rajoituksia koskevat rajoitukset.
Selvitetadan, voidaanko osuustoiminnallisen asumisyhteison yhteisdoikeudelliseen saantelyyn liittyvat tarpeet
toteuttaa muuttamalla asunto-osakeyhtidlakia niin, ettéa yhtidjarjestyksessa voidaan maarata kaikkien
jasenten yhtalaisesta aanioikeudesta (riippumatta omistettujen osakkeiden tai osakehuoneistojen
lukumaarastd) ja osakkeiden vaihdannan rajoituksista osuuskunnan osuuksien vaihdannan rajoituksia ja
osuuden siirron saajan jaseneksi ottamista koskevia edellytyksia vastaavasti.

Vastaajien maara: 26
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Kannatan | 15 | 57,69%
Vastustan | 1 3,85%
Eikantaa | 10 | 38,46%

Kommentit
Vastaajien maara: 6
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Vastaukset

Kannatetaan asian selvittamista.

Kannatamme asian selvittamista. Osuuskunta-asuminen voidaan toteuttaa usealla eri tavalla ja jotta
toimintaperiaatteet olisivat kaikille tahoille selkeat ja toimivat, katsomme ettd tdméa todennakdisesti
edellyttad asunto-osakeyhtidlaista erillista lakia. Osuuskuntaan yhtiomuotona liittyvét erityispiirteet pitaa
huomioida ja miké&li osuustoiminnallisista asumisyhteisoista ei laadita erillista lakia, sopisivat niita koskevat
saannokset mielestdmme asunto-osakeyhtidlain sijasta osuuskuntalakiin. Osuuskunta-asumista koskevassa
lainsaadannossa voisi soveltuvin osin olla viittaus asunto-osakeyhtidlakiin.

Erilaiset asumisen jarjestelyn oikeudelliset muodot tulisi selvittdd. Muualla taitaa olla esimerkiksi myods
yhdistysmuotoista asumisen jarjestelyd. Mahdollisilla uusilla toteutuksilla tulisi edistéda toimivien
asuntomarkkinoiden luomista asunnon hallintaperusteesta riippumatta.

Hallitusohjelmassa mainitun osuuskunta-asumisen jarjestdmiseen on useita erilaisia vaihtoehtoja. Asunto-
osuuskuntamallia voidaan ldhte& kehittamaan valmistelemalla uusi laki tai kehittamalla asunto-
osakeyhtitlakia. On tarke&a, ettd osuuskunta-asumisen erilaiset jarjestamistavat ja niiden vaikutukset seka
uuden asumismuodon houkuttelevuus selvitetdan valmisteltaessa asunto-osuuskuntamallia. Mikali
osuuskuntamuotoinen asuminen toteutetaan asunto-osakeyhti6lain kautta, on téarkeda varmistaa se, etta
sen erot perinteiseen asunto-osakeyhtidasumiseen on tarkoin maaritelty.

Selvittdminen kannatettavaa. Osuuskunnan jasenen asema tulee selventda. Nykyiset osuuskunnat lahella
as oy -muotoa. Uusia kehitteilla 1ahinnd vuokra-osuuskunniksi. Naissd myos rahoitusmuotoa saattaa olla
saannelty. Mallikkojasenen aseman tule eolla yksiselitteisesti ymmarrettavissa.

Asunto-osuuskunnassa on merkittdva ero asunto-osakeyhtioon nahden prosessin alkuvaiheessa, jolloin
ensiksi mainitussa kyse on rakentamisesta kilpailutetun urakan mallilla ja jalkimmaisessa voittoa
maksimoiva perustus-urakointi.

Kommentoijien omat ehdotukset ja niiden perustelut
Vastaajien maara: 15

Vastaukset

Esitamme, ettd lainséddannossa luovuttaisiin lunastuslausekkeista kokonaan siten, ettd myds aiemman
lain voimassaollessa yhtigjarjestyksiin otetut lunastuslausekkeet (sekd suostumus- ja etuostolausekkeet ja
mahdolliset muut vaihdantaa rajoittavat yhtiojarjestysméaaraykset) lakkaisivat olemasta voimassa.
Lunastusmahdollisuus hidastaa ja hankaloittaa yhtidssa olevien asuntojen kauppaa.

Mikali lainsdadanndssa kuitenkin sailytettaisiin nykyinen mahdollisuus méératé lunastusoikeudesta
yhtiojarjestyksesséd, kannatetaan kohdassa 5 ollutta ehdotusta siitg, etté laissa olevia sddnnoksia
lunastusajan alkamisesta tulisi tarkistaa. Huoneistotietojarjestelmalain myoté lunastusajan
alkamisajankohta on tullut riippuvaiseksi ostajan omistajamerkinnan rekisterdintihakemuksen
kasittelyajasta, mink& vuoksi ostajan ja kiinteistonvalittajan oma aktiivisuus ja ripeys saannon
ilmoittamisessa ei yksin riité siihen, etté lunastusprosessi saataisiin viipymatté alkamaan. Isénnditsija ei
myo6skaan pysty antamaan heti kaupantekopaivana ostajalle / valittajalle tietoa siita, milloin lunastusaika
paattyy, vaan tata joudutaan tiedustelemaan mahdollisesti useampaan kertaan kaupanteon jalkeen.

Liséksi on huomioitava se, etté Verohallinnon loppuvuodesta 2019 muuttuneen linjauksen mukaan
varainsiirtovero tulee valittgjan valityksin tehdyissa kaupoissa maksaa kaupanteossa myas silloin, kun
osakkeet saatetaan lunastaa. Tama aiheuttaa ostajille hankalia tilanteita erityisesti silloin, kun rahoitusta
joudutaan hankkimaan veron maksamiseksi kaupasta, joka ei valttdméatta edes jaa pysyvéksi. Ostajan
kannalta olisi vahintdankin kohtuullista, etté odotusaika ei talloin ainakaan venyisi entisestaan sen vuoksi,
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ettd lunastusaikaa ei saada alkamaan heti kaupanteon jalkeen. Yksi keino vaikuttaa tahan olisi toki myos
se, ettd — mikali lunastuslausekkeista ei kokonaan luovuttaisi — séédettaisiin laissa pakottavasti nykyista
lyhemmasta lunastusvaatimuksen esittdmisen maardajasta

AOYL 1:10 8 Osakkeenomistajien yhdenvertaisuuteen liittyen taloyhtiolla tulisi olla velvollisuus huolehtia
asumisen yleisesta esteettomyydestd mutta myds toteuttaa tarvittaessa kohtuullisia mukautuksia
vammaisille henkil6ille yndenvertaisuuslain mukaisesti. Talla hetkella yhdenvertaisuuslaki (15 8) ei sisélla
taloyhtididen nimenomaista vastuuta tehda kohtuullisia mukautuksia vammaiselle henkil6lle asumisessa.
Em. laissa mainitaan vain tavaroiden ja palveluntarjoajat.

Taloyhtidilla tulee olla velvoite osoittaa, missa vammaisen henkilon liikkkumisen apuvélineita saa séilyttaa.
Paloturvallisuuteen liittyvat vaatimukset nostetaan usein esteeksi séhkoisten apuvélineiden sailyttdminen
taloyhtion tiloissa. Sairaanhoitopiirien apuvélineiden luovutuskaytannoét ja —ohjeistukset edellyttavat
osana luovutussopimusta, etta sahkoiset liikkkumisen apuvélineet (mm. sahkdmopo) séilytetdan
lAmpimassa tilassa. Oikeus apuvélineen séilyttamiseen ja oikeus kayttaa esim. maksua vastaan taloyhtién
sahkoa pitdisi maaritella laissa erikseen.

Tiedossamme on tilanteita, joissa taloyhtio ei ole suostunut nimedmé&an vammaiselle henkil6lle esteetonta
pysakadintipaikkaa tai taloyhtididen ainoa vammaisen pysakointipaikka on muutettu tavalliseksi paikaksi.
Vammaisen henkilon oikeus esteettoman autopaikan kayttoon, mikéali sellainen taloyhtitssa on, pitéisi
maaritell& yhtidjarjestyksessa, jotta se vastaa paremmin vammaisten asukkaiden liikkkumiseen
rakennukseen johtavalla kulkuvaylalla. Lisaksi taloyhtion esteettoméan pysakaointipaikkaan tulee olla
etusijainen lunastusoikeus omistajanvaihdos -tilanteissa sellaisella taloyhtion osakkaalla, jolla on
todistettavasti oikeus vammaisen pysakdintiluvalla pyséakoida ko. pyséakdintipaikalle.

Koska AOYL 4:8 §:ss& voidaan asettaa myos ehtoja taloyhtion hyvéksymalle vammaispalvelulain mukaisille
asunnon muutostaille, niin tulee huomioida, etta osakkaalle asetettu ehto poistaa asunnon muutostyot
muuttaessaan pois voi olla kohtuuton, joka estéd hantd muuttamast

- Pohdittavaksi, onko uuden omistajan vastuu vanhan maksulaiminlyénnista riittdvan pitk& (asunto-
osakeyhtitlaki 3 luku 7 8)

- Pohdittavaksi keinoja vastikerastien tehokkaaseen perintaan (hallintaanotolle korvaavia tyokaluja, koska
se ei "auta” muuttotappiopaikkakunnilla) (asunto-osakeyhtiolaki 8 luku)

Hallintaanottoprosessin maaraajan pidennys (asunto-osakeyhtiolaki 8 luku 4 §)
- Tiedoksianto 60 péaivan kuluessa yhtiokokouksen paatoksen tekemisesta on nykyisessa yhteiskunnassa
liian lyhyt (kansainvaliset tilanteet).

- Suurten yhtiélainaosuuksien osalta voisi tulla harkittavaksi myds nopeutettu hallintaanottoprosessi (vrt.
vuokrasuhteen purkaminen ilman varoitusta silloin, kun vuokria on tietty maara maksamatta), koska
hallintaanottoprosessi kestaa kaytannossa talla hetkella vahintéan puoli vuotta rastien synnysta siihen,
kun asunto on tyhj& ja hallintaanoton kautta vuokrattavissa.

Lainsdadantdaloitteissa yleinen teema (ainakin joka viides aloite) on siirtda kustannuksia, vastuuta ja
velvollisuuksia osakkeenomistajille eli pois taloyhti6lta ja isannoitsijalta. Kysymyksessa on siten
pelkistetysti tulonjakokysymys. Lisdksi monetkaan aloitteet eivat ndyttéisi vastaavan hallitusohjelman
linjauksia kansalaisyhteiskunnan edistamisesté ja asuntopolitiikasta. Monet lainsdadantoaloitteet
vaikuttavat jopa talouspoliittisesti vahingollisilta, minka vuoksi niista tulisi edellyttaa vaikutusarviointia
(tulonjakovaikutus, kotitalouksien ostovoima, kulutuskysynta ja julkistaloudellisten vaikutusten arvioinnin
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ja yksiloinnin tarve) hankkeen jatkovalmistelussa. Téllaisia vaikuttaisivat olevan ainakin kysymykset 10, 11,
12,13, 15, 16, 17, 18, 19, 48 ja 50.

1. Yhtigjarjestyksen muutos ja kolmannen aseman huomioiminen.

Yhtiojarjestyksen muuttaminen on mahdollista yhtiGkokouksen méaraenemmistopaatokselld (AOYL 6:34
8). Nykyinen lainsdadanté mahdollistaa sen, etta yhtiojarjestystd muuttamalla osakeryhmiin tehdyt
muutokset rekisterdidaan ilman pantinsaajan suostumusta. Yhtiojarjestyksen muutos rekisteréidaan
PRH:ssa ja tiedot osakeryhmatunnusten lakkaamisesta ja uusista osakeryhmatunnuksista siirtyvéat
huoneistotietojarjestelmaan. Lakanneeseen osakeryhmé&an kohdistuneet rekisterimerkinnat eivat siirry
uusille osakeryhmatunnuksille eikd pantinsaaja valttamatté saa ajoissa tietoa siitd, ettd vakuutena ollut
osakeryhmad on lakannut. Lainsdadantoa tulisi kiireellisesti tarkistaa siten, ettei osakeryhmia koskevan
yhtiojarjestysmuutoksen rekisterdinti olisi mahdollista ilman pantinsaajan suostumusta. Myds
mahdollisten muiden osakeryhmé&an kohdistuvien rajoitusmerkintdjen (ulosmittaus, lesken hallintaoikeus)
asema tulisi varmistaa osakeryhmamuutosten yhteydessa.

MUUTA:

Kyselylomake ei ole mielestani hyva ja tarkoituksenmukainen. Tilaa vastauksille on lilan vahéan. Olisin
mielell&ni kirjoittanut kommenttini tahan osioon, mutta tila ei riittdnyt. Halutessanne voitte tuoda
kommenttikenttaan kirjoittamani perustelut tdhén osioon, koska niissa on joitakin ehdotuksiakin. Olen
mielellani antamassa myas liséinformaatiota.

Kyselyssa olisi pitdényt kommentoida ja kannattaa/olla kannattamatta paasaantoisesti vain kahden tahon
eli Kiinteistoliiton ja Isannointiliiton ehdotuksia/esityksia. Mihin oli unohtunut tarkein taho eli asunto-
osakkeenomistaja eli osakas?

Lukuisat osakkeenomistajat ovat tyytymattomia isanngintiin/isannaitsijoihin. Nykyisté joustavampi
valitusmenettely tulisi kdynnistad. Aina ei kannata tehda rikosilmoitusta, koska poliisilla ei valttamatta ole
riittavasti tietoa asunto-osakeyhtiokaytanteista. Hallinto-oikeus on liian tyollistetty ja aikaa vieva
menettely. Isdnndinnin oma jarjestelma on vahan kuin itse tutkii itseansa ja hyvaksi havaitsee. Siind
ongelmana on myos se, etta kantelu ei johda mihink&an ja kantelun voi tehda ainoastaan taloyhtion
hallitus. Tasséa tulee selkeasti ilmi, samoin kuin itse ao. lainsaddéanndssa se, ettd omistajaosakas on vailla
lainturvaa.

Kaiken kaikkiaan aikoinaan vuonna 2010 voimaan tullut asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) on laadittu
kaikkea muuta kuin tarkeimman osapuolen eli asunto-osakkeenomistajan nakokulmasta. Suomessa puolet
vaestosta asuu rivi- ja kerrostaloissa. Suuri osa heistéd asuu osakkaina, jotka rahoittavat ndma kohteet ja
joiden suurimmasta omaisuudesta enin osa on kiinni taloyhti6issa. Sen vuoksi ei ole ollenkaan
yhdentekevad, miten lainsaddantt ottaa huomioon osakkaan oikeudet — eika vain velvollisuuksia.

1. Lisdysehdotus AOYL 2:5 §: Ehdotetaan otettavaksi lakiin uusi lisdys siitd, etta lunastusoikeutta ei
ole, mikali osake on saatu perintokaaren 5 luvussa tarkoitettuna valtionperintona.

1) AOYL 4:1 "taloudellisesti tarkoituksenmukainen" termin tulkinnanvarainen, Kiinteistéliitto ehdottaa
korvaamista termilld "tarkoituksenmukainen”, jolloin huomioon voidaan ottaa esim.
paloturvallisuusnakokulmat.

2) AOYL 4:4 Kunnossapidon vaatimisoikeuden vanhentuminen - huomioiden myds osakasvaihdostilanteet.

3) AOYL 6:8 - kentélla paljon kysymysmerkkej& osakkeet yhdessa omistavien puolisoiden
valtuutuskaytannosté. Asunto-osakeyhtididen yhtiokokoukset lapivieddan paasaantoisesti maallikoiden
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toimesta. Harkittavaksi, voisiko tilannetta sdannellé yksinkertaisemmin ja selkedmmin. "Asuvat ja yhdessa
omistavat puolisot voivat edustaa toista ilman valtuutusta, jollei yhtitlle ole muuta ilmoitettu tms." Eli
k&anto valtuutusta koskevaksi olettamaksi.

4) AOYL 6:22 - ollaan tulkittu laajasti (myds yliméaaraisissa yhtiokokouksissa), séantelyyn kevennysté
(n&htavilla netissd), jos toimitettu kutsun mukana - tarve muuhun nahtavilla pitoon?

5) AOYL 7:21 Paavastuullisena isannoitsijana toimii usein isanndintiyrityksen toimitusjohtaja, joka ei hoida
asiakkuutta. Tama voi hidastaa / hankaloittaa yhtion asioiden hoitoa. Huom! Taloyhtiolla ei valttamaétta ole
isannointisopimuksen neuvottelussa riittdvan painavaa neuvotteluasemaa, ei téassa eika muissakin
Kiinteistoliiton ohjeistamissa asioissa. Saantelya endotetaan harkittavaksi.

6) AOYL 11:1 Rahaliikenne yhtion ja osakkaiden valilla (hankeosuuden palautus, hyvitys jne.) ja varojen
jakoa koskevan saannosten suhtautuminen naihin. Toimitamme tasté talous- ja veroasiantuntijan
lausunnon, josta haasteita ilmenee esimerkkitapauksessa.

1) Kuluttajaliiton asumisneuvonnassa kéasitellyissé asioissa on monesti kyse tiedonkulun puutteista yhtion
ja osakkaiden valilla. Pitaakin selvittad yhtion tiedotusvelvollisuuden laajentamista ja tehostamista.

2) Erityisesti remonttien yhteydessa tulee harkita sitovien méaraaikojen asettamista remontista
ilmoittamiselle. M&&raajan pituus voi riippua remontin merkityksesta osakkaalle tai huoneiston haltijalle -
hanelle pitddvarata riittava aika remonttiin varautumiselle, esimerkiksi sijaisasunnon hankkimiselle.

3) Osassa Suomea véesto vahenee ja myds asunto-osakeyhtididen asukkaat véhenevét. Asunnoille ei
valttamatta |0ydy enédé ostajia eika niihin ole mahdollista saada vuokralaisiakaan. Ne osakkaat, joilla ei ole
kayttoa huoneistoilleen, eivat endd halua tai pysty olemaan vastuussa yhtion menoisa. Pitda pohtia onko
asunto-osakeyhtiolain muutoksilla osaltaan mahdollista puuttua tallaisten hiipuvien asunto-osakeyhtion
ongelmiin.

4) Asunto-osakehtididen mahdollisuudet saada rahoitusta kunnossapitoon ovat heikentyneet. Erityisesti
ongelmat koskevat taantuvia paikkakuntia, mutta eivat ole rajoittuneet pelk&staan niihin. Yhtiot eivat
valttamatta enaé pysty selviytymaan velvoitteistaan. Joskus ongelmat koskevat kaikkia huoneistoja
tasapuolisesti, joskus ne rajoittuvat yksittéisiin huoneistoihin.Sillin, jos ongelmat koskevat kaikkia
osakkaita tasapuolisesti, asunto-osakeyntidlailla ei todennékoisesti pystyta puuttumaan asiaan. Sillloin, jos
ongelmat koskevat yksittdisia huoneistoja, asunto-osakeyhtélailla on mahdollista huolehtia ainakin osittain
osakkaiden tasapuolisesta kohtelusta: pitdd huolehtia siitd, etta yksittdinen osakas ei joudu muihin
osakkaidesiin néhden kohtuuttomaan asemaan, esimerkiksi maksamaan vastiketta, vaikka hanen
huoneistonsa on tullut pysyvéasti asumiskelvottomaksi.

Muu kommentti.

Valtaosa kyselyssa olleista ehdotuksista perustuu asunto-osakeyhtitiden (Kiinteistoliitto) tai
isannaitsijoiden (Isdnndintiliitto) ehdotuksiin ja olisivat omiaan vahvistamaan heidéan asemaansa asunto-
osakeyhtitissd osakkeenomistajien ja heidan vastikkeenmaksuvelvollisuuden kustannuksella. Oman
kasitykseni mukaan osakkeenomistajien asema ei ole yleisesti arvioiden asunto-osakeyhtifissa
nykyiselldaan yhtidihin ja isannoitsijoihin néhden sill4 tavalla erityisen vahva (tiettyja poikkeustilanteita
lukuunottamatta), etté asunto-osakeyhtidlain muutoksia tehtaessa tulisi osakkeenomistajien asemaa
kokonaisuutena heikent&a.
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Tulisi vakavasti harkita, onko néin kattava asunto-osakeyhtidlain uudistus todella tarpeen. Yllatyin tdmén
kyselyn yksityiskohtaisuudesta ja kattavuudesta. En ole ihan varma, onko néin laaja "kansallisomaisuutta”
koskeva lainsdadantduudistus jarkevin ja tehokkain tapa tehostaa tai kehittaa taéhan kokonaisuuteen
littyvia kysymyksia.

Ehka joidenkin muutamien erityisen olennaisiksi jatkossa viela erikseen arvioitujen asiakokonaisuuksien
mukainen osittaisuudistus kuitenkin olisi perustellumpi kuin néin kattava muokkaus, semminkin kuin
muutokset kohdistuisivat niin valtavan laajaan ryhmé&an.

Yleiskommenttina toki kiitos kattavasta ennakkovalmistelusta ja mahdollisuudesta vaikuttaa jo tassa
vaiheessa!

Mikali esim. kohta 57, joka on uusi kysymys, tuottaa véhemmaén avoimia vastauksia kuin muut kysymykset,
se voi johtua siitg, ettd sité ei ole originaalikyselyssé lainkaan ollut esilla.

Koska aiemmin mainittu esteettomyysasetus saddntelee esteettomia autopaikkoja, niin AOYL:ssa pitéisi olla
my0s saantelya tasta asiasta. Tiedossamme on tilanteita, joissa taloyhti6 ei ole suostunut nimeamaan
vammaiselle henkildlle esteetdntd pysakointipaikkaa tai taloyhtididen ainoa vammaisen pysakointipaikka
on muutettu tavalliseksi paikaksi. Vammaisen henkilon oikeus esteettéméan autopaikan kayttoon, mikali
sellainen taloyhtidssa on, pitaisi maaritella yhtiojarjestyksessa, jotta se vastaisi paremmin vammaisten
asukkaiden liikkumiseen rakennukseen johtavalla kulkuvaylalla. Liséksi taloyhtion esteettoméan
pyséakointipaikkaan tulisi olla etusijainen lunastusoikeus omistajanvaihdos -tilanteissa sellaisella taloyhtion
osakkaalla, jolla on todistettavasti oikeus vammaisen pysakaointiluvalla pysékoida ko. pysakdointipaikalle.

Koska AOYL 4:8 §:ss& voidaan asettaa myos ehtoja taloyhtion hyvéksymalle vammaispalvelulain mukaisille
asunnon muutostaille, niin tulee huomioida, etta osakkaalle asetettu ehto poistaa asunnon muutostyot
muuttaessaan pois voi olla kohtuuton, joka estéa hantda muuttamasta.

Lopuksi voi todeta, ettd yhdenvertaisuuslaki tuli voimaan 2015 ASOYL:n edellisen uudistuksen jalkeen
(2010) ja YK:n vammaisoikeussopimus lakina voimaan 2016. Yhdenvertaisuusvaltuutettu on ottanut
ailemmin 2019 kantaa, ettd pitéisi tehda selvitys taloyhtididen asemasta ja vastuusta esteettomyystoimiin
seka mahdollisuus tehd& kohtuullisia mukautuksia vammaisille asumisessa. Vammaisuus on suurin
syrjintaperuste n. 200 v. 2019 yhteydenotoissa yhdenvertaisuusvaltuutetulle. Osa néisté yhteydenotoista
on koskenut juurikin taloyhtididen vastuuta vaikuttaa vammaisten yhdenvertaisuuteen asumisessa.

Viittaamme aiemman kyselyn yhteydessa tassa samassa kohdassa esitettyyn (silté osin kun palautettamme
ei ole tassa kyselyssad huomioitu).

Jatkoa 5. kohdan kommentteihin: Kiinteistonvalittdja ja ostaja ovat epéatietoisuudessa lunastusajan
alkamisajankohdasta ja siit&, milloin lunastusaika paattyy. Taméanhetkinen tilanne pakottaa
kiinteistonvalittajan tiedustelemaan isdnnditsijalta aktiivisesti sitd, onko lunastusaika jo alkanut.
Tiedonvaihtoon isannoitsijan ja kiinteistonvalittajan valilla lunastusajan alkamisajankohdasta tulisi 16yt&a
jokin ratkaisu, ettei tiedusteluita jouduta useaan kertaan suorittamaan isanngitsijan suuntaan.

Varainsiirtovero on télla hetkelld maksettava valittajan valityksin tehdyissa kaupoissa kaupanteon
yhteydessa my0s niissa tapauksissa, kun lunastusoikeus on olemassa. Tama aiheuttaa ostajille hankalia
tilanteita etenkin niissé tilanteissa, joissa rahoitusta on jouduttu hankkimaan veron maksamiseksi
kaupasta, joka ei ole valttamatta lopullinen. T&sta syysta lunastusaikaa tulisi lyhentédd tamanhetkisesta
lainsaadannon keinoin, mikali lunastusoikeudesta ei luovuta kokonaisuudessa. Mydskin varainsiirtoveron
palauttamisessa saattaa talla hetkella kestéda kuukausia, joten ei ole kovinkaan hedelmaéllista, etta ostaja
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joutuu odottelemaan rahojen palautusta pitkén aikaa. Varsinkin paakaupunkiseudun arvokohteissa
varainsiirtovero voi olla kymmenia tuhansia euroja. Lunastusoikeuden poistaminen sujuvoittaisi
asuntokauppaprosessia huomattavasti, mutta jos tdhan ratkaisuun ei paadyté on tarkeaa, etta
lunastusajan alkamisajankohta madaritetdan nykyista tarkemmin ja lunastusaikaa tullaan lyhentamaan.

Yleiset kommentit:

Keskusliitto haluaa huomattaa viela lopuksi, etta se kannattaa asuntokauppaprosessia nopeuttavat ja
helpottavat lainsdadanndn muutokset ovat tervetulleita. Digitalisaation hyddyntdminen asuntokauppa
prosessin kaikissa vaiheissa on tarkedd ja lainsaadanto ei saa toimia digitalisaation hidasteena. Lisaksi
taloyhtididen tilinp&atostietojen muuttaminen julkiseksi olisi eduksi vélitysalalle ja helpottaisi valittgjan
tyota.

Edelld kaytetty "asumispalvelu” on termind harhaanjohtava. Asumispalvelu on kunnan jarjestamaa
asumispalvelua, hoivaa ja huolenpitoa. Asuminen palveluna ja asumisen liittyvat palvelut ovat
lisdédntymassa, ja tarvitaan kuvaavaa terminologiaa. Toisaalta esim. energiaratkaisut tai
lAmmontalteenottoratkaisut lienee yleisesti vaikea ymmartaa asumispalveluksi.

56. AOYL 2:5 §: Luovutaan kaikista hankinta- ym. rajoituksista

Lunastusmahdollisuus hidastaa ja hankaloittaa yhtiéssa olevien asuntojen kauppaa. Valittaja joutuu
tilittdmaan varainsiirtoveron myads lunastuksen alaisista kaupoista. Jos tdma ei sovi, kannattaa 5) ehdotusta.
Vastaajien maara: 11

0" 5¢ 10 15 20% 25% 30% 359 40 45% 50

Kannatan 18%

36%

Ei kantaa 46%

"
-

n | Prosentti
Kannatan | 2 | 18,18%
Vastustan | 4 | 36,36%
Eikantaa | 5| 45,46%
Kommentit
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Vastaajien maara: 8

Vastaukset

Lunastuslauseke on tarkoituksenmukainen instituutio, jolla voidaan vaikuttaa yhtion osakkeenomistajiksi
tuleviin tahoihin. Yhti6t, joissa lunastuslauseketta ei koeta tarpeelliseksi, voivat halutessaan luopua siité
muuttamalla yhtiojarjestysta. Asunto-osakeyhtitlakia sovelletaan myds keskindisiin
kiinteistéosakeyhtioihin, joissa lauseke on tarpeellinen. Lisaksi asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan jonkin
verran sukuomisteisiin mokkikyliin jne. joissa tarve omistajajoukon kontrollintiin on ilmeinen tarve.

Mikali lunastuslausekkeista ei luovuttaisi, olisi tarkeda ainakin saada lyhennettyé sité odotusaikaa, mika
lunastuslausekkeesta aiheutuu kaupan osapuolille. AsOYL:ssa tulisi ndin ollen sadataa nykyista lyhyemmasta
lunastusajasta.

Kysymyksen asettelu on erikoinen, silla kun en ole kannattanut 5) ehdotusta, kolmatta mahdollisuutta
ottaa kantaa ei ole.

Kannatamme ennemmin lunastusta koskevien sddnndsten selkeyttamista

Kannatetaan vaihtoehtona télle sen selvittamista, voisi lunastusprosessi olla etupainotteinen.

Keskusliitto kannattaa ensisijaisesti lunastusmahdollisuudesta luopumista. Taménhetkinen tilanne, jossa
lunastusajan alkamisajankohtaa ei pystytéd maarittdmaan tarkasti on kestdmaton. Toisijaseksi lunastusajan
alkamisajankohta tulisi maaritella tarkasti seka lunastusaikaa tulisi lyhent&a (5. kohdan perustelut).

Lunastuspykala edistad mahdollisuuksia mm. sukulaisen l&hekkain asumiseen ja ikdantyvan tukemiseen.

Asiaan liittyy argumentteja niin puolesta kuin vastaan.

Toisaalta voidaan katsoa, etté lunastusmahdollisuus tulisi poistaa kokonaan. Kéaytanndssa
lunastusmahdollisuus on enemman haitallinen kuin hyddyllinen. Se haittaa kauppaa, aiheuttaa
epavarmuutta ja riitoja taloyhtidissa. Joissakin yhtiodissa se myds keskittéad omistusta, miké on riskitekijé.
Vahint&an pitaisi muodostaa nykyista kevyempi paatoksentekomahdollisuus lunastuslausekkeen
poistamiseksi yhtidjarjestyksesta.

Toisaalta lunastusmahdollisuuden séilyttamista voidaan puolustaa. Osakkailla tulee olla yhtiota
perustaessaan mahdollisuus lunastuslausekkeen laittamiseen yhtitjarjestykseen. Lausekkeen merkitys on
pienissa yhtitissa keskimaaraista suurempi, koska yhtion asioiden menestyksellinen hoitaminen edellyttaa
osakkailta tiiviimp&a yhteistyota ja yksituumaisuutta kuin isoissa yhtidissa. Vanhoilla osakkailla on silloin
perusteltua sdilyttdd mahdollisuus vaikuttaa siihen kenen kanssa tulee yhteisié asioita kyeta hoitamaan.

57. AOYL 2:5 §: AOYL 1:10 8&: taloyhti6 toteuttamaan kohtuullisia mukautuksia vammaisille yhdenver-
taisuuslain mukaisesti

Yhdenvertaisuuslaki (15 8) ei sisdlla taloyhtididen nimenomaista vastuuta tehda kohtuullisia mukautuksia
vammaiselle henkil6lle asumisessa. Em. laissa mainitaan vain tavaroiden ja palveluntarjoajat. Taloyhti6illa
tulee olla velvoite osoittaa, missd vammaisen henkilon liikkkumisen apuvalineité saa sailyttaad. Ehdotus liittyy
20) ehdotukseen.

Vastaajien maara: 11
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stan 9%

Ei kantaa 36%

n | Prosentti
Kannatan | 6 | 54,55%
Vastustan | 1| 9,09%
Eikantaa | 4 | 36,36%
Kommentit

Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Jos kyselyn kohta 20 ei toteudu, tulee sen sisalto lisata taéhén kohtaan kohtuullisina mukautuksina.

Invalidiliitto katsoo, ettd taloyhtion on osoitettava yleisisté tiloistaan esteeton tila asukkaiden liikkkumisen
tuen apuvalineille ja taloyhtion tulee jarjestéa sahkaisille vammaisten liikkumisen apuvélineille
latausmahdollisuus. Paloturvallisuuteen liittyvat vaatimukset nostetaan usein esteeksi sahkoisten
apuvalineiden sailyttaminen taloyhtion tiloissa. Sairaanhoitopiirien apuvélineiden luovutuskaytannot ja —
ohjeistukset edellyttavat osana luovutussopimusta, ettéd séhkoiset liikkkumisen apuvélineet (mm.
sahkdmopo) sailytetddn l[ampimassa tilassa. Taman lisaksi taloyhtion tulisi sallia vammaispalveluiden
kautta myonnettavien asunnon muutostoiden tekeminen mm. sghkdisen oven avauslaitteen asentaminen
taloyhtion tiloihin tai asunnon muutostéiden tekeminen osakkaan huoneistoon.

Kts. ehdotuksen 20 kommentti. Esteettomyyden edistdminen tulee ottaa huomioon kokonaisuutena
(esim. lapsiperheet ja lastenvaunut yms.)

Kannatetaan samoin ehdoin kuin aiemmassa, esteettomyyden poistamiseen liittyvassa kysymyksessa.

Tarkea asia, joka ei ole itsestaanselvyys. Apuvalineiden sailytyspaikka tulee my0s sijoittaa esteettomaan
tilaan, jotta sité voi kayttad. Mukautusten kustannusvastuu kuitenkin harkittava tarkkaan, esim. pienet

taloyhtiot.
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58. AOYL 3:7 § ja 8 luku: Arvioitava uuden omistajan vastuun madaraajan riittavyytta ja uusia keinoja
vastikerastien perintédan

Pohdittavaksi keinoja vastikerastien tehokkaaseen perintddn (hallintaanotto ei "auta”
muuttotappiopaikkakunnilla): 1) esim. 60pv tiedoksiantoaika on liian lyhyt kv. tapauksissa (tama sisaltyy 44)
ehdotukseen) ja 2) suurten yhti6lainaosuuksien osalta nopeutettu hallintaanotto (vrt. vuokrasuhteen purku),
koska hallintaanotto kestaa min 6kk rastien synnysta siihen, kun asunto on vuokrattavissa

Vastaajien maara: 11

A ¢ 40 ¢ A0 ™
U'% )/ 20% 30 S0 50

Ei kantaa 36%

n | Prosentti
Kannatan | 7| 63,64%
Vastustan | O 0%
Eikantaa | 4 | 36,36%
Kommentit

Vastaajien maara: 3

Vastaukset

Muuttotappioalueiden asunto-osakeyhtididen ongelmiin tulee miettia ratkaisuja.

Kannatetaan arviointia ja selvittamista.

Hallintaanotto pitaa saada toimivaksi oikeussuojakeinoksi. Yhd useammin neuvonnoissa nousee esiin
ulosottokaaren turhan ulosmittauksen kielto, joka estaé ulosmittaukset. Taloyhtitissé ollaan yha
useammin rastien suhteen pattitilanteessa.

Vastikerastien perinnan uusien keinojen lisaksi voisi arvioida mahdollisuuksia vastikeréstien syntymisen
ehkéaisemiseksi. Vastikerasteista voi pienessa yhtiossa helposti tulla iso yhteinen ongelma.

59. AOYL 6:34 8. Yj-muutos/kolmannen aseman huomioiminen
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Nykylainsdadantd mahdollistaa osakeryhmia (osakehuoneistoja) koskevan yhtigjarjestyksen muutoksen
rekisterdinnin ilman pantinsaajan suostumusta. Muutetut tiedot vanhojen osakeryhmatunnusten
lakkaamisesta ja uusista osakeryhmatunnuksista ilmenevéat kaupparekisterista ja
huoneistotietojarjestelmasta. Lakanneeseen osakeryhmaan kohdistuneet rekisterimerkinnat eivat siirry
uusille osakeryhmatunnuksille eik& pantinsaaja valttamatta saa ajoissa tietoa siitd, etté vakuutena ollut
osakeryhma on lakannut. Lainsaadantoa tulisi kiireellisesti tarkistaa siten, ettei osakeryhmia koskevan
yhtiojarjestysmuutoksen rekisterdinti olisi mahdollista ilman pantinsaajan suostumusta. Myds mahdollisten
muiden osakeryhmaan kohdistuvien rajoitusmerkint6jen (ulosmittaus, lesken hallintacikeus) asema tulisi
varmistaa osakeryhmamuutosten yhteydessa. - Liittyy HTJ:n seuraavaan kehitysvaiheeseen.

Vastaajien maara: 11

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

J /0 V

vastustian

Ei kantaa 36%

n | Prosentti
Kannatan | 7 | 63,64%
Vastustan | O 0%
Eikantaa | 4 | 36,36%
Kommentit

Vastaajien maara: 4

Vastaukset

Muutarpeen selvittdminen vaikuttaisi tarpeelliselta.

Ymmartaakseni kysymysté selvitetddn MMM:n HTJ2-hankkeen lainsdddéntotyoryhmassa.

Lainsadd&nnon tarve on huomattu HTJ lainsdadantéryhmassa.

Muutosajatus on perusteltu. Muutos lienee tarkoituksenmukaisinta tehdé huoneistotietojarjestelman
kayttoonoton ja kehittdmisen myota.
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60. AOYL 2:5 8. Valtionperint6 on rinnastettava perintdoikeudelliseen saantoon

Jos osake on saatu perinttkaaren 5 luvussa tarkoitettuna valtionperintdnd, oletuksena, etté lunastusoikeutta
ei ole (vrt. perhe- ja perintdoikeudellisia sdantdja koskeva olettama).

Vastaajien maara: 11

™ 410 20 ey AN Pt
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Kannatan

27%

9%

stustan

n | Prosentti
Kannatan | 3| 27,27%
Vastustan | 1| 9,09%
Eikantaa | 7 | 63,64%
Kommentit

Vastaajien maara: 3

Vastaukset

Valtionperinnot on ehdottomasti pidettava lunastusoikeuden piirissd. Muuten osakkeet saattavat siirtyé
ei-toivotulle taholle ilman osakkeenomistajien tarkoitusta.

Harvinainen tilanne, mutta jattaa epaselvaksi, miten taté arvioidaan.

Toisaalta voidaan katsoa, etté valtionperinto ei tarvitse tallaista suojaa. Toisaalta esitysta voitaisiin myos
kannattaa silta osin kun olisi kysymys siitd etta valtio luovuttaa omaisuuden perittavan laheiselle.

61. AOYL 4:1 8. Yhtion kunnossapitovastuuta laajentavan tulkinnan edellytyksen& oleva toimen
taloudellisten vaikutusten arviointi yhtion kunnossapitovastuun kannalta on korvattava pelkalla
tarkoituksenmukaisuuden arvioinnilla

Kiinteistoliitto ehdottaa korvaamista termilla "tarkoituksenmukainen”, jolloin huomioon voidaan ottaa esim.
paloturvallisuusnékokulmat.

Vastaajien maara: 12
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stan 8%

Ei kantaa 42%

n | Prosentti
Kannatan | 6 50%
Vastustan | 1| 8,33%
Eikantaa | 5| 41.67%
Kommentit

Vastaajien maara: 2

Vastaukset

S&annosten yksittaisten ilmaisujen muuttaminen on omiaan tuomaan uusia tulkintaomgelmia. S&annos
mahdollistaa jo nykyisellaan paloturvallisuusnéakékohtien huomioimisen, koska sdannoksia on tulkittava
mm. suhteessa asunto-osakeyhtion 1 luvussa olevaan tarkoitukseen.

Turvallisuus ja terveysnakokohdat on aina voitava ottaa huomioon yhtitté hoidettaessa. Muilta osin
taloudellisten vaikutusten arviointi on edelleen merkityksellinen asia.

62. AOYL 4:4 8. Kunnossapidon vaatimisoikeuden vanhentuminen
Kiinteistoliitto ehdottaa ajallista rajausta, huomioiden myds osakasvaihdokset.

Vastaajien maara: 12
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n | Prosentti
Kannatan | 3 25%
Vastustan | 3 25%
Eikantaa | 6 50%
Kommentit

Vastaajien maara: 2

Vastaukset

Ehdotus on taysin kasittamaton. Mikali osakkeenomistaja sietdd yhtion puutteellista kunnossapitoa
riittdvan pitk&an, hanen oikeutensa vaatia yhtiota toteuttamaan kunnossapitoa poistuisi? Tama olisi
oikeuspoliittisesti ja omaisuuden (tdssa asumisen) perusoikeussuojan kannalta sangen iso periaatteellinen
ja asumiseen negatiivisesti vaikuttava linjaus.

Ajan kuluminen ei saa olla peruste yhteisen omaisuuden ylldpidon laiminly6neille tai niiden jatkumiselle.

63. AOYL 6:8 8. Yhdessa asuvien yhteisomistajapuolisoiden keskinainen valtuutus selvennettava
Kiinteistoliitto ehdottaa harkittavaksi, voisiko sdataa valtuutusolettamasta esim. seuraavasti: "Yhdessa
asuvat ja yhdessa omistavat puolisot voivat edustaa toista ilman valtuutusta, jollei yhti6lle ole muuta
iimoitettu tms." (koskisiko vain yhdessa asuntoa, jossa yhdessa asuvat vai myas sijoitusasuntoja?)
Vastaajien maara: 12
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Kannatan 50%

Ei kantaa 42%

n | Prosentti
Kannatan | 6 50%
Vastustan | 1| 8,33%
Eikantaa | 5| 41.67%
Kommentit

Vastaajien maara: 4

Vastaukset

Voidaan harkita koskemaan asuntoa, jossa puolisot asuvat yhdessa. Ei kuitenkaan sijoitusasuntoja, koska
AOYL:n sééntely ei saa liikaa poiketa muuta yksityisoikeudellisesta sdantelysta.

Koskisi asuntoa, jossa asuvat

Asumuserotilanteissa kyseessa voi olla molempien osapuolten merkittavin varallisuus ja monesti kyky
paatya yhteisesti hyvaksyttaviin ratkaisuihin on koetuksella. Tulee turvata molempien osapuolten
mahdollisuus vaikuttaa varallisuuteensa kohdistuviin ratkaisuihin.

Valtuutusolettama pitaa kuitenkin muotoilla harkiten.

64. AOYL 7:21 8. Isdnnoitsijaa koskevan sdantelyn kehittdminen

Kiinteistoliiton mukaan paavastuullisena isanngitsijana toimii usein isannointiyrityksen toimitusjohtaja, joka
el hoida asiakkuutta. Tama voi hidastaa / hankaloittaa yhtion asioiden hoitoa. Ehdottaa harkittavaksi
saantelya (paavastuullisena voi olla vain kohdeyhtitn isdnnéintityéssa oleva?)

Vastaajien maara: 13
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n | Prosentti
Kannatan | 5| 38,46%
Vastustan | 2 | 15,39%
Eikantaa | 6 | 46,15%
Kommentit

Vastaajien maara: 3

Vastaukset

Tama on omiaan lisédmé&an tai tuomaan uusia tulkintaongelmia, mitd tarkoitetaan kohdeyhtion
isanndintityolla ja miten sddnnoksen noudattamista valvotaan. Tehtévien delegoiminen isanngintiyhteison
sisélld on kohdeyhtion isdnndintia eli ehdotettu s&dnnds ei ratkaise itse ongelmaa.

Lisasdantelya ei kaivata, koska taloyhtio voi halutessaan valita isdnnditsijan henkilokohtaisesti, jolloin
vastuu on myds henkilokohtaista.

Asia vaatii selvitystd, onko tdma4 yleisté vai ei.

65. AOYL 11:1 8. Voitonjakosaantelyn suhde yhtitn ja osakkaan valiseen rahaliikenteeseen
Kiinteistoliitto sen selventamistd, mita yhtion ja osakkaiden valinen rahaliikenne (hankeosuuden palautus,
hyvitys jne.) on suhteessa yhtion varojen jakoa koskevaan saantelyyn.

Vastaajien maara: 13
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Kannatan 38%

n | Prosentti
Kannatan | 5 | 38,46%
Vastustan | O 0%
Eikantaa | 8 | 61,54%

66. AOYL 6 luku. Tiedonkulun puutteet yhtion ja osakkaiden valilla

Kuluttajaliitto ehdottaa yhtion tiedonantovelvollisuuden laajentamisen ja tehostamisen selvittamista (liittyy
52) ehdotukseen), esim. sitovat maaraajat remontti-ilmoituksille.

Vastaajien maara: 13
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Ei kantaa 31%

n | Prosentti
Kannatan | 5| 38,46%
Vastustan | 4 | 30,77%
Eikantaa |4 | 30,77%
Kommentit

Vastaajien maara: 5

Vastaukset

Ei pida saataa liikaa byrokraattisia muodollisuuksia ilman, etta niiden rikkomisen seuraamukset ovat
samalla tiedossa.

Emme née tarvetta sitoville m&araajoille, jotka jaykistaisivat asunto-osakeyhtion paatoksentekoa.

Mikéli ehdotuksessa viitatanaan vastaavaan saantelyyn kuin AHVL 21 §, nama ovat kaytannossa jaaneet
sillakin puolella kuolleeksi kirjaimeksi.

Huom. Kiireelliset toimet.

Sitovat maaréajat voivat hidastaa korjaustoimintaa. Emme kannata tata.

Kannatan tiedonkulun parantamista. Velvollisuus tiedottamiseen pitaa olla yhtiélla ja osakkailla.
Méaraajoista poikkeaminen olisi my6s hyva sdannella eli seuraako siité jotain.

67. AOYL 3 luku. Vastikkeen maksuvelvollisuus

Kuluttajaliiton mukaan tulisi selvittda, voiko AOYL:lla puuttua hiipuvien taloyhtididen ongelmiin taantuvassa
Suomessa (niiden osakkaiden vastikevastuu, joilla ei ole kayttéa huoneistoilleen ja jotka eivat enda halua tai
pysty olemaan vastuussa yhtion menoista tai osakkaan huoneisto on taloyhtion kunnossapidon puutteiden
vuoksi asumiskelvoton).
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Vastaajien maara: 13
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Ei kantaa 39%

n | Prosentti
Kannatan | 6 | 46,15%
Vastustan | 2 | 15,39%
Eikantaa | 5| 38,46%
Kommentit

Vastaajien maara: 3

Vastaukset

Tama voi olla tulevaisuudessa merkittavékin ongelma etenkin syrjaseuduilla. Ratkaisuja tarvittaisiin
etenkin niihin tilanteisiin, joissa yhtion asunnossa/asunnoissa ei enéa voi asua johtuen taloyhtion
kunnossapitovastuun puutteista. Pelkastéan silla ei kuitenkaan saisi olla ratkaisevaa merkitysta, etta
osakas haluaa eroon vastikkeenmaksuvelvoitteestaan tilanteessa, jossa asuntoa ei saada milldan hintaa
myytya.

Kannatetaan selvittamista.

Kannatan taantuvan Suomen taloyhti6iden ongelmien selvittdmista. Sen sijaan vastikevastuun
lievennyksiin suhtaudun kriittisesti. T&man lain sddnnoksilla asian hoitaminen voi kuitenkin olla
ongelmallista.
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