Patentti- ja rekisterihallitus

Lausunto

10.01.2021 PRH/2165/05/2020

Asia: VN/3234/2020

Lausuntopyynt6 asunto-osakeyhtiélain muutostarvetta koskevasta
arviomuistiosta

1. AOYL 1:2 §. Autopaikka-osakkeet taloyhtion kiinteiston ulkopuolella
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Kannatan
Perustelut

PRH kannattaa vaihtoehtoa A.

Jos asunto-osakeyhtion omistamat autopaikkaosakkeet osakkeistetaan asunto-osakeyhtion omaan
yhtidjarjestykseen, on sdanneltdva, miten autopaikkojen hallinnointi jarjestetdan (esim. miten
autopaikkaosakkeilla osallistutaan pysakointiyhtion yhtiokokoukseen). Sdantelyssa on ratkaistava,
miten asunto-osakeyhtion omistamilla autopaikkaosakkailla danestetaan pysakointiyhtion
yhtiokokouksessa esim. autopaikkojen vastikkeesta, kun ndma samat autopaikat ovat myds asunto-
osakeyhtion omassa yhtidjarjestyksessa osakeryhmina.

Saannoksia muutettaessa on huomioitava asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan ja
autopaikkaosakkeita hallitsevan osakkeenomistajan keskindiset suhteet eri tilanteissa ja eri
osapuolten, myds asunto-osakeyhtion muiden osakkeenomistajien oikeudet ja velvollisuudet
autopaikkojen suhteen.

Jos yhtion hallitseman rakennuksen hallintaperuste voisi olla jokin muu kuin omistus, tulisi taltd osin
muutettavaksi myos AOYL 28:2 §:n maaritelma keskinaisesta kiinteistdosakeyhtiosta.
Kaupparekisterilain 9 §:n 2 momentissa sdadetdan asunto-osakeyhtion ja keskinadisen
kiinteistdosakeyhtion toimialaa koskevan yhtidjarjestysmaarayksen mukaisten merkintdjen
tekemisesta kaupparekisteriin. Lainvalmistelussa on siten huomioitava myos kaupparekisterilakiin
mahdollisesti tarvittavat muutokset.
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2. AOYL 1:3 § ja 4:3 §. Maantasainen terassi osaksi osakehuoneistoa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

3. AOYL 1:2 ja4 § ja 6:35 §. Asuinhuoneiston lyhytaikaisen vuokraamisen
pelinsdannot ja rajoitukset (sisaltd ja paattaminen)

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
6. AOYL 2:5 §. Osakkeiden luovutus- ja hankintarajoitusten poistaminen
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Ei kantaa

Perustelut
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7. AOYL 2:5.2.1 §: Osakeryhman murto-osa lunastuksen piiriin
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Kannatan
Perustelut

Saannodsta muutettaessa on ratkaistava, onko kyse lunastusoikeuden laajentamisesta, jos myos
osakeryhman murto-osan lunastaminen sallitaan. Lainvalmistelun yhteydessa on ratkaistava,
tarvitaanko yhtiojarjestyksessa olevan maarayksen muuttamiseen kaikkien osakkeenomistajien
suostumus vai onko olettama, etta lunastusoikeus koskee aina my6s murto-osaa.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Yhtidlainsaddannon mukaan yhtidjarjestyksen muutokseen tarvitaan kaikkien suostumus, jos
lunastuslausekkeen alaisten saantojen piiria laajennetaan. Lainvalmistelun yhteydessa on
ratkaistava, tarvitaanko yhtiojarjestyksen muuttamiseen kaikkien osakkeenomistajien suostumus vai
onko olettama, etta lunastusoikeus ei koske lain sddnnokseen otettavia uusia saantoja. Toisinaan on
epaselvyyttd, onko kyse laajentamisesta. Nama tilanteet eivat kuitenkaan ole tulleet yleensa esiin
kaupparekisterikasittelyssa. Jos vanhoja termeja esim. naimaoikeus. muutetaan, voi tulla rajanveto-
ongelmia. Uusien perustettavien yhtididen lunastuslausekkeessa kaytetdaan usein lain
olettamasaanndoksia. Ohjeistuksen ja mallien kehittaminen olisi PRH:n mielesta toimiva ratkaisu.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Ei kantaa

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Ei kantaa

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
13. AOYL 4:1 §. Yhtidon kunnossapito-oikeuden laajentaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
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16. AOYL 4:2.2 §. Kunnossapitovastuu osakkaan mukavuusremontissa ilmenneen

rakennevaurion korjaamisesta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

22. AOYL 4:4 §. Kunnossapitotyon teettaminen osakehuoneistossa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
28. AOYL 6:13.2 §. Ns. aanileikkurisaannoksen selventaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut
Yhtiokokouskutsun ja —aineiston toimittaminen sahkoisesti sekd etdakokoukset (PRH kannattaa)

Vaikkei PRH:lla ei ole perusteltua kantaa siihen, ettd asunto-osakeyhtitlaissa otetaan huomioon
yhtiokokouskutsun ja kokousaineiston sahkéinen toimittaminen seka etdosallistumisen kokouksiin
mahdollistava tekninen ja palveluiden kehitys, pitda PRH kuitenkin hyvana lainsaadannoén
muokkaamista muun yhteisélainsaadannon kehitysnakymien seka digitalisaation mahdollistamaan
suuntaan. Covid 19 —pandemia on lisdnnyt yhteydenottoja rekisteriviranomaiseen erityisesti
etdosallistumisen osalta. Virtuaalisia kokousalustoja ja niiden hyvaksyttavyytta arvioitaessa on
kiinnitettava huomiota osallistujan henkilollisyyden varmistamiseen seka luotettavuuteen.

Sahkoisesta allekirjoituksesta

Ehdotus ei sisdlla sahkdiseen allekirjoitukseen liittyvien erillisratkaisujen sisallyttamista
yhtiélainsaadantdon, vaan kannustaa muun yleisen kehityksen seuraamiseen.

PRH kannattaa sahkdisen allekirjoituksen kdyton lisdamistd myos taloyhtidissa. Sahkdisen
allekirjoituksen kayttdaminen nopeuttaa poytakirjojen valmistumista, mika puolestaan edistaa
muutosten viivytyksetonta ilmoittamista ja edelleen kaupparekisterin tietosisallon ajantasaisuutta.

Tilinpaatosasiakirja-aineiston ja muiden yhtion kiinteistda ja rakennusta koskevien tietojen
tallentaminen digitaaliseen, yleisesti koneluettavaan muotoon

Tallentaminen digitaaliseen muotoon

Tahan kysymyksen osioon PRH:lla ei ole selvaa kantaa, mutta rekisteriviranomainen esittaa eraita
asiaan liittyvia nakokohtia.

Vaikkeivat asunto-osakeyhtiot olekaan velvollisia ilmoittamaan tilinpaatdsasiakirjoja
rekisterditdavaksi, ovat ne kirjanpitolain nojalla velvollisia laatimaan tilinpaatoksen jokaiselta
tilikaudelta. Yleisesti tiedossa on, ettd varsinkin pienet taloyhtiot helposti laiminlyovat tilinpdaatoksen
laatimisen.
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Tilinpaatos on asiakirja, joka kertoo taloyhtion taloudellisesta tilanteesta. Hallituksen
toimintakertomuksessa voidaan lisdksi antaa varsin yksityiskohtaistakin tietoa kiinteistosta,
rakennuksista ja huoneistoista seka niiden korjauksista tai korjaustarpeista. Taloyhtion osakkaan
kannalta tilinpaatos sisaltaa siis tarkeda tietoa siitd, miten yhtion talous on kehittynyt ja miten
yhtiota hoidetaan. Tilinpaatostiedot ovat hyodyllisia myos useille muille tahoille.

Suurta osaa asunto-osakeyhtidista hoidetaan maallikkovoimin, ilman edistyneita taloushallinnon ja
asiakirjojen hallintaan tarkoitettuja jarjestelmia. Muistiossa ehdotetaan selvitettdavaksi, miten valtion
toimesta voitaisiin edistda taloyhtididen tilinpaatosasiakirja-aineiston seka rakennuksia koskevien
tietojen tallentamista digitaaliseen, yleisesti koneluettavaan muotoon. Velvollisuus tietojen
tallentamiseen sahkoisesti edistdisi toki taloyhtididen hyvaa hallintoa, kun tieto olisi helposti
saatavissa ja toimitettavissa niitd pyytaville tahoille. Ndin tarkeat asiakirjat myos pysyisivat
varmemmin jarjestyksessa. Tietojen tallentaminen sdahkoisessa muodossa (paperin sijaan) olisi myos
ymparistdn kannalta suotuisa ratkaisu.

Mikali tilinpaatosasiakirjojen ja muiden asiakirjojen koneluettavaan muotoon tallentaminen sen
sijaan edellyttdisi jonkin jarjestelman hankkimista ja yllapitoa, aiheutuisi tastd merkittava
kustannusten lisdys kaikkein pienimmille taloyhtidille, jotka hoitavat asiakirjahallinnon taysin
omatoimisesti. Markkinoilla on toki kohtuulliseen hintaan saatavilla verkkotyokaluja, jotka
mahdollistavat myds asiakirjahallinnon huolellisen hoitamisen.

Tilinpaatoksen ilmoittamisesta rekisteroitavaksi
Yleista

Muistiossa todetaan, etta aikaisintaan siina yhteydessa, kun tietojen koneluettavuuden
mahdollistama jarjestely on kdytdssa, tulisi mahdollistaa tallaisten asiakirjojen ilmoittaminen
rekisteroitdvaksi PRH:n kaupparekisteriin tai muuhun ymparistotiedon rekisteriin. Jos tilinpdaatoksen
ilmoittaminen saddettaisiin vapaaehtoiseksi, ei muutos luultavasti juurikaan liséisi lain
noudattamista. Vapaaehtoista ilmoittamista kayttaisivat todennakaoisesti Iahinna ne yhtiot, jotka jo
nyt noudattavat lakia tilinpadtoksen laatimisessa seka kiinteistoa ja rakennuksia koskevien tietojen
antamisessa; kaytannossa siis suuremmat yhtiot, joissa kaytetadan ammatti-isanndintia.

Tilinpaatosasiakirjojen rekisterdintimahdollisuus luultavasti lisdisi yhteydenottoja
rekisteriviranomaiseen, kun eri sidosryhmat tiedustelisivat rekisterdinnin tilannetta (onko tilinpdatds
rekisteroity vai ei?). Vapaaehtoisuudesta johtuen rekisteriviranomaisella ei kuitenkaan olisi
mahdollisuutta vaatia taloyhtiota rekister6imaan naita asiakirjoja.

Muistiossa ehdotetaan lisdksi harkittavaksi tilinpdatostietojen rekisterdintivelvollisuutta ainakin
suuremmille taloyhtidille eli kdytannossa 30 osakehuoneiston ja sitd suuremmille taloyhtioille.
Kadytdannossa pienten asunto-osakeyhtididen tilinpaatostiedot ovat merkitykseltdan vield tarkeampia,
silla pienessa yhtidssa esimerkiksi yllattavan vahinkotapahtuman vaikutus yhtion talouteen on
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suhteessa huomattavasti suurempi. Myos muut laiminlyonnit yhtion talouden hoitamisessa, kuten
vastikerdstien perimisessd, aiheuttavat helpommin pienen taloyhtion likviditeetin huonontumisen.
Mikali tilinpaatostietoja alettaisiin rekisteroida, tulisi PRH:n mielestd huolellisesti harkita myos sit3,
ettd velvollisuus ulotettaisiin koskemaan kaikkia asunto-osakeyhtioita tasapuolisesti. Samalla olisi
harkittava myos sita, olisiko ilmoitusvelvollisuuden laiminlyénnin seuraamukset samanlaiset kuin
osakeyhtididen osalta. Asunto-osakeyhtidlain 22 luvun 4 §:n mukaan asunto-osakeyhti6 voidaan
talla hetkelld maarata selvitystilaan tai poistettavaksi rekisteristd, jos yhtiolla ei ole toimikelpoista
hallitusta. Osakeyhtididen osalta myos tilinpaatoksen toimittamisvelvollisuuden laiminlydnti voi
johtaa menettelyn kdynnistamiseen.

Kustannusvaikutukset

Tilinpaatostietojen rekisterdintivelvollisuus lisaisi jonkin verran taloyhti6lle aiheutuvia kustannuksia.
Niille taloyhtiéille, joiden kirjanpidon ja tilinpaatoksen hoitaa tilitoimisto, kustannuksen lisdys ei olisi
suuri. Isdanndinti- ja tilitoimistot joutuisivat hinnoittelemaan palvelunsa uudelleen, jos
toimeksiantoon sisaltyisi myos tilinpaatoksen toimittaminen rekisteriviranomaiselle. Kustannuksen
lisays ei kuitenkaan olisi suuri. Omatoimisissa yhtidissa tilinpaatoksen rekisterdinti voitaisiin hoitaa
myo0s itse, silla kyse ei ole vaativasta toimenpiteesta.

Rekisteriviranomaiselle sen sijaan aiheutuisi kustannuksia tilinpaatosten vastaanottamisesta. Vaikka
PRH:lla toisaalta jo nyt on valmius ottaa vastaan tilinpdaatoksia, lisdisi asunto-osakeyhtididen
ilmoitusvelvollisuus kasittelyn/henkilokunnan tarvetta. Toisaalta tilinpdatostietojen ilmoittamisessa
ollaan siirtymassa rakenteiseen muotoon, jolloin koneluettavassa muodossa olevat tiedot siirtyvat
paikasta toiseen digitaalisesti ja |ldhes automaattisesti.

Tietojen tallentaminen rakenteisessa muodossa on kuitenkin mahdollista vain niille taloyhtigille,
joiden kirjanpidon ja tilinpaatoksen hoitaa asianmukaiset ohjelmistot omaava tilitoimisto. Mikali
tilinpaatoksen ilmoittaminen rekisteroditavaksi edellyttaisi jonkin taloushallinnon tietojarjestelman
hankkimista ja yllapitoa, aiheutuisi tastda merkittava kustannusten lisdys kaikkein pienimmille
taloyhtidille, jotka talla hetkelld hoitavat seka kirjanpidon etta tilinpaatoksen laatimisen taysin
omatoimisesti.

Mikali tilinpaatoksen rekisterodinti olisi edelleen mahdollista my6s PDF-tiedostona (kuvamuodossa),
ei taloyhtidille syntyisi tasta juurikaan lisdkustannuksia. Kustannuksen lisdys ei lisaksi olisi suuri
verrattuna siitd saatavaan hyotyyn.

Tilinpaatostietojen julkisuus

Vaikka tilinpaatoksen rekisterdintivelvollisuus ei kirjanpitolain mukaan koske asunto-osakeyhtion ja
keskinaisen kiinteistéosakeyhtion tilinpaatostietoja, tilinpdatoksesta ja toimintakertomuksesta on
tallakin hetkelld pyynnosta annettava jaljennos kaikille sitad pyytaville. Jos tilinpdatostietoja alettaisiin
rekisteroida, saanndksia tilinpaatostietojen julkisuudesta ei ole tarvetta arvioida uudelleen, vaan
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tilinpaatostiedot olisivat kaikille julkisia. Tietojen julkisuus lisdisi taloyhtididen lapinakyvyytta ja
rehellista, oikeaan ja ajantasaiseen tietoon perustuvaa asunto-osakkeiden kaupankayntia.

Rekisteriviranomainen

Kysymysta tilinpaatosten rekisterdinnista tulisi kasitelld yhtena kokonaisuutena lausuntopyynnon
kysymyksen 46 kanssa. Sanotussa ehdotuksessa esitetadn seka isannditsijatodistuksessa annettujen
tietojen etta tilinpaatostietojen liittamista osaksi yhtion huoneistotietojarjestelméassa olevia tietoja.

Mikali seka isannoitsijatodistuksen tietojen etta tilinpdatostietojen rekisterdinti saddettaisiin
taloyhticille pakolliseksi, my0s tilinpaatostiedot tulisi olla saatavilla Maanmittauslaitoksessa (MML).
Saadosvalmistelun yhteydessa on selvitettava, olisiko perusteltua julkistaa tilinpaatostiedot MML:n
yllapitdmassa huoneistotietojarjestelmassa, vaikka tilinpaatostiedot toimitettaisiin PRH:n kautta.
PRH:lla on jo nyt valmius ottaa vastaan tilinpaatostietoja (my0s rakenteisessa muodossa). Tiedot
valitettadisiin edelleen MML:lle, ja PRH:n tehtdvaksi jdisi tehda rekisterimerkinta yhtion
kaupparekisteritietoihin.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Ei kantaa
Perustelut

Yhtidjarjestyksessa on hyva mainita, mika on maksuperuste missakin tapauksessa. Ei ole
tarkoituksenmukaista, etta yhtidjarjestysta muutetaan sen mukaan, onko yhtion vesimittari
kunnossa vai rikki, vaan tahan kannattaa varautua ennalta ja laatia yhtidjarjestysmaarays, jossa eri
tilanteet otetaan huomioon.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Ei kantaa
Perustelut

PRH tarkistaa yhtidjarjestyksen muutosilmoituksesta, ettda muutos on tehty asunto-osakeyhtidlain ja
mahdollisten yhtidjarjestysmaardaysten mukaisesti ja etta yhtidjarjestyksen sisalté on lain mukainen.
lImoituksen kasittelyssa huomioidaan yhtidoikeudelliset seikat. Yhti®d toimittaa selvitykseksi
yhtiokokouksen paatoksen, mahdollisesti tarvittavat osakkeenomistajien suostumukset ja uuden
yhtiojarjestyksen. Jos yhtidjarjestyksessa on maarays, ettd yhtion tai osakkeenomistajan velkojilla on
oikeus vastustaa yhtidjarjestyksen muuttamista, ilmoittajan pitda antaa selvitys asiasta.

PRH:lla ei ole tietoa sitd, mitka osakeryhmista ovat pantattuja ja vaikuttaako yhtidjarjestysmuutos
pantin arvoon. Jos sivullisten oikeudet pitda huomioida yhtidjarjestysmuutoksen kasittelyssa, se
edellyttaa lainsaadantdmuutoksia ja soveltuu tarkasteltavaksi MMM:ssa meneillaan olevan
huoneistotietojarjestelman kehittamisen yhteydessa.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

45. AOYL 7:10 ja 19 §: Selvitetaan isannodinnin patevyysvaatimuksia
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Ehdotuksessa selvitetdan mahdollisuutta parantaa isdnnditsijatodistuksessa annettavien tietojen
tallentamista ja saatavana pitamista niin, etta tieto olisi mahdollisimman ajantasaista ja helposti
saatavilla. Oikea ja ajantasainen tieto helpottaisi kiinteiston pitoa ja siihen liittyvaa paatoksentekoa
seka edistdisi oikeaan tietoon perustuvaa asunto-osakkeiden kauppaa, rahoitusta ja vakuushallintaa.
Maanmittauslaitos (MML) koordinoi huoneistotietojarjestelman jatkokehitysta, jota koskevassa
Tilastokeskuksen artikkelissa ehdotetaan isannoitsijatodistuksen liittamista osaksi
huoneistotietojarjestelmassa olevaa huoneistoa ja rakennusta. Tietojen tulisi olla rakenteisessa
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muodossa. Sama koskisi myos taloyhtion tilinpaatoksen liittamista osaksi
huoneistotietojarjestelméassa olevaa tietoa.

MML:n ylldpitamaan huoneistotietojarjestelmaan on tarkoitus kerata sahkodisessa muodossa
kattavat tiedot mm. osakehuoneistojen omistajista, panttauksista ja rajoituksista.
"Huoneistotietojarjestelma parantaa asuinhuoneistoja koskevien tietojen ja omistajamerkintdjen
saatavuutta ja luotettavuutta, silla tiedot huoneistojen ominaisuuksista, omistuksista ja
hallintaoikeuksista ovat sahkdisessa muodossa.”

Koska huoneistotietojarjestelma joka tapauksessa tulee sisdltamaan olennaista tietoa taloyhtiosts,
PRH:n mielestda myos isannoitsijatodistuksessa annettavat tiedot sopisivat osaksi tata kokonaisuutta.
Vaikkei PRH rekisteriviranomaisena sinalladn otakaan kantaa yhtididen hallinnon hoitamista
koskevaan toimintaan, kuulostaa ehdotus perustellulta. Ndin edistettaisiin yhtididen lapindkyvyytta
suhteessa kaikkiin sidosryhmiin: osakkeenomistajiin, ostajiin, asunnonvalittdjiin, rahoittajiin,
sopimuskumppaneihin jne. Tieto olisi kaikkien saatavilla aina ja jatkuvasti, ilman etta sita erikseen
pitad pyytaa.

Isannoitsijatodistuksen hinta ammatti-isannoitsijalta pyydettaessa on yleisen ndkemyksen mukaan
korkea suhteutettuna todistuksen antamisesta aiheutuvaan tyémaaraan. Taloyhtiolle aiheutuvat
kustannukset luultavasti vahenisivat ainakin jonkin verran, jos isannditsijantodistuksessa annettavat
tiedot liitettaisiin osaksi huoneistotietojarjestelmaa.

Tietojen kayttamisen kannalta olisi tarkeas, etta kaikki taloyhtiosta tallennettu tieto olisi saatavilla
vhdesta paikasta. Kaupparekisteriin merkittyjen yritysten ja yhteiséjen tilinpaatostiedot 16ytyvat
PRH:sta. Mikali tilinpaatostietojen rekisterdintivelvollisuus saddetaan pakolliseksi taloyhtioille,
tilinpaatostiedot tulisi olla saatavilla MML:n huoneistotietojarjestelmassa kuten muukin asunto-
osakeyhtidista tallennettu tieto. Tama olisi asunto-osakeyhtididen kohdalla hyvan hallinnon
periaatteiden mukaista, kun huoneistotietojarjestelméan tarkoitus on palvella huoneiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden vaihdannan, vakuuksien hallinnan ja ndihin verrattavan toiminnan seka
yhtion hallinnon ja sen osakkaiden tiedonsaannin tarpeita.

Arviomuistion kysymyksen 31 kohdalla PRH on esittanyt selvitettavaksi tilinpaatostietojen
toimittamista PRH:n kautta MML:n yllapitdamaan huoneistotietojarjestelmaan. PRH:Ila on jo nyt
valmius ottaa vastaan tilinpdatostietoja (myo6s rakenteisessa muodossa), ja tiedot voitaisiin valittda
edelleen MML:lle. PRH tekisi merkinnan yhtion kaupparekisteritietoihin.

47. AOYL 8:2 §: Huoneiston hallintaanoton perusteeksi myos viranomaisen
antaman kiellon rikkominen
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Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Ei kantaa
Perustelut

Voimassa olevan AOYL:n mukaan laiminlyddyista yhtiovastikerasteista vastaa edellisen omistajan
ohella 3 luvun 7 §:n mukaisesti osakkeen uusi omistaja, jonka vastuu kattaa omistusoikeuden
siirtymiskuukauden ja sita valittomasti edeltavat viisi kuukautta.

AOQOYL 8 luvun 2 §:n kohta 1 mahdollistaa huoneiston ottamisen yhtion hallintaan enintdaan kolmen
vuoden ajaksi, jos osakkeenomistaja ei maksa eraantynytta yhtidvastiketta. Huoneisto tulee 6 §:n
mukaisesti viipymatta vuokrata kdyvasta vuokrasta sopivalle vuokralaiselle hallinnassaolon ajaksi.

On ymmarrettdvaa, etta kaikilla maantieteellisilla alueilla hallintaan otettua huoneistoa ei saadakaan
vuokrattua, ei edes kdypaa vuokraa alemmasta vuokrasta, koska asuntoa tarvitsevia ei ole. Tai ehkei
alueen kaypa kuukausivuokra kata yhtiovastikkeen ja mahdollisen padomavastikkeen maaraa. Kun
vuokratuloja ei saada, tai ne eivat kata osakkaan maksuvelvollisuutta yhtiota kohtaan, tulisi yhtiolla
olla muita keinoja vastikerastien tehokkaaseen perimiseen.

Huoneiston hallintaan ottoa koskevat sdaanndkset ovat pakottavia siten, etta niista ei
lahtokohtaisesti saa maarata toisin yhtidjarjestyksessa. Hallintaan ottamisen perusteita ei saa
laajentaa, muttei mydskaan supistaa. Hallintaan ottaminen on tehtava AOYL 6 luvun 26 §:n
mukaisesti yhtiokokouksen enemmistopadatoksella (=yli puolet annetuista danista), eli
paatoksentekovaatimustakaan ei voida lieventda. Ainoastaan hallinnassaoloaikaa voitaisiin lyhentaa,
silla kolme vuotta on laissa sdaddetty enimmaisaika.

Ehdotuksessa esitetaan, ettd yhtidjarjestyksessa tulisi voida maarata AOYL:n nykyisia yhtion
saatavien turvaamista koskevia sadnnoksia taydentavista yhtiovastikkeen perintakeinoista.
Arviomuistiosta ei kuitenkaan ilmene, mitd nama maaraykset voisivat olla ja minkdlainen merkinta
ndistda maarayksista pitdisi tehda yhtion rekisteritietoihin. Voitaisiinko yhtidjarjestyksessa kuitenkaan
maarata laista poiketen kuutta kuukautta pidemmastd ajanjaksosta, jolta asunto-osakkeen uusi
omistaja olisi vastuussa rastissa olevista yhtiovastikkeista? Mikali uuden omistajan vastuuaika olisi
kovin pitka, antaisi se taloyhtion hallitukselle mahdollisuuden jattaa aktiivinen perinta vastikkeen
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suorittamisen laiminlyonytta omistajaa kohtaan hoitamatta. Toki vastikkeet koituvat loppujen
lopuksi hdanen maksettavikseen osakkeen alhaisemman kauppahinnan vuoksi.

Padsaanto pitaisi kuitenkin olla, etta huoneiston kulloinkin omistanut osakkeenomistaja vastaa
omistusaikanaan kertyneista vastikkeista. Ja jos uusi omistaja niista vastaa, kattaa vastuu
maksimissaan kuuden kuukauden aikana kertyneet vastikkeet. Voitaisiinko yhtidjarjestykseen
esimerkiksi ottaa maarays, jonka mukaan yhtiolla on tietyissa tilanteissa oikeus osakkeenomistajan
lukuun hakea karajaoikeudelta turvaamistoimipaatosta (=takavarikko) ulosottoperusteen
saamiseksi?

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Klikkaa ja lisda otsikko avoimelle kysymykselle

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

57. Muut asunto-osakeyhtiolakiin ja yhtiojarjestykseen perustuvien osakkaiden ja
vhtion valisten riitojen kevyemmat selvitysmenettelyt: Selvitetaan tarpeet ja
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edellytykset tuomioistuinkasittelya taydentavalle viranomaisen yllapitamalle,

tukemalle tai tunnustamalle neuvonta- ja sovittelumenettelylle

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

59. Selvitetaan malliyhtiojarjestysten tarvetta ja sisaltoa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

60. Osuustoiminnallisen asuntoyhteison saantely
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Kannatan
Perustelut

Suurelle osalle kuluttajista asunto-osuuskunnat ovat tuntemattomia.
Muut kommentit
Muut kommentit

Keskindisen kiinteistdosakeyhtion sdadntely asunto-osakeyhtitlaissa

Kaupparekisteri-ilmoitusten kasittelyssa on ilmennyt, etta keskinaisen kiinteistéosakeyhtion
maaritelma AOYL 28:2 §:ssa on asiakkaille epaselva.
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Sellaisten keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen, jotka joko perustetaan uusina tai jotka
yhtiojarjestyksen muutoksella (ottamalla yhtidjarjestykseen maarayksen AOYL 2:1a §:n
soveltamisesta) muuttavat yhtidjarjestyksensa rakenteiseen muotoon siten, ettd
huoneistoselitelman tiedot siirtyvat MML:n huoneistotietojarjestelmaan, pitaa tallentaa sahkoisessa
palvelussa yhtidjarjestykseensa huoneistojen yksiloimista varten tarpeelliset tiedot. Jos kyseessa on
keskindinen kiinteistdosakeyhtio, johon sovelletaan kokonaan osakeyhtitlakia, tama ei perustu
suoraan lainsaadantoon.

On epaselvaa, millainen huoneistoselitelma on oltava sellaisessa keskindisessa
kiinteistdosakeyhtitssd, johon sovelletaan kokonaan osakeyhtidlakia. Saantelya olisi perusteltua
kehittaa niin, ettd asunto-osakeyhtidlaissa sdanneltaisiin kaikkien keskinaisten
kiinteistbosakeyhtididen yhtidjarjestyksen huoneistoselitelman vahimmaissisalto viittauksella AOYL
1:13 §:n asianomaisiin kohtiin. Myds yhtion hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja
hallintaperuste olisi hyva ottaa tahan viittauspykaldaan, koska talla hetkellad asia on saannelty
ainoastaan kaupparekisterilain 9 §:n 2 momentissa.

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio, jossa yhtiolla ei ole lainkaan rakennusta

AOQOYL:n 28 luvun 2 §:n mukaan keskindisen kiinteistdosakeyhtion tulee omistaa ja hallita vahintdan
yhta rakennusta tai sen osaa. Voimassa olevan lainsddadannon mukaan ei ole mahdollista perustaa
keskinaista kiinteistdosakeyhtiotd, jossa yhtiolla ei ole omistuksessaan rakennusta tai sen osaa.

Keskinaisina kiinteistdosakeyhtidina tuntuu kuitenkin olevan tarvetta perustaa myos sellaisia
osakeyhti6itd, joissa yhtio ei omista, eikad sen hallinnassa ole muullakaan perusteella lainkaan
rakennusta tai sen osaa. Talloin kullakin osakeryhmalla hallittaisiin jotakin yhtion (vuokra- tai
omistusoikeuden nojalla) hallitseman kiinteiston osaa, esim. ulkona olevaa autopaikkaa tai
laituripaikkaa.

Sovellettava laki

AOQOYL:n 28 luvun 1 §:n sdannos asunto-osakeyhtidlain soveltamisesta keskindiseen
kiinteistdosakeyhtiodn on monimutkainen, ja yhtioilla on konkreettista epaselvyytta sovellettavasta
laista. Olettamasaanndn mukaan asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan keskindisiin
kiinteistdosakeyhtidihin, jotka on perustettu 1.1.1992 jalkeen. Tasta olettamasta voidaan poiketa
yhtidjarjestysmaarayksella milla tahansa tavalla, ja yhtidjarjestyksessa voidaan maarata, etta yhtiéon
sovelletaan kokonaisuudessaan osakeyhtidlakia.

Kaupparekisterilain 9 §:n mukaan keskindisen kiinteistdosakeyhtion on ilmoitettava
perustamisilmoituksessa, sovelletaanko siihen osittain tai kokonaan asunto-osakeyhtiolakia.
Vuodesta 2019 alkaen uusiin perustettuihin keskindisiin kiinteistdosakeyhticihin on sovellettava
asunto-osakeyhtidlain 28:1 §:n 2 mom. lisdksi asunto-osakeyhtidlain 2:1 a §:4, jonka mukaan yhtion
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osakkeet kuuluvat osakehuoneistorekisteriin. Keskindisen kiinteistoosakeyhtion yhtidjarjestyksessa
voidaan kuitenkin edelleen maarata, etta yhtioon sovelletaan kokonaan osakeyhtiolakia.

Yhtion rekisteritietoissa olevassa merkinndssa todetaan sovellettava laki lyhyesti; asunto-
osakeyhtidlaki, osakeyhti6laki tai osittain asunto-osakeyhtidlaki. PRH esittda selvitettavaksi, olisiko
asunto-osakeyhtidlain saannoksia sovellettavasta laista tarpeen selkeyttaa.

Asunto-osakeyhti6lain tilintarkastajan valintavelvollisuus

Asunto-osakeyhtidlain 9:5 §:n mukaan tilintarkastaja pitaa valita yhtiolle, jossa yhtion rakennuksissa
on vahintaan 30 osakkeenomistajien hallinnassa olevaa huoneistoa. Asunto-osakeyhtitlaissa ei

kuitenkaan ole maaritelty huoneistoa. AOYL 1:3 §:n mukaan osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista
huoneistoa ja muuta rakennuksen tai kiinteistdn osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden.

PRH:n mielestd asunto-osakeyhtidlain 9:5 §:n sddanndsta pitdisi muuttaa niin, etta tilintarkastaja
pitda valita yhtidlle, jossa on vahintaan 30 osakehuoneistoa. Kirjallisuudessa saanndsta on tulkittu
nain (Jauhiainen-Jarvinen-Nevala: Asunto-osakeyhti6laki), Talloin myds esim. piha-autopaikat, joiden
hallintaoikeus perustuu osakkeenomistajan omistuksessa oleviin osakkeisiin, otettaisiin huomioon
laskennassa.

Koitto Jouko
Patentti- ja rekisterihallitus
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