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Lausuntopyynto asunto-osakeyhtiolain muutostarvetta koskevasta
arviomuistiosta

Johdanto

Oikeusministerio pyytaa lausuntoanne arviomuistiosta, jossa kartoitetaan 10 vuotta
voimassa olleen asunto-osakeyhtiolainsaadannon muutostarpeet.

Tausta

2010-luvun loppupuolella taloyhtididen toimintaymparisto ja taloyhtididen kiinteistojen,
rakennusten ja huoneistojen kayttotavat ovat muuttuneet ja muuttumassa erityisesti
rakennemuutosten vuoksi (mm. vaeston ikdantyminen, kiihtyva jako kasvukeskuksiin ja
taantuviin alueisiin, kansainvalistyminen ja monimuotoisuus, kestavan kehityksen
edistdmisen vaatimukset asumiselle) seka teknisen ja palvelukehityksen myoéta.

Arviomuistio on laadittu virkatydna oikeusministeridssa. Arviomuistiota varten Suomen
Kiinteistdliitto, Suomen Isannaintiliitto ja eraat asiantuntijat listasivat ehdotuksiaan
muutostarpeiksi. Naiden ehdotusten ja hallitusohjelmakirjausten perusteella jarjestettiin
avoin verkkokysely 25.2.-20.3.2020, johon osallistui 40 tahoa ja jossa saadun palautteen
yhteenveto on liitteena.

Arviomuistiota varten saadut ehdotukset on arvioitu virkatyona. Arviointia varten on hankittu
lisatietoja myds ehdotusten tekijoilta, niita verkkokyselyssa kommentoineilta ja muilta
asiantuntijoilta.

Arviomuistiossa (3. kohta) ehdotukset on jaoteltu ensiksikin olosuhteiden muutoksiin
liittyviin, ainakin jossain maarin periaatteellisiin tai hallitusohjelmaan perustuviin
asioihin, ja toiseksi taloyhtioiden ja niissa toimivien paivittaiseen toimintaan
sovellettavien yksityiskohtien selventamiseen. Tassa osioissa kasitellaan paaosin vain
sellaisia ehdotuksia, joiden osalta lainvalmistelu- muita jatkotoimia pidetaan tarpeellisena.

Jaottelu vastaa pitkalti arviomuistion laatijan kasitysta myos siita, missa muodossa
mahdolliset muutokset on tarkoituksenmukaisinta valmistella. Periaatteelliset seka yhtion ja
sen osakkaiden valisiin suhteisiin vaikuttavat muutokset edellyttavat laajapohjaista,
esimerkiksi tydoryhmamuotoista valmistelua, kun taas monet kaytannon yksityiskohdat voi
olla tarkoituksenmukaista valmistella virkatyona taloyhtioita, niissa toimivia ja niiden
sidosryhmia vuorovaikutteisesti ja avoimesti kuullen.

Ehdotusten valmistelun ajoituksen suhteen on selvaa, etta hallitusohjelman
toteuttamiseksi ehdotetut muutokset on toteutettava kuluvalla vaalikaudella. Nama
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ehdotukset yhteisollisen asumisen ekologisen kestavyyden edistamiseen ja
osuustoiminnalliseen asumiseen. Hallitusohjelman tavoitteiden toteuttamista tukevat
myos ikaantyvien ja liikuntarajoitteisten kotona asumisen helpottamiseen liittyvat
ehdotukset. Lisaksi jo kuluvan vaalikauden aikana on perusteltua arvioida
periaatteellisesti tarkeita ehdotuksia, jotka liittyvat teknisen ja verkkopalveluiden
kehityksen hyodyntamiseen. Muiden ehdotusten osalta voidaan lausuntokierroksen
palautteen ja valmisteluun kaytettavissa olevien resurssien perusteella arvioida myds
muutosten toteutusajankohtaa.

Muistion 4 kohdassa on kasitelty yksityiskohtaisesti ja Iahtokohtaisesti asunto-osakeyhtidlain
saantelyn mukaisessa jarjestyksessa kaikki valmistelun yhteydessa oikeusministerion
tietoon tulleet lainsaadantotarpeet siten, etta tavoitteeksi maaritellyn ehdotuksen jalkeen on
nykytilan esittely, arvio nykytilasta, toimintavaihtoehdot arvioineen ja toimenpide-ehdotus.
Ehdotukset sisaltavat lainmuutosten ja hallinnollisten toimien lisaksi kiinteistdalan toimijoille
kannustusta tavoitteita edistaviin toimiin. Muistion 3 kohdan yhteenvedon numerointi
perustuu muistion 4 kohdan kattavaan tarpeiden ja ehdotusten esittelyn ja arvioinnin
numerointiin.

Tavoitteet

Arviomuistion ja siita jarjestettavan lausuntokierroksen tarkoitus on selvittaa, mitka ovat
mahdolliset kehitystarpeet, miten merkittavia ne ovat, miten ne liittyvat hallitusohjelman
toteuttamiseen ja milla keinoilla tarpeet voidaan toteuttaa. Lausuntopalaute otetaan
huomioon mahdollisesta lainvalmistelutoimeksiannosta paatettaessa.

Vastausohjeet vastaanottajille

Lausunnot pyydetaan antamaan vastaamalla lausuntopalvelu.fi:ssa julkaistuun
lausuntopyyntoon. Lausuntoa ei tarvitse lahettaa erikseen sahkopostitse tai postitse
ministerion kirjaamoon. Lausunnon antaakseen vastaajan tulee rekisteroitya ja kirjautua
lausuntopalvelu.fi:hin. Tarkemmat ohjeet palvelun kayttamiseksi |6ytyvat lausuntopalvelu.fi:n
sivulta

Ohjeet > Kayttoohjeet. Palvelun kayttdonoton tukea voi pyytaa
osoitteesta lausuntopalvelu.om@om.fi.

Kaikki annetut lausunnot ovat julkisia ja ne julkaistaan lausuntopalvelu.fi:ssa.

Aikataulu

Lausuntoja pyydetaan lausuntopalvelu.fi:n kautta 10.1.2021 mennessa.

Valmistelijat

Lisatietoja oikeusministeriossa antaa lainsaadantoneuvos Jyrki Jauhiainen,
jyrki.jauhiainen(at)om.fi , puh. +358(0)2951 50074.
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Liitteet:

- AOYL-arviomuistio

- Tietokartoitus asunto-osakeyhtidlain (AOYL) muutostarpeesta -
Yhteenveto verkkokyselyn palautteesta

Jakelu:

As Oy Espoon Bassenkylan Studio

As. Oy. Inapolku 3, Rovaniemi
Asukasliitto ry

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA
Asumisterveysiliitto Aste ry

Asunto- toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
Elinkeinoelaman Keskusliitto EK ry
Espoon kaupunki

Etela-Karjalan liitto

Etela-Pohjanmaan ELY-keskus
Etela-Savon ELY-keskus

Etela-Savon Maakuntaliitto

Finanssiala ry

Fondia

GSP Group Oy

Helsingin kaupunki

Hameen ELY-keskus

Hameen liitto

Invalidiliitto ry

Isannaintiliitto

Jyvaskylan kaupunki

Kaakkois-Suomen ELY-keskus

Kainuun ELY-keskus

Kainuun liitto

Keski-Pohjanmaan liitto

Keski-Suomen ELY-keskus
Keski-Suomen liitto
Keskuskauppakamari

Kiinteistdalan hallitusammattilaiset Akha ry
Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
Kilpailu- ja kuluttajavirasto

Kuluttajaliitto ry - Konsumentférbundet rf
Kuntaliitto

Kuopion kaupunki

Kymenlaakson liitto

Kynnys ry

Lapin ELY-keskus

Lapin liitto

Lihastautiliitto ry
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Liikenne- ja viestintaministerio
Neuroliitto ry

Nakoévammaisten liitto ry
Opetus- ja kulttuuriministerio
OP-ryhma
Osuustoimintakeskus Pellervo
Oulun kaupunki

Patentti- ja rekisterihallitus
Pellervon taloustutkimus PTT
Pirkanmaan ELY-keskus
Pirkanmaan liitto

Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjanmaan liitto
Pohjois-Karjalan ELY-keskus
Pohjois-Karjalan maakuntaliitto
Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus
Pohjois-Pohjanmaan liitto
Pohjois-Savon ELY-keskus
Pohjois-Savon liitto

professori Veikko Vahtera, Tampereen yliopisto
Paijat-Hameen liitto
Rakennusteollisuus RT ry
Satakunnan ELY-keskus
Satakuntaliitto

Sosiaali- ja terveysministerio
Suomen Arkkitehtiliitto SAFA
Suomen Asianajajaliitto
Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry (SAQO)
Suomen itsenaisyyden juhlarahasto Sitra
Suomen Kiinteistoliitto
Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry
Suomen Lakimiesliitto

Suomen Tilintarkastajat ry
Suomen veroasiantuntijat ry
Suomen vuokranantajat
Suomen Yrittajat

Tampereen kaupunki

Turun kaupunki

Ty0- ja elinkeinoministerio
Uudenmaan ELY-keskus
Uudenmaan liitto
Vahanen-yhtiot
Valtakunnanvoudinvirasto
Valtiovarainministerio
Vammaisfoorumi ry
Vanhustyon keskusliitto
Vantaan kaupunki
Varsinais-Suomen ELY-keskus
Varsinais-Suomen liitto

VTT

Vuokralaiset ry
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AOYL 1 luku: Autopaikat kiinteiston ulkopuolella, terassi osana osakehuoneistoa, eri
kayttotarkoitusten huoneistojen oikeudet yhteisiin tiloihin, asuinhuoneistojen lyhytaikainen
vuokraus, yhdenvertaisuusperiaate ja esteettomyys

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

Tarve: Kaavoituksen autopaikkavaatimusten vuoksi rakennetaan usean asunto- ja
kiinteistdosakeyhtion yhteisia pysakdintirakennuksia, -kellareita ja luolia, joissa on tarve
autopaikkojen osakkeistamiselle (=hallinta perustuu osakkeen omistukseen), jotta
rakentamis- ja yllapitokulut eivat rasittaisi autottomia osakkaita, taloyhtion muiden
osakehuoneistojen kulut eivat rasittaisi autopaikkoja ja autopaikan voi luovuttaa erikseen
oman elamantilanteensa muuttuessa (esim. luopuu autosta).

Nykytila: Voimassa olevan lain mukaan osakkeenomistuksen perusteella hallittavien
autopaikkojen on oltava yhtion omistamassa ja hallitsemassa rakennuksessa tai kiinteistolla,
jota yhtio hallitsee omistuksen tai vuokrasopimuksen perusteella (AOYL 1:2 § - HE 24/2009,
s. 48). Rakennuksen omistus voi perustua myds yhteisomistussuhteeseen. Tallaisen
autopaikan hallintaoikeus voi perustua esim. asuin- tai liiketila-osakehuoneiston
osakeryhman omistukseen tai autopaikan hallintaoikeus voi perustua erillisen osakeryhman
omistukseen. Lain valmistelun yhteydessa harkittiin rakennuksen omistamista koskevan
vaatimuksen poistamista, mista kuitenkin luovuttiin, koska rakennuksen hallinnan
perustuminen vuokrasopimukseen olisi voinut entisestaan rajoittaa osakkaiden
hallintaoikeuden pysyvyytta.

Vaihtoehdot ja vaikutukset:

A) Osakkeistetut autopaikat voivat olla myds toisen omistamassa rakennuksessa, jossa
taloyhtion hallintaoikeus perustuu vuokrasopimukseen tai osakkuuteen. Jarjestely tayttaa
kaytannon tarpeet, hallintaoikeuden sisaltdé on helppo hahmottaa ja hallintacikeuden
pysyvyyteen suoraan tai valillisesti liittyvat riskit ovat muodoltaan ja maaraltaan rajatumpia
kuin siind tapauksessa, etta jarjestely voisi koskea myds asuin/liikehuoneistoa.
Hallintaoikeuden sisallon hahmottamista helpottaa se, etta autopaikkojen ominaisuudet ovat
yleensa hyvin samanlaiset, ja hallintacikeuden menetykseen liittyvaa riskia rajaa se, etta
vaihtoehtoisia autopaikkoja on yleensa saatavana aivan lahelta.

B) A-vaihtoehto laajennettuna siten, etta voisi koskea myds huoneistokohtaisia varastotiloja.
Tallaista tarvetta ei ole iimennyt. Hallintaoikeuden sisallon hahmottamista voi vaikeuttaa se,
etta varastotilat voivat olla hyvin erilaisia ja niiden merkitys asuin- tai likehuoneiston kayton
kannalta voi olla hyvin erilainen eri tilanteissa. Hallintaoikeuden menetyksen riski voi olla
suurempi kuin autopaikkojen kohdalla, koska vastaavia asuin- tai likehuoneiston kayton
kannalta tarpeellisia ja tarkoituksenmukaisia varastotiloja ei valttamatta ole saatavana
lahialueilla.

C) Myéds liikehuoneisto-kayttotarkoituksen osakehuoneisto voisi olla toisen omistamassa
rakennuksessa, jossa taloyhtion hallintaoikeus perustuu vuokrasuhteeseen tai osakkeen
omistukseen. Tallaista tarvetta ei ole ilmennyt. Liikehuoneistojen osalta hallintacikeuden
sisallon hahmottaminen voi olla vaikeampaa ja hallintaoikeuden menetykseen liittyvat riskit
voivat olla huomattavia esimerkiksi sen vuoksi, etta liikehuoneiston kulloisenkin
kayttotarkoituksen mukainen investointitarve voi olla hyvin erilainen, samoin kuin
likehuoneiston arvo liikepaikkana. Hallintaoikeuden pysyvyyteen liittyvat riskit voisivat olla
huomattavia verrattuna vastaavalla tavalla jarjestettyyn autopaikkojen hallintaan.

D) yleissaannds siita, etta mika tahansa "osakehuoneisto” voi olla myos muussa kuin
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asunto-osakeyhtion kokonaan tai osittain omistamassa rakennuksessa tai kiinteistolla. Ei ole
ilmennyt tarvetta ja C-kohdassa mainittu vaikeaselkoisuus ja riskit korostuisivat erityisesti
asuinhuoneistojen kohdalla.

Ehdotus: Muutetaan AOYL 1:2.2 §:33 siten, ettd rakennuksessa olevien autopaikkojen
osalta yhtion hallintaoikeuden peruste voi olla muu kuin rakennuksen omistaminen, kuten
osakkeenomistus ja vuokrasopimus. Lisaksi muutetaan AOYL 6:37 §:4a siten, etta siina
otetaan huomioon myds tallaisen hallintaoikeuden muuttamista koskevat yhtion paatokset
(esim. osakkeiden myyminen ja vuokrasuhteen muuttaminen tai lopettaminen
osakkeistettujen autopaikkojen hallintaocikeuteen tai osakkaan autopaikasta maksamaan
yhtidvastikkeeseen tai muuhun korvaukseen vaikuttavalla tavalla).

Kaytanndssa naissa tapauksissa hallintacikeuden peruste on nykylain vaatimusta alttiimpi
muutoksille. Jos osakkaan hallintaoikeus autopaikkaan perustuu yhtion omistamiin
autopaikka-osakkeisiin tai vuokrasopimukseen, on mahdollista, etta hallintaoikeus lakkaa
yhtiosta riippumattomasta syysta (autotalliyhtion tai vuokranantajan paatoksella).
Lainvalmistelussa on selvitettava, miten osakkaan taloyhtion paatoksista riippumattomaan
autopaikkaosakkeiden tuottaman hallintacikeuden muutokseen voi ja tulisi varautua
yhtijarjestyksessa ja tallaisten autopaikkaosakkeiden luovutuksen ja vakuuskayton
yhteydessa annettavissa tiedoissa (esim. isannoitsijantodistus).

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Joissakin tapauksissa tulkinnanvaraisena pidetaan sita, kuuluvatko kattoterassit ja
maantasaiset terassit myos osakehuoneistoon vastaavasti kuin 2010 AOYL:ssa saadettiin
parvekkeesta, jolle on kulkuyhteys vain jostakin tai joistakin osakehuoneistoista. AOYL:ssa
ei ole selvaa velvoitetta pitaa huolta eikd kunnossapitovelvoitetta eika oikeutta tehda
muutostoita terassialueella, jota osakas hallitsee muuten kuin huoneistoselitelman tai
vuokrasopimuksen perusteella (tai ennen 1.3.1926 perustetuissa yhtidissa yhtiokokouksen
paatdksen perusteella).

Nykytila: Parveketta ei ole maaritelty AOYL:ssa. AOYL:ssa ei ole mydskaan eroteltu
oleskeluun tarkoitettuja rakennuksen ulkoseinien parvekkeita ja katolla olevia oleskeluun
tarkoitettujen tiloja. Pelkastaan huoneiston sijainti rakennuksen katolla tai siten, etta
huoneistosta paasee katolle, ei oikeuta osakasta ottamaan kayttdonsa rakennuksen kattoa.
Kattorakenteita ei yleensa suunnitella oleskelukayttoon. Parvekkeena pidetaan myos
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rakennuksen katolla olevaa osakehuoneiston kayttéon varattua ja suunniteltua kattoterassia.

Vuoden 2010 AOYL:n valmistelun yhteydessa harkittiin hallintaolettaman soveltamista myos
sellaiseen huoneiston edustalla olevaan piha-alueeseen, johon on yhtion rakennuksesta
kasin paasy vain tietysta tai tietyistd huoneistoista ja joka on aidattu tai muuten merkitty.
Tallaisten aluejarjestelyiden pysyvyys, alueen maarityksen selkeys ja yhtion perusteltu tarve
voida muuttaa piha-alueen hallintaa vaihtelevat tapauskohtaisesti niin merkittavaksi, etta ei
ole tarkoituksenmukaista saataa piha-alueen osalta olettamasaantoa osakkeenomistajan
hallintaocikeudesta. Osakkeenomistajan pysyvaan hallintaan tarkoitetusta piha-alueesta on
siten edelleen maarattava yhtiojarjestyksessa, jos halutaan, etta tallainen alue rinnastetaan
osakkeenomistajahallinnassa olevaan huoneistoon tata lakia sovellettaessa (HE 24/20009, s.
50).

Lisaksi lain esitdiden mukaan yhtiojarjestyksessa jakamattomien piha-alueidenkin osalta
yhtiokokouksen paatdksenteossa on otettava huomioon yhdenvertaisuusperiaate. Taman
vuoksi esimerkiksi yhtiossa, jossa ylempien kerrosten huoneistoissa on parveke ja alimman
kerroksen huoneistoista on kaynti rajatulle piha-alueelle, yhtidkokouksen paatokseen
mainitun piha-alueen muuttamisesta yhteiseksi tilaksi vaaditaan yleensa kyseista huoneistoa
hallitsevan osakkeenomistajan suostumus 6 luvun 28 §:n mukaan. Yhtion
osakkeenomistajien oikeudesta kayttaa yhtion tiloja voidaan sopia myos muulla tavalla, yhtio
voi esimerkiksi vuokrata tiloja myds osakkeenomistajilleen (HE 24/2009, s. 50).

Arvio nykytilasta: Parveke-saantelyn soveltaminen osakehuoneiston kattoterassiin on
saannelty riittavan selkeasti AOYL:ssa. Koska rakennuksen vesikatto ja muu ulkovaippa
kuuluvat Iahtékohtaisesti yhtidlle, kattoterassin pitdmista parvekkeena vaativan osakkaan on
tarvittaessa osoitettava, etta terassialue on rakentamisvaiheessa tai sen jalkeen taloyhtion
paatoksella ja rakenteensa puolesta tarkoitettu tallaiseen kayttédn. Maantasaisen terassin
osalta ei ole ilmennyt uutta tarvetta saataa parvekesaantelya vastaavaa olettamaa tallaisen
terassin osalta. On tavallista, etta taloyhtion kaikissa osakehuoneistoissa ei ole parveketta
eika parvekkeettomien huoneistojen haltijoilla ole talla perusteella oikeutta vaatia itselleen
esimerkiksi taloyhtion muiden tilojen erityista kayttdoikeutta. AOYL:n lahtokohta on, etta
osakkeen ostajan vastuulla on selvittdd hankinnan kohteena olevan ja yhtion muiden
osakehuoneistojen ominaisuudet yhtidjarjestyksesta ja isannditsijantodistuksesta ja etta
huoneiston ostaessaan han hyvaksyy tallaiset erot.

Toisaalta taloyhtion osakehuoneistoihin voi kaytannossa liittya maantasaisten terassien
lisdksi muitakin tiloja, joihin muilla osakkailla tai taloyhtiolla ei ole paasya eika hallintaoikeus
perustu yhtiojarjestyksen maaraykseen tai vuokrasopimukseen. Tallaisten tilojen osalta on
epaselvaa, mika on osakkaan huolenpitovelvollisuus tilasta. Tallaisten tilojen osalta
osakkaalla ei ole kunnossapitovelvollisuutta eika muutostyooikeutta, jollei siita ole maaratty
yhtidjarjestyksessa tai muuten sovittu.

Vaihtoehdot: A) osakkaan hallinnassa oleva terassi rinnastetaan osakehuoneistoon vaikka
sité ei ole mainittu huoneistoselitelmassa (AOYL 1:3.2 §:n muutos); B) kaikki osakkaan
hallinnassa maaritellylla tavalla (ja muuten kuin vuokrasuhteen perusteella) olevat muut tilat
rinnastetaan osakehuoneistoon vaikka niitd ei ole mainittu huoneistoselitelmassa (AOYL 1:3
§:8an uusi 3 mom.); C) saadetaan vain huolenpidosta kuten vuokrasuhteessa terassin
osalta (AOYL 4:3 §:n tdydennys). Lisaksi perusteluissa todetaan, etta yhtidjarjestyksessa voi
lisdksi maarata kunnossapidosta, muutostyosta ja ennallistamisvelvollisuudesta; D) kuten c-
vaihtoehdossa ja koskisi muitakin osakassuhteen perusteella hallittavia tiloja, joita ei ole
mainittu yj:n huoneistoselitelmassa ja joita ei ole vuokrattu osakkaalle (esim. yj:ssa
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mainitsemattomat huoneistokohtaiset sailytystilat — AOYL 4:3 §:n taydennys).

Vaikutukset: A-B vaihtoehdon vaikutukset olisivat paljon em. tarpeita laajemmat ja
poikkeaisivat AOYL:n lahtokohdista (yhdenvertaisuusperiaate, huoneistojen/osakeryhmien
erojen hyvaksyminen osakkeiden hankinnalla), edellyttaisivat arviointia myos
omaisuudensuojan kannalta.) C-D vaihtoehdot tayttaisivat johdonmukaisesti ja
saumattomasti aukon osakkaan hallinnassa olevien tilojen vastuunjaon osalta eivatka
rajoittaisi yhtion oikeutta paattaa tallaisten tilojen uudesta kaytosta (yhdenvertaisuusperiaate
huomioon ottaen).

Ehdotus: Lisataan AOYL 4:3 §:dan uusi 3 momentti, jonka mukaan osakkeenomistajan on
hoidettava huolellisesti myds sellaista hallinnassaan olevaa yhtion tilaa, jonka hallintaoikeus
ei perustu yhtidjarjestykseen eika vuokrasopimukseen. Hallintaoikeutta koskevaan
yhtiojarjestysmaaraykseen rinnastetaan voimassa olevan lain mukaisesti ennen 1.3.1926
perustetun yhtion yhtiokokouksen paatdkseen perustuva hallintaocikeus. Vaatimus koskisi
kaytannossa yhtidjarjestyksessa mainitsemattomista, mutta kaytannossa osakashallinnassa
olevista tiloista esimerkiksi maan tasaisia terasseja ja huoneistokohtaisia varastotiloja.
Huolellisesta hoitamisesta sdadetaan osakehuoneiston osalta pykalan 2 momentissa ja
vuokrasuhteiden osalta esim. AHVL 25.1 §:ssa. Osakkeenomistajalla ei olisi suoraan lain
nojalla AOYL 4:3.1-2 momentissa tarkoitettua kunnossapitovelvollisuutta eika AOYL 5
luvussa tarkoitettua muutostydoikeutta, joista voisi kuitenkin maarata yhtidjarjestyksessa.
AQYL:ia sovellettaessa osakehuoneiston parvekkeina pidettavista kattoterasseista voi
tarvittaessa mainita ylla nykytilan kuvauksessa esitetyn suuntaisesti perusteluissa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Asuinhuoneisto-kayttotarkoituksen osakehuoneistoja kaytetaan eri tavoin
lyhytaikaiseen vuokraustoimintaan, josta joissakin tapauksissa aiheutuu taloyhtidlle
enemman kustannuksia ja muille osakkaille ja asukkaille enemman hairiéta ja vaivaa kuin
alun perin on voitu ottaa huomioon ja jota yhtion ja muiden osakkaiden on taman vuoksi
siedettava. Lyhytaikaisesta vuokrauksesta yhtiolle voi aiheutua lisakuluja ja muille osakkaille
haittaa esimerkiksi sen vuoksi, ettd paivittain vaihtuvat vuokralaiset kayttavat paljon
taloyhtion yhteisia tiloja palveluita (esim. pesutupa) ja henkildlukuun perustuvia vesimaksuja
on kaytanndssa mahdotonta maaritella. Lisaksi ongelmallisena on pidetty lyhytaikaista
vuokraamista/majoitustoimintaa harjoittavan vastuuta vahingoista ja kustannuksista
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taloyhtidlle. Toisaalta usein muiden osakkaiden mielissa lyhytaikaisesta vuokrauksesta
aiheutuva hairio ilmenee turvallisuuden tai sen tunteen heikentymisena: ongelmana ei
yleensa pideta edes vaihtuvia kayttgjia ja kayttajien lukumaaraa vaan sita, etta kayttajat
eivat ole tunnettuja. Muun kayttotarkoituksen osakehuoneistojen lyhytaikaista vuokraamista
ei ole pidetty ongelmallisena.

Nykytila: Kaytanndssa asunto-osakeyhtididen asuinhuoneistojen lyhytaikainen vuokraus on
yleistynyt viimeksi kuluneen vuosikymmenen aikana internetin ja verkossa tarjolla olevien
jakamispalveluiden kehityksen my6ta. Julkisuudessa olleiden tietojen mukaan
lyhytaikaisessa vuokrakaytossa voi olla joissakin kaupungeissa (esim. Helsinki ja
Rovaniemi) kymmenenkin prosenttia pienimmista asunnoista, mikd on omiaan nostamaan
tallaisten asuntojen markkinahintaa ja vuokratasoa.

Joissakin tapauksissa vuokraustoiminta on saanndllisyyden ja jatkuvuuden perusteella
kaytanndssa elinkeinotoimintaa. Toisissa tapauksissa lyhytaikainen vuokraustoiminta ei ole
jatkuvaa ja se on silla tavoin epasaannollista, etta se tarjoaa osakkaalla mahdollisuuden
hyodyntaa huoneistonsa taloudellista arvoa elamantilanteidensa mukaan ja silloinkin, kun
toistaiseksi jatkuvia tai pitkdaikaisia vuokrasuhteita ei ole tarjolla, eika sita pideta elinkeino-
ja verolainsdadannén mukaisena elinkeinotoimintana. AOYL:ssa ei ole tarkemmin maaritelty
eika yhtiojarjestyksissa ole yleensa tarkemmin maaritelty, mita asumisella tarkoitetaan
huoneiston kayttotarkoituksena (AOYL 1:2 §). AOYL:n mukaan osakehuoneiston
hallintaoikeus sisaltaa oikeuden esimerkiksi vuokrata huoneisto tai sen osa toisen kayttoon,
jollei sita ole kielletty yhtidjarjestyksessa (AOYL 1:4 §). AOYL:n perusteella osakehuoneiston
kayttotarkoituksen tulkinnassa painottuu yhtidlle ja muille osakkaille ja asukkaille (yhtion ja
osakkaiden vuokralaiset) aiheutuvien kustannusten, hairién ja muun vaivan maara ja
yhtiojarjestyksen tulkinta.

MAQO:n ratkaisun 8/17 (lainvoimainen) mukaan tapauskohtaisesti piti arvioida, oliko
harjoitettu lyhytaikainen vuokraus yhtiojarjestyksen mukaista asumiskayttoa.
Oikeuskirjallisuuden (Kaila, Huoneiston ottaminen asunto-osakeyhtion hallintaan, 1995, s.
51) perusteella MAO oli sitéd mielta, ettd aikaisemmin voimassa olleen asunto-osakeyhtidlain
(809/1991) vastaavaa saanndsta oli tulkittu niin, ettd asuinhuonekaytdssa olevassa
huoneistossa voitiin vakiintuneen kaytannon mukaan harjoittaa hyvinkin laajaa
ammatinharjoittajan toimintaa. Arvioitaessa huoneiston kayton aiotun tarkoituksen tai
yhtidjarjestyksen vastaisuutta voitiin kiinnittda huomiota mm. siihen, missa maarin
toiminnasta aiheutuu hairiota talon muille asukkaille tai lisdkustannuksia yhtidlle (Kaila, s.
50-52). MAO:n mukaan huoneiston kayttaminen huoneistohotellina tai majoitusta
koskevaan liiketoimintaan saattaa tapauskohtaisesti olla asuinhuoneiston kayttétarkoituksen
mukaista, minka vuoksi yhtiojarjestyksen muutokseen, jolla kielletaan tallainen toiminta,
merkitsi sellaista muutosta osakkeiden tuottamaan oikeuteen hallita huoneistoa, mihin oli
AOYL 6:35.1 §:n 1 kohdan mukaan tullut saada kaikkien osakkaiden suostumus. MAO:n
ratkaisemassa asiassa oli kysymys siita, voiko yhtidjarjestyksessa ilman osakkaan
suostumusta kokonaan kieltaa liiketoimintana harjoitetun huoneistohotelli- ja
majoitustoiminnan osakehuoneistossa, joka on yhtidjarjestyksen mukaan tarkoitettu
asumiseen.

Kaavoitus-, elinkeino-, vero-, terveydensuojelu- jne. lainsdadanndssa asumiskayton
maaritelmat voivat olla erilaisia kuin asunto-osakeyhtidlainsdadannossa.
Majoitustarkoituksessa tehtavan lyhytaikaisen vuokrauksen rajoittamista asunto-
osakeyhtididen olemassa olevien asuinhuoneistojen osalta on arvioitava myos
omaisuudensuoja- ja elinkeinovapauskysymyksina.
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Kaytanndssa taloyhtio voi paattaa yhteisten tilojen kaytolle saantoja, jotka kaytannossa
estavat sen, etta jatkuvasta saanndllisesta lyhytaikaisesta vuokrauksesta aiheutuisi
yhteisten tilojen kaytdn osalta lisdkuluja ja muuta haittaa taloyhtiolle ja sen muille osakkaille
ja naiden pitkaaikaisille vuokralaisille (esim. pesutupa- ja saunavuorojen ennakkovaraukset
ja suurin sallittu varausmaara/huoneisto/viikko).

Tietotarve: Mita lyhytaikaisella majoittamisella tarkoitetaan, milloin lyhytaikainen vuokraus
on sellaista, etta se poikkeaa osakkaiden oikeutetuista odotuksista yhtidlle tai toisille
osakkaille koituvien kustannusten tai haitan suhteen? Voivatko kaytannéssa myos
esimerkiksi rakennuksen ja huoneistojen tyyppi, sijainti ja koko, taloyhtion
perustamisajankohta, osakaskunnan koostumus (asukas/sijoittajaosakas), taloyhtion aiempi
kaytanto jne. vaikuttaa AOYL:n tulkintaan ja muiden osakkaiden oikeutettuihin odotuksiin?
Voiko — ja jos voi, milla edellytyksilla - yhdenkin huoneiston lyhytaikainen vuokraus olla
esimerkiksi verotuksessa elinkeinotoimintaa tai kaavan vastaista huoneiston kayttamista?
Pelkastaan osakkaiden henkilokohtaiset ominaisuudet (kuten ikd) ja elintavat eivat voi
vaikuttaa lain ja yhtiojarjestyksen tulkintaan. Ks. aiemmat selvitykset lyhytaikaisesta
vuokrauksesta. Lisaksi tarvitaan lyhytaikaisesta vuokrauskaytannossa tieto sen
selvittamiseksi, milloin kyse on suunnitelmallisesta/satunnaisesta,
jatkuvasta/epasaanndllisesta ja liiketoimintana harjoitetusta/ei-liketoiminnan omaisesta
lyhytaikaisesta vuokrauksesta, josta aiheutuu tai ei aiheudu merkittavia lisakuluja ja haittaa
yhtidlle tai muille osakkaille ja asukkaille.

Arvio: AOYL:lla voidaan vaikuttaa ensi sijassa yhteisbasumisen pelinsaantdihin, kuten
yhteisbasumisen omakustanteisuuteen, asunnon hallintaoikeuden sisaltoon ja yksityisen ja
asumisyhteison edun suhteeseen, asumisyhteison kustannusten jakoon seka kunkin
osakkaan asumiskustannusten ennakoitavuuteen ja asumisturvallisuuteen. Voimassa olevan
AQYL:n lahtokohdat huomioon talla lailla ei voi vaikuttaa kohtuuhintaisten omistus- ja
vuokra-asuntojen saatavuuteen, mita voidaan edistaa esimerkiksi maankayttoa ja
rakentamista koskevalla lainsaadanndlla, kaavoituksella ja verotuksella.

Nykyisen AOYL:n lahtékohdat huomioon ottaen talla lailla voidaan esimerkiksi vaikuttaa
siihen, miten tietyn kayttotarkoituksen osakehuoneistojen aiemmin ennakoimattomalla
tavalla muuttuneen kaytosta aiheutuvat lisakustannukset jaetaan osakkaiden kesken ja
miten muita osakkaita ja asukkaita suojataan muulta muuttuneesta kaytosta aiheutuvalta
uudenlaiselta haitalta. Tallainen ennakoimaton lisakustannus voi olla esimerkiksi huoneiston
vedenkulutuksen nouseminen moninkertaiseksi yhtiossa, jossa vesimaksu peritaan
huoneistossa asuvien lukumaaran perusteella. Tata ongelmaa ei ole, jos vesimaksu
perustuu todelliseen kulutukseen, mista taloyhtio voi paattaa tavallisella enemmistolla ja
mika on lahivuosina tulossa pakolliseksi huoneistojen talousveden kulujen jakoperusteeksi.
Mainittuna haittana ei voida pitaa pelkastaan sita, etta muut osakkaat ja asukkaat eivat
tunne huoneiston kayttajia tai etta kayttajat vaihtuvat usein.

Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset:
A) AOYL- ja yj-tulkintakdytannon kehitys on hidas ja lopputulokseltaan epavarma, koska
AQOYL:n nimenomainen lahtdkohta on oikeus osakehuoneiston vuokralle antamiseen.

B) asumiskayttotarkoitusta rajaava yleinen oletussaannds: ei saa kayttaa
paaasiassa/vahaista suuremmassa maarin/ei lainkaan laissa maariteltavaan lyhytaikaiseen
vuokraukseen. Haasteena lyhytaikaisen vuokraustoiminnan maarittely, joka ottaa huomioon
erilaiset taloyhtiot ja niiden erilaiset vakiintuneet kaytannot.

Kiellon rikkomisesta voisi seurata huoneiston hallintaanotto ja/tai vahingonkorvausvastuu
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yhtidlle tai toiselle osakkaalle aiheutetusta vahingosta. Saantelyn ennakoitavuus,
oikeusvarmuus ja tehokkuus olisivat epaselvia ennen oikeuskaytannén muodostumista.

C) oletussaanto, jonka mukaan paaosin asumiseen tarkoitettua osakehuoneistoa ei saa
kayttaa sellaiseen laissa maariteltyyn lyhytaikaiseen majoitukseen, josta aiheutuu
merkittavia lisakuluja yhtiolle tai muille osakkaille ja asukkaille tai muuta merkittavaa haittaa
muille osakkaille ja asukkaille. Haittana ei voida pitaa sita, ettd muut osakkaat ja asukkaat
eivat tunne osakkaan vuokralaisia.

Kiellon rikkomisen seuraukset kuten 1 vaihtoehdossa ja vaikutukset oikeustilan kehitykseen,
ennakoitavuuteen ja oikeusvarmuuteen olisivat saman suuntaisia kuin 1 vaihtoehdossa.

D) yhtiokokouksen 2/3 maaraenemmistopaatos yhtidjarjestyksen muuttamisesta niin, etta
kielletadn paaosin asumiseen tarkoitetun osakehuoneiston vuokraaminen useammalle kuin
x eri henkildlle yhtion tilikauden aikana.

Tamakaan vaihtoehto ei ota huomioon tilanteita, joissa

- taloyhtio on tahan asti selvasti sallinut lyhytaikaisen vuokrauksen (esim. kaupunkien
keskusta-alueet) tai lyhytaikainen vuokraus on alueella muuten tavanomaista (esim.
kesaasutus- ja tapahtumapaikkakunnat);

- taloyhtidkohtaisten olosuhteiden vuoksi lyhytaikaisesta vuokrauksesta ei aiheudu yhtidlle ja
muille osakkaille ja asukkaille lisdkustannuksia eikd muuta haittaa (esim. osakehuoneistot
ovat erillistaloissa tai rivitaloissa ja kukin osakehuoneisto vastaa kaytanndssa kuluistaan);

- asukas-osakkaiden elamantilanteiden ja -tapojen muuttumisen tai muiden seikkojen vuoksi
asunnon vuokralle antaminen pitkaaikainen vuokrasopimuksella ja riittavalla vuokratasolla
esimerkiksi joka toiseksi kuukaudeksi on kaytanndssa vaikeaa tai mahdotonta (esim.
osakkaan vuoroasumista eri paikkakunnilla tydn, opiskelun tai muun elaman tilanteen vuoksi
tai asunnon vuokralle antaminen vain yhdelle tai muutamalle vuokralaiselle lomakaudeksi
alueella, jolla on suuri maara vaihtuvan yleisén tapahtumia);

- asukas- ja sijoittajaosakkaiden osuudet osakekannasta voivat muuttua vaikeasti
ennakoitavasti paatoksenteon mahdollistavalla tavalla yhtion elinkaaren aikana esimerkiksi
vuokra-asumisalueen muuttuessa omistusasumisalueeksi; eika sita, etta

- uuden perustettavan yhtion yhtidjarjestyksessa voidaan jo nyt rajoittaa yhtiota
perustettaessa yleisesti tiedossa olevaa lyhytaikaista vuokrausta, jolloin rajoituksen
puuttuminen on tulkittavissa lyhytaikaisen vuokrauksen sallimiseksi;

- alueella on tarvetta lyhytaikaiseen majoitukseen, joka tukee muuta ammatti- ja
elinkeinotoimintaa ja lisaa kilpailuun majoitusalalla;

Lisaksi pitaisi maaritella ne osakkaan ja vuokralaisten perheenjasenet, sukulaiset, ystavat ja
muut Iaheiset, joita ei laskettaisi eri tahoiksi. Rajoituksen noudattamisen tehokas valvonta
edellyttaisi sita, etta osakkaan tulisi ilmoittaa etukateen taloyhtiolle kaikki vuokralaisensa ja
osakkaan tai vuokralaisen pitaisi ilmoittaa yhtidlle edella mainitut I&hipiirinsa kuuluvat, jotka
tilapaisesti kayttavat huoneistoa ja joita ei oteta huomioon vuokralaisten lukumaaraa
laskettaessa. Tallainen ilmoitusvelvollisuus miellettaisiin yleisesti ongelmalliseksi seka
yksityisyydensuojan etta siita aiheutuvan hallinnollisen taakan kannalta.

E) yhtidkokouksen 2/3 maaraenemmistdlla paatds yhtidjarjestyksen muuttamisesta niin, etta
rajoitetaan paaosin asumiseen tarkoitetun osakehuoneiston laissa maariteltava lyhytaikainen
vuokraus enintaan esim. 50-60 vuorokauteen/kalenterivuosi (paivien lukumaara
maariteltaisiin em. tietotarveselvityksen perusteella). Yhtidjarjestyksessa voisi maarata
tiukemmasta paatdsvaatimuksesta ja yhdenvertaisuusperiaate tulisi ottaa huomioon (ts. ei
Vvoi rajoittaa tai kieltda vain joiltakin osakkailta/joidenkin asumiseen tarkoitettujen
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osakehuoneistojen osalta).

Tama vaihtoehto ottaisi paremmin huomioon erilaiset tilanteet, perustuisi osakkaiden
maaraenemmiston tahtoon, vanhoissa taloyhtidissa ei yleensa kohtuuttomasti rajoittaisi
osakkaiden oikeutta paattaa asuntonsa kaytosta ja estaisi riittavalla tavalla asunto-
osakeyhtididen asuinhuoneistojen kayton paaosin/merkittavalta osin majoitustoimintaan
rinnastuvaan elinkeinotoimintaan.

Toisaalta tdmakaan vaihtoehto ei ota huomioon tilanteita, joissa

- taloyhtio on tahan asti sallinut lyhytaikaisen vuokrauksen (esim. kaupunkien keskusta-
alueet) tai lyhytaikainen vuokraus on alueella muuten tavanomaista (esim. kesaasutus- ja
tapahtumapaikkakunnat);

- taloyhtidkohtaisten olosuhteiden vuoksi lyhytaikaisesta vuokrauksesta ei aiheudu yhtidlle ja
muille osakkaille ja asukkaille lisdkustannuksia eikd muuta haittaa (esim. osakehuoneistot
ovat erillistaloissa tai rivitaloissa ja kukin osakehuoneisto vastaa kaytanndssa kuluistaan);

- asukas-osakkaiden elamantilanteiden ja —tapojen muuttumisen vuoksi asunnon vuokralle
antaminen pitkaaikainen vuokrasopimuksella ja riittavalla vuokratasolla esimerkiksi joka
toiseksi kuukaudeksi on kaytannossa vaikeata tai mahdotonta (esim. osakkaan
vuoroasumista eri paikkakunnilla tydn, opiskelun tai muun elaman tilanteen vuoksi);

- asukas- ja sijoittajaosakkaiden osuudet osakekannasta voivat muuttua vaikeasti
ennakoitavasti paatoksenteon mahdollistavalla tavalla yhtion elinkaaren aikana esimerkiksi
vuokra-asumisalueen muuttuessa omistus-asumisalueeksi; eika sita, etta

- uuden perustettavan yhtion yhtijarjestyksessa voidaan jo nyt rajoittaa yhtiota
perustettaessa yleisesti tiedossa olevaa lyhytaikaista vuokrausta, jolloin rajoituksen
puuttuminen on tulkittavissa lyhytaikaisen vuokrauksen sallimiseksi;

- alueella on tarvetta lyhytaikaiseen majoitukseen, joka tukee muuta ammatti- ja
elinkeinotoimintaa ja lisaa kilpailua majoitusalalla.

Kaytannossa yhtio ei voi yleensa tehokkaasti valvoa lyhytaikaisten vuokrausten maaraa eika
kestoa. Tehokas valvonta edellyttaisi pitkalti D-vaihtoehtoa vastaavan ilmoitusvelvollisuuden
saatamista osakkaalle.

F) E-vaihtoehto siten tdydennettyna, ettd maaraenemmistopaatoksen lisaksi edellytetaan,
etta lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuisi yhtidlle tai muille osakkaille merkittavia
lisakuluja tai haittaa. Tama vaihtoehto ottaa paremmin huomioon myos taloyhtiokohtaiset
erot. Toisaalta tamakaan vaihtoehto ei ota huomioon asukas-osakkaiden elamantilanteiden
ja —tapojen muuttumista, osakaskunnan muuttumista, alueellisia tarpeita eika sita, etta
lyhytaikaiseen vuokraamiseen on voitu varautua uusissa taloyhtidissa jo
perustamisvaiheessa. Saanndn noudattamisen valvontaan liittyisi samat ongelmat kuin E-
kohdassa;

G) E- tai F-vaihtoehto siten taydennettyna, ettd uudessa taloyhtidossa paatokseen
vaadittaisiin korkeampi maaraenemmisto, esimerkiksi 9/10 yhtibkokouksessa annetuista
aanista ja edustetuista osakkeista, koska lyhytaikainen vuokraus on voitu ottaa huomioon
yhtidjarjestyksessa jo perustamisvaiheessa. Tama vaihtoehto ottaa huomioon myds sen,
ettd uuden taloyhtion linja lyhytaikaiseen vuokraukseen pitaisi ensi sijassa valita jo
perustamisvaiheessa. Sdanndn noudattamisen valvontaan liittyisi samat ongelmat kuin E-
kohdassa;

H) E- tai G-vaihtoehto suoraan lain perusteella, jollei yhtidjarjestyksessa toisin maarata.

Tama vaihtoehto tuottaisi vahaisen saaston paatoksenteko- ja rekisterdintikuluissa, mutta
siirtaisi paatdsvallan kaytanndéssa vahemmistdlle eika ottaisi ota huomioon yhtididen ja
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niiden osakaskuntien erilaisuutta. SGannén noudattamisen valvontaan liittyisi samat
ongelmat kuin E-kohdassa;

I) Huoneiston hallintaanottamisen perusteita taydennetaan niin, etta hallintaanotto voi
perustua myds laissa maaritellysta lyhytaikaisesta vuokrauksesta yhtidlle tai toiselle
osakkaalle aiheutuvaan merkittavaan lisakustannukseen tai muuhun merkittavaan haittaan
verrattuna siihen, ettd huoneistossa asuminen olisi silla tavoin pidempi aikaista kuin yhtiéta
perustettaessa on voitu perustellusti olettaa. Hallintaanoton uhatessa lisakustannuksia
aiheuttavaa lyhytaikaista vuokrausta harjoittava osakas voisi olla halukas korvaamaan
lisakustannukset. Haittana ei pidettaisi sita, etta osakkaat ja muut asukkaat eivat tunne
lyhytaikaisia vuokralaisia. Tama vaihtoehto perustuisi yhtiota perustettaessa maaritetyn
kustannusjaon ja tuolloin ennakoitavissa olleiden yhteisbasumisen haittojen ottamiseen
tapauskohtaisesti huomioon vuokraustoiminnan luonteen muuttuessa.

Ehdotus: Saadosvalmistelun lahtokohdaksi otetaan I-vaihtoehto.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Erimielisyyksia eri kayttotarkoituksen osakehuoneistojen tuottamasta oikeudesta
autopaikkojen ja sauna- ja pesutupavuorojen ym. taloyhtion yhteisten tilojen
kayttooikeuksien jaossa. Kiinteistdliitto on ehdottanut, etta yhteisten tilojen kaytossa
asukkaiden tarpeiden tulisi olla etusijalla ja etta esim. autotalliosakkeiden omistajalla ei tulisi
olla oikeutta saunavuoroon.

Nykytila: AOYL:n mukaan kaikki osakkeet tuottavat yhtiéssa yhtalaiset oikeudet, jollei
yhtidjarjestyksessa toisin maarata (1:10 §). Lain ja sen esitdiden mukaan
yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamista arvioidaan sen perusteella, miten yhtion paatos
vaikuttaa osakkeiden arvoon, osakkaiden henkilokohtaisia tarpeita ei oteta huomioon (HE
24/2009. s. 54-55). Yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamiseen vaikuttaa kaytanndssa myds
se, etta taloyhtio ei yleensa peri yhteisten tilojen ja palveluiden kayttdoikeuden luovutuksesta
kaypaa korvausta ja usein korvaus alittaa myds omakustannushinnan.[1]

Kaytannossa yhdenvertaisuusperiaatteen sisallon ja siita yhtiojarjestykseen perustuvan

poikkeamisen tapauskohtaiseen arviointiin vaikuttavat yhtiojarjestyksen maaraykset esim.
huoneistojen kayttotarkoituksesta, yhteisista tiloista, vastikeperusteesta ja niiden
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soveltamisesta yhtidssa seka jossain maarin myos rakennuksiin ja niiden tiloihin liittyvat
yksityiskohdat. Kaytannossa on tiettavasti harvinaista, etta yhtidjarjestyksessa
nimenomaisesti maariteltaisiin eri osakehuoneistojen oikeudet yhteisten tilojen kayttéon eri
tavoin. Toisaalta yhtiojarjestysta laadittaessa on saatettu perustellusti olettaa, etta
esimerkiksi pelkastaan auton tai tavaran sailytysoikeuden tuottavat osakkeet eivat
mahdollista sellaista yhtion rakennuksessa oleskelua tai toimintaa, johon voi liittya tarve
sauna- tai pesutupavuoroon. Viimeksi mainitussa tapauksessa sauna- tai pesutupamaksun
pienuus verrattuna palvelun omakustannushintaan tai kaypaan arvoon ja
yhtidvastikeperusteet voivat puolestaan vaikuttaa yhdenvertaisuusperiaatteen tulkintaan
siten, ettd myos autopaikka- ja varastotilaosakkeiden omistajilla on oltava oikeus sauna- ja
pesutupavuoroihin.

Kaytanndssa esimerkiksi likehuoneistojen yhtidvastikeperuste on usein eri syistd suurempi
kuin asuinhuoneistojen vastikeperuste ja autopaikkaosakkeiden vastikeperuste voi olla
murto-osa muiden osakehuoneistojen vastikeperusteista.

AQYL:ssa ei ole tulkintasaantda, jonka mukaan asukasosakkaiden ja muiden asukkaiden
tarpeet olisivat ensisijaisia verrattuna muun kayttotarkoituksen osakehuoneistojen
osakkaisiin ja vuokralaisiin. Taloyhtion yleisten tilojen ja —palveluiden kayttdoikeuden
rajoittamista ehdotetulla tavalla on arvioitava my0s perustuslaissa saadetyn
omaisuudensuojan kannalta.

Kaytanndssa taloyhtio voi paattaa yhteisten tilojen kaytolle saantoja, jotka kaytanndssa
vahentavat lisakustannuksia ja haittaa yhtidlle ja muille osakkaille ja naiden
asukasvuokralaisille siita, etta yhteisia tiloja kayttavat myds muun kayttétarkoituksen
huoneistojen osakkaat ja naiden vuokralaiset (esim. pesutupa- ja saunavuorojen
ennakkovaraukset ja suurin sallittu varausaika/viikko). Kaytannodssa erimielisyyksia
vahentaisi myos se, etta yhteisten tilojen kayttdoikeuksien hinnoittelu ei poikkeaisi
merkittavasti markkinahinnasta (vastaavan lahella saatavana olevan palvelun hinta).

Vaihtoehdot:

A) yhdenvertaisuusperiaatteen tapauskohtainen tulkinta voimassa olevan lain perusteella ja
taloyhtididen hyva hallintotapa —suosituksen tai muun ohjeistuksen kehittaminen taloyhtigita,
niiden osakkaita ja asukkaita edustavien tahojen toimesta (yhteisten tilojen kaytén
pelinsdannot ja hinnoittelusuositukset);

B) uusia taloyhtidita ja lisdrakentamista koskeva oletussaanto, jonka mukaan yleiset tilat on
tarkoitettu vain asuinkaytossa oleville osakehuoneistoille, jollei yhtidjarjestyksessa toisin
maarata. Edistaisi yhteisten tilojen kayttdoikeuksien tarkempaa maarittelya uusissa
taloyhtidissa, joissa on asuinhuoneistojen lisaksi myos muun kayttotarkoituksen
osakehuoneistoja. Toisaalta muutos lisdisi vahaisessa maarin osakkeiden ostajan
selonottovelvollisuutta osakehuoneiston ominaisuuksista ja isannoitsijantodistuksen ja
asuntokaupan tietovaatimuksia. Sama lopputulos saavutetaan nopeammin ja ilman
lainsaadantotoimia muuttamalla perustettavien asunto-osakeyhtididen
yhtidjarjestyskaytantda. Kaytannodssa rakennusliikkeet perustavat lahes 90% uusista asunto-
osakeyhtioista.

C) myds vanhat taloyhtiét kattava B-vaihtoehdon oletussaanté. Tama vaihtoehto on ainakin

osassa taloyhtidista ongelmallinen yhdenvertaisuusperiaatteen tulkinnan (osakkaiden
perustellut odotukset) ja perustuslain omaisuudensuojan kannalta.
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Ehdotus: Ei perusteita muuttaa AOYL:ia. Kannustetaan taloyhtididen hyvan hallintotavan ja
muun ohjeistuksen kehittamiseen A-vaihtoehdon suuntaisesti. [1] HE 24/2009, s. 49:
Periaatteessa yhtion tilojen kayttdoikeutta voidaan jakaa (yhtidjarjestysmaarayksen lisaksi)
myos yhtiokokouksen paatoksella, mutta tallaisen paatoksen sitovuus suhteessa osakkeiden
uuteen omistajaan voi olla kyseenalainen varsinkin, jos kayttdoikeuksia on annettu
yhdenvertaisuusperiaatteesta poiketen ja yhtio ei saa kdypaa korvausta kayttdoikeuden
luovutuksesta.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: On ehdotettu, ettd osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen (AOYL 1:10 §) nojalla
taloyhtiolla tulisi olla velvollisuus huolehtia asumisen yleisesta esteettomyydesta mutta myos
toteuttaa tarvittaessa kohtuullisia mukautuksia vammaisille henkiloille yhdenvertaisuuslain
mukaisesti. Talla hetkella yhdenvertaisuuslaki (15 §) ei sisalla taloyhtididen nimenomaista
vastuuta tehda kohtuullisia mukautuksia vammaiselle henkilOlle asumisessa. Em. laissa
mainitaan vain tavaroiden ja palveluntarjoajat.

Lisaksi taloyhtidille on ehdotettu nimenomaista velvoitetta osoittaa, misséa vammaisen
henkilon liikkumisen apuvalineita saa sailyttaa. Paloturvallisuuteen liittyvat vaatimukset
nostetaan usein esteeksi sahkoisten apuvalineiden sailyttdminen taloyhtion tiloissa.
Sairaanhoitopiirien apuvalineiden luovutuskaytannot ja —ohjeistukset edellyttavat osana
luovutussopimusta, ettd sahkoiset liikkumisen apuvalineet (mm. sahkdmopo) sailytetaan
lampimassa tilassa. On ehdotettu, ettd oikeus apuvalineen sailyttamiseen ja oikeus kayttaa
esim. maksua vastaan taloyhtion sahkoa pitaisi maaritella asunto-osakeyhtiolaissa erikseen.

Nykytila ja arvio: Asumisen esteettomyysvaatimukset perustuvat muuhun lainsdadantoon.
Taloyhtio ei ole yhdenvertaisuuslainsaadannossa tarkoitettu tavaroiden ja palveluiden
tarjoaja vaan omakustannusperiaatteella toimiva asunto-osakkeiden omistajien yhteiso.
Lausunnonantajan ehdottamia muutoksia on tarvittaessa edistettava muussa
lainsdadanndssa. Taloyhtion rajallisten tilojen varaaminen yhden osakkaan tai asukkaan
kayttédn voi olla ongelmallista AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta ja rajoittaa
muiden osakkaiden asumista ja muuta arkea. Esteettdmyyden edistamista on kasitelty
jaljempana 24 kohdassa.

Ehdotus: Ei perusteita AOYL:n muuttamiseen.
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Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kommenttikierroksella toivottiin, etta lainsdadanndssa luovuttaisiin
lunastuslausekkeista kokonaan siten, etta myds aiemman lain voimassaollessa
yhtidjarjestyksiin otetut lunastuslausekkeet (seka suostumus- ja etuostolausekkeet ja
mahdolliset muut vaihdantaa rajoittavat yhtiojarjestysmaaraykset) lakkaisivat olemasta
voimassa. Lunastusmahdollisuus hidastaa ja hankaloittaa yhtiéssa olevien asuntojen
kauppaa.

Nykytila ja arvio: Lunastuslausekkeiden ja muiden yhtidjarjestykseen perustuvat
osakkaiden vaihdannan rajoitusten taustalla ovat yleensa yhtiota perustettaessa
olennaisena pidetyt ja osakkeita myohemmin ostaneiden hyvaksymat tarpeet. Tallaiset
vaihdannan rajoitukset vaikuttavat osakkeiden arvoon seka osakkeet luovuttavan etta
yhtioon jaavien muiden osakkaiden kannalta. Tallaisten vaihdantarajoitusten kumoaminen
voisi olla ongelmallista perustuslaissa sdadetyn omaisuudensuojan kannalta.
Lunastuslausekkeita kaytetaan jossain maarin edelleen myos uusissa yhtidissa.

Ehdotus: Ei tarvetta AOYL:n muuttamiseen.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

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

Tarve: KKO:n ratkaisukaytannon perusteella ei ole riittdvan selvaa, milloin lunastusoikeus
koskee murto-osan luovutusta. Yhtion johdolla ei ole kdaytanndssa keinoja arvioida sita,
tapahtuuko maaraosan luovutus aidossa tarkoituksessa vai lunastuslausekkeen
kiertamiseksi (KKO 2017:2). Nain ollen maaraosaluovutuksistakin laitetaan varmuuden
varalta lunastusilmoitukset.

Nykytila: KKO:n oikeuskaytannossa on yhtaalta laajennettu (1991:4: koski myds ennestaan
osakkaana olevan puolison murto-osan saantoa) ja toisaalta kavennettu lunastusoikeutta
(2017:2: ei koskenut lainkaan 2/3 osakeryhmasta kattanutta saantoa, kun luovuttajalle jai
1/3) lain ja yhtidjarjestyksen sanamuodosta poiketen. Kumpaakin ratkaisua on perusteltu
epatarkoituksenmukaisen yhteisomistussuhteen syntymisen estamisella. Jalkimmaista
ratkaisua perusteltiin myos lain sanamuodolla, jonka mukaan lunastus koskee vain
luovutusta (ts. lunastusta ei voida ulottaa luovuttamatta jaavaan murto-osaan). Kaytannossa
yhteisomistusuhteet ovat yleisia. Huoneistotietojarjestelman yhteydessa on arvioitu, etta
kolmasosalla asunto-osakeyhtididen osakehuoneistoista on useampia yhteisomistajia.[1]

Arvio nykytilasta: KKO 2017:2 ratkaisu on AOYL 2:5.2 §:n johdannon sanamuodon
vastainen eika lain esitdissa mikaan viittaa siihen, etta saannos ei koskisi
lunastuslausekkeen soveltamisalaan kuuluvia murto-osaisia saantoja.

Elossa olevien valisten saantojen osalta voidaan olettaa, etta osakeryhman tai sen murto-
osan luovutuksen yhteydessa osapuolet ottavat huomioon yhtiojarjestyksen
lunastuslausekkeen ja siina tarkoitettua lunastusta koskevan AOYL:n saantelyn. Murto-
osaisten saantojen jattamista lunastuslausekkeen ulkopuolelle on puollettu silla perusteella,
etta tama voisi johtaa kaytannossa asukkaiden kannalta kohtuuttomiin tilanteisiin silloin, kun
maaraosaluovutus tehdaan aidossa tarkoituksessa (esim. luovutus perilliselle tai taman
puolisolle). AOYL 2:5.2 §:n mukaan lunastuslauseke koskee luovutuksia mainituille tahoille
vain, jos siita on nimenomaisesti maaratty yhtidjarjestyksessa. Naissa tapauksissa
yhtidjarjestyksen nimenomainen tarkoitus on ulottaa lunastusoikeus myos perhepiirissa
tapahtuviin saantoihin, jolloin murto-osan luovutuksen jattaminen lunastuksen ulkopuolelle
poikkeaisi yhtiojarjestyksen lunastusmaarayksen nimenomaisesta sisallosta.

Kaytanndssa KKO 2017:2 ratkaisu on lesken elinaikana linjassa sen kanssa, mita PK 3:1 a
§:ssa saadetaan lesken hallintaoikeudesta yhteisena kotina olleen osakehuoneiston
suhteen. Toisaalta PK:n hallintaoikeutta koskeva saannos turvaa lesken asunnon hallinnan
siinakin tapauksessa, etta ensiksi kuolleen jalkeen perinnoksi tuleva osuus osakeryhmasta
lunastettaisiin myos perintdsaantoja koskevan yhtiojarjestysmaarayksen perusteella.
Hallintaoikeutta ei rajoita edes huoneiston myyminen yhteisomistussuhteen purkamiseksi.
Hallintaoikeuden turvaaminen on usein perusteltua lesken rajoittuneen toimintakyvyn vuoksi:
uuden asunnon hankkiminen itsenaisen asumisen jatkamiseksi ei olisi enaa arjessa toimiva
ratkaisu lesken asumiseen vaan arjen tarpeista selviaminen edellyttaisi valvottua ikdantyvien
asumismuotoa.

Hallintaoikeus ei kuitenkaan turvaa sita, etta ei-toivottu yhteisomistaja maksaa
yhtidvastikeosuutensa ajallaan ja tallainenkin osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan
maksamattomien vastikkeiden vuoksi (AOYL 8:2 §). Toisaalta tallaisia yhteisomistustilanteita
on ennestaan erimielisen lesken ja perinndnsaajien kesken kaikissa asunto-osakeyhtidissa
eika naiden tilanteiden osalta ole ilmennyt tarvetta erityissaantelyyn.
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Kaikissa muissa perhe- ja perintdoikeudellisissakin tapauksissa lunastuksen kohdistuminen
murto-osaiseenkin saantoon voi johtaa vain valiaikaisesti epatarkoituksenmukaiseen
yhteisomistussuhteeseen, koska yhteisomistussuhteeseen liittyvat erimielisyydet ja
viimekadessa yhteisomistussuhteen purkaminen (osakeryhman kauppa) voidaan jarjestaa
yhteisomistussuhteita koskevan lain perusteella. Jos lunastusoikeus koskisi myds
yhtiojarjestyksen lunastuslausekkeen soveltamisalaan kuuluvia murto-osaisia saantoja,
lunastuslauseketta ei voisi kiertaa perakkaisilla murto-osien luovutuksilla.

Ehdotus: AOYL 2:5.2 §:33 selvennetaan siten, etta lunastusoikeus koskee myos murto-
osaisia saantoja. [1] Maanmittauslaitos heinakuu 2020.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliitto ehdottaa siirtymasaannodksen selventamista ja kysyy, riittaako toisin
maaraamiseksi se, etta yhtidjarjestyksessa todetaan "osakkeen siirtyessa yhtion
ulkopuoliselle. Lisaksi lausuntokierroksella ehdotettiin perheen sisaisia saantoja koskevan
oletussaannon lisaksi, etta lunastusoikeutta ei olisi lainkaan niissa tapauksissa, joissa
osakkeet on saatu perintokaaren 5 luvussa tarkoitettuna valtionperintona.

Nykytila: AOYL 2 luvun 5 §:n mukaan lahtokohtaisesti kaikki saannot kattava
lunastusoikeus ei kuitenkaan koske ilman nimenomaista yhtidjarjestysmaaraysta saantoa,
jossa osakkeen saaja on yhtion nykyinen osakas, edellisen omistajan perintokaaren
(40/1965) 2 luvussa tarkoitettu sukulainen tai aviopuoliso tai osake saadaan testamentin
perusteella. Sdanndksen esitdiden mukaan olettamasaanndn tarkoitus on kiinnittaa
yhtidjarjestysta laativien erityistd huomiota siihen, etta lunastuslausekkeen ulottamista myos
osakkeenomistajien valisiin saantoihin ja osakkeenomistajan ja taman sukulaisten tai
aviopuolison valisiin saantoihin on syyta harkita huolellisesti. Perhepiirissa poikkeusta
sovelletaan avio- ja perintooikeudellisten saantojen lisaksi myos kauppaan ja vaihtoon.
Aviopuolisoa koskevaa saanndsta sovelletaan myos henkildihin, jotka elavat rekisterdidysta
parisuhteesta annetussa laissa (950/2001) tarkoitetussa parisuhteessa. Jos halutaan, etta
lunastusoikeus ei koske tietynlaisia muita saantoja tai etta lunastusoikeus koskee
osakkeenomistajien valisia tai osakkeenomistajan ja taman perheenjasenten tai sukulaisten
valisia saantoja, tasta on nimenomaisesti maarattava yhtiojarjestyksessa (HE 24/2009, s.
64-65).

Valtion perintobna saama omaisuus voidaan luovuttaa perittavan laheiselle, jos sellaista
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luovutusta olosuhteisiin katsoen on pidettava kohtuullisena (Perintdkaaren, PK, 5:2. §).
Omaisuus voidaan luovuttaa myo0s sille kunnalle, missa perittava viimeksi on asunut. Kiintea
omaisuus voidaan lisaksi luovuttaa sille kunnalle, jossa omaisuus sijaitsee. Omaisuuden
luovuttamisessa perittavan laheiselle kiinnitetdan erityistd huomiota siihen, etta voidaan
perustellusti otaksua luovutuksen vastaavan perittavan viimeista tahtoa. Laheisyys
perinnonjattajaan osoitetaan lahinna todistajan lausunnoilla ja laheisyyden edellytetaan
olevan luonteeltaan tavanomaista sukulaisten keskinaista kanssakaymista laheisempaa.
Valtionperint6asioissa saattaa yksityisen henkilon etu joutua ristiriitaan julkisen edun kanssa.
Valtion viranomaisen erityinen kayttétarve on vaistynyt perittdvan laheisen edun ollessa
kysymyksessa mm. silloin, kun avopuolisolle on luovutettu omaisuutta. Jos perinnonjattajalla
on viimeisina elinvuosinaan ollut fyysinen tai psyykkinen este tehda testamentti, mutta han
on kuitenkin ilmaissut tahtonsa tehda testamentti hakijan hyvaksi tai asia muuten on
selkeasti osoitettu, voidaan pesan omaisuus kokonaan tai kohtuullinen osuus siita luovuttaa
laheiselle. My6s perinnonjattajan akillinen kuolema on voinut estaa testamentin teon. Myos
yhteisd voi olla luovutuksensaaja, jos se todetaan perinnonjattajalle laheiseksi.[1]

Arvio: Lain sanamuodon ja esitdiden perusteella on selvaa, etta voimassa olevan lain
paasaannosta poikkeamiseksi ei voida katsoa ennen 1.7.2020 rekisteroitya yhtiojarjestyksen
maaraysta, jonka mukaan lunastusoikeus koskee osakkeen siirtymista ulkopuoliselle, jota ei
ole maaritelty tarkemmin yhtidjarjestyksessa. Ei ole esitetty perusteita muuttaa voimassa
olevan saanndksen tavoitteita. Kiinteistoliiton ehdottama muutos edellyttaisi arviointia myos
omaisuudensuojan kannalta.

Ehdotus: Ei ole tarvetta AOYL:n muuttamiseen sen suhteen, milloin yhtiojarjestyksen
maarayksella on poikettu lain olettamasaanndsta, joka rajoittaa lunastuslausekkeen
soveltamista perhe- ja perintdoikeudellisiin saantoihin. Lainvalmistelussa tulisi harkita
mainitun olettamasaannon soveltamisalan laajentamista siten, etta olettamasaantd kattaisi
myOs saannon, jolla perittavan laheinen saa osakkeet PK 5:2 §:ssa tarkoitettuna valtion
perintdna. Avoparisuhteiden yleisyyden vuoksi laajennuksen tulisi koskea ainakin valtion
perintoa laheiseksi katsotulle avopuolisolle. [1] Valtiovarainministerion muistio 12.11.2019
valtionperintdjen saantelysta ja kaytannoista https://valtioneuvosto.fi/delegate/file/62605

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

9. AOYL 2:5.2.4 §: HTJ:aan siirrettyja osakkeita koskevan Lunastusmenettelyn maara-aikojen
alkamisen selvennys
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Tarve: Kiinteistoliiton mukaan lunastusprosessiin sisaltyvien maaraaikojen alkuhetkien
maaritys on valilla tulkinnanvaraista. Liitto ehdottaa, etta kaikki lunastusprosessin osalta
tarpeelliset tiedot valittyvat MML:lta sen jalkeen, kun yhtié on siirtanyt osakeluettelon
yllapidon MML:lle.

Nykytila: AOYL 2:5.2.4 §:n mukaan yhtion hallitus on saanut lunastusmenettelyn
maaraaikojen laskemiseen tarvittavat tiedot, kun hallitus on saanut
huoneistotietojarjestelmasta annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen
siirtymisesta seka muut ilmoituksen tekemista varten tarvittavat tiedot (kaytanndssa)
luovutuksensaajalta.

Huoneistotietojarjestelmaa koskevan HE:n (1328/2018) HTJL 10.3 §:n perusteluiden
mukaan "momentin viimeisessa virkkeessa ehdotetaan saadettavaksi osakkeen saantoa
koskevan kirjaamisratkaisun tiedoksi antamisesta yhtiolle. Nimenomainen saannds on
tarpeen, koska asunto-osakeyhtidlain 2 luvun 5 §:n mukaiseen lunastusmenettelyyn
sovellettavien maaraaikojen ehdotetaan osakehuoneistorekisteriin kuuluvassa yhtiossa
alkavan siita, kun yhtién hallitus on saanut rekisterista ilmoituksen osakkeen siirtymisesta.
Paatosta, jolla saanto vasta kirjataan ehdollisena ja hakemus jatetdan muuten lepdamaan 5
§:n 3 momentin mukaisesti, ei sen sijaan annettaisi tiedoksi yhtidlle. Toimituskirjan
tiedoksiantoon yhtidlle sovellettaisiin hallintolakia ja sahkoisesta asioinnista
viranomaistoiminnasta annettua lakia. Viimeksi mainitun lain nojalla asiakirja voidaan
asianosaisen suostumuksella antaa tiedoksi myos sahkoisena viestina.” Hallintolain 59 §:n
mukaan kirjeitse tehty ilmoitus katsotaan tiedoksi saaduksi seitsemantena paivana kirjeen
lahettamisesta ja sahkoisen asioinnin lainsdadanndn mukaan kolmantena paivana esim.
sahkopostin lahettamisesta. Ennen osakkeen viemista HTJ:4an saantoa koskevaan
tiedoksiantoon sovelletaan AOYL 7:26 §:n sdanndsta yhtidlle annettavista yksityisista
tiedonannoista.

Lisaksi AOYL 7:26 §:4a sovelletaan myos HTJ:aan vietya osaketta koskevan maaraajan
laskemiseen, kun AOYL 2:13.3 §:n perusteella osakkeen saaja ilmoittaa 2 luvun 5 §:n
mukaista lunastusmenettelya varten tarvittavia tietoja hallitukselle. HTJ:ta koskeva HE:n
perusteluiden mukaan lunastusmenettelyn toteuttamiseksi tarvitaan ensinnakin riittavat
tiedot sen arvioimiseksi, koskeeko yhtidjarjestyksen lunastuslauseke saantoa. Toisaalta
lunastusmenettelyn toteuttaminen edellyttaa, etta hallituksella on riittavat tiedot AOYL
2:5.2.4 §:n mukaisen lunastusilmoituksen tekemiseksi. Edella mainittuja tietoja voivat siten
olla esimerkiksi tieto saannon tyypista, osakkeen saajasta ja kauppahinnasta. Kaytannossa
tarvittavat tiedot vaihtelevat tapauskohtaisesti muun muassa saannon tyypin ja
lunastuslausekkeen sisallon perusteella. Tietojen ja niiden oikeellisuuden varmistamiseksi
tarvittavien selvitysten riittavyyden arviointi kuuluisi hallitukselle, joka vastaisi
lunastuslausekkeen tulkinnasta ja lunastusmenettelyn toteuttamisesta myos
osakehuoneistorekisteriin kuuluvassa yhtiossa.”

AQYL:ssa ei saadeta lunastusmenettelyn kaynnistavan saantoilmoituksen tekemisen
maaraajasta ja ilmoituksen tarkemmasta sisallosta, koska saannot ovat silla tavoin erilaisia,
etta ei voida maaritella sellaista yhta hetkea, jolloin uuden omistajan katsotaan saaneen
saannosta (esim. kauppa, perinto, testamentti, lahjoitus, ositus) ja ilmoituksen tietosisaltoa
silla tavoin tiedon, ettd hanen ilmoitusvelvollisuutensa alkaisi. Tallaisen maaraajan
laiminlyénnin sanktiointikin olisi ongelmallista, kun AOYL:n oikeussuojakeinovalikoimassa ei
ole oikeasuhteisia seuraamuksia. Edelleen riittavaa on, ettd saantoilmoituksen ja riittavien
tietojen ilmoittaminen on lunastusmenettelyn maaraaikojen alkamisen edellytys.
Kaytanndssa uuden omistajan on suoritettava yhtidlle yhtidvastike saannosta lahtien ja
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osakkeiden hankintaa rahoittava luottolaitoskin vaatii iimoituksen tekemista saannon
pysyvyyden selvittamiseksi.

Vaihtoehdot ja niiden arviointi:

A) Kiinteistoliiton ehdotuksen mukainen ratkaisu edellyttaisi HTJ:n tai sen toiminnan
menettelytapojen muuttamista, mika voidaan kaytanndssa toteuttaa vain HTJ:n kehittamisen
yhteydessa.

B) limoitusvelvollisuuden tayttamiseen sovellettavien saannodsten 16ytamista voisi
vahaisessa maarin helpottaa AOL 2:5.4 §:n viittaussaannoksen taydentaminen siten, etta
siina viitataan HTJL 10.3 §:n lisdksi AOYL 2:13.3 §:aan.

C) Tiedoksiannon maaraajat on saannelty riittdvan tarkasti voimassa olevassa laissa, mutta
siirtymavaiheen aikana tarvitaan selkeata viestintaa siita, miten tiedoksisaamishetki
lasketaan eri tapauksissa ja miten lunastusmenettelyn kaynnistamiseksi tarvittavat tiedot
tulevat yhtiolle.

Ehdotus: Harkitaan B-vaihtoehtoa ja kannustetaan taloyhtididen ohjeistamista C-
vaihtoehdon mukaisesti. Tama kysymys tullee pohdittavaksi myos
huoneistotietojarjestelman kehittdmisen seuraavissa vaiheissa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Jos lunastustilanteessa on useita lunastusvaatimuksia ja arvonnassa voittanut
vetaytyy, tasta voi seurata, ettd myos muut patevan lunastusvaatimukset tekijat menettavat
lunastusoikeutensa.

Nykytila ja arvio: AOYL 2:5 §:n 2 momentin 6 kohdan ja 3 momentin mukaan hallitus
ratkaisee arvalla lunastukseen oikeutettujen etuoikeusjarjestyksen, jos yhtion lisaksi
useampi muu vaatii lunastusta eika yhtiojarjestyksessa toisin maarata tasta lunastuksen
ehdosta. Lain sanamuodon perusteella lunastushinnan maksamista ei ole saadetty
arvontaan osallistumisen edellytykseksi. Talla perusteella yhtion hallituksen on arvottava
kaikkien patevan lunastusvaatimuksen tehneiden keskinainen etusijajarjestys. Kunkin yhtion
ja sen osakaskunnan tarpeita vastaavasti yhtiojarjestyksessa voidaan maarata
lunastushinnan maksamisesta tallaisessa tilanteessa niin, ettd arvonnan voittajan on
maksettava lunastushinta niin ajoissa, etta hanen peraantyessaan seuraavalle etusijalle
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arvottu ehtii suorittaa lunastushinnan lain enimmaismaaraajan aikana. Kaytannossa lienee
kuitenkin tavallista, etta yhtiojarjestyksessa ei kuitenkaan ole varauduttu arvonnan voittajan
peraantymiseen kesken lunastusmenettelyn. Yhtidjarjestyksen muuttamisesta
lunastushinnan maksuajan ja muiden maaraaikojen lyhentamiseksi voidaan paattaa 2/3
maaraenemmistopaatoksella, jollei yhtidjarjestyksessa ole tiukempaa paatdsvaatimusta.

Vaihtoehdot ja niiden arviointi:
A) Lunastuslausekkeiden laatimisen ohjeistuksen kehittaminen. Ohjeistus ja viestinta
hoituvat tehokkaimmin Kiinteistdalan jarjestojen, isannditsijdiden, kasikirjojen jne. kautta.

B) Lunastusvaatimuksen tekijan pitaisi aina suorittaa lunastushinta ennen arvontaa.
Tallainen vaatimus rajoittaisi olennaisesti osakkaiden mahdollisuutta lunastusvaatimusten
esittdmiseen, koska kaytannossa lunastusvaatimuksen voisivat esittaa vain ne osakkaat,
joilla on jo vaatimuksen esittamisaikana likvidit varat lunastushinnan suorittamiseen tai
mahdollisuus hakea lunastushinnan maksuun tarvittava laina muuta vakuutta kuin
lunastettavaa huoneistoa vastaan.

C) Sanktio lunastuksesta vetaytyvalle arvonnan voittajalle. Yhtion perustamisessa
merkintahinnan maksun laiminlydvan on maksettava yhtiolle korvauksena 10%
merkintahinnasta (AOYL 12:6.2 §). Kaynnistetyn lunastusmenettelyn loppuun viemisen
kannustimeksi lunastuksen loppuun saattamisesta vetaytyvalle arvonnan voittajalle
velvollisuus suorittaa esim. 5% lunastushinnasta arvonnassa toiseksi tulleelle. Sanktio
koskisi vain tilanteita, joissa on useita patevia lunastusvaatimuksia ja lunastuksen
raukeamisesta aiheutuvan vahingonkorvauksen suorittajana olisi vahingon aiheuttaja ja
korvauksen saajana oikea vahingon karsija. Kaytanndssa myos kaavamainen, maaraltaan
merkittava korvausvastuu rajoittaisi B-vaihtoehtoa vastaavasti niiden osakkaiden piiria, jotka
voivat tehda lunastusvaatimuksen.

Ehdotus: Ei muuteta lakia, mutta kannustetaan ohjeistuksen kehittamiseen (A-vaihtoehto).

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

AOYL 3 luku: Vastikeperinnan oikaisu ja vastikeperusteiden selvennys
11. AOYL 3:1 ja 3 §. Virheellisen vastikeperinnan oikaisu

Tarve: Kiinteistdliiton mukaan AQYL:iin tarvitaan saannds siita, kuinka virheellinen
vastikeperinta oikaistaan (esim. voidaanko se tehda nykyisten osakkaiden valilla, missa
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ajassa oikaisuvelvollisuus/vaatimus vanhenee, vaikuttaako yhtiokokouksen paatos
esimerkiksi tilinpaatdksen vahvistamisesta oikaisun tekemiseen). Kaytannossa virheet
yleistyvat, kun huoneistokohtainen mittarointi yleistyy vastikeperusteena (esimerkiksi
todelliseen veden kulutukseen perustuvan vesivastikkeen myota).

Kiinteistoliiton mielesta on muutenkin tarpeen selventaa, mita yhtion ja osakkaiden valinen
rahaliikenne (hankeosuuden palautus, hyvitys jne.) on suhteessa yhtion varojen jakoa
koskevaan saantelyyn.

Nykytila: AOYL:ssa ei saadeta miltaan osin vaarin perityn vastikkeen oikaisusta,
hankeosuuksien palautuksista ja vastikehyvityksista, joihin sovelletaan yleisia
velvoiteoikeudellisia periaatteita, mukaan lukien yhtion ja osakkaan saatavan
vanhentuminen jne.

Perityn yhtidvastikkeen oikaisusta ei ole KKO:n ratkaisua, mutta HHO 15.5.2014 nro
1023:ssa hyvaksyttiin se, etta yhtio oli palauttanut liikaa perittya arvonlisaverovastiketta
osakkeiden sen hetkiselle omistajalle. Hovioikeuden mukaan yhtidjarjestyksessa ollut
maarays kulloisenkin osakkeenomistajan velvollisuudesta maksaa ylimaaraista
arvonlisaverovastiketta tuki sita, ettd myds liikkaa maksettu vastike oli palautettava
palautushetkella osakkeet omistavalle taholle. Hovioikeuden mukaan myos se, etta yhtio
olisi voinut kayttaa ylijadman sen hetkisten osakkaiden hyvaksi, tuki palautuksen tekemista
osakkeet palautushetkella omistavalle taholle.

Arvio: Yleisista periaatteista seuraa, etta esimerkiksi tilinpaatoksen hyvaksymista tai yhtion
talousarviota koskevan yhtiokokouksen paatdksen kannattamista tai hyvaksymista ei
lahtokohtaisesti voida pitaa osoituksena perittyjen vastikkeiden hyvaksymisesta silla tavoin
sitovasti, etta tuolloin tuntemattomaan laskuvirheeseen ei voisi myéhemmin vedota.
Yhtidjarjestyksessa voidaan maarata tarkemmin vastikevirheiden oikaisusta (esim.
maksetaan rahana tai otetaan huomioon tulevien vastikkeiden lyhennyksena).

Yhtion kannalta olisi tarkoituksenmukaista, ettd osakeryhman kulloinenkin omistaja vastaisi
yhtioon nahden liian vahan perityn yhtiovastikkeen taydentamisesta ja vastaavasti hanella
olisi oikeus aiemmin lilkkaa perittyyn vastikkeeseen. Vain haneen voidaan kohdistaa lisaa
perittavan vastikkeen laiminlyonnin perusteella huoneiston ottaminen yhtion hallintaan.
Liikaa perityn vastikkeen osalta yhtio ei voi tietda, mita nykyinen osakas ja hanen
edeltdjansa ovat sopineet keskenaan nailta osin. Liian vahan tai likaa maksaneen entisen
osakkaan ja nykyisen osakkaan valisessa suhteessa maksuvelvollisuuden jakautumiseen
soveltuvat asuntokauppaa tai muun osakehuoneiston kauppaa koskevat yleiset saannokset.
Toisaalta liilan pieneksi vaarin laskettu vastike tulisi maaritella niin, ettd mahdollisuutta
tallaisen vastikkeen perimiseen uudelta omistajalta ei voi kayttda AOYL 3:7 §:ssa saadetyn
uuden osakkaan vastuun rajoituksen kiertamiseen.

Ehdotus: Lainvalmistelussa selvitetaan yksityiskohtaisemmin AOYL 3:6 §:n taydentaminen
siten, ettd osakeryhman kulloinenkin omistaja vastaa lilan vahan perityn yhtiovastikkeen
maksamisesta yhtidlle ja hanella on oikeus aiemmin liikaa perittyyn vastikkeeseen. Samalla
tulee selvittaa, miten muutos on otettava huomioon osakehuoneiston luovutuksen ja
vakuuskaytdon yhteydessa yhtion taholta annettavan informaation, kuten
isannoitsijantodistuksen, saantelyssa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliiton mukaan yhtidjarjestyksissa olevien vastikelajien ja -perusteiden
tulkintakysymykset ovat lisdantyneet merkittavasti peruskorjaushankkeiden lisdannyttya.
Kaytannossa ongelmia voi aiheutua esimerkiksi siita, etta yhtidjarjestyksen maaraykset
paaomavastikeperusteesta ja poismaksettavan osakeryhmakohtaisen lainaosuuden
laskemisesta eivat ole kaikilta osin keskenaan johdonmukaisia. Kiinteistoliitto ehdottaa
AOYL 3:3 §:n taydentamista siten, etta jollei yhtidjarjestyksessaselvasti muuta mainita, on
osakkaiden maksuvelvollisuus yhtalainen.

Nykytila: AOYL 3:3.1 §:n mukaan yhtidévastike voidaan yhtidjarjestyksessa maarata
maksettavaksi siten, etta tiettyja menoja varten on eri maksuperuste tai etta
maksuvelvollisuus koskee vain tiettyjen osakkeiden omistajia. Lain 3:4.1 §:n
yhtidvastikeperuste on maarattava yhtiojarjestyksessa ja peruste on vapaasti valittavissa.
Kaytannodssa yleisimpia ovat osakehuoneiston yhtidjarjestyksen mukaiseen lattiapinta-alaan
tai osakkeiden lukumaaraan perustuvat vastikeperusteet sellaisenaan tai yhtidkohtaisten
tarpeiden mukaan maaritellyilla kertoimilla kerrottuina. Ennen vuotta 1992 perustetuissa
yhtidissa pinta-ala voi poiketa merkittavastikin todellisesta pinta-alasta. Lisaksi
osakehuoneistokohtaisten yhtidlainaosuuksien maksamisesta voidaan maarata
yhtidjarjestyksessa. AOYL:ssa ei ole maaritelty viimeksi mainittujen maaraysten sisaltoa.
Yhtion erilaisten yhtiovastikeperusteiden ja lainaosuuden maksamisehtojen tulkinnasta ja
yhteensovittamisesta on oikeuskaytantda, joka perustuu yksittaisten yhtidjarjestysten
tulkintaan. AOYL:n ja kaikkien muidenkin yhteisolakien kantava periaate on
sopimusoikeuden yleisten oppien mukaisesti, etta sopimuksen, tassa yhtidjarjestys, laatija
kantaa riskin epaselvista sopimusehdoista.

Arvio: Ehdotus siirtaisi yhtiojarjestysmaarayksen epaselvyyteen liittyvaa riskia yksittaiselle
osakkaalle. Ehdotus voisi vaikeuttaa yhtidjarjestyksen tulkintaa kokonaisuutena, kun
kaikkien muiden yhtiojarjestysmaaraysten osalta sovellettaisiin edella mainittua yleista
tulkintaperiaatetta. Toisaalta on epaselvaa, mitd ehdotettu sanamuodon muutos tarkoittaisi
ja miten se muuttaisi nykyista tulkintakaytantdoa. Mainitut epaselvyydet johtuvat siita, etta
jalkikateen, mahdollisesti vuosikymmenien jalkeen, osakkaiden maksuvelvollisuutta
koskevien maaraysten kokonaisuus mielletaan epajohdonmukaiseksi.
Yhtiovastikeperusteiden tulkinnan suoraviivaistaminen ja kaavamaistaminen edellyttaisi
myos muutoksen arviointia perustuslain omaisuudensuojan kannalta. Taannehtiva
puuttuminen yksityisten valisiin sopimussuhteisiin lainsaadanndlla on eduskunnan
perustuslakivaliokunnan kannanottojen mukaan lahtokohtaisesti ongelmallista
omaisuudensuojan kannalta (ks. esim.http://lainkirjoittaja.finlex.fi/4-perusoikeudet/4-2/).
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Mainitut kaytannon ongelmat johtunevat merkittavalta osin siita, etta taloyhtididen hallitukset
ja isannoitsijat eivat tunne yhtidvastike- ja lainaosuusmaaraysten kokonaisuutta tai eivat
edes suurten peruskorjausten valmistelun aloittamisen yhteydessa tarkemmin perehdy
siihen, miten maksuvelvollisuus jakautuu osakkaiden kesken. Jos yhtiossa on erilaisia
vastikeperusteita, tdma on hyva ottaa huomioon myoés yhtion kunnossapito- ja
kehittamissuunnitelmissa.

Ehdotus: Taloyhtididen johtoa ja osakkaita ohjeistetaan perehtymaan yhtiojarjestyksen
maarayksiin maksuvelvollisuuksien jakautumisesta osakkaiden kesken ja ottamaan taman
huomioon kaikessa yhtion toiminnan suunnittelussa ja paatoksenteossa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

AOYL 4 luku: Yhtion kunnossapito-oikeuden laajennus, kunnossapitovastuun maaritys
yhtidjarjestyksessa, sisaikkunan kunnossapitovastuu yhtiolle, yhtion kunnossapitovastuu
osakkaan mukavuusremontissa, kunnossapitovastuu uima-altaasta, huoneistojen
palovaroittimet yhtion vastuulle, vastuu selvittelykustannuksista, osakkaan
kunnossapitovastuu osittain kustannusvastuuksi, osakkaan vastuu muutoksensa
kunnossapidosta, kunnossapidon teettaminen osakehuoneistossa, maaraajat kunnossapito-
ja muutostyoilmoituksille

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

Tarve: AOYL 4:1.2 §:n vaatimus "taloudellisesta tarkoituksenmukaisuudesta" on termina
tulkinnanvarainen, Kiinteistoliitto ehdottaa korvaamista termilla "tarkoituksenmukainen”,
jolloin huomioon voidaan ottaa esim. paloturvallisuusnakokulmat.

Nykytila ja arvio: Voimassa olevan lain vaatimus taloudellisesta tarkoituksenmukaisuudesta
perustuu yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon ottamiseen silloin, kun yhtion
kunnossapitotoimia kohdistetaan eri tavoin osakehuoneistoihin. Vaatimuksen taustalla on
korkeimman oikeuden ratkaisu KKO 2005:83, jossa yhtion kunnossapitotoimena oli
asennettu parvekelasitus huoneistoparvekkeille taloyhtidossa, jonka kaikissa
osakehuoneistoissa ei ollut parveketta. Tapauksessa yhtio osoitti, ettd osakehuoneistojen
parvekkeiden lasittaminen saasti parvekkeiden huoltokustannuksia niin paljon, etta
toimenpide oli myds parvekkeettomia osakehuoneistoja hallitsevien osakkeenomistajien
kannalta taloudellisesti tarkoituksenmukainen ratkaisu. Parvekelasitusta ja sen
vastikerahoitusta koskeva paatos ei tuottanut epaoikeutettua etua parvekkeellisia
osakehuoneistoja hallitseville osakkeenomistajille muiden osakkeenomistajien
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kustannuksella. Esim. paloturvallisuusvaatimuksista voidaan saataa kyseisessa
lainsaadannossa siten, etta taloyhtion on huolehdittava vaatimusten tayttamisesta AOYL:n
mukaisesta kunnossapitovastuun jaosta riippumatta.

Ehdotus: Ei perusteita muuttaa AOYL:ia.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistéliiton mukaan on terminologisesti epaselvaa, mita AOYL:ssa tarkoitetaan
kunnossapidolla. Liiton mukaan maaritelman laajuus vaikuttaa siihen, mita toimenpiteita
voidaan siirtda osakkaan vastuulle yhtiojarjestyksen maarayksella. Liiton mielesta epaselvaa
on esimerkiksi, onko lumenluonti talvikunnossapitona AOYL:ssa tarkoitettua kunnossapitoa,
jonka suorittamista koskevan vastuun jaosta voi maarata yhtiojarjestyksessa. Liiton mukaan
kunnossapitovastuuta olisi tulkittu niin laajasti, etta se kattaa huollon, hoidon, korjaamisen,
kunnossapidon, perusparannuksen ja uudistuksen. Liiton mukaan yhtidjarjestyksissa
kunnossapitovastuu on maaritelty usein seuraavasti: “Vastuu kunnossapidosta kasittaa
vastuun kohteen huollosta, hoidosta, korjaamisesta, perusparantamisesta ja uudistamisesta
seka mainittujen toimenpiteiden kustannuksista.”

Nykytila. AOYL 3 luvussa saadetaan osakkailta perittavalla yhtidvastikkeella katettavista
yhtidon menoista, jotka aiheutuvat esimerkiksi kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja
kunnossapidosta seka uudistuksena toteutettavasta perusparannuksesta ja
lisarakentamisesta.

AQYL:ssa ei ole oletussaantgja siita, mita yhtidlle kuuluvilla kiinteiston ja rakennuksen
kayttdmenoilla tarkoitetaan. Kaytannossa tallaiset menot voivat vaihdella merkittavasti eri
taloyhtidissa ja saman taloyhtion eri rakennuksissakin. Tallaisia menoja ovat yleensa
hallinto- ja kiinteistonhoitomenojen [1] lisaksi esimerkiksi kiinteiston ja rakennuksen yhteiset,
taloyhtion sopimuksiin perustuvat, lammitys-, sahko-, vesi- ja jatehuoltomenot ja yhteisten
tilojen puhtaanapitomenot. Vaikka AOYL:ssa ei ole nimenomaista saannosta kayttdmenojen
siirtamisesta yhtiojarjestyksessa suoraan osakkaiden vastattavaksi, se on kuitenkin
mahdollista yhtidoikeuden yleisten periaatteiden nojalla.

Yhtiojarjestysmaaraykseen perustuva osakkaan vastuu yhteisista kayttomenoista voi
tarkoittaa velvollisuutta huolehtia tehtavan suorittamisesta ja kustannusvastuuta, koska
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ajallisesti rajoittamattoman henkilokohtaisen tyévelvoitteen maaraaminen on
perusoikeuksien kannalta ongelmallista. Toisaalta osakkaan vastikeosuuden kuittaaminen
yhtion hyvaksi tehdylla tydlla ei ole ongelmallista AOYL:n kannalta, jos tyd arvostetaan
enintdan markkinahintaan ja ottaen huomioon myds tyon teettamiseen liittyvat verot ja muut
julkisoikeudelliset maksut.

Lain 4 luvussa saadetaan yhtion kiinteiston, rakennusten ja osakehuoneistojen
kunnossapitovastuusta ja olettamasaannoista, joita sovelletaan kunnossapitovastuun jakoon
yhtion ja osakkaiden kesken. Yhtidjarjestyksessa voi poiketa olettamasaanndsten
vastuunjaosta. Kunnossapitoa on yhtion kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminta, joka sisaltaa
paitsi juoksevat pienet korjaukset ja vuosikorjaukset myds suuremmat korjaushankkeet,
joissa kiinteiston laatutasoa ei kuitenkaan olennaisesti muuteta
(peruskorjaukset/uudistukset/muutostydt). Peruskorjaus siis kuuluu kunnossapitoon, mutta
perusparannus ei kuulu. Kaytannossa kunnossapidon ja muutostyon (uudistuksen) valisen
rajanvedon maarittdminen saattaa olla joskus vaikeaa. Kunnossapitoa on yllapito, joka pitaa
sisallaan myos peruskorjaukset. Kiinteistoliiketoiminnan sanastossa [2] kunnossapito
maaritellaan kiinteiston yllapitoon kuuluvaksi toiminnaksi, jossa kohteen ominaisuudet
pysytetaan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, ettd kohteen
suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu.

Lain 5 luvussa saadetaan osakkaan rajatusta muutostyooikeudesta ja yhtion
velvollisuudesta ilmoittaa muutostydstaan osakkaalle. Kaytanndssa yhtion kiinteistolla,
rakennuksissa ja osakehuoneistoissa toteuttamia perusparannuksia ja muita uudistuksia
rajoittavat paaosin vain paatosvaatimukset, joita sovelletaan uudistuksen rahoittamiseksi
tarvittavan yhtidvastikkeen perimiseen osakkailta.

Arvio: Kiinteistoliiton siteeraamissa yhtiojarjestyksen maarayksissa on kysymys
lahtokohtaisesti yhtidlle kuuluvia kiinteiston ja rakennuksen hoitoa ja kunnossapitoa seka
yhtidn perusparannuksia, uudistuksia ja muita muutoksia koskevan vastuun siirtamisesta
osakkaille vaikka yhtiojarjestysmaarayksessa naista kaikkia toimia kuvaamaan kaytettaisiin
"kunnossapito”-sanaa yhtidjarjestyksessa [3]. Yhtidvastikkeella katettavien kayttdmenojen
osalta ei ole iimennyt tarvetta eika ole tarkoituksenmukaista saataa olettamasaannosta
yhtién vastuulla olevista kayttdomenoista eikd nimenomaista sdanndsta siita, etta naiden
kayttomenojenkin osalta yhtidjarjestyksessa voidaan maarata osakkaan
kustannusvastuusta. Kiinteistdliiton tavoite voidaan toteuttaa riittavalla tavalla ohjeistuksella,
joka koskee lain paasaannoista poikkeavan vastuunjaon toteutusta yhtidjarjestyksen
maarayksilla.

Ehdotus: Ei tarvetta AOYL:n muuttamiseen.[1] Vaikka kiinteistonhoito-yrityksista ja niiden
tyontekijoista kaytetdan huoltoyhtid ja huoltohenkilé/huoltomies ilmauksia, alan
sopimuskaytannon perusteella naiden sopimuksenmukaiset tehtavat painottuvat kiinteiston
hoitoon.[2] Suomen Toimitila- ja rakennuttajaliitto Rakli, Kiinteistoliiketoiminnan sanasto,
2001.[3] Liiton ajatteluun nayttaa vaikuttaneen myos yleiskielen sanaston epatarkkuus:
pelkka lumenluonti kiinteiston kulkuvaylilta ei ole ”(talvi)kunnossapitoa AOYL:ssa
tarkoitetussa mielessa, koska se ei ennallista tai muuta milldan tavalla lumen alla olevan,
taloyhtion kunnossapitovastuulla olevan kulkuvaylan rakenteita, pinnoitteita jne.
Lumenluonnissa on siten AOYL:n tarkoittamassa mielessa kysymys kiinteistdon hoidosta
vastaavasti kuin ruohonleikkuussa pihamaalta.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kunnossapitovastuun jakautuminen sisaikkunoista tulkinnanvarainen. Kiinteistoliitto
ehdottaa AOYL:n muuttamista niin, etta ikkunakokonaisuuden kunnossapitovastuu on
yhtiolla.

Nykytila: Voimassa olevan lain esitdiden mukaan sisaikkunoiden kunnossapitovastuunjako
sailyi "ennallaan”, mika tarkoittaisi sita, ettd osakas vastaa uloimman ikkunan sisapuolella
olevan tai olevien ikkunoiden kunnossapidosta. Kaytannossa nykyaikaiseen
ikkunaelementtiin kuuluu 2-4 ikkunaa, jotka ovat osa kokonaisuutta esimerkiksi lampo- ja
aani- ja kosteuseristyksen kannalta. Myos vanhempien rakennusten vanhojen
ikkunakokonaisuuksien hoidossa ja kunnossapidossa kiinnitetdan aiempaa enemman
huomiota siihen, miten osien kunto vaikuttaa kokonaisuuden toimivuuteen. Toisaalta on
selvaa, etta osakas vastaa sisapuitteen sisapuolisen pinnan pinnoitteesta vastaavalla tavalla
kuin huoneiston sisaseinien pinnoitteesta.

Jos osakas kayttaa tai hoitaa ikkunoita huolimattomasti silla seurauksella, etta ikkuna,
puitteet, saranat tai sulkimet vahingoittuvat, osakas voi olla vastuussa yhtidlle aiheutuvasta
vahingosta. Jos huoneiston sisaikkunan tai puitteiden osa vaurioituu muista huoneistoista
poikkeavalla tavalla ja yhtid osoittaa edella sanotun seka sen, etta kyseisen huoneiston
rakenteet, sijainti ym. eivat selita rikkoutumista, osakkaan on kaytanndssa myos osoitettava
toimineensa huolellisesti.

Kiinteistdliiton vastuunjakotaulukon [1] mukaan ikkunan sisa- ja valipuite (my6s aukeava
umpiolasielementti) kuuluvat osakkaan kunnossapitovastuulle. Suositus ei talta osin vastaa
teknista kehitysta eika liiton ehdotusta.

Arvio: Ikkunarakenteen sisapuite on sen rakenteen toiminnan kannalta yhta tarkea kuin
ulkopuite. Taman vuoksi on perusteltua, etta yhtidlla on kunnossapitovastuu koko
ulkoikkunakokonaisuudesta, siis myos kaksi- tai kolmilasisen ikkunan sisemmista puitteista
ja laseista.

Ehdotus: Muutetaan AOYL 4:2.1 §:n oletussaantoa siten, etta yhtiéon on pidettava kunnossa
osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet,mukaan lukien ulkoikkunakokonaisuudet. [1]
Taloyhtion vastuunjakotaulukko 2019.

Vastaus ja mahdolliset perustelut

o Kannatan
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o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Osakkaan mukavuusremonttina kdynnistyneessa remontissa vastuu pinnoitteistakin
siirtyy nykyisin kaytannossa yhtiolle, jos remontin yhteydessa ilmenee yhtion vastattava
kunnossapitotarve (esim. kosteusvahinko). Kiinteistoliiton mukaan tama sotii vahvasti yleista
oikeustajua vastaan — osakkaallahan on rahoitus ja tekijatkin jo valmiina. Kiinteistoliitto
ehdottaa osakkaan vastuun laajentamista hanen mukavuusremonttinaan kaynnistyneissa
hankkeista (esim. markatilaremontti) — esimerkiksi osakkaan vastuun maltillinen lisaaminen
esimerkiksi siitamalla naissa tapauksissa osakkaan vastuulle edes pinnoitteiden,
kalusteiden ja muiden osakkaalle normaalisti kuuluvien kunnossapitotoimien kustannukset
(selvennys: yhtio maksaisi kuivatuksen ja vesieristeen). Liiton mukaan selvaa tietysti on, etta
intoa osakkaiden omatoimisiin remontteihin ei tule lainsaadanndllisin ratkaisuin vahentaa.

Nykytila: AOYL 4:2 §:n mukaan yhtién on pidettava kunnossa osakehuoneistojen rakenteet
ja eristeet. Yhtion on korjattava ne osakehuoneistojen sisdosat, jotka vahingoittuvat
rakenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun osan vian tai sen
korjaamisen vuoksi. Taman saannoksen perusteella osakkaat vaativat taloyhtiota
maksamaan esimerkiksi markatilojen pinnoitteen tai kalusteiden vaihdon yhteydessa
havaitun kosteusvaurion perusteella myos uudet pinnoitteet ja kalusteet. Toisaalta AOYL 4:4
§:n mukaan osakas voi teettdaa osakehuoneistossaan yhtion kustannuksella vain sellaisen
yhtion vastuulla olevan kiireellisen kunnossapitotyon, joka on tarpeen lisdvahingon
valttamiseksi. Lisaksi osakas voi teettaa kunnossapitotyon, jonka tekematta jattamisesta
aiheutuu osakkeenomistajalle vahaista suurempaa haittaa ja jonka suhteen yhtio ei ole
kirjallisen huomautuksen saatuaan viivytyksetta ryhtynyt riittaviin toimiin. Riittavyytta
arvioitaessa otetaan huomioon tyon laatu, osakkaalle aiheutuva haitta ja muut olosuhteet.

Arvio nykytilasta: Mukavuusremontilla tarkoitetaan osakkaan remonttia, joka tehdaan
paaasiassa huoneiston kayttomukavuuden ja viihtyisyyden parantamiseksi tilanteessa, jossa
remontti ei olisi tarpeen esimerkiksi pinnoitteiden ja laitteiden kulumisen vuoksi. Naiden
remonttien yhteydessa havaittavat, taloyhtion kunnossapitovastuun kannalta arvioitavat
tilanteet voivat olla hyvin erilaisia: yhtaalta kyse voi olla vahaisesta ja kiireettomastikin
korjattavissa olevasta kosteusvahingosta, joka voitaisiin korjata taloyhtion
kunnossapitosuunnitelman mukaisen linjasaneerauksen yhteydessa lahivuosina yhtion
kannalta kustannustehokkaammin ja kaikkia osakkaita yhdenmukaisesti kohdellen, ja
toisaalta kyse voi olla rakennuksen ja huoneiston kayttamisen kannalta merkittavasta
kosteusvahingosta, joka on jaanyt huomaamatta tai korjaamatta taloyhtion rakennuksen
puutteellisen hoidon ja mahdollisesti jopa hallituksen ja osakkaiden vastentahtoisen
suhtautumisen vuoksi. Ensin mainitussa tapauksessa yhtion valiton velvollisuus korjata
rakenteen lisaksi myos pinnat voi johtaa tarpeettomalla tavalla suunnittelemattomaan ja
kallimpaan kunnossapitoon kuin hyvan tavan mukainen suunnitelmallinen kunnossapito.
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Jalkimmaisessa tapauksessa taas on kyse sellaisesta taloyhtion kunnossapitovelvollisuuden
laiminlyonnista, jonka vuoksi on voitava edellyttaa valittomia korjaustoimia. Nykyinen
laintulkinta nayttaisi johtavan ensin mainitussa ja sita lahella olevissa tapauksissa siihen,
ettd huoneistossaan remonttia tekeva osakas voi kaytannossa paattaa, etta yhtion
perustellusta ja tavanomaisesta kunnossapitosuunnitelmasta poiketen tietty remontti on
tehtava hanen huoneistossaan koko yhtion osalta suunniteltua aiemmin ja todennakoisesti
kallimmalla kuin suunnitelman mukaan oli tarkoitus. Lisaksi laintulkinta menee paljon
pidemmalle kuin AOYL 4:4 §:n mukainen osakkaan oikeus teettda kunnossapitotyo yhtion
kustannuksella.

Kaytanndssa tarkoituksenmukaisuuden ja osakehuoneiston myyjan vastuun lisaksi
korjausrakentamista koskevat rakentamisvaatimukset ja korjausrakentajien vastuun
rajaukset johtavat siihen, etta esimerkiksi pinnoitteen uusimisen yhteydessa periaatteessa
aina korjataan pinnan alla olevan rakenteen vaurio.

Vaihtoehdot:

0-vaihtoehto. Ei muuteta lainsaadantda, jolloin oikeustila voi kehittya aikaa mydten AOYL
4:2 § ja 4:4 §:n perusteella. Taman suuntaista kehitysta ei ole ilmennyt 10 vuodessa lain
ollessa voimassa.

A-vaihtoehto. Osakkaalla on kunnossapito- tai muutostydnsa yhteydessa oikeus vaatia
yhtiolta sen vastuulla olevaa kunnossapitoty6ta ja siihen liittyvaa pinnoitteiden ym.
ennallistamista AOYL 4:2.2 §:n mukaisesti vain, jos yhtion vastuulla oleva kunnossapitoty®
on tehtava kiireellisesti lisavahingon valttamiseksi. Tassa vaihtoehdossa yhtiolla ei olisi
velvollisuutta toteuttaa sen vastuulla olevaa kunnossapitoa osakkaan vaatimassa
aikataulussa silla perusteella, ettd yhtion vastuulla olevan kunnossapidon viivastymisesta
aiheutuu osakkaalle vahaista suurempaa haittaa. Tama vaihtoehto olisi yhtién vastuulle
kuuluvien kiireellisten kunnossapitotarpeiden osalta linjassa teettamista koskevan 4:4 §:n
kanssa ja sen soveltamiseksi ei tarvitsisi arvioida yhtidlle kuuluvan kunnossapidon
viivastyksesta osakkaalle aiheutuvaa vahinkoa. Toisaalta se rajoittaisi vahemman
Kiireellisten kunnossapitotdiden osalta osakkaan teettamisoikeutta pidemmalle kuin 4:4
§:ssa saadetaan ja voisi haitata sellaista osakehuoneistojen kehittamista, jota osakkeiden
ostajat voivat perustellusti pitdd mahdollisena yhtiosta ja osakehuoneistosta
saamiensa/kaytettavissa olevien tietojen perusteella.

B-vaihtoehto. A-vaihtoehdon lisaksi yhtio olisi velvollinen huolehtimaan osakkaan
kunnossapito- tai muutostyon yhteydessa yhtidlle kuuluvasta kunnossapidosta ja pintojen
ennallistamisesta ym., jos kunnossapidon tekematta jattamisesta aiheutuisi osakkaalle
vahaista suurempaa haittaa. Riittdvyytta arvioitaessa otettaisiin huomioon tyon laatu,
osakkaalle aiheutuva haitta ja muut olosuhteet vastaavasti kuin 4:4 §:n perusteella.
Tallaisena haittana ei pidettaisi teknisesti kayttdkunnossa olevien pinnoitteiden, kalusteiden
tai laitteiden epaesteettisyytta tai epakaytannollisyytta tai esimerkiksi sita, etta tassa
tarkoitetun yhtiélle kuuluvan kunnossapidon lykkaytymisen vuoksi osakkaan suunnitelmat
valiseinien ja —ovien, huonejarjestyksen jne. muutoksille lykkaytyvat. Tassa vaihtoehdossa
osakkaan teettaman tydn hyoty yhtion mydhemmassa remontissa oikeuttaisi osakkaan
AOYL 6:32.1 §:ssa tarkoitettuun hyvitykseen.

Tama vaihtoehto vastaa sisalloltaan kaikilta osin saantelya, joka koskee osakkaan oikeutta
teettaa yhtiolle kuuluva kunnossapitotyo.

Ehdotus: Yhtio olisi velvollinen huolehtimaan osakkaan kunnossapito- tai muutostyon
yhteydessa yhtidlle kuuluvasta kunnossapidosta ja pintojen ennallistamisesta ym., jos
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kunnossapidon tekematta jattamisesta aiheutuisi osakkaalle vahaista suurempaa haittaa.
Riittavyytta arvioitaessa otettaisiin huomioon tyon laatu, osakkaalle aiheutuva haitta ja muut
olosuhteet vastaavasti kuin 4:4 §:n perusteella. Tallaisena haittana ei pidettaisi sita, etta
teknisesti kayttokunnossa olevat pinnoitteet, rakenteet, kalusteet tai laitteet eivat vastaa
osakkaan henkilokohtaisia mieltymyksia tai tarpeita (esim. yhtiélle kuuluvan kunnossapidon
toteuttaminen yhtion aikataululla voi kaytannossa lykata osakkaan suunnittelemien
markatilojen pinnoitteiden tai huoneiston valiseinien ja —ovien, huonejarjestyksen jne.
muutosten toteutusta). Tassa vaihtoehdossa osakkaan omalla kustannuksellaan teettaman,
yhtion kunnossapitovastuulla olevan, tydon hyoty yhtion myéhemmassa remontissa voi
oikeuttaa osakkaan AOYL 6:32.1 §:ssa tarkoitettuun hyvitykseen. Ehdotus vastaa
sisalléltaan kaikilta osin saantelya, joka koskee osakkaan oikeutta teettaa yhtidlle kuuluva
kunnossapitotyo.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

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

Nykytila: AOYL 4:2.2 §:n mukaan yhtio ei vastaa osakehuoneistoissa olevista altaista, jollei
yhtidjarjestyksessa toisin maarata. Lain esitoissa altaalla tarkoitetaan myos uima-allasta.
Yhtion vastuun rajoitusta perustellaan yhtaalta silla, etta huoneistokohtaisista vesikalusteista
on aikaa myoten tullut myos sisustuksellisia elementteja, ja toisaalta silla, etta naiden
kalusteiden kuluminen ja rikkoutuminen riippuu suurimmalta osin siita, miten niita kaytetaan.
Toisaalta perusjarjestelmia koskevan paasaannon mukaisesti vesiputket, joihin hanat on
liitetty, seka altaiden poisto- tai viemariputki kuuluvat esitdiden mukaan yhtion vastuulle
osana yhtion yllapitamaa vesi- ja viemarijarjestelmaa (HE 24/2009, s. 82-83). Kaytanndssa
uima-altaat voivat olla paitsi erillisaltaita, my6s muodostua rakenteista, vedeneristeesta ja
pinnoitteesta erilaisine perusjarjestelmineen. Uima-altaan rakenteet voivat myos olla osa
yhtion rakennuksen perustuksia. Laissa ja sen esitissa ei ole eritelty naita tilanteita, jotka
poikkeavat merkittavasti muista altaista (esim. muut altaat on kaytanndssa aina pinnoitettu
vetta lapaisemattomalla materiaalilla, ne eivat ole kantavia rakenteita ja niissa
tavanomaisesti kaytettavan veden laadun vaikutus rakenteisiin ja laitteisiin on sama koko
rakennuksessa).

Yhtion perustamis- ja rakentamisvaiheessa osakkaan lisatyona tai myohemmin muutostyona
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teettdman uima-allas on lahtdkohtaisesti kokonaan osakkaan kunnossapitovastuulla.

Kaytanndssa osakehuoneistoissa olevia uima-altaita on yleensa vain rivitalo- ja erillistalo-
asunto-osakeyhtidissa. Rivitaloissa ja erillistaloissa on varsin yleista, etta yhtiojarjestyksessa
osakkaan kunnossapitovastuuta on laajennettu, kuitenkin niin, ettd esimerkiksi rivitalon
perustusten osalta vastuu sailytettaneen aina yhtiolla.

Kaytanndssa lain esitdiden kaavamaisen maininnan ja uima-altaiden erilaisuuden vuoksi
kunnossapitovastuun jakoa on pidetty joissakin tapauksissa osittain epaselvana. Yleensa on
kuitenkin tulkittu, etta lahtokohtaisesti yhtion vastuulla ovat ainakin uima-altaan rakenne ja
vedeneriste, putkisto ja uima-allaslaitteisto pumppuineen ja suodattimineen, pinta- ja
pohjaventtiileineen seka lammadnvaihtimineen. Toisaalta yleensa on oletettu, etta veden
suodattimen puhdistuksen, vedenpuhdistuskemikaalit ja mahdolliset haluamansa siihen
liittyvat laitteet osakas hankkisi itse. Tiedossa ei ole taloyhti6ta, jossa yhtié huolehtisi
osakehuoneistojen uima-altaiden hoidosta.

Periaatteessa uima-altaan pinnoitteen vari ja laatu voivat olla henkilokohtaisten
mieltymysten mukaisia sisustuksellisia elementteja, mutta tiedossa ei ole tilanteita, joissa
pelkan pinnoitteen uusiminen olisi pyritty saamaan yhtion vastuulle. Kaytannossa
osakehuoneistojen uima-altaiden hoito ja kayttd vaikuttavat tiettavasti vain vahan altaan
vesi- ja viemarijarjestelmaan ja eristyksiin.

Uima-altaan huonosta hoidosta tai vaarasta kaytosta aiheutuvasta rakenteiden ja laitteiden
ennenaikaisen vaurioitumisen korjauskustannuksista osakkaalla on vahingonkorvausvastuu.
Kaytanndssa yhtion voi kuitenkin olla vaikea osoittaa, etta uima-altaan aiempi huono hoito
tai vaara kayttoé on aiheuttanut rakenteiden tai laitteiden ennen aikaisen rikkoutumisen.

Lain esitoista ei ole kasitelty kunnossapitovastuun jakoa uima-altaan kayttdéa ja veden laatua
palvelevien veden taytto-, suodatus-, lammitys- ja ph:n saantelyjarjestelmien osalta.
Perusjarjestelmia koskevan yleisen periaatteen mukaan tallaiset jarjestelmat ovat kuitenkin
lahtékohtaisesti yhtion vastuulla (jos eivat osakkaan lisa- tai muutostdita). Toisaalta uima-
altaan valaistus, allasportaat, kaiteet jne. ovat osakkaan vastuulla huoneiston sisaosien
kunnossapidon vastuunjakoa koskevan AOYL 4:3 §:n paasaannon perusteella.

Arvio: Osakehuoneistojen uima-altaiden erilaisuuden vuoksi voimassa olevan lain esitdiden
kaavamainen maininta osakehuoneistojen uima-altaiden kunnossapitovastuun kuulumisesta
osakkaalle ei ole kaikissa tapauksissa kunnossapitovastuun jakoa koskevien lain
paasaantdjen mukainen ja on yleista, etta kaytanndssa yhtidjarjestyksessa maarataan lain
olettamasaannoista poiketen kunnossapitovastuun jaosta yhtidissa, joiden
osakehuoneistoissa on uima-altaita. On tarkoituksenmukaista, ettd kunnossapitovastuun
jakautuminen jakautuu lain paasaantojen mukaisesti silloin, kun uima-allas ei rakenteensa
puolesta rinnastu lain esitdissa mainittuihin osakehuoneiston markatilojen altaisiin.

Ehdotus: Ei tarvetta muuttaa AOYL:ia.
Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan

o Vastustan
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o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Isanndintiliton mukaan yhtidjarjestyksessa voidaan maarata osakehuoneistojen
palovaroittimien siirtdamisesta yhtion vastuulle. Tasta ei ole muodostunut
yhtigjarjestyskaytantéa. Isannointiliton mukaan hyvaa tahtoa ei riita ilman laissa olevaa
pykalaa jarjestaa patterienvaihtoa ja kunnossapitoa yhtion toimesta. Liiton mukaan tama olisi
iso turvallisuusparannus asumisessa.

Nykytila: Palovaroittimien kunnossapitovastuusta saadetaan pelastuslain (379/2011) 12
§:ssa siten, etta palonilmaisulaitteiden kunnossapitovelvoitteesta vastaa rakennuksen
yleisten tilojen ja koko rakennusta palvelevien jarjestelyiden osalta rakennuksen omistaja,
haltija ja toiminnanharjoittaja osaltaan seka huoneiston haltija hallinnassaan olevien tilojen
osalta.

Arvio: Kaytanndssa taloyhtidilla on erilaiset tarpeet huoneistokohtaisten palovaroittimien
huollon suhteen (kerrostalo-, rivitalo- ja erillistaloyhtio) ja erilaiset resurssit
kunnossapitovastuun ottamiseen (yli puolella taloyhtidista ei ole ulkopuolista ammatti-
isannaitsijaa, yli 60%:ssa taloyhtidissa on enintaan 10 osakehuoneistoa).
Osakehuoneistopalon suurin vaara naapurihuoneistolle on kerrostaloissa ja pienin
erillistaloyhtiossa. Osakehuoneistokohtaiset patterikayttdiset palovaroittimet ovat edelleen
yleisin ratkaisu ja osakehuoneistojen palovaroittimien kunnossapitovastuun siirtdminen
taloyhtiolle ei ole yleistynyt, mika on ymmarrettavaa varsinkin maallikkohallinnon voimin
toimivissa taloyhtidissa, joita on suurin osa yhtidista.

Ehdotus: Palovaroittimien kunnossapitovastuun jaon muuttamisesta on tarvittaessa
saadettava pelastuslaissa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

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

jaosta

Tarve: Isanndintiliitto ehdottaa yleista kaytantéa vastaavaa nimenomaista sdannosta, jonka
mukaan esim. sisailmatutkimuksen maksaa taloyhtio, jos sen kunnossapitovastuulle kuuluva
ongelma Ioytyy ja osakas maksaa, jos sellaista ei 10ydy. Helpottaisi esim. sisdilmaongelmien
selvittdmista. Samoin AKHA/Kaivanto.

Nykytila: AOYL:ssa ei ole nimenomaista saanndsta selvityskustannusten jaosta. Lain
esitdissa on kasitelty selvityskustannusten jakoa AOYL:n kunnossapitovastuusaantelyn ja
rita-asioiden selvittelykustannuksia koskevien yleisten periaatteiden kannalta. Lain esitdiden
mukaan kunnossapidosta vastuussa oleva osapuoli vastaa lahtokohtaisesti myos vian
selvityskuluista. Milloin esimerkiksi osakkaalla on objektiivisesti arvioiden syyta olettaa, etta
huoneistossa on yhtion korjattavaksi kuuluva vika, yhtiolla on velvollisuus selvittaa vian
olemassaolo. Monesti osakkaalla ja yhtidlla voi kuitenkin olla erilainen nakemys siita, onko
korjaustarvetta edes olemassa. Kun selvitystyosta aiheutuvat kustannukset voivat olla
huomattavat, vian korjaaminen saattaa viivastya sen vuoksi, ettei selvityksen tekemisesta
paasta yksimielisyyteen. Vian olemassaolon selvittamisesta aiheutuvien kulujen osalta on
kaytanndssa osoittautunut toimivaksi osapuolten sopimus, jonka mukaan kustannukset
maksaa vaarassa ollut taho. Osakkaalla tulee olla kuitenkin oikeus vaatia vian selvittamista,
vaikka taytta varmuutta siita ei olisikaan. Muunlaista kantaa ei voida osakkeenomistajan
kannalta pitaa kohtuullisena. Yhtio voi vaatia selvityskustannuksista sopimista, jos osakas ei
voi esittaa epailynsa tueksi konkreettisia seikkoja, vaan perustaa epailynsa ainoastaan
arveluihin. Jos osakkaalla on ollut objektiivisesti arvioiden perusteltu syy epailla
huoneistossa olevan yhtion korjausvastuulle kuuluva vika, yhtio vastaa selvityskuluista,
vaikka vikaa ei lopulta olisikaan (HE 24/2009, s. 79-80). Selvittelykustannuksia koskevassa
sopimuksessa voidaan sopia myds siitd, minka tasoinen (minka hintainen) selvitys tehdaan.

Arvio nykytilasta: Isannadintiliitto ei ehdota muutoksia nykyiseen sopimuskaytantoon, mutta
pitaa tarpeellisena kaytannon saattamista kaikkien taloyhtididen ja osakkaiden tietoon.
Kaytannossa taloyhtididen ja osakkaiden tiedot kunnossapitovastuun jaon selvittamisesta
aiheutuvien kustannusten jakoon sovellettavista periaatteista vaihtelevat merkittavasti.
Taloyhtidissa on yli 1.100.000 osakasta ja yli puolet taloyhtidista on maallikkohallinnossa.

Kunnossapitotarvetta koskevat erimielisyydet voivat koskea hyvin erilaisia kohteita ja
osapuolten kasitykset tarvittavasta selvityksesta voivat olla hyvin erilaisia. Kaytannossa on
tavallista ja suositeltavaa, etta osapuolet sopivat kustannusvastuun lisaksi siita, miten asiaa
selvitetaan. Talla on merkitysta seka asian selviamistodennakoisyyden etta kuluriskin
ennakoimisen kannalta. Lisaksi riidan kohteena olevan kunnossapidon vaikutukset
osakkaan ja yhtion kannalta voivat olla hyvin erilaisia, esteettisista seikoista merkittaviin
terveysvaikutuksiin asti.

Muilla aloilla selvityskustannusten jaosta on oikeuskaytantéa ja kuluttajariitalautakunnan
kaytantoa, mutta ei ehdotusta vastaavaa nimenomaista saannosta. Oikeus- ja
lautakuntakaytanndssa selvityskustannusten jakoon on vaikuttanut myoés se, milta osin
osakkaan vaatima selvitys on ollut tarpeen yhtion kunnossapitovastuun osoittamiseksi.

Vaihtoehdot:

A-vaihtoehto) Ei lainmuutosta, mutta ohjeistetaan kustannusvastuusta ja suositellaan
selvittamiskeinoista ja kustannuksista sopimista AOYL:n esitdissa mainittujen AOYL:n ja
riidanratkaisua koskevien yleisten periaatteiden suuntaisesti. Ohjeistuksen laatiminen sopii
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parhaiten asunto-osakeyhtidita edustaville tahoille ja muille kiinteistdalan toimijoille ja YM:lle
(STM:n ja OM:n kanssa), vuokralaisten etujarjestoja kuullen. Tama vaihtoehto ottaa
huomioon tapauskohtaisen ja kehittyvan selvitystoimien arviointitarpeen ja voimassa olevan
lain tavoitteet seka lisaa tietoisuutta selvityskuluvastuukaytannaista.

B-vaihtoehto) saadetaan nimenomaisesti selvityskustannuksia koskevasta vastuusta.
Vastaavaa saantelya ei ole muilla oikeudenaloilla. Kaytannon tarpeiden kannalta riittdvan
kattavan oletussaannon laatiminen kustannustenjaosta on vaikeata tai mahdotonta, koska
kaytanndssa sopimuskaytantd vaihtelee erimielisyyden kohteen ja tarpeellisina pidettavien
selvitystoimien osalta.

Ehdotus: Selvitetaan mahdollisuuksia A-vaihtoehdon mukaiseen ohjeistukseen. Ei lain
muutosta.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliiton mukaan yhtion ja osakkaan kunnossapitovastuun nykyinen maarittely
toimii parhaiten kokonaan yksittdisen osakkaan hallinnassa olevassa tilassa. Kiinteistoliiton
mukaan haasteellisia alueita voivat olla esim. osakashallintaiset alueet yhtion pihamaalla
(kuten vaikkapa osakashallinnassa oleva katosautopaikka)[1]. Kiinteistoliitto ehdottaa
harkittavaksi voisiko osakkaan kunnossapitovastuu tallaisten haasteellisempien tilojen ja
alueiden kohdalla olla kustannusvastuuta eika toimenpidevastuuta.

Nykytila: AOYL 4:3.1 §:n mukaan osakkaan on pidetta kunnossa osakehuoneistonsa
sisdosat. Osakehuoneistolla tarkoitetaan sellaista huoneistoa tai muuta rakennuksen tai
kiinteiston osaa, jonka hallintaan osakkeet tuottavat oikeuden. Parvekkeen ja muiden
hallinnassaan olevien rakennuksen ulkopuolisten tilojen osalta osakas vastaa muun muassa
lumen, veden ja roskien poistamisesta siten, ettei niista aiheudu haittaa yhtidlle tai toisille
osakkeenomistajille (HE 24/2009, s. 88). Osakkaan hallintaan osakkeiden perusteella
kuuluvat tilat maaraytyvat yhtiojarjestyksen perusteella. Osakehuoneistoa koskevia
saannoksia sovelletaan myos osakkeen perusteella osakkaan hallinnassa olevaan
rakentamattomaan tilaan, kuten autopaikkaan (HE 24/2009, s. 49) ja yhtidjarjestyksen
perusteella osakkaan hallinnassa olevaan piha-alueeseen (YmVM 10/2009, s. 12).
Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata esimerkiksi katosautopaikkojen osalta, etta yhtiolla on
oikeus tehda tiettyja tavanomaisia kunnossapitotoita ja etta tallaisia autopaikkoja osakkeiden
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perusteella hallitsevat osakkaat vastaavat kunnossapidon kustannuksista.

Arvio: Kaytanndssa kunnossapitovastuulla tarkoitetaan lIahtdkohtaisesti sita, etta osakkaan
on itse huolehdittava tarvittavista kunnossapitotoimista ja niiden kustannusten
maksamisesta (vrt. AOYL 4:4.1 §:n saannods yhtion oikeudesta teettda osakkaan vastuulla
oleva kunnossapitotyd taman osakehuoneistossa). Toisaalta AOYL:ssa ei rajoiteta sita, milla
tavoin yhtidjarjestyksessa voi poiketa kunnossapitovastuuta koskevista AOYL:n
oletussaannadista. Nain ollen AOYL ei rajoita kunnossapitovastuun maarittelya
yhtidjarjestyksessa Kiinteistoliiton kuvailemalla tavalla osakkaan kustannusvastuuna.
Kaytannossa yhtidjarjestykseen perustuva osakkaan kustannusvastuu (joka tarkoittaa myos
yhtion teettdmismahdollisuutta) voi koskea sellaisia osakashallinnassa olevia tiloja, joihin ei
liity lainkaan tai vain vahaisessa maarin osakas- ja kayttajakohtaisia erityistarpeita ja
mieltymyksia (esim. autopaikka). AOYL 4:4.1 §:ssa saadetty mahdollisuus teettaa
kunnossapitotoita osakkaan kustannuksella taman huoneistossa koskee vain tilannetta,
jossa teettamismahdollisuudesta ja kustannusvastuusta ei ole maaratty yhtidjarjestyksessa.
Kaytannossa osakkaan kustannusvastuusta on maarattava yhtion perustamisvaiheessa tai
yhtion toiminnan aikana niiden osakkaiden suostumuksella, joiden maksuvelvollisuutta
yhtiéta kohtaan lisataan (AOYL 6:35.1 §:n 4 kohta).

Kustannusvastuuta koskevan yhtidjarjestysmaarayksen patevyytta ei rajoita eika esta
tydoikeudellinen saantely (vrt. yhtidjarjestykseen perustuva tyovelvollisuus). Kaytanndssa
osakkaan kustannusvastuun maarittelya voivat rajoittaa lahinna yleiset sopimusoikeudelliset
periaatteet ja AOYL:iin perustuva mahdollisuus kohtuullistaa yhtidjarjestysta siina
tapauksessa, etta osakkaalle muodostuisi kaytannossa rajoittamaton tai yhtion puolelta
yksipuolisesti paatettavissa oleva vastuu sellaisista kunnossapitotoimista, joita yhtid paattaa
toteuttaa osakkaan hallinnassa olevissa tiloissa. Lumityot osakashallinnassa tai taloyhtion
hallinnassa olevalla alueella eivat ole kunnossapitoa vaan hoitoa, johon ei sovelleta AOYL:n
saantelya kunnossapitovastuusta.

Ehdotus: Ei tarvetta AOYL:n muuttamiseen. [1] AOYL:n paasaantdjen perusteella osakkaan
kunnossapitovastuulla olevaa osakehuoneiston "sisdosaa” voi olla esimerkiksi autokatoksen
rakenteen maalipinnoite. Jos autokatos on toteutettu esim. niin, etta siina on vesikaton
lisaksi kannatintolpat ja autopaikkojen valissa yksinkertainen laudoitus tms. "seind” ja kaikki
valiseinat ja tolpat nakyvat asuinrakennuksen pihalle tms., taloyhtié halunnee yleens3, etta
kaikki nakyvat osat kunnostetaan ja maalataan saman aikaisesti — eika jaada odottamaan
sita, milloin kukin osakas nakee parhaaksi kunnostaa katososuutensa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

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

Tarve: Osakkaan vastuu muutostoistd maaraytyy osin lain, osin lain esitdiden ja
oikeuskaytannon perusteella. Kiinteistoliton mukaan AOYL:sta tulee kayda selvemmin ilmi
se, etta osakas vastaa yhtion perustasosta poikkeavista kunnossapito ja muutostoista seka
hallinnassa olevissa tiloissa etta hallinnassa olevien tilojen ulkopuolella ja etta tama
kunnossapitovastuu on osakkaalla siita huolimatta, etta tyd on aikaisemman osakkaan
tekema.

Nykytila: AOYL:ssa ei ole nimenomaista sdannosta kunnossapitovastuun jaosta osakkaan
muutostydn kohdalla. Selvaa kuitenkin on, etta osakkaan kunnossapitovastuu
muutostydstaan on laajempi AOYL 4.3 §:n sanamuodosta voi paatella. Oikeustila maarittyy
Kiinteistoliiton mainitsemalla tavalla eri oikeuslahteista.

Osakkaan muutostyon laatu vaikuttaa siihen, miten vastuu sen kunnossapidosta jakautuu
osakkaan ja yhtion kesken (AOYL 4:2.3 §). Paasaannon mukaan yhtio vastaa sellaisesta
osakkaan tekemasta tai teettamasta asennuksesta, joka rinnastuu yhtion toteuttamaan tai
vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen, jollei yhtidjarjestyksessa toisin maarata. Samaa
periaatetta sovelletaan myos muutostyohon, jonka osakkeenostaja teettaa
rakentamisvaiheessa. Taman vuoksi asunto-osakeyhtiolla pitaa olla rakentamisvaiheen
aikaisista osakkeenostajien muutostoista vastaavat tiedot kuin myohemmin tehtavista
osakkeenomistajien muutostoista. (YmVM 10/2009, s. 14.)

Asuntokauppalain ja asuntokauppa-asetuksen (835/2005) perusteella perustajaosakkaan,
asunto-osakeyhtion rakentamisvaiheen hallituksen ja turva-asiakirjojen sailyttajan on
huolehdittava siita, etta asunto-osakeyhtid saa rakennusvaiheen jalkeen
kunnossapitovastuun jakautumisen maarittelyn kannalta riittavat tiedot myos
rakentamisvaiheen aikana tehdyista osakkeenostajien muutos- ja lisatéista. (YmVM 10/2009
s. 14-15.)

Kaytannossa rakentamisvaiheen kohteen lisa- ja muutostyotiedot ilmenevat
taloussuunnitelmasta ja muista turva-asiakirjoista. Asuntokauppalain 2 luvun 8 ja 9 §:ssa ja
asuntokauppa-asetuksen 5 §:ssa saadetaan rakentamisvaiheessa olevan asunto-
osakeyhtion taloussuunnitelmasta, jonka muutokseen vaaditaan yleensa osakkeenostajien
suostumus ja jonka muutoksesta on ilmoitettava turva-asiakirjojen sailyttajalle ja
osakkeenostajille.

Asuntokauppa-asetuksen 8 §:n mukaan perustajaosakkaan on ilmoitettava turva-asiakirjojen
sailyttajalle sellaiset yksittaisen asuinhuoneiston ostajan suostumuksella tehtavat lisa- ja
muutostyot, joissa on kyse yhtion kunnossapitovelvollisuuteen kuuluvasta seikasta. Jos
osakas vastaa yhtiojarjestyksen perusteella muutoksen tai lisdyksen kunnossapidosta,
muutos- tai lisatyon perusteella ei tarvitse muuttaa taloussuunnitelmaa. Taloussuunnitelmaa
ei yleensa muuteta silloinkaan, kun esimerkiksi keittion tai kylpyhuoneen sijainnin tai
sisustuksen vuoksi vesi- tai viemariputki on siirretty muutaman metrin toiseen suuntaan, jos
muutoksen ei katsota vaikuttavan kaytannossa merkittavalla tavalla yhtion
kunnossapitovastuuseen. (YmVM s. 15.) Tallaisen muutoksen osalta on
tarkoituksenmukaista sailyttda kunnossapitovastuu yhtiolla ja katsoa vesi- ja viemariputkien
kuuluvan perustasoiseen perusjarjestelmaan.

Jos huoneistossa on tarkoitus toteuttaa rakentamisvaiheessa rakenteellisia, johtoihin,

putkiin, kanaviin tai vastaaviin rakenteisiin tai laitteisiin kohdistuvia tai muutoin yhtion
kunnossapitovastuulle kuuluviin kohteisiin kohdistuvia lisa- ja muutostéita, niita koskevasta
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osakkaan kunnossapitovastuusta otetaan nykyisin yleensa maarays yhtidjarjestykseen. Nain
toimitaan ainakin silloin, kun muutoksen tai lisdyksen jalkeen huoneisto on selvasti
eritasoinen kuin vastaavat alkuperaisten suunnitelmien mukaan rakennetut huoneistot.
Yhtiojarjestysmaaraysten tarkoituksena on lisata kunnossapitovastuunjaon selkeytta, vaikka
oikeuskaytannon perusteella on paateltavissa, etta osakas vastaa myods
rakentamisvaiheessa toteutettujen muutosten ja lisdysten kunnossapidosta vastaavalla
tavalla. (YmVM 10/2009, s. 13—-15.)

AOYL 5 luvun saannoksia osakkaan muutostydsta sovelletaan rakentamisvaiheen
paattymisesta alkaen. Rakentamisvaiheen paattyessa asunto-osakeyhtiolle on valittava uusi
hallitus ilman aiheetonta viivytysta, turva-asiakirjat on luovutettava yhtidlle ja
rakentamisvaiheen aikaisen hallituksen on annettava muita rakentamisvaihetta koskevia
tietoja osakkeenomistajille. (YmVM s. 13—-15.)

Lahtdkohta rakentamisvaiheessa ja sen jalkeen tehtyjen muutosten kunnossapidossa on siis
se, ettd osakehuoneistoa kulloinkin hallitseva osakas vastaa rakentamisvaiheessa tehdyn
muutoksen osalta edelld mainituin tavoin ja rakentamisvaiheen jalkeen osakkaan tekeman
tai teettdman muutoksen kunnossapidosta, jos muutos ei rinnastu yhtion toteuttamaan tai
vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen. Tassa tarkoitettu osakkaan kunnossapitovastuu
voi siten koskea my0s sellaisia rakenteita ja laitteita, joiden kunnossapito on AOYL 4:2 §:n
sanamuodon perusteella lahtokohtaisesti yhtion vastuulla. Sama koskee sellaista osakkaan
muutostyota osakehuoneiston ulkopuolella, jonka osakas tekee yhtion suostumuksella
(AOYL 5:8 §) vaikka AOYL:ssa ei ole minkaan laista nimenomaista saanndsta osakkaan
kunnossapitovastuusta talta osin. Isannditsijantodistuksen ja muiden asuntokauppaa
koskevien tietojen perusteella osakkeiden ostaja voi selvittda, mitkd muutokset ovat yhtion
toteuttamia tai hyvaksymia ja mitkd aiemman osakkaan muutostaita.

Arvio ja ehdotus: Oikeustila on sinansa selva, mutta taloyhtiéiden, osakkaiden ja
muutostdiden suuren lukumaaran seka ja erilaisuuden vuoksi on perusteltua saataa AOYL 5
luvun 1 ja 8 §:ssa on tarpeen nimenomaisesti sdataa nimenomaisesti osakehuoneistoa
kulloinkin hallitsevan osakkaan kunnossapitovastuusta lisa- ja muutostoéiden osalta
suhteessa yhtidéon vallitsevaa oikeustilaa vastaavasti. AOYL:n paasaanndsta poikkeavan
kunnossapitovastuun tulee iimeta myos isannditsijantodistuksesta. Osakkeiden uuden
omistajan ja lisatyon tai muutoksen teettaneen aiemman omistajan valisiin suhteisiin
sovelletaan asuntokauppaa koskevaa lainsaadantda ja kaupan ehtoja.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

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

Tarve: Kiinteistoliiton mukaan oikeuskaytannon perusteella vaikuttaa silta, etta lain 4:4.2
§:ssa saadetyn prosessin sivuuttamisella ei ole mitaan merkitysta. Kiinteistoliitto ehdottaa
yhtion aseman vahvistamista saatamalla, ettei osakkaalla ole oikeutta vaatia korvausta
kunnossapitotdista yhtiolta, jollei laissa saadettya prosessia ole noudatettu. Lisaksi liitto
ehdottaa maaraaikaa, jonka kuluessa osakkaan on vaadittava yhtiota tayttamaan
kunnossapitovelvollisuutensa. Rajoituksessa pitaisi ottaa huomioon myos osakeryhman
siirtyminen uudelle omistajalle.

Nykytila: AOYL 4:4.2 §:n mukaan osakas voi teettad osakehuoneistossaan yhtion
kustannuksella sellaisen yhtion vastuulla olevan kiireellisen kunnossapitotyon, joka on
tarpeen lisavahingon valttamiseksi. Lisaksi osakas voi teettaa kunnossapitotyon, jonka
tekematta jattamisesta aiheutuu osakkeenomistajalle vahaista suurempaa haittaa ja jonka
suhteen yhtio ei ole kirjallisen huomautuksen saatuaan viivytyksetta ryhtynyt riittaviin toimiin.
Riittavyytta arvioitaessa otetaan huomioon tyon laatu, osakkaalle aiheutuva haitta ja muut
olosuhteet. Pykalan 3 momentin mukaan kunnossapitotyosta vastuussa olevan yhtion tai
osakkeenomistajan on korvattava tyon teettamisesta aiheutuneet tarpeelliset ja kohtuulliset
kulut.

Osakkaan erillisen kirjallisen kunnossapitovaatimuksen laiminlydénnin vaikutusta osakkaan
oikeuteen teettaa yhtidlle kuuluva kunnossapito yhtion kustannuksella kasitellaan KKO:n
ratkaisussa 2015:87. Asiassa oli riidatonta, ettei osakas ollut tehnyt yhtidlle kirjallista
huomautusta kunnostustarpeesta. Yhtio oli kuitenkin tullut tietoiseksi osakkaan
kylpyhuoneen kosteuspoikkeamasta jo vuonna 2003 tehdyn kuntotarkastuksen yhteydessa.
Vuonna 2011 yhtio oli teettanyt osakkaan kylpyhuoneessa kosteuskartoituksen, jossa
todettiin kohonneita kosteuspitoisuuksia pintalaatassa ja seinien alaosissa seka
kylpyhuoneen saneeraustarve. Yhtio oli pyytanyt korjauksesta urakkatarjouksen osakkaan
puolesta ja valvonut korjaustyon suorittamista. Yhtion isannaitsija oli ilmoittanut osakkaalle,
ettei korjaus kuulu yhtion vastuulle. AOYL:ssa ei ole saannelty osakkaan kirjallisen
huomautuksen tekematta jattamisesta seurauksista. KKO:n mukaan muotovaatimusta
voidaan perustella silla, etta yhtio saa talldin selkean tiedon kunnostustarpeesta ja
tilaisuuden ryhtya toimiin korjausten toteuttamiseksi. Nain yhtiolla on mahdollisuus harkita
kunnostuksen tarpeellisuutta seka tarkoituksenmukaisinta tapaa tyon teettamiseksi.
Kirjallisen muodon vaatimus vahentaa myos nayttbongelmia asian muuttuessa riitaiseksi.
Naista syista kirjallista muotoa on pidettava tarkeana asunto-osakeyhtidlain menettelyllisena
vaatimuksena, joka palvelee erityisesti asunto-osakeyhtion etua. Yhtiolla oli kuitenkin ollut
tieto kunnossapitotarpeesta ja tosiasiallinen mahdollisuus ryhtya toimiin kirjallisen
huomautuksen puuttumisesta huolimatta. Korkein oikeus katsoi, ettei kunnostustarpeesta
huomauttamista koskeva kirjallinen muoto ole sellainen muotovaatimus, jonka
noudattamatta jattdmisen seurauksena osakkaan olisi perusteltua katsoa menettaneen
oikeutensa teettaa yhtion kunnossapitovastuuseen kuuluva ty0, jos ne tavoitteet, joita
kirjallisen muodon kayttaminen palvelee, ovat tulleet riittavasti muutoin turvatuiksi. Kun yhtio
on edella kuvatusti ollut tosiasiallisesti tietoinen seka korjaustarpeesta etta korjausten
suorittamisesta, osakas on naissa olosuhteissa voinut teettda kunnostustyon yhtion
kustannuksella, vaikka han ei ollutkaan tehnyt kirjallista huomautusta yhtiolle. Asiassa oli
riidatonta, ettd urakoitsijan suorittama korjaustapa on ollut oikea ja nykyisten
rakennusmaaraysten mukainen. Osakkaalle aiheutunutta vahaista suurempaa haittaakaan
ei ollut riitautettu. Yhtio oli siten velvollinen korvaamaan osakkaalle kosteusvaurioiden
korjaamisesta aiheutuneet kustannukset.
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AQYL:ssa ei ole ajallista rajoitusta osakkaan oikeudelle vaatia yhti6ta tayttamaan
kunnossapitovelvollisuutensa. Kaytannossa on tavallista, etta vahemman kiireellisia
kunnossapitotoimia ajoitetaan suurempien remonttien yhteyteen remonttikulujen ja
asumiskulujen vahentamiseksi. Osakas voi myos olla valmis remontin siirtamiseen erilaisilla
perusteilla, jotka voivat aikaa mydten muuttua. Yhtion kunnossapitovastuulla olevat,
osakehuoneiston kayttamiseen vaikuttavat rakenteet ja laitteet ovat usein sellaisia, etta
niiden viat ja puutteet vaikuttavat ainakin aikaa myoten laajemmin rakennuksen kuntoon. Jos
osakas viivyttelee kunnossapitotarpeen ilmoittamisessa yhtiolle, han voi itse olla
vahingonkorvausvastuussa viivyttelysta aiheutuvan vahingon korvaamisesta. Ajallinen
rajoitus voisi my0Os vaikeuttaa asuntokauppaa, jos osakkeiden ostajan pitaisi erikseen
selvittaa yhtion kunnossapitovastuun "voimassaoloa”.

Nykytilan arviointi. KKO:n ratkaisu perusteluineen on selkea, perusteltu ja soveltuu
apuvalineeksi tapauskohtaiseen arviointiin. Yhtion ja osakkaan valinen kommunikointi
kunnossapitovastuun jakautumisesta voi olla monivaiheinen ja sisaltaa yhteydenpitoa eri
keinoin. Osakkaan teettamisoikeuden kaavamainen kieltaminen Kiinteistoliiton ehdottamalla
tavalla teettdmisuhan sisaltavan kirjallisen vaatimuksen laiminlyénnin vuoksi olisi sellainen
yllattava ja ankara seuraamus, joka ei ole valttamaton yhtion aseman turvaamiseksi.
Oikeustapausselosteen perusteella yhtid ei nahtavasti ole kiistanyt korjauskustannusten
maaraa eli esittanyt, etta yhtio olisi voinut teettaa vastaavan remontin edullisemmin.
Oikeustapausselosteesta ei ilmene, miten oikeudenkayntikuluvastuu jakautui. Kirjallisen
ilmoituksen laiminlyonnilla olisi voinut olla merkitysta myos korjauskulusta korvattavan
maaran ja oikeudenkayntikulujen jakautumisen kannalta, jos yhtidlla ei ole ollut tilaisuutta
toteuttaa korjausta riittavalla ja edullisimpana pitamallaan tavalla tai jos
kunnossapitovelvollisuuden jakautumista koskevan erimielisyyden yhteydessa yhtiolla ei ole
ollut tilaisuutta sopia asiaa oikeudenkaynnin valttamiseksi. Ei ole tarkoituksenmukaista
rajoittaa ajallisesti osakkaan oikeutta vaatia yhtiéta huolehtimaan
kunnossapitovastuustansa.

Ehdotus: Ei ole tarkoituksenmukaista muuttaa AOYL:ia.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

23. AOYL 4:6 ja7 § ja 5:2 ja 9 §. Maaraajat taloyhtion ja osakkaan kunnossapito- ja
muutostyoilmoituksille

Tarve: Erityisesti remonttien yhteydessa tulee Kuluttajaliiton mukaan harkita sitovien
maaraaikojen asettamista remontista ilmoittamiselle. Maaraajan pituus voi riippua remontin

Lausuntopalvelu.fi 41/123



merkityksesta osakkaalle tai huoneiston haltijalle - hanelle pitaa varata riittava aika
remonttiin varautumiselle, esimerkiksi sijaisasunnon hankkimiselle.

Nykytila: AOY:ssa saadetaan seka osakkaan etta yhtion kunnossapito- ja muutostoita
koskevien ilmoitusten toimittamisesta ennen korjaus- tai uudistustydn aloittamista. Yhtion on
iimoitettava osakkaalle ja osakehuoneiston kayttooikeuden haltijalle riittavan ajoissa
sellaisista kunnossa- ja muutospitotdista, jotka vaikuttavat huoneiston kayttamiseen (4:6 § ja
5:9 §). Osakkaan on ilmoitettava kunnossapito- ja muutostyosta etukateen kirjallisesti
hallitukselle tai isannditsijalle, jos se voi vaikuttaa yhtidn tai toisen osakkeenomistajan
vastuulla olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osaan taikka yhtion tai toisen
osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttamiseen. Hallituksen tai isannditsijan on
annettava viipymatta tieto ilmoituksesta sellaiselle toiselle osakkeenomistajalle, jonka
osakehuoneistoon tai sen kayttamiseen kunnossapitotyd voi vaikuttaa (4:2 § ja 5:2 §).

Arvio nykytilasta: lImoitusvelvollisuuden alaiset kunnossapito- ja muutostyoét voivat
vaihdella laadultaan ja laajuudeltaan huomattavasti. Myos taloyhtididen hallintoresurssit,
taloyhtidkohtaiset tarpeet ja kaytannot seka remonttien tekeminen ja teettdminen vaihtelevat
huomattavasti. Esimerkiksi yli puolessa taloyhtidista ei ole ammattimaista isanndintia ja
taloyhtididen hallitukset ovat yleensa maallikko-osakasvetoisia. Naista syista ei ole
tarkoituksenmukaista maaritella tarkkaa vahimmaisaikaa ilmoitusten tekemiselle.
Kiinteistdalan suosituksissa ja taloyhtididen paatoksilla voidaan tarvittaessa tarkentaa
iimoitusten tekemisen aikaa, ottaen kuitenkin huomioon, ettei nain voida rajoittaa osakkaan
kunnossapito- ja muutostydoikeutta.

Ehdotus: Ei ole tarvetta muuttaa AOYL:ia.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

AOYL 5 luku: Esteettomyytta lisaava osakkaan muutostyo yhtion tiloissa, yhtion hallinnassa
olevaa rakennuksen tai kiinteiston osaa koskeva osakkaan muu muutostyo

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

Tarve asuntojen esteettdomyyteen kasvaa vaeston ikdantyessa (hallitusohjelman 3.3.1
kohta). Kiinteistdliitto ehdottaa osakkaalle oikeutta toteuttaa kustannuksellaan
esteettdmyytta tukevia muutostditd huoneiston ulkopuolella (esim. rampit, oven
aukaisulaitteet jne.), jos niista ei aiheudu yhtidlle kohtuutonta haittaa. Samoin
AKHA/Kaivanto. Lisaksi kommenttikierroksella ehdotettiin, etta taloyhtidilla tulisi olla velvoite
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osoittaa, missa vammaisen henkilon likkumisen apuvalineita saa sailyttaa, ja etta
liikuntarajoitteisilla olisi etuoikeus taloyhtion parkkipaikkoihin.

Nykytila: AOYL 5:8 §:n mukaan osakas voi tehda muutoksia muissa kuin osakkeen
perusteella hallitsemissaan yhtion tiloissa vain yhtion suostumuksella. Yhtion ei tarvitse
perustella kieltaytymistaan, vaikka osakas maksaisi kaikki muutostyon ja sen kunnossapidon
kulut eikd muutoksesta aiheutuisi haittaa muille osakkaille. Osakas ei voi edes vedota yhtion
passiivisuuteen eli siihen, ettad han ei saa lainkaan vastausta.

Sairaanhoitopiirien apuvalineiden luovutuskaytannot ja —ohjeistukset edellyttavat osana
luovutussopimusta, etta sahkoiset liikkumisen apuvalineet (mm. sahkdmopo) sailytetaan
lampimassa tilassa.

AOYL:ssa ei saadeta liikuntarajoitteisten tai minkaan muunkaan erityisryhman
etuoikeuksista taloyhtion parkkipaikkojen tai yhteisten tilojen kayttamiseen.
Yhtiojarjestyksessa tallaisista oikeuksista voidaan maarata, kaytannossa lahinna yhtion
perustamisen yhteydessa eika tiedossa ole tallaisia maarayksia.

Arvio nykytilasta: Tarve esteettdmyyteen kasvaa em. syista ja tavoitteena on edistaa
ikaantyvien ja muuten liikunta- tai toimintarajoitteisten ihmisten asumista kotona. Tallaisia
esteettdmyytta parantavia muutoksia voivat olla esimerkiksi kulkuliuska ja sahkoinen
avausjarjestelma ulko-ovelle, tukikaiteet yhteisiin tiloihin ja yhteisen saunatilan seinaan
asetettava istuin. Esteettomyytta parantavat muutokset lisdavat myods kyseisen
osakehuoneiston monikayttoisyytta ja usein myos kaikkien osakehuoneistojen
monikayttoisyytta. Liikehuoneistoihin kulun esteettémyys laajentaa huoneiston
kayttomahdollisuuksia ja huoneistossa toimivan yrityksen mahdollisuuksia tarjota
palveluitaan. Kaytanndssa osakas voi saada naiden muutostdiden tekemiseen myds
yhteiskunnan rahoituksen (esimerkiksi sosiaalitoimen vammaispalvelulain mukaiset
asunnonmuutosty6t) tai vakuutusyhtion korvauksen (esim. liikennevakuutus,
tyétapaturmavakuutus). Taloyhtién parkkipaikkojen tai yhteisten tilojen kayttéoikeuden
luovuttaminen etuoikeudella liikuntarajoitteiselle osakkaalle voi vaikuttaa osakkeiden arvoon
erityisesti sellaisissa pienemmissa vanhemmissa taloyhtidissa, joissa on vahan vastaavia
sailytystiloja. Lisaksi muiden osakkaiden olisi vaikea ennakoida tallaista lainsaadantoon
perustuvaa oikeutta. Lahtokohtaisesti jokainen meista vastaa siita, etta asuntomme on
sellaisessa rakennuksessa, joka vastaa kulloisiakin tarpeitamme.

Toteutus: Sallitaan sellainen yleisen kasityksen mukaan esteettomyytta parantava
osakkaan muutostyd osakehuoneiston ulkopuolella, josta ei aiheudu kustannuksia eika
muuta haittaa yhtidlle tai toisille osakkaille. Tydn teettdva osakas vastaisi uudistuksen ja sen
kunnossapidon kuluista. Yhtiolla ja toisilla osakkailla olisi oikeus ehtojen asettamiseen
sellaiselle muutokselle, joka voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtidlle
tai toiselle osakkaalle (vrt. AOYL 5:3 §:ssa saadetty ehtojen asettamisoikeus osakkaan
huoneistossa tehtavalle muutostydlle). Osakkaan huoneistossa tehtavaa muutostyota
vastaavasti tallainen haitta voisi ilmeta myds rakennuksen ja muiden huoneistojen arvoa
laskevana rakennuksen ja sen yleisten tilojen ulkondakda ja muuta kaytettavyytta
vaikeuttavana seikkana. Nain yhtio voisi asettaa ehtoja esim. rakennuksen sisaankayntiin
lisattavan erityisen ovipuhelimen tai kulkuluiskan tai portaikkoon asennettavan hissin
toteutukselle mahdollisimman hyvin rakennuksen ulkondkdon sopivalla tavalla. Osakkaan
muutostyota koskevan paasaannon mukaisesti osakas vastaisi Iahtokohtaisesti myos naiden
muutosten kunnossapidosta ja lisakustannuksista, joita osakkaan muutostyosta myohemmin
mahdollisesti aiheutuu esimerkiksi yhtidlle kuuluvan rakennuksen ulkovaipan, ulko-oven ja
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porrashuoneen kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa. Tapauksesta riippuen
tarkoituksenmukaista voisi olla my0s sopia, etta yhtion myéhemmin toteuttaman
kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa tassa tarkoitettu osakkaan aloitteesta toteuttava
uudistus korvataan vastaavalla kaikkia osakehuoneistoja koskevalla uudistuksella
(esimerkiksi yhtidssa keskustellaan ovipuhelimien asentamisesta 10 vuoden kuluessa ja yksi
osakas haluaa esteettomyyteen vedoten ovipuhelimen heti).

Ehdotus: AOYL 5:8 §:4a8 muutetaan tarpeen toteuttamiseksi edella toteutus-kohdasta
iimenevan suuntaisesti. Valmistelussa on arvioitava myds muutostyo- ja
kunnossapitokustannusten jakoa silta kannalta, etta esteettomyyden parantaminen
hyodyttaa selvasti myds toista osakasta tai toisen osakehuoneiston kayttdéa. Kustannusten
jakoon osallistuminen ei voisi perustua pelkastaan siihen, etta toinenkin huoneisto tulee
likuntarajoitteiselle kayttokelpoiseksi, jos huoneiston haltija ei ole liikuntarajoitteinen. Lisaksi
kustannusten jakoperiaatteen soveltuvuutta arvioitaessa on otettava huomioon tilanteet,
joissa yksi osakas voisi liikuntarajoitteensa perusteella saada esteettomyytta parantavaan
toimenpiteeseen ja toinen lievemmin liikuntarajoitteinen ei tallaista tukea voi saada.

Mm. omaisuudensuojan vuoksi ei ole perusteita saataa taloyhtidille yleista velvollisuutta
luovuttaa yhteisia tiloja liikuntarajoitteisten kulkuneuvoja varten eika voimassa olevia
rakentamista koskevia saannoksia ja maarayksia pidemmalle menevia vaatimuksia
likuntarajoitteisten tarpeiden huomioon ottamisesta yhtiéon kunnossapito- ja muutostoissa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliiton mukaan voi olla tarpeen rajoittaa nimenomaisella lainsaannoksella
julkisivuseindan / ulkoseinaan tehtavia osakkaan muutostoita. Esimerkiksi tulisi selkeasti
saataa, etta rakennuksen ulkoseinat ovat aina yhtion hallinnassa, jolloin niita koskevaan
osakkaan tyohon vaaditaan yhtion suostumuksen.[1] Osakkailla voi olla myds tarpeita
sellaisiin kestavaa kehitysta edistaviin muutostoihin, jotka koskevat myos taloyhtion
hallinnassa olevia tiloja (esim. aurinkosahkon tuotanto ja sahkdauton latauspiste).
Liikehuoneistojen osalta on tarve selventaa sita, miten likehuoneistossa harjoitettavasta
toiminnasta voi ilmoittaa liikkehuoneiston ulkopuolella esimerkiksi huoneiston sisaankaynnin
yhteydessa ovessa, ikkunassa tai rakennuksen ulkovaipassa.

Nykytila: Osakkaalla on muutostydoikeus vain osakkeenomistuksen perusteella
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hallitsemansa osakehuoneiston sisatiloissa (AOYL 5:1 §). Osakehuoneistoon kuuluu myos
sellainen parveke, jolle on kulkuyhteys vain osakehuoneiston kautta (AOYL 1:3.2 §). Yhtion
on pidettava kunnossa rakennuksen ulkopinta myds sellaisen parvekkeen kohdalla, joka on
osakkeenomistajan hallinnassa (AOYL 4:2.4 §). Lain esitdiden mukaan viimeksi mainitun
saanndksen on tarkoitus selventaa sita, etta rakennuksen ulkovaipan kunnossapitovastuun
on yhtidlla. Esitdiden mukaan yhtio vastaa parvekkeiden ulkovaipan puoleisen seinan
(takaseind) ja ulkoseinien pinnoitteista seka parvekkeen rakenteista (HE 24/2009, s. 49).
Osakehuoneiston ulkopuolella toteuttaviin muutoksiin osakas tarvitsee aina yhtion luvan eika
yhtion tarvitse perustella kielteista paatostaan (AOYL 5:8 §).

Arvio nykytilasta: AOYL:ssa ei ole huoneiston parvekkeella tehtavasta muutostyosta
vastaavaa erityissaannosta kuin parvekkeen kunnossapidosta. Toisaalta on selvaa, etta
yhtié vastaa kaikilta osin rakennuksen ulkovaipan kunnossapidosta sen vuoksi, etta
ulkovaipan kunnossapidon puutteet voivat merkittavasti vaurioittaa koko rakennusta ja
osakehuoneistoja ja vaikuttaa alentavasti niiden arvoon. Ulkovaippaa koskevan saantelyn
tarkoitus huomioon ottaen lakia on tulkittava niin, etta kaikkiin ulkovaipan muutostoihinkin
vaaditaan yhtion suostumus. Toisaalta osakkaan muutostydoikeuden piiriin kuuluvana
pidetdan lahtokohtaisesti osakehuoneiston sisapuolisten seinien pintoja, jollaisena varsinkin
maallikko-osakas saattaa pitda esimerkiksi sisdanvedetyn parvekkeen takaseinaa, mika voi
varsinkin maallikko-osakkaiden ja yhtion hallinnon kesken johtaa vaarinkasityksiin
parvekkeen takaseinana olevan rakennuksen ulkovaipan pinnan kohdalla.

Kestavan kehityksen mukaisen osakehuoneistojen kayton lisaamiseksi ja osakkaiden
erilaisiin tarpeisiin soveltuvien huoneistokohtaisten ratkaisujen mahdollistamiseksi olisi
suotavaa, etta osakas voi toteuttaa tallaisia ulkovaippaan tai ulkoikkunoihin liittyvia
muutoksia kustannuksellaan, jos niista ei aiheudu kustannuksia tai muuta haittaa taloyhtiolle
tai muille osakkaille (esim. huoneistokohtainen lamp&pumppu/viilennys tai energiaa talteen
ottavat ulkoikkunat). Yhtidlle ja muille osakkaille aiheutuvat kustannukset ja haitta voivat
iimeta myos siten, ettd osakkaan suunnittelema muutos vaikuttaa koko rakennuksen
ilmastointiin, lammitykseen, viilennykseen, melutasoon jne. Lisaksi liikehuoneiston
osakkaalla on lahtdkohtaisesti oikeus olettaa, etta huoneistossa harjoitettavaa laillista
toimintaa voi tavanomaisella tavalla ja yhtiolle ja muille osakkaille haittaa aiheuttamatta
mainostaa huoneiston kohdalla ulko-ovessa ja —ikkunoissa ja rakennuksen ulkovaipassa.

Kaytanndssa liikehuoneistoissa harjoitettavasta toiminnasta ilmoitetaan lahes aina
likehuoneiston ulkopuolella rakennuksen ulkovaipassa tai muussa taloyhtion hallinnassa
olevassa tilassa. Liikehuoneistossa elinkeinotoimintaa tai muuta toimintaa harjoittava voi
lahtOkohtaisesti olettaa, etta han saa yleisen hyvan kaytannon mukaisesti ilmoittaa
harjoittamastaan toiminnasta huoneiston ulkopuolella, vaikka tallainen oikeus ei ilmene
laista. Yhtion ehdoton oikeus kieltaytya vaikeuttaisi olennaisesti huoneiston kayttamista sen
kayttdtarkoituksen mukaisesti.

Vaihtoehdot: A-vaihtoehto) Tarve toteutuu voimassa olevan lain tulkinnalla, B) selvyyden
vuoksi lisataan AOYL 5:1 §:4an saannds, jonka mukaan osakkaan muutostydoikeus ei
koske rakennuksen ulkovaippaa ja taloyhtio voi edelleen perustelematta kieltaa kaikki
muutokset, C) voimassa olevaa lakia vastaavasti yleisperiaatteena sailyisi, etta osakkaalla ei
ole muutostydoikeutta rakennuksen ulkovaipan osalta, mutta hanella on oikeus
kustannuksellaan tehda tavanomaisena pidettavia huoneistonsa kayttokustannuksia
vahentavia, yleisen kasityksen mukaan kestavaa kehitysta edistavia tai huoneiston
kaytettavyytta muuten parantavia muutoksia rakennuksen ulkovaippaan, ulkoikkunat ja ulko-
ovi mukaan lukien, jos muutoksesta ei aiheudu kustannuksia eikd muuta haittaa yhtidlle tai
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toisille osakkaille (haitan maarittelyn ja toteutusehtojen osalta mm. edella arvio nykytilasta ja
edelld 24 kohdassa esitetty). Yhtio ja toinen osakas voisi asettaa uudistukselle ehtoja
vastaavasti kuin edelld 24 kohdassa.

Ehdotus: Lainvalmistelun lIahtékohdaksi otetaan C) vaihtoehto. [1] Turun HO
29.11.2019/nro 949 ilmanlampdpumpun asentamisesta parvekkeelle, valituslupa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Klikkaa ja lisaa tekstia

Perustelut

AOYL 6 luku: 10 vuoden kunnossapitotarveselvitys, aanileikkurin selvennys, osakkaan
oikeus etdosallistua yhtiokokoukseen, esteellisyys- ja suostumusvaatimusten
yhteensovittaminen, yhteisomistajapuolisoiden valtuutusolettama, digitalisaation
hyddyntaminen yhtion toiminnassa ja asiakirjoissa, Yhtion johtoon kuuluva yhtiokokouksen
puheenjohtajana, myos vanhoissa asunto-osakeyhtidissa enemmistopaatoksella kestavan
kehityksen mukaiset uudistukset, selvennetaan ja rajataan osakkaan oikeutta hyvitykseen
yhtion remontissa ja hyvityksen arvioinnin riippumattomuutta, selvennetaan
hissivastikeperustetta ja jalkiasennetun hissin kaytto- ja kunnossapitokulujen kattaminen
hissivastikeperusteella, osaa osakkaista hyodyttavan/tavanomaisen tason ylittavan
uudistuksen kaytto- ja kunnossapitokulujen kattaminen vastikkeella, kulutusperusteisen
vastikeperusteen peruutus, pantinsaajan hyvaksynta tietyille yhtidjarjestysmuutoksille,
tiettyja yhtiojarjestysmuutoksia koskevien suostumusvaatimusten lievennys, tupakointikielto
enemmistopaatoksella, yhtidjarjestyksen kohtuullistamisen helpottaminen ja taantuvien
alueiden huonokuntoisten ja lisarahoituskelvottomien taloyhtiéiden ongelmien
ratkaiseminen

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

Tarve: Isanndintiliitto ehdottaa kunnossapitotarveselvityksessa huomioon otettavan ajan
pidentamista 10 vuoteen yhtidissa, joissa on vahintdan 10 osakehuoneistoa. Liiton mukaan
selvityksen sisallOlle tulisi asettaa myos laadullisia vaatimuksia. Nykyisen saannoksen
vaatimukset eivat ole riittavia osakkaiden tiedon saannin turvaamiseksi. Myos
AKHA/Kaivanto ehdottaa selvityskauden pidentamista 10 vuoteen ja lisaksi velvollisuutta
tavoitesuunnitelman (strategia) laatimiseen samalle ajalle.
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Nykytila: Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava hallituksen kirjallinen selvitys
sellaisesta yhtion rakennusten ja kiinteist6jen kunnossapitotarpeesta kokousta seuraavan
viiden vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen,
yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta osakkeenomistajalle aiheutuviin
kustannuksiin. Lain esitdiden mukaan tarkoitus on kiinnittda yhtididen hallinnossa toimivien
ja osakkeenomistajien huomiota pitkajanteisen kiinteiston hoidon tarpeeseen ja tulevien
toimenpiteiden rahoituksen jarjestamiseen. Vaatimuksella korostetaan kiinteistéon kunnon
seurannan seka hoidon suunnitelmallisuutta (HE 24/2009, s. 115).

Kunnossapitotarveselvityksen laatimis- ja esittamisvelvollisuudesta saadettiin ensimmaista
kertaa vuoden 2010 AOYL:ssa. Lainvalmistelussa tehtyjen selvitysten perusteella
selvityksen tekeminen oli harvinaista (esim. 2008 vuoden kyselyyn vastanneiden
isannditsijoiden asiakastaloyhtidista 15%) ja selvitysten sisalto ja toteutus vaihtelivat suuresti
mm. taloyhtion koon, ian ja sijainnin perusteella (ks. HE 24/2009, s. 10-12). Kuvaavasti
hallituksen esityksessa AOYL:ksi lainsaadantotarve esitettiin seuraavasti: asunto-
osakeyhtion kunnossapidon varmistamiseksi varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltavaksi
asiaksi on ehdotettujonkinlaista hallituksen ja isénnéitsijén selvitystd asunto-osakeyhtion
tulevasta kunnossapitotarpeesta. Toisaalta on esitetty kriittisia arvioita osakeyhtitlaista
poikkeavan yhtidkokousta koskevan saantelyn tarpeellisuudesta.” Lakiehdotuksen
valmistelun ja kasittelyn yhteydessa oli selvaa, etta kunnossapitoselvityksen toteutustapaa ja
sisallon vahimmaisvaatimuksia on tarkoituksenmukaista harkita vasta, kun selvitysten
tekeminen on paasaanto ja toteutustapoja, sisaltdja ja esitystapoja koskevista kaytannoista
on kaytettavissa riittavasti tietoa. Em. syiden vuoksi ei myoskaan pidetty mahdollisena
saataa tarveselvitysta tdydentavasta kunnossapitosuunnitelmasta. Nyt
kunnossapitotarveselvitys- ja kunnossapitosuunnitelmakaytannot ovat kehittyneet
huomattavasti ja suurin osa taloyhtidista laatii ainakin selvityksen ja suuri osa myds
suunnitelman. Toisaalta tiettavasti joissakin taloyhtidissa ei edelleenkaan tehda minkaan
laista kunnossapitotarveselvitysta. Viimeksi sanottu lienee yleisinta sellaisilla taantuvilla
alueilla, joilla taloyhtion kaytdssa ei ole riittavia resursseja selvityksen tekemiseen ja
kaytannossa tarkoitus on kayttaa rakennus loppuun mahdollisimman vahaisilla
korjauskustannuksilla.

Kaytanndssa kunnossapitotarvetta on selvitettava hyvan kiinteistdonhoitotavan mukaisesti, ja
tarvittaessa selvitykseen liittyen voidaan hankkia asiantuntijalausunto tai tehda
kuntotarkastus. Vanhassa yhtidssa voi olla tarkoituksenmukaista, etta kiinteistonhoidon
suunnitelmallisuuden kehittamiseen liittyen tehdaan aluksi perusselvityksia, joita yllapidetaan
jatkossa suunnitelmallisesti. Uudisrakennuksen osalta on yleensa riittavaa todeta, etta
kunnossapito on huoltokirjan mukaista tai muuten suunnitelmallista ja etta rakennuksen
osien teknista kayttdikaa on huomattavasti jaljella. (HE 24/2009, s. 115).

Kaytanndssa hallituksen on yleensa hankittava ulkopuolista asiantuntija-apua selvityksen
laatimiseen, jos hallituksessa ei ole tarvittavaa asiantuntemusta (esim. rakennus- ja
kiinteistdalan konsultit). Kaytanndssa varsinkin pienemmissa ei-ammatti-isannoidyissa
yhtidissa saattaa olla vain hallituksen ja mahdollisen isannditsijan tietoihin ja omaan
kokemukseen perustuva kunnossapitotarvearvio, jonka nykyiset osakkaat ovat mahdollisesti
hyvaksyneet (esim. yhtibkokouksessa). Viimeksi mainituissa yhtidissa puutteellinen selvitys
on riski hallituksen ja mahdollisen isannditsijan vastuun kannalta, kun tarvitaan ajantasainen
isannoitsijantodistus osakkeiden luovuttamista tai pantiksi antamista varten.

Kaytannossa kunnossapitotarveselvitysten laatu ja niiden kattaman ajanjakson pituus
vaihtelevat. Kiinteistdliiton kyselyyn vastanneista yhtidista yli 90%:ssa tehdaan
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kunnossapitotarveselvitys.

Hallituksen kunnossapitotarveselvityksen antamisen perusteella ei tehda yhtiokokouksen
paatosta kunnossapitotarpeesta, jos kokouskutsun mukaan selvitys annetaan vain tiedoksi
yhtiokokoukselle ilman, etta yhtidkokouksen on kutsun mukaan tarkoitus paattaa
kunnossapitotarpeesta (ks. AOYL 6:12.1 §). Yhtiokokouksen asialistalle voidaan tietenkin
ottaa paatds kuntotutkimuksesta ja/tai kunnossapito-ohjelmasta ja paatos ns. pitkan
tahtaimen kunnossapito- ja kehityssuunnitelmasta (PTS) esimerkiksi yhtiolla mahdollisesti
olevan strategian toteuttamiseksi.

AQYL:ssa ei ole rajoitettu selvityksen antamista esimerkiksi osana toimintakertomusta.
Suositeltavaa kuitenkin on ollut laatia kunnossapitotarveselvitys erillisena asiakirjana. Tama
on selvempaa seka tilinpaatdksen merkityksen ja yhtion johdon vastuun, etta
tilintarkastuksen ja toiminnantarkastuksen kannalta.

Kaytanndssa kokonaiskuvan saamisen helpottamiseksi on usein tarkoituksenmukaista
esittaa samassa asiakirjassa kunnossapitotarveselvityksen lisaksi (toimintakertomuksesta
kopioidut) tiedot tehdyista korjauksista ja uudistuksista ja mahdollinen (ehdotus) pidemman
tahtaimen kunnossapito- ja kehityssuunnitelmaksi. Tallaista tietokokonaisuutta voidaan
tarvittaessa kayttaa yhtion pidemman aikavalin toimintasuunnitelmana (PTS) tai siita
kaytavan keskustelun ja paatoksenteon pohjana. Tiettavasti tallainen konkreettinen listaus
on suurelle osalle taloyhtidista kaytanndssa helpommin omaksuttavissa oleva toimintatapa
kuin varsinaisen strategian laatiminen ja yllapito. Kaytannossa on yleista, etta
yhtiokokouksessa keskustellaan hallituksen kunnossapitotarveselvityksen yhteydessa myos
siitd, missa jarjestyksessa, milloin, minka tasoisina ja milla rahoituksella selvityksen mukaan
tarpeelliset kunnossapitoty6t tehdaan.

AQYL:n perusteella selvitys ei sisally osakkaille ennen kokousta toimitettaviin ja saatavana
pidettaviin kokousasiakirjoihin. Suositeltavaa kuitenkin on toimittaa selvitys osakkaille
vahintaan kaksi vilkkkoa ennen kokousta, vaikka laki ei sita edellyta (vrt. AOYL 6:22 §).
Kaytanndssa isannaitsija tai hallituksen jasen esittelee selvityksen yhtiokokouksessa ja
poytakirjaan merkitaan, etta "esitettiin hallituksen selvitys kunnossapitotarpeesta”. Selvitysta
ei ole pakko liittaa poytakirjaan, vaikka se on suositeltavaa hallituksen jasenten ja
isannoitsijan vastuun ja tiedonsaannin kannalta.

Kaytanndssa erityisesti uusissa yhtidissa ja vastikdan peruskorjatuissa vanhoissa yhtidissa
voi olla yksi tai useampia viiden vuoden kausia, jolloin ei ole tarvetta tassa tarkoitettuihin
kunnossapitotoimiin. Tallaisina vuosina selvitykseksi riittda sen toteaminen, ettei seuraavan
viiden vuoden aikana ole tarvetta sellaiseen kunnossapitoon, joka vaikuttaisi olennaisesti
huoneistojen kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta
aiheutuviin kuluihin. Uusien rakennusten osalta ensimmaisina vuosina voidaan viitata
huoltokirjaan ja todeta, ettd huoltokirjan mukaiset toimet on tehty (HE 24/2009, s. 115).

Laissa ei ole maaritelty, mita olennaisella vastike- ja muulla kuluvaikutuksella tarkoitetaan.
Lakia tulkitaan niin, etta selvityksessa on mainittava ainakin sellaiset kunnossapitotarpeet,
jotka yhtidssa kuuluvat yhtiokokouksen paatettaviksi lain ja yhtidssa noudatetun kaytannon
mukaan.

Osakehuoneiston kayttamiseen olennaisesti vaikuttavia kunnossapitotarpeita ovat ainakin
putki-, ikkuna- ja julkisivuremontit ja kosteiden tilojen vedeneristyksen uusimistarve,
rakennuksen perustuksen, sahkoistyksen tai tietoliikenneyhteyksien uusimistarve seka
sellainen talopesulan, saunatilan tai autopaikkojen korjaustarve, joka vaikuttaa olennaisesti
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asumiseen tai muuhun osakehuoneistojen kayttdon. Suositeltavaa on ottaa selvitykseen
pienempiakin kunnossapitotarpeita kuin jattda mainitsematta hanke, jota jalkikateen
saatetaan pitaa olennaisena. Kynnys ilmoittamiseen ei voi olla kovin korkea, kun tarkoitus on
palvella osakkaiden tiedontarvetta huoneiston kayttamiseen ja siita aiheutuviin kustannuksiin
vaikuttavista tekijoista.

Lakia tulkitaan niin, etta selvitys voi kattaa myds vaikutuksiltaan merkittavat
perusparannukset. Talldin on suositeltavaa selvyyden vuoksi mainita, miltd osin kysymys on
yhtion vastuulla olevasta kunnossapidosta ja miltad osin suunnitellusta taloyhtion tason
parannuksesta.

Vaikka yhtidssa ilmenisi pian yhtiokokouksen jalkeen uusi merkittava korjaustarve,
hallituksen ja isannditsijan ei voida katsoa rikkoneen selvityksen antamista koskevaa
saannosta, jos selvitys on laadittu ja sen perusteena mahdollisesti olevat ulkopuoliset arviot
on hankittu tuolloin noudatetun hyvan tavan mukaisesti. (HE 24/2009, s. 115.)

Kunnossapitotarveselvityksen merkitys osakehuoneiston kaupassa. Kaytannossa
kunnossapitotarveselvitys voi vaikuttaa taloyhtion osakehuoneistojen kauppaan ja
kauppojen ehtoihin. Osakehuoneiston ostamista harkitsevan kannalta ratkaisevakin merkitys
voi olla esimerkiksi silla, onko linjasaneeraus tulossa kymmenen vai muutaman vuoden
kuluttua. Puutteellisten selvitysten perusteella laadittu kunnossapitotarveselvitys voi johtaa
vastaavasti puutteelliseen isannoitsijantodistukseen ja korvausvastuuseen siina annettujen
puutteellisten tai virheellisten tietojen perusteella osakehuoneiston ostaneelle aiheutuneesta
vahingosta.

Lakia tulkitaan niin, etta lakisaateinen kunnossapitotarveselvitys tehdaan yhtion kiinteiston ja
rakennuksen osien teknisten kayttoikien perusteella. Taman vuoksi esimerkiksi
linjasaneerauksen aikaistuminen muusta, yhtiokokouksen enemmiston
tarkoituksenmukaisuusharkinnan piirissa olevasta syysta ei tarkoita sita, etta AOYL:n
mukainen kunnossapitotarveselvitys olisi ollut puutteellinen. Tallainen syy voi olla
esimerkiksi rakennusalan suhdanteiden tai julkisten tukien vuoksi yhtidlle tarjoutuva tilaisuus
toteuttaa peruskorjaus edulliseen hintaan tai hyvalla laatutasolla tai esimerkiksi
palveluntarjoajan hinnoittelun merkittdvan muutoksen seurauksena huomattavasti ennen
teknisen kayttoian paattymista toteutettu lammitysjarjestelman muuttaminen toiseksi.
Toisenlainen tulkinta vaikeuttaisi perusteettomasti kiinteistdon ja rakennuksen kunnossapitoa
taloyhtion kannalta tarkoituksenmukaisesti ja kustannustehokkaasti.

AQYL:iin ei sisally velvollisuutta esittda yhtiokokoukselle kunnossapitotarpeen toteuttamista
ja rakennusten ja kiinteiston kehittamista koskeva suunnitelma. Suositeltavaa yhtion
kiinteistdjen ja rakennusten pitkajanteisen ja suunnitelmallisen kunnossapidon ja
kehittamisen kannalta on kuitenkin laatia tallainen suunnitelma ja kasitella se vuosittain
yhtiokokouksessa. Myds osakkeiden ostajat ja vakuudensaajat pitavat suunnitelmallista
kiinteistonpitoa tarkeana, mika ilmenee esimerkiksi siten, etta isannditsijantodistuksessa on
mainittava, onko yhtidlla tallainen suunnitelma. Asunto-osakeyhtidlain eduskuntakasittelyssa
oli esilla vaatimus kunnossapitotarpeen toteuttamista koskevasta suunnitelmasta, joka
sisaltaisi myos arvioiduista kulutuksen tavoitetasoista, sdasto- ja tehostamistavoitteista seka
toimenpiteista kulutustavoitteiden saavuttamiseksi. Tallaista vaatimusta ei kuitenkaan lisatty
lakiin, koska se aiheuttaisi eri ikaisille ja kokoisille asunto-osakeyhtidille hyvinkin erisuuruisia
kustannuksia. Lisaksi eduskunta katsoi, etta tulevia energiansaastoa ja energiatehokkuutta
koskevia vaatimuksia on sovellettava samalla tavalla kaikkiin asuin- ja liikekiinteistdihin,
minka vuoksi toimenpidesuunnitelmasta ei voida saataa erikseen asunto-osakeyhtidlaissa
(YmVM 10/20009, s. 5).

Lausuntopalvelu.fi 49/123



Kunnossapito- ja kehityssuunnitelman merkitys osakehuoneiston kaupassa.
Kaytanndssa nama suunnitelmat voivat vaikuttaa taloyhtion osakehuoneistojen kauppaan ja
kauppojen ehtoihin, koska yleensa myyntitilanteessa esitellaan ja kaupan ehdoissa otetaan
huomioon my6s naiden suunnitelmien tiedot. Toisaalta osakkeiden ostajan on yleensa
otettava huomioon se, etta taloyhtion yhtiokokouksen enemmisto voi kaytannossa paattaa
eri remonttien tarkoituksenmukaisesta toteutusjarjestyksesta ja tarkoituksenmukaisesta
ajankohdasta ainakin silloin, kun rakennuksen osien tekninen kayttoika sen sallii.
Kunnossapito- ja kehityssuunnitelman tekeminen ja antaminen osakkeiden ostajille,
vakuudensaajille tai muille vastaaville tahoille ei siten rajoita taloyhtion oikeutta paattaa
rakennuksen tarkoituksenmukaisesta kunnossapidosta eika voi johtaa naissa tilanteissa
yleensa myoskaan taloyhtion tai sen johdon vastuuseen osakkeen ostaneelle tai vakuudeksi
ottaneelle.

Maankaytto ja rakennuslain uudistuksen yhteydessa on esilla uusien asuinrakennusten ja
rakennuslupaa edellyttavien peruskorjausten ja —parannusten osalta rakennusluvan piiriin
kuuluvien rakennuksen osien ominaisuuksia koskevien tietojen tallentaminen (mukaan
lukien tekninen kayttoika).

Arvio nykytilasta ja muutostarpeesta: Kunnossapitotarveselvityksen kattaman ajanjakson
pidentaminen seka selvityksen tekemisen, sisallon ja esittdmisen vahimmaistason maarittely
ovat tarpeen rakennuksen huoltoon ja osakehuoneistojen kayttoon liittyvien kustannusten ja
kaytettavyyden riittdvan pitkajanteisen ja ennakoitavissa olevan kehityksen huomioon
ottamiseksi asunto-osakeyhtion tarkoituksen mukaisesti. Asuinrakennusten elinkaaren
(esim. 50-200 vuotta) kannalta 5 vuotta on lyhyt aika. Aikajakson pidentaminen edistaisi ja
tukisi myos taloyhtion pidemman aikavalin tavoitteiden maarittelya yhtidkohtaisesti. Eri
tavoin ilmenevan rakennemuutoksen hallinta yksityisin ja julkisin toimin korostaa naita
tarpeita. Nyt on kaytettavissa riittavasti tietoa taloyhtiokaytannaoista ja hyvana pidetyista
toimintatavoista sellaisten periaatteiden maarittdmiseksi, jotka ottavat huomioon myds
taloyhtididen ja niiden resurssien erilaisuuden. Nama erot ilmenevat esimerkiksi siina, etta
60%:ssa taloyhtidista on 1-10 osakehuoneistoa, suurinta osaa taloyhtidista johdetaan
osakas- ym. maallikkovoimin ja osassa taantuvilla alueilla olevista taloyhtidista on
tarkoituksenmukaista kayttaa rakennus loppuun mahdollisimman vahaisin lisakustannuksin.

Yhtion osakkaat tarvitsevat ennen yhtiokokousta tiedon voimassa olevan lain perusteella
yhtion johdon laatimista aiemmin tehtyja remontteja ja tulevaa kunnossapitotarvetta
koskevista selvityksista seka mahdollisesta kunnossapitosuunnitelmasta. Tiedot tulisi
toimittaa osakkaille tai pitaa osakkaiden saatavana samassa ajassa kuin muutkin
yhtiokokousasiakirjat. Tietojen antamista ja kaytettavyytta helpottaisi, jos ne voisi antaa
osana toimintakertomusta. Toisaalta tallaisen vaihtoehdon ei tulisi kuormittaa tilintarkastusta
eika toiminnantarkastusta, joten toimintakertomukseen sisallytettyina naita tietoja ei tarvitsisi
tarkastaa (mista tulisi mainita selvyyden vuoksi myds tarkastuskertomuksessa).

Ehdotus: Lainvalmistelussa selvitetdan kunnossapitotarveselvityksen kattaman ajanjakson
vahimmaispituuden pidentamista ainakin 10 vuoteen seka selvityksen tekemista, yllapitoa,
sisaltda ja esitystapaa koskevia vahimmaisvaatimuksia. Lisaksi selvitetaan
kunnossapitosuunnitelmaa koskevan vahimmaisvaatimuksen tarvetta ja sisaltoa.
Selvityksessa otetaan huomioon taloyhtididen ja niiden kaytdssa olevien resurssien
erilaisuus. Valmistelussa otetaan huomioon myds maankaytto- ja rakennuslainsdadannoén
uudistus seka muut rakennettua ymparistdoa koskevat saannokset ja hallitusohjelman
tavoitteet seka taloyhtiokaytannon kehitys (mm. kiinteistéalan itsesaantelyn suositukset).
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Lisaksi lainvalmistelussa selvitetaan kunnossapitotarveselvitysta ja jo tehtyja korjauksia ja
uudistuksia koskevien tietojen antamista osana toimintakertomusta tai pidettavaksi muussa
muodossa osakkaiden saatavana ennen yhtiOkokousta saman ajan kuin muiden
yhtiokokousasiakirjojen osalta on saadetty.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan

o Ei kantaa

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliitto ehdottaa harkittavaksi, voisiko saataa valtuutusolettamasta esim.

seuraavasti: "Yhdessa asuvat ja yhdessa omistavat puolisot voivat edustaa toista ilman
valtuutusta, jollei yhtidlle ole muuta ilmoitettu tms." Lisaksi liiton mukaan tulisi ratkaista,
koskee pelkastaan yhteista kotia vai myos yhdessa omistettuja sijoitusasuntoja.

Nykytila: Jos avio- tai avopuolisot asuvat samassa kaksistaan yhteisomistamassaan
taloyhtion huoneistossa, yhtiokokoukseen osallistuvan puolison katsotaan yleensa
edustavan myo0s toista puolisoa tahan huoneistoon oikeuttavilla osakkeilla, jos se vastaa
puolisoiden aiempaa kaytantda eika yhtidlle ole muuta ilmoitettu tai yhtiolla tai
yhtiokokouksen puheenjohtajalla ei ole syyta muuta olettaa. Nain on tulkittu esimerkiksi
HHO:n ratkaisussa 12.10.2018 nro 1323, jonka perusteluiden mukaan "karajaoikeuden
kertomin tavoin JP on yksinaan edustanut hanen ja puolisonsa osakesarjaa myos muissa
kuin nyt kysymyksessa olevassa asiassa esimerkiksi hakiessaan aluehallintavirastosta
tilintarkastajan maaraamista. JP on myo0s lahettanyt VP:lle useita sahkoposteja omissa ja
puolisonsa nimissa. Asiassa esitetyt asiakirjat tukevat siten VP:n kertomusta siita, etta JP ja
VP ovat edustaneet yhdessa puolisoidensa kanssa omistamia osakesarjoja
yhtiokokouksissa. Asiassa ei myoskaan ole ilmennyt, etta puolisot olisivat ilmoittaneet
yhtidlle, ettei toisella yhteisomistajalla ollut valtuutta edustaa heita yhtiokokouksessa.
Hovioikeus katsoi sen vuoksi asiassa tulleen naytetyksi, ettd osapuolten valisena kaytantona
on ollut, etta JP ja VP ovat edustaneet yhtiokokouksissa kumpikin omaa puolisoaan ja
kayttaneet osakesarjojen mukaista aanioikeutta. Hovioikeus katsoo, ettei silla, etta JP:lla on
yhdessa kokouksessa ollut valtakirja ole merkitysta asiassa. Hovioikeus hyvaksyy nain ollen
karajaoikeuden johtopaatoksen siita, etta puoliso valtuuttanut JP:n edustamaan itseaan
yhtiokokouksessa.”

Arvio nykytilasta: Pelkastaan se seikka, etta yhteisomistaja-puolisot asuvat samassa
asunnossa, ei oikeuta edustamaan toista puolisoa yhteista huoneistoa koskevissa asioissa
eli ei luo valtuutusolettamaa. Kaytanndssa yhteisomistettu yhteisena kotina kaytetty
asuinhuoneisto muodostaa paaosan henkildokohtaisesta omaisuudesta suurelle osalle avio-
ja avopuolisoista, joilla on lahtokohtaisesti erillisvarallisuus. Puolisoiden varojen ja velkojen
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erillisyyteen perustuvat mahdollisesti erilaiset intressit ovat omiaan korostumaan
sijoitusvarallisuuden, kuten yhteisomistetun sijoitusasunnon, kohdalla. Perhesuhteiden
monimuotoisuuden ja perhekohtaisten olosuhteiden muuttumisen vuoksi voi syntya tilanteita,
joissa taloyhtion johdolla ja/tai yhtiokokouksen puheenjohtajalla, joka yleensa on osakas
itsekin, on perusteltu syy olettaa, etta puolisoiden kesken ei ole tai ei enaa ole
valtuutussuhdetta.

Muotovaatimusten puuttuessa valtuuttaminen on erittain helppo toteuttaa ennen
yhtiokokousta tai kokouksen aikanakin, yleensa esimerkiksi yhdessa taloyhtidéssa asuvien
puolisoiden kohdalla pelkka tekstiviesti, sahkoposti tai puhelinsoittokin riittaa.

Aiemman asunto-osakeyhtidlain esitdissa mainittiin naissa yhteyksissa asemavaltuutuksen
mahdollisuudesta. Asemavaltuudesta saadetaan oikeustoimilain 10.2 §:ssa seuraavasti:
"Milloin jollakin toisen toimessa ollen tai muuten toisen kanssa tekemansa sopimuksen
johdosta on sellainen asema, etta siihen lain tai yleisen tavan mukaan liittyy maaratyn lainen
kelpoisuus toimia taman puolesta, katsotaan hanet valtuutetuksi taman kelpoisuuden
rajoissa tekemaan oikeustoimia.” Asemavaltuutus perustuu lain mukaan asemaan
organisaatiossa.

Ehdotus: Ei ole tarkoituksenmukaista saataa kaavamaisesta puolisoiden keskinaisesta
valtuutusolettamasta, jolla poistettaisiin kokonaan yhtidkokouksen puheenjohtajan ja yhtion
johdon selonottovelvollisuus valtuutuksen olemassaolon suhteen.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliiton mukaan on ns. aanileikkurin soveltamiseen liittyy epaselvyytta, mika
aiheuttaa epavarmuutta yhtiokokousaanestyksissa. Liitto kysyy, milloin aanileikkuria
sovellettaessa on kyse samasta osakkeenomistajasta, kun aanileikkuria sovellettaessa
osakeryhmat ovat osittain eri ihmisten yhteisomistuksessa (esimerkkeja: A+B+C
/IA+D+E/D+F+G/ ja joku tai useammat yhteisomistajat saattavat omistaa osakeryhman myos
kokonaan yksin). Myos kuolinpesat aiheuttaneet tulkintaa (pesanosakkaista joku myos
erikseen osakkeenomistaja).

Nykytila: AOYL 6:13.2 §:n mukaan yhtiokokouksessa jarjestettavassa aanestyksessa yhden

osakkaan aanimaara on enintaan viidesosa kokouksessa edustettujen osakkeiden
yhteenlasketusta aanimaarasta, jollei yhtiojarjestyksessa toisin maarata. Lain esitdiden
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mukaan aanileikkurisdanndksen tavoitteena on edistaa sita, etta yhtiokokouksen
enemmistopaatokset tarkoituksenmukaisuuskysymyksissa olisivat kaikkien osakkaiden edun
mukaisia. Vaikeasti ennakoitavissa oleva osakkaiden valinen intressiristiriita voi syntya
esimerkiksi, kun sijoittaja hankkii kerralla useita huoneistoja samasta yhtiosta. Lain esitoiden
mukaan aanileikkuria sovelletaan yhteisomistettuihin osakkeisiin siten, etta jos osakeryhma
tai samojen tahojen yhdessa omistamat osakeryhmat yksinaan tuottavat yli 20 prosentin
aaniosuuden, aanileikkuria sovelletaan (esimerkiksi useampia huoneistoja omistaneen
vainajan kuolinpesa). Pelkastaan se, etta yhteisomistajista yksi valtuutetaan kayttamaan
osakkeiden tuottamaa aanivaltaa yhtiokokouksessa, ei osoita, ettd han voi yksin paattaa
osakkeiden tuottaman aanimaaran kayttamisesta yhtiokokouksessa. Tama johtuu siita, etta
muut yhteisomistajat voivat milloin vain peruuttaa valtuutuksen. (HE 24/2009, s. 121).

Kaytanndssa yhteisomistussuhteet ovat erittain tavallisia esimerkiksi avio- tai avoparien
yhteisten kotien osalta. Yhteensa yhteisomistuksessa on noin kolmasosa kaikista asunto-
osakeyhtididen osakehuoneistoista (asunto-osakeyhtididen 1 617 000 osakehuoneistosta
561 000 huoneistoa).

Arvio nykytilasta: Lain sanamuodon ja esitoista nimenomaisesti iimenevan saannoksen
tarkoituksen ja valillisesti iimenevan laskusaannon (ei lasketa mukaan, kun ei selvitysta
oikeudesta yksin kayttaa aanivaltaa) perusteella aanileikkurisaannosta on tulkittava siten,
etta yhteisomistettu osakeryhma otetaan huomioon toisen osakeryhman omistajan tai
omistajien aanimaaraa laskettaessa, jos jalkimmaisen osakeryhman omistaja tai omistajat
voivat yksin tai yhdessa paattaa ensin mainitun osakeryhman aanimaaran kayttamisesta.
Yhteisomistussuhteet voivat olla erilaisia ja oikeus aanimaaran kayttamiseen voi perustua
erilaisiin sopimus- tai yhteisomistusjarjestelyihin, mista syysta ei ole tarkoituksenmukaista
tarkemmin maaritella sita, milloin em. oikeus aanivallan kayttamiseen on.

Vaihtoehdot:
A-vaihtoehto) Ei muutosta lakiin, koska oikeustila on tulkittavissa lain ja esitdiden avulla;

B-vaihtoehto) Muutetaan AOYL 6:13.2 §:aa siten, etta esitdiden tulkintaan perustuva
laskusaanto ilmenee pykalasta esimerkiksi seuraavan suuntaisesti: yhteisomistettu
osakeryhma otetaan huomioon osakkeenomistajan kokonaisaanimaaraa laskettaessa, jos
hanella on oikeus kayttaa yhteisomistetun osakeryhman tuottamia aania yhtiokokouksessa.
Sama koskee tilannetta, jossa yhden yhteisomistetun osakeryhman omistajilla yhdessa on
oikeus kayttaa toisen osakeryhman aania yhtiokokouksessa.

Ehdotus: Lainvalmistelun Iahtékohdaksi otetaan B-vaihtoehto esimerkiksi lisaamalla AOYL
6:13.2 §:n seuraava virke: Osakkeenomistajan aanimaaraan luetaan myos sellaisten
osakkeiden aanimaara, jotka osakkeenomistaja omistaa yhdessa jonkun toisen kanssa ja
osakkeenomistaja voi sopimuksen perusteella tai muuten yksin paattaa, miten yhteisesti
omistetulla osakkeilla aanestetaan.

Kaytannossa yhteisomistussuhde tulee yhtion tietoon viimeistaan yhtiokokouksessa, jossa
on esitettava selvitys kokouksessa edustettujen osakkeiden omistuksesta ja yhtiokokouksen
puheenjohtaja voi pyytaa selvitysta aanivallan kayttamisen perusteesta. Jos
yhtidkokoukselle ei anneta 6:13.2 §:n soveltamisen kannalta oikeata tietoa
yhteisomistettujen osakkeiden aanivallan kayttamisen perusteesta ja virhe on voinut
vaikuttaa yhtiokokouksen paatdksen sisaltoon, paatosta voi AOYL:n perusteella moittia ja
osakas, joka tai jonka edustaja ei ole antanut oikeata tietoa, voi olla velvollinen korvaamaan
paatoksen patemattomyydesta aiheutuvan vahingon (esim. uuden yhtiokokouksen
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jarjestamiskulut ja paatoksen viivastymisesta aiheutuva vahinko) tai, jos yhtio ja osakkaat
ovat saaneet tiedon virheesta moitekanteen nostamisen maaraajan jalkeen, paatoksesta
yhtidlle tai osakkaille aiheutuneen vahingon.

Voimassa olevaa lakia vastaavasti yhtidjarjestyksessa voisi edelleen maarata laajemmasta
yhteenlaskusaannosta esimerkiksi niin, ettd myods osakkaan kokonaisaanimaaraan
lasketaan myds osakkaan perheen jasenten tai hanen maaraysvallassaan olevan yhteisdn
tai saation omistamat osakkeet.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistdliitto kiinnittda huomiota siihen, ettd Esim. osakehuoneiston
kayttotarkoitusmuutoksesta paatettaessa osakas voi olla esteellinen ottamaan osaa
yhtiokokouksen paatdoksentekoon ko. asiassa (6:15 §), mutta samanaikaisesti
kayttétarkoituksen muuttaminen vaatii hanen osakkaan erillissuostumuksen (6:35 §).

Nykytila: AOYL 6:15 §:n mukaan osakas ei saa aanestaa asiassa, joka koskee esim. hanen
ja yhtion valista sopimusta tai muuta oikeustointa tai sellaista osakkaan osakehuoneiston
uudistusta tai muuta kuin valttamatonta kunnossapitoa, joka poikkeaa muiden
osakkeenomistajien hallinnassa olevien huoneistojen kunnossapidosta tai uudistamisesta.
AQOYL 6:35.1 §:n 1 kohdan mukaan Yhtidjarjestyksen muuttamiseen on saatava
maaraenemmistopaatoksen lisaksi osakkaan suostumus, kun muutetaan hanen
osakkeidensa tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa.

Arvio nykytilasta: Esteellisyyssaannosten tarkoitus on estaa tietyissa tilanteissa yhtion
edun vastaisen paatdoksen syntyminen sen vuoksi, etta paatds on vain sita kannattavien
osakkaiden henkilokohtaisen edun mukainen. Kaytannossa esteellisyyssaanndsten
soveltaminen vahentaa paatoksia, jotka voisivat olla yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisia
osakkaiden henkildkohtaisten etujen edistamisen vuoksi. Suostumusvaatimuksen tarkoitus
on varmistaa osakkeenomistukseen perustuvien tarkeimpien oikeuksien ja velvollisuuksien
pysyvyys, kun lahtokohtaisesti yhtiokokouksen enemmistolla tai maaraenemmistolla on
oikeus paattaa siita, mika on yhtion kannalta tarkoituksenmukaista. Esteellisyys- ja
suostumussaannoksilla on siten eri tarkoitus. Kiinteistoliiton mainitsema osakehuoneiston
kayttotarkoituksen muutos voi perustua osakkaan tai yhtion aloitteeseen, minka vuoksi on
tarkeata, etta 6:15 §:n perusteella esteelliseltakin osakkaalta vaaditaan suostumus tallaiseen
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muutokseen.

Ehdotus: Ei tarvetta muuttaa AOYL:ia.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Voimassa olevan lain mukaan yhtidjarjestyksessa voidaan maaratad mahdollisuudesta
etaosallistua yhtiokokoukseen tai yhtion hallitus voi sallia etaosallistumisen. Kiinteistdliitto
ehdottaa, ettd osakkaalla olisi suoraan lain nojalla oikeus etdosallistua niin, etta han
ilmoittaa (esim. sahkopostilla) etukateen yhtidlle kantansa yhtiokokousasioissa. My6s
Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivanto kannattavat taman suuntaista muutosta.

Nykytila: AOYL 6:17.2 §:n mukaan yhtidjarjestyksessa voi maarata tai hallitus voi sallia, etta
yhtidkokoukseen voi osallistua myds kokouspaikan ulkopuolelta postin valityksella tai
teknisen valineen avulla. Edellytyksena on, etta osallistumisoikeus ja dantenlaskennan
oikeellisuus voidaan selvittaa tavallisessa yhtiokokouksessa noudatettaviin menettelyihin
verrattavalla tavalla. Etdosallistuvan osakkaan puhevalta voi olla rajoitettu. Etdosallistuminen
voi olla ennen kokousta (esim. postiaanestys) tai kokouksen aikana.

Kaytannossa asunto-osakeyhtididen yhtiokokoukset voidaan jarjestaa yhtion hallituksen
paatoksella voimassa olevan AOYL:n sallimilla keinoilla eli valtuutusta ja etdosallistumista
kayttamalla ja yksimielisten osakkaiden paatdksella kokonaan ilman kokousta (esim.
poytakirjaa kierrattamalla). Suuressa osassa asunto-osakeyhtidita on siten kaytanndssa
mahdollista paattaa asioista ilman muodollista kokoustakin. Etaosallistuminen on
osakkeenomistajille vapaaehtoista, koska heilla on aina oikeus osallistua fyysiseen
yhtiokokoukseen ja kayttaa siella puhe-, ehdotuksenteko- ja kyselyoikeuttaan.
Osakkeenomistaja saa kayttaa edustajaa yhtiokokouksessa (AOYL 6:8.1 §). Kaytannossa
valtakirjalomakkeiden tarjoaminen ja edustaminen ovat vakiintuneita kaytantoja.
Etaosallistumismahdollisuuden tarjoaminen on tiettavasti edelleen harvinaista.

Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava tilinpaatos, toimintakertomus,
tilintarkastuskertomus, toiminnantarkastuskertomus, hallituksen kunnossapitotarveselvitys
seka selvitys huomattavista kunnossapito- ja muutostdista. Kokouksessa on paatettava
tilinpaatdksen vahvistamisesta, voiton kayttamisesta, vastuuvapaudesta hallituksen jasenille
ja isannditsijalle, talousarviosta ja yhtidvastikkeen maarasta, hallituksen jasenten,
tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta seka muista yhtiojarjestyksen mukaan
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varsinaisessa yhtiokokouksessa kasiteltavista asioista (AOYL 6:3 §). Kaytanndssa asunto-
osakeyhtidissa pyritdan kaikkien yhtiokokoukselle kuuluvien paatosten tekemiseen
varsinaisessa yhtiokokouksessa. Tallaisia muita asioita ovat muun muassa paatokset
osakkaan huoneiston hallintaan ottamisesta, yhtion perimista vuokrista seka suuremmista
peruskorjauksista ja uudistuksista. Osakeyhtidsta poiketen asunto-osakeyhtion yhtiokokous
yleensa paattaa suurempien korjausten ja uudistusten yksityiskohdista ja rahoituksesta, mita
pidetaan tarkeana myos yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen varmistamiseksi, kun
yhtididen hallituksissa on yleensa vain maallikko-osakkaita.

Koronaepidemian aikana on ilmennyt tilanteita, joissa yhtiokokouksen kasiteltavana on ollut
esimerkiksi merkittavia peruskorjaus- tai perusparannushankkeita tai johdon
vastuukysymyksia, ja yhtion hallitus ei ole osakkaiden pyynndista huolimatta sallinut
etdosallistumista vaikka suuri osa osakkaista on kuulunut ian tai muun syyn perusteella
riskiryhmiin. Yhtiokokouksen paatoksen moittimista koskevista saannoksista,
oikeuskaytanndsta, lain esitdista ja oikeuskirjallisuudesta ei ilmene, voiko paatds olla
patematon silla perusteella, etta esimerkiksi terveydelle vaarallisen epidemian aikana
etdosallistumisen kieltdminen on voinut olennaisesti rajoittaa yhtiokokousosallistumista. On
epaselvaa, tulisiko yhtion johdon sallia etaosallistuminen johdon yleista tehtavaa ja
osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatetta koskevan saantelyn noudattamiseksi.

Haluttomuus etaosallistumisen sallimiseen voi kaytanndssa ilmeta myds normaaliaikana, jos
paatettavana on osakaskunnan piirissa erilaisia kasityksia jakavia asioita.

Enintdan 10 asuntoa (osakeryhmaa) on 60%:ssa asunto-osakeyhtidista, yli 30 asuntoa on
12%:ssa yhtidista ja yli 50 asuntoa 4%:ssa yhtidista. Asunto-osakeyhtidita on yhteensa noin
90 000. Yli puolessa taloyhtidista ei ole ammatti-isannaitsijaa ja yleensa hallituksen jasenet
ovat osakkaita tai naiden lahipiiriin kuuluvia kiinteistonhallinnan suhteen maallikkoja.

Arvio nykytilasta: Taloyhtidissa vuosittain paatettavat asiat ovat yleensa sellaisia, etta
niissa kannan muodostaminen ennen kokousta on tavallisesti varsin helppoa (tilinpaatos,
johdon vastuuvapaus, talousarvio, hoitovastike ja taloyhtion aiempien lainojen maksuun
kaytettdva paaomavastike) ja henkildvalintojenkin osalta varsin helppoa, koska hallituksen
jasenehdokkaat ovat yleensa toisia tiedossa olevia osakkaita, jotka ovat tavattavissa ennen
kokoustakin. Naissa asioissa mahdollisimman edullinen ja riittavalla varmuudella osakkaan
ja tdman kannan tunnistava ennakko-osallistuminen on yleensa riittavaa seka yhtion etta
sen osakkaiden kannalta. Tallainen osallistuminen voidaan yleensa toteuttaa esimerkiksi
sahkopostilla, kun se on vain vaihtoehtoinen osallistumiskeino.

Toisaalta yhtiokokous paattaa myos yhtion ja osakkaiden talouden ja huoneistojen kayton
kannalta merkittavista peruskorjauksista, perusparannuksista, muista uudistuksista,
purkavasta uusrakentamisesta, jne, joissa yhtion ja osakkaiden tarpeiden ja tavoitteiden
seka toteutus- ja rahoitusvaihtoehtojen ja aikataulujen kartoitukseen ja paatoksentekoon
tarvitaan usein laajaa keskustelua ja tietojenvaihtoa yhtiokokouksissakin. Naissa asioissa
taysin vapaamuotoinen ennakkoaanestaminen voi johtaa myos siihen, etta nain aanestava
maallikko-osakas on paatdsta tehdessaan kaytanndssa hallituksen ja isannditsijan antamien
tietojen ja paatdosehdotusten varassa. Vaikka lakiin perustuva
ennakkoaanestamismahdollisuus olisi vain vaihtoehtoinen osallistumiskeino, se voisi
kaytannossa vaikuttaa siihen, miten edella mainittuja hankkeita valmistellaan ja miten ne
esitetaan niista paattaville osakkaille.

Ennakkoaanestyksen jarjestamista ja ennakkodanen antamista helpottavat monet
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Taloyhtion hyva hallintotapa —suosituksen yksityiskohtaiset suositukset, jotka koskevat
esimerkiksi ennakkotiedottamista kokouksen ajankohdasta ja paatettavista asioista,
osakkaiden kysymyksia ennen kokousta seka kokousasiakirjojen toimittamista ja esilla
pitdmista ennen kokousta.[1]

Ehdotus ennakkoaanen antamisesta sahkopostilla on osa etdosallistumiskeinojen
kokonaisuutta, jota on tarpeen arvioida kattavasti.

Osakeyhtididen yhtiokokouksen sahkoistamista kasitellaan oikeusministerion tilaamissa
OYL:n uudistamistarvetta koskevissa VN TEAS —hankkeissa. Taloyhtididen osalta
tarvittavaa saantelya on tarkoituksenmukaista arvioida vasta naissa hankkeissa toteutettujen
selvitysten valmistettua.

Ehdotus: Lainvalmistelussa selvitetaan suoraan lakiin perustuvan, sahkopostilla tai
vastaavalla yleisesti kaytetylla viestintavalineella toteuttavan ennakkoaanen antamisen
edellytykset ja vaikutukset yhtion paatoksentekoon osana etaosallistumisen laajempaa
kehittamista. [1]Suositus on saatavana esim. osoitteesta: https://www.isannointiliitto.fi/wp-
content/uploads/2020/05/taloyhtion-hyva-hallintotapa-suositus.pdf

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliitto ehdottaa selvitettavaksi: poytakirjojen sailytysvelvollisuuden
vaihtoehdoksi sahkaisia asiakirjoja, sahkoisten kokousalustojen kayttaminen
(varmentaminen, danestys, ennakkoaani (kannatan/vastustan-vaihtoehtona valtuutukselle),
sahkoinen allekirjoitus, yhtion johdon kayttdoikeudet yhtion tietoja sisaltaviin
palveluntuottajan tietojarjestelmiin, yhtiota koskevan tiedon omistajuus ja siirtdminen
koneluettavassa muodossa. Myos Isanndintiliitto ehdottaa yhtion hallintoa koskevan
aineiston sahkoisen sailyttamisen mahdollistamista (malli kirjanpitolaista). Isannaintiliiton
mukaan yhtiokokous tulisi pystya jarjestamaan etakokouksena, koska sahkoinen asiointi
yleistyy kaikilla elamanaloilla, ja se pitaisi pystya yleistymaan myos asumisen asioissa.
Lisaksi etayhtiokokoukset parantaisivat isanndintipalvelujen saatavuutta myos pienemmilla
paikkakunnilla sijaitseville taloyhtidille. Myds Rakennusteollisuus kannattaa taman
suuntaista muutosta. Lisaksi Isanndintiliitto ehdottaa, etta sahkopostin tai muun
likenneyhteyden yhtidlle tai jatkossa Maanmittauslaitokselle ilmoittaneelle tulisi voida
lahettaa yhtiokokouskutsut ensisijaisesti naihin sahkaoisiin osoitteisiin. Tasta voitaisiin
poiketa, jos osakas erikseen ilmoittaa, etta kutsu halutaan yha vastaanottaa postitse. Myds
Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivanto kannattavat tdaman suuntaista muutosta.
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Lisaksi taloyhtididen hyvan hallinnon, isannoinnin arvioinnin ja kilpailutuksen seka
asuntokaupan ja vakuuskaytdn tehostamiseksi ja helpottamiseksi kasvaa tarve taloyhtididen
tilinpaatos- ja muun vahintaan vuosittain ajan tasalla pidettavan yhtion kiinteistoa ja
rakennuksia koskevan tiedon (esim. kunnossapitotarveselvitys ja tiedot toteutetusta
kunnossapidosta ja uudistuksista) saamiseksi koneluettavassa muodossa taloyhtididen
hallitusten, osakkaiden, osakkeiden ostajien, rahoittajien ja asumisoloista vastaavien
viranomaisten kayttoon.

Nykytila: Yhtiolainsaadannossa ei ole otettu kirjanpitolainsaadantoa vastaavalla tavalla
huomioon sahkodisia asiakirjoja. Etdosallistumisen toteuttamisjarjestelyita ei ole rajoitettu
yhtidlainsaadannossa, mutta niiden osalta ei ole viela muodostunut yleisia kaytantoja ja
yleisesti saatavilla olevia koko kokousmenettelyn kattavia palvelukokonaisuuksia.
Kaytannossa on tavallista, etta yhtion isannditsijan vaihtamista vaikeuttaa se, etta vanha
isannoitsija ei luovuta kaikkia asiakastaloyhtionsa lakisaateisia tietoja tai tietoja ei luovuteta
yleisesti koneluettavassa muodossa. Kun taloyhtion osakasluettelo siirretaan
huoneistotietojarjestelmaan, siihen voidaan merkita osakkaan yhteystiedoksi
sahkopostiosoite.

Osakeyhtididen yhtiokokouksen sahkdistamista kasitellaan oikeusministerion tilaamissa
OYL:n uudistamistarvetta koskevissa VN TEAS —hankkeissa. Taloyhtididen osalta
tarvittavaa saantelya on tarkoituksenmukaista arvioida vasta naissa hankkeissa toteutettujen
selvitysten valmistettua.

Virtuaalisista yhtiokokouksista saadaan kevaasta syksyyn 2020 kokemusta porssiyhtidissa,
kun niille on sallittu syyskuun 2020 loppuun asti virtuaalisen yhtiokokouksen jarjestaminen
Covid-19-epidemiasta kokousten jarjestamiselle aiheutuvien rajoitusten vaikutusten
vahentamiseksi annetun valiaikaisen lainsaadannon perusteella. Virtuaalikokousten
kaytanndista on julkaistu elokuussa 2020 oikeusministeriossa tehty yhteenveto.[1]

NyKkyisin taloyhtididen tilinpaatostiedot eivat ole kaytannossa julkisesti saatavilla, koska
taloyhtiot eivat ole velvollisia ilmoittamaan tilinpaatosasiakirjoja rekisteroitavaksi vastaavasti
kuin esimerkiksi osakeyhtiot ja osuuskunnat. Kaytannossa taloyhtididen
toimintakertomuksissa voi olla varsin laajasti sellaisia yhtion kiinteistoa, rakennuksia, niiden
kayttdéa, kunnossapitoa ja uudistuksia koskevia tietoja, joita annetaan myos
isannoitsijantodistuksessa.

Tiettavasti taloyhtiot eivat tallenna tilinpaatosasiakirjojaan digitaalisessa, koneluettavassa
muodossa. Suomessa taloustietojen vastaanottamista jatkossa rakenteellisessa muodossa
suunnittelevat Verohallinto, PRH ja Tilastokeskus. Raportointikoodiston ja XBRL-
taksonomioiden yllapitovastuu on Valtiokonttorilla. Osakeyhtididen tilinpaatdstietoja kerataan
jo jossain maarin XBRL-muodossa ja joukko on koko ajan kasvamassa. Taloushallinnon
automaation ja raportoinnin kehittamisen koordinaatioryhman loppuraporttiin on kirjattu
tavoitteeksi, etta XBLR-raportoinnista tulisi tulevaisuudessa pakollista[2]. Valtiokonttorin
raportointikoodisto SBR (Standard Business Reporting) on kehitetty Suomen
kirjanpitolainsdadannon talousraportoinnin mukaiseksi. Standardoidun talousraportoinnin
SBR XBRL-taksonomiaa voidaan soveltaa osakeyhtididen lisaksi saatididen, kuntien,
maakuntien, kuntayhtymien ja naiden liikelaitosten talousraportointiin.[3]

Valtioneuvoston piirissa selvitetaan huoneistotietojarjestelman kehittamiseen ja laajemmin
rakennetun ympariston tietovarantojen kehittamiseen liittyen mm. edella mainittujen
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taloyhtiota ja sen kiinteistda ja rakennusta sekd muiden isannditsijantodistuksessa
mainittavien tietojen saamista kayttoon koneluettavassa muodossa.

Arvio nykytilasta: AOYL:ssa tulee ottaa huomioon kokousten jarjestamista ja niihin
osallistumista helpottava tekninen ja palveluiden kehitys niin, ettd kokousten jarjestamista
koskevat vaatimukset ovat valineneutraaleja. Kadytannossa tama edellyttanee lahinna
saantelyn kirjoitusasun muokkaamista.

My0s yhtion asiakirjahallinnossa on voitava hyodyntaa tekniikan ja palveluiden kehitysta
vastaavan suuntaisesti kuin esimerkiksi kirjanpito- ja tilinpaatdsaineiston kohdalla.

Yhtidlainsaadannon puolella ei ole tarkoituksenmukaista kehittaa sahkdiseen
allekirjoitukseen liittyvia erillisratkaisuja.

Yhtion tietojen omistajuus, kayttdoikeudet ja siirtdminen koneluettavassa muodossa ovat
ensi sijassa yhtion ja sen palveluntarjoajien valisin sopimuksin jarjestettavia asioita, joita
koskevan sopimuskaytannon kehittamisessa taloyhtioita ja isannditsijoita edustavat jarjestot
ovat avainasemassa. Asumisesta vastaavien viranomaisten roolina voisi olla
sopimuskaytannon kehityksen seuraaminen ja tarvittavassa maarin siita tiedottaminen
erityisesti sellaisille taloyhtidille ja niiden johdolle ja osakkaille, joilla ei ole ammatti-
isannaitsijaa ja jotka eivat ole kiinteistoalan etujarjestojen viestinnan ja neuvonnan piirissa.

Koska yli puolessa taloyhtidista ei ole ammatti-isannaoitsijaa ja huomattavassa osassa
taloyhti6itéa on vain muutama osakehuoneisto ja osassa taloyhtidista on vain muutamia
kirjanpitotapahtumia vuodessa ja kunnossapitovastuu on voitu siirtda kaytanndssa kokonaan
osakkaille, ei ole tarkoituksenmukaista saataa taloyhtidille yleista velvollisuutta niiden
tietovarantojen digitalisointiin yleisesti koneluettavassa muodossa. Toisaalta taloyhtididen
hyvan hallinnon edistamiseksi ja isannointialan kilpailuolosuhteiden parantamiseksi seka
asuntokaupan ja vakuuskayton tehostamiseksi ja helpottamiseksi on tarve jarjestelyille, joita
kayttaen yhtiét voivat helposti ja edullisesti tallentaa ja saattaa eri osapuolien saataville
yleisesti koneluettavassa muodossa tilinpaatostietojensa lisaksi ainakin tiedot aiemmin
tehdyista korjauksista ja uudistuksista seka tulevista kunnossapitotarpeista. Tallaisen
jarjestelyn kayttoonoton yhteydessa tai sen jalkeen voi olla tarpeen myds saataa isompien
taloyhtididen tilinpaatésasiakirjojen ja edella mainittujen kiinteistda ja rakennusta koskevien
muiden tietojen rekisterdintivelvollisuudesta (jos tiedot eivat ilmene tilinpaatdsasiakirjoista).
Naiden tarpeiden toteuttamisessa on otettava huomioon muut valtioneuvoston piirissa
valmisteltavat uudistukset rakennetun ympariston tietojen saamisesta kayttoon
digitaalisessa yleisesti koneluettavassa muodossa.

Taloyhtididen osakeluetteloiden siirto ja osakekirjojen korvaaminen osakehuoneistorekisterin
merkinnadilla tulee kestamaan pidemman aikaa. Kaytannossa kirjepostipalveluiden
toimitusaikojen vaihtelu on saanut useat taloyhtiot muuttamaan yhtidjarjestystaan niin, etta
sahkoinen kutsu ja kokousmateriaalin jakaminen verkossa ovat ensisijaisia yhtion
ensisijaisia kommunikointitapoja.

Ehdotus: Lainvalmistelussa otetaan huomioon kokouskutsun ja kokousaineiston
toimittamista, etaosallistumista ja virtuaalikokousta koskevan saantelyn muutostarve muun
yhteisdlainsdadannon kehitysnakymia vastaavasti. Myds asiakirjahallinnon ja sahkdisen
allekirjoituksen osalta seurataan muuta yleista kehitysta. Taloyhtion tietojen omistajuuden ja
koneluettavan luovutettavuuden suhteen kannustetaan sopimuskaytannon kehittdmiseen.
Asumisen viranomaisten, erityisesti ymparistoministerion, toimialaan kuuluu myos
kiinteistdalan palveluntarjonnan kilpailuolosuhteiden seuranta ja kehittdminen (esim.
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isanndinnin kilpailuttamisen esteiden vahentaminen). Lisaksi tulisi selvittdaa, miten valtion
toimesta voidaan edistaa taloyhtididen tilinpaatosasiakirja-aineiston ja muiden edella
mainittujen yhtion kiinteistéa ja rakennusta koskevien tietojen tallentamista digitaaliseen,
yleisesti koneluettavaan muotoon. Aikaisintaan siind yhteydessa, kun tallainen jarjestely on
kaytdssa tulisi mahdollistaa tallaisten asiakirjojen ilmoittaminen rekisteroéitavaksi PRH:n
kaupparekisteriin tai muuhun ymparistétiedon rekisteriin. Samassa yhteydessa voitaisiin
harkita myds ilmoitusvelvollisuutta suuremmille taloyhtidille naiden tietojen
rekisterointivelvollisuutta (esim. tilintarkastusvelvolliset taloyhtiot eli kaytannossa vahintaan
30 osakehuoneiston taloyhtiot).

[1] https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/162404[2] Taloushallinnon automaation ja
raportoinnin kehittdmisen koordinaatioryhman loppuraportti

VM101:00/2017[3] https://www.avoindata.fi/data/fi/dataset/sbr-taksonomia ja
https://fi.xbrl.org/home/usein-kysyttyja-kysymyksia/.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: AKHA/Kaivanto ehdottaa, etta yhtiokokouksen puheenjohtajana ei saisi toimia
hallituksen jasen tai isannditsija, joille ollaan myontamassa vastuuvapautta, ellei kaikki ole
esteellisia; perusteena roolien selkeyttaminen.

Nykytila: AOYL 6:23.1 §:n mukaan yhtidkokous valitsee kokouksen puheenjohtajan.
AQYL:ssa ei ole rajoituksia valittavan henkilon suhteen. Jos puheenjohtajaksi valitaan
hallituksen jasen tai isannditsija, han on esteellinen ainakin silloin, kun varsinainen
yhtiokokous paattaa yhtion johdon jasenten vastuuvapaudesta.

Taloyhtion hyva hallintotapa —suosituksen mukaan puheenjohtajaksi tulisi valitaan
mahdollisuuksien mukaan yhtion johdon ulkopuolinen henkild. Liséksi suositellaan, etta jos
puheenjohtajaksi valitaan hallituksen jasen, puheenjohtajaa tulee vaihtaa siksi aikaa, kun
kokouksessa aanestetaan johdon vastuuvapaudesta ja muista johtoa koskevista asioista.
Lisaksi suositellaan, etta isannaitsija ei toimi yhtiokokouksen puheenjohtajana.

Arvio: Kaytannossa on varsin yleista, etta hallituksen jasen tai isannditsija ovat ainoita
henkilGita, joilla on tarvittava tieto ja asiantuntemus taloyhtion asioista yhtiokokouksen
puheenjohtajana toimimiseksi. Koska 60%:ssa taloyhtidista on vain 1-10 osakehuoneistoa ja
osakasta, johdon ulkopuolisen yhtiokokouksen puheenjohtajan hankkiminen osakkaiden
keskuudesta olisi ongelma ainakin suuressa osassa naista yhtioista. Kaytannossa johdon
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ulkopuolisen yhtidkokouksen puheenjohtajan tarve vaihtelee yhtidittain ja yhtiokokouksittain.
Jos yhtion kaytantdna on osakkaiden osallistaminen toiminnan suunnitteluun, toiminnan
avoimuus ja suunnitelmallisuus ja osakkailla on samansuuntaiset intressit (esim. vain
asukasosakkaita) ja osakkaiden tarpeet ja tavoitteet eivat eroa merkittavasti, kaytannossa
yhtiokokous voi olla Iahinna yhtion johdon ja osakkaiden valinen keskustelutilaisuus.
Ehdotus lisaisi todennakoisesti tarvetta kayttaa ulkopuolisia asiantuntijoita yhtiokokouksen
puheenjohtajana ja asiantuntijapuheenjohtajan hankkiminen voisi jaada isannoitsijan
tehtavaksi.

Toisaalta osassa paatettavista asioista osakkaiden ndkemyserot tai osakkaiden ja
hallituksen nakemyserot voivat olla sellaisia, ettd puheenjohtamisellakin voi olla merkitysta
yhtiokokouksen paatosten sisallon kannalta. Yleensa tallainen tilanne lienee yleensa jo
ennen kokousta ainakin hallituksen ja aktiiviosakkaiden tiedossa, joten he voivat tiedustella
ulkopuolista asiantuntijaakin avustajakseen ja puheenjohtajaehdokkaaksi.

Isannaitsijan valitseminen yhtiokokouksen puheenjohtajaksi saattaa olla osoitus siita, etta
yhtion hallitus ei kdytanndssa ohjaa ja valvo isannditsijaa niin kuin AOYL:ssa oletetaan.
Isannditsijan ja hallituksen aseman selventamiseksi voisi olla paikallaan rajoittaa
isannoitsijan valitsemista yhtiokokouksen puheenjohtajaksi saman suuntaisesti kuin
AQYL:ssa rajoitetaan isannditsijan valitsemista hallituksen puheenjohtajaksi (ks. AOYL 7:8.3

§).

Ehdotus: Ei ole tarkoituksenmukaista nimenomaisesti estaa hallituksen jasenen
valitsemista yhtiokokouksen puheenjohtajaksi. Lainvalmistelussa harkitaan isannoitsijan
osalta sellaista rajoitusta, etta isdnnditsija voidaan valita yhtiokokouksen puheenjohtajaksi
vain kokouksessa edustettujen osakkaiden yksimielisella paatoksella, jollei
yhtidjarjestyksessa toisin maarata.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Hallitusohjelman yleisena tavoitteena on asumisen hiilijalanjaljen pienentaminen.
Yksi hallitusohjelmassa nimenomaisesti mainittu keino onsahkoautojen
latausinfrastruktuurin rakentamisen hallinnollisten esteiden poistaminen erityisesti
taloyhtidissa (4 kohta). Latausinfrastruktuurin rakentamisvelvoite perustuu
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energiatehokkuusdirektiivin taytantdonpanolainsaadantdédn. Hallituksen esityksen 23/2020
vp mukaan vaatimus latauspisteiden asentamisvalmiudesta koskisi myos taloyhtiota, jonka
asuinrakennusta tai kiinteistoa korjataan laajamittaisesti ja jossa on yli nelja
pysakointipaikkaa. Latauspistevalmiudella tarkoitetaan sita, ettd myohemmassa vaiheessa
on mahdollista asentaa latauspiste jokaiseen pysakointipaikkaan. Lakiehdotuksen mukaan
laajamittaisena pidetaan korjausta, jossa rakennuksen vaippaan tai rakennuksen teknisiin
jarjestelmiin liittyvien korjausten jalleenrakentamiskustannuksiin perustuvat
kokonaiskustannukset ovat yli 25 prosenttia rakennuksen arvosta, rakennusmaan arvo pois
lukien.[1] Vaatimuksen arvioidaan koskevan 75% kaikista asunto-osakeyhtidista ja se tulisi
sovellettavaksi asunto-osakeyhtidissa koko rakennuksen saneerauksen lisaksi Iahinna
perinteisesti toteutettavissa laajoissa linjasaneerauksissa (vesi- ja viemarijarjestelman lisaksi
uusitaan sahko-, tiedonsiirto- ja ilmastointijarjestelma) seka laajoissa ulkovaipan
kunnostuksissa ja uusimisissa (sisaltaa ikkunat ja mahdollisesti vesikaton). Tarkoitus on,
etta latauspistevalmiusvaatimuksen edellytyksena olisi aina joko rakennuksen sahkoverkon
tai, jos autopaikat ovat piha-alueella, piha-alueen kunnossapito- tai muutostyo.
Latauspisteiden asennus, huolto ja kaytettavan sahkon laskutus voidaan toteuttaa eri tavoin
(yhtid, osakas tai vuokralainen tai ulkopuolinen palveluntarjoaja). Eri vaihtoehtojen
taloudellisuuteen vaikuttavat myos verolainsaadannon tulkinnat (erityisesti arvonlisavero).

Hallituksen esitysta koskevassa ymparistovaliokunnan mietinndssa on kiinnitetty huomiota
siihen, miten AOYL:n paatdsvaatimuksia sovelletaan latauspisteita ja latauspistevalmiutta
koskevaan taloyhtion paatoksentekoon. Ymparistovaliokunta edellyttaa, etta valtioneuvosto
selvittda nopeasti taloyhtion latauspisteita koskevaan taloyhtion paatdksentekoon liittyvat
mahdolliset AOYL:n muutostarpeet.

Kaytannossa seka omistus- etta vuokrataloissa latauspisteiden kustannusten maksuun ja
siten yksityisautoilun edistamiseen joutuvat osallistumaan myos ne osakkaat ja vuokralaiset,
jotka kestavan kehityksen edistamiseksi suosivat julkista liikennetta eivatka omista
henkildautoa tai kayttavat yhteiskayttokulkuvalineita. Nain elavien osuus voi tulevaisuudessa
kasvaa, mita osaltaan osoittanee se, etta ajokortin hankkivien nuorten osuus vahenee jo
osassa suurempia kaupunkeja. Tama voi aikaa myoten vaikuttaa siihen, miten
vastikerahoitteisen latauspisteiden asentamisen katsotaan vaikuttavan osakehuoneistojen
arvoon AOYL:n paatdsvaatimusten soveltamisessa huomioon otettavalla tavalla.

Toinen ajankohtainen kehityssuunta, jolla pyritaan kiinteistdjen ja rakennusten kaytossa
edistamaan kestavaa kehitysta ja lisdamaan kustannuksiltaan kilpailukykyisia vaihtoehtoja,
onkiinteistolla, rakennuksissa ja osakehuoneistoissa kaytettavan aurinkosahkon
tuotanto taloyhtion toimesta. Taloyhtidon rakennuksen rakenteista ja sijainnista riippuen
aurinkokennojen asentaminen saattaa edellyttda esim. kattorakenteiden vahvistamista.
TEM:n asiantuntijan mukaan aurinkokennoinvestoinnin takaisinmaksuaika on talla hetkella
vahintaan 10 vuotta ja riippuu myos sahkémarkkinoiden kehityksesta, mitka seikat otetaan
huomioon investoinnin taloudellisen kannattavuuden arvioinnissa.

Ty0- ja elinkeinoministeriossa valmistellaan sahkontoimitusten selvityksesta ja mittauksesta
annetun valtioneuvoston asetuksen (66/2009) muuttamista[2]. Valmisteltava asetuksen
muutos perustuu Alyverkkotydryhman ehdotuksiin (https://tem fi/alyverkot) ja silld on
tarkoitus toteuttaa hallitusohjelmaan kirjattua tavoitetta helpottaa energian pientuotannon
hyodyntamista. Ehdotuksella pantaisiin taytantoon tietyt sahkon sisamarkkinoista annetun
direktiivin (EU) 2019/944 ja uusiutuvista lahteista peraisin olevan energian kayton
edistamisesta annetun direktiivin (EU) 2018/2001 saannodkset.
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Asetusehdotuksella lisattaisiin asetukseen saanndkset paikallisen energiayhteison ja
loppukayttajien ryhman tehtavista ja maaritelmista sahkontoimitusten selvitysta varten.
Asetukseen myos lisattaisiin sdannokset paikallisen energiayhteison ja loppukayttajien
ryhman mittaustietojen kasittelysta taseselvityksessa, eli taseselvitysjakson sisaisesta
hyvityslaskennasta. Asetukseen lisattaisiin sdannokset sahkon tuotannon ja kulutuksen
taseselvitysjakson sisaisesta netotuksesta jakeluverkoissa. Ehdotuksen tarkoitus on
mahdollistaa tuotetun tai varastoidun sahkon jakaminen paikalliseen energiayhteisoon tai
loppukayttajien ryhmaan kuuluville kayttopaikoille jakeluverkonhaltijan mittauslaitteistoja
hyodyntaen. Lisaksi ehdotuksella parannettaisiin yksittaisen sahkdntuotantoa harjoittavan
loppukayttajan mahdollisuuksia hyodyntaa omaa sahkontuotantoaan kulutuksessaan.
Taloyhtion paatdksentekoa koskevien vaatimusten kannalta merkittdvaa on mm. se,
tuottaako aurinkosahkoa taloyhtio vai osakas, tuottaako taloyhtio sahkéa omaan kayttoonsa
vai lisdksi myos osakehuoneistoissa kaytettavaksi, miten tuotanto toteutetaan (esim.
aurinkosahkopaneelien ym. laitteiden asennus), miten taloyhtion sahkon kayttomahdollisuus
ja kulut jaetaan huoneistoissa kaytettavan sahkon osalta, huoneistojen erilaiset
kayttotarkoitukset ja huoneistoissa kaytettavan sahkon tuotantoon tarkoitetun investoinnin
mitoitus ja periaatteessa myds yhtion tarkoitus (liikketoimintariskin ottamista koskeva
rajoitus).

Lisaksi keskustellaan asumiskaytossa yleisia tarpeita palvelevista uusista
yhteiskayttoratkaisuista, kuten yhteiskayttdautoista ja —pyoérista ja niiden
pysakointipaikoista. Naiden osalta taloyhtion paatoksenteon kannalta ratkaistavia
kysymyksia ovat esimerkiksi taloyhtion autopaikka- ja muiden sailytystilojen varaaminen
yhteiskayttokulkuneuvoille ja niita tarjoaville palveluntarjoajille, yhteiskayttokulkuneuvojen
hankkiminen taloyhtidlle ja taloyhtion sopimukset palveluntarjoajien kanssa seka tallaisten
kulkuneuvojen kayttokustannusten jakaminen.

Kaytannossa edella mainittuja uudistuksia voidaan toteuttaa yhtion, osakkaan,
osakasryhman tai ulkopuolisen palveluntarjoajan toimesta. Uudistuksen toteutukseen liittyva
laitteet ym. voivat olla yhtion, osakkaan tai ulkopuolisen palveluntarjoajan omistuksessa.
Uudistuksen toteutus ja kayton kustannukset voidaan rahoittaa yhtiovastikkeella, osakkaiden
omarahoituksella tai palveluntarjoajan rahoituksella. Kaytannossa myos vastikkeena
maksettavat uudistuksen kayton kustannukset (esim. lataussahko ja osakehuoneistojen
aurinkosahkd) on lahtdkohtaisesti laskutettava kdytdén mukaan yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattamiseksi.

Nykytila: Perustamisvaiheessa yhtidjarjestykseen voidaan ottaa myds kestavaa kehitysta
edistavista taloyhtion tarkoituksen ja toiminnan laajennuksista, jotka tayttavat AOYL 1:5 §:n
vaatimukset. Perustamisvaiheessa yhtiojarjestykseen voidaan siten ottaa esim. maarayksia
sahkoautojen latauspisteista ja niiden kayttomaksuista seka taloyhtion omasta energian
tuotannosta, yhteiskayttdkulkuneuvoista ja niiden kayttdmaksuista.

Yhtion toiminnan aikana osakashallinnassa olevien tilojen tason nostaminen yhtiokokouksen
paattamilla toimilla on AOYL:n mukaan mahdollista tietyssa maarin yhtion
kunnossapitotoimen yhteydessa (ks. YmVM 10/2009, s. 19, esim. kylpyhuoneiden
uudistaminen markatilojen pinnat rikkovassa linjasaneerauksessa). Sahkdauton
latauspisteen asentaminen autopaikalle tai —talliin ei liity vaaditulla tavalla yhtion
kunnossapitotoimeen. Latauspisteen asentamiseen tarvittavan putkituksen
asentaminenkaan (latauspistevalmius) ei lity AOYL:ssa tarkoitetulla tavalla taloyhtion
kunnossapitoon edes yhtion sahkdverkon kunnossapidon tai uudistamisen yhteydessa,
koska kyse ei ole autopaikan kayttamisen ja kunnossapidon kannalta samalla tavalla
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tarpeellisesta viranomaisvaatimuksesta kuin esimerkiksi osakashallinnassa olevien vesi-,
lampo- ja danieristyksen parantaminen rakennuksen huoneistojen kunnon ja
terveydensuojeluvaatimusten noudattamiseksi. Myds taloyhtion hallinnassa oleviin tiloissa
latauspistevalmiuden ja latauspisteen toteuttamisessa on kysymys taloyhtion muutostyosta
eika kunnossapidosta. Kunnossapitoa ja uudistusta koskevien AOYL:n paatdsvaatimusten
soveltamisen kannalta ei ole merkitysta silla, ettd muun lainsaadannon perusteella
latauspistevalmius on toteutettava yhtion kunnossapitotyon yhteydessa. Naista syista
latauspistevalmiuden rakentamiseen ja latauspisteen asentamiseen sovelletaan AOYL:n
saanndksia yhtion ja osakkaan toteuttamista uudistuksista.

AQOYL 6:31.2 §:n mukaan vanhassa asunto-osakeyhtidssa yhtiokokous voi tavallisella
enemmistopaatoksella toteuttaa vastikerahoitteisesti kiinteiston ja rakennuksen
uudistamisen vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia (1 kohta) ja
vastikerahoitteisen uuden asumispalvelun kayttdonotosta, jos vastikerahoitteinen palvelun
yhteishankinta on jo tavanomaista uudessa asunto-osakeyhtididen rakennuskannassa (2
kohta). Lisaksi edellytetaan, etta osakkaan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman
ankaraksi.

Momentin 1 kohdassa tarkoitetut yhtidvastikkeella kustannettavissa olevat uudistukset voivat
olla seka yhtion rakennukseen kohdistuvia rakenteiden muutostoita etta uusien laitteiden tai
uudenaikaisen tekniikan hankintaa. Tallainen uudistus voi olla myds kiinteistdn tai
huoneiston liittdminen uuden palvelun piiriin. Se, ettd uudistuksesta ei koidu valitonta etua
kaikille osakehuoneistoille, ei sinansa ole este hankkeen toteuttamiselle yhtidvastikkeen
avulla, jos kaikilla kuitenkin on mahdollisuus saada uudistuksesta hyotya. Toisaalta tietyt
sinansa tavanomaiset uudistukset voivat olla sellaisia, etta ne eivat tuota tietyille
osakehuoneistoille etua edes arvonnousun muodossa (HE 24/2009, s. 33 — 34). Uuden
palvelun piiriin liittdmisen tavanomaisuutta arvioidaan palvelutyypin lisaksi myos palvelun
tehokkuuden tai muun palvelun laatuun liittyvan, uudistuksesta yhtiolle aiheutuvien kulujen
maaraan vaikuttavan seikan perusteella. Esimerkiksi erilaisesta kayttotarkoituksesta johtuen
taloyhtion joissakin osakehuoneistoissa sahkon kulutus voi olla moninkertainen verrattuna
kulutukseen keskimaaraisessa asuinhuoneistossa ja tavanomaisuusvaatimus
lahtokohtaisesti rajoittaa tuotantokapasiteetin rakentamista taloyhtion toimesta eniten
kuluttavien tarpeiden kattamiseksi.

Yhtiokokouksen enemmistdn oikeus paattaa myos jarjestelmaa kayttaen hankittavan
palvelun hankkimisesta vastikerahoituksella ratkaistaan erikseen momentin 2 kohdan
perusteella sen mukaan, onko myds palvelun vastikerahoitteinen yhteishankinta
tavanomaista (HE 24/2009, s. 133 ja 134). Lisaksi yhtiolla voi olla oikeus paattaa hankkia
osakkaiden tai asukkaiden henkilokohtaisten asumistarpeiden tyydyttamiseksi tarpeellinen
palvelu niiden osakkaiden suostumuksella, jotka palvelusta maksavat (HE 24/2009, s. 51)
Myos asumispalvelun vastikerahoitteisen yhteishankinnan tavanomaisuuden arvioinnissa
voidaan siten kayttaa apuna arvioita siita, miten yhteishankinta vaikuttaa mahdollisten
osakkeenostajien asumiskuluihin ja sen myoéta yhtion osakkeiden arvoon (HE 24/20009, s.
134). Kaytanndssa palveluiden ja niiden vastikerahoitteisen yhteishankinnan tavanomaisuus
muuttua aikaa myodten. Esimerkiksi postipalveluiden tarjonta Smartpost tms. palveluilla voi
muodostua talla tavoin tavanomaiseksi esimerkiksi perinteisten postipalveluiden muutoksen
myo6ta ja verkkokaupan syrjayttaessa perinteiset kauppapaikat.

Edes huoneiston kayton kannalta valttamattéman palvelun vastikerahoitteinen hankinta ei

ole aina tavanomaista lain esitdiden mukaan, jos esimerkiksi palvelun kaytto vaihtelee
olennaisesti osakkaiden kesken (HE 24/2009, s. 134). Viimeksi sanottu koskee lahinna
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tilannetta, jossa palvelun kaytdsta osakkaalle aiheutuvat kustannukset eivat riipu siita, miten
han kayttaa palvelua. Esimerkiksi yhteiskayttdauton tai muun osakkaiden ja asukkaiden
kayttdaman kulkuneuvon hankinta yhtion omistukseen ei lahtokohtaisesti tayta
tavanomaisuuden vaatimusta sen vuoksi, etta osakkaiden kayttotarpeet ovat yksilollisia.
Toisaalta yhtion autopaikan varaaminen palveluntarjoajan yhteiskayttdautolle voi olla
tavanomaista (tallaisen autopaikan vuokraehtojen tavanomaisuuteen voi vaikuttaa se, milla
edellytyksilla yhteiskayttdéauto on osakkaiden ja naiden vuokralaisten kaytossa).

Jos tavanomaisen tason mukainen uudistus kohdistuu ja tuottaa etua vain tiettyihin
osakehuoneistoihin, yhtiokokous paattaa tavallisella enemmistopaatoksella siita, etta
uudistusta varten peritdan vastiketta vain naiden osakehuoneistojen omistajilta. Paatokseen
vaaditaan lisaksi enemmistd niiden osakkaiden annetuista danista, joiden
osakehuoneistoihin uudistus liittyy (AOYL 6:32.5 § ja HE 24/2009, s. 142). Tallainen
uudistus voi liittya esimerkiksi sahkoauton latauspisteiden toteutukseen osakashallinnassa
oleville autopaikoille.

Jos uudistus ylittda ajankohdan tavanomaisen tason (eika siitd maarata yhtidjarjestyksessa),
yhtiokokous voi paattaa siita tavallisella enemmistopaatoksella, jos toimenpiteesta yhtidlle
aiheutuvat kulut katetaan vain toimenpiteeseen suostuneilta osakkailta (AOYL 6:33 §:n 1 ja
3 momentti). Yhtiokokous voi myos sallia 2/3:n maaraenemmistopaatoksella yhtion
hallinnassa olevien tilojen kayttamisen uudistukseen, joka hyoddyttaa vain osaa osakkaista,
jos se voi tapahtua yhdenvertaisuusperiaatetta loukkaamatta. Tallaiseenkin uudistukseen
voidaan peria vastiketta vain siihen suostuneilta osakkailta (AOYL 6:33 §:n 1 ja 3 momentti).
Edella mainittujen enemmisto- ja sisaltovaatimusten lisaksi paatoksenteossa on otettava
huomioon vaatimus osakkaiden yhdenvertaisesta kohtelusta yhtion paatoksenteossa (AOYL
1:10 §) seka yhtidn tarkoitus. Kaytannossa asunto-osakeyhtion vastikerahoitteiseen
uudistukseen sovellettaviin paatdésvaatimuksiin vaikuttaa siten myos se, palveleeko uudistus
kiinteistda ja rakennusta vai pelkastaan osakehuoneistojen kayttoa. Esimerkiksi yhtion
rakennuksen lammittamiseen kaytettavan uuden jarjestelman (maalampd, poistoilman
lampd) kayttdonotosta voidaan yleensa paattda kunnossapitoa tai perusparannusta
koskevien paasaantdjen (AOYL 6:30 § ja 31.2 §:n 1 kohta) mukaan tavallisella
enemmistopaatoksella, koska lammontuotanto taloyhtion rakennuksen ja huoneistojen
lammitysta varten edistaa taloyhtion vastuulla olevaa rakennuksen kunnossapitoa,
rakennuksen lammityskulut katetaan yleensa ennestaankin kaikilta osakkailta perittavalla
hoitovastikkeella ja em. investoinneissa tavoitteena on yleensa myds lammityskulujen
saasto [3]. Naissa tapauksissa uuden jarjestelman kayttoonoton yhteydessa ei yleensa
tarvitse erikseen arvioida sitda, onko uudistus yhdenvertaisuusperiaatteen ja yhtion
tarkoituksen mukainen.

Toisin voi olla esimerkiksi huoneistoissa kaytettavan sahkon tuotanto- ja
jakelulaitteistoinvestoinnin laita, koska sahkdn tarjonta edistda vain osakehuoneistojen
kayttoa. Tasta syysta myos investointipaatoksen yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisuus on
tarpeen arvioida esimerkiksi silloin, kun yhtidon osakehuoneistojen erilaisten
kayttotarkoitusten vuoksi sahkon kulutus huoneistoissa on olennaisesti erilainen tai
osakehuoneistojen vastikeperusteet ovat erilaisia. Viimeksi sanottu koskee myds
sahkoautojen latauspisteiden asentamista osakashallinnassa olevilla autopaikoille ja voi
koskea myds latauspisteiden asentamista taloyhtion vuokralle antamia autopaikkoja niiden
vuokrausehdoista ja muista olosuhteista riippuen.

Jos huoneistoissa kaytettavan taloyhtion tuottaman sahkon kokonaishinta on merkittavasti
edullisempi kuin alueen sahkdverkon kautta ulkopuoliselta hankittavan sahkon
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kokonaishinta, on lisaksi otettava huomioon, miten mahdollisuus tdhan etuun jaetaan
yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti osakkaiden kesken. Yhdenvertaisuusperiaatteesta ja
osakkeiden yhtidssa tuottamista oikeuksista seuraa, etta yhtion tuottamaa, muuta saatavilla
olevaa sahkoa edullisempaa (siirtomaksu huomioon ottaen), sahkoa on lahtokohtaisesti
tarjottava kullekin osakehuoneistoille sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden suhteessa eika
esimerkiksi osakehuoneistoista maksettavan hoitovastikkeen suhteessa, koska huoneiston
hallintaoikeutta lukuun ottamatta osakeryhman tuottamat oikeudet yhtiéssa perustuvat
yleensa osakkeiden lukumaaraan eivatka osakkeiden perusteella vastikkeen osuuteen
yhteenlasketusta vastikemaarasta. Toisaalta kaytanndssa voi olla niin, etta yhtion tuottamaa
sahkoa on tarjolla merkittavasti osakehuoneistoihin vain kesalla loma-aikaan, jolloin yhtion
sahko menee kaytanndssa loma-aikaan paikalla olevien kayttoon (koska yhtio ei voi
varastoida sahkoa). Huoneistoissa kaytettavan taloyhtion tuottaman sahkon mittaroinnin ja
laskutuksen jarjestamisen osalta lahtétilanne on yhtidon kaikissa huoneistoissa yleensa
sama, koska kaytannossa paikallinen sahkoverkkoyhtio omistaa huoneistojen mittarit, joita
on taloudellisesti tarkoituksenmukaista kayttaa myads taloyhtion huoneistoihin tarjoaman
sahkon kulutuksen laskutukseen.

Sahkoautojen latauspisteiden osalta yhdenvertaisuusperiaatteesta ja uudistuksia koskevista
AQOYL:n paatdsvaatimuksista seuraa, etta osakkeiden perusteella hallituille autopaikoille (ja
autotalleihin) sahkoauton latausjarjestelma voidaan asentaa yhtiokokouksen paatoksella
vastikerahoitteisesti nykyisin vain siten, etta uudistukseen peritdan vastiketta vain siihen
suostuvilta osakkailta niin kauan kuin tallaiset latauspisteet ylittdvat nykyisen tavanomaisen
tason (AOYL 6:33 §:n 1 ja 3 mom.). Latauspisteiden tultua tavanomaisiksi yhtiokokous voi
paattaa niiden vastikerahoitteisesta asentamisesta osakashallinnassa oleville autopaikoille
siten, etta toimenpiteeseen peritaan vastiketta vain asennuksen kohteena olevia
autopaikkoja hallitsevilta osakkailta ja paatokseen vaaditaan tavallisen enemmistopaatoksen
lisdksi enemmistd niiden osakkeiden annetuista aanista, joiden autopaikkoja
(osakehuoneistoja) uudistus koskee. Autopaikan latauspiste nostaa paikan arvoa tavalla,
joka ei hyddyta vastaavaa autopaikkaa vailla olevia osakkaita (AOYL 6:32.5 §).
Latauspisteiden asentamisessa yhtion hallinnassa oleville osakkaille ja vuokralaisille
vuokrattaville autopaikoille on yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon ottamiseksi lahdettava
siita, ettda asennuskustannukset otetaan huomioon autopaikkojen vuokrassa. Muussa
tapauksessa kaikki osakkaat joutuisivat kaytannossa maksamaan latauspisteiden
kustannuksia.

Sahkoautojen latauspisteiden rakentamisessa varsin yleinen ongelma sahkdautojen
lataustarpeen kasvaessa on se, etta taloyhtion sahkojarjestelman kapasiteetti on rajallinen.
Talloin lataustarpeen tyydyttaminen edellyttaa muutoksia taloyhtion sahkdjarjestelmaan ja —
sopimukseen, mika on otettava huomioon edella tarkoitetuissa kayttéonoton kustannuksissa.
Jos latauspistetta tarvitseva osakas itse rahoittaa ja toteuttaa asennuksen osakkeiden
perusteella hallitsemalleen autopaikalle, yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista on, etta
jokainen vastaavalla tavalla autopaikkaa hallitseva osakas voi myohemmin toteuttaa
vastaavan uudistuksen vastaavilla edellytyksilla. Taman vuoksi taloyhtion on huolehdittava
ensimmaisten latauspisteiden asennuksen ehdoissa siita, etta jos yhtion sahkoverkon
kapasiteetin nostosta latauspaikkojen lisdamisen vuoksi aiheutuu myéhemmin kustannuksia,
myOs ensimmaisia latauspisteilla varustettuja autopaikkoja hallitsevat osakkaat osallistuvat
naihin kuluihin.

Kaytanndssa asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten kiinteistdosakeyhtididen autopaikkojen

hallinta on voitu jarjestaa siten, etta autopaikat ovat joko yhtion hallinnassa tai
osakashallinnassa.
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Jos sahkoauton latauspiste tai aurinkosahkon tuotanto perustuu osakkaan tai osakasryhman
toimenpiteisiin, sen toteutukseen vaaditaan kaytanndssa yhtion suostumus, koska
osakkaalla ei ole oikeutta tehda muutoksia osakehuoneistonsa ulkopuolella. Sdhkdauton
latauspisteen osalta tarvitaan kaytanndssa ainakin kaapelointia osakehuoneiston
ulkopuolella ja ennemmin tai myohemmin taloyhtion sahkoliittyman vahvistamista.
Vastaavasti aurinkosahkon tuotannossa tarvitaan yhtion suostumus vesikattopintojen ja
rakennuksen kanavien, johtojen jne. kayttdoikeuden luovutukseen osakkaalle tai
osakasryhmalle. Lisaksi on tarpeen jarjestaa kunnossapitovastuun jako aurinkopaneelien
ym. vuoksi lisarasitukselle joutuvien taloyhtion vastuulla 1ahtokohtaisesti olevien katto- ym.
rakenteiden kohdalla.

Yhtaalta teknologian kehityksen, kuten maalampo ja sen tuotannossa kaytettava
aurinkoenergia, ja toisaalta rajoitetusti kilpailtujen palveluiden, kuten kaukolammaon,
kayttdehtojen kehityksen mydta taloyhtion investoinnit esimerkiksi energian tuotantoon
voivat olla myos taloudellisesti kannattavia taloyhtion kannalta ja hyodyttaa osakkaita
samassa suhteessa kuin he ovat velvollisia osallistumaan yhtion menojen kattamiseen
yhtidvastikkeella. Toiseksi kaavoituskaytannossa yhteiskayttoautopaikan ja —auton
tarjoaminen kiinteistdn asukkaiden kayttdon voi pienentad autopaikkavaatimusta siten, etta
saastetaan rakentamiskustannuksissa. On esitetty, etta joissakin tapauksissa kaavoituksen
autopaikkavaatimukset ylittaisivat kysynnan niin, etta kaytanndssa autopaikkoja joudutaan
myymaan alihintaan, jolloin hintaero kaytannossa katetaan asuin- ja liikehuoneistojen
kauppahinnalla. Viimeksi mainituissa tapauksissa yhteiskayttdautopaikan tarjoaminen voi
olla my0ds taloudellisesti kannattavaa kaikkien osakkaiden kannalta. Yhteiskayttoautojen
kysyntaan voi vaikuttaa myds oman auton pitamiseen liittyva kustannuskehitys, kuten
asukaspysakointimaksut, verrattuna yhteiskayttdauton kayton hinnoitteluun.

Arvio: Kaikilta osakkailta perittavalla vastikkeella rahoitettavan uudistuksen tekemista
koskevan yhtidkokouksen enemmistopaatoksen edellytyksena olevassa
tavanomaisuusvaatimuksessa ei ole otettu huomioon sita, etta ulkoisten olosuhteiden ja
yleisten asenteiden muutoksen vuoksi vanhassa talokannassa pitaisi hyvin yleisen
kasityksen mukaan voida toteuttaa uusrakentamisen kanssa samassa tahdissa tiettyja
uudistuksia, jotka ovat vasta yleistymassa. Tallaisia voivat olla esimerkiksi asumisen ja
muun osakehuoneiston kayttotarkoituksen mukaisen toiminnan kestavyytta parantavat
kiireelliset toimet ilmastonmuutoksen torjumiseksi. Osakehuoneiston kayton kestavyyden
lisaksi tarve tavallisella enemmistopaatoksella aikailematta myds vanhoissa taloyhtidissa
toteutettavaan uudistukseen voi liittya teknologiseen ja kaupalliseen lapimurtoon, kuten
aurinkosahkon taloudellisesti kannattavan paikallisen pientuotannon mahdollistavaan hinta-
tehosuhteen paranemiseen siten, etta taloyhtion oma tuotanto voi tarjota myds hinnaltaan
kilpailukykyisen vaihtoehdon perinteiselle sahkon tarjonnalle. Edella mainitut uudistukset
voivat tarkoittaa myos palvelun kayton mahdollistamiseen osakehuoneistossa osakkaan (tai
tdman vuokralaisen) omalla sopimuksella tai palvelun kayton rahoittamista yhtion perimalla
yhtidvastikkeella tai muulla maksulla.

Jos sallitaan kestavaa kehitysta edistavien uudistusten toteuttaminen enemmistopaatoksella
kaikilta osakkailta perittavalla vastikkeella, on huolehdittava siita, etta vastikerahoitteisia
uudistuksia koskevat AOYL:n tavoitteet toteutuvat myds asumiskulujen ennakoitavuuden
osalta. Taman vuoksi on edellytettava, etta uudistusta pidetaan yleisesti, yhtion olosuhteet
huomioon ottaen, kestavaa kehitysta merkittavasti edistavana. Toimenpiteen kestavan
kehityksen mukaisuus ei siten voi perustua taloyhtion johdon tai yhtiokokouksen
enemmiston arvioon. Uudistuksen merkittavyytta kestavan kehityksen kannalta tulisi verrata
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siihen, miten uudistuksella korvattava rakenne, laite tai palvelu vaikuttaa taloyhtion kannalta
kestavaan kehitykseen. Taman vahimmaisvaatimuksen perusteella vertailukohtana ei siten
olisi esimerkiksi tilinpaatdksen mukainen kulurakenne tai koko taloyhtion ja sen huoneistojen
kayton kokonaisvaikutus kestavan kehityksen kannalta.

Sahkoautojen latauspisteiden ja aurinkokennojen jalkiasennuksen helpottamiseksi ennen
latauspisteiden ja aurinkosahkdn tuotannon tavanomaistumista uustuotannossa tarvitaan
AQYL:iin erityissdannos naita vastikerahoitettavia investointeja koskevan paatoksenteosta
vanhoissa taloyhtidissa. Sama koskee mahdollisuutta peria tallaisten palveluiden kaytdsta
yhtidvastiketta. AOYL:n periaatteet huomioon ottaen tallainen poikkeus olisi helpommin
perusteltavissa kuin jonkin muun huoneistoissa kaytettavan palvelun yhteishankinta, koska
asunto-osakeyhtion kaikissa asunnoissa kaytetaan sahkoa. Huoneistojen talousveden
kustannusten jaon osalta AOYL:ssa on jo ympariston suojelulla perusteltu poikkeussaannos,
jonka mukaan vesikustannusten jakamiseen mittaroinnin perusteella riittaa
enemmistdpaatds vaikka muihin yhtidjarjestyksen muutoksiin vaaditaan 2/3
maaraenemmistopaatos (AOYL 6:34.1 §).[4]

On myds tarpeen helpottaa erityisesti kestavan kehityksen kannalta tarpeellisten uudistusten
toteuttamista osakkaan tai osakasryhman toimesta siten, etta uudistuksesta ei aiheudu
kustannuksia tai muuta haittaa yhtidlle tai toisille osakkaille. Nain alennetaan kestavan
kehityksen mukaisten asumisratkaisujen kayttoonottokynnysta ja edistetaan
moniarvoisempaa asumista.

Tavanomaisuuden arvioinnin tasoa ei ole tarkoituksenmukaista yleisesti madaltaa. Tallainen
muutos avaisi oven vaikeasti ennakoitavissa olevalle asumiskulujen kasvulle, joka on
nimenomaisesti haluttu estda asumisturvallisuuden edistamiseksi vastikkeen
kayttdkohteiden saantelylla. Voimassa olevan AOYL:n valmistelussa tavoitteena oli, etta
asumispalveluiden vastikerahoitteinen yhteishankinta enemmistopaatoksella ei voisi koskea
sellaisten asumispalveluiden yhteishankintaa, jossa osakkaiden ja asukkaiden tarpeet
(palvelun laatu ja maara) vaihtelevat paljon. Uudistustydn ja asumispalvelun
yhteishankinnan tavanomaisuusvaatimuksella varmistetaan myds sita, etta uudistusta
pidetdan asuntomarkkinoilla yleensa taloudellisesti kannattavana osakkaiden kannalta.

Uudistuksen ja vastikerahoitteisen asumispalvelun kayttdonoton yleissaannoksen
taydennykseksi on tarpeen harkita erityissaannosta, jonka perusteella yhtiokokouksen
enemmistopaatoksella voisi paattaa myos sellaisen asumispalvelun yhteishankinnasta, jota
yleisesti pidetdaan ympariston kannalta kestavana. Erityissaannds nopeuttaisi ymparistda
suojelevien uudistustdiden, asennusten ja palveluiden kayttoon ottoa myds vanhoissa
asunto-osakeyhtidissa, joissa on valtaosa osakehuoneistoista. Erityissaannds voisi soveltua
taloyhticiden huoneistojen kayttoa palvelevan sahkon tuotannon ja jakelun lisaksi
esimerkiksi taloyhtion osakkaiden ja asukkaiden sahkdautojen latauspisteiden
rakentamiseen. Jarjestelyn ymparistoystavallisyyden tulisi perustua kulloinkin yleisiin
kasityksiin eikd esimerkiksi yhtion johdon tai enemmistdosakkaiden nakemyksiin. Myos
tallaiselta uudistukselta edellytettaisiin kaytanndssa taloudellista kannattavuutta.

Olennainen on myds kysymys siitd, miten huoneistoihin tarjottavan sahkdn tuotannon ja
jakelun aloittaminen sopii taloyhtion tarkoituksen ja toiminnan saantelyyn (AOYL 1:5 §).
Talta osin huoneistosahkon tuotannon ja jakelun edellyttamat investoinnit ja toimintaan
liittyvat liiketoimintariskit eivat lahtokohtaisesti ylitd asunto-osakeyhtidlta kielletyn rajaa, jos
sahkoa tuotetaan kayttovaihtelupuskuri huomioon ottaen vain ko. taloyhtion, sen osakkaiden
ja vuokralaisten tavanomaisiin tarpeisiin. Jos yhtiossa on esimerkiksi erilaisen
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kayttdtarkoituksen vuoksi olennaisesti muita osakehuoneistoja enemman sahkoa kuluttavia
osakehuoneistoja, naiden tarpeisiin mitoitettavaan sahkon tuotanto voi ylittaa taloyhtiolle
sallitun riskin ottamisen rajat. Varmuuden vuoksi tallaisesta sahkontuotannosta voisi
maarata yhtiojarjestyksessa (AOYL 1:5 §:n 2 kohta).

Sahkon huoneistokohtainen kulutuksen taloyhtio voisi peria osakkaalta kulutukseen
perustuvana sahkdvastikkeena tai kayttdbmaksuna (vrt. esim. pesulavuorot ja
autopaikkamaksut). Sahkovastike olisi yhtion kannalta kayttajaan liittyvan perinta- ja
luottotappioriskin kannalta turvallinen ratkaisu, kun laiminlydénnin perusteella huoneisto
voidaan ottaa yhtion hallintaan. Taloyhtio voisi periaatteessa tarjota kumpaankin mallia yhta
aikaa, vastike-mallia asukas-osakkaille ja kayttdbmaksu-mallia osakkaiden vuokralaisille.

Joissakin tapauksissa on osoitettavissa, ettd aiemmin yhtiéssa noudatetun toimintatavan
korvaava uudistus vahentaa yhtion menoja hyodyttaen kaikkia osakkaita yhtiovastikkeen
maksuvelvollisuuden suhteessa ilman merkittavaa riskia yhtiolle ja niin, etta uudistuksesta ei
aiheudu lisakuluja tai muuta haittaa osakkaille. Naissa olosuhteissa uudistus voi olla
sellainen, etta sita voidaan pitaa taloudellisesti tarkoituksenmukaisena yhtion kaikkien
osakkaiden kannalta, vaikka se ei olisikaan yleistynyt AOYL 6:31 §:ssa tarkoitetulla tavalla.

Ehdotus: Lisataan AOYL 6:31 §:8an uusi 3 momentti, jonka mukaan edella 2 momentissa
saadetyn lisaksi yhtiokokous voi paattaa 6 luvun 26 §:ssa tarkoitetulla tavallisella
enemmistolla myos muusta yleisen kasityksen mukaan kestavaa kehitysta
(merkittavasti/olennaisesti) edistavasta uudistuksesta, jos osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi. Kestavan kehityksen mukaisuus ei
siten voisi perustua esimerkiksi yhtion johdon tai enemmistdosakkaiden nakemyksiin.
Lainvalmistelussa tulisi tarkemmin selvittaa, mitd hankkeen ymparistoystavallisyyden
arvioinnissa otetaan huomioon.

Oletus toimenpiteen kestavan kehityksen mukaisuudesta voisi perustua muuhun
lainsdadantoon (esimerkiksi sahkodautojen latauspisteet) tai kestavan kehityksen mukaisuus
pitaisi osoittaa tapauskohtaisesti. Ensin mainitussakin tapauksessa helpotettua
paatoksentekoa vastustava osakas voisi esittda tapauskohtaista vastanayttoa siita, etta
tassa yhtidssa toimenpide ei edista kestavaa kehitysta.

Jos tallainen uudistus kohdistuu vain osaan osakehuoneistoja, sita koskevaan paatdkseen
sovelletaan 6 luvun 32 §:n 5 momentin paatdsvaatimuksia ja 6 luvun 33 §:n 1 momentin
paatdsvaatimuksia, jos sita ei yleisesti pideta kestavaa kehitysta (merkittavasti/olennaisesti)
edistavana seka 6 luvun 33 §:n 2 momenttia, jos on tarkoitus luovuttaa yhtién yhteisia tilojen
kayttdoikeutta osakkaan tai joidenkin osakkaiden toteuttamaan tallaiseen uudistukseen.
Lisaksi lainvalmistelussa selvitetaan, tulisiko yhtion voida paattaa enemmistopaatoksella
tietyin ehdoin kaikista sellaisista uudistuksista, jotka ovat yhtion kaikkien osakkaiden
kannalta taloudellisesti tarkoituksenmukaisia (ks. AOYL 4:1.2 §:n sdannos yhtion oikeudesta
toteuttaa lahtdkohtaisesti osakkaan vastuulla olevaa kunnossapitoa silloin, kun toimenpide
on taloudellisesti tarkoituksenmukainen).

Osakkaan oikeuteen toteuttaa kestavaa kehitysta edistava uudistus sovellettaisiin AOY 5
luvun saannoksia muutostydsta osakehuoneistossa (AOYL 5:1-7 §) ja huoneiston
ulkopuolella taloyhtidn hallinnassa olevissa tiloissa (AOYL 5:8 § ja sen osalta edella 24.
kohta). [1] Ymparistoministerion asetuksen (2/2017) valmistelun yhteydessa tehdyn
tarkastelun esimerkkitapauksessa asuinkerrostalon ulkoseinien, ikkunoiden, ulko-ovien ja
vesikatteen saneeraus yhdessa lammon tuotanto-, jako- ja luovutusjarjestelman taydellisen
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korjauksen kanssa ei viela ylita 25 %:n kynnysta. Sen sijaan, kun edelld mainittuun
ulkovaipan kaikkien osien korjaukseen lisataan kayttovesiverkoston, viemariverkoston ja
vesi- ja viemarikalustuksen taydellinen korjaus, 25 %:n kynnys ylittyy.[2] Tavoitteena on
omaksua ns. hyvityslaskentamalliin perustuva ratkaisu, jossa aurinkosahk6a tuotettaisiin
ensisijaisesti kiinteistdsahkon kulutukseen. Jos aurinkovoimalan tuotto ylittaisi
kiinteistosahkon kulutuksen, jaettaisiin tata yljadmaa osakkaille esim. omistettujen
osakkaiden suhteessa. Mallissa ei tarvitsisi tehda muutoksia asuntojen sahkénmittaukseen
vaan sahkon mittaukseen kaytettaisiin edelleen nykyisen sahkomarkkinalain mukaisesti
verkkoyhtidon mittareita. Hyddynjako tapahtuisi siten, etta esim. verkkoyhtio jakaisi
automaattisesti voimalan kiinteistosahkon kattamisen jalkeen jaaneen tuotanto-osuuden
jokaiselle osakkaalle ja vahentaisi taman ko. asuntojen sahkomittarin lukemasta. Tata
laskentaa tehtaisiin tuntitasolla. Hyvityslaskennan tekija, esim. verkkoyhtio, valittaisi
jokaisen osakkaan omalle sahkénmyyjalle mittaustiedon, jossa on jo otettu huomioon
osakkaan osuus aurinkovoimalan tuotannon ylijgamasta. Tama voisi tapahtua
automaattisesti tietojarjestelmassa, eika edellyttaisi taloyhtidlta toimenpiteita. Valtakunnan
verkkoon aurinkosahkoa katsottaisiin siirtyvan vasta silloin, kun tuotanto ylittaa
kiinteistdsahkon ja huoneistosahkon kulutuksen (tuntitason tarkastelu). Jokaisella
kotitaloudella on siis edelleen omat sahkdsopimukset ja he voivat valita vapaasti
sahkénmyyjansa, jota sahkdmarkkinalaki nykyisellaan edellyttda. Taloyhtidlla on omat
sahkosopimuksensa (sahkdnmyynti ja sahkon siirto) ja taman lisaksi pitaa olla sopimus
hyvityslaskennan tekemisesta. Koska jakeluverkkoyhtiot eivat toimi kilpaillussa
ymparistdssa, ne voivat kaytannodssa vyoryttaa aurinkosahkon piiriin siirtyneiden yhtididen
maksujen vahenemisesta syntyvia tulojen menetyksia maksujen korotuksina niille, jotka
eivat ole ottaneet kayttdoon omaa voimalaa. Nain malli voisi kaytanndssa pakottaa myos
muut taloyhtiét omaksumaan oman energiantuotannon pitddkseen kustannuksensa
hallinnassa.[3] MyGs viime vuosisadalla toteutettu vanhojen osakehuoneistojen
huoneistokohtaisen uunilammityksen korvaaminen keskuslammityksella helpotti koko
rakennuksen kunnossapitoa.[4] Energiatehokkuusdirektiivin (EU/27/2012) taytantddnpanon
jalkeen siirrytdan ajan myota mittarointiin perustuvaan kustannustenjakoon kaikissa
yhtidissa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliitto ehdottaa, etta saadettaisiin maaraajasta, johon mennessa hyvitysta on
vaadittava, ikdvahennysten maarittelysta, mahdollisuudesta maksaa hyvitys rahana ja
selvennys siihen, miten hankkeen kulujen kattaminen muuten kuin vastiketulorahoituksella
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(esim. yhtidn omaisuuden myyntitulo ja saadut tuet) otetaan huomioon hyvityksen
laskemisessa (onko hyvityksen maksimimaara todellinen vai laskennallinen vastikeosuus
hankkeesta?). Lisaksi Kiinteistdliiton mukaan tarvitaan ohjeluonteinen esimerkki
hyvityslaskelmasta seka selvennys siihen, missa kohden vaiheittain toteutettavaa hanketta
hyvitys tapahtuu? Ensivaiheessa hyvitys on maaraltaan pienin, lopussa sita taas leikkaa
elinkaarivahennys.

Nykytila: AOYL 6:31.1 §:n mukaan yhtiokokous paattaa tavallisella enemmistopaatoksella
uudistusta varten osakkaalta perittdvan yhtidvastikkeen alentamisesta, jos osakkaan
huoneistossa aiemmin tehty tyo vahentaa yhtidlle aiheutuvia kustannuksia. Sama koskee
kunnossapitoa varten perittavan yhtidvastikkeen alentamista, jos osakkaan aiemmin tekema
tyd vahentaa yhtidlle aiheutuvia kustannuksia. Alennusta laskettaessa otetaan huomioon
yhtidlle tuleva saasto ja osakkeenomistajan yhtiévastikeperusteen mukainen
maksuvelvollisuus. Alennuksen enimmaismaara on pienempi naista.

Lain esitdiden mukaan alennus voidaan toteuttaa myos siten, etta yhtio tarjoutuu
korvaamaan osakkaalle toimenpiteen suorittamisen hintaan, joka yhtiolta saastyy taman
huoneiston osalta. Nain syntyvalla osakkaan saatavalla voidaan kuitata hanen
maksettavakseen kuuluvaa, yhtidjarjestyksen vastikeperusteen mukaan laskettavaa
vastiketta (HE 24/2009, s. 138-139). Osakkaan toimenpiteesta yhtidlle tulevan hyodyn
korvaamisen vaatimiselle ei ole sdadetty maaraaikaa, koska oikeus korvaukseen on sidottu
yhtiolle tulevaan hyotyyn, joka puolestaan perustuu esimerkiksi rakennustyon tai
asennuksen tekniseen kayttdikaan ja todelliseen kuntoon. Kaytanndssa osakkaan
toimenpide voi kaytettavyydeltaan ja yllapito- ja kunnossapitokuluiltaan vastata yhtion
toimenpidettd kymmenien vuosien ajan.

Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole nimenomaisesti saadetty siita, miten yhtion vuokra- ja
myyntitulot ja yhtion saama julkinen tuki esimerkiksi tiettyyn peruskorjaukseen otetaan
huomioon yhtidvastikeperusteiden mukaisten yhtidvastikkeiden ja osakkaan toimenpiteesta
yhtidlle tulevan hyddyn laskemisessa. Tiedossa ei ole yhtidjarjestyskaytantoakaan asiasta.
Kysymykseen sovelletaan AOYL:n yleisia periaatteita ja yhtiokaytantoa.
Asunto-osakeyhtiOlaissa ei ole saadetty siitakaan, miten yhtion saama em. muu rahoitus
otetaan huomioon osakkaan tydsta yhtidlle tulevan hyddyn laskemisessa. Asiaa ei ole
kasitelty lain esitOissa eika siita ole oikeuskaytantoa.

Asunto-osakeyhtiOlaista ja sen esitoista ei iimene, minka ajankohdan tai ajankohtien
perusteella hyvitys arvioidaan. Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole saadetty siita, mihin
mennessa hyvitysta on vaadittava.

Nykytilan arviointi ja vaihtoehdot: Lain esitdiden ja yhtiokaytannon perusteella on selvaa,
ettd osakkaalla on oikeus AOYL 6:32.1 §:ssa tarkoitettuun hyvitykseen, kun yhtié omassa
kunnossapito- tai muutostydssaan hyotyy osakkaan aiemmin tekemasta vastaavasta tyosta.
Tama lahtékohta ilmenee vain valillisesti momentin sanamuodosta. Lisaksi hyvityksen
toteutuskeinona mainitaan nimenomaisesti vain vastikkeen alentaminen. Kaytannossa
yhtiokokouksessa yleensa paatetaan hyvityksen laskemisen perusteista, joita soveltaen
hallitus huolehtii hyvitysten toteutuksesta, missa yhteydessa yhtio tekee osakkaalle hyvitysta
koskevan tarjouksen.

Osakkaan hyvitysoikeuden tayttamiseksi suoritettava alennus voidaan maksaa osakkaalle

rahanakin, koska kysymys ei ole yhtion varojenjaosta vaan osakkaan yhtion puolesta
tekeman kunnossapito- tai muutostydn kustannusten korvaamisesta. Taloyhtididen arjessa
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voi olla muitakin tilanteita, joissa yhtidé korvaa osakkaalle taman yhtion puolesta maksamia
kuluja. Rahamaksumahdollisuuden mainitseminen vain tassa tarkoitetun hyvityksen
yhteydessa voisi aiheuttaa epaselvyytta muiden vastaavien maksutilanteiden osalta.
Lahtokohtaisesti yhtion hallitus voi paattaa alennuksen maksamisesta, koska osakkaalla on
AOYL:n mukaan oikeus alennukseen. Kaytanndssa rahassa maksettavien alennusten
suorittamiseen voidaan tarvita yhtiokokouksen paatds maksun rahoittamiseksi. Hyvityksen
rahamaksuun kasittely verotuksessa on selvitettava erikseen (esim. jos osakas on aiemman
tyonsa perusteella saanut kotitalousvahennyksen, pitaakod hanen ilmoittaa saamaansa
hyvitys tulona verotuksessa).

Hyvitysvaatimuksen esittdmisen varatun ajan yleiselle kaavamaiselle rajoittamiselle ei ole
saatavan vanhentumista koskevan lainsaadannon taustalla olevia perusteita. Kaavamainen
rajoitus ei ottaisi huomioon hyvityksen kohteena olevien toimenpiteiden vaihtelevia kayttoikia
ja yllapito- ja kunnossapitokuluja. Ei ole riittavaa perustetta rajoittaa hyvityksen vaatimista
edes yhtidon kunnossapito- tai muutostydn toteuttamisen jonkin vaiheen paattymiseen, jos
tosiasiassa yhtion toimenpiteessa hyodynnetaan osakkaan aiempaa toimenpidetta niin, etta
siitd syntyy yhtidlle saastda. Toisaalta jos yhtio kayttaa hyvakseen osakkaan tydsta
saatavan hyodyn tilaamalla suppeamman — ja halvemman — urakan, olisi johdonmukaista,
etta yhtion pitaisi oma-aloitteisesti tarjota osakkaalle hyvitysta. Aloite osakkaan aiemman
toimenpiteen huomioon ottamiseksi yhtion remontissa voi tulla osakkaalta itseltdan. Myos
jalkimmaisessa tilanteessa olisi luontevaa, etta yhtio tarjoaa alennusta. Kummassakin
tapauksessa olisi luontevaa, ettd osakkaan tulisi vastata kohtuullisessa ajassa yhtion
tarjoukseen (esim. x kuukaudessa tarjouksesta tai x kuukauden sen tilikauden
paattymisesta, jonka aikana yhtio tarjosi hyvitysta). Nain hyvityksen vaatimisen maaraajan
alkaminen edellyttaisi yhtion aktiivisuutta. Kysymys hyvityksen maarasta — jos yhtiolla ja
osakkaalla erilaiset nakemykset — selvitettaisiin tarvittaessa erikseen.

Hyvityksen maaran laskemisen ajankohtana kaytettaneen yleensa sen kulujen kattamiseksi
perittavan yhtidvastikkeen maarittelyajankohtaa tai toimenpiteen vastaanottamisen
ajankohtaa. Toimenpiteiden kayttoika ja kaytto- ja kunnossapitokulut seka vaiheittaiset
toteutukset voivat vaihdella merkittavasti. Esimerkiksi pitkan kayttéian — ja siten myos
pienempien vuosittaisten ikaalennusten — toimenpiteissa hyvityksen maarittelyajankohdan
vaihtelulla ei ole vastaavaa merkitysta kuin huomattavasti lyhyemman kayttéian
toimenpiteiden kohdalla. Vaiheittain toteuttavan peruskorjauksen tai perusparannuksen
toteutuksen edetessa yhtiovastiketta nostettaneen yleensa hankkeen etenemisen myéta
kulujen kokonaismaaran kasvaessa. Vaiheittaisen urakan kokonaiskustannukset eivat
yleensa ole tiedossa ensimmaisen vaiheen alkaessa, koska vaiheet kilpailutetaan erikseen.
Kaytannodssa osakkaan aiemman toimenpiteen tuottama hyoty yhtidlle realisoituu yleensa eri
vaiheissa, riippuen yhtion toimenpiteen laadusta (esim. linjasaneerauksen ja
kylpyhuoneremontin sisaltavassa hankkeessa vahiten kiireellisten kylpyhuoneiden
korjauksen kohdalla). Hyvityslaskelmassa on otettava huomioon eri vaiheiden
yhteenlasketut kustannukset, kun lasketaan osakkaan hyvaksi tulevan hyvityksen
enimmaismaaraa. Edellad kuvatusta hyvitystilanteiden erilaisuudesta johtuen ei ole
tarkoituksenmukaista yksityiskohtaisesti saannella hyvityksen laskemisajankohtaa.

Kaytannossa yhtion kaikki tulot kaytetaan jossain vaiheessa sen menojen kattamiseen eli
esimerkiksi linjasaneerauksen yhteydessa myydyista ullakkotiloista saadut varat kaytetaan
hoito- ja paaomavastikkeilla muuten katettavien yhtion menojen suorittamiseen jossain
vaiheessa. Nain ollen osakkaan toimenpiteesta yhtidlle tullut hyoty vahentaa kokonaisuutena
katsoen yhtion tarvetta vastikkeiden perimiseen kaikilta osakkailta, minka vuoksi osakkaan
toimenpiteesta yhtidlle tuleva hydty tulee aina ottaa huomioon taysimaaraisesti AOYL 6:32.1
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§:n mukaisessa laskelmassa.

Yhtion saama julkinen tuki poikkeaa yhtion omaisuuden myynti- ja vuokratuloista, koska on
ulkoista rahoitusta, jolla katetaan vain tietysta toimenpiteesta yhtiolle aiheutuvia kuluja.
Esimerkiksi jos tuki on tietty osuus hankkeen kokonaiskuluista, toimenpiteen toteuttaminen
uudelleen myos hyvityksen oikeutetun osakkaan huoneistossa lisaksi yhtion menoja vain
maaralla, joka olisi hanen huoneistonsa osalta tyosta yhtidlle aiheutuva lisakulu: tuki /
avustuksella katettavat yhtion yhteenlasketut meno x osakkaan toimenpiteesta avustuksella
katettavien menojen osalta saatava saastd). Tuen perusteet voidaan tietenkin maaritella
monin tavoin, joten AOYL:ssa olisi tarkoituksenmukaista saataa vain siita, etta osakkaan
toimenpiteesta yhtidlle tulevan hyddyn laskemisessa otetaan vahennyksena huomioon
yhtiota hyodyttavalle toimenpiteelle kohdistuva osuus tuesta.

Ehdotus: Muutetaan AOYL 6:32.1 §:n sanamuotoa siten, ettd momentista kay selvemmin
ilmi osakkaan oikeus hyvitykseen sen edellytysten tayttyessa ja etta vastikkeen alentamisen
lisaksi hyvitys voidaan suorittaa muulla tavalla ja etta yhtiokokous voi paattaa hyvityksen
maaran vaihtoehtona hyvityksen maaritysperusteista, joita soveltaen hallitus huolehtii
paatoksen taytantdonpanosta. Lisaksi AOYL 6:32.1 §:ssa tulisi sdataa hyvityksen
vaatimisen maaraajasta, joka on tarkoituksenmukaista sitoa yhtion tarjoukseen hyvityksen
maksamisesta. Osakkaan tulisi vastata yhtion tarjoukseen laissa saadettavassa
maaraajassa, jonka asettamisessa on otettava huomioon kohtuullisella tavalla yhtaalta loma-
ajat ja osakkaan muut poissaolot ja toisaalta yhtion hankkeiden rahoittamiseen tarvittava
yhtion paatdksenteon tarpeet.

Voimassa oleva laki ei esta hyvityksen maksamista osakkaalle eika ole
tarkoituksenmukaista nimenomaisesti saataa hyvityksen rahamaksusta, joka on nykyisinkin
sallittua.

Hyvityslaskelmassa yhtion muut tulot otetaan huomioon AOYL:n yleisten sdanndsten
mukaisesti edella nykytilan arviointi —kohdasta ilmenevasti eika laskemisesta ole
tarkoituksenmukaista s&ataa nailta osin tarkemmin.

Hyvityksen maaran laskemisen ajankohdasta ei ole tarkoituksenmukaista saataa
yksityiskohtaisesti tilanteiden erilaisuuden vuoksi.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kaytannossa osakkaan toimenpiteesta yhtidlle tulevan hyddyn arvioitsijana kaytetaan
yleisesti osakkaan toimenpidetta hyodyntavan yhtion toimenpiteen toteuttajaa. Joissakin
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tapauksissa on esitetty epailyja tallaisen arvioitsijan rippumattomuuden suhteen. Arvioitsija
on voinut esimerkiksi aiemmin toteuttaa ne osakkaiden toimenpiteet, joista nyt annetaan
hyvitysta, ja arvioitsija toteuttaa urakkasopimuksen perusteella toimenpiteen laajentamisen
myo0s muiden osakkaiden huoneistoihin ja mahdollisesti my0ds laajan remontin yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa.

Nykytila: AOYL:ssa ei saadeta yhtidlle tulevan hyédyn arvioinnin suorittamisesta ja
arvioitsijan riippumattomuudesta. Kaytannossa osakkaan on usein vaikea selvittda hanen
toimenpiteestaan yhtidlle tulevaa hyotya yhtion urakkasopimuksen mukaisessa hanen
toimenpidettaan laajemmassa urakassa (mm. urakan osien hinnoittelun vuoksi). Tilanteesta
riippuen yhtidon urakoitsijalla voi olla kannustin arvioida lain mukainen hyvitys yla- tai
alakanttiin. Lukumaaraisesti suurimmassa osassa yhtioita on 1-10 osakehuoneistoa ja yli
puolessa yhtidista ei ole ammatti-isannditsijaa. Lisaksi mahdolliset hyvityksen
arviointitilanteet ja arviointiin kaytettavissa olevan asiantuntija-avun saatavuus ja kustannus
suhteessa arvioitavaan hyotyyn voivat vaihdella paljon.

Nykytilan arviointi: Osakkaan tyosta yhtidlle tulevan hyddyn arviointiin liittyvat seikat voivat
vaikuttaa merkittavasti siihen, miten hyvin osakkaan oikeus hyvitykseen kaytannossa
toteutuu. Toisaalta yhtidihin ja hyvityksen arviointiin liittyvat seikat eivat puolla
yksityiskohtaisia vaatimuksia arvioinnin suorittamisesta ja arvioitsijan rippumattomuudesta.
Kaytanndssa hyvityksen maaran oikeellisuuden ja arviointikulujen kohtuullisuuden kannalta
tyydyttavana on yleensa pidetty sita, etta arviointi perustuu yhtion urakoitsijan eriteltyyn
urakkatarjoukseen tai arviointiin. Hyvityksen arviointikdytannon kehittyminen edistaa
hyvitysoikeuden toteutumista ja on omiaan vahentamaan hyvitystilanteisiin liittyvia
erimielisyyksia.

Vaihtoehdot:

A-vaihtoehto) Ei muuteta lainsdadantda, osakkaat saattavat harkintansa mukaan
tuomioistuimen ratkaistaviksi arvoltaan suuremmat erimielisyydet. Osakkaan riitauttaessa
arvioinnin tuomioistuin ottaa nayton arvioinnissa huomioon yhtion kayttaman arvioitsijan
intressiristiriidat lainkaytdn yleisten periaatteiden mukaisesti. On epavarmaa, miten nopeasti
edistaa hyvitysoikeuden toteutumista.

B-vaihtoehto) Ei muuteta lainsdadantéa, mutta kiinteistdalan toimijat selvittavat
mahdollisuuksia taydentaa Taloyhtion hyva hallintotapa —suositusta hyvityksen arviointia
koskevalla suosituksella. Osakkaan riitauttaessa arvioinnin tuomioistuin ottaa nayton
arvioinnissa huomioon yhtion kayttaman arvioitsijan intressiristiriidat ja kiinteistdalan yleiset
arviointikaytannot lainkayton yleisten periaatteiden mukaisesti. Tallainen intressiristiriita on
yleensa esimerkiksi silloin, kun yhtion kayttaman urakoitsija on aiemmin toteuttanut
arvioinnin kohteena olevan toimenpiteen suuressa osassa yhtion osakehuoneistoja.

C-vaihtoehto) sdadetaan AOYL:ssa yksityiskohtaisesti hyvityksen arvioinnista ja tallaisen
arvioinnin laiminlydnnin seuraamuksista. TallGin tulisi ratkaista mm. arviointisdantelyn
soveltamisalasta (hyvityksen vahimmaisarvo), arvioinnin suorittajan patevyydesta ja
riippumattomuudesta, arviointiresurssien riittdvyydesta seka arviointisaantelysta
poikkeamisen seurauksista. Kaytanndssa taman vaihtoehdon mukaisia arvioita voisivat
antaa esimerkiksi tavarantarkastajat, joita yhtiot ja osakkaat voivat kayttaa arviointiin
nyKyisinkin. Taloyhtididen ja hyvityksen arviointitilanteiden erilaisuus huomioon ottaen tama
vaihtoehto ei kaytannossa yleensa edistaisi nykyisen hyvityssaantelyn tavoitteiden
toteutumista verrattuna 1-vaihtoehtoon. Toisaalta tama vaihtoehto voisi lisata tarpeettomasti
arviointikustannuksia suuressa osassa tapauksia.
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Ehdotus: Ei muuteta lainsaadantoa, kehotetaan kiinteistoalan toimijoita selvittamaan B-
vaihtoehtoa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

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

Nykytila: AOYL 6:32.3 §:n mukaan yhtiokokous paattaa tavallisella enemmistdpaatoksella
hissin jalkiasennuksesta aiheutuvien kustannusten jakamisesta siten, etta kustannusten
jakoperusteena on yhtiovastikeperuste kerrottuna osakehuoneiston kerroksella, joka
maaraytyy porrashuoneen sisaankaynnin perusteella. Osakehuoneiston kerros on
huoneiston sisaankayntia lahinna oleva hissin saapumistason kerros. Porrashuoneen
sisaankaynnin kerros on paasisaankayntia lahinna oleva hissin lahtdétason kerros.
Osakehuoneiston kerros maaritellaan puolen kerroksen tarkkuudella. Jos osakehuoneiston
kerros on samalla etaisyydella hissin eri saapumistasoista, osakehuoneiston kerroksena
pidetaan ylempana olevaa saapumistasoa.

Jos useammassa kerroksessa olevaan osakehuoneistoon on kaynti yhden tai useamman
porrashuoneen useammasta kerroksesta, lain esitdiden mukaan kunkin sisdankaynnin
kerroksessa olevasta huoneiston osasta perittavaan vastikkeeseen sovelletaan eri
hissikerrointa (HE 24/2009, s. 141). Lakia tulkittaneen niin, etta jos yhtidjarjestyksessa ei
maaritella tallaisen huoneiston vastikeperusteen (esim. pinta-ala tai osakemaara)
jakautumista eri kerroksissa oleville huoneiston osille, jako voidaan arvioida kyseisessa
yhtiossa vastikeperusteisiin yleisesti sovellettujen periaatteiden mukaisesti.

Jos yhdessa tasossa olevaan osakehuoneistoon on sisaankaynti useamman porrashuoneen
eri kerroksista ja jokaisen sisaankaynnin porrashuoneeseen jalkiasennetaan hissi, lakia
tulkittaneen niin, etta hissivastikekerroin on eri porrashuoneiden sisaankayntien kertoimien
keskiarvo. Jos vastaava porrashuoneiden tilanne on useammassa kerroksessa olevan
osakehuoneiston kohdalla, osakehuoneiston kunkin kerroksen osalta sovellettaneen edella
esiteltyja periaatteita.

AQYL 6:32-3 §:ssa ei ole maaritelty siina tarkoitettua hissia. Pykalassa saadetyista
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vastikeperusteista ja lain esitoista kuitenkin ilmenee selvasti, etta hissilla tarkoitetaan
kaytannossa porrashuoneen kaikkien osakehuoneistojen arvoa nostavaa, kaikkien
osakkaiden kaytettavissa olevaa hissia. Yhtion uudistuksia koskevien AOYL 6:31 §:n
paasaantdjen mukaan enemmistopaatoksella lahtokohtaisesti kaikilta osakkailta perittavilla
vastikkeilla rahoitettavan hissin on oltava tavanomainen. Naista syista AOYL 6:32.3-4 §:ssa
hissilla tarkoitetaan tavanomaisen, lahtdokohtaisesti porrashuoneen kaikkien osakkaiden
kayttamaa hissia. Tassa yhteydessa hissilla ei siten lahtdkohtaisesti tarkoiteta esimerkiksi
porrashuoneen portaikkoon liikuntarajoitteisia varten asennettavaa tuolihissia. Tallaisen
hissin asentamiseen sovelletaan siten lahtdkohtaisesti AOYL 5:8 §:4a (ks. sitd koskeva
muutosehdotus edellad).

Arvio nykytilasta: Kaytannossa on erittain harvinaista, ettd osakehuoneistoon on
sisaankaynti useammasta porrashuoneesta eri kerrostasoilla suhteessa kunkin
porrashuoneen paasisaankayntiin. Naissakin tapauksissa tulkintaohje on johdettavissa
riittdvan selvasti voimassa olevasta laista. Vastikerahoitteisen uudistuksen edellytyksena
oleva vaatimus tavanomaisuudesta riittda myos jalkiasennettavan hissin maarittelyyn,
erillista hissin maaritelmaa ei tarvita.

Ehdotus: Ei tarvetta muuttaa lakia.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliitto ja Isannaintiliitto ovat ehdottaneet harkittavaksi jalkiasennetun hissin
kayttd- ja kunnossapitokulujen kattamista hissivastikeperusteen mukaisesti.

Nykytila: AOYL 6:32 §:ssa saadetaan hissien jalkiasentamisesta kaikkiin porrashuoneisiin
(83 momentti) tai osaan porrashuoneista (4 momentti). Kaikki porrashuoneet kattavan
asennuksen kuluihin peritaan vastiketta yleensa kaikilta osakkailta ja vain osan
porrashuoneista kattavaa asennuksen kuluihin naiden porrashuoneistojen osakehuoneistoja
hallitsevilta osakkailta.

Voimassa olevassa laissa ei ole erityissaannosta jalkiasennetun hissin kaytto- ja
kunnossapitokulujen kattamisesta, joten kulujen kattamiseen sovelletaan yhtion yleisia
vastikeperusteita. Voimassa olevan lain esitdissa on otettu varovaisesti kantaa taman
ratkaisun puolesta, jos hissin jalkiasennus vahentaa yhtion siivouskuluja tai jos
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kunnossapitokulujen jakaminen normaalista vastikeperusteesta poiketen olisi
epatarkoituksenmukaista yhtion hallintokulut huomioon ottaen (HE 24/2009, s. 141).
Kaytanndssa varsin yleinen kasitys kuitenkin on, etta saastot eivat ole lain esitdissa arveltua
luokkaa ja etta kiinteiston pidon ja taloushallinnon kehityksen mya6ta jalkiasennetun hissin
kayttd- ja kunnossapitokulujen erittelysta ei aiheudu merkittavia ylimaaraisia hallintokuluja.
Naista syista ongelmallisena saatetaan pitaa myos sita, etta jalkiasennetun hissin kaytto- ja
kunnossapitokuihin peritdan vastiketta myés muiden porrashuoneiden osakehuoneistojen
osakkailta, jollei yhtidjarjestyksessa toisin maarata vastikeperusteista.

Oikeuskirjallisuudessa suositellaan, etta kaytannossa voi olla tarkoituksenmukaista todeta
hissin kunnossapitokulujen jakoperuste samassa yhteydessa kuin jalkiasennuksesta
paatetaan. Kaytannossa jalkiasennetun hissin kunnossapitokulut voidaan jakaa myos
samalla tavalla kuin hissin asennuskulut lisaamalla yhtidjarjestykseen uusi vastikeperuste
jalkiasennettujen hissien uusien kaytto- ja kunnossapitokulujen kattamiseksi. Kaytannossa
tallaisesta yhtidjarjestyksen muutoksesta voidaan paattaa tavallisella
maaraenemmistopaatoksella vain ennen hissin rakentamista (vrt. AOYL 6:35.1 §:n 4 kohta).

Arvio nykytilasta: On epaselvaa, vastaavatko lain esitdissa jalkiasennetun hissin kaytto- ja
kunnossapitokulujen kattamisen lahtékohdan perustelut yhtididen kaytantdéa. Epaselvyyden
merkitys korostuu silloin, kun hissi jalkiasennetaan vain osaan porrashuoneista ja hissin
kayttd- ja kunnossapitokulut katetaan myds muiden porrashuoneiden osakehuoneistojen
haltijoilta perittavilla vastikkeilla. Hissin vuotuiset huolto- ja tarkastuskustannukset ovat
esimerkiksi paakaupunkiseudun tyypillisessa kerrostalossa 600 - 1 200 euron luokkaa
vuodessa (lisdksi mahdolliset varaosat) riippuen siitd, onko kyseessa maaraaikaishuolto vai
tayshuolto.[1] Naista syista hissin kaytto- ja kunnossapitokulujen kattamiseen sovellettavan
yhtiovastikeperusteen kaytannon merkitys naiden kustannusten jakautumiseen osakkaiden
kesken voi vaihdella merkittavasti yhtidkohtaisesti.

Vaihtoehdot:

A-vaihtoehto) Ei muuteta lakia, mutta kannustetaan kiinteistdalan toimijoita suosittelemaan
hissin jalkiasennuksesta paattavassa yhtiokokouksessa kaytavaa keskustelua hissin kaytto-
ja kunnossapitokulujen kattamisesta, seka selvittamaan, missa tilanteissa kaytto- ja
kunnossapitokulujen kattaminen hissin jalkiasennuskulujen kattamiseen sovellettavalla
vastikeperusteella voi olla tarpeen.

B-vaihtoehto) Taydennetaan AOYL 6:32.4 §:3a siten, etta jos hissi jalkiasennetaan vain
osaan porrashuoneista, tallaisen hissin kaytto- ja kunnossapitokulujen kattamisesta
yhtidvastikkeella vastaavat vain naiden porrashuoneistojen osakehuoneistoja
osakeomistuksen perusteella hallitsevat osakkaat, jollei yhtidjarjestyksessa toisin maarata.
Vastikeperusteina kaytetaan yhtiojarjestyksen yleisia hoito- ja padomavastikeperusteita,
jollei yhtidjarjestyksessa toisin maarata. Lisaksi kannustetaan kiinteistdalan toimijoita A-
vaihtoehdon mukaisesti. Hissin jalkiasennuskustannukset ovat merkittava kertaluontoinen
kustannusera, jonka osalta mahdollisimman oikeudenmukainen kustannusten jaon on
kaytannossa perustuttava osakehuoneiston sisaankaynnin kerroksen mukaiseen
kertoimeen, jonka taustalla on jalkiasennuksen vaikutus osakehuoneiston arvoon.
Jalkiasennetun hissin vuotuiset kaytto- ja vuosihuoltokulut pienempi kuluera, jota ei voi yhta
selkeasti kohdentaa huoneistokohtaisesti.

C-vaihtoehto) Saadetaan AOYL:ssa kaikkien jalkiasennettavien hissien kaytto- ja

kunnossapitokulujen kattamisesta hissivastikeperusteen mukaisesti, jollei
yhtidjarjestyksessa toisin maarata. Perustuslaissa turvatusta omaisuudensuojasta johtuen
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vaatimus voisi kaytanndssa koskea vain lain muutoksen jalkeen tehtavia
jalkiasennuspaatoksia. Isannditsijantodistuksessa ja muissa osakehuoneistojen
vaihdannassa ja vakuuskaytdssa kaytettavissa asiakirjoissa tulisi mainita tallaisesta
"lakisaateisesta” vastikeperusteesta.

Ehdotus: Lainvalmistelun Iahtokohdaksi otetaan B-vaihtoehto, joka on johdonmukaisin seka
kunnossapitovastuuseen sovellettavien AOYL:n paasaantdjen etta taloyhtiokaytannon
kanssa. Vaihtoehtoa sovellettaisiin kaikkiin jalkiasennettuihin hisseihin osakkaan muutostyon
kayttd- ja kunnossapitokuluvastuuta koskevan voimassa olevan oikeuden periaatteen
nojalla. [1] Tieto Kiinteistaliitolta.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: AOYL 6:32.4-5 §:ssa ja 33 §:ssa tarkoitetut uudistukset hyodyttavat vain osaa
osakkaista. Osakkaan muutosty6ta koskevaa periaatetta vastaavasti tallaisten uudistusten
kaytto- ja kunnossapitokulut tulisi kattaa vain nailta osakkailta perittavalla vastikkeella tai, jos
uudistus ylittaa tavanomaisen tason, kaytto- ja kunnossapitokuluihin ei voida peria kaikilta
osakkailta vastiketta AOYL 3 luvun yleisten saantdjen perusteella. Kiinteistdliitto ehdottaa
naiden uudistusten kaytto- ja kunnossapitokulujen kattamista sen uudistuksen
toteuttamiseen osallistuneilta osakehuoneistoilta samalla vastikeperusteella kuin
uudistuksen rakentamis- ja muut toteutuskulut katetaan.

Nykytila: AOYL 6:32.5 §:n mukaan yhtidkokous paattaa tavallisella enemmistolla siita, etta
tiettyihin osakehuoneistoihin kohdistuva ja vain naille huoneistoille etua tuottava
tavanomaisen tasoinen uudistus toteutetaan vain naita huoneistoja hallitsevilta osakkailta
perittavalla vastikkeella (lisavaatimuksena tavallinen enemmistd naiden huoneistojen
osakkaiden antamista aanista). Lisaksi yhtiokokous voi tavallisella enemmistolla paattaa
sellaisesta tavanomaisen tason ylittavasta uudistuksesta ja 2/3:n
maaraenemmistopaatoksella yhtion hallinnassa olevien tilojen luovuttamisesta
yhdenvertaisuusperiaatetta loukkaamatta vain joitakin osakkaita hyddyttavaan uudistukseen,
jos kummassakin tapauksessa uudistuksen kulut katetaan vain siihen suostuneilta
perittavilla yhtidvastikkeilla. AOYL:ssa ei erikseen sdadeta naiden uudistusten kaytto- ja
kunnossapitokulujen kattamisesta.

Arvio nykytilasta: Tiettavasti taloyhtiokaytannossa on epaselvaa, miten vain osaa
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osakkaista hyodyttavien muutostdiden mydhempien kaytto- ja kunnossapitokulujen
kattamiseen sovelletaan yhtaalta yhtiojarjestyksen yhtidvastikeperusteita ja toisaalta vain
joitakin osakkaita hyodyttavia muutostoita koskevia periaatteita ja
yhdenvertaisuusperiaatetta. Osakkaan muutostyon kaytto- ja kunnossapitokulujen
kattamista koskevien AOYL:n yleisten periaatteiden mukaista on, etta tassa tarkoitetut
uudistukset rinnastetaan kaytto- ja kunnossapitokulujen suhteen osakkaan muutostyohon.

Ehdotus: Muutetaan AOYL 6:32 §:83 ja 6:33 §:83 siten, etta 6:32.4-5 §:ssa ja 6:33 §:ssa
tarkoitetun uudistuksen kaytté- ja kunnossapitokuluista vastaavat ne osakehuoneistot, joihin
oikeuttavien osakkeiden omistajilta on peritty yhtiovastiketta uudistuksen toteuttamiseen.
Yhtidvastikeperusteina ovat yhtidjarjestyksen yleiset hoito- ja padomavastikeperusteet, jollei
yhtiojarjestyksessa muuta maarata.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliton 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 henkilolukuun perustuvaksi vesimaksuksi tai hoitovastikkeella
katettavaksi vaatii nykyisin kaikkien osakkaiden erillissuostumukset, eika naitéd suostumuksia
kaytannodssa saada. Kiinteistoliitto ehdottaa henkildlukuun tai hoitovastikeperusteiseen
laskutukseen palauttamisen helpottamista (2/3 maaraenemmistopaatoksella ja esim. yhtion
antama vakuutus siita, etta mittarointitulos on selkeasti virheellinen). Perusteluksi pitaisi
riittaa, etta peruste on luotettavasti arvioitavissa (kuten hidlukua on pidetty luotettavana
arviona vesivastikkeen perusteena) ei tarvita suostumuksia, vaikka siirrytdan ns.
tarkemmasta mittausperusteesta henkildlukuperusteeseen.

Nykytila: AOYL 6:34.1 §:n mukaan yhtidjarjestyksen muuttamisesta paattaa yhtiokokous
2/3:n maaraenemmistdopaatoksella. Yhtidkokous voi kuitenkin paattaa yhtiojarjestyksen
vastikeperusteen muuttamisesta tavallisella enemmistolld, jos yhtidjarjestyksen
vastikeperustetta muutetaan siten, etta vastikkeen perusteeksi otetaan muun perusteen
tilalle luotettavasti mitattavissa oleva veden todellinen kulutus. Lain 6:35.4 §:n paasaannosta
poiketen tallaiseen muutokseen ei tarvita, kun vastikeperustetta muutetaan siten, etta
vastikkeen perusteeksi otetaan muun perusteen tilalle luotettavasti mitattavissa tai
arvioitavissa oleva hyddykkeen todellinen kulutus. Viimeksi mainitun vastikeperusteen
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korvaamiseen muulla perusteella — kuten mittaroidun kulutuksen korvaamisesta
henkildluvun mukaisella perusteella, tarvitaan yhtiojarjestyksen muutos, johon on 2/3:n
maaraenemmistopaatoksen lisaksi saatava kaikkien niiden osakkaiden suostumus, joiden
maksuvelvollisuus kaytannossa kasvaisi verrattuna mittaroituun kulutukseen. Jos mittaroitu
kulutus on antanut virheelliset kulutustiedot, on mahdollista, ettd suostumus tarvitaan
varmuuden vuoksi kaikilta osakkailta.

Hallituksen esityksessa energiatehokkuuslain ym. muuttamisesta (HE 104/2020) ehdotetaan
asumista saantelevien lakien muuttamista asuinrakennuksissa tapahtuvan veden kulutuksen
systemaattiseksi mittaamiseksi ja etta veden kulutuksesta laskutetaan toteutuneen
kulutuksen perusteella. Tarkoitus on edistda energiansaastoa ja vahentaa
energiantuotannon aiheuttamia kasvihuonekaasupaastoja seka luoda edellytyksia energian
loppukayttajien kustannussaastoille. Lampiman kayttdéveden mittaamista ja kustannusten
jakamista koskevien muutosdirektiivin sdannodsten taytantoon panemiseksi on ehdotettu
uutta AOYL 3:4 a §:43, jonka mukaan huoneistoissa kaytettavan veden osalta
yhtiovastikeperuste on aina mitattu kulutus. Taloyhtididen rakennuksiin on rakennusten vesi-
ja viemarilaitteistoista annetun ymparistoministerion asetuksen perusteella asennettava
huoneistokohtaiset mittarit seka lampiman etta kylman veden mittaamista varten.
Siirtymasaanndksen mukaan mitattuun kulutukseen perustuvaa vesimaksuvastiketta
koskeva saannos tulisi sovellettavaksi yhtioihin, joissa on lain voimaantulon jalkeen haetun
rakennusluvan perusteella asennettu huoneistokohtaiset vesimittarit. Jos taloyhtidéssa on
ennen lain voimaantuloa asennettu huoneistokohtaiset vesimittarit, yhtid voisi voimassa
olevaa lakia vastaavasti paattaa niiden kaytosta yhtiokokouksen enemmistopaatoksella
(AOYL 6:34.1 §) vesimaksuvastikkeen maaraamisen perusteena. Lakiesitys on eduskunnan
kasiteltavana ja siina ehdotetut lait on tarkoitus saattaa voimaan 24.10.2020.

Vanhojen taloyhtididen vanhojen rakennusten osalta siirtymakauden pituuteen vaikuttaa
olennaisesti se, milla tavoin toteutettuun putkiremonttiin vaaditaan rakennuslupa.
Tulkinnasta riippuen yhtidjarjestyksesta ilmenevan vastikeperusteen soveltaminen voi siten
jatkua vuosikymmenien ajan ja putkiston peruskorjauksen toteutustavasta riippuen yli
seuraavan peruskorjauksenkin. Lahtokohtaisesti sukituksena tai muuna pinnoituksena
tehtavaan putkiremonttiin ei vaadita rakennuslupaa, koska siina ei puututa rakenteisiin
jne.[1] Tall6in AOYL 3:4a §:n voimaantulo yksittaisessa vanhassa taloyhtidéssa voi siirtya
hyvin kauas tulevaisuuteen tai niin, etta se ei tule lainkaan voimaan rakennuksen
kayttdaikana.[2]

Kaytanndssa taloyhtiot entista useammin pilkkovat putkiremontin osiin perustelluista
taloudellisista syista: korjausrakentamisessa pienempien/rajatumpien urakoiden hyvia
tekijoita on tarjolla useampia, mika edistaa kilpailua hinnan ja laadunkin osalta. Syyna
pilkkomiseen voi olla myds rahoitus (ei saada lainaa koko hankkeelle), eli my6s
rahoitukselliset syyt voivat osan yhtidista kohdalla olla syy siihen, etta putkiston peruskorjaus
joudutaan tekemaan eri urakoina.

Putkiremontin pilkkominen voidaan toteuttaa esim. siten, etta eri urakoina ja mahdollisesti
ajallisestikin pitkan ajan kuluessa peruskorjataan ensin viemarointi (perinteinen, sukitus,
sujutus tms. ja mahdollisesti eri urakoina pohjaviemari, muu runkoviemari ja
huoneistokohtaiset putkitukset) ja myohemmin peruskorjataan kayttovesiputket (rakenteen
sisalla tai pintavetoina — jalkimmaisessa vaihtoehdossa ei yleensa ole valttamatonta uusia
kylpyhuoneita, muita markatiloja eika saunoja).

Pelkan viemardinnin peruskorjaus - toteutustavasta, laajuudesta ja rakennusluvan tarpeesta
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riippumatta - ei johtane AOYL 3:4a §:n soveltamiseen, koska likavetta ei mittaroida eika sen
kustannuksia perita erikseen osakkailta. Kayttdvesiputkienkaan uusiminen pinnoittamalla
tms. ei mydskaan yleensa edellyta rakennuslupaa. Kayttovesiputkistojen pinnoittaminen on
talla hetkella harvinaista aiempien huonojen kokemusten vuoksi. Tiettavasti
viranomaiskaytanto vaihtelee kunnittain sen suhteen, vaaditaanko rakennuslupa
kayttovesiputkien uusimiseen pintavetoina (jatetaan vanhat putket rakenteisiin) ja
mahdollisesti osittain vanhoihin johtokanaviin vaihdettavina putkina ilman merkittavia
rakennustoita (ei rikota rakenteita jne).

Varsinkin silloin, kun kayttovesiputket uusitaan pintavetoina, osakehuoneistojen
kylpyhuoneiden, muiden markatilojen ja saunojen peruskorjaukset ja —parannukset voidaan
jattaa kunkin osakkaan tehtavaksi hanen omien tarpeidensa ja aikataulunsa mukaan, jolloin
rakennuslupaa ei tarvita yhtion putkiremontissa kylpyhuoneiden remontoinnin perusteella.
Talloin yhtio hakee myohemmin yksittaisen osakkaan pyynnosta taman
kylpyhuoneremonttiin rakennuslupaa, mika ei aiheuttane yhtidlle velvollisuutta asentaa
vesimittarit eika velvollisuutta siirtya vedenkulutusperaiseen vastikeveloitukseen koko
rakennuksessa. Viimeksi mainittu tilanne voi olla kasilla myds silloin, kun yhdessa tai
muutamassa huoneistossa havaitaan vedeneristyksen puutteellisuudesta johtuva
vesivahinko kylpyhuoneessa tms. markatilassa.

On arvioitu, ettéd huoneistokohtaiset vesimittarit on asennettu nykyisin noin 45 %
asuinkerrostaloista (vastauksissa 50 %:sta), 78 %:ssa rivitaloista (vastauksissa 65 %:ssa)
seka 82 %:ssa paritaloista (vastauksissa 74 %:ssa). Mikali vesimittarit ovat alkuperainen
varuste tai ne on asennettu putkiremontin yhteydessa, niita myos yleensa kaytetaan
kulutuksen mukaiseen veden laskutukseen. Paakaupunkiseutu poikkeaa tdssa muusta
Suomesta. Paakaupunkiseudulla on eniten yhti6ita, joissa oli mittarit, mutta mitattua
kulutusta ei kaytetty laskutuksen perusteena. Syyna tahan oli mm. se, ettei asunto-
osakeyhtion yhtidjarjestysta ollut muutettu tai kulutukseen perustuvan laskutuksen koettiin
olevan pelkastaan lisakustannus. Isanndintiliiton kevaalla 2020 toteuttaman jasenkyselyn
vastaajista lahes puolet vastaajista ilmoitti, ettd heidan asiakastaloyhtidissaan oli jouduttu
palauttamaan vesimaksusuorituksia epaluotettavan mittaustuloksen takia. Vastaajista 52 %
ilmoitti, etta vedenkulutukseen liittyvat kustannukset ovat kokonaisuutena arvioiden
vahentyneet kaikissa tai osassa asiakastaloyhtidistad mittaukseen perustuvan vastikkeen
myo6ta. Vastaajista 40 % ilmoitti, ettéd kustannukset eivat ole kokonaisuutena laskeneet.
Mekaanisten vesimittareiden kayttoiat ovat keskimaarin 5-15 vuotta. Jos vesimittari on
asennettu vaarin, ei yhtiolla ole ollut oikeutta laskuttaa vedesta mittarilukeman perusteella.
Osakkaalla on tall6in oikeus vaatia vesimaksujen palautuksia. AOYL:n
yhdenvertaisuusperiaatetta on kaytannossa sovellettu siten, etta yhtid palauttaa virheellisesti
asennettujen vesimittarilukemien mukaan perityt vesimaksut ja laskuttamaan osakkaita
kulutetusta vedesta hoitovastikkeella (jotta vesimaksut saadaan perittya kaikilta
osakkailta).[3]

Kylman ja lampiman kayttdveden etaluettavien mittareiden hankintakustannusten on esitetty
olevan yleensa 500-700 €/huoneisto. Toisaalta kustannus voi olla yli 1000 €/huoneisto, jos
huoneistoon tuleva vesi tulee kahdesta pystynoususta. Kylmalle ja Iampimalle vedelle
tarvitaan kummallekin oma mittarinsa. Hankintakustannus muodostuu mittarien
hankintahinnasta (hintaan ei vaikuta se, onko kyse kylman vai lampiman veden mittarista),
mittarien asennustyosta, etaluentajarjestelman hankintahinnasta seka kaikista jarjestelmaan
liittyvista asennustoista. Koska nyt voimassa olevien maaraysten vaatimuksena olevan
manuaalisesti luettavan mittariparin kustannus on noin 300 €/huoneisto, HE 104/2020:n
etaluentaominaisuuden taloudellisia vaikutuksia arvioidaan 300-400 €/huoneisto
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lisdkustannuksen kautta. Mittarien hankintakustannuksen lisdksi on huomioitava vuotuiset
kayttokustannukset, jotka ovat tyypillisesti 15-40 €/huoneisto ja muodostuvat lahinna
laskutuspalvelusta ja kulutustietojen oikeellisuuteen liittyvista selvityspalveluista. Vuonna
2018 tehdyn kyselyn mukaan asunto-osakeyhtioiden putkistosaneerausten yhteydessa
asennetuista nykyisista mittareista 2/3 oli etaluettavia ja 1/3 manuaalisia.[4]

Arvio nykytilasta: Suuressa osassa taloyhtidita tullaan soveltamaan yhtidjarjestyksessa
maarattya vesivastikeperustetta viela vuosikymmenien ajan, mahdollisesti vesiputkiston
peruskorjauksen ylikin, riippuen korjauksen toteutustavasta. Osassa naista yhtidista
yhtiojarjestyksessa maarataan vedenkulutukseen perustuva vesivastikkeesta, mutta
vastikeperustetta ei kuitenkaan voida soveltaa mittaroinnissa havaitun merkittdvan virheen
vuoksi. Vesimittareiden toimimattomuuteen perustuva mittaukseen perustuvan
vesivastikeperusteen muuttaminen henkildlukuun perustuvaksi on kaytanndssa yleensa
mahdotonta, koska siihen vaaditaan yhtion kaikkien osakkaiden suostumus.

Vaihtoehdot:

A-vaihtoehto) Ei muuteta lakia, mika kaytannossa pakottaa vesimittareiden uusimiseen
nopeutetussa aikataulussa taloyhtidissa, joissa on virheellisesti toimivat vesimittarit ja
yhtigjarjestyksen vesivastikkeen perusteena mitattu kulutus. Tama vaihtoehto on
energiadirektiivin taytantdonpanon tavoitteiden mukainen, mutta se voi olla yksittaisen yhtion
kannalta lyhyella tai keskipitkalla aikavalilla taloudellisesti epatarkoituksenmukainen.
Tiettavasti vesimittarit pitaisi joka tapauksessa uusia 5-15 vuoden valein, mika on tullut ottaa
huomioon kulutukseen perustuvan vesivastikkeen kayttdédn oton yhteydessa.

B-vaihtoehto) Muutetaan AOYL 6:35.2 §:8a siten, ettd mittarointiin perustuva
vesivastikeperuste voidaan muuttaa henkildluvun mukaiseksi ilman osakkaan suostumusta,
jos mittarointitulokset ovat epaluotettavia. Tama vaihtoehto voi lykata mittarointiin
perustuvan vesivastikkeen toteutusta vuosikymmenilla osassa taloyhtidista.

Ehdotus: Ei muuteta lakia. [1] Koska kunnat soveltavat rakennuslupavaatimuksiinsa myos
kuntakohtaisia rakennusjarjestyksia, osa kunnista saattaa vaatia myds nain toteutettuun
putkiremonttiin rakennuslupaa (esim. Oulu on tiettavasti ainakin yksittaistapauksissa vaatinut
rakennuslupaa sukitusremonttiin).[2] Nain ollen joissakin taloyhtidissa AOYL 3:4a §:n
siirtymasaannos voi kannustaa putkiremontin toteuttamiseen pinnoituksella.[3] HE 104/2020
vp, s. 20-22.[4] HE 104/2020 vp, s. 31.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

Perustelut

40. AOYL 6:34 §. Pantinsaajan hyvaksynta pantin arvoon vaikuttavaan yhtiojarjestyksen
muutokseen
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Lausuntopalaute: Yhtidjarjestyksen muuttaminen on mahdollista yhtiokokouksen
maaraenemmistopaatoksella (AOYL 6:34 §). Nykyinen lainsdadanté mahdollistaa sen, etta
yhtigjarjestystd muuttamalla osakeryhmiin tehdyt muutokset rekisteréidaan ilman
pantinsaajan suostumusta. Yhtidjarjestyksen muutos rekisterdidaan PRH:ssa ja tiedot
osakeryhmatunnusten lakkaamisesta ja uusista osakeryhmatunnuksista siirtyvat
huoneistotietojarjestelmaan. Lakanneeseen osakeryhmaan kohdistuneet rekisterimerkinnat
eivat siirry uusille osakeryhmatunnuksille eika pantinsaaja valttamatta saa ajoissa tietoa
siita, etta vakuutena ollut osakeryhma on lakannut. Lainsaadantoa tulisi kiireellisesti
tarkistaa siten, ettei osakeryhmia koskevan yhtidjarjestysmuutoksen rekisterdinti olisi
mahdollista ilman pantinsaajan suostumusta. Myds mahdollisten muiden osakeryhmaan
kohdistuvien rajoitusmerkintéjen (ulosmittaus, lesken hallintaoikeus) asema tulisi varmistaa
osakeryhmamuutosten yhteydessa.

Nykytila ja arvio: AOYL 17:7 §:n mukaan yhtiojarjestyksessa voidaan maarata, etta yhtion
tai osakkeenomistajan velkojilla on oikeus vastustaa maarayksessa tarkoitetun
yhtiojarjestyksen maarayksen muuttamista tai maarayksesta poikkeamista. Kaytannossa
tallaiset yhtidjarjestysmaaraykset eivat ole yleisia.

Ehdotus: Lausuntopalaute toimitetaan tiedoksi huoneistotietojarjestelman kehittamisesta
vastaavalle maa- ja metsatalousministeridlle.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Isanndintiliton mukaan purkavan uusrakentamisen paatdksenteon helpottaminen
(4/5 maaraenemmistd) on saanut alalla aikaan pohdinnan, onko muissakaan paatdéksenteon
tilanteissa enaa oikein, etta yksi osakas voi estaa tarkoituksenmukaisten paatdsten
tekemisen taloyhtiéssa (esimerkiksi yhtidjarjestykseen otettava airbnb-toimintaa koskeva
kielto).

Yhtiovastikeperusteen muuttamisen osalta AOYL:ssa ei ole otettu huomioon sellaista
vaihtoehtoa, etta 6:31.1 §:n 2 kohdassa tarkoitetun uudistuksen (kiinteistdon tai rakennuksen
kayttamiseen liittyvan hyddykkeen vastikerahoitteinen yhteishankinta on tavanmukaista)
toteutuksen ja kayton kustannusten jaossa yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista olisi
palvelun tai muun hyddykkeen kayton mukaan maaraytyva uusi vastikeperuste.
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Kaytanndssa varsin yleista on, ettd osakkaan pyytaman tai hanen suostumuksellaan
yhtiokokouksessa paatettavan huoneiston kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa ei
voida paattaa yhtidvastikeperusteen muuttamisesta uuden kayttdtarkoituksen mukaiseksi
sen vuoksi, ettd tahan muutokseen vaaditaan kaikkien osakkaiden suostumus (esim.
likehuoneiston muuttaminen asuinhuoneistoksi ja likehuoneiston suuremmaksi jyvitettyjen
vastikeperusteen muuttaminen asuinhuoneiston yhtiovastikeperusteeksi). Tama on
lahtokohtaisesti perusteltua osakkaiden yhtiovastikemaksuosuuksien valisten suhteiden
sailyttamiseksi, mutta se voi myos kaytannossa estaa tai merkittavasti rajoittaa esimerkiksi
alun perin liikehuoneistoiksi rakennettujen osakehuoneistojen kayttéa ja kehittamista silloin,
kun alueella ei enaa ole kayttoa tallaisille huoneistoille.

Nykytila: AOYL 6:35.1 §:n mukaan yhtidjarjestyksen muuttamiseen on saatava
maaraenemmiston lisaksi osakkeenomistajan suostumus, kun:

1) muutetaan hanen osakkeidensa tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa;

2) muutetaan hanen huoneistonsa kayttétarkoitus toiseksi;

3) rajoitetaan oikeutta hanen osakkeensa luovuttamiseen ottamalla yhtiojarjestykseen 2
luvun 5 §:ssa tarkoitettu lunastuslauseke tai ennestaan olevaa lunastuslauseketta
laajennetaan;

4) lisatdan hanen maksuvelvollisuuttaan yhtiéta kohtaan siten, ettd muutetaan vastike- tai
muuta maksuperustetta taikka lisataan tai poistetaan maksuperuste;

5) hanen oikeuttaan yhtion voittoon tai netto-omaisuuteen vahennetaan yhtidjarjestyksen
maarayksella; tai

6) yhtidjarjestykseen otetaan maarays, jolla sallitaan isannditsijan valinta hallituksen
puheenjohtajaksi 7 luvun 8 §:ssa tarkoitetulla tavalla.

Osakkaan suostumusta ei kuitenkaan tarvita, kun vastikeperustetta muutetaan siten, etta
vastikkeen perusteeksi otetaan muun perusteen tilalle luotettavasti mitattavissa tai
arvioitavissa oleva hyodykkeen todellinen kulutus. Poikkeusmahdollisuus koskee seka
ennestaan vastikkeella katettavien yhtion menojen jakoperusteen muuttamista momentin
mukaisesti, etta yhtidon uusien menojen kattamista, kuten AOYL 6:31.2 §:n 2 kohdassa
tarkoitetusta tavanomaisesta yhteishankinnasta yhtiolle aiheutuvien menojen jakamista
momentin mukaisesti osakkaiden kesken.

AOQOYL 6:36 §:n perusteella osakkaalla on oikeus saada yhtidjarjestyksen kohtuuton maarays
muutetuksi siten, ettd kohtuuttomuus poistuu. Yhtidjarjestyksen kohtuullistamista on ensin
ehdotettava kasiteltavaksi yhtiokokouksessa yhtidjarjestyksen muuttamista koskevana
asiana. Pykalassa saadetaan yhtiojarjestyksen maarayksen kohtuullistamisesta
(sovittelemisesta) tuomioistuimen paatdksella silloin, kun yhtidkokous ei ole hyvaksynyt
kohtuullistamista koskevaa ehdotusta tai ehdotuksen hyvaksymiseen ei ole saatu
vaadittavaa toisen osakkaan suostumusta (AOYL 6:35 §). Lakia tulkittaneen niin, etta
AQYL:n yleinen sovittelusaannds on ensisijainen verrattuna oikeustoimilain 36 §:n yleiseen
sovittelusaannokseen ainakin siltd osin kuin saannoksilla on sama soveltamisala
(oikeustoimilain sdanndksen soveltamisala lienee laajempi). Kaytannodssa kohtuullistamisen
kynnys on korkea, koska osakkeiden vaihdannan turvaaminen ja kohtuullistamisen vaikutus
muiden osakkeiden arvoon rajoittavat kohtuullistamista. Yleensa yhtidjarjestyksen
kohtuullistaminen ei tule kysymykseen pelkastaan silla perusteella, etta osakehuoneistosta
maksettava vastike poikkeaa suuntaan tai toiseen olennaisesti huoneistosta yhtidlle
aiheutuvista kuluista. (HE 24/2009, s. 147-148 ja KKO 1998:19). Yhtidjarjestyksen
kohtuullistaminen voi tulla kyseeseen silloin, kun kohtuuttomuus on syntynyt sellaisesta
virheesta tai sellaisesta yhtion rakennukseen tai osakkaiden hallinnassa oleviin tiloihin
liittyvasta olosuhteiden muutoksesta, jonka seuraukset ovat olennaisesti erilaiset kuin mita
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yhtidjarjestysta laadittaessa on voitu olettaa. Talldinkin vain merkittava toisen kustannuksella
saatava etu tai huomattavan rasituksen aiheutuminen toisiin osakkaisiin nahden antaa
mahdollisuuden yhtidjarjestyksen kohtuullistamiseen. (HE 24/2009, s. 147).

Arvio nykytilasta: Kaytanndssa AOYL 6:35.1 §:ssa tarkoitettu yhtidjarjestyksen muutos voi
koskea kaikkien tai joidenkin osakkaiden osakkeita ja muutoksen sisaltda ei ole muutenkaan
rajoitettu. Vaatimus koskee lahtokohtaisesti vain jo annettuja osakkeita. Kaytannodssa
suostumuksen edellyttdminen on tarpeen, koska saannoksessa tarkoitettuja tilanteita ei
voida kaikissa tilanteissa ratkaista pelkastaan yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla.
Kaavamaista suostumusvaatimusta ei sovelleta kunnossapitovastuun muuttamiseen,
toiminnan laajennuksen eika hissia tai muuta tulevaa uudistusta koskevan varauksen
lisaamiseen yhtiojarjestykseen tai tallaisen maarayksen poistamiseen. Tallaiseen
paatdkseen vaaditaan kuitenkin osakkeenomistajan suostumus AOYL 6:28 §:n perusteella,
jos sen on tarpeen yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi. (HE 24/2009, s. 145).
Kaytanndssa AQOYL 6:36 §:n mahdollistama yhtidvastikeperusteen kohtuullistaminen
tuomioistuimen paatoksella on erittdin harvinaista myos sellaisissa tapauksissa, joissa
osakehuoneiston kayttétarkoitusta on muutettu, mutta siihen liittyvaan yhtidvastikeperusteen
muutokseen ei ole saatu kaikkien osakkaiden suostumusta. Lisaksi tuomioistuinkasittely
kestaa vuosia, mina aikana muutetun kayttétarkoituksen huoneistoa hallitseva osakas on
velvollinen maksamaan alkuperaista korkeata vastiketta.

Isannadintiliton mainitsemassa purkavassa uusrakentamisessa vahemmiston 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 hallintaocikeus ja osakkeiden arvo
sailyvat vahintaan ennallaan, yhtion osakkaiden huoneistojen ja osakkeiden arvojen suhde
sailyy ennallaan eika osakkaan maksuvelvollisuutta lisata tai oikeutta yhtion netto-
omaisuuteen vahennetd AOYL 6:35.1 §:n 2-4 kohdassa tarkoitetulla tavalla 6:39 §). Lisaksi
yhtidn on laadittava kattava suunnitelma ja selvitykset hankkeesta (6:40 §) ja hankittava
ehdotuksesta riippumattoman asiantuntijan lausunto (6:41 §). Lopuksi paatosta vastustavalla
osakkaalla on oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista kayvasta hinnasta (6:42 §).

AOYL 6:35.1 §:n 2, 3, 5 tai 6 kohdassa tarkoitettujen yhtidjarjestyksen muutosten osalta ei
ole esitetty tarvetta helpottaa paatoksentekoa.

AQYL 6:35.1 §:n 1 kohdassa tarkoitettujen osakehuoneiston hallintaoikeutta koskevien
muutosten — kuten tupakointikiellon ja Isanndintiliiton mainitseman lyhytaikaisen
vuokrauksen rajoittamisen — osalta osakkaiden oikeusturvan ja omaisuudensuojan kannalta
tarkoituksenmukaista on arvioida voimassa olevassa laissa saadetysta
suostumusvaatimuksesta poikkeamisen edellytyksia tapauskohtaisesti (ks. muistion 3 ja 38
kohdat), koska tassa lainkohdassa ei ole mitenkdan maaritelty sita, mita hallintacikeuden
rajoittaminen voisi tarkoittaa. Lisaksi taloyhtididen lahtotilanteet voivat olla niin erilaisia, etta
esimerkiksi osakehuoneiston lyhytaikaisen vuokrauksen kieltaminen ilman osakkaan
suostumusta alun perin sijoittajaosakkaiden omistamassa yhtidssa osakaskunnan
vaihduttua paaosin asukasosakkaiksi voi olla osakkaan kannalta vaikeasti ennakoitavissa
oleva muutos ja perustuslain omaisuudensuojaperiaatteiden vastaista.

AOYL 6:35.1 §:n 4 kohtaan perustuva suostumusvaatimus voi yhdenkin osakkaan
suostumuksen puuttuessa osaltaan aiheuttaa joidenkin osakehuoneistojen arvon pysyvan
alentumisen ja aiheuttaa yhtiolle jatkuvia ongelmia vastikkeiden perimisessa naiden
huoneistojen osalta syista, joita ei ole voitu ennakoida yhtiota perustettaessa (esim.
yhteiskunnan rakenne- tai muun muutoksen vuoksi tietynlaisille likehuoneistoille ei ole enaa
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kayttda tietyilla alueilla tai liiketoiminnassa, jota varten ne on rakennettu). Tassa tilanteessa
on yhtion ja sen kaikkien osakkaiden yhteisen pitkan aikavalin edun mukaista sallia
osakehuoneiston yhtidvastikeperusteen muuttaminen tietyin edellytyksin ilman jokaisen
osakkaan suostumusta. Koska tallainen muutos kaytannossa lisaa ainakin joidenkin
osakkaiden maksuvelvollisuutta, tama tulisi ottaa huomioon paatésvaatimuksissa niin, etta
osakkaiden oikeutetut odotukset otetaan tasapainoisesti huomioon. Yleensa nain voidaan
olettaa olevan ainakin siina tapauksessa, etta vain pienen osan yhtion kaikista osakkeista
omistava yksi osakas tai suuremmasta yhtiosta pienen osan omistavat muutamat osakkaat
vastustavat muutosta. Korotetun enemmistovaatimuksen tayttamisesta huolimatta
vahemmistoon jaava osakas voi yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla moittia tallaista
paatosta, jos han voi osoittaa enemmistdéosakkaan tai —osakkaiden saavan paatoksesta
perusteetonta etua hanen tai yhtion kustannuksella. Nain voisi olla esimerkiksi silloin, kun
enemmistdosakas tai taman lahipiiriin kuuluva omistaa myds kaikki ne osakkeet, joiden
osalta vastikeperustetta muutetaan. Muutoksen moittiminen yhdenvertaisuusperiaatteen
nojalla voisi olla mahdollista myds silloin, kun yhtidjarjestyksen muiden maaraysten vuoksi
muutos nostaisi suhteessa olennaisesti enemman muutosta vastustavan osakkaan
yhtidvastiketta (yhtidjarjestyksessa esim. maaratty, etta tietyn kayttétarkoituksen
osakehuoneistot vastaavat yhdessa kaikista tietyn laisista yhtion menoista, jotka eivat
aiheudu yksinomaan naiden huoneistojen kaytosta).

Vaihtoehdot:

A-vaihtoehto) Lisataan AOYL 6:35 §:aan uusi 3 momentti, jonka mukaan osakkaan
suostumusta ei kuitenkaan tarvita, kun osakehuoneiston yhtidvastikeperuste muutetaan
kayttotarkoituksen muutoksen yhteydessa vastaamaan muihin saman kayttotarkoituksen
osakehuoneistoihin sovellettavaa yhtidvastikeperustetta ja yhtidvastikeperusteen muutosta
kannattavilla osakkailla on vahintaan 80% yhtion kaikista osakkeista ja aanista. Koska
osakehuoneiston kayttétarkoituksen muutokseen vaaditaan 6:35.1 §:n 1 kohdan perusteella
huoneistoa hallitsevan osakkaan suostumus, yhtiovastikeperustettakaan ei kdytannossa
voida muuttaa ilman hanen suostumustaan. Kaytannéssa ehdotus tarkoittaisi sita, etta
suuressa osassa yhtioista yksi osakas ei voisi perusteettomasti vastustaa muutosta, joka on
yhtion kaikkien muiden osakkaiden mielesta hyvaksyttavissa. AOYL:ssa ei ole ennestaan
vastaavaa enemmistévaatimusta. Yli 60%:ssa yhtidista on vahintaan 6 osakehuoneistoa.
Yhden osakkaan omistusosuus yhtidéssa voi kuitenkin poiketa merkittavasti
osakehuoneistojen mukaisesta suhdeluvusta. Maaraenemmistovaatimuksen asettaminen
90%:iin kaikista osakkeista ja aanista todennakoisesti estaisi helpotetun paatésmenettelyn
soveltamisen suurimmassa osassa yhtidista pelkastaan osake- ja danimaarien jakautumisen
perusteella. Toisaalta lienee niin, etta likehuoneistoja ja vastaavia muun kayttétarkoituksen
osakehuoneistoja, joiden kayttotarkoituksen muutokseen vastikeperusteen muutostarve voi
liittya, on vahemman tallaisissa pienen osakehuoneistomaaran yhtidissa.

B-vaihtoehto) A-vaihtoehto siten muutettuna, ettéd paatdkseen riittaisi 80% yhtiokokouksessa
annetuista aanista ja edustetuista osakkeista. Tama vaihtoehto helpottaisi olennaisesti
vastikeperusteiden muuttamista ja vahentaisi jossain maarin luottamusta
yhtidvastikeperusteiden pysyvyyteen. Tama vaihtoehto voisi kdytanndssa mahdollistaa
osakehuoneiston kehittamisen yksittdisen osakkaan eduksi ja muiden osakkaiden
kustannuksella pelkastaan yhtiojarjestysta muuttamalla silloinkin, kun osakehuoneiston
kayttotarkoituksen kannalta olennaiset ulkoiset olosuhteet eivat ole muuttuneet
ennakoimattomalla tavalla. Naista syista tama vaihtoehto voi olla ongelmallinen
omaisuudensuojan kannalta. Taloyhtididen yhtidkokousten tavanomainen
osallistumisaktiivisuus huomioon ottaen muutoksesta voisi seurata, etta osakkaiden pitaisi
kaytanndssa osallistua nykyista aktiivisemmin yhtidkokouksiin sailyttadkseen nykyiset
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taloudelliset oikeutensa. Vastaava enemmistdvaatimus koskee paatosta purkavasta
uusrakentamisesta, jonka osalta on lisaksi saadetty paatoksen sisaltoa koskevista
yksityiskohtaisista vaatimuksista ja riippumattoman asiantuntijan lausunnosta
yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamisen varmistamiseksi ja vastustavalla osakkaalla on
viime kadessa oikeus vaatia osakkeidensa lunastamista kaypaan hintaan.

Ehdotus: Lainvalmistelun lahtokohdaksi A-vaihtoehto.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Tupakointikiellon toteuttamisen helpottaminen taloyhtidissa. Tupakkalaki (549/2016)
mahdollistaa tupakointikiellon hakemisen kunnalta asuinhuoneistoon ja parvekkeelle
asuntoyhteison enemmistopaatoksella. Hakemisprosessi on kuitenkin koettu tyolaaksi seka
asuntoyhteisgjen ettd viranomaisten taholta. Tasta Kiinteistoliitto on ehdottanut AOYL:n
muuttamista siten, etta asunto-osakeyhtio voisi kieltaa tupakoinnin asuinhuoneistoon
kuuluvissa tiloissa enemmistopaatoksella. Tarkoituksena on, ettd myos tupakkalain
viranomaiskielto jaisi voimaan.

Nykytila: Tupakkalain mukaan asunto-osakeyhtion yhteisissa ja yleisissa sisatiloissa ei saa
tupakoida. Téallaisia tiloja ovat esimerkiksi porraskaytava, ullakko- ja kellaritilat, kerhotilat
seka yhteinen sauna. Yhtio voi kieltaa tupakoinnin yhtion omistamissa ja sen hallitsemissa
yhteisissa ulkotiloissa rakennuksen sisdankayntien ja ilmanottoaukkojen laheisyydessa,
lasten leikkialueella ja yhteisilla parvekkeilla. Lisaksi jarjestyssaannoissa voidaan kieltaa
tupakointi myos muilla kuin tupakkalaissa mainituilla yhteisilla ulkoalueilla. Yhtio voi siten
halutessaan jarjestyssaannoissaan kieltaa tupakoinnin myds esimerkiksi hallitsemallaan
yhteisella ulkoterassilla tai pysakaintialueella.

Asunto-osakeyhtion oikeus tupakoinnin kieltdamiseen ei kdytanndssa ulotu
osakashallinnassa oleviin ulkoalueisiin eika muihin ulkoalueisiin, jotka eivat ole
asuinyhteison hallinnassa. Osakashallinnassa olevia tiloja koskevat kiellot ovat vahintaan
harvinaisia perustettavien taloyhtididen yhtiojarjestyksissa ja perustamisen jalkeen tallaisen
kiellon sisaltavaan yhtiojarjestysmuutokseen vaaditaan yhtiokokouksen 2/3
maaraenemmiston lisaksi yhtion kaikkien osakkaiden suostumusta (AOYL 2:35.1 §:n 1
kohta). Yhtiojarjestyskiellolla voidaan esimerkiksi kieltaa tupakointi taloyhtion omistaman ja
hallitseman asuinrakennuksen kaikissa sisatiloissa riippumatta siita, ovatko kyseiset tilat
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osakas- vai taloyhtion hallinnassa. Kieltoon voi liittya tarkemmin maariteltyja ehtoja, kuten
terveydensuojeluvaatimusten rikkominen kiellon soveltamisedellytyksena. Viimeksi mainitun
soveltamisrajoituksen sisaltavaan yhtidjarjestysmuutokseen ei sovelleta em.
suostumusvaatimusta. Usein tupakansavun kulkeutuminen huoneistojen valilla aiheutuu
rakennuksen rakenteiden, eristeiden ja ilmastointijarjestelman virheista ja puutteista, joiden
osalta kunnossapitovastuu on AOYL:n 4:2 §:n mukaan lahtokohtaisesti taloyhtidlle.

AOYL:n perusteella osakehuoneisto voidaan ottaa tupakoinnin perusteella taloyhtion
hallintaan, jos AOYL:ssa saadetyt hallintaanoton edellytykset tayttyvat (AOYL 8:2.1 §:n 4 ja
5 kohta: osakehuoneistossa vietetaan hairitsevaa elamaa; tai osakas tai muu
osakehuoneistossa asuva ei noudata, mita jarjestyksen sailymiseksi yhtion tiloissa — yleiset
ja osakashallinnassa olevat tilat - on tarpeen).

Asuntoyhteisoilla (rakennuksen omistajalla) on oikeus hakea kunnalta tupakointikieltoa myo6s
asukkaiden hallinnassa oleviin tiloihin. Yksittaisilla asukkailla ei ole oikeutta tehda
tupakointikieltoa koskevia hakemuksia asuntoyhteison omistamaan ja muiden asukkaiden
hallitsemiin tiloihin. Heilld on kuitenkin oikeuksia ja mahdollisuuksia tehda aloitteita, joiden
kasittelyn jalkeen tallaisen hakemuksen tekemisesta voidaan paattaa. Viranomaiskieltojen
hakemisesta paatetdan asunto-osakeyhtidssa yhtiokokouksen enemmistopaatoksella.
Kieltojen hakeminen edellyttaa aiotun kiellon kohdehuoneistojen haltijoiden kuulemista.

Kunnan on maarattava tupakointikielto hakemuksessa tarkoitettuihin tiloihin, jos tiloista voi
niiden rakenteiden tai muiden olosuhteiden vuoksi muutoin kuin poikkeuksellisesti kulkeutua
tupakansavua toiselle parvekkeelle, toiseen huoneistoon kuuluvan ulkotilan oleskelualueelle
tai toisen huoneiston sisatiloihin. Kynnys tupakointikieltojen maaraamiseen
huoneistoparvekkeille ja huoneistojen kaytossa oleville ulkoalueille on lahtokohtaisesti
matalalla.

Asuinhuoneiston sisatilaan tupakointikielto voidaan maarata poikkeuksellisesti ja tiukempien
lisdedellytysten vallitessa. Kiellon maaraaminen tulee kyseeseen vain, jos savun
kulkeutumista ei ole mahdollista rakenteiden korjaamisella tai muuttamisella kohtuudella
ehkaista ja asuintilan haltijalle on ennen kiellon maaraamista varattu mahdollisuus ehkaista
savun kulkeutuminen omilla toimenpiteillaan.

Viranomaisen maaraamat kiellot ovat lahtdkohtaisesti pysyvia. Asuntoyhteisdissa
kannattaakin tarkoin harkita viranomaiskieltojen hakemiseen ryhtymista. Ensisijaisesti
tupakointiin liittyvat ongelmatilanteet on suositeltavaa ratkaista keskustelemalla ja vaikkapa
osoittamalla tupakoinnille sallittu paikka kiinteiston alueelta.

Arvio nykytilasta: Tupakointikiellon hakemista viranomaiselta pidetaan menettelyn osalta
hankalana erityisesti viranomaisen kieltopaatoksen antamiseen vaadittavan nayton
hankkimisen ja arvioinnin kannalta. Tupakkalaissa saadetyn viranomaiskiellon saantelyssa
on otettu huomioon asunto-osakeyhtion paatoksenteon ja perustuslain edellyttamalla tavalla
taloyhtion kaikkien tilojen kayttajien oikeudet elamaan, vapauteen ja turvallisuuteen seka
osakkaiden omaisuuden suoja. Tupakoinnin kieltaminen taloyhtion enemmisto- tai
maaraenemmistopaatoksella silloinkin, kun siita ei aiheudu terveyshaittaa muille osakkaille
ja taloyhtion tilojen muille kayttajilla, on ongelmallista yksittaisen osakkaan
omaisuudensuojan ja henkilokohtaisen vapauden kannalta ainakin silloin, kun kielto ei
perustu voimassa olevaan terveydensuojelulainsaadantdon. Taloyhtion paatdokseen
perustuvan tupakointikiellon sallimiseen muista kuin terveydensuojelusyista soveltuvat
samat edellytykset kuin muuhunkin taloyhtiolle, osakkaille tai asukkaille haittaa aiheuttavan
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toiminnan kieltamisen perusteet ja perusteet, joilla huoneisto voidaan ottaa taloyhtion
hallintaan. Suomalaisessa yhteiskunnassa valtiolla ja muilla julkisyhteisoilla on toimivalta
kaskyilla ja kielloilla ja erilaisilla seuraamuksilla ohjata yhteiskunnan kehitysta esimerkiksi
terveysolojen osalta perustuslain sallimissa rajoissa. Tata toimivaltaa voi perustella myos
silla, etta viime kadessa yhteiskunta vastaa meilla kansalaisten terveydesta siten kuin
perustuslaissakin saadetaan. Tallainen ohjaus voi ilmeta esimerkiksi terveydensuojeluun
liittyvana viestintana ja kouluopetuksena, verotuksen ja muiden julkisten maksujen
painotuksina, panostuksena tiettyjen terveydensuojelun vuoksi saadettyjen rajoitusten
valvontaan, julkisten ja muiden yleisten tilojen kayttéa koskevina rajoituksina ja
vahimmaisvaatimuksina.

Asunto-osakeyhtiolla ei ole AOYL:n perusteella vastaavaa toimivaltaa puuttua osakkaidensa
ja asukkaidensa vapauteen valita elamantapansa, kunhan siita ei aiheudu yleisesti
haitallisina pidettyja seuraamuksia muille ihmisille. Jos tallaista toimivaltaa annettaisiin
taloyhtion yhtiokokoukselle tupakoinnin rajoittamisen suhteen silloinkin, kun siita ei aiheudu
terveyshaittaa muille, on johdonmukaisuuden nimissa voitava perustella, miksi vastaavaa
paastovaltaa ei anneta yhtiokokoukselle myds muissa asukkaiden elamantapaan liittyvissa
terveyshaitattomissa asioissa. Korkein oikeus on ottanut kantaa mm. yhtiokokouksen
paatdkseen kieltaa koiran pitdminen taloyhtion osakehuoneistoissa, mita korkein oikeus piti
sellaisena osakkaan hallintaoikeuden rajoituksena, etta siihen vaadittiin osakkaiden
suostumus (KKO 15.12.1970 T 2807). Harkittaessa sita, tulisiko taloyhtion yhtidkokoukselle
antaa tallaista paatosvaltaa, on otettava huomioon myads tallaisen kiellon seuraamukset.
Tupakanpoltto aiheuttaa suurelle osalle tupakoitsijoista niin voimakkaan riippuvuuden, etta
sen lopettaminen voi olla hyvin vaikeata tai kaytannossa mahdotonta. Jos tupakoitsija
terveydentilastaan johtuen ei kdytanndssa voi poistua asuntonsa ja rakennuksen
ulkopuolelle niin usein kuin han tarvitsee tupakkaa, hanen olisi kaytannossa muutettava
muualle, jos kaiken kattava tupakointikielto yhtiokokouksen paatoksella sallittaisiin.
Tallaisista tupakoitsijoista osa on jo niin ikaantyneita, etta heille itsenainen asuminen
uudessa paikassa ei enaa olisi todellinen vaihtoehto. Vuonna 2017 aikuisvaestosta 15%
tupakoi.[1]

Taloyhtion rakennuksen kunnossapitovastuun saantelyssa ei ole otettu huomioon sita, etta
tavanomaisesta elamasta asuinhuoneistossa voi aiheutua yhtion vastuulla olevien
rakenteiden, eristeiden, ilmastoinnin ja muiden laitteiden puutteiden vuoksi terveyshaittaa
muille asukkaille. Esimerkiksi rakenteiden aukkojen ja ilmastoinnin kautta voi kulkeutua
huoneistosta toiseen erilaisia aania, tuoksuja ja kaasuja, joista vain tupakansavu on meille
kaikille vaarallista. Yhtion osakkaita ja asukkaita tallaiset puutteet eivat yleensa haittaa tai he
eivat yleensa voi niihin kaytannossa vedota, jos kysymys ei ole tupakansavusta. Taloyhtion
rakenteiden, ilmastoinnin ja muiden laitteiden pitaminen kaikilta osakkailta perittavilla
vastikkeilla yhtion toimesta sellaisessa kunnossa, etta se mahdollistaa huoneistoissa
tupakoinnin muita osakkaita haittaamatta, ei ole AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen
mukaista. AOYL:n yleisia periaatteita paremmin vastaisi kunnossapitovastuun jako niin, etta
osakkaan tulisi vastata rakenteiden, ilmastoinnin jne. korjaamisen ja muuttamisen
kustannuksista, jos rakennuksen muiden kayttajien terveydelle vaarallista tupakointia tai
muuta toimintaa aiotaan jatkaa.

AQYL:n saannoksia huoneiston hallintaan ottamisesta voidaan lahtdkohtaisesti soveltaa
tupakoinnin aiheuttamiin haittoihin. Toisaalta sdanndsten sanamuodon (hairitseva elama,
yleisesta jarjestyksesta poikkeaminen) perusteella voi olla vaikea paatella, etta
kummassakin on erityisesti kysymys rakennuksen muiden kayttajien terveyden kannalta
haitallisesta toiminnasta.
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Ehdotus: Lainvalmistelun Iahtokohdaksi otetaan yhtion kiinteiston ja rakennuksen
kunnossapitovastuun jakautumista koskevan AOYL 4:2 §:n tdydentaminen niin, ettd osakas
vastaa huoneistonsa osalta myds lahtokohtaisesti yhtion vastuulla olevien rakenteiden,
eristeiden, ilmastoinnin ja muiden laitteiden puutteiden puutteiden korjaamisesta siten, etta
hanen huoneistostaan ei kulkeudu tupakansavua muihin osakehuoneistoihin eika yhtion
yhteisiin tiloihin. Lisaksi osakehuoneiston hallintaanoton edellytyksia koskevan AOYL 8:2.1
§:n 2, 4 ja 5 kohdan sanamuotoa selvennetaan niin, etta niissa tarkoitetaan myos muille
osakkaille, asukkaille ja rakennuksen ja kiinteiston kayttajille aiheutuvaa terveyshaittaa.
Lainvalmistelussa on selvitettava tupakkalain mukaisen viranomaisen antaman
tupakointikiellon edellytysten suhde AOYL 8:2.2 §:ssa huoneiston hallintaanoton
lisaedellytykseksi saadettyyn vahaista suuremman haitan

vaatimuksiin. [1]https://www.google.com/searchg=tupakoinnin+yleisyys+suomessa&rliz=1C1
GCEA_enFI847FI849&oqg=tupakoinnin+yleisyys+suomessa&aqgs=chrome.0.012.4530j0j8&so
urceid=chrome&ie=UTF-8

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastutan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kaivannon/AKHA mielesta yhtidjarjestyksen kohtuullistaminen pitaisi mahdollistaa,
jos vahintaan 90 % kaikista osakkaista sitd kannattaa. Nyt tilanne on sellainen, etta jos
yksikin osakas vastustaa, eivat ilmiselvatkaan tapaukset etene, koska oikeuskaytantda on
vahan ja linja on ollut aarimmaisen tiukka.

Nykytila: Osakkaalla on oikeus saada yhtiojarjestyksen kohtuuton maarays muutetuksi
siten, etta kohtuuttomuus poistuu. Yhtiojarjestyksen kohtuullistamista on ensin ehdotettava
kasiteltavaksi yhtiokokouksessa yhtidjarjestyksen muuttamista koskevana asiana.
Ehdotuksen voi tehda osakas tai yhtion hallitus (HE 24/2009, s. 147). AOYL:ssa saadetaan
yhtidjarjestyksen maarayksen kohtuullistamisesta (sovittelemisesta) tuomioistuimen
paatoksella silloin, kun yhtiokokous ei ole hyvaksynyt kohtuullistamista koskevaa ehdotusta
tai ehdotuksen hyvaksymiseen ei ole saatu vaadittavaa toisen osakkaan suostumusta
(AOYL 6:35).

Lakia tulkittaneen niin, ettd AOYL:n yleinen sovittelusdannds on ensisijainen verrattuna

oikeustoimilain 36 §:n yleiseen sovittelusaanndkseen ainakin siltd osin kuin saannoksilla on
sama soveltamisala (oikeustoimilain sdanndksen soveltamisala lienee laajempi). Kahden
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saanndksen soveltamisesta samaan tilanteeseen seuraisi myds kaksi monessa suhteessa
toisistaan poikkeavaa menettelya.

Periaatteessa kaikkia yhtiojarjestyksen maarayksia voidaan kohtuullistaa. Sovittelun
kohteena voi siten olla yhtidjarjestyksen maarays, jonka muuttamisesta yhtiokokous voi
paattaa maaraenemmistolla (AOYL 6:27 ja 6:34 §) tai jonka muuttamiseen vaaditaan
maaraenemmisto lisaksi tiettyjen osakkaiden suostumus ( AOYL 6:35 §). Kaytannossa
osakkaan oikeus vaatia yhtidjarjestyksen kohtuullistamista liittyy yleensa hanen
huoneistoonsa tai osakkeisiinsa tai niista perittavaan yhtiovastikkeeseen tai muihin
maksuihin. Kohtuuttomuuden arvioinnissa otetaan huomioon kaikki seikat, joita ovat
esimerkiksi yhtidjarjestyksen koko sisaltd seka yhtidjarjestysta laadittaessa ja sen jalkeen
vallinneet olosuhteet. Vaikka yhtidjarjestyksen jokin maarays johtaisi yksinaan
kohtuuttomuuteen, maaraysta ei pideta kohtuuttomana, jos muut yhtidjarjestyksen
maaraykset ja olosuhteet poistavat kohtuuttomuuden. Esimerkiksi suurempaa vastiketta
maksavaan muiden huoneistojen kanssa samanlaiseen huoneistoon voi liittya muista
huoneistoista poikkeava varasto, piha-alue tai nakyma. Yhtiota perustettaessa joku osakas
on voinut maksaa osakkeistaan korkeamman hinnan tai luovuttaa yhtidlle kiinteiston
alihintaan saadakseen vastikkeensa pienemmaksi. On myos mahdollista, etta tiettyjen tilojen
varasto- ja muiden tilojen hallinnan luovutus on ollut edellytys sille, ettd osakkeet on
ylipaataan saatu annetuksi kohtuullista korvausta vastaan.

Myés vaihdannan edut edellyttavat, etta kynnys asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen
maaraysten kohtuullistamiseen on lahtokohtaisesti korkeampi kuin tavallisissa
sopimussuhteissa. Yhtidjarjestyksen kohtuullistaminen siten, ettd vahennetaan joidenkin
osakkeiden omistajan maksuvelvollisuutta, lisaa vastaavasti muiden osakkeiden omistajien
maksuvelvollisuutta ja vaikuttaa nain yhtion kaikkien osakkeiden arvoon. Muiden osakkeiden
omistajat ja ostajat eivat yleensa voi ennakoida yhtiojarjestyksen kohtuullistamiseen
perustuvaa maksuvelvollisuuden ja osakkeen arvon muutosta. Korkea kohtuullistamiskynnys
helpottaa myds asunto-osakeyhtion osakkeiden kayttamista vakuutena. Oikeuskaytanndssa
on otettu kantaa kohtuullistamiskynnykseen edella esitetyilla perusteilla. (HE 24/20009, s.
147-148).

Jos yhtidjarjestyksessa on epaselvia maarayksia tai virheita, jotka koituvat
perustajaosakkaan hyvaksi, tallaisia maarayksia tulkitaan maaraykset laatineen tahon
vahingoksi. Kuitenkaan sellaisia maarayksia, joissa esimerkiksi perustajaosakkaan
huoneiston vastike on muita pienempi, ei ole lahtdkohtaisesti pidettava
kohtuullistamisperusteena, jos muut osakkaat ovat olleet osakkeet ostaessaan tasta
tietoisia. (HE 24/2009, s. 149). Yhtidon perustajat voivat keskenaan sopia
yhtidvastikeperusteista, eika vastikkeen tarvitse perustua yhtidlle huoneistosta aiheutuviin
kuluihin. Esimerkiksi likehuoneiston suurempi vastikekerroin voi perustua pelkastaan siihen,
etta likehuoneistojen halutaan kattavan suhteessa suuremman osuuden kaytto- ja
kunnossapitokuluista kuin asuinhuoneistot. Suurikaan vastike/kulut -epasuhde ei yleensa
riitd kohtuullistamisperusteeksi. Kohtuullistamisen kannalta ratkaisevaa on usein
tapahtuman tai muun asian, kuten merkittavan rakennustyon tarpeen, ennakoitavuus seka
kohtuullistamista vaativan etta muiden osakkaiden nakokulmasta. Jos asia on ollut
ennakoitavissa osakkeita hankittaessa, kohtuullistamisen kynnys on korkea. Periaatteellista
estetta ei ole esimerkiksi yhtiovastikeperusteen maarittamiselle siten, etta huoneiston osuus
yhtion kuluista ylittdd huomattavastikin sen osuuden yhtion kustannuksista, joka voidaan
kohdentaa kyseiselle huoneistolle. Erilaiset kulutuksen mukaiset maksuperusteet voivat
perustua yleisesti riittdvan ennakoitavissa pidettyyn arvioon kulutuksesta (esimerkiksi yhtion
vesikulujen jako huoneiston asukkaiden lukumaaran perusteella) silla seurauksella, etta
tallaista maksuperustetta ei yleensa pideta kohtuuttomana (HE 24/2009, s. 147).
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Kaytannossa yhtidjarjestyksen kohtuullistaminen voi tulla kyseeseen lahinna silloin, kun
kohtuuttomuus on syntynyt sellaisesta virheesta tai sellaisesta yhtion rakennukseen tai
osakkaiden hallinnassa oleviin tiloihin liittyvasta olosuhteiden muutoksesta, jonka seuraukset
ovat olennaisesti erilaiset kuin mita yhtidjarjestysta laadittaessa on voitu olettaa. Tallinkin
vain merkittava toisen kustannuksella saatava etu tai huomattavan rasituksen aiheutuminen
toisiin osakkaisiin nahden antaa mahdollisuuden yhtidjarjestyksen kohtuullistamiseen. (HE
24/2009, s. 147). Kohtuullistamisen kohteeksi voivat tulla erilaiset yhtiojarjestykseen
vahingossa jaaneet virheet. Jotta tietty seikka voi johtaa kohtuullistamiseen, on virheen
oltava olennainen ja sellainen, ettei se ole voinut olla osakkaan ennakoitavissa. Erityinen syy
yhtigjarjestyksen sovittelemiseen on silloin, kun kohtuuttomuus on syntynyt
perustajaurakoitsijan toimesta perustajaosakkaan hyvaksi eivatka muut osakkaat ole voineet
ennakoida tallaisen kohtuuttomuuden olemassaoloa. (HE 24/2009, s. 148—149).

Arvio nykytilasta: Kaytanndssa kohtuullistamisvaatimukset koskevat yleensa
yhtiojarjestyksen maarayksia, jotka vaikuttavat maksuvelvollisuuden jakautumiseen
osakkaiden kesken. Kohtuullistamisen edellytysten arviointi perustuu tapauskohtaiseen
kokonaisarvioon. Kohtuullistamiskynnys on korkeampi kuin yleensa sopimusoikeudessa,
koska kaytannossa vaaditut muutokset voivat vaikuttaa olennaisesti muiden osakkaiden
asemaan ja kohtuullistamisedellytykset vaikuttavat myos osakkeiden vaihdantaan ja
vakuuskayttoon. Kaivannon ehdottama kaavamainen keino olisi 1ahinna nykyista
kohtuullistamisen saantelya taydentava keino ja kaytannossa ehdotuksen tavoitteet tayttyvat
suurelta osin, jos AOYL 6:35.1 §:n 4 kohdan osalta suostumusvaatimusta lievennetaan siten
kuin edella 41 kohdassa ehdotetaan.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Lausuntopalautteessa muistutetaan, ettd osassa Suomea vaestd vahenee ja myos
asunto-osakeyhtioiden asukkaat vahenevat. Asunnoille ei valttamatta I0ydy enaa ostajia eika
niihin ole mahdollista saada vuokralaisiakaan. Ne osakkaat, joilla ei ole kayttoa
huoneistoilleen, eivat enaa halua tai pysty olemaan vastuussa yhtion menoista. Pitaa pohtia
onko asunto-osakeyhtidlain muutoksilla mahdollista puuttua tallaisten hiipuvien asunto-
osakeyhtion ongelmiin. Lisaksi asunto-osakeyhtididen mahdollisuudet saada rahoitusta
kunnossapitoon ovat heikentyneet. Erityisesti ongelmat koskevat taantuvia paikkakuntia,
mutta eivat ole rajoittuneet pelkastaan niihin. Yhtiot eivat valttamatta enaa pysty
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selviytymaan velvoitteistaan. Joskus ongelmat koskevat kaikkia huoneistoja tasapuolisesti,
joskus ne rajoittuvat yksittaisiin huoneistoihin. Jos ongelmat koskevat kaikkia osakkaita
tasapuolisesti, asunto-osakeyhtidlailla ei todennakaoisesti pystyta puuttumaan asiaan. Jos
ongelmat koskevat yksittaisia huoneistoja, asunto-osakeyhtiolailla on mahdollista huolehtia
ainakin osittain osakkaiden tasapuolisesta kohtelusta: pitaa huolehtia siita, etta yksittainen
osakas ei joudu muihin osakkaisiin nahden kohtuuttomaan asemaan, esimerkiksi
maksamaan vastiketta, vaikka hanen huoneistonsa on tullut pysyvasti asumiskelvottomaksi.

Nykytila: AOYL 3:5 §:n mukaan osakkaalta perittavasta yhtidvastikkeesta on vahennettava
maara, jolla yhtion kaytto- ja kunnossapitokulut vahenevat huoneiston kayton estymisen
vuoksi. Kaytannossa huoneiston kaytén estyminen ei vahenna vastaavasti yhtion kuluja ja
yhtiovastikeperusteiden maarittelysta riippuen osakas voi olla sitoutunut vastaamaan yhtion
kuluista suuremmalla osuudella kuin mita kuluista aiheutuu hénen huoneistostaan. Purkavaa
uusrakentamista koskevan, maaliskuussa 2019 voimaan tulleen AOYL-muutoksen
yhteydessa lakiin lisattiin 6:38 §, jolla helpotetaan paatdksentekoa taloyhtion purkamisesta
ja kiinteiston myymisesta muuhun kayttoon silloin, kun yhtidon vastuulla oleva kunnossapito
tuottaisi osakkaille huomattavaa vahinkoa osakkeiden arvo ja osakehuoneistojen
kaytettavyys huomioon ottaen. Viimeksi mainittu paatoksenteon helpotus on tarkoitettu
erityisesti taantuvien alueiden huonokuntoisille ja vaikeasti rahoitettaville taloyhtidille.

Ehdotus: Seurataan vuoden 2019 AOYL-uudistuksen vaikutuksia.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

AOQOYL 7 luku: Isanndinnin patevyysvaatimukset, taydennetaan isannoitsijantodistuksen
sisaltéa

45. AOYL 7:10 ja 19 §: Selvitetdaan isannoinnin patevyysvaatimuksia

Tarve: Kaytanndssa koko- tai osa-aikainen ammatti-isannaitsija on arviolta noin puolessa
89.000:sta asunto-osakeyhtidista ja toinen puoli on maallikkohallitusten ja —isannoitsijoiden
hallinnossa. Isanndintipalveluiden saatavuus vaihtelee mm. alueellisesti ja taloyhtion koon
mukaan. Kaytanndssa ammatti-isanndinnin sopimuksissa maaritellaan yleensa kattavasti ja
yksityiskohtaisesti isanndintipalvelun sisaltd. Isanndintiliiton mukaan isannadinti on nykyisin
palveluliiketoimintaa eika enaa riita, etta isannoditsijaa koskevat samat
kelpoisuusvaatimukset kuin hallituksen jasenta. Isanndintiliitto ehdottaa vaatimuksia
riittdvasta pohjakoulutuksesta, isanndintikoulutuksesta ja isannodintikokemuksesta
(kaytanndssa isanndintitutkinto). Liiton ehdotuksen mukaan isannditsijan tulisi (AOYL:n
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mukaisten) yleisten tehtavien lisaksi huolehtia siita, etta taloyhtion hallinto hoidetaan hyvan
taloyhtiotavan mukaisesti. Liiton mukaan isanndintiyhteisojen osalta tama tarkoittaa sita, etta
vahintaan varsinaista isanndintityota tekevien tulisi tayttaa edella mainitut edellytykset.
Isannaintiliton pidemman aikavalin tavoitetila olisi ottaa lakiin vaatimus, jonka mukaan
isannoitsijalla on oltava vahintaan alempi korkeakoulututkinto. Kaytannossa siirtymaaikoja
hyodyntaen saantely olisi mahdollista toteuttaa siten, etta palveluntarjoajia riittaa taloyhtidille
my0s siirtymaajan aikana. Lisaksi henkild, joka on toiminut 5 vuotta paaasiallisesti
isannditsijana, olisi taman kautta patevoitynyt tehtavien hoitamiseen.

Kiinteistoliiton mukaan paavastuullisena isannaitsijana toimii usein isannointiyrityksen
toimitusjohtaja, joka ei kdytanndssa hoida asiakkuutta. Tama voi hidastaa / hankaloittaa
yhtion asioiden hoitoa. Liitto ehdottaa harkittavaksi paavastuullista isannditsijaa koskevien
vaatimusten muuttamista siten, etta paavastuullisena isannditsijana voi olla vain kohdeyhtion
isannointity0ssa oleva.

Nykytila: AOYL:ssa ei ole isannoditsijan ammatillista eika johtamistaitoja koskevia
patevyysvaatimuksia. AOYL 7:19 §:ssa edellytetaan ainoastaan, etta isannoitsijana ei voi
olla alaikainen tai se, jolle on maaratty edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu
tai joka on konkurssissa. Liiketoimintakiellon vaikutuksesta kelpoisuuteen saadetaan
liketoimintakiellosta annetussa laissa (1059/1985). Lisaksi edellytetaan, etta isannaitsijalla
on kotipaikka tai asuinpaikka Euroopan talousalueella, jollei rekisteriviranomainen myodnna
yhtidlle lupaa poiketa tasta. AOYL 7:20 §:n mukaan isannditsijan on oltava ihminen tai
rekisteroity yhteisd. Jos isannditsijana on yhteisd, sen on nimettava ihminen
paavastuulliseksi isannoitsijaksi (AOYL 7:21 §).

Kaytannossa isannaitsijalta kulloinkin odotettavaan osaamiseen, resursseihin, ajan kayttoon
ja muihin taloyhtion paivittaiseen johtamiseen liittyviin seikkoihin vaikuttavat AOYL:n
saannoOkset isannoitsijan tehtavista, toimivallasta ja vastuusta, isannointisopimus ja
mahdolliset huolto- ym. sopimukset seka ja hallituksen ja yhtidkokouksen paatokset.

Kaytanndssa taloyhtio voi isanndintisopimusta tehdessaan edellyttaa, etta paavastuullinen
isannoitsija osallistuu sopimuksessa maariteltavalla tavalla taloyhtion paivittaiseen
isannaintiin.

Arvio nykytilasta: Isanndinnin saantely Suomessa vastaa paaosin eurooppalaista
kaytantdoa. Monissa Euroopan maissa lainsaadanndssa ja muussa saantelyssa otetaan
lahinna kantaa isannaitsijan tehtaviin ja vastuisiin. Osaamiseen ja toimintatapoihin liittyva
saantely on jatetty paaasiallisesti alan jarjestojen vastuulle. Etenkin Iso-Britanniassa ja
Irlannissa toimialan omilla eettisilla saannagilla on tarkea asema, mutta niita on julkaistu myds
esimerkiksi Alankomaissa. Suurista eurooppalaisista maista ainoastaan Ranskassa
isanndintialaa on saadelty voimakkaasti. Ranskassa lainsaadannon tavoitteena on suojella
taloyhtioiden osakkaita ja saantely maarittaa pitkalti isannointiyritysten tehtavia ja vastuita.
Tiukat tehtavamaaritelmat ja selvien laatumittareiden puute on ajanut isanndintialan
Ranskassa kovaan hintakilpailuun, joka entisestaan rajoittaa yrityksien mahdollisuuksia
kehittda palvelujaan. Saantelyn maarittdessa palvelun sisallon ja hintakilpailun asettaessa
hintakaton yritykset joutuvat karsimaan palvelun laadusta tuottaakseen tulosta. Talla tavoin
saantelysta on muodostunut epasuorasti palvelun laatua heikentava tekija (YMra 14/2011, s.
30).

Myds Suomessa isannoinnille on ehdotettu tiukempaa saantelya osakkaiden aseman ja
isdnndinnin palvelun laadun takaamiseksi. Muun muassa vuoden 2010 asunto-
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osakeyhtidlain valmistelussa pohdittiin isdnndinnin kelpoisuusvaatimusten asettamista.

Lakiin perustuvia kelpoisuusvaatimuksia, isanndinnin lisensointia ja isannoitsijarekisteria
perustellaan usein silla, etta varmistamalla asuinkiinteistojen isannditsijoiden osaaminen
saantelylla, voidaan vaikuttaa suoraan asuinkiinteistdkannan hallintoon ja yllapitoon seka
varmistaa asunto-osakeyhtion osakkaille tarjotulle palvelulle tietty laadullinen minimi.
Kelpoisuusvaatimuksiin ja ammattilaisrekisteriin liittyen isannointia verrataan usein
kiinteistovalitys- ja tilintarkastusaloihin, joissa toimivien henkildiden patevyytta valvotaan
lisensointijarjestelmin. Nailla aloilla lisensoinnilla on saavutettu hyvia tuloksia laadun ja
luotettavuuden parantamisessa. Isanndinti eroaa kuitenkin toimintana merkittavasti naista
vertailukohdista. Seka tilintarkastus etta kiinteistovalitys ovat aloja, jotka ovat palveluina
pistemaisia ja suurelta osin maaramuotoisia. Isanndinti sen sijaan on jatkuvaa ja
vaihtuvasisaltdista riippuen isanndinnin kohteesta ja tavoitteista. Asunto-osakeyhtion
hallituksella on mahdollisuus valvoa ja ohjata isannditsijan toimintaa. Tallaista
mahdollisuutta ei ole pistemaisissa tilintarkastus- ja kiinteistonvalityspalveluissa, joissa
tilaajan ja tuottajan suhde paattyy palvelusuorituksen jalkeen. Isanndinnin lisensointia
vaikeuttaa myos isanndintipalveluiden monipuolisuus. Erot taloyhtididen koossa, elinkaaren
vaiheessa ja palvelujen jarjestamistavassa estavat kaytanndssa sellaisen isanndinnin
minimin maarittelyn, joka sopisi kaikkiin tapauksiin ja edelleen mittaisi jollain tapaa
isanndinnin sisaltdéa. Myos tulevaisuudessa tulee olemaan tarve tarjota seka sivutoimista
hallinnollista isannointia ettéa kokonaisvaltaista aluehuoltoyhtidpalvelua eri kokoisille
taloyhtidille. Tiukka lisensointi myOs vaarantaisi isannointipalveluiden saatavuuden kaikkialla
Suomessa (YMra 14/2011, s. 31).

YM:n selvitysraportin mukaan vertailtaessa isanndintia Suomessa ja muissa maissa
vaikuttaa silta, etta isannoinnin ongelmat eivat johdu laki- tai sédantelyjarjestelmasta, vaan
ala karsii vastaavista ongelmista myds maissa, joissa saantelyjarjestelma eroaa selvasti
suomalaisesta. Laki- ja saantelyjarjestelman sijaan on todennakaista, etta syyna ovat
hintojen ja palvelujen huono vertailtavuus (YMra 14/2011, s. 31). Raportissa ehdotettiin, etta
toimialan vapaaehtoisella saantelylla voitaisiin kuitenkin edesauttaa myds palveluiden
vertailtavuutta. Asiakaslahtdisille palvelukokonaisuuksille luodut, koko toimialan hyvaksymat,
osaamissertifikaatit olisivat luonnollinen ostamista helpottava ja palveluiden sisaltéa ja
laatua maarittava valine. Tallaiset palvelukokonaisuudet voisivat rakentua tavanomaisen
isannointipalvelun lisaksi asuinkiinteiston elinkaaren eri vaiheiden, kuten peruskorjausten ja
lisdrakentamisen ymparille. Selvat maaritelmat palveluiden sisalldlle ja laadulle helpottaisivat
asiakkaiden omaa tarvemaaritysta, loisivat pohjan toimialan ratkaisuperusteiselle
palvelupaketoinnille ja mahdollistaisivat eri toimittajien tarjonnan vertailun merkittavasti
nykyista tehokkaammin. Vapaaehtoisen sertifioinnin etuna verrattuna pakolliseen
lisensointiin on nimenomaan sen markkinoita avaava ja selkeyttava vaikutus. Pakottava
lisensointia asettaa etenkin yrityksien perustamiselle rajoitteita, jotka voisivat vaikeuttaa
isanndintipalveluiden saatavuutta etenkin haja-ajatusalueilla. Lisensoitu isdnndinti rajaisi
my0Os uudet isanndinnin ratkaisut pois markkinoilta. Vapaaehtoisen sertifioinnin ratkaisevana
ajatuksena on markkinan omaehtoinen jarjestaytyminen ja toiminnan mittarointi, joka lisaa
lapinakyvyytta rajoittamatta yrityskohtaisia ratkaisuja isannoinnin laajuudessa ja
toteutuksessa. Selvat palvelupaketit siirtaisivat keskustelun isannoéinnin hinnasta isanndinnin
sisaltdéon ja laatuun. Selvitysraportin mukaan tallainen kehitys olisi seka osakkaiden ja
asukkaiden etta isanndintiyritysten etu (YMra 14/2011, s. 31).

Kaytanndssa suuri osa taloyhtidista ei tarvitse koko ajan kattavan palvelun ammatti-

isannointia eika kaikkien taloyhtididen saatavana ole aina niille sopivia isanndintipalveluita.
Rakennemuutoksesta seuraa vaistamatta, etta seka tarve taloyhtididen rakennusten ja
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huoneistojen etta isanndinnin kehittdmiseen on vahaisempaa taantuvilla alueilla, joilla
taloyhtion kunnossapito- ja muutostyoinvestoinnit seka isanndintialalle tulo ja
isanndintipalvelun kehittaminen ovat myos riskipitoisempia. Kaytanndssa yhtaalta
taloyhtididen maallikko-hallituksille ja osakkaille ja toisaalta isannditsijoille ei ole selvaa, mika
on isanndintisopimuksen tehtavamaaritysten ja vastuunrajauksen suhde AOYL:n mukaiseen
isannoitsijan lakisaateiseen tehtavaan ja vastuuseen. AOYL:ssa ei sinansa rajoiteta
lakisaateisen isanndinnin tehtavien siirtamista osittain hallitukselle, mutta kaytanndssa
tallaisesta siirrosta ei yleensa maarata ainakaan nimenomaisesti isdnnointisopimuksessa.
Toisaalta joissakin tapauksissa lakisaateisena isannointina tarjotaan joissakin tapauksissa
esim. pelkkia taloushallinnon palveluita, joita olisi kaikkien osapuolien kannalta parempi
tarjota selvyyden vuoksi muuten kuin isanndinnin nimella.

Taloyhtidn, sen hallituksen ja osakkaiden kannalta keskeista on, etta hankittavan
isannointipalvelun sisalto ja laatu ovat tiedossa, palvelua voi vertailla muihin tarjolla oleviin
isanndintipalveluihin ja palvelu vastaa taloyhtion kulloisiakin tarpeita, kaytettavissa on riittava
ja luotettava palvelun laadun varmennus, ja etta palveluntarjoajan vaihtamista eivat rajoita
asiakastaloyhtiota koskevan tiedon omistajuuteen tai siirrettavyyteen liittyvat seikat.
Maallikko-hallituksen jasenten ja osakkaiden kannalta isannoinnin tuloksellisuuden arviointia
helpottaisi taloyhtidita ja isanndintipalvelun tarjoajia koskevan tiedon avoimuuden ja
vertailukelpoisuuden parantaminen. Tulevaisuudessa vertailua saattava jossain maarin
helpottaa myds muut kehityshankkeet, kuten huoneistotietojarjestelman kehittdminen siten,
etta taloyhtioiden taloutta, kiinteistoa, rakennuksia ja huoneistoja koskevat perustiedot ovat
koneluettavassa muodossa yleisesti saatavana.

Edella mainitut avoimuuden parantamiseen ja palveluntarjoajan vaihdon esteiden
purkamiseen liittyvat tavoitteet ovat omiaan edistamaan myos kilpailua ja kehitysta
isannointialalla siten, ettd hyvan isanndintipalvelun arvostus nousee ja kysynta kasvaa.
Isanndintipalvelun laadun varmennus voitaneen tehokkaimmin ja tuloksellisimmin hoitaa
kiinteistoalan itsesaantelyn ja alan jarjestaman valvonnan kautta, ottaen huomioon mm.
edella kuvattu isanndintitarpeiden erilaisuus.

Laadun varmennuksen nauttimaa yleista luottamusta on tarpeen kehittaa. Yksi keino laadun
varmennuksen parantamiseksi voisi olla laadun varmistusjarjestelman kehittaminen
isannointialan ja taloyhtididen etujarjestojen yhteistyona ja niin, etta etta laadun
varmistuksen johtamiseen ja isdnndintia koskevien valitusten tms. kasittelyyn osallistuu
myos kummankin jarjeston ulkopuolisia riippumattomia asiantuntijoita.

Vaikka ammatti-isannainnin lakisaateinen lisensointi ja tietyn tyyppiseen isanndintipalveluun
johtavan isanndintitutkinnon jarjestaminen ei edelld mainituista syista ole
tarkoituksenmukaista, laadun varmennusta voitaneen edistaa kehittamalla esimerkiksi
nykyista ISA-tutkintoa ja -jarjestelmaa.

Kaytannossa taloyhtididen tarpeet paivittaisen isannadinnin jarjestamisen osalta vaihtelevat
merkittavasti, samoin kuin isanndintiyritysten palvelukonseptit ja sisdinen tyonjako.
Taloyhtidilla on riittavat mahdollisuudet vaikuttaa paavastuullisen isannditsijan nimeamiseen
ja tarvittaessa Kiinteistoliitto voi ohjeistaa taloyhtidita taltakin osin isannodintisopimusten
osalta. Lisaksi paivittaiseen isanndintiin osallistumista koskevan vaatimuksen maarittely
AQYL:ssa ja vaatimuksen noudattamisen seuranta olisi vaikeata ja vaatimuksen rikkomisen
seuraamusten maarittely olisi ongelmallista.

Ehdotus: Jatkovalmistelussa selvitetaan, voidaanko isannoitsijan vahimmaistehtavia
selventaa lain ja/tai sopimuskaytannon puolella. Ei ole tarkoituksenmukaista saataa
paavastuullisen isannditsijan osallistumisesta isannadintitoimeksiannon paivittaiseen
toteutukseen.
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Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistdliitto ehdottaa isannaitsijantodistuksen tietosisallon kehittamista siten, etta
se antaisi nykyista tarkemman ja selkeamman kuvan asunto-osakeyhtion osakehuoneistojen
taloudellisesta asemasta ja taloudellisesta varautumisesta tuleviin korjauksiin (esim.
ennakkorahastointi, vuokratontin lunastusehdot). Saman suuntaisesti AKHA/Kaivanto.

Nykytila: Isannditsijantodistuksen saantely on yli 10 vuotta vanha (AOYL 1599/2009 ja VN
asetus 365/2010), minka jalkeen yhtiokaytantod on kehittynyt ja yleistynyt esimerkiksi
Kiinteistoliiton mainitsemilla tavoilla.

Huoneistotietojarjestelman jatkokehitysta kaavailtaessa tuotu esiin tarpeita
isannoitsijantodistuksen tietosisaltéa, muotoa ja antamista koskevan saantelyn
kehittamiseen (https://www.stat. fi/tietotrendit/artikkelit/2019/huoneistotietojarjestelmasta-
yhteinen-tietovaranto-rakennetun-ympariston-tilastointiin/). MMM koordinoi). Lisaksi
valmistellaan rakennetun ympariston digitaalisten tietovarantojen kehittamista
(ks.http://www kiradigi.fi/etusivu.html, YM koordinoi). Naiden hankkeiden etenemisesta ja
aikatauluista ei ole talla hetkella tarkempaa tietoa (heindkuu 2020).

Arvio nykytilasta: Isannoditsijantodistuksen tietosisallon, tietojen tallentamisen ja
isannditsijantodistustietojen antamista koskevat muutostarpeet on syyta selvittaa
yksityiskohtaisesti AOYL:n muutostarpeen selvittdmisen yhteydessa ja/tai
huoneistotietojarjestelman tai rakennetun ympariston digitaalisten tietovarantojen
kehittamisen yhteydessa. Voimassa olevan isannoitsijantodistusta koskevan saantelyn
valmistelussa ei arvioitu taloyhtiota, kiinteistoa, rakennusta ja osakeyhtioitd koskevan
avoimen koneluettavan tiedon kayttotarpeita ja -mahdollisuuksia eika kayttotapoja, jotka
tulisi ottaa huomioon saantelyn kehittdmisessa.

Isannoitsijantodistustietojen sisallon ja saatavuuden kehittaminen helpottaisi taloyhtididen
talouden, kiinteiston, rakennusten ja huoneistojen tilan arviointia ja eri yhtididen ja
huoneistojen vertailua seka osakehuoneistojen kauppaa ja vakuuskayttoa. Kaytannossa
taloyhtion johto, osakkaat, osakkeiden ostajat, yhtion ja osakkaiden rahoittajat ja vakuuden
saajat voivat tarvita vastaavia mahdollisimman ajantasaisia tietoja jatkuvasti eika vain
vuosittain varsinaisen yhtiokokouksen yhteydessa tai kaikki tiedot sisaltavan, huomattavalta
osin edelleen manuaalisesti tuotettavan isannditsijantodistuksen perusteella.

Ehdotus: AOYL:n muutoksen jatkovalmistelussa ja/tai kiinteistotietojarjestelman ja
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rakennetun ympariston tietovarantojen kehittdmisen yhteydessa selvitetaan nykyisin
isannoitsijantodistuksen muodossa annettavien tietojen taydennys- ja muutostarpeet seka
tietojen tallentamiseen ja saatavana pitamiseen liittyvat tarpeet, jotka edistavat ensi sijassa
taloyhtion kiinteiston pitoa, taloyhtion paatoksentekoa ja hallinnon valvontaa, asunto-
osakekauppaa ja sen rahoitusta ja vakuushallintaa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

AOYL 8 luku: Huoneiston hallintaanoton perusteet, poliisilta tietoa hallintaanoton
perusteesta, hallintaanotto ilman varoitusta vaaratilanteissa, vastikerastien perinnan
tehostaminen, hallintaanottoa koskevien tiedonantojen helpottaminen

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

Tarve: Kiinteistoliitto ja Isanndintiliitto ehdottavat nimenomaista saannosta siita, etta
viranomaisen maaraaman, kiinteistdéa tai huoneistoja koskevan kiellon (esim.
tupakointikielto) rikkominen voi olla peruste huoneiston ottamiseksi yhtion hallintaan.

Nykytila: YhtiOkokous voi paattaa osakkaan osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan
mm. silla perusteella, etta huoneistossa vietetaan hairitsevaa elamaa tai osakas tai muu
huoneistossa ei noudata, mita jarjestyksen sailymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen. Erityisesti
viimeksi mainitulla edellytyksella tarkoitetaan mm. terveydensuojelusaantelysta poikkeavaa
toimintaa. Lisdedellytyksena kummassakin tapauksessa on, etta rikkomuksella on vahaista
suurempi merkitys. Kaytanndssa viranomaisen antamat kiellot kattavat erilaisia ihmiselaman
alueita (esim. lahestymiskielto samassa talossa asuvalle entiselle puolisolle,
terveydensuojelu- tai anniskelulainsaadantoon perustuva kielto tai rajoitus tietyn toiminnan
harjoittamiseen liikkehuoneistossa tai korona-epidemiaan liittyvat kokoontumisrajoitukset).

Arvio nykytilasta: Voimassa olevan lain sanamuodon perusteella on vaikea paatella, etta
“yleisen jarjestyksen sailyttamiseksi tarpeellisella” tarkoitetaan myds taloyhtion rakennuksen
kayttajien terveyden suojaksi saadettyja terveydensuojelulainsaadannon vaatimuksia.
Voimassa olen lain sdanndksen sanamuoto vastaa aiemman AOYL:n (809/1991) 81 §:n 1
momentin 5 kohtaa, jonka esitoissa viitataan terveyden tai jarjestyksen sailymiseen
tahtaaviin eriasteisiin normeihin esimerkiksi terveydenhoitolainsaadannéssa (HE 216/1990,
s. 62). AOYL 8:2.1 §:aa tulisi selventaa lisdamalla viittaus viittaus
terveydensuojelulainsdadantdon ja siihen perustuviin viranomaisen paatoksiin.
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Lisaksi voimassa olevan lain perusteella ei ole selvaa, perustuuko tupakkalain mukainen
viranomaisen maaraama tupakointikielto osakashallinnassa olevassa tilassa aina siihen, etta
tupakoinnista aiheutuu vahaista merkittavampi terveyshaitta. AOYL:n saantelyn
johdonmukaisuuden ja osakkaiden oikeusturvan kannalta olisi ongelmallista, jos tupakan
savun kulkeutumiseen perustuen hallintaanotto voisi tapahtua merkittavasti lievemmin
perustein kuin esimerkiksi muiden terveyshaittojen perusteella. Hallintaanottoperusteiden
laajentaminen kattamaan laajasti tilanteet, joissa osakkaat, naiden vuokralaiset ja
huoneistojen muut kayttajat rikkovat viranomaisen jossakin asiassa antamaa kieltoa,
edellyttaisi kattavaa selvitysta tallaista kielloista ja niiden rikkomisen vaikutuksista taloyhtion
ja sen osakkaiden kannalta ja sen arviointia, onko huoneiston hallintaanotto oikeasuhtainen
keino mahdollisten haitallisten vaikutusten rajoittamiseksi. Ei ole ilmennyt tarvetta tallaisen
selvityksen tekemiseen muutenkin kuin tupakointikiellon osalta.

Ehdotus: Jatkovalmistelussa on selvitettava tupakkalain soveltamiskaytantoa ja arvioitava
sen suhdetta AOYL 8:2 §:n yleisiin hallintaanottoa koskeviin periaatteisiin ja perustuslaista
ilmeneviin osakkaiden ja asukkaiden perusoikeuksiin.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

48. AOYL 8:2 §: Vastikerastien perinnan tehostaminen

Tarve: Lausunnonantaja ehdottaa pohdittavaksi keinoja vastikerastien tehokkaaseen
perintaan erityisesti silloin, kun hallintaanotto ei "auta” muuttotappiopaikkakunnilla tai
yhtidlainaosuudet ovat suuria.

Nykytila: Voimassa olevan lain mukaan osakkeiden uuden omistajan vastuu ennen saantoa
laiminlyodyista yhtiovastikkeista vastaa maaraltaan enintdan 6 kuukauden yhtidvastiketta
(AOYL 3:7 §) ja osakehuoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan enintaan 3 vuodeksi
esimerkiksi yhtiovastikerastien perimiseksi (AOYL 8:2 §). AOYL:ssa on lisaksi pakottavat
saanndkset hallintaanottomenettelysta. Sdannokset ovat pakottavia, joten niista ei voi
maarata toisin yhtidjarjestyksessa.

Arvio nykytilasta: Taloyhtion vastikesaatavien turvaamista koskevissa AOYL:n
saanndksissa ei ole otettu huomioon esimerkiksi alueellisena rakennemuutoksena
iimenevaa taloyhtididen aseman erilaistumista eika yhtiolainakaytantéjen muutoksia.
Erilaisessa asemassa olevilla taloyhtidilla on erilaisia tarpeita vastikesaataviensa perinnan
turvaamiseksi.

Ehdotus: Lainvalmistelussa tulisi selvittaa, miten yhtiojarjestyksessa tulisi voida maarata
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AQYL:n nykyisia yhtion saatavien turvaamista koskevia saanndksia taydentavista
yhtidvastikkeen perintakeinoista (esim. uuden omistajan laajempi vastuu vanhan omistajan
laiminlydmista vastikkeista). Tallaisten yhtidjarjestykseen perustuvien perintakeinojen
maarittaminen voisi olla kaikkein osapuolien edun mukaista erityisesti yhtion
perustamisvaiheessa ja lisdksi yhtion toiminnan aikana kaikkien osakkaiden (ja
vakuusvelkojien) suostumuksella. Tallaisten poikkeuksellisten keinojen tulisi ilmeta
kaupparekisterista ja isannditsijantodistuksesta seka huoneistotietojarjestelman kautta.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Isannaintiliitto ehdottaa asunto-osakeyhtiolakiin saanndsta, jonka mukaan yhtiolla
olisi oikeus saada poliisilta tietoja huoneiston hallintaan ottoon oikeuttavista
hairidtapauksista, esimerkiksi esitutkintapdytakirja poliisin huoneistossa kaynnista. Samoin
AKHA/Kaivanto.

Nykytila: AOYL:ssa ei sdadeta viranomaisten velvollisuudesta luovuttaa henkilotietoja
asunto-osakeyhtiolle sen oikeuksien kayttamiseksi. Poliisin tietojen luovuttamisesta
saadetaan Laissa henkildtietojen kasittelysta poliisitoimessa (616/2019), jota lakia
valmistellut tydoryhma ei kannattanut Isanndintiliiton tuolloinkin ehdottamaa
tiedonsaantioikeutta.

Arvio nykytilasta: Poliisin hallussa olevien henkilGtietojen luovuttamisesta saadetaan
poliisitoimintaa koskevassa sisaasiainministerion valmisteluvastuulla olevassa
lainsdadannodssa.

Ehdotus: Ehdotus ei anna aihetta muuttaa AOYL:ia, mutta se saatetaan
sisdasiainministerion tietoon.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan

o Vastustan
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o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliitto ehdottaa, etta huoneiston ottamisesta yhtion hallintaan voidaan paattaa
ilman AOYL 8:3 §:n mukaista varoitusta, jos huoneistossa vietetty hairitseva elama tai
terveyden tai jarjestyksen sailyttamiseksi saadetyn tai maaratyn loukkaus on ollut erityisen
moitittavaal/erityista vaaraa aiheuttavaa. Myos Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivanto
kannattavat taman suuntaista muutosta.

Nykytila: AOYL 8:3 §:n mukaan paatosta osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan ei
saa tehda yhtiokokouksessa, ellei hallitus ole antanut osakkeenomistajalle kirjallista
varoitusta. Varoitus on annettava samalla tavalla kuin haaste tai muuten todistettavasti. Jos
osakasta, vuokralaista tai huoneistossa asuvaa muuta kayttdoikeuden saanutta ei yrityksista
huolimatta tavoiteta, varoituksen voi antaa kirjatulla kirjeella, jonka katsotaan tulleen tiedoksi
7 paivana lahettamisesta. Jos osakasta, vuokralaista tai muuta kayttdoikeuden saanutta ei
tunneta, varoitus voidaan antaa tiedoksi julkaisemalla se virallisessa lehdessa tai
paikkakunnalla yleisesti iimestyvassa lehdessa ja lisaksi toimittamalla tieto siita
osakehuoneistoon, jonka ottamisesta yhtion hallintaan varoitetaan. Varoituksen katsotaan
talléin tulleen tietoon lehden ilmestymispaivana.

Jos osakas varoituksen johdosta viivytyksetta tayttaa velvollisuutensa tai oikaisu muuten
tapahtuu ennen hallintaan ottamisesta paattavaa yhtiokokousta, hallintaan ottamisesta ei
paattaa. Laissa ei ole maaritelty osakkaan korjaustoimille varattavan ajan vahimmaispituutta.
Yhtiokokouskutsun toimittamisen maaraajasta seuraa, etta korjaustoimille on kaytannossa
aikaa vahintaan 2 viikkoa. Kaytanndssa osakkaan kaytettavissa olevan ajan pituuteen voi
vaikuttaa myos se, etta hallintaan ottamiseen oikeuttavan rikkomuksen on oltava vahaista
suurempi, mika pidentaa korjausaikaa ainakin vastikkeen maksun laiminlyénnin osalta
(AQOYL 8:2.2 §). Erityisen haitan tai vaaran aiheuttamisen kohdalla viimeksi mainittu
hallintaan oton edellytys ei kdytanndssa koskaan voi lisata osakkaan korjaustoimiin
varattavaa aikaa. Osakkaan, taman vuokralaisen tai huoneiston muun kayttajan rikollinen
toiminta ei sellaisenaan ole peruste huoneiston ottamiseen yhtion hallintaan.

Jos haitta tai vaara ilmenee esim. vesivahinkona, yhtiolla on AOYL 8:1 §:n oikeus paastaa
vipymatta osakashallinnassa oleviin tiloihin vahinkoa korjaamaan ja tarvittaessa, jos
huoneiston kayttaja jatkaa vahinkoa aiheuttavaa toimintaa, yhtié voi sulkea veden tulon
huoneistoon.

Jos haitta tai vaara ilmenee tulipalona ja/tai palovaarana tai muuna terveyden kannalta
vaarallisena toimintana, pelastus- ja terveydensuojeluviranomaisilla on riittavat keinot
valittomasti estaa tallaisen vaaran jatkuminen. Yhtio voi lisaksi tarvittaessa esimerkiksi
sulkea sahkon, kaasun tms. tulon huoneistoon.

Ehdotuksensa perusteluksi Kiinteistoliitto on viitannut asuinhuoneiston vuokrasuhteen
purkamista koskevaan AHVL 62.3§:8an, jonka mukaan vuokrasuhde voidaan purkaa ilman
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varoitusta, jos vuokralainen viettaa tai sallii vietettavan huoneistossa hairitsevaa elamaa tai
jos vuokralainen huoneistossa rikkoo terveyden tai jarjestyksen sailyttamiseksi on saadettya
tai maarattya ja menettely erittdin moitittavaa. AHVL:n esitdiden mukaan kyse voi olla
tilanteesta, jossa huoneistossa vietettyyn paheksuttavaan elamaan tai jarjestyksen tai
terveyden sailyttamiseksi sdadetyn tai maaratyn rikkomiseen liittyy vuokralaisen erittain
moitittava menettely, esimerkiksi vakava rikos. AHVL:ssa vuokralaisen paheksuttava
toiminta voi olla ensiksikin vuokrasopimuksen purkuperuste ja toiseksi oikeuttaa
purkamiseen ilman varoitusta.

AHVL:n soveltamista koskevassa hovioikeuskaytannossa vuokrasuhde voitiin purkaa ilman
varoitusta, kun vuokralainen oli mm. uhannut tappamisella ja muulla vakivallalla seka
haitannut huomattavasti samassa talossa toimineen yhdyskuntatyopisteen toimintaa ja
aiheuttanut sen tyontekijdissa pelkoa (HHO 2014, nro 732). Vastaavasti
huoneenvuokrasuhde voitiin purkaa ilman varoitusta, kun vuokralaisen vieraat olivat mm.
uhanneet tappaa eraita naapureita silla seurauksella, ettd nama eivat uskaltaneet poistua
asunnosta ennen seuraavaa aamua. Naapurit eivat uskaltaneet liikkua ja leikkia lastensa
kanssa pihalla. Vuokralaisen vieraiden oleskeluaikana asunnosta oli kuulunut metelia
yOaikaan. Vieraat olivat lisaksi huudelleet alentavasti eraille talon asukkaille. Vuokralaisen
menettely kokonaisuutena arvioiden erittain moitittava (THO 2006, nro 1140).
Huoneenvuokrasuhde voitiin purkaa ilman varoitusta myos silloin, kun huoneistoa oli
kaytetty laajamittaiseen ja suunnitelmalliseen huumausainerikokseen ja siella oli mm.
kasvatettu kannabista (HHO 2004, nro 2522). Vuokranantajan ei voitu kohtuudella edellyttaa
hyvaksyvan omistamansa huoneiston kayttamista rikolliseen tarkoitukseen — vuokrasopimus
voitiin purkaa varoitusta antamatta (I-SHO 7.5.2014 Nro 347, kysymys
huumausainerikollisuudesta ja laittomista aseista).

Vuokrasopimus voitiin purkaa ilman varoitusta myds silloin, kun koiran annettiin tehda
tarpeitaan huoneiston sisalle (TuHO 15.4.2015 Nro 163). Liikehuoneiston vuokrasopimus
voitiin purkaa ilman varoitusta, kun vuokralaisen vastuulla oleva rakennuksen lammitys oli
keskeytynyt vuokralaisen syyksi luettavan sahkon katkaisun vuoksi silla seurauksella, etta
vesijohtojen jaatyminen oli aiheuttanut vesivahingon (THO 5.7.2018, tuomio nro 580, dnro S
16/1488 — lainvoimaisuus?). Toisaalta esim. lutikoiden torjuntaan liittyvien toimien
laiminlydnti ei ole ollut peruste vuokrasopimuksen purkamiseen ilman varoitusta.

Vakavien rikosten kohdalla nopeimmin toteutettavissa oleva keino vaaratilanteiden
uusiutumisen ehkaisemiseksi on usein maaraaikainen lahetysmiskielto, joka tietyin
edellytyksin voidaan maarata myos laajennettuna (laki lahestysmiskiellosta 898/1998).
Laajennettu lahestymiskielto koskee oleskelua suojattavan henkilon vakituisen asunnon,
loma-asunnon tai tydpaikan laheisyydessa. Lahestymiskielto voidaan maarata enintaan
vuodeksi ja uudistaa enintaan kahdeksi vuodeksi. Tiedossa ei ole kaytantoa
lahestymiskiellon maaraamisesta samassa taloyhtidssa asuvien valille. Toisaalta tiedossa
on tapauksia, joissa lahestymiskieltoa on mahdollisesti vaadittu osakkaiden tai asukkaiden
valisten tulehtuneiden suhteiden perusteella.

Vakavien rikosten kohdalla lienee niin, etta usein tekija pidatetaan — ja rikospaikka
mahdollisesti eristetaan — tutkinnan yhteydessa ainakin joksikin aikaa. Talloin rikoksen tai
"rikollisen elaman” jatkaminen taloyhtion tiloissa vahintaan keskeytyy joksikin aikaa ja
taloyhtidlle jaa aikaa mahdollisiin AOYL:n mukaisiin toimiin huoneiston ottamiseksi yhtion
hallintaan.

Arvio nykytilasta ja ehdotuksesta: Osakkuussuhde poikkeaa AHVL:n mukaisesta
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sopimussuhteesta purkutilanteiden kannalta ainakin siten, ettd osakkeet tuottavat pitkalti
omistusoikeutta vastaavan huoneiston pysyvan hallintacikeuden ja huoneenvuokrasopimus
joko maaraaikainen tai irtisanottavissa eika sita yleensa voi luovuttaa. Naista syista
esimerkiksi omaisuudensuojanakokohdat ovat osakkaan oikeuksien kohdalla (erityisesti
yhdenvertaisuusperiaate ja oikeus luottaa AOYL.:iin ja yhtidjarjestykseen perustuvien
oikeuksien oikeuksien ja velvollisuuksien pysyvyyteen) poikkeavat omaisuudensuojan
tulkinnasta vuokrasopimuksen kohdalla (mm. vuokranantajan oikeus yksipuolisesti muuttaa
vuokrasopimuksen ehtoja tietyissa rajoissa). Lisaksi purkutilanteiden kannalta on
merkittavaa, ettd osakkuuden kohdalla purkuperuste voi liittya osakkaan tai taman
vuokralaisen toimintaan kun taas vuokrasuhteessa on lahtokohtaisesti aina kyse
vuokralaisen tai taman luvalla huoneistoa yleensa samaan aikaan tai vain tilapaisesti ja
lyhytaikaisesti kayttavan henkilon toiminnasta.

AHVL:n esitdiden maininnat erittdin paheksuttavasta rikoksesta viittaavat siihen suuntaa,
ettd huoneen vuokrasopimuksen ajateltaisiin olevan kahden valinen olosuhteiden mukaan
elava suhde, jossa vuokranantajan arvomaailma, moraalikasitykset ja maine voivat joutua
vuokralaisen jossain muussa suhteessa tekeman rikoksen tai muun menettelyn perusteella
sellaiselle koetukselle, etta toiminnan katsotaan oikeuttavan purkamiseen ilman varoitusta.
Vastaavaa suhdetta ei ole yhtaalta osakkaan tai tdman vuokralaisen tai vieraan ja toisaalta
asunto-osakeyhtion ja sen muiden osakkaiden, vuokralaisten ja asukkaiden valilla.
Osakkuuden omistusoikeus-ulottuvuudesta ylempana sanottu ei myoskaan tue tallaista
ajattelua. Naistakin syista osakkaan tai hanen vuokralaisensa rikollisen toiminnan
paheksuttavuus ei sinansa voi olla hallintaan ottamisen peruste, jos rikoksella ei ole
aiheutettu tai ei ole syyta olettaa aiheuttavan AOYL:ssa tarkoitettua haittaa tai vaaraa
yhtidlle taikka muille osakkaille, asukkaille tai rakennuksen kayttajille. Rajatapaus voisi olla
lahinna sellainen rikollinen toiminta, joka jatkuessaan aiheuttaa AOYL 8:2 §:ssa tarkoitettua
vaaraa tai muuta haittaa kiinteistélle ja rakennukselle tai niiden muille kayttajille ja jonka
jatkumisen todennakdisyys on suuri.

Jos haitan tai vaaran aiheuttaja tai muuten erityisen moitittavasti kayttaytynyt on osakkaan
vuokralainen, huoneiston ottaminen yhtion hallintaan kolmeksi vuodeksi ilman, etta
osakkaalle tarjotaan mahdollisuus korjata tilanne, on kohtuuton seuraamus ja menettely on
lahtokohtaisesti epatarkoituksenmukainen myds yhtion kannalta, koska naissa tilanteissa
osakkaalla on yleensa riittavat kannustimet ja usein paremmat keinot korjata tilanne tavalla,
josta ei aiheudu lisakuluja yhtidlle.

Joissakin Kiinteistoliiton mainitsemissa tilanteissa voisi olla tarkoituksenmukaista sallia
taloyhtion hallituksen paatoksella huoneiston lyhytaikainen valiaikainen hallintaan otto (esim.
1 kk) vakavan vaaran ja vahingon jatkamisen estamiseksi ja sen varmistamiseksi, etta yhtio
voi hairiotta estaa, poistaa ja korjatakin huoneistossa olevia erityista vaaraa tai haittaa
aiheuttavia seikkoja ja ryhtya toimiin yhtiokokouksen paatdkseen perustuvan pitkaaikaisen
hallintaan oton toteuttamiseksi. Tallaisen valiaikaisen turvaamistoimenpiteen tarve ja
yksityiskohtaiset edellytykset tulee selvittaa riittdvan kattavasti sen varmistamiseksi, etta
keinoa ei voisi kayttaa hallituksen tai osakkaiden enemmiston muusta syysta hankalana
pitdman osakkaan oikeuksien rajoittamiseksi.

Ehdotus: AOYL 8:2.1 § 5 kohdan sanamuotoa on tarpeen selventaa niin, etta siina
kaytettaisiin jarjestyksen rikkomisen osalta AHVL 61.1 §:n 6 kohtaa vastaavaa ilmausta
“jarjestyksen ja terveyden sailyttamiseksi saadetty tai maaratty” (hallintaan ottamisen
perusteena olisi jarjestyksen ja terveyden sailyttamista koskevan saantelyn tai
viranomaismaaraysten rikkominen). Tama selventaisi sita, etta rikkomisen arviointi ei voisi
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perustua hallituksen ja yhtiokokouksen kulloisenkin enemmiston kasitykseen yhtidssa
hyvaksyttavista elamantavoista.

Lisaksi lainvalmistelussa tulisi tarkemmin selvittda, onko tarvetta edella kuvatun huoneiston
valiaikaisen hallintaan oton sallimiseen ja milla ehdoilla valiaikainen hallintaan otto voitaisiin
sallia.

lIman varoitusta tapahtuvan hallintaanoton tarvetta ja edellytyksia voidaan tarkemmin
selvittaa niiden tilanteiden osalta, joissa osakas itse on syyllistynyt sellaiseen vakavaan
rikokseen, joka jatkuessaan aiheuttaa AOYL 8:2 §:ssa tarkoitettua vaaraa tai muuta haittaa
kiinteistolle ja rakennukselle tai niiden muille kayttajille ja jonka jatkumisen todennakdisyys
on suuri. Selvityksessa on otettava huomioon myos muut edella nykytilan kohdalla kuvatut
suojakeinot.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan

o Ei kantaa

Klikkaa ja lisaa otsikko avoimelle kysymykselle

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

Tarve: Kansainvalistyminen tuo mukanaan rajat ylittavia tiedoksiantotarpeita. Rajat
ylittavissa tiedoksiannoissa tarvitaan viime kadessa viranomaisten virka-apua, joka on
hidasta ja my0s kallista. On hyvin mahdollista, etta hallintaanottomenettelyyn liittyvat
tiedoksiantamisen maaraajat umpeutuvat kesken tiedoksiantomenettelyn, jolloin
hallintaanotto oikeussuojakeinona ei ole yhtion kaytettavissa. Kiinteistoliitto ehdottaa
tiedoksiantomenettelyn helpottamiseksi tiedoksiannon maaraaikojen pidentamista,
sijaistiedoksiannon helpottamista ja sahkoisen tiedoksiannon sallimista. Myds Isanndintiliitto,
Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivanto kannattavat taman suuntaista muutosta.

Nykytila: Yhtiokokouksen paatos osakehuoneiston ottamisesta yhtion hallintaan on
annettava osakkeenomistajalle, vuokralaiselle ja osakehuoneistossa asuvalle muulle
kayttooikeuden saaneelle tiedoksi 60 paivan kuluessa paatoksen tekemisesta samalla
tavalla kuin 51. kohdassa tarkoitettu varoitus. Muuten paatds on tehoton.

Kaytanndssa yhtion on syyta toimia ripeasti hallintaanottopaatoksen tiedoksiannon suhteen.
Jos osakas tai vuokralainen on vaikea tavoittaa, allekirjoitettu poytakirja tai sen ote
kannattaa toimittaa ilman viivytysta haastemiehelle tiedoksiannettavaksi. Jos haastemies ei
tavoita osakasta, haastemies antaa todistuksen siitd. Taman jalkeen yhtié voi toimittaa
kirjatun kirjeen, jonka katsotaan tulleen perille seitsemantena paivana. Taman kaiken tulee
tapahtua lain vaatimassa 60 paivan ajassa uhalla, etta hallintaanottopaatés on tehoton.

Jos osakas tai asukas ei moiti yhtiokokouksen paatdsta hallintaan ottamisesta, yhtio voi
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hakea haadon taytantéonpanon perusteeksi tarvittavan tuomioistuimen paatoksen. Haatéa
koskeva kanne nostetaan yhtion kotipaikan karajaoikeudessa. Taytantdonpanoperusteen
vahvistamiskanteen perusteella tuomioistuin tutkii ainoastaan, onko
hallintaanottomenettelyssa noudatettu muotovaatimuksia.

Arvio nykytilasta: Hallintaanottamiseen liittyvien tiedonantojen saantelyssa ei ole otettu
huomioon nykyisia sahkoisia viestintakeinoja, kuten sita, etta osakas on ilmoittanut yhtidlle
hanen ja yhtion valisessa viestinnassa kaytettavasta sahkopostiosoitteesta. Myos
hallintaanottoon liittyvan viestinnan saantelya on kehitettava siten kuin edellad 25. kohdassa
on yleisemmin ehdotettu. Haasteen tiedoksiantamista kehitetaan yleisempien tarpeiden
perusteella tarvittaessa erikseen eika sita ole tarkoituksenmukaista selvittaa erikseen
AOYL:n kehittamisen yhteydessa.

Ehdotus: Huoneiston hallintaan ottamiseen liittyvan varoituksen ja hallintaan ottamista
koskevan yhtidkokouksen paatoksen tiedoksiantamiseen osakkaalle tulee voida soveltaa
edelld 31. kohdassa ehdotettuja yhtion ja osakkaan valiseen viestintaan kaytettavissa olevia
sahkdisia tiedoksiantokeinoja.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

AOYL 18 luku: Paatos omien osakkeiden hankinnasta ilman vastikesuoritusta
52. AOYL 18:2 ja 4 §: Vastikkeeton omien osakkeiden hankinta yhtiokokouksen paatoksella

Tarve: Kiinteistdliitto ehdottaa tavallista enemmistopaatdsta silloin, kun yhtié hankkii
suunnatusti vastikkeetta omia osakkeita, joihin ei kohdistu yhtidlainaosuutta. Jos osakkeisiin
kohdistuu lainaosuus, tulisi vaatia kaikkien osakkaiden suostumusta.

Nykytila: Voimassa olevan lain mukaan omien osakkeiden hankintaa koskevia erityisia
paatdsvaatimuksia ei sovelleta, jos yhtié saa oman osakkeensa vastikkeetta (AOYL 18:2 §:n
3 kohta). Vastikkeetta saatavien omien osakkeiden hankkimista sovelletaan siten AOYL:n
saannoksia toimivallan jaosta yhtiokokouksen ja hallituksen kesken ja yhtiokokouksen
paatoksentekoa koskevia yleisia saannoksia. Kaytanndssa vastikkeetonkin omien
osakkeiden hankkiminen lisaa aina muiden osakkaiden yhtiovastikeosuuksia ja varsinkin jos
yhtidssa on kaytdssa yhtidlainaosuusjarjestely, hankinta voi olennaisestikin vaikuttaa muiden
osakkaiden maksuvelvollisuuteen tavalla jota nama eivat ole ottaneet etukateen huomioon.
Nailla perusteilla yhtiokokous paattaa kaytanndssa aina vastikkeettomastakin omien
osakkeiden hankkimisesta, koska paatos voi vaikuttaa muiden osakkaiden
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maksuvelvollisuuteen AOYL 7:2.2 §:n 3 kohdan mukaisesti.

Yhtidlainaosuusjarjestelyt ovat yleistyneet ja lainaosuuksien suuruus on kasvanut
merkittavasti viime vuosina siten, ettd uuden osakehuoneiston hankintahinnasta yhtidlaina
osuus olla hyvin suuri. Toisaalta esimerkiksi moninkertaista yhtidvastiketta maksavan
likehuoneiston tultua olosuhteiden muutoksen vuoksi tarpeettomaksi, huoneiston myymisen
edellytyksena olevaan kayttétarkoituksen muutokseen liittyvan yhtidvastikeperusteen
muuttaminen on joissakin tilanteissa ollut mahdollista vain siten, etta yhtio on ensin
hankkinut ja mitatdinyt likehuoneisto-osakkeet. Viimeksi mainittua tarvetta vahentaisi se,
etta kayttotarkoituksen muutokseen liittyvasta vastikeperusteen muuttamisesta voitaisiin
paattaa ilman kaikkien osakkaiden suostumusta siten kuin edella 37. kohdassa ehdotetaan.
Voimassa olevan saantelyn mallina on ollut OYL 15:2 §:n 3 kohta. Asunto-osakeyhtioista
poiketen osakeyhtidissa on erittain poikkeuksellista, etta yhtidéssa olisi yhtidvastiketta tai
lainaosuutta vastaava osakkaan maksuvelvollisuus yhtion toiminnan aikana (tallaisia
yhtidjarjestysmaarayksia on lahinna OYL:ia soveltavissa keskinaisissa
kiinteistbosakeyhtidissa).

Arvio nykytilasta: Kaytannossa myos vastikkeettomasta omien osakkeiden hankinnasta on
yleensa paatettava taloyhtion yhtiokokouksessa toimivallan jakoa koskevien yleisten
saannosten (AOYL 7:2.2 §:n 3 kohta) perusteella tavallisella enemmistopaatoksella. Omien
osakkeiden hankinnasta ennen paatdksentekoa osakkaille annettavia tietoja koskevissa
vaatimuksissa ei ole otettu huomioon sita, miten paatos kaytannéssa muuttaa velvollisuutta
maksaa yhtidvastiketta. Kiinteistoliiton ehdotuksessa mainittu hankittavien omien osakkeiden
jaljella oleva yhtiolainaosuuskin on katettava yhtiovastikkeella, jota peritdadn myos
yhtidlainaosuutensa maksaneilta muilta osakkailta.

Vaihtoehdot

A-vaihtoehto) Ei muuteta AOYL:ia, ohjeistusta (kasikirjat ym.) tdydennetaan niin, ettd myos
vastikkeettomasta omien osakkeiden hankinnasta on yleensa paatettava yhtiokokouksessa.
Lisaksi suositellaan, ettd ennen paatoksentekoa osakkaille annetaan AOYL 18:4.2 §:sta
iimenevan oikeusohjeen suuntaisesti tieto siita, miten omien osakkeiden hankinta muuttaa
yhtidvastikkeen maksuvelvollisuutta. Muutoksen vaikutus voi olla hidas ja tarkoittaa sita, etta
tama osakkeiden lukumaaran muutosta koskeva paatésvaatimus ei ilmene nimenomaisesti
laista.

B-vaihtoehto) Poistetaan AOYL 18:2 §:n 3 kohta ja muutetaan AOYL 18:4.1 §:43 siten, etta
paatokseen vastikkeettomasta omien osakkeiden hankinnasta riittaa tavallinen enemmisto.
Omien osakkeiden hankintaan tulee kaksi paatésvaihtoehtoa.

C-vaihtoehto) Poistetaan AOYL 18:2 §:n 3 kohta silla seurauksella, ettd myds
vastikkeettomaan omien osakkeiden hankintaan sovelletaan kaikkia 18 luvun saannoksia,
mukaan lukien vaatimus siita, etta vastikkeetonta hankintaa tai hankintavaltuutusta
koskevaan yhtidkokouksen paatokseen vaaditaan 2/3:n maaraenemmistopaatés. Tama
vaihtoehto vaikeuttaa jonkin verran osakeannin suuntaamista taloyhtiolle, mihin toisaalta ei
ole iimennyt vastaavaa tarvetta kuin tavallisissa osakeyhtidissa (erityisesti porssiyhtidissa
annin suuntaaminen yhtidlle voi olla tarpeen osakkeiden liikkeeseen laskun nopeuttamiseksi
siten, etta osakkeet voidaan luovuttaa kaytanndssa kateiskauppana).

D-vaihtoehto) B- tai C-vaihtoehdon lisaksi muutetaan AOYL 18:4.2 §:43 siten, etta

suunnatussa omien osakkeiden hankinnassa kiinnitetadn huomiota myos siihen, miten
hankinta vaikuttaa yhtidvastikkeen maksuvelvollisuuteen osakkaiden kesken. Jalkimmainen
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vaatimus helpottaisi kaikkien omien osakkeiden hankintaa koskevien paatésten vaikutusten
arviointia. Kaytannossa jalkimmainen vaatimus voitaisiin toteuttaa esimerkiksi niin, etta
ennen paatdoksentekoa osakkaille annettaisiin tieto vaikutuksista vastikkeen
maksuvelvollisuuteen (sisaltéden tiedon hankittavia osakkeita mahdollisesti koskevasta
jaljella olevasta yhtidlainaosuudesta).

Ehdotus: Lainvalmistelun lahtokohdaksi otetaan AOYL 18:2 §:n 3 kohdan poistaminen ja
AOYL 18:4.2 §:n muuttaminen niin, ettd suunnatussa omien osakkeiden hankinnassa
kiinnitetdan huomiota myos siihen, miten hankinta vaikuttaa yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuuteen osakkaiden kesken.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

AOYL 24 luku: AOYL:n ja vahingonkorvauslain suhteen selventaminen, isannoitsijan
vastuun rajaaminen, tyon teettaneen osakkaan ja yhtion vastuu urakoitsijansa
huolimattomuudesta,

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

Tarve: Prof. Vahtera ehdottaa, ettd vahingonkorvauslain ja asunto-osakeyhtidlain
keskinainen suhde eli rinnakkaisperiaate tulisi saannella nimenomaisella AOYL 24 lukuun
otettavalla sdannodksella, jossa todettaisiin, ettei vahingonkorvauslakia sovelleta asunto-
osakeyhtidlakiin perustuvaa tekoon tai laiminlyontiin. Tama poistaisi asunto-osakeyhtion
johdon riskin siita, etta se voisi joutua vahingonkorvausvastuuseen kunnossapito- ja
muutostydvelvollisuuksien rikkomisesta sen jalkeen, kun vahinko on jo vanhentunut AOYL
24:10.2:n perusteella.

Nykytila: AOYL 24 luvussa saadetaan asunto-osakeyhtidoikeudellisesta
vahingonkorvausvastuusta. Asunto-osakeyhtidlain perusteella maaraytyy vastuu osapuolten
valisissa suhteissa, lahinna yhtion, osakkaiden ja johdon kesken ja myos suhteessa
ulkopuolisiin silloin, kun vahinko on aiheutettu asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysta
rikkomalla. Saannokset eivat sulje pois muuta vahingonkorvausvastuuta, kuten
sopimusperusteista vastuuta taikka vahingonkorvauslakiin tai rikosoikeudellisiin saannoksiin
perustuvaa vastuuta. Asunto-osakeyhtidlain vahingonkorvaussaanndsten laajan
soveltamisalan myo6ta vastuun maarittamiseen sopimusvastuun periaatteiden nojalla on
vahemman tarvetta ja vastuun perustuminen vahingonkorvauslakiin on erittain
poikkeuksellista. Lisaksi on huomattava, etta vahingonkorvauslakiin perustuva vastuu voi
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ylipaataan tulla yhtidsuhteissa vain harvoin kyseeseen, koska niin sanotun puhtaan
taloudellisen vahingon korvaaminen on vahingonkorvauslain 5 luvun 1 §:n mukaan
poikkeuksellista (HE 24/2009, s. 270).

Osassa osakeyhtiota koskevassa oikeuskirjallisuutta on pidetty ongelmallisena sita, etta
vahingonkorvauslakia voitaisiin soveltaa viela sen jalkeen, kun OYL:n mukaiset
vahingonkorvauksen vaatimisen kanneajat ovat paattyneet. Taloyhtidssa tama voi tarkoittaa
esimerkiksi kunnossapitoon tai muutostyohon liittyvan vahingon osalta sita, etta korvausta
voi vaatia taloyhtion johtoon kuuluvalta viela sen jalkeenkin, kun AOYL:n mukaiset kanneajat
ovat paattyneet. Kaytannossa tallaisia oikeudenkaynteja ei tiettavasti ole ollut, koska
korvausta haetaan yleensa vain taloyhtiolta.

Selvitys osakeyhtidlain muutostarpeista kilpailukykytekijana — VN TEAS —hankkeen
raportissa (xxx) ehdotetaan jatkoselvitysta yhtion vahingonkorvausvastuun saantelysta
osakeyhtidlaissa, mihin liittyen tulisi selvittdd myos saantelytarve mm. yhtion
regressioikeuden ja siihen liittyvan erityisen kanneajan, yhteisvastuullisuuden ja johdon
huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden rikkomiseen perustuvan
vahingonkorvausvelvollisuuden laajentamiseen osakkaiden eduksi tietyissa tilanteissa.

Ehdotus: Arvioidaan AOYL:n osalta lainvalmistelutarve edella esitetyn tarpeen kattavan
osakeyhtidlain kehittamista koskevan mahdollisen lainvalmistelutoimeksiannon yhteydessa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Isannaintiliitto ehdottaa, etta isannditsijan vastuu rajataan vastaamaan muiden
asiantuntijoiden vastuuta. Isédnndintiliton mukaan laista on kdytava selkeasti ilmi, etta
isannoitsijan vastuun rajaaminen on mahdollista. Liitto perustelee ehdotustaan silla, etta
vastuunrajaamisesta on tullut maantapa kaikissa asiantuntijatehtavissa, miksi ei siis myos
isannoinnissa. Rajausmahdollisuus on liiton mukaan tarpeellista siksikin, etta vastuu
poikkeaa niin suuressa maarin muista asiantuntija-ammateista (henkilokohtainen
vahingonkorvausvastuu), minka vuoksi ala ei kiinnosta nuoria osaajia. Lisaksi isannointi
tarjoaa tana paivana paljon muitakin asiantuntijapalveluita, joiden osalta vastuun rajaaminen
pitaa olla mahdollista ja asiantilaa pitaa myos lailla selventaa.

Nykytila: AOYL 17:7.1 §:n mukaan isannditsija huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta ja
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hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten
mukaisesti. Isannoitsija vastaa siita, etta yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varainhoito
luotettavalla tavalla jarjestetty. Isannditsijan on annettava hallitukselle ja sen jasenelle tiedot,
jotka ovat tarpeen hallituksen tehtavien hoitamiseksi. AOYL 24:1 §:n mukaan hallituksen
jasenen ja isannditsijan on korvattava vahinko, jonka han on tehtavassaan
huolellisuusvelvoitteensa vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiolle.
Hallituksen jasenen ja isannditsijan on korvattava myds vahinko, jonka han on tehtavassaan
muuten tata lakia tai yhtidjarjestysta rikkomalla tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut
yhtidlle, osakkaalle, velkojalle tai muulle henkildlle. Lisaksi vastuuvelvollisen oletetaan olleen
huolimaton, jos vahinko on aiheutettu rikkomalla AOYL:ia tai yhtiojarjestysta (pois lukien
yleisen huolellisuusvelvollisuuden rikkominen) tai lahipiiritoimelle. Jos isannditsijana on
isanndintiyhteiso, vastaavat vahingosta yhteiso ja paavastuullinen isannaitsija.

AOYL:n mukaan isannaitsija on osakeyhtion toimitusjohtajaa vastaava toimielin, jonka
toimivalta ja vastuu kattaa asunto-osakeyhtion kaiken paivittaisen toiminnan.
Isannaitsijan/toimitusjohtajan laaja vastuu paivittaisesta toiminnasta mahdollistaa yhtion
hallituksen jasenten vastuun rajaamisen siten, etta hallitus ei vastaa yhtion paivittaisesta
toiminnasta. Kaytanndssa ammatti-isannaitsijat pyrkivat rajoittamaan vastuutaan
isanndintisopimuksissa (mm. isanndinnin sisaltéa koskevat maaraykset). Kaytannossa
ammatti-isannaitsijat tarjoavat lakisaateisen isannoinnin lisaksi ja sen sijasta erilaisia
kKiinteiston ja rakennuksen pitoon liittyvia palveluita (esim. kirjanpito ja teknisen isdnndinnin
asiantuntijapalvelut).

Isannditsijan on toimittava niin kuin huolellinen henkilo toimisi vastaavissa olosuhteissa.
Vaadittavan huolellisuuden arvioinnissa kiinnitetdaan huomiota myds siihen, etta paatoksia on
usein tehtava epavarmuuden vallitessa. Huolellisuuden vaatimus korostuu paatdkseen tai
toimeen liittyvan riskin kasvaessa seka silloin, kun vastapuolena on henkilon lahipiiriin
kuuluva taho. (HE 24/2009, s. 56 ja 57).

Asunto-osakeyhtio eroaa liikeyrityksista siina, etta taloyhtidossa toimitusjohtajapalvelut —
isannointi — ostetaan useimmiten ulkopuoliselta yritykselta ja ostajan edustajat (hallituksen
jasenet) ovat yleensa ainakin paaosin maallikoita kiinteistéalalla. Taman vuoksi asunto-
osakeyhtidssa yhtion johdon — hallituksen ja isannoéinnin — keskinaiseen luottamukseen
joudutaan panostamaan enemman ja pelisaannoista on tarpeen sopia yksityiskohtaisemmin.
Kaytanndssa ainakin ammatti-isannaitsija on myos sopimusoikeudellisessa vastuussa
tehtavistaan isannointisopimuksen perusteella.

Kaytannossa isannaoitsijan tehtavien yksityiskohdat maaraytyvat pitkalti
isanndintisopimuksen, yhtion noudattaman kaytannon, hallituksen ohjeiden ja yleisesti
noudatetun hyvan isannointitavan perusteella vastaavasti kuin muissakin
toimeksiantosuhteissa. Isanndintisopimuksella ei voida rajoittaa isannditsijan lakisaateisia
tehtavia: siina ei esimerkiksi voida sopia, etta kirjanpitoon tai kiinteistoon pitoon sisaltyvat
lakisaateiset tehtavat eivat kuulu isannaitsijan tehtaviin.

Suomen Kiinteistoliitto ja Suomen Isannointiliitto ovat julkistaneet isdnnodintia koskevan
mallisopimuksen ja Kiinteistoliitto on laatinut yleisesti kaytetyn Isanndintitehtavaluettelon
lakisaateisen isannadinnin tehtavista, jotka luettelon mukaan ovat:

1) Taloyhtién hallinnon johtaminen — asukas- ja osakaspalvelut, hallitusyhteistyd,
yhtiokokoukset, palveluiden hankinta ja sopimuksenmukaisuuden valvonta, yhtion
paivittaisen toiminnan johtaminen, viranomaisyhteistyo ja muut hallinnolliset tehtavat, kuten
taloyhtion tietohallinto, turvallisuus ja tydsuhteet.
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2) Kiinteiston yllapidon palvelut — kiinteiston ja rakennuksen normaalin yllapidon
jarjestaminen, suunnitelmallinen kiinteistonpito (mm. kiinteistonhoitosuunnitelman
laatiminen), taloyhtion hankkeiden lapivienti ja osakkaiden remonttien osalta esim.
osakkaiden ilmoitusten kasittely, valvonta ja remonttirekisterin yllapito.

3) Talousjohtaminen — talousarvion laatiminen ja seuranta, rahaliikenne, kirjanpito,
tilinpaatos, verotus ja perinta, mukaan lukien huoneiston hallintaanoton jatkotoimet.

Isannoitsija ei vastaa yhtion tyontekijan tai yhtion kayttaman muun palveluntarjoajan, kuten
huoltoliikkeen, huolimattomuudesta tai laiminlydnnista, ellei isannditsija ole samalla
laiminlyonyt jotakin omaa velvollisuuttaan. Isannointiyritys tai sen kanssa esimerkiksi
samaan konserniin kuuluva yritys voi tarjota taloyhtidlle myés muita palveluita, joissa
palveluntarjoajan vastuu perustuu ensi sijassa sopimussuhteeseen ja palvelusopimuksessa
palveluntarjoajan vastuuta voi rajoittaa sopimusoikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.

Kaytanndssa isanndintipalveluiden palkkio muodostuu yleensa kiintedsta ajankulun
mukaisesta veloituksesta ja tehtavakohtaisista lisaveloituksista. Isanndinnin palvelu- ja
hinnoittelukonseptit ovat palkkion muodostuksen suhteen erilaisia, joillakin hinnoittelu
painottuu kiinteahintaiseen osaan ja toisilla taas lisdhinnoitteluun. Kumpikin
hinnoitteluperuste voi koskea sekda AOYL:n mukaisen isanndinnin vahimmaissisaltoa etta
sen ylittavia lisapalveluita. Viime aikoina jotkut isanndintipalvelun tarjoajat ovat alkaneet
kayttaa kokonaan tai lahes kokonaan suoriteperusteista hinnoittelua, jolla voidaan ottaa
yksityiskohtaisesti huomioon taloyhtion ja sen elinkaaren mukaiset tarpeet ajantasaisesti.
Tallainen hinnoittelu edellyttaa kaytannossa riittavan tarkkaa palvelusuoritteiden maarittelya,
asiakaskohtaista toimenpiteiden tallennusta ja palvelulokin avoimuutta suhteessa tilaajaan
eli kaytannossa ainakin taloyhtion hallitukseen seka taloyhtion toiminnan suunnittelua ja
ennakointia.

Yhteisooikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti taloyhtion hallitus voi ottaa itselleen
paatettavaksi isannditsijan lakisaateiseen toimivaltaan kuuluvia asioista, jolloin myds
vastuuta taloyhtion paivittaisesta johtamisesta siirtyy hallitukselle. Tehtavien siirto
edellyttanee kuitenkin selvasti havaittavaa taloyhtion paatosta ottaen huomioon, etta
esimerkiksi em. vakioehtoja kaytettaessa palvelun tilaajat ovat yleensa maallikoita ja
palvelun tarjoaja on puolestaan kiinteistdalan ammattilainen tai ainakin sellaisena
palveluitaan tarjoava. Edella mainitun isannodinnin tehtavaluettelon osalta tama tarkoittaa
sita, etta se osoittaa tehtavat, jotka ainakin kuuluvat lakisaateiseen isannaintiin — jollei voida
osoittaa sovitun, ettd muut mahdolliset yhtion paivittaiseen johtamiseen kuuluvat tehtavat on
siirretty hallitukselle.

Arvio nykytilasta: Kaytanndssa hallituksen ja/tai isannoitsijan on vastattava taloyhtion
paivittaisesta johtamisesta ja vastuun on oltava siina mielessa saumaton, etta yhtion
mainitut tahot yhdessa vastaavat kaikesta taloyhtion paivittaisesta toiminnasta mahdollisen
isannointisopimuksen tehtavaluetteloista riippumatta.

AQYL:n lahtokohta on, etta isannointia koskeva isanndintisopimus kattaa ainakin AOYL:n
mukaisen isdnndinnin, jollei osaa AOYL:n mukaisen isanndinnin tehtavista ole siirretty
taloyhtion hallitukselle. Sopimusoikeuden yleisista periaatteista seuraa, etta nailtakin osin
isannointisopimuksen tulkinnanvaraisuudesta vastuu on kaytanndssa ensi sijassa
isanndintipalvelun tarjoajalla. Talloin esimerkiksi pelkka viittaus ylla mainittuun
tehtavaluetteloon tarkoittaa lahtokohtaisesti sita, etta ainakin luettelossa mainitut tehtavat
sisaltyvat isanndintiin. Toisaalta taloyhtio ei ole palvelua tilatessaan kuluttajan asemassa,
joten isannadintisopimukseen ei sovelleta kuluttajansuojasaantelya vaikka tilaajan edustajat
ovat yleensa maallikkoja kiinteistbalalla.
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Kaytannossa vastuuperusteita voidaan selventaa sopimuksin: jos taloyhtion tarkoituksena
on esimerkiksi ostaa vain taloushallintopalveluita ja erikseen tilattavia kiinteiston ja
rakennuksen teknisen kunnossapidon, seurannan ja suunnittelun isanndinnin palveluita (ns.
tekninen isannainti), palvelusopimusta ei tulisi nimeta isanndintisopimukseksi,
palvelutarjoajaa ei tulisi kutsua isannoitsijaksi eika taloyhtion tulisi paattaa isannditsijan
ottamisesta. Kaytanndssa yhtion hallituksen ja isannditsijaksi nimettavan, esim. vain
taloushallinnosta vastaavan, tahon kannalta muiden isannaitsijan lakisaateisten tehtavien
siirtdminen yleisesti ja pysyvasti hallitukselle on ongelmallista mm. isannaitsijan ulkoisen
edustuskelpoisuuden ja vastuusuhteiden kannalta.

On epaselvaa, miten ja missa maarin isannointisopimuksella voi rajoittaa AOYL:iin
perustuvaa isannditsijan vastuuta taloyhtion paivittaisen toiminnan johtamisesta ilman, etta
tehtavien ja vastuun siirto taloyhtion hallitukselle ilmenee isanndintisopimuksesta ja
taloyhtion paatoksenteosta. Ainakaan isanndintipalveluiden jaottelu kiintean veloituksen
piiriin kuuluviin ja erillisveloitettaviin ei riita osoitukseksi siita, etta hallituksen ja isannaitsijan
kesken toimivallan ja vastuun jako olisi jarjestetty AOYL:n lahtokohdista poiketen.

AQYL:ssa isannoitsijan vastuulla olevan paivittaisen johtamisen sisalto voi olla erilainen
taloyhtion kiinteiston ja rakennusten elinkaaren eri vaiheissa ja riippua myos muista
seikoista, kuten yhtidjarjestyksesta, yhtiokokouksen ja hallituksen paatoksista, kiinteiston ja
rakennuksen ominaisuuksista ja taloyhtion sijainnista (kaytannéssa tavanomaisetkin
tavoitteet ja toimintasuunnitelmat voivat olla hyvin erilaiset kasvukeskuksessa ja taantuvalla
alueella).

Ehdotus: On tarpeen selventaa, mitd AOYL:n mukaisella isanndinnilld yleensa tarkoitetaan
ja miten tallaisia isanndinnin tehtavia ja vastuuta voidaan siirtaa taloyhtion hallitukselle
ottaen huomioon, etta hallituksen jasenet ja osakkaat ovat yleensa kiinteistdalan maallikkoja.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Kiinteistoliitto ehdottaa vastuun laajentamisen selvittamista. Liiton mielesta vastuun
urakoitsijasta tulee olla sama yhtiolle ja osakkaalle. Jos yhtio ja osakas vastaisivat omasta
sopimuskumppanistaan yhtidlle ja muille osakkaille ja asukkaille, tulee korvattavien
vahinkolajien laajuutta rajoittaa liiton mukaan. Osakkaalle voi urakoitsijan virheesta aiheutua

Lausuntopalvelu.fi 111/123



my0s 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, etta 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 teettajana.

Isannaintiliitto ehdottaa osakkaalle vastuuta lyhytaikaisen vuokralaisensa aiheuttamista
vahingoista. Lisaksi liitto ehdottaa pohdittavaksi mahdollisuutta laajentaa osakkaan
vahingonkorvausvastuu koskemaan myos vuokralaisen tai vieraan aiheuttamaa vahinkoa
samaan tapan kuin vuokralainen vastaa asuinhuoneenvuokralain mukaan vieraistaan.
Isdnndintialalla koetaan oikeudenmukaiseksi, ettd vastuu olisi enemman huoneiston
vuokranneella osakkaalla kuin yhtion kaikilla osakkailla.

Nykytila: Osakas vastaa oman huoneistonsa kunnossapidosta AOYL 4:3 §:n ja
mahdollisten kunnossapitovastuunjakoa koskevien yhtidjarjestyksen maaraysten mukaisesti.
Jos osakkaan kunnossapitotyon toteuttamiseksi poistettu tai rikottu AOYL 4:2 §:n perusteella
lahtokohtaisesti taloyhtion vastuulla olevia rakenteita, eristeita tai laitteita, osakas vastaa
ennallistamisesta nailta osin. Tallainen tuottamuksesta riippumaton vastuu on
osakehuoneistoa kulloinkin hallitsevalla osakkeenomistajalla. Jos osakas on huolimaton
hanelle kuuluvan kunnossapitovastuun tayttamisessa ja siitéa aiheutuu vahinkoa toiselle
taloyhtidlle, toiselle osakkaalle tai taloyhtion tai osakkaan vuokralaiselle tms., ensin mainittu
osakas voi lisaksi olla AOYL 24:2 §:ssa saadetyn vahingonkorvausvastuun perusteella
vastuussa vahingon korvaamisesta.

AQOYL 24:2.3 §:n erityissaannosta yhtion oikeudesta peria kunnossapitokuluja osakkaalta
sovelletaan tilanteessa, jossa lahtokohtaisesti yhtion vastuulla oleva rakenne, eriste, laite
tms. vahingoittuu kyseista huoneistoa hallitsevan osakkaan laiminly6tya huoneistonsa
kayttdmisen tai kunnossapitamisen siten kuin AOYL 4:3 §:ssa ja mahdollisissa
yhtidjarjestysmaarayksissa edellyttaa. Lakia saadettaessa pidettiin tarpeellisena momentin
viimeisen virkkeen nimenomaisia saannoksia siita, missa jarjestyksessa yhtion ja
vahingonaiheuttajan on korjattava tilanne, jotta vahinkotilanteen hoito olisi mahdollisimman
selkeata vahingon karsivan, yleensa maallikko-osakkaan ja maallikkohallituksen kannalta.
Saanndksen tarkoitus on myds selventaa kunnossapitovastuun ja vahingonkorvauksen
suhdetta (HE 24/2009, s. 277). Maallikoiden voi olla vaikea ymmartda AOYL 4:2 §:n
saanndksen koskevan myods tilanteita, joissa toisen osakkaan/asukkaan toiminta on
aiheuttanut vahingonkarsijaosakkaan huoneiston pinnoitteen vaurioitumisen (esim. ylakerran
vesivahingon seurauksena alakerran sisakaton rakenne ja pinta ovat vaurioituneet ja lisaksi
myOs huoneiston sisapuoliset seina- ja lattiapinnat ovat vaurioituneet.

Osakkaan vastuu perheenjasenen, vuokralaisen tai tilapaisesti huoneistossa kayvan vastuu
AQYL:n tai yhtiojarjestyksen vastaisella toimella aiheuttamasta vahingosta maaraytyy lain
esitdiden mukaan vahingonkorvausoikeuden yleisten periaatteiden mukaan (HE 24/20009, s.
271). Yleensa osakas voi myds luottaa siihen, etta vuokralainen tai huoneiston muu asukas
huolehtii huoneistosta huolellisesti (vrt. AHVL 25 §:n mukainen huolellisuusvelvollisuus — HE
24/2009, s. 276). Osakkaalla ei siten ole lahtdkohtaista vastuuta esimerkiksi vuokralaisensa
aiheuttamasta vahingosta silla perusteella, etta vuokralainen olisi aiheuttanut vahingon
huolimattomuudesta. Osakkaan vastuun edellytyksena on hanen oman huolimattomuutensa
seurauksena oleva myoétavaikuttaminen AOYL:ia tai yhtidjarjestysta rikkoen aiheutuneen
vahingon syntymisessa (KKO 2016:33).[1] Osakkaan huolimattomuus voi iimeta esimerkiksi
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siten, etta hanelle on ilmoitettu vuokralaisen epaasiallisesta kayttaytymisesta huoneistossa
tai hanella on muu perusteltu syy epailla huoneiston hoitoa epaasianmukaiseksi, osakkaalla
voi olla velvollisuus seurata huoneiston kuntoa ja kayttda aktiivisemmin (HE 24/20009, s.
276). Myotavaikuttaminen voi ilmeta myos muilla tavoin, kuten huolimattomuutena asunnon
vuokraamisessa.

Myos osakkaan vastuu vahingosta, jonka hanen lukuunsa tehtavan tyon suorittaja, kuten
tyontekija tai itsenainen yrittaja, aiheuttaa rikkomalla huolimattomuudesta osakasta koskevia
taman lain sdannodksia, maaraytyy yleisten periaatteiden mukaan. AOYL 24:2.2 §:ssa
saadetyn tuottamusolettaman perusteella osakas vastaa kunnossapito- ja
muutostydsaanndsten, erityisesti hyvan rakennustavan noudattamisvelvollisuuden,
rikkomisesta syntyneesta vahingosta, ellei han osoita toimineensa huolellisesti.

Arvio nykytilasta: AOYL:ssa on lahtokohtaisesti erotettu riittavan selkeasti — ja
Kiinteistdliiton ehdotuksen suuntaisesti — tuottamuksesta riippumaton kunnossapitovastuuna
iimeneva korvausvelvollisuus ja tuottamukseen perustuva vahingonkorvausvastuu, joka
kattaa kaikki vahinkotyypit.

Toisaalta vahingonkorvausoikeuden yleisten periaatteiden tulkinnasta on AOYL:ia
koskevassa hallituksen esityksessa ja ymparistdvaliokunnan mietinndssa on osin
erisuuntaisiksi ymmarrettyja tulkintoja sen suhteen, mika on osakkaan
vahingonkorvausvastuu hanen teettamastaan kunnossapito- tai muutostydsta aiheutuvan
vahingon osalta. aisia tulkintoja yleisten periaatteiden mukaisen vastuun sisallosta.

Hallituksen esityksen perusteluiden mukaan suhteessa yhtidoon on usein perusteltua
rinnastaa osakkaan luvalla huoneistossa oleskelevan suorittama rakennustyd osakkaan
itsensa teettamaan tyohon riippumatta siita, miten oikeudet tyon tuloksiin ja vastuu tyon
kustannuksista on jaettu osakkaan ja tyon suorittajan kesken. Jos osakas on
nimenomaisesti suostunut tydohon tai hanen on pitanyt muuten tietaa siita etukateen, osakas
voi olla vastuussa esimerkiksi vuokralaisensa tyosta yhtidlle aiheutuvasta vahingosta, jos
osakas ei huolehdi siita, etta vuokralaisen tydssa noudatetaan hyvaa rakennustapaa.
Omaan lukuunsa tehdysta rakennustydsta osakas vastaisi suhteessa yhtidéon ja toiseen
osakkaaseen samalla tavalla riippumatta siita, suorittaako tyon osakkeenomistaja
henkilokohtaisesti, hanen tyontekijansa vai ulkopuolinen yrittdja hanen toimeksiannostaan.
Osakkaalla voi puolestaan olla oikeus hakea korvausta tyon teettdjalta, kuten
vuokralaiseltaan, tai tekijalta, kuten itsenaiselta yrittajalta, jos osakas on joutunut
suorittamaan korvausta yhtidlle tai toiselle osakkaalle (HE 24/2009, s. 271).

Hallituksen esityksen perusteluiden mukaan AOYL 4 ja 5 luvun sdanndsten perusteella
osakkaan on huolehdittava siita, etta hanen sopimuskumppaninaan oleva itsenainen
urakoitsija noudattaa hyvaa rakennustapaa myos sen varmistamiseksi, ettei tydsta aiheudu
vahinkoa yhtidlle tai muille osakkaille. Osakkaan on huolehdittava siita, etta rakennustyd
suunnitellaan, sovitaan, toteutetaan ja valvontaan siten, ettei tysta aiheudu vahinkoa
yhtidlle tai muille osakkaille. Jos osakas ei toimi nain, han voi joutua vastuuseen myos oman
sopimuskumppaninsa eli tyon tehneen tahon aiheuttamista vahingoista, jos ne ovat
syntyneet kunnossapito- ja muutostyota koskevien maaraysten, esimerkiksi hyvan
rakennustavan, rikkomisen seurauksena. Osakkaan teettamasta tydsta vahinkoa karsineella
muulla osakkaalla tai yhtiolla on oikeus saada vahingonkorvausta vahingonkorvauslain
perusteella vahingon aiheuttaneelta taholta ja mahdollisesti tdman lain perusteella tyon
teettaneelta osakkaalta, jos tama on itse ollut huolimaton. Huolimattoman osakkaan
korvattavaksi saattaa tulla myds esinevahinkoon nahden liitannaisia vahinkoja, kuten toisen
osakkeenomistajan sijaisasumisen kustannukset, jos nama ovat syy-yhteydessa
kunnossapitoa ja muutostyodta koskevien maaraysten rikkomiseen (HE 24/2009, s. 276).
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Hallituksen esityksen perusteluiden mukaan tyon tilaavan osakkaan huolellisuuden ja
vastuun arvioinnissa on siten merkitysta myos silla, miten tyon suunnittelu, toteutus ja
valvonta on jarjestetty hyvan rakennustavan mukaisesti.

Lakiehdotuksen kasitelleen eduskunnan ymparistdvaliokunnan mietinndssa toistetaan HE:n
s. 276:Ita edella hallituksen esityksesta siteerattu silla lisayksella, etta valiokunta korostaa,
etta valittuaan itsenaisen urakoitsijan huolellisesti osakas ei vastaa urakoitsijan
huolimattomuudesta aiheutuvasta vahingosta. Toisaalta valiokunta paatyy kuitenkin sille
kannalle, etta yleisten vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden mukaan tyon teettajan
huolellisuutta arvioidaan kokonaisuutena, minka vuoksi urakoitsijan huolellinen valinta ei
kaikissa tapauksissa poista tydn teettajan vastuuta (YmVM 10/2009, s. 23).

AQYL:n vahingonkorvaussaanndkset koskevat kaikkien vahinkojen korvaamista. AOYL:n
vahingonkorvaussaannoksissa ei edellyteta puhtaiden varallisuusvahinkojen osalta erityisten
painavien syiden kriteeria, mika on tallaisen vahingon korvaamisen edellytys
vahingonkorvauslaissa (VahL, 412/1974, 5:1 §). Kaytanndssa esimerkiksi
vuokranmenetyksena ilmenevien taloudellisten vahinkojen merkitys kasvaa
sijoitusasuntokannan kasvaessa.

Kaytannossa asuntojen lyhytaikaisen vuokrauksen yleistymisen myo6ta vuokralaisten
aiheuttamat vahingot voivat yleistya ja taloyhtion tai toisen osakkaan tai vuokralaisen
mahdollisuudet peria korvausta vahingon viime sijaiselta aiheuttajalta vaikeutuu. Myos
elamanhallintansa suhteen suurissa ongelmissa oleville tarjolla olevan sosiaalisen asumisen
jarjestaminen palvelun tarjoajan omistamissa tai vuokraamissa osakehuoneistoissa voi
johtaa vahinkojen yleistymiseen taloyhtidissa ja vaikeuksiin vahingonkorvauksen
perimisessa viime sijaiselta vahingon aiheuttajalta. AOYL:n esitdissa, oikeuskaytannossa ja
oikeuskirjallisuudessa ei ole kasitelty sita, miten vuokraustoiminnan ammattimaisuus
vaikuttaa vuokranantajaosakkaalta edellytettavan huolellisuuden tasoon ja sen
noudattamisen arviointiin.

Kaytanndssa osakkaiden ja taloyhtididen kunnossapito- ja muutostdista suurin osa on
kasvukeskusten taloyhtioissa. Myos sijoittajaosakkaiden osuus taloyhtididen
osakaskunnasta kasvaa kasvukeskuksissa. Samaan aikaan suuri osa taloyhtidista ikaantyy,
mika yhdistettyna osakaskunnan asumistarpeiden ja rahoitusmahdollisuuksien muutokseen
johtanee seka taloyhtion ettd osakkaiden kohdalla rakennuksen ja osakehuoneistojen
kunnossapito- ja muutostoiden lisaantymiseen ainakin kasvukeskuksissa. Kaytannossa
osakkaat ja heidan luvallaan vuokralaiset voivat tehda ja teettaa rakennustoita hyvin eri
tavoin eika naiden toiden riittavan ammattitaitoiseen suunnitteluun ja laadun valvontaan aina
panosteta riittavasti, mihin voi vaikuttaa myos tydn teettgjan lyhytnakaoisyys ja tai
riskinottovalmius (taloyhtion puolella esim. hyvin ikaantynyt osakaskunta ja
osakkaan/vuokralaisen puolella pieni maksuvara ja/tai lyhytaikaiseksi kaavailtu huoneiston
hallinta).

Edella kuvattu kehitys on omiaan lisaamaan taloyhtion ja sen muiden osakkaiden riskia ja
kaikilta osakkailta perittavalla yhtidvastikkeella katettavia kustannuksia, jotka aiheutuvat
osakkaiden vuokralaisten ja osakkaiden kayttamien urakoitsijoiden aiheuttamista
vahingoista.

Ehdotus: Lain tulkinnanvaraisuuden ja edella kuvatun kehityksen vuoksi on tarpeen

tarkemmin selvittaa, miten yhtion ja sen osakkaiden vastuu huoneistojen muiden kayttajien
ja rakennuksessa tai osakehuoneistoissa teetettavan tyon tekijoiden aiheuttamien
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vahinkojen korvaaminen tulisi jarjestaa yhtidlle ja muille osakkaille aiheutuvien taloudellisten
riskien hallitsemiseksi AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti. Vahingonkorvaussaantelyn
lisaksi tulisi arvioida myds muita keinoja, kuten kiinteistéalan hyviin kaytantdihin perustuvia
takuita ja takuutarkastuksia myos osakkaiden mittavissa kunnossapito- ja muutostoissa,
osakkaiden urakoiden suunnittelua, toteuttajan valintaa ja valvontaa koskevia vaatimuksia
seka ainakin ammattimaisten vuokranantajien ja —valittajien osalta sita, mita yleisesti
pidetdan AOYL:n mukaan huolellisena menettelyna, kun vuokralainen valitaan. Osakkaan
vastuun saantelyn selventamiseksi tulisi lisaksi harkita AOYL 24:2.3 §:n saannosten
siirtdmista kunnossapitoty6ta koskevaan 4 lukuun. [1] Vrt. AHVL 25.3 §, jonka mukaan
vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle myos vahingon,

jonka huoneistossa vuokralaisen luvalla oleskeleva henkild on tahallisesti taikka
laiminlyonnillaan tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttanut huoneistolle.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: Keskinaisiin kiinteistdosakeyhtidihin, joihin sovelletaan osakeyhtidlakia, eivat sovellu
asunto-osakeyhtiolain vahingonkorvaussaannokset. Talldin sovellettavaksi tulee
osakeyhtidlain vahingonkorvausjarjestelma, josta puuttuu yhtiéon vahingonkorvausvastuuta
koskeva saannos. Prof. Vahteran mukaan taman johdosta osakeyhtidlakiin tulisikin lisata
yhtion vahingonkorvausvastuuta koskeva saannos. Toinen vaihtoehto ongelman
ratkaisemiseksi olisi saataa AOYL 28 luvussa, etta kaikkiin keskinaisiin
kiinteistbosakeyhtidihin sovelletaan AOYL 24 luvun vahingonkorvaussaannoksia.

Nykytila: AOYL 28 luvun saanndsten perusteella keskinaisen kiinteistoyhtion
yhtidjarjestysmaarayksen tai yhtion perusilmoituksen jattamisajankohdan perusteella
kokonaan tai osittain osakeyhtidlakia asunto-osakeyhtiolain sijasta. Kaikkien keskinaisten
kiinteistoyhtididen yhtiojarjestyksessa voidaan maarata myos siita, etta yhtioon sovelletaan
AQOYL:n saannoksia yhtion vahingonkorvausvastuusta. Voimassa olevaan osakeyhtidlakiin
perustuen ja aiempaa AOYL:ia vastaten OYL:ia talta osin soveltavan osakeyhtion
vahingonkorvausvastuu sen johtoon kuuluvan tai yhtiokokouksen lain tai yhtidjarjestyksen
vastaisesta paatoksesta voi tietyin edellytyksin perustua vahingonkorvauslakiin.

Selvitys osakeyhtidlain muutostarpeista kilpailukykytekijana — VN TEAS —hankkeen

raportissa (2020:39) ehdotetaan jatkoselvitysta yhtidon vahingonkorvausvastuun saantelysta
osakeyhtiolaissa, mihin liittyen tulisi selvittaa myos saantelytarve mm. yhtion
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regressioikeuden ja siihen liittyvan erityisen kanneajan, yhteisvastuullisuuden ja johdon
huolellisuus- ja lojaliteettivelvollisuuden rikkomiseen perustuvan
vahingonkorvausvelvollisuuden laajentamiseen osakkaiden eduksi tietyissa tilanteissa.
Hankkeen aikana jarjestetylla lausuntokierroksella osakeyhtion vahingonkorvausvastuun
saantelya kannatti enemmiston kannatuksen oikeustilaa selventavana muutosehdotuksena.
Samoin yhtion johdon vastuun ulottaminen regressitilanteissa yli viiden vuoden
vanhentumisajan sai kannatusta.

Ehdotus: Arvioidaan keskinaisten kiinteistbosakeyhtididen osalta edella esitetty tarve
osakeyhtidlain kehittamista koskevan mahdollisen lainvalmistelutoimeksiannon yhteydessa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Klikkaa ja lisaa tekstia

Perustelut

AOQOYL 26 luku: Vaihtoehtoinen kevyt riitojen ratkaisumenettely, hallintotapasuosituksen
kodifiointi, yhtiojarjestysmallit

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

Tarve: Varsin yleinen kasitys on, etta taloyhtion osakkaat ovat haluttomia viemaan
perusteltujakaan AQOYL:iin tai yhtidjarjestykseen perustuvia vaatimuksiaan karajaoikeuden
kasiteltavaksi mm. menettelyn hitauden ja kuluriskin vuoksi. OM:n selvityksissa 2013-2014
kannatusta sai riippumattoman neuvonta- ja sovittelumenettelyn kehittaminen.

Nykytila: Osakkaiden valiset ja osakkaiden ja yhtion valiset perustellut ja osapuolten
kannalta merkittavat erimielisyydet AOYL:n ja yhtidjarjestyksen soveltamisesta ovat varsin
yleisia (OM:n selvitys 2013), mutta niiden tuomioistunkasittely on harvinaista (n. 200
asiaalv). Osakkaiden valiset erimielisyydet koskevat yleensa osakehuoneistojen ja/tai
yhteisten tilojen kayttdéa ja remontointia. Osakkaiden ja taloyhtion valiset riidat koskevat
yleensa osakkaiden yhdenvertaista kohtelua, kunnossapitovastuun jakoa, osakkaan
vastikkeenmaksuvelvollisuutta ja puutteellista tai virheellista johtamista.
Tuomioistuinkasittely mielletaan usein liian kalliiksi ja hitaaksi riidanratkaisumenettelyksi,
mika kaytanndssa heikentda AOYL:n mukaisten osakkaan ja yhtion oikeuksien ja
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velvollisuuksien toteutumista. Talla hetkella ei ole muuta asiantuntijaelinta, jolta voisi pyytaa
lausuntoa AOYL:n tulkinnasta. Taman kaltaisia laintulkintaohjeita ja suosituksia antavia
asiantuntijaelimia ovat esimerkiksi kirjanpidon ja tilinpaatdksen osalta kirjanpitolautakunta ja
verolainsdadannon osalta keskusverolautakunta. Lisaksi rahoitus- ja vakuutusalalla on
itsendisesti toimiva Finanssiala ry:n yhteydessa toimivan rahoitus- ja vakuutusneuvonta
FINE:n vakuutus-, pankki- ja sijoituslautakunnat. FINEn kustannuksista vastaa Finanssiala
ry, mutta muutoin FINE on rahoitus- ja vakuutusalan palveluntarjoajista rippumaton erillinen
organisaatio.

Edella mainitun OM:n selvityksen jalkeen 2014 jarjestetyssa verkkokeskustelussa esilla
olleita keinoja olivat mm. asunto-osakeyhtioriitojen kasittely kuluttajariitalautakunnassa tai
muussa neuvonta- ja sovittelumenettelyssa, minka osalta keskusteltiin ainakin rahoitus- ja
vakuutusneuvontapalvelu FINE:n kaltaisesta jarjestelysta. Asunto-osakeyhtidihin liittyvan
neuvottelu- ja sovittelumenettelyn rahoituksen jarjestaminen on osoittautunut kysymykseksi,
joka on linjattava ennen kuin keskusteluissa voidaan paasta eteenpain esimerkiksi
kiinteistdalan jarjestdjen kanssa.

Selvitys osakeyhtidlain muutostarpeista kilpailukykytekijana — VN TEAS —hankkeen
raportissa (2020:39) ehdotetaan selvitettavaksi riippumattoman asiantuntijaelimen
perustamista lausumaan ennakollisesti lain tulkinnasta. VN TEAS —hankkeen aikana
jarjestetylla lausuntokierroksella enemmisto vastaajista kannatti jonkinlaisen osakeyhtidlain
tulkintaa koskevia suosituksia antavan rippumattoman asiantuntijaelimen perustamista.
Kannatus jakaantui talta osin itsenaisen asiantuntijaelimen ja Keskuskauppakamarin
yhteydessa toimivan asiantuntijaelimen valilla. Raportin johtopaatos on, etta oikein
toteutettuna rippumattoman asiantuntijaelimen perustaminen parantaisi oikeussuojan
saatavuutta ja olisi siten osakeyhtidlain kilpailukyvyn vahvistamisen nakokulmasta
perusteltua. Se mahdollistaisi kevyen, mutta reaalivaikutuksiltaan tehokkaan keinon
selkiyttaa osakeyhtidoikeudellisia tulkinnanvaraisuuksia ennen asioiden varsinaista
ritaantumista, kohtuullisin kustannuksin. Raportissa on arvioitu myos tarvetta ja
mahdollisuuksia osakeyhtidoikeudellisten riitojen kasittelyn keskittamiseen 1-2
karajaoikeuteen, markkinaoikeuteen tai perustettavaan uuteen erityistuomioistuimeen.
Asunto-osakeyhtidriitojen keskittdminen joihinkin karajaoikeuksiin voisi olla VN TEAS
raportissa arvioituja hyotyja oikeuskaytannon yhtenaistymisen ja kasittelyn nopeutumisen
suhteen. Toisaalta asunto-osakeyhtidoikeudellisten riitojen keskittaminen vain 1-2
karajaoikeuteen ei ole tarkoituksenmukaista, koska taloyhtidita on varsin paljon ainakin
kaikissa kasvukeskuksissa ja yhtididen osakaskunta vastaa pitkalti koko kansaa, painottuen
ikdihmisiin. Erilaisten etapalveluiden kehitys lainkayttdon liittyen voi kuitenkin ainakin jossain
maarin muuttaa tilannetta.

Ehdotus: Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman yhteydessa tulisi selvittaa
tuomioistuinkasittelya taydentavia kustannuksiltaan edullisempia ja nopeampia
riidanratkaisumenettelyita esimerkiksi osana laajempaa asumiseen liittyvien riitojen ratkaisun
parantamista (esim. viranomaisen yllapitama, tukema tai tunnustama neuvonta- ja
sovittelumenettely).

Talloin on selvitettava mm., miten menettely organisoidaan ja rahoitetaan, mita asioita
menettelyssa kasitellaan, miten varmistetaan menettelyn riippumattomuus ja riittavan lyhyet
kasittelyajat. Annettavat lausunnot olisivat ainakin oikeuskysymysten osalta soveltuvin osin
julkisia, jotta niita voitaisiin kayttdaa myds muiden vastaavien erimielisyyksien kohdalla.
Hakija vastaisi omista kuluistaan, kuten lausuntopyynndn laatimisesta. Asiantuntijaelimen
ratkaisut olisivat suosituksia, joihin ei voi hakea muutosta valittamalla.
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Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

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

Tarve: AKHA/Kaivanto kysyy, voidaanko hyvasta hallintotapasuosituksesta nostaa lakiin jo
vakiintuneita toimintatapoja? (esim. toimintakertomusta koskevat
vaatimukset/isannoitsijatodistus).

Nykytila: Suomen Kiinteistoliitto ry:n, Isanndintiliitto ry:n ja Kiinteistdalan
hallitusammattilaiset AKHA ry:n Taloyhtion hyva hallintotapa —suositus[1] on tarkoitettu
kaikkien taloyhtididen ja niissa toimivien kayttéon (suosituskokoelma sisaltaa 63 suositusta).
Suosituksen tarkoitus on edistaa taloyhtididen avoimuutta ja parantaa asumisviihtyvyytta.
Suositus antaa taloyhtididen johdolle ja osakkaille konkreettisia ohjeita, malleja ja kaytantoja
hyvaan hallintoon. Suositus taydentaa ja selittad AOYL:ia ja sita voi soveltaa kaikenlaisissa
taloyhtidissa. Erityisesti suosituksesta on hyotya hallituksen jasenille ja isannditsijoille.
Saadun palautteen perusteella suosituksia pidetaan tarpeellisina ja toimivina, mutta
yksittaisten suositusten suuri maara (63 kappaletta) on kaytanndssa rajoittanut suosituksen
kayttoon ottoa taloyhtidissa. Palaute huomioon ottaen kiinteistoalan jarjestot julkaisivat
kevaalla 2019 Taloyhtion hyva hallintotapa —kehitystyoryhman valitsemat 10 keskeisinta
suositusta. Nama suositukset liittyvat esimerkiksi taloyhtion strategiaan, hallinnon
vuosisuunnitteluun, taloyhtion viestintaan ja osakkaan kayttaytymiseen.

Arvio: Kaytannodssa tarvitaan rinnakkain seka lainsaadantoa etta itsesaantelyn ja
yhtiokaytannon kautta muotoutuvaa hyvaa hallintotapaa. Suosituksilla ja niiden joustavalla
soveltamisella voidaan usein ohjeistaa yksityiskohtaisemmin ja soveltaa taloyhtiokohtaisten
tarpeiden mukaan joustavammin kuin yksityiskohtaisella lainsaadannolla. Pelkastaan se,
etta suuri osa taloyhtioista noudattaa vapaaehtoisesti hyvan hallintotavan suositusta, ei ole
peruste suosituksen kodifioimiseen lainsaadannoksi. Toisaalta esimerkiksi laajaan ja
avoimeen keskusteluun perustuvasta ja yleisesti hyvaksytysta AOYL:n tulkintaan liittyvasta
suosituksesta poikkeaminen, joka ilmenee varsin usein ja on vahingollista osakkaan
kannalta tai vaikeuttaa enemmistdn paatdksentekoa, voi synnyttaa tarpeen kodifioida
kyseinen suositus lainsdadantoon.

Ehdotuksen mukainen valmistelu edellyttaisi ainakin sen selvittamista, milta osin, miksi ja
miten yleisesti Taloyhtion hyva hallintotapa —suosituksesta poiketaan olennaisesti sellaisissa
taloyhtioissa, joissa on erimielisyyksia hallinnosta. Selvitys suosituksen toimivuudesta sopii
parhaiten joko kiinteistdalan jarjestojen tai tutkijoiden tehtavaksi.
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Ehdotus: Ehdotetun selvityksen tekeminen ei sovi oikeusministerion tehtavaksi, mutta hyva
hallintotapa —suositus ja sen kayton yleisyytta koskevat selvitykset otetaan tavanomaiseen
tapaan huomioon mahdollisissa lainvalmistelutoimeksiannoissa. [1] Saatavana esim.
osoitteessa: https://www.isannointiliitto.fi/wp-content/uploads/2020/05/taloyhtion-hyva-
hallintotapa-suositus.pdf. Oikeusministerion virkamiehet ovat osallistuneet suosituksen
valmisteluun.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

59. Selvitetaan malliyhtiojarjestysten tarvetta ja sisaltoa

Tarve: Yleisesti saatavana ei ole sellaisia yhtidjarjestysmalleja, joissa olisi otettu huomioon
erilaiset taloyhtiot ja taloyhtididen kustannusten jako rakennusten elinkaaren eri vaiheissa
tavalla, jota yleisesti pidetdan oikeudenmukaisena.

Nykytila: Kaytannossa rakennusliikkeet perustavat yli 80% kaikista uusista asunto-
osakeyhtidista eikd AOYL:ssa ole rajoitettu esimerkiksi sita, miten taloyhtion erilaisten ja eri
kokoisten osakehuoneistojen osake- ja dadnimaarat, vastikeperusteet ja
kunnossapitovastuun jako voidaan maaritella yhtiota perustettaessa yhtiojarjestyksessa.

Arvio nykytilasta: Kaytannossa esimerkiksi kunnossapitovastuun jakoa ja vastikeperusteita
koskevat yhtidjarjestysmaaraykset ovat hyvin saman kaltaisia eika esimerkiksi
vastikeperusteissa ole otettu huomioon esimerkiksi sita, etta linjasaneerauksen kannalta
samalla tavalla varustettujen huoneistojen yleisen vastikeperusteen mukaiset maksuosuudet
kaikille huoneistoille saman hyodyn tuottavasta peruskorjauksesta voi vaihdella tavalla, joka
remontin toteutusaikana mielletaan epaoikeudenmukaiseksi. Yhtidjarjestyksen muuttaminen
myohemmin esimerkiksi kunnossapitovastuun ja yhtion kustannusten jaon osalta on erittain
vaikeata, koska se edellyttaa 2/3:n maaraenemmistopaatoksen lisaksi kaikkien niiden
osakkaiden suostumuksen, joiden maksuosuus tai kunnossapitovastuu kasvaa. Lisaksi
yhtidjarjestyksen kohtuullistamisen kynnys on kaytanndssa korkeampi kuin
sopimussuhteiden kohdalla (AOYL 6:36 §).

Ehdotus: Kiinteisto- ja rakennusalan, muiden kiinteistdalalla toimivien ja
osakkeenomistajien ja sijoittajien edustajien yhteistyona tulisi selvittda asunto-
osakeyhtioiden ja niiden elinkaaren kannalta toimivia malliyhtiojarjestyksia.
Malliyhtijarjestysten antamiseen esimerkiksi oikeusministerion asetuksella ei ole ilmennyt
tarvetta.
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Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

Osuustoiminnallisen asuntoyhteison saantely
60. Osuustoiminnallisen asuntoyhteison saantely

Tarve: Hallitusohjelman mukaan valmistellaan osuuskunta-asumisen lainsaadanto (2.
Tuetaan kestavaa kaupunkikehitysta ja lisataan asuntorakentamista kasvavilla
kaupunkiseuduilla/Omistusasumisen uudet muodot ja hinta).

Nykytila: Talla hetkella kaupparekisterissa on noin 100 asunto-osuuskuntaa, joista noin
puolet on toimivia (vuoden 2020 alussa kaupparekisterissa oli 89.000 asunto-osakeyhtiota).
VTT:n arvion mukaan koko maan usean asunnon asuinrakennuksista 65 prosenttia ja
asunnoista noin 70 prosenttia on asunto-osakeyhtididen tai asunto-osuuskuntien
omistuksessa (kaytanndssa asunto-osuuskuntien osuus naista on hyvin pieni). Varsinkin
kasvukeskusten asunto-osakeyhtidissa myos muut kuin asumiseen tarkoitetut
osakehuoneistot ovat tavallisia eri syista. Esimerkiksi tiiviisti rakennetuilla alueilla
kerrostalojen katutason huoneistot ovat yleisesti liike- tai muussa toimitilakaytossa ja
yleisesti autopaikat osakkeistetaan, jotta autottomien osakkaiden ei tarvitsisi osallistua
autopaikkojen kustannuksiin. Vastaavia tarpeita tulee olemaan myds asunto-osuuskunnissa,
jos niiden rakennukset sijaitsevat vastaavilla paikoilla. Toimitilahuoneistojen erityistarpeiden
(esimerkiksi ravintola) voi edellyttaa sellaisia rahoitusjarjestelyita, joihin tarvitaan
siirtokelpoista huoneiston hallintaoikeutta (esim. vakuustarkoituksessa).

Uutta osuustoiminnallista asumista toteutetaan eri muodoissa, kuten osuuskunnan
jasenyyden ja jasenen ja osuuskunnan valisen vuokrasopimuksen yhdistelmana niin, etta
osuuskunnan osuuksia voivat omistaa vain jasenet ja jasenella on oikeus vuokrata tietty
asunto kiinteistda ja rakennusta hallitsevalta osuuskunnalta. Vuokrilla rahoitetaan
osuuskunnan hoitomenot seka kunnossapito- ja muutostyot. Vuokrasuhteeseen sovelletaan
huoneenvuokralakia, joten osuuskunta vastaa lahtokohtaisesti myos jasen-vuokralaisen
huoneiston sisdosien kunnossapidosta, kuten huoneiston sisapintojen ja kiinteiden
kalusteiden kunnossapidosta. Osuuden voi periaatteessa luovuttaa, mutta osuuden
luovutuksensaajalla on yleensa oikeus vain osuusmaksun palautukseen, jos hanta ei
hyvaksyta jaseneksi.

Saannodkset asunto-osakeyhtion tarkoituksesta (AOYL 1:5 §), osakkaiden
yhdenvertaisuusperiaatteesta (1:10 §), yhtion johdon tehtavasta (1:11 §), osakkeiden
tuottamista oikeuksista (1:13 § ja 2:1 §), yhtidvastikkeesta (3 luku), yhtion
kunnossapitovastuusta (4 luku) ilmenee paaosa osuustoiminnallista periaatteista, joille
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osuuskuntalakikin perustuu. Kaytanndssa asunto-osakeyhtiot toimivat pitkalti
osuustoiminnallisin periaattein (yhtiot tarjoavat omakustannusperiaatteella kiinteiston,
rakennuksen ja huoneistojen hoitoa, kunnossapitoa ja uudistuksia).

Merkittavimmin AOYL poikkeaa osuuskuntalaista seuraavilta osin:

- Asunto-osakeyhtion osakkaan aanimaara on lahtokohtaisesti omistettujen osakkeiden
lukumaaran mukainen. Yhtidjarjestyksessa voidaan maarata, etta jokainen osakeryhma
tuottaa vain yhden aanen, jolloin useamman osakeryhman (osakehuoneiston) omistajalla on
yhtd monta aanta kuin hanella on osakeryhmia. Osuuskunnan jasenella on
lahtokohtaisesti yksi aani omistamiensa osuuksien lukumaarasta riippumatta, jollei
saannoissa maarata useammasta aanesta (jasenten suurin sallittu aanivaltaero on
1:20).

- Asunto-osakeyhtion osakkeet ovat lahtokohtaisesti vapaasti vaihdettavia, jollei
yhtidjarjestyksessa maarata lunastuslausekkeesta, jonka perusteella yhtidlla tai toisella
osakkaalla on oikeus lunastaa uudelle omistajalle siirtyva osakeryhma (osakehuoneisto).
Muut uudet vaihdannan rajoitukset eivat ole sallittuja, joten yhtidjarjestykseen ei voi enaa
ottaa esimerkiksi osakehankintaan tarvittavaa taloyhtion hyvaksyntaa edellyttava
suostumuslauseketta eika maaraysta, jonka mukaan osakkeiden arvonnousu kuuluisi
kokonaan tai osittain asunto-osakeyhtiolle. Osuuskunnan osuudet ovat periaatteessa
vapaasti vaihdettavia, mutta kaytannossa ne tuottavat vain rajoitetusti oikeuksia
ennen kuin osuuskunnan hallitus yleensa harkintansa mukaan hyvaksyy uuden
omistajan jaseneksi. Saannoissa voidaan maarata osuuden uuden omistajan
oikeudesta paasta jaseneksi, mutta tallaiset maaraykset ovat harvinaisia.
Osuuskunnan saannodissa voidaan maarata vapaasti erilaisista osuuksien luovutus- ja
hankintarajoituksista, kuten jaseneksi paasemisen edellytyksista ja siita, etta
osuuskunnalla on oikeus kokonaan tai osittain osuuden arvonnousuun.

- Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on maarattava yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuudesta ja osuuskunnan saanndissa voi maarata jasenen
lis@maksuvelvollisuudesta osuuskunnan toiminnan aikana. Asunto-
osakeyhtiossaosakkeiden uusi omistaja vastaa suoraan lain nojalla tiettyyn rajaan
aiemman osakkaan maksamattomasta vastikkeesta ja osakehuoneisto voidaan ottaa
yhtiokokouksen paatoksella yhtion hallintaan vuokrattavaksi yhtion lukuun
maksamattomien vastikkeiden suorittamiseksi. Osuuskuntalaissa ei ole viime mainittua
vastaavia saannoksia.

- Asunto-osakeyhtiossa yleistoimivalta on osakkaiden yhtiokokouksella, joka paattaa mm.
osakkaiden maksuvelvollisuuteen ja asumiseen olennaisesti vaikuttavista asioista, kuten
yhtidvastikkeista, talousarviosta ja merkittavista taloyhtion kunnossapito- ja
muutostdista.Osuuskunnassa yleistoimivalta on hallituksella, joka yleensa paattaa
myos viimeksi mainituista asioista.

- Paivittain sovellettavan saantelyn osalta asunto-osakeyhtidlaki painottuu kiinteiston,
rakennusten ja osakehuoneistojen kayttda, kunnossapitoa ja muutostoita ja yhtidon kulujen
kattamista koskevien osakkaiden ja yhtion velvollisuuksien ja vastuun saantelyyn, jollaista ei
ole osuuskuntalaissa. AOYL:ssa on tallaista, osuuskuntalaista poikkeavaa saantelya on
yli 60 pykalassa.

Kummassakin yhteisdomuodossa voidaan rajoittaa osakkaan tai jasenen oikeutta yhtion
varoihin ja yhtion tai osuuskunnan mahdollisuuksia jakaa ylijgamaa tai muita varoja
osakkaille tai jasenille.
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Asunto-osakeyhtiomuotoon viitataan suuressa maarassa muuta lainsaadantoa. Esimerkiksi
"asunto-osakeyhtio*” —hakusanoilla Finlexistaloytyy viittaus 68 lakiin.

Arvio nykytilasta: Historiallisesti huomattava osa 1800-luvun lopulla ja 1900-luvun
alkupuolella perustettujen asunto-osakeyhtididen rakennushankkeista toteutettiin kokonaan
tai osittain nykyisia osuustoiminnallisia periaatteita soveltaen ryhmarakentamishankkeina,
aluksi osakeyhtiomuodossa ja 1920-luvulta lahtien osakeyhtion pohjalta yhtiokaytannon
perusteella muokatussa asunto-osakeyhtiomuodossa.

Nykyisin esimerkiksi RS-jarjestelma ja muu asuntorahoitusjarjestelma, asuntokauppa-,
ryhmarakentamis- ja verolainsaadanto ja sijoitusympariston kehitys edistavat asunto-
osakeyhtiomuodon kayttamista siten, etta asunto-osakeyhtididen perustajat ja rakennuttajat
ovat kiinteistdalan yrityksia ja aiempaa suurempi osa kasvukeskusten osakehuoneistoista
paatyy sijoittajien omistukseen. Nama kehityssuunnat eivat seuraa suoraan asunto-
osakeyhtidlaista ja asunto-osakeyhtion kayttamisesta kiinteiston ja rakennuksen omistuksen
ja hallinnan ja huoneistojen omistus- ja kayttdoikeuksien toteuttamisen valineena.

Viime aikaisten uusien osuustoiminnallisiksi kutsuttujen monihuoneistoisten
asumisyhteisojarjestelyiden jarjestelyiden yksi keskeinen tavoite onpienentaa jasenten
omarahoitusosuutta sen kautta, etta yleishyodylliseen vuokrataloyhtioon rinnastettava
osuuskunta voi saada suuremman valtiontakauksen rakennusaikaiselle rahoitukselleen.Nain
pyritaan yhtaalta alentamaan omistusasunnon hankkimisen omarahoituskynnysta ja
toisaalta valtio pyrkii rajoittamaan kotitalouksien velkaantumista taloyhtidlainojen
kautta. Ensin mainitun tavoitteen toteuttamisen on katsottu edellyttdva osuuskunnan
jasenyydesta, osuuden omistuksesta ja vuokrasopimuksesta koostuvaa jarjestelya, minka
kokonaisuuden eri ulottuvuuksien ymmartaminen voi olla haastavaa huomattavalle osalle
yleisosta.

Vaihtoehdot:

A) Lisataan AOYL 2 lukuun 5a §, jonka perusteella yhtidjarjestyksessa voi maarata
lunastuslausekkeen lisaksi osakkeiden vaihdannan rajoituksista vastaavasti kuin
osuuskuntalaissa saadetaan osuuksien vaihdannan rajoituksista ja jaseneksi ottamisen
edellytyksista. Lisaksi voidaan muuttaa AOYL 6 luvun 13 §:n 1 momenttia siten, etta
yhtiojarjestyksessa voidaan maarata myos kaikkien osakkaiden yhtéldisesta
aanioikeudesta riippumatta kunkin osakkaan hallitsemien osakehuoneistojen
lukumaarasta.Lainmuutosten lisaksi tulisi arvioida, onko tarpeen muuttaa
valtioneuvoston asetusta asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista siten, etta
vain tietyt edellytykset tayttavaa yhteisollista asumismuotoa saa markkinoida
osuustoiminnallisena asumisena.

B) Saadetaan asunto-osuuskunnista erillinen laki, jonka mallina ovat osuuskuntalaki ja
asunto-osakeyhtiolaki, joissa on yhteensa yli 600 pykalaa. Asunto-osuuskuntalaissa ei
tarvittaisi 1ahinna suurten kulutusosuuskuntien tarvitsemia sadannoksia esimerkiksi
moniportaisista hallintomalleista, hallituksen oikeudesta antaa jatkuvasti, ilman osuuskunnan
kokouksen paatosta, uusia osuuksia eika hallituksen oikeudesta ottaa uusia jasenia suoraan
lain nojalla. Aiemmassa asunto-osakeyhtiolaissa viitattiin huomattavalta osin yleiseen
osakeyhtidlakiin, mita pidettiin lain kaytettavyyden kannalta huonona ratkaisuna.
Nykyisessa, usean vuoden ajan tyoryhma- ja virkatyona valmistellussa, asunto-
osakeyhtidlaissa ei enaa viitata osakeyhtidlakiin. Vastaavasti tulisi menetella erillisen
asunto-osuuskuntalain valmistelussa.
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Ehdotus: Lainvalmistelun lahtokohdaksi otetaan A-vaihtoehto.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
o Kannatan
o Vastustan
o Ei kantaa

o Muu ehdotus, mika?

Perustelut

Muut kommentit

Muut kommentit

Leinonen Antti
oM

Jauhiainen Jyrki
oM
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