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Lausuntopyynto6 luonnoksesta hallituksen esitykseksi asunto-osakeyhtidlain ja
toiminimilain 7 §:n muuttamisesta

1. Esteettomyytta parantava osakkaan muutostyo asunto-osakeyhtion yhteisissa
tiloissa

Asunto-osakeyhtidlakia ehdotetaan muutetavaksi niin, ettd osakkeenomistajalla on oikeus
kustannuksellaan tehda osakehuoneistonsa ulkopuolella yhtién hallinnassa olevissa tiloissa sellainen
esteettomyytta parantava muutostyo, josta ei aiheudu kustannuksia eikd muuta haittaa yhtidlle tai muille
osakkaille (AOYL 5 luvun 8 §:n uusi 2 momentti).

Kannatan muutettuna
Perustelut

Osakkaan muutostyboikeus on nykyisessa laissa rajattu tiukasti koskemaan ainoastaan huoneiston
sisdpuolella tehtavia muutostoitd. Asunto-osakeyhtiolld on oikeus kieltdd huoneiston ulkopuolelle
kohdistuvat muutostyot, eika kieltdytymista tarvitse edes perustella.

Esteettomyytta parantavia muutoksia olisi voimassa olevan lain perusteella mahdollista toteuttaa
myos yhtion hankkeena ja vastikerahoitteisesti, mutta osakkaiden enemmisto ei valttamatta katso
taman tyyppisia muutoksia tarpeellisiksi. Nain ollen puhtaasti esteettomyytta parantavia muutoksia
ei yhtion hankkeina useinkaan yksittaisten osakkaiden (vdhemmiston) tarpeiden perusteella
edistetd, ellei niita pystyta toteuttamaan yhtion valttamattomien korjausten suorittamisen
yhteydessa kustannustehokkaasti. Isanngintiliiton nakemyksen mukaan on siten perusteltua lisata
osakkaiden mahdollisuutta toteuttaa esteettomyytta parantavia muutostditda myds huoneiston
ulkopuolella omalla kustannuksellaan ja siten, ettei yhtidlle tai muille osakkaille aiheudu
muutostyosta haittaa.

Esityksessa ei ole otettu tarkemmin kantaa yhtion oikeuksiin ja toimintatapoihin tilanteessa, jossa
osakas laiminlyo yhtion tiloissa toteuttamansa muutostyon kunnossapidon. AOYL 4 luvun 4§-5:issé
saadetaan kunnossapitotyon teettamisesta osakehuoneistossa ja yhtion hallinnassa olevissa tiloissa.
48:n perusteella yhti6lla on oikeus kunnossapitotyon teettamiseen osakkaan kustannuksella, jos
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osakas laiminlyo lakiin tai yhtidjarjestykseen perustuvan kunnossapitovelvollisuutensa ja
laiminlyOnnista voi aiheutua haittaa yhtidlle tai toiselle osakkeenomistajalle. Otsikoinnin takia ei
ndhddaksemme ole selvaa, ettd yhtiolla olisi sédnnoksen perusteella oikeus teettad osakkaan
vastuulle kuuluva kunnossapitotyd osakkaan kustannuksella myos huoneiston ulkopuolella. 5§:ssa
saadetdan vain osakkaan oikeudesta teettda yhtion vastuulle kuuluva kunnossapitotyd yhtion
hallinnassa olevissa tiloissa. Isénndintiliitto esittaa, ettd AOYL 4 luvun 4§:n otsikko muutetaan siten,
ettd yhtion teettdmisoikeus kattaa kaikki osakkaan kunnossapitovastuulle kuuluvat asennukset tai
AOQOYL 4 luvun 5§ muutetaan siten, ettd se kattaa myos yhtion oikeuden teettda osakkaan vastuulle
kuuluvan kunnossapitotyon yhtion hallinnassa olevissa tiloissa. Perusteluissa olisi lisdksi
suositeltavaa mainita selvasti, ettad yhtion teettamisoikeus kattaa osakkaan vastuulle kuuluvien
muutostdiden kunnossapidon laiminlyénnit kaikissa tiloissa riippumatta siita, onko kyseessa
osakkaan vai yhtion hallintaan kuuluva tila. Kun osakkaan muutostyo on toteutettu yhtion yleisissa
tiloissa, teettamiseen pitdisi olla oikeus my0ds esteettisen haitan perusteella. Osakkaan huoneistossa
toteutettujen muutostoiden osalta esteettiselld haitalla ei ole merkitysta yhtidlle tai muille
osakkaille, mutta tilanne on toinen yhtion yleisissa tiloissa.

Isannointiliiton ndakemyksen mukaan olisi tarkeda ottaa huomioon myos yhtion aseman turvaaminen
tilanteessa, jossa yhtio joutuu teettamaan muutostdiden kunnossapitoa osakkaan kustannuksella.
Osakas ei valttamatta maksa yhtiolle kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia vapaaehtoisesti.
Talloin yhtiolla pitaisi olla kaytettdvissaan tehokkaat keinot tilanteen korjaamiseksi ilman, etta
muutostyon kunnossapidon kustannukset jaavat pysyvasti yhtion vastattavaksi. Yhtiolla pitaisi
ensinndkin olla oikeus purkaa osakkaan muutostydasennus yhtion tiloista kunnossapidon
laiminlyonnin perusteella. Ongelmatilanteiden ehkaisemiseksi voisi olla myds tarpeen saataa yhtion
oikeudesta ottaa huoneisto hallintaan kunnossapitotyon teettamisesta aiheutuneiden kulujen
maksamattomuuden perusteella. Yhtion purkamisoikeuden voinee asettaa muutostydn ehdoksi,
mutta kdytanndssa tallaista ehtoa ei valttamatta muutostydilmoituksen kasittelyn yhteydessa
ymmarretd yhtiossa asettaa.

Esityksen mukaan muutostydoikeuden perusteella voi toteuttaa vain yleisesti esteettomyytta
parantavina pidettavia muutoksia. Tulkintaepadselvyyksien valttamiseksi perusteluissa voisi vield
enemman korostaa sitd, ettd arvio tehdaan yleisin perustein, eikd osakkaan subjektiivisella
nakemykselld esteettomyytta parantavista muutoksista ole merkitysta. Perusteluihin voisi myds
tarpeettoman henkildtietojen kasittelyn ehkdisemiseksi lisata maininnan siita, etta muutostyon
toteuttavan osakkaan yksilollisista tarpeista ei tarvitse esittaa selvitysta kuten ladkarintodistusta.

2. Asumisen kestavyytta parantavien uudistusten nopeuttaminen vanhoissa
asunto-osakeyhtidissa

Asunto-osakeyhtiélakia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta tavallisella enemmistopaatoksella voi
paattda myos sellaisesta yhtion kiinteiston tai rakennuksen kdyton kestavyytta merkittavasti parantavasta
uudistuksesta, joka on vasta yleistymassa uustuotannossa (AOYL 6 luvun 31 §:n 2 momentin uusi 3 kohta).

Kannatan sellaisenaan
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Perustelut

Isanndintiliitton nakemyksen mukaan on tarpeen lisdta keinoja, joilla helpotetaan asunto-
osakeyhtion paatoksentekoa liittyen vastikerahoituksella toteutettaviin kestdavaa asumista edistaviin
uudistuksiin.

Sdaannoksen mukaan uudistuksen on parannettava kiinteiston tai rakennuksen kdyton kestavyytta
merkittavasti, eikd merkittavyyden arviointi voi perustua esimerkiksi yhtion/osakkaiden/asukkaiden
euromaaradiseen saastoon. Merkittavyyden arvioiminen luotettavasti voi osoittautua kdytannossa
hankalaksi, mika Isdnndintiliiton ndkemyksen mukaan voi johtaa siihen, ettd sdannoksessa
tarkoitetut hankkeet eivat valttamatta yleisty kovinkaan nopeasti. Hankkeiden edistaminen
edellyttanee aina asiantuntijaselvitysten teettamistd, mika voi aiheutuvien kustannusten takia
nostaa kynnysta hankkeiden toteuttamiseen.

3. Osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtio

AOYL:iin ehdotetaan lisattavaksi uusi 28 a luku (1-3 §) osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion
sadntelysta. Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion kaikilla osakkailla on yhtidjarjestyksen mukaan yksi
aani riippumatta omistettujen osakkeiden ja niiden perusteella hallittujen osakehuoneistojen
lukumaarasta. Lisdksi osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion osakkeiden omistajan kaikkien oikeuksien
saamiseen vaaditaan yhtidjarjestyksen mukaan yhtiéon suostumus (suostumuslauseke). Jos suostumus
evatdan, osakkeen saaja voi vaatia yhtiota tai sen maaraamaa lunastamaan osakkeet. Yhtio vastaa viime
kddessa lunastushinnan maksamisesta.

Vastustan
Perustelut

Isannadintiliitto suhtautuu epailevasti esitettyyn osuustoiminnallista asunto-osakeyhtiota koskevaan
lakimuutokseen. Emme née ko. sdantelylle tarvetta, ja lisdksi esityksessd mainittujen tavoitteiden
toteutuminen on ndhddaksemme esitetyn sadntelyn puitteissa vahintaankin epavarmaa.

Isdanndintialan kannalta muutos tarkoittaisi jalleen uuden alan toimintaan sovellettavan
lainsddadannon omaksumista, jos tallainen malli ylipdansa yleistyisi uudisrakentamisen piirissa.
Mahdollisuus suostumuksen epdaamiseen perusteluitta voi myos lisata riskia yhdenvertaisuuslain
tarkoittaman syrjinnan kiellon vastaisten paatosten tekemiseen.

Esitys sisdltdad suostumuslausekkeen ja osakkeen saajan lunastusvaatimusoikeuden osalta useita
epaselvia kohtia, joita olisi vahintaankin valttamatonta tarkentaa ja selkiyttaa
tulkintaerimielisyyksien ja erityisesti lunastusmenettelyyn liittyvien oikeudenkdyntien
ennaltaehkaisemiseksi. Kdytannon soveltamisen kannalta olisi erittdin tarkeaa, etta laissa olisi
saadetty suostumuspdatokseen ja lunastukseen liittyvastd menettelysta riittdvan kattavasti,
yksityiskohtaisesti ja selkedsti.
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28§ Suostumuslauseke

Esityksessa oletetaan, ettd yhtio saa tiedon saannoista huoneistotietojarjestelman kautta.
Huoneistotietojarjestelmaa koskevassa lainsaadannossa ei kuitenkaan télla hetkelld saadeta
velvollisuudesta hakea omistuksen kirjaamista muuten kuin osakeluettelon siirtdmisen jalkeen
ensimmaisen saannon osalta (laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsdadannon
voimaanpanosta 1329/2019, 7§). Isannagintiliiton ndkemyksen mukaan tilanne voi johtaa epaselviin
tilanteisiin suostumusta koskevan ratkaisun ilmoittamisen maéaraaikojen kannalta seka menettelyn
epatarkoituksenmukaiseen pitkittymiseen, jos yhtio ei saa tietoa omistusoikeuden siirtymisesta
huoneistotietojarjestelmasta sen takia, ettei uusi omistaja ole hakenut omistuksensa kirjaamista
jarjestelmaan. Lakiin olisi néahddksemme tarpeen saataa velvollisuus hakea omistuksen kirjaamista
huoneistotietojarjestelmaan kaikissa asunto-osakeyhtion osakkeiden saantotilanteissa, tai uudelle
omistajalle velvollisuus ilmoittaa suostumuksenalaisesta saannosta yhtiolle.

Saannoksessa tai sen perusteluissa olisi tarpeen huomioida myos se, etta kaikissa saantotilanteissa
yhtio ei saa kattavia tietoja osakkeenomistajista Maanmittauslaitokselta. Esimerkiksi turvakiellossa
olevista osakkeenomistajista MML ei talla hetkelld luovuta yhteystietoja asunto-osakeyhticlle, ellei
osakkeenomistaja ole erikseen ilmoittanut MML:lle yhteystietoa luovutettavaksi yhtiolle. Yhtidlla ei
ole keinoja ilmoittaa suostumusta koskevaa paatosta maaraajassa osakkeen saajalle, jos MML ei ole
ilmoittanut yhtiolle osakkaan yhteystietoja eika luovuta niitd edes pyynnosta. Maaraajan ei pitaisi
ndakemyksemme mukaan kulua sellaisessa tilanteessa, jossa yhti6lla ei ole keinoja ilmoittaa
paatoksesta osakkeen saajalle yhteystietojen puuttumisen takia.

3§ Oikeus vaatia lunastusta suostumuksen epaamisen perusteella

Esityksen mukaan kdrdjaoikeuden on tarvittaessa ilmoitettava lunastusasiaa koskevan kanteen
vireille tulosta yhtidlle, ja tieto kanteen vireilld olosta on merkittava myos osakeluetteloon.
Esityksessa ei ole maaritelty sitd, kenelld on velvollisuus ilmoittaa kanteen vireille tulosta
osakeluettelon ylldapidosta vastaavalle Maanmittauslaitokselle. Talta osin esitysta olisi
Isdanndintiliiton nakemyksen mukaan taydennettava. Kun velvollisuus ilmoittaa kanteen vireille
tulosta yhtiolle on kdrajaoikeudella, olisi luontevaa velvoittaa karajaoikeus ilmoittamaan samalla asia
MML:lle osakeluetteloon merkitsemista varten.

Esityksen mukaan yhtiolla on vain poikkeuksellisesti kaytettavissaan jakokelpoisia varoja, joita
voidaan kayttdaa osakkeiden lunastukseen suostumuksen epaamistilanteessa. Siksi esityksessa
ehdotetaan, etta lunastaja voi olla yhtion lisaksi myds muu suostumuksen epdaamista koskevassa
paatoksessa maaratty taho. Esityksessa ei tarkemmin avata, mika taho tallaisessa tilanteessa voisi
tulla kysymykseen, kokonaan ulkopuolinen taho vai yhtion osakkeenomistaja. Onko tarkoitus, etta
yhtio aktiivisesti etsii kenet tahansa lunastushalukkaan ja lunastamiseen soveltuvan tahon, joka
paatoksessa maarataan lunastajaksi? Vai onko ajatus se, etta lunastusmahdollisuudesta ilmoitetaan
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nykyisille osakkeenomistajille (vrt. AOYL lunastuslauseke) ja halukas lunastaja ilmoittaa
halukkuudestaan lunastaa osakkeet?

Jos halukasta lunastajaa ei |I0ydet3, tai lunastaja ei maksa lunastushintaa, yhti6lla on esityksen
mukaan osakkaan vaatimuksesta velvollisuus lunastaa osakkeet/maksaa lunastushinta riippumatta
siitd, onko yhtiolla jakokelpoisia varoja, joita voisi kayttdaa lunastukseen. Miten téllainen tilanne
pitdisi ratkaista? Sdaantelyratkaisusta voi olla seurauksena, etta todellisuudessa edellytyksia
suostumuksen epdamiseen ei lunastamiseen kaytettavien varojen puutteesta tai muun lunastajan
puuttumisesta johtuen ole. Tallainen tilanne vesittaisi kaiketi koko suostumusvaatimusta koskevan
saantelyn tarkoituksen. Asiaa olisi syyta kasitelld esityksessa laajemmin. Epaselvaksi jaa myos se,
olisiko yhtion tarkempien sadannosten puuttuessa tehtava sopimus lunastuksesta suostumuksen
epdamista koskevassa paatoksessa mainitun muun tahon kanssa, jotta ko. taho olisi velvollinen
lunastamaan osakkeet ja maksamaan lunastushinnan. Isanndintiliiton nakemyksen mukaan
lunastamiseen liittyvan menettelyn yksityiskohdat eivat voi jadda ainoastaan sopimuskdytannon
varaan.

Esityksen mukaan suostumuksen epaamistilanteessa jaa osakkeen saajan harkintaan, vaatiiko han
yhtiota lunastamaan osakkeet vai ei. Osakkeiden saaja on téllaisessakin tilanteessa osakkeiden
osakehuoneistorekisteriin merkitty laillinen omistaja, mutta han ei saa kaikkia asunto-osakeyhtidlain
mukaisia osakeoikeuksia. Tallainen ”valitila” voi esityksen mukaan jaada pysyvaksi, mika
Isannointiliiton nakemyksen mukaan voi aiheuttaa merkittavia sdanndsten tulkintaan ja kaytannon
toimintaan liittyvia haasteita. Jos esimerkiksi yhtidjarjestyksen muutos tai muu paatos edellyttaa
kaikkien osakkeenomistajien suostumuksen, sovelletaanko suostumusvaatimusta myos tallaiseen
osakkeenomistajaan, jolla on yhti6ssa vain rajoitetut osakeoikeudet, eika esim. lainkaan danioikeutta
yhtiokokouksessa?

Isdannointiliiton ndkemyksen mukaan lunastusmenettelystd, kuten esimerkiksi lunastajan roolista
(lunastajan ollessa muu kuin yhtid), lunastushalukkuudesta ilmoittamisesta ja ilmoituksen
sitovuudesta, sekd lunastushinnan maksamatta jattdmisen seuraamuksista olisi valttamatonta
saataa laissa yksityiskohtaisemmin. Lisdksi olisi tarpeen varmistaa, ettei sdantely johda tarpeettomiin
oikeudenkaynteihin esimerkiksi tilanteessa, jossa lunastuksesta ei syysta tai toisesta sovita.

Muita huomioita

Isannointiliitto ei kannata tallaisen asunto-osakeyhtion ja osuuskunnan valimuodon kehittamista,
eivatka ehdotetut osuustoiminnallista asunto-osakeyhtiotd koskevat saannokset ole Isdanndintiliiton
ndakemyksen mukaan sellaisenaan selkeat ja sovellettavissa. Vahintaankin tulisi pohtia, voisiko
suostumuksen epdamisen ja lunastusvaatimuksen esittamatta jattdmisen aiheuttaman
epatarkoituksenmukaisen vilitilan (“rajoitetut osakeoikeudet”) valttaa kokonaan esimerkiksi siten,
ettd yhtiolla tai yhtion maaraamalla, sitovasti lunastushalukkuutensa ilmoittaneella taholla, olisi aina
velvollisuus lunastaa osakkeet suostumuksen epdamistilanteessa. Yhtion pitdisi talloin kdytanndssa
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jo suostumusharkintaa tehdessaan varmistaa, etta silld on joko riittavat varat osakkeiden
lunastamiseen, tai taho, joka on sitovasti ilmoittanut lunastushalukkuudestaan.

4. Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion toiminimi

Toiminimilakia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd AOYL 28 a luvussa tarkoitetun yhtion toiminimesta on
selvasti ilmettadva osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtiomuoto (7 §:n 1 momentin 4 kohta).

Kannatan sellaisenaan

Perustelut

Isanndintiliitto ei kannata esitysta osuustoiminnallista asunto-osakeyhtiota koskevilta osin, mutta jos
po. sddntely katsotaan ylipaansa tarpeelliseksi, yhtion toiminimesta on syyta kayda selvasti ilmi, etta
yhtio poikkeaa ns. tavanomaisesta asunto-osakeyhtiosta merkittavasti.

5. Muut kommentit

Valkama Jenni
Suomen Isanngintiliitto ry
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