Fondia Oyj

Lausunto

08.01.2021

Asia: VN/3234/2020

Lausuntopyynt6 asunto-osakeyhtiélain muutostarvetta koskevasta
arviomuistiosta

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastustan
Perustelut

Ehdotettu muutos voi johtaa epaselviin tulkintoihin, mitka tilat ovat taman kohdan mukaisia
hallinnassa olevia tiloja, jos se ei perustu yhti6jarjestyksen tai lakiin. Lisaksi erimieleisyyksia voi
aiheutua mita tarkoittaa kyseisten tilojen huolellinen hoito. On myo6skin epaselvaa, mita lisdarvoa
tallainen uusi saannos toisi, silla lienee selvaa, etta kaikkia yhtion tiloja on hoidettava huolellisesti
riippumatta kyseisesta maarayksesta.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Vastustan

Perustelut
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Asuntoyhtiolla tulisi olla mahdollista kieltaa lyhytaikainen vuokraus. Haitoissa kyse ei ole ainoastaan
lisakustannuksista vaan kaikista niista lieveilmioistd, joita useasti vaihtuvat asukkaat aiheuttavat
yhtiossa muille asukkaille

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Vanhoissa rakennuksissa aiheutuvat kustannukset voisivat olla kohtuuttomia ja uudemmassa
asuntokannassa esteettamyyden vaatimukset sisaltyvat jo riittavassa maarin maankaytto- ja
rakennuslakiin seka sen perusteella annettuihin rakentamista koskeviin asetuksiin.

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

Kannatan
Perustelut

Jos jotain muutosta harkitaan, voisi selkeyttaa sita, etta tallaiset rajoitukset tai rajoitusten
lievennykset voidaan tehda maaraenemmistopaatoksin.

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

Vastustan
Perustelut

Murto-osainen omistus johtaisi kohtuuttomiin tilanteisiin osakeryhman ollessa jakamaton. Tama
koskee kohtuuttomuutta niin valvoitteiden kuin oikeuksien jakamisessa.
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8. AOYL 2:5.2.1.b §: Vanhojen lunastuslausekkeiden soveltamisalan tulkinta
AQYL:n olettamasadantoihin (ei koske mm. ldhisukulaisen saantoa, jollei
yhtidjarjestyksessa toisin)

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

10. AOYL 2:5.2.6 §. Lunastusmenettelyn selvennys usean vaatiessa lunastusta
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

11. AOYL 3:1 ja 3 §. Virheellisen vastikeperinnan oikaisu
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Vastikeperusteet on riittavasti selkiytetty nykyisessa AOYL:ssa
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13. AOYL 4:1 §. Yhtidon kunnossapito-oikeuden laajentaminen
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Kannatan
Perustelut

Ei liene mahdollista saataa sellaista pykalaa, joka ottaisi huomioon kaikki mahdolliset
tulkintatilanteet. Nykyinen sdaannosto on riittdvan selkea.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Kunnossapidon kasitteelle on vakiintuneet tulkinnat

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Selkiyttaa tulkintaa

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Ei kantaa

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut
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18. AOYL 4:2 §. Osakehuoneistojen palovaroittimet yhtion vastuulle
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut
22. AOYL 4:4 §. Kunnossapitotyon teettaminen osakehuoneistossa
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

24. AOYL 5:8 §. Esteettomyytta lisadava osakkaan muutostyo yhtion tiloissa
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut
27. AOYL 6:8 §. Yhdessa asuvien yhteisomistajapuolisoiden valtuutusolettama
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut
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28. AOYL 6:13.2 §. Ns. aanileikkurisaannoksen selventaminen
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Vastustan
Perustelut

Tulisi olla selvaa, etta kun kasitellaan yksittdaisen osakkeenomistajan osakashallintaan kuuluvan
huoneiston osalta yhtidjarjestyksen muutosta, kyseinen osakas ei olisi estellinen. Esteellisyys johtaa
aanileikkuri tilanteissa siihen, etta vaatimus 2/3 enemmistOsta annetuista ja edustetuista aanista ei
koskaan pdase toteutumaan, kun estelliset osakkeet kuitenkin aina luetaan edustetuiksi. Nain hyvin
pieni vahemmisto voi estda muutokset, mika ei ole voinut olla sdanndksen tarkoitus. Toinen
vaihtoehto olisi todeta, etta esteellisia dania ei pideta edustettuina aanestyksessa.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Etdosallistuminen on koronapandemian aikana yleistynyt merkittavasti ja siten olisi hyva saada sille
suoraan lain tuki.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Kannatan
Perustelut

Jos hallituksen jasne tai isdnnoitsija ei voisi toimia kokouksen puheenjohtajana, se voisi aiheuttaa
merkittavia vaikeuksia pienissa yhtioissa, joissa kaikki osakkaat ovat hallituksessa/ isdannoitsijana.
Esteellisyyssadanndkset ovat riittavia turvaamaan tilanteen.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

34. AOYL 6:32.1 §. Selvennetaan ja rajataan osakkaan oikeutta hyvitykseen
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

35. AOYL 6:32.1 §. Selvennetaan hyvityksen arvioinnin riippumattomuutta
Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Muu ehdotus, mika?
Perustelut

Muuten ehdotuksen mukaisesti, mutta lisattyna mahdollisuudella jakaa kustannukset myds tasan
hyotyvien kesken. On mahdollista, ettd uudistus on sellainen, etta siitd saatu hyoty on tasmaélleen
sama siihen osallistuville, joten olisi kohtuutonta, jos ei jaisi muuta mahdollisuutta kuin jakaa
kustannukset vastikeperusteen mukaisesti.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

41. AOYL 6:35 §&: Selvitetaan mahdollisuutta yksimielisyys/suostumusvaatimusten
lieventamiseen
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Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Tulee lisaksi ottaa huomioon se, ettd osakas, jonka huoneistoa kayttotarkoitus koskee, on
esteellinen (eika siihen olla ilmeisesti esittamassd muutosta). Esteellinen osake katsotaan
edustetuksi, joten kdytannossa vaadittavaa enemmistda ei ldheskaan kaikissa yhtidissa olisi
mahdollista saada ilman yksimieleista paatosta.

42. AOYL 6:35.1 § 1 kohta: Tupakointikieltoon taloyhtion tiloissa riittaa
vhtiokokouksen enemmistopaatos
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut
45. AOYL 7:10 ja 19 §: Selvitetaan isanndinnin patevyysvaatimuksia
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Muu ehdotus, mika?

Perustelut
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Harkittavaksi isanndinnin maarittelysta luopumisesta kokonaan. Toimitilapuolella vastaavia tehtavia
hoitavat managerit ilman lainsdadannollistad taustaa ja sielld tehtavien hoitaja mieltaa usein itsensa
paremmin yhtion edun edistajaksi kuin perinteisessa isdnndinnissa. llman lakitasoista maarittelya
niin asuntoyhtiot kuin isdnnaitsijatkin joutuisivat miettimaan kunkin yhtion tarpeita vastaavaksi.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Kannatan
Klikkaa ja lisda otsikko avoimelle kysymykselle

llIman varoitus tapahtuva hallintaanotto tulisi olla mahdollista niissa tilanteissa, joissa osakkaan tai
osakkaan vuokralaisen toiminta aiheuttaa ilmeistd hengen tai terveyden vaaraa muille osakkaille/
asukkaille.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut
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Jos isdnnoitsijan asemaa ja tehtavia ei maaritella laissa, on mahdollista sopia isddandintipalvelusta.
Talloin on mahdollista my6s sopimusperusteisesti rajata vastuuta.

55. AOYL 24:2 ja 6 §: TyOn teettaneen yhtion ja osakkaan vastuu kayttamansa
urakoitsijan huolimattomuudesta
Vastaus ja mahdolliset perustelut

Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

59. Selvitetdaan malliyhtidjarjestysten tarvetta ja sisaltoa
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Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Yhtiot ovat hyvin erilaisia ja siten malliyhtidjarjestykset voisivat olla jopa haitallisia, kun yhtididne
erityispiiretita ei riittdvasti otettaisi huomioon luotettaessa malliin.

60. Osuustoiminnallisen asuntoyhteisdn saantely

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Ei kantaa

Perustelut

Muut kommentit

Muut kommentit

Kinnunen Helena
Fondia Oyj
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