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Lausuntopyynt6 asunto-osakeyhtiélain muutostarvetta koskevasta
arviomuistiosta

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Pysakdintipaikkojen osakkeistamiseen liittyvaa asunto-osakeyhtidlainsadadantoa on kehitettava ja
muutettava vastaamaan nykyista uudisrakentamisen toimintaymparistda. Lainsdadannon nykysisalto
seka patentti- ja rekisterihallituksen (PRH) tiukat lainsdddantotulkinnat eivat nykyisessa
uudistuotantorakentamisessa toimi. Esimerkiksi PRH:n tiukka tulkinta siitd, etta rakennuksissa
sijaitsevat autopaikat voidaan osakkeistaa vain silloin, kun ko. rakennus on asunto-osakeyhtion
omistuksessa, on kaytdannossa erittdin ongelmallinen.

Pysdkointipaikkakysymykset/-velvoitteet ovat keskeisessa roolissa uudistuotannossa kuin myos
taydennysrakentamisessa. Alati tiivistyvasta kaupunkirakenteesta seka kaavoituksen ja
tonttikauppajarjestelyjen monimuotoisuuden kehittymisesta johtuen erilaisten
pysakdintipaikkajarjestelyjen kirjo on moninaistunut lyhyessa ajassa. Yha harvemmin on mahdollista
toteuttaa kunkin perustetun asunto-osakeyhtion ns. omaa pysakdintia yhtion hallitsemalla
kiinteistolld ja sen omistamissa rakennuksissa. Esimerkiksi monet suurimmista kunnista (kuten
Helsinki) edellyttdvat jo tontinluovutussopimuksissa pysakointipaikkojen sijoittamista omistamiinsa
parkkipaikkalaitoksiin/-yhtioihin, jolloin osakkeistaminen ei PRH:n tulkinnan mukaan ole
nykylainsadadanndn mukaan mahdollista.

Kun pysdkointipaikkoja ei pystyta muodostamaan omiksi myytaviksi osakkeikseen, kanavoituvat
uudis- ja taydennysrakennuskohteen pysakoéintipaikkakustannukset kaytannossa ko. asunto-
osakeyhtion uusien osakehuoneistojen myyntihintoihin, mita ei voitane pitaa yhteiskunnallisestikaan
tarkoituksenmukaisena.

Asunto-osakeyhtitlakia tulee muuttaa siten, ettd osakkeistaminen on mahdollista my6s sellaisissa
pysakointipaikkakohteissa, joissa osakkeistettavan kohteen pysyvyys ja kdyttd on turvattu
osakkeenomistajalle asunto-osakeyhtion omistamisen (omistusoikeuden) tuomaan turvaan
rinnastettavalla tavalla. Asunto-osakeyhtitlain muutostarve -arviomuistiossa mainituin tavoin
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asunto-osakeyhtion hallintaoikeuden peruste voisi olla osakkeenomistus ja vuokrasopimus, mutta
myo0s rasiteoikeuksiin ja yhteisjarjestelysopimuksiin perustuvat autopaikkojen hallintatilanteet tulee
lainsdddanndssa huomioida.

Huomautamme myds, ettd varsinaisten pysakointipaikkojen lisaksi lainsdadantomuutosten tulisi
koskea myds taloyhtion mahdollisia venepaikkoja. Mm. tietyissa rannikkokohteissa taloyhticilld on
esimerkiksi rasiteoikeuteen perustuvia venepaikkoja hallitsemansa kiinteiston ulkopuolella (= toisen
tahon omistamalla kiinteist6lld). Venepaikkojenkin tulee olla osakkeistettavissa samoin edellytyksin
kuin varsinaisten pysakdintipaikkojen.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

rakennevaurion korjaamisesta

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

22. AOYL 4:4 §. Kunnossapitotyon teettaminen osakehuoneistossa

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Esitamme lisdksi, ettd hallituksen tulisi vuosittain esittda varsinaisessa yhtidkokouksessa selvitys
rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen (huoltokirjan) mukaisista ja muista suoritetuista kor-jaus- ja
huoltotoimenpiteista seka tarkistuksista. Esitys kytkeytyy vahvasti asuntokauppalain tarkoittaman
perustajaosakkaan ns. 10-vuotisvirhevastuuseen ja toisaalta taloyhtion velvoitteeseen hoitaa ja
yllapitaa yhtion rakennusta ja muita tiloja kunnossa myds taloyhtion elinkaaren 10 ensimmaisen
kayttovuoden aikana. Kaytannon virhevastuuriidat perustajaosakkaan ja taloyhtididen valilla ovat
osoittaneet, etta useilla taloyhticilla on tietynasteinen harhaluulo siita, etta perustajaosakas vastaisi
aina kaikista yhtiossa esiintyvista puutteista ja virheista ensimmaisen 10-vuotiskauden aikana.
Tarkemmassa tarkastelussa on kuitenkin usein voitu havaita, etta esiintyneen puutteen/virheen
syyna on itse asiassa ollut se, ettei taloyhtio ole huolehtinut kohteen huollosta ja yllapidosta kaytto-
ja huolto-ohjeen mukaisesti. Lainsdaadantémuutoksen myota rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen
”status” vahvistuisi olennaisesti ja tietoisuus sen keskeisesta merkityksesta osana taloyhtion hoito-
ja yllapitotoimia lisdantyisi olennaisesti. Tata kautta myos tarpeettomia riitoja em.
virhevastuukysymysten osalta voitaisiin valttaa.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Kannatan
Perustelut

Osakkeiden yhteisomistajien erilaisten omistustilanteiden vaikutus danileikkuriin jaa
nykylainsaadanndossa erittdin epaselvaksi ottaen, myos hallituksen esityksen (HE 24/2009) sisalto
huomioiden.

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

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Perustelut

Pohdittavaksi voisi ottaa myos sen, ettd asunto-osakeyhtitlainsadadanndssa luovuttaisiin
ehdottomasta vaatimuksesta fyysisesta yhtiokokouksen kokouspaikasta. Koronapandemian aikana
tama vaatimus on osoittautunut paikoin hankalaksi tayttaa.

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

Kannatan

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut
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Haluamme tuoda my0s esiin, ettd epavarmuus yhteiskdyttdautojarjestelman kayttéonotosta
aiheutuvien kustannusten kattamisesta kaikilta osakkeenomistajilta perittavin vastikevaroin
muodostaa usein kdytannon ongelman uudiskohteissa. Nain mm. siksi, ettd monet tahot ovat
tuoneet tulkinnoissaan esiin, ettd koska yhteiskdyttoautojarjestelmaa ei voida pitaa kiinteiston
kayttoon liittyvana tavanomaisena palveluna, niin siitd aiheutuvia kustannuksia ei voi kattaa
vastikevaroin.

Erilaisten tulkintojen aiheuttama epavarmuus vastikevarojen kayttamismahdollisuudesta on
kdytannossa johtanut siihen, ettd asunto-osakeyhtion perustamis-/rakentamisvaiheessa
yhteiskayttoautojarjestelyja on jadnyt kokonaan toteuttamatta kuin myos siihen, ettd jo toteutettuja
ja kayttoonotettuja yhteiskdyttdautojarjestelyitd on jalkikdteen jopa epatarkoituksenmukaisesti
purettu. Yhteiskayttoautojarjestelman purkamisessa on sitten taas luonnollisesti ollut omat
kdaytannon haasteensa, kun jarjestelman kayttéonotolla asunto-osakeyhtion saavuttama
pysakointivelvoitehyoty on mitatditynyt ja “alkuperdiset” pysakointivelvoitteet palautuvat.

Edelld kuvattu vastikeongelma voitaisiin nykylainsdaadannén mahdollistamin tavoin ilmeisesti
ratkaista siten, etta asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksiin otettaisiin
perustamisvaiheessa/rakentamisvaiheessa aina ns. toimialalaajennus tai muu AOYL 1 luvun 5 §:n
tarkoittama maardys/maarayksia yhteisautokayttojarjestelman osalta, mutta heraa kysymys, onko
tosiaan tarkoituksenmukaista, etta tamankaltaisista ns. kestavan kehityksen mukaisista
perusparannuksista ja uudistuksista joudutaan uudiskohteen yhtidjarjestykseen aina ottamaan
(ylimaaraiset) lisimaininnat toimialapykaldan tai muuten, jotta niistd aiheutuvat kustannukset
voidaan uudiskohteissa varmasti tulevaisuudessa kattaa vastikevaroin eika
padtettyja/sovittuja/tehtyja jarjestelyja jouduta vastikkeenmaksuvelvollisuusepaselvyyksien vuoksi
jalkikateen purkamaan. Tilannetta ei helpota se, etta usein em. kaltaiset yhtidjarjestysmuutokset
jaavat myo6s epahuomiossa perustamis-/rakentamisvaiheessa tekematta. Asunto-osakeyhtitlakia
tulee mielestamme kehittaa ja esitimmekin lain muuttamista/tarkentamista siten, etta tallaisista
kestavan kehityksen mukaisista hankkeista aiheutuvat kustannukset selkedsti maariteltaisiin asunto-
osakeyhtiblaissa suoraan yhtiovastikkeella katettaviksi menoiksi.

Tilanne yhteiskadyttdautojarjestelmien osalta on nykyisin se, etta kuntien kaavoitusviranomaiset
tarjoavat yha enenevassa maarin yhteiskayttoautojarjestelya perustajaosakkaille/asunto-
osakeyhtidille helpotukseksi tiedostettuihin uudiskohteiden pysadkointipaikkaongelmiin/-
velvoitteisiin. Kunnat haluavat aktiivisesti edistda ns. kestavampia liikkkumismuotoja ja tiivimpaa
kaupunkirakennetta kaavoituksen avulla, mihin liittyen ne antavat usein mahdollisuuden
toteuttamisvelvoitteen mukaisten autopaikkojen vahentamiseen, jos/kun asunto-osakeyhtio
sitoutuu yhteiskayttéautopalvelun kayttéonottoon.

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

48. AOYL 8:2 §: Vastikerastien perinnan tehostaminen

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut
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Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Klikkaa ja lisda otsikko avoimelle kysymykselle

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

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

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

57. Muut asunto-osakeyhtiolakiin ja yhtiojarjestykseen perustuvien osakkaiden ja
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 saanndksilla

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut
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59. Selvitetaan malliyhtidjarjestysten tarvetta ja sisaltoa

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan

Perustelut

60. Osuustoiminnallisen asuntoyhteison saantely

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Perustelut

Muut kommentit

Muut kommentit

Terho Juha
Rakennusteollisuus RT ry
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