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Luonnos hallituksen esitykseksi asunto-osakeyhtitlain muuttamisesta
Arvio lausuntokierroksella 12.7.-31.8.2022 saaduista lausunnoista

1 Johdanto

1.1 Luonnos hallituksen esitykseksi ja lausuntokierros

Oikeusministeriossé valmisteltiin virkatyona asunto-osakeyhtiélain muutostarpeesta
27.10.2020 julkaistu arviomuistio®, jossa kartoitettiin ja arvioitiin 60 muutostarvetta.
Avoimella lausuntokierroksella 27.10.2020-21.1.2021 saatiin 55 lausuntoa. L&hes
kaikki tai selvd enemmisto lausunnonantajista kannatti paaministeri Marinin hallitus-
ohjelmaan tai sen tavoitteisiin vélillisesti liittyvid ehdotuksia kestavén kehityksen mu-
kaisten uudistusten toteuttamisen helpottamista enemmistépaatokselld, ikdantyvien ja
liikuntarajoitteisten kotona asumista helpottavista osakkaan muutostoéista yhtion ti-
loissa sek& mahdollisuutta osuustoiminnallisten periaatteiden huomioon ottamiseen
asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksessa. Lausuntopalautteen yhteenveto julkaistiin
10.11.2021.2

Arviomuistion ja siitd saadun lausuntopalautteen pohjalta oikeusministeriéssa on val-
misteltu virkatyona luonnos hallituksen esitykseksi huhti-kesakuussa 2022. Jatkoval-
mistelussa on lisdksi kuultu kiinteistdalan toimijoita seka tyo- ja elinkeinoministerion,
ymparistoministerion ja sosiaali- ja terveysministerion edustajia rakentamisen ja asu-
misen esteettomyytté koskevan sadntelyn tulkintaan ja kdytdnnon seka kiinteiston pai-
kalliseen energiantuotantoon, sdéhkokulkuneuvojen lataukseen, yhteiskayttopalveluihin
liittyvien kehityssuuntien ja kdytantéjen selvittamiseksi.

Esitysluonnoksessa ehdotetaan asunto-osakeyhtidlain muuttamista yhtion rakennuksen
ja kiinteiston yhteisten tilojen esteettémyyden parantamisen helpottamiseksi osakkaan
aloitteesta ja kustannuksella. Toiseksi ehdotetaan kestédvaa asumista edistavia uudis-
tuksia koskevan yhtion paatoksenteon helpottamista vanhoissa yhtidissa siten, etta
vanhat yhti6t voivat toteuttaa uusien yhtididen kanssa samassa tahdissa yleisesti kesta-
vaad asumista edistéviné pidettavia uudistuksia. Kolmanneksi ehdotetaan yhtidjarjes-
tyksen sisaltoéd koskevien pakottavien vaatimusten keventdmista siten, ettd asunto-osa-
keyhtion yhtidjarjestysmaarayksilla voidaan toteuttaa osuustoiminnalliseen asumiseen
liittyvat yhtiomuotoa koskevat tarpeet. Liséksi toiminimilaissa ehdotetaan saddetta-
vaksi osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion toiminimesta.

Hallituksen esitysluonnoksesta jarjestettiin avoin lausuntokierros Lausuntopalvelussa
12.7.-31.8.2022. Lausuntoa pyydetiin seuraavilta 106 taholta. Lausunnon antaneet on
merkitty *:11a. Lausuntopyynnot ja lausunnot ovat nahtdvana Lausuntopalvelussa.

1 https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposal ld=ffe6d48e-941-4f47-a562-
0Obaa54al2bl
2 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163600
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2ndhomes Oy

As Oy Espoon Bassenkylén Studio

As. Oy. Inapolku 3, Rovaniemi
Asukasliitto ry

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA
Asumisterveysliitto Aste ry

Asunto- toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry
Brummer Simo*

Comodo Asunnot Oy

Elinkeinoeldamén Keskusliitto EK ry*
Espoon kaupunki

Etela-Karjalan liitto

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

Etela-Savon Maakuntaliitto

Filhary

Finanssiala ry*

Fondia

Forenom Oy

GSP Group Oy

Hengitysliitto ry

Hiisi Experience Group Oy

Hé&meen ELY-keskus

Hé&meen liitto

Invalidiliitto ry*

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
Kiinteistonvélitysalan Keskusliitto
Kilpailu- ja kuluttajavirasto (KKV)
Kotimaailma

Kuluttajaliitto ry - Konsumentforbundet rf*
Kuopion kaupunki

Kymenlaakson liitto

Kynnys ry*

Lapin ELY-keskus

Lapin liitto

Lihastautiliitto ry

Liikenne- ja viestintdministerié (LVM)*
Maanmittauslaitos (MML)*

Matkailu- ja Ravintolapalvelut MaRa ry
Neuroliitto ry



Né&kovammaisten liitto ry*

Opetus- ja kulttuuriministerio

OP-ryhmé

Osuustoimintakeskus Pellervo ry*

Oulun kaupunki*

Patentti- ja rekisterihallitus (PRH)*
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

Paijat-Hameen liitto

Rakennusteollisuus RT ry*

Satakunnan ELY -keskus

Satakuntaliitto

Sillanpda Matti J. prof.

Sosiaali- ja terveysministerio

Suomen Arkkitehtiliitto SAFA

Suomen ASH - Savuton Suomi 2030 -verkosto
Suomen ASH ry

Suomen Asianajajaliitto (Asianajajaliitto)*
Suomen Asunto-osakkeenomistajat ry (SAO)
Suomen Isénnaintiliitto ry (Isanndintiliitto)*
Suomen itsendisyyden juhlarahasto Sitra
Suomen Kiinteistoliitto (Kiinteistoliitto)*
Suomen Kiinteistonvalittajaliitto ry
Suomen Kuntaliitto ry (Kuntaliiitto)*
Suomen Lakimiesliitto

Suomen Tilintarkastajat ry

Suomen veroasiantuntijat ry

Suomen Vuokranantajat ry (Vuokranantajat ry)*
Suomen Yhtidoikeusyhdistys ry

Suomen Yrittgjat ry*

Tampereen kaupunki

Terveyden ja hyvinvoinnin laitos THL
Tuhkanen Perttu

Turun kaupunki

Tyo0- ja elinkeinoministerio (TEM)
Uudenmaan ELY-keskus

Uudenmaan liitto

Vahanen-yhtiot

Vahtera Veikko prof.*
Valtakunnanvoudinvirasto
Valtiovarainministerio (VM)*



Vammaisfoorumi ry*
Vanhustyon keskusliitto*
Vantaan kaupunki
Varsinais-Suomen ELY -keskus
Varsinais-Suomen liitto

VTT

Vuokralaiset VKL ry*
Yhdenvertaisuusvaltuutettu*

Y mpéristoministerié (YM)*

Edelld mainittujen lis&ksi lausunnon toimittivat seuraavat 3 tahoa. Kaiken kaikkiaan
lausuntoja annettiin 30.

Ammattiliitto Pro ry

Dahlstrom Jorma

Ulosottolaitos

KKV ja TEM totesivat, ettei niilla ole asiaan lausuttavaa.

Lausuntoyhteenveto julkaistiin 4.10.2022 (https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/han-
dle/10024/164360).

1.2 Yhteenveto lausunnoista

Lausunnonantajat suhtautuvat padosin myonteisesti esitysluonnoksessa esitettyihin
muutosehdotuksiin.

Ehdotusta rakennuksen ja kiinteiston yhteisten tilojen esteettomyyden parantamisesta
osakkaan aloitteesta ja kustannuksella padosin joko kannatetaan sellaisenaan tai muu-
tettuna. Liikunta- tai toimintarajoitteisia edustavat tahot ehdottavat, ettd osakkeen-
omistajalla tulisi olla oikeus tehda myds julkisella tuella yhtion hallinnassa olevissa
tiloissa esteettomyytta parantava muutostyd. Kyseiset tahot katsovat myds, etté esteet-
tOmyyttd parantavaa muutostyota ei tulisi kieltdd vain vahéisen haitan tai pelkastaan
vaitetyn haitan perusteella. Osa lausunnonantajista korostaa, ett4 tyon teettavan osak-
kaan tulisi vastata paitsi uudistuksen toteuttamisen, myés yllapidon ja kunnossapidon
kustannuksista. Liséksi kiinnitetddn huomiota yhtion oikeuksien turvaamiseen tilan-
teessa, jossa osakas laiminlyd yhtion tiloissa toteuttamansa muutostyon kunnossapi-
don tai, jossa yhti6 joutuu teettdmadn muutostdiden kunnossapitoa osakkaan kustan-
nuksella.

Asumisen kestavyyttd parantavien uudistusten helpottamista kannattaa suurin osa lau-
sunnonantajista sellaisenaan, joskin osa lausunnonantajista katsoo, ettd merkittavyys-
kriteerin tai kestdvan asumisen méaéarittdminen voi olla kdytdnnossé haasteellista. Lau-
sunnonantajat nostavat esiin huomioita asumisen kestévyytta parantavista uudistuk-
sista.
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Osuustoiminnallista asunto-osakeyhtitta koskeva saantely jakaa hieman lausunnonan-
tajien mielipiteitd. Ehdotetun séantelyn soveltuvuutta olemassa oleviin asunto-osuus-

kuntiin tulisi muutamien lausunnonantajien mielesta tasmentdd. Moni lausunnonanta-
jista ei kuitenkaan ota kantaa ehdotukseen.

Merkittdva enemmist0 asiaan kantaa ottaneista lausunnonantajista kannattaa toimi-
nimilakiin ehdotettua muutosta siit4, etta yhtion toiminimesta on selvasti ilmettava
osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtiomuoto.

2 Yksityiskohtaiset kannanotot

2.1 Esteettomyytta parantava osakkaan muutostyd asunto-osakeyhtion yhteisissa tiloissa

Muutosehdotus: Asunto-osakeyhtidlakia ehdotetaan muutetavaksi niin, ettd osak-
keenomistajalla on oikeus kustannuksellaan tehd& osakehuoneistonsa ulkopuolella yh-
tion hallinnassa olevissa tiloissa sellainen esteettémyyttéd parantava muutostyo, josta ei
aiheudu kustannuksia eikd muuta haittaa yhtiolle tai muille osakkaille (AOYL 5 luvun
8 8:n uusi 2 momentti).

Lausunnonantajien kannat:

Ehdotusta kannattavat sellaisenaan Osuustoimintakeskus Pellervo ry, EK, Asianaja-
jaliitto, Suomen Yrittajat, Rakennusteollisuus ry, Vuokralaiset ry, Vanhustyon keskus-
liitto, Veikko Vahtera, Pohjois-Pohjanmaan liitto ja Oulun kaupunki.

Kynnys ry, Kuluttajaliitto, Nak6vammaisten liitto, Kiinteistéliitto, Vuokranantajat ry,
Is&nndintiliitto, YM, Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi kannattavat ehdotusta muu-
tettuna.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu ja kaksi yksityishenkiléna vastannutta vastustavat ehdo-
tusta.

LVM, VM, Kuntaliitto, Ulosottolaitos, Finanssiala, MML, Ammattiliitto Pro ry ja PRH
eivat ota kantaa ehdotukseen.

Ehdotukseen myonteisesti suhtautuvien lausunnonantajien perustelut ja kehitta-
misehdotukset:

Vuokralaiset ry katsoo, etta lakimuutos parantaisi muun muassa litkuntarajoitteisten
vuokralaisten asemaa vuokramarkkinoilla, sill& muutostydprosessin ollessa kevyempi
taloyhtididen yleisist tiloista sekd vuokra-asunnoista voidaan tehdad helpommin es-
teettomid. Nain vuokramarkkinoille saadaan enemman liikuntarajoitteisille henkildille
sopivia asuntoja. Lisdksi vuokranantajan velvollisuus tehdé asukkaan kannalta koh-
tuullisia mukautuksia vahvistuisi.

Vanhustyon keskusliitto toteaa, ettd uudistus tukee hyvin ikdihmisten kotona asumista
mahdollistaen esteettomyyttd edellyttdmien tarpeiden ja muutostdiden toteuttamisen
my0s asunto-osakeyhtion yhteisissa tiloissa.



Kynnys ry, Invalidiliitto, Nakdvammaisten liitto ja Vammaisfoorumi toteavat, ettd osa-
kas voi saada esteettomyyttd parantavaan muutostyohon yhteiskunnan tukea esimer-
kiksi vammaispalvelulain nojalla. T&mén vuoksi ehdotettuun pykalaén tulisi tehda li-
séys siitd, ettd osakkeenomistajalla on oikeus tehdd myos julkisella tuella yhtién hal-
linnassa olevissa tiloissa esteettomyyttd parantava muutostyo.

Arvio: Vammaispalvelulain perusteella esteettomyytta parantaviin muu-
toksiin annetaan tukea vammaisen tuentarpeen arvioinnin perusteella ja
tukeen varattujen varojen puitteissa. Vammaispalvelulain mukaisessa
arvioinnissa ei oteta huomioon taloyhtion ja sen muiden osakkaiden
AOQYL:iin perustuvia oikeuksia eikd muutostydn vaikutuksia yhtién ja
muiden osakkaiden kannalta. Ei syytd muuttaa ehdotusta.

Kynnys ry, Invalidiliitto, Nakdvammaisten liitto ja Vammaisfoorumi katsovat, ettd hai-
tan tulisi olla vaikutuksiltaan olennaista, jotta esteettomyyttd parantava muutostyo voi-
taisiin kieltdd. Muutostyo6ta ei voitaisi kieltdd vain vahaisen haitan tai pelkéstaén vite-
tyn haitan perusteella.

Arvio: Kommentit on otettu huomioon HE-luonnoksen perusteluissa ja
voimassa olevassa AOYL:ssa. Esim. jos yhtio kieltdd muutoksen, osakas
VoI saattaa asian tuomioistuimen ratkaistavaksi - AOYL 5.6.2 8: " Tuo-
mioistuin voi oikeuttaa osakkeenomistajan tekeméan muutoksen, jos sen
kieltdminen tai toteuttaminen yhtion tai toisen osakkeenomistajan asetta-
min ehdoin olisi kohtuutonta, kun otetaan huomioon aiheutuvan haitan
maaré ja osakkeenomistajalle koituva hyoty. Jos tuomioistuin antaa
suostumuksen muutokseen, sen on samalla velvoitettava osakkeenomis-
taja korvaamaan aiheutuva haitta taysimaéaraisesti sekd maarattava muut
tarpeelliset endot.”

Kynnys ry, Invalidiliitto, Nakdvammaisten liitto ja Vammaisfoorumi toteavat, ettd pe-
rusteluissa tulisi todeta selkedmmin asunto-osakeyhtion vastuu vammaisten ihmisten
asumisen yhdenvertaisuuden toteuttamisessa. Kynnys ry katsoo, etta perusteluissa on
syytd korostaa, ettd AOYL 5 luvun 8 8:n uusi 2 momentti ei tarkoita sité, ettd asunto-
osakeyhtio voisi vetoamalla kyseiseen lainkohtaan liveta vastuustaan huolehtia ylei-

sestd esteettomyyden edistamisesté yhtion toiminnassa ja sen hallinnoimalla alueella.

Arvio: HE-luonnoksessa on selostettu yhtion vastuu esteettomyyttd kos-
kevien rakentamismaaraysten noudattamisen osalta.

Invalidiliitto, Vammaisfoorumi ja NakOvammaisten liitto katsovat, ettd muutostyon
prosessuaalinen 3 momentti on aivan liian tiukka, silla osakkeenomistajalle asetetaan
paljon vaatimuksia muutosty6hon. Yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnan oikeus-
kaytanto osoittaa, ettd yhdenvertaisuuslain perusteella taloyhtitille voidaan asettaa yh-
denvertaisuuslain mukaan velvoitteita, vaikka asunto-osakeyhtiditd ei tassé laissa ni-
menomaisesti mainita. T&lt4 osin asunto-osakeyhtitlaki perusteluineen jattaa viela tar-
kentamisen varaa, kun huomioidaan yhdenvertaisuuslain oikeuskaytanto.

Arvio: HE-luonnoksen yleisperusteluissa on arvioitu yhdenvertaisuus- ja
tasa-arvolautakunnan ratkaisukaytanto.



EK toteaa, ettd kustannusten aiheutumattomuus taloyhtille ei valttdmatta kaytannossa
toteudu. EK katsookin, ettd muutostydilmoituksesta ja muutostyon valvonnasta aiheu-
tuvat kustannukset tulisi allokoida osakkeenomistajan maksettaviksi.

Arvio: Taloyhtidlle ilmoituksen kasittelysta ja valvonnasta aiheutuvien
kustannusten korvaamiseen sovelletaan osakkaan kaikkia muutostoité
koskevia AOYL:n periaatteita. Tam4 lis&tédan perusteluihin,

Veikko Vahtera katsoo, etta yhtiolla ei ole olemassa sellaista oikeussuojan tarvetta,
jonka perusteella yhtiolla tulisi olla nykyisen lain mahdollistama oikeus kieltaa esteet-
tOmyytté edistdvd muutosty, vaikkakin muutostyon kustannusten siirtdminen yhtion
kustannettavaksi olisi sattumanvaraista ja vaikuttaisi yllattavalla tavalla muiden osak-
keenomistajien osakkeiden arvoon ja esimerkiksi osakkeiden kayttamiseen vakuutena,
varsinkin suurten kaupunkien ulkopuolella.

Kiinteistoliitto, Vuokranantajat ry, Kuluttajaliitto ja Isanndintiliitto pitavéat tarkeana,
etté tyon teettdva osakas vastaisi paitsi uudistuksen toteuttamisen, myos yllapidon,
kunnossapidon ja poistamisen kustannuksista. Kunnossapitovastuun tulee muiden osa-
kasmuutostoiden tapaan kuulua huoneiston kulloisellekin osakkaalle. Kiinteistéliitto ja
Vuokranantajat ry pitavat valttamattomang, ettd AOYL 4 ja 5 lukuun otettaisiin ni-
menomaiset ja kaikkia muutostoita yleisesti koskevat sdéannokset osakkaan vastuusta
sekd osakehuoneistossa, ettd yhtion tiloissa tehdyn muutostyon kunnossapitotoimista.
Samalla tieto muutostydsté ja sen kunnossapitovastuusta tulee vieda kunnossapito- ja
muutostyorekisteriin sen huoneiston kohdalle, jolle oikeus muutosty6hdn on annettu
seka siséllyttdd myos isannditsijantodistuksen tietoihin.

Arvio: Ehdottavat kaikki osakkaan muutosty6t kattavaa kunnossapito-
vastuun nimenomaista séantelya, jota ei ole mahdollista toteuttaa tdssa
yhteydessé. Ehdotus vastaa vakiintunutta AOYL:n tulkintaa, joka ilme-
nee voimassa olevan AOYL.:n esitdisté ja oikeuskirjallisuudesta saman
sisaltdisend. Varmistetaan, ettd HE-luonnoksessa on riittavat maininnat
talta osin. Vuoden 2020 arviomuistiossa ehdotettiin nimenomaista sdan-
telyé selvyyden vuoksi asian merkittdvyyden vuoksi. VVoidaan toteuttaa
tarvittaessa seuraavalla vaalikaudella osana laajempaa saadéshuoltohan-
ketta.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry katsovat, ettd yhtiolla ja toisilla osakkailla tulisi
my0s vastaavalla tavalla kuin osakehuoneistossa tapahtuvan muutostyon osalta olla
oikeus ehtojen asettamiseen sellaiselle muutokselle, joka voi vahingoittaa rakennusta
tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle. Tallaiseksi haitaksi katsot-
taisiin my0s rakennuksen ja muiden huoneistojen arvoa laskeva rakennuksen ja sen
yleisten tilojen ulkon&k6& ja muuta kaytettavyytté vaikeuttava seikka.

Arvio: Asia on jo késitelty HE-luonnoksen perusteluissa.
Kiinteistoliitto, Vuokranantajat ry, Kuluttajaliitto ja Isanndintiliitto kiinnittavat huo-

miota yhtion aseman turvaamiseen tilanteessa, jossa yhtid joutuu teettdméén muutos-
toiden kunnossapitoa osakkaan kustannuksella. Y htion teettdmisoikeuden tulisi kattaa



osakkaan vastuulle kuuluvien muutostdiden kunnossapidon laiminlydnnit kaikissa ti-
loissa. Kuluttajaliitto ja Isanndintiliitto esittavat, ettd AOYL 4 luvun 4 8:n otsikko
muutetaan siten, ettd yhtion teettdmisoikeus kattaa kaikki osakkaan kunnossapitovas-
tuulle kuuluvat asennukset tai AOYL 4 luvun 5 8 muutetaan siten, etté se kattaa myos
yhtion oikeuden teettdd osakkaan vastuulle kuuluvan kunnossapitotyon yhtion hallin-
nassa olevissa tiloissa.

Isanndintiliitto katsoo, ettd perusteluissa olisi suositeltavaa mainita selvasti, etta yh-
tion teettdmisoikeus kattaa osakkaan vastuulle kuuluvien muutostéiden kunnossapidon
laiminlyonnit kaikissa tiloissa riippumatta siitd, onko kyseessa osakkaan vai yhtion
hallintaan kuuluva tila. Kun osakkaan muutosty6 on toteutettu yhtion yleisissa tiloissa,
teettdmiseen pitéisi olla oikeus myos esteettisen haitan perusteella.

Arvio: Lisatddn HE-luonnokseen AOYL 4:4 §:n otsikon muutos muo-
toon: "Kunnossapitotyon teettdminen osakehuoneistossa ja sen ulko-
puolella tehdyn osakkeenomistajan muutostyon osalta”. AOYL 4:4
8:5s4 sééadetddn kunnossapidosta osakkaan vastuulla olevan seikan (yhti-
6114 teettdmisoikeus) ja osakehuoneistossa olevan yhtion vastuulla ole-
van seikan (osakkaalla teettdmisoikeus) suhteen. 4:5 8:ssé séadetdan
vain osakkaan oikeudesta teettdd kunnossapitotoimi yhtion hallinnassa
olevissa tiloissa. Riitt44, ettd muutetaan AOYL 4:4 §:n otsikko ja selos-
tetaan perusteluissa muutoksen vaikutukset.

Kuluttajaliitto ja Isanndintiliitto toteavat, ettd osakas ei valttamatta maksa yhtitlle
kunnossapidosta aiheutuvia kustannuksia vapaaehtoisesti. Talloin yhtiolla pitéisi olla
kaytettavissaan tehokkaat keinot tilanteen korjaamiseksi ilman, ett4d muutostyon kun-
nossapidon kustannukset jadvéat pysyvasti yhtion ja ndin ollen muiden osakkaiden vas-
tattavaksi. Yhtiolla pitéisi ensinnédkin olla oikeus purkaa osakkaan muutostydasennus
yhtion tiloista kunnossapidon laiminlydnnin perusteella. Ongelmatilanteiden ehkéise-
miseksi voisi olla myQs tarpeen s&atad yhtion oikeudesta ottaa huoneisto hallintaan
kunnossapitotyon teettdmisestd aiheutuneiden kulujen maksamattomuuden perusteella.

Arvio: Tarkoittaa kaiken kunnossapidon laiminlyénnin yhtidlle aiheutta-
mien kustannusten perimisen tehostamista. On laajempi kysymys, jota ei
voida toteuttaa tdssa yhteydessa. VVoidaan toteuttaa tarvittaessa seuraa-
valla vaalikaudella osana laajempaa sadddshuoltohanketta.

Kuluttajaliitto ja Isanndintiliitto toteavat, ettd esitykseen voitaisiin lisatd, ettd arvioin-
tia muutostyooikeudesta tulee tehdad objektiivisesti, eikda osakkaan subjektiivisella na-
kemyksell& saisi olla merkitysta. Isanndintiliitto huomauttaa, ett& perusteluihin voisi
my0s tarpeettoman henkilGtietojen kasittelyn ehkdisemiseksi lisatd maininnan siita,
ettd muutostydn toteuttavan osakkaan yksil6llisistd tarpeista ei tarvitse esittaa selvi-
tystd kuten la&karintodistusta.

Arvio: LahtOkohtaisesti tarvetta ei tarvitse osoittaa, mutta kaytanndssa
tarpeen osoittaminen voi vaikuttaa ilmoituksen kasittelyyn yhtiossa
(esim. yhtion ja muiden osakkaiden reunaehdot) sek& késittelyyn tuo-
mioistuimessa. Vaatimus objektiivisesta arvioinnista sisaltyy jo peruste-
luihin ja vaatimus toteutuu myos siind, etté jos yhtio kieltdd uudistuksen,



osakas voi saattaa asian tuomioistuimen ratkaistavaksi. Perusteluita tay-
dennetddn niin, etta ehdotuksessa ei ole muotovaatimuksia sen suhteen,
miten yksildllisen tarpeen voi osoittaa.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry kannattavat ehdotettua muutosta silta osin, kuin
oikeus rajoittuu asuinhuoneistossa asuvan ja likkehuoneistoa hallitsevan tai sitd muu-
toin vakituisesti kayttavan tarpeisiin (mukaan lukien esim. asukasta avustavan liikun-
tarajoitteisen omaisen tarpeisiin).

Arvio: Liikehuoneistoissa voidaan harjoittaa hyvin erilaista toimintaa
(toimisto, myymald) ja asuinhuoneistojenkin kaytto voi olla niin erilaista
(esim. vammaista asukasta hoitaa hanen liikuntarajoitteinen sukulai-
sensa), ettd lausunnonantajien ehdottama rajaus ei ole tarkoituksenmu-
kainen. Jos yhti6 kieltdytyy muutostyosta sen tarpeettomuuteen vetoa-
malla, osakas voi saattaa asian tuomioistuimen ratkaistavaksi.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry nostavat esiin ehdotuksen sddnndskohtaisen pe-
rustelun, jonka mukaan tilanteessa, jossa muutostyéluvan saanut osakkeenomistaja saa
muutostyota varten julkista tukea, tuen antaja voitaisiin velvoittaa poistamaan tarpeet-
tomaksi jadédneen muutostyon kustannuksellaan. Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry
pitavat valttamattomang, ettd asunto-osakeyhtidlain osalta tallaiset ja muutkin muutos-
tyohon liittyvat velvoitteet saddettaisiin koskemaan asunto-osakeyhtion ja sen osak-
keenomistajan valista suhdetta. N&in ollen, velvollisuus tyon toteuttamiseen olisi osak-
keenomistajalla, mutta asunto-osakeyhtiolla tulee samalla olla oikeus teett&a tyo osak-
keenomistajan kustannuksella, mik&li tdma ei kehotuksesta huolimatta ryhdy toimiin.
Maininnat kolmansien mahdollisista velvoitteista tulisi poistaa perusteluista.

Arvio: Muutetaan AOYL 4:4 8:n otsikko ja perusteluita lausunnon
suuntaisesti (ks. edelld).

YM kiinnittdd huomiota perusteluissa ilmeneviin epdselviin kohtiin. Yksittaisen osa-
kehuoneiston kayton esteettomyytta parantavat muutokset lisddvat usein kaikkien osa-
kehuoneistojen monikayttoisyyttd” on hankalasti tulkittava. Kayton esteettomyydella
tarkoitetaan tassa ilmeisesti asuntoon johtavan kulkureitin esteettomyyden kehitta-
misté.

Arvio: Lisatédéan perusteluun sanat (muutokset) "yleisissa tiloissa”.

YM:n mukaan luvussa 1.1.1 on epaselva virke: "Esimerkiksi hissin jalkiasennukseen
saatavan julkisen rahoituksen edellytyksen& olevan hissittéman porrashuoneen kerros-
luku on aikaa my6ten pienentynyt, kun sosiaali- ja terveydenhuollossa on painotettu
ikdantyvien asukkaiden kotona asumista seka elamanlaadun sdilymisen kannalta etta
ratkaisuna sosiaali- ja terveydenhuollon resurssipaineisiin.” Porrashuoneen kerrosluku
ei liity asiaan, joten virke tulisi poistaa ja muotoilla uudelleen.

Arvio: Lauseen tarkoitus on osoittaa, ettd kasitys asumisen kannalta
valttamattomista esteettomyyden parannuksista on muuttunut ajan
my6td. Muotoillaan virkkeen alkuosa ja poistetaan virkkeen loppuosa
(kun-sanasta l&htien).
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YM:n mukaan luvussa 1.1.1 virke: ”Ratkaisujen perusteluiden mukaan tulkintaan ovat
voineet vaikuttaa my0s esteettomyyden parantamiseksi saatavana olleiden julkisten
tukien ehdot” tulisi perustella tarkemmin, sill&4 on epdselvéd, viitataanko julkisilla
tuilla vammaispalvelulain mukaisiin korvauksiin vai korjausavustuslain mukaisiin
avustuksiin.

Arvio: Selvennetty perusteluita kommentin mukaisesti.

YM:n mukaan luvussa 2.1.5 todetaan korjausavustuslain mukaisen asunnon korjaus-
avustuksen korotetusta enimmaisosuudesta seuraavasti: “Erityisesté syysta, kuten
vammaisuuden perusteella, avustus voi olla 70 % kuluista.” Vammaisuutta ei kuiten-
kaan voi kayttaa tassa esimerkking, koska vammaisuus tai idkkyys on avustuksen
edellytys jo lahtdkohtaisesti.

Arvio: Poistettu esimerkki.

YM:n mukaan luvussa 2.2.1 on epéselva virke: ”"Rakentamisen esteettomyyden s&éan-
tely ja asunto-osakeyhtitlain saantely kunnossapito- ja muutostoisté ovat sellaista eri-
tyissaantelyd, jolla voidaan poiketa yhdenvertaisuuslaista siing tarkoitetulla tavalla.”
Epéselvaa on, mité tarkoitetaan poikkeamisella yhdenvertaisuuslaista. Tarkoitetaanko
sitd, ettd esimerkiksi valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettomyydesta sisaltaa
erityislainsdadantoa suhteessa yhdenvertaisuuslaissa sdadettyyn viranomaisen velvolli-
suuteen edistdd yhdenvertaisuutta vai tarkoitetaanko poikkeamisella positiivista eri-
tyiskohtelua. Kaiken kaikkiaan rakentamisen esteettomyyden sdéntely taht&é yhden-
vertaisuuden parantamiseen kuten yhdenvertaisuuslakikin.

Arvio: Poistettu siteerattu virke. Asetuksessa maaritellaan tarkemmin,
missa tilanteissa taloyhtion on toteutettava oma-aloitteisesti ja kustan-
nuksellaan esteettomyyttd parantavia muutoksia. Asetuksessa on kaytan-
nossé rajattu velvollisuuden ulkopuolelle suurin osa mahdollisista tilan-
teista, kuten osakkaan aloitteet ja suurin osa merkittavistakin peruskor-
jauksista. Ei tarvetta muuttaa ehdotusta.

YM:n mukaan my6s samassa luvussa kohdassa ”luovuttaa yhteisia tiloja liikuntarajoit-
teisten kulkuneuvoja varten” on epéselvad, tarkoitetaanko luovuttamisella litkkumis-
ja toimimisesteisen henkilon mahdollisuuksia apuvalineiden sdilytykseen asukkaiden
yhteiseen kayttoon varatussa tilassa, esimerkiksi pyorévarastossa. Apuvélineiden séi-
Iytyksen osalta on huomattava, ettd kyse on vélttamattomista liikkumisen apuvali-
neista.

Arvio: Muutettu virkettd niin, ettd kysymys on etusijasta kyseisen tilan
kéyttamiseen.

YM katsoo, ettd sddnndskohtaisissa perusteluissa olisi hyodyllista avata tarkemmin esi-
merkeilld, mitd tarkoitetaan liilkkumisen esteettomyyden parantamisella ja toiminnalli-
sen esteettomyyden parantamisella. My0s yleisesti esteettomyytté parantavina pidetty-
jen muutosten arvioiminen voisi olla vaikeaa ilman tarkempaa maérittelyé. Lisaksi YM
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pitdd muutostydn tarpeiden mainitsemista 8 8:n yhteydessa harhaanjohtavana, koska
ehdotetun pykalan mukaan muutostyon tarvetta ei tarvitsisi perustella.
Arvio: Yhteisty6ssa YM:n kanssa on selvitetty muut esimerkit, jotka on
lisatty perusteluihin (esim. s&éhkdinen ovenavaus ja valaistus). Tarpeen
arvioinnin osalta korjattu perusteluita lausunto huomioon ottaen.

YM toteaa, ettd vaikka asunto-osakeyhti6lla tulisi olla oikeus edellyttaa tiettya tasoa
my0s ulkondkdseikoissa, ulkondkdseikat voivat olla my6s mielipidekysymyksia talo-
yhtiossa. Téhén tarvittaisiin ohjeistusta. Muutostdiden kunnossapidosta ja huollosta on
sovittava ottaen huomioon mahdolliset tapaturmat ja vastuu niistd, koska esimerkiksi
kulkuluiskia kayttavat muutkin kuin tyon teettdnyt osakas. Erityisen tarke&a olisi, ettd
muutostyot tayttavat myos rakentamismaardysten vaatimukset, koska niiden k&yton
rajaaminen ei ole mahdollista. Rakentamisessa on otettava huomioon my6s muut sei-
kat, kuten nakdyhteys ensimmaéisen kerroksen asuntoihin.

Arvio: Rakentamismé&araysten noudattaminen koskee kaikkia osakkaan
ja yhtién muutostditd voimassa olevan AOYL:n mukaan. Muutostyon
yllapidon ja huollon osalta ks. edelld arvioitu (osakas vastaa muutostensa
yllapidon ja huollon kustannuksista).

Ehdotusta vastustavien lausunnonantajien perustelut ja kehittdmisehdotuk-
set:

Yhdenvertaisuusvaltuutettu pitdd muutosehdotusta vammaisten henkildiden perus- ja
ihmisoikeuksien vastaisena. Ongelmallista on koko ehdotuksen pohjana oleva ajatus
asunto-osakeyhtion absoluuttisesta omistusoikeudesta ja siita johdetuista osakkeen-
omistajien oikeuksista, jotka syrjayttaisivat kaikki muut perusoikeudet.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu pitaa erikoisena, etta esitys siséltaa yksityiskohtaista kri-
tiikkia yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnan osittain lainvoimaistakin ratkaisukay-
tantod kohtaan, eikd tunnu lainkaan tunnistavan laajaa perusoikeuspohjaa, mukaan lu-
kien Suomessa lailla voimaansaatettua Y K:n vammaisten ihmisten oikeuksia koskevaa
yleissopimusta, perustuslain 6 8:44 ja siihen pohjautuvaa yhdenvertaisuuslakia.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu huomauttaa, ettd yhdenvertaisuuslakia, muun muassa sen 8
8:n mukaista syrjintakieltoa sovelletaan myds asumisessa ja koskien taloyhtiéiden toi-
mintaan. Yhdenvertaisuuslain soveltamisala koskee seka julkista ettd yksityista toi-
mintaa, poislukien yksityis- ja perhe-elama sekd uskonnonharjoitus. Yhdenvertaisuus-
valtuutettu toteaa olevan perusoikeusjérjestelmémme vastaista, mikali asunto-osake-
yhtidlaki olisi nyt esitetylla tavalla ristiriidassa perustuslain, yhdenvertaisuuslain ja
YK:n vammaisyleissopimuksen kanssa. YK:n vammaisyleissopimuksen mukaisten
oikeuksien liséksi lainvalmistelijan ja lainsaétdjan tulee ottaa huomioon yleissopimuk-
sen tulkintakayténtd kuten sopimusta valvovan komitean kannanotot ja ratkaisut.

Arvio: Kiinteiston ja rakennuksen omistajan velvollisuus oma-aloittei-
sesti ja kustannuksellaan huolehtia esteettémyydesta kiinteiston ja raken-
nuksen kayttéjien tarpeiden mukaisesti koskee yhdenvertaisuuslain 15
8:ss4 tarkoitettua toimijaa. Y hdenvertaisuuslain esitdiden perusteella
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asunto-osakeynhtit ei ole tallainen toimija. YK:n vammaisyleissopimus
jne. valtiosopimukset koskevat valtioita. Nama sopimukset eivat suoraan
koske yksityisten, kuten taloyhtion ja sen osakkaan, vélisia suhteita. Ei
tarvetta muuttaa ehdotusta.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu kiinnittdd huomiota siihen, ettd osakkaan vuokralaisella,
perheenjasenelld tai muulla osakaspiirin ulkopuolisella kiinteistonkayttajalla ei olisi
oikeutta vaatia muutostyotd. Tallainen saantely johtaa vammaisten ihmisten syrjintadén
sekd myos laheissyrjintaan. Perheissa ja samassa taloudessa voi asua puoliso, lapsia tai
muita henkil6itd, joilla on toimintarajoitteita, mutta he eivat ole osakkeenomistajia.
Sadntely ei saa vaarantaa heidan perusoikeuksiaan. Muutostyon tarpeellisuutta tulisi
nimenomaisesti arvioida toimintarajoitteisen henkilon nakdkulmasta, ei yhtion néko-
kulmasta.

Arvio: Osakkaalla on ehdotuksen mukainen muutostydoikeus myos per-
heenjasenen, vuokralaisensa tai asiakkaidensa tarpeita varten. Perheenja-
senelld, vuokralaisella ja muulla kiinteistonkayttgjalla ei kuitenkaan ole
itsendisté oikeutta vaatia tai tehda tallaisia muutoksia, koska asunto-osa-
keyhti6laissa ei saddetd heidan, yhtion ja muiden osakkaiden vélisista
suhteista. AOYL:n periaaatteiden mukaista on, ettd osakkaan muutos-
tyosté koituvan hyddyn liséksi arvioidaan muutostyosta yhtidlle ja
muille osakkaille aiheutuvia kustannuksia ja muuta haittaa. Ehdotuk-
sessa ei rajata tarpeen arviointia pelkastd&n osakkaan tai vuokralaisen
tarpeisiin (eli voi olla tarpeen esim. perheenjdasenen kannalta). Jos yhtio
kieltaytyy perusteettomasti muutostyostd, osakas voi saattaa asian tuo-
mioistuimen ratkaistavaksi. Ei tarvetta muuttaa ehdotusta.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu katsoo, ettd yhtion yleisissa tiloissa tehtdvien muutostoi-
den I&htokohtana tulisi olla eritavoin liikkumisesteisten ihmisten perus- ja ihmisoi-
keuksien toteutuminen ja se, ettei yhtio voisi kieltd4d muutostditd, jos on kyse asukkaan
tai osakkaan perustavanlaatuisesta oikeudesta eikd muutostoistd aiheutuisi kohtuutonta
haittaa tai kustannuksia yhtiélle. Muutostdiden Kieltdmisen ja esteettomyyden turvaa-
misen esteend ei koskaan voisi olla esimerkiksi pelkéstaan esteettiset tai rakennuksen
arvon laskuun ja ulkondkoon liittyvat syyt ottaen huomioon mahdolliset suojelupéé-
tokset.

Arvio: Jos yhtio kieltdytyy perusteettomasti muutostyostd, osakas voi
saattaa asian tuomioistuimen ratkaistavaksi osakkaan muutostoita koske-
vien AOYL:n yleisten sédnndsten mukaisesti (mm. tarpeen ja haitan ar-
viointi). Ei tarvetta muuttaa ehdotusta.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu kiinnittdd huomiota myaos siihen, ettei esityksessa ole
otettu huomioon yhtidon kohdistuvia paloturvallisuuteen liittyvié esteettomyysvaati-
muksia.

Arvio: Rakennusten paloturvallisuudesta sdédetédén pelastuslaissa
(379/2011) ja muussa paloturvallisuutta koskevassa lainsaadannossa
(esim. YM:n asetus paloturvallisuudesta 848/2017). Paloturvallisuudesta
el sdadetd asunto-osakeyhtidlaissa. Perusteluissa voidaan todeta, etta
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myo0s tassa tarkoitetun osakkaan muutostydn toteutuksessa on otettava
huomioon muun lainsdddannon vaatimukset, kuten paloturvallisuus.

Yhdenvertaisuusvaltuutettu ja kaksi yksityishenkiléna vastannutta toteavat, ettd muu-
toksen tavoitteena tulee olla se, etté yleisten tilojen muutostoiden kustannukset ovat
taloyhtion vastuulla.

Arvio: Vaihtoehto on kasitelty HE-luonnoksessa (mm. yhdenvertaisuus-
lain soveltaminen asunto-osakeyhtioon, AOYL:n suhde yhdenvertai-
suuslakiin ja esteettomyyttd koskevaan rakentamisen lainsaadantoon).
Ehdotus tarkoittaisi yhtion kaikkien osakkaiden kustannusvastuun (yh-
tidvastikerahoitus) laajentamista esteettomyyden parantamisen osalta
my0s muissa kuin yhtion omissa mittavissa kunnossapito- ja muutos-
toissa. Ei tarvetta muuttaa ehdotusta.

2.2 Asumisen kestavyytta parantavien uudistusten nopeuttaminen vanhoissa asunto-osake-
yhtioissa

Muutosehdotus: Asunto-osakeyhtidlakia ehdotetaan muutettavaksi siten, etta tavalli-
sella enemmistopéaatoksella voi paattad myos sellaisesta yhtion Kiinteiston tai raken-
nuksen kayton kestavyyttd merkittavasti parantavasta uudistuksesta, joka on vasta
yleistyméssa uustuotannossa (AOYL 6 luvun 31 8§:n 2 momentin uusi 3 kohta).

Lausunnonantajien kannat:

Ehdotusta kannattavat sellaisenaan Kynnys ry, Osuustoimintakeskus Pellervo ry, N&-
kbvammaisten liitto, EK, Asianajajaliitto, Suomen Yrittajat, Isannointiliitto, Vuokra-
laiset ry, Vanhustyon keskusliitto, Invalidiliitto, Vammaisfoorumi, Veikko Vahtera,
Pohjois-Pohjanmaan liitto ja Oulun kaupunki.

LVM, YM, Kuluttajaliitto, Kiinteistéliitto, Vuokranantajat ry ja Rakennusteollisuus ry
kannattavat ehdotusta muutettuna.

Kaksi yksityishenkilond vastannutta vastustavat ehdotusta.

VM, Kuntaliitto, Yhdenvertaisuusvaltuutettu, Ulosottolaitos, Finanssiala, MML, Am-
mattiliitto Pro ry ja PRH eivéat ota kantaa ehdotukseen.

Ehdotukseen mydnteisesti suhtautuvien lausunnonantajien perustelut ja ke-
hittamisehdotukset:

LVM pitéé hyvang, ettd kestavyyttd parantavien toimien madritelmé on laaja, ja etté
toimilla tarkoitetaan yleisen kasityksen mukaan kestévyytta parantavia toimia. LVM
pitdd myos perusteltuna, ettd parannuksen merkittavyys olisi lahtokohtaisesti arvioi-
tava tapauskohtaisesti.

Vanhustyon keskusliitto, Kiinteistéliitto ja Vuokranantajat ry pitavat tarkeand, etta uu-
distuksissa on myds kyse ratkaisuista, joita voidaan pitd4 tavanmukaisina ja tarpeelli-
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sina. My0s tavanomaisten uudistusten osalta on huomioitava muodostuvien kustan-
nusten kohtuullisuus, joka osaltaan suojaa osakkeenomistajia ennakoimattomilta asu-
mismenoilta.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry pitavat tarkeédné huolehtia siita, ettd sdantely ei
sellaisenaan aseta erilaisia teknologioita eri asemaan, vaan on osaltaan teknologia-
neutraalia. Tavanomaisuutta arvioitaessa voitaisiin huomioida myos uudistukselle saa-
tavissa oleva yhteiskunnan tukirahoitus tai saantely ja uudistuksen varaan rakentuvien
palvelujen yleistyminen tavanomaisuutta arvioitaessa.

Arvio: Taydennet&én perusteluita niin, ettd mainitut seikat otetaan huo-
mioon kokonaisarvioinnissa.

YM katsoo, ettd asumisen kestavyytta tulisi tarkastella laajemmin, my0s sosiaalisen
kestavyyden ndkokulmasta. Esteettomyyttd ei tule erottaa erilliseksi asumisen kesté-
vyyden parantamisen muista tekijoistd, vaan kannustaa esteettémyyskorjauksiin mygs
tilanteissa, joissa sitd ei velvoiteta tai siihen ei tarjota yhteiskunnan avustusta.

Arvio: Luonnonolojen kannalta asumisen kestavyytta parantavilla muu-
toksilla on kiire, koska kielteiset muutokset voivat olla peruuttamatto-
mia. Naista syista tallaisten muutosten kayttdonottoa myds vanhassa ta-
loyhtibkannassa on tarpeen nopeuttaa. Muut YM:n mainitsemat kesta-
vyysnékokohdat voidaan ottaa huomioon voimassa olevan taloyhtion
muutostoitd koskevan AOY L:n sééntelyn perusteella (uudessa taloyhtio-
kannassa jo tavanomaiseksi muodostuneet ratkaisut).

Isdnnointiliitto, Rakennusteollisuus ry ja Veikko Vahtera katsovat, ettd merkittavyyden
arvioiminen voi osoittautua hankalaksi.

EK, Kiinteistdliitto, Vuokranantajat ry, Kuluttajaliitto ja Rakennusteollisuus ry katso-
vat, ettd kestdvan asumisen méaarittaminen on kaytannossé haasteellista ja saattaa jaada
tulkinnanvaraiseksi. EK katsoo, etté esityksen perusteluja ja rajankayntié olisi hyva
pohtia tarkemmin siltd osin, milloin ja milla konkreettisilla perusteluilla voidaan kat-
soa, ettd kyse on nimenomaisesti sellaisesta yhtion kiinteiston tai rakennuksen kayton
kestavyyttd merkittavasti parantavasta uudistuksesta, josta voidaan paattaa tavallisella
enemmistOpéatokselld. Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry katsovat, ettd maarittely
on jarkevaa kytkeé esimerkiksi samankaltaisen uudistuksen yleisyyteen vastaavassa
rakentamisessa. Kuluttajaliitto toivoo, ettd pykalaan kirjoitettaisiin tasméallisimmin
niitd hankkeita tai edellytykset niille hankkeille, joita tdmé& voi koskea.

Arvio: Kiinteistoliiton ja Vuokranantajien edellisessa kappaleessa ja
ylempénd mainitsemat seikat otetaan huomioon perusteluissa (osana ko-
konaisarviointia). Muilta osin ei ole tarkoituksenmukaista maaritellda HE-
luonnoksen perusteluita tarkemmin uudistuksia, jotka voivat taytt&a tun-
nusmerkit.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry katsovat, ettd osakkeenomistajien vastuusta kun-
nossapidon kustannuksista niin 6 luvun 32.5 §:n kuin 6 luvun 33 §:n mukaisissa hank-
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keissa tulisi saataa laissa. Tama tulisi toteuttaa siten, ettd sadnndkseen lisattaisiin mai-
ninta vastuusta kunnossapidon kustannuksista esimerkiksi seuraavasti: “Vastiketta uu-
distuksen toteutuksesta sek& kunnossapidosta aiheutuvista kustannuksista perittaisiin
vain niilt4 osakkailta, joihin maksuvelvollisuus toteutuskustannusten osalta nykyisin-
kin kohdistuu.” Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry toteavat, ettd selkeyden vuoksi on
tarkedd, ettd AOYL 6 luvun 32 8:n 5 momentin soveltamistilanteissa vastikkeenmak-
suvelvollisuus seuraisi suoraan laista riippumatta siitd, mitd yhtiojarjestys asiassa maa-
réa.

Arvio: Osakkaan vastuu muutostyénséd kunnossapidosta perustuu
AOYL:n yleisiin periaatteisiin myds huoneiston siséosien ja rakenteiden
osalta. Muutosehdotuksen toteuttaminen vain siind mainittujen muutos-
toiden ja sddnndsten osalta voisi aiheuttaa epaselvyyttd sen suhteen,
mik& on osakkaan kunnossapitovastuu muiden muutostdidensa osalta.
Poistetaan perusteluista rinnastus osakkaan muutostyon kunnossapito-
vastuuseen. Asiaa on kasitelty AOY L-arviomuistiossa vuodelta 2020.
Tarvittaessa kunnossapitovastuusta koskien kaikkia AOYL 6:32.5 §:ss&
tarkoitettuja uudistuksia voidaan s&atéa erikseen.

MML toteaa, etta jos tassa tarkoitettu yhtion paatds merkitsisi sellaista yhtiojarjestyk-
sen muutosta, jolla muutettaisiin AOYL 1 luvun 13 §:n 1 momentin 4 kohdassa tarkoi-
tettuja osakehuoneistoa koskevia tietoja tai saman momentin 5 kohdassa tarkoitettuja
osakeryhmia koskevia tietoja, yhtidjarjestyksen muutoksen rekisterdinnin jalkeen syn-
tyisi tarve kohdentaa lakanneeseen tai muuttuneeseen osakeryhmaan osakehuoneisto-
rekisterissa kohdistuvat kirjaukset tai merkinnat muutettuun osakeryhmaén kohdistu-
viksi. Tadma tapahtuisi HTJ-lainsd&dantotyoryhmassé valmisteltuja, huoneistotietojar-
jestelmadsté annettuun lakiin lisattavia sddnnoksia noudattaen.

Arvio: Tastd menettelystd ehdotetaan sdédettavaksi erikseen osakehuo-
neistorekisterid koskevassa lainsaadédnngssa. Ts., tieto tallaisista yhtio-
jarjestyksen muutoksista toimitetaan kaupparekisteristé osakehuoneisto-
rekisteriin ja MML:Ita haettaisiin erikseen omistus- ja muiden osakkeita
koskevien oikeuksien kirjaamista/kohdistamista muuttuneeseen osake-
ryhmaén. Ennen em. Kirjausta tieto osakeryhman muutoksesta kavisi
ilmi osakehuoneistorekisterista. T&ssé tarkoitetusta muutoksista osa voi-
nee olla sellaisia, ett& niill& on vaikutusta osakeryhmiin ja/tai niiden
tuottamaan hallintaoikeuteen ja osa taas ei.

Tassd on yleensé kysymys yhtion uudistustoista, esim. latauspisteista tai
aurinkopaneeleista yhtion hallinnassa olevissa tiloissa. Nama muutokset
eivét yleensa edellytd huoneistoselitelmén tietojen muuttamista muute-
taan.

Asumisen kestavyyttd parantavat uudistukset:

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry pitavat valttamattomang, ettd ehdotetun muutok-
sen myota tilanne sdhkbautojen latauspisteitd koskevan paatoksenteon ja kustannus-
tenjaon osalta muodostuisi selkeammaéksi. Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry esitta-
vat, ettd latausjarjestelmisté paattdmisen ja kustannustenjaon eri vaihtoehdot mainittai-
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siin selkedmmin kirjoittamalla ne auki my6s ehdotettua muutosta koskeviin perustelui-
hin, sill& viittausta latauspistelain esitdihin ei voida pitaa riittdvand. Latauspistelain
asettamia velvoitteita ei voida ohittaa asunto-osakeyhtidlain muutosta koskeviin pe-
rusteluihin otetuilla maininnoilla. Talta osin Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry esit-
tavat, ettd taantuvia alueita koskeva maininta perustelujen nykytilaa koskevasta teks-
tist4 poistettaisiin.

Arvio: Taydennetdén viittausta latauspistelain esitdihin. Poistetaan pe-
rusteluista taantuvia alueita koskeva maininta latauspistevalmiuden to-
teutusvelvollisuuden osalta.

Kynnys ry, Invalidiliitto ja Vammaisfoorumi katsovat, etté lain perusteluihin olisi hyva
lisatd kohta, jossa mainitaan esteettémyyden edistaminen esimerkiksi sahkodautojen
latauspistokepaikkojen osalta. S&hkodautojen latauspistokepaikat seka pysakdintiruudut
tulee mitoittaa siten, ettd myos esimerkiksi pyoréatuolista késin ja lyhytkasvuiset ihmi-
set voivat kayttéa latausmahdollisuutta muiden asukkaiden tavoin.

Arvio: Latauspisteiden asentamiseen liittyvan uuden ohjeistuksen anta-
minen kuuluu asianomaisille viranomaisille.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry toteavat, ettei esitykseen sisally mainintoja siité,
miten aurinkovoimalasta saatava hyo6ty, eli kiinteistosdhkon ylittdva tuotettu sahko
hyodyttaa osakkeenomistajia. Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry esittavat talta osin,
ettd mik&li hyodyn jakamisessa noudatetaan niin sanottua hyvityslaskentamalliin pe-
rustuvaa ratkaisua, niin tata ylijadmaa jaettaisiin osakkaille omistettujen osakkeiden
suhteessa, ellei yhtidjarjestyksessa toisin maérata.

Arvio: Sovelletaan AOYL:n yleisia periaatteita. Mainittu laskentamalli
on kasitelty HE-luonnoksen yleisperusteluissa, joissa on esitelty myos
vaihtoehtoinen malli, joka my6ds on AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen
mukainen.

Kiinteistoliitto ja Vuokranantajat ry pitavat tarkeand, ettd ehdotetun pykalan sovelta-
misalan piiriin sisaltyisivat myos kestavaa kayttoa tukevat lammitys- ja viilennysjar-
jestelmét ja, etté sellaiset jo tand paivana vakiintuneet vaihtoehdot, kuten maalampo ja
vastaavat lammitys- ja viilennysjarjestelmét voitaisiin todeta perusteluiden tasolla ta-
vanomaisiksi.

Arvio: Keskusviilennysjérjestelmé on yleensé sellainen asumisen kesta-
vyytté lisddva uudistus, joka tulisi voida toteuttaa vanhassa rakennuskan-
nassa, kun se on muodostunut tavanomaiseksi. Niissé kohteissa, joissa
huoneistokohtaiset viilennysjarjestelmét eivat ole yleisid, keskusviilen-
nysjarjestelma lisdisi yleensé energian kayttoa.

Rakennusteollisuus ry toivoo esitykseen selvennysté siihen, milta osin ja missa olo-
suhteissa yhteiskayttdauton kayttoon liittyvid kustannuksia voidaan kattaa vastikeva-
roin.
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Arvio: Sadannoskohtaisiin perusteluihin on lisétty viittaus yleisperuste-
luiden kohtiin, joissa asiaa kasitellaan.

LVM Kkatsoo, etté lilkenteen kiertotalouden edistdmisen kannalta on myonteistd, etta
ehdotuksella helpotettaisiin yhteiskayttdisten ajoneuvojen hankintaa.

LVM nostaa esiin, ettd vaikka latauspisteinfrastruktuurin yleistymisen vaikutukset séh-
kdautojen lisd&dntymiseen ja siten uudistusten ymparistovaikutukset eivat ole suoraan
arvioitavissa, sahkdauton ymparistoystavéllisyydesté on tutkittua tietoa ja tunnuslu-
kuja. Sahkokayttoisten ajoneuvojen paastot ovat keskimaarin merkittavasti vastaavia
polttomoottoriautoja pienemmat. Vuonna 2021 ensirekisterdidyn tayssahkohenkildau-
ton keskimé&arainen hiilidioksidipaasto oli maailmanlaajuisesti yndenmukaistetun tes-
timenetelmalld eli niin kutsutulla WLTP-mittaustavalla mitattuna Suomessa 0 gram-
maa/kilometri ja lataushybridin noin 40 grammaa/kilometri. Vastaavasti bensiinikéyt-
toisen polttomoottoriauton keskiméaaraiset paastot olivat noin 130 grammaa/kilometri
ja dieselkayttoisen polttomoottoriauton noin 190 grammaa/kilometri. LVM ehdottaa
tdman esiin tuomista hallituksen esityksen saanndskohtaisissa perusteluissa ja ympa-
ristdvaikutusten arvioinnissa.

Arvio: Lisatadn vaikutusarvioon.

LVM pitéa4 alypostijarjestelmét mahdollistavaa uudistusta kannatettavana, mutta toteaa
verkkokauppojen pakettien ja pakettiautomaattien jadvan kaupallisiin sopimuksiin pe-
rustuvana toimintana postilain sééntelyn ulkopuolelle. Jos alypostilaatikoita hyddyn-
nettéisiin tulevaisuudessa verkkokauppojen pakettien ja muiden esityksessa mainittu-
jen lahetysten lisdksi my6s yleispalveluldhetysten jakelussa lokerikkojakelun tavoin,
olisi ndilla postilaatikoilla merkitysta myds postilain kannalta. Mikali lokerikkojake-
lusta tehtéisiin postilaissa padsaanto, tulisi samalla tarkastella muuta sééntelya ja nii-
hin mahdollisesti tarvittavia muutoksia, kuten kaavojen suojeluméérayksia ja muuta
rakennussuojelusaéantelyé seka pelastusturvallisuuteen liittyvaa sdantelya.

Arvio: Taydennet&dén nykytilan kuvausta.

Ehdotusta vastustavien lausunnonantajien perustelut:

Yksityishenkilon& vastannut toteaa, etta taloyhtion tulee talon yll&pidon ja kehittdmi-
sen tarpeisiin toteuttaa hankkeet, jotka arviointi osoittaa toteuttamisen arvoisiksi. Sillg,
kaytetdanko uusissa rakennuksissa vastaavia ratkaisuja nyt tai tulevaisuudessa on arvi-
oinnin kannalta taysin toissijainen merkitys.

Yksityishenkilona vastannut katsoo, ettd nakemys siitd, mika on kestdvaa, vaihtelee.

2.3 Osuustoiminallinen asunto-osakeyhtio

Muutosehdotus: AOYL:iin ehdotetaan lisattévaksi uusi 28 a luku (1-3 8) osuustoi-
minnallisen asunto-osakeyhtion saantelystd. Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion
kaikilla osakkailla on yhtigjarjestyksen mukaan yksi aani riippumatta omistettujen
osakkeiden ja niiden perusteella hallittujen osakehuoneistojen lukumaarésta. Liséksi
osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion osakkeiden omistajan kaikkien oikeuksien
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saamiseen vaaditaan yhtidjarjestyksen mukaan yhtién suostumus (suostumuslauseke).
Jos suostumus evéatééan, osakkeen saaja voi vaatia yhtiota tai sen maaraamaa lunasta-
maan osakkeet. Yhti6 vastaa viime kadessa lunastushinnan maksamisesta.

Lausunnonantajien kannat:

Ehdotusta kannattavat sellaisenaan Rakennusteollisuus ry, YM, Vuokralaiset ry,
Pohjois-Pohjanmaan liitto ja Oulun kaupunki.

VM, Asianajajaliitto, Kiinteistoliitto, Finanssiala, MML, Veikko Vahtera ja PRH kan-
nattavat ehdotusta muutettuna.

Kuluttajaliitto, Vuokranantajat ry ja Isdnndintiliitto vastustavat ehdotusta.

LVM, Kynnys ry, Kuntaliitto, Nakdvammaisten liitto, Vammaisfoorumi, EK, Yhdenver-
taisuusvaltuutettu, Ulosottolaitos, Suomen Yrittgjat, Vanhustyon keskusliitto, Invalidi-
liitto, Ammattiliitto Pro ry ja kaksi yksityishenkilon& vastannutta eivat ota kantaa eh-
dotukseen.

Osuustoimintakeskus Pellervo Oy esittaa asiaan liittyvan oman ehdotuksensa.

Ehdotukseen mydnteisesti suhtautuvien lausunnonantajien perustelut ja ke-
hittamisehdotukset:

Kiinteistoliitto katsoo olevan selkedmpéé, ettd osuustoiminnallisista asunto-osakeyhti-
Oistd séédettdisiin omassa luvussaan.

Kiinteistoliitto ja Osuustoimintakeskus Pellervo Oy katsovat, ettd ehdotetun uuden
saantelyn soveltuvuutta olemassa oleviin asunto-osuuskuntiin tulisi tdsmentaa.

YM katsoo, ettd endotetun kaltaiset muutokset asunto-osakeyhtidlakiin eivat mahdol-
lista nykyisten valtion tukemaa asuntotuotantoa koskevien tukimallien kayttamista
osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtididen rahoitukseen, silla tukimalleihin sisaltyy
edellytys asuntojen vuokrakaytosta. Hyva lahtokohta kuitenkin on, ettd osuustoimin-
nallisen asumisen tulisi toimia ilman valtion tukea.

Arvio: Lisatadan lausunnot-kohtaan ko. ehdotuksen saamaan palauttee-
seen. Asunnon omistajuuteen perustuva malli ei tayta valtion vuokra-
asuntotuotantotukien edellytyksend olevia vaatimuksia, joten ehdotettu
malli ei tuo sellaisia lisdrahoitusmahdollisuuksia, joilla rakentamisen
omarahoitusosuutta voitaisiin alentaa. Viimeksi mainittu tavoite on ollut
merkitt&va peruste niin sanotun osuustoiminnallisen asumisen yhteistoi-
keudellisen séantelyn kehittamiselle. Osuustoiminnallisten yhtidoikeu-
dellisten piirteiden kattavan toteutuksen sallimiseen yhtidjarjestysméaa-
rayksilla HE-luonnoksen mukaisesti ei ole tarvetta, koska todellinen
tarve liittyy rakentamisaikaisen ARA-tuen saamiseen ja muun saantely-
ympaériston ja hallintokdytantdjen muuttamiseen (selostettu HE-luonnok-
Sessa).
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YM nostaa esiin asunto-osuuskuntia tutkineen Pellervon taloustutkimus PTT:n selvi-
tyksen ”Asunto-osuuskunta — uusi yhteisollinen rakentamisen ja asumisen malli”,
jossa ideana olivat suuret osuustoiminnalliset yksikét, jotka voisivat kantaa riskejé ja
tarjota osuustoiminnallista osaamista, ja jonka alla voisi olla pienempia osuustoimin-
nallisia yksikoitd. YM toteaa, ettd ehdotuksesta ei selvig, miten ehdotettu saantelyrat-
kaisu mahdollistaisi esimerkiksi osuuskunnan toimimisen emona ja sen alla osuustoi-
minnalliset asunto-osakeyhtiot pienempind yksikoina.

Arvio: Yhtidoikeudellisesti ei ole estettd esim. konsernirakenteisiin eik&
esimerkiksi erilajisiin osuuksiin, jotka tuottavat oikeuden tietyissé raken-
nuksissa ja kiinteist6ill4 olevien huoneistojen hallintaan ja jotka samalla
velvoittavat maksamaan kyseisen kohteen kustannukset lisémaksuvel-
vollisuuden perusteella. Yhtiooikeudellisesti ei ole estett sille, ett4d emo-
yhtiona olevalla yhti6 114 olisi enemmisto tytaryhteison ddnivallasta kon-
sernisuhteen edellyttdmalld tavalla (voimassa olevan AOYL:n perus-
teella tytaryhteiso voisi olla myos sellainen osakeyhtid, jossa yhtidjarjes-
tyksen perusteella sovelletaan osaa AOYL:n sadntelystd).

Asianajajaliitto ehdottaa sekaannusten valttamiseksi termin suostumuslauseke korvaa-
mista jollakin muulla termillg, silla sen epddmiseen liittyva seuraamus eli lunastusvel-
vollisuus poikkeaa yleisesti suostumuslausekkeen seuraamuksista.

Arvio: Muilta osin kaavailtu suostumuslausekkeen saantely on kopioitu
OYL:n suostumuslausekkeen saantelystd. Osuuskuntalain (OKL) mu-
kaan s&anndissa voidaan maarat4 osuuden luovutuksensaajan subjektiivi-
sesta oikeudesta péésta jaseneksi, joten myos jasenyys voidaan muotoilla
siirtokelpoiseksi sdantomaaraykselld. Jos ehdotuksessa kaavaillusta
suostumuslausekkeesta tulee vapaaehtoinen yhtidjarjestysmaarays,
osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion ero tavalliseen asunto-osakeyh-
ti6on olisi hyvin pieni.

Finanssiala esittad, etta selkeyden vuoksi osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtio lis-
tattaisiin asunto-osakeyhtion ja keskindisen kiinteistdosakeyhtion ohella osuuskunta-
lain 22 luvun 9 8:44n ja, ettd suostumuslauseke lisattaisiin lunastuslausekkeen ohella
asunto-osakeyhtitlain 7:27 §:n listaukseen isdnngitsijantodistuksessa ilmoitettavista

tiedoista.

Arvio: Jos osuustoiminnallisesta asunto-osakeyhtitsta saddettéisiin, yh-
tiossa kaytossa olevasta suostumuslausekkeesta tulisi antaa isannoitsijan-
todistuksessa vastaavat tiedot kuin lunastuslausekkeesta.

Finanssiala toteaa, ettd vakuuskayton ndkokulmasta olisi tarkeaa selventad, voidaanko
suostumuslausekkeessa tarkoitettu suostumus yhtion toimesta antaa jo ennen saantoa.
Taman tyyppisen yhtion osakkeiden vakuuskayttoa ja niiden hankinnan luotolla ra-
hoittamista edistaisi, jos suostumus olisi etukéteen saatavissa. Finanssiala huomaut-
taa, ettd vaikka suostumuslauseketta ei sovelleta osakkeen vakuudeksi antamiseen,
suostumuslauseke kuitenkin kaytdnnossa rajoittaa tai vahintadnkin hidastaa vakuuden
rahaksi muuttamista ja on néin ollen jo itsesséan rasite vakuuskayton ndkdkulmasta.
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Arvio: Finanssialan arvio suostumuslausekkeen vaikutuksista on oikea.
Jos ehdotettaisiin ko. suostumuslauseketta, sen k&yttdmisen tulisi olla
vapaehtoista.

VM katsoo, ettd hallituksen esityksessé olisi perusteltua arvioida, miten ehdotettu rat-
kaisu suostumuslausekkeen pakollisuudesta vaikuttaisi osuustoiminnallisten asunto-
osakeyhtididen osakkeiden vaihdantaan ja sitd kautta myos asunto-osakkeiden vakuus-
kayttoon. VM ehdottaa arvioitavaksi, miten laajasti endotettua suostumuslausekkee-
seen perustuvaa lunastusta mahdollisesti hyddynnettdisiin, ottaen huomioon sovelta-
miskokemukset voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain mukaisten lunastuslausekkei-
den hyddyntamisestd. VM ehdottaa, etté esityksen vaikutuksia taydennettéisiin asunto-
markkinoihin ja asuntorahoitukseen liittyvien vaikutusten osalta paitsi osuustoiminnal-
lisen asunto-osakeyhtion mutta my6s muiden ehdotusten ndkokulmasta.

Arvio: Suostumuslausekkeen vaikutusten osalta ks. Finanssialan lau-
sunto ja sen arviointi edella.

MML ehdottaa, ettd 28 a luvun 2 §8:n 1 momenttiin lisattéisiin toinen virke, jonka mu-
kaan ennen suostumuksen antamista osakkeen saajalla ei ole yhtiossa muuta osakkee-
seen perustuvaa oikeutta kuin oikeus hallita osakehuoneistoa sekd oikeus yhtion varo-
jen jaossa ja etuoikeus osakeannissa. Talloin lakitekstista k&visi ilmi, mitka suostu-
muksen puuttumisen vaikutukset ovat. Perusteluissa todettaisiin, kuten nykyisessa eh-
dotuksessa, ettd suostumuksen puuttuminen ei mitenkaan vaikuta osakehuoneistore-
kisteria koskevaan kirjaamismenettelyyn. MML katsoo, etté tdman lisaksi peruste-
luissa olisi nykyista selkedmmin todettava, ettd suostumuksen puuttuminen ei vaikuta
myo6ské&éan osakkeiden saajan merkitsemiseen osakeluetteloon.

Arvio: Jos suostumuslauseke vaikuttaisi vain osakkeiden luovutuksen-
saajan muihin oikeuksiin kuin huoneiston hallintaoikeuteen, suostumus-
lausekkeen merkitys jéisi varsin pieneksi siindkin tapauksessa, etta sita
kaytettdisiin. Suostumuslausekkeen padsaanté myos poikkeaisi OKL:n
paésédénnostd, jonka mukaan osuuden luovutuksensaajalla ei ole oikeutta
kéyttédé osuuskunnan palveluita (t&ssé: huoneiston hallintaoikeus).

MML katsoo, ettd AOYL 28 a luvun 2 8:n 2 momentti on jadnyt jossain maarin tulkin-
nallisesti epéselvaksi. Pykalan 2 momentin mukaan suostumuslauseketta sovelletaan
perhe- ja perintdoikeudellisiin saantoihin vain, jos ndmé& saannot on nimenomaisesti
mainittu yhtiojarjestyksessé suostumuslausekkeen alaisina saantoina. Varsinaisessa
pykélédehdotuksessa ei kuitenkaan séannelld, etté rajoitus koskisi vain perhe- ja perin-
tooikeudellisia saantoja. S&annos koskee nyt sanamuodoltaan lisaksi muita kuin perhe-
ja perintdoikeudellisia saantoja, eli myds esimerkiksi kauppoja. Jos yhtidjarjestyksessé
ei ole toisin maaréatty, sddnnoksessé saannellaén, ettd yhtion suostumusta ei vaadita,
jos osakkeet on saatu perhe- tai perintéoikeudellisella saannolla, kuten osituksessa tai
perintdnd, eika liioin silloin, jos osakkeet on saatu esimerkiksi kaupalla, jos ostajana
on ollut PK 2 luvussa tarkoitettu sukulainen tai aviopuoliso. MML katsoo, ett& jos asi-
asta halutaan s&&nnelld siten kuin momentin perusteluissa lausutaan, sddnngsté olisi
tdsmennettdva. Sikali kuin tarkoitus on s&&taa siten kuin sddnndksen sanamuodolla nyt
annetaan ymmartad, perusteluja olisi tdsmennettava.
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Arvio: Tarkoitus on, ettd suostumuslauseke koskee aina kaikkia muita
kuin mainittuja perhe- ja perintdoikeudellisia saantoja, joihin suostumus-
lauseke voidaan ulottaa mainitsemalla téllaiset saannot nimenomaisesti
yhtiojarjestyksessa. Sééantelytapa vastaisi AOYL:n sddntelyé lunastuslau-
sekkeista.

Koska AOYL ei nykyisin salli suostumuslauseketta, niin laissa ei ole
otettu kantaa tahan tilanteeseen. Asunto-osakeyhtidssa, joka ei kuulu
osakehuoneistorekisteriin, sovelletaan OYL:a vastaavaa aiempaa
AOYL:n saannostd, jonka perusteella osakeluettelomerkintaa ei saa
tehda ennen kuin on selvinnyt, ettei lunastusoikeutta kéyteta.

Osakehuoneistorekisteriin kuuluvissa asunto-osakeyhtidissa sen sijaan
sovelletaan muutettua AOYL:n sadnnostd, jonka perusteella osakeluette-
loon merkitddn omistusoikeuden siirtymisen lisaksi tieto lunastusmenet-
telysté (ja merkintd poistetaan myohemmin, kun ”lunastustilanne” ohi).

MML kommentissa on ennen muuta kyse siité, ettd kun osakehuoneisto-
rekisterissa ei ole teknisesti toteutettu sellaista toimintoa, jonka perus-
teella suostumuslausekkeen alaisia saantoja voitaisiin k&sitellda muuten
kuin merkitsemalld omistuksen siirtyminen suoraan osakehuoneistore-
kisterin merkinnén perusteella myds osakeluetteloon, niin eivét pitaisi
perusteltuna tallaisen “toiminnon” k&yttoonottoa mydskaan uudenlaisen
osuustoiminnallisten asunto-osakeyhtitiden osalta. Tama ratkaisu poik-
keaa suostumuslauseketta ja osakasluetteloa koskevasta OYL:n sd&nnok-
sestd, jonka mukaan ”jos vaaditaan osakkeen hankkimista koskeva suos-
tumus, merkintaa ei saa tehda ennen kuin suostumus on annettu”.

Suostumuksen antamisella/antamatta jattamisell4 on ehdotuksen mukaan
merkitysta vain yhtion ja osakkaan valisessa suhteessa (vrt. edella rajoi-
tetuista oikeuksista mainittu) ja yhtion johto on tietoinen siitd, onko
suostumusta annettu. Riittad, ettd viimeksi mainittu otetaan huomioon ja
”dokumentoidaan” muulla tavoin, eika asialla ole merkitysté osakeluet-
telon pidon kannalta.

Lisédksi MML katsoo, ettd 28 a luvun 2 §:n 4 momentin sanavalinta “seka muut ilmoi-
tuksen kirjaamista varten tarvittavat tiedot” jattaa epaselvaksi, mista ilmoituksesta ja

misté kirjaamisesta tarkkaan ottaen olisi kysymys. MML katsoo, ettd luontevampi il-

maisu olisi joko “sek& muut ilmoituksen tekemisté varten tarvittavat tiedot” tai “seka
muut suostumuksesta paattamiseksi tarvittavat tiedot”.

Arvio: Korjataan saannoksen sanamuotoa MML ehdottaman mukaisesti.
Kommentoitavan sadnndksen mallina on k&ytetty voimassa olevan lain 2
luvun 5 §: 2 momentin 4 kohtaa, jossa mainitaan "muut ilmoituksen te-
kemista varten tarvittavat tiedot.”

Veikko Vahtera ehdottaa, ettd uuden 28 a luvun 2 8:&an lisgtdan maininta siitg, etta
suostumus on saatava myos osakkeen murto-osan hankkimiseen, ellei yhtijarjestyk-
sessd toisin maaratd. Sama asia olisi aiheellista lisdtd myés AOYL 2:5:ssd tarkoitetun
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lunastuslausekkeen yhteyteen. KKO:n ratkaisussa KKO 2017:2 on katsottu, ettei lu-
nastuslauseke sovellu asunto-osakeyhtiossa osakkeen murto-osan luovutukseen.
Veikko Vahtera pitad ratkaisua, jossa vaihdannanrajoituslause ei sovellu osakkeen
murto-osan hankkimiseen, ongelmallisena, koska se on omiaan tekeméén tyhjaksi
vaihdannanrajoituslausekkeiden tarkoituksen. Asiasta olisi aiheellista saatad asunto-
osakeyhtidlaissa.

Arvio: Vahteran ehdotus koskee k&ytanndssa myos voimassa olevan
AOYL:n mukaisia lunastuslausekkeita. Tarvittaessa asiakokonaisuus
voidaan kasitellda myohemmin eri hankkeessa.

PRH esittad selvennettavaksi sitd, onko osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion yhtio-
jarjestykseen otettava suostumuslauseke voimassa olevan kaupparekisterilain 9 8:n 8
momentissa tarkoitettu muu vaihdannanrajoituslauseke, joka tulee ilmoittaa kauppare-
Kisteriin rekisterditavaksi.

Arvio: Tama tieto on tarpeen kaytannossa siksi, ettd kaupparekisterista
voidaan valittdd osakehuoneistorekisteriin tieto vaihdannanrajoituslau-
sekkeen (harvahkoja ”vanhanaikaisia vaihdannanajoituslausekkeita” lu-
kuun ottamatta lahinnd AOYL:a muistuttavia lunastuslausekkeita) ole-
massaolosta siten, ettd tdméa voidaan ottaa huomioon mm. edelld kom-
menteissa mainittujen osakeluettelomerkintdjen tekemiseksi (ts. uuden
omistajan lisdksi osakeluettelosta kdy madréaajan ilmi, etté ”lunastusti-
lanne on paallg”). Koska osuustoiminnallisen yhtion suostumuslausek-
keen olemassaololla ei ole vaikutusta osakeluettelo-merkintéihin, ei tal-
laiselle erilliselle tiedolle ole tarvetta.

Ehdotusta vastustavien lausunnonantajien perustelut ja kehittdmisehdotuk-
set:

Kuluttajaliitto ja Isannaintiliitto eivéat nde saantelylle tarvetta. Kuluttajaliitto katsoo,
ettd muutos on omiaan tuomaan sekaannusta, kun kuvioon tuodaan yksi yhtiomuoto
lisaa.

Vuokranantajat ry on samaa mielta hallituksen esityksen perusteluissa esitetyn néke-
myksen kanssa siitd, ettd ei ole tarkoituksenmukaista s&étad kattavaa lakia asunto-
osuuskunnasta. Vuokranantajat ry ei kuitenkaan pidé tarkoituksenmukaisena myos-
k&éan sita, ettd asunto-osakeyhtidlakiin otettaisiin sdédnndksid osuustoiminnallisista
asunto-osakeyhtitistd. Koko suomalainen asumisjuridiikan kokonaisuus on rakennettu
monin osin asunto-osakeyhtidjarjestelmén nakokulmasta, eikd muutosta tdhan voida
pitéd perusteltuna. Lis&ksi Vuokranantajat ry kiinnittdd huomiota ehdotusta kannatta-
van Kiinteistoliiton ja Osuustoimintakeskus Pellervo Oy:n tavoin siihen, ettd nyt esite-
tyn uuden s&éntelyn suhdetta olemassa oleviin asunto-osuuskuntiin ei ole ehdotuk-
sessa méadritelty, mika entisestadn heikentdd ehdotuksen tarkoituksenmukaisuutta.

Isanndintiliitto toteaa, ettd mahdollisuus suostumuksen epdédmiseen perusteluitta voi
lisata riskid yhdenvertaisuuslain tarkoittaman syrjinnan kiellon vastaisten paatosten
tekemiseen.
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Isanndintiliitto katsoo, ettd esitys sisaltdd suostumuslausekkeen ja osakkeen saajan lu-
nastusvaatimusoikeuden osalta useita epdselvia kohtia, joita olisi vahintaankin véltta-
matonté tarkentaa ja selkiyttad tulkintaerimielisyyksien ja erityisesti lunastusmenette-
lyyn liittyvien oikeudenkayntien ennaltaehkéisemiseksi. Kaytannén soveltamisen kan-
nalta olisi erittain tarkeaa, ettd laissa olisi sd&detty suostumuspaadttkseen ja lunastuk-
seen liittyvéstd menettelysta riittdvan kattavasti, yksityiskohtaisesti ja selkeésti.

Isdnnaintiliitto toteaa, etté esityksessé oletetaan yhtion saavan tiedon saannoista huo-
neistotietojarjestelman kautta. Huoneistotietojarjestelméé koskevassa lainsaddanndssa
el kuitenkaan talla hetkelld sé&detd velvollisuudesta hakea omistuksen kirjaamista
muuten kuin osakeluettelon siirtdmisen jalkeen ensimmadisen saannon osalta. Isdnnéin-
tilitton mukaan tilanne voi johtaa epdselviin tilanteisiin suostumusta koskevan ratkai-
sun ilmoittamisen maaraaikojen kannalta sek& menettelyn epétarkoituksenmukaiseen
pitkittymiseen, jos yhtio ei saa tietoa omistusoikeuden siirtymisesté huoneistotietojar-
jestelmadsté sen takia, ettei uusi omistaja ole hakenut omistuksensa kirjaamista jarjes-
telmé&én. Lakiin olisi tarpeen saatéé velvollisuus hakea omistuksen kirjaamista huo-
neistotietojarjestelmaan kaikissa asunto-osakeyhtion osakkeiden saantotilanteissa, tai
uudelle omistajalle velvollisuus ilmoittaa suostumuksenalaisesta saannosta yhti6lle.

Arvio: Iséanndintiliiton kommentissa tarkoitettu tiedonsaanti huoneisto-
tietojarjestelmén kautta toteutuu tilanteissa, joissa (uusi) yhtid perusta-

misestaan l&htien kuuluu osakehuoneistorekisteriin ja "vanha” yhti6é on
siirtdnyt osakeluettelonsa pidon osakehuoneistorekisteriin ja HTJ-lain-

sdadanndn voimaanpanosta annetun lain sddnndsten mukaan ensimmai-
sen siirronsaaja hakee oikeutensa kirjaamista.

Sellaisissa vanhoissa yhtidissa, jotka eivat (vield) ole siirtdneet osake-
luettelonsa pitoa huoneistotietojarjestelmaan, sovelletaan HTJ-lainsaa-
danndn voimaanpanosta annetun lain mukaan ”vanhoja” sadnnoksia, joi-
den mukaan osakeoikeuksien kéyttd yhtitssa edellyttdd saannosta ilmoit-
tautumista yhtiolle. Eli kdytdnndssa sovelletaan samaa menettelyd, jota
asunto-osakeyhtidissa on (myos lunastuslausekkeen alaisten saantojen
osalta) sovellettu ainakin koko 2010 AOYL:n voimassaolon ajan.

Laissa ei voida saatad Isanndintiliiton ehdottamalla tavalla "hakea omis-
tuksen kirjaamista huoneistotietojérjestelmaan kaikissa asunto-osakeyh-
tion osakkeiden saantotilanteissa”, koska MML.:ssa ei k&ytdnndssa ole
edellytyksid omistuksen kirjaamiseen ja osakeluettelomerkinnéan tekemi-
seen ennen kuin yhtio on siirtanyt osakeluettelon pidon.

Edelld selostettu ”vanhojen” AOY L sadnndsten soveltaminen vastaa
kéaytannossa Isdnndintiliiton mainitsemaa tarvetta saataé “uudelle omis-
tajalle velvollisuus ilmoittaa suostumuksenalaisesta saannosta yhtiolle”.
Osakeoikeuksien kayttd suostumuslausekkeen alaisissa saannoissa on
ennen suostumuksen saamista hyvin rajoitettua. Tasta seurannee, etta tal-
laisen osakkeen saajan oletetaan k&ytdnnossa ilmoittavan saantonsa var-
sin lyhyessé ajassa.
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Oletettavasti suurin osa osakeluetteloista tullaan siirtdmaan viimeistaan
vuoden 2023 lopussa (isanndintijarjestelmien tukemana “massasiirtona’)
huoneistotietojarjestelmaén, jolloin tallaisessa yhtiossa osakkeen siirron-
saajalla on HTJ-lain voimaanpanosta annetun lain mukainen velvollisuus
hakea saannon kirjaamista (ja yhti6 saa tiedon saannon kirjaamisesta
HTJ-lain perusteella).

Isanndintiliitto nostaa esiin, ettd sdédnndksessa tai sen perusteluissa olisi tarpeen huo-
mioida my0s se, ettd kaikissa saantotilanteissa yhtio ei saa kattavia tietoja osakkeen-
omistajista Maanmittauslaitokselta. Esimerkiksi turvakiellossa olevista osakkeenomis-
tajista MML ei talla hetkelld luovuta yhteystietoja asunto-osakeyhtidlle, ellei osak-
keenomistaja ole erikseen ilmoittanut MML:lle yhteystietoa luovutettavaksi yhtiolle.
Yhti6ll4 ei ole keinoja ilmoittaa suostumusta koskevaa paatostd maéraajassa osak-
keensaajalle, jos MML ei ole ilmoittanut yhtidlle osakkaan yhteystietoja eika luovuta
niita edes pyynnosta. Madréajan ei pitdisi Isanndintiliiton mukaan kulua sellaisessa
tilanteessa, jossa yhtidlla ei ole keinoja ilmoittaa p&atoksesté osakkeen saajalle yhteys-
tietojen puuttumisen takia.

Arvio: Nama tiedot toimitetaan aina sen ilmoituksen yhteydessd, jonka
MML toimittaa saannon kirjaamisesta yhtidlle. Myohemmin tietojen
saantiin sovelletaan AOYL 2:15 8:44, joka mahdollistaa tietojen antami-
sen sille, joka ”osoittaa oikeutensa sita vaativan”.

Is&nnaintiliitto toteaa, ettei esityksessé ole maéritelty sité, kenelld on velvollisuus il-
moittaa kanteen vireille tulosta osakeluettelon yll&pidosta vastaavalle Maanmittauslai-
tokselle. T&lté osin esitysté olisi Isdnnointiliiton mukaan tdydennettdva. Kun velvolli-
suus ilmoittaa kanteen vireille tulosta yhtiélle on kar&jaoikeudella, olisi luontevaa vel-
voittaa kérdjaoikeus ilmoittamaan samalla asia MML.:lle osakeluetteloon merkitse-
misté varten.

Arvio: Laissa tulisi sd4td4 tuomioistuimella ilmoitusvelvollisuus yhti-
oOlle, mit& vastaavasta ilmoitusvelvollisuudesta Maanmittauslaitokselle
osakeluettelon pitoa varten tulisi myds saatdd. N&in voitaisiin estai se,
etta yhtion ilmoitus “unohtuu” tai viivastyy.

Isanndintiliitto nostaa esiin, ettd esityksen mukaan yhti611a on vain poikkeuksellisesti
kaytettavissadn jakokelpoisia varoja, joita voidaan kayttad osakkeiden lunastukseen
suostumuksen epéémistilanteessa. Siksi esityksessa ehdotetaan, etté lunastaja voi olla
yhtion lisaksi myds muu suostumuksen epédémisté koskevassa paatoksessa maaréatty
taho. Esityksessé ei tarkemmin avata, mika taho tallaisessa tilanteessa voisi tulla kysy-
mykseen, kokonaan ulkopuolinen taho vai yhtion osakkeenomistaja. Isdnnéintiliitto
pohtii, onko tarkoitus, ettd yhtio aktiivisesti etsii kenet tahansa lunastushalukkaan ja
lunastamiseen soveltuvan tahon, joka paatoksessa maarataan lunastajaksi vai onko aja-
tus se, ettd lunastusmahdollisuudesta ilmoitetaan nykyisille osakkeenomistajille ja ha-
lukas lunastaja ilmoittaa halukkuudestaan lunastaa osakkeet. Jos halukasta lunastajaa
ei I0ydetd, tai lunastaja ei maksa lunastushintaa, yhtiolla on esityksen mukaan osak-
kaan vaatimuksesta velvollisuus lunastaa osakkeet riippumatta siitd, onko yhti6ll4 ja-
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kokelpoisia varoja, joita voisi kayttada lunastukseen. Saantelyratkaisusta voi olla seu-
rauksena, etté todellisuudessa edellytyksia suostumuksen epaamiseen ei lunastamiseen
kéytettdvien varojen puutteesta tai muun lunastajan puuttumisesta johtuen ole. Téllai-
nen tilanne vesittaisi kaiketi koko suostumusvaatimusta koskevan sdéntelyn tarkoituk-
sen. Asiaa olisi syyté késitell esityksessa laajemmin. Isdnndintiliitto katsoo ja&vén
epaselvéksi, olisiko yhtion tarkempien sadnndsten puuttuessa tehtdva sopimus lunas-
tuksesta suostumuksen epaamistd koskevassa paatoksessa mainitun muun tahon
kanssa, jotta kyseinen taho olisi velvollinen lunastamaan osakkeet ja maksamaan lu-
nastushinnan. Isanndintiliiton mukaan lunastamiseen liittyvan menettelyn yksityiskoh-
dat eivat voi jadda ainoastaan sopimuskaytannon varaan.

Arvio: Isénnaintiliitto arvioi oikein taloyhtion mahdollisuutta toteuttaa
lunastusvelvollisuutensa, mika kaytanndssa tarkoittaisi sité, ettd yhtio ei
myo6sk&én voisi kieltdytya antamasta suostumustaan.

Isdnnaintiliiton mukaan lunastusmenettelysté, kuten esimerkiksi lunastajan roolista
lunastushalukkuudesta ilmoittamisesta ja ilmoituksen sitovuudesta, seka lunastushin-
nan maksamatta jattamisen seuraamuksista olisi valttamatonté séétéé laissa yksityis-
kohtaisemmin. Liséksi olisi tarpeen varmistaa, ettei sdéntely johda tarpeettomiin oi-
keudenké&ynteihin esimerkiksi tilanteessa, jossa lunastuksesta ei syysta tai toisesta so-
vita.

Esityksen mukaan suostumuksen epddmistilanteessa jaa osakkeen saajan harkintaan,
vaatiiko han yhtiot4 lunastamaan osakkeet vai ei. Osakkeiden saaja on tallaisessakin
tilanteessa osakkeiden osakehuoneistorekisteriin merkitty laillinen omistaja, mutta han
ei saa kaikkia asunto-osakeyhtidlain mukaisia osakeoikeuksia. Tallainen valitila voi
esityksen mukaan jaada pysyvaksi, mika Isanndintiliiton mukaan voi aiheuttaa merkit-
tavia sdannosten tulkintaan ja kaytdnnon toimintaan liittyvié haasteita.

Arvio: Jos suostumusvaatimuksesta saadettaisiin, Isanndintiliiton arvio
on oikea ja sadantelyssa tulisi ratkaista mainitut tilanteet.

Is&nnaintiliitto toteaa, ettd vahintadnkin tulisi pohtia, voisiko suostumuksen epaami-
sen ja lunastusvaatimuksen esittamatta jattdmisen aiheuttaman epatarkoituksenmukai-
sen vélitilan valttaa kokonaan esimerkiksi siten, ettd yhti6ll tai yhtion maaraamallg,
sitovasti lunastushalukkuutensa ilmoittaneella taholla, olisi aina velvollisuus lunastaa
osakkeet suostumuksen epaamistilanteessa. Yhtion pitdisi talloin kaytdnnossa jo suos-
tumusharkintaa tehdessaan varmistaa, etta silla on joko riittavat varat osakkeiden lu-
nastamiseen, tai taho, joka on sitovasti ilmoittanut lunastushalukkuudestaan.

Arvio: Jos suostumus-vaatimuksesta saadettaisiin, tulisi ratkaista myos
Isénndintiliiton mainitsemat asiat.

Osuustoimintakeskus Pellervo Oy:n esitys:

Osuustoimintakeskus Pellervo Oy kiinnittdd huomiota esitysluonnoksen perusteluissa
sanottuun siitd, ettd kaytannossa taloyhtidilla on vain poikkeuksellisesti sellaisia jako-
kelpoisia varoja, joita voidaan kayttdd osakkeiden lunastukseen. Osuustoimintakeskus
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Pellervo Oy pohtii johtaako tdmé& yhtion kannalta kdytannossa siihen, ettd suostumuk-
sen epddminen on mahdollista vain teoriassa ja, etta tdhan olisi joka tapauksessa hyvéa
ottaa kantaa ehdotuksessa.

Arvio: Pellervon kommentti on saman suuntainen kuin edelld mainittu
Isénndintiliiton kommentti (ks. arvio edelld).

Osuustoimintakeskus Pellervo Oy toteaa, ettd lunastusvaatimuksen mallina on kaytetty
voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain mukaista osakkaan oikeutta lunastukseen pur-
kavassa uusrakentamisessa. Koska purkavassa uusrakentamisessa ei ole kolmatta osa-
puolta, osakkeen luovuttajaa, on selvaa, ettd lunastusvelvollisuus on yhtiélla. Silloin
kun on kyse osuustoiminnallisen osakkeen luovutuksesta, esityksessa pitdisi ottaa kan-
taa ainakin siihen, mika on osakkeen luovuttajan vastuu lunastusprosessissa.

Osuustoimintakeskus Pellervo katsoo, ettd paras vaihtoehto olisi erillinen osuuskunta-
muotoista asumista koskeva laki, johon siséllytetddn osuuskuntamuotoista asumista
koskevat keskeiset yhteisomuodon edellyttdmat sadnnokset ja se, milt4 osin asunto-
osuuskuntiin sovelletaan tai ei sovelleta asunto-osakeyhtiditd koskevia sd4nnoksié.
My0s asunto-osuuskuntia koskevan termiston tulisi olla yhteisomuodon mukainen.
Tama selkiyttaisi asunto-osuuskuntiin sovellettavaa séantelyé ja korostaisi sitd omana,
asunto-osakeyhtidisté jonkin verran poikkeavana asumismuotona. Liséaksi riittavan
selked lainsdadant® luo myos puitteet ja edellytykset sille, ettd asunto-osuuskuntamuo-
toinen asuminen lisdantyy.

Arvio: Pellervon ehdotus ei ole toteutuskelpoinen (ei ratkaise todellisia
tarpeita, ei ole rahoitusta tarvittaviin kaupparekisterimuutoksiin, véhin-
td&n puolen vuoden valmistelutyd, ei kannatusta vuoden 2020 ar-
viomuistion lausuntokierroksella).

2.4 Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion toiminimi

Muutosehdotus: Toiminimilakia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd AOYL 28 a lu-
vussa tarkoitetun yhtion toiminimesta on selvasti ilmettavé osuustoiminnallinen
asunto-osakeyhtioémuoto (7 8:n 1 momentin 4 kohta).

Lausunnonantajien kannat perusteluineen:

Ehdotusta kannattavat sellaisenaan Osuustoimintakeskus Pellervo ry, EK, Asian-

ajajaliitto, Kiinteistoliitto, Suomen Yrittajat, Rakennusteollisuus ry, Isdnndintiliitto,

Finanssiala, YM, Vuokralaiset ry, Vanhustyon keskusliitto, Veikko Vahtera, Pohjois-
Pohjanmaan liitto, Oulun kaupunki ja yksityishenkilona vastannut.

Kuluttajaliitto vastustaa ehdotusta viitaten 2.3 luvussa esittdmaansa.

Vuokranantajat ry toteaa, ettd mikali sddntely otetaan asunto-osakeyhtidlakiin, tallgin
ehdotettu muutos toiminimilakiin on kannatettava sellaisenaan.
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PRH esittda harkittavaksi toiminimilain 7 8:n muuttamista niin, ettd lainkohdasta pois-
tetaan vaatimus asunto-osakeyhtion kotipaikan ilmenemisesta asunto-osakeyhtién toi-
minimessé. Vaatimus kotipaikan ilmenemisestd toiminimessa vaikeuttaa asunto-osa-
keyhtididen toiminimien muodostamista ja tekee niista tarpeettoman pitkia ja hankalia
ymmartaa.

VM, LVM, Kynnys ry, Kuntaliitto, Nakdvammaisten liitto, Vammaisfoorumi, Yhden-
vertaisuusvaltuutettu, Ulosottolaitos, Invalidiliitto, MML, Ammattiliitto Pro ry ja yksi-
tyishenkilona vastannut eivat ota kantaa ehdotukseen.

2.5 Muut kommentit

Kuntaliitto toteaa, ettei esitykselld ole merkittavia kuntavaikutuksia.

Kynnys ry, Vammaisfoorumi ja Invalidiliitto pitavat virheellisena yksityiskohtaisten
perustelujen kohtaa, jonka mukaan esimerkiksi kiinted kulkuluiska tai séhkdinen ove-
navausjarjestelmé ulko-oveen tulisivat esine- ja velvoiteoikeudellisten s&dnndsten mu-
kaisesti automaattisesti asunto-osakeyhtion omaisuudeksi. Invalidiliitto toteaa, etta ti-
lanteessa oikeudellisesti kyse ei ole yleisesta esteettémyyden parantamisesta taloyhti-
0ssd, vaan perustuslain 6 8:n yleislausekkeeseen sisaltyvastd vammaisten ihmisten po-
sitiivisesta erityiskohtelusta tosiasiallisen yhdenvertaisuuden jouduttamiseksi.

Kynnys ry ja Vammaisfoorumi toteavat, ettd osakas voi saada esteettomyytté paranta-
vaan muutosty6hon tukea vammaispalvelulain perusteella, jolloin kunta voi myo6s pi-
dattaa laitteen omistusoikeuden itselldan. Ennallistamisvastuu on tuolloin kunnalla.
Mikali sanottu laite tulisi asunto-osakeyhtion omaisuudeksi, yleisten esine- ja velvoi-
teoikeudellisten oppien mukaisesti myds ennallistamisvastuu olisi asunto-osakeyhti-
0ll4, ei osakkaalla.

Arvio: Korjattu perustelut kulkuluiskan ym. omistusoikeuden osalta.
Rakentamista koskevista vaatimuksista saddetdan rakentamisen lainsaa-
dannossa.

Invalidiliitto katsoo lakiesityksestd poiketen, etteivat lautakunnan ratkaisut koske
asunto-osakeyhtion velvollisuutta parantaa esteettomyytta tai sallia esteettomyyden
parantaminen osakehuoneiston ulkopuolella osakkaan tai asukkaan vaatimuksesta.

Y leisen esteettomyyden parantamisen sijaan lautakunta arvioi ratkaisuissaan, onko ta-
loyhti6 rikkonut yhdenvertaisuuslakia ja kolmessa tapauksessa taloyhtio tai sen edus-
tajat on katsottu olevan vastuussa lain mukaan, vaikka taloyhtitta ei nimenomaisesti
laissa mainita palveluntuottajan asemassa. Lakiesityksesta kay ilmi, ettei sanotuista
kolmesta lautakunnan linjaratkaisuista l6ydy kaivattuja asunto-osakeyhtidoikeudellisia
elementteja.

Arvio: Lautakunnan ratkaisuja on kasitelty nykytilan kuvauksessa.

YM toteaa, ettd esteettomyysasetus koskee asuinkerrostalon yleisten tilojen korjaus- ja
muutostyotd, ei kunnossapito- ja muutostyotd. Terminologia on syyta korjata kautta
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linjan. My6s rakennetun ympariston esteettomyyteen liittyvia kasitteitd on syyta tés-
mentad ja yhdenmukaistaa esteettomyysasetuksessa kaytettyjen kasitteiden kanssa.
YM toteaa, ettd valtion rahoituksesta puhuttaessa on tarkeda erottaa terminologisesti ja
sisalléllisesti vammaispalveluin 9 8:n mukainen korvaus vaikeavammaiselle henki-
I61le asunnon muutostoistd sekd asuntoon kuuluvien valineiden ja laitteiden hankkimi-
sesta aiheutuvista kustannuksista sek& korjausavustuslain nojalla mydnnettavat avus-
tukset.

Arvio: AOYL:n terminologiassa kunnossapito siséltdd korjaukset.

Kiinteistoliitto esittdé 6 luvun 27 8:n 4 momenttia tdydennettavéksi siten, etta yhtiojar-
jestyksen muutokseen riittdd kuitenkin enemmistdpaatos, jos muutoksen perusteella
osakkeenomistajalle on tarjottava 17 §:n 2 momentissa tarkoitettu mahdollisuus oi-
keuksiensa kayttdmiseen yhtiokokouksessa. Jos muutoksessa on kyse vesikustannus-
ten jakamiseen liittyvasté 3 luvun 4 a §:std yhtidjarjestyksen muutokseen riittdd enem-
mMistopaatos siité riippumatta, onko yhtidjarjestykselld tiukennettu yhtidjarjestyksen
muuttamiselta edellytettavaé paatoksentekomenettelyd. Kiinteistoliitto pitaa tdyden-
nysta tarpeellisena siksi, etté niissa yhtidissa, joiden yhtidjarjestys edellyttaa yhtiojar-
jestyksen muuttamiselta kaikkien suostumusta, 3 luvun 4 a 8:&an liittyva yhtiojarjes-
tyksen péivittdmisvelvollisuus voi pahimmillaan estda yhtiéjarjestyksen muuttamisen
jatkossa muutoin kokonaan.

Rakennusteollisuus ry toivoo asunto-osakeyhtidlain muutostarpeista tehdyn ar-
viomuistion pohjalta muutoksia my6s autopaikkaosakkeiden osakkeistamiseen liit-
tyen, koska nykylain sisalto ja sen tulkinnat johtavat huomattavan vaikeisiin kaytan-
ndn ongelmiin, keinotekoisiin ratkaisuihin sek& hankkeiden viivastymisiin pyrittdessé
toteuttamaan tonttikohtaisia ja korttelikohtaisia pysakointijarjestelyja kaupunkiseu-
duille.

Arvio: Kiinteistoliiton ja Rakennusteollisuuden ehdotukset ei sisélly ta-
man ehdotuksen alaan, ne voidaan tarvittaessa ottaa huomioon asunto-
osakeyhtidlain sadddshuollossa.

Ammattiliitto Pro ry nostaa esille Asumisen rahoitus- ja kehittdmisekeskuksen (ARA)
myontdman avustuksen séhkodautojen latausinfran rakentamiseen. Avustusten hake-
musmaéarien kerrotaan kuusinkertaistuneen, latauspaikkojen maarén viisinkertaistu-
neen ja annetun tuen maarén kuusinkertaistuneen vuodesta 2019 vuoteen 2021. Am-
mattiliitto Pro ry katsoo, ett& ehdotettujen lakimuutosten ennakoidaan lisddvan hake-
musten maaraa entisestaan ja toteaa, ettd lakimuutosten toivottu vaikutus ja yhteiskun-
nallinen merkitys voi jadd& odotettua pienemmaksi, mik&li hallinnolliseen tyohon ei
kohdenneta tarvittavia voimavaroja niin, etta esimerkiksi uudet avustus- ja tukimuodot
saadaan hakijoiden hyodyksi oikea-aikaisesti.

Arvio: Hallinnollisen tyon kasvu on mainittu vaikutusarviossa, mutta
lisdyksen mé&éraa ei ole voitu arvioida.

PRH toteaa, ettéd lakimuutokset edellyttavat PRH:ssa jarjestelmamuutoksia, koska osa-
kehuoneistorekisteri tarvitsee osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion kaupparekiste-
ritiedot rakenteisessa muodossa. Jarjestelmamuutoksia tarvitaan ainakin seuraaviin
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PRH:n yll&pitamiin jarjestelmiin: yritys- ja yhteisotietojarjestelmén sdhkdinen asioin-
tipalvelu, operatiivinen yritys- ja yhteisotietojarjestelma, kaupparekisteri-ilmoitusten
késittelyjarjestelma, Virre-tietopalvelu sekd Integraatiotoimisto. Suurin kustannusvai-
kutus aiheutuu jarjestelmiin tehtdvistd muutoksista. Jarjestelmédmuutosten kustannus-
arvio on tdaman hetken tietojen mukaan noin 438 000 — 450 000 euroa. Jarjestelméa-
muutosten kustannusarvio pitaa sisallaan jarjestelmamuutosten toimittajien tydonosuu-
den sisdltden muutosten méadrittelyn, muutosten toteuttamisen ja dokumentoinnin, tes-
tauksen regressiotestauksen, hyvaksymistestauksen tuen, automaattitestien rakentami-
sen sekd asennukset sekd kayttonoton tehtavat. Nyt arvioitu jarjestelmamuutosten
kustannusvaikutus on karkea arvio, joka tarkentuu myohempéné ajankohta. Muita
lainmuutoksista aiheutuvia kustannuksia syntyy muun muassa PRH:n verkkosivujen
taydentdmisestd, PRH:n henkiloston sisdisesta kouluttamisesta seké arvioidusta neu-
vonnan tarpeen lisdantymisestd asiakaspalvelussa.

Parhaillaan ty6- ja elinkeinoministeritssa valmisteilla oleva kaupparekisterilain koko-
naisuudistus edistaa jo aikaisemmin PRH:ssa kdynnistynyttd kaupparekisterin laajaa
digitalisointia ja edellyttdd huomattavia jarjestelmamuutoksia. Tasté johtuen tdmén
hetken arvion mukaan aikaisin mahdollinen asunto-osakeyhtidlain ja toiminimilain
muutoksista aiheutuvien jarjestelmamuutosten tuotantokéyton aloittamisajankohta
olisi vuoden 2024 lopulla.

Arvio: Jos suostumuslauseke rajoittaa vain ns. hallinnollisten oikeuksien
(esim. &anioikeus yhtiokokouksessa) saamista, ei tarvita jarjestelmamuu-
toksia (so. ei rajoita luovutuksensaajan oikeutta saada osakkeet omistuk-
seensa ja huoneisto hallintaansa).

YM katsoo, ettd viittaukset lakiin maankaytosta ja rakentamisesta on muutettava siten,
ettd niissé on lain oikea nimike maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999). Luvussa voi-
taisiin mainita myos vireilla oleva maankéaytto- ja rakennuslain uudistus.

Arvio: MRL:sté kaytetyt ilmaukset tarkistetaan.
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