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ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN AJANTASAISTAMISEKSI ANNETUN TYORYHMAN MIETINTO

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistdliiton lausunto

Yleiset kommentit

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittad mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoéliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 34 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
26 800 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Lausunto on jatetty lausuntopalvelut.fi -palvelun kautta. Alla Kiinteistéliiton
vastaukset lausuntopalvelussa esitettyihin kysymyksiin.

Kiinteistoliitto kiittda mahdollisuudesta osallistua asunto-osakeyhtiolain
ajantasaistamiseen oikeusministerion asettamassa tyoéryhmassa ja hyvasta
yhteistyosta tydryhmassa.

Ty6ryhman mietinto sisaltaa lakimuutosehdotuksia, joilla huomioidaan
padaministeri Petteri Orpon hallitusohjelman kirjaukset asunto-osakeyhtiolain
ajantasaistamisesta, lyhytaikaisen vuokraustoiminnan edellytysten
varmistamisesta ja havaittuihin ongelmiin puuttumisesta, taloyhtididen
hairitilanteisiin puuttumisesta ja hallintaanotosta, taloyhtididen hallitusta
alasajosta seka sahkdautojen latausmahdollisuuksien asentamisesta
taloyhtidihin.

Asunto-osakeyhtitlaki muodostaa perustan yli 92 000 asunto-osakeyhtion
hallinnoinnille. Lain 2010 voimaantulleesta kokonaisuudistuksesta on kulunut jo
aikaa ja lain soveltamiskaytanndssa on ilmennyt monia lain tarkennustarpeita.
Valttamattomiin muutostarpeisiin on vastattu lukuisin asunto-osakeyhtidlain
tdsmamuutoksin. Kiinteistoliitto on aktiivisesti nostanut esiin tarvetta
laajemmalle ajantasaistamista koskevalle tarkastelulle. Kiinteistéliiton mukaan
tydryhman mietinnon esitykset ovat padosin kannatettavia ja toteutuessaan
toisivat kaivattua tasmennysta moniin lain soveltamisessa ilmenneisiin
tulkintatilanteisiin.
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Merkittava osa varsinkin pienemmasta asunto-osakeyhtitkannasta on osakkaiden
omatoimisen hallinnoinnin varassa. Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkeana sita,
etta laki perusteluineen on mahdollisimman selkea ja siten tukee mahdollisuuksia
selviytya tavanomaisten hallinnointitehtdvien hoidosta ilman asiantuntija-apua.
Tyoryhman esitys vastaa tdahan tavoitteeseen nahdaksemme kohtuullisen hyvin.

Vaikka pddosa tyoryhman mietinnon esityksista on kannatettavia, on
Kiinteistoliitto jattanyt tydryhman mietinndsta lausuman ja eridvan mielipiteen.
Kiinteistoliiton mukaan sddnnosvalmistelua tulee jatkaa poliisi- ja
halytyskeskuskayntiraporttien saatavuuden parantamiseksi,
tupakointikieltosdantelyn kehittamiseksi sekad sadnnosten saamiseksi lakiin
virheellisen vastikeperinnan oikaisun osalta. Eridvan mielipiteen olemme
jattaneet lyhytvuokrausta koskevasta sadntelyesityksesta, jota piddmme
riittdmattémana. Lausuman ja eridvan mielipiteen tarkempi sisalto ilmenee
tydéryhman mietinnon sivuilta 478 — 485.

Asuinhuoneiston lyhytvuokraus (AOYL 8:2.1 § ja 24:2.4 §)

Esitys uuden hallintaanottoperusteen osalta:

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta lyhytvuokrausta koskevan
hallintaanottoperusteen lisédmiseksi lakiin. Esityksen mukaan, jos
asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuu yhtidlle tai
osakkeenomistajille asuinkdytdsta poikkeavia merkittavia lisdkustannuksia tai
merkittavaa haittaa, yhtidkokous voi paattaa huoneiston hallintaanottamisesta.

Kun kaikkien hallintaanottoperusteiden osalta on nimenomaisesti sdadetty, etta
osakehuoneistoa ei saa ottaa yhtion hallintaan, jos rikkomuksella on vain
vahdinen merkitys, katsomme, etta esitetysta lyhytvuokrausta koskevasta
hallintaanottoperusteesta tulisi turhana ja tulkintaepaselvyyksia aiheuttavana
poistaa erillinen vaatimus lisdkustannusten ja haitan merkittavyydesta.
Esitdmme, ettd peruste muutetaan muotoon: “asuinhuoneiston lyhytaikaisesta
vuokraamisesta aiheutuu yhtiblle tai osakkeenomistajille asuinkdytéstd
poikkeavia lisdkustannuksia tai haittaa”.

Esityksen mukaan hallituksen varoitusta ja yhtiokokouksen pdatosta ei edellyteta
annettavan tiedoksi lyhytvuokralaiselle, talta osin esitys on mielestamme hyva ja
valttamaton.

Esitys osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvollisuutta koskevan pykélan

tdsmentamiseksi:

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta siitd, ettd osakehuoneiston toisen kaytettavaksi
antaneen osakkeenomistajan on annettava yhtiolle tarvittavat tiedot huoneiston
kayttajan yhticlle, osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle aiheuttaman
vahingon selvittamiseksi seka vahingonkorvauksen vaatimiseksi huoneiston
kayttajalta. Piddmme ehdotuksen mukaisesti valttamattomana, etta velvollisuus
ei rajoitu pelkdstaan lyhytvuokraukseen vaan kaikenlaisiin tilanteisiin, jossa
osakehuoneistoa luovutetaan toisen kaytettavaksi.
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Asuinhuoneiston lyhytvuokrausta koskevan kokonaisuuden muut muutostarpeet:

Esitys on kuitenkin riittdmaton, eika tule helpottamaan sen arviointia, onko
asuinhuoneisto kayttotarkoituksen mukaisessa vai sen vastaisessa kaytossa. Sit3,
mika on asumista, ei ole selkedsti maaritelty asunto-osakeyhtitlaissa eika sita olla
nytkdan uudistuksen yhteydessa maarittelemdassa. Selkeyttaminen on tarpeen
erityisesti siksi, ettd rakennusvalvonnat edellyttdvat asunto-osakeyhtididen
ensisijaisesti itse selvittdvan vaditetyt asunnon kdyttotarkoituksen vastaiset
tilanteet.

Asunto-osakeyhtididen selvitysvelvollisuus on kohtuuton vaatimus niin kauan,
kun lainsdadanto ei ole riittavan selkeda, eika siis mahdollista asian asianmukaista
arviointia yhtidissa. Katsomme, etta vain tarkkarajainen ja kaavamainen asumisen
madarittely tuo asian arviointiin tarvittavaa selkeytta. Asunto-osakeyhtiéilla ei voi
edellyttaa olevan osaamista kokonaisharkintaan perustuen jokaisessa
tapauksessa erikseen arvioida sitd, mika katsotaan tai ei katsota sallituksi
lyhytvuokraukseksi. Lainsaadantoon tarvitaan selkea maarittely asiasta.

Emme pida tarkoituksenmukaisena sitd, ettd rakentamislain ja asunto-
osakeyhti6lain mukainen maarittely asumisesta tai asunnon sallitusta kaytosta
poikkeaisivat toisistaan. Esitimme, ettd asunto-osakeyhtidlaissa todettaisiin
asunnon sallitun kayton ja lyhytvuokrauksen sisallon maardytyvan rakentamislain
(vireilld olevan muutoksen yhteydessa tapahtuvan) méaarittelyn mukaisesti.
Voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain mukaan se, jos osakehuoneistoa
kdytetdan oleellisesti vastoin yhtitjarjestyksesta ilmenevaa kayttotarkoitusta, on
hallintaanottoperuste. Kiinteistoliitto esittda kyseista hallintaanottoperustetta
muutettavaksi siten, ettd jatkossa ei pelkastaan yhtidjarjestyksen, vaan myos
rakennusoikeudellisen kadyttotarkoituksen vastaisen kayton tulisi olla
hallintaanottoperuste. Asunto-osakeyhtiolain jatkovalmistelussa tulee huomioida
rakentamislain ja asuinhuoneiston vuokrausta koskevan lain uudistus
lyhytvuokrauksen osalta.

Kiinnitimme myds huomiota siihen, ettd tydryhman esityksen mukaan silloin, kun
asuinhuoneiston lyhytaikaisesta vuokraamisesta aiheutuu yhtidlle tai
osakkeenomistajille asuinkaytdsta poikkeavia merkittavia lisdkustannuksia tai
merkittavaa haittaa, ei hallintaanottovaroitusta eika yhtiokokouksen paatosta
halintaanottamisesta edellytetd annettavan tiedoksi lyhytvuokralaiselle. Esitys on
talta osin perusteltu ja kannatettava. Samalla on kuitenkin huomioitava, etta
yleensa hallintaanottovaroitus ja yhtiokokouspdatds on asunto-osakeyhtitlain
mukaan annettava osakkaan lisdksi tiedoksi myds vuokralaiselle ja muulle
kayttooikeuden saaneelle. My0ds tasta syysta on tarkedaa maaritella
tarkkarajaisesti ja selkeasti se, milloin on kyse lyhytvuokrauksesta eli ei edellyta
tiedoksiantoa lyhytvuokralaiselle ja milloin ei ole kyse lyhytvuokrauksesta ja
edellytetaan tiedoksiannon tapahtuvan myoés vuokralaiselle.

Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkeana sita, etta asunto-osakeyhtiolle sdaddettaisiin
myds mahdollisuus paattaa lyhytvuokrauksen kieltamisesta yhtiokokouksen 2/3
madraenemmistopaatokselld, silloin kun lyhytvuokrauksesta aiheutuu yhtiossa
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vahaista suurempaa haittaa, eika yhtio pysty haittaa hallintaanottoteitse
poistamaan. Tama on tarkeaa siksi, ettd hallintaanottopdatos tehdaan aina
huoneistokohtaisesti. Voikin syntya tilanteita, joissa yksittdisten huoneistojen
hallintaanottoperustetta ei ole, mutta kokonaisuus useista yhtitssa
lyhytvuokralle annettavista huoneistoista johtuen muodostuu kuitenkin asunto-
osakeyhtiossa pysyvasti asuville kohtuuttomaksi. Yhtiolla tulee olla keino puuttua
myds naihin tilanteisiin. Esitdmme ratkaisuksi kaikkien suostumuksen
edellytyksesta luopumista muutettaessa yhtidjarjestysta lyhytvuokrauksen
kieltamiseksi.

Kiinteistoliitto pitaa tarkeana myos sitd, etta lyhytvuokrausta harjoittavalle
saadettdisiin lakiin perustuva velvollisuus ottaa vakuutus, jolla turvattaisiin yhtion
saatava tilanteessa, jossa lyhytvuokralainen aiheuttaa yhtiolle vahinkoa.

Lakiin esitettdva osakkaan ilmoitusvelvollisuus huoneiston kayttajasta, silloin kun
kayttaja on aiheuttanut vahinkoa, on hyva uudistus. Tasta huolimatta perinta
erityisesti ulkomaille palanneelta vahinkoa huoneistoa kayttaessaan
aiheuttaneelta lyhytvuokralaiselta on kdytannossa aikaa vievaa, hankalaa ja
korvauksen saanti on tilanteessa epdavarma. Lakisdateinen
vakuuttamisvelvollisuus turvaisi yhtion vahingonkorvaussaatavan.

Yhtién omien osakkaiden vastikkeeton hankinta (AOYL 18 luku)

Kiinteistoliitto kannattaa yhtion omien osakkeiden vastikkeettoman hankinnan
paatdksentekomenettelyn selkeyttamista ja luvun 18 pykalien 2, 4, 5 ja 6
muuttamista esitetylla tavalla.

Pidamme perusteltuna, ettd omien osakkeiden hankintaa pidetaan aidosti
vastikkeettomana vain silloin, kun yhtio saa osakkeensa vastikkeetta, eikd naihin
osakkeisiin liity maksamatonta erdantynytta yhtidvastiketta tai maksamatonta
yhtidlainaosuutta.

Uudistus on tarpeellinen, koska hankintaa koskeva paatoksentekomenettely
yhtiokokouksessa on vastikkeettoman ja vastikkeellisen saannon osalta erilainen.
Talla hetkelld on tulkinnanvaraista, onko saanto vastikkeeton, jos osakkeet
lahjoitetaan yhtiolle ja osakkeisiin kohdistuu maksamaton lainaosuus tai
maksamattomia vastikkeita.

Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen (AOYL 6:35.3 §)

Tyoryhma esittaa muutosta, joka keventaisi paatoksentekovaadetta paatettdessa
vastikeperusteen muutoksista kdyttotarkoitusmuutosten yhteydessa.
Paatoksenteko tapahtuisi 4/5 mairdenemmistopaatoksin ja se laskettaisiin yhtion
kaikista muista kuin muutoksen kohteena olevan huoneiston omistajan
osakkeista ja danista. Erillissuostumuksia ei enda vaadittaisi.

On erittdin yleista, etta liikehuoneistojen vastikeperusteet on jyvitetty
yhtidjarjestyksessa asuinhuoneistojen vastikeperusteita korkeammiksi.
Korkeampi yhtiovastikeperuste voi haastaa liiketilaosakkaiden maksukykya, jos
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liilketoiminnan harjoittamisen edellytykset kohteessa ovat alentuneet esimerkiksi
kaupan murroksen tai laajemminkin alueen elinkeinopoliittisten muutosten
johdosta. Huoneistoille ei valttamatta |6ydy liiketoiminnallista kayttoa.
Yksittdisen liiketilaosakkaan maksuvaikeudet uhkaavat jadada viime kadessa
muiden osakkaiden maksettavaksi ja voivat jopa vaarantaa seka taloyhtion etta
osakkaiden maksukyvyn.

Kiinteistoliitto pitaa ehdotusta erittdin perusteltuna ja kannattaa ehdotusta.
Piddmme tassa vaiheessa tarkeana, ettd ehdotus rajautuu vain
kayttotarkoitusmuutostilanteisiin. Muissa tilanteissa mydntyminen
vastikeperusteiden muutoksiin edellyttéisi jatkossakin kaikkien osakkaiden
suostumusta. Vastaavasti kohdehuoneiston osakkaalle jaa mahdollisuus vaatia
yhtidjarjestyksen kohtuullistamista viime kadessa oikeusteitse. Yhtidjarjestyksen
kohtuullistamisen edellytysten tulee jatkossakin sailya tiukkoina.

Piddmme hyvana myos sitd, ettd esitys on muotoiltu siten yleisesti, etta se
soveltuisi erilaisiin kdyttotarkoitusmuutostilanteisiin, eikd esimerkiksi vain
tilanteeseen, jossa liikehuoneisto muutetaan asunnoksi. Tama tukee osaltaan
tilojen muuntojoustavuutta.

Selvitystila sekd yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen (AOYL 6:38 §)

Paaministeri Orpon hallitusohjelman tavoitteena on mm. taloyhtididen hallitun
alasajon helpottaminen. Tahan tavoitteeseen vastaa mm. selvitystilaa ja
konkurssia koskevan sadntelyn kehittaminen.

Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkedna, etta hallitun alasajon saantelya kehitetdan.
Asunto-osakeyhtit oikeushenkiléna poikkeaa osakeyhtiosta merkittaviltd osin
mm. osakkeiden tuottaman hallintaoikeuden ja osakkeenomistajan saanndollisen
vastikkeenmaksuvelvoitteen johdosta. Osakas on velvollinen maksamaan yhtién
kulujen kattamiseen perittavia vastikkeita koko omistusajaltaan. Osakkaalla ei ole
mahdollisuutta vapautua maksuvelvoitteistaan tehokkaasti muuten kuin osakkeet
myymalla tai lahjoittamalla. Kiinteistoliiton lakineuvonnassa saatujen tietojen
mukaan epailykset erilaisista ns. bulvaanijarjestelyista ovat lisdantyneet.
Taloudellisiin vaikeuksiin ajautuvat osakkaat haastavat koko yhtion ja muiden
osakkaiden taloudellista asemaa ja maksukykya. Viime kddessa osakkaan
maksamattomat vastikkeet jadavat muiden osakkaiden maksettavaksi
luottotappioina. On erittdin tarkeaa, etta hallitun alasajon saantely saadaan
toimivaksi. Hallittu alasajo toteutuessaan rajoittaa tehokkaasti niin yhtion kuin
osakkaidenkin maksuvastuita pitkalla tahtaimella.

Nykyistda menettelya yhtion juridisesta purkamista selvitystilamenettelyn avulla
noudattaen 4/5 maardenemmistopdatoksentekoa on toistaiseksi hyddynnetty
todella vahan. Kiinteistoliitonkin saaman palautteen perusteella menettely on
koettu liian raskaaksi ja kalliiksi. Pddosa lakineuvontaamme yhteytta ottaneista
jasentaloyhtidista on selvittanyt menettelya esimerkiksi tilanteissa, joissa yhtion
rakennus on tulipalossa laajasti vaurioitunut taikka ylipaansa laajalti
korjaustarpeinen. Yhtio ei ndissa tilanteissa mydskaan ole saanut riittavasti

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



‘ KIINTE |STO LAUSUNTO 6 (20)
’Q’ LITTO

9.10.2025

ulkopuolista rahoitusta kohteen korjaamiseen tai jalleenrakentamiseen taikka
naita toimia ei voida pitaa taloudellisesti enaa ko. alueella kannattavana.
Menettelyyn ei toistaiseksi ole turvauduttu konsulttien laajamittaiseen kayttoon
ja selvitysvelvoitteisiin liittyvien ylimitoitettujen kustannusten johdosta.

Tyoryhma esittda useita kevennyksia ja muutoksia selvitystilamenettelya
koskevaan sdantelyyn. Kiinteistoliitto pitda muutosesityksia erittdin
kannatettavina seka yhtididen ettd osakkaiden ndakdkulmasta. Menettelyn
keventaminen ehdotetuin tavoin poistaa osaltaan esteitd taloyhtididen hallitulta
alasajolta ja toisaalta edelleen turvaa riittavalla tavalla myos osakkaiden
oikeusasemaa.

Asunto-osakeyhtion konkurssi (AOYL 22:25 §)

Kiinteistoliitto kannattaa tydoryhman esityksia. Nykyinen konkurssisdantely jattaa
avoimeksi merkittavida asunto-osakeyhtion erityispiirteisiin liittyvia kysymyksia
kuten konkurssiin asettamisen vaikutuksen vastikkeenmaksuvelvollisuuteen ja
osakkeiden tuottamaan hallintaoikeuteen. On valttamatonta paitsi yhtion, myos
osakkaiden oikeusturvan toteutumiseksi ratkaista tulkintakysymykset
lakimuutoksin.

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna, ettd konkurssiin hakemiseen liittyva paatosvalta
siirrettaisiin ehdotetuin tavoin hallitukselta yleistoimivaltaa ja ylinta
paatantdvaltaa asunto-osakeyhtiossa kayttavalle yhtiokokoukselle. Toki myos
hallitukselle jatettaisiin oikeus paattaa konkurssiin asettamisesta
poikkeustilanteissa. Yhtiokokouskasittely turvaa paremmin sitd, etta yhtion
osakkaat saavat yhtion taloudellisesta tilanteesta tietoa ja voivat toisaalta
osallistua paatoksentekoon.

Myds ehdotuksia yhden kuukauden mittaisesta ns. rauhoitusajasta seka
konkurssin asettamisen vaikutuksista kunnossapitoon rauhoitusajalla ja
osakkaiden vuokrasuhteisiin voidaan pitaa erittdin kannatettavina.

Osakehuoneistoon paasy ja osakehuoneiston ottaminen yhtién hallintaan (AOYL 8 luku)

Kiinteistoliitto kannattaa osakehuoneistoon paasya koskevaan 8 luvun 1 §:3an
esitettyja menettelya selkeyttavia muutoksia. Osakehuoneistossa kdynnista
sopiminen ja kdynnin toteuttaminen pykaldssa esitetylld tavalla todennakdisesti
vahentaa huoneistokdynteihin liittyneita kiistoja yhtididen ja osakkaiden ja
muiden huoneiston haltijoiden valilla.

Kannatamme ja pidamme tarkedna esitysta siita, etta pykaldssa saadettya
sovellettaisiin 6 momentin mukaisesti myds osakkaan tai osakehuoneiston
haltijan kdyt6ssa olevaan yhtion tilaan. Varastotilat ovat usein yhtion hallinnassa
ja luovutetaan tyypillisesti asukkaiden kdyttoon vastikkeetta. Saannos padsysta
osakkaan tai huoneiston haltijan kdytossa olevaan yhtion tilaan puuttuu voimassa
olevasta laista ja on tarpeen esimerkiksi silloin, kun osakkaiden kayttoon
luovutetut varastotilat sijaitsevat vaestonsuojassa. Vaestonsuojassa on tarpeen
tehda huolto- ja tarkastustoimenpiteitd. On ilmennyt tapauksia, joissa
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ylipaineventtiili, viemarin sulkuventtiili tai hatapoistumisluukku on sijainnut
asukkaan kayttoon luovutetussa varastokomerossa. Huolto- ja
tarkastustoimenpiteiden tekeminen edellyttda paasya tilaan, jossa nama laitteet
sijaitsevat. Esimerkiksi kuvatun kaltaisessa tilanteessa lakiin tarvitaan tilaan
paasya ja siihen liittyvaa kaynnista sopimista ja kdynnin toteuttamista koskevat
saanndkset myos muiden kuin osakashallintaisten tai vuokrasopimuksella
luovutettujen tilojen osalta.

Lyhytvuokrausta koskevan hallintaanottoperusteen osalta viittaamme edella
kysymyksen nro 2 kohdalla esittdamaamme.

Kiinteistoliitto kannattaa hallintaanottoperusteiden tdsmentamista 8 luvun 2
pykalassa esitetylla tavalla. Kohdan 6 tdsmentdaminen siten, ettd jarjestyksen
rikkomisen lisaksi mainitaan myos terveyden sdilyminen, on perusteltua ja
selkeyttda asiantilaa erityisesti tupakointikiellon rikkomisen osalta. Kokonaan
uudeksi hallintaanottoperusteeksi esitetdan erittdin painavaa syyta, joka
rinnastuu héiritsevan elaman viettdmiseen tai siihen, mika on tarpeen terveyden
tai jarjestyksen sdilymiseksi. Pidamme esitysta myos talta osin kannatettavana ja
piddamme hyvana sita, ettd pykalan sddnnoskohtaiset perustelut sisaltdvat useita
esimerkkeja siita, millaisissa tilanteissa erittdin painava syy
hallintaanottoperusteena voisi tulla sovellettavaksi.

Varoituksen tiedoksiantoa koskevan esityksen osalta kiinnitimme huomiota
siihen, ettd jos vanha pykald 3 kumotaan kokonaan, ei luvussa voine olla
pelkastaan pykalaa 3a. Edelleen kiinnitimme huomiota siihen, etta pykaladssa ei
voine viitata 6 luvun 21 §:n 2 momentin mukaiseen muuhun
tietoliikenneyhteyteen, kun tyéryhma esittda muuta tietoliikenneyhteytta
kyseisesta pykalasta poistettavaksi. Muilta osin kannatamme esitysta.

Paatoksen tiedoksiantoa koskevaa esitystd piddmme hyvana. Kannatamme
esitysta 60 paivan tiedoksiantoajasta luopumiseksi. Yhtiokokouksen paatettya
huoneiston hallintaanottamisesta on yhtion intressissa ryhtyd antamaan
yhtiokokouksen paatosta tiedoksi viipymatta. Jotta asiasta ei synny epaselvyytts,
piddmme kuitenkin hyvana, ettd sadanndskohtaisissa perusteluissa on
nimenomaisesti todettu, ettei ehdotuksella ole tarkoitus lyhentaa tiedoksiannon
tai sen hakemisen maaraaikaa.

Sahkoautojen latauspisteiden toteuttamista koskeva uudistus (AOYL 6:33 a §)

Kiinteistoliitto kannattaa ja pitda tarpeellisena esitetyn uuden 6 luvun 33 a
pykalan lisddmista asunto-osakeyhtiolakiin.

Vastikeolettaman lisadminen lakiin on perusteltua siksi, etta toteutettaessa
sahkodautojen latauspisteitd, on toistuvasti tullut vastaan tilanteita, joissa yhtion
yhtidjarjestyksestd on puuttunut autopaikkaosakeryhmilta vastikeperuste. Kun
kustannukset kuitenkin tulee sekd 6 luvun 32 §:n 5 momentin etta 6 luvun 33 §:n
mukaan jakaa juuri autopaikkaosakkeita omistavien osakkaiden maksettavaksi,
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mahdollistaa uudistus naissakin yhtidissa latauspisteiden toteuttamisen ja
selkeyttda kustannustenjakoa latauspisteita osakepaikoille toteutettaessa.

Esitimme kuitenkin, etta uudistuksesta hyotyvien osakehuoneistojen sijasta
pykalassa kaytettaisiin 32 §:n 5 momenttia vastaavasti muotoilua
"osakehuoneistot, joille uudistus tuottaa etua”. Katsomme, ettd muutos on
tarpeen sen selkeyttamiseksi, ettd hyotya (33 a §:ssd) ja etua (32.5 §:ssd) ei ole
tarkoitettu arvioitavaksi eri tavalla.

Autopaikat yhtién kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella (AOYL 1:2.3 §,1:13.4 §, 6:35.3 § ja 18:2a §)

Osakashallinnassa olevia pysakointipaikkoja on voitava jarjestda myos muualla
kuin yhtion omistamassa rakennuksessa tai yhtion valittémassa hallinnassa
olevalla kiinteistolla. Kiinteistoliitto kannattaa tydoryhman esitysta yhtion
kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella jarjestettavista pysakointipaikoista ja
pitda esitysta paakohdiltaan hyvana.

Esityksen mukaan silloin, kun osakashallintaiset pysakointipaikat sijaitsevat yhtion
kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella, on osakkeiden tuottaman
hallintaoikeuden perusteena oltava joko kirjattu vuokra- tai kayttooikeus tai
rekisteroity rasite tai yhteisjarjestely. Jos hallintaoikeuden perusteena oleva
jarjestely muuttuu tai paattyy, lahtokohtana on esityksen mukaan
hallintaoikeuden kohdistaminen aiempaa ominaisuuksia vastaavaan
pysakointipaikkaan. Piddmme esitysta perusteltuna ja hyvana.

Ellei tallainen muutos kuitenkaan ole mahdollinen, eli ellei hallintaoikeutta
pystyta kohdistamaan vastaaviin pysakointipaikkoihin, esitetdan yhticlle
lunastusvelvollisuutta. Esityksen mukaan, jos osakashallintaiset pysakdintipaikat
sijaitsevat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella, yhtidjarjestykseen on
yhtion perustamisvaiheessa otettava naita osakkeita koskeva erityinen
lunastusehto. Yhtiojarjestyksessa edellytettaisiin maarattavan seka lunastuksessa
sovellettavasta menettelysta ettd osakkeista maksettavasta vastikkeesta tai sen
laskemisessa kaytettavistd perusteista. Kiinteistoliitto esittaa, etta
saannodskohtaisia perusteluja yhtidjarjestykseen otettavien tietojen osalta
tasmennettaisiin. Tulisi todeta, tarkoitetaanko menettelysta maaraamisella
esimerkiksi sitd, missa ajassa lunastamisesta olisi paatettava ja sita,
paatettaisiinko asiasta yhtiokokouksessa vai hallituksessa. Lisaksi olisi hyva todeta
asiaa koskeva paatoksentekomenettely. Toisin sanoen, kun yhti6lla olisi esityksen
mukaan velvollisuus paattaa lunastamisesta, paatettaisiinkd lunastamisesta
yhtiokokouksen maaraenemmistolla kuten vastikkeellisesta omien osakkeiden
lunastamisesta yleensa vai riittdisikd enemmistopaatos?

Saannoskohtaisissa perusteluissa (s. 323) on todettu, etta vastike voisi olla
esimerkiksi yhtiojarjestysta laadittaessa vahvistettu kiinted euromaarainen
korvaus. Todellisuudessa se, ettd lunastushinnasta olisi ennalta maarattava
yhtidjarjestyksessa, on erityisen hankala vaatimus ottaen huomioon se, ettei
yhtidjarjestysta laadittaessa voi olla varmuutta siita, joudutaanko osakkeita
lunastamaan viiden, kymmenen vai viidenkymmenen vuoden kuluttua. Esitdissa
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olisi hyva todeta riittdisiko, etta yhtiojarjestyksessa todettaisiin lunastuksen
tapahtuvan kayvasta hinnasta?

Jatkovalmistelussa tulee my6s varmistua siitd, ettd YTJ:n sdhkdisessa
asiointipalvelussa on kaytannossa mahdollista ilmoittaa yhtidjarjestyksiin kaikki
AQYL 1:13.4. §:ssa ilmoitettavaksi maaritellyt tiedot.

Kiinteistoliitto kannattaa 2 luvun 5 §:3an esitettyja lunastuslauseketta koskevia
tai lunastusmenettelyyn liittyvia muutoksia tietyin tdsmennyksin.

Osakkeen maaraosan siirron lisddminen pykaldan olettamasaannoksi
lunastuksenalaisista saannoista, kuten myos valtion perinténa saadun osakkeen
rajaaminen pois olettamasaannosta ovat mielestimme perusteltuja muutoksia ja
piddmme tdsmennyksia talta osin hyvina.

Pykdlan 2 momentin 5 a kohdan muotoilua esitimme tdydennettavaksi. Nain
muotoiltuna pykalasta syntyy mielestimme se kuva, etta hallituksen olisi
viipymatta ilmoitettava (vain) siitd, etta osakkailla on lunastusoikeus ja siita, jos
lunastusoikeutta on kdytetty. SGanndskohtaisista perusteluista sen sijaan kay
kasitystamme vastaavasti ilmi se, ettd my0s siita tulee ilmoittaa, etta
lunastusoikeutta ei ole.

Kun saannon lunastuksenalaisuuden arvioi edelleen asunto-osakeyhtio eika
Maanmittauslaitos, on osakeryhman kohdalle voitu Maanmittauslaitoksessa
tehda osakeluetteloon merkinta lunastusoikeudesta. Jos yhtio tiedon
omistusoikeuden kirjaamisesta saatuaan toteaa, etta saanto ei ole
lunastuksenalainen, yhtion tulee tasta ilmoittaa ja osakeluettelosta pystytdaan
Maanmittauslaitoksessa poistamaan kyseisen osakeryhman kohdalta merkinta
lunastusoikeudesta.

Esitamme pykdldan 2 momentin 5 a kohtaa tdsmennettavadksi ja muutettavaksi
muotoon: “hallituksen on viipymdttd ilmoitettava tieto siité, ettd saanto ei ole
lunastuksenalainen, lunastusoikeuden olemassaolosta ja kdyttdmisesté
Maanmittauslaitokselle”. Edella mainitun lisdksi on hyva, ettd pykalan
saannoskohtaisissa perusteluissa on viitattu myds luvun 13 §:n 2 momentissa
saadettyyn velvollisuuteen ilmoittaa Maanmittauslaitokselle keskeneraisesta
lunastusmenettelysta.

Lunastusoikeuden saavan osakkaan arvonnan ajankohtaa koskevaa tdasmennysta
piddmme perusteltuna ja hyvana.

Momentin 5 lisdyksena aiemmin esitoissa todettu asia lunastushinnan maksun
edellytyksista esitetdan jatkossa saddettavaksi lain tasolla. Tama on sinansa hyva
ja kannatettavaa.

Katsomme kuitenkin, ettd 5. momentin sddanndskohtaisissa perusteluissa olisi
hyva kertoa myos lunastajan suostumuksella tapahtuvasta vaihtoehtoisesta
toimintatavasta. Vaihtoehtoisessa toimintatavassa lunastajan omistusoikeus
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kirjataan huolimatta aiemmista panttauksista. Menettelya on pidetty
mahdollisena voimassa olevan laina aikana ja nyt tehdyn esityksen todetaan
vastaavan sisalloltdan voimassa olevaa lakia ja sen esitoita.

Vaihtoehtoinen toimintatapa on tarpeen, silla kdaytanndssa on ilmennyt
tapauksia, joissa osakkeet ostanut henkilé on pantannut osakkeet lainansa
vakuudeksi, ja pankki on hakenut panttauksen kirjaamista. Ongelmaksi on
muodostunut se, ettd pankki ei ole lunastustilanteessa suostunut hakemaan
panttauskirjauksen poistamista ennen, kun siirronsaaja on maksanut lainansa
kokonaisuudessaan pois. Siirronsaaja puolestaan ei ole saanut lunastushintaa
yhtiolta, koska yhtio ei ole ollut oikeutettu lunastushintaa hanelle tilittamaan,
kun lunastajan omistusoikeutta ei ole saatu rekisteriin kirjattua.

Edelld mainituissa tilanteissa on kasityksemme mukaan ollut mahdollista toimia
lunastajan suostumuksella siten, etta siirronsaajan saantoa rahoittaneen pankin
panttauskirjausta ei vield lunastajan saantoa kirjattaessa poisteta rekisterista.
Antaakseen suostumuksen panttioikeuden sailyttamiseen, lunastajan kannattaa
edellyttaa siirronsaajan pankin sitoumusta siitd, etta kun laina maksetaan
kokonaisuudessaan pois, pankki sitoutuu viivytyksetta hakemaan
panttauskirjauksen poistamista.

Kasityksemme mukaan ennen, kun tilittda lunastushintaa, yhtion tulee varmistua
siitd, onko rekisterissa edelleen siirronsaajan panttaus kirjattuna. Tama on
tarpeen, jotta lunastushintaa ei tilitetda epahuomiossa kokonaisuudessaan
siirronsaajalle, vaan tarvittaessa jaetaan asianmukaisin osuuksin siirronsaajalle ja
siirronsaajan pankille.

Jos kuvatun kaltaista vaihtoehtoista toimintatapaa ei pideta lakimuutoksen
toteutuessa mahdollisena, tarkoittaa se kasittddksemme kdytannossa sita, etta
ostettaessa osakkeita yhtiosta, jonka yhtidjarjestyksessa on lunastuspykala, naita
osakkeita ei voi pantata lainan vakuudeksi, vaan vakuudeksi taytyy 16ytya jotain
muuta omaisuutta.

Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta (AOYL 2:15 §)

Kiinteistoliitto kannattaa yhtion tiedonsaantioikeuden selkeyttamista pykaldssa
esitetylla tavalla.

Piddmme hallinnon sujuvan hoitamisen kannalta tarpeellisena ja perusteltuna
uudistuksena sita, etta yhtion ei tarvitse erikseen osoittaa pyydettyjen tietojen
kayttotarkoitusta Maanmittauslaitokselle osakeluettelon osoite- ja
syntymaaikatietojen saamiseksi. Osakeluettelon sisadltamien tietojen kasittelyn ja
luovuttamisen osalta yhtion tulee noudattaa EU:n tietosuoja-asetusta.
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Vesikustannusten jakaminen (AOYL 3:4 a §)

Kiinteistoliitto kannattaa tyoryhman esitysta, jonka mukaan huoneistokohtaisen
vesimittarin vikaantuessa veden kulut voitaisiin peria kyseisen huoneiston osalta
valiaikaisesti veden luotettavasti arvioitavissa olevan kulutuksen perusteella ja
mitatun kulutuksen mukaista vesimaksua voidaan nain ollen peria muilta
huoneistoilta.

Vesimittareiden vikaantumista ilmenee, jolloin mittarointi ei enda tarjoa
luotettavaa perustetta vesikustannusten laskuttamiselle. Esityksen mukainen
muutos tarjoaisi taloyhtitlle nykyista joustavamman ja osakkaiden nakdkulmasta
oikeudenmukaisemman vaihtoehdon vesikustannusten véliaikaiseen perimiseen
sen huoneiston osalta, jossa vesimittari on rikkoutunut. Esityksen mukainen
menettely on tarkoitettu vain valiaikaiseksi keinoksi taloyhtitlle peria ko.
huoneiston vesikustannuksia. Yhtion johdon tulee viivytyksetta ryhtya toimiin
mittarin toimintakuntoon saamiseksi.

Kiinteistoliitto kiinnittda huomiota siihen, ettd asunto-osakeyhtitlakiin
tarvittaisiin vastaava saannds myds mm. sahkokustannusten tilapaisen
laskuttamisen turvaamiseksi. Esimerkiksi Turussa on asunto-osakeyhtidita, joissa
taloyhtio on koko kiinteiston sahkoliittyman haltija ja laskuttaa osakkaita paitsi
kiinteistdsahkon, myos huoneistosahkon kustannukset erillisella
sahkovastikkeella huoneistokohtaisten sahkdmittareiden mukaisen kulutuksen
perusteella. Yhtid vastaa huoneistojen sahkomittareiden luennasta ja
kunnossapidosta.

Kiinteistoliitto nostaa esiin myds, ettd Suomessa on jonkun verran myos
kaasulammitteisia taloyhti6ita, joilla voi olla vastaava tarve kaasun kustannusten
valiaikaiseen perimiseen mittareiden rikkoutuessa.

Kunnossapitovastuu ikkunoista (AOYL 4:2.2 §)

Kiinteistoliitto kannattaa ehdotusta ikkunoiden kunnossapitovastuun
siirtamisesta kokonaisuudessa asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuulle.
Ikkunat vaikuttavat olennaisesti rakennuksen energiatehokkuuteen seka
asumisterveyteen ja on tarkead, etta kunnossapitovastuu koko
ikkunakokonaisuudesta siirtyisi ehdotetuin tavoin asunto-osakeyhtion
kunnossapitovastuulle.

Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kaytettavissdan olevista yhtion tiloista (AOYL 4.3.3. §)

Tyoryhma esittaa osakkaan huolenpitovastuun laajentamista kattamaan myos
sellaiset osakkaan kaytossa olevat yhtion tilat tai alueet, joiden hallintaoikeus ei
perustu yhtidjarjestykseen tai vuokrasopimukseen. Kiinteistoliitto kannattaa
tyéryhman ehdotusta.

Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostydnsa osalta (AOYL 5:1 § ja 5:8 §)

Osakkaalla on laaja muutostydoikeus ja sen vastineena osakkaalla tulee olla
vastuu muutoksen kunnossapidosta ja yhtiélle myohemmin aiheutuvista
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ylimaaraisista kunnossapitokuluista riippumatta siitd, toteutetaanko muutos
osakkaan tai yhtion hallinnassa olevissa tiloissa tai alueilla. Piddmme
valttamattomana tdman kunnossapito- ja kustannusvastuun saatamista laissa.
Kiinteistoliitto kannattaa esitysta.

Yhtidkokousta koskevat sdanndkset (AOYL 6:7 §, 6:21 § ja 6:23.2 §)

Kiinteistoliitto kannattaa lain lukemisen helpottamiseksi pykalaan 7 tehtyja
osakkeenomistajan osallistumista koskevia muutoksia.

Ty6ryhma ei esitd muutoksia 6 luvun valtuutettua ja avustajaa koskevaan 8
pykalaan. Tasta huolimatta lain nykytilaa ja sen arviointia koskevassa osuudessa
sivuilla 116 — 118 on kasitelty yhteisomistajapuolisoa valtuutettuna.

Kiinteistoliitto esittda ensisijaisesti, etta lain jatkovalmistelun yhteydessa
yhteisomistajapuolisoiden osalta hallituksen esityksessa selkeasti todetaan, ettd
heihin suhtaudutaan valtuutuksen osalta kuten kaikkiin muihinkin
yhteisomistajiin tai todetaan heidan erityisasemansa asemavaltuutuksen tai
asemavaltuutuksen kaltaisen valtuutuksen osalta.

Katsomme, ettd mietinndn sivut 116 — 118 eivat selkeyta entuudestaan
tulkinnanvaraista asiaa, vaan paremminkin ndkemyksemme mukaan sekoittavat
sitd entisestadn. Vaihtoehtoisesti esitimme, etta kyseiset,
yvhteisomistajapuolisoa valtuutettuna kasittelevat sivut poistetaan kokonaan
hallituksen esityksesta.

Osakehuoneistorekisterissa voi kdytannossa olla yhtion osakeluettelon siirron
yhteydessa ilmoittamia, vaestotietojarjestelman tietoon perustuvia tai osakkaan
ilmoituksesta tallennettuja postiosoitteita. Lisdksi osakehuoneistorekisterissa voi
olla yhtion osakeluettelon siirron yhteydessa ilmoittamia tai osakkaan
mydhemmin rekisteriin ilmoittamia sahkopostiosoitteita, jotka on tallennettu
rekisteriin yhtiokokouskutsun toimittamista varten. Katsomme, etta pykaan 21
esitetyt muutokset selkeyttavat yhtiokokouksen kutsutapaa, joten kannatamme
esitysta.

Vuoden 2026 alusta alkaen viranomaisposti tullaan toimittamaan ensisijaisesti
digitaalisesti kaikille, jotka asioivat sahkdisesti. Asunto-osakeyhtion ldhettdessa
yhtiokokouskutsuja, tulee kutsut lahettaa osakehuoneistorekisterissa olevaan
posti- tai sahkopostiosoitteeseen. Digitalisaation muutoinkin edetessa on syyta
harkita, voidaanko postiosoitteeseen lahetettyina kutsuina tietyissa tilanteissa, eli
osakkaan hyvaksyessa menettelyn, pitda myos digipostiin lahetettyja kutsuja.

Kiinteistoliitto esittaa harkittavaksi, ettda 6 luvun 21 §:n sdanndskohtaisissa
perusteluissa todettaisiin, ettd mikali osakkeenomistaja on hyvaksynyt
postiosoitteeseen toimitettavan postin toimittamisen digipostina, voidaan
toimitustapana hyodyntaa myos digipostia. Kasittddksemme muutos ei vaatisi
huoneistotietojarjestelmaan tehtdvia muutoksia, silla myos digipostia
lahetettdessa vastaanottajan yksildinti tapahtuu henkilén nimen ja postiosoitteen
perusteella. Voi olla my0s syyta harkita, etta asiasta sdadetdaan nimenomaisesti 6
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luvun 21 pykalassa ja jaddaan odottamaan viranomaispostin ensisijaisuuden
osalta saatavia kokemuksia ja sdddetaan asian osalta riittava siirtymaaika.

Pykalaan 23 esitetty muutos kotikuntaa koskevan vaatimuksen poistamisesta
yhtiokokouksessa ndhtava pidettavista osakeluettelon tiedoista on valttamaton.
Kotikuntaa koskevaa vaatimusta ei ole kaikissa yhtidissa ollut mahdollista
noudattaa. Tama on ollut seurausta siitd, ettd osakeluettelon osoitetiedon
mukainen postitoimipaikka ei aina vastaa kotikuntaa.

Kannatamme esitysta kotikuntaa koskevan vaatimuksen poistamisesta.

Vain joitakin osakkeenomistajia hyodyttavan tai tavanomaisten tason ylittavan uudistuksen kulujen kattaminen
yhtiévastikkeella (AOYL 6:32 ja 6:33 §)

Kannatamme oikeustilan selventamista ja 6 luvun pykalien 32 ja 33
tasmentamista esitetylla tavalla.

Esitetysti pykalasta 32 jatkossa selkeasti ilmenee, ettéa vain tiettyihin
osakehuoneistoihin kohdistuvan ja vain naille huoneistoille etua tuottavan
uudistuksen osalta maksuvelvollisuus ei pelkdstdan uudistuksen toteuttamisesta,
vaan myos sen mydhemmasta kunnossapidosta katetaan uudistuksesta hyotyvien
huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajilta perittavalla
yhtiovastikkeella. Piddmme myds hyvana sitd, ettd pykalan sddnnoskohtaisissa
perusteluissa on todettu, ettd voimassa olevaa lakia vastaavasti edulla
tarkoitettaisiin uudistuksen vaikutusta osakehuoneiston arvoon.

Vastaavasti pykalasta 33 jatkossa esitetysti ilmenisi se, ettd tavanomaisen tason
ylittdvaan uudistukseen suostuneiden osakkeenomistajien vastikkeenmaksu-
velvollisuus kattaisi uudistuksen toteuttamisen lisdksi tallaisen uudistuksen
kunnossapidosta yhti6lle aiheutuvat kustannukset.

Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista (AOYL 7:6.3 §)

Tyoryhma esittda ensinnakin osakkaan tiedonsaantioikeuden laajentamista
kattamaan osakkeenomistajan osakehuoneistoa koskevat asiakirjat, jolla on
merkitysta huoneiston kdyton ja kunnossapidon tai niista aiheutuvien
kustannusten arvioinnin taikka osakkaan oikeuksien tai velvollisuuksien
toteuttamisen kannalta. Yhtio voisi kieltdytya jaljenndksen antamisesta, jos se
tuottaisi yhtidille olennaista haittaa. Jaljenndksen antamisesta voitaisiin peria
hallituksen vahvistama kohtuullinen maksu.

Kiinteistoliitto suhtautuu ehdotukseen varauksellisesti. Osakkaan
tiedonsaantioikeuden tulisi jatkossakin perustua ensisijaisesti mm.
kyselyoikeuteen yhtickokouksessa ja esimerkiksi maksullisen
isannditsijantodistuksen hankkimiseen.

Ehdotetun tiedonsaantioikeuden laajennuksen osalta piddimme valttamattomana
sen rajoittamista ehdotetuin tavoin osakehuoneistoa koskeviin, olemassa oleviin
tietoihin. Yhti6lta ei tule edellyttaa esimerkiksi uusien raporttien tilaamista.
Kiinteistoliitto muistuttaa, etta esitetyn tiedonsaantioikeuden toteuttaminen
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saattaa edellyttaa taloyhtidilta ja isdnndinnilta jopa merkittavia panostuksia mm.
asiakirjahallinnointiin. On valttamatonta, etta osakkaalta voidaan peria
asianmukainen, hallituksen paattama korvaus tietojen toimittamisesta.

Yhtién oikeus tyhjentaa tiloja hylatysta irtaimistosta (AOYL 8:8 §)

Kiinteistoliitto kannattaa ja pitaa tarpeellisena esitysta yhtion oikeudesta
tyhjentaa tiloja hylatysta irtaimistosta vaihtoehtona haadon hakemiselle.

Ehdotuksen mukaan yhtion tulee huolehtia omaisuudesta osakkeenomistajan,
vuokralaisen tai muun osakehuoneistossa asuvan kayttooikeuden saaneen
lukuun, kunnes tdma vastaanottaa sen tai kun esitetty 1 tai 2 momentissa
tarkoitettu maaraaika on kulunut. Kiinteistoliitto pitda tarkedna ja esittaa, etta
esitdissa nimenomaisesti todetaan, etta huolenpitovelvollisuus alkaa vasta yhtion
1 tai 2 momentin mukaisesta ilmoituksesta.

Erityinen tarkastus (AOYL 9:13-16 §)

Osakeanti (AOYL 13:2.2 §)

Tyoryhma esittda muutoksia erityista tarkastusta koskevaan saantelyyn.
Valmistelun pohjana ovat talta osin olleet osakeyhtidlakiin erityisen tarkastuksen
osalta valmistellut muutokset. Kiinteistoliiton arvion mukaan tyéryhman esitykset
mm. yhtion johdon avustamisvelvollisuudesta, menettelysta erityisen tarkastajan
lausunnon kasittelyssa seka erityisen tarkastajan oikeudesta vaatia palkkion
maksulle kohtuullista ennakkoa tai vakuutta ovat erittdin kannatettavia. Erityinen
tarkastus on erittdin tarkea oikeussuojakeino ja sddanndsten muutokselle
tyoryhman esittamin tavoin on tarvetta.

Kiinteistoliitto kannattaa esitysta hallituksen osakeantivaltuutuksen
voimassaoloajan pidentdamisesta vuodesta kahteen vuoteen. Yhtiokokous voi
esityksen mukaisesti ja voimassa olevaa lakia vastaavasti jatkossakin paattaa
myds valtuutuksen lyhyemmastad voimassaoloajasta.

Hallituksen oikeus mitattémyyskanteen nostamiseen (AOYL 23:2.3 §)

Tyoryhma esittaa hallitukselta poistettavaksi oikeutta nostaa mitattomyyskanne
yhtiota vastaan. Kiinteistoliitto kannattaa tyéryhman esitysta. Hallitus edustaa
yhtiota mitattomyyskanneoikeudenkaynnissa. Hallitus ei kdytanndssa voi
tehokkaasti toimia mitattomyysoikeudenkdynnissa seka kantajan etta vastaajan
edustajana.

Keskinaisen kiinteistoosakeyhtion vahingonkorvausvastuu (AOYL 28:1 § ja 28:5 §)

Kannatamme pykalan 1 momenttia 2 tdydennettavaksi esitetylla tavalla.

Kannatamme myo6s pykalan 5 lisdaamista lakiin. Esitimme kuitenkin pykalan
otsikkoa selkeyden vuoksi muutettavaksi muotoon “Osakeyhtiélakia soveltavan
keskindisen kiinteistéosakeyhtién vahingonkorvausvelvollisuus”.
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Esitimme myos pykalan 5 sddnndskohtaisista perusteluista (s. 335) poistettavaksi
lausetta “Ehdotettua sddnnéstd sovellettaisiin my6s asunto-osakeyhtiélakia
soveltavaan keskindiseen kiinteistéosakeyhtiéén.” Asunto-osakeyhtitlakia
soveltavien keskindisten kiinteistdosakeyhtididen osalta oikeustila ei ehdotuksen
johdosta muutu.

P&aasialliset vaikutukset

Ty6ryhma on tunnistanut ehdotusten paaasialliset vaikutukset hyvin. Esitys
vaikuttaa toteutuessaan arviolta etenkin noin 92 000 asunto-osakeyhtioon ja noin
2,5 miljoonaan niissd asuvaan asukkaaseen. Lisaksi esitykselld on vaikutuksia
yhtion ja osakkaiden velkojiin, vuokralaisiin ja muihin asukkaisiin. Ehdotusten
paaasialliset vaikutukset on kuvattu tyéryhman mietinnossa nahdaksemme
riittavan kattavasti.

Voimaantulo- ja siirtymasdannokset

Tyoryhman mietinto sisaltaa laajalti muutosehdotuksia ja pidémme tarkedna
riittdvan siirtymasaantelyn huomiointia. Kiinteistoliitto pitda kolmea (3)
kuukautta riittavana siirtymaaikana lakimuutoksille.

Kiinteistoliitto pyytaa arvioimaan tarvetta siirtymasaantelyn tasmentamiselle
seuraavilta osin:

Lain voimaantullessa kdynnissa olevat lunastusmenettelyt

Lunastusprosessien ldpivienti on erittdin haastavaa taloyhtidissa ja vaatii tarkkaa
yhtidjarjestysmaardysten ja soveltuvien saanndsten tulkintaa. Kiinteistoliitto
esittda harkittavaksi, ettd muuttunutta lunastussdantelya sovellettaisiin
osakeluovutuksiin, jotka tehdaan lain voimaantulon jalkeen. Tama muutosesitys
selkiyttaisi lunastusprosessien hoitoa merkittavasti, kun koko prosessi voitaisiin
hoitaa loppuun samaa (vanhaa) sdantelya noudattaen. Tama vahentaisi
menettelyvirheisiin mahdollisesti liittyvien oikeudenkayntien riskia.

Lain voimaantullessa kdynnissa olevat erityisen tarkastuksen prosessit

Kiinteistoliitto esittaa harkittavaksi, etta erityista tarkastusta koskevat
muutosesitykset tulevat voimaan lain voimaantulon jalkeen Lupa- ja
valvontaviraston (ent. aluehallintovirasto AVI) maaraamien erityisten
tarkastusten osalta. Talta osin esitimme, etta muutosesitykset tulisivat voimaan
lain voimaantulon jalkeen. Muutos siirtymasaantelyyn on perusteltu ottaen
huomioon mm. tyéryhman esitys yhtion johdon avustamisvelvollisuuden
kriminalisoinnista asunto-osakeyhtiorikkomuksena.

Muut tarpeet

Kiinteistoliitto kiinnittaa lisdksi vield huomiota esitetyn voimaantulosaantelyn
toimivuuteen lain voimaantulohetkella kdaynnissa olevien konkurssimenettelyjen
seka selvitystilamenettelyjen osalta.
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Suhde perustuslakiin ja sadtamisjarjestys

Muut kommentit

Tyoryhmatyoskentelyssa oikeusministerion perusoikeuspunninta on nayttaytynyt
erityisen vahvasti mm. lyhytvuokrausta, poliisi- ja hatdkeskuskdyntiraporttien
saatavuutta seka tupakointikieltoa koskevien saantelyehdotusten arvioinnin
yhteydessa. Perusoikeustulkintaan liittyva selvitystyo on nahdaksemme sinallaan
ollut perusteellista. Kiinteistoliitto kuitenkin haluaa muistuttaa, ettd myos
perusoikeustulkinnan tulee elda ajassa, huomioiden kohtuudella myds
ymparoivan yhteiskunnan muutoksia. Lisdksi huomioon on otettava myds muiden
asukkaiden vastaavat perusoikeudet.

Kiinteistoliitto pitda valttamattomana, etta lainvalmistelua ollaan sittenkin
kdaynnistamassa poliisi- ja hatakeskuskadyntiraporttien saatavuuden
parantamiseksi asumishairididen riitautuessa. Perusoikeuspunninnassa on
huomioitava tulevaisuudessa nykyistda vahvemmin myo6s asumishairioista
karsivien perusoikeudet. Kiinteistoliitto kiirehtii lainvalmistelun kdaynnistamista.

Erilaiset tupakointiin liittyvat ongelmat haastavat taloyhtioita ja nykyinen
tupakointikieltoja koskeva saantelykokonaisuus on koettu lilan monimutkaiseksi
ja tupakoinnin kieltdminen esimerkiksi viranomaisen maaraamalla
tupakointikiellolla liian tyolaaksi, kalliiksi ja tehottomaksi. Nykyinen lainsaadanto
ja perusoikeustulkinta suojaavat kdytdnndssa tupakoivaa osakasta enemman kuin
tupakoinnin haittavaikutuksista karsivia, joiden perusoikeuksia tupakointi
loukkaa. Tupakointikieltoja koskevan sdaantelyn kehitystyota tulee jatkaa sosiaali-
ja terveysministeridssa.

Hyvityssdantelyn tarkentaminen

Tyoryhman esittdamalla muutoksella lain 6:35 §:dn tavoitellaan
paatdksentekovaateen keventamista tilanteissa, joissa osakehuoneiston
kadyttotarkoitusta muutetaan ja yhtidvastikeperuste on samalla tarkoitus muuttaa
vastaamaan saman kayttotarkoituksen osakehuoneistoihin sovellettavaa
korkeinta yhtitvastikeperustetta. Kayttotarkoitusmuutoksiin ja lisarakentamisen
hankkeisiin liittyen on ilmennyt tulkintatilanteita lain 6:32.1 §:ssa sdadetyn
hyvitysmenettelyn soveltumisesta. Asunto-osakeyhtitlain 6:32.1 §:n mukaan
yhtiokokous paattaa 26 §:ssa tarkoitetulla enemmist6lla uudistusta varten
osakkeenomistajalta perittavan yhtidvastikkeen alentamisesta, jos
osakkeenomistajan huoneistossa aiemmin tehty tyo vahentaa yhtiolle aiheutuvia
kustannuksia. Sama koskee kunnossapitoa varten perittavan yhtidvastikkeen
alentamista, jos osakkeenomistajan aiemmin tekema ty6 vahentaa yhtiolle
aiheutuvia kustannuksia.

1.7.2010 voimaan tulleen nykyisen lain esityot eivdat nimenomaisesta ota kantaa
siithen, soveltuuko hyvityssaantely myos esimerkiksi lisarakennettuihin
huoneistoihin tai kdyttotarkoitusmuutoksen kohdehuoneistoihin, kun yhtiossa
mydhemmin suoritetaan korjaushanke, jonka mukaiset tyot kyseissa
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huoneistossa on lisdrakentamisen tai kayttotarkoitusmuutoksen yhteydessa jo
toteutettu. Hyvityssdaantelyn soveltumisella tai soveltumatta jaamisella on suuri
vaikutus korjaushankkeiden kokonaiskustannuksiin ja toisaalta kustannusten
jakoon osakkaiden valilla.

Osassa kayttotarkoitusmuutos- ja lisdrakentamishankkeita hankkeen asiakirja-
aineistossa on huomioitu hyvitysoikeus. Usein ndin ei kuitenkaan ole ja tasta
johtuen kysymys on tulkinnanvarainen.

Kiinteistoliitto esittaa taman oikeusvaikutuksiltaan merkittavan
tulkintakysymyksen ratkaisemista nimenomaisella lainsddnnokselld. Piddmme
tarkeimpana sita, etta tulkintakysymykseen saadaan selvyys. Kiinteistéliitolla ei
sen sijaan ole vahvaa kantaa siihen, tulisiko ko. huoneiston osakasta hyvittda
korjaushankkeessa vai ei.

Hallintaanottosaantelyn kehittdminen tulevaisuudessa

Tyoryhman mietinndn esitykset mm. vastikeperustetta koskevan paatoksenteon
keventamisesta kayttotarkoitusmuutoksen yhteydessa seka hallitun alasajon
saantelyn kehittamisesta voivat helpottaa jossain maarin taloudellisiin vaikeuksiin
ajautuneiden osakkaiden ja taloyhtididen tilannetta. Tarkein taloyhtididen
oikeussuojaa vahvistavista oikeussuojakeinoista on kuitenkin
hallintaanottomenettely ja sen toimivuus. Tydoryhma on esittdnyt mietinnéssaan
useita muutosehdotuksia seka hallintaanoton perusteisiin etta prosessiin, joiden
avulla hallintaanottomahdollisuuksia parannetaan. Ottaen huomioon erityisesti
muuttotappiopaikkakunnilla sijaitsevien taloyhtididen syvenevat taloudelliset
haasteet, on sdaantelypohjan toimivuutta ja riittavyytta tarkea jadda seuraamaan.

Tarvittaessa tarkastelun kohteeksi tulisi ottaa hallintaanottosaantelyn laajempikin
kehittdminen, jossa tulisi selvittdd mm. hallintaanottomenettelyn kolmen vuoden
keston pidentamista esimerkiksi viiteen vuoteen. Asumiskustannusten
voimakkaan kasvun johdosta kolmen vuoden hallintaanottoaika ei enda tuo
samanlaajuista taloudellista suojaa taloyhti6lle kuin ennen kustannustason
nousua. Hallintaanotot myos yha useammin ketjuuntuvat osassa taloyhtioita
siten, ettd sama huoneisto otetaan useamman kerran hallintaan perakkain.
Jokainen hallintaanotto on nykysaantelyn puitteissa oma prosessinsa, joka
kdynnistyy hallituksen varoituksella ja etenee yhtiokokouspaatdksentekoon ja
tasta aiheutuu yhtigille turhia hallinnollisia kustannuksia.

Osakkaan oikeussuoja tulee hallintaanotossa joka tapauksessa turvatuksi
tilanteissa, joissa osakas rastinsa maksaa tai ne pystytdaan kattamaan
hallintaanottovuokralla. Hallintaanoton edellytysten poistuessa harkittavaksi
yhtiossa tulee hallintaanoton paattaminen.

Jos yksittdinen osakas ei kykene vastikerdsteistdadan vastaamaan, eika
hallintaanotto tuo tehokasta suojaa, joutuvat muut yhtion osakkaat viime
kadessa mahdollisesti merkittavienkin rastien maksajiksi. Tama voi rasittaa
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kohtuuttomasti osakkaiden maksukykya ja asettaa koko yhtién jopa
konkurssiuhan kohteeksi.

Hatakeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtiblle poliisin kdynneistd huoneistossa

Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkeana sitd, etta erilliseen lainvalmisteluun
ryhdytaan viivytyksetta. Tarve hatakeskusjarjestelman tietojen saamiseen yhtiolle
ja ndiden tietojen perusteella oikeudenkaynnissa tarvittavan ndayton kokoamiseen
on kriittinen. Hairididen maara on lisddntynyt merkittavasti. Usein on kyse
tilanteesta, johon liittyy huumeet ja/tai vakivallan uhka, eivatka naapurit néin
ollen uskalla tehda héiridilmoituksia nimelldan. Silloin, kun naapureita ei pystyta
kutsumaan oikeudenkayntiin todistajaksi, on oltava muita keinoja esittaa riittava
ndyttd hallintaanottoperusteen tai vuokrasopimuksen purkuperusteen
olemassaolosta.

Muilta osin viittamme muistion sivuilla 235 — 237 esitettyyn.

Asetusluonnos ja perustelumuistio

Kiinteistoliitto kannattaa yleisesti tydryhman esittamia asetusluonnoksen
muutoksia. Luonnoksen padivitys esitetyin tavoin on tarpeen asetuksen
soveltamiskdytdanndssa havaittujen puutteiden ja muuttuneen lainsdadannon
johdosta.

Kiinteistoliitto toteaa asetusluonnoksesta erityisesti seuraavaa:

Kiinteistoliitto pitaa erityisen tarkeana asetuksen 6 §:n 6 kohtaan esitettya
lisdystd, jonka mukaan isdnnditsijatodistukseen kirjattaisiin jatkossa myos tiedot
osakeryhmakohtaisesta ennakkorahastointiosuudesta tai maksetuista vastike-
ennakoista.

Kannatamme my0s asetuksen 4 §:n 5 kohdan muuttamista siten, ettd asetus
saatetaan vastaamaan asunto-osakeyhtiolain 7 luvun 27 §:ssa sdadettya.

Isdnnditsijantodistuksesta on asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 &:n 7 kohdan
mukaan kdytava ilmi osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan nimi seka
osakeluetteloon merkitty osakkeisiin tai osakehuoneiston hallintaan kohdistuva
kaytto- tai luovutusrajoitus, jollei osakkeenomistajaa ole kirjattu
osakehuoneistorekisteriin. Osakeryhman osakeluetteloon merkityn omistajan
nimi on siis merkittava, jos osakeryhmasta on edelleen paperinen osakekirja.

Asetuksen muuttamista koskevan esityksen mukaan myos merkinnan
paivamaaraa koskeva tieto tulisi merkitad isannditsijantodistukseen, jos
osakeryhmasta on viela paperinen osakekirja. Kiinteistoliitto kiinnittaa talta osin
huomiota siihen, ettei asunto-osakeyhtidlaki edellytd merkinndn pdivamaaran
merkitsemista sen paremmin niiden osakeryhmien osalta, joista on jo sahkdinen
omistajamerkinta kuin niidenkaan osakeryhmien osalta, joista on vield paperinen
osakekirja. Lisdaksi merkinnan paivamaaran ilmoittamiseen liittyy se kdytannon
hankaluus, etta yhtididen siirtdessa osakeluetteloiden yllapito
Maanmittauslaitokselle, on osakeryhmakohtaisten merkintdjen paivamaarat
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korvannut tieto osakeluettelon siirron pdivamaarasta. Nain ollen
huoneistotietojarjestelmdssa ei ole kaytanndssa saatavilla osakeryhmakohtaista
merkinnan paivamaaraa niille osakeryhmille, joista on vield paperinen osakekirja.

Edelld mainituin perustein Kiinteistoliitto esittaa, ettd asetusluonnoksen 4 §:n 5
kohdasta poistetaan velvollisuus merkinnan pdivamaaran ilmoittamisesta
isdnnditsijantodistuksella.

Erditd muita tydryhmassa kasiteltyja muutostarpeita
Vastikeoikaisu

Kiinteistoliitto on jattanyt tyéryhman mietintéon lausuman, jonka mukaan
lainvalmistelua tulee jatkaa virheellisen vastikeperinnan oikaisua koskevaan
saantelyehdotuksen aikaansaamiseksi.

Asunto-osakeyhti6laissa ei ole vastikeoikaisua koskevia sdannoksia, eika
vastikeoikaisusta ole vakiintunutta oikeuskaytantoa. Laki velan vanhentumisesta
ja sen perusteettoman edun palautusta koskevat sadanndkset toimivat
padsaantoisesti riittdvana oikeusohjeena yksittaista virheellista vastikesuoritusta
tai muuta maksua oikaistaessa. Vanhentumislaki toimii kuitenkin erittain
huonosti oikeusohjeena oikaistaessa toistuvaissuorituksia. Tallaisia oikaistavia
toistuvaissuorituksia ovat erityisesti virheellisesti eli yhtidjarjestyksen vastaisesti
osakkaiden maksettavaksi jyvitetyt yhtion uudistus- ja korjaushankkeiden kulujen
kattamiseksi maaratyt osakeryhmakohtaiset hanke- tai lainaosuudet ja niiden
maksamiseksi vahvistetut pddomavastikkeet.

Oikaisua ei voida tehda vain yhden osakkaan osalta. Jos yksi osakkaista vaatii
liilkasuoritustaan palautettavaksi ja lainaosuuttaan pienennettavaksi vastaamaan
oikein maariteltya vastikeperustetta, on muilta osakkailta perittava lisaa
vastikkeita, sikali kun todetaan osakkaan tekema oikaisuvaatimus aiheelliseksi.
Yhden osakkaan vastikkeiden oikaisu vaikuttaa siis kaikkien
vastikkeenmaksuvelvollisuuteen.

Osakkailla on oikeus edellyttad, etta vastikkeet peritadn heiltd oikein ja
yhtidjarjestyksen vastikeperusteiden mukaisesti. Jos ndin ei ole tapahtunut,
tarvitaan selkeét oikeusohjeet siihen, kuinka pitkalta ajalta ja keiden kaikkien
kesken vastikeoikaisu tulee tehda. Se, ettd maarittely on haasteellista, ei voi olla
riittdva peruste jattaa asia sdatelematta. Vaikka tilanteet ovatkin moninaisia,
tulisi ainakin yleisimpiin ongelmatilanteisiin |0ytya lainsdddannosta selkeat
oikeusohjeet.

Isannointia koskeva saantely

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna lainvalmistelun jatkamista isannointia koskevan
saantelyn kehittamiseksi mm.

- Saatamalla ammattimaiselle isdnndinnille, joka myy isdannointipalvelua
velvollisuus noudattaa hyvaa isannodintitapaa. Isdnndinnin eettiset ohjeet
ovat osa hyvaa isdnnointitapaa. Velvollisuus voitaisiin toteuttaa samalla
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tavalla kuin kiinteistovalittajille sdddetty velvollisuus noudattaa hyvaa
valitystapaa.

- Kehittamalla paavastuullista isdnnoitsijaa koskevaa sdantelya.

- Tasmentamalla isdnnoitsijan tehtavia.

Kannatamme myds isanndinnin patevyysvaateiden tiukentamisen vaikutusten
arviointia.

Kiinteistoliitto ei sen sijaan pida perusteltuna selvittdd mahdollisuutta muuttaa
isdnnoinnin lakisaateisten tehtavien hoitoon liittyvaa vastuumallia. Isdnnaitsija on
asunto-osakeyhtion lakisadteinen toimielin. Isdnndintitehtavistd sopimisen ei tule
jatkossakaan kuulua sopimusvapauden piiriin pakottavasti sdanneltyjen
isdannodinnin tehtavien ja niihin liittyvien pakottavien vastuiden johdosta.

Kunnioittavasti
SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Jenni Hupli Virpi Hienonen
lakiasiainjohtaja, VT johtava lakiasiantuntija
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