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LAUSUNTOPYYNTO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN
JA TOIMINIMILAIN 7 §:N MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittada mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistdliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myés mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 31 000 asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
20 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistdosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista

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

Esteettomyytta parantava osakkaan muutosty6 asunto-osakeyhtion yhteisissa tiloissa

Asunto-osakeyhtidlakia ehdotetaan muutetavaksi niin, ettd osakkeenomistajalla on oikeus
kustannuksellaan tehda osakehuoneistonsa ulkopuolella yhtion hallinnassa olevissa tiloissa
sellainen esteettomyytta parantava muutosty6, josta ei aiheudu kustannuksia eikd muuta
haittaa yhtiodlle tai muille osakkaille (AOYL 5 luvun 8 §:n uusi 2 momentti).

Perustelut

Kannatan sellaisenaan
Kannatan muutettuna
Vastustan

Ei kantaa

Muu ehdotus, mika?

Kiinteistoliitto kannattaa esityksen ehdotusta uuden 2 momentin lisddmisesta
AOQOYL 5 luvun 8 §:3an, jonka mukaan osakkeenomistaja saisi oikeuden
kustannuksellaan tehdéa yhtion hallinnassa olevissa tiloissa esteettomyytta
parantavan muutostyon silld edellytyksella, ettei muutostyosta aiheudu
kustannuksia tai muuta haittaa yhtiolle tai muille osakkeenomistajille.
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Ehdotuksen sadannoksen ja perusteluiden osalta jaa osin epaselvaksi se,
perustuisiko osakkeenomistajan oikeus hanen omien tarpeidensa lisdksi hanen
hallitsemassaan huoneistossa asuvien tai muuten kayttavien henkildiden, (kuten
perheenjidsenten tai tyontekijoiden) tarpeisiin esteettoman kulun osalta.
Kiinteistoliitto kannattaa ehdotettua muutosta siltd osin, kuin oikeus rajoittuu
edelld kuvatulla tavalla asuinhuoneistossa asuvan ja lilkkehuoneistoa hallitsevan
tai sita muutoin vakituisesti kayttavan tarpeisiin.

Tallaisia esteettomyytta parantavia muutoksia voisivat olla esimerkiksi
kulkuluiska ja sdahkoinen avausjarjestelma ulko-ovelle, tukikaiteet yhteisiin tiloihin
seka yhteisen saunatilan seinddn asennettava istuin. Taman kaltaiset muutostyot
lisaavat kyseisen osakehuoneiston esteettomyyden ohella my6s huoneistojen
monikayttoisyytta. Liikehuoneistojen osalta esteeton kulku laajentaa huoneiston
kayttomahdollisuuksia ja huoneistossa toimivan yrityksen mahdollisuuksia tarjota
palveluitaan.

Kiinteistoliitto pitada myos tarkedna, ettd tyon teettava osakas vastaisi paitsi
uudistuksen toteuttamisen, myds yllapidon, uusimisen ja poistamisen
kustannuksista. Kaytdnnossa osakas voi usein saada naiden omaa kotona-
asumista helpottavien muutostoiden tekemiseen yhteiskunnan rahoitusta, kuten
sosiaalitoimen korvauksen vammaispalvelulain mukaisista asunnonmuutostdista
tai vakuutuskorvauksen. Muutostydkustannuksia ei tulisi jaada yhtion
maksettavaksi.

Samalla piddmme tarkeadna, etta lahtokohtana tulee olla se, ettd muutostyon
teettaneen osakkeenomistajan tulee vastata myos sen vastaisen kunnossapidon
aiheuttamista kuluista. Kunnossapitovastuun tulee muiden osakasmuutostéiden
tapaan kuulua huoneiston kulloisellekin osakkaalle, eli myds siirtyd osakkeiden
omistusoikeuden siirtyessa osakkeiden uudelle omistajalle. Tieto muutostyosta ja
kunnossapitovastuusta ei nykyisen sadantelyn perusteella valttamatta vality
tehokkaasti uudelle omistajalle. Talta osin pidammekin valttamattomana, etta
AOQOYL 4 ja 5 lukuun otettaisiin nimenomaiset ja kaikkia muutostdita yleisesti
koskevat sdadannokset osakkaan vastuusta seka osakehuoneistossa, etta yhtion
tiloissa tehdyn muutostydn kunnossapitotoimista. Samalla tieto muutostyosta ja
sen kunnossapitovastuusta tulee vieda kunnossapito- ja muutostyorekisteriin sen
huoneiston kohdalle, jolle oikeus muutostyohén on annettu seka sisallyttada myos
isdnnoitsijantodistuksen tietoihin.

Yhti6lla ja toisilla osakkailla tulisi my6s vastaavalla tavalla kuin osakehuoneistossa
tapahtuvan muutostyon osalta (AOY 5 luvun 3 §) olla oikeus ehtojen
asettamiseen sellaiselle muutokselle, joka voi vahingoittaa rakennusta tai
aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle. Tallaiseksi haitaksi
katsottaisiin myds rakennuksen ja muiden huoneistojen arvoa laskeva
rakennuksen ja sen yleisten tilojen ulkondkoda ja muuta kaytettavyytta
vaikeuttava seikka. Nain yhtio voisi asettaa ehtoja esim. rakennuksen
sisdankayntiin lisattavan erityisen ovipuhelimen tai kulkuluiskan tai portaikkoon
asennettavan hissin toteutukselle mahdollisimman hyvin rakennuksen
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ulkonakoon sopivalla tavalla. Tassa yhteydessa on otettava huomioon myds
rakennussuojelun ja pelastuslain asettamat vaateet.

Muutostyon kunnossapitovastuun tavoin myods vastuu muutostyon elinkaarensa
lopulla aiheuttamista kustannuksista tulee paasaantoisesti olla huoneiston
kulloisellakin osakkeenomistajalla. Vastuun tulee kattaa kaikki muutostyon
uudistamisesta, peruskorjauksesta tai asennuksen purkamisesta ja tilojen
aiempaan tasoon ennallistamisesta aiheutuvat kustannukset, jollei yhtion ja
osakkeenomistajan valilla muuta sovita.

Ehdotuksen 5 luvun 8 §:33 koskeviin sddanndskohtaisiin perusteluihin on kirjattu,
ettd tilanteessa, jossa muutostydluvan saanut osakkeenomistaja saa muutostyota
varten julkista tukea tuen antaja voitaisiin velvoittaa poistamaan tarpeettomaksi
jdaneen muutostyon kustannuksellaan. Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana,
ettd asunto-osakeyhtitlain osalta tallaiset ja muutkin muutosty6hon liittyvat
velvoitteet sdddettaisiin koskemaan asunto-osakeyhtion ja sen
osakkeenomistajan valista suhdetta. Nain ollen, velvollisuus tyon toteuttamiseen
olisi osakkeenomistajalla, mutta asunto-osakeyhtiolla tulee samalla olla oikeus
teettaa tyo osakkeenomistajan kustannuksella, mikali tdma ei kehotuksesta
huolimatta ryhdy toimiin. Maininnat kolmansien mahdollisista velvoitteista tulisi
poistaa perusteluista.

Asumisen kestdvyytta parantavien uudistusten nopeuttaminen vanhoissa asunto-osakeyhtidissa

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

Perustelut

Kannatan sellaisenaan
Kannatan muutettuna
Vastustan

Ei kantaa

Muu ehdotus, mika?

Kiinteistoliitto pitaa esityksen ehdotusta asumisen kestavyyttd parantavien
uudistusten nopeuttamisesta vanhoissa asunto-osakeyhtidissa kannatettavana.
Piddamme jarkevana lahtokohtaa, etta tallaiset uudistukset olisi mahdollista
toteuttaa asunto-osakeyhtiossa kaikkien osakkeenomistajien rahoittamana siten,
ettd paatos asiassa tehtdisiin AOYL 6 luvun 26 §:n mukaisella
enemmistopaatoksella.

Kayton kestavyyden maarittaminen voi kuitenkin kdytannossa olla haasteellista ja
jaada tulkinnanvaraiseksi. Sen vuoksi méaarittely on jarkevaa kytkea esimerkiksi
samankaltaisen uudistuksen yleisyyteen vastaavassa rakentamisessa.
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Nykyisellaankin AOYL 6 luvun 31 §:n 1 kohdan mukaisten uudistusten kohdalla
tavanomaisuuden arvioinnissa tehdaan vertailua uudistuotantoon. Esityksen
mukaan on tarkoitus mahdollistaa sellaisten uudistusten rahoittaminen kaikkien
osakkaiden toimesta, jotka ovat vasta yleistymdissé uustuotannossa, Talta osin
tilanne poikkeaisi kuitenkin nykyisesta. Piddmme tarkeana huolehtia myos siita,
ettd saantely ei sellaisenaan aseta erilaisia teknologioita eri asemaan, vaan on
osaltaan teknologianeutraalia. Tavanomaisuutta arvioitaessa voitaisiin huomioida
my0s uudistukselle saatavissa oleva yhteiskunnan tukirahoitus tai sdantely ja
uudistuksen varaan rakentuvien palvelujen yleistyminen tavanomaisuutta
arvioitaessa.

Esimerkiksi sahkdautojen latauspisteiden ja niiden tarvitseman
sahkoéinfrastruktuurin osalta kehitys on etenkin kasvukeskuksissa ollut nopeaa
myos korjausrakentamisessa. Tahan on osaltaan vaikuttanut ARA:n myoéntama
avustus. Toisaalta my0ds ns. latauspistelain sddtamisen myota olisi jopa
ristiriitaista katsoa tdman kaltainen uudistus tavanomaiseksi.

Sdhkoéautojen latausjdrjestelmdit

Piddmme valttamattdmana, etta ehdotetun muutoksen myéta tilanne
sahkoautojen latauspisteitad koskevan paatoksenteon ja kustannustenjaon osalta
muodostuisi selkeammaksi. Osin kdytannot ovat jo vakiintuneetkin.

Esitamme, ettd latausjarjestelmista paattamisen ja kustannustenjaon eri
vaihtoehdot mainittaisiin selkedammin perusteluissa. Talta osin emme pida
riittavana viittausta latauspistelain esit6ihin, vaan kannustamme kirjoittamaan
menettelyvaihtoehdot auki myds ehdotettua muutosta koskeviin perusteluihin.
Samalla ndaemme, ettei latauspistelain asettamia velvoitteita voida ohittaa
asunto-osakeyhtiolain muutosta koskeviin perusteluihin otetuilla maininnoilla.
Esitimmekin taltad osin, ettd taantuvia alueita koskeva maininta perustelujen
nykytilaa koskevan kohdan 2.1.1.4 Yleista sahkdautojen latauspisteita koskevasta
tekstista poistettaisiin.

Lisdksi kiinnitimme huomiota siihen, ettd ehdotuksen saddnnoskohtaisissa
perusteluissa on maininta koskien paatoksentekoa 6 luvun 32 §:n 5 momentin
mukaan. Maininnan perusteella osakkeenomistajat vastaavat tdllaisen
uudistuksen kédytté- ja kunnossapitokuluista AOYL:n yleisten periaatteiden
mukaisesti. Néakemyksemme mukaan tdma poikkeaa vallitsevasta kdytannosta.
Talla hetkella 6 luvun 32 §:n mukaan paatettya hanketta pidetdan yleisesti yhtion
hankkeena, jossa kunnossapitovastuu jaa yhtiolle, ellei yhtidjarjestyksessa toisin
maarata. Osakkeenomistajien vastuusta kunnossapidon kustannuksista niin 6
luvun 32.5 §:n kuin 6 luvun 33 §:n mukaisissa hankkeissa tulisi siten mielestamme
saataa laissa. Tama tulisi toteuttaa siten, ettd sdannokseen lisdttdisiin maininta
vastuusta kunnossapidon kustannuksista esimerkiksi seuraavasti: Vastiketta
uudistuksen toteutuksesta sekéd kunnossapidosta aiheutuvista kustannuksista
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perittdisiin vain niilta osakkailta, joihin maksuvelvollisuus toteutuskustannusten
osalta nykyisinkin kohdistuu.

Huomionarvoista on, ettd vastikkeenmaksuvelvoitteet autopaikkojen osalta
vaihtelevat eri yhtidissa merkittavastikin. Useissa yhtidissa autopaikkojen
maksuvelvollisuus voi rajoittua vain esimerkiksi hoitovastikkeeseen tai ne voivat
olla jopa kokonaan vapautettuja vastikkeenmaksuvelvollisuudesta. Selkeyden
vuoksi on tarkeaa, ettd AOYL 6 luvun 32 §:n 5 momentin soveltamistilanteissa
vastikkeenmaksuvelvollisuus seuraisi suoraan laista riippumatta siita, mita
yhtidjarjestys asiassa maaraa.

Aurinkoséhkéjdrjestelmdit

Esityksessa on tuotu esiin myds aurinkosahkon ja muun energian paikallinen
tuotanto asunto-osakeyhtiossa sellaisena uudistuksena, johon nyt ehdotettu
lisdys voisi soveltua. Asunto-osakeyhtié on voinut vuoden 2021 alussa voimaan
tulleen lakimuutoksen jalkeen perustaa paikallisen energiayhteison, joka voi
kayttaa kiinteistonsa alueella omaa aurinkosahk6a ja myyda ylijaaman verkkoon.

Kun aiemmin aurinkosdhkéhankkeet mitoitettiin padasiassa niin, ettad tuotannon
enimmaiskapasiteetti saattoi kattaa taloyhtion oman (minimi-) kulutuksen,
voidaan jarjestelma nyt suunnitella kattamaan paitsi kiinteistésahkon kulutus,
myo6s osakkeenomistajien huoneistoissa tapahtuva kulutus. Tallainen hanke
katsotaan nykyisinkin jo lahtokohtaisesti tavanomaiseksi. Mikali taloyhtion
paikallinen energiantuotanto on mitoitettu yhtidssa ja osakehuoneistoissa
kaytettavaksi, myynnista ei koidu veroseuraamuksia.

Esitykseen ei sisally mainintoja siitda, miten aurinkovoimalasta saatava hyoty, eli
kiinteistosdahkon ylittava tuotettu sahko hyodyttda osakkeenomistajia. Esitimme
talta osin, etta mikali hyodyn jakamisessa noudatetaan ns. hyvityslaskentamalliin
perustuvaa ratkaisua, niin tata ylijaamaa jaettaisiin osakkaille omistettujen
osakkeiden suhteessa, ellei yhtidjarjestyksessa toisin maarata.

Ldmmitys- ja viilennysjdrjestelmdit

Kiinteistoliitto pitaa tarkedna ettd, ettd ehdotetun 6 luvun 31 §:n 1 momentin
uuden 3 kohdan soveltamisalan piiriin sisaltyisivat myos kestavaa kayttoa tukevat
[ammitys- ja viilennysjarjestelmat. Edelld mainittuihin tavanomaisuuden
haasteisiin kytkeytyen, pidamme tarkeana, etta sellaiset jo tana pdivana
vakiintuneet vaihtoehdot, kuten maalamp0é ja vastaavat [ammitys- ja
viilennysjarjestelmat voitaisiin todeta perusteluiden tasolla tavanomaisiksi. Myds
tavanomaisten uudistusten osalta on huomioitava muodostuvien kustannusten
kohtuullisuus, joka osaltaan suojaa osakkeenomistajia ennakoimattomilta
asumismenoilta.
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Osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtio

AOYL:iin ehdotetaan lisdttavaksi uusi 28 a luku (1-3 §) osuustoiminnallisen asunto-
osakeyhtion sadntelysta. Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion kaikilla osakkailla on
yhtidjarjestyksen mukaan yksi dani riippumatta omistettujen osakkeiden ja niiden perusteella
hallittujen osakehuoneistojen lukumaarasta. Lisdksi osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion
osakkeiden omistajan kaikkien oikeuksien saamiseen vaaditaan yhtidjarjestyksen mukaan
yhtion suostumus (suostumuslauseke). Jos suostumus evataan, osakkeen saaja voi vaatia
yhti6ta tai sen maaraamaa lunastamaan osakkeet. Yhtio vastaa viime kadessa lunastushinnan
maksamisesta.

Kannatan sellaisenaan
Kannatan muutettuna
Vastustan

Ei kantaa

Muu ehdotus, mika?

Perustelut

Piddmme selkiyttavand, ettad osuustoiminnallisista asunto-osakeyhtidista
saadettaisiin omassa luvussaan. Kiinteistoliiton jasenkunnassa
osuuskuntamuotoisia asuntoyhteis6ja on erittdin vahdinen. Lausumme asunto-
osuuskuntia koskevilta osin lahinna, ettd ehdotetun uuden saantelyn
soveltuvuutta olemassa oleviin osuuskuntiin tulisi tdsmentaa.

Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion nimi

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

Kannatan sellaisenaan
Kannatan muutettuna
Vastustan

Ei kantaa

Muu ehdotus, mika?

Perustelut

Muut kommentit
Esitdmme samalla 6 luvun 27 pykdlan 4 momenttia tdydennettavaksi seuraavasti:

Yhtidjarjestyksen muutokseen riittdaa kuitenkin enemmistopaatos, jos muutoksen
perusteella osakkeenomistajalle on tarjottava 17 §:n 2 momentissa tarkoitettu
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mahdollisuus oikeuksiensa kayttamiseen yhtiokokouksessa. (8.7.2022/661) Jos
muutoksessa on kyse vesikustannusten jakamiseen liittyvasta 3 luvun 4 a §:sta
(13.11.2020/789), yhtiojarjestyksen muutokseen riittdd enemmistopaatos siita
riippumatta, onko yhtidjarjestyksella tiukennettu yhtidjarjestyksen muuttamiselta
edellytettdavaa paatoksentekomenettelya.

Kiinteistoliitto pitdaa tdydennysta tarpeellisena siksi, etta niissa yhtidissa, joiden
yhtidjarjestys edellyttaa yhtidjarjestyksen muuttamiselta kaikkien suostumusta, 3
luvun 4 a §:3an liittyva yhtidjarjestyksen paivittamisvelvollisuus voi pahimmillaan
estda yhtidjarjestyksen muuttamisen jatkossa muutoin kokonaan.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLITTO RY

Harri Hiltunen Jenni Hupli Virpi Hienonen
toimitusjohtaja lakiasiainjohtaja, VT johtava lakiasiantuntija
Tapio Haltia Petri Pylsy

neuvontalakimies johtava asiantuntija (energia ja ilmasto)
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