Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtitlain ja toiminimilain 7 §:n muuttamisesta
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan asunto-osakeyhtidlain muuttamista yhtion rakennuksen ja kiinteiston yhteisten tilojen
esteettémyyden parantamisen helpottamiseksi osakkaan aloitteesta ja kustannuksella. Toiseksi ehdotetaan
kestédvéa asumista edistdvid uudistuksia koskevan yhtion péaatdksenteon helpottamista vanhoissa yhtidissé
siten, ettd vanhat yhtiot voivat toteuttaa uusien yhtididen kanssa samassa tahdissa yleisesti kestavaa asumista
edistavina pidettavia uudistuksia. Kolmanneksi ehdotetaan yhtidjarjestyksen sisaltéa koskevien pakottavien
vaatimusten keventdmista siten, ettd asunto-osakeyhtion yhtidjarjestysmadrayksilla voidaan toteuttaa
osuustoiminnalliseen asumiseen liittyvat yhtiomuotoa koskevat tarpeet.

Ehdotuksen mukaan osakkaalla olisi oikeus toteuttaa osakehuoneistonsa ulkopuolella sellaisia esteettomyytté
parantavia muutoksia yhtion rakennuksen tai Kiinteiston yhteisissa tiloissa, joiden kustannuksista han vastaa
tai jotka katetaan julkisella tuella, ja joista ei aiheudu muita kustannuksia eika muuta haittaa yhtiélle tai muille
osakkaille.

Ehdotuksen mukaan vanhan yhtion yhtiokokous voi tavallisella enemmistopaatoksellda paattad yleisen
kasityksen mukaan kestavaa asumista edistévisté uudistuksista samaan aikaan kuin téllaiset uudistukset otetaan
kayttdon uusrakentamisessa. Muutos helpottaa esimerkiksi ilmaston lampenemisen ehkaisemiseksi
tarpeellisten uudistusten kéayttéonottoa vanhoissa taloyhtidissa, joilla on padosa asunto-osakeyhtididen
olemassa olevista rakennuksista.

Asunto-osakeyhtiomuodon kaytettavyyttd osuustoiminnallisen asumisen yhteisémuotona parannetaan siten,
ettd asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa voi yhtdaltd rajoittaa osakkaan danimaaréd osakas ja &ani —
periaatteen mukaisesti ja toisaalta maarata nykyista laajemmin osakkeiden hankinta- ja luovutusrajoituksista.
Lisaksi toiminimilaissa endotetaan saddettévéksi osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion toiminimesta.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian vahvistamisen jalkeen.



PERUSTELUT

1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

111 Asumisen esteettomyys

Tarve asumisen esteettomyyteen kasvaa vaeston ikadntyessé (hallitusohjelman 3.3.1 kohta). Tavoitteena on
edistaa ikaantyvien ja muuten liikunta- tai toimintarajoitteisten ihmisten asumista kotona. Esteettomyytté
parantavia muutoksia voivat olla esimerkiksi kulkuliuska, ovipuhelin ja séhkoinen avausjarjestelméa ulko-
ovelle, tukikaiteet, muut kasijohteet ja yhteisiin tiloihin ja yhteisen saunaan asennettava kiinteat istuimet seka
rakennuksen ja kiinteiston yleisten tilojen valaistuksen parantaminen.

Yksittdisen osakehuoneiston kéyton esteettémyyttd parantavat muutokset lisdavat usein kaikkien
osakehuoneistojen monikayttdisyyttd. Liikehuoneistoihin kulun esteettémyys laajentaa huoneiston
kayttdmahdollisuuksia ja huoneistossa toimivan yrityksen mahdollisuuksia tarjota palveluitaan.
Esteettomyyden parantaminen lisdé todennékdisimmin huoneistojen arvoa alueilla, joiden
asuntomarkkinoilla on kysynté&. Toisaalta taantuvilla alueilla parannuksen vaikutus voi rajoittua pelkéstaan
osakkaan asumismahdollisuuksien ja —mukavuuden parantumiseen.

Hyvin suuri osa asunto-osakeyhti¢iden rakennuksista ja Kiinteistoista ei tayta nykyisia uudisrakentamiseen
sekd merkittavaan peruskorjaukseen ja perusparannukseen sovellettavia esteettomyysvaatimuksia, koska
niiden rakentamisaikaan ei ole ollut nykyista vastaavia vaatimuksia (ks. 2.2 kohta). Nykyisia
esteettomyysvaatimuksia koskevan sadntelyn aikana on rakennettu vain pieni osa taloyhtididen
asuinrakennuksista ja vanhojen rakennusten osalta vaatimukset koskevat vain rajoitettua osaa korjauksista ja
muutoksista. Esimerkiksi taloyhtididen monikerroksissa asuinrakennuksissa on kymmenia tuhansia
hissittémia porrashuoneita ja edelleen on mahdollista rakentaa kaksikerroksisia hissittémia asuinrakennuksia.
Esteettdman liikkumisen kannalta usein tarpeelliset kulkuluiskat, ovipuhelimet, séhkdlukot ja
ovenavausjarjestelmat eivat ole vakiovarusteita vanhoissa asuinrakennuksissa. Liséksi hissillisissakin
vanhoissa asuinkerrostaloissa on tavallista, ettd hissi ei kulje kaikkiin kerroksiin, joissa on osakashallinnassa
olevia tiloja tai yhteisessé kaytdssa olevia vintti- tai kellaritiloja. On myds tavallista, ettd vanhan talon ulko-
ovelta on portaita hissin lahtotasanteelle (esim. saastdsyista hissin sisaankaynnit on rakennettu
kerrostasanteiden puolivaliin).

Kéytannossa tietyt kriteerit tayttdva osakas voi saada maarattyihin esteettdmyytta parantaviin muutostdininsé
yhteiskunnan rahoitusta (esimerkiksi sosiaalitoimen vammaispalvelulain mukaiset asunnonmuutostyot) tai
vakuutusyhtion korvauksen (esim. liikennevakuutus, tydtapaturmavakuutus). Myds taloyhti6t voivat saada
yhteiskunnalta merkittdvén osan tarvittavasta rahoituksesta tiettyihin esteettémyytta parantaviin muutoksiin,
kuten hissin jalkiasennukseen Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:Ita (ARA) ja lisdksi
vaihtelevassa madrin yhtion rakennusten sijaintipaikan kunnalta. Yhteiskunnan tuki esteettdmyytta
parantaviin rakennusten muutoksiin riippuu arvovalinnoista - mill& tavoin maéritelty liikkumis- ja muu
rajoite otetaan huomioon — ja kunakin vuonna tukiin ja avustuksiin kaytettavissa olevista resursseista, kuten
vuosittain valtion ja kuntien talousarvioissa naihin tarkoituksiin varatuista varoista. Esimerkiksi hissin
jalkiasennukseen saatavan julkisen rahoituksen edellytyksena olevan hissittdman porrashuoneen kerrosluku
on aikaa myoten pienentynyt, kun sosiaali- ja terveydenhuollossa on painotettu ikaantyvien asukkaiden
kotona asumista sekd elamanlaadun sailymisen kannalta ettd ratkaisuna sosiaali- ja terveydenhuollon
resurssipaineisiin.

Esteettdmyyden parantaminen on otettava huomioon rakentamista koskevan lainsdéddannon perusteella
uusrakentamisen liséksi tietyt edellytykset tayttavissa asunto-osakeyhtion vanhan rakennuksen ja kiinteiston
kunnossapito- ja muutostdissa. Yhtiokokous voi liséksi paattdd muusta esteettdmyyttd parantavasta
muutoksesta asunto-osakeyhtitlain (1599/2009, AOYL) mukaisesti. Lisdksi yhdenvertaisuuslaki
(1325/2014) voi tulla sovellettavaksi asunto-osakeyhtidissakin. Asunto-osakeyhtidlain ja yhdenvertaisuuslain
tavoitteet ja yhdenvertaisuusperiaatteet eroavat toisistaan.

Esteettdmyyden parantamisessa asunto-osakeyhtion rakennuksen ja kiinteiston yhteisissa tiloissa on otettava
huomioon myds asunto-osakeyhtidlain yleiset periaatteet, kuten laissa séadetty yhdenvertaisuusperiaate ja
yhtidvastiketta koskevat periaatteet seka taloyhtion tilojen hallintaoikeuden, kunnossapitovastuun ja
muutostydoikeuden ja kustannusvastuun jakautuminen osakkeenomistajien ja yhtion kesken. Esimerkiksi
yhtion pysakainti-, varasto- tai yhteisten tilojen kdyttdoikeuden luovuttaminen ensi sijassa
litkkumisrajoitteiselle osakkaalle tai osakkaan vuokralaiselle voi vaikuttaa yhtion kaikkien osakkeiden
arvoon erityisesti sellaisissa pienemmissd vanhemmissa taloyhtigissa, joissa on vahan vastaavia



séilytystiloja. T&méan vuoksi suosiva kohtelu edellyttdd AOYL:n perusteella muiden osakkaiden suostumusta.
Jos suostumusta ei vaadittaisi, muiden osakkaiden olisi vaikea ennakoida, milloin tallainen muutos voisi
tapahtua ja miten se voisi vaikuttaa heidan huoneistojensa kéytettavyyteen ja arvoon. Asunto-
osakeyhtidlaissa ei ole otettu huomioon yksittéisten osakkeiden yksil6llisia asumis- ja muita erityistarpeita,
vaan lain lahtékohtana on, etta jokainen osakas vastaa muihin taloyhtion osakkaisiin nahden siita, ettd hanen
asuntonsa on sellaisessa rakennuksessa, joka vastaa hanen kulloisiakin tarpeitansa ja mahdollisuuksiansa.

Toisaalta yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunta on paatynyt perustuslain ja yhdenvertaisuuslain
(1325/2014) tulkintaan perustuen vanhan asuinrakennuksen esteettémyytta koskevissa asioissa AOYL:sta
poikkeaville kannoille. Lautakunnan ratkaisut koskevat asunto-osakeyhtion velvollisuudesta parantaa
esteettomyytta tai sallia esteettdmyyden parantaminen osakehuoneiston ulkopuolella osakkaan tai asukkaan
vaatimuksesta. Ratkaisujen perusteluiden mukaan tulkintaan ovat voineet vaikuttaa mygs esteettomyyden
parantamiseksi saatavana olleiden julkisten tukien ehdot. Asunto-osakeyhtitlaissa on tarpeen séatéa
esteettomyytta osakehuoneiston ulkopuolella parantavista, yksittdisten osakkaiden tarpeita tyydyttavista
muutoksista vaestdn ikdéntymiseen liittyvan asumistarpeiden muutoksen vuoksi seké oikeustilan
selventdmiseksi.

1.1.2 Asumisen kestavyys
Yleistd asumisen kestavyyden parantamisesta asunto-osakeyhtiossé

Osassa asumisen kestavyytta parantavista taloyhtididen toimista on kysymys sellaisista uusista teknisista
ratkaisuista ja palveluista, jotka aikaa myoten yleistyvat ensin uusissa yhtidissa pakottavan tai
mahdollistavan lainsaddannon perusteella (esim. sdhkoautojen latauspistevalmius, tietty energian paikallinen
tuotanto). Liséksi uudistusten toteutusta kannustetaan julkisilla tuilla (esim. sdhkdautojen latauspisteet ja
tietty energian paikallinen tuotanto), kaavoituksella (esim. yhteiskayttéautopaikat) ja peruspalveluiden
muutoksilla (esim. postinjakelun muutokset). Muita osakkaiden ja asukkaiden elintapojen muutokseen
liittyvid uusia muutostarpeita ovat esimerkiksi taloyhtion tiloissa asukkaiden kaytdssa olevat
yhteiskayttdautot ja muut kulkuneuvot seka verkkokauppojen ja muiden verkkopalveluiden kayttoa
helpottavat &lypostijarjestelmét. Osa uudistuksista on sellaisia, ettd niiden kustannuksia voi alentaa ja
palvelun tasoa nostaa varsin helposti useamman taloyhtion yhteisilla jérjestelyilla sek& avaamalla
kayttdmahdollisuus myos ulkopuolisille.

Tallaisten muutosten toteuttamiseen vastikerahoitteisesti taloyhtion toimesta vaikuttavat erityisesti asunto-
osakeyhtidlain sadnnokset yhtion paatdksenteosta, yhtidvastikkeesta ja osakkaan maksuvelvollisuuden
muuttamisesta, varojenjaon periaatteista ja yhdenvertaisuusperiaatteesta seké yhtion tarkoituksesta ja yhtitlle
sallitusta toiminnasta.

Esimerkiksi paatosvaatimuksia koskeva yleinen periaate on, ettd vanhassa taloyhtidssé voidaan
enemmistdpadtoksella paattaa sellaisesta vastikerahoitteisesta uudistuksesta ja palvelun yhteishankinnasta,
joka on jo yleistynyt vastaavassa uudessa asuntokannassa. IImaston lampenemisen ja muiden haitallisten
ympdristdn muutosten torjumiseksi nopeasti tarvittavien uudistusten toteuttaminen enemmistopéaatoksella
vanhassa taloyhtiossa edellyttda usein, ettd uudistus ensin muodostuu aikaa myéten tavanomaiseksi uudessa
rakennuskannassa, mika on voinut kest&é 5-10 vuottakin. Toisaalta edelld mainitut kannustimet ja
taloyhtididen asukkaiden kdyttdmien palveluiden merkittdvat muutokset voivat nopeuttaa uudistusten
tavanomaistumista merkittavasti.

Sahkokulkuneuvojen latauspisteet asunto-osakeyhtidssa

Hallitusohjelman yleisend tavoitteena on asumisen hiilijalanjéljen pienentdminen. Yksi hallitusohjelmassa
nimenomaisesti mainittu keino on sahkoautojen latausinfrastruktuurin rakentamisen hallinnollisten esteiden
poistaminen erityisesti taloyhtidissa (4 kohta). Latausinfrastruktuurin rakentamisvelvoite perustuu
energiatehokkuusdirektiivin taytantdonpanolainsaadantdon (Laki rakennusten varustamisesta
séhkoajoneuvojen latauspisteilla ja latauspistevalmiuksilla sekéd automaatio- ja ohjausjarjestelmilld,
Latauspistelaki, 734/2020). Vaatimus latauspisteiden asentamisvalmiudesta koskee myds taloyhtittd, jonka
asuinrakennusta tai kiinteistod korjataan laajamittaisesti ja jossa on yli nelja pysékointipaikkaa.
Latauspistevalmiudella tarkoitetaan sitg, ettd my6hemmassa vaiheessa on mahdollista asentaa latauspiste
jokaiseen pysékdintipaikkaan. Laajamittaisena pidetdin korjausta, jossa rakennuksen vaippaan tai
rakennuksen teknisiin jarjestelmiin liittyvien korjausten jalleenrakentamiskustannuksiin perustuvat
kokonaiskustannukset ovat yli 25 prosenttia rakennuksen arvosta, rakennusmaan arvo pois lukien.*

1 Ympéristdministerion asetuksen (2/2017) valmistelun yhteydessa tehdyn tarkastelun esimerkkitapauksessa
asuinkerrostalon ulkoseinien, ikkunoiden, ulko-ovien ja vesikatteen saneeraus yhdessa lammén tuotanto-, jako- ja



Vaatimuksen arvioidaan koskevan 75% kaikista asunto-osakeyhtidista ja sitd sovelletaan asunto-
osakeyhtidissé koko rakennuksen saneerauksen liséksi laajoissa ulkovaipan kunnostuksissa ja uusimisissa
(sisaltad ikkunat ja mahdollisesti vesikaton). Yleensa vaatimus ei tule sovellettavaksi perinteisesti
toteutettavissa laajoissakaan linjasaneerauksissa (vesi- ja viemarijarjestelméan lisaksi uusitaan sahko-,
tiedonsiirto- ja ilmastointijarjestelma). Latauspistevalmiusvaatimuksen edellytyksend on joko rakennuksen
séhkoverkon tai, jos autopaikat ovat piha-alueella, piha-alueen kunnossapito- tai muutostyd. Latauspisteiden
asennus, huolto ja kaytettdvan sdhkon laskutus voidaan toteuttaa eri tavoin (yhtio, osakas tai vuokralainen tai
ulkopuolinen palveluntarjoaja). Eri vaihtoehtojen taloudellisuuteen vaikuttavat myés verolainsdddannon
tulkinnat (erityisesti arvonlisavero).?

Latauspistelain esitdissé on kiinnitetty huomiota siihen, miten AOYL:n paéatdsvaatimuksia sovelletaan
latauspisteitd ja latauspistevalmiutta koskevaan taloyhtion paatéksentekoon. Eduskunnan
ymparistovaliokunta kiirehti taloyhtion latauspisteité koskevaan taloyhtion paatoksentekoon liittyvien
mahdollisten AOYL:n muutostarpeiden selvittdmistd (YmVM 5/2020 vp, s. 7 ja 8).

Kéytanndssa seka omistus- ettd vuokrataloissa latauspisteiden kustannusten maksuun ja siten
yksityisautoilun edistdmiseen joutuvat osallistumaan myds ne osakkaat ja vuokralaiset, jotka kestavén
kehityksen edistdmiseksi suosivat julkista liikennetta eivatka omista henkildautoa tai kayttavat
yhteiskayttokulkuvélineita. N&in eldvien osuus voi tulevaisuudessa kasvaa, mité osaltaan osoittanee se, etta
ajokortin hankkivien nuorten osuus vahenee jo osassa suurempia kaupunkeja. Tdma voi aikaa myoten
vaikuttaa siihen, miten vastikerahoitteisen latauspisteiden asentamisen katsotaan vaikuttavan
osakehuoneistojen arvoon AOYL:n paatdsvaatimusten soveltamisessa ja AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteet
huomioon otettavalla tavalla.

Aurinkosahko ja muu energian paikallinen tuotanto asunto-osakeyhtiossa

Toinen ajankohtainen kehityssuunta, jolla pyritddn kiinteistdjen ja rakennusten kaytdssa edistamaan kestavaa
kehitysta ja lisadmaan kustannuksiltaan kilpailukykyisia vaihtoehtoja, on kiinteistoll&, rakennuksissa ja
osakehuoneistoissa kaytettavan aurinkosahkon tuotanto taloyhtion toimesta. Asunto-osakeyhti6 on voinut
vuoden 2021 alussa voimaan tulleen lakimuutoksen jalkeen perustaa paikallisen energiayhteison, joka voi
kayttaa kiinteistonsé alueella omaa aurinkoséhkoéa ja myyda ylijadman. Erityisen edulliseksi tulee sahkon
tuotanto yhtion omaan ké&yttéon, missa yhtio sdéstad sahkon hinnan liséksi siirtomaksun, arvonlisaveron ja
séhkdveron, jotka muodostavat valtaosan sahkolaskusta. Sahkon myynti ei ole yhtd kannattavaa, vaikka
siitdkaan ei tarvitse maksaa siirtomaksua ja veroja. Kaytanndssa taloyhtion aurinkopaneelien tuotto ohjataan
ensisijaisesti kiinteistdsahkoksi ja jéaljelle jaava osuus jaetaan osakehuoneistoissa kaytettavaksi
yhdenvertaisuusperiaatteen ja osakkeiden yhtion varoihin tuottamien oikeuksien suhteessa. Mahdollinen
ylijadma myydaan sahkdverkkoon. Mikéli taloyhtion paikallinen energiantuotanto on mitoitettu yhtiossé ja
osakehuoneistoissa kaytettavaksi, myynnista ei koidu veroseuraamuksia.

Aiemmin taloyhtididen aurinkosahkdjarjestelmat mitoitettiin pelkan kiinteistdsahkon mukaan, koska
ylijadmaa ei kdytannossa voinut jakaa huoneistoihin verottomasti. Vuoden 2021 alussa voimaan tullut
hyvityslaskentaa koskeva lainsdaadanté moninkertaistanee kerros- ja rivitalojen aurinkopaneeliston
keskikoon, jolloin suuruuden ekonomia laskee osaltaan energian hintaa. Aurinkosahkén tarjoaminen
osakehuoneistoille edellyttdd, ettéd jakeluyhtié pystyy hyvittdméan tuotetun séhkdn osakehuoneistoille edelld
mainitulla tavalla oikeassa suhteessa hyvityslaskennalla. Useat suuret jakeluyhtiot pystyvat tekemaan taman.
Osa pienisté jakeluyhtidista odottaa vield sahkoalan yhteisté tiedonvaihtojarjestelméaa, joka mahdollistaa
hyvityslaskennan kaikille taloyhtidille. Suunnitelmien mukaan hyvityslaskenta mahdollistuu kaikille
taloyhtidille vuonna 2023, jolloin se on tarkoitus siirtdd Suomen kantaverkkoyhtio Fingridin tuottamaksi
palveluksi.

luovutusjarjestelman taydellisen korjauksen kanssa ei viela ylitd 25 %:n kynnysta. Rakennuksen
vakuutusmatemaattisen arvon laskentaan yleisesti kdytetyn laskurin perusteella kaikkien teknisten jarjestelmien
korjaaminen vastaa keskimaarin noin 13 %:ia rakennuksen arvosta (osoite?). Sen sijaan, kun edelld mainittuun
ulkovaipan kaikkien osien korjaukseen lisatdaan kayttovesiverkoston, viemariverkoston ja vesi- ja viemarikalustuksen
taydellinen korjaus, 25 %:n kynnys ylittyy.

2 Verotuskysymykset liittyvat erityisesti useamman taloyhtién yhteisiin autohalleihin ja erillisiin autopaikkayhtioihin,
jonka omistavat ja joka palvelee useata asunto-osakeyhtiota. Kyse on erityisesti siitd, mista sahkonsyotto tulee ja
kayttavatko autopaikkoja ja latausta "oman yhtién" osakkaiden ja asukkaiden lisdksi myos muut ulkopuoliset.



Kiinteistosdhkon yli menevan aurinkoséhkon jako huoneistoille tehd&an hyvityslaskentapalvelussa
automaattisesti ja osakkeiden tuottamien oikeuksien perusteella eli yleensa osakeomistusten suhteessa.
Taloyhtid ilmoittaa jakoperusteen hyvityslaskentapalveluun. Hyédyn huoneistoille jyvitetyista
aurinkosahkosté saa se taho, jonka nimissa huoneiston sdhkdsopimus on. Jos huoneisto vuokralla,
hyodynsaaja on kéytdnndssa huoneiston sahkdsopimuksen tehnyt vuokralainen. Hyddyn voi ottaa huomioon
esimerkiksi vuokrasopimuksessa. Nykykaytanto on, etta hyvityslaskennassa séhkoverkkoon myyty
aurinkos&hkaon osuus eli niin sanottu ylijadmasahkd muodostuu huoneistokohtaisesti kunkin huoneiston
séhkonkulutuksen yli menevasta aurinkosahkon osuudesta. Eli jos huoneistolle jyvitetty aurinkosahko ylittaé
tarkasteltavan tasejakson aikana huoneiston sahkonkulutuksen, yli meneva sahko myydaéan sahkoverkkoon.?

Myas taloyhtion yksittdinen osakas tai osakasryhma voi hankkia omaan henkildkohtaiseen kéaytt6dén oman
aurinkoséhkojérjestelman. Tahan tarvitaan kdytannossé kuitenkin taloyhtion lupa ja on tarpeen sopia muassa
jarjestelméaan liittyvistd vastuista, huollosta ja kunnossapidosta.

Tuulivoiman ja aurinkoenergian tuotannon arvioidaan kasvavan ja energian kuluttajat ovat yhd useammin
mya0s sen tuottajia. Maalampd, ilmaldmpdpumput ja sahkdautojen lataus lisddvat sahkon kulutusta, miké
vaikuttaa kullekin taloyhtidlle tarkoituksenmukaisen aurinkovoimalan mitoitukseen.

Sahkomarkkinoiden kehityksen liséksi muun muassa taloyhtion rakennusten laatu, koko, jarjestelmét ja
sédhkonkulutus huoneistoissa vaikuttavat aurinkosahkojarjestelméan investoinnin kannattavuuteen.
Hyvityslaskenta parantaa yleensé kaikkien taloyhtididen aurinkoséhkojarjestelmien kannattavuutta, koska se
mahdollistaa entistd suuremman aurinkosahkdéjarjestelman asentamisen ilman verkkoon myytavan sahkon
osuuden kasvamista.

Taloyhtion rakennuksen rakenteista ja sijainnista riippuen aurinkokennojen asentaminen saattaa edellyttaa
esim. rakenteiden, laitteiden ja sopimusten muutoksia, jolloin on ratkaistava myds rakennuksen ja muutoksen
elinkaaren aikaiset rahoitus-, kunnossapito- ja vastuukysymykset.

Koska jakeluverkkoyhtitt eivat toimi kilpaillussa ymparistossa, ne voivat kaytdnndssa vyoryttaa
aurinkosdhkon piiriin siirtyneiden yhtididen maksujen vahenemisesté syntyvié tulojen menetyksid maksujen
korotuksina niille, jotka eivét ole ottaneet kdyttdon omaa voimalaa. Tama voi aikaa mydten ohjata myos
muita taloyhtidita ottamaan kéytt6on oman energiantuotannon pitdékseen kustannuksensa hallinnassa.

EU:n neuvoston kasiteltdvana olevan direktiiviehdotuksen ehdotuksen (Euroopan parlamentin ja neuvoston
uudelleen laadituksi direktiiviksi rakennusten energiatehokkuudesta COM(2021)802 final,
energiatehokkuusdirektiiviehdotus) taustalla ovat EU:n ilmastolailla asetetut velvoitteet vahentdd EU:n
nettokasvihuonekaasupééastoja vahintadn 55 %:lla vuoden 1990 tasosta vuoteen 2030 mennessa seké
saavuttaa ilmastoneutraalius EU-tasolla vuoteen 2050 mennessa. Komission mukaan rakennusten rooli on
merkittava EU:ssa. Rakennuksissa kulutetaan energiaa EU-tasolla 40 % energian kokonaiskulutuksesta ja
aiheutetaan 36 % energiaperaisista kasvihuonekaasupaastoista. Direktiivi voi vaikuttaa merkittavasti asunto-
osakeyhtididen rakennusten kunnossapito- ja muutostarpeisiin ja niiden toteutukseen.

Aurinko- ja tuulienergian tuotantoon, maa- ja ilmalammon talteenottojarjestelmiin ja muuhun taloyhtion
oman energiahankinnan laatuun, mitoitukseen asentamiseen ja toimintaan seké kustannusten ja hy6dyn
jakamiseen sovelletaan AOYL:n sdanndksia yhtion tarkoituksesta, yhtiolle sallitusta toiminnasta,
yhtidvastikkeista, vastuunjaosta yhtion ja osakkaiden kesken ja uudistuksia koskevasta yhtion
paatdksenteosta seka varojenjaosta.

Y hteiskayttokulkuneuvot ja -palvelut

3 Kaytannossa on tavallista, ettd valoisimpiin vuodenaikoihin kevaasta alkusyksyyn merkittidva osa huoneistoista on
kuukausia tyhjana tai vajaakaytolla, joten ndissa huoneistoissa ei voida tuolloin hyddyntaa tdaysimaaraisesti taloyhtion
pienvoimalan sdahkdntuotantoa, jota yhtio ei voi varastoidakaan, jolloin yhtién oman tarpeen ylittava sahko voitaisiin
kayttda kokonaan valoisalla kaudella asutetuissa huoneistoissa. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen olisi myos
sellainen aurinkosdhkon jakelu, jossa taloyhtio tarjoaa kiinteiston sahkotarpeen ylittdvan sahkdn huoneistoille
osakeomistusten suhteessa ja ndin kdyttdmatta jadvan sahko voitaisiin kdyttda muissa huoneistoissa (periaatteessa
edelleen naihin huoneistoihin oikeuttavien osakkeiden suhteessa). Nain ulosmyytavan, veroilla ja siirtomaksuilla
rasitetun, sahkon osuus jaa mahdollisimman pieneksi ja AOYL:n periaatteita noudattaen. Tallaisen palveluvaihtoehdon
lisdadminen edellyttdnee kuitenkin ainakin laskenta- ja mittarointimallien tarkistusta.



Asumisen helpottamista ja kestavyyden parantamista tavoitellaan liséksi uusilla yhteiskayttoratkaisuilla,
kuten yhteiskayttoautoilla, muilla yhteiskayttokulkuneuvoilla ja niiden pysakointijarjestelyilla.* Muita jo
kaytossa olevia yhteiskayttotoimintoja ovat Kiinteistopesuloiden ja —saunojen ja pyorien, lastenvaunujen ja
muiden vastaavien kulkuneuvojen sailytystilat, yhteisen piha-alueen leikkipaikat, oleskeluryhmait,
tuuletustelineet jne. Uusia yhteiskéyttotoimintoja ovat myds taloyhtion rakennukseen tai kiinteistolle
sijoitettavat postipalveluautomaatit, joihin voi vastaanottaa ja palauttaa esimerkiksi verkkokauppaostoksia,
kauppakasseja tai pyykit. Automaateilla helpotetaan asumisessa yleisten ulkoisten palveluiden kayttoa ja
varaudutaan postinjakelun ja hyddykkeiden jakelun muutoksiin. Yhteiskdyttéauto tai —autot voivat
kaytanndssa mahdollistaa taloyhtiolle kaavan perusteella niin merkittdvan vahennyksen
autopaikkavaatimuksissa, etta silla voi olla huomattava merkitys uusien asuntojen myyntihinnankin kannalta.

Myds yhteiskayttopalveluita koskevista yhtiovastikkeella katettavista uudistuksista paatettaessa on otettava
huomioon AOYL:n yhdenvertaisuusperiaate ja sadnnokset yhtiokokoukseen paatokseen vaadittavasta
enemmistosté ja tietyissa tilanteissa liséksi vaadittavasta osakkaiden suostumuksesta. Paatokseen
sovellettavaan enemmistdvaatimukseen vaikuttaa uudistuksen tavanmukaisuus ja palvelun kéyton vaikutus
yhtidlle aiheutuviin kustannuksiin. Joissakin tapauksissa enemmistopaatoksen lisaksi vaaditaan myos
tiettyjen osakkaiden suostumus. Paatdsvaatimukseen vaikuttaa myos se, siirretddnké aiemmin kunkin
osakkaan vastuulla ollut toimi yhtion hoidettavaksi tai toisin pain (AOYL 1 luvun 10 § sek& 6 luvun 31 — 33
§8ja358).

1.1.3 Osuustoiminnallinen asuminen

Hallitusohjelman mukaan valmistellaan osuuskunta-asumisen lainsaadantd (2. Tuetaan kestavaa
kaupunkikehitysta ja lisatd4n asuntorakentamista kasvavilla kaupunkiseuduilla/Omistusasumisen uudet
muodot ja hinta).

Talla hetkella kaupparekisterissa on noin 100 asunto-osuuskuntaa, joista noin puolet on toimivia. VTT:n
arvion mukaan koko maan usean asunnon asuinrakennuksista 65 prosenttia ja asunnoista noin 70 prosenttia
on asunto-osakeyhtitdiden tai asunto-osuuskuntien omistuksessa (kdytannossa asunto-osuuskuntien osuus
naista on hyvin pieni). Varsinkin kasvukeskusten asunto-osakeyhtioissd myds muut kuin asumiseen
tarkoitetut osakehuoneistot ovat tavallisia eri syista. Esimerkiksi tiiviisti rakennetuilla alueilla kerrostalojen
katutason osakehuoneistot ovat yleisesti liike- tai muussa toimitilakdytossa. Liséksi autopaikat yleisesti
osakkeistetaan, jotta autottomien osakkaiden ei tarvitsisi osallistua autopaikkojen kustannuksiin. Vastaavia
tarpeita tulee olemaan myds asunto-osuuskunnissa, jos niiden rakennukset sijaitsevat vastaavilla paikoilla.
Toimitilahuoneistojen erityistarpeiden (esimerkiksi ravintola) voi edellyttaa sellaisia rahoitusjarjestelyita,
joihin tarvitaan siirtokelpoista huoneiston hallintaoikeutta (esim. vakuustarkoituksessa).

Uutta osuustoiminnallista asumista toteutetaan eri muodoissa, kuten osuuskunnan jasenyyden ja jésenen ja
osuuskunnan vélisen vuokrasopimuksen yhdistelméana niin, ettd osuuskunnan osuuksia voivat omistaa vain
jasenet ja jasenella on oikeus vuokrata tietty asunto Kiinteista ja rakennusta hallitsevalta osuuskunnalta.
Vuokrilla rahoitetaan osuuskunnan hoitomenot seké kunnossapito- ja muutostyét. Vuokrasuhteeseen
sovelletaan huoneenvuokralakia, joten osuuskunta vastaa I&htokohtaisesti myos jasen-vuokralaisen
huoneiston sisdosien kunnossapidosta, kuten huoneiston sisapintojen ja kiinteiden kalusteiden
kunnossapidosta. Osuuden voi periaatteessa luovuttaa, mutta osuuden luovutuksensaajalla on yleensa oikeus
vain osuusmaksun palautukseen, jos hanta ei hyvaksyta jaseneksi. Jasenyyden ja osuuden omistamisen
yhdistdminen vuokrasuhteeseen mahdollistaa suuremman julkisen takaustuen, mik& mahdollistaa
uusrakentamisen velkarahoituksen 90 %:iin asti, jolloin osuuskunnan jasenten omarahoitusosuudeksi riittaa
10% (vastaa tietyt edellytykset tayttdvien vuokratalojen rakentamisen velkarahoitusta).

1.2 Valmistelu

Oikeusministeridssa 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 selva
enemmistd lausunnonantajista kannatti padministeri Marinin hallitusohjelmaan tai sen tavoitteisiin valillisesti
liittyvié ehdotuksia kestévan kehityksen mukaisten uudistusten (esim. taloyhtion uusiutuvan energian

4 On arvioitu, ett3 yhteiskidyttdauto voi vihenti yksityisautojen tarvetta, mika vihentdi vastaavasti pysakéintitilan
tarvetta ja lisda yksityisautojen kayttoastetta.

5 https://www.lausuntopalvelu.fi/Fl/Proposal/Participation?proposalld=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54al2b1l
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tuotanto, sdhkdautojen latauspisteet ja yhteiskdyttokulkuneuvot) toteuttamisen helpottamista
enemmistopaatokselld, ikdantyvien ja liilkkumisrajoitteisten kotona asumista helpottavista osakkaan
muutostoistd yhtion tiloissa, yhtiokokoukseen etdosallistumisen helpottamista, etdkokousten sallimista ja
muuta digitalisoinnin mahdollisuuksien hyddyntamista sekd mahdollisuutta osuustoiminnallisten
periaatteiden huomioon ottamiseen asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksessa. Mainittujen asiakokonaisuuksiin
liittyen lausunnonantajien kantoja merkittavasti jakoi vain arvio, jonka mukaan esteettdmyyden parantamista
vastikerahoituksella yksittaisen osakkaan tarpeita varten ei ehdoteta sadnneltévéksi. Lausuntopalautteen
yhteenveto julkaistiin 10.11.2021.°

Hallituksen esitys on valmisteltu virkatydna huhti-kesédkuussa 2022 arviomuistion ja siitd saadun
lausuntopalautteen perusteella. Jatkovalmistelussa on liséksi kuultu Kiinteistdalan toimijoita seké tyo- ja
elinkeinoministerion, ympéristoministerion ja sosiaali- ja terveysministerion edustajia rakentamisen ja
asumisen esteettomyytta koskevan sadntelyn tulkintaan ja kaytannon seka kiinteiston paikalliseen
energiantuotantoon, sahkokulkuneuvojen lataukseen, yhteiskayttopalveluihin liittyvien kehityssuuntien ja
kaytantojen selvittamiseksi.

2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Voimassa oleva lainsaadanto

2.1.1 Asunto-osakeyhtidlaki

2.1.1.1 Asunto-osakeyhtion tarkoitus, toiminta ja paatoksenteko

Asunto-osakeyhtion rakennuksen omistaa asunto-osakeyhtio, mutta yhtion osakkeiden tuottama
osakehuoneiston hallintaoikeus vastaa hyvin pitkélti omistusoikeuden tuottamaa hallintaoikeutta. Asunto-
osakeyhtio on keskindinen yhtid, valine monihuoneistoisen rakennuksen tai kiinteistén eri huoneistojen ja
muiden tilojen hallintacikeuksien ja kustannusvastuun jakautumisen jarjestdmiseen osakkeenomistajien
kesken.

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on yhtion kiinteiston ja rakennusten hallinta osakkaiden asumistarpeiden
tyydyttamiseksi (HE 24/2009 vp, jéljemp&nd myds HE, s. 50). Sama koskee vastaavasti muiden
osakehuoneistojen omistajien osalta yhtijarjestykseen perustuvan huoneiston kayttotarkoituksen mukaisia
tarpeita. Tarkoituksensa toteuttamiseksi yhtié huolehtii esimerkiksi kiinteiston ja rakennusten yllapidosta,
peruskorjaukset mukaan lukien, sekd rakennusten ja kiinteiston kehittdmisesta yhtiokokouksen paatosten
mukaisesti ja siten kuin asunto-osakeyhtidlaissa ja yhtiojarjestyksessd maarataan.

Asunto-osakeyhtién toiminnan tavoitteena on erityisesti yhtion omistukseen tulevien rakennusten
rakentaminen seka taloyhtion vastuulle méaaritellyn kaytén, kunnossapidon ja uudistusten toteuttaminen ja
rahoittaminen yhteishankinnalla mahdollisimman edullisesti ja omakustanteisesti yhtidvastikkeilla
rahoitettavasti. Asunto-osakeyhtio ei tarjoa asumispalveluita osakkaille vastaavalla tavalla kuin esimerkiksi
majoitusliike, muu tilavuokrausta tarjoava yritys tai yhteisd, oppilaitoksen asuntola tms., joka tarjoaa
asumispalveluita yleisolle tai tietylle kohderyhmalle.” Mainitun tarkoituksen ja toiminnan lisaksi asunto-
osakeyhtid voi suoraan AOYL:n perusteella vuokrata hallussaan olevia tiloja. Yhtiojarjestyksessé toiminta
voidaan maaratd paasaantda laajemmaksi, jos yhtiolle tulevat tehtavat liittyvat kiinteiston tai rakennuksen
kayttdon. Yhtiojarjestysmaarayksella voidaan laajentaa yhtioén toimintaa esimerkiksi siten, ettd asunto-
osakeyhtiomuotoisen palvelutalon tehtdviin kuuluu terveydenhoito-, turva- ja ruokailupalveluiden tarjoaminen
osakkeenomistajille (HE s. 50 — 51).

Yhtion tarkoituksen ja toiminnan sééntelylld pyritddn turvaamaan osakkaiden hallintaoikeuden s&ilymisté
siten, etté rajoitetaan yhtion mahdollisuuksia riskinottoon. Taloyhtion tilojen vuokraamista lukuun ottamatta

6 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163600?show=full

7 AOYL 3 luvun 2 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan yhtidvastiketta voidaan kayttai tietyin edellytyksin myés
kiinteiston ja rakennuksen kayttoon liittyvan hyodykkeen yhteishankintaan. Sdannos koskee sellaisia kiinteiston tai
rakennuksen kayttotarkoituksen mukaiseen kayttdon liittyvia hyddykkeitd, joiden vastikerahoitteinen yhteishankinta
on tavanomaista (esimerkiksi huoneistojen lammitys, vesi- ja jatehuolto ja tietyt ohjelma- ja tietoliikennepalvelut).
Yhteishankinnan kautta palvelu voidaan monissa tapauksissa hankkia edullisemmin siten, etta sdaasto vaikuttaa
asumiskustannuksiin (HE s. 73). Uuden palvelun tai muun hyédykkeen vastikerahoitteista yhteishankintaa koskevasta
paatoksesta sdadetaddn 6 luvun 31 ja 33 §:ssd.
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yhti0 saa harjoittaa liiketoimintariskipitoista toimintaa vain kaikkien osakkaiden suostumuksella (AOYL 1
luvun 5 § ja HE s. 50—51).

Asunto-osakeyhtitssd paatdksenteon yleistoimivalta on yhtidkokouksella, toisin kuin osakeyhtiossd, jossa
hallitus on yleistoimivaltainen elin (AOYL 6 luvun 1 § vrt. osakeyhtitlain, 624/2006, OYL, 6 luvun 2 §).
Asunto-osakeyhtion yhtiokokous paattaa isannoitsijan valintaa lukuun ottamatta kaikista tdrkeimmistd yhtion
asioista. Yhtiokokous paattdd esimerkiksi peruskorjauksista ja -perusparannuksista, lisirakentamisesta seka
kiinteiston ja rakennusten luovuttamisesta ja hankkimisesta. Yhtiokokouksen enemmisto- tai
madrdenemmistdopaatoksen liséksi joissakin tapauksissa paatokseen tarvitaan tiettyjen tai kaikkien osakkaiden
suostumus (AOYL 6 luvun 35 ja 37 8). Yhtiokokouksella on rakentamista koskevien vaatimusten rajoissa
paatdsvalta tarkoituksenmukaisuusasioissa, kuten siitd, milloin vastikerahoitteisiin yhtion vastuulla oleviin
kuhndnossapitotoimiin ja uudistuksiin ryhdytddn ja mihin tavanomaisuuden rajoissa olevaan tasoon toimet
tehdaan.

Asunto-osakeyhtitlain lahtokohta on, ettd yhtion osakkeet hankkiessaan osakkeenomistaja hyvéksyy sen, etta
yhtién rakennuksen ja kiinteiston rakenteet ja muu varustus ovat hankintahetken mukaiset ja ettd vastuu
kunnossapidosta ja sen kustannuksista jakautuu AOYL:n ja yhtiojarjestyksen mukaisesti (HE s. 55). Asunto-
osakeyhtidlain kannalta katsottuna jokainen osakkeenomistaja vastaa siten itse siitd, ettd asunnoksi hankittu
osakehuoneisto vastaa hdnen kulloisiakin tarpeitaan.

Yhtiokokouksen paatoksiin sovelletaan paatdksenteon muotovaatimusten (AOYL 6 luku) liséksi paatdsten
sisaltodon vaikuttavia sadnnoksid asunto-osakeyhtion tarkoituksesta ja toiminnasta (1 luvun 2 ja 5 §),
osakkaiden yhteydenvertaisuudesta (1 luvun 10 § ja 6 luvun 28 §), yhtidvastikkeesta (3 luku),
peruskorjauksista ja muusta kunnossapidosta (4 luku ja 6 luvun 30 8), perusparannuksista ja muista
muutostdista (5 luku ja 6 luvun 31—33 8), osakkaan hallintaoikeudesta (1 luvun 3 ja 13 § seké 6 luvun 35 §)
sekd yhtion kiinteiston ja rakennuksen tai niiden osan luovutuksesta (6 luvun 37 §).

2.1.1.2 Yhdenvertaisuusperiaate ja yhtivastike

AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan yhtidvastikkeella rahoitettavaan peruskorjaukseen ja
uudistukseen lahtokohtaisesti siten, ettd kaikki osakehuoneistot korjataan alkuperéiseen tasoon, toimenpiteen
toteutusajankohdan perustasoon tai uudistetaan muuhun ajankohdan tavanomaiseen tasoon. Samalla yhti6
vastaa peruskorjauksen ja uudistuksen vuoksi poistettujen tai vaurioituneiden osakehuoneiston sisapintojen,
kalusteiden ja laitteiden ennallistamisesta taloyhtion perustasoon (AOYL 4 luvun 2 §:n 2 momentti ja 3 8).
Osakas vastaa itse ennallistamiskuluista silta osin kuin ne ylittavat taloyhtion perustason ja oman muutostyons
aiheuttamista merkittavista yliméaraisistd purkukuluista (KKO 2003:80). Esimerkiksi taloyhtion LVIS-
korjauksia silméalla pitden osakkaan on huoneistonsa tason parannusta harkitessaan tai tavanomaista tasoa
paremmin varusteltua huoneistoa hankkiessaan otettava huomioon, ettd myéhemmin yhtion peruskorjauksen
yhteydessa pinnat, rakenteet ja laitteet korjataan lahtokohtaisesti vain perustasoon yhtion kustannuksella.

Yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla osakas voi myos luottaa siihen, ettd yhtién vastike- ja muita varoja ei
kayteta vain joidenkin osakehuoneistojen arvoa lisadviin uudistuksiin.

Yhtidvastike on osakkaan suoritettavaksi kuuluva osuus yhtién menoista, se ei ole korvausta huoneiston
kayttooikeudesta, eika sita rinnasteta vuokraan.®

2.1.1.3 Osakkaan muutosty6 osakehuoneiston ulkopuolella ja yhteisten tilojen kayttdoikeudet
AOYL:n perusteella osakas voi tehdd muutoksia osakkeiden perusteella hallitsemansa osakehuoneiston tai

muun tilan ulkopuolella vain yhtion suostumuksella (5 luvun 8 8). Yhtitn ei tarvitse perustella
kieltaytymistadn, vaikka osakas maksaisi kaikki muutostyon ja sen kunnossapidon kulut eikd muutoksesta

8 Arjasmaa — Kuhanen 2005 s. 47, Kylikallio ym. 2003 s. 575, ja Jauhiainen — Jarvinen — Nevala, 2019, s. 164. AOYL
3:2.1 §:n kohdan mukaan yhtiovastiketta voidaan kayttaa tietyin edellytyksin myos kiinteistén ja rakennuksen
kayttoon liittyvan hyédykkeen yhteishankintaan. Sdannos koskee sellaisia kiinteistdn tai rakennuksen
kayttotarkoituksen mukaiseen kayttdon liittyvia palveluita, joiden vastikerahoitteinen yhteishankinta on tavanomaista
(esimerkiksi huoneistojen lammitys rakennuksen yli rakennuksen kunnon sdilyttamiseksi tarpeellisen, huoneistojen
vesi- ja jatehuolto ja tietyt ohjelma- ja tietoliikennepalvelut). Yhteishankinnan kautta palvelu voidaan monissa
tapauksissa hankkia edullisemmin siten, ettd sddsto vaikuttaa asumiskustannuksiin (HE s. 73). Uuden palvelun tai
muun hyddykkeen vastikerahoitteista yhteishankintaa koskevasta paatoksesta saadetdan 6 luvun 31 ja 33 §:ssa.



aiheutuisi haittaa muille osakkaille tai yhtidlle. Osakas ei voi edes vedota yhtion passiivisuuteen eli siihen,
ettd han ei saa lainkaan vastausta.

AOQYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla kaikilla osakkailla on yhtélaiset oikeudet taloyhtion yleisten
tilojen kayttamiseen sellaisessa kunnossa kuin ne ovat. Jos tilojen kysynta ylittaa tarjonnan, taloyhtion on
jarjestettava tilojen kayttd AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti: esimerkiksi jonotusjarjestelmélla
tai arpomalla kdypa4 hintaa edullisemmin annettavien tilojen kayttooikeudet lyhyehkdn mééréajan kestaviksi
kausiksi tai kdyvalla hinnalla annettava tilat toistaiseksi jatkuviksi kausiksi.

AOYL:ssa ei saadeta osakkaan tai asukkaan liikuntarajoitteeseen tai muuhun henkildkohtaiseen
ominaisuuteen perustuvasta etusijasta taloyhtion varastotilojen, pysakdintipaikkojen tai muiden yhteisten
tilojen kayttamiseen. Yhtiojarjestyksessé tallaisista oikeuksista voidaan maaraté, kaytannossé lahinna yhtion
perustamisen yhteydessa. Tiedossa ei ole tallaisia maarayksid. Téllainen etusija voi vaikuttaa taloyhtion
kaikkien osakehuoneistojen kéaytettdvyyteen ja siten myds huoneistojen kdypiin arvoihin.

Kéytannossa liikkumista helpottavien sairaanhoitopiirien apuvalineiden luovutuskaytannét ja —ohjeistukset
edellyttavat osana luovutussopimusta, ettd sahkoiset liilkkumisen apuvélineet (mm. sahkdmopo) sailytetddn
lampiméssa tilassa. Suuressa osassa taloyhtititd on rajoitetusti lampimia yhteisk&ytdssé olevia varasto- ja
vastaavia tiloja ja usein ndma tilat eivét ole helppokulkuisia liikkumisrajoitteiselle tai suuremman
kantamuksen kanssa (vanhoissa taloissa yleensé kellarissa tai vintilld). Lisaksi rakennuksen turvallisuutta
koskevat maaraykset kieltavat tai rajoittavat varastointia porrashuoneissa ja kdytavissa. Muun muassa ndiden
syiden vuoksi helppokulkuisten lampimien varastotilojen kysynta ylittdnee usein merkittavasti kaytettavissa
olevat tilat.

2.1.1.4 Péaatoksenteko asumisen kestavyytté lisadvasta yhtion kunnossapidosta ja uudistuksesta
Yleista

AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen ja vastikerahoituksen edellytysten kannalta katsottuna asumiseen
liittyvat taloyhtididen jarjestdmat toiminnot eroavat siten, ettd osaa toiminnoista kéytetaan yleisesti ja
jatkuvasti kaikissa taloyhtién huoneistoissa, kuten huoneiston [ammitys ja huoneistossa kaytettava sahko,
jatehuolto ja postinjakelumahdollisuus. Toisaalta osa tallaisista toiminnoista, kuten yhteiskéyttéauto seka
kiinteistopesula ja hiekkalaatikko, ovat sellaisia, etta niitd ei kdytetd lainkaan osassa huoneistoista, koska osa
osakkaista tai asukkaista ei tarvitse sitd tai haluaa oman auton tai pesukoneen taikka heilla ei ole ajokorttia
tai leikki-ikaisia lapsia. Jalkimmaiseen ryhmaan kuuluvat toiminnot voivat olla sellaisia, etta niista ei
aiheudu merkittavia kuluja uudistuksen toteutuksen liséksi (esim. keinu, hiekkalaatikko) ja osa on sellaisia,
ettd niista voi aiheutua my6s merkittavid kéytto- ja huoltokustannuksia (esim. yhteiskayttdauto ja
kiinteistopesula ja -sauna).

Perustamisvaiheessa yhtidjarjestykseen voidaan ottaa maarayksia myos kestavaa asumista edistavista
taloyhtion tarkoituksen ja toiminnan laajennuksista, jotka tayttavat yhtion toimintaa koskevat AOYL 1 luvun
5 §:n vaatimukset. Perustamisvaiheessa yhtidjarjestykseen voidaan siten ottaa esim. maarayksia
séhkoautojen latauspisteistd ja niiden kayttémaksuista seka taloyhtién omasta energian tuotannosta,
yhteiskayttokulkuneuvoista ja niiden kéyttdmaksuista. Tiettdvasti tallaisten laajennusten poistamisen
edellytyksistd ja kustannusten jaosta poistotilanteissa ei ole maarayksia yhtiojarjestyksissa (esim. jos
yhteiskayttdautolle ei ole enda kysyntaa).

Vanhassa taloyhtiossé kestdvéa asumista edistavan uudistuksen AOYL:n mukaisuuden arvioinnissa
merkitysta on silla, miten tavanomainen kyseinen uudistus on ja miten se vaikuttaa osakehuoneistojen
arvoon (AOYL 6 luvun 31 §). Arvioinnissa ei oteta huomioon kunkin osakkaan subjektiivista késitysta
uudistuksen tarpeellisuudesta ja hyodyllisyydesta hanen kannaltaan. Padasiassa kertaluonteisia kustannuksia
aiheuttavien yhteiskadyttoisten uudistusten vaikutus huoneistojen markkina-arvoon on yleensé varsin helppo
arvioida. Kaytannossa sama koskee yleensd myos sellaisia kayttokulujakin aiheuttavia toimintoja, joita
pidetddn taloyhtididen perusvarustuksena ja joiden kdyton kustannuksissa ei ole merkittavaa
kayttdjakohtaista vaihtelua (esim. kiinteistopesula ja —sauna). Toisin on esimerkiksi
yhteiskayttokulkuneuvojen osalta, koska niiden vuokrauksesta tai omistuksesta aiheutuu jatkuvasti kuluja,
jotka perustuvat yleensa kokonaan tai padosin kdyttdaikaan ja kuljetun matka pituuteen (ja
omistusvaihtoehdossa on otettava huomioon myos huolto- ym. kayttokulut).

Arvioitaessa uudistukseen soveltuvia AOYL:n paatdsvaatimuksia on otettava huomioon, miten mahdollinen
vastaava toiminto on paatdshetkelld jarjestetty taloyhtiossé ja miten uudistus vaikuttaa toiminnosta kullekin
osakkaalle aiheutuviin vastike- ja muihin kuluihin. Esimerkiksi huoneistot lammitet&&n usein taloyhtion



jarjestdmélla keskuslammitykselld ja huoneistojen séhkon kayttd perustuu huoneistokohtaisiin sopimuksiin
sahkoyhtididen kanssa my6s sahkdlammityksen osalta.

Aurinkosahkd ja taloyhtién muu oma energiatuotanto

Aurinkosahkon tuotannon aloittamisen kannalta vanhan taloyhtion paatoksentekoa koskevien vaatimusten
kannalta merkittdvaé on myos se, tuottaako aurinkosahkoa taloyhtio vai osakas, tuottaako taloyhtio séhkoé
omaan kayttoonsa vai lisaksi myos osakehuoneistoissa kaytettavéksi, miten tuotanto toteutetaan (esim.
aurinkosahkdpaneelien ym. laitteiden asennus), miten taloyhtion sahkon kayttémahdollisuus ja kulut jaetaan
huoneistoissa kaytettavan sahkon osalta, huoneistojen erilaiset kayttotarkoitukset ja huoneistoissa
kaytettavan sdhkon tuotantoon tarkoitetun investoinnin mitoitus seka periaatteessa myds yhtion tarkoitus
(litketoimintariskin ottamista koskeva rajoitus).

Kaikista taloyhtion omaan energian tuotantoon liittyvista yhtiovastikkeella katettavista uudistuksista
paatettdessd on otettava huomioon my6s AOYL:n yhdenvertaisuusperiaate ja sadnnodkset yhtiokokoukseen
paatdkseen vaadittavasta enemmistdsta ja tietyissa tilanteissa lisaksi vaadittavasta osakkaiden
suostumuksesta. Paatokseen sovellettavaan enemmistévaatimukseen vaikuttaa uudistuksen tavanmukaisuus
(AOYL 6 luvun 31 -33 §ja 35 8).

Taloyhtion oman energiatuotannon toteuttaminen yleisesti kdytossé olevilla jarjestelyilld ja mitoittaen yhtion
kiinteiston ja osakehuoneistojen tavanomaisiin tarpeisiin on lahtokohtaisesti yhtion tarkoituksen mukaista ja
yhtidlle suoraan AOYL:n perusteella mahdollista toimintaa. Tallainen uudistus ei siten edellyta
toimintamuotojen laajentamista tarkoittavaa yhtijarjestysmaaraysta.

Taloyhtididen monihuoneistoisissa rakennuksissa yhtié huolehtii yleensd myds osakehuoneistojen
lammitysjdrjestelmisté ja huoneistojen lammityksen kustannukset katetaan kaikilta osakkailta perittavall
hoitovastikkeella riippumatta siitd, minka suuruinen lammityskustannus kunkin huoneiston lammityksesta
aiheutuu esim. huoneiston sijainnin ja asukkaiden elintapojen vuoksi. Tatéd vakiintunutta jarjestelya on
pidetty AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisena, vaikka siita ei maarata yhtidjarjestyksessa. Toisaalta
osakkaat vastaavat yleensa huoneistojensa séhkéldmmityksen kustannuksista omien sahkdsopimustensa
perusteella. Osakkeiden ostaja voi havaita lammitysjarjestelmén ja siihen liittyvan kustannusvastuun jaon
osakkeita ostaessaan ja ndin hénen katsotaan hyvéksyneen jérjestelyn.

Vastaavasti kaukokeskuslammityksen korvaavan tai sitd tdydentdvan yhtion maalampdéjarjestelmén
kustannukset ja hyddyt vaikuttavat rakennuksen huoneistojen kayttokustannuksiin lahtokohtaisesti
yhtidvastikkeiden kautta ja myo6s téllaista uudistusta pidetddn Iahtokohtaisesti yhdenvertaisuusperiaatteen
mukaisena, jos se on toteutukseltaan tavanomainen.

Toisaalta alun perin huoneistokohtaisen, osakkaiden omiin sopimuksiin perustuvan sahkoélammityksen
korvaaminen yhtidvastikkeella rahoitettavalla keskuslammityksella voi vaikuttaa osakkaiden
maksuvelvollisuuteen ja mahdollisuuteen vaikuttaa omiin asumiskuluihinsa niin, ettd paatokseen tarvitaan
kaytannossa kaikkien osakkaiden suostumus.

Viimeksi mainituissakin tapauksessa taloyhtiélla on séhkésopimus yhtion vastuulla olevien lammitys-,
kiinteiston valaistus- kiinteistopesula ja —saunatilojen ja muiden yhteisten tilojen, mahdollisen
maalampdjarjestelman ja muita vastaavia yhteisia tarpeita varten. Talldin enemmistopaatokselld voidaan
paattad uudistuksesta, joka tarkoittaa aurinko- tai muun séahkon paikallista tuotantoa mainittuihin yhtién
omiin tarpeisiin.

Taloyhtidn osakehuoneistoissa kaytettavan séhkdn osalta kaytantd poikkeaa lammityksesta siten, etta lahes
aina kullakin osakkaalla taikka yhtién tai osakkaan vuokralaisella on oma sahkdsopimus sahkdyhtion kanssa
ja han maksaa kulutuksensa mukaisesti sahkdsta suoraan sahkdyhti6lle. Vanhan taloyhtion omaa
sdhkontuotantoa koskevasta vastikerahoitteisesta uudistuksesta voidaan paattaa yhtiokokouksen
enemmistopa&tokselld, jos uudistuksen toteutus on tavanomainen ja voidaan olettaa, ettd huoneistoissa
kaytettdvan s&hkon hinta ei nouse uudistuksen vuoksi. Téllaisen pitk&vaikutteisen investoinnin
hyddyllisyyden arvioinnissa voidaan myds ottaa huomioon esimerkiksi paikallisen energiatuotannon
teknologian ja palveluiden nopea kehityssuunta ja investointiin saatavana olevien julkisten tukien ehdot,
energiamarkkinoiden kehityksen epavakaus ja vaikea ennustettavuus seka ilmaston ja ympériston suojeluun
liittyvét yleiset tavoitteet, joiden arvioidaan vaikuttavan energian saatavuuteen ja hintaan.

Koska osakkaan ja tdaman vuokralaisen vastuu ainakin vanhojen rakennusten huoneistoissa kaytettavasta
séhkosta perustuu lahes poikkeuksetta huoneistokohtaisiin sopimuksiin ja huoneistokohtaiseen kayttoon,
taloyhtion oman energiantuotannon etujen jaossa on otettava huomioon AOYL:n yhdenvertaisuusperiaate ja



osakkeiden tuottamat oikeudet yhtidssa. Naiden vaatimusten mukaista yleensa on, ettd kussakin
osakehuoneistossa voidaan hyddynt&é yhtion oman paikallisen energiatuotannon sahkda huoneistojen
hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistuksen suhteessa.

Sahkoautojen latauspisteet

Latauspisteen asentamiseen tarvittavan putkituksen asentaminen (latauspistevalmius) ei ole AOYL:ssa
tarkoitettu kunnossapitotoimi edes yhtion sahkéverkon kunnossapidon tai uudistamisen yhteydessa.®
Taloyhtidn hallinnassa olevissa tiloissakin latauspistevalmiuden ja latauspisteen toteuttamisessa on kysymys
taloyhtion muutostydstd. Kunnossapitoa ja uudistusta koskevien AOYL:n paatdsvaatimusten soveltamisen
kannalta ei ole merkitysta silla, ettd muun lainsaadannon perusteella latauspistevalmius on toteutettava
yhtion kunnossapitotyOn yhteydessé. Naisté syisté latauspistevalmiuden rakentamiseen ja latauspisteen
asentamiseen sovelletaan AOYL:n sd&nnoksia yhtion ja osakkaan toteuttamista uudistuksista.

AOYL 6 luvun 31 §:n 2 momentin mukaan vanhassa asunto-osakeyhtitssé yhtiokokous voi tavallisella
enemmistdpaatoksella toteuttaa vastikerahoitteisesti kiinteiston ja rakennuksen uudistamisen vastaamaan
kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia (1 kohta) ja paattaa vastikerahoitteisen uuden asumispalvelun
kayttoonotosta, jos vastikerahoitteinen palvelun yhteishankinta on jo tavanomaista uudessa asunto-
osakeyhtididen rakennuskannassa (2 kohta). Lisaksi kummassakin tilanteesta edellytetéén, ettd osakkaan
maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi.

Momentin 1 kohdassa tarkoitetut yhtidvastikkeella kustannettavissa olevat uudistukset voivat olla seka
yhtion rakennukseen kohdistuvia rakenteiden muutostoita ettd uusien laitteiden tai uudenaikaisen tekniikan
hankintaa. Tallainen uudistus voi olla my6s kiinteiston tai huoneiston liittdminen uuden palvelun piiriin. Se,
ettd uudistuksesta ei koidu valitontd etua kaikille osakehuoneistoille, ei sindnsé ole este hankkeen
toteuttamiselle yhtidvastikkeen avulla, jos kaikilla kuitenkin on mahdollisuus saada uudistuksesta hyotya.
Toisaalta tietyt sindnsé tavanomaiset uudistukset voivat olla sellaisia, etta ne eivét tuota osakehuoneistoille
etua edes arvonnousun muodossa (HE 24/2009, s. 33 — 34). AOYL:n kannalta tallainen uudistus voi olla
esimerkiksi sahkdautojen latauspistevalmiuden toteuttaminen taantuvan alueen syrjaseudulla, jossa ei ole
lainkaan sahkdautoja tai jonka asukkaiden saatavissa olevien séhkdautojen ominaisuudet eivét riitd
asukkaiden litkkumistarpeisiin.

Uuden palvelun piiriin liittdmisen tavanomaisuutta arvioidaan palvelutyypin lisaksi myos palvelun
tehokkuuden tai muun palvelun laatuun liittyvén, uudistuksesta yhti6lle aiheutuvien kulujen maaraan
vaikuttavan seikan perusteella. Esimerkiksi erilaisesta kayttotarkoituksesta johtuen taloyhtion joissakin
osakehuoneistoissa sahkon kulutus voi olla moninkertainen verrattuna kulutukseen keskiméaaraisessa
asuinhuoneistossa ja tavanomaisuusvaatimus lahtokohtaisesti rajoittaa tuotantokapasiteetin rakentamista
taloyhtion toimesta eniten kuluttavien tarpeiden kattamiseksi.

Yhtiokokouksen enemmistdn oikeus paattaa myos jarjestelmaa kayttden hankittavan palvelun kayton
rahoittamisesta vastikkeella ratkaistaan erikseen momentin 2 kohdan perusteella sen mukaan, onko myés
palvelun vastikerahoitteinen yhteishankinta tavanomaista (HE 24/2009, s. 133 ja 134). Liséksi yhtiolla voi
olla oikeus paattéda hankkia osakkaiden tai asukkaiden henkilokohtaisten asumistarpeiden tyydyttamiseksi
tarpeellinen palvelu niiden osakkaiden suostumuksella, jotka palvelusta maksavat (HE 24/2009, s. 51) Myds
asumispalvelun vastikerahoitteisen yhteishankinnan tavanomaisuuden arvioinnissa voidaan siten kayttaa
apuna arvioita siitd, miten yhteishankinta vaikuttaa mahdollisten osakkeenostajien asumiskuluihin ja sen
myota yhtion osakkeiden arvoon (HE 24/2009, s. 134). Kaytannodssa palveluiden ja niiden vastikerahoitteisen
yhteishankinnan tavanomaisuus muuttua aikaa mydéten. Esimerkiksi postipalveluiden tarjonta alyposti- ja
vastaavilla palveluilla voi muodostua tavanomaiseksi perinteisten postipalveluiden muutoksen myoté ja
verkkokaupan syrjayttdessa perinteiset kauppapaikat.

Edes huoneiston kayton kannalta valttamattdman palvelun vastikerahoitteinen hankinta ei ole aina
tavanomaista lain esitdiden mukaan, jos esimerkiksi palvelun kayttd vaihtelee olennaisesti osakkaiden
kesken (HE 24/2009, s. 134). Viimeksi sanottu koskee l&dhinné tilannetta, jossa palvelun kéyttstd osakkaalle
aiheutuvat kustannukset eivat riipu siitd, miten han kayttaa palvelua. Esimerkiksi yhteiskdyttdauton tai muun
osakkaiden ja asukkaiden kéyttdman kulkuneuvon hankinta yhtion omistukseen ei lahtokohtaisesti tayté
tavanomaisuuden vaatimusta sen vuoksi, ettd osakkaiden kayttotarpeet ovat yksilollisid. Toisaalta yhtion
autopaikan varaaminen palveluntarjoajan yhteiskdyttoautolle ohi autopaikkajonon voi olla tavanomaista.

% Yhtién toiminnan aikana osakashallinnassa olevien tilojen tason nostaminen yhtidkokouksen paattamilld toimilla on
AOYL:n mukaan mahdollista tietyssa maarin yhtion kunnossapitotoimen yhteydessa (ks. YmVM 10/2009, s. 19, esim.
kylpyhuoneiden uudistaminen markatilojen pinnat rikkovassa linjasaneerauksessa).



Tallaisen autopaikan vuokraehtojen tavanomaisuuteen voi vaikuttaa se, milla edellytyksill, esim. kdyton
varaaminen, kdyttoajat ja kdyttokorvaus, yhteiskdyttdéauto on osakkaiden ja ndiden vuokralaisten kaytdssa).

Jos tavanomaisen tason mukainen uudistus kohdistuu ja tuottaa etua vain tiettyihin osakehuoneistoihin,
yhtiokokous paattaa tavallisella enemmistdpaatoksella siitd, ettd uudistusta varten peritaan vastiketta vain
néiden osakehuoneistojen omistajilta. Pa&tokseen vaaditaan lisaksi enemmisto niiden osakkaiden annetuista
aanistd, joiden osakehuoneistoihin uudistus liittyy (AOYL 6:32.5 8 ja HE 24/20009, s. 142). Téllainen
uudistus voi liittyd esimerkiksi séhkodauton latauspisteiden toteutukseen osakashallinnassa oleville
autopaikoille.

Yhteiskayttokulkuneuvot, -tilat ja -palvelut

Perinteisten yhteiskayttdtilojen ja —palveluiden (esim. kiinteistdpesula ja -sauna seka pyoréa-, lastenvaunu-
jne. varastot, yhteisen pihan leikkialue- ja muu oleskeluvarustus) osalta laht6kohtana on, etta niita koskevat
tavanomaista tasoa oleva uudistus voidaan toteuttaa tavallisella enemmistopaatoksellad. Myods paatos
autopaikan varaamisesta yhteiskéyttdautolle tai muille yhteiskayttokulkuneuvoille ohi yhtién soveltaman
autopaikkojen varausjarjestelyn on yleensa ongelmaton yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta. Yleensa yhtio
voi harkintansa mukaan vuokrasopimustensa ehtojen rajoissa paéttaa vahentdd vuokrattavien autopaikkojen
jamuiden vuokralle antamiensa tilojen maérad ja ottaa ndin vapautuvan tilan yhteiskayttoon.

Yhteiskayttokulkuneuvojen osalta AOYL:n soveltamisen kannalta olennaisia kysymyksié ovat esimerkiksi
taloyhtion autopaikka- ja muiden sailytystilojen varaaminen yhteiskayttokulkuneuvoille ja niité tarjoaville
palveluntarjoajille, yhteiskayttokulkuneuvojen hankkiminen taloyhtidlle ja taloyhtion sopimukset
palveluntarjoajien kanssa seka tallaisten kulkuneuvojen kdyttokustannusten jakaminen.

Kéytanndssa merkittavia investointeja tai sadnnollista yllapitoa tarvitsevat uudet yhteiskayttojarjestelyt
toteutetaan yleensa sopimusteitse ulkopuolisen palveluntarjoajan toimesta (esim. yhteiskayttoauton
kayttdmahdollisuus). Yhteiskayttdauton hankkimista taloyhtion omistukseen ei nykyisin voida pitaa
tavanomaisena uudistuksena ja tavallisella enemmistélla paatettavana asiana.

Y hteiskayttdauton kéyttdoikeuden hankkimiseen taloyhtion toimesta osakkaiden ja asukkaiden kayttoon
vaikuttaa jarjestelyn tavanomaisuus. Arvioinnissa otetaan mukaan sopimuksen mukaisten kaytto- ja muiden
kustannusten jakautuminen yhtion, osakkaiden ja néaiden vuokralaisten kesken seka yhtion rakennusten
sijainti ja alueella liikkumisen kaytannét, joihin voivat vaikuttaa esimerkiksi osakkaiden ja vuokralaisten
kaytettavissa olevien autopaikkojen maara, kaavoitus ja joukkoliikenneyhteydet. Sama koskee
pysakadintipaikan varaamista yhteiskayttoautolle taloyhtion hallinnassa olevista tiloista.

Kéytannodssa yhteiskayttdautoja ja muita yhteiskayttopalveluita kdytetadn palvelun jarjestavan yrityksen
verkkosovelluksella kayton helpottamiseksi ja hallintokulujen minimoiseksi. Taloyhtidille aiheutuvia kuluja
ja riskia voidaan myds jakaa siten, ettd useamman taloyhtion osakkaat ja asukkaat kayttavat samaa palvelua
(esimerkiksi useamman taloyhtién sopimus, joka mahdollistaa yhteiskayttdauton tai —autojen kdytén niiden
asukkaille ja osakkaille).

Kéytannodssa edelld mainittuja uudistuksia voidaan toteuttaa yhtion, osakkaan, osakasryhman tai
ulkopuolisen palveluntarjoajan toimesta. Uudistuksen toteutukseen liittyvé laitteet ym. voivat olla yhtion,
osakkaan tai ulkopuolisen palveluntarjoajan omistuksessa. Uudistuksen toteutus ja kdyton kustannukset
voidaan rahoittaa yhtidvastikkeella, osakkaiden omarahoituksella tai palveluntarjoajan rahoituksella.
Kéytanndssa myos vastikkeena maksettavat uudistuksen kayton kustannukset (esim. lataussahko ja
osakehuoneistojen aurinkoséhkd) on ldhtokohtaisesti laskutettava kdytdn mukaan yhdenvertaisuusperiaatteen
noudattamiseksi.

Vanhassakin taloyhtidssa yhteiskayttdautopaikkaa ja —autoa koskevan uudistuksen tarkoituksena voi olla
autopaikkojen madraa vahentamalla vapautuvan tilan saaminen muuhun kayttoon. Talldin
yhteiskayttoautoon liittyvankin paatoksen teossa on yleenséd asianmukaista ottaa huomioon koko uudistuksen
vaikutukset.

2.1.1.5 Osuustoiminnallinen asuminen asunto-osakeyhtiomuodossa

AOQOYL:n sddnnokset asunto-osakeyhtitn tarkoituksesta (1 luvun 5 8), osakkaiden
yhdenvertaisuusperiaatteesta (1 luvun 10 8), yhtién johdon tehtavasta (1 luvun 11 8), osakkeiden tuottamista
oikeuksista (1 luvun 13 § ja 2 luvun 1 8), yhtidvastikkeesta (3 luku), yhtion kunnossapitovastuusta (4 luku)
ilmentévét padosaa osuustoiminnallista periaatteista, joille osuuskuntalakikin (421/2013) perustuu.
Kéytanngssa asunto-osakeyhtit toimii pitkalti osuustoiminnallisin periaattein, kun yhtio tarjoaa osakkailleen



omakustannusperiaatteella kiinteiston, rakennuksen ja osakkaiden hallitsemien huoneistojen hoitoa,
kunnossapitoa ja yhteisid uudistuksia.

Merkittavimmin AOYL poikkeaa osuuskuntalaista seuraavilta osin:

- Asunto-osakeyhtion osakkaan &animaara on lahtokohtaisesti omistettujen osakkeiden lukumaaran
mukainen. Yhtiojérjestyksessa voidaan mééaratd, ettd jokainen osakeryhma tuottaa vain yhden &anen, jolloin
useamman osakeryhman (osakehuoneiston) omistajalla on yhtd monta &anté kuin hanella on osakeryhmia.
Osuuskunnan jasenelld on lahtokohtaisesti yksi &ani omistamiensa osuuksien lukumaarésta riippumatta, jollei
sdannoissd maaratad useammasta aanesta (jasenten suurin sallittu danivaltaero on 1:20).

- Asunto-osakeyhtion osakkeet ovat lahtokohtaisesti vapaasti vaihdettavia, jollei yhtidjarjestyksessd méaaraté
lunastuslausekkeesta, jonka perusteella yhtiolla tai toisella osakkaalla on oikeus lunastaa uudelle omistajalle
siirtyva osakeryhmé (osakehuoneisto). Muut uudet vaihdannan rajoitukset eivét ole sallittuja, joten
yhtiojarjestykseen ei voi enéda ottaa esimerkiksi osakehankintaan tarvittavaa taloyhtion hyvaksyntéa
edellyttava suostumuslauseketta eikd méaraystd, jonka mukaan osakkeiden arvonnousu kuuluisi kokonaan tai
osittain asunto-osakeyhtidlle. Osuuskunnan osuudet ovat periaatteessa vapaasti vaihdettavia, mutta
kaytanndssa ne tuottavat vain rajoitetusti oikeuksia ennen kuin osuuskunnan hallitus yleensa harkintansa
mukaan hyvaksyy uuden omistajan jaseneksi. S&anndissé voidaan maarata osuuden uuden omistajan
oikeudesta péasta jaseneksi, mutta tallaiset méaaraykset ovat harvinaisia. Osuuskunnan séanngissé voidaan
madrété vapaasti erilaisista osuuksien luovutus- ja hankintarajoituksista, kuten jaseneksi padasemisen
edellytyksistd ja siitd, ettd osuuskunnalla on oikeus kokonaan tai osittain osuuden arvonnousuun.

- Asunto-osakeyhtion yhtitjarjestyksessa on maarattava yhtidvastikkeen maksuvelvollisuudesta ja
osuuskunnan saannoissa voi maarata jasenen lisimaksuvelvollisuudesta osuuskunnan toiminnan aikana.
Asunto-osakeyhtitssé osakkeiden uusi omistaja vastaa suoraan lain nojalla tiettyyn rajaan aiemman osakkaan
maksamattomasta vastikkeesta ja osakehuoneisto voidaan ottaa yhtiokokouksen paatoksella yhtion hallintaan
vuokrattavaksi yhtion lukuun maksamattomien vastikkeiden suorittamiseksi. Osuuskuntalaissa ei ole viime
mainittua vastaavia sdéédnnoksia.

- Asunto-osakeyhtidssa yleistoimivalta on osakkaiden yhtiokokouksella, joka paattdd mm. osakkaiden
maksuvelvollisuuteen ja asumiseen olennaisesti vaikuttavista asioista, kuten yhtidvastikkeista, talousarviosta
ja merkittévista taloyhtién kunnossapito- ja muutostdista. Osuuskunnassa yleistoimivalta on hallituksella,
joka yleensd pééattad myds viimeksi mainituista asioista.

- Péivittéin sovellettavan séantelyn osalta asunto-osakeyhtidlaki painottuu kiinteistén, rakennusten ja
osakehuoneistojen kayttod, kunnossapitoa ja muutostdité ja yhtion kulujen kattamista koskevien osakkaiden
ja yhtion velvollisuuksien ja vastuun saantelyyn, jollaista ei ole osuuskuntalaissa. AOYL:ssa on téllaista,
osuuskuntalaista poikkeavaa, sadntelya yli 60 pykalassa.

Kummassakin yhteisémuodossa voidaan rajoittaa osakkaan tai jasenen oikeutta yhtion varoihin ja yhtion tai
osuuskunnan mahdollisuuksia jakaa ylija@@maa tai muita varoja osakkaille tai jasenille.

Asunto-osakeyhtidmuotoon viitataan suuressa maarassa muuta lainsaédéntoa. Esimerkiksi “asunto-
osakeyhtio*” —hakusanoilla Finlexista 16ytyy viittaus 68 lakiin.

2.1.2 Yhdenvertaisuuslainsdadanto ja yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnan ratkaisut
2.1.2.1 YK:n yleissopimus vammaisten henkildiden oikeuksista

Vammaisten henkildiden oikeuksia koskevan YK:n yleissopimuksen (27/2016, vammaisyleissopimus)
perusteella sopimusosapuolet toteuttavat asianmukaiset toimet mm. varmistaakseen vammaisille henkildille
muiden kanssa yhdenvertaisen péaasyn fyysiseen ymparistéon, kuljetukseen, tiedottamiseen ja viestintdan,
muun muassa tieto- ja viestintateknologiaan ja -jarjestelmiin, sek& muihin yleisélle avoimiin tai tarjottaviin
jarjestelyihin ja palveluihin sekd kaupunki- ettd maaseutualueilla. Naitd toimia, joihin siséltyy
saavutettavuuden esteiden tunnistaminen ja poistaminen, sovelletaan muun muassa rakennuksiin, teihin,
kuljetukseen sekd muihin sisa- ja ulkotiloihin, koulut, asunnot, terveydenhuoltoyksikot ja tyGpaikat mukaan
lukien (9 artikla, esteettdmyys ja saavutettavuus, artiklan 1 kohta ja sen a alakohta).

2.1.2.2 Yhdenvertaisuuslaki

Yhdenvertaisuuslailla (1325/2014) toteutetaan osaltaan YK:n vammaisyleissopimuksen sopimuspuolia
koskevia velvoitteita. Lakia sovelletaan lahtokohtaisesti asunto-osakeyhtididen toimintaan, koska asunto-
osakeyhtion seka sen osakkaiden, vuokralaisten ja muiden yhtion rakennusten ja kiinteiston kayttajien vélisissa
suhteissa ei ole kysymys lain 2 8:n 2 momentissa tarkoitetusta yksityis- ja perhe-eldman piiriin kuuluvasta
toiminnasta.

Yhdenvertaisuuslain 8 8:n 1 momentin mukaan ketdan ei saa syrjia ian, alkuperédn, kansalaisuuden, kielen,
uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, poliittisen toiminnan, ammattiyhdistystoiminnan, perhesuhteiden,



terveydentilan, vammaisuuden, seksuaalisen suuntautumisen tai muun henkil6on liittyvan syyn perusteella.
Syrjinté on kielletty riippumatta siitd, perustuuko se henkild itseddn vai jotakuta toista koskevaan tosiseikkaan
tai oletukseen. Valittoman ja valillisen syrjinnan liséksi laissa tarkoitettua syrjintaa on hairinta, kohtuullisten
mukautusten epadminen seké ohje tai kasky syrjia. Kohtuullisten mukautusten maéritelmén osalta hallituksen
esityksen perusteluissa viitataan YK:n jasenvaltioiden vélisen vammaisyleissopimuksen 2 artiklaan, jonka
mukaan sopimuksen tarkoittamaa syrjintdd on myds vammaisten ihmisten yhdenvertaisen kohtelun
edellyttdmien kohtuullisten mukautusten ep&daminen. YK:n sopimus velvoittaa sen hyvéksyneitd valtioita,
joiden tulee sopimuksen velvoitteet tdyttddkseen muuttaa muun muassa kansallinen lainsdadanténsa
sopimuksen mukaiseksi. Sopimus ei suoraan velvoita yksityisten omistamaa asunto-osakeyhtiéta muuttamaan
rakennusta vammaisen osakkaan tai vuokralaisen pyynnosta héanen kannaltaan esteettomaksi.

Lain 8 §:n 2 momentin mukaan vélittdméan ja vélillisen syrjinnén lisdksi laissa tarkoitettua syrjintdé on hairinta,
kohtuullisten mukautusten epddminen sek& ohje tai kasky syrjid. Lakiehdotuksen eduskuntakasittelyssé
momentin sisaltod selvennettiin perusteluilla. Valiokunnan mietinndn mukana yksityisten osapuolien vélisiin
suhteisiin ulotettua madritelmaa oli tarpeen selventda hallituksen esitykseen verrattuna siten, ettd ilmaisu
"kohtuulliset mukautukset" on vakiintunut ja ilmaisua kaytetddn myos muualla lainsdddanndssa, kuten
esimerkiksi ns. tydelaméadirektiivin 2000/78/EY 5 artiklassa. Mietinnon mukaan kohtuullisten mukautusten
sisdltd ilmenee yhdenvertaisuuslain 15 8:std, ja sen siséltd seuraa edelld mainituista direktiivistd ja
yleissopimuksesta (TyVM 11/2014 vp, s. 5). Eduskuntakasittelyn aikana perustuslakivaliokunta oli sill&
kannalla, ettd termi& oli syyté selventad ja maéritell& se tarkemmin, koska sita koskeva velvoite kohdistuu 15
8:n mukaan kaikkiin koulutuksen jérjestdjiin, tyonantajiin seké tavaroiden tai palveluiden tarjoajiin (PeVL
31/2014 vp). Lain esitdiden perusteella 8 8:n 2 momenttia on tulkittava niin, ettd kohtuullisten mukautusten
epaaminen voi olla syrjintdperuste vain, jos mukautus olisi tarpeen 15 §:ssé tarkoitetun vammaisen kannalta
ja mukautuksen toteuttamiseen velvollinen on viranomainen, koulutuksen jérjestdjé, tyonantaja taikka
tavaroiden tai palvelujen tarjoaja.

Asunto-osakeyhtitn toiminnassa vélitonta syrjintad (yhdenvertaisuuslain 10 8) on esimerkiksi se, etta yhtio ei
lainkaan vuokraa autopaikkoja vammaiselle henkil6lle. Vélillisestd syrjinndsta voi puolestaan olla kysymys
esimerkiksi silloin, kun muodollisesti AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen mukaiset autopaikkasédannot
saattavat tosiasiallisesti vammaisen henkilon muita epdedullisempaan asemaan siksi, koskapyoratuolilla
liikkuva ei pysty kayttdméan hanelle vuokrattavaa autopaikkaa (11 §). Viimeksi mainitussa tapauksessa on
toisaalta mahdollista, ettd esimerkiksi autopaikkojen jaosta aiemmin tehtyjen vuokrasopimusten ehdot
vaikeuttavat autopaikkojen vaihtoa esimerkiksi pyoratuolia kdyttdvan osakkaan tarpeita vastaavasti.

Lain 13 §:ssa saadetaan valillisen syrjinnan Kiellosta. Syrjinta on valillista, jos ndenndisesti yhdenvertainen
s&antd, peruste tai kaytantd saattaa jonkun muita epdedullisempaan asemaan henkiloon liittyvan syyn
perusteella, paitsi jos s&&nndlld, perusteella tai kaytannolla on hyvéksyttdvd tavoite ja tavoitteen
saavuttamiseksi kdytetyt keinot ovat asianmukaisia ja tarpeellisia. Lain esitdiden mukaan ilmaisulla "kaytant5”
viitataan muun muassa siihen, miten esimerkiksi koulutus ja erilaiset palvelut seké paasy niihin on kaytanndssa
jarjestetty. Lain esitOista ei voi paatella, ettd syrjivalla kaytannolla tarkoitettaisiin muun kuin 15 §:ssa
tarkoitetun toiminnan osalta sita, ettd rakennuksen omistaja ei kustannuksellaan esimerkiksi muuta
rakennuksen kulkuyhteyksia esteettomiksi vammaisen osakkaan, vuokralaisen tai rakennuksen muun kéyttéjan
pyynnosta tai oma-aloitteisesti.

Lain 13 &:n esitdiden mukaan pykalassa tarkoitettu saantd, peruste tai kaytantd ei ole syrjiva, jos se perustuu
lakiin tai silla muutoin on hyvaksyttdva tavoite ja tavoitteen saavuttamiseksi kaytetyt keinot ovat
asianmukaisia ja tarpeellisia (HE 19/2014 vp, s. 77). AOYL:ssa séadetty yhdenvertaisuusperiaate tarkoittaa
sitd, ettd kaikki osakkeet tuottavat yhtalaiset oikeudet kaikkiin taloyhtion yhteisiin tiloihin ja kaikilta osakkailta
perittavalla yhtidvastikkeella saa kattaa vain AOYL:sta ilmenevat edellytykset tayttdvien muutosten kuluja,
jollei yhtidjarjestyksessé toisin méaaratd. Lisaksi AOYL:sta ilmenee, ettd osakkaalla ei ole oikeutta tehda
muutoksia osakehuoneistonsa ulkopuolella eikd oikeutta vaatia taloyhtion maksavan muutostdidensa
kustannuksia. Yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuden ja kunnossapitovastuun jakautumisen osalta asunto-
osakeyhtidlain esitdista ja oikeuskaytdnnodsta ilmeneva periaate on, ettd yhtion osakkeiden ostajan katsotaan
lahtokohtaisesti hyvéksyneen taloyhtion ja huoneistojen rakenteet sellaisina ne ovat osakkeita hankittaessa.
Esimerkiksi parvekkeetonta tai hissiyhteyttd vailla olevaa huoneistoa hallitsevan osakkaan katsotaan
suostuneen siihen, ettd haneltd perittdvad yhtidvastiketta kéaytetddn yhtion vastuulla olevien toisten
porrashuoneiden hissien ja muiden huoneistojen parvekkeiden hoito- ja kunnossapitokuluihin.

Lain 15 §:ssd sdddetddn viranomaisen, koulutuksen jérjestajan, tyonantajan sekd tavaroiden tai palvelujen
tarjoajan velvollisuudesta tehdd asianmukaiset ja kulloisessakin tilanteessa tarvittavat kohtuulliset
mukautukset, jotta vammainen henkild voi yhdenvertaisesti muiden kanssa asioida viranomaisissa seké saada
koulutusta, ty6ta ja yleisesti tarjolla olevia tavaroita ja palveluita samoin kuin suoriutua ty6tehtavista ja edeta
tyouralla. Mukautusten kohtuullisuutta arvioitaessa otetaan huomioon vammaisen ihmisen tarpeiden liséksi



edelld mainitun toimijan koko, taloudellinen asema, toiminnan luonne ja laajuus sek& mukautusten arvioidut
kustannukset ja mukautuksia varten saatavissa oleva tuki. Pykaldssé sdddetyt vallitsevien olosuhteiden
muuttamiseen velvoittavat vaatimukset koskevat pykalassa rajattua toimijajoukkoa ja toimiin on ryhdyttava
vain vammaisena pidettdvan henkiloén yhdenvertaisuuden jarjestdmiseksi. Sdannoksen sanamuodon ja sen
esitdiden perusteella asunto-osakeyhtitta ei voi yleensa pitadd 15 §:ssé tarkoitettuna toimijana. Yhtion tilat ja
toiminnot eivat ole yleisesti tarjolla olevia tavaroita ja palveluita (HE 19/2014 vp, s. 79-82%°). Asunto-
osakeyhtio on valine monihuoneistoisen rakennuksen tai kiinteiston omistavan yhtion osakkaiden
omakustanteisen yhteisomistuksen jarjestamiseksi (ks. 1.1.1.1-2 kohdat).

Toisaalta asunto-osakeyhti6 voi olla yhdenvertaisuuslain 15 §:ssd tarkoitettu palveluntarjoaja I&hinna silloin,
kun yhti6 tarjoaa vuokralle tilojaan, kuten asuin- ja liikehuoneistoja, autotalleja ja autopaikkoja. Talléinkin on
kuitenkin otettava huomioon, ettd mainittu 15 § ei koske kaikkea yhtion tilojen vuokrausta. Esimerkiksi
autopaikkojen vuokraamiseen on voitu paétyd, kun kaikille osakehuoneistoille ei voida tarjota omaa
autopaikkaa. Talléin yhtion osakkaille ja ndiden vuokralaisille tarjottava vuokrausjarjestely on tarpeen asunto-
osakeyhtidlain  yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi. Yleensa tallaiset vuokrasuhteet ovat
madraaikaisia ja vuokran maara vastaa enintddn omakustannushintaa. Autopaikkojen vuokraaminen myos
muille ulkopuolisille voi kuitenkin olla yhdenvertaisuuslain 15 §:ssd tarkoitetun palvelun tarjoamista ndiden
autopaikkojen osalta. Asunto-osakeyhtiotd ei voi pitdd 15 8:ssd tarkoitettuna palveluntarjoajana
yhtiokokousjdrjestelyiden ja osakkaan oikeuksien kayttdmisen suhteen, koska asunto-osakeyhtion
yhtiokokoukset ovat suljetun osakaspiirin yksityisid tilaisuuksia. Asunto-osakeyhtion ei siten tarvitse
esimerkiksi jarjestda toimintarajoitteisen osakkaan tarvitsemia erityisvalineita yhtiokokouksen seuraamiseen
sekd puhe- ja &aanioikeuden kayttdmiseen. Taloyhtion isannditsija huolehtii yhtién toimeksiannosta
yhtiokokouksen jarjestamisestd yhtiotd koskevien velvoitteiden mukaisesti. Yhtion yhdenvertaisuuslakiin
perustuvat velvollisuudet eivat laajene silla perusteella, ettd yhtio kayttdd yhtiokokouksensa jérjestdmiseen
ammattimaisia palveluntarjoajia, kuten ammatti-isannoitsijaa ja ammattimaista kokoustilojen tarjoajaa.

Tilojen vuokraaminen voi myds olla satunnaista, kuten annettaessa vuokralle osakehuoneisto, joka on otettu
yhtion hallintaan (AOYL 8 luvun 2 §). Toisaalta yhtién hallinnassa olevan huoneiston vuokraaminen tydsuhde-
etuna huoltohenkil6lle saattaa tayttdd yhdenvertaisuuslain 15 8:n soveltamisedellytykset kyseisen
vuokrasuhteen osalta.

Asunto-osakeyhtididen suoraan AOYL:n nojalla osakkaiden ja asukkaiden omaan kayttoon tarjoamat pesula-
, Varasto- ja saunatilat eivat tdyta yhdenvertaisuuslain 15 8:n maaritelmaa palveluntarjoamisesta. Toisaalta
yhdenvertaisuuslain 15 §:n mukaista asunto-osakeyhtion palveluntarjontaa voivat olla esimerkiksi senioritalo-
yhtion yhtigjérjestyksen maaréyksen perusteella tarjoamat lisapalvelut, kuten hoiva-, ateria- ja siivouspalvelut.

Muissa EU- ja ETA-valtioissa ei ole asunto-osakeyhtittd vastaavaa osakeyhtidmuotoista
yhteisomistusjarjestelyd, joten mainituissa valtioissa mahdollisesti muotoutuneita tulkintoja ei voi sellaisenaan
soveltaa asunto-osakeyhtioon.

2.1.2.3 Asunto-osakeyhtiditd koskevat yhdenvertaisuuslautakunnan ratkaisut liikkumisen esteettdmyyden
parantamisesta

Yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnan kolme hakijoille myoénteistd ratkaisua vuodelta 2021 koskivat
taloyhtion ja huoneiston sisdankaynnin esteettdmyytta ja esteetonta autopaikkaa liikkumisesteisten kannalta.
Ratkaisut koskivat pyoratuolia kéyttdvan vammaisen pyyntdd taloyhtion sisddnkayntiin pysyvasti
asennettavasta  kulkuluiskasta ja  ovenavauslaitteesta hdnen hankkimallaan rahoituksella ja
huoltositoumuksella (813/2020), rollaattoria tarvitsevan liikuntavammaisen osakkaan esteetontd péasyéa
kiinteistoltd huoneistoonsa taloyhtion katto- ja salacjaremontin aikana (647b/2019) ja liikuntavammaisen

10 e 19/2014 vp: "Mukautusten tarkoituksena on, ettd vammaiset ihmiset voivat yhdenvertaisesti muiden henkiléiden kanssa asioida
viranomaisissa seka saada koulutusta, ty6ta ja yleisesti tarjolla olevia tavaroita ja palveluita samoin kuin suoriutua tyétehtavista ja edetd tyduralla.
Tarkoituksena on siten edistdd vammaisten ihmisten muihin verrattuna yhdenvertaisia mahdollisuuksia seka tukea heidan itsendista ja
taysimaaraista osallistumistaan.” (s.81) --- “Mukautusten kohtuullisuutta arvioitaessa ldhtékohtana on vammaisen ihmisen tarve kyseisessa
yksittdisessa tilanteessa. Toisaalta etenkin laajaa toimintaa harjoittavalta tavaroiden tai palvelujen tarjoajalta voidaan edellyttda jonkinasteista,
yleisen elamankokemuksen perusteella ennakoitavissa olevaa varautumista mahdollisiin yleisimpina pidettaviin mukautustilanteisiin, kuten
esimerkiksi liikkunta- ja nakévammaisten asiointiin. Koska vammaisten ihmisten mukautustarpeet ja -tilanteet vaihtelevat, mukautustarve ilmenee
toimijalle usein siten, ettd vammainen ihminen pyytaa mukautusta kun katsoo sita tarvitsevansa. Toimijan koolla viitataan séanndksessa esimerkiksi
henkiléresursseihin, liike- ja toimitilojen kokoon ja muihin toimijan kaytanndllisiin mahdollisuuksiin toimeenpanna tarvittavia mukautuksia.” (s. 82)
Saannoskohtaisten perusteluiden esimerkit liittyvat tydelamaan, koulutukseen, ravintola- ja vastaaviin palveluihin.



hakijan oikeutta vaihtaa autopaikkaa oman autopaikkansa viereistd autopaikkaa vuokraavan henkilén kanssa
(859/2020).

Ratkaisuista ei ilmene, milla perusteella asunto-osakeyhtion olemassa olevan rakennuksen sisaankaynnin
rakenteita pidettdisiin yhdenvertaisuuslain 13 8§:ssd tarkoitettuna valillisesti syrjivdnd perusteena tai
kaytantona.** Ratkaisuista ei myoskaan ilmene, milla perusteella asunto-osakeyhtion tulkittiin olevan
ratkaistavana olleessa tilanteessa yhdenvertaisuuslain 15 8:n 1 momentissa tarkoitettu toimija, jonka
velvollisuutena olisi kohtuullisten mukautusten tekeminen rakennukseensa ja kiinteistollddn myds oma-
aloitteisesti. Asunto-osakeyhtidé on valine monihuoneistoisen rakennuksen tai kiinteiston omistavan yhtion
osakkaiden omakustanteisen yhteisomistuksen jarjestdmiseksi (ks. 1.1.1.1-2 kohdat). Yhdenvertaisuuslain
sdannodksen sanamuodon ja sen esitdiden perusteella asunto-osakeyhtitté ei voi yleensa pitad lain 15 §:ssd
tarkoitettuna toimijana (ks. edelld kohdassa 2.1.2.2 yhdenvertaisuuslain sdéannoksen esittely).

Ratkaisuista ei myoskaan ilmene, mitd mukautuksen kohtuullisuuden arvioinnissa yhdenvertaisuuslain 15 8:n
2 momentin mukaan huomioon otettavalla toimijan koolla, taloudellisella asemalla ja toiminnan luonteella ja
laajuudella tarkoitetaan asunto-osakeyhtidssa. Néité seikkoja koskevat esimerkit sddnndksen esitoissa liittyvat
lahinnd yritystoimintaan. Yleensd asunto-osakeyhtiolld ei ole vuosittain budjetoitujen yhtion hoito-,
kunnossapito- ym. menojen kattamiseksi osakkailta perittdvien yhtidvastikkeiden lisdksi muita tuloja, yhtio
toimii omakustanteisesti voittoa tuottamatta ja asunto-osakeyhtion osakehuoneistojen lukumaaré ei osoita
yhtion vapaasti kdytettavissé olevien varojen maardd. Lisdksi taloyhtion remontin aikaisia kulkuyhteyksia
koskevasta ratkaisusta ei ilmene, oliko rakentamisen aikaiset kulkuyhteydet jarjestetty rakentamisvaatimusten
mukaisesti. Rakentamista koskevista vaatimuksista, kuten tyémaan ja kulkureittien turvallisuudesta, sdadetaan
rakentamislainsaadannossa.'> Autopaikan vaihtamista koskevan ratkaisun selosteesta eivat ilmene hakijan
haluaman autopaikan haltijan ja taloyhtion vélisen vuokrasopimuksen ehdot.™

11 Ratkaisu 813/2020: Pyoratuolia kdyttava vammainen asianomistaja oli pyytdnyt taloyhtion rakennuksen sisdankayntiin pysyvasti asennettavaa
tarvitsemaansa pysyvaa kulkuluiskaa ja ovenavauslaitetta, jonka asennukseen, huoltoon ja tarvittaessa poistoon han saisi julkisen rahoituksen ja
sitoumuksen. Vastaajat vetosivat mm. paloturvallisuuteen ja rakennuksen ulkondon sdilyttamiseen. Lautakunnan ratkaisun mukaan ei ollut aihetta
olettaa, ettd muutoksista aiheutuisi merkittavaa haittaa muiden osakkaiden kulkemiselle, sairaankuljetukselle ja muuttoliikkeelle.
Paloturvallisuuteen liittyvaa tavoitteen saavuttamiseksi kdytettyja keinoja ei pidetty asianmukaisina eiké tarpeellisina yhdenvertaisuuslain 13 §:ssa
tarkoitetulla tavalla. Lautakunta katsoi vastaajan vilillisesti syrjineen asianomistajaa hanen vammaisuutensa perusteella yhdenvertaisuuslain 8 §:n
syrjinnan kiellon vastaisesti ja uhkasakolla kielsi vastaajaa jatkamasta tai uusimasta asianomistajaan kohdistuvaa syrjintaa. Ratkaisun julkaistuissa
perusteluissa on kiinnitetty huomiota my6s esteettémyyden parantamista tarvinneen osakkaan saatavilla olevan julkisen tuen ehtoihin (esim.
julkisen tuen kattama toteutuskeino).

Ratkaisusta ei ilmene, oliko hakija osakas vai yhtion tai osakkaan vuokralainen. Lain esitdiden mukaan 13 §:n saann0s saa pddasiallisen sisaltonsa
syrjintd- ja tyosyrjintadirektiivien vastaavista saannoksista. llmaisulla ”peruste” tarkoitetaan esitdissa muun muassa paatoksia ja maarayksia, jotka
voivat olla yleisia tai yksittdistd henkilod koskevia ja jotka ovat esimerkiksi oppilaaksi ottamista koskevia koulutuksen jarjestdjan asettamia
vaatimuksia ja paatoksia. llmaisulla “kdytant6” viitataan esitoissa silhen, miten esimerkiksi koulutus ja erilaiset palvelut seka p&dasy niihin on
kaytannodssa jarjestetty (HE 19/2014 vp, s. 76 ja 77).

12 Ratkaisu 647b/2019: Lautakunnan mukaan vastaajien oli tullut varmistua siit3, ettd huoneistoon pa3sy urakan aikana onnistuu turvallisesti myds
vammaisilta henkil6ilta. Vastaajien asemaa yhtiossa ei ole mainittu, mutta ratkaisun perusteluiden pykalaviittausten perusteella vastaajina olivat
hallituksen jasen ja isannditsija. Lautakunta katsoi, ettd vastaajien toteuttamat toimenpiteet eivat olleet yhdenvertaisuuslain esitdissa tarkoitetulla
tavalla hakijalle asianmukaisia. Lautakunta katsoi, etta hakija ei ollut voinut remonttien aikana kayttaa turvallisesti asuntonsa sisdankayntia.
Sisdankaynnille asetettu ramppi ja takaoven kaytto eivat olleet hakijalle turvallisia (kunnan sosiaalityontekijan arvio) ja tarkoituksenmukaisia
kohtuullisia mukautuksia. Asiassa oli my6s otettu huomioon, ettd kunnan vammaispalvelu oli mydhemmin rakennuttanut hakijalle esteettoman
sisdankdynnin. Lautakunta myos katsoi, etta vastaajien olisi tullut ryhtya kommunikoimaan hakijan kanssa ja aktiivisemmin selvittaa kohtuullisen
mukautuksen tarvetta. Lautakunta katsoi, ettd hakijan tarvitsema mukautus, kuten turvallisen kulkemisen mahdollistava ramppi, olisi ollut
kohtuullinen ottaen huomioon vastaajien koko, taloudellinen asema, toiminnan luonne ja laajuus. Vastaajien tekemét toimenpiteet eivat olleet
olosuhteisiin ndhden soveltuvat ja asianmukaiset. Lautakunta katsoi vastaajien evdanneen hakijalta kohtuulliset mukautukset ja ndin syrjineet hakijaa
yhdenvertaisuuslain 8 §:n vastaisesti. Jutussa oli kysymys my®és siitd, tehddanké mukautukset hakijan vai taloyhtion kustannuksella. Ratkaisun
perusteluiden mukaan mukautuksia tarvitseva vammainen oli yhtion osakas, joka hallitsi huoneistoaan osakeomistuksen perusteella.

Ratkaisun perusteluissa viitataan YK:n vammaisyleissopimuksen hyvaksyneita jasenvaltiota sitovaan sopimukseen ja sopimukseen perustuvan YK:n
elimen ratkaisuun jossa sopimusvaltion viranomaiset eivat olleet arvioineet riittdvasti vammaisen henkilon erityisia tarpeita. Taman seurauksena ei
ollut otettu huomioon viranomaispaatosten moniulotteisia vaikutuksia vammaisen henkilon saavutettavuutta koskeviin oikeuksiin, jolloin
vammaisen henkilon perheelle oli jadnyt vastuu jarjestdad vammaiselle henkil6lle pdasy hanen kotiinsa ja hdnen jokapaivdisessa elamassaan
tarvitsemiinsa ulkoisiin palveluihin. Ratkaisun perusteluista ei ilmene, milld perusteella olemassa olevan rakennuksen omistavan asunto-osakeyhtion
tulisi YK:n yleissopimuksen perusteella toteuttaa yhtion - viime kadessa sen kaikkien osakkaiden — tulisi toteuttaa ja rahoittaa tarvittavat
mukautukset. Perustuslain mukaan asunto-osakeyhtion ja sen osakkaiden oikeuksista ja velvollisuuksista on saadettava lailla.

13 Ratkaisu 859/2020: liikuntavammaisen hakijan oikeus vaihtaa autopaikkaa oman autopaikkansa viereistd autopaikkaa vuokraavan henkilén
kanssa. Ratkaisusta ei ilmene, oliko liikuntavammainen yhtion osakas vai osakkaan tai yhtion vuokralainen. Lautakunta katsoi, etta hakijalta oli



2.1.3 Rakennusten esteettomyytta koskeva lainsadadanto
Laki maankaytdsta ja rakentamisesta

Rakentamislainsaadannén mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettd rakennus ja sen piha-
ja oleskelualueet suunnitellaan ja rakennetaan niiden kayttotarkoituksen, kayttdjamaéran ja kerrosluvun
edellyttamalla tavalla siten, ettd esteettdmyys ja kéytettdvyys otetaan huomioon erityisesti lasten, vanhusten ja
vammaisten henkildiden kannalta. Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen
rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutostytta seka rakennuksen kéyttotarkoituksen muutosta varten
tarvittavia tarkempia sddnnoksia: 1) rakennuksen seké sen kulkuvaylien ja hygieniatilojen mitoituksesta, 2)
tasoeroista seka 3) kokoontumistiloista ja majoitustiloista Laki maankédytosta ja rakentamisesta, 132/1999,
MRL, 117 e §).

Valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettdmyydesta

Rakennuksen esteettomyyttd koskevista vaatimuksista séadetadn yksityiskohtaisesti valtioneuvoston
asetuksessa (241/2017, jaljempéna esteettdmyysasetus). Asetuksen vaatimukset koskevat luvanvaraisen uuden
asuinrakennuksen rakentamista seké asuinkerrostalon yleisten tilojen korjaus- ja muutosty6ta, laajentamista,
kerrosalaan laskettavan tilan lisddmistd ja rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta siltd osin kuin
esteettomyyden parantaminen on rakennuksen ominaisuudet sekd toimenpiteen laatu ja laajuus huomioon
ottaen tarkoituksenmukaista (1 8). Kaikki vanhaa kerrostaloa koskevat soveltamistilanteet ovat sellaisia, etta
kunnossapito- tai muutosty® perustuu taloyhtién paatokseen, johon perustuu mm. hankkeen toteutuksen sisaltd
jaajoitus. Asetuksen vaatimuksia sovelletaan vain korjattavaan tai muutettavaan osaan, ei koko rakennukseen.
Asetusta sovelletaan vain rakennuslupaa edellyttaviin toimenpiteisiin, eli toimenpidelupaa edellyttavien
toimenpiteiden yhteydessa asetusta ei sovelleta. Tarkoituksenmukaisuus viittaa sek@ rakennuksen
kaytettdvyyteen ettd taloudellisuuteen; mitd yleisemmassé kaytdssé rakennus on, sitd enemman arvioinnissa
painottuu yhdenvertaisen kaytén mahdollistaminen. Toisaalta mita rajatumman joukon kéytéssé rakennus on,
sitd enemman taloudellisilla nakdkohdilla on merkitystd. On my6s mahdollista, ettd osassa korjaus- tai muun
toimenpiteen kohteena olevista tiloista esteettomyyden parantaminen on eri seikat huomioiden
tarkoituksenmukaista ja osassa ei. Tarkoituksenmukaisuusarviointiin vaikuttavia rakennuksen ominaisuuksia
ovat esimerkiksi rakennuksen kayttotarkoitus ja kulttuurihistorialliset arvot. Samalla on otettava huomioon
MRL 117 8 4 momentin edellytys rakennuksen ominaisuuksien ja erityispiirteiden huomioimisesta seké
rakennuksen soveltuvuudesta aiottuun kayttéon ja MRL 118 §:n sadnndkset rakennustaiteen ja kaupunkikuvan
vaalimisesta (esittelymuistio).

2.1.4 Huoneiston ulkopuolella tehtdvien osakkaan muutosten omistus- ja hallintaoikeudet

Osakkaan huoneistonsa ulkopuolelle tekemien muutosten omistus- ja hallintaoikeuteen sovelletaan
lahtokohtaisesti yleisia esine- ja velvoiteoikeudellisia sdantdja ja AOYL:ia, jollei muuta ole sovittu yhtion ja
osakkaan tai osakkaiden kesken. Esimerkiksi rakennuksen ulko-ovelle tuleva kiinted kulkuluiska ja sahkdinen
ovenavausjarjestelmd tulevat kiinteistda hallitsevan ja rakennuksen omistavan taloyhtién omistukseen ja
hallintaan néiden yleisten s&ant6jen mukaisesti. T&ma tarkoittaa esimerkiksi sité, ettd myds muut osakkaat ja
rakennuksen kayttajat voivat kayttdd téllaisia muutoksia, jollei taloyhtion kanssa ole sovittu muusta
jarjestelystd (esim. henkilonostimen tai ovenavausjarjestelman kaukos&adin on vain jollakin tai joillakin
asukkailla). Taloyhtion omistus- ja hallintaoikeudesta seuraa myos, ettd jarjestelyéa ei saa poistaa ilman yhtion
suostumusta (kaytanndssa esim. henkilonostimen asentamista, huoltoa ja kunnossapitoa koskevan kunnan
sitoumuksen ehtona voi olla, ettd nostin palautetaan kayttotarpeen paatyttyd). Toisaalta AOYL:n yleisten
periaatteiden mukaista on, ettd osakas vastaa téllaisen muutoksen aiheuttamista ylimaaraisistd hoito- ja
kunnossapitokuluista seka jarjestelyn poistamisen ja tilan ennallistamisen kuluista.

2.1.5 Korjausavustuslainsaadanto

Esteettdmyytta parantavat muutokset

evatty kohtuulliset mukautukset, kun taloyhtién puolelta (isannéitsija ym.) ei oltu riittdvdsti kommunikoitu hakijan kanssa esteettéman autopaikan
jarjestamisesta, eivatka ryhtyneet riittaviin toimenpiteisiin kohtuullisen mukautuksen toteuttamiseksi, Vastaajat eivat varmistaneet hakijalle
esteetontd autopaikkaa hdnen omassa asuintalossaan. Lautakunta katsoi vastaajien syrjineen hakijaa yhdenvertaisuuslain 8 §:n syrjinnan kiellon
vastaisesti ja kielsi vastaajia jatkamasta tai uusimasta hakijaan kohdistuvaa syrjintaa. Ratkaisuselosteesta ei voi paatelld, etta autopaikkojen
vaihtamisesta olisi aiheutunut kustannuksia tai muuta haittaa toisen paikan vuokranneelle. Hakijan haluamasta autopaikasta aiemmin taloyhtion ja
autopaikan haltijan valilla solmitun vuokrasopimuksen ehdot eivat ilmene ratkaisuselosteesta. Ratkaisuselosteen mukaan hakija ja hanen
haluamansa autopaikan haltija olivat riitautuneet. Ratkaisun perusteella asunto-osakeyhtion hallinnassa olevien autopaikkojen vuokrausehdot on
suositeltavaa laatia niin, etta taloyhti6lla on oikeus yksipuolisesti vaihtaa vuokraamansa autopaikan sijaintia, jos muutoksesta ei aiheudu
kustannuksia tai muuta merkittdvaa haittaa vuokralaiselle.



Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA myodntad avustusta yli 65-vuotiaille tai vammaisille henkil6ille
heiddn omakotitalonsa tai omistamansa asunnon, kuten asunto-osakeyhtion osakehuoneiston, korjaamiseen.
Avustus on yleensa enintadn 50 avustukseen piiriin kuuluvan toimenpiteen kuluista. Erityisesta syysté, kuten
vammaisuuden perusteella, avustus voi olla 70% kuluista. Avustusta myonnetddn vain ympérivuotisessa
kaytossé olevan kodin korjauksiin, ei esimerkiksi mokin korjaamiseen. Avustus on tarkoitettu parantamaan
idkkaiden ja vammaisten henkiloiden mahdollisuuksia kotona asumiseen. Avustusten mydntamisessa
sovelletaan lakia asuinrakennusten ja asuntojen korjausavustuksista (1087/2016), valtioneuvoston asetusta
asuinrakennusten ja asuntojen korjausavustuksista (1373/2016) seké valtionavustuslakia (688/2001). Naiden
sadanndsten perusteella asunto-osakeyhtitssa avustusta voidaan myontaa sellaisiin korjauksiin, joista hakijalla
on vastuunjakotaulukon tai yhtidjarjestyksen mukaan korjausvastuu. Taloyhtion vastuulle kuuluvia
korjauksia ei avusteta. Taloyhtion vastuulle kuuluvat korjaukset ovat padasiassa rakenteisiin liittyvia
korjauksia. Nait& ovat esimerkiksi kayttovesi- ja viemariputkien uusiminen, ikkunoiden uusiminen,
salaojajérjestelman- ja antennijéarjestelman uusiminen seka julkisivuremontit. Taloyhtién yhteisten tilojen
uudistustoimet, kuten porrashissin ja kulkuluiskien rakentaminen ovat taloyhtién kunnossapitovastuun
alueella ja néihin korjauksiin ei voi hakea tata avustusta. Myds huoneistoparvekkeille johtavien kynnysten
poistaminen tai muu vastaava toimenpide, jolla edistetdan asukkaan paasyé parvekkeelle, on taloyhtion
vastuualueella. Tuen myontavélla viranomaisella on valtionapuviranomaisen harkintavalta kustannusten
kohtuullisuudessa ja hyvéksyttavyydessa. Tuen myontdmisessa otetaan huomioon esimerkiksi sellaisen
rakentamisen laatutaso, johon voi saada julkista tukea.**

Em. sdannoksia sovelletaan myods esteettdmyysavustukseen eli sellaiseen avustukseen liikkumisesteen
poistamiseksi, jonka ARA myontéé asunto-osakeyhtidlle ja jolla tehdaan mahdolliseksi liikuntarajoitteisen
paasy asuinrakennukseen, siind oleviin asuntoihin ja yhteistiloihin. Avustettavia toimenpiteita
liikkumisesteen poistamiseksi voivat olla esimerkiksi ulko-ovien esteettdmyyden parantaminen, ulko-ovien
automatisointi, hissin esteettomyyskorjaukset seké luiskien-, kaiteiden- tai porrashissin rakentaminen.
Avustuksen suuruus on enintaan 45 % hyvaksytyista kustannuksista (2020).°

Vaikeasti vammainen hakija voi saada rahoituksen vamman tai sairauden vuoksi valttdmattémiin
korjaustoimenpiteisiin vammaispalvelulain (Laki vammaisuuden perusteella jarjestettavista palveluista ja
tukitoimista 380/1987) perusteella. N&ité korjaustoimenpiteitd voidaan avustaa edelld mainitun
korjausavustuslain perusteella vain, jos kunta on tehnyt toimenpiteiden avustamisesta ensin Kielteisen
paatdksen. Vammaispalvelulain mukaan kunnan on korvattava vaikeavammaiselle henkil6lle asunnon
muutostoistd seka asuntoon kuuluvien vélineiden ja laitteiden hankkimisesta hanelle aiheutuvat kohtuulliset
kustannukset, jos hdn vammansa tai sairautensa johdosta valttdmatta tarvitsee néita toimenpiteita
suoriutuakseen tavanomaisista elamén toiminnoista (vammaispalvelulain 9 8). Vammaispalvelulain
perusteella on mahdollista saada edellytysten téyttyessa omaan kotiin hissi tai muu nostolaite. Ne voidaan
asentaa rakennuksen sisatiloihin tai sisdédnkaynnille. Vammaispalvelulain perusteella on mahdollista korvata
porrashissi tms. asuinkerrostalon sisadnkaynnille ulkoportaisiin, jos se on toimivampi vaihtoehto
kulkuluiskalle. Lain tarkoituksena ei kuitenkaan ole niiden haittojen poistaminen, jotka aiheutuvat
asumisesta hissittdmassa tai osittain hissittomassa kerrostalossa. Kerrostalon porraskaytavaan hissia ei
tarvitse korvata.

Energian paikallisen tuotannon tuet

14 ARA:n ohjeet idkkdiden ja vammaisten korjausavustuksista: https://www.ara.fi/fi-
FI/Lainat ja avustukset/Korjausavustukset/Korjausavustus iakkaiden ja vammaisten henkiloiden asuntoihin

15 Avustettavia toimenpiteiti voivat olla esimerkiksi: kulkuluiskien rakentaminen, kynnyskorkeuksien madaltaminen
(my6s asunnon parvekkeelta), askelmien poistaminen, oviaukkojen leventdaminen, kasijohteiden (kaiteiden)
asentaminen, portaiden liukuesteet, ulko-oven automatisointi (séhkétoiminen kddantéoven avaaja), ulko-oven
mobiilikdyttdinen tai digitaalinen lukitusjarjestelma, porraskadytavan valaistuksen parantaminen ja uusiminen
liilketunnistimella toimivaksi, hissin tai hissikuilun laajentaminen yl6s tai alaspain esimerkiksi yhteisiin tiloihin (hissin
pysahdystasot), oviaukkojen lisdédminen kerrostasoille, hissin kddntéovien muuttaminen automaattisiksi liukuoviksi
(ks. "Olemassa olevan hissin esteettdmyyteen sekd muut vastaavat toimet, joilla mahdollistetaan liikuntaesteisen
paasy asuinrakennukseen, asuinrakennuksessa oleviin asuntoihin tai yhteisiin tiloihin. Piha-alueella seka yhteistiloissa,
kuten saunassa, tehtavat esteettomyyskorjaukset eivat kuulu esteettémyysavustuksen piiriin.
file:///C:/Users/03087272/Downloads/Hissi-%20ja%20esteett%C3%B6myysavustusohje 2022.pdf



https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Korjausavustukset/Korjausavustus_iakkaiden_ja_vammaisten_henkiloiden_asuntoihin
https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Korjausavustukset/Korjausavustus_iakkaiden_ja_vammaisten_henkiloiden_asuntoihin
file:///C:/Users/03087272/Work%20Folders/data/Tekstit/Aoyl/Downloads/Hissi-%20ja%20esteettÃ¶myysavustusohje_2022.pdf

ARA myontéa energia-avustuksia asuinrakennusten energiatehokkuutta parantaviin korjaushankkeisiin
vuosina 2020-2022. Tuen ehtona korjaushankkeelle on rakennuksen E-luvun paraneminen méaritetylla
kertoimella verrattuna rakentamisen aikaiseen E-lukuun.

Tuettavia toimenpiteita voivat olla esimerkiksi aurinkopaneelien ja lampdpumppujen asennus. Myds kaikki
avustettavien toimenpiteiden vaatimat suunnitteluun, lupiin, rakennuttamispalveluihin ja valvontaan liittyvat
kustannukset ovat kokonaisuudessaan avustuskelpoisia. Kustannuksiin voi sisallyttdd muitakin
energiaremontin kannalta valttaméattomié toimenpiteitd: esimerkiksi sdéhkokeskuksen uusiminen, jos
maalampdpumpun asennus edellyttaa sitd. Energia-avustuksen osuus korjauskustannuksista vaihtelee
korjaustoimenpiteittdin.®

Tyo- ja elinkeinoministerion energiatuella pyritadn edistdmaén erityisesti uuden energiateknologian
kayttoonottoa ja markkinoille saattamista. Ministerid voi myontéa hankekohtaisen harkinnan perusteella
energiatukea yritysten, kuntien ja muiden yhteisojen aurinkosahkéhankkeille. Ohjeellinen tukiprosentti
hyvaksyttavista kustannuksista 1.5.2019 alkaen on 20 prosenttia.'’

2.2 Asunto-osakeyhtidkaytanto

Kaupparekisterissad oli 3.1.2022 90 521 asunto-osakeyhtiota. Verohallinnon tiedot asunto-osakeyhtidisté
vaihtelevat muun muassa sen mukaan onko yhti6 toimiva vai toimimaton, omistaako yhtio kiinteistén ja onko
yhtién osakeryhmid myyty. Seuraavassa on esitetty tietoja noin 76 000 Verohallinnon tiedossa olevan asunto-
osakeyhtion jakautumisesta maantieteellisesti seka perustamisajankohdan ja kokoluokan mukaan:

Sijainti Asunto-osakeyhtididen

maara (%)

Paakaupunkiseutu

(Helsinki, Vantaa, Espoo, Kauniainen) 24 %
Tampere 4%
Turku 4%
Oulu 3%
Jyvaskyla 3%
Kuopio 2%

Perustamisajankohta Asunto-osakeyhtididen
maara (%)

1896-1930 2%

1931-1950 2%

1951-1960 4%

1961-1970 10 %

16 https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Energiaavustus/Taloyhtiot

17 https://tem.fi/energiatuki
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https://tem.fi/energiatuki

1971-1980 21 %
1981-1990 33 %
1991-2000 11%
2001-2010 13%
2011-2016 4%

Kokoluokka Asunto-osakeyhtididen
maara (%)
Yksi osakehuoneisto 7%
Kaksi osakehuoneistoa 12 %
3-5 osakehuoneistoa 20 %
6—-10 osakehuoneistoa 21 %
11-20 osakehuoneistoa 20 %
21-30 osakehuoneistoa 10 %
31-40 osakehuoneistoa 5%
41-50 osakehuoneistoa 3%
yli 50 osakehuoneistoa 4%

Verohallinnon tiedossa olevista asunto-osakeyhtidista 7 %:ssa on asuinhuoneistojen lisaksi liikehuoneistoja.
Noin neljannes liikehuoneistoista (26 %) on paakaupunkiseudulla sijaitsevissa taloyhtidissa.

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lopussa koko Suomen
asuntorakennuskannasta (yhteensd 1,3 miljoonaa asuinrakennusta) 13 % ja asuntokannasta (yhteensa 2,8
miljoonaa asuntoa) 49 % oli asunto-osakeyhtidssa. Asunto-osakeyhtididen rakennukset ja asunnot painottuivat
suurimpiin kasvukeskuksiin siten, ettd 28 % rakennuksista ja 29 % asunnoista oli padkaupunkiseudulla
(Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 18 % rakennuksista ja 25 % asunnoista muissa yli 100 000 asukkaan
kaupungeissa (Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere, Turku, Vantaa).

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lopussa asunto-
osakeyhtididen asuinrakennuksissa asui yhteensd 2,2 miljoonaa ihmistd. Naistd 33 % asui
paakaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 24 % muissa yli 100 000 asukkaan
kaupungeissa (Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere, Turku, Vantaa).

Tilastokeskuksen syksyn 2015 vaestdennusteen mukaan Manner-Suomen vdesto kasvaa seitseman prosenttia
vuoteen 2040 mennessa. Kasvu keskittyy Helsingin (nykyinen vdestt 1 498 100; kasvuennuste 19 %), Oulun
(nykyinen vdestt 245 000; kasvuennuste 19 %), Tampereen (nykyinen vaestd 394 700; kasvuennuste 16 %),
Vaasan (nykyinen véestd 101 500; kasvuennuste 12 %), Kuopion (nykyinen véestd 134 000; kasvuennuste 11
%), Turun (nykyinen vaestd 322 600; kasvuennuste 10 %) ja Jyvaskylan (nykyinen véestd 181 100;
kasvuennuste 10 %) seutukunnille. Suhteellisesti suurin vaestokasvu on Helsingin ja Oulun seutukunnissa,
missd véestd kasvaa viidennekselld. Padkaupunkiseudun véestdn on arvioitu vuoteen 2040 mennessé
lisddntyvén lahes 300 000 ihmiselld. Ennuste perustuu edellisvuosien toteutuneeseen kehitykseen ja antaa



kaupunkien véestokehityksesta varovaisen arvion. Kansantalouden tilan takia tyoperdinen liikkuvuus on ollut
viime vuosina melko vahdistd, mutta mikali talouden tila kohenee ja tydvoiman liikkuvuus lisédéntyy, voi
suurille kaupunkiseuduille keskittya edella esitettyd suurempi osuus véestosta.

Suomessa asui Tilastokeskuksen tietojen mukaan vuoden (2015 lopussa noin 1,12 miljoonaa véhintaan 65-
vuotiasta, joista noin 480 000 vahintaan 75-vuotiasta)®®. Tilastokeskuksen vuoden 2015 ennusteen mukaan
vuonna 2030 véhintaén 65-vuotiaita on noin 1,48 miljoonaa ja vahintadn 75-vuotiaita noin 0,81 miljoonaa.
Véahintdan 65-vuotiaiden osuus véestdsta kasvaa Tilastokeskuksen ennusteen mukaan 20 prosentista 25,6
prosenttiin vuodesta 2015 vuoteen 2030. Véhintaan 75-vuotiaiden osuus vaestdsta kasvaa ennusteen
perusteella 8 prosentista 14 prosenttiin vastaavana aikana.

Vammaisten henkiloiden madrad Suomessa on vaikea arvioida, silla vammaisuuden esiintyvyydesta ei juuri
ole tarkkaa tilasto- tai tutkimustietoa. Sosiaali- ja terveysalan tutkimus- ja kehittdmiskeskuksen vuonna 2006
julkaisemassa raportissa (llka Haarni: Keskenerdista yhdenvertaisuutta, vammaisten henkildiden hyvinvointi
ja elinolot Suomessa tutkimustiedon valossa, Stakesin raportteja 6/2006) todetaan, ettd arvio vammaisten
henkildiden maarasta riippuu vahvasti kaytetysta maaritelmasta. Raportin perusteella vammaisia henkil6ita
voidaan arvioida olevan Suomessa noin 210 000-250 000, eli noin 3,8-4,6 prosenttia véaestosta.
Prosenttiosuuden voidaan arvioida pysyvén jokseenkin samana myds tulevaisuudessa. Kéytetyn méaaritelman
merkitystd vammaisten henkildiden maaran arvioinnissa kuvaa, ettd esimerkiksi vuoden 2012 eurooppalaisen
terveydellistd ja sosiaalista integraatiota koskevan tutkimuksen (European Health and Social Integration
Survey) mukaan EU:n jasenvaltioiden 15-64 -vuotiaista kansalaisista 12,8 prosenttia ja Suomen kansalaisista
14,6 prosenttia on vammaisia. Mainitussa tutkimuksessa sovelletaan Maailman terveysjarjeston (WHO)
kayttamaa vammaisen henkilén méaritelmad, jonka mukaan vammainen henkild on henkil®, joka johtuen
pitkaaikaisesta terveydellisestd ongelmasta tai perustoiminnon vaikeudesta kohtaa esteita jollekin elaman
osa-alueelle osallistumisessa.*®

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2021 Suomessa oli yhteensd 1 157 821 asunto-osakeyhtidssd asuvaa
asuntokuntaa, joista vain 5,1% asui nykyisten rakentamisen esteettdmyyttd koskevien vaatimusten
voimaantulon jalkeen eli vuonna 2018 tai sen jalkeen valmistuneissa asuinnoissa.?’ Asuntokunnan vanhimman
asukkaan? mukaan laskettuna asunto-osakeyhtidissa on 65 — 74 vuotiaiden ikéaluokalla yhteensa 178 235
asuntokuntaa ja yli 74 vuotiaiden ikaluokalla 189 946 asuntokuntaa. Kummassakin ikaluokassa suurin osa
(noin 81 prosenttia) asuu ennen vuotta 2000 rakennetuissa asunnoissa. Kaikkiaan asunto-osakeyhtidissé
asuvista noin 32 prosenttia ovat 65 vuotiaita tai vanhempia.

2.2 Nykytilan arviointi

2.2.1 Esteettdmyyden parantaminen osakkaan osakehuoneiston ulkopuolella asunto-osakeyhtion rakennuksen ja
kiinteiston yhteisissa tiloissa

Tarve esteettdmyyteen kasvaa vaeston ikadntymisen myotd. Asuntopolitiikan tavoitteena on edistaa
ikadntyvien ja muuten liikkumis- tai toimintarajoitteisten ihmisten asumista kotona. AOYL:n mukaan
osakkaalla on tietyin edellytyksin oikeus tehdd muutoksia osakehuoneistossaan ja yhtion kieltdessé tai
rajoittaessa perusteettomasti tydn, osakas voi saattaa asian tuomioistuimen késiteltavaksi. Toisaalta osakkaalla
ei ole oikeutta teettdd huoneistonsa ulkopuolella edes sellaisia esteettémyyttd parantavia muutostéita, joista ei
aiheudu kustannuksia eikd muuta haittaa yhtiélle tai muille osakkaille tai asukkaille. Yhtion ei tarvitse
perustella tallaisen muutostydn kieltdmista eiké tuomioistuin tai muu viranomainen voi oikeuttaa muutostyotéa
AOYL:n perusteella. Tiettavasti asuinrakennusten esteettdmyyden parantamiseen varattua julkista tukea on
jaanyt kayttdamétta asunto-osakeyhtididen rakennuksissa, vaikka tuen antaja sitoutuisi vastaamaan myds
muutoksen hoidosta, kunnossapidosta ja poistamisesta.

Kaikissa osakkaan toteuttamissa uudistuksissa otetaan huomioon yleensa varsin helposti havaittavien
kustannusvaikutusten lisaksi mahdollinen muu haitta yhtidlle tai toiselle osakkaalle. Kéytdnndssa haitan
arviointi huoneiston ulkopuolisissa muutoksissa voi olennaisesti poiketa vastaavasta arvioinnista huoneiston

18 Tiedot ovat péaivitettivana.

1% Tiedot esteettémysasetuksen 241/2017 esittelymuistiosta 27.4.2017 -
file:///C:/Users/03087272/Downloads/Muistio esteett%C3%B6myys.pdf

20 Liitteen3 Tilastokeskuksen tiedot asuntokuntien asuntojen valmistumisajankohdista myés alueellisesti.

21 Osakkaita ja vuokralaisia ja ndiden perheenjisenia.
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sisalld tehtdvissd muutoksissa. Huoneiston ulkopuolisissa muutoksissa haitan arviointi voi ké&ytanndssa
perustua henkilokohtaisiin ké&sityksiin, koska yhtidn ei tarvitse perustella kielteistd kantaansa. Naissé
tilanteissa hallituksen jasenten, isénnditsijan tai yksittdisten osakkaidenkin omilla mieltymyksilla voi olla
huomattava vaikutus taloyhtion kannan muodostukseen.

Kaikkien osakkaiden asumiskustannusten ennakoitavuuden parantamiseksi, asumiskustannusten maéran
(mukaan lukien yhtion hallintokulut) rajoittamiseksi ja taloyhtididen maallikkohallinnon huomioon
ottamiseksi AOYL:n lahtokohta on, ettd jokainen osakas vastaa itse tarvitsemansa muutoksen toteutuksesta ja
sen kustannuksista sek& muutoksen hoidosta ja kunnossapidosta, mukaan lukien taloyhtion kunnossapidon ja
uudistuksen yhteydessa aiheutuvat lisakulut.

Kéytanngssa taloyhtion kunnossapito- tai muutostdiden yhteydessa toteutetaan osakkaiden vastuulla olevia
kunnossapito- ja muutostéitd yhtion harkinnan mukaan (esim. mérkatilojen kunnostus ja uudistaminen
linjasaneerauksen yhteydessa). Suunnitelmallisen kiinteistonpidon ja kustannusten saastdmisen kannalta on
lahtokohtaisesti tarkoituksenmukaista, ettd taloyhtid voi paattdd osakehuoneistojen ulkopuolella tehtévien
muutosten toteutuksen aikataulun ja ottaa osakkaiden yksittdiset korjaus- ja muutostarpeet harkintansa mukaan
huomioon esimerkiksi laajemmissa peruskorjaus- ja perusparannushankkeissa. Toisaalta on myos sellaisia
yksittaisten osakkaiden tarvitsemia uudistuksia yhteisissé tiloissa, jotka voidaan toteuttaa osakkaan
tarvitsemana aikana aiheuttamatta kustannuksia tai haittaa yhtiolle tai toisille osakkaille. Téllaisia voivat olla
esimerkiksi kiinteiston ja rakennuksen kulkuyhteyksien esteettémyyden parantamiseksi tehtdvat muutokset.

Asunto-osakeyhtitiden rakennusten yleisista tiloista hyvin suuri osa, mahdollisesti suurin osa, ei tayta nykyisia
esteettémyysvaatimuksia ja liikkumisrajoitteisten ikaantyvien asukkaiden maara kasvaa merkittavasti myos
tulevaisuudessa. Véestd ikadntyy erityisesti kasvukeskusten ulkopuolella, missa asuntojen arvon
aleneminenkin on yleistd. Nailla alueilla asukasosakkaiden maksuvara on usein pienempi ja kaikkien
rakennuksissa tehtavien uudistusten myonteinen vaikutus asuntojen hintoihin on usein véhéinen verrattuna
kasvukeskuksiin. Téllaisissa oloissa edelld mainituilla asunto-osakeyhtitlain periaatteilla on erityisen suuri
merkitys kaikkien osakkaiden asumiskulujen ja taloyhtion maallikkohallinnon jatkamisen kannalta.

Edelld mainitut asunto-osakeyhtidlain periaatteet ja yhtiokdytantd on otettu huomioon rakentamisen
esteettomyyden saantelyssd, joka koskee vanhan taloyhtion velvollisuutta parantaa esteettomyytta taloyhtion
oman suuremman peruskorjauksen tai perusparannuksen yhteydessd. Rakentamista koskevassa
lainsaadannossé on otettu huomioon esteettdmyytta parantavien toimien ajoitus, kohdennus ja mahdollisuus
kustannusten sdastoon taloyhtion suuren peruskorjauksen tai —parannuksen yhteydessé.

Rakentamisen esteettomyyden sadantely ja asunto-osakeyhtitlain sdéntely kunnossapito- ja muutostgista ovat
sellaista erityisséantelyd, jolla voidaan poiketa yhdenvertaisuuslaista siind tarkoitetulla tavalla. Asunto-
osakeyhtio ei yleensd ole sellainen palveluiden tarjoaja, johon sovelletaan yhdenvertaisuuslain 15 8:n
s&annoksia velvollisuudesta tehdd omalla kustannuksellaan vammaisen ihmisen tarvitsemia kohtuullisia
mukautuksia. Jos AOYL:ssa saadettdisiin yhdenvertaisuuslain 15 §:44 vastaavasti taloyhtion velvollisuudesta
tehdd ja rahoittaa esteettdomyyttd parantavia muutoksia yksittaisen osakkaan tai asukkaan tarpeiden mukaan,
velvoite rasittaisi suhteellisesti eninten kasvukeskusten ulkopuolisia, ikaantyvan véeston omistamia ja
asuttamia taloyhti6itd ja niiden kaikkia osakkaita. Velvoitteen kustannusrasite osakkaille ja vaikutus
osakkaiden asuntojen arvoon vaihtelisi siten merkittavasti alueellisesti. AOYL:ssa ei sadddeté yhtion ja yhtion
tai osakkaan vuokralaisen valisistda suhteista, joihin sovelletaan huoneenvuokralainsdaddantoa.
Yhdenvertaisuuslain 15 8:44 vastaavan velvollisuuden laajentaminen kattamaan myds vuokralaisten tarpeet
edellyttdisi AOYL:n soveltamisalan laajentamista kattamaan téltd osin myds vuokrasuhteet, miké ei ole
tarkoituksenmukaista oikeusjarjestyksen johdonmukaisuuden kannalta.

Valmistelussa on harkittu myos tarvetta sddnnelld AOYL:ssa esteettOmyyttd parantavan muutoksen
kustannusten jakamista parannuksesta hyotyvien osakkaiden kesken. Tallaista saannostd ei kuitenkaan
ehdoteta, koska toisen osakkaan kustannusvastuuta ei voi perustaa siihen, ettd hanen huoneistonsa kéytettavyys
paranee liikkumisrajoitteisten kannalta. Vaikka kumpikin osakkaista olisi liikkumisrajoitteinen, vain toinen
heistd voi olla oikeutettu esteettomyyden parantamiseen tarjolla olevaan tukeen. Liikkumisrajoitteisten
osakkaiden taloudellinen asema voi olla hyvin erilainen. Osakkaan suoraan lakiin perustuva kustannusvastuu
toisen osakkaan aikataulussa hénen tarpeiden tayttamiseksi tehtdvan muutoksen kustannuksista olisi vaikea tai
mahdoton ennakoida ja voisi olla osakkaalle taloudellisesti ongelmallista. Jos kumpikin esteettdmyyden
parantamisesta hyotyvd osakas on oikeutettu samaan julkiseen tukeen, tdm& voitaneen ottaa
viranomaistoiminnassa huomioon julkisen tuen myodntamisessa ja parannuksen toteutuksessa. Parannuksesta
hyotyvat osakkaat voivat myds yhteistydssa valmistella ja toteuttaa parannuksen ja sopia omavastuuosuuden
jaosta ja muista tarvittavista yksityiskohdista.



Perustuslaissa séadetyn omaisuudensuojan vuoksi ei ole perusteita saitaa taloyhtidille yleista velvollisuutta
luovuttaa yhteisia tiloja litkuntarajoitteisten kulkuneuvoja varten. Ei myosk&én ole perusteita sd4tdd AOYL:ssa
voimassa olevia rakentamista koskevia saannoksia ja maarayksia pidemmaélle menevia velvollisuuksia asunto-
osakeyhtidille lilkkkumisrajoitteisten tarpeiden huomioon ottamisesta yhtion kunnossapito- ja muutostoissé.

2.2.2 Asumisen kestavyys ja yhteiskayttopalvelut

Taloyhtion yhtiokokouksen enemmistOpaatokselld voidaan péattad vain sellaisesta vastikerahoitteisesta
uudistuksesta, joka on jo yleistynyt tavanomaiseksi vastaavassa uudisrakentamisessa. Kaytannossd tama
tarkoittaa sitd, ettd vasta yleistyméssa olevia uudistuksia ei lahtdkohtaisesti voi toteuttaa uudisrakentamisen
kanssa samassa tahdissa olemassa olevien taloyhtididen olemassa olevissa rakennuksissa ja kiinteistoilla
vaikka ulkoisten olosuhteiden muutoksen huomioon ottaminen sitd edellyttdisi. K&ytdnndssa yleistyminen
kestaa vahint&an useita vuosia.

Toisaalta erityisesti ilmastonmuutoksen ja biodiversiteetin vahenemisen torjumiseksi asumisen kestavyyttd on
parannettava kiireellisesti. Ei ole perusteltua odottaa vuosia hyvin yleisesti asumisen kestavyytta ndiltd osin
merkittavasti parantavana pidettyjen uudistuksen toteutusten yleistymista uudessa rakennuskannassa ennen
kuin samasta uudistuksesta voidaan péattad vanhoissa taloyhtioissa.

Asumisen kestavyyden parantamisen lisaksi vanhoilla taloyhtioilla voi olla tarve p&&ttd4 uustuotannon kanssa
samassa tahdissa yhtion ja osakkaiden kannalta tarkoituksenmukaisista teknologiseen ja kaupalliseen
ldapimurtoon perustuvista asumisen muutokseen liittyvista uudistuksista. Tallaiset uudistukset voivat kokonaan
tai osittain edistdd kestavaa asumista. Esimerkiksi aurinko-, maa-, ilma-, vesi- tai tuulienergian paikallinen
tuotanto yhtidssé ja osakehuoneistoissa kédytettdvan séhkon tuottamiseksi voi olla tallainen uudistus. Myds
yhteiskayttopalvelu, kuten yhteisk&yttdauton kéayttdmahdollisuus, voi olla asumisen kestavyyttd edistava
palvelu tilanteesta ja jérjestelysta riippuen. Toisaalta postinjakelua ja verkkopalveluiden kayttoa helpottava
rakennuksen alypostijarjestelméa on ainakin osittain vain asumista ja huoneistojen muuta kayttéa helpottava
jarjestely. Sama yhteiskayttopalvelu voi tilanteesta ja kayttajasta riippuen yhtaalta saastaa luontoa (esimerkiksi
yhteiskayttdauto voi vahentdd henkildautojen lukumadrda ja lisata kdyttoastetta) ja toisaalta myds lisata
kulutusta (yhteiskayttoauto voi lisatd henkildautoilua edullisen vuokra-auton saatavuuden ja kaytettavyyden
parantumisen myota).

Vanhoissa taloyhtidissa on tarve paattda enemmistopaatoksella uusrakentamisen kanssa yhta nopeasti myos
sellaisesta yhtion tarkoituksen ja toiminnan mukaisesta uudistuksesta, joka alentaa kaikkien huoneistoissa
asumisen tai muun kayttotarkoituksen mukaisia kustannuksia osakkeiden yhtidssd tuottamien
varallisuusoikeuksien suhteessa. Tallaiset uudistukset vaikuttavat lahtokohtaisesti saman suuntaisesti
taloyhtion kaikkien osakehuoneistojen arvoon.?? Tallainen uudistus voi olla esimerkiksi taloyhtion paikallinen
energiatuotanto  yhtion ja osakehuoneistojen tarpeisiin sekd esimerkiksi ja &lypostijarjestelmén
kayttdmahdollisuus. Siltd osin kuin tallaisesta uudistuksesta aiheutuvat kulut riippuvat merkittavasti
uudistuksen kaytosta, on yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista, ettd uudistusta kdyttdvat maksavat yhtiolle
kayton perusteella laskettavaa vastiketta tai kayttdmaksua tai ettd heilld on omat sopimukset hyodykkeen
kaytosta palveluntarjoajan kanssa. Tallainen tavanomaisena pidettdva yhteiskayttopalvelu on esimerkiksi
tietyin tavoin toteutettu taloyhtion paikallinen energiatuotanto osakehuoneistojen tarpeisiin ja ainakin
alueellisesti myds yhteiskayttéauton ja alypostilaatikon kayttémahdollisuus.

Kun sallitaan enemmistopaatokselld myds edellda mainitut vastikerahoitteiset uudistukset, on huolehdittava
siitd, ettd AOYL.:n tavoitteet toteutuvat myds asumiskulujen ennakoitavuuden suhteen. Tama edellyttas, etta
uudistus yleisen kasityksen mukaan edistdd selvasti asumisen kestdvyyttd tai alentaa selvasti

22 Tavanomaisten parannusten ja uudistusten suhdetta yhdenvertaisuusperiaatteeseen arvioidaan huoneiston arvon
kehityksend ilmenevan huoneiston kdytettavyyden kannalta (HE 24/2009 vp, s. 136). Ajankohdan tavanomaisia
vaatimuksia vastaavien uudistusten keskindinen tarkeysjarjestys ja hyoty vaihtelevat osakkaiden keskuudessa. Voi olla,
ettd millaan esilla olevista hankkeista ei ole osakkaalle kayttoa. Toisaalta sanotut hankkeet korottavat yleensa kaikkien
huoneistojen arvoa, minka vuoksi hankkeet voivat olla yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisia (HE 201/2000 vp s. 3).
Kaikki ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaavat parannukset ja uudistukset eivat kuitenkaan hyodyta kaikkia
osakkaita yhtéldisesti edes osakkeiden arvonnousuna. Yhdenvertaisuusperiaate saattaa vaikuttaa paatoksen sisaltéon
myo0s silloin, kun osakas on jo itse suorittanut huoneistossaan toimenpiteen, joka sittemmin yhtiékokouksessa
paatetdadn tehda yhtion varoin kaikissa huoneistoissa. Yhdenvertaisuusperiaatteesta voi seurata, ettd osakasta ei voi
velvoittaa yhtiovastikkeella osallistumaan toimenpiteen toteuttamiseen muiden huoneistojen osalta (AOYL 6 luvun 32
§:n 1 momentti).



asumiskustannuksia edelld mainituin tavoin. Toimenpiteen kestdvan kehityksen mukaisuus tai vaikutus
asumiskuluihin ei siten voi perustua taloyhtion johdon tai yhtiokokouksen enemmiston arvioon. Lisaksi
uudistuksen ja sen kayttoehtojen tulee olla taloudellisesti tarkoituksenmukainen yhtion ja osakkaiden kannalta
investoinnin  kayttéidn kuluessa, muun muassa asumiseen ja rakentamiseen odotettavissa olevat
toimintaympéristén muutokset huomioon ottaen. Usein viimeksi mainitun edellytyksen toteutumista osoittaa
uudistuksen myonteinen vaikutus kaikkien osakehuoneistojen arvoon.

Kéytanngssa edelld mainittujen uudistusten tavanmukaistumista voidaan edistdd my0ds saantelyll,
viranomaismaarayksilla ja —ohjeilla seka julkisilla tuilla, jotka nykyisin koskevat esimerkiksi energian
paikallista tuotantoa ja sahkoautojen latauspistevalmiutta ja latauspisteiden asennusta. N&ma julkiset
kannustimet ovat osaltaan vaikuttaneet siihen, ettd nykyisin yleisissd muodoissa esimerkiksi energian
paikallinen tuotanto ja latauspisteiden asennusvalmius ja latauspisteiden asentaminen téyttavat jo
tavanomaisuusvaatimuksen. Toisaalta julkiset kannusteet eivét yksin osoita, ettd uudistuksesta voisi kaikissa
taloyhtidissa ja kaikilla toteutusvaihtoehdoilla p&éattad tavallisella enemmistélld. Muuhun lainsédadantéon
perustuvat julkiset kannustimet eivét siten sivuuta asunto-osakeyhtitlain periaatteita ja yksityiskohtaista
sééntelya.

Esimerkiksi yhdenvertaisuusperiaate (AOYL 1 luvun 10 8) sekd yhtitjarjestyksen muuttamista koskevat
vaatimukset (AOYL 6 luvun 34 ja 35 8) on otettava huomioon paatdsvaatimuksissa, jotka koskevat esimerkiksi
sdhkoautojen latauspistevalmiuden ja latauspisteiden asentamista yhtdédltd yhtion hallinnassa oleville
autopaikoille ja toisaalta osakashallinnassa oleville autopaikoille seké lataukseen tarvittavien laitteiden hoito-
, kunnossapito- ja kayttoékustannusten jakoa. Lisaksi taloyhtion paatosta koskeviin vaatimuksiin voi vaikuttaa
se, tarkoittaako uudistus aiemmin kunkin osakkaan vastuulla olleen palvelun, laitteen tai rakenteen siirtdmista
yhtion vastuulle tai toisin pdin, mitd on késitelty edelld nykytilan kuvauksessa.

Jo yleistyneiden paikallisen energiatuotannon tapojen ja autojen latauspisteiden liséksi jo l&hiaikoina voi
nopeastikin yleistya asumisen kestavyytta merkittavasti lisadvia ja yleisesti saataville tulevia uudistuksia, joita
asumisen kestavyystavoitteiden saavuttamiseksi tulee voida ottaa kayttdén samaan tahtiin vanhoissa
rakennuksissa ja uustuotannossa edella mainitut asumiskustannusten ennustettavuuteen ja kehitykseen liittyvat
periaatteet huomioon ottaen.

Moni mahdollinen uudistus voi muun ohessa parantaa asumisen kestavyyttd jossain maarin. Asumiskulujen
ennakoitavuuteen ja kulujen méaaran rajoittamiseen liittyvat osakkaiden oikeutetut odotukset huomioon ottaen
vahdinen asumisen kestavyyden parannus ei riitd nykyisin kaikkiin enemmistolld péatettdvia uudistuksia
koskevan tavanomaisuusvaatimuksen sivuuttamiseen niin, ettd enemmistopaatos riittdisi jo aiemmin. On
edellytettévé, ettd nopeutettua paatdksentekoa voidaan soveltaa vain uudistukseen, joka parantaa merkittavasti
asumisen kestavyytta. Merkittavyytta on arvioitava yhtion rakennusten ja kiinteiston ja niiden kéyton kannalta,
kuten aiheutuvien pdastéjen mddran tai uusiutumattomien luonnonvarojen kulutuksen vahennyksend tai
energiatehokkuuden parannuksena. Merkittdvyyden arviointi ei perustu yhtion, osakkaiden tai asukkaiden
rahamadraiseen sadstoon, jota ei oteta huomioon tdssa tarkoitetussa arvioinnissa. Asumisen kestdvyyden
parantumisen lisaksi voidaan vastaavasti ottaa huomioon myds osakehuoneistojen muun kéyttotarkoituksen
mukaisen toiminnan kestavyyden parantuminen.

Kestavyyden parantumisen merkittdvyyttd ei voi ilmaista yhdelld kaikkiin parannuksena pidettéviin
uudistuksiin  soveltuvalla tunnusluvulla tai muulla maarittelylld. Esimerkiksi energiatehokkuuden
parantamisen osalta tunnuslukuna voidaan kuitenkin lahtdkohtaisesti kdyttaa energia-avustusten edellytyksena
olevia tunnuslukuja. Lisaksi energiatehokkuutta parantavankin uudistuksen toteutuksessa on otettava AOYL:n
perustuvat vaatimukset edelld nykytilan kuvauksen ja arvioinnin kohdalla esitetyll4 tavalla.

Asumisen kestavyyttd parantavista uudistuksista osa vaikuttaa suoraan ja helpommin ennakoitavalla tavalla ja
osa vélillisesti ja vdhemman ennakoitavalla tavalla. Esimerkiksi ilmaston lampenemisen rajoittamiseksi
tarvitaan nopeasti vaikuttavia toimia lampenemisté aiheuttavien péastdjen rajoittamiseksi ja asuminen on
paastolahde. Asuinrakennusten lammityksen ja viilennyksen ja rakennuksessa kéytettdvan sahkon
tuotantotavan muuttaminen vahemmén péastoja aiheuttavaksi ja tarvittavan energian méaaran véhentdminen
vaikuttavat  valittémasti  paastéjen maaradn ja kestdvyyteen. Toisaalta autojen ja muiden
kestokulutushyddykkeiden yhteiskdayton vaikutus asumisen kestdvyyteen ei ole yleensd kaikilta osin
vastaavalla tavalla vélitbn vaan ilmenee ndiden hyodykkeiden mé&ardn vahennyksen seurauksena
luonnonvarojen sadstymisend. Viela valillisempi vaikutus asumisen kestévyyteen on esimerkiksi logistiikan
yhteiskayttopalveluilla (esimerkiksi alypostijarjestelmd), jotka voivat jossain madrin vahentdd kuljetusten
madraa ja siten vahentda kuljetuksiin tarvittavia kulkuneuvoja ja niiden kdyttdmiseen tarvittavaa energiaa ja
niistd aiheutuvia paastoja.



Sellaisia uusia asumisen kestdvyyttd parantavia innovaatioita, jotka tulisi voida ottaa kayttd6n yht& nopeasti
vanhoissa ja uusissa taloyhtidissd, voi edelleen syntya esimerkiksi taloyhtion paikallisen energiatuotantoon ja
energian kdyton tehostamiseen liittyen sekd muina luonnonvarojen kayttoa sadstdvina ja tehostavina toimina
(kuten kierratys ja muu uusiokayttd sekd jatehuollon kehitys). Lisdksi esimerkiksi vahapéastdisten
robottiautojen kehitys saattaa merkittavasti lisata yhteiskayttdautojen tarvetta sekd vahentdd olennaisesti
yksityisautojen ja niille rakennettavien pysékadintitilojen tarvetta ja asukkaiden liikennepééstoja.

Naistd syista on tarpeen nimenomaisesti helpottaa myds vanhoissa taloyhtidissa sellaisten vastikerahoitteisten
uudistusten toteuttamista, jotka edelld mainituin tavoin merkittavasti edistavat asumisen kestavyytta, mutta
ovat uustuotannossakin vasta yleistyméassé.

Huoneistojen talousveden kustannusten jaon muuttamisesta AOYL:ssa on jo ympariston suojelulla perusteltu
poikkeussadnnds, jonka mukaan vesikustannusten jakamiseen mittaroinnin perusteella riittdd enemmistopéatos
vaikka muihin yhtidjarjestyksen muutoksiin vaaditaan 2/3 maaraenemmistopaatés (AOYL 6 luvun 34 8:n 1
momentti).

On myo0s tarpeen helpottaa vastaavien uudistusten toteuttamista joidenkin osakkaiden toimesta siten, ettd
uudistuksesta ei aiheudu kustannuksia tai muuta haittaa yhtitlle tai toisille osakkaille. N&in alennetaan
kestdvén kehityksen mukaisten asumisratkaisujen kayttoonottokynnystd ja edistetddn moniarvoisempaa
asumista.

Myos asumisen kestavyytta edistaviin uudistuksiin on sovellettava asumiskustannusten ennakoitavuuden ja
kohtuullisen varmistamiseksi saddettyda AOYL:n vyleistd periaatetta, jonka mukaan enemmistopaatoksella
paatettavasta uudistuksesta osakkaille aiheutuva maksuvelvollisuus ei saa muodostua kohtuuttoman ankaraksi
(AOYL 6 31 8§:n 2 momentin johdanto).

Tavanmukaisuuden arvioinnin tasoa ei ole tarkoituksenmukaista yleisesti madaltaa. Tallainen muutos avaisi
oven vaikeasti ennakoitavissa olevalle asumiskulujen kasvulle, joka on nimenomaisesti haluttu estaa
asumisturvallisuuden edistamiseksi vastikkeen kayttokohteiden saantelylld. Voimassa olevan AOYL:n
valmistelussa  tavoitteena  oli, ettd asumispalveluiden hoitovastikerahoitteinen  yhteishankinta
enemmistopadtokselld ei voisi koskea sellaisten asumispalveluiden yhteishankintaa, jossa osakkaiden ja
asukkaiden tarpeet (palvelun laatu ja maard) vaihtelevat paljon. Vaatimuksilla uudistuksen toteutuksen ja
asumispalvelun yhteishankinnan tavanomaisuudesta varmistetaan myds sitd, ettd uudistusta pidetdan
asuntomarkkinoilla yleensa taloudellisesti kannattavana osakkaiden kannalta.

Uudistuksen ja vastikerahoitteisen asumispalvelun kayttdénoton yleissddnnoksen tdydennykseksi on tarpeen
erityissdannos, jonka perusteella yhtiokokouksen enemmistopaatokselld voisi péaattad myds sellaisen
asumispalvelun yhteishankinnasta, joka yleisen kasityksen mukaan merkittévasti edistad asumisen kestavyytta.
Erityissadnnds nopeuttaa ymparistda suojelevien uudistusten toteutusta myds vanhoissa asunto-osakeyhtidissa,
joissa on valtaosa osakehuoneistoista. Jarjestelyn ymparistoystavéllisyyden tulisi perustua kulloinkin yleisiin
kasityksiin eikda esimerkiksi yhtidn johdon tai enemmistdosakkaiden nakemyksiin. Myds tallaiselta
uudistukselta edellytetddn taloudellista kannattavuutta.

Olennainen on my6s kysymys siitd, milloin huoneistoihin tarjottavan séhkon ja muun energian paikallinen
tuotanto on taloyhtion tarkoitusta ja toimintaa koskevan saantelyn mukaista (AOYL 1 luvun 5 §). Talta osin
energian tuotannon ja jakelun edellyttdméat investoinnit ja toimintaan liittyvat liiketoimintariskit ovat
lahtdkohtaisesti asunto-osakeyhtidlle sallittuja, jos energiaa tuotetaan kayttdvaihtelupuskuri huomioon ottaen
lahtokohtaisesti vain taloyhtion, sen osakkaiden ja vuokralaisten tavanomaisiin tarpeisiin. Jos yhtidssa on
esimerkiksi erilaisen k&yttotarkoituksen vuoksi olennaisesti muita osakehuoneistoja enemman sahkoé
kuluttavia osakehuoneistoja, ndiden tarpeisiin mitoitettavaan s&éhkon tuotanto voi ylittaé taloyhtitlle sallitun
toiminnan rajat. Selvyyden vuoksi tallaisesta mittavammasta energian paikallisesta tuotannosta voi olla tarpeen
madréta yhtiojarjestyksessé (AOYL 1 luvun 5 §:n 2 momentti).

Tarjoamansa sahkén ja muun energian huoneistokohtaisesta kulutuksesta taloyhtié voi perid osakkaalta
kulutukseen perustuvan séhkovastikkeen tai k&yttdmaksun. S&hkovastike on yhtion kannalta kayttajaan
liittyvan perintd- ja luottotappioriskin kannalta turvallinen ratkaisu, kun laiminlyonnin perusteella huoneisto
voidaan ottaa yhtion hallintaan. Taloyhti6 voi periaatteessa tarjota kumpaankin mallia yht aikaa, esimerkiksi
vastike-mallia asukas-osakkaille ja kdyttomaksu-mallia vuokralaisille.

Joissakin tapauksissa yhtiossa noudatetun toimintatavan korvaava muu uudistus voi vahentdd kaikkien
osakehuoneistojen  kayton  kustannuksia tai  yhtion menoja hyodyttden  kaikkia  osakkaita
yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti, ilman merkittdvaa riskié yhtidlle ja niin, ettd uudistuksesta ei aiheudu
lisékuluja tai muuta haittaa osakkaille. Tallainen uudistus voi olla taloudellisesti tarkoituksenmukainen yhtion



kaikkien osakkaiden kannalta jo ennen kuin siitd tulee tavanomainen. Sen k&yttd0nottoa vanhoissa
taloyhtidissd ei ole kuitenkaan tarpeen erikseen helpottaa, koska siitd tulee ké&ytdnndssa nopeasti
tavanomainen.

2.2.3 Osuustoiminnallinen asuminen

Historiallisesti huomattava osa 1800-luvun lopulla ja 1900-luvun alkupuolella perustettujen asunto-
osakeyhtididen rakennushankkeista toteutettiin kokonaan tai osittain nykyisia osuustoiminnallisia periaatteita
soveltaen ryhmarakentamishankkeina, aluksi osakeyhtiomuodossa ja vuodesta 1920-luvulta ldhtien
osakeyhtion pohjalta yhtiokaytdnnon perusteella muokatussa asunto-osakeyhtiomuodossa, jota koskeva
ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1926.

Nykyisin esimerkiksi RS-jarjestelmd ja muu asuntorahoitusjarjestelmd, asuntokauppa-, ryhmérakentamis- ja
verolainséadanto ja sijoitusympariston kehitys edistavat asunto-osakeyhtiomuodon kayttdmistéd siten, etté
asunto-osakeyhtididen perustajat ja rakennuttajat ovat kiinteistdalan yrityksid ja aiempaa suurempi osa
kasvukeskusten osakehuoneistoista paatyy sijoittajien omistukseen. Namé kehityssuunnat eivét johdu asunto-
osakeyhtiOlaista ja asunto-osakeyhtion kdyttamisesta kiinteiston ja rakennuksen omistuksen ja hallinnan ja
huoneistojen omistus- ja kdyttdoikeuksien toteuttamisen vélineena.

Viime aikaisten uusien osuustoiminnallisiksi kutsuttujen monihuoneistoisten asumisyhteisojérjestelyiden yksi
keskeinen tavoite on pienentdd jasenten omarahoitusosuutta. Tavoite on saavutettavissa siten, ettd
yleishyodylliseen vuokrataloyhtiodn rinnastettava osuuskunta voi saada suuremman valtiontakauksen
rakennusaikaiselle  rahoitukselleen.  Nadin  yhtdalta  alennetaan  omistusasunnon  hankkimisen
omarahoituskynnysté ja toisaalta valtio pyrkii rajoittamaan kotitalouksien velkaantumista taloyhtidlainojen
rahoitusosuutta rajoittamalla. Ensin mainitun tavoitteen toteuttamisen on katsottu edellyttdvén osuuskunnan
jasenyydestd, osuuden omistuksesta ja vuokrasopimuksesta koostuvaa jérjestelyd, minka kokonaisuuden eri
ulottuvuuksien ymmartaminen voi olla haastavaa huomattavalle osalle yleisosta.

Asunto-osakeyhtiémuoto on ensisijassa tarkoitettu monihuoneistoisen rakennuksen huoneistoja hallitsevien
osakkaiden vélisten suhteiden ja yhteisid asioista koskevan paatoksenteon jarjestamiseen. Yhtiomuodon
tavoitteena on rakennuksen hoito, kunnossapito ja kehittdminen osakkaiden enemmisttpéaétoksilla ja
omakustannushintaan. Nama piirteet ovat myds osuustoiminnalle tunnusomaisia.

Osuuskuntamuodossa asunto-osakeyhtit eroaa lahinna siten, etta asunto-osakeyhtidssa useamman huoneiston
hallintaan oikeuttavat osakesarjat omistavalla osakkaalla on aina vahintddn osakesarjojen lukumaaran
mukainen &animéaéara, kun osuuskunnassa lahtékohtana on jasen ja &ani —periaate. Liséksi asunto-osakeyhtitn
osakkeiden vapaa vaihdanta on lahtokohta ja osakkeiden uudella omistajalla on suoraan lain nojalla oikeus
saada osakehuoneisto hallintaansa ja kayttad kaikkia osakkeiden tuottamia oikeuksia, jollei yhtio tai toinen
osakas ole oikeutettu lunastamaan osakkeita yhtidjarjestyksessa maaratylla ja AOYL:ssa sadnnellylla tavalla.
Myos osuuskuntalaissa osuuksien vapaa vaihdanta on ldhtokohta, mutta uudella omistajalla ei yleensa ole
oikeutta padsta jaseneksi ja hanelld on yleensa vain oikeus vaatia osuuksista osuuskunnalle maksetun
osuusmaksun palautusta. Yleensd osuuskunnan hallitus paattdd sdéntdjen ja harkintansa mukaan uuden
omistajan ottamisesta jaseneksi, jolla on oikeus kayttaa kaikkia osuuksien tuottamia oikeuksia osuuskunnassa.

Ei ole tarkoituksenmukaista saataa kattavaa lakia asunto-osuuskunnasta, ottaen huomioon osuustoiminnallisen
rakentamisen ja asumisen suhteellisen véhdinen maard sekd asuntorakentamisen, asuntokaupan ja niiden
rahoittamisen, kiinteistonvalityksen, isanndinnin ja muiden hallintopalveluiden, ja muun asumiseen
vaikuttavan  lainsdéddannon, viranomaiskédytédntdjen ja  palvelutarjonnan  keskittyminen  asunto-
osakeyhtidmuotoiseen asumiseen.

Edelld mainitut osuustoiminnalliset piirteet, joita nykyinen AOYL ei mahdollista, voidaan toteuttaa lisadmalla
sopimusvapautta asunto-osakeyhtion yhtiojarjestyksen laatimisessa. Muutetaan AQOYL:ia sitten, etta
yhtidjarjestyksessa voi maarata osakas ja aani —periaatteesta ja osuuskuntalain lahtdkohtaa vastaavasta yhtién
suostumuksesta osakkeiden siirtymiseen uudelle omistajalle ja luovutuksensaajan oikeudesta vaatia lunastusta,
jollei hanté hyvaksytd osakkaaksi.

Ottaen huomioon asunto-osakeyhtion osakeomistuksen yleisyys sek& merkitys osakkaan talouden, asumisen
ja muutenkin jokapdivdisen eldman kannalta, on tarpeen edelleen suojata asunto-osakkeiden ostajia niin, etta
asunto-osakeyhtion osakkeiden vaihdantaa voi rajoittaa nykyisten lunastuslausekkeiden liséksi vain vastaavan
tasoisesti AOYL:ssa sdénneltavalla suostumuslausekkeella, joka on jo kdytdssa OYL:ssa.

Osuuskuntalain perusteella osuuskunnan saanndissa voi vapaasti rajoittaa osuuksien vaihdantaa ja maaritella
jaseneksi péddsemisen edellytykset. Vastaava valinnanvapaus AOQOYL:ssa voisi johtaa tarpeettomiin



vadrinkasitykseen ja vaarinkdytoksiin. Riittdvan yhdenmukaisen rajoituskéytdnndn puuttuminen myos haittaisi
téllaisten rajoituslausekkeiden rasittamien osakkeiden kauppaa ja sen rahoitusta sekd vakuuskayttod. Néista
syista on tarpeen sédannelld suostumuksen epadmiseen perustuva lunastusoikeus vastaavan suuntaisesti kuin
voimassa olevassa AQY L:ssa sdddetaan vahemmistdosakkaan oikeudesta vaatia lunastusta silloin, kun hén ei
kannata purkavaa uusrakentamista.

3 Ehdotuksen tavoitteet, sdadntelyvaihtoehdot ja keskeiset ehdotukset
3.1 Ehdotuksen tavoitteet

Hallitusohjelman mukaisesti ehdotuksen tavoitteena on helpottaa esteettdmyyden parantamista asunto-
osakeyhtion rakennuksen ja kiinteiston yleisissa tiloissa osakkaan aloitteesta. Lisdksi tavoitteena on nopeuttaa
asumisen kestavyyttd merkittavasti parantavien uudistusten toteuttamista vanhoissa taloyhtidissa siten, ettd
uudistus voidaan toteuttaa enemmistopaatokselld jo silloin, kun se on yleistymdssa uustuotannossa.
Tavoitteiden toteuttamisen keinoissa otetaan huomioon AOYL:n periaatteet, kuten kaikkien osakkaiden
asumiskustannusten ennakoitavuus ja kustannusten kasvun rajoittamisen keinot, rakennuksen ja kiinteiston
tilojen hallintaoikeuden jakautuminen ja AOYL:n yhdenvertaisuusperiaate.

Osuustoiminnallista asumista edistetéan siten, ettd mahdollistetaan osuustoiminnallisten piirteiden toteutus
asunto-osakeyhtiomuodossa. Néin helpotetaan uuden yhteisollisen asumisyhteisomallin k&yttéonottoa, kun
uuden yhteis6llisen asumismuodon séantely vastaa mahdollisimman pitkalti yhteiséllisen omistusasumisen
valtavirtaa ja mallien valiset erot ja yhtalaisyydet on mahdollisimman helppo havaita.

3.2 Saantelyvaihtoehdot

Valmistelun yhteydessd on kartoitettu ja arvioitu saantelyvaihtoehdot, jotka koskevat uudistuksia
esteettémyyden parantamiseksi osakkaan huoneiston ulkopuolella, asumisen kestavyyden parantamiseksi ja
muiden yhteiskayttopalveluiden tarjoamiseksi osakkaille ja asukkaille sekéd osuustoiminnallisen asumisen
edistdmiseksi  yhteis6lainsaadantéa kehittamalla. Saantelyvaihtoehdot on kartoitettu ja arvioitu
oikeusministeriossa virkatyona laaditussa arviomuistiossa (VN/3234/2020%) ja siita saatujen lausuntojen
yhteenvedossa (OM 2021:36%*) seka edella nykytilan arvioinnissa.

3.3 Paaasialliset ehdotukset
3.3.1 Esteettomyyttd parantava osakkaan muutostyd osakehuoneiston ulkopuolella

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

Muutosty6lld voi parantaa osakkeenomistajan kéytettévissa olevissa yhtion yleisissa tiloissa liikkumisen
esteettomyytta tai toiminnallista esteettomyyttd. Muutosty6 voi olla tarpeen osakkaan, tdimén perheenjésenen,
muun laheisen tai vuokralaisen kannalta. Liikehuoneistojen kéyton osalta muutos voi olla tarpeen asiakkaiden
kannalta. Muutostydoikeuden perusteella voi toteuttaa vain yleisesti esteettdmyytta parantavina pidettavia
muutoksia. Muutostydoikeus ei koske muita, esimerkiksi osakkaan itsensa esteettomyyttd parantavina pitamia
muutoksia.

Muutosty6td koskevaan ilmoitukseen, suostumukseen ja ehtoihin, muutostyon aloittamiseen ilmoituksen
kasittelyyn, yhtidjarjestyksen muuttamiseen ja viranomaisen lupaan, muutosty6hon tuomioistuimen
paatokselld ja muutostydn valvontaan sovelletaan samoja s&dnndksia kuin osakkaan muutosty6hon
huoneistonsa sisélla.

Yhti6lla ja toisilla osakkailla on oikeus asettaa ehtoja sellaiselle muutokselle, joka voi vahingoittaa rakennusta
tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle (vrt. AOYL 5 luvun 3 §:n sééntely osakkaan
huoneistossa tehtavan muutostyon ehdoista).

2 https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54al2b1l

24 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163600
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Osakkaan huoneistossa tehtdvdd muutosty6td vastaavasti haitta voisi ilmetd myds rakennuksen ja muiden
huoneistojen arvoa laskevana rakennuksen ja sen yleisten tilojen ulkondkod ja kaytettdvyyttd heikentavana
seikkana. Nain yhtid voisi asettaa ehtoja esim. rakennuksen sisadnkayntiin lisattavan erityisen ovipuhelimen
tai kulkuluiskan tai portaikkoon asennettavan hissin toteutukselle mahdollisimman hyvin rakennuksen
ulkondkdon sopivaksi.

Yhtion ja toisten osakkaiden oikeus ehtojen asettamiseen koskee yleisissé tiloissa tehtdvien muutosten osalta
luonnollisesti my6s muutoksen ulkoasuun liittyvid, rakennuksen tai kyseisen tilan ulkonakddn merkittavasti
vaikuttavia toteutuksen yksityiskohtia. Toisaalta muutostydilmoituksen tekija voi saattaa tallaistenkin ehtojen
kohtuullisuuden tuomioistuimen ratkaistavaksi. Tuomioistuimen kohtuullisuusarvioinnissa otetaan huomioon
aiheutuvan haitan maéara ja osakkaalle koituva hyoty.

Osakkaan muutostyotd koskevan péédséddnnén mukaisesti osakas vastaisi ldhtokohtaisesti myds ndiden
muutosten kunnossapidosta ja lisdkustannuksista, joita osakkaan muutostydstd myéhemmin mahdollisesti
aiheutuu esimerkiksi yhtiélle kuuluvan rakennuksen ulkovaipan, ulko-oven ja porrashuoneen kunnossapidon
tai uudistuksen yhteydessa.

3.3.2 Asumisen kestavyytté parantava yhtion toteuttama muutos

Asunto-osakeyhtitlakia ehdotetaan muutettavaksi siten, etté tavallisella enemmistopaatokselld voidaan paattaa
myos sellaisesta yhtion kiinteiston tai rakennuksen kaytettavyyttd merkittavasti parantavasta uudistuksesta,
joka on vasta yleistyméssad uustuotannossa.

Kestdvyyden parantamisella tarkoitetaan asumisen kestavyyden lisdksi huoneistojen mahdollisen muun
kayttotarkoituksen mukaisen kéyton kestdvyyden parantamista. Kaytolla tarkoitetaan rakennuksen, kiinteiston
ja huoneistojen hoitamisen ja yll&pidon liséksi kiinteistolld, rakennuksessa ja huoneistoissa toimimista seké
huoneistojen kayttdjien tavanomaisia liikkumismuotoja, kuten autoilua ja pyorailya. Kestavyyttéd parantavilla
toimilla tarkoitetaan yleisen kasityksen mukaan kestavyytta parantavia toimia. Esimerkiksi hallituksen,
isannoitsijoiden tai yhtikokouksen enemmiston kannatus ei ole riittdva osoitus siitd, ettd kaavailtu uudistus
parantaa kestavyytta. Parannuksen merkittavyys on yleensa arvioitava tapauskohtaisesti. Toisaalta esimerkiksi
energiatehokkuutta parantavien uudistusten osalta on yleisesti kdytdssa olevia tunnuslukuja ja maarityksia
merkittavina pidettdvista parannuksista.

Myaos tallaiseen uudistukseen sovelletaan edelld nykytilan ja sen arvioinnin kohdalla estetyin tavoin AOYL:n
yhdenvertaisuusperiaatetta ja AOYL:n muita sadnndksia muun muassa uudistuksen vastikevaikutuksen
kohtuullisuudesta, osakkaan maksuvelvollisuuden lisd&dmisestd ja osakkaan oikeudesta yhtion varoihin seka
yhtion tarkoituksesta ja toimintamuodoista.

Tallainen kestavyytta parantava uudistus voidaan toteuttaa enemmistopaatoksilla myos siten, ettd se kohdistuu
vain osaan osakehuoneistoista ja hyddytté vain osaa osakkaista siten kuin AOYL 6 luvun 32 &:n 5 momentissa
séadetdan.

3.3.3 Osuustoiminnallisen asumisen helpottaminen asunto-osakeyhtiémuodossa

AOYL:iin ehdotetaan lisattavaksi uusi 28 a luku osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion sdantelysta.
Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion kaikilla osakkailla on yhtidjarjestyksen mukaan yksi aani
riippumatta omistettujen osakkeiden ja niiden perusteella hallittujen osakehuoneistojen lukumaarasta. Liséksi
osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion osakkeiden omistajan kaikkien oikeuksien saamiseen vaaditaan
lahtdkohtaisesti yhtion suostumus (suostumuslauseke). Jos suostumus evataén, osakkeen saaja voi vaatia
yhtiota tai sen maardamaa lunastamaan osakkeet. Yhtio vastaa viime kadessa lunastushinnan maksamisesta.

Suostumuslausekkeen ja lunastuksen vaatimisoikeuden yhdistelmé vastaa jasenyyden ja osuuden tuottamien
oikeuksien siirtymista koskevia osuuskuntalain paasaantdja. Uuden luvun 2 8:ssa saanneltavén
suostumuslausekkeen mallina on osakeyhtidlain (1599/2006) 3 luvun 8 8:ssd sdannelty suostumuslauseke
siten muutettuna, ettd ehdotuksessa on otettu huomioon asunto-osakeyhtiomuodon erityispiirteet vastaavasti
kuin AOYL:n 3 luvun 5 §:ssd saddetdan lunastuslausekkeesta. Ehdotettava uusi séantely poikkeaa
osakeyhtidlain sadnnellystd myos siten, ettd asunto-osakeyhtidssa suostumusvaatimus koskee aina koko
osakeryhmaéa ja yhtaalta suostumusvaatimuksen soveltamista rajoitetaan vastaavasti kuin lunastuslausekkeen
soveltamista asunto-osakeyhtidssa ja toisaalta ehdotettu suostumusvaatimus koskee osakkeen hankkimista
pakkohuutokaupasta tai konkurssipesasta.



Lunastusoikeutta koskevan uuden luvun 3 8:n mallina ovat puolestaan AOYL 6 luvun 42 §:n sd&nnokset
osakkeenomistajan oikeudesta vaatia lunastusta purkamisessa ja uusrakentamisessa siten muutettuna, etta
ehdotuksessa on otettu huomioon se, ettd osakkeen saajalla ei vield ole kaikkia osakkeen tuottamia oikeuksia.

Osuustoiminnalliseen asunto-osakeyhtioon sovelletaan muilta osin AOYL:n 1 — 27 luvun sdénndksia. Lisaksi
toiminimilakia ehdotetaan muutettavaksi niin, etta yhtion toiminimesté on selvasti ilmettava
osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtiomuoto.

4 Ehdotuksen vaikutukset
4.1 Paaasialliset vaikutukset

Ehdotuksen vaikutusten arviointi perustuu 1.2 kohdassa mainittuun arviomuistioon, siitd jarjestelylld
lausuntokierroksella saatuun palautteeseen sekd Tilastokeskuksen vaestotietoihin  ja ehdotuksessa
tarkoitettuihin toimenpiteisiin kéytettavissa olevia julkisia tukia koskeviin ARA:n tilastotietoihin. Myds
hallituksen esitysluonnoksesta jarjestetyn lausuntokieroksen palaute on otettu huomioon vaikutusten
arvioinnissa.

Ehdotus helpottaa esteettdmyyden parantamista taloyhtion yleisissd tiloissa ja asumisen kestavyyden
parantamista  asunto-osakeyhtiomuotoisessa asumisessa. Lisdksi ehdotus tarjoaa mahdollisuuden
osuustoiminnallisen yhteiséllisen asumisen edistdmiseen.

Ehdotuksen vaikutukset kohdistuvat asunto-osakeyhtidihin, niiden osakkaisiin, yhtion ja osakkaiden
vuokralaisiin ja asiakkaisiin seka sellaisille kestdvad asumista edistavid ratkaisuja taloyhtitille ja niiden
osakkaille tarjoaviin yrityksiin. Vaikutukset ulottuvat kattavasti kaikkiin edella mainittuihin.

Esteettdmyyden ja kestdvyyden parantamiseen vaikuttavan saantelyn selventdminen on omiaan laskemaan
kynnysta tallaisen muutosten ja uudistusten toteuttamiseen. Osuustoiminnallisten ominaisuuksien
mahdollistaminen asunto-osakeyhtiomuodossa lisdd asumisen jarjestamisen vaihtoehtoja ja voi pidemmalla
aikavélilla vaikuttaa asuntomarkkinoihin.

Ehdotuksen vaikutukset seuraavat yhtion ja sen osakkaiden omista valinnoista. Endotuksen vaikutukset ovat
ensi sijassa vélittdmid, koska ehdotus vaikuttaa siihen, milla tavoilla kukin yhtié ja sen osakkaat voivat
toteuttaa mainittuja parannuksia. Vélillisesti ehdotus vaikuttaa esteettdmien vanhojen asuntojen saatavuuteen
sekd siihen, miten parannusten suunnitteluun ja toteutukseen liittyva palvelutarjonta kehittyy. Vaikutusten
keskindiset suhteet ja yhteisvaikutus riippuvat osittain kustakin yhtiosta ja sen osakaskunnasta,

Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset taloyhtiille ja osakkeenomistajille

Ehdotuksen mukainen esteettémyyden parantaminen riippuu osakkaiden tarpeista, mahdollisuuksista ja
aktiivisuudesta. Taloyhtiossa asumisen kestdvyyden parantamisen nopeutuminen riippuu yhtién omista
padtoksista sekd osakkaiden, vuokralaisten ja muiden rakennuksen ja kiinteiston kaytt4jien omista valinnoista.
Kéytanndssa esteettdomyyden parantamisesta ei aiheudu yhtidlle tai muille osakkaille kustannuksia eikd muuta
haittaa. Asumisen kestavyyden parantamisen nopeuttamisen osalta ehdotuksessa on otettu huomioon AOYL:n
yleiset periaatteet ja sddnnokset vastike- ja muiden asumiskulujen ennakoitavuudesta, kohtuullisuudesta ja
osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteesta. Hallituksen ja isannditsijan  yleisen huolellisuus- ja
lojaliteettivelvollisuuden noudattaminen edellyttdd, ettd uudistuksen toteutusvaihtoehdot ja niiden vaikutukset
selvitetddn kunkin yhtion kannalta riittavalla tavalla etukateen.

Esteettdmyyden parantamisen helpottamisen kustannusten kohdistumisessa on otettu huomioon taloyhtididen
ja niiden osakkaiden alueelliset erot. Parannuksen toteutuksesta ei aiheudu kustannuksia yhtidille eika muille
osakkaille, joten ehdotus liséa esimerkiksi taantuvien alueiden taloyhtididen kustannuksia eiké taloyhtididen
esimerkiksi ikddntyvan vaeston alueiden asukas- ja muiden osakkaiden kustannuksia.

Asumisen kestavyyttd parantavan uudistuksen nopeuttaminen voi lyhyelld aikavélilla yhtaaltd lisatd
uudistuksen suunnittelun ja toteutuksen valvonnan kustannuksia, jos toimintatavat ovat vasta vakiintumassa,
ja toisaalta mahdollistaa uudistuksen toteutuksen muuten edullisemmin, jos tarjontaa vield enemmé&n kuin
kysyntéa.

Vaikutukset muihin yrityksiin



Ehdotus helpottaa esteettomyyttd ja asumisen kestavyyttd parantavien muutosten ja uudistusten tekemisté
vanhojen taloyhtididen rakennuksissa ja kiinteist6illd, mik& lisd44 muutosten suunnitteluun, toteutukseen,
kayttoon ja rahoitukseen liittyvien palveluiden kysyntaa.

Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Muutokset helpottavat esteettémyyden ja asumisen kestdvyyden parantamista vanhoissa taloyhti6issa.
Tallaiset muutokset ja uudistukset lisddvat uustuotannossa tavanomaiset ja yleistyvat asumisvaatimukset
tayttavien erilaisten asuntojen maaraa aiemmin rakennetuilla alueilla, erityisesti kaupunkien keskustoissa ja
vanhoissa lahidissa.

Vaikutukset julkiseen talouteen ja kansantalouteen

Kotitalouksien varallisuudesta omistusasunto on edelleen merkittdvin varallisuuserd. Esteettomyyden
parantamisen helpottaminen lisdd asunto-osakeyhtididen osakehuoneistojen monikéyttdisyyttd, mika on
omiaan vahentamaan véeston vanhenemiseen liittyvaa sosiaali- ja terveydenhuollon kustannuspainetta ja tukee
naiden palveluiden uudenlaisia toteutuksia. Asumisen kestdvyyden parantamisen nopeuttaminen on tarpeen
erityisesti ilmaston l[&mpenemisen hidastamiseksi ja luonnon monimuotoisuuden sailyttdmiseksi tarpeellisten
asumiseen liittyvien toimien nopeuttamiseksi. Vain noin 5% taloyhtitista on perustettu ja rakennettu viimeisen
kymmenen vuoden aikana. Esimerkiksi paikallisen energiatuotannon tuet ja hankkeiden ma&ra ovat kasvaneet
tasaisesti viime vuosina.®

Ehdotus liséa esteettdmyysavustusten ja asumisen kestavyytta parantavien uudistusten toteuttamiseen tarjolla
olevien julkisten tukien kysynt&a ja jossain madrin neuvonnan tarvetta. Ehdotus mahdollistaa julkisten
resurssien tehokkaamman ja tuloksellisemman kohdennuksen esteettdmyyden ja asumisen kestavyytta
parantamiseen kulloinkin julkisen talouden talousarvioissa paatettavalla tavalla. Ehdotus ei edellytd
viranomaisten resurssien lisadmisté tai toimintatapojen muuttamista.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Ehdotus helpottaa jossain maarin vammaisille osakkaille myodnnettavien esteettdmyysavustusten tarkoittamien
muutostoiden toteutusta sekd muutosten hoidon ja huollon jarjestdmistd. Ehdotus voi osaltaan edistdd asumisen
kestavyyden parantamista koskevan tutkimustoiminnan tulosten, ohjeistuksen ja tukien kayttod seké lisaa
neuvonnan tarvetta. Esimerkiksi ARA:n saamien séhkdautojen latauspisteiden asennustukea koskevien
hakemusten maarad kuusinkertaistui, latauspaikkojen madra viisinkertaistui ja annetun tuen maara
kuusinkertaistui vuodesta 2019 vuoteen 2021. Voidaan olettaa, ettd yhtion padtoksenteon selventaminen
osaltaan lisdd hakemusten méaraa.

4.3 Ympéristovaikutukset

1960- ja 1970-luvuilla rakennetut asuinkerrostalot ovat energiatehokkuudeltaan keskiméaarin kolme luokkaa
heikompia kuin 2010 jalkeen rakennetut rakennukset. 1960- ja 1970 valmistuneiden rakennusten
lammittdmiseen kuluu pinta-alayksikkod kohti energiaa yli kaksinkertaisesti verrattuna uudisrakennusten
lammittdmiseen. Energiankulutus vaikuttaa suoraan kasvihuonekaasupdastoihin. Kulutettavan sahkon ja
kaukolammon tuotantoon voidaan kayttdd joko fossiilisia polttoaineita tai uusiutuvia polttoaineita.
Kaupungista riippuen maaldmmoén kayttd voi védhentdd kasvihuonekaasujen paastéja  prosenttia,
ilmanlampopumppujen kayttd prosenttia ja paikallinen aurinkoenergian tuotanto  prosenttia.

25 Energia-avustusta myénnetididn aurinkoenergiajérjestelmien erilaisten limpépumppujirjestelmien asennuksiin
(maaldampg, vesi-ilma- ja lampdpumput). Suurin osa toimenpideluokan tuista kohdistuu kokemuksen perusteella
nimenomaa lampoépumppuhankkeisiin. Limpdpumppu- ja lammodntalteenottojarjestelmien seka aurinkoenergian
hyodyntdmiseen kaytettavat laitteistot, tarvittavine kaapeli- ja putkivetoineen / kaikki myénnetyt eurot 2020: 12 186
111 €/ 26033397 €,2021: 28099 319 € / 49998 571 € ja 2022: 18 925 235 € / 31 353 795 € (10.6.2022 mennessa
tehdyt paatokset). Taman toimenpideluokan lisdksi aurinkoenergiajarjestelmia voidaan avustaa myos luokissa
Merkittava (vdahintaan asetuksen 4/13 taso) lisalammaoneristys tai aurinkoenergiajarjestelman lisdys vesikatolle
vesikaton uusimisen yhteydessa (2020: 1 842 529 €; 2021: 7 019 157 €; 2022: 3 408 508 €) ja Aurinkoenergialasit, jotka
ovat aurinkopaneeleiden tavoin toimivia aurinkosdhkéntuottajia (2021: 4000 €). Vesikaton uusimisen yhteydessa
harvemmin asennetaan aurinkopaneeleita, suurin osa tuon toimenpiteen kustannuksista kohdistuu ylapohjan
lisdlammoneristamisiin.



Kaupungista ja alueesta riippuen yhteiskéyttdauto voi vahentéé yksityisautojen tarvetta

Vanhojen kerrostalojen esteettémyyden parannuksesta seuraava monikayttdisten asuntojen saatavuuden
paraneminen véhentaa tarvetta uusien esteettdmien asuntojen rakentamiseen, mika séastaa luonnonvaroja.
Esteettdmyyden ja asumisen kestdvyyden parantamisen helpotukset voivat jossain maérin vaikuttaa
pidemmalla aikavalilla ainakin alueellisesti suhtautumista vanhan korjaamiseen ja uudistamiseen siten, ettd
ymparistovaikutukset  arvioidaan huolellisemmin  harkittaessa vanhan rakennuksen purkamista
uudisrakentamisen tielta.

4.4 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset
Vaikutukset eri osakas- ja asukasryhmiin

Eri ikéisill4 ja eri eldaméantilanteissa olevilla osakkailla on k&ytdnndssa huomattavasti toisistaan poikkeavia
yksil6llisia asumistarpeita seké erilaisia nakemyksid asumisen kestavyyden edistamisestéd ja mahdollisuuksia
edistad kestavyytta.

Ehdotus helpottaa esteettdmyyden parantamista osakkaan toimesta hanen huoneistonsa ulkopuolella, mik&
edistad taloyhtion kaikkien liikkumis- tai toimintarajoitteisten osakkaiden yhdenvertaisia mahdollisuuksia
kayttdd osakehuoneistojaan ja taloyhtion yhteisié tiloja. Muutos edistdd myo6s perusoikeuksien toteutumista.
Ehdotus helpottaa vammaisten osakkaiden saatavana olevien esteettdmyyden parantavien julkisten tukien
kayttéa asunto-osakeyhtiomuotoisessa asumisessa. Vammaisten lisaksi helpotusta voivat hyddyntdad myos
muut osakkaat, joille taloyhtidn yhteisissa tiloissa liikkuminen on vaikeata. Kaytannossa ikaantymisen myoéta
kaytdnnossa kaikki olemme jossain vaiheessa ainakin liikkumisrajoitteisia.

Osakas voi toteuttaa parannuksen my6s huoneistoa kéyttdvien perheenjdsentensd, muun lahipiirinsa,
vuokralaistensa ja asiakkaidensa tarpeita varten. Muutos voi helpottaa liikkumis- tai toimintarajoitteisen
osakkaan péivittaistd elamaa, sosiaalisten suhteet. Muutos lisadvat myds huoneiston monikayttdisyytta.
Useimmin tarvittava osakkaan muutosty6 osakehuoneiston ulkopuolella voi olla yleisissé tiloissa liikkumista
Pt_all(?(otta_va kaide tai muu tukijohde tai Kkulkuluiska, joka helpottaa esimerkiksi rollaattoriavusteisesti
iikkumista.

Asumisen kestavyyden parantamisen helpottamista koskeva ehdotus mahdollistaa vanhojen taloyhtididen
kehittdmisen uusien asumisvaatimusten mukaisesti. Ehdotuksessa on otettu huomioon myds osakkaan
yhtidvastikkeen maksuvelvollisuutta, osakehuoneistossa asumisen ja muun kéytén kustannuksia ja néiden
ennakoitavuutta koskevat voimassa olevan AOYL:nn periaatteet ja sdantely. Kaytdnndssd nopeutetun
paatoksenteon piiriin tulevien uudistusten on oltava myds taloudellisesti tarkoituksenmukaisia yhtion ja
osakkaiden kannalta ja uudistuksen kustannusten jaon on oltava yhdenvertaisuusperiaatteen ja nykyisin
yleisesti hyvaksyttyjen yhteiskayttdisten palveluiden kustannusten jaon periaatteiden mukainen.

Ajokortin hankkivien nuorten osuus vahenee jo osassa suurempia kaupunkeja. Tamé voi aikaa myoten
vaikuttaa siihen, miten yhteiskdytt6- ja muuta yksityisautoilua edistavien vastikerahoitteisten uudistusten
katsotaan vaikuttavan osakehuoneistojen arvoon AOYL:n péétdsvaatimusten soveltamisessa ja AOYL:n
yhdenvertaisuusperiaatteet huomioon otettavalla tavalla.

Osuustoiminnallisen asumisen jarjestamisen helpottamisessa on kysymys uudesta yhteisollisen asumisen
jarjestamisen vaihtoehdosta. Osuustoiminnallisesta asunto-osakeyhtiosta osakkeita hankkivan ja saavan asema
on jarjestetty voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain ja osuuskuntalain sdantelyd sisalloltadn vastaavalla
tavalla. Asunto-osakkeiden ostajien suojaamiseksi osuustoiminnallisista piirteistd on mainittava yhtion
toiminimessd, jotta osakkeiden ostamista harkitseva voi havaita &anioikeuden ja osakkaiden tuottamien
kaikkien oikeuksien saamisen rajoitukset mahdollisimman helposti. Lainsdaddannén taytantéénpanossa on
huolehdittava siita, ettd myds Patentti- ja rekisterihallituksen ja ARA:n verkkosivuilla ja neuvonnassa on
saatavana tietoa uudesta osuustoiminnallisesta asunto-osakeyhtiomallista.

5 Lausuntopalaute

Hallituksen esityksen luonnoksesta jarjestettiin avoin laaja lausuntokierros Lausuntopalvelussa pp.7.-
31.8.2022. Ehdotuksesta saatiin __lausuntoa ( lausuntopyynt6d). Lausuntotiivistelmd (OM  /20122)
julkaistiin pp.9.2022 ja arvio lausuntopalautteesta on ollut saatavana pp.10.2022 l&htien oikeusministerion
verkkosivulla (https://...).

Lausunnonantajat...



6 SAANNOSKOHTAISET PERUSTELUT
6.1 Asunto-osakeyhtitlaki

5 luku

Muutostyot

8 8. Muutosty0 yhtion tiloissa. Pyké&ldssa sdédetddn osakkaan muutostoisté osakehuoneistonsa ulkopuolella,
yhtion vélittdmassa hallinnassa olevissa tiloissa yhtion rakennuksessa ja kiinteistolla. Pykalaan ehdotetaan
lisattavaksi uusi 2 momentti osakkaan oikeudesta tehdd omalla kustannuksellaan tietyin ehdoin esteettémyytta
parantava muutos yhtion tiloissa.

Muutosty6oikeuden tuottava parannus on sellainen, joka parantaa osakkeenomistajan kaytettavissa olevissa
yhtion yleisissa tiloissa liikkumisen esteettdmyytta tai toiminnallista esteettomyyttd. Muutostyd voi olla
tarpeen osakkaan, tdman perheenjésenen, muun laheisen tai vuokralaisen kannalta. Liikehuoneistojen kdyton
osalta muutos voi olla tarpeen asiakkaiden kannalta. Muutostydoikeuden perusteella voi toteuttaa vain yleisesti
esteettomyyttd parantavina pidettdvia muutoksia. Muutostydoikeus ei koske muita, esimerkiksi osakkaan
itsensd esteettomyyttd parantavina pitamia muutoksia. Osakkaan vuokralaisella tai perheenjasenell4 tai yhtion
vuokralaisella tai muulla osakaspiirin ulkopuolisella kiinteiston tai rakennuksen kayttéjalla ei ole AOYL:n
perusteella oikeuttaa vaatia eika tehdd muutostéita yhtion rakennuksessa ja kiinteistolla.

Yhtiolla ja toisilla osakkailla on oikeus asettaa ehtoja sellaiselle muutokselle, joka voi vahingoittaa rakennusta
tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle (vrt. AOYL 5 luvun 3 8:n sééntely osakkaan
huoneistossa tehtdvan muutostyon ehdoista).

Osakkaan huoneistossa tehtdvad muutosty6td vastaavasti haitta voisi ilmetd myés rakennuksen ja muiden
huoneistojen arvoa laskevana rakennuksen ja sen yleisten tilojen ulkondkoa ja kaytettdvyyttd heikentavana
seikkana. Nain yhti® voi asettaa ehtoja esim. rakennuksen sisaankayntiin lisattavan erityisen ovipuhelimen tai
kulkuluiskan tai portaikkoon asennettavan hissin toteutukselle mahdollisimman hyvin rakennuksen
ulkonékodn sopivaksi.

Yhtion ja toisten osakkaiden oikeus ehtojen asettamiseen koskee yleisissa tiloissa tehtdvien muutosten osalta
my06s muutoksen ulkoasuun liittyvid, rakennuksen tai kyseisen tilan ulkondakdéon merkittavasti vaikuttavia
toteutuksen yksityiskohtia. Esteettomyyden parannukseen saatavana olevan tuen kéyttéehdot eivét suoraan
madrita sitd, milla tavoin toteutettavan parannuksen tekemiseen osakas on oikeutettu?®. Toisaalta
muutostyoilmoituksen tekija voi saattaa tallaistenkin ehtojen kohtuullisuuden tuomioistuimen ratkaistavaksi.
Tuomioistuimen kohtuullisuusarvioinnissa otetaan huomioon aiheutuvan haitan maéra ja osakkaalle koituva

hyoty.

Osakkaan muutostydtd koskevan péasaannén mukaisesti osakas vastaisi lahtokohtaisesti myos naiden
muutosten kayttokuluista, huollosta ja kunnossapidosta seké lisdkustannuksista, joita osakkaan muutostydsté
my6hemmin mahdollisesti aiheutuu esimerkiksi yhtidlle kuuluvan rakennuksen ulkovaipan, ulko-oven ja
porrashuoneen kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa.

Osa osakkaista voi saada esteettdmyyttd parantavaan muutostydhonsa julkista tukea, joka kdytanndssa rajoittaa
hdnen maksettavakseen henkildkohtaisesti jadvaa maksuosuutta. Esteettdmyytta parantava uudistus voi olla
myos sellainen, ettd se tarvitsee jatkuvaa hoitoa ja huoltoa, mitd koskeva sitoumus voi siséltya julkiseen tukeen.
Taloyhtion luvan ja tuen ehtona voi myos olla, ettd laitteen tai rakenteen tarpeen lakattua tuen antaja poistaa
sen kustannuksellaan.

Pykélan voimassa oleva 2 momentti ehdotetaan siirrettdvaksi 3 momentiksi siten muutettuna, ettdi momentissa
saadetdan myos osakehuoneiston ulkopuolella tehtdvan osakkaan muutostyén osalta muutosty6td koskevasta
menettelystd. Ehdotuksen mukaan muutostyotd koskevaan ilmoitukseen, suostumukseen ja ehtoihin,
muutostydn aloittamiseen ilmoituksen késittelyyn, yhtidjarjestyksen muuttamiseen ja viranomaisen lupaan,
muutostydhoén tuomioistuimen paatdkselld ja muutostyon valvontaan sovelletaan samoja saannoksid kuin
osakkaan muutostyéhén huoneistonsa sisalla.

26 Julkisen tuen ehtojen ldhtékohtana on tavanomainen toteutus myds parannuksen ulkoniddn ja muun toteutuksen
suhteen, mika voi keskimaaraisesta kerrostaloasuntokannasta poikkeavassa rakennuksessa ja sen yleisissa tiloissa
muuttaa merkittavastikin esimerkiksi rakennuksen sisddntulon tai porrashuoneen ulkondkoa tai kaytettavyytta.



6 luku
Yhtiokokous

31 8. Paatos kaikkien osakkeenomistajien rahoittamasta uudistuksesta. Pyk&lan 2 momenttiin ehdotetaan
lisattdvaksi uusi 3 kohta, jonka perusteella vanhassa taloyhtitossd voidaan helpottaa yhtiokokouksen
padtoksentekoa taloyhtion Kkiinteistolla ja rakennuksessa asumisen kestavyyttd merkittavasti parantavan
uudistuksen toteuttamista vastikerahoitteisesti. Endotuksen perusteella vanhassa taloyhtidssa voidaan péattaa
tallaisesta uudistuksesta enemmistopaatoksella ajallisesti saman aikaisesti kuin uudistus otetaan kayttéon
uustuotannossa.

Kestavyyden parantamisella tarkoitetaan asumisen kestavyyden lisaksi huoneistojen mahdollisen muun
kayttotarkoituksen mukaisen kayton kestdvyyden parantamista. Kéytolla tarkoitetaan rakennuksen, kiinteiston
ja huoneistojen hoitamisen ja yllapidon lisdksi kiinteiston, rakennuksen ja huoneistojen kéyttotarkoituksen
mukaista toimintaa, kuten asumiseen tavanomaisesti liittyvid toimintoja, mukaan lukien huoneistojen
haltijoiden tavanomaiset litkkkumismuodot, kuten yksityisautoilu ja pyoréily.

Kestavyyttad parantavilla toimilla tarkoitetaan yleisen kasityksen mukaan kestdvyyttd parantavia toimia.
Esimerkiksi hallituksen, isdnnoitsijoiden tai yhtiokokouksen enemmiston kannatus ei ole riittava osoitus siita,
ettd kaavailtu uudistus parantaa kestavyytta.

Parannuksen merkittavyys on lahtokohtaisesti arvioitava tapauskohtaisesti siten kuin nykytilan kuvauksessa ja
arviossa on yksityiskohtaisesti selvitetty. Toisaalta esimerkiksi energiatehokkuutta parantavien uudistusten
osalta on yleisesti kaytossa olevia tunnuslukuja ja maarityksid merkittavina pidettavistd parannuksista. Usein
viranomaisten tai muiden riippumattomien tahojen selvitykset ja tukitoimien ehdot voivat olla ainakin
lahtdkohta parannuksen merkittavyyden arvioinnille.

Myos tallaiseen uudistukseen sovelletaan edelld nykytilan ja sen arvioinnin kohdalla estetyin tavoin AOYL:n
yhdenvertaisuusperiaatetta ja AOYL:n muita sadnndksia muun muassa uudistuksen vastikevaikutuksen
kohtuullisuudesta, osakkaan maksuvelvollisuuden lisaédmisesté ja osakkaan oikeudesta yhtion varoihin.

Tallainen kestavyytta parantava uudistus voidaan toteuttaa enemmistopaatoksilla myds siten, ettd se kohdistuu
vain osaan osakehuoneistoista ja hyddyttaa vain osaa osakkaista siten kuin AOYL 6 luvun 32 8:n 5 momentissa
sdadetadan. Nama osakkeenomistajat vastaavat tallaisen uudistuksen kaytto- ja kunnossapitokuluista AOYL:n
yleisten periaatteiden mukaisesti.

28 a luku
Osuustoiminnallinen asunto-osakeyhti®

AOYL:iin ehdotetaan lisattavaksi uusi 28 a luku osuustoiminnallisesta asunto-osakeyhtiosta. Luvussa
séédetddn osuustoiminnallisuuden erityispiirteind pidetyistd yhtion ominaisuuksista, jotka eivét ole kaytdssa
nykyisisséd yli 90 000:ssa asunto-osakeyhtiossd. Né&iden ominaisuuksien kayttdonotosta on maarattava
yhtidjarjestyksessd. Muilta osin osuustoiminnalliseen asunto-osakeyhtiéon sovelletaan asunto-osakeyhtitlain
1 — 27 luvun sdannoksié.

Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion erityispiirteiden saantely ehdotetaan sijoitettavaksi erilliseen uuteen
lukuun, jotta osuustoiminnallisen vaihtoehdon sééntely ei haittaisi lain luettavuutta nykyisten asunto-
osakeyhtididen ja niiden kanssa toimivien kannalta.

1 8. Osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtid. Pykalan 1 momentissa on osuustoiminnallisen asunto-
osakeyhtion maaritelma. Ehdotuksen mukaan osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtién kaikilla osakkailla on
yhtidjdrjestyksen mukaan yksi ddni riippumatta omistettujen osakkeiden ja niiden perusteella hallittujen
osakehuoneistojen lukumaarédstd. Voimassa olevan AOYL:n 6 luvun 13 8&n 1 momentin mukaan
yhtidjarjestyksessd voidaan poiketa osake ja @ani -—periaatteesta niin, ettd jokainen osakeryhma
(osakehuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet) tuottaa yhden adnen, mutta pidemmalle osakkaan aanimaaré
ei voimassa olevan lain mukaan voi rajoittaa. Ehdotus mahdollistaa osakas ja adni —periaatteen noudattamisen
tallaisessa asunto-osakeyhtidssa osuuskuntalain paésaannon mukaisesti (OKL 6 luvun 13 §:n 1 momentti).

Toinen osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion erityispiirre verrattuna muihin asunto-osakeyhti6ihin
verrattuna on se, ettd uudelle omistajalle siirtyvien osakkeiden tuottamien hallinnollisten oikeuksien
kayttdminen edellyttad yhtion suostumusta (suostumuslauseke — vertaa OKL 3 luvun 1 8). Osuustoiminnallisen
osakeyhtion yhtidjarjestyksessé on oltava tallainen suostumuslauseke.



Jos suostumus evatéddn, osakkeen saaja voi ehdotetun 3 §:n mukaan vaatia yhtioti tai sen madrddmaa
lunastamaan osakkeet, joiden osalta suostumus on evétty. Yhtié vastaa viime kadessd lunastushinnan
maksamisesta. Osakkeen saaneen oikeus vaatia lunastusta suostumuksen epaamisen perusteella on vastaava
oikeus kuin osuuskunnan osuuden saaneen oikeus vaatia osuusmaksun palautusta, jos hantéd ei hyvaksytéa
osuuskunnan jéseneksi tai hénen ei jasenyydestaan huolimatta sallita lisétd osuuksiensa maaraa.

Osakkaan &animadrad tai osakkeiden vaihdantaa ei voida rajoittaa edelld mainituin tavoin tavallisessa asunto-
osakeyhtiossa. Ehdotuksen perusteella ei ole sallittua madratd yhtiGjarjestyksessa vain osakas ja aani —
periaatteesta tai suostumuslausekkeesta. Yhtion lakiin perustuvaa lunastusvelvollisuutta sovelletaan vain
osuustoiminnalliseen asunto-osakeyhtioon.

Tavallinen asunto-osakeyhtié voidaan muuttaa osuustoiminnalliseksi asunto-osakeyhtioksi yhtidjarjestysta
muuttamalla. Muutokseen vaaditaan maardenemmistopaatoksen lisaksi kaikkien osakkaiden suostumus, koska
muutos rajoittaa kaikkien osakkaiden oikeutta osakkeidensa luovuttamiseen 6 luvun 35 §:n 1 momentin 3
kohtaa vastaavasti. Toisaalta osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion voi muuttaa tavalliseksi asunto-
osakeyhtioksi  yhtidjarjestyksen  muuttamiseen  sovellettavalla madrdenemmistopéatokselld, jollei
yhtiojarjestyksessa ole tiukempaa paatdsvaatimusta.

Pykalan 2 momentin mukaan osuustoiminnalliseen asunto-osakeyhtioon sovelletaan muilta osin AOYL:n 1 —
27 luvun sdannoksid. Liséksi toiminimilakia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd yhtion toiminimesta on
selvasti ilmettava osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtiémuoto.

2 8. Suostumuslauseke. Pykalassa saadetddn osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen
sisaltyvastd suostumuslausekkeesta. Pykalan 1 momentin mukaan osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion
yhtidjarjestyksessd on maarattava, ettd osakkeen saantoon muulta omistajalta kuin yhtiélta vaaditaan yhtién
suostumus. Lahtokohtaisesti suostumusvaatimusta sovelletaan kaikkiin saantoihin, kuten kauppaan, vaihtoon,
lahjaan, apporttiin, sulautumiseen ja jakautumiseen. Suostumuslauseketta ei sovelleta osakkeen vakuudeksi
antamiseen, mutta kdytanngssa suostumuslauseke rajoittaa vakuuden rahaksi muuttamista.

Ehdotetun suostumuslausekkeen sééntelyn mallina on osakeyhtidlain (1599/2006) 3 luvun 8 §:ssa saannelty
suostumuslauseke siten muutettuna, ettd ehdotuksessa on otettu huomioon asunto-osakeyhtidmuodon
erityispiirteet vastaavasti kuin AOYL:n 3 luvun 5 §:ssd s&adetd&n lunastuslausekkeesta. Ehdotettava uusi
saantely poikkeaa osakeyhtidlain saannellystda myds siten, ettd asunto-osakeyhtifssd suostumusvaatimus
koskee aina koko osakeryhmaa ja yhtaaltd suostumusvaatimuksen soveltamista rajoitetaan vastaavasti kuin
lunastuslausekkeen soveltamista asunto-osakeyhtiossé ja toisaalta ehdotettu suostumusvaatimus koskee myos
osakkeen hankkimista pakkohuutokaupasta tai konkurssipesésté.

Suostumuksen epaamisestd huolimatta osakkeet saanutta merkitddn omistajaksi osakehuoneistorekisteriin,
mutta tdma ei saa yhtidssa kaikkia AOYL:n mukaisia osakeoikeuksia. Toisin sanottuna tallainen osakkeiden
saaja on osakkeiden osakehuoneistorekisteriin merkitty laillinen omistaja ja rekisterimerkinnalla toteutuvat
my0s oikeudellisesti patevan saannon esineoikeudelliset sivullissuojavaikutukset (saanto ilmoitetaan ja
kirjataan normaaliin tapaan osakehuoneistorekisteriin). Osake on esimerkiksi ulosmitattavissa osakkeen saajan
velasta ja tdma voi vapaasti méarata osakkeestaan haluamallaan tavalla ja erilaiset osakkeeseen ja/tai sen
tuottamaan hallintacikeuteen kohdistuvat kolmannen oikeudet ja rajoitukset voidaan toteuttaa
osakehuoneistorekisterin kirjauksin ja merkinngin.

Suostumuksen epaamisen oikeusvaikutukset poikkeavat lunastusmenettelysta siten, ettd osakkeet saaneella ei
ole suostumuksen ep&émisen jélkeen velvollisuutta vaatia osakkeensa lunastamista, vaan tdma voi tyytyé
tilanteeseen (ts. rajoitettuihin oikeuksiin yhtitssd) ja/tai muuten halutessaan myydda osakkeet eteenpdin (ja
tallainen saanto tietysti taas vuorostaan kasitelladn osakehuoneistorekisterissa tavanomaiseen tapaan).

Pykalan 2 momentin mukaan suostumuslauseketta sovelletaan perhe- ja perintéoikeudellisiin saantoihin vain,
jos nama saannot on nimenomaisesti mainittu yhtidjarjestyksessa suostumuslausekkeen alaisina saantoina.
Saannos vastaa sisalloltddn AOYL 2 luvun 5 8:n 2 momentin 1 kohdan ja 3 momentin s&annoksia.

Pykalan 3 ja 4 momentissa sdédetadn suostumuksen antamista koskevasta pagtoksenteosta. Yhtio saa tiedon
saannosta huoneistotietojarjestelmén kautta. Jos suostumusta koskevasta ratkaisusta ei ole kirjallisesti
ilmoitettu hakijalle?” kahden kuukauden kuluessa siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojarjestelmasta

27 pykalassa saadetyssa tilanteessa ei ole kyse osakkeen luovutuksen rajoittamisesta (vrt. lunastuslauseke)
huoneistotietojarjestelmalainsadadanndssa tarkoitetulla tavalla. Osakkeen saajasta tulee suhteessa yhtioon ja
kolmanteen osakkeen laillinen ja lopullinen omistaja, joka ei kuitenkaan voi kayttaa kaikkia osakkeen tuottamia



annetun lain 10 8:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon osakkeen siirtymisestd sekd muut suostumuksesta
paattamistd varten tarvittavat tiedot, suostumus katsotaan annetuksi. Muut suostumuksesta paattdmiseksi
tarvittavat tiedot voivat kaytdnnodssa liittya l&hinnd seikkoihin, jotka voivat vaikuttaa mahdollisiin
yhtidjarjestykseen 3 momentin perusteella otettavien suostumuksen antamisen edellytysten arviointiin.
Hallituksen ei l&htokohtaisesti tarvitse perustella suostumuksen antamista tai epadmista. Asian késittelyssa on
luonnollisesti otettava huomioon mahdolliset yhtiGjarjestyksen méérdykset suostumuksen antamisen
edellytyksista tai velvollisuudesta hyvaksya jaseneksi tietyt ehdot tayttavat osakkeiden saajat. Padatoksenteossa
on liséksi otettava huomioon yhtion johdon yleiset velvollisuudet, kuten yhtion edun huomioon ottaminen (1
luvun 11 8). Jos pd&tds suostumuksen antamisesta tai ep&amisestd on yhtidjarjestyksen vastainen,
seuraamuksiin sovelletaan AOYL:n yleisia periaatteita. Jos suostumus on evétty yhtidjarjestyksen vastaisesti,
my0s osakkeen saajalla voi olla AOYL 23 luvun mukainen osakkaan kanneoikeus ja 24 luvun mukainen
osakkaan oikeus vahingonkorvaukseen.

Yhtiojarjestyksessd voi madrata, ettd suostumuksen antamisesta paattdd yhtiokokous. Téllaista
yhtidjarjestyksen méaardysta suunniteltaessa on kuitenkin otettava huomioon se, ettd suostumuksen antamisen
madrdaika on kaksi kuukautta ilmoituksen ja muiden tarpeellisten tietojen saamisesta, mikda voi olla
haasteellista sovittaa yhteen yhtiékokouksen valmistelua ja koolle kutsumista koskevien vaatimusten kanssa.
Pa4tosvaltaa ei voi delegoida hallituksen alaiselle toimielimelle, kuten isannditsijélle.

Yhtion paatds koskee kaikkia samalla saannolla saatuja osakkeita.

Momentti eroaa OYL:n 3 luvun 8 8:n 2 momentista siten, ettd ehdotuksessa on otettu huomioon asunto-
osakeyhtion osakkeiden siirtaminen huoneistotietojarjestelmaéan. Kéaytanndssa osuustoiminnallisten asunto-
osakeyhtididen osakkeiden kaikki saannot on kirjattava osakehuoneistorekisteriin.

Pykédldan 5 momentin mukaan ennen suostumuksen antamista osakkeen saajalla ei ole yhtiéssd muuta
osakkeeseen perustuvaa oikeutta kuin oikeus hallita osakehuoneistoa sekéd oikeus yhtién varojen jaossa ja
etuoikeus osakeannissa. Tana aikana hédneen sovelletaan osakkeenomistajaa koskevia yhtiojarjestyksen
madrayksia yhtidvastikkeen maksamisesta. Etuoikeuden nojalla saatu osake ei ilman yhtién suostumusta tuota
t&td parempaa oikeutta. S&&nnds vastaa lunastusmenettelyn kohteena olevien osakkeiden tuottamia oikeuksia
asunto-os_?keyhtibssé, jonka yhtitjarjestyksessd maératdan lunastuslausekkeesta (AOYL 2 luvun 5 8:n 4
momentti).

3 8. Oikeus vaatia lunastusta suostumuksen epadmisen perusteella. Pykalan 1 momentissa sdadetdan osakkeen
saajan lakiin perustuvasta oikeudesta vaatia yhtiota tai sen maaradmaa lunastamaan osakkeet, joiden osalta 2
8:n mukainen suostumus on evétty. Jos suostumuksen epadminen koskee useampia osakeryhmid, lunastusta
on vaadittava ainakin yhden osakeryhman kaikkien osakkeiden osalta.

Pykélassa saadetadn lunastusmenettelystd sekd lunastushinnasta ja muista lunastuksen ehdoista (mm.
lunastettavien osakkeiden tuottaman huoneiston hallintaoikeuden péaattyminen) ja lunastushinnan
suorittamisesta. Pykalan mallina ovat voimassa olevan lain 6 luvun 42 §:n sdannokset osakkaan oikeudesta
vaatia osakkeidensa lunastamista, kun han ei ole kannattanut patosta purkavasta uusrakentamisesta. Tassa
tarkoitetun osakkeen saajan suoja on kuitenkin osin suppeampi, koska osakkeet ja huoneiston hallintacikeuden
saadessaan hdnen on tullut ottaa huomioon se, ettd suostumus voidaan evata.

Pykélan 2 momentin mukaan lunastushinta on osakkeen kéypa hinta, jona osakkeiden kaupassa tai vaihdossa
muun selvityksen puuttuessa pidetaan sovittua hintaa. Yhtidjarjestyksessa voi maaratéd lunastushinnasta toisin.
Laissa ei rajoiteta lunastushinnan maarittelyd. Jos lunastushinta on maaritelty epaselvasti yhtidjarjestyksessé,
yleisten sopimusoikeuden periaatteiden mukaisesti lahtokohtaisesti yhtiolla on riski epdselvan ehdon
tulkinnasta. Jos osakkeen saaja ei ole ennestéédn yhtion osakas, hanelld ei ole oikeutta ajaa kannetta lunastusta
koskevan yhtidjarjestyksen maarayksen kohtuullistamiseksi (AOYL 6 luvun 36 §).

oikeuksia. Suostumuksen epadmisen seuraus on, etta osakeoikeuksien kdyttomahdollisuudet ”jaavat
(osakehuoneistorekisteriin merkitsemisesta huolimatta) vajaaksi”, minka vuoksi erillinen ilmoitus
osakehuoneistorekisteriin ei ole tarpeen tassa vaiheessa. Suostumuksen epaamisen jalkeen osakkeenomistaja voi joko
osakkeidensa lunastamista tai tyytya siihen, ettd hanelld on osakehuoneiston hallintaoikeus seka tietyt taloudelliset
oikeudet, tai luovuttaa osakkeet vapaaehtoisella kaupalla ostajalle, jolla on tai vai olla paremmat mahdollisuudet
taysien osakeoikeuksien edellyttdman suostumuksen saamiseksi. Jalkimmainen mahdollisuus voi johtaa siihen, etta
yhtiossa on aikaa myo6ten suuri maara kdytanndssa ddnivallattomia ja muuten “kontrollioikeudettomia” osakkeita,
jotka voisivat olla alttiita pienemman danivaltaiseksi jadneen osakkeenomistajien armoilla.



Pykéaldan 3 momentissa s&adetddn koron maksamisesta lunastushinnalle. Lunastushinnalle on maksettava
vuotuista korkoa lunastusvaatimuksen esittdmisestd, kuitenkin aikaisintaan ep&amispaitoksestd,
lunastushinnan maksamiseen asti korkolain (633/1982) 12 8§:ssd tarkoitetun kulloinkin voimassa olevan
viitekoron suuruisena.

Pykalan 4 momentissa saddetéddn lunastusvaatimuksen esittdmisestd ja lunastusasian saattamisesta vireille
karajaoikeudessa, kanteen vireille tulon ilmoittamisesta yhtiolle ja merkitsemisesté osakeluetteloon. Liséksi
momentissa s&&detddn lunastusmenettelyn kohteena olevien osakkeiden tuottaman osakehuoneiston
hallintaoikeuden paattymisestd. Momentin mallina olleesta 6 luvun 42 §:sté poiketen huoneiston hallintaoikeus
paattyy heti, kun lunastushinta on maksettu. Mallisdanndsté vastaavaan, lunastushinnan maksuajan ylittavéaan
huoneiston hallinta-aikaan ei ole perusteita, koska osakkeen saajan on pitényt ottaa suostumuksen epadminen
huomioon viimeistédan huoneiston hallintaoikeuden saadessaan.

Lunastusvaatimus on esitettdvd yhtidlle kahden kuukauden kuluessa 4 §:n 3 momentissa tarkoitetusta
epaamispaatoksen ilmoittamisesta hakijalle. Jos lunastuksesta ei sovita, osakkeen saajan on saatettava
lunastusasia vireille kérajaoikeudessa neljan kuukauden kuluessa epadmispaatoksen tiedoksi saamisesta.
Kérajaoikeuden on tarvittaessa ilmoitettava kanteen vireilletulosta yhtidlle. Kanteen vireillepanon jalkeen
osakkeen saajalla on oikeus vain lunastushintaan ja osakehuoneiston hallintaoikeus lunastushinnan maksuun
asti. Osakkeen saaja on velvollinen maksamaan yhtidvastiketta hallinta-ajaltaan yhtigjérjestyksen mukaisesti.
Jos osakkeen saaja ei ole vaatinut lunastusta tai saattanut kannetta vireille méérdajassa, oikeus lunastukseen
on menetetty, minka jalkeen osakeoikeuksien kayttoon sovelletaan luvun 2 §:n 5 momenttia Tieto kanteen
vireilla olosta on merkittdva osakeluetteloon, johon merkitdan lain 2 luvun 15 §:n 5 momentin perusteella
laissa osakeluetteloon merkittavéaksi saadetyt tiedot®. Jos karajaoikeus paatyy ratkaisussaan siihen, ettei
osakkeen saajalla ole lunastusoikeutta, han voi luovuttaa osakkeen edelleen uudelle omistajalle, jolla on oikeus
vaatia lunastusta, jos hanenkin kohdallaan suostumus evataan.

Pykédldn 5 momentin mukaan lunastushinta on maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi
tulemisesta. Lunastushinta voidaan tallettaa ja sen maksamisesta voidaan antaa vakuus siten kuin 6 luvun 45
§:ss5d sdadetaan. Osake siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole 6 luvun 45 §:n mukaan
siirtynyt jo aiemmin. Lunastushinnan maksua koskevat sadnnokset vastaavat 6 luvun 42 §:n sdannoksié.

Pykalan 6 momentin mukaan lunastaja on yhtio. Edelld 2 §:n 4 momentissa tarkoitetussa epadmisté koskevassa
paatdksessa voidaan kuitenkin maaraté, ettd lunastaja on muu taho. Yhtion on viipymaétta ilmoitettava muulle
lunastajalle lunastusvaatimuksesta. Jos lunastajaksi maaratty muu taho ei maksa lunastushintaa, yhtié on
vastuussa lunastushinnan maksamisesta.

Kéytannodssa taloyhtidilld on vain poikkeuksellisesti sellaisia jakokelpoisia varoja, joita voidaan kayttaa
osakkeiden lunastukseen. Siksi ehdotetaan, ettd lunastaja voi olla muu suostumuksen epadmistd koskevassa
paatdksessa madréatty taho. Tallaisissa tapauksissa yhtion olisi viipymaétta ilmoitettava paatoksessa mainitulle
taholle yhtiélle pykalan 4 momentin mukaisesti esitetyistd lunastusvaatimuksista. Tarkoitus on, ettd myods
muulla lunastajalla ja osakkeenomistajalla on mahdollisuus sopia lunastuksen ehdoista. Osakas voi vaatia
suoritusta taloyhtiolta heti sen jalkeen, kun muu lunastaja on laiminlydnyt lunastushinnan maksun.

Lunastajan saanto kirjataan osakehuoneistorekisteriin tavanomaiseen tapaan, joko aiemman omistajan
suostumuksen tai lunastussaannosta esitettdvan muun selvityksen perusteella.

Saantelyn mallina olevasta 6 luvun 42 §:sta poiketen suostumuksen epadmista tai lunastusta koskevan kanteen
kasittelystd syntyvien oikeudenkdyntikulujen vastuunjakoon sovelletaan oikeudenk&ymiskaaren yleisia
sdénnoksid. Momentissa tarkoitetun lunastajan saannon kirjaamiseen osakehuoneistorekisteriin sovelletaan
huoneistotietojarjestelméastd annetun lain 5 §:n 2 momenttia.

6.2 Toiminimilaki
7 8. Pykél&ssé saddetdan siitd, miten yritysmuoto on mainittava toiminimessé. Pykalan 1 momentin 4 kohtaa

ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd 1. lakiehdotuksen 28 a luvussa séannellyn osuustoiminnallisen asunto-
osakeyhtion toiminimestd on k&ytdva ilmi asunto-osakeyhtiomuodon ja kotipaikan lisédksi yhtion

28 Viitatun AOYL:n sddnndksen mukaan osakeluetteloa pidetidin osakehuoneistorekisterin kirjauksien perusteella,
jolloin johdonmukaisempi sadntelytapa tassa (ja vastaavassa 6 luvun sddnnoksessa) olisi saataa tallaisen tiedon
merkitsemisestd osakehuoneistorekisteriin (johon merkitdan HTJ-lain mukaan muiota osakkeeseen tai sen tuottamaan
hallintaoikeuteen kohdistuvia rajoituksia siten kuiin muualla laissa sdadetaan).



osuustoiminnallinen luonne. Yhteisémuodon voi ilmaista esimerkiksi seuraavasti: ”Osuustoiminnallinen asoy
NN Helsingin XX”. Téllaisen yhtion osuustoiminnalliset erityispiirteet poikkeavat niin merkittévésti osakkaan
aanivallasta ja osakkeiden omistuksen tuottamien hallinnoimisoikeuksien saamisesta tavallisissa asunto-
osakeyhtiOissd, ettd on tarpeen varmistua siita, ettd yhtion osakkeiden hankkimista ja vakuudeksi ottamista
harkitsevat saavat helposti ja varmasti tiedon yhtion erityispiirteistd. Yhtiomuodon erityispiirteiden
ilmeneminen myd6s toiminimesta voi myo6s edistdd tallaisen yhteisollisen asumismuodon uuden tyyppisen
rahoituksen kehittymisté ja suosiota erilaisia asumismuotoja vertailevien keskuudessa.

7 Voimaantulo
Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1 paivan tammikuuta 2023.
8 Suhde muihin esityksiin

(Huoneistotietojarjestelméan muuttamista koskeva hallituksen esitys annetaan syyskuussa 2022. Mahdollinen
muu AOYL:n tai toiminimilain muutosehdotus, joka on samaan aikaan eduskunnan késiteltavéana)

Lainmuutosten toteuttaminen ei edellyté kaupparekisterin tietojarjestelmien eikd muutakaan viranomaisten
toiminnan muuttamista.?® Ehdotus ei vaikuta valtion talousarvioon.

9 Suhde perustuslakiin ja sdatamisjarjestys

Asunto-osakeyhtion kiinteiston ja rakennusten yhteisten tilojen esteettémyyttd parantavaa osakkaan
muutostyotd koskevan ehdotuksen vaikutukset yhtion ja muiden osakkaiden kannalta ja ndiden mahdollisuudet
vaikuttaa muutostyon ehtoihin vastaavat voimassa olevan lain sadntelyd osakkaan muutostydstd huoneistonsa
sisalla. Ehdotus on talta osin perustuslaissa sdédetyn omaisuudensuojan mukainen. Liséksi ehdotus helpottaa
esteettémyyden parantamista osakkaan toimesta hanen huoneistonsa ulkopuolella, mika edistaéd taloyhtion
kaikkien liikkumis- tai toimintarajoitteisten osakkaiden yhdenvertaisia mahdollisuuksia kéyttaa
osakehuoneistojaan ja taloyhtion yhteisia tiloja. Muutos edistdad myos perusoikeuksien toteutumista. Ehdotus
ei ole yhdenvertaisuuslainsdddannén vastainen.

Asumisen kestdvyyden parantamisen helpottamista koskevassa ehdotuksessa on otettu huomioon osakkaan
yhtidvastikkeen maksuvelvollisuutta, osakehuoneistossa asumisen ja muun kaytdon kustannuksia ja naiden
ennakoitavuutta koskevat voimassa olevan lain periaatteet ja sdantely. Ehdotus on néiltd osin perustuslaissa
séadetyn omaisuudensuojan mukainen.

Osuustoiminnallisen asumisen jérjestdmisen helpottamisessa on kysymys uudesta yhteis6llisen asumisen
jarjestamisen vaihtoehdosta. Osuustoiminnallisesta asunto-osakeyhtiosta osakkeita hankkivan ja saavan asema
on jarjestetty voimassa olevan asunto-osakeyhtidlain ja osuuskuntalain saantelya sisélloltadn vastaavalla
tavalla. Ehdotus on talta osin perustuslaissa saddetyn omaisuudensuojan mukainen.

Edelld esitetyin perustein ehdotettua sdantelya voidaan pitaa perustuslain mukaisena.

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttavaksi seuraava lakiehdotus:

2% Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtién suostumuslausekkeeseen liittyvien menettelyiden toteuttaminen ei
edellytd osakehuoneistorekisterin sddntelyn/menettelytapojen muuttamista. Osuustoiminnallista asunto-
osakeyhtiomuotoa ei tarvitse erityisemmin ottaa huomioon HTJ-lain saannon kirjaamista koskevan
sadntelyn/menettelyjen yhteydessa.



Lakiehdotukset

Laki

asunto-osakeyhtitlain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti,
muutetaan asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) 5 luvun 8 8:n 2 momentti ja siirretddn se uudeksi 3
momentiksi voimassa olevan 3 momentin siirtyessa muuttamattomana 4 momentiksi ja 6 luvun 31 §:n 2

momentti, seka
lisatédan 5 luvun 8 8:&an uusi 1 momentti ja lakiin uusi 28 a luku seuraavasti:

5 luku
Muutostyot
88
Muutosty6 yhtion tiloissa

Osakkeenomistajalla on oikeus tehda kustannuksellaan yhtion hallinnassa olevissa tiloissa esteettomyytta
parantava muutostyd. Muutostydsta on ilmoitettava etukateen yhtion hallitukselle tai isdnnditsijalle.

Edella 1 momentissa tarkoitettuun muutostyhon ja tyota koskevien tietojen sdilyttdmiseen sovelletaan 1 8:n
2-5 momenttia, hakemuksen sisaltéon, tiedoksi antamiseen toiselle osakkeenomistajalle ja hakemuksen
kasittelemisesta aiheutuviin kuluihin, mitd 2 8§:ssa sd&detddn muutostydilmoituksesta, muutostyon
kieltamiseen ja lisdehtojen asettamiseen suostumuksen antamisen jalkeen 3 §:n 3 momenttia, yhtidjarjestyksen
muuttamiseen ja tarvittavien lupien hakemiseen 5 8:44 sekd tyon valvontaan 7 §:84. Edella 2 momentissa
tarkoitettuun muutostyéhon sovelletaan 1 8:n 2 — 5 momenttia, 2 §:n 2 momenttia ja 3 — 7 §:44.

6 luku
Yhtiokokous
318§

Paatos kaikkien osakkaiden rahoittamasta uudistuksesta

Yhtiokokous péattdd uudistuksesta 26 §:ss@ tarkoitetulla enemmistolld, jos osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi ja:

1) kiinteist0 tai rakennus saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia;

2) Kiinteiston tai rakennuksen kayttdmiseen liittyvan hyddykkeen vastikerahoitteinen yhteishankinta on

tavanmukaista;
3) kiinteistdn tai rakennuksen kayton kestavyyttd muuten merkittdvasti parannetaan uusrakentamista

vastaavasti;
4) toimenpiteestd maadrataan yhtidjarjestyksessa; tai
5) toimenpide on muuten yhtiojarjestyksessd maaratyn toiminnan mukainen.
28 a luku
Osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtit
18

Osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtio



Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion yhtitjarjestyksen perusteella jokaisella osakkeenomistajalla on
yksi &ani edelld 6 luvun 13 8§:n 1 momentissa saddetyn estamattd, osakkeen saantoa on rajoitettu
yhtigjarjestyksessd 2 8:ssé tarkoitetulla suostumuslausekkeella ja osakkeen saajalla on oikeus vaatia
lunastusta 3 §:n mukaisesti.

Muilta osin osuustoiminnalliseen asunto-osakeyhtioon sovelletaan 1 — 27 luvun s&annoksié.
28
Suostumuslauseke

Osuustoiminnallisen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksessa on maarattava, ettd osakkeen saantoon muulta
omistajalta kuin yhti6lta vaaditaan yhtion suostumus.

Vaatimusta yhtion suostumuksesta sovelletaan kuitenkin osakkeen saajana olevaan yhtion nykyiseen
osakkeenomistajaan ja edellisen omistajan perintdkaaren (40/1965) 2 luvussa tarkoitettuun sukulaiseen ja
aviopuolisoon seka osakkeen testamentilla saaneeseen vain, jos siitd maarataan yhtidjarjestyksessa.

Suostumuksen antamisesta paattaa hallitus, jollei yhtidjarjestyksessa méaratéa toisin. Yhtiojarjestykseen
voidaan ottaa maarayksia suostumuksen antamisen edellytyksista. Jos samalla saannolla on hankittu useita
osakkeita, kysymys suostumuksen antamisesta on ratkaista kaikkien niiden osalta samalla tavalla.

Jos suostumusta koskevasta ratkaisusta ei ole kirjallisesti ilmoitettu hakijalle kahden kuukauden kuluessa
siitd, kun hallitus on saanut huoneistotietojarjestelmasté annetun lain 10 §:n 3 momentissa tarkoitetun tiedon
osakkeen siirtymisestd sekd muut ilmoituksen kirjaamista varten tarvittavat tiedot, suostumus katsotaan
annetuksi.

Ennen suostumuksen antamista osakkeen saajalla ei ole yhtidssa muuta osakkeeseen perustuvaa oikeutta
kuin oikeus hallita osakehuoneistoa seka oikeus yhtion varojen jaossa ja etuoikeus osakeannissa. Tana aikana
héneen sovelletaan osakkeenomistajaa koskevia yhtidjarjestyksen maarayksia yhtidvastikkeen maksamisesta.
Etuoikeuden nojalla saatu osake ei ilman yhtion suostumusta tuota tata parempaa oikeutta.

38
Oikeus vaatia lunastusta suostumuksen epadmisen perusteella

Jos 2 §:ssa saadetyn suostumuksen antaminen evatdan, osakkeen saajalla on oikeus vaatia naiden
osakkaiden lunastusta.

Lunastushinta on osakkeen kaypa hinta, jona osakkeiden kaupassa tai vaihdossa muun selvityksen
puuttuessa pidetdan sovittua hintaa. Lunastushinnasta voi maarata toisin yhtidjarjestyksessa.

Lunastushinnalle on maksettava vuotuista korkoa lunastusvaatimuksen esittamisesta, kuitenkin aikaisintaan
epaamispaatoksestd, lunastushinnan maksamiseen asti korkolain (633/1982) 12 §:ssé& tarkoitetun kulloinkin
voimassa olevan viitekoron suuruisena.

Lunastusvaatimus on esitettdva yhtidlle kahden kuukauden kuluessa 2 8§:n 4 momentissa tarkoitetusta
epaamispaatoksen ilmoittamisesta hakijalle. Jos lunastuksesta ei sovita, osakkeen saajan on saatettava
lunastusasia vireille kardjaoikeudessa neljan kuukauden kuluessa epaamispaatdksen tiedoksi saamisesta.
Karajaoikeuden on tarvittaessa ilmoitettava kanteen vireilletulosta yhtitlle. Kanteen vireillepanon jélkeen
osakkeen saajalla on oikeus vain lunastushintaan ja osakehuoneiston hallintaoikeus lunastushinnan
maksamiseen asti. Osakkeen saaja on velvollinen maksamaan yhtidvastiketta hallinta-ajaltaan
yhtidjarjestyksen mukaisesti. Jos osakkeen saaja ei ole vaatinut lunastusta tai saattanut kannetta vireille
madaraajassa, oikeus lunastukseen on menetetty. Tieto kanteen vireilla olosta on merkittava osakeluetteloon.

Lunastushinta on maksettava kuukauden kuluessa tuomion lainvoimaiseksi tulemisesta. Lunastushinta
voidaan tallettaa ja sen maksamisesta voidaan antaa vakuus siten kuin 6 luvun 45 8:ssd sdadetaan. Osake
siirtyy lunastajalle lunastushinnan suorittamisella, jollei se ole 6 luvun 45 §:n mukaan siirtynyt jo aiemmin.

Lunastaja on yhtio. Edella 2 8:n 4 momentissa tarkoitetussa epaamisté koskevassa paatoksessa voidaan
kuitenkin maarata, ettd lunastaja on muu taho. Yhtidn on viipymétta ilmoitettava muulle lunastajalle
lunastusvaatimuksesta. Jos lunastajaksi maaratty muu taho ei maksa lunastushintaa, yhtid on vastuussa
lunastushinnan maksamisesta.



Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20 .

Laki

toiminimilain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti,
muutetaan toiminimilain (128/1979) 7 &n 1 momentin 4 kohta, sellaisena kuin se on laissa 48/1997,
seuraavasti:

4) yksityisen osakeyhtion toiminimessa tulee olla sana "osakeyhtié" tai sitd vastaava lyhennys "oy" ja
julkisen osakeyhtion toiminimessd sanat "julkinen osakeyhtidé" tai niitd vastaava lyhennys "oyj" ja, jos
kysymyksessa on asunto-osakeyhtié tai osuustoiminnallinen asunto-osakeyhtid, tulee tdman seikan ja yhtién
kotipaikan selvasti ilmeta toiminimesta;
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