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—  Suomen Kuluttajaliitto ry

Johdanto

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan uuden asunto-osakeyh-
tidlain sddtdmistd. Tavoitteena on uudistus, joka
edistdd asunto-osakeyhtiomuotoista asumista si-
ten, ettd asuminen voidaan jirjestdd osakkeen-
omistajien kannalta mahdollisimman tehokkaas-
ti, turvallisesti ja riittdvasti ennakoitavalla taval-
la.

Yhteisen pédétoksenteon ja osakkeenomista-
jan itsemddradmisoikeuden sekd yhtién ja osak-
keenomistajan vastuun rajoja selvennetdin eri-
tyisesti kunnossapitovastuun, osakkeenomista-
jan muutostdiden sekéd kunnossapitoa ja muutos-
tyotd koskevan yhtion paitoksenteon osalta. Li-
siksi selvennetddn yhdenvertaisuusperiaatteen
sisdltod ja periaatteen huomioon ottamista yh-
tion padtoksenteossa. Osakkeenomistajan ja yh-
tion suhdetta selvennetdén myds siten, etti tar-
kistetaan yhtion padtosten moittimista sekd va-
hingonkorvausvastuuta koskevaa sddntelya.

Kunnossapitovastuun osalta ehdotetaan sdin-
telyn selventdmisti siten, ettd kukin osakkeen-
omistaja vastaa vaikutusmahdollisuuksiensa ra-
joissa olevista, l1dhtokohtaisesti huoneiston kéy-
ton perusteella kuluvista tai merkittidvaltd osin
osakkeenomistajan henkilokohtaisten mielty-
mysten mukaisista rakenteista, pinnoista ja lait-
teista. Yhtién kunnossapitovelvollisuutta rajaa-
vasta samantasoisuusvaatimuksesta luovutaan ja
yhtidon vastuuta peruspalvelujirjestelmien kun-
nossapidosta laajennetaan jonkin verran. Lisak-
si selvennetdéin yhtion vastuuta sen toimenpi-
teestd osakkeenomistajan huoneistossa aiheutu-
van vaurion korjaamisesta sekd sdddetdén osak-
keenomistajalle velvollisuus ilmoittaa tietyistd
kunnossapitotdistd ja yhtiolle oikeus valvoa
kunnossapitotyota.

Myo6s kunnossapidon ja muutostydn vélistd
rajaa selvennetddn siten, ettd yhtiolld ja osak-
keenomistajalla on oikeus toteuttaa kunnossapi-
to uudisrakentamista koskevien vaatimusten
mukaisesti. Toisaalta yhtidlla tai osakkeenomis-
tajalla ei ole oikeutta vaatia toista noudattamaan
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uudisrakentamisen tasoa kunnossapidossa, jos
korjausrakentamisen vdhimmaéisvaatimus on
alempaa tasoa. Yhtion kunnossapitona pidettii-
siin my0s sellaisia rakennustoitd, jotka ovat yh-
tion tulevien hoito- ja kunnossapitokulujen kan-
nalta taloudellisesti tarkoituksenmukaisia kaik-
kien osakkeenomistajien kannalta, vaikka tyo ra-
kennusteknisesti tdyttdisikin muutoksen tunnus-
merkit.

Osakkeenomistajan ja yhtién muutostdiden
osalta ehdotetaan tydn suunnittelua, ilmoitusvel-
vollisuutta ja kielto-oikeutta seké tyon toteutus-
ta ja valvontaa koskevien sdénnosten selventi-
mistd hyvédd yhtiokdytintod vastaavalla tavalla.
Lisdksi ehdotetaan oikeustilan selventdmiseksi
sdadnnoksid osakkeenomistajan muutostydstd
huoneiston ulkopuolella. Muutostydn tekevi
osakkeenomistaja vastaisi kuitenkin 1&ht6koh-
taisesti kustannuksista, jotka johtuvat esim. lii-
ketoimintaa koskevien vaatimusten muuttumi-
sesta, eikdl yhtidjarjestyksestd muuta ilmene.

Yhtién muutostéiden osalta ehdotetaan, etti
yhtiévastikeperusteesta voitaisiin poiketa yh-
denvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi enem-
mistopédatokselld hissin jdlkiasennuksen yhtey-
dessd tai jos se on tarpeen osakkeenomistajan
aiemmasta kunnossapito- tai muutostydstd yh-
tiolle tulevan sdéiston huomioon ottamiseksi.
Vastikeperusteesta poikkeaminen enemmisto-
pédtokselld olisi mahdollista myds silloin, kun
asuinhuoneistoissa tehddén vastikerahoituksella
uudistus, joka ei hyodytd yhtidjarjestyksen mu-
kaan muuhun kéyttoon tarkoitettuja osakehuo-
neistoja, kuten autotalleja ja liikehuoneistoja.
Lisdksi ehdotetaan veden kulutuksen vihentdmi-
seksi tarpeellisen mittaroinnin kéyttéonoton hel-
pottamista.

Vahingonkorvausvastuun osalta ehdotetaan,
ettd asunto-osakeyhtidlaissa sdédettdisiin mah-
dollisimman kattavasti yhtién ja sen johtoon
kuuluvien sekd osakkeenomistajien téssd laissa
sadnneltdviin oikeuksiin ja velvollisuuksiin liit-
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tyvistd vahingonkorvausvastuusta, joka kattaisi
myds kunnossapidon ja muutostyot.

Muut muutokset liittyvét yhtion hallintoa kos-
kevien vaatimusten selventdmiseen ja helpotta-
miseen, maallikkotilintarkastuksen korvaami-
seen toiminnantarkastuksella, yhtigvastike- ja
lunastuslausekekdytdnnén ~ yhdenmukaistami-
seen, yhtiorakenteen muuttamisen helpottami-
seen (esimerkiksi sallitaan yhtion jakautumi-
nen) sekd yhtiokokouksen ja hallituksen paatok-
sen moittimista koskevan sddntelyn tarkistami-
seen vastaavalla tavalla kuin 1 pdivdni syyskuu-
ta 2006 voimaan tulleessa osakeyhtidlaissa.

Lisdksi ehdotetaan, ettd asunto-osakeyhtidla-
kiin sisdllytetddn kaikki asunto-osakeyhtiditd
koskevat yhtidoikeudelliset sddnnokset siten,
ettd uudessa laissa viitataan osakeyhtidlakiin
vain yhtiomuodon muutostilanteiden osalta.
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Yhtidoikeudellisen sddntelyn yhdenmukai-
suuden sdilyttimiseksi ehdotuksessa on otettu
huomioon osakeyhtidlaki siltd osin kuin siitd ei
ole tarpeen poiketa asunto-osakeyhtididen eri-
tyispiirteiden vuoksi.

Ehdotuksen kieliasuun on kiinnitetty erityisté
huomiota asunto-osakeyhtidlakia omassa asumi-
sessaan ja asunto-osakeyhtididen hallinnossa so-
veltavan kdyttdjdkunnan laajuuden ja monimuo-
toisuuden vuoksi. Osakeyhtidlaista poikkeavien
ilmausten tarkoituksena on lain ymmértdmisen
helpottaminen, jollei yksittdisen sddnnoksen pe-
rusteluista ilmene, ettd my0s sisdltd poikkeaa
osakeyhtidlaista.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voi-
maan 1 pdivdnd tammikuuta 2010.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Yleisperustelut

Hallituksen esityksen perusteluista ilmenevisti
syisté ja saamansa selvityksen perusteella valio-
kunta pitéd esitystd tarpeellisena ja tarkoituksen-
mukaisena. Valiokunta puoltaa lakichdotusten
hyvéksymistd seuraavin huomautuksin ja muu-
tosehdotuksin.

Yleistd

Asunto-osakeyhtidissd asuu ldhes puolet suoma-
laisista, joten asunto-osakeyhtididen omistamat
kiinteistot muodostavat hyvin suuren osan kan-
sallisvarallisuudesta. ~ Asunto-osakeyhtidlailla
on siten keskeinen rooli suomalaisessa asumi-
sessa ja sen lainsdddanndllisissd rakenteissa.
Muutosten keskeisend tarkoituksena on sel-
ventdd yhteisen paitoksenteon ja osakkaan itse-
madrddmisoikeuden rajoja, parantaa osakkaiden
tiedonsaantia ja vaikutusmahdollisuuksia, kehit-
tdd asunto-osakeyhtididen toimintamahdolli-
suuksia, keventdd erilaisia muotovaatimuksia,
helpottaa yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon
ottamista yhtion paitdksenteossa ja vahentda ta-
loyhtidssd toimimiseen liittyvdd epdvarmuutta,

mika lisdd yhtioiden ja osakkeenomistajien tosi-
asiallisia toimintamahdollisuuksia.

Valiokunta pitdd hallituksen esitystd tarpeel-
lisena, koska laissa otetaan huomioon taloyhtioi-
den ja osakkaiden muuttuneet tarpeet. Hallituk-
sen esitys on valmisteltu huolellisesti ja vuoro-
vaikutteisessa prosessissa siten, ettd muutetta-
vista asiakohdista on kédyty poikkeuksellisen laa-
jaa keskustelua. Tdmé on johtanut tasapainoi-
seen lopputulokseen, jossa on jo lain valmistelu-
vaiheessa voitu selventdd késityksid ja ottaa
huomioon esimerkiksi lain ymmérrettivyydelle
asetettavat vaatimukset. Valiokunta pitdd tirkea-
nd, ettd laki on helposti ymmaérrettivd myos yh-
tididen osakkeenomistajien ja maallikkojohdon
kannalta. Aikaisempaa paremmin otetaan huo-
mioon myds pienet asunto-osakeyhtit, joita on
paljon ja joissa isdnnditsijikddn ei usein ole
kiinteistdalan ammattilainen.

Keskeiset muutokset

Hallituksen esitykseen sisdltyvit yhteisen pda-
toksenteon ja osakkeenomistajan itsemadrddmis-
oikeuden ja toisaalta yhtion ja osakkeenomista-
jan vastuun rajoihin liittyvit selvennykset kos-
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kevat erityisesti kunnossapitovastuun jakautu-
mista yhtion ja osakkeenomistajan kesken, osak-
keenomistajan rakennustditd huoneiston kun-
non ylldpitimiseksi (kunnossapitotyd) tai sen
muuttamiseksi (muutostyd), yhtion paédtdksente-
koa kunnossapidosta ja muutostydstd sekd yh-
denvertaisuusperiaatteen sisdltod ja sen huo-
mioon ottamista yhtion padtoksenteossa. Osak-
kaan ja yhtion suhdetta selvennetddn myds si-
ten, ettd tarkistetaan mm. vahingonkorvausvas-
tuuta koskevia sadnnoksia.

Osakkaiden tiedonsaantiin ehdotetaan paran-
nuksia, jotka helpottavat korjausten ja uudistus-
ten oikeaa ajoitusta sekd mahdollisuuksia enna-
koida asumiskustannusten kehitysta.

Kustannukset hissin asentamisesta jalkika-
teen jaetaan huoneistojen sijaintikerroksen mu-
kaan. Lisdksi laissa sdéddetdén tietoliikennepal-
veluiden yhteishankinnan ja huoneistokohtaisen
vedenkulutuksen mukaiseen kustannusten ja-
koon siirtymisen edellytyksistd. Hissin jélki-
asennusta koskevan yhtion pditoksenteon hel-
pottaminen on tarpeen, jotta voidaan edistdd
ikdéntyvdn vieston kotona mahdollisimman pit-
kddn asumisen edellytyksid. Osakehuoneistojen
kunnossapitoon ja uudistamiseen kannustetaan
helpottamalla osakkeenomistajan tydstd yhtidl-
le tulevan sddston huomioon ottamista mydhem-
min yhtidn toimesta suoritettavassa kunnossapi-
dossa tai uudistuksessa.

Rakentamattoman alueen luovuttamista kos-
kevaa yhtion padtoksentekoa selvennetdan, mika
helpottaa rakennusmaan saamista kadyttoon asu-
tuskeskuksissa. Asumisturvaa edistetddn selven-
tdmélld yhtion toiminnan rajoja uusien asunto-
jen rakentamisessa ja vastikevarojen sijoittami-
sessa.

Muotovaatimusten keventdmistd koskevat
muutokset liittyvat siihen, ettd valtuutuksen yh-
tickokoukseen voi ehdotuksen mukaan antaa
toistaiseksi, kun tdméd on nykyisin mahdollista
enintddn 3 vuodeksi. Valtuutus on mahdollista
antaa muullakin tavoin kuin allekirjoitetulla val-
takirjalla, esimerkiksi sdhkopostilla tai puhelin-
soitolla kokoukseen.

Yhdenvertaisuuden sisdltod ei ehdoteta muu-
tettavaksi. Nykyisen yhtidoikeudessa yleisesti
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omaksutun tulkinnan mukaisesti yhdenvertai-
suuden arviointi perustuu siihen, miten yhtion
toimenpide vaikuttaa huoneistojen hallintaan oi-
keuttavien osakkeiden arvoon. Osakkeenomista-
jien henkilokohtaisilla arvostuksilla ei siten ole
edelleenkddn merkitystd, kun arvioidaan yhden-
vertaisuuden noudattamista (1 luvun 10 §).

Kunnossapidon suunnitelmallisuuden lisddmi-
nen ja energiankulutuksen vihentiminen

Voimassa oleva asunto-osakeyhtiolaki valmis-
teltiin 1960—1980-luvuilla, jolloin yli 60 pro-
senttia nykyisestd asuntokannasta on rakennet-
tu. Hallituksen esitys on tarpeen lainsdddannon
saattamiseksi vastaamaan nykyisid tarpeita.
Keskeiset sisdllolliset muutokset kohdistuvat
asunto-osakeyhtididen kunnossapitoa ja kor-
jausta koskeviin sddnndksiin. Valiokunta koros-
taa tarvetta kunnossapidon tason nostamiseen ja
ennakoitavuuden kehittimiseen. Ilmastonmuu-
toksen hillitsemiseksi on tarpeen paitsi kiristdd
uudisrakentamista koskevia rakennusmadriyk-
sid, erityisesti energiatehokkuusmaariyksia,
my0s parantaa olemassa olevan rakennuskannan
peruskorjausten yhteydessé tehtdvien toimenpi-
teiden energiatehokkuutta.

Kiinteistdjen energiatehokkuuden parantami-
nen on keskeinen keino ilmastonmuutoksen tor-
junnassa, silld pelkéstddn rakennusten ldmmi-
tyksestd aiheutuu yli 30 prosenttia Suomen hiili-
dioksidipddstoistd. Rakennuksissa kaytetysté
kokonaisenergiasta noin 60 prosenttia kuluu
lammitykseen ja jddhdytykseen ja loput lampi-
médn kdyttoveteen, valaistukseen ja kotitalous-
koneiden kayttoon. Yli 40 prosenttia Suomen
asuntokannasta on asunto-osakeyhtididen omis-
tamissa rakennuksissa.

Valiokunta toteaa, ettd olemassa olevalla ra-
kennuskannalla on ratkaiseva merkitys energia-
tehokkuuden parantamisessa, kun rakennuskan-
ta uusiutuu vain noin 1 prosentin vuodessa. Mer-
kittdvd osa rakennuskannasta on tulossa perus-
korjausvaiheeseen, ja energiatehokkuutta tulisi
tdssd yhteydessd samalla olennaisesti parantaa.
Asuinrakennuskannassa ns. korjausvelkaa on
paljon, ja erityisesti sitd on asunto-osakeyhtiota-
lokannassa. Rakennuksia kunnostetaan ja perus-
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korjataan sddnndllisesti vihemman kuin miti ne
kuluvat ja heikkenevit, minkid seurauksena
asuntojen laatu heikkenee ja arvo laskee. Kor-
jaamisen ohella rakennuskantaa tulee myos ke-
hittdd vastaamaan nykyisid vaatimuksia, joista
keskeisimmat liittyvat paitsi energiatehokkuu-
den parantamiseen myds vieston ikddntymises-
td aiheutuviin muuttuviin tarpeisiin esimerkiksi
esteettomyyden suhteen. Korjausvelan on Kkat-
sottu osittain johtuvan asunto-osakeyhtidlain
padtoksentekoa koskevista sddnnoksistd, kun
esimerkiksi yhdenvertaisuusperiaatteen tulkinta
on estinyt useissa tapauksissa hissin jalkiasen-
nusta koskevan paitoksen tekemistd yksimielis-
td paitoksentekoa koskevan vaatimuksen vuok-
si.

Yhtion kunnossapitotarpeen seurannan ja yh-
tickokouksen pédtoksenteon selventdminen on
tarpeen, kun yhtiéiden rakennukset ikédantyviét ja
suurten peruskorjausten tarve tulee ajankohtai-
seksi samoihin aikoihin suuressa osassa asunto-
osakeyhtioitd. Osakkeenomistajien asumiskulu-
jen ennakoitavuuden parantamiseksi selvenne-
tddn kunnossapitotarpeen seurantaa ja asunto-
osakeyhtidlle sallitun toiminnan rajoja, mikd on
tarpeen esimerkiksi suurten korjausten rahoitus-
vaihtoehtojen kartoituksessa.

Valiokunta pitdd olennaisena, ettd asunto-
osakeyhtiolaki osaltaan ohjaa hallitusta, isén-
noditsijdd ja osakkeenomistajia toimimaan ener-
giansddstdd ja energiatehokkuutta edistidvisti
turhien pddstdjen ja kulutuksen minimoimisek-
si. Toimintatavoissa ldammon, sdhkdén ja veden
kiyton ja siten myOs kustannusten hallitsemi-
seksi on otettava huomioon toimintojen mahdol-
lisimman hyvé hallinta ja ohjaus. Esimerkiksi
huoneistokohtaiseen vedenmittaukseen ja siithen
perustuvaan laskutukseen siirtymisen on osoitet-
tu vaikuttavan selkedsti kulutusta pienentdvasti.

Valiokunta katsoo, ettd uudistus kannustaa ta-
loyhtion suunnitelmalliseen ja pitkédjénteiseen
kunnossapitotyohon ja selventdd yhtion paatok-
sentekoa, mikd edistdd tarpeellisten korjaustoi-
den kdynnistdmisté taloyhtidissd. Uudistus kan-
nustaa myos osakkaita pitiméén huolta huoneis-
toistaan. Keskeinen uudistus tdssd suhteessa on
hallituksen velvoite esittdd yhtiokokoukselle
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selvitys kunnossapitotarpeesta seuraavan viiden
vuoden aikana (6 luvun 3 §). Hallituksen tulee
huolehtia riittdvéstd tiedonkulusta kulutuksesta
ja siitd aiheutuvista kustannuksista, minka lisdk-
si hallituksen valtuuttamalla toimijalla tulee olla
mahdollisuus tarkastaa sellaisten asuntokohtais-
ten laitteiden kunto, jotka vaikuttavat osakkai-
den yhteisesti maksettaviin kustannuksiin. Néi-
td ovat tyypillisesti vesikalusteet ja ldmmitys-
laitteet. P&dtds huoneistokohtaiseen vesilasku-
tukseen siirtymisestd voidaan uuden sddntelyn
mukaan tehdd enemmistdpédédtokselld, kun voi-
massa olevan sédéntelyn mukaan tidhén tarvitaan
2/3 médrdenemmistopddtds. Hallituksen esityk-
sen 1 luvun 13 §:n 7 kohdan yksityiskohtaisten
perustelujen mukaan yhtidjarjestyksessd voi-
daan siten esimerkiksi méaaratd, ettd vastiketta
peritidén yhtion vesikulujen kattamiseksi todelli-
sen kulutuksen mukaan sen jélkeen, kun raken-
nukseen on asennettu huoneistokohtaiset vesi-
mittarit.

Valiokunta korostaa, ettd asunto-osakeyhtio-
lakiin sisdltyvd sdéntely kunnossapitotarpeen
selvittdmisestd on kaikkia koskeva vihimmais-
vaatimus. Pidemmalle menevéd suunnittelua esi-
merkiksi s#dstd- ja tehostamistavoitteista ja
suunnitelluista toimenpiteistd tavoitteiden to-
teuttamiseksi on aina mahdollista tehdd. Ener-
giansédstotavoitteiden pitkdjénteinen suunnitte-
lu ja toteuttaminen on yleensd aina myds talou-
dellisesti tarkoituksenmukaista, silld energian-
sddstdinvestoinnit maksavat itsensd takaisin
energian hinnan noustessa aikaisempaa nopeam-
min.

Korjausrakentamista koskevalla valtioneu-
voston periaatepddtokselld voidaan edistdé ener-
gian kulutuksen ja pddstéjen vdhentdmistd ra-
kennuksissa ja niiden kadytdssd. Valiokunta tu-
kee kokonaisvaltaista ldhestymistapaa, jolla var-
mistetaan, ettd korjausrakentamiseen liittyvd
energiatehokkuuspotentiaali ei jda hyo6dynté-
mattd. Kysymys on usein ennen kaikkea proses-
sin hallinnasta ja riittdvéstd ohjauksesta, silld
hyoty alentuneina asumiskustannuksina tulee
vilittomasti asukkaalle. Rakennusvalvonnalla
on tirked rooli kokonaisuudessa, mutta valvon-
nan tehostamisellakaan ei kaikkia ongelmia voi-
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da ratkaista. Alueellisen ohjauksen ja neuvon-
nan jérjestiminen on tarpeen myds kuntien ra-
kennusvalvonnan niukkojen resurssien vuoksi.

Valiokunta korostaa, ettd energian hinnan
nouseminen kannustaa itsessdén energiansiasto-
toimenpiteiden toteuttamiseen. Asunto-osake-
yhtiét tarvitsevat kuitenkin lisdksi puolueeton-
ta, ajantasaista tietoa energiatehokkuuden lisda-
mistoimenpiteistd paitoksentekonsa tueksi. Eri
sdddoksiin sisdltyvien velvoitteiden ohella ja
niiden toteuttamiseksi kdytinndssd on huoleh-
dittava, ettd tarjolla on energiatehokkaita palve-
luja ja teknisid laitteita. Viestintdédn tulee panos-
taa, ja korjausrakentamisen ohjausta ja neuvon-
tapalveluja on oltava saatavilla. Valiokunnan
saaman selvityksen mukaan ympéristoministe-
ri0 on kdynnistimésséd hanketta, jonka tavoittee-
na on edistdd suunnitelmallisen kiinteistonpidon
kehittdmistd. Valiokunta kiirehtii hankkeen to-
teuttamista tarvittavien mekanismien ja tydkalu-
jen saamiseksi tehokkaasti kdyttoon mahdolli-
simman pian.

Eri ohjauskeinojen vaikuttavuutta on seurat-
tava ja tarvittaessa selvitettivd ohjauskeinojen
rakenteellista muuttamista, clleivdt ne tehok-
kaasti johda myds energiatehokkuuden parane-
miseen ja padstdjen vihenemiseen. Hyvi keino
asumisessa syntyvien paédstojen vihentdmiseksi
voi olla esimerkiksi energiakatselmus. Energia-
katselmuksissa  konkretisoituu  korjauksesta
energiatehokkuuden parantumisen kautta saata-
va euromédrdinen hydty, joka motivoi korjaus-
toimenpiteen toteuttamiseen kdytdnnossa.

Valiokunta katsoo, ettd rakentamissektoriin
tulee siten kiinnittdd painokkaammin huomiota
energiansddstopotentiaalin  saamiseksi  kéyt-
toon. Keskeiset keinot ovat koulutus, neuvon-
nan ja ohjeistuksen lisddminen sekéd kansalais-
ten kannustaminen vapaaehtoisin toimin kiin-
teistdjen energiatehokkuutta parantaviin toi-
miin. Erityisesti neuvontapalveluja tulisi kehit-
tdd energiatehokkuusndkdkulman onnistuneeksi
toteuttamiseksi. Myds hyviksytyssa ilmastostra-
tegiassa vuoteen 2020 sitoudutaan energian
kiyttdjien ja kuluttajien energiatietoisuuden li-
sddmiseen, energiansddstdkeinojen kdytdnnon-
laheisen opastuksen toteuttamiseen ja hankinta-
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paétosten helpottamiseen valmistelemalla tarvit-
tavat toimet ja tyokalut.

Vahingonkorvausvastuusta

Valiokunta toteaa, ettd asunto-osakeyhtidlakiin
ehdotetaan kattavia sddnndksid yhtion, sen joh-
don ja osakkeenomistajan vahingonkorvausvas-
tuusta silloin, kun vahinko on aiheutettu asunto-
osakeyhtiolakia rikkomalla (24 luvun 1, 2 ja
6 §), mitd on pidettdva tarpeellisena oikeustilan
selventdmiseksi.

Voimassa olevaan lakiin verrattuna ehdotuk-
sesta ilmenee selvemmin, ettd uutta lakia sovel-
letaan myo0s sellaisen vahingon korvaamiseen,
jonka osakkeenomistaja on aiheuttanut rikko-
malla kunnossapitovastuuta tai muutosty6té kos-
kevia sddnndksid. Vastuuta selventdd myos se,
ettd kunnossapitoon ja muutoksiin liittyvét ra-
kennusty6t on suoritettava hyvén rakennustavan
mukaisesti. Ehdotus selventdd myds osakkeen-
omistajan, johtoon kuuluvan ja yhtion vastuuta
vahingon aiheuttavan urakoitsijan huolimatto-
muudesta aiheutuvasta vahingosta.

Osakkeenomistajan vahingonkorvausvastuun
perusteita ehdotetaan lisdksi muutettavaksi si-
ten, ettd vastuu ei endd edellyttdisi torkedd lai-
minlydntid tai huolimattomuutta (tuottamusta).
Voimassa oleva laki voi rajoittaa osakkeenomis-
tajan vastuuta silloinkin, kun vastuu olisi selvis-
ti perusteltua (esimerkiksi véérin tehdyn marka-
tilaremontin aiheuttama kosteusvahinko). Toi-
saalta on edelleen 1dhtokohtana, ettei vastuu yh-
tickokouksen pddtoksistd yleensd koske yksit-
tdistd osakkeenomistajaa. Tarkoituksena ei ole
lisétd osakkeenomistajien vastuuta nidissé tilan-
teissa verrattuna nykytilaan (24 luvun 2 §).

Keskeisida muutoksia ovat edelleen yhtion
vastuun selventdminen sen toimenpiteestd ai-
heutuvan vahingon korjaamisessa. Yhtié on eh-
dotuksen mukaan velvollinen korjaamaan
aiheuttamansa vaurion yhtiossd sovittuun ta-
soon eli siithen tasoon, jossa huoneisto on alun
perin osakkeenomistajalle luovutettaessa ollut
tai jonka yhti6 on myéhemmin peruskorjausten
tai -parannusten yhteydessd omaksunut (4 luvun

2°9).
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Lisdksi kunnossapitotyon tekijdn vastuuta
tyostd selvennetddn ja sdddetddn tyon tekevén
osakkeenomistajan vastuusta silloin, kun tulee
kustannuksia tyon vaikutusten arviointia varten
tarvittavista selvityksistd. Kunnossapitotyon te-
kija vastaa sellaisista kohtuullisista kuluista, joi-
ta yhtidlle ja toiselle osakkeenomistajalle koi-
tuu tarpeellisista selvityksistd. Ehdotuksen mu-
kaan yhtiolla on oikeus valvoa osakkeenomista-
jan kunnossapitotydtd vastaavalla tavalla kuin
muutosty6td (4 luvun 7 ja 9 §).

Lakiin otetaan sddnnés yhtidon oikeudesta
teettdd kunnossapitotyd osakkeenomistajan kus-
tannuksella, mikali tima laiminly6 lakiin tai yh-
tidjarjestykseen perustuvan kunnossapitovas-
tuunsa. Myds osakkeenomistajalla on vastaava
oikeus, jos yhtid laiminlyd kunnossapidon. Kéy-
tinnossd on olemassa yhtioitd, joissa osa huo-
neistoista on kdyttokiellossa kunnossapidon lai-
minlydnnin vuoksi (4 luvun 4, 5 ja 10 §).

Hallituksen esitykseen sisidltyy my0s ehdotus
yhtidn velvollisuudesta séilyttdd ja pitdd osak-
keenomistajien saatavana sille toimitetut kun-
nossapito- ja muutostydilmoitukset, koska tyot
saattavat vaikuttaa osakkeenomistajan tai -osta-
jan oikeuksiin tai velvollisuuksiin. Yhtidlle il-
moitetuista toistd pitdd mainita isdnnditsijanto-
distuksessa. Yhtio ei vastaa sille ilmoitettujen
tietojen puutteellisuudesta tai tulkinnanvarai-
suudesta. Nykyisin tietoja aiemmista rakennus-
toistd voi olla mahdotonta saada (7 luvun 28 §).

Kosteus- ja homeongelmat

Kosteus- ja homevauriot ovat tirkeimpid syitd
huonoon sisdilman laatuun, joka on yksi maam-
me suurimmista ymparistdterveysongelmista.
Kosteus- ja homevauriot ovat yleisid Suomen ra-
kennuskannassa ja aiheuttavat satojen miljoo-
nien eurojen suuruiset vuotuiset terveydenhoito-
kustannukset ja védhintddn samaa tasoa olevan
kiinteistdjen korjaustarpeen. Vilillisten vaiku-
tusten vuoksi kansantaloudelliset kustannukset
ovat vield huomattavasti titd suuremmat.
Valiokunta kiinnittdd tissd yhteydessd huo-
miota kosteus- ja homeongelmista aiheutuviin
vakaviin terveysongelmiin. Homevaurion synty-
misen syyt voivat vaihdella, ja oikeudellisessa
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tarkastelussa vastuun perusteet ja vastuun koh-
dentuminen eri tilanteissa voivat olla hyvin eri-
laisia. Kysymys voi olla taloyhtién kunnossapi-
tovastuun laiminlyonnistd tai osakkaan kunnos-
sapidon laiminlydnnistd johtuvasta vahingosta,
muutostyon ja korjaustyon virheellisestd suorit-
tamisesta tai tyon valvonnan laiminlyonnistd
taikka piilevéstd homeongelmasta, joka ilmenee
vasta asuntokaupan jilkeen, jolloin kysymys on
myoOs ostajan ja myyjin vilisestd oikeussuhtees-
ta jne. Homevauriosta aiheutuvaa terveyshaittaa
voidaan myds joutua tarkastelemaan tydnanta-
jan vastuun kautta, jolloin vastuu tyontekijén
terveyshaitasta on tyonantajalla tydsuojelulain-
sddddnnon mukaisesti ja tyOnantajan ja taloyh-
tion vdlilld vahingon syntymisen syitd arvioi-
daan erikseen.

Valiokunta toteaa, ettd terveydensuojelulaki
siséltdd asunnontarkastusta koskevia tai siihen
liittyvid sddnnoksid asuntojen terveydellisten
olojen turvaamiseksi. Asuntojen terveydellisten
olojen valvonta kuuluu kunnan terveydensuoje-
luviranomaisen tehtdviin. Terveydensuojelulain
1 §:n mukaan terveyshaitalla tarkoitetaan esi-
merkiksi asuinympdristostossd olevasta tekijis-
td tai olosuhteesta aiheutuvaa sairautta tai ter-
veyden hiiriotd. Ohjearvoja kemiallisten ja mik-
robiologisten epdpuhtauksien méérésté tai fysi-
kaalisia oloja kuvaavia lukuja on annettu asu-
misterveysohjeella terveydensuojelulain 32 §:n
nojalla sekd asumisterveysoppaassa vuodelta
2005 (Sosiaali- ja terveysministerion oppaita
2003:1; Asumisterveysohje. Asuntojen ja mui-
den oleskelutilojen fysikaaliset, kemialliset ja
mikrobiologiset tekijit).

Osaltaan kosteusongelmista johtuvia terveys-
haittoja ehkéisevidt rakentamismddrdyskokoel-
man rakentamista ja rakentamisen suunnittelua
koskevat vaatimukset ja ohjearvot. Valiokunta
korostaa kuntien terveysvalvonta-, rakennusval-
vonta- ja tydsuojeluviranomaisten yhteistyon
keskeistd merkitystd asuntojen kosteus- ja mik-
robivaurioiden aiheuttamien terveyshaittojen
ehkiisemisessd sekéd rakennusten korjaamisessa
ja kunnostamisessa.

Kosteus- ja homevaurioiden kannalta merkit-
tdvimpid asunto-osakeyhtion vastuulle kuuluvia
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osia ovat markitilojen veden- ja kosteudeneris-
teet sekd putkistojen kunnossapitovastuu, ellei
yhtidjarjestyksessd muuta maarata.

Kosteus- ja homeongelman syyté selvitettdes-
sd ja ongelmaa poistettaessa joudutaan usein
purkamaan pinnoitteita ja mahdollisesti jopa ra-
kenteita. Jos vaurion korjaaminen kuuluu yhtiol-
le, yhtion on saatettava huoneisto korjauksen
jalkeen siihen tasoon, jossa se oli ennen korjaus-
ta. Jos osakas on tehnyt huoneistossa muutostdi-
td siten, ettd normaalit rakenteet on korvattu eri-
tyisrakenteilla, taloyhtion vastuulla on kuiten-
kin korjaaminen vain perustasoon asti eikd eri-
tyisrakenteiden korvaaminen ole taloyhtion eli
muiden osakkaiden vastuulla.

Valiokunta pitéé erittéiin tarpeellisena, ettd la-
kiehdotuksessa selvennetdéin yhtion ja osak-
keenomistajan vastuita ja esimerkiksi osakkeen-
omistajien tekemien muutostdiden valvontaa ja
toteutusta myds madritellddn tarkemmin. Yksit-
tidisen osakkeenomistajan tekemd tai teettima
muutostyd voi aiheuttaa myohemmin merkitta-
vén vahingon, joten yhtion valvonnan tulee olla
riittdvaa.

Valiokunta kuitenkin korostaa, ettd kosteus-
ja homevaurioiden aiheuttamiin ongelmiin voi-
daan tehokkaimmin vaikuttaa ennaltachkiise-
villd ty6lld. Suunnitelmallisella peruskorjaami-
sella, esimerkiksi markétilojen vedeneristyksen
ja ilmanvaihdon parantamisella estetdén parhai-
ten homeongelmien syntymistd. Lakiehdotuk-
seen sisdltyvd asunto-osakeyhtion hallituksen
velvollisuus esittdd yhtiokokoukselle kunnossa-
pitotarveselvitys ehkéisee tehokkaasti siis my0s
homeongelmien syntymistd. Korjaaminen ja pe-
rusparantaminen edellyttdviat myds rahoituksel-
lista varautumista tuleviin korjauksiin, jotta asu-
miskustannukset eivdt kohoa kohtuuttomiksi.

Kéiytinndssd erimielisyyttd on usein ilmen-
nyt sen suhteen, miten huoneistossa homevau-
rioepdilyn johdosta suoritettavan selvityksen
kustannukset jaetaan yhtion ja osakkeenomista-
jan kesken. Tillaisia selvityksid tehddén sekd
aistinvaraisena havainnointina ettd pintamit-
tauksina ja rakenteiden sisddn ulottuvina toimi-
na, joista viimeksimainitut nousevat kustannuk-
siltaan huomattavasti suuremmiksi. Hallituksen
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esityksen perusteluissa todetaan, ettd hyvén ta-
van mukaista on usein se, ettd yhtio vastaa ku-
luista, jos raja-arvot ylittdvdd hometta tai kos-
teutta havaitaan, ja osakas/asukas vastaa kuluis-
ta, jos aihetta yhtion vastuulla olevien rakentei-
den korjaamiseen ei ilmene. Kuntotarkastajien
tekemien tarkastusten ongelmana on usein se,
ettd normaalitilanteessa rakenteiden siséén ulot-
tuvia mittauksia ei tehdd, jolloin ongelmat voi-
vat jdddd havaitsematta. Asiakas tilaa yleensd
edullisemman pintamittaukseen perustuvan tar-
kastuksen, koska rakenteiden rikkomista edel-
lyttdvit selvitykset ovat huomattavasti kalliim-
pia. Kysymys on siten myos tarkastuksen hin-
nasta.

Valiokunta pitdd tdrkednd rakennusten kos-
teus- ja homeongelmien vahentdmiseksi vuosil-
le 2009—2013 ajoittuvaa toimenpideohjelmaa,
jonka tavoitteena on terveyshaittojen vdhenti-
minen ja uusien kosteusvaurioiden syntymisen
torjuminen uudis- ja korjausrakentamisessa.
Osana toimenpideohjelmaa on valmistella erilli-
nen valtioneuvoston periaatepdatds, jossa linja-
taan keskeiset toimenpiteet kosteus- ja home-
ongelmien vihentdmiseksi. Asunto-osakeyhtioi-
den osalta tilannetta voidaan parantaa késitelta-
vind olevalla hallituksen esitykselld, mutta
muun asumisen osalta tarvitaan muita toimenpi-
teitd.

Isdannditsijdn kelpoisuusehdot

Valiokunta kiinnittdd téssd yhteydessd huomio-
ta kysymykseen isdnnditsijand toimimisen kel-
poisuusehdoista. Lakiehdotuksessa ammatti-
isdnndintivaatimusta ei ole. Sen sijaan esityksen
yleisperusteluissa (s. 45—46) on esitetty syita,
joiden vuoksi esityksessd ei ole ehdotettu, ettd
tietyn kokoinen asunto-osakeyhtid voisi kdyttaa
vain auktorisoitua isédnnditsijdd. Perustelujen
mukaan nykyisid isdnndintitutkintoja, tutkinnon
suorittaneiden isdnnditsijoiden kyvykkyyden
varmistusta ja valvontaa ei ole ensinnikdén mai-
ritelty lainsdddénnossé. Isdnnditsijaltd vaaditta-
vaa ammatillista osaamista ja kdytdnnén koke-
musta koskevia nimenomaisia sddnndksid ei ole
ehdotettu sen vuoksi, ettd tillaiset vaatimukset
on otettava huomioon isdnnditsijdd valittaessa
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lakiehdotuksen sisdltimien isdnnditsijan tehti-
vid koskevien sdédnndsten perusteella. Isdnndit-
sijan ammattipatevyyden ja koulutuksen viran-
omaisvalvonnalla ei ole katsottu voitavan saa-
vuttaa vastaavia tuloksia kuin tilintarkastajien
tai kiinteistonvalittdjien valvontajirjestelmilla.
Lisdksi varsinkin pienissid asunto-osakeyhtidis-
sd on joka tapauksessa pidettavd tarkoituksen-
mukaisena mahdollisuutta osakasisdnnditsijan
tai muun sivutoimisen isdnnditsijin kayttdmi-
seen.

Valiokunta korostaa, ettd isdnnditsijin am-
mattitaidolla on tulevaisuudessa yhid suurempi
merkitys, kun kiinteistéjen kunnossapidolle ase-
tetaan aikaisempaa enemmén vaatimuksia ja esi-
merkiksi energiatehokkuus- ja kasvihuonekaa-
supdistojen vidhentdmistavoitteet edellyttavit
syvillisempdd osaamista. Hallituksen esityk-
seen sisdltyy kuitenkin lukuisia toimenpiteita,
joiden toteuttaminen johtaa kdytdnndssd siihen,
ettd asunto-osakeyhtidissd harkitaan nykyistd
useammin ulkopuolisen ammatti-isdnnditsijin
kayttdmistd, vaikka erityistd kelpoisuusvaati-
musta ei olekaan.

Valiokunta painottaa sitd, ettd asunto-osake-
yhtidlain mukaan hallitus vastaa aina yhtion hal-
linnon ja toiminnan asianmukaisesta jérjestdmi-
sestd. Jos yhti6lld on isdnnditsijd, hdnen on huo-
lehdittava yhtion péivittiisestd hallinnosta halli-
tuksen antamien ohjeiden ja mddrdysten mukai-
sesti. Hallitus vastaa osakkaisiin ndhden mm.
siitd, ettd yhtidn toiminnan suunnittelu ja seu-
ranta on jdrjestetty riittdvalld tavalla. Osakkeen-
omistajien kannalta on tarkedtd, ettd heitd edus-
tava ja heididn luottamustaan nauttiva hallitus
valvoo ja ohjaa isédnnditsijdd. Asunto-osakeyh-
tididen hallitukset odottavat isdnnditsijaltd val-
mistautumista tuleviin tarpeisiin eikd vain pdi-
vittdin eteen tulevien asioiden hoitoa. Isdnnoitsi-
ja vastaa taloyhtion koko toiminnan jérjestdmi-
sestd ja suunnittelusta yhtion antamien resurs-
sien rajoissa eli osakkaiden haluamalla tavalla.

Valiokunta korostaa, ettd yhtion johtoon kuu-
luvien tehtdvid koskevan yleissdédnndksen (1 lu-
vun 11 §) ja isdnnditsijan tehtdvid koskevan eri-
tyissddnndksen (7 luvun 17 §) perusteella isén-
noitsijalla on oltava kéytettidvissdén toimen hoi-
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tamiseksi tarpeellinen laskentatoimen, taloudel-
listen ja oikeudellisten asioiden seki kiinteiston-
pidon tuntemus ja kokemus kuin yhtion toimin-
nan laatuun ja laajuuteen katsoen on tarpeen. La-
kiehdotuksen yleissddnnoksen perusteella isén-
nditsijan on huolellisesti toimien edistettdvé yh-
tid etua. Erityissddnnoksen perusteella isdnnoit-
sijd huolehtii kiinteiston ja rakennusten pidosta
ja vastaa siitd, ettd yhtion kirjanpito on lainmu-
kainen ja varainhoito luotettavasti jirjestetty.

Hallituksen esityksen mukaan erilaiset hyvé-
nd pidetyt isdnndintikdytdnnndt voivat jatkua
erilaisissa asunto-osakeyhtidissd ja yhtion elin-
kaaren eri vaiheissa. Jatkossa on edelleen mah-
dollista jérjestdd isdnndinti esimerkiksi hankki-
malla se tdydenpalvelun isdnndintiyritykseltd
kokonaisuutena taikka jaettuna siten, ettd esi-
merkiksi laskentatointa ja oikeudellisia asioita
koskevat vaatimukset tdytetdin suurelta osin
kéyttdmailld asunto-osakeyhtién kirjanpitoon ja
tavanomaisiin oikeudellisiin kysymyksiin pe-
rehtynyttd ulkopuolista kirjanpitdjia ja kiinteis-
tonpitoon liittyvit vaatimukset kdyttdmalld am-
mattitaitoista huoltoyhtiota.

Valiokunta katsoo, ettd isdnndintialan perus-
ja jatkokoulutusta tulee kehittda ja lisatd. Myds
isdnnditsijoiden ammattitutkinto tulisi kehitt4a.
Sitten kun ammattitutkinto on olemassa, on
mahdollista arvioida uudelleen tarvetta asettaa
lainsddddnnossa kelpoisuusedellytyksid tai muu-
ten edellyttdd isdnnditsijéltd tiettyd osaamista-
soa.

Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Uudessa tilintarkastuslaissa on luovuttu maalli-
koiden suorittamasta tilintarkastuksesta. Tilin-
tarkastuslakia koskevassa eduskunnan vastauk-
sessa (EV 293/2006 vp) edellytetdin, ettd asun-
to-osakeyhtidlain kokonaisuudistuksen yhtey-
dessd valmistellaan tilintarkastajia, tilintarkas-
tusta ja mahdollisesti muunlaisten tarkastajien
valintaa koskevat sdéinnokset erityisesti asunto-
osakeyhtididen tarpeita ajatellen. Hallituksen
esityksen 9 luvussa sdddetddn pddasiassa voi-
massa olevan lain mukaisesti tilintarkastukses-
ta. Lukuun ehdotetaan kuitenkin sddnnoksié toi-
minnantarkastajasta. Ehdotuksen mukaan asun-
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to-osakeyhtidssé, jossa ei valita KHT- tai HTM-
tilintarkastajaa, pitdd valita toiminnantarkasta-
ja, jollei yhtidjarjestyksessa toisin méarata. Toi-
minnantarkastajan suorittama tarkastus on lailli-
suustarkastusta, joka sisdltdd yhtion talouden ja
hallinnon tarkastuksen yhtion toiminnan laadun
ja laajuuden kannalta riittavélld tavalla. Toimin-
nantarkastajalle ei ole asetettu ammatillisia vaa-
timuksia. Toiminnantarkastajaa ei mydskéan il-
moiteta kaupparekisteriin, ja oletuksena on, ettd
toiminnantarkastajaksi valitaan yleensi yksi yh-
tion osakkeenomistajista.

Valiokunta toteaa tilintarkastusta ja toimin-
nantarkastusta koskevaan talousvaliokunnan
lausuntoon viitaten, ettd tyo- ja elinkeinominis-
terid on asettanut selvitysmiehen selvittdméén
tilintarkastusjdrjestelmédn  uudistamistarvetta.
Tarkoituksena on selvittda, millaisia tilintarkas-
tuspalveluja ja millaista tilintarkastusosaamista
Suomessa tarvitaan tulevaisuudessa sekd nykyi-
sen kolmen tilintarkastuskategorian (KHT-,
HTM- ja JHHT-tilintarkastajat) uudistamistar-
vetta ja tilintarkastajien valvonnan kehittdmista.

Valiokunnalle on esitetty huoli siitd, etté toi-
minnantarkastajajirjestelmad ei tulisi toimimaan
kiytdnnossd, ettd tilintarkastuksesta aiheutuvat
kustannukset nousevat ja ettd patevié tilintarkas-
tajia ei ehkd tulevaisuudessa ole riittdvisti. Va-
liokunta katsoo edelld mainittuun selvitystyo-
hon viitaten, ettd selvityksen valmistuttua on
pohdittava, aiheuttavatko mahdolliset kehitta-
misehdotukset muutostarpeita myds asunto-osa-
keyhtididen tilintarkastus- ja toiminnantarkas-
tussdénnoksiin. Valiokunta pitdd tarpeellisena
my0s sitd, ettd timédn hallituksen esityksen sisdl-
timén toiminnantarkastusjdrjestelmin soveltu-
vuutta tarkoitukseensa sekd tarkastuskdytdnnon
kehitystd seurataan. Lisdksi valiokunta ehdottaa
toiminnantarkastajan tietojenantovelvollisuutta
ja salassapitovelvollisuutta koskevan sddntelyn
tdsmentédmistd siten kuin yksityiskohtaisissa pe-
rusteluissa esitetdén.

Lakiuudistuksen voimaantulo

Valiokunta ehdottaa, ettd uusi laki ja siihen si-
saltyvdt  lainmuutokset tulevat  voimaan
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1.7.2010, jotta asunto-osakeyhtidille jaa riittd-
vésti aikaa sopeutua uusiin sddnnoksiin.

Valiokunta korostaa, ettd asunto-osakeyhtio-
lainsddddnndn uudistaminen aiheuttaa poik-
keuksellisen laajan koulutustarpeen. Erityistd
huomiota tulee kiinnittdd mahdollisimman help-
potajuisen tiedon antamiseen erilaisin kaytetta-
vissd olevin keinoin. Valiokunta painottaa tar-
vetta huolehtia myds tuomioistuinten ja muiden
viranomaisten riittdvistd koulutuksesta. Asunto-
osakeyhtioitd ja isdnnoéitsijoitd edustavat jarjes-
tot ja yhtioille hallintopalveluita tarjoavat tahot
ovat aiemman kiytdnnon mukaisesti jo koulutta-
neet asunto-osakeyhtididen edustajia, osakkaita
ja palveluntarjoajia hallituksen esityksen anta-
misesta ldhtien koko maan kattavasti.

Yksityiskohtaiset perustelut

1. lakiehdotus

2 luvun 5 §. Lunastuslauseke. Hallituksen esi-
tyksen 1. lakiehdotuksen 2 luvun 5 §:ssd sddde-
tddn oikeudesta lunastaa osake, kun omistusoi-
keus siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin yh-
tioltd. Hallituksen esityksen tarkoituksena on
yhdenmukaistaa lunastusmenettelyd koskevat
vihimmaisvaatimukset siten, ettd esimerkiksi
osakkeiden hankintaa tai lunastusvaatimuksen
tekemistd harkitseva tai yhtiotd edustava henki-
16 voisi mahdollisimman helposti selvittdd lu-
nastusmenettelyd koskevat vaatimukset. Nykyi-
sin menettelyyn sovellettavien vaatimusten sel-
vittdminen voi edellyttdd hyvinkin syvéllista pe-
rehtymistd esimerkiksi yhtiétd koskeviin van-
hoihin kaupparekisteritietoihin ja -merkintdihin.

Valiokunta katsoo, ettd lakiehdotus voi jois-
sakin tapauksissa johtaa kiytdnnossd sovellettu-
jen médrdaikojen pidentymiseen. Myods joiden-
kin ennen vuotta 1992 kiyttoon otettujen lunas-
tuslausekkeiden kohdalla lakiehdotuksen mééra-
ajat voivat johtaa siihen, ettd lunastuslauseketta
ei kdytdnndssd olisi, koska lunastusoikeudesta
ilmoittamisen ja lunastusoikeuden kdyttdmisen
médrdaika pédttyisi samana paivéna.

Valiokunta ehdottaa pykilin muuttamista
médrdaikojen pidentymisen ehkdisemiseksi si-
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ten, ettd 2 luvun 5 §:n 2 momentin 4 kohdassa
ehdotettu kuukauden maidrdaika Iyhennetddn
kahdeksi viikoksi. Lyhennetty médrdaika vastaa
kokouskutsun toimittamisen méairdaikaa silloin,
kun esimerkiksi osakkeenomistajat vaativat yli-
méérdistd yhtiokokousta.

Lisdksi valiokunta ehdottaa 2 luvun 5 §:n 2
momentin 5 kohdassa ehdotetun kahden kuukau-
den lunastusvaatimuksen esittdmistd koskevan
madrdajan lyhentdmistd yhteen kuukauteen.
Kahden kuukauden méiraaikaa on pidettdva var-
sin pitkdnd, ja se on olennaisesti pidempi kuin
esimerkiksi kokouskutsuaika sellaiseen yhtidko-
koukseen, jossa voidaan tehdd osakkeenomista-
jien asemaan merkittdvésti vaikuttavia paatok-
sid. Tietoliikenneyhteyksien kehittymisen an-
siosta myds tilapdisesti tai pysyvidsti muualla
asuva osakkeenomistaja voi saada tiedon yhtion
ilmoituksista olennaisesti helpommin ja ajanta-
saisemmin kuin aikaisemmin.

Valiokunta ehdottaa myds 2 luvun 5 §:n 3 mo-
mentin muuttamista siten, ettd 2 momentin 4, 5
ja 7 kohdassa tarkoitettuja médréaikoja voidaan
lyhentdéd yhtidjdrjestyksen médrdykselld. Ehdo-
tus vastaa sisdlloltddn voimassa olevaa lakia.

Valiokunnan tietoon on tullut, ettd ennen
1.1.1992 yhtiojdrjestykseen on voitu ottaa sellai-
nen osakkeen luovuttamista rajoittava maéréys,
joka poikkeaa uuden lain 2 luvun 5 §:ssé tarkoi-
tetusta lunastuslausekkeesta niin paljon, ettd uu-
den lain mukaisten menettelysédéntdjen sovelta-
minen voisi kéytdnndssd johtaa siihen, ettei
médrdystd voida soveltaa. Valiokunta ehdottaa,
ettd 2. lakiehdotuksen 6 §:n 2 ja 3 momenttia
muutetaan siten, ettd tdllaisten méédrdysten osal-
ta myos lunastusmenettelyyn sovelletaan ennen
uutta lakia voimassa olleita sddnnoksid. Koska
uuden lain tarkoituksena on selventdi, yksinker-
taistaa ja yhdenmukaistaa lunastusmenettelyi, 2.
lakiehdotuksen 6 §:n poikkeussdéntdd tulee so-
veltaa vain, jos uuden lain soveltaminen johtaisi
kiytdnnossd yhtidjdrjestyksen midrdyksen te-
hottomuuteen.

2 luvun 15 §. Luetteloiden julkisuus. Hallituk-
sen esityksen 1. lakiehdotuksen 2 luvun 15 §:n 4
momentissa ehdotetaan sidédettivéksi osakkeen-
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omistajasta osakeluetteloon merkittyjen tietojen
luovuttamisesta véestotietolain mukaisessa luo-
vutusrajoitustilanteessa. Koska véestotietolaki
(507/1993) on kumottu lailla viestétietojarjes-
telmastd ja Viaestorekisterikeskuksen varmenne-
palveluista (661/2009), valiokunta ehdottaa py-
kéldan teknistd muutosta, jossa véestdtietolain
25 §:n 4 momentin sijasta viitataan véestdtieto-
jarjestelmistd ja Viestorekisterikeskuksen var-
mennepalveluista annetun lain 36 §:44n.

3 luvun 8 §. Yhtiovastikkeen maksuperusteesta
poikkeaminen ja perusteen muuttaminen. Valio-
kunta ehdottaa 1. lakiehdotuksen 3 luvun 8 §:n 1
momenttia muutettavaksi siten, ettd siind viita-
taan my6s 6 luvun 33 §:44n, jossa sdddetdédn
muuta uudistusta koskevasta padtoksesté.

4 luvun 1 §. Kunnossapitovastuun jako ja kun-
nossapito-oikeus. Valiokunta toteaa, ettd 1. la-
kiehdotuksen 4 luvun 1 §:n 1 momentin sdin-
nokset siitd, ettd kunnossapitovastuun jakautu-
miseen yhtion ja osakkeenomistajien kesken so-
velletaan 2 ja 3 §:n olettamasédéntdjd, jollei yh-
tidjarjestyksessd toisin méadritd, vastaavat voi-
massa olevan lain sddnnoksid. Hallituksen esi-
tyksessd ehdotetaan kuitenkin yhtion oikeuden
rajoittamista nykyisen hyvéin yhtidkdytdnnon
mukaisesti siten, ettd yhtidkokous voi paittda
osakkeenomistajalle kuuluvan kunnossapidon
toteuttamisesta kaikilta osakkeenomistajilta pe-
rittdvalld vastikkeella vain, jos se liittyy yhtion
kunnossapitotoimenpiteeseen tai uudistukseen
tai on yhtion kannalta taloudellisesti tarkoituk-
senmukaista esimerkiksi kiinteiston energiate-
hokkuuden parantamiseksi (4 luvun 1 §). Lahto-
kohtaisesti yhtidjarjestyksessd voidaan siis enti-
seen tapaan vapaasti méadratd kunnossapitovas-
tuun jakautumisesta yhtion ja osakkeenomista-
jan kesken.

Yhtion yleisen kunnossapitovastuun esite-
tddn sdilyvin ennallaan hanoja lukuun ottamat-
ta. Kukin osakkeenomistaja vastaa niistd huo-
neiston kdyton perusteella kuluvista rakenteista,
pinnoista ja laitteista, joiden kuntoon hin voi
vaikuttaa. Vastuu hanoista ehdotetaan hallituk-
sen esityksessd siirrettidvéksi osakkaille (4 lu-
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vun 2 §:n 2 momentti). Valiokunta on arvioinut
ehdotusta ja ehdottaa hanojen séilyttdmistd yh-
tion vastuulla voimassa olevan lainsdddannon
tapaan, koska niiden kunnossapidolla on suuri
merkitys vedenkulutuksen kannalta ja siten vali-
ton vaikutus taloyhtion energiakustannuksiin.
Vesihanat ovat merkittdva osa yhtion energian-
kulutusta. Valiokunta pitdd perusteltuna, ettd
my0s tdmé perusjirjestelmén osa kuuluisi yh-
tion vastuulle, jotta yhtid voi seurata hanojen
kuntoa ja huolehtia paremmin rakennuksen ener-
giatehokkuudesta téltd osin.

Séadntelyn sdilyttiminen nykyisellddn on pe-
rusteltua myos rakennuksen turvallisen yllépi-
don kannalta ja siitd ndkokulmasta, ettd yhtid
vastaa huoneistojen rakenteista ja eristeistd, jot-
ka voivat vioittua, jos hanojen kunnossapito lai-
minlydddén. Hanojen sdilyttdminen 1&htokohtai-
sesti yhtion vastuulla helpottanee myos jossain
méérin niiden huoltoa ja vaihtamista yhtion put-
kiremontin yhteydessd. Sama koskee koko wec-
laitteen siirtdmistd yhtion vastuulle, vaikka la-
kiehdotuksenkin mukaan yhti6é voisi pitdd kun-
nossa osakkaan vastuulle kuuluvia vesikalustei-
ta, jos se on tarpeen yhtidlle aiheutuvien kulujen
rajoittamiseksi.

Yhtion vastuu vesikalusteista on perusteltu
veden kulutuksen rajoittamisen kannalta yhtids-
sd, jossa veden kulutusta ei mitata ja laskuteta
huoneistokohtaisesti. Huoneistokohtaisen vesi-
kulujen jaon yleistyessd tdimédn perustelun mer-
kitys vdhenee olennaisesti. Toisaalta vastuun-
jaolla ei ole olennaista merkitystd vesivahinko-
jen kannalta, koska vuotavista hanoista vesi va-
luu yleensd viemariin.

Valiokunta ehdottaa siten 4 luvun 2 §:n 2 mo-
menttia muutettavaksi siten, ettd hanat ovat voi-
massa olevaa lakia vastaavasti 1&htokohtaisesti
yhtidn vastuulla. Jos osakas on vaihtanut hanan,
yhtidlla voi olla vastuu hanan kunnossapidosta 3
momentin perusteella (hana vastaa yhtion asen-
tamia tai vastuulleen hyvidksymid hanoja). Osa-
kas voi olla velvollinen korvaamaan yhtidlle
uuden hanan hankinnan ja asentamisen kulut, jos
osakas (tai tdimén edeltdjd) on asentanut vaihdet-
tavan, yhtion hyviksymadi tasoa heikomman ha-
nan.
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Lisdksi valiokunta ehdottaa 2 momentin
muuttamista selvyyden vuoksi siten, ettd koko
wc-laite on yhtion vastuulla. Voimassa olevan
lain mukaan yhtid vastaa periaatteessa vain wc-
laitteen vesisdilion sisélld olevasta venttiilisti
(ns. uimuri). Kéytinndssd on yleisté, ettd osak-
keenomistajat ja yhtion edustajat olettavat yh-
tion vastaavan ldhtokohtaisesti koko wc-laittees-
ta. Wc-laite on osa perusjédrjestelmdé, josta yh-
tid vastaa saman momentin toisen virkkeen pe-
rusteella. Mikili osakkeenomistajan wc-laite tai
sen osa, esimerkiksi istuimen kansi tai vesiséi-
lién vetonuppi, rikkoutuu, osakkeenomistajalla
voi olla kdytdnndssd velvollisuus osoittaa, ettei
rikkoutuminen ole aiheutunut osakkeenomista-
jan teosta tai laiminlyonnista.

4 luvun 3 §. Osakkeenomistajan kunnossapito-
vastuu. Valiokunnan huomiota on kiinnitetty sii-
hen, ettd varsinkin rivitaloissa on yleistynyt kéy-
tidntd, jossa osakas yhtidjarjestyksen perusteella
hallitsee suoraan asuntoon kuuluvaa ulkotilaa,
esimerkiksi pihaterassia. Osakkeenomistajan
kunnossapitovastuu on esityksessd rajattu kos-
kemaan osakehuoneiston sisdosia. Hallituksen
esityksen perusteluissa (s. 88/I) todetaan, ettd
osakkeenomistaja vastaa parvekkeen ja muiden
hallinnassaan olevien rakennuksen ulkopuolis-
ten tilojen osalta mm. lumen, veden ja roskien
poistamisesta, samalla kun yhtion pitdisi huoleh-
tia vélittdmasti huonetilaan kuuluvan ulkotilan
kunnosta. Valiokunnalle on esitetty, ettd pyka-
144 tulisi selventdd niin, ettd myds osakashallin-
nassa olevien ulkotilojen kunnossapitovastuu,
tai osa siitd, ulottuu osakkeenomistajaan. Halli-
tukselle, ja hallituksen ohjeistamalla tavalla
isannditsijélle, kuuluu huolehtia rakennuksen
pidon asianmukaisesta jarjestimisestd. Sa4nnos
on yleinen. Valitettavan usein osakkeenomista-
jat suorittavat erilaisia kunnossapito- ja muutos-
toitd irrallaan hallituksen kontrollista. Valiokun-
ta korostaa, ettd lakiehdotuksen 1 luvun 3 §:n 1
momentin viittaussddnnoksen perusteella 4 lu-
vun sddnnoksid kunnossapitovastuusta sovelle-
taan my0s yhtidjdrjestyksen perusteella osak-
keenomistajan hallinnassa olevaan piha-aluee-
seen.
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Valiokunta pitdé tarkoituksenmukaisena, ettd
1. lakiehdotuksen 4 luvun 6 §:ssd sdddetddn
osakkeenomistajan ja huoneiston kdyttdjan oi-
keuksien turvaamiseksi yhtion velvollisuudesta
ilmoittaa osakkeenomistajalle ja huoneiston
kayttooikeuden haltijalle riittdvdn ajoissa kun-
nossapitotoimista, jotka vaikuttavat huoneiston
kayttamiseen. [lmoitusvelvollisuus ei koske kii-
reellisid korjauksia, joita ei voida lykitd aiheut-
tamatta haittaa.

Vastaavasti tarpeen ovat 4 luvun 7 §:n séin-
nokset yhtion oikeuksien turvaamiseksi osak-
keenomistajan velvollisuudesta ilmoittaa yhtiol-
le sellaisten kunnossapitotdiden tekemisesti,
jotka voivat vaikuttaa rakenteisiin tai muihin yh-
tion kunnossapitovastuulla oleviin rakennuksen
osiin. Ilmoitus kunnossapitotyostd on tehtdvi
muutostyOilmoitusta vastaavalla tavalla. Jos toi-
menpide voi vaikuttaa muihin huoneistoihin, yh-
tid valittdd muutostydilmoituksen tiedoksi niil-
le osakkeenomistajille. Voimassa olevassa lais-
sa ilmoitusvelvollisuus koskee vain muutostyo-
td, vaikka kunnossapitotydstd voi aiheutua sa-
moja ongelmia.

4 luvun 9 §. Kunnossapitotyon valvonta. Halli-
tuksen esityksen 1. lakiehdotuksen 4 luvun 9 §:n
mukaan yhti6lli on oikeus valvoa, ettd osak-
keenomistajan kunnossapitotyd suoritetaan ra-
kennusta ja kiinteistdd vahingoittamatta, hyvéin
rakennustavan mukaisesti sekd noudattaen yh-
tidn tai toisen osakkeenomistajan asettamia eh-
toja. Kunnossapitotydtd valvoessaan yhtion on
huolehdittava siitd, ettd valvonta on yhtion ja
muiden osakkeenomistajien kannalta riittdvilla
tavalla jérjestetty. Kunnossapitotyon suorittava
osakkeenomistaja vastaa tarpeellisista ja koh-
tuullisista yhtion valvontakuluista.

Valiokunnan huomiota on kiinnitetty siihen,
tulisiko sddnnostd kunnossapitotyon valvonnas-
ta tiukentaa sdatamalla 9 §:ssd valvontavelvolli-
suudesta oikeuden sijaan ja mainitsemalla hy-
vén rakennustavan ohella viranomaisten anta-
mat erilaiset midrdykset. Valiokunta ei pida py-
kilan muuttamista tarpeellisena, koska lakieh-
dotuksen yksityiskohtaisten perustelujen (s. 97)
mukaan 1 luvun 11 §:ssd sdddettdvien johdon
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yleisten tehtdvien perusteella hallituksella ja
isdnnoitsijélld on selkedsti velvollisuus huoleh-
tia yhtion eli osakkeenomistajien yhteisestd
edusta my0s osakkeenomistajan kunnossapito-
tyon yhteydessd. Valiokunta korostaa, ettd jos
yhtion johto ei jirjestd valvontaa asianmukaises-
ti ja tyOstd aiheutuu vahinkoa, joka olisi voitu
valvonnalla estdd, hallituksen jédsenet ja isén-
noitsija voivat joutua korvausvastuuseen yhtiol-
le aiheutuneesta vahingosta johdon tehtdvid ja
vahingonkorvausvastuuta koskevien yleisten
sdannosten perusteella. Ei ole pidettidva tarkoi-
tuksenmukaisena sddtdd erikseen johdon valvon-
tavelvollisuudesta tietynlaisten rakennustdiden
osalta, koska vaikutuksiltaan vastaavia tilantei-
ta on asunto-osakeyhtion toiminnassa periaat-
teessa rajaton maara.

5 luvun 1§. Osakkeenomistajan suorittamat
muutostyot. Osakkeenomistajan oikeus muutos-
ten tekemiseen ehdotetaan hallituksen esitykses-
sd sdilytettdviksi nykyisen laajuisena. Muutos-
toihin liittyvien ongelmien korjaamiseksi on pi-
detty riittdvdnd, ettd selvennetddn sddnnoksid
muutosty6n suorittamisesta ja osakkeenomista-
jan muutosty6td koskevasta ilmoitus- ja suostu-
musmenettelystd sen varmistamiseksi, ettd osak-
keenomistajan ja yhtidn tyot suunnitellaan, to-
teutetaan ja valvotaan hyvén rakennustavan mu-
kaisesti. Muutostyotd suunnittelevan osakkeen-
omistajan velvollisuus ilmoittaa tyostd, yhtion ja
toisen osakkeenomistajan reagointimahdollisuu-
det, yhtion oikeus valvoa ty06td ja vastuu tydsté
aiheutuvasta vahingosta sédénnelldén samalla ta-
valla kuin kunnossapitotyon osalta (5 luvun 1, 8
ja99§).

Valiokunnalle on esitetty, ettd muutostdité
koskeva sééntely ei sovi lainkaan rakentamisvai-
heessa olevaan asunto-osakeyhtioon. Sdéntelyn
selventdmiseksi valiokunta toteaa seuraavaa.
Asunto-osakeyhtioén rakentamisvaiheessa on ta-
vanomaista, ettd osakkeiden ostajat sopivat
osakkeet omistavan perustajaosakkaan (urakoit-
sijan) kanssa sellaisista huoneistokohtaisista
muutos- ja lisétoistd, jotka osakkeenostaja mak-
saa. Téllainen muutostyd voi lisdtd asunto-osa-
keyhtién kustannuksia sen vuoksi, ettd muutos
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lisdd yhtion kunnossapitovastuusta aiheutuvia
kustannuksia. Muutos voi olla my6s sellainen,
ettd siitd aiheutuu haittaa muille huoneistoille.
Viimeksi mainittua haittaa voi aiheutua esimer-
kiksi sellaisen piharakennuksen rakentamisesta
rivitalohuoneiston pihalle, joka véhentdd mui-
den huoneistojen valoisuutta tai rajoittaa naky-
mad (ks. HE 24/2009 vp, s. 99). Voimassa ole-
vassa asunto-osakeyhtilaissa ja lakiehdotukses-
sa ei ole nimenomaisia sddnnoksiéd asunto-osake-
yhti6lain ja asuntokauppalain suhteesta osak-
keenomistajan muutostdiden sddntelyn osalta.
Ehdotuksen mukaan muutostditd koskevia sdédn-
noksid sovelletaan myds sellaisiin muutoksiin ja
lisdyksiin, jotka tehdddn talon rakentamisvai-
heen aikana.

Toisin kuin 1. lakiehdotuksen perusteluissa
(s. 99) esitetddn, edelld mainituissa tilanteissa
toinen osakkeenostaja ei voi vedota asunto-osa-
keyhtidlaissa sdénneltyihin oikeussuojakeinoi-
hin, koska hén ei vield ole osakkeenomistaja.
Osakkeenostaja voi kuitenkin vedota uuden
asunnon virhettd koskeviin asuntokauppalain 4
luvun sddannoksiin suhteessa osakkeet myyvédn
perustajaosakkaaseen ldhinnid silld perusteella,
ettd perustajaosakkaan hyviksyméin toisen osak-
keenostajan muutostyon seurauksena ensin mai-
nitun osakkeenostajan asunto ei vastaa sitd, mitad
voidaan katsoa sovitun (asuntokauppalain 4 lu-
vun 14 §:n 1 kohta). Kaupan virhettd koskevien
sddnnosten perusteella osakkeenostajalla voi
olla oikeus vaatia ldhinnd hinnanalennusta tai
kaupan purkua.

Lakiehdotuksen mukaan osakkeenomistajan
muutostyon laatu vaikuttaa olennaisesti siihen,
miten vastuu sen kunnossapidosta jakautuu
osakkeenomistajan ja yhtion kesken (4 luvun
2 §:n 3 momentti). Ehdotetun pddsdannon mu-
kaan yhtio vastaa sellaisesta osakkeenomistajan
tekemadsté tai teettimdstd asennuksesta, joka rin-
nastuu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hy-
viksyméddn toimenpiteeseen, jollei yhtidjarjes-
tyksessd toisin madrdtd. Johdonmukaista olisi,
ettd samaa periaatetta sovellettaisiin myods muu-
tostyohon, jonka osakkeenostaja teettdd rakenta-
misvaiheessa. Jotta periaatetta voitaisiin kdytin-
ndssd soveltaa, asunto-osakeyhtiollé pitéisi olla
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rakennusaikaisista osakkeenostajien muutos-
toistd asuntokauppalaissa tarkoitetun yhtion luo-
vuttamisen jilkeen vastaavat tiedot kuin myd-
hemmin tehtdvistd osakkeenomistajien muutos-
toista.

Rakennusaikaisen muutostyon teettdjad kos-
kevilla tiedoilla ei ole kuitenkaan kdytdnnossd
merkitystd asunto-osakeyhtidlaissa sdddettavin
vastuunjaon kannalta, jos muutoksen kunnossa-
pitoa koskevasta vastuusta méératddn yhtiojér-
jestyksessd. Kunnossapitovastuuta koskevan
yleisen periaatteen soveltaminen kannustaisikin
sithen, ettd uusien yhtiéiden yhtidjirjestyksessé
pyrittdisiin ottamaan etukiteen huomioon osak-
keiden tulevien omistajien muutostdiden vaiku-
tus kunnossapitovastuuseen.

Asuntokauppalain 2 luvun 8 ja 9 §:ssd ja asun-
tokauppa-asetuksen 5 §:ssd sdddetddn rakenta-
misvaiheessa olevan asunto-osakeyhtion talous-
suunnitelmasta, jonka muutokseen vaaditaan
yleensd osakkeenostajien suostumus ja jonka
muutoksesta on ilmoitettava turva-asiakirjojen
sdilyttdjélle ja osakkeenostajille. Asuntokauppa-
lain 2 luvun 8 §:n 3 momentin valtuutussdannok-
sen perusteella annetun valtioneuvoston asetuk-
sen (asetus turva-asiakirjoista asuntokaupoissa,
835/2005) 8 §:n mukaan perustajaosakkaan on
ilmoitettava turva-asiakirjojen sdilyttdjdlle sel-
laiset yksittdisen asuinhuoneiston ostajan suos-
tumuksella tehtédvit lisd- ja muutostydt, joissa on
kyse yhtién kunnossapitovelvollisuuteen kuulu-
vasta seikasta. Jos huoneistossa toteutetaan ra-
kenteellisia, johtoihin, putkiin, kanaviin tai vas-
taaviin rakenteisiin tai laitteisiin kohdistuvia tai
muutoin yhtion kunnossapitovastuulle kuulu-
viin kohteisiin kohdistuvia lisd- ja muutostdita,
niitd koskevasta osakkeenomistajan kunnossapi-
tovastuusta otetaan yleensd madrdys yhtidjarjes-
tykseen. Nidin toimitaan ainakin silloin, kun
muutoksen tai lisdyksen jdlkeen huoneisto on
selvisti eritasoinen kuin vastaavat alkuperdisten
suunnitelmien mukaan rakennetut huoneistot.
Yhtidjdrjestysmadrdysten tarkoituksena on lisd-
td kunnossapitovastuunjaon selkeyttd, vaikka
oikeuskdytdnnén perusteella on padteltidvissa,
ettd osakkeenomistaja vastaa myos rakentamis-
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vaiheessa toteutettujen muutosten ja lisdysten
kunnossapidosta vastaavalla tavalla.

Jos osakkeenomistaja vastaa yhtidjarjestyk-
sen perusteella muutoksen tai lisdyksen kunnos-
sapidosta, muutos- tai lisdtydn perusteella ei tar-
vitse muuttaa taloussuunnitelmaa. Taloussuun-
nitelmaa ei yleensd muuteta silloinkaan, kun esi-
merkiksi keittion tai kylpyhuoneen sijainnin tai
sisustuksen vuoksi vesi- tai viemariputki on siir-
retty muutaman metrin toiseen suuntaan, jos
muutoksen ei katsota vaikuttavan kadytdnnossi
merkittdvalld tavalla yhtion kunnossapitovas-
tuuseen.

Asuntokauppalain ja valtioneuvoston asetuk-
sen perusteella perustajaosakkeenomistajan,
asunto-osakeyhtion rakentamisvaiheen hallituk-
sen ja turva-asiakirjojen sdilyttdjan on huoleh-
dittava siité, ettd asunto-osakeyhtid saa raken-
nusvaiheen jélkeen kunnossapitovastuun jakau-
tumisen madrittelyn kannalta riittdvat tiedot
my0s rakentamisvaiheen aikana tehdyistd osak-
keenostajien muutos- ja lisdtoista.

Edelld mainituista syistd ei ole tarpeen sovel-
taa ehdotetun asunto-osakeyhtidlain 5 luvun
sddnnoksid osakkeenomistajan muutostydsté
sellaiseen muutokseen ja lisdykseen, joka teh-
dddn ennen asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2
momentissa tarkoitetun rakentamisvaiheen péét-
tymistd. Asunto-osakeyhti6lain 5 luvun sovelta-
misen alkamisajankohta on tarkoituksenmukais-
ta sitoa rakentamisvaiheen péddttymiseen, koska
tédssd yhteydessd asunto-osakeyhtidlle on valitta-
va uusi hallitus ilman aiheetonta viivytysta, tur-
va-asiakirjat on luovutettava yhtidlle ja rakenta-
misvaiheen aikaisen hallituksen on annettava
muita rakentamisvaihetta koskevia tietoja osak-
keenomistajille. Sddnndsten soveltamisen alka-
misajankohdan sitominen rakentamisvaiheen
padttymiseen kannustaa osaltaan rakentamisvai-
heen hallitusta huolehtimaan siité, ettd uusi hal-
litus valitaan mahdollisimman pian.

Valiokunta ehdottaa asunto-osakeyhtidlain ja
asuntokauppalainsddaddnnén  yhteensovittami-
sen selventdmistd 5 luvun 1 §:44n lisdttavélla 4
momentilla. Hallituksen esityksen 1. lakiehdo-
tuksen 5 luvun 1 §:88n lisdtdén uusi 4 momentti,
jossa todetaan, ettd luvun sddnndksid osakkeen-
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omistajan suorittamasta muutostydsta ei sovelle-
ta sellaiseen muutostyohon, joka on tehty ennen
asuntokauppalaissa (843/1994) tarkoitetun ra-
kentamisvaiheen pédttymista.

5 luvun 4 §. Muutostyon aloittaminen ja ilmoi-
tuksen kdsittely. Valiokunta ehdottaa 1. lakieh-
dotuksen 5 luvun 4 §:n 2 momenttiin korjausta,
jossa toiseksi viimeiseen virkkeeseen lisdtddn
viittaus myds toisen osakkeenomistajan velvol-
lisuuteen antaa ilmoitus kannastaan kirjallisesti
pyydettdessd. Muutos on tekninen.

6 luvun 3 §. Varsinainen yhtiékokous.  Valio-
kunnalle on esitetty, ettd useiden yhtididen yh-
tidjarjestyksessd madrdtaan tilinpdatoksen laati-
misesta ja tilintarkastuksen toimittamisesta esi-
merkiksi kahden kuukauden kuluessa tilikauden
paattymisestd, vaikka pykdldehdotuksen 1 mo-
mentin mukaan yhtidkokous voidaan aina pitia
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden péétty-
misestd. Valiokunta ehdottaa, ettd 2. lakiehdo-
tuksen 11 ja 14 §:44 muutetaan siten, ettd yhtio-
jarjestykseen ennen tdmédn lain voimaantuloa
otetun tilinpddtoksen laatimisen ja tilintarkas-
tuskertomuksen antamisen ajankohtaa koske-
vien médrdysten sijasta sovelletaan kirjanpito-
lain ja tilintarkastuslain sddnnoksid tilinpaatok-
sen laatimisajankohdasta ja tilintarkastuskerto-
muksen antamisajankohdasta.

Valiokunnalle on esitetty, ettd hallituksen tu-
lisi kertoa yhtiokokoukselle paitsi tulevista kun-
nossapitosuunnitelmista myos jo tehdyistd kor-
jaustoimenpiteistd (2 mom.). Valiokunta pitda
tirkednd jo toteutettuja korjaus- ja muutostoitd
koskevien tietojen antamisvelvollisuutta, koska
osakkaat voisivat ndin helpommin seurata yh-
tion rakennusten kunnossapitoa. Ehdotus voi-
daan toteuttaa esimerkiksi siten, ettd hallitus an-
taa kokouksessa yhtion rakennuksissa suorite-
tuista huomattavista korjaus- ja muutostoistd
vastaavat tiedot kuin isdnnoitsijantodistuksessa.
Toinen vaihtoehto on, ettd tiedot annetaan toi-
mintakertomuksessa, miké voisi kuitenkin lisatd
yhtion tilintarkastuskuluja ja vaatimusta pitéisi
noudattaa kaavamaisesti silloinkin, kun osak-
kaat ovat yksimielisid siitd, ettd nditd tietoja ei
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tarvitse antaa joka vuosi. Kiytinndssd tieto-
jenantovelvollisuudesta ei kuitenkaan aiheutui-
si merkittdvid lisdkuluja yhti6lle, koska taloyh-
tion hallinnon on jo nyt sdilytettdva tiedot hel-
posti saatavilla olevalla tavalla isdnnditsijénto-
distusta varten. Tietojen antaminen vuosittain
toimintakertomuksessa voi jossain méadrin vé-
hentdd tarvetta isdnnditsijdntodistuksen hankki-
miseen esimerkiksi vuokraustilanteessa. Vaati-
mus kunnossapitotarvetta koskevan selvityksen
antamisesta kirjallisessa muodossa varmistaisi
sen, ettd selvityksen yksityiskohdat ja laatimi-
sen ajankohta voitaisiin aina todentaa helposti
mydhemmin. Esitetyt arviot siitd, ettd suulliset
selvitykset kadytdnnossd merkittineen poytékir-
jaan vain viittauksina, ovat oikeansuuntaisia.

Valiokunta ehdottaa edelliseen viitaten 1. la-
kiehdotuksen 6 luvun 3 §:n 2 momentin muutta-
mista siten, ettd 2 kohtaan lisdtddn vaatimus sel-
vityksen kirjallisesta luonteesta ja uuteen 3 koh-
taan vaatimus hallituksen kirjallisesta selvityk-
sestd yhtiossd jo suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostdistd ja niiden teko-
ajankohdista.

Valiokunnalle on myds esitetty, etté hallituk-
sen tulisi esittdd yhtiokokoukselle joko kunnos-
sapitosuunnitelman osana tai sen lisdksi aina kir-
jallinen toimintasuunnitelma, johon sisiltyy sel-
vitykset arvioiduista kulutustasoista, sddsto- ja
tehostamistavoitteista sekd toimenpiteistd kulu-
tustavoitteiden saavuttamiseksi.

Taméd ehdotus tarkoittaisi sitd, ettd kaikilta
asunto-osakeyhtidiltd edellytettdisiin asiantunti-
jaselvityksiin perustuvan toimintasuunnitelman
laatimista, miké aiheuttaisi eri-ikéisille ja -ko-
koisille asunto-osakeyhtidille hyvinkin erisuu-
ruisia kustannuksia. Ehdotuksesta seuraisi
myds, ettd suunnitelmia kulutussddstoistd vaa-
dittaisiin vain asunto-osakeyhtidmuotoisen asu-
misen osalta. Vuokra- ja omakotiasuminen seka
kiytinnossd yleisimmadt liiketilojen hallinta-
muodot (osakeyhtiolakia soveltava kiinteisto-
osakeyhtio) jdisivat vaatimuksen ulkopuolelle.

Valiokunta pitdé tarkednd, etti energianséas-
tod ja energiatehokkuutta edistetddn kehittamal-
l1a lainsdddédntdd esitettyyn suuntaan. Velvolli-
suudesta laatia kulutuksen sddstod koskevia
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suunnitelmia tulisi kuitenkin s&étdd yhdenmu-
kaisesti kaikkien asuin- ja liiketilojen osalta esi-
merkiksi energian tai maan kayttod tai rakenta-
mista koskevassa lainsdddannossd. Jos asuin- ja
liiketiloille asetetaan my&hemmin esimerkiksi
energian kulutuksen vihentédmisté koskevia vaa-
timuksia, ndma vaatimukset tulee ottaa huo-
mioon myds asunto-osakeyhtidlaissa tarkoite-
tussa kunnossapitotarveselvityksessé.

6 luvun 8 §. Valtuutettu ja avustaja.  Hallituk-
sen esityksen 1. lakiehdotuksen 6 luvun 8 §:n
mukaan osakkeenomistaja saa kdyttdd oikeut-
taan yhtiokokouksessa valtuutetun vélitykselld.
Valtuutetun on esitettivd péivétty valtakirja tai
hénen on muutoin luotettavalla tavalla osoitetta-
va olevansa oikeutettu edustamaan osakkeen-
omistajaa. Valtuutus koskee vain yhtd kokousta,
jollei valtuutuksesta muuta ilmene.

Voimassa olevan lain mukaan asiamiehen on
esitettdva pdivitty valtakirja. Vain yhtion raken-
nuksessa asuvan osakeryhmén yhteisomistajien
valtuutukseksi voidaan hyvdksyd muunkinlai-
nen selvitys (25.1 §). Voimassa olevan lain esi-
toiden mukaan valtuutus voi perustua esimerkik-
si ennen kokousta jollekin yhtion edustajalle
tehtyyn ilmoitukseen (HE 216/1990 s. 30). La-
kiehdotuksen 6 luvun 8 §:n mukaan valtuutetun
on esitettdvd pdivitty valtakirja tai hénen on
muutoin luotettavalla tavalla osoitettava olevan-
sa oikeutettu edustamaan osakkeenomistajaa.
Luotettava tapa voi olla myos suullinen ilmoitus
yhtién edustajalle tai yhtidkokouksen puheen-
johtajalle. Valiokunnan mielestd on selvéi, ettd
lakiehdotus vastaa sisdlloltddn rakennuksessa
asuvien yhteisomistajien osalta voimassa olevaa
oikeutta. Ehdotuksen tarkoitus on helpottaa
ddnioikeuden kiyttdmistd myds muissa yhteis-
omistustilanteissa (s. 118).

6 luvun 13 §. Adnimddrd. Hallituksen esityksen
1. lakiehdotuksen 6 luvun 13 §:n 3 momentissa
ehdotetaan sdddettdviksi siitd, miten osakkeen-
omistajan ddnimadrd lasketaan 2 momentissa
tarkoitettua danileikkuria sovellettacssa. Siéinte-
ly olisi voimassa olevaan lakiin verrattuna uut-
ta. Valiokunta ehdottaa 3 momentin poistamis-
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ta, koska sddnnokset voivat kiytdnndssd vihen-
tdd yhtiokokousten péddtosten pysyvyyttd, koska
tieto sddnndksen rikkomisesta voi tulla yhtién
edustajien tietoon vasta kokouksen jilkeen.
Sadntelystd voisi siten olla enemmin haittaa
kuin hyotyd. Samalla valiokunta kiinnittdd huo-
miota siithen, ettd yhtidjarjestyksessd voidaan
kuitenkin maarata tiukemmasta dénileikkurista.

6 luvun 26 §. Enemmistopdcdtos. Hallituksen
esityksen 1. lakiehdotuksen 6 luvun 26 §:n mu-
kaan yhtidkokouksen péatokseksi tulee ehdotus,
jota on kannattanut yli puolet annetuista ddnista,
jollei tissd laissa toisin sdidetd. Ainten mennes-
sd tasan #ddnestys ratkaistaan puheenjohtajan
adnelld, jollei yhtidjarjestyksessd méadritd toi-
sin. Valiokunta toteaa, ettd tasatilanteen ratkai-
susddntd vastaa osakeyhtidlaissa olevaa séén-
nostd. Puheenjohtajan ddni ratkaisee tasatilan-
teessa my0s silloin, kun hidn ei ole osakkeen-
omistaja. Télloin hédn ei osallistu &dnestykseen,
mutta ilmoittaa sen piétyttyd, mitd ehdotusta
hin kannattaa. Jos puheenjohtaja ei suostu rat-
kaisemaan tasatilannetta, padtostd ei synny.

6 luvun 32 §. Maksuvelvollisuuden muuttami-
nen kunnossapidon ja uudistuksen osalta. Hal-
lituksen esityksen 1. lakiehdotuksen 6 luvun
32 §:n mukaan yhtidvastikeperusteesta voidaan
poiketa enemmistopadtokselld hissin jélkiasen-
nuksessa, jos vastikeperusteen noudattaminen
olisi yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista, eli ti-
lanteessa, jossa hissi tuottaa etua olennaisesti
vdhemmin tai ei lainkaan joillekin osakehuo-
neistoille. Valiokunta pitdd sdéntelyd tarpeelli-
sena katsoen, ettd se edistdd merkittédvisti kay-
tdnndssd hissin rakentamisen edellytyksié jélki-
asennuksena asunto-osakeyhtidihin.

Esityksen perusteluissa on todettu, etti ylei-
sesti hyvéksyttaviksi ja yhdenvertaisuusperiaat-
teen mukaiseksi voidaan katsoa sellaiset kustan-
nusten jakoperusteet, joissa maksuvelvollisuus
on sidoksissa kullekin osakehuoneistolle tule-
vaan etuun. Huoneiston saamalla edulla tarkoite-
taan toimenpiteen vaikutusta huoneiston ar-
voon. Hissin jélkiasennuksesta huoneistolle tu-
leva etu perustuu ldhtokohtaisesti sithen, missi
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kerroksessa huoneisto sijaitsee. Yleensd huo-
neistoon kohdistuvan arvonnousun ja kustannus-
ten suhteen tdsméllinen méadritteleminen etuka-
teen pddtostd tehtdessd ei ole kuitenkaan mah-
dollista.

Ehdotuksessa kustannusten jakoperusteena on
yhtidvastikeperuste kerrottuna huoneiston si-
sdankdyntikerrosta 1dhinnd olevan hissin siséén-
kdynnin suhteella porrashuoneen sisddnkéyntid
lahinnd olevaan hissin sisddnkdynnin kerrok-
seen. Huoneiston ja rakennuksen sisddnkdyntien
suhde otetaan huomioon puolen kerroksen tark-
kuudella. Sdannoksessd ei oteta huomioon esi-
merkiksi yhtion kellarissa tai ullakolla olevaa
varastoa tai yhteistd saunaa, jonka kdyttdminen
voi helpottua hissin jdlkiasennuksen yhteydes-
sd, koska ndiden tilojen kéytettdvyyden parane-
minen ei yleensé vaikuta olennaisesti osakehuo-
neiston arvoon.

Valiokunta pitéé tarpeellisena, ettd hissin jél-
kiasennuksen kustannusten jakoon sovelletta-
vaa laskukaavaa selvennetddn siten, ettd laissa
sdddetddn nimenomaisesti myds sellaisista tilan-
teista, joissa osakehuoneistot ovat tarkalleen
hissin pyséhtymistasojen puolivilissa. Téllaises-
sa tapauksessa huoneistoon sovellettaisiin sen
sisdédnkdynnin yldpuolella olevan hissin saapu-
mistason mukaista kerrointa, koska voidaan
olettaa asukkaiden kiyttidvin hissid tdlld tavoin
ylospdin mentédessd.

Valiokunta ehdottaa, ettd 3 momentin yleis-
sdantdd hissin jélkiasennuskustannusten jaosta
selvennetdén ja 4 momenttiin kootaan kaikki
hissin jalkiasennuskustannusten jakoa koskevat
poikkeussddnndt, mukaan lukien lakiehdotuk-
sen 33 §:n 4 momentin sddnnokset. Sddntelyn
selventamiseksi valiokunta ehdottaa, ettid osake-
huoneistoon kohdistuvista uudistuksista kéyte-
tddn lakiehdotuksen 4 momentissa (valiokun-
nan ehdotuksen 5 momentti) samaa ilmausta
kuin 2 momentissa.

Valiokunta ehdottaa edelliseen viitaten 1. la-
kiehdotuksen 6 luvun 33 §:n 4 momentin pois-
tamista ja 32 §:n 3 ja 4 momentin muuttamista
siten, ettd ne kuuluvat seuraavasti: Yhtidkokous
paattdd 26 §:ssé tarkoitetulla enemmistolld his-
sin jdlkiasennuksesta aiheutuvien kustannusten
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jakamisesta siten, ettd kustannusten jakoperus-
teena on yhtidvastikeperuste kerrottuna osake-
huoneiston kerroksella, joka méaédrdytyy porras-
huoneen sisddnkdynnin perusteella. Osakehuo-
neiston kerros on huoneiston sisddnkdyntid 14-
hinna oleva hissin saapumistason kerros. Porras-
huoneen sisddnkdynnin kerros on pédsisdin-
kayntid ldhinnd oleva hissin ldhtotason kerros.
Osakehuoneiston kerros maédritellddn puolen
kerroksen tarkkuudella. Jos osakehuoneiston
kerros on samalla etdisyydelld hissin eri saapu-
mistasoista, osakehuoneiston kerroksena pide-
tddn ylempdnd olevaa saapumistasoa. Pykéldn 4
momenttiin siirretdédn 33 §:n 4 momentti seuraa-
vasti: Yhtiokokous pédttdd 26 §:ssé tarkoitetulla
enemmistolld hissin jdlkiasennuksesta vain
osaan porrashuoneista. Tédllaiseen pédatokseen
vaaditaan lisdksi enemmistd niiden osakkeen-
omistajien annetuista dénisté, joiden osakehuo-
neistoihin uvudistus liittyy. Kulut jaetaan tilloin
3 momentissa tarkoitetulla tavalla ndiden osak-
keenomistajien kesken. Sama koskee hissien
asentamista kerrostalon porrashuoneeseen yh-
tidssd, jossa hissi tuottaa etua vain tietyn kaytto-
tarkoituksen huoneistoille tai jossa on myds sel-
laisia rivitaloja tai muita rakennuksia, joissa on
osakehuoneistoja.

Nykyinen 32 §:n 4 momentti siirtyy 5 momen-
tiksi ja muutetaan seuraavasti: Yhtiokokous
padttdd 26 §:ssé tarkoitetulla enemmistolla siitd,
ettd tiettyihin osakehuoneistoihin kohdistuvaa
vain ndille huoneistoille etua tuottavaa uudistus-
ta varten ei peritd vastiketta muilta osakkeen-
omistajilta. Lisdksi pddtokseen vaaditaan enem-
mistd niiden osakkeenomistajien annetuista
ddnistd, joiden osakehuoneistoihin uudistus koh-
distuu.

Arvioitaessa sitd, mikd on osakehuoneiston
sisdénkdyntid ldhinnd oleva hissin saapumista-
son kerros, otetaan huomioon vain osakehuo-
neiston sisddnkdynnin ja hissin saapumistason
lattiatasojen vilinen etdisyys. Vastaavasti por-
rashuoneen pédsisddnkdynnin ja hissin saapu-
mistason kerroksen maiérittelyssd otetaan huo-
mioon vain lattiatasojen vilinen etdisyys. Jos
osakehuoneisto on usecammassa Kkerroksessa,
kussakin kerroksessa olevasta huoneiston osasta
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perittdvddn vastikkeeseen voi tulla sovelletta-
vaksi eri kerroin, jos porrashuoneesta on sisédén-
kéynti huoneiston eri kerroksiin.

Valiokunta korostaa, ettd hallituksen esityk-
sessd mainittu laskentaesimerkki (s. 141) sovel-
tuu sellaisenaan yhtidssd, jossa vastikeperuste
on huoneiston pinta-ala ja jonka jokaisen ker-
roksen osakehuoneistojen yhtidjarjestyksen mu-
kainen yhteenlaskettu pinta-ala on samansuurui-
nen. Esimerkki soveltuu my0s yhtidsséd, jossa
vastikeperuste on osakehuoneistoon oikeutta-
vien osakkeiden lukumééri ja jossa kunkin ker-
roksen osakehuoneistoihin oikeuttavien osak-
keiden lukumééri on sama.

Muissa tapauksissa hissin jilkiasennuksen
kustannusten jako lasketaan seuraavasti: Kun-
kin osakehuoneiston osalta lasketaan sddnnok-
sen mukaisella hissikertoimella kerrottu vastike-
peruste (esim. huoneiston pinta-ala tai osakkei-
den lukumadérd), ndin saadut tulot lasketaan yh-
teen ja summalla jaetaan hissin jélkiasennuskus-
tannukset. Saatu jako-osa kertaa sdinndksen
mukainen hissikerroin kertaa yhtidvastikeperus-
te osoittaa kunkin huoneiston maksettavaksi tu-
levan osuuden hissin jélkiasennuksen kustan-
nuksista.

Osakkaat, joiden asuinhuoneistoihin on kéyn-
ti suoraan kadulta, hydtyvit hissin rakentamises-
ta huoneiston arvon kohoamisen perusteella vas-
taavalla tavalla kuin samassa tasossa porrashuo-
neessa olevia asuinosakehuoneistoja hallitsevat
osakkaat (s. 141).

Valiokunta korostaa, ettd sen edelld ehdotta-
man 4 momentin perusteella hallituksen esityk-
sessd mainittua esimerkkid (s. 141 ja 142) vas-
taavasti hissin jdlkiasennuskustannuksesta ei
joudu maksamaan katutason asuinhuoneiston
osakkeenomistaja sellaisessa asunto-osakeyh-
tidlain soveltamisalaan kuuluvassa keskindises-
sd osakeyhtidssd, jonka ylempien kerrosten huo-
neistot ovat liikkehuoneistoja. Toisaalta yhtiossd,
jonka ylemmissé kerroksissa on seki asuin- ettd
litkkehuoneistoja, hissin jdlkiasennus tuottaa etua
molemmantyyppisille  huoneistoille, —minka
vuoksi on perusteltua, ettdi myds katutason
asuin- ja liikehuoneistojen osakkeenomistajat
osallistuvat jélkiasennuksen kustannuksiin.
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Liséksi on tarpeen, ettd yleisesti saatavana
olisi sellainen sovellus tai muu palvelu, jonka
avulla yksittdinen asunto-osakeyhtid ja osak-
keenomistaja voisi helposti selvittdd hissin ra-
kentamisen kustannusten jakautumisen yhtids-
sd. Valiokunta esittaa,

ettd hallitus huolehtii siitd, ettd yhtioiden
Jja niiden osakkeenomistajien kdytettdvis-
sd on internetpohjainen palvelu, jonka
avulla yksittdinen yhtié ja sen osakkaat
voivat helposti selvittdd, miten hissin jdl-
kiasennuksen kustannukset jakautuvat ra-
hamddrdisesti kyseisessd yhtiossd (Valio-
kunnan lausumaehdotus).

Valiokunnan ehdottama 5 momentti koskee vain
sellaisia uudistuksia, jotka kohdistuvat tiettyi-
hin osakehuoneistoihin vastaavalla tavalla kuin
2 momentissa tarkoitettu kunnossapito tai uudis-
tus, jonka kulut voidaan tietyin edellytyksin ja-
kaa osakehuoneistojen lukumiédrén perusteella.
Momentti tulee sovellettavaksi sellaisessa asun-
to-osakeyhtiossd sindnsd tavanomaisessa uudis-
tuksessa, joka kohdistuu vain tiettyihin osake-
huoneistoihin ja josta ei koidu muille huoneis-
toille edes vilillistd etua esimerkiksi alentunei-
na kaytto- tai kunnossapitokustannuksina. Tél-
lainen uudistus voi olla esimerkiksi kylpyhuo-
neiden, saunojen tai parvekkeiden rakentaminen
asuinhuoneistoihin yhtiossé, jossa on autotalli-,
myymald- tai toimistohuoneistoja taikka parvek-
keiden jdlkiasennus vain pihanpuoleisiin huo-
neistoihin. Kéytdnndssa yhtion kunnossapitotdi-
hin voi siséltyd sellaisia vdhdisid uudistuksia,
jotka eivét yleensd vaikuta asunnon arvoon ja
joihin momentin sddnndsté ei tdstd syystd sovel-
leta. Sddnnoksen soveltamista rajoittaa myos se,
ettd kunnossapitona pidetddn alkuperdisesti
poikkeavaa asennusta, joka kustannuksiltaan
vastaa alkuperdistd, on muuttuneiden viran-
omaisméérdysten mukainen tai joka yhtion kun-
nossapitovastuu huomioon ottaen on kaikkien
osakkeenomistajien edun mukainen.

7 luku. Asunto-osakeyhtion johto ja edustami-
nen. 6 §. Hallituksen péytdkirja. Hallituksen
esityksen 1. lakichdotuksen 6 luvun 22 §:ssé laa-

YmVM 10/2009 vp — HE 24/2009 vp

jennetaan yhtidkokousasiakirjojen esilldpitovel-
vollisuus koskemaan péaitosehdotuksia ja esilla-
pitoaikaa pidennetddn viikosta kahteen viik-
koon verrattuna voimassa olevaan lakiin. Jos yh-
tion johtoon kuuluva kieltdytyy antamasta yhtio-
kokouksessa pyydettyja tietoja yhtidlle aiheutu-
vaan vahinkoon vedoten, tiedot on ehdotuksen
mukaan kuitenkin annettava tilintarkastajalle tai
toiminnantarkastajalle, joka arvioi tiedon merki-
tyksen ja antaa siitd lausunnon, joka on toimitet-
tava kysyjille ja pidettivd muiden osakkaiden
saatavana. Valiokunta katsoo, ettd muutos on
tarpeen aiheettomien kieltdytymisten védhenta-
miseksi.

Lisdksi yhtion on ilmoitettava osakkaille ja
muille huoneiston kéyttdjille riittivdn ajoissa
sellaisista kunnossapito- ja muutostdistd, jotka
vaikuttavat huoneiston kéyttdmiseen (4 luvun
6 §jaSluvun 9 §). Lakiehdotuksen 7 luvun 6 §:n
2 momentin perusteella jokaisella osakkaalla on
oikeus saada tieto héntd koskevasta hallituksen
paitoksestd. Pyynnostd tieto olisi annettava kir-
jallisesti. Liséksi on huomattava, ettd 10 prosen-
tin vdhemmistdosakkailla on ehdotuksen mu-
kaan oikeus vaatia ylimddrdisen yhtiokokouk-
sen pitdmistd ilmoittamaansa asiaa varten, jos
hallitus ja isdnnditsija eivit vapaaehtoisesti vas-
taa kysymyksiin.

Valiokunta korostaa avoimen ja oikea-aikai-
sen tiedottamisen merkitystd yhtion toiminnan ja
hyvén ilmapiirin kannalta. Olisi suositeltavaa,
ettd ennen mittavampien toimenpiteiden tdytén-
toonpanoa osakkeenomistajilla olisi halutessaan
mahdollisuus tutustua toimenpidettd koskeviin
suunnitelmiin esimerkiksi isédnnditsijin luona.
Asunto-osakeyhtidssé tietojen antamisesta kiel-
tdytyminen on yleensé perusteltua vain osakkai-
den ja asukkaiden salassa pidettdvien henkil6tie-
tojen ja yhtion yhteistydokumppaneiden liikesa-
laisuuksien osalta. Jalkimmaéisid voivat olla esi-
merkiksi saadut urakkatarjoukset ennen kuin
urakasta on péétetty (ks. vastaava perustelumai-
ninta 9 luvun 12 §:n kohdalla toiminnantarkasta-
jan tietojenanto- ja salassapitovelvollisuuden
osalta s. 178).
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9 luku. Tilintarkastus ja toiminnantarkastus.
Ehdotuksen mukaan asunto-osakeyhtion tulee
valita toiminnantarkastaja, jos yhtidssa ei ole ti-
lintarkastajaa eikd yhtidjarjestyksessd toisin
madritd. Toiminnantarkastussdédnnokset on laa-
dittu vastaamaan paremmin maallikkotilintar-
kastajakédytdntdd (9 luvun 6—12 §). Yhtion ei
tarvitse muuttaa yhtidjérjestystd toiminnantar-
kastajan kayttoon siirtymisen yhteydessa (2. la-
kiehdotuksen 11 §).

Voimassa olevaa tilintarkastuslakia koske-
vassa hallituksen esityksessd (HE 194/2006 vp)
ehdotettiin, ettd tilintarkastajaksi voidaan valita
vain auktorisoitu tilintarkastaja ja ettd luovu-
taan yleisestd tilintarkastusvelvollisuudesta pie-
nempien asunto-osakeyhtididen ja muiden kir-
janpitovelvollisten osalta. Lisdksi vahintdan 30
huoneiston asunto-osakeyhtion tuli valita aukto-
risoitu tilintarkastaja kuitenkin niin, ettd vuo-
teen 2012 asti tilintarkastajan valintavelvolli-
suus koskee vain asunto-osakeyhti6té, jossa on
vihintdén 100 huoneistoa.

Eduskunnan hyvéksymidssd uudessa tilintar-
kastuslaissa luovuttiin maallikoiden suoritta-
masta tilintarkastuksesta, mutta maallikot voi-
vat toimia tilintarkastajina siirtymédajan ja aukto-
risoidun tilintarkastajan valintavelvollisuus kos-
kee vuoteen 2012 asti vain asunto-osakeyhtiota,
jossa on véhintddn 100 huoneistoa. Myds asun-
to-osakeyhtioihin sovellettavan uuden tilintar-
kastuslain mukaisesti tilintarkastajaksi on valit-
tava KHT- tai HTM-tilintarkastaja taikka KHT-
tai HTM-yhteiso. Tilintarkastuslain 7 §:n nojal-
la sellaisessa yhteisdssé tai sdétiossd, jossa kun-
nalla tai kuntayhtymalld on méaardysvalta, voi-
daan tilintarkastajaksi valita edelld mainittujen
liséiksi myds julkishallinnon ja -talouden tilintar-
kastajista annetussa laissa (467/1999) tarkoitet-
tu JHTT-tilintarkastaja tai JHTT-yhteis6. Tyo-
ja elinkeinoministeridssd valmistellaan tilintar-
kastajajarjestelmén kokonaisuudistusta, jossa ta-
voitteena on KHT-, HTM- ja JHTT- tilintarkas-
tajatutkintojen yhteensovittaminen (HE
24/20009, s. 25).

Tilintarkastuslakia koskevan hallituksen esi-
tyksen (HE 194/2006 vp, s. 19) mukaan tilintar-
kastuslain soveltamisen ulkopuolelle jddvissd
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yhteisdissi ratkaisun ei kuitenkaan tarvitse mer-
kitd tarkastusinstituutiosta luopumista koko-
naan. Yhteisoissd omistajilla tai jasenilld on aina
mahdollisuus valita tilitarkastaja niin halutes-
saan. Yhtiojarjestyksessd voidaan maarata tilin-
tarkastuksesta myos ehdotetut rajat alittavassa
yhteisdssé sekd useamman tilintarkastajan valin-
nasta. Liséksi rajat alittavissa yhteisdissd vi-
hemmist6lld on oikeus vaatia tilintarkastajan va-
litsemista. Mainittua rajaa voidaan alentaa yh-
tiojarjestyksessd. Esimerkiksi asunto-osakeyh-
tion yhtidjarjestyksessi tai yhtiokokouksen péa-
tokselld voidaan lisdksi edellyttdd muunlaisen
tarkastajan kuin tilintarkastajan valitsemisesta
tarkastamaan yhtion hallintoa. Hallituksen esi-
tykseen ei sisélly nimenomaisia sddnndksié til-
laisen tarkastajan valinnasta tai tehtdvéstd. Esi-
tyksen mukaan sddntelyn tarvetta ja sisdltod oli
perusteltua tarkemmin arvioida vireilld olevan
asunto-osakeyhtidlain uudistamisen yhteydessa.

Hyviksyessddn uuden tilintarkastuslain edus-
kunta edellytti (EV 293/2006 vp), ettd hallitus
asunto-osakeyhtidlain kokonaisuudistuksen yh-
teydessd valmistelee erityisesti asunto-osakeyh-
tididen tarpeisiin soveltuvat tilintarkastajien kel-
poisuutta, tilintarkastajien valintaa ja tilintarkas-
tusta sekd mahdollisia muunlaisia tarkastajia ja
muunlaista tarkastusta koskevat sddnndkset ja
ettd asunto-osakeyhtidlain kokonaisuudistus tu-
lee antaa eduskunnalle niin, ettd se ehditdan ka-
sitelld sekd saattaa voimaan ja sovellettavaksi
viimeistdén vuonna 2011 pdéttyvén siirtymékau-
den vilittoméand jatkeena.

Hallituksen esityksen mukaan asunto-osa-
keyhtién pitdd valita toiminnantarkastaja, jos
yhtidssé ei ole tilintarkastajaa eikd yhtidjarjes-
tyksessd toisin mddrdtd. Tarkoitus on, ettd toi-
minnantarkastajaa, toiminnantarkastusta ja toi-
minnantarkastuskertomusta koskevat vaatimuk-
set vastaavat nykyistd hyvdd maallikkotilintar-
kastuskéytdntod. Uuden tilintarkastuslain val-
mistelun yhteydesséd selvitettiin, ettd suuri osa
nykyisistd maallikkotilintarkastajista ja heidédn
suorittamansa tarkastus ei tdyti edes vanhan ti-
lintarkastuslain vaatimuksia, mikéd johtaa epé-
selvyyteen téllaisen tilintarkastajan tehtdvien ja
vastuun suhteen. Tdmén vuoksi toiminnantar-
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kastajaa koskevat sdannokset on laadittu vastaa-
maan paremmin maallikkotilintarkastajakdytin-
tod. Yhtion ei tarvitse muuttaa yhtidjarjestysta
toiminnantarkastajan kdyttoon siirtymisen yh-
teydessa (HE 24/2009, s. 39 ja 40).

Kéytdnndssa suurin osa nykyisistd maallikko-
tilintarkastajista ei edes tied4, ettd heidén suorit-
tamaansa tarkastukseen sovelletaan ldhtokohtai-
sesti ammattitilintarkastusta varten muotoutu-
nutta hyvaa tilintarkastustapaa (vanhan tilintar-
kastuslain mukainen hyva tilintarkastustapa).
Hallituksen esityksestd seuraa, ettd maallikko-
tarkastukseen sovellettavat sdanndkset vastaa-
vat nykyistd paremmin yleisesti hyvéksyttyni
pidettdvdd maallikkotarkastusta. Tamid on
omiaan myds selventimddn ja rajoittamaan
maallikkotarkastajan vastuuta siten, ettd se on
paremmin linjassa maallikkotarkastukseen koh-
distettujen oikeutettujen odotusten kanssa.

Valiokunta toteaa, ettd hallituksen esitys si-
saltdd hyvdd maallikkotilintarkastuskdyténtoa
vastaavia yksityiskohtaisia sddnnoksid, jotka
koskevat toiminnantarkastajan valitsemista, toi-
mikautta, toiminnantarkastajan sijaista, toimin-
nantarkastajan kelpoisuutta ja esteellisyyttd sekd
palkkiota ja kustannusten korvaamista, salassa-
pitovelvollisuutta ja vahingonkorvausvastuuta
(1. lakiehdotuksen 9 luvun 6—12 § ja 24 luvun
5§ sekd yksityiskohtaiset perustelut s. 173—
178).

Yksityiskohtaisten sddnndsten tarkoituksena
on helpottaa maallikkotarkastuksen kiyttdd si-
ten, ettd selvennetddn ja yhdenmukaistetaan tar-
kastajaa, tarkastusta ja tarkastuskertomusta kos-
kevia vaatimuksia tilintarkastuslain hyvéksymi-
sen yhteydessd annetun eduskunnan lausuman
mukaisesti siten, ettd yksittdisen asunto-osa-
keyhtion ei tarvitse médritelld vaatimuksia yh-
tidjdrjestyksessddn tai tarkastajan valintaa kos-
kevassa yhtiokokouksen pédidtoksessd. Maallik-
kotarkastusta koskevien vaatimusten selventd-
minen ja yhdenmukaistaminen véhentéd tarkas-
tuksesta pédttdmisestd ja sopimisesta yhtidlle
aiheutuvia kustannuksia ja mahdollistaa sen, etté
yhtid ja tarkastaja voivat helpommin arvioida
tarkastajan tehtivid ja vastuuta.
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Valiokunta korostaa, ettd pieni yhtid voi péit-
tdd itse médrittimastiddn suppeasta tarkastukses-
ta toiminnantarkastuksen sijasta. Pieni yhtid voi
pdattdd sille sopivasta suppeasta tarkastuksesta
siten, ettd yhtiokokous pééttdd samassa yhtey-
dessd luopua lakisdéteisestd toiminnantarkastuk-
sesta.

Valiokunta ehdottaa 2. lakiechdotuksen 11 §:n
muuttamista siten, ettd sen mukaan ennen uuden
lain voimaantuloa yhtidjérjestykseen otettu,
1.7.2007 voimaan tulleeseen tilintarkastuslain-
sdadantoon perustuva madrdys tilintarkastukses-
ta luopumisesta koskee myds toiminnantarkas-
tusta. Valiokunta korostaa, etti tdllainen yhtio-
jarjestysmdédrdys tarkoittaa sitd, ettd yhtidko-
kouksella ei ole velvollisuutta valita tilintarkas-
tajaa tai toiminnantarkastajaa. Yhtiokokouksel-
la on kuitenkin oikeus harkintansa mukaan vali-
ta tilintarkastaja tai toiminnantarkastajan yhtio-
jérjestyksen méidrdyksen estimétta.

12 §:n 4 momentti. Toiminnantarkastajan tieto-
jensaantioikeus, tietojenantovelvollisuus ja sa-
lassapitovelvollisuus. Hallituksen esityksen 1.
lakiehdotus vastaa sisdlloltddn védhdisin poik-
keuksin vanhan tilintarkastuslain tietojenanto-
ja salassapitosddannoksid, joita on pidetty riitta-
vind asunto-osakeyhtididen toiminnantarkastuk-
sen kannalta.

Asunto-osakeyhtion osakkaiden ja osakkeen-
ostajien kannalta on tarpeen, ettd toiminnantar-
kastaja voi tarvittaessa muutenkin kuin toimin-
nantarkastuskertomuksessa tai yhtiokokoukses-
sa antaa tietoja yhtiostd, jos siitd ei aiheudu va-
hinkoa yhtidlle. Toisaalta toiminnantarkastaja
on velvollinen antamaan tietoja vain yhtioko-
koukselle, tietojensaantiin oikeutetuille viran-
omaisille ja sellaisille rahoittajille ja muille ta-
hoille, joiden kanssa yhti6 on sopinut toiminnan-
tarkastajaa velvoittavalla tavalla tietojen anta-
misesta. Néiistd syistd toiminnantarkastuksen
osalta ldhtokohtana on oikeus tietojen antami-
seen, mikd poikkeaa tilintarkastuksen 1dht6koh-
tana olevasta salassapitovelvollisuudesta (vrt.
uuden tilintarkastuslain 26 §).

Toiminnantarkastajan  velvollisuus  antaa
osakkaille tietoja yhtiokokouksessa on jonkin
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verran laajempi kuin oikeus tietojen antamiseen
yhtiokokouksen ulkopuolella osakkaille ja muil-
le, joilla ei ole lakiin perustuvaa oikeutta saada
tietoja. Tietojen antamisoikeuden rajoitus ilme-
nee siten, ettd kokouksen ulkopuolella vahii-
sempikin yhtidlle aiheutuva vahinko rajoittaa
oikeutta tietojen antamiseen. Varovaisempi suh-
tautuminen tietojen antamiseen yhtiokokouksen
ulkopuolella on tarpeen, koska yhtion johdolla ei
ole mahdollisuutta vilittomaisti korjata tai kom-
mentoida annettua tietoa.

Lakiehdotuksen sanamuoto poikkeaa voimas-
sa olevasta tilintarkastuslaista siten, ettd asunto-
osakeyhtidissd toimiville voi olla epéselvia,
missd méadrin tilintarkastajan tietojenantovelvol-
lisuuden osalta syntyva tulkintakdyténto sovel-
tuu myds toiminnantarkastajaan. Epdselvyys voi
vaikeuttaa myds sen ymmartdmistd, missé tilan-
teissa toiminnantarkastajalla on oikeus tai vel-
vollisuus antaa tietoja.

Valiokunta ehdottaa edellé esitettyyn viitaten
ja talousvaliokunnan lausunnossa esitetyn mu-
kaisesti 1. lakiehdotuksen 9 luvun 12 §:n 4 mo-
mentin muuttamista siten, ettd siind todetaan toi-
minnantarkastajan velvollisuudeksi antaa osak-
keenomistajan  pyynnostd  yhtidkokoukselle
kaikki yhtiotd koskevat tiedot, jos siité ei aiheu-
du yhtidlle olennaista haittaa. Uusi momentti
kuuluisi seuraavasti: Toiminnantarkastaja saa
muutoin ilmaista tehtdvddnsi suorittaessaan tie-
toonsa saamansa seikan 1) josta toiminnantar-
kastajan on ilmoitettava tai lausuttava lain nojal-
la; 2) jonka viranomainen, tuomioistuin tai muu
henkild on lain perusteella oikeutettu saamaan
tietoonsa; 3) jonka ilmaisemiseen yhtié on anta-
nut suostumuksensa; 4) joka on tullut yleiseen
tietoon; tai 5) jos siitd ei aiheudu yhtidlle haittaa.

10 luku. 1 §. Oma pddoma. Valiokunta ehdot-
taa 1. lakiehdotuksen 10 luvun 1 §:n 1 momentin
muuttamista siten, ettd sana "taseessa" poiste-
taan, koska tdstd vaatimuksesta on luovuttu vuo-
den 1998 kirjanpitolain uudistuksessa.

5 §. Toimintakertomus. Valiokunta ehdottaa 1.

lakiehdotuksen 10 luvun 5 §:n 2 momenttiin uut-
ta 4 kohtaa, jonka mukaan asunto-osakeyhtion
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toimintakertomuksessa tulee aina olla tiedot
olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen
paattymisen jalkeen. Sdédnnos on tarpeen, koska
asunto-osakeyhtion, joka kirjanpitolain perus-
teella jattdd antamatta siind tarkoitetun toiminta-
kertomuksen, ei tarvitse antaa nditd tietoja kir-
janpitolain perusteella edes liitetietoina. Pyka-
1an 4—6 kohdat siirtyvit samalla 5—7 kohdiksi.

24 luku. Vahingonkorvaus. Valiokunta koros-
taa, ettd hallituksen esitys rakentuu hallituksen
jdsenen vastuun osalta voimassa olevan oikeu-
den pohjalle eikd ehdotuksilla yleisesti ottaen
pyritd korvausvastuun tiukentamiseen tai rajoit-
tamiseen. Ehdotettujen muutosten voidaan kat-
soa parantavan vastuun ennakoitavuutta ja oike-
usvarmuutta.

Tuottamusolettamasta ei ole sddnndstd voi-
massa olevassa laissa, mutta ehdotusta vastaava
nimenomainen sdannds on osakeyhtidlain 22 lu-
vun 1 §:n 3 momentissa. Osakeyhtidlain osalta
tiedossa ei ole tilanteita, joissa vastuun olisi kat-
sottu kéytdnndssd tiukentuneen (laki tuli voi-
maan 1.9.2006). Ehdotus vastaa my0s asiasta oi-
keuskirjallisuudessa esitettyd, ja sen voidaan
katsoa vastaavan my0s oikeuskdytintoa.

Vastaavaa olettamasdéntdd ei sovelleta mui-
hin korvausvastuun edellytyksiin, joten va-
hingonkérsijan on osoitettava vahingonkorvaus-
vastuuta koskevien yleisten periaatteiden mu-
kaisesti sdédnndksen tai yhtidjarjestyksen méaa-
rdyksen rikkominen, vahinko ja sen méérd sekd
syy-yhteys.

Asunto-osakeyhtion johdon vastuuta verrattu-
na liiketoimintaa harjoittavan osakeyhtion joh-
toon rajoittavat kdytdnndssé olennaisesti asunto-
osakeyhtion rajoitettu toimiala, tdrkeimpien toi-
mintaa koskevien pdéitdsten tekeminen yhtioko-
kouksessa ja yhtiokokouksen vahvistamasta ta-
lousarviosta aiheutuvat rajoitukset hallinnon jar-
jestdmiseen sekd se, ettd kidytdnnossd osakkeen-
omistajat tietoisesti valitsevat hallitukseen kal-
taisiaan maallikkojédsenid (s. 37).

Olettamasdénnon soveltaminen ei kdytinnos-
sd tiukenna yhtion johdon vastuuta, koska olet-
taman soveltamiseen johtavasta normin rikko-
misesta voi olla esimerkiksi kunnossapitovas-
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tuun osalta kysymys vain, jos kunnossapidon
jarjestimistd koskevat vaatimukset perustuvat
johdon tehtiviin kuuluvaan yhtidjarjestykseen,
yhtion paitoksiin, viranomaisnormeihin tai sel-
laiseen vastaavissa yhtidissd yleisesti noudatet-
tuun, vakiintuneeseen seka riittdvan yksiselittei-
seen kadytdntdon, jota osakkeenomistajat voivat
olettaa noudatettavan ilman yhtién nimenomais-
ta padtostikin. Olettamasdantoa ei siten sovelle-
ta pelkdstddn silld perusteella, ettd jalkikdteen
arvioituna vahinko olisi voitu vilttdd kunnossa-
pitotoimella.

Ehdotuksen valmistelun yhteydessi on arvioi-
tu tarvetta poiketa osakeyhtidlaissa omaksutusta
vastuusddntelystéd siten, ettd asunto-osakeyhtio-
laissa ei sdddettiisi tuottamusolettamasta. Tuot-
tamusolettamasédédnnon jittdminen pois laista ei
kiytinndssd muuttaisi juurikaan oikeustilaa,
koska olettamasddannostd sdddetddn yleisessd
osakeyhtidlaissa ja oikeuskirjallisuudessa on jo
nyt katsottu, ettd esimerkiksi normin rikkomi-
nen vaikuttaa kaavailtua sddnndstd vastaavasti
todistustaakan jakautumiseen esimerkiksi sil-
loin, kun vahingonkorvausta vaaditaan yhtidoi-
keudellisen normin rikkomisen perusteella. Ny-
kyistd oikeuskéytdntdd vastaavan tuottamusolet-
tamasdédnndksen puuttuminen véhentdisi asunto-
osakeyhtidlain informatiivisuutta yhtidissé toi-
mivien maallikoiden kannalta. Olettamasdin-
ndksen sddtdminen on tarpeen myds sen selven-
timiseksi, ettd osakeyhtididen osalta kehitty-
vidn oikeuskdytintoon ja -kirjallisuuteen on
syytd kiinnittdd huomiota my6s asunto-osakeyh-
tidssd.

Osakkeenomistajan vahingonkorvausvelvol-
lisuutta koskevan 2 §:n osalta valiokunta koros-
taa, ettd osakas ei vastaa kdyttdménsé itsendisen
urakoitsijan huolimattomuudesta, jos on urakoit-
sijaa valitessaan toiminut huolellisesti. Osak-
keenomistajan on huolehdittava siit4, ettd raken-
nusty® suunnitellaan, sovitaan, toteutetaan ja
valvotaan siten, ettei tyOstd aiheudu vahinkoa
yhtidlle tai muille osakkeenomistajille. Jos osak-
keenomistaja ei toimi ndin, hén voi joutua vas-
tuuseen myoOs oman sopimuskumppaninsa eli
tyon tehneen tahon aiheuttamista vahingoista,
jos ne ovat syntyneet kunnossapito- ja muutos-
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tyotd koskevien mdédrdysten, esimerkiksi hyvén
rakennustavan, rikkomisen seurauksena. Osak-
keenomistajan teettdmaistd tydstd vahinkoa kér-
sineelld muulla osakkeenomistajalla tai yhtiolld
on oikeus saada vahingonkorvausta vahingon-
korvauslain perusteella vahingon aiheuttaneelta
taholta ja mahdollisesti tdimédn lain perusteella
tyon teettdneeltd osakkeenomistajalta, jos tdmi
on itse ollut huolimaton. Yleisten vahingonkor-
vausoikeudellisten periaatteiden tyon teettdjén
huolellisuutta arvioidaan kokonaisuutena, min-
k& vuoksi urakoitsijan huolellinen valinta ei kai-
kissa tapauksissa poista tyon teettdjdn vastuuta.

Yhtiokokouksen puheenjohtajan vahingon-
korvausvelvollisuutta koskevan 3 §:n osalta va-
liokunta toteaa, ettd voimassa olevassa laissa ei
ole nimenomaista sddnnostd yhtiokokouksen pu-
heenjohtajan vahingonkorvausvastuusta. Voi-
massa olevassa laissa ja sen viittaussddnndksen
perusteella sovellettavassa aiemmassa osakeyh-
tidlaissa ei ole vastaavaa nimenomaista sddnnos-
td. Aiemman osakeyhtidlain esitdiden mukaan
osakkeenomistajan vastuuta koskevia sddnnok-
sid sovellettaisiin myos sellaiseen yhtidkokouk-
sen puheenjohtajaan, joka ei ole osakas (HE
27/1977 vp, s 111). Oikeuskirjallisuudessa yh-
tickokouksen puheenjohtajan vastuun perusteis-
ta on esitetty eri mielipiteitd ja niitd on pidetty
epdselvind.

Ehdotettu yhtidkokouksen puheenjohtajan
vastuu selkiyttdd wvallitsevaa oikeustilaa. Pu-
heenjohtajan vastuu voisi perustua vain siihen,
ettd pditostd ei ole tehty oikeassa jérjestyksessd
tai ettd hdn muuten on jittdnyt tdyttdmattd pu-
heenjohtajan lakiin tai yhtidjarjestykseen perus-
tuvan velvollisuuden, kuten laiminlydnyt poyté-
kirjan laatimisen, allekirjoittamisen tai esilld pi-
tamisen. Puheenjohtaja ei siten ldhtokohtaisesti
olisi vastuussa péétosten sisdllostd eli niiden ai-
neellisesta oikeellisuudesta, esimerkiksi mah-
dollisesta yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisuu-
desta.

Tuottamusta on luonnollisesti arvioitava eri
tavoin erilaisten puheenjohtajien kohdalla. Pu-
heenjohtajan asema voi olla eri tilanteissa huo-
mattavan erilainen, kun toisiinsa verrataan esi-
merkiksi tehtdvén yhtidkokouksessa vastaanot-
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tavaa pienosakkeenomistajaa ja tehtivdd toi-
meksiannosta suorittavaa asianajajaa. S&annds
ei myoskdan sulje pois sitd, ettei yhtiokokouk-
sen puheenjohtaja voi olla vahingonkorvausvas-
tuussa muullakin perusteella, esimerkiksi hdnen
ja yhtion vilille syntyneen toimeksiantosopi-
muksen perusteella.

Yhtiokokouksen puheenjohtajan velvollisuu-
det liittyvét ensi sijassa kokousmenettelyihin
(esim. Airaksinen—Pulkkinen—Rasinaho, Osa-
keyhtiolaki II, s. 550 ja Savela, Vahingonkor-
vaus osakeyhtiossd, 2006, s. 222).

Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksen puheen-
johtaja valitaan usein ilman ennakkovalmistau-
tumista kokoukseen osallistuvien keskuudesta.
Puheenjohtajan tehtdvdnd on kokouksen johta-
minen ja kokouksen kulun pdytékirjaaminen,
mistd velvollisuuksista lakiin ehdotetaan erityis-
sddnnoksid. Kokousasioiden valmistelu ei kuulu
kokouksen puheenjohtajan tehtdviin, eikd pu-
heenjohtajalta edellytetd pddtdsten pitevyyden
yksityiskohtaiseen arviointiin tarvittavaa yhtio-
oikeuden, rakentamisen tai kiinteistonpidon eri-
tyisosaamista. Néistd syistd puheenjohtajan vel-
vollisuus padtosten siséllon lainmukaisuuden
varmistamisen osalta yleensd rajoittuu sellais-
ten padtoksen patevyyteen selvisti vaikuttavien
seikkojen ilmoittamiseen yhtidkokoukselle, jot-
ka maallikkopuheenjohtajankin pitdisi havaita
kokoustilanteessa tai jotka ovat muuten puheen-
johtajan tiedossa. Puheenjohtajalla voi olla pi-
demmaille menevd velvollisuus varmistaa paa-
tosten siséllon lainmukaisuus esimerkiksi sil-
loin, kun asianajaja toimii puheenjohtajana eril-
lisen toimeksiannon perusteella.

Edelld 6 luvun 13 §:n kohdalla esitystd ehdo-
tetaan muutettavaksi siten, ettd puheenjohtajan
vastuun kannalta ongelmallisena pidetty 3 mo-
mentti poistetaan.

Uudet valtuutussadnnokset (6 luvun 8 §) ei-
vit vaikuta merkittidvasti puheenjohtajan vastuu-
seen, koska edelleenkin vaaditaan, ettd valtuu-
tettu osoittaa valtuutuksen luotettavalla tavalla.
Nykyisinkin sallitaan valtuutus ilman muodol-
lista valtakirjaa yhtion rakennuksessa asuvien
yhteisomistajien (esim. avio- tai avopari tai les-
ki ja lapset) kohdalla, miké ei ole ollut ongel-
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mallista yhtiokokouksen puheenjohtajan vas-
tuun kannalta.

Ehdotetut esteellisyyssddnnokset (6 luvun
15 §) poikkeavat voimassa olevasta laista vain
siten, ettd osakas olisi esteellinen myds silloin,
kun pédtetddn vain hénen huoneistonsa kunnos-
sapidosta tai uudistamisesta muista osakehuo-
neistoista poikkeavalla tavalla. Nimenomaista
sdannostd ehdotetaan selvyyden ja lain johdon-
mukaisuuden vuoksi, koska voimassa olevankin
lain mukaan osakas on esteellinen ddnestiméin
hénen ja yhtion vilisestd sopimuksesta tai muus-
ta oikeustoimesta.

Toiminnantarkastajan  vahingonkorvausvel-
vollisuutta koskevan 5 §:n osalta valiokunta to-
teaa, ettd kdytinndssd toiminnantarkastajan vas-
tuu muodostuu useissa tapauksissa lievemmaiksi
kuin auktorisoidun tilintarkastajan tai nykyisen
maallikkotilintarkastajan vastuu. Lievempi vas-
tuu voi perustua muun muassa siihen, ettd toi-
minnantarkastuskertomus on tarkoitettu vain
osakkeenomistajille, joiden on tiedettdvéd, ettéd
toiminnantarkastajalta vaadittavien tietojen ja
kokemuksen ja toiminnantarkastuksen suoritta-
misen osalta lakiin ei ehdoteta yksityiskohtaisia
vihimmadisvaatimuksia. Esityksen perusteluissa
on kisitelty syitd, joiden vuoksi toiminnantar-
kastajan vastuun kaavamaista rajoittamista ei ole
chdotettu.

Yhtion vahingonkorvausvelvollisuutta koske-
van 6 §:n osalta valiokunta toteaa, ettd ehdotus
vastaa sisédlloltddn voimassa olevaa oikeutta.
Nykyisin yhtion velvollisuutena olevan kunnos-
sapidon laiminlydnnistd tai kunnossapitokor-
jauksen epdonnistumisesta aiheutuvan vahingon
korvaamiseen sovelletaan padsdantdisesti vahin-
gonkorvauslakia, jonka perusteella osakehuo-
neistossa ilmenevddn esinevahinkoon liittyvi
vuokratulon menetys, muu taloudellinen vahin-
ko ja henkilovahinko voi tulla korvattavaksi. Eh-
dotuksen mukaan vahingon méarittelyyn ja syy-
yhteyteen sovelletaan yleisen vahingonkorvaus-
oikeuden periaatteita.

Lakiehdotuksen mukaan yhtion teettimistd
tyostd vahinkoa karsineelld osakkeenomistajal-
la on oikeus saada vahingonkorvausta vahingon-
korvauslain perusteella vahingon aiheuttaneelta
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taholta ja mahdollisesti timén lain perusteella
tyon teettineeltd yhtidltd, jos timd on ollut huo-
limaton. Huolimattoman yhtion korvattavaksi
saattaa tulla myds esinevahinkoon nidhden liitin-
ndisid vahinkoja, kuten osakkeenomistajan si-
jaisasumisesta syntyneet kustannukset, jos ndmé
ovat seurausta kunnossapitoa ja muutostyOti
koskevien méadrdysten rikkomisesta. Vahingon-
korvausoikeuden yleisistd periaatteista seuraa,
ettd osakkeenomistajalle syntyvéni esinevahin-
kona pidetdéin myos hdnen hallinnassaan olevan
esineen vahingoittumista (s. 279).

Yleisen vahingonkorvausoikeudellisen peri-
aatteen mukaan pykéldn nojalla voi tulla korvat-
tavaksi vain sellainen vahinko, joka on ollut yh-
tion kohtuudella ennakoitavissa. Yhtid ei siten
joudu pykéldn nojalla korvausvastuuseen esi-
merkiksi litkehuoneistoon liittyvistd vahingois-
ta, jotka ovat tiysin poikkeuksellisia ja yllatta-
vid.

24 luku. 8 §. Pddtoksenteko yhtiossd. Valiokun-
ta ehdottaa 1. lakiehdotuksen 24 luvun 8 §:n 2
momentin muuttamista siten, ettd toisen virk-
keen poikkeussddnnds koskee myds yrityksen
saneerauksesta annetussa laissa (47/1993) tar-
koitetun selvitysmiehen oikeutta nostaa kanne,
koska asunto-osakeyhtiokin voidaan asettaa yri-
tyssaneeraukseen.

2. lakiehdotus

6 §. Vanhan lain soveltaminen erdisiin yhtiojdr-
Jestyksen mddrdyksiin. Valiokunnan tietoon on
tullut, ettd ennen 1.1.1992 yhtiéjédrjestykseen on
voitu ottaa sellainen osakkeen luovuttamista ra-
joittava miérdys, joka poikkeaa uuden lain 2 lu-
vun 5 §:ssd tarkoitetusta lunastuslausekkeesta
niin paljon, ettd uuden lain mukaisten menettely-
sddntdjen soveltaminen voisi kdytdnndssd joh-
taa siihen, ettei méiérdystd voida soveltaa. Valio-
kunta ehdottaa, ettd 2. lakiehdotuksen 6 §:n 2 ja
3 momenttia muutetaan siten, ettd téllaisten
médrdysten osalta myds lunastusmenettelyyn so-
velletaan ennen uutta lakia voimassa olleita
sddannoksid. Koska uuden lain tarkoituksena on
selventdd, yksinkertaistaa ja yhdenmukaistaa lu-
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nastusmenettelyd, 2. lakichdotuksen 6 §:n poik-
keussddntod tulee soveltaa vain, jos uuden lain
soveltaminen johtaisi kdytdnndssd yhtidjdrjes-
tyksen madrdyksen tehottomuuteen.

Valiokunta ehdottaa pykéldén lisdttaviksi
myo0s uuden 4 momentin, jossa on voimassa ole-
van 92 §:n 1 ja 3 momenttia vastaavat siirty-
mésddnnokset ddnioikeudesta ennen voimassa
olevan lain voimaantuloa perustetuissa yhtiois-
sd. Siirtyméssddnnokset ovat tarpeen ddnivalta-
suhteiden sdilyttdmiseksi ennallaan néissd yh-
tidissd.

9 §. Yhtiokokous. Valiokunta ehdottaa 2. lakieh-
dotuksen 9 §:n muuttamista lisddmalld pykéladn
aktiivisia taloyhtiditd silmdlld pitden uusi mo-
mentti, jonka perusteella yhtiokokous voi lain
vahvistamisen jilkeen, mutta ennen sen voi-
maantuloa, tehdd uuden lain mukaisen paatok-
sen siten, ettd padtds tehdddn uuden lain sdén-
noksid noudattaen ja pannaan tdytdnt6on uuden
lain tultua voimaan. Téllaisen pdédtoksen moitti-
misen madrdaika alkaa uuden lain voimaantulos-
ta.

11 §. Tilintarkastus ja toiminnantarkastus. Va-
liokunta ehdottaa 2. lakiehdotuksen 11 §:n
muuttamista siten, ettd jos yhtiojarjestykseen en-
nen tdmén lain voimaantuloa otetun méaédrdyksen
perusteella ei ole velvollisuutta valita tilintar-
kastajaa, yhtid ei ole velvollinen valitsemaan
toiminnantarkastajaa. Liséksi valiokunta ehdot-
taa pykédldn muuttamista siten, ettd yhtidjarjes-
tykseen ennen tdmén lain voimaantuloa otetun
tilintarkastuskertomuksen antamisen ajankoh-
taa koskevien madrdysten sijasta sovelletaan ti-
lintarkastuslain sdénnoksiéd tilintarkastuskerto-
muksen antamisajankohdasta.

14 § Tilinpddtés ja toimintakertomus.  Valio-
kunta ehdottaa, ettid 2. lakichdotuksen 14 §:4i
muutetaan siten, ettd yhtiojarjestykseen ennen
tdmén lain voimaantuloa otetun tilinpdatoksen
laatimisen ajankohtaa koskevien médrdysten si-
jasta sovelletaan kirjanpitolain sddnndksia tilin-
paatoksen laatimisajankohdasta.
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6. lakiehdotus

57 §. Siirtymdsddnnokset. Valiokunta on teh-
nyt pykéldédn teknisen korjauksen.

9. lakiehdotus

51 f g.Toiminnantarkastajan tietojensaantioi-
keus, tietojenantovelvollisuus ja salassapitovel-
vollisuus. Valiokunta on tehnyt pykélddn asun-
to-osakeyhtidlain 9 luvun 12 §:n 4 momenttia
vastaavan muutoksen.

Valiokunnan muutosehdotukset

1.

Paitosehdotus

Pédtosehdotus

Edella esitetyn perusteella ympéristovaliokunta
ehdottaa,

ettd 3.—5., 7.—8. sekd 10.—18. lakieh-
dotus hyviksytddn muuttamattomina ja

1., 2., 6. ja 9. lakiehdotus hyvdksytddn
muutettuina (Valiokunnan muutoseh-
dotukset) ja

ettd hyvdksytidn yksi lausuma (Valio-
kunnan lausumaehdotus).

Asunto-osakeyhtiolaki

Eduskunnan pééatoksen mukaisesti sdddetdén:

I OSA

YLEISET PERIAATTEET, OSAKKEET JA
YHTIOVASTIKE

1 luku

Lain soveltamisala ja asunto-osakeyhtion toi-
minnan Keskeiset periaatteet

1—14 §
(Kuten HE)
2 luku
Osakkeet

1—4§
(Kuten HE)
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58
Lunastuslauseke

(1 mom. kuten HE)

Lunastukseen sovelletaan seuraavaa:

(1—3 kohta kuten HE)

4) hallituksen on ilmoitettava osakkeen siirty-
misestd sille, jolla on oikeus lunastaa osake, kir-
jallisesti kahden viikon kuluessa siitd, kun osak-
keen siirtymisestd on ilmoitettu hallitukselle;

5) lunastusvaatimus on esitettdva yhtidlle tai
yhtion kéyttdessd lunastusoikeuttaan osakkeen
saajalle (poist.) kuukauden kuluessa siitd, kun
osakkeen siirtymisestd on ilmoitettu hallituksel-
le;

(6 ja 7 kohta kuten HE)

Yhtidjérjestyksessd voidaan méadritad (poist.)
2 momentin 1—3 ja 6 kohdassa sdddetysté lunas-
tuksen ehdosta toisin sekd 2 momentin 4,5 ja 7
kohdassa sdddettyd lyhyemmdstd mddrdajasta.



Paitosehdotus

Kaikki samaan osakeryhmédn kuuluvat osak-
keet on kuitenkin lunastettava.
(4—8 mom. kuten HE)

6—14§
(Kuten HE)

15§
Luetteloiden julkisuus

(1—5 mom. kuten HE)

Jos maistraatti on midrdnnyt vdestotietojir-
Jestelmdstd ja Viestorekisterikeskuksen varmen-
nepalveluista annetun lain (661/2009 ) 36 §:n
perusteella osakkeenomistajaa koskevien tieto-
jen luovutusrajoituksesta ja rajoituksesta on il-
moitettu yhtidlle, osakkeenomistajasta osake-
luetteloon merkittyja tietoja saa luovuttaa vain
viranomaiselle sekd sellaiselle osakkeenomista-
jalle tai muulle, joka osoittaa oikeutensa sité
vaativan.

3 luku
Yhtiovastike
1—7§
(Kuten HE)
8§

Yhtiovastikkeen maksuperusteesta poikkeami-
nen ja perusteen muuttaminen

Yhtidvastikeperusteesta poikkeamisesta yh-
tiockokouksen péaatokselld sdddetddn 5 §:ssd ja 6
luvun 32 ja 33 §:ssd.

(2 mom. kuten HE)
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II OSA
KUNNOSSAPITO JA MUUTOSTYOT

4 luku

Kunnossapito

1§
(Kuten HE)

2§
Yhtion kunnossapitovastuu

(1 mom. kuten HE)

Yhtion on pidettiva kunnossa osakehuoneis-
tojen rakenteet ja eristeet. Yhtio on lisdksi vel-
vollinen pitdmédn kunnossa ldmmitys-, sdhko-,
tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemiri-, ilmanvaih-
to- ja muut sen kaltaiset perusjérjestelmét. Yh-
ti6 ei kuitenkaan vastaa osakehuoneistoissa ole-
vista altaista (poist.). Yhtiéon on korjattava ne
osakehuoneistojen sisdosat, jotka vahingoittu-
vat rakenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle
kuuluvan rakennuksen muun osan vian tai sen
korjaamisen vuoksi.

Edelld 2 momentissa tarkoitettu vastuu kos-
kee sellaisia rakenteita, eristeitd ja perusjdrjes-
telmid, jotka yhtid on toteuttanut tai hyviksynyt
vastuulleen, ja huoneistojen sisdosien korjaa-
mista ajankohdan perustasoon yhtiossd. Yhtid
vastaa myo0s sellaisesta osakkeenomistajan teke-
maisté tai teettdmastd asennuksesta, joka rinnas-
tuu yhtion toteuttamaan tai vastuulleen hyviksy-
méén toimenpiteeseen ja jonka toteuttamista yh-
tid on voinut valvoa siten kuin tdssé laissa sda-
detdin.

(4 mom. kuten HE)

3—10§
(Kuten HE)
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5 luku

Muutostyot
1§

Oikeus muutostyohon osakehuoneistossa

(1—3 mom. kuten HE)

Tédmdn luvun sddnnoksid osakkeenomistajan
suorittamasta muutostydstd ei sovelleta sellai-
seen muutostyohon, joka on tehty ennen asunto-
kauppalaissa (843/1994) tarkoitetun rakenta-
misvaiheen pddttymistd.(Uusi 4 mom.)

(5 ja 6 mom. kuten HE:n 4 ja 5 mom.)

2ja3§
(Kuten HE)

43

Muutostyon aloittaminen ja ilmoituksen kdsitte-
ly

(1 mom. kuten HE)

Muutostyoilmoitus on késiteltdva viivytyk-
settd. Saatuaan muutostydilmoituksen on yhtion
tai toisen osakkeenomistajan viivytyksettd il-
moitettava muutostydilmoituksen  tehneelle
osakkeenomistajalle tyon sallimisesta ja tyOtd
koskevista ehdoista tai tyon kieltdmisestd taikka
kohtuullisesta ajasta, jonka kuluessa ilmoituk-
seen vastataan. Yhtion tai toisen osakkeenomis-
tajan on annettava ilmoitus kannastaan kirjalli-
sesti, jos osakkeenomistaja niin pyytdd. Kieltei-
nen péitds on perusteltava.

5—9§
(Kuten HE)
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III OSA

HALLINTO, TILINPAATOS JA VAROJEN
JAKAMINEN

6 luku
Yhtiokokous

lja2§
(Kuten HE)

38
Varsinainen yhtiokokous

(1 mom. kuten HE)

Kokouksessa on esitettiva:

1) tilinpéadtos, toimintakertomus, tilintarkas-
tuskertomus ja toiminnantarkastuskertomus;
(poist.)

2) hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta
sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen
kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden
vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osa-
kehuoneiston kéyttimiseen, yhtiovastikkeeseen
tai muihin osakehuoneiston kdytostd aiheutu-
viin kustannuksiin; sekd

3) hallituksen kirjallinen selvitys yhtidéssd
suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja
muutostoistd ja niiden tekoajankohdat. (Uusi)

(3—5 mom. kuten HE)

4—12§
(Kuten HE)
13 §
Adnimddrd

(1 ja 2 mom. kuten HE)
(3 mom. poist.)

14—31§
(Kuten HE)
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32§

Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapi-
don ja uudistuksen osalta

(1 ja 2 mom. kuten HE)

Yhtiokokous pddttid 26 §:ssd tarkoitetulla
enemmistolld hissin jdlkiasennuksesta aiheutu-
vien kustannusten jakamisesta siten, ettd kustan-
nusten jakoperusteena on yhtiovastikeperuste
kerrottuna osakehuoneiston kerroksella, joka
mddrdytyy porrashuoneen sisddnkdynnin perus-
teella. Osakehuoneiston kerros on huoneiston si-
sddnkdyntid ldhinnd oleva hissin saapumistason
kerros. Porrashuoneen sisddnkdynnin kerros on
pddsisddnkdyntid ldhinnd oleva hissin ldhtéta-
son kerros. Osakehuoneiston kerros mddritel-
lddn puolen kerroksen tarkkuudella. Jos osake-
huoneiston kerros on samalla etdisyydelld his-
sin eri saapumistasoista, osakehuoneiston ker-
roksena pidetddn ylempdnd olevaa saapumista-
soa. (Uusi)

Yhtiékokous pddttdd 26 §:ssd tarkoitetulla
enemmistolld  hissin  jdlkiasennuksesta vain
osaan porrashuoneista. Tdllaiseen pddtokseen
vaaditaan lisdksi enemmisto niiden osakkeen-
omistajien annetuista ddnistd, joiden osakehuo-
neistoihin uudistus liittyy. Kulut jaetaan tdlloin
3 momentissa tarkoitetulla tavalla ndiden osak-
keenomistajien kesken. Sama koskee hissin asen-
tamista kerrostalon porrashuoneeseen yhtiossd,
jossa on myds sellaisia rivitaloja tai muita ra-
kennuksia, joissa on osakehuoneistoja.

Yhtiokokous paittdd 26 §:ssd tarkoitetulla
enemmistolld siitd, ettd tiettyihin osakehuoneis-
toihin kohdistuvaa vain niille huoneistoille etua
tuottavaa uudistusta varten ei peritd vastiketta
muilta osakkeenomistajilta. Lisdksi padtokseen
vaaditaan enemmisté niiden osakkeenomista-
jien annetuista dénistd, joiden osakehuoneistoi-
hin uudistus kohdistuu.

33§
Pddtés muusta uudistuksesta

(1—3 mom. kuten HE)
(4 mom. poist.)
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34—37§
(Kuten HE)

7 luku
Asunto-osakeyhtion johto ja edustaminen

1—28 §
(Kuten HE)

8 luku

Piisy osakehuoneistoon ja osakehuoneiston
ottaminen yhtion hallintaan

1—7§
(Kuten HE)

9 luku

Tilintarkastus, toiminnantarkastus ja erityi-
nen tarkastus

1—11§
(Kuten HE)

12§

Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus, tie-
tojenantovelvollisuus ja salassapitovelvollisuus

(1—3 mom. kuten HE)

Toiminnantarkastajan on annettava osak-
keenomistajan pyynnostd yhtiokokoukselle kaik-
ki yhtiotd koskevat tiedot, jos siitd ei aiheudu yh-
tiélle olennaista haittaa. Toiminnantarkastaja
saa muutoin ilmaista tehtdvddnsd suorittaes-
saan tietoonsa saamansa seikan,

1) josta toiminnantarkastajan on ilmoitettava
tai lausuttava lain nojalla;

2) jonka viranomainen, tuomioistuin tai muu
henkilé on lain perusteella oikeutettu saamaan
tietoonsa,

3) jonka ilmaisemiseen yhtio on antanut suos-
tumuksensa;

4) joka on tullut yleiseen tietoon; tai

5) jos siitd ei aiheudu yhtidlle haittaa.

(5 mom. kuten HE)
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13—16 §
(Kuten HE)

10 luku

Oma pidoma, tilinpééitos, toimintakertomus
ja konserni

1§
Oman pddoman lajit ja kdytto

Yhtién oma pddoma jakautuu (poist.) sidot-
tuun omaan pdfomaan ja vapaaseen omaan péa-
omaan.

(2—5 mom. kuten HE)

2—4§
(Kuten HE)

538
Toimintakertomus

(1 mom. kuten HE)

Toimintakertomuksessa on oltava:

1) tiedot yhtidvastikkeen kéytostd, jos vasti-
ke voidaan perid eri tarkoituksiin eri perustein;

2) piddomalainoista pédasialliset lainachdot ja
lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton korko;

3) tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista
pysyvistd rasitteista ja kiinnityksistd seki siité,
missd panttikirjat ovat;

4) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudel-
la ja sen pddttymisen jilkeen,

5) tiedot talousarvion toteutumisesta sekd
riittdvd selvitys olennaisista poikkeamista ta-
lousarvioon nihden,

6) arvio todenndkoisestd tulevasta kehitykses-
td, sekd

7) hallituksen esitys yhtion voittoa koskevik-
si toimenpiteiksi sekd esitys mahdollisesta muun
vapaan oman padoman jakamisesta.

6—10 §
(Kuten HE)
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11 luku
Varojen jakaminen

1—8 §
(Kuten HE)

IV OSA
PERUSTAMINEN JA RAHOITUS

12 luku
Asunto-osakeyhtion perustaminen
1—I11§

(Kuten HE)

13 luku
Osakeanti
1—18 §

(Kuten HE)

14 luku
Optio- ja muut erityiset oikeudet osakkeisiin
1—7§

(Kuten HE)

15 luku
Osakepiioman korottaminen
1—4 §

(Kuten HE)

16 luku
Pidomalaina

lja2§
(Kuten HE)



Paitosehdotus

V OSA

OSAKEPAAOMAN ALENTAMINEN JA
OMAT OSAKKEET

17 luku
Osakepidioman alentaminen
1—7§

(Kuten HE)

18 luku
Yhtion omat osakkeet

1—8§
(Kuten HE)

VI OSA

YHTIORAKENTEEN MUUTTAMINEN JA
PURKAMINEN

19 luku
Sulautuminen
1—19 §
(Kuten HE)
20 luku
Jakautuminen
1—19 §
(Kuten HE)
21 luku
Asumisyhteisomuodon muuttaminen

1—5§
(Kuten HE)

YmVM 10/2009 vp — HE 24/2009 vp

22 luku
Yhtion purkaminen

1—25§
(Kuten HE)

VII OSA
SEURAAMUKSET JA OIKEUSSUOJA

23 luku
Paitoksen moite

1—4 §
(Kuten HE)

24 luku
Vahingonkorvaus

1—7§
(Kuten HE)

8§
Pidtoksenteko yhtidssd

(1 mom. kuten HE)

Yhtiokokouksen pddtdés  vastuuvapauden
mydntdmisestd hallituksen jdsenelle tai isdnnoit-
sijélle ei ole sitova, jos yhtiokokoukselle ei ole
annettu olennaisesti oikeita ja riittdvid tietoja
paitoksestd tai toimenpiteestd, joka on aiheutta-
nut vahingon ja joka on korvausvelvollisuuden
perusteena. Péitds vastuuvapauden myontdmi-
sestd ei sido yhtion konkurssipeséd tai yrityksen
saneerauksesta annetussa laissa tarkoitettua
selvittdjdd, jos yhtid asetetaan konkurssiin tai
saneerausmenettely aloitetaan hakemuksesta,
joka tehdddn kahden vuoden kuluessa paétokses-
ta.

9—11§
(Kuten HE)
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25 luku

Vaikutusvallan viirinkiiyttoon perustuva lu-
nastusvelvollisuus

1§
(Kuten HE)

26 luku
Riitojen ratkaiseminen
1—4 §

(Kuten HE)

27 luku
Rangaistussiinnokset

lja2§
(Kuten HE)

Paitosehdotus

VIII OSA
ERINAISET SAANNOKSET

28 luku

Lain soveltaminen kiinteistoosakeyhtioon ja
muuhun osakeyhtiéoon

1—4 §
(Kuten HE)
29 luku

Voimaantulo

1§
(Kuten HE)

Laki

asunto-osakeyhtiolain voimaanpanosta

Eduskunnan pééatoksen mukaisesti sdddetdén:

1—5§
(Kuten HE)

63§

Vanhan lain soveltaminen erdisiin yhtiojdrjes-
tyksen mddrdyksiin

(1 mom. kuten HE)

Jos osake on siirtynyt ennen uuden lain voi-
maantuloa, sovelletaan yhtidjérjestyksessd ole-
vaan lunastuslausekkeeseen vanhan lain sdin-
ndksid. Uuden lain voimaantulon jélkeen siirty-
vad osaketta koskevaan wuden lain 2 Iluvun
5 §:ssd tarkoitettuun yhtidjarjestyksen lunastus-
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lausekkeeseen sovelletaan uuden lain sddnnok-
sid.

Jos osakkeen hankkimista rajoittava maérdys
on otettu yhtidjdrjestykseen ennen uuden lain
voimaantuloa, on siithen sovellettava niitd sdin-
noksid, jotka olivat voimassa ennen uuden lain
voimaantuloa. Sama koskee muuta kuin uuden
lain 2 luvun 5 §:ssd tarkoitettua osakkeen luo-
vuttamista rajoittavaa mddrdystd, joka on otettu
yvhtiojdrjestykseen ennen uuden lain voimaantu-
loa.

Ennen 1 pdivdd maaliskuuta 1926 rekisterdi-
tyyn asunto-osakeyhtioon ja uuden lain 1 luvun
1 §:n 2 momentissa tarkoitettuun osakeyhtioon
sovelletaan 2 luvun 1 §:nja 6 luvun 13 §:n sijas-



Paitosehdotus

ta osakeyhtiélain (624/2006) 3 luvun 1, 3 ja
4 §:dd. Ennen vuotta 1992 rekisterdidyn yhtion
yhtidjdirjestyksessd olevaa mddrdystd osakkei-
den tuottamasta ddnimddrdstd sovelletaan 6 lu-
vun 13 §:n 1 momentin estimdttd.(Uusi)

7ja8§
(Kuten HE)

93§
Yhtickokous

(1 ja 2 mom. kuten HE)

Yhtio voi uuden lain vahvistamisen jdlkeen,
mutta ennen sen voimaantuloa, tehdd uuden lain
6 luvun 32—35 §:ssd ja 37 §:ssd tarkoitetun
pddtoksen noudattaen uutta lakia. Jos pddtds on
ilmoitettava rekisteroitavdksi, ilmoitus voidaan
tehdd ennen uuden lain voimaantuloa ja rekiste-
roidd siten, ettd pddtos tulee voimaan samana
pdivdnd kuin uusi laki. Muu pddtés voidaan pan-
na taytdintéon uuden lain tultua voimaan. (Uusi)

(3 mom. kuten HE:n 4 mom.)

10 §
(Kuten HE)

113§
Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Uuden lain toiminnantarkastusta koskevia
sadnnoksid sovelletaan sellaisen tilikauden tar-
kastukseen, joka alkaa uuden lain tultua voi-
maan. Jos asunto-osakeyhtidlld ei ole velvolli-
suutta valita tilintarkastuslaissa (459/2007) tar-
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koitettua tilintarkastajaa, yhtidjarjestykseen en-
nen tdmin lain voimaantuloa otettujen tilintar-
kastajaa ja tilintarkastusta koskevien méaardys-
ten perusteella yhtion on valittava toiminnantar-
kastaja tai tilintarkastuslaissa tarkoitettu tilintar-
kastaja ja tilintarkastusta koskevien yhtidjarjes-
tyksen méardysten katsotaan koskevan tilintar-
kastusta ja toiminnantarkastusta. Jos yhtidjdr-
jestykseen ennen tdmdn lain voimaantuloa ote-
tun mddrdyksen perusteella yhtiolld ei ole vel-
vollisuutta valita tilintarkastajaa, yhtié ei ole
velvollinen valitsemaan toiminnantarkastajaa.
Yhtiojdrjestykseen ennen tamdn lain voimaantu-
loa otetun tilinpddtoksen laatimisen ajankohtaa
koskevan mddrdyksen sijasta sovelletaan kirjan-
pitolain (1304/2004) 3 luvun 6 §:n sddnnostd ti-
linpddtoksen laatimisajankohdasta.

12jal13§
(Kuten HE)

14§
Tilinpddtos ja toimintakertomus

Uuden lain 10 luvun 5—10 §:44 sovelletaan
viimeistdin siltd tilikaudelta, joka alkaa lain tul-
tua voimaan. Yhtidjdrjestykseen ennen tdmdn
lain voimaantuloa otetun tilintarkastuskerto-
muksen antamisen ajankohtaa koskevan mdd-
rdyksen sijasta sovelletaan tilintarkastuslain
15 §:n sddnndstd tilintarkastuskertomuksen an-
tamisajankohdasta.

15—23§
(Kuten HE)

Laki

tilintarkastuslain 57 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péiatoksen mukaisesti
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muutetaan 13 paivana huhtikuuta 2007 annetun tilintarkastuslain (459/2007) 57 §:n 3 momentti

seuraavasti:

578§
Siirtymdsddnnokset

Tadmin lain estdméttd yhdistyksessd sovelle-
taan kumottavan lain sd&nnoksid muun kuin
KHT- tai HTM-tilintarkastajan taikka KHT- tai
HTM-yhteison valintaan ja téllaisen tilintarkas-
tajan suorittamaan 1 §:n 1 momentissa tarkoitet-
tuun tilintarkastukseen. Tédmén lain estdmaittd
asunto-osakeyhtidssd sovelletaan kumottavan
lain sddnnoksid muun kuin KHT- tai HTM-tilin-
tarkastajan valintaan ja tillaisen tilintarkastajan
suorittamaan 1 §:n 1 momentissa tarkoitettuun

tilintarkastukseen niind tilikausina, jotka alka-
vat ennen [ pdivind heindkuuta 2010. Vastaa-
vasti muussa ennen tdmén lain voimaantuloa pe-
rustetussa yhteisOssd tai sddtiossd sovelletaan
kumottavan lain sddnndksid muun kuin KHT- tai
HTM-tilintarkastajan taikka KHT- tai HTM-yh-
teison valintaan ja tdmén suorittamaan tilintar-
kastukseen niind tilikausina, jotka paattyvét vii-
meistddn vuonna 2011.

Voimaantulosdadnnos
(Kuten HE)

Laki

asumisoikeusyhdistyksisti annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

muutetaan asumisoikeusyhdistyksistd 28 marraskuuta 1994 annetun lain (1072/1994) 4 §:n
1 momentti, 16 §:n 1 momentti, 17 ja 19 §, 7 luvun otsikko, 60, 76, 78 ja 81 §,
sellaisena kuin niistd ovat 4 §:n 1 momentti ja 60 § osaksi laissa 466/2007, 16 §:n 1 momentti mai-

nitussa laissa 466/2007, 19 § laissa
lisdtddn lakiin uusi 51 a—>51 f § seuraavasti:

4,16,17ja 19§
(Kuten HE)
7 luku

Tilintarkastus ja toiminnantarkastus

5la—e §
(Kuten HE)
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/ ja 8l § laeissa 128/2003 ja 629/2006, seké

51f§

Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus, tie-
tojenantovelvollisuus ja salassapitovelvollisuus

(1—3 mom. kuten HE)

Toiminnantarkastajan on annettava yhdistyk-
sen jdasenen pyynnéstd yhdistyksen kokoukselle
kaikki yhdistystd koskevat tiedot, jos siitd ei ai-
heudu yhdistykselle olennaista haittaa. Toimin-
nantarkastaja saa muutoin ilmaista tehtdvddnsd
suorittaessaan tietoonsa saamansa seikan,



1) josta toiminnantarkastajan on ilmoitettava
tai lausuttava lain nojalla,

2) jonka viranomainen, tuomioistuin tai muu
henkilo on lain perusteella oikeutettu saamaan
tietoonsa,

3) jonka ilmaisemiseen yhdistys on antanut
suostumuksensa,

4) joka on tullut yleiseen tietoon; tai

5) jos siitd ei aiheudu yhdistykselle haittaa.

YmVM 10/2009 vp — HE 24/2009 vp

(5 mom. kuten HE)

60, 76, 78 ja 81 §
(Kuten HE)

Voimaantulosdannos
(Kuten HE)

Valiokunnan lausumaehdotus
Eduskunta edellyttdd, ettd hallitus huo-
lehtii siitd, ettd yhtididen ja niiden
osakkeenomistajien kdytettdvissd on in-

Helsingissd 24 péivdni marraskuuta 2009

ternetpohjainen palvelu, jonka avulla
yksittdinen yhtié ja sen osakkaat voivat
helposti selvittdd, miten hissin jdlki-
asennuksen kustannukset jakautuvat ra-
hamddrdisesti kyseisessd yhtiossd.

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj-  Susanna Huovinen /sd

vpj. Pentti Tiusanen /vas

jés.  Christina Gestrin /r
Timo Heinonen /kok
Rakel Hiltunen /sd
Timo Juurikkala /vihr
Antti Kaikkonen /kesk
Timo Kaunisto /kesk

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos.

Timo Korhonen /kesk

Merja Kuusisto /sd

Markku Laukkanen /kesk (osittain)
Tapani Mikinen /kok

Janne Seurujérvi /kesk

Tarja Tallqvist /kd

Pauliina Viitamies /sd

Anne-Mari Virolainen /kok.
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