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HE 250/2022 vp Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtidlain
muuttamisesta

Yleista

Hallituksen esityksessa on kysymys asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta siten, etta
asunto-osakeyhtidon osakas voisi nykyista helpommin tehda esteettomyytta parantavia
muutoksia yhteisiin tiloihin ja etta yhti6é voisi nykyista helpommin toteuttaa kiinteistdén
tai rakennuksen kayton kestavyytta parantavia uudistuksia.

Hallituksen esityksen mukaan uusi saantely toteutettaisiin asunto-osakeyhtidlain
mukaisen osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen ja lain menettelyjen puitteissa.

Ymparistoministerid kannattaa esitysta, jolla tdhdataan olemassa olevan
rakennuskannan pysymiseen kayttokelpoisena ja kaytdssa. Talla tavoin edistetaan
luonnonvarojen saastelidsta kayttamista ja hillitdan haitallisia paastdja. Lisaksi
esityksella edistetaan asukkaiden ja muiden rakennuksen kayttajien mahdollisuuksia
itsenaiseen liikkumiseen. Esityksen tavoitteet liittyvat siten seka ekologisen etta
sosiaalisen kestavyyden parantamiseen asumisessa. (vrt. hallituksen esitys kohta 4.3
Ymparistdvaikutukset s. 39-40)

Parhaimmillaan ehdotetut asunto-osakeyhtiélain muutokset kannustavat huomioimaan
ekologiseen kestavyyteen ja esteettomyyteen liittyvia tarpeita ja mahdollisuuksia
yhtidissa sekaé madaltavat kynnysta ryhtya niitd koskeviin muutoksiin. Ehdotetut
saannodkset sisaltavat kuitenkin tulkinnanvaraisuutta, joten yhtiét voisivat tarvita
lisakannustimeksi informaatio-ohjausta. Uuden saantelyn vaikutuksia yhtididen
toimintaan olisi tarpeellista seurata.

Esteettomyytta parantava muutostyo6 yhtion tiloissa

Hallituksen esityksen mukaan osakkeenomistajalla olisi oikeus tehda kustannuksellaan
yhtién hallinnassa olevissa tiloissa esteettdmyyttd parantava muutostyd. Muutostydsta
olisi ilmoitettava etukateen yhtion hallitukselle tai isannditsijalle. (AOYL 5 luku 8 § uusi 2
mom).

Toisin kuin muissa yhtién hallinnassa olevia tiloja koskevissa muutostdissa,
esteettdmyytta parantavissa muutostodissa ei siten tarvittaisi yhtion suostumusta. Yhtid
tai toinen osakkeenomistaja voisi kuitenkin asettaa muutostydlle ehtoja tai kieltaa sen
lain 5 luvun 3 §:n nojalla, jolloin perusteet liittyvat muutostydsta yhtidlle tai
osakkeenomistajalle aiheutuvaan haittaan.
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Asunto-osakeyhtidlain saanndsten lisaksi muutostdissa on noudatettava rakentamista
koskevaa lainsaadantéad, kuten olennaisia teknisia vaatimuksia, seka hyvaa
rakennustapaa, johon asunto-osakeyhti6laissakin (5 luvun 1 § 2 mom) viitataan. Tama
on lahtékohtaisesti muutostydn toteuttajan eli osakkeenomistajan vastuulla.

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 117 §:n 5 momentin mukaan rakentamisessa
tulee noudattaa hyvaa rakennustapaa (ks. myds hallituksen esitys rakentamislaiksi, HE
139/2022 vp, 29 §:n 1 mom). Hyvan rakennustavan noudattamiseen viitataan lisaksi
mm. rakennustyon suunnittelua koskevissa saannoksissa.

Hyva rakennustapa on rakennusalalla vanhastaan kaytetty joustava rakentamisen laatua
maaritteleva ilmaisu. Hyvalla rakennustavalla ymmarretaan usein kunakin ajankohtana
vallalla olevaa yleista tietamysta ja kasitysta siita, millainen rakentaminen sitovien
sopimusten ja normien lisdksi tayttda rakentamiseen kohdistuvat odotukset, eli kuinka
paastdan hyvaan ja laadukkaaseen lopputulokseen. Olennaista on kayttaa hyvaksyttavia
rakentamisen tydmenetelmia ja rakennustuotteita ja varmistaa, etta rakennusty
tehdaan ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Hyva rakennustapa kohdistuu kuitenkin
ennen kaikkea tyén lopputulokseen, ei niinkaan tydsuoritukseen. Hyva rakennustapa voi
muuttua ajan kuluessa ja uusien rakennustapojen yleistyessa. Olennaiset tekniset
vaatimukset maarittavat rakentamisen laadun vahimmaistason. Suunnitelmasta ja
sopimuksista voi seurata, etta kyseisessa rakennuskohteessa hyvan rakennustavan
mukainen taso ylittaa rakentamiselle velvoittavassa norminannossa asetetut
yksityiskohtaiset vaatimukset. (Hallituksen esitys rakentamislaiksi HE 139/2022 vp, s.
147)

Hallituksen esityksen saannéskohtaisten perustelujen mukaan muutostydoikeuden
perusteella voisi toteuttaa vain yleisesti esteettdmyyttd parantavina pidettavia
muutoksia. Perusteluissa on mainittu eraitd esimerkkeja, jotka eivat kuitenkaan ole
tyhjentava luettelo yleisesti esteettdmyytta parantavista muutoksista. Soveltamisessa on
tarkeaa huomata, ettd muutostydoikeus perustuisi kuitenkin osakkaan, tdman
perheenjasenen, muun ldheisen tai vuokralaisen tarpeeseen. Muutostydn luonnetta
yleisesti esteettémyytta parantavana olisi siis tarkasteltava yksilén tarpeista lahtien,
jolloin muutostyboikeus voisi koskea hyvinkin erilaisia toimenpiteita ja niiden
toteutuksia, kunhan nama olisivat edella todetusti rakentamista koskevan lainsaadannén
mukaisia.

Hallituksen esityksen kohdassa 4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan (s. 39) on
epatarkka toteamus: "Ehdotus helpottaa jossain maarin vammaisille osakkaille
mydnnettavien esteettdémyysavustusten tarkoittamien muutostéiden toteutusta seka
muutosten hoidon ja huollon jarjestamista”. Kohdassa tarkoitetaan ilmeisesti
vammaispalvelulain mukaisia korvauksia eikd avustuksia.
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Kiinteiston tai rakennuksen kayton kestavyytta merkittavasti parantava
uudistus

Hallituksen esityksen mukaan yhtidkokous paattaisi uudistuksesta yksinkertaisella
enemmistélla, jos osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman
ankaraksi ja kiinteiston tai rakennuksen kaytdén kestavyytta muuten merkittavasti
parannetaan uusrakentamista vastaavasti. (AOYL 6 luku 31 § 2 mom uusi 3 kohta)

Toisin kuin muissa yksinkertaisella enemmistélla hyvaksyttavissa uudistuksissa,
kestavyyden parantamisessa ei edellytettadisi, etta uudistus on ajankohtaan nahden
tavanmukainen tai yhtiéjarjestyksen mukainen.

Hallituksen esityksen mukaan uudistus voisi koskea asumista seka rakennuksen,
kiinteistdn ja huoneistojen hoitoa ja yllapitoa (esim. energiantuotanto, jatehuolto) tai
kayttétarkoituksen mukaista toimintaa (esim. yhteiskayttéautot).

Kestavyytta parantavilla toimilla tarkoitettaisiin yleisen kasityksen mukaan kestavyytta
parantavia toimia. Selvitykseksi tasta voitaisiin esittda esim. tieteellisen tutkimuksen
tuloksia taikka viranomaisten ja muiden riippumattomien tahojen selvityksia. Ehdotetun
saanndksen piiriin kuuluvien uudistusten valmistelu edellyttadisi asunto-osakeyhtion
toimijoilta kiinnostusta ja selonottoa eri mahdollisuuksista. Voitaneen arvioida, etta
esim. puolueeton tiedonvalitys alan medioissa ja isanndéintialalla tarjottava koulutus
olisivat ehdotetun saanndksen soveltamista vauhdittavia tekijoita.

Kuten hallituksen esityksen kohdassa 4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan (s. 39)
todetaan, ehdotettu lainmuutos voisi vilkastuttaa esim. energiatehokkuuden
parantamiseen suunnattujen valtionavustusten hakemista, vaikka valttamatta kyse ei
aina olisikaan ehdotetun saantelyn mukaisesta, ei vield tavanomaisesta uudistuksesta.



