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HE:n esivalmistelu

* OM:ssa laadittiin virkatydna arviomuistio asunto-osakeyhtidlain
(AOYL) muutostarpeista 10/2020 — julkisuudessa olleet asiat ja kentan
aloitteista ja muusta palautteista keskustellen koottu

* https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=ffe6d48
e-e941-4f47-a562-00baa54a12b1l

e Arviomuistiosta lausuntokierros 10/2020 — 1/2021
Lausuntopalvelussa (72 lausuntoa)

e Arviomuistiosta saatujen lausuntojen yhteenveto

* https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163600/0M 202
1 36 _ML.pdf?sequence=4&isAllowed=y



https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=ffe6d48e-e941-4f47-a562-00baa54a12b1
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/bitstream/handle/10024/163600/OM_2021_36_ML.pdf?sequence=4&isAllowed=y

Arviomuistiosta saatu lausuntopalaute

 Lahes kaikki/selvd enemmistod kannatti hallitusohjelmaan liittyvia
ehdotuksia kestavaa asumista edistavien uudistusten (esim.
taloyhtion paikallisen energian tuotanto) mahdollistamisesta
enemmistopaatoksella ja osakkaan muutostyooikeuden
laajentamista yhteisiin tiloihin esteettomyyden parantamiseksi.

* Lausunnonantajien kantoja merkittavasti jakoi myohemmin HE:een
sisallytetyista ehdotuksista vain arvio, jonka mukaan ei ehdoteta
esteettomyyden parantamista vastikerahoituksella yksittaisen
osakkaan tarpeisiin.



HE:n perusvalmistelu, lausuntokierros ja jatkovalmistelu

* HE-luonnos laadittiin OM:ssa virkatyona arviomuistion ja siita saadun
lausuntopalautteen perusteella. HE:n jatkovalmistelu
lausuntopalautteen arviointiin perustuen virkatyona.

* HE-luonnos lausuntokierroksella 7-8/2022
https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=af7c47
e0-3c2a-4a28-b0a3-97f7446b7d10

* Lausuntoyhteenveto julkaistiin 4.10.2022 -
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/164360

* Lausunnoissa kannatettiin esteettomyyden ja kestavyyden parantamista
koskevia ehdotuksia sellaisenaan tai muutettuna

* Arvio lausuntopalautteesta julkaistiin 3.11.2022 -
https://api.hankeikkuna.fi/asiakirjat/d9f2ec47-0225-446a-94d8-
738f79563e26/fb675d11-82a6-471f-9769-
08439a4c6f5a/YHTEENVETO 20221103050559.PDF



https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalId=af7c47e0-3c2a-4a28-b0a3-97f7446b7d10
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/164360
https://api.hankeikkuna.fi/asiakirjat/d9f2ec47-0225-446a-94d8-738f79563e26/fb675d11-82a6-471f-9769-08439a4c6f5a/YHTEENVETO_20221103050559.PDF

Osakkaalle oikeus tehda esteettomyytta parantava muutos
vhteisissa tiloissa (AOYL 5 luvun 8 §:n uusi 2 momentti)

* Osakkaalla on oikeus tehda kustannuksellaan yhtion hallinnassa olevissa
tiloissa esteettomyytta parantava muutostyo. Tyosta on ilmoitettava etukateen

vhtion hallitukselle tai isannoitsijalle.

* Tydohon sovelletaan voimassa olevia osakkaan muutostyota koskevia AOYL:n
saannoksia (lisays 5 luvun 8 §:n 2 momenttiin, joka siirtyy 3 momentiksi)
* hyvasta rakennustavasta,
* muutostyon ilmoittamisesta,
 |Imoituksen kasittelysta (ml. Tyon ehdot ja tyon kieltamisen edellytykset),
* tyon aloittamisesta ja tyohon mahdollisesti tarvittavasta viranomaisen luvasta,
e tyosta tuomioistuimen paatoksella (jos yhtio kieltanyt),
* tietojen antamisesta isannoitsijantodistuksessa ja
* vahingonkorvausvastuusta

» Lisaksi sovelletaan AOYL:n yleisia saannoksia (esim. yhdenvertaisuus)
e Esim. kaksi osakasta tarvitsee porrasnostimen — kummallekin kayttéoikeus



Esteettdmyytta parantavan muutostydoikeuden sisallésta

* Muutostyo osakehuoneiston ulkopuolella yhtion valittémassa hallinnassa
olevissa tiloissa

e Parantaa osakkeenomistajan kaytettavissa olevissa yhtion yleisissa tiloissa
lilkkumisen esteettomyytta tai toiminnallista esteettomyytta. Vain yleisesti
esteettomyytta parantavina pidettavia muutoksia

* Esim. Ulko-oven sahkdinen avausjarjestelma ja sisaankaynnin luiska, yleisten tilojen
ja sisaankaynnin valaistuksen parantaminen ja kontrastiraidat porrasaskelmissa

e Kaytanndssa tarpeen osakkaan, taman perheenjasenen, muun laheisen tai
vuokralaisen kannalta (esim. asukasta avustava liikuntarajoitteinen
omainen). Liikkehuoneiston osalta muutos voi olla tarpeen asiakkaiden
kannalta



Muutostarpeen osoittaminen

* Osakkaan ei tarvitse perustella muutoksen tarvetta < tarpeen
osoittaminen vapaamuotoisesti helpottaa asian kasittelya yhtiossa
(esim. helpottaa suostumuksen ehtojen maarittelya)

* Jos yhtio kieltda muutostyon ja osakas saattaa asian tuomioistuimen
ratkaistavaksi, tuomioistuimen on punnittava muutoksen hyoétyja ja
haittoja kaytettavissa olevan selvityksen perusteella

e Kaytannossa osakkaan kustannusvastuu (toteutus, hoito,
kunnossapito) rajoittaa osakkaan halukkuutta esteettomyytta
parantavien muutosten tekemiseen satunnaisia tarpeita varten (esim.
asunnon satunnaista lyhytaikaista vuokralaista varten)



Muutostydn ehdot

* Yhtiolla ja toisilla osakkailla on oikeus asettaa ehtoja muutokselle,
joka voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtidlle
tai toiselle osakkaalle (AOYL 5 luvun 3 §)

e Osakkaan huoneistossa tehtavaa muutostyota vastaavasti haitta voi
iImeta myos rakennuksen ja muiden huoneistojen arvoa laskevana
tilojen ulkonakoa ja kaytettavyytta heikentavana seikkana

* Yhtio voi asettaa ehtoja esim. rakennuksen sisaankayntiin lisattavan erityisen
ovipuhelimen tai kulkuluiskan tai portaikkoon asennettavan hissin
toteutukselle riittavan hyvin rakennuksen ulkonakoon sopivaksi



Osakkaan vastuu muutoksesta aiheutuvista muista kuluista
AQOYL-periaatteiden mukaan

* Osakas vastaa lahtokohtaisesti muutoksen kayttokuluista, huollosta ja
kunnossapidosta seka lisakustannuksista, joita osakkaan muutostyosta
myohemmin mahdollisesti aiheutuu yhtion rakennuksen ulkovaipan, ulko-
oven ja porrashuoneen kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa taikka
tarpeettomaksi kayneen muutoksen poistamisesta.

* Esim. sisaankaynnin luiskasta ei yleensa aiheutune ylimaaraisia erotettavissa olevia
huoltokuluja
* Osakas vastaa myos muutostydilmoituksen kasittely- ja valvontakuluista

* Suositeltavaa selvyyden vuoksi todeta velvoitteet muutostyon yhteydessa.
Yhtidjarjestyksessa (yj) voi selvyyden vuoksi maarata osakkaan vastuusta

* Yj-muutos voi olla yhtion suostumuksen edellytys. Yj-muutosta koskevaan
paatokseen ei sovelleta AOYL 6 luvun 35 §:n 1 momentin 4 kohdan
suostumusvaatimusta

* Yhtio voi edellyttaa sitoumusta muutoksen hoidosta ja huollosta
* Yhtion luvan ehtona voi poisto osakkaan kustannuksella tarpeen lakattua



Miksi El EHDOTETA esteettomyyden parantamista osakkaan

vaatimuksesta yhtion kustannuksella (kaikilta perittavalla vastikkeella)?

 AOYL:n kannalta katsottuna osakas vastaa itse siita, etta asunnoksi hankittu
osakehuoneisto vastaa hanen kulloisiakin tarpeitaan (HE:n 2.1.1.1 kohta seka siina
mainittu alkuperadisen AOYL:n HE 24/2009, s. 55)

* AOYL:ssa ei ole rakennuksia ja rakentamista koskevaa saantelya, joka on
maankayton ja rakentamisen lainsaadanndssa (esim. MRL ja VNA rakennuksen
esteettomyydesta — ks. HE:n 2.1.3 kohta)

* VNA:ssa on esim. yhteensovitettu esteettomyyden parannuksen ajoitus ja
kustannusvaikutukset yhtion omien peruskorjaussuunnitelmien kanssa

* Asunto-osakeyhtio ei ole yhdenvertaisuuslain 15.1 §:ssa tarkoitettu
viranomainen, koulutuksen{érjestéjé, tyonantaja eika tavaroiden tai palveluiden
tarjoaja, jolla voi olla velvollisuus omalla kustannuksellaan parantaa
esteettomyytta (ks. HE:n 2.1.2 ja 2.3.1 kohdat)

* Yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnan paatoksesta (647b/2019, 11.2.2021) ei kdy ilmi,
milla perusteella taloyhtio rinnastettiin laissa ja sen esitdissa mainittuun palveluntarjoajaan

* Rakennusten esteettdmyyden parantamista koskevista velvoitteista on tahan asti
saadetty em. MRL:ssa ja VNA:ssa ja erityisryhmien tarpeita palvelevien
muutosten rahoittamista koskevassa lainsaadannossa



(jatkuu...)

* Rakentamisen lainsaadantoa pidemmalle menevan velvoitteen
asettamisesta voisi aiheutua mittavat lisakulut taloyhtidille, koska
ikdantyessamme olemme kaikki jossain vaiheessa liikuntarajoitteisia

* Esim. yli 40.000 hissitonta porrashuonetta monikerroksissa asuintaloissa.
Lisaksi paljon porrashuoneita, joissa sisaankaynti ja kulku yhteisiin tiloihin ei
ole esteetdn

* Huomattava osa em. tiloista on kasvukeskusten ulkopuolella, missa vaestd on
keskimaarin ikdantyneempaa ja maksuvara on pienempi < parannuksesta
maksettava vastike-euro vahentaa osakkaan ennestaan pienempaa
maksuvaraa eika lisaa vastaavasti asunnon arvoa (HE:n 1.1.1 ja 5 kohta)

* Asunto-osakeyhtidissa on yleensa maallikkohallitus ja puolessa
vhtioista (n. 45.000) ei ole ammatti-isannoitsijaa

* Asumismuotojen yhdenvertainen kohtelu ja omaisuudensuoja



Asumisen kestavyytta parantava uudistus enemmistopaatokselld ennen
tavanmukaistumista (AOYL 6 luvun 31 §:n 2 momentin uusi 3 kohta)

* Yhtiokokouksen enemmistopaatos uudistuksesta, jolla kiinteiston
tai rakennuksen kayton kestavyytta muuten merkittavasti
parannetaan uusrakentamista vastaavasti ja osakkaan
maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi

* “muuten” = momentin 2 kohdan “tavanomaiset muutokset” —vaatimuksen
lisaksi
* Vanhassa taloyhtidssa tallaiseen uudistukseen riittaa
enemmistdpaatds samaan aikaan kuin uudistus otetaan kayttéon
uustuotannossa
e Taydentaa momentin 2 kohdan “tavanomaiset muutokset” —vaihtoehtoa

* Tavanomaistumisen osoittamisen sijasta selvitykseksi riittavat esim.

tieteellisen tutkimuksen tulokset, uuden innovaation kayttokokemukset ja
uudistukseen perustuvien palveluiden tarjonta



Huoneistojen kayttotarkoituksen mukainen kaytto

e S3annads koskee huoneistojen kayttotarkoituksen mukaisen kaytén

kestavyyden parantamista
* Asuinhuoneistoissa asumisen lisaksi esim. liikehuoneistojen kayton
kestavyytta parantavat uudistukset
e Kaytolla tarkoitetaan rakennuksen, kiinteiston ja huoneistojen hoitamisen ja
vllapidon lisaksi kiinteistdn, rakennuksen ja huoneistojen kayttotarkoituksen

mukaista toimintaa, kuten asumiseen tavanomaisesti liittyvia toimintoja,
mukaan lukien huoneistojen haltijoiden tavanomaiset liikkumismuodot, kuten

vksityisautoilu ja pyoraily



Asumisen kestavyyden parantumisen osoittaminen

* Kestavyytta parantavilla toimilla tarkoitetaan yleisen kasityksen
mukaan tallaisia toimia

* Esimerkiksi hallituksen, isannditsijan tai yhtiokokouksen enemmiston
kannatus ei ole riittava osoitus siita, etta uudistus parantaa kestavyytta

e Tavanomaistumisen osoittamisen sijasta selvitykseksi riittavat esim.
tieteellisen tutkimuksen tulokset, uuden innovaation kayttokokemukset ja
uudistukseen perustuvien palveluiden tarjonta

* Usein viranomaisten tai muiden riippumattomien tahojen selvitykset ja
tukitoimien ehdot voivat olla ainakin lahtékohta parannuksen merkittavyyden
arvioinnille



Mahdollisia saannoksen soveltamiskohteita

* Taloyhtidn paikalliseen energiatuotantoon ja energian kayton
tehostamiseen liittyvat innovaatiot ja uudet palvelut

 Muut luonnonvarojen kayttoa saastavat ja tehostavat innovaatiot ja
uudet palvelut (esim. kierratys ja muu uusiokaytto seka jatehuollon
kehitys).



AOYL:n yleisten saanndsten soveltaminen

e Uudistukseen sovelletaan AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatetta ja
AQOYL:n muita saannoksia mm. uudistuksen vastikevaikutuksen
kohtuullisuudesta, osakkaan maksuvelvollisuuden lisaamisesta ja
osakkaan oikeudesta yhtion varoihin ja yhtion tarkoituksesta

* Esim. [ahtokohtaisesti uudistusta on voitava hyodyntaa kaikkien
osakehuoneistojen kaytossa

* Myo0s tallaiselta uudistukselta edellytetaan taloudellista kannattavuutta

* Uudistus voidaan toteuttaa enemmistopaatoksilla myds siten, etta se
kohdistuu vain osaan osakehuoneistoista ja hyodyttaa vain osaa
osakkaista (ks. AOYL 6 luvun 32 §:n 5 momentti).

 Nama osakkaat vastaavat uudistuksen kaytto- ja kunnossapitokuluista AOYL:n
yleisten periaatteiden mukaisesti.



