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Eduskunnan ymparistovaliokunnalle

Asiantuntijalausunto hallituksen esityksesta laiksi asunto-osakeyhtiélain muuttamisesta —
HE 250/2022 vp

Suomen Vuokranantajat ry kiittdda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja
palvelujdrjesté. Jérjesté edustaa Suomen yksityisid vuokranantajia, jotka vuokraavat
noin 360 000 asuntoa. Ndmd asunnot ovat Ildhes 40 prosenttia kaikista vuokra-
asunnoista ja niissd asuu noin 570 000 asukasta. Suomen Vuokranantajat tarjoaa
Suomen parasta asiantuntijatietoa vuokrauksesta ja asuntosijoittamisesta ja valvoo
jéisentensd etua vuokrasuhteisiin liittyvissd asioissa. Yhdistyksellimme on noin 28 000
jdsenta.

Esteettomyytta parantava osakkaan muutostyd asunto-osakeyhtion yhteisissa tiloissa

Suomen Vuokranantajat kannattaa hallituksen esitykseen otettua muotoilua koskien muutostyon
kustannus- ja kunnossapitovastuuta seka yhtion dokumentointivelvoitetta muutostydsta. On
tarkeda, etta myos osakkaan esteettomyyttda parantavaan muutostyoéhon soveltuvat saannokset
noudattavat samoja padsaantéja kuin muutkin osakkaiden toteuttamat muutostyot. Nain
saanneltyna lisdys on looginen kokonaisuus ja noudattaa jo nykydan asunto-osakeyhtidlaissa
voimassa olevia |lahtokohtia osakkaiden toteuttamista muutostoista ja siten selkeyttdaa saanndksen
soveltamista ja tulkintaa.

Suomen Vuokranantajat pitdda hyvana nimenomaista kirjausta perusteluissa siitd, etta osakkaan
muutostyon toteutusta on mahdollista arvioida my6s vuokralaisen tarpeesta lahtien. Tama lisaa
vuokranantajaosakkaan mahdollisuutta hyédyntdaa huoneistoa erilaisten vuokralaisten tarpeet
huomioiden. Nimenomainen maininta perusteluissa siitd, ettei osakkaan tarvitse perustella
muutoksen tarvetta, on myos tarpeellinen. Suomen Vuokranantajat yhtyy hallituksen esityksessa
esitettyyn nakemykseen siitd, ettd osakkaalle asetettu kustannusvastuu (toteutus, hoito,
kunnossapito) tulee kaytanndssa riittavallda tavalla rajoittamaan esteettomyyttd parantavia
muutoksia satunnaisia tarpeita varten. Se, ettd muutostyéoikeuden perusteella voi toteuttaa vain
yleisesti esteettomyyttd parantavina pidettdvia muutoksia, hillitsee myods oikeuden liiallista
laajentumista.

Hallituksen esityksen perusteluissa on todettu, ettd yhtidjarjestysmuutos koskien osakkaan
velvoitteita muutostyohon liittyen voisi olla yhtion muutostydlle antaman suostumuksen
edellytyksena. Yhtidjarjestysmuutos koskien osakkaan vastuita ja velvoitteita on toki mahdollista
tehda yhtion niin halutessa, mutta Suomen Vuokranantajat ei pida jarkevana kirjausta siita, etta
yhtidjarjestysmuutos voisi olla edellytys yhtion suostumukselle. Ehndotamme kyseisen kirjauksen
poistamista perusteluista.
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Vaikka yhtidjarjestysmuutokseen ei sovellettaisikaan suostumusvaatimusta, yhtidjarjestysmuutos
edellyttaa kuitenkin yhtiokokouksen 2/3 madraenemmistopaatosta. Yhtiokokouksessa kukin osakas
saa aanestdaa haluamallaan tavalla. Tama voisi siten kaytanndssa johtaa tilanteeseen, jossa osa
osakkaista pystyisi yhtidjarjestysmuutosta vastustamalla estamaan yhtion suostumuksen antamisen
jopa ilman perusteltua syyta. Tallaisessa tilanteessa muutostyon tekemista haluava osakas joutuisi
kdytannossa hakemaan tuomioistuimelta luvan muutostyon suorittamiseen, mitd ei voida pitaa
kohtuullisena edelld kuvatussa tilanteessa.

Asumisen kestdvyyttd parantavien uudistusten nopeuttaminen vanhoissa asunto-osakeyhtiissa

Suomen Vuokranantajat kannattaa sitd, ettd asumisen kestdvyyttd parantava uudistus on
mahdollista tehdd nimenomaan enemmistopaatokselld ja jo ennen uudistuksen
tavanmukaistumista. Piddmme myds hyvana sitd, etta tallainen kestavyyttda parantava uudistus
voidaan toteuttaa enemmistopaatoksilla myos siten, ettd se kohdistuu vain osaan
osakehuoneistoista ja hyodyttada vain osaa osakkaista siten kuin AOYL 6:32.5:ssa sddadetaan.

Hallituksen esityksen perusteluissa on maininta koskien paatoksentekoa 6:32.5:n mukaan.
Perusteluissa nyt olevan kirjauksen mukaan osakkeenomistajat vastaavat tdllaisen uudistuksen
kaytto- ja kunnossapitokuluista AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti. Suomen Vuokranantajien
kasityksen mukaan tama kuitenkin poikkeaa vallitsevasta kaytannosta. Talla hetkelld 6:32:n mukaan
paatettya hanketta pidetaan yleisesti yhtion hankkeena, jossa kunnossapitovastuu jaa yhtiolle, ellei
yhtidjarjestyksessa toisin maarata. Kyseinen kirjaus tulisi siten muuttaa.

Vastikkeenmaksuvelvollisuus  vaihtelee eri yhtidissa yhtidjarjestyksen vastikemaaraysten
mukaisesti. Kaytdssd on hyvin monia vaihtelevia maardyksia koskien autopaikkaosakkaiden
vastikkeenmaksuvelvollisuutta. Joissakin yhtidissa autopaikkaosakkaat on velvoitettu maksamaan
ainoastaan hoitovastiketta ja joissakin yhtidissa autopaikkaosakkaat on saatettu jopa kokonaan
vapauttaa vastikkeenmaksuvelvollisuudesta. Tata kentdllda olevien vastikkeenmaksukaytantdjen
moninaisuutta ajatellen olisi selkeampda on oikeudenmukaisempaa, etta AOYL 6:32.5:n
soveltamistilanteiden kohdalla vastikkeenmaksuvelvollisuus seuraisi suoraan laista riippumatta
siitd, mita yhtiojarjestys asiasta maaraa.

Osuustoiminnallista asunto-osakeyhtiota koskevan sadntelyn pois jattaminen

Suomen Vuokranantajat kannattaa paatosta jattaa pois hallituksen esityksesta sdanndkset koskien
osuustoiminnallista asunto-osakeyhtiota.
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