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Asunto-osakeyhtiolaki 1.7.2010

AAsoy:takoskevatyhtivoikeudelliset
saannksesamaanakiin

AVoimassaolovuosiimahtuuuseita
osittaisuudistuksia
A 2013:Sulautuminerja paatoksenteko
A 2015:Tilintarkastusteakoskevatmuutokset
A 2016:Erityistatarkastajaskoskevatmuutokset
A 2018:Huoneistotietojarjestelmd+tasmamuutoksik
A 2019:Purkavauusrakentaminen
A 2019:Vahimmaispadomavaatimuksedtaopuminen
A 2022:Etaosallistuminefa etéakokoukset

& KINTEISTO
's' LITTO



ArviomuistioAOYL:muutostarpeista 2021:36

el Arviomuistio 10/2020

wArvioinnissa 60 muutostarvetta
wLausuntokierros 10/202@/2021 ¢ lopputuloksena 55 lausuntoa

Lausuntotiivistelman mukaan eniten kannatusta saaneet ehdotukset

wKestavan kehityksen mukaiset uudistukset enemmistopaatoksella (uusiutuvan energian tuotanto, sdhkbautojen
latauspisteet, yhteiskayttOkulkuneuvot)

wlkaantyvien ja liikuntarajoitteisten kotona asumista helpottavat muutostyét yhtion tiloissa

wYhtiokokoukseen etdosallistumisen helpottamista, etakokousten sallimista ja muuta digitalisoinnin
mahdollisuuksien hyddyntamista koskevat ehdotukset

wOsuustoiminnallisten periaatteiden huomioon ottaminen asuagakeyhtion yhtidjarjestyksessa
wLyhytaikaisen vuokrauksen ja huoneistossa tapahtuvan tupakoinnin haittojen vahentaminen
wlLakisaateisen isannoinnin tehtavasisallon selventaminen

wHuoneiston kayttotarkoituksen muutokseen liittyvan vastikeperusteen muutoksen helpottaminen
wkKunnossapitotarveselvitys, mm. tarkastelujakson pidentaminen
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Eduskuntavaalit lahestyvaq,
lainsaadantopyora pyorii viela

AHallituskausi on kaantymassa loppusuoralle,11.2022akaraja
lakiehdotusten antamiselle eduskunnalle

ATasséa vaiheessa etenevat enaé ne hankkeet, joista on kirjaus / joilla
liityntapinta hallitusohjelmakirjauksiin
A Huoneistotietojarjestelmaa koskevat lakimuutokset mm. asupgakeyhtidlakiin

A Asuntoosakeyhtidlain muutokset, joilla parannetaan mahdollisuuksia toteuttaa kestavan
kehityksen mukaisia uudistuksia, laajennetaan osakkaan mahdollisuuksia toteuttaa
esteettoOmyytta parantavia muutostoita seka lisdtddn mahdollisuuksia vieda
yhtigjarjestykseen osuustoiminnallisia saannoksia
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Etaosallistuminen ja etakokoukset
miten AOYL muuttui 11.7.2022
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Yhtiokokouksen pitotavat

AHallitus voi valita seuraavista yhtickokouksen pitomuodoista
A Perinteinen fyysinen yhtidkokous kokouspaikalla
A Kokouspaikka + tietoliikenneyhteys ja tekninen apuvaline
A Etakokougedellyttaa sallivagj-maaraystalJusi!

A Em. kohtien mukaisissa kokouksissa lisdksi postin taikka tietoliikenneyhteyden ja teknisen
apuvalineen avulla

AHuom Jos yhtidjarjestys ei muuta maaraa
A Voivat olla rajoittavia, kieltavia tai mahdollistavia
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Yhtiojarjestysmaaraykset mahdollisia

AUudetmaaraykset

AEnemmistopaatdsmahdollisuus osallistua yhtitkokoukseen
tietoliikenneyhteyden ja teknisen apuvalineen avulla

AMaaraenemmistopaatos (2/3 tgj:ssatiukempi)
AEtakokous

AEtaosallistumiskeinojen ja etakokouksen kayttamisté rajoittava tai
kieltava maarays

Avanhatyj-maaraykset voimassa
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Isolilla yhtioilla velvollisuus
etaosallistamiseen

AVelvollisuus koskee vahintaan 30 AOsakasvahemmistd = vahintaan
osakehuoneiston yhtioita 1/10 osakekannasta omistava(t)

A Laskennassa huomioon kakki AOsallistumisoikeuttaaadittava
yhtigjarjestyksen huoneistoselitelman haIIitukseItakirjaIIisestiniin

mukaiset osakeryhmat _ o )
A Osakehuoneistojen kayttotarkoituksella hyvissa ajoin, etta voidaan
ei siis merkitysta sisallyttda kokouskutsuun

AVain, jos osakasvahemmistod vaatii Avaatimus esitettavi
etaosallistamista kokouskohtaisesti
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Etakokouksessakin osakasvahemmistoa
suojataan

AJosyj mahdollistaa pelkan AOsakasvahemmistod = vahintaén
etakokouksen, voidaan sellainen 1/10 osakekannasta omistava(t)
pitaa AOsallistumisoikeuttaaadittava

AOsakasvahemmistolla on kuitenkin  hallitukseltakirjallisestiniin
olkeus vaatia osallistumista hyvisséa ajoin, etta voidaan
fyysisella kokouspaikalla sisallyttad kokouskutsuun

AVaatimus esitettava
kokouskohtaisesti
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Sitova ennakkoilmoittautuminen lakiin

ASitovaennakkoilmoittautuminen on lain mukaan mahdollinen, jBisigm

kaikkien edellytysten-B taytyttava)
1. Vahintaan 30 osakehuoneiston yhtid,
2. Koskee tietoliikenneyhteyden tai teknisen apuvalineen kayttda ja
3. Ennakkoilmoittautumisen sitovuudesta on ilmoitettu kokouskutsussa

U Sitovalla ennakkoilmoittautumisella on oikeusvaikutuls@sallistuminen yhtiokokoukseen
muulla tavoin evataan

AMuissa tilanteissa ennakkoilmoittautuminen on aitgeellinen
A Esim. pyynto ilmoittautua ennakkoon kokouspaikalle tai ennakkoilmoittautuminen
pienemmissa yhtiéssa
A Noudattamatta jattaminen ei voi heikentaé osakkaan osallistumisoikeuksia
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Pj:lle olkeus keskeyttaa kokous

APj:1la oikeus yhtion tietoliikenneyhteyden tai yhtion kayttaman kokouksen
apuvalineen johdosta, jos

A Hairio voi vaikuttaa tehtyjen paatosten patevyyteen ja
A Syyta olettaa korjaamisen viivastyttavan kokousta olennaisesti

AKeskeytys, jatkamisen ajankohta ja mahdollisesti tarvittava uusi tekninen
toteutus saatettava hyvissa ajoin ennen kokouksen jatkamista niiden
osakkeenomistajien tietoon, joilla oli oikeus osallistua kokoukseen
keskeytyshetkella

AKokousta jatkettava 4 viikon kuluessa
AKokouksen keskeyttamisesta paattaa ensisijaisesti yhtiokokous
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Tulossa oleva AOYhuutos
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HE eduskunnalle viikolla 44

ALausuntokierroksella on kaynyt hallituksen
esitysuonnos johon tama esitysaineisto
nojautuu

ALausuntokierroksen palaute tulee varmasti
heljastumaan lakiehdotuksen sisaltoon,
tassa esitetty on sitealustava tieto

ALuonnoksessa voimaantulo 1.1.2023
rittaako aika?
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Muutostarpeen taustalla

AYhdenvertaisuuslaki

A Yleinen syrjinnan kielto 8
A Valiton syrjinta
A Valillinen syrjinta
A Kohtuulliset mukautukset vammaisten ihmisten
yhdenvertaisuuden toteuttamiseksi (B)

ALain soveltamiseen liittyva ratkaisukaytanto
yhdenvertaisuusja tasaarvolautakunnassa

U Asuntcosakeyhtiolain ja
yhdenvertaisuuslain vastakkainasettelu
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Esteettomyytta parantava
muutostyo - ehdotus

AOsakkaalle oikeus toteuttaa yhtion yhteisissa
tiloissa esteettomyytta
parantavia muutoksia
A Kustannukset osakkaalle
A Ei haittaa yhtiolle tai toisille osakkaille

A Muutostydsta on ilmoitettava etukateen yhtion
isannoitsijalle tai hallitukselle
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Millainen muutosty0 volisi tulla kyseeseen?

AOltava tarpeen osakkaan, taman perheenjasenen, muun laheisen tai
vuokralaisen kannalta

ALiikehuoneistojen kayton osalta muutos voi olla tarpeen asiakkaiden
kannalta

AEsimerkkeja:
A Sisdaankaynnin yhteyteen asennettava erityinen ovipuhelin
A Kulkuluiska
A Portaikkoon asennettava hissi
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Vastuu ylimaaraisista kustannuksista

AEsteettdémyyden poistamiseksi muutostydn teettanyt osakas vastaa
luonnoksen mukaan lahtokohtaisesti myos naiden muutosten

A Kunnossapidosta ja

A lisédkustannuksista, joita osakkaan muutostydsta myéhemmin mahdollisesti aiheutuu
esimerkiksi yhtiélle kuuluvan rakennuksen ulkovaipan,-oen ja porrashuoneen
kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa.

& KINTEISTO
's' LITTO



Vastaava kasittely kuin huoneistoissa
tehtavissa muutostoissa, koskee

AMuutostydilmoitusta

ASuostumusta

AEhtoja

AMuutostyon aloittamista

Allmoituksen kasittelemista

AYhtivjarjestyksen muutosta

AViranomaisen lupaa

ATeettamisoikeutta tuomioistuimen paatoksella

AMuutostydn valvontaa
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Kiinteistoliiton kanta

U MuutostyO oikeus tulisi rajoittaa huoneistossa asuvan tai likehuoneistoa
vakituisesti kayttavan tarpeisiin

U Osakkaalle laaja vastuu muutostyosta (toteuttaminen, yllapito,
poistaminen, ennallistaminen)

U Kunnossapitovastuu huoneiston kulloisellakin osakkaalla (el muutostyon
suorittajalla)
U AOYL 4 ja 5 lukuun otettava nimenomaiset ja kaikkia muutostoita yleisesti

koskevat sdannokset osakkaan vastuusta seka osakehuoneistossa, etta
yhtion tiloissa tehdyn muutostyon kunnossapitotoimista
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Muutostarpeen taustalla

ANykyinen uudistuksia koskeva s&aannés tuo
IImastonmuutosta torjuvat remontit
enemmistopaatoksenteon piiriin hitaasti

AYhtiokokous paattaa uudistuksesta
enemmistOopaatoksin ja kaikkien
vastikerahoituksin (AOYL 681

A osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu
kohtuuttoman ankaraksi ja

A kiinteisto tai rakennus saatetaan vastaamaan kunkin
ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia
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AOYL 6 luvun 3Bn uusi kohta (luonnos)

Paatos kaikkien osakkaiden rahoittamasta uudistuksesta

Yhtiokokous paattaa uudistuksesta @8sa tarkoitetulla enemmistaolla,
jos osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman
ankaraksi ja:

X

3) kiinteiston tal rakennuksen kayton kestavyytta muuten merkittavasti
parannetaan uusrakentamista vastaavasti;
X
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Kayton kestavyys

AHEIluonnos uudistus, joka vasta yleistymassé uudistuotannossa
A Vertailu yleisyyteen vastaavassa rakentamisessa
A Vrt. tavanomainen uudistus
AKiinteistoliitto; Tavanomaisuutta arvioitaessa tulisi huomioida myos
uudistukselle saatavissa oleyiateiskunnan tukirahoitustai saantelyja
uudistuksen varaan rakentuvigralvelujen yleistyminentavanomaisuutta
arvioitaessa

AEsim. ARAuki latauspisteiden osalta
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Johtopaatokset
luonnoksesta

AUusi sdannos keventaisi iimastonmuutosta
torjuvien remonttien paatoksentekoa

AEhdotuksen suurin anti tulee liittymaan
ehdotuksen perusteluihin

APerusteluissa tullaan luonnoksen mukaan
linjaamaan paatoksentekovaateita:

A Sahkodautolatauspisteet
A Aurinkosahko
A Yhteiskayttoautot

AHuom Perusteluissa kehitystarpeita
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Sahkoautolatauspiste
paatoksenteko

AHuonl Luonnos ei sisalla
atauspistepaatoksentekoa
Keventavia/helpottavia kirjauksia

APaatoksenteossa sailyisi jatkossakin
vaihtoehtoja
A Yhtion hanke
A Osakasvahemmiston hanke
A Osakasmuutostyo

U Hankkeet jatkossakin usein vaihtoehtojen yhdistelmia

U Vaihtoehtoisia sdadoksia tarvitaan
yhdenvertaisuusperiaatteen johdosta
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Kiinteistoliiton kehitysehdotukset
latauspistepaatoksentekoon

U Lakimuutoksen tulisi selkeyttaa paatoksentekoa ja kustannustenjakoa
U Vakiintuneet olemassa olevat kaytannot tulisi vahvistaa

U Vastiketta uudistuksen toteutuksesta seka kunnossapidosta aiheutuvista
kustannuksista tulisi peria vain niilta osakkailta, joihin maksuvelvollisuus
toteutuskustannusten osalta nykyisinkin kohdistuu

U Kunnossapidon kustannusvastuusta tulisi saataa selkeastig(@ &3 3R)

u Jne.
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Aurinkosahko

ATausta

A Asuntoosakeyhtié on voinut 2021 alussa voimaan tulleen
lakimuutoksen jalkeen perustaa paikallisen
energiayhteison, joka voi kayttaa kiinteistonsa alueella
omaa aurinkosahkoa ja myyda ylijgdman verkkoon

AKiinteistoliitto
U Kun jarjestelméa mitoitettu yhtion omiin tarpeisiin, jo

nykyisinkin tavanomainen uudistus
U Tama selkedmmin ilmi laista / esitbista
U Hyodyn jakaminen (kiinteistosahkon ylittava tuotettu
sahko) perusteluihin
U Jos hyvityslaskentamalli, [ahtokohtaisesti osakeluvun mukaan
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Lammitys ja villennys

U Kiinteistoliitto: Tarkeaa, ettd ehdotetun uuden
kohdan soveltamisalan piiriin sisaltyisivat myos
kestavaa kayttoa tukevat lammitys
villennysjarjestelmat

A Tukevat kayton kestavyytta parantamalla asumisolosuhteita
olemassablevassa rakennuskannassa

A Tarkeaaetta jo tAna paivana vakiintuneet vaihtoehdot,
kuten maalampgja vastaavat lammitysja
villennysjarjestelmatvoitaisiin todeta perusteluiden tasolla
tavanomaisiksi

A Vaatimuskustannusten kohtuullisuudesta suojaa
osakkeenomistajia ennakoimattomilta asumismenoilta
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