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Oikeusministeriolle

VN/25642/2023
Asunto-osakeyhtidlain ajantasaistamiseksi asetetun tyéryhman mietintd

FA kannattaa asunto-osakeyhtiolain ajantasaistamista

1 Yleiset kommentit

Finanssiala ry (FA) oli edustettuna lausuttavana olevan mietinnén laatineessa
tyéryhmassa. FA yhtyy mietinndn paakohtiin. On kuitenkin muistettava, ettei
erityisesti asunto-osakeyhtion hallitun alasajon tarpeen taustalla olevaan
yhteiskunnalliseen kehitykseen, kuten vaeston keskittymiseen, voida suoraan
vaikuttaa asunto-osakeyhtidlailla.

2 Asuinhuoneiston lyhytvuokraus

FA kannattaa tydryhmamietinndn ehdotusta, jonka mukaan asuinhuoneisto voitaisiin
ottaa yhtion hallintaan lyhytvuokrauksesta aiheutuvien asuinkaytdsta poikkeavien
merkittavien lisdkustannusten tai merkittdvan haitan vuoksi. Merkittavyyskynnys on
tarpeen sovitettaessa yhteen vuokranantajan omaisuudensuojaa ja asukkaiden
kotirauhaa ja yhtion omaisuudensuojaa.

FA tukee my6s ehdotusta siita, etta lyhytvuokrausta harjoittavan osakkeenomistajan
on myoétavaikutettava lyhytvuokralaisen aiheuttaman vahingon korvaamiseen
antamalla yhtidlle tarpeellisia tietoja. Muistiossa mainittuun tapaan ehdotus noudattaa
nykyista oikeustilaa, mutta selkeyttaa sitd. Ehdotus voi aiheuttaa vuokranantajille
jonkin verran lisaty6ta, mutta vahingonkorvausvaatimuksen kohdistaminen vahingon
tosiasiallisesti aiheuttaneeseen vuokralaiseen vuokranantajan sijaan lienee myos
viimeksi mainitun edun mukaista.

3 Yhtion omien osakkeiden vastikkeeton hankinta

FA kannattaa tydryhman ehdotusta. Omien osakkeiden vastikkeeton hankinta on
mietinndssa todetulla tavalla yksi mahdollinen keino mukautua esimerkiksi liiketilojen
vahentyneeseen kysyntdan vaestoltaan vahenevilla alueilla. Vastikkeettoman
hankinnan helpottaminen voi myds vahentaa riskia osakkeiden luovuttamisesta
bulvaanille, jolla ei ole aikomusta tai mahdollisuutta maksaa huoneiston vastikkeita.

Osakkeenomistajia suojaa odottamattomilta taloudellisilta vaikutuksilta
maaraenemmistdn edellyttaminen hankintapaatoksessa tilanteissa, joissa hankittaviin
osakkeisiin kohdistuu maksamattomia vastikkeita tai yhtidlainaosuuksia.

4 Osakehuoneiston kayttotarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen

FA tukee tydryhman ehdotusta. Kayttdtarkoituksen ja vastikeperusteen muuttaminen
voi olla mietinndssa todetusti tarpeellista muutettaessa liiketiloja kysynnan
puutteessa asuinhuoneistoiksi. Paatokselta edellytettava korotettu maaraenemmistd
seka sen laskemistapa, jossa ei huomioida muutoksen kohteena olevan huoneiston
osakkeenomistajan dania, suojaavat riittdvasti muutosta mahdollisesti vastustavia
osakkeenomistajia.
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Selvitystila seka yhtion kiinteiston ja rakennuksen luovuttaminen

FA kannattaa tydryhman ehdotusta, joka vastaa hyvin ryhmalle annettua tehtavaa
ehdottaa keinoja yhtion hallittuun alasajoon. Selvitystilaa ja luovuttamista koskevan
paatoksen edellytyksena olevien selvitysvaatimusten keventaminen on
tarkoituksenmukaista, kun selvitystilan kaynnistdminen ja luovuttamispaatoksen
tekeminen joka tapauksessa edellyttaa, etta yhtidon toiminnan jatkamisesta aiheutuu
osakkeenomistajille huomattavaa haittaa. Maaraenemmistévaatimus suojaa
selvitysmenettelyn kaynnistamista vastustavaa osakkeenomistajaa.

6 Asunto-osakeyhtion konkurssi

10

Tydéryhman ehdotus on asianmukainen. FA ei tosin pida ehdottoman tarpeellisena
muuttaa konkurssiin hakeutumista koskevaa toimivaltasdanndsta tyéryhman
ehdottamalla tavalla niin, ettad konkurssiin hakeutumisesta paattaa ensisijaisesti
yhtidkokous. Toimivallan sailyttaminen ensisijaisesti hallituksella olisi joustavampaa.
Kun hallituksella kuitenkin on mahdollisuus paattaa konkurssiin hakeutumisesta
poikkeuksellisen kiireen vallitessa, on ehdotettu ratkaisu hyvaksyttavissa. Tata
puoltaa myds mahdollisuus esittaa yhtibkokouksessa vaihtoehtoja konkurssille.

Konkurssiin asettamisen oikeusvaikutuksia koskevat ehdotukset selkeyttavat
oikeustilaa. Ehdotus kuukauden mittaisesta "rauhoitusajasta” ennen
osakkeenomistajan hallintaoikeuden ja vastikkeenmaksuvelvollisuuden lakkaamista
on useimmissa tapauksissa ammattivelkojien hyvaksyttavissa, koska konkurssipesan
haltuunotto vie joka tapauksessa pesanhoitajalta jonkin aikaa.

Osakkeenomistajien asumisesta huoneistoissa hallintaoikeuden paattymisen jalkeen
ei ole tarpeen saataa erikseen. Kaytanndssa huoneistojen pitdminen asuttuna
konkurssimenettelyn aikana on usein pesankin intressissa, koska se kerryttaa
pesaan varoja ja helpottaa valittdmien kunnossapitotarpeiden havaitsemista.

Osakehuoneistoon paasy ja huoneiston ottaminen yhtion hallintaan

FA kannattaa tyéryhman ehdotuksia. Uusi hallintaanottoperuste on tarkoituksella
valjasti muotoiltu, mutta hallintaan otettavan huoneiston omistajan ja asukkaan
oikeusturva on huomioitu korkealla soveltamiskynnyksella.

Sahkoautojen latauspisteiden toteuttaminen

Ei kommentteja.

Autopaikat yhtion kiinteiston ja rakennuksen ulkopuolella

FA kannattaa tyoryhman ehdotuksia.

Lunastuslauseke

Lunastusoikeuden tosiasiallisen merkityksen sailyttamiseksi on tarpeen ulottaa
lunastusoikeus my6s murto-osaisiin saantoihin. Lunastusoikeudesta saadettyjen
poikkeusten ulottamista myds avopuolisoon voidaan mahdollisesti tarkastella
myohemmin, koska avoliitot ovat yleisia. Kaytannéssa murto-osaisia saantoja
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avopuolisoiden valilla esiintyykin jonkin verran, vaikka poikkeuksen piiriin paasee
avioliiton solmimalla.

Yhtion tiedonsaanti Maanmittauslaitokselta

FA kannattaa tydryhman esitysta, jolle on selkea kaytannén tarve asunto-
osakeyhtididen luottohakemusten kasittelyssa.

Vesikustannusten jakaminen
Ei kommentteja.
Kunnossapitovastuu ikkunoista
FA kannattaa tydryhman ehdotusta.
Osakkeenomistajan huolenpitovastuu kdytossaan olevista yhtion tiloista
FA kannattaa tydryhman ehdotusta.
Osakkeenomistajan kunnossapitovelvollisuus muutostyonsa osalta
FA kannattaa tydryhman ehdotusta, joka selkeyttaa oikeustilaa.
Yhtiokokousta koskevat saannokset
FA kannattaa tydryhman ehdotusta.

Vain joitakin osakkeenomistajia hyddyttavan tai tavanomaisen tason ylittavan
uudistuksen kattaminen yhtiovastikkeilla

FA kannattaa tydryhman ehdotusta.

Osakkeenomistajan tiedonsaanti osakehuoneistoa koskevista asiakirjoista
FA kannattaa tydryhman ehdotusta.

Yhtion oikeus tyhjentaa tiloja hylatysta irtaimistosta

FA kannattaa tydéryhman ehdotusta. Erityisesti muun kuin vahaarvoisen tai
arvottoman omaisuuden osalta voidaan jatkovalmistelussa viela ottaa kantaa
omaisuuden oikean omistajan oikeussuojaan tilanteissa, joissa huoneistossa on
esimerkiksi varastettua omaisuutta.

Erityinen tarkastus
FA kannattaa tyéryhman ehdotusta

Osakeanti

FA kannattaa tyéryhman ehdotusta.
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Hallituksen oikeus mitattomyyskanteen nostamiseen
FA kannattaa tyéryhman ehdotusta.
Keskinaisen kiinteisto-osakeyhtion vahingonkorvausvastuu
FA kannattaa tyéryhman ehdotusta.
Paaasialliset vaikutukset
Ei kommentteja mietinndssa tunnistettujen vaikutusten lisaksi.
Voimaantulo- ja siirtymasaannokset
Ei kommentteja.
Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys
Ei kommentteja.
Muut kommentit
Ei kommentteja.

Hatdkeskusjarjestelman tietojen luovuttaminen asunto-osakeyhtidille poliisin
kaynneista huoneistossa

FA toivoo hatakeskustietojen luovuttamisen mahdollistavien lakimuutosten
valmistelun kaynnistyvan jo talla hallituskaudella.

Asetusluonnos isdannoitsijantodistuksesta ja sen perustelumuistio
Ei kommentteja.
Eraita muita tyoryhmassa kasiteltyja muutostarpeita

FA yhtyy tyéryhman johtopaatdkseen siita, etta isdnndinnin kokonaisvaltaista
oikeudellista tarkastelua on hyva jatkaa Idhivuosina. Yleisesti ottaen ammattimaisen
isanndinnin saatavuus ja riittdva laatutaso ovat yhtion omaisuuden kunnossapidon ja
sille haettavan lainarahoituksen saatavuuden kannalta tarkeita.

FINANSSIALA RY

Hannu ljas
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