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YMPARISTOVALIOKUNNAN MIETINTO
1/2001 vp

Hallituksen esitys laeiksi asunto-osakeyhtidlain
5ja 39 8:n ja asuntokauppalain 2 luvun 8 8:n
muuttamisesta

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 6 péivana helmikuuta 2001 |8het-
tényt ympéristdvaliokuntaan valmistelevasti ka-
siteltdvaksi hallituksen esityksen laeiksi asunto-
osakeyhtidlain 5 ja 39 §:n ja asuntokauppalain 2
luvun 8 8:n muuttamisesta (HE 201/2000 vp).

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- lainsdadantdneuvos Jyrki Jauhiainen, oikeus-
ministerio

- hallitusneuvos Seija Heiskanen-Frdsen, ym-
péristéministerio

- neuvotteleva virkamies Jukka Liedes, opetus-
ministerio

- viestintaneuvos Ismo Kosonen, liikenne- ja
viestintéaministerio

- lakimies Jari Suurla, kuluttaja-asiamiehen
toimisto

- Helsingin kaupungin hissiasiamies Erkki Ho-
lappa, Helsingin kaupunki

- erityisasiantuntija Eero Hiltunen, Suomen
Kuntaliitto

- johtava lakimies Helena Kinnunen, Suomen
Kiinteistoliitto, edustaen myds Uudenmaan
Asuntokiintei stoyhdistysta.

- jérjestosihteeri Pentti Naulapéd, Vuokralais-
ten Keskusliitto

- isannoitsija Risse Koponen, As Oy Satakallio

- toimitusiohtaja Aarno Airo, Jyvaskylan
Vuokra-asunnot Oy.

Lisdksi valiokunta on saanut asiangjaja Matti
Norrin jaKari Tuusvuoren kirjalliset lausunnot.

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessé ehdotetaan asunto-osakeyhtitlakia
muutettavaksi siten, ettd yksinomaan huoneisto-
jen asumistasoa kohottavasta perusparannukses-
taja uudistuksesta voitaisiin pagttaa asunto-osa-
keyhtion yhtiokokouksessa samoilla edellytyk-
sillakuin muistakin perusparannuksistajauudis-
tuksista. Myos lisdrakentamista ja lisalueen
hankkimista koskevaa paatoksentekoa ehdote-
taan muutettavaksi samallatavalla. Muutos hel-
pottaa taloyhtion paéatdksentekoa esimerkiksi

HE 201/2000 vp

antennijarjestelman digitalisoinnin, muiden tie-
toliikenneverkkojen uudistamisen ja parveke-
lasien rakentamisen osalta.

Asunto-osakeyhtidlain muutoksen vuoksi eh-
sid muutoksia.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian sen jalkeen, kun ne
on hyvaksytty ja vahvistettu.

Versio 2.0
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VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Lakiehdotusten puollettavuus

Hallituksen esityksessa mainituista syistéja saa-
mansa selvityksen perusteella valiokunta pitéa
asunto-osakeyhtidlain ja asuntokauppal ain muu-
toksia tarkoituksenmukaisina ja puoltaa niiden
hyvaksymista sellai sinaan.

Asunto-osakeyhtidssa voidaan |ainmuutok-
sen jalkeen paattaa enemmistopadtoksin kaikis-
ta niista uudistuksista ja perusparannuksista,
joilla Kiinteistd saatetaan gjankohdan tavan-
omaisia vaatimuksia vastaavaksi, sekd niiden
vastikerahoituksesta.  Valiokunnan  mielesta
muutos selkeyttédd ja hel pottaa yhtion paétoksen-
tekoa kiinteiston kunnostuksesta ja aj antasai sta-
misesta ja edesauttaa néin my@s asumisen tason
nostamista.

Kiinteiston kuntoa koskevien gjankohdan ta-
vanomaisten vaatimusten téyttymistd kasitel-
188n hallituksen esityksen perusteluissa (s. 2).
Y htené keskei sena kriteerind perusteluissa mai-
nitaan uuden asuntotuotannon laatutaso. Téaman
kriteerin mukaan tavanomaisena pidettavia uu-
distuksia ja perusparannuksia ovat esimerkiksi
yhteisten saunojen, kerhotilojen ja hissien ra-
kentaminen, pihaistutukset, liittyminen kaapeli-
televisioverkkoon, antennijérjestelmien digi-
talisointi jamuiden tietoliikennejérjestelmien
uudistaminen sek& parvekkeiden lasittaminen.

Asumispalvelujen hankkiminen ei kuulu kési-
teltédvana olevan asunto-osakeyhtiélain muutok-
sen tarkoittamiin kiinteiston uudistuksiin ja pe-
rusparannuksiin. Valiokunta pitéd ehdotusta
myos talta osin tarkoituksenmukaisena ja puol-
lettavana. Nain kullakin osakkaalla on edelleen
oikeus itse paéttaa esimerkiksi ekosdhkon osta-
misesta eikd séhkon hankinnasta kiinteistoon
voida sopia enemmistopadtoksin. Palvelut, joil-
la ei ole yhteytta rakennuksen tai  kiinteiston
uudistamiseen ja gjanmukaistamiseen ja jotka
liittyvat kunkin osakkaan omaan toimintaan tai
omaan asumiseen, tulee séilyttéa jatkossakin yk-
sittéisen osakkeenomistajan omassa péaténtéa-
vallassa.

Asunto-osakeyhtitlain tarkoittamista uudis-
tuksista ja perusparannuksista paéttaminen
enemmistOpadtoksin edellyttés, ettd osakkaan
maksuvelvollisuus e muodostu kohtuuttomaksi
(5 8:n 3 momentin 3 kohta) ja ettéd osakkaita koh-
dellaan yhdenvertaisesti (46 8). Valiokunta tar-

Osakkaan maksuvelvollisuuden kohtuullisuus

Valiokunta pitéa erittéin térkednd, ettd asunto-
osakeyhtiotlaissa on osakkaan maksuvelvollisuu-
den kohtuullisuutta koskeva sédnnos. Se suojaa
osakasta taloudellisesti. S&nnds edesauttaa
my6s menettelyd, jossa uudistus- ja peruskor-
jaushankkeiden rahoitussuunnitelmat ja osakas-
kohtaiset kustannusvaikutukset selvitetéan huo-
lella yhtiokokouksen péatoksenteon pohjaksi.

Yhdenvertai suusperiaate

Valiokunta pitéa erittdin térkedna myds asunto-
osakeyhtidlain yhdenvertai suusperiaatetta.
Saénnos turvaa osakkaiden oikeudenmukaista
kohtelua. Valiokunta katsoo, etté periaate tulee
sdilyttda laissa yleisend yhtion paatoksentekoa
koskevana s&antona.

Y hdenvertaisuusperiaatteen  soveltaminen
joudutaan viime kadessd ratkaisemaan tapaus-
kohtaisesti. Hallituksen esityksen perusteluihin
on koottu yleisia linjauksia periaatteen sovelta-
misesta kayttéen perusteena lain esitéita ja kor-
keimman oikeuden ratkaisuja. Valiokunta tois-
taa mietinntssaddn keskeisimmaét linjavedot:

— Osakkaiden on siedettdva kohtuulliseen
maaréan asti se, ettd kaikki eiva hyody joka
hankkeesta suorittamiaan maksuja vastaavassa
suhteessa.

— Jos osakas on itse suorittanut huoneistos-
saan toimenpiteitd, jotka sittemmin yhti6koko-
uksessa paétetaan tehda yhtion varoin kaikissa
huoneistoissa, yhdenvertai suusperiaatteesta voi
seurata, ettéd osakasta ei voida velvoittaa yhti6-
vastikkeilla osallistumaan toimenpiteen toteut-
tami seen muiden huoneistojen osalta.

— Parannusten ja uudistusten suhdetta yh-
denvertaisuusperiaatteeseen voidaan arvioida



sekd osakkaiden henkilkohtaisten asumistar-
peiden kannalta ettd huoneiston arvon kehityk-
send. Esimerkiksi kaapelitelevisioverkko, pi-
haistutukset ja sauna-osasto voivat olla hankkei-
ta, joillaei olejollekin osakkaalle lainkaan kéyt-
to&a. Hankkeet kuitenkin korottavat yleensé kaik-
kien huoneistojen arvoa, minké vuoksi hankkeet
saattavat olla yhdenvertaisuusperiaatteen mu-
kaisia.

— Kaikki ajankohdan tavanomaisia vaati-
muksia vastaavat parannukset ja uudistukset ei-
vét kuitenkaan hyodyta kaikkia osakkaita yhta-
laisesti edes osakkeiden arvonnousuna. Esimer-
kiks hissin tai parvekelasien rakentaminen voi
hyodyttaé osakkaita eri tavoin sen mukaan, mis-
sa kerroksessa huoneisto sijaitsee tai onko siina
parveke. Yhdenvertaisuusperiaate saattaa siten
estaa ndiden hankkei den toteuttamisen.

Hissien rakentaminen

Valtion asuntopoliittisen strategian yhtena ta-
voitteena on rakentaa hissittdmiin taloihin hisse-
ja Hissien rakentamisella pyritddn edistémaén
erityisesti ikééntyvien ihmisten kotona asumis-
ta. Tavoitteen saavuttamiseksi valtio ohjaa kor-
jausavustuksia hissirakentamiseen.

Asunto-osakeyhti6lain muutos merkitsee, etta
hissien rakentamisesta voidaan asunto-osakeyh-
tiOssa padttdd enemmistopadtoksel1a. Y hdenver-
taisuusperiaate saattaa kuitenkin estéa paéatok-
senteon, jos hissista huoneistoille koituva hyoty
on kovin erilainen. Tallaisesta tilanteesta saat-
taa olla kysymys kerrostalossa, jossa on ulos-
kaynti ensimmaéisestéd kerroksesta tai asunto-
osakeyhti®ssa, johon kuuluu seka kerros- ettari-
vitalo-asuntoja.

Valiokunta pitada tarkeana, etta hissittomiin
kerrostaloihin saadaan rakennetuksi hisseja
asuntopoliittisen strategian mukaisesti. Hissit
kuuluvat nykyiseen rakentamisen tasoon ja ovat
térkeita paitsi ikaantyville ihmisille myoés esi-
merkiksi lapsiperheille.

Téasta syysta valiokunta esittég, etté hallitus
selvittdd, voitaisiinko muutoin kuin lain séan-
noksin ohjata hissirakentamisen kustannusten
tasaamista osakkaille suhteessa huoneistojen
saamaan hydtyyn (jyvitys). Y htend selvitettéava-
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na mahdollisuutena valiokunta pitaa sitg, etta
valtion korjausavustuksille asetettaisiin kustan-
nusten jyvittdmista koskevia ehtoja. Samassa
yhteydessd voitaisiin selvittdd ehtojen asetta-
mista myds muille valtion varoista mydnnetta-
ville tuille, jos kiinteiston uudistamis- ja perus-
parannusty6t hyodyttéavat huoneistoja selvasti
eri tavalla (hissien ohellaesim. parvekkeiden la-
situs). Valiokunta ehdottaa asiasta hyvaksytta-
véksi lausuman (Valiokunnan lausumaehdotus).

Valiokunta toteaa lisdksi, etté asunto-osake-
yhti6illa on mahdollisuus myds omin paatéksin
jyvittdd uudistuksista ja peruskorjauksista ai-
heutuvia kustannuksia siséllyttamalla jyvitys
yhtidvastikeperusteisiin. Parvekelasien rakenta-
misen osalta valiokunta pitaa oikeudenmukai se-
na perusteena kustannusten sitomista parvek-
keen kokoon.

Taloudelliset vaikutukset

Hallituksen esityksen perustelujen mukaan
asunto-osakeyhtidlain muutos saattaa liséta val-
tion varoista myonnettévien korjausavustusten
méaréd. Valiokunnan mielestéd sama arvio kos-
kee myds muita kiinteistéjen uudistamiseen ja
perusparantamiseen valtionvaroista myonnetta-
viatukia (lainat, korkotuet ja takaukset).

Valiokunta katsoo, ettd valtion onkin varau-
duttava maarérahojen nostamiseen seuraavina
vuosing, jotta yhtidvastikkeet saadaan pidettya
kohtuullisina.

Saadun selvityksen mukaan myds kunnat ovat
avustaneet taloyhtidita hissien rakentamisessa.
Valiokunta pitéé téta varsin myontei sené seikka-
na ja kannustaa kuntia laajentamaan tukitoimi-
aan.

Muita nakodkohtia

Asiaa késitellesséan valiokunta on viel& kiinnit-
téanyt huomiota mahdollisuuteen, etta enemisto-
paatoksenteon lisdantyessi osakkaan ja yhtion
véliset riitaisuudet lisdantyvéat. Kun  asunto-
oikeudet on lakkautettu, saattaa syntya tarvetta
jonkin kevyemman menettelyn luomiseen kuin
kérg doikeuskasittely. Tdman vuoksi valiokunta
pitéa térkednd, ettd hallitus seuraa asunto-osake-
yhtidlain muutoksen vaikutuksia asunto-osa-
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keyhtitiden paétoksentekoon. Valiokunta liittéa
seurantavel voitteen |ausumaehdotukseensa.

Paatosehdotus

Edell& esitetyn perusteella ympéristdvaliokunta
kunnioittavasti ehdottaa,

ettd lakiehdotukset hyvaksytdan muut-
tamattomina ja

ettd hyvaksytdan seuraava lausuma:

Helsingissa 6 paivana maaliskuuta 2001

Valiokunnan lausumaehdotus

Eduskunta edellyttdd, ettd valtioneu-
vosto seuraa asunto-osakeyhtitlain
muutoksen vaikutuksia asunto-osakeyh-
tioiden paattksentekoon ja

ettd valtioneuvosto selvittdd mahdolli-
suutta ohjeistaa kiinteistdjen uudista-
misesta ja perusparantamisesta aiheu-
tuvien kustannusten tasoittamista osak-
kaiden kesken huoneistojen saaman
hyodyn suhteessa esimerkiksi asetta-
malla taté koskevia ehtoja valtion va-
roista myonnettaville tuille.

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Pentti Tiusanen /vas
vpj. Tytti Isohookana-Asunmaa /kesk
jas.  Christina Gestrin /r
Rakel Hiltunen /sd
Marjukka Karttunen-Raiskio /kok
Tarja Kautto /sd
Riitta Korhonen /kok
Esko Kurvinen /kok

Valiokunnan sihteerin& on toiminut

valiokuntaneuvos Salme Kandolin.

Kari Kérkkéainen /ski

Jari Leppa /kesk

Hanna Markkula-Kivisilta /kok
Rauha-Maria Mertjarvi /vihr
Séade Tahvanainen /sd

Pia Viitanen /sd

Pekka Vilkuna /kesk.
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