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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta
ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan asunto-osakeyhtidlain muuttamista yhtion rakennuksen ja kiinteiston
yhteisten tilojen esteettomyyden parantamisen helpottamiseksi osakkaan aloitteesta ja kustan-
nuksella. Toiseksi ehdotetaan kestévaéd asumista edistdvid uudistuksia koskevan yhtion paétok-
senteon helpottamista vanhoissa yhtidissé siten, ettd vanhat yhtiot voivat toteuttaa uusien yhti-
Oiden kanssa samassa tahdissa yleisesti kestdvad asumista edistdvini pidettivid uudistuksia.

Ehdotuksen mukaan osakkaalla olisi oikeus toteuttaa osakehuoneistonsa ulkopuolella sellaisia
esteettOmyyttd parantavia muutoksia yhtion rakennuksen tai kiinteiston yhteisissa tiloissa, joi-
den kustannuksista hin vastaa tai jotka katetaan julkisella tuella, ja joista ei aiheudu muita kus-
tannuksia eikd muuta haittaa yhtiolle tai muille osakkaille.

Ehdotuksen mukaan vanhan yhtion yhtidkokous voi enemmistdpaétokselld padttda yleisen ka-
sityksen mukaan kestdvéé asumista edistdvistd uudistuksista samaan aikaan kuin téllaiset uudis-
tukset otetaan kayttoon uusrakentamisessa. Muutos helpottaa esimerkiksi ilmaston lampenemi-
sen ehkdisemiseksi tarpeellisten uudistusten kéyttoonottoa vanhoissa taloyhtidissd, joilla on
padosa asunto-osakeyhtididen olemassa olevista rakennuksista.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian vahvistamisen jélkeen.
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PERUSTELUT

1 Asian tausta ja valmistelu
1.1 Tausta

1.1.1 Asumisen esteettomyys

Tarve asumisen esteettomyyteen kasvaa vieston ikdédntyessé (hallitusohjelman 3.3.1 kohta). Ta-
voitteena on edistdd ikddntyvien ja muuten liikunta- tai toimintarajoitteisten ihmisten asumista
kotona. Esteettomyytté parantavia muutoksia voivat olla esimerkiksi kulkuliuska, ovipuhelin ja
sdhkdinen avausjdrjestelmé ulko-ovelle, tukikaiteet, muut késijohteet ja yhteisiin tiloihin ja yh-
teisen saunaan asennettava kiintedt istuimet seké rakennuksen ja kiinteiston yleisten tilojen va-
laistuksen parantaminen.

Rakennuksen yleisten tilojen esteettomyyttd parantavat muutokset lisddvit usein kaikkien osa-
kehuoneistojen monikéyttdisyyttd. Liikehuoneistoihin kulun esteettdémyys laajentaa huoneiston
kayttomahdollisuuksia ja huoneistossa toimivan yrityksen mahdollisuuksia tarjota palveluitaan.
Esteettomyyden parantaminen lisdi todenndkoisimmin huoneistojen arvoa alueilla, joiden asun-
tomarkkinoilla on kysyntéé. Toisaalta taantuvilla alueilla parannuksen vaikutus voi rajoittua
pelkéstidn osakkaan asumismahdollisuuksien ja —mukavuuden parantumiseen.

Hyvin suuri osa asunto-osakeyhtiéiden rakennuksista ja kiinteistdista ei tdytd nykyisid uudisra-
kentamiseen sekd merkittdvadn peruskorjaukseen ja perusparannukseen sovellettavia esteetto-
myysvaatimuksia, koska niiden rakentamisaikaan ei ole ollut nykyistd vastaavia vaatimuksia
(ks. 2.2 kohta). Nykyisid esteettomyysvaatimuksia koskevan sdédntelyn aikana on rakennettu
vain pieni osa taloyhti6iden asuinrakennuksista ja vanhojen rakennusten osalta vaatimukset kos-
kevat vain rajoitettua osaa korjauksista ja muutoksista. Esimerkiksi taloyhtididen monikerrok-
sissa asuinrakennuksissa on kymmenié tuhansia hissittomié porrashuoneita ja edelleen on mah-
dollista rakentaa kaksikerroksisia hissittomié asuinrakennuksia. Esteettomén liikkkumisen kan-
nalta usein tarpeelliset kulkuluiskat, ovipuhelimet, sdhkdlukot ja ovenavausjirjestelmit eivét
ole vakiovarusteita vanhoissa asuinrakennuksissa. Liséksi hissillisissdkin vanhoissa asuinker-
rostaloissa on tavallista, ettd hissi ei kulje kaikkiin kerroksiin, joissa on osakashallinnassa olevia
tiloja tai yhteisessd kiytossd olevia vintti- tai kellaritiloja. On myos tavallista, ettd vanhan talon
ulko-ovelta on portaita hissin 1dht6tasanteelle (esim. sddstdsyistd hissin sisddnkaynnit on raken-
nettu kerrostasanteiden puoliviliin).

Kéytinndssi tietyt kriteerit tdyttdva osakas voi saada médrittyihin esteettomyyttd parantaviin
muutostoihinsd yhteiskunnan rahoitusta (esimerkiksi sosiaalitoimen vammaispalvelulain mu-
kaiset asunnonmuutostyot) tai vakuutusyhtion korvauksen (esim. liikkennevakuutus, tyGtapatur-
mavakuutus). My0s taloyhtiot voivat saada yhteiskunnalta merkittdvén osan tarvittavasta rahoi-
tuksesta tiettyihin esteettomyyttd parantaviin muutoksiin, kuten hissin jilkiasennukseen Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:Ita (ARA) ja liséksi vaihtelevassa méérin yhtion ra-
kennusten sijaintipaikan kunnalta. Yhteiskunnan tuki esteettomyyttd parantaviin rakennusten
muutoksiin riippuu arvovalinnoista - milld tavoin méiritelty liikkkumis- ja muu rajoite otetaan
huomioon — ja kunakin vuonna tukiin ja avustuksiin kéytettdvissa olevista resursseista, kuten
vuosittain valtion ja kuntien talousarvioissa néihin tarkoituksiin varatuista varoista. Késitys asu-
misen kannalta valttiméattomistd esteettdmyyden parannuksista on muuttunut ajan myota. Esi-
merkiksi hissin jdlkiasennuksen ohella avustusten myontdmisessé kiinnitetddn enenevésti huo-
miota sisdéinkdyntien ja rakennuksen sisdisten kulkuvéylien esteettomyyden parantamiseen.



Esteettomyyden parantaminen on otettava huomioon rakentamista koskevan lainsdddannon pe-
rusteella uusrakentamisen liséksi tietyt edellytykset tiyttdvissd asunto-osakeyhtién vanhan ra-
kennuksen ja kiinteiston kunnossapito- ja muutostoissa. Yhtiokokous voi lisdksi paéttdd muusta
esteettOmyyttd parantavasta muutoksesta asunto-osakeyhtidlain (1599/2009, AOYL) mukai-
sesti. Liséksi yhdenvertaisuuslaki (1325/2014) voi tulla sovellettavaksi asunto-osakeyhtidisséa-
kin. Asunto-osakeyhti6lain ja yhdenvertaisuuslain tavoitteet ja yhdenvertaisuusperiaatteet eroa-
vat toisistaan.

Esteettomyyden parantamisessa asunto-osakeyhtion rakennuksen ja kiinteiston yhteisissé ti-
loissa on otettava huomioon myds asunto-osakeyhtiolain yleiset periaatteet, kuten laissa sdi-
detty yhdenvertaisuusperiaate ja yhtiovastiketta koskevat periaatteet seké taloyhtion tilojen hal-
lintaoikeuden, kunnossapitovastuun ja muutostydoikeuden ja kustannusvastuun jakautuminen
osakkeenomistajien ja yhtion kesken. Esimerkiksi yhtion pysékointi-, varasto- tai yhteisten ti-
lojen kéyttooikeuden luovuttaminen ensi sijassa liikkumisrajoitteiselle osakkaalle tai osakkaan
vuokralaiselle voi vaikuttaa yhtion kaikkien osakkeiden arvoon erityisesti sellaisissa pienem-
missd vanhemmissa taloyhtioissé, joissa on vdhin vastaavia sdilytystiloja. Tdman vuoksi suo-
siva kohtelu edellyttdd AOYL:n perusteella muiden osakkaiden suostumusta. Jos suostumusta
ei vaadittaisi, muiden osakkaiden olisi vaikea ennakoida, milloin téllainen muutos voisi tapah-
tua ja miten se voisi vaikuttaa heiddn huoneistojensa kiytettdvyyteen ja arvoon. Asunto-osake-
yhtidlaissa ei ole otettu huomioon yksittdisten osakkeiden yksilollisid asumis- ja muita erityis-
tarpeita, vaan lain 1dht6kohtana on, ettd jokainen osakas vastaa muihin taloyhtion osakkaisiin
néhden siitd, ettd hdnen asuntonsa on sellaisessa rakennuksessa, joka vastaa hanen kulloisiakin
tarpeitansa ja mahdollisuuksiansa.

Toisaalta yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunta on péaétynyt perustuslain ja yhdenvertaisuus-
lain (1325/2014) tulkintaan perustuen vanhan asuinrakennuksen esteettomyytté koskevissa asi-
oissa AOYL:sta poikkeaville kannoille. Lautakunnan ratkaisut koskevat asunto-osakeyhtion
velvollisuutta parantaa esteettOmyyttd tai sallia esteettomyyden parantaminen osakehuoneiston
ulkopuolella osakkaan tai asukkaan vaatimuksesta. Ratkaisujen perusteluiden mukaan tulkin-
taan ovat voineet vaikuttaa myos esteettomyyden parantamiseksi saatavana olleen vammaispal-
velulain mukaisen tuen ehdot. Asunto-osakeyhtidlaissa on tarpeen sddtii esteettomyyttd osake-
huoneiston ulkopuolella parantavista, yksittdisten osakkaiden tarpeita tyydyttivistd muutoksista
védeston ikddntymiseen liittyvdn asumistarpeiden muutoksen vuoksi seké oikeustilan selventi-
miseksi.

1.1.2 Asumisen kestavyys
Yleistd asumisen kestdvyyden parantamisesta asunto-osakeyhtiossd

Osassa asumisen kestdvyyttd parantavista taloyhtididen toimista on kysymys sellaisista uusista
teknisistd ratkaisuista ja palveluista, jotka aikaa myoten yleistyvdt ensin uusissa yhtidissa pa-
kottavan tai mahdollistavan lainsdddédnnon perusteella (esim. sdhkoautojen latauspistevalmius,
tietty energian paikallinen tuotanto). Téllaisilla muutoksilla edistetién yleensd asumisen ekolo-
gista kestdvyyttd, mutta muutos voi edistdd myds muulla tavalla asumisen kestévyyttd, kuten
taloudellista ja sosiaalista kestavyyttd. Kdytdnnossa asumisen kestdvyyden parantamisessa yh-
tiokokouksen enemmistopaatoksilla on yleensd kysymys ekologista ja taloudellista kestavyytta
parantavista muutoksista, koska tillaisilla muutoksilla on valiton merkitys paatokseen vaaditta-
van enemmiston kannalta.



Liséksi uudistusten toteutusta kannustetaan julkisilla tuilla (esim. séhkdautojen latauspisteet ja
tietty energian paikallinen tuotanto), kaavoituksella (esim. yhteiskdyttoautopaikat) ja peruspal-
veluiden muutoksilla (esim. postinjakelun muutokset). Muita osakkaiden ja asukkaiden elinta-
pojen muutokseen liittyvid uusia muutostarpeita ovat esimerkiksi taloyhtion tiloissa asukkaiden
kéytossé olevat yhteiskdyttoautot ja muut kulkuneuvot sekéd verkkokauppojen ja muiden verk-
kopalveluiden kayttod helpottavat adlypostijarjestelmit. Osa uudistuksista on sellaisia, etti nii-
den kustannuksia voi alentaa ja palvelun tasoa nostaa varsin helposti useamman taloyhtién yh-
teisill jarjestelyilld sekd avaamalla kiyttomahdollisuus my6s ulkopuolisille.

Téllaisten muutosten toteuttamiseen vastikerahoitteisesti taloyhtion toimesta vaikuttavat erityi-
sesti asunto-osakeyhtiolain sddnnokset yhtion padtoksenteosta, yhtiovastikkeesta ja osakkaan
maksuvelvollisuuden muuttamisesta, varojenjaon periaatteista ja yhdenvertaisuusperiaatteesta
sekd yhtion tarkoituksesta ja yhtiolle sallitusta toiminnasta.

Esimerkiksi paitosvaatimuksia koskeva yleinen periaate on, ettd vanhassa taloyhtiossd voidaan
enemmistopaitokselld padttaa sellaisesta vastikerahoitteisesta uudistuksesta ja palvelun yhteis-
hankinnasta, joka on jo yleistynyt vastaavassa uudessa asuntokannassa. My0s ilmaston lampe-
nemisen ja muiden haitallisten ympariston muutosten torjumiseksi nopeasti tarvittavien uudis-
tusten toteuttaminen enemmistopédédtokselld vanhassa taloyhtidssd edellyttdd voimassa olevan
AOYL:n mukaan usein, ettd uudistus ensin muodostuu aikaa myoten tavanomaiseksi uudessa
rakennuskannassa, miké on voinut kestdd 5-10 vuottakin. Toisaalta edelld mainitut kannustimet
ja taloyhtioiden asukkaiden kayttdmien palveluiden merkittdvat muutokset voivat nopeuttaa uu-
distusten tavanomaistumista merkittavasti.

Sdhkokulkuneuvojen latauspisteet asunto-osakeyhtiossd

Hallitusohjelman yleisend tavoitteena on asumisen hiilijalanjiljen pienentdminen. Yksi halli-
tusohjelmassa nimenomaisesti mainittu keino on sdhkdautojen latausinfrastruktuurin rakenta-
misen hallinnollisten esteiden poistaminen erityisesti taloyhtidissa (4 kohta). Latausinfrastruk-
tuurin rakentamisvelvoite perustuu energiatehokkuusdirektiivin tdytdntdonpanolainsaddantoon
(Laki rakennusten varustamisesta sdhkoajoneuvojen latauspisteilld ja latauspistevalmiuksilla
sekd automaatio- ja ohjausjérjestelmilld, Latauspistelaki, 734/2020). Vaatimus latauspisteiden
asentamisvalmiudesta koskee myos taloyhtiotd, jonka asuinrakennusta tai kiinteistod korjataan
laajamittaisesti ja jossa on yli nelja pysdkdintipaikkaa. Latauspistevalmiudella tarkoitetaan sité,
ettd myohemmaéssé vaiheessa on mahdollista asentaa latauspiste jokaiseen pysédkointipaikkaan.
Laajamittaisena pidetddn korjausta, jossa rakennuksen vaippaan tai rakennuksen teknisiin jér-
jestelmiin liittyvien korjausten jélleenrakentamiskustannuksiin perustuvat kokonaiskustannuk-
set ovat yli 25 prosenttia rakennuksen arvosta, rakennusmaan arvo pois lukien.! Vaatimuksen
arvioidaan koskevan 75% kaikista asunto-osakeyhtidisté ja sitd sovelletaan asunto-osakeyhti-
0issd koko rakennuksen saneerauksen lisdksi laajoissa ulkovaipan kunnostuksissa ja uusimisissa
(siséltad ikkunat ja mahdollisesti vesikaton). Yleensd vaatimus ei tule sovellettavaksi perintei-
sesti toteutettavissa laajoissakaan linjasaneerauksissa (vesi- ja viemaérijarjestelmén lisdksi uusi-

! Ympiristdministerion asetuksen (2/2017) valmistelun yhteydessi tehdyn tarkastelun esimerkkitapauk-
sessa asuinkerrostalon ulkoseinien, ikkunoiden, ulko-ovien ja vesikatteen saneeraus yhdessé lammon
tuotanto-, jako- ja luovutusjérjestelmén tdydellisen korjauksen kanssa ei vield ylitd 25 %:n kynnysta.
Rakennuksen vakuutusmatemaattisen arvon laskentaan yleisesti kdytetyn laskurin perusteella kaikkien
teknisten jarjestelmien korjaaminen vastaa keskimédrin noin 13 %:ia rakennuksen arvosta. Sen sijaan,
kun edelld mainittuun ulkovaipan kaikkien osien korjaukseen lisitiddn kdyttovesiverkoston, vieméariver-
koston ja vesi- ja viemirikalustuksen tdydellinen korjaus, 25 %:n kynnys ylittyy.
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taan sdahko-, tiedonsiirto- ja ilmastointijarjestelmad). Latauspistevalmiusvaatimuksen edellytyk-
send on joko rakennuksen sihkodverkon tai, jos autopaikat ovat piha-alueella, piha-alueen kun-
nossapito- tai muutosty6. Latauspisteiden asennus, huolto ja kdytettdvan sahkon laskutus voi-
daan toteuttaa eri tavoin (yhtio, osakas tai vuokralainen tai ulkopuolinen palveluntarjoaja). Eri
vaihtoehtojen taloudellisuuteen vaikuttavat myds verolainsddddnnon tulkinnat (erityisesti ar-
vonlisdvero).2

Latauspistelain esitdissd on kiinnitetty huomiota sithen, miten AOYL:n pédatosvaatimuksia so-
velletaan latauspisteitd ja latauspistevalmiutta koskevaan taloyhtion péitoksentekoon. Edus-
kunnan ympaéristovaliokunta kiirehti taloyhtion latauspisteitd koskevaan taloyhtion péétoksen-
tekoon liittyvien mahdollisten AOYL:n muutostarpeiden selvittdmistd (YmVM 5/2020 vp, s. 7
ja8).

Kéytinndssd sekd omistus- ettd vuokrataloissa latauspisteiden kustannusten maksuun ja siten
yksityisautoilun edistdmiseen joutuvat osallistumaan my0ds ne osakkaat ja vuokralaiset, jotka
kestédvin kehityksen edistdmiseksi suosivat julkista liikennettd eivitkd omista henkildautoa tai
kayttavat yhteiskayttokulkuvélineitd. Ndin eldvien osuus voi tulevaisuudessa kasvaa, miti osal-
taan osoittanee se, ettd ajokortin hankkivien nuorten osuus vdhenee jo osassa suurempia kau-
punkeja. Tdmi voi aikaa myoéten vaikuttaa siihen, miten vastikerahoitteisen latauspisteiden
asentamisen katsotaan vaikuttavan osakehuoneistojen arvoon AOYL:n pédétdsvaatimusten so-
veltamisessa ja AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteet huomioon otettavalla tavalla.

Aurinkosdhko ja muu energian paikallinen tuotanto asunto-osakeyhtiossd

Toinen ajankohtainen kehityssuunta, jolla pyritdin kiinteistdjen ja rakennusten kdytossi edista-
maén kestdvéa kehitysté ja lisddméédn kustannuksiltaan kilpailukykyisid vaihtoehtoja, on kiin-
teistolld, rakennuksissa ja osakehuoneistoissa kdytettdvan aurinkosdhkon tuotanto taloyhtion
toimesta. Asunto-osakeyhti6 on voinut vuoden 2021 alussa voimaan tulleen lakimuutoksen jil-
keen perustaa paikallisen energiayhteison, joka voi kdyttda kiinteistonséd alueella omaa aurin-
koséhkod ja myyda ylijddmén. Erityisen edulliseksi tulee sdhkon tuotanto yhtién omaan kayt-
toon, missd yhtio sdédstdd sihkon hinnan liséksi siirtomaksun, arvonlisdveron ja sdhkoveron,
]otka muodostavat valtaosan sdhkolaskusta. Sdhkon myynti ei ole yhté kannattavaa, vaikka sii-
tdkadn ei tarvitse maksaa siirtomaksua ja veroja. Kaytdnnossé taloyhtion aurmkopaneehen
tuotto ohjataan ensisijaisesti kiinteistosahkoksi ja jdljelle jadva osuus jaectaan osakehuoneis-
toissa kaytettavaksi yhdenvertaisuusperiaatteen ja osakkeiden yhtion varoihin tuottamien oi-
keuksien suhteessa. Mahdollinen ylijadméd myydaan séhkoverkkoon. Mikili taloyhtion paikal-
linen energiantuotanto on mitoitettu yhtiossi ja osakehuoneistoissa kaytettdviksi, myynnisti ei
koidu veroseuraamuksia.

Aiemmin taloyhtiéiden aurinkoséhkdjérjestelmét mitoitettiin pelkén kiinteistosahkon mukaan,
koska ylijadmai ei kdytdnnossd voinut jakaa huoneistoihin verottomasti. Vuoden 2021 alussa
voimaan tullut hyvityslaskentaa koskeva lainsdddantd moninkertaistanee kerros- ja rivitalojen
aurinkopaneeliston keskikoon, jolloin suuruuden ekonomia laskee osaltaan energian hintaa. Au-
rinkosdhkon tarjoaminen osakehuoneistoille edellyttdd, ettd jakeluyhtid pystyy hyvittimian
tuotetun sdhkon osakehuoneistoille edelld mainitulla tavalla oikeassa suhteessa hyvityslasken-

2 Verotuskysymykset liittyvit erityisesti useamman taloyhtion yhteisiin autohalleihin ja erillisiin auto-
paikkayhtioihin, jonka omistavat ja joka palvelee useata asunto-osakeyhtiotd. Kyse on erityisesti siité,
mistd sdhkonsyotto tulee ja kdyttévitkd autopaikkoja ja latausta "oman yhtion" osakkaiden ja asukkai-
den lisdksi my6s muut ulkopuoliset.



nalla. Useat suuret jakeluyhtiot pystyvét tekeméén tdmén. Osa jakeluyhtidistd odottaa vield séh-
koalan yhteistd tiedonvaihtojirjestelmdd, joka mahdollistaa hyvityslaskennan kaikille taloyhti-
oille. Hyvityslaskenta mahdollistuu kaikille taloyhtidille vuonna 2023, kun se siirretdin Suomen
kantaverkkoyhtio Fingridin tuottama palveluksi (valtioneuvoston asetus sdhkotoimitusten sel-
vityksesti ja mittauksesta, 767/2021, 8 luvun 4 §).}

Kiinteistosdhkon yli menevén aurinkosdhkon jako huoneistoille tehddén hyvityslaskentapalve-
lussa automaattisesti ja osakkeiden tuottamien oikeuksien perusteella eli yleensd osakeomistus-
ten suhteessa. Taloyhti6 ilmoittaa jakoperusteen hyvityslaskentapalveluun. Hy6dyn huoneis-
toille jyvitetyistd aurinkoséhkosté saa se taho, jonka nimissd huoneiston sdhkdsopimus on. Jos
huoneisto vuokralla, hyddynsaaja on kidytdnnossa huoneiston sdhkosopimuksen tehnyt vuokra-
lainen. Hy6dyn voi ottaa huomioon esimerkiksi vuokrasopimuksessa. Nykykdytianto on, ettd
hyvityslaskennassa sihkoverkkoon myyty aurinkosdahkon osuus eli niin sanottu ylijidmasahko
muodostuu huoneistokohtaisesti kunkin huoneiston sdhkdnkulutuksen yli menevistd aurin-
koséhkon osuudesta. Eli jos huoneistolle jyvitetty aurinkosdhko ylittéé tarkasteltavan tasejakson
aikana huoneiston sihkonkulutuksen, yli menevi sihkd myydiin sihkoverkkoon.*

My®és taloyhtion yksittidinen osakas tai osakasryhma voi hankkia omaan henkilokohtaiseen kéyt-
toon oman aurinkosahkdjarjestelmén. Tahén tarvitaan kdytdnndssé kuitenkin taloyhtion lupa ja
télloin on tarpeen sopia muassa jarjestelmdan liittyvistd vastuista, huollosta ja kunnossapidosta.

Tuulivoiman ja aurinkoenergian tuotannon arvioidaan kasvavan ja energian kuluttajat ovat yha
useammin myds sen tuottajia. Maalampd, ilmaldmpopumput ja sdhkdautojen lataus lisddvét sah-
kon kulutusta, mika vaikuttaa kullekin taloyhtiélle tarkoituksenmukaisen aurinkovoimalan mi-
toitukseen.

Sahkomarkkinoiden kehityksen lisdksi muun muassa taloyhtion rakennusten laatu, koko, jérjes-
telmat ja sahkonkulutus huoneistoissa vaikuttavat aurinkoséhkojarjestelmédn investoinnin kan-
nattavuuteen. Hyvityslaskenta parantaa yleensd kaikkien taloyhtididen aurinkosidhkdjarjestel-
mien kannattavuutta, koska se mahdollistaa entistd suuremman aurinkosidhkdjarjestelmén asen-
tamisen ilman verkkoon myytdvén sihkon osuuden kasvamista.

Taloyhtion rakennuksen rakenteista ja sijainnista riippuen aurinkokennojen asentaminen saattaa
edellyttdd esim. rakenteiden, laitteiden ja sopimusten muutoksia, jolloin on ratkaistava myos
rakennuksen ja muutoksen elinkaaren aikaiset rahoitus-, kunnossapito- ja vastuukysymykset.

3 Toteutuksen yksityiskohdista esim. https://www.fingrid.fi/sahkomarkkinat/datahub/

4 Kaytinnossi on tavallista, etti valoisimpiin ja limpimimpiin vuodenaikoihin keviisti alkusyksyyn
merkittdva osa huoneistoista on kuukausia tyhjini tai vajaakaytolld, joten nédissa huoneistoissa ei voida
tuolloin hyodyntéda tdysiméardisesti taloyhtion pienvoimalan sdhkontuotantoa, jota yhtio ei voi varas-
toidakaan. Téllin yhtion oman tarpeen ylittdva sdhko voitaisiin kdyttdd kokonaan valoisalla kaudella
asutetuissa huoneistoissa. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukainen on myds sellainen aurinkoséhkon ja-
kelu, jossa taloyhtio tarjoaa kiinteiston sdhkdtarpeen ylittdvan sahkon huoneistoille ensisijassa osake-
omistusten suhteessa ja ndin kdyttdmatta jadva sahko kdytetddn toissijaisesti imuissa huoneistoissa (pe-
riaatteessa edelleen néihin huoneistoihin oikeuttavien osakkeiden suhteessa). Néin toimittaessa ulos-
myytdvan, veroilla ja siirtomaksuilla rasitetun, siéhkon osuus jaa mahdollisimman pieneksi ja sahkoa
kéytetddn huoneistoissa AOYL:n periaatteita noudattaen. Téllaisen palveluvaihtoehdon lisddminen
edellyttdnee kuitenkin ainakin laskenta- ja mittarointimallien tarkistusta.
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Koska jakeluverkkoyhtiot eivit toimi kilpaillussa ympéristdssd, ne voivat kiytannossa vyoryt-
tdd aurinkosdhkon piiriin siirtyneiden yhtididen maksujen vihenemisestd syntyvié tulojen me-
netyksid maksujen korotuksina niille, jotka eivét ole ottaneet kdyttdon omaa voimalaa. Tdma
voi aikaa mydten ohjata myds muita taloyhtigitd ottamaan kdytto6n oman energiantuotannon
pitddkseen kustannuksensa hallinnassa.

EU:n neuvoston ja parlamentin késiteltdvand olevan direktiiviehdotuksen ehdotuksen (Euroo-
pan parlamentin ja neuvoston uudelleen laadituksi direktiiviksi rakennusten energiatehokkuu-
desta COM(2021)802 final, energiatehokkuusdirektiiviehdotus) taustalla ovat EU:n ilmasto-
lailla asetetut velvoitteet vihentdd EU:n nettokasvihuonekaasupaéstdja vahintdan 55 %:1la vuo-
den 1990 tasosta vuoteen 2030 mennessé seké saavuttaa ilmastoneutraalius EU-tasolla vuoteen
2050 mennessd. Komission mukaan rakennusten rooli on merkittdvd EU:ssa. Rakennuksissa
kulutetaan energiaa EU-tasolla 40 % energian kokonaiskulutuksesta ja aiheutetaan 36 % ener-
giaperdisistd kasvihuonekaasupédstdistd. Direktiivi voi vaikuttaa merkittdvésti asunto-osakeyh-
tididen rakennusten kunnossapito- ja muutostarpeisiin ja niiden toteutukseen.

Aurinko- ja tuulienergian tuotantoon, maa- ja ilmaldmmon talteenottojérjestelmiin ja muuhun
taloyhtion oman energiahankinnan laatuun, mitoitukseen asentamiseen ja toimintaan seki kus-
tannusten ja hyddyn jakamiseen sovelletaan AOYL:n sdénnoksié yhtion tarkoituksesta, yhtiolle
sallitusta toiminnasta, yhtiovastikkeista, vastuunjaosta yhtion ja osakkaiden kesken ja uudistuk-
sia koskevasta yhtion pédatoksenteosta sekd varojenjaosta.

Paikallisen energiatuotannon lisdksi automaatio- ja ohjausjarjestelmaén liittyva uudistus voi pa-
rantaa rakennuksen energiatehokkuutta muun muassa seuraamalla ja analysoimalla energian
kéayttod sekd paikantamalla mahdollisuuksia rakennuksen energiatehokkuuden parantamiseksi.
Liséksi tillainen uudistus mahdollistaa kysyntijoustoa sdhko- ja kaukolampomarkkinoilla. Jér-
jestelma voi ohjata rakennusta kéyttiméédn energiaa silloin, kun sitd on runsaasti tarjolla. Ky-
syntdjousto helpottaa esimerkiksi tuuli- ja aurinkoenergian kayton lisdamistd, silld niiden tar-
jonta vaihtelee sddn mukaan.

Yhteiskdyttopalvelut

Asumisen helpottamista ja kestdvyyden parantamista tavoitellaan lisdksi uusilla yhteiskaytto-
ratkaisuilla, kuten yhteiskdyttoautoilla, muilla yhteiskayttokulkuneuvoilla ja niiden pysékointi-
jarjestelyilld.> Muita jo kdytossd olevia yhteiskdyttotoimintoja ovat kiinteistopesuloiden ja —
saunojen ja pydrien, lastenvaunujen ja muiden vastaavien kulkuneuvojen séilytystilat, yhteisen
piha-alueen leikkipaikat, oleskeluryhmait, tuuletustelineet jne. Uusia yhteiskdyttdtoimintoja
ovat myo0s taloyhtion rakennukseen tai kiinteistolle sijoitettavat pakettipalveluautomaatit, joihin
voi vastaanottaa ja palauttaa esimerkiksi verkkokauppaostoksia, kauppakasseja tai pyykit. Au-
tomaateilla helpotetaan asumisessa yleisten ulkoisten palveluiden kayttod ja varaudutaan pos-
tinjakelun ja hyddykkeiden jakelun mahdollisiin muutoksiin. Yhteiskdyttdautojérjestelyt voivat
kiytinnossd mahdollistaa taloyhtiolle kaavan perusteella niin merkittdvan vihennyksen auto-
paikkavaatimuksissa, etti silla voi olla huomattava merkitys uusien asuntojen myyntihinnankin
kannalta.

Myos yhteiskdyttopalveluita koskevista yhtiovastikkeella katettavista uudistuksista paatettéessa
on otettava huomioon AOYL:n yhdenvertaisuusperiaate ja sddnnokset yhtiockokoukseen paa-

> On arvioitu, ettd yhteiskdyttdauto voi viihentdd yksityisautojen tarvetta, miké vihentid vastaavasti py-
sékointitilan tarvetta ja lisdd yksityisautojen kayttoastetta.
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tokseen vaadittavasta enemmistOstd ja tietyissé tilanteissa lisdksi vaadittavasta osakkaiden suos-
tumuksesta. Pdédtokseen sovellettavaan enemmistdvaatimukseen vaikuttaa uudistuksen tavan-
mukaisuus ja palvelun kdyton vaikutus yhtidlle aiheutuviin kustannuksiin. Joissakin tapauksissa
enemmistopaitoksen lisdksi vaaditaan myo0s tiettyjen osakkaiden suostumus. Padtosvaatimuk-
seen vaikuttaa my0s se, siirretdéinko aiemmin kunkin osakkaan vastuulla ollut toimi yhtién hoi-
dettavaksi tai toisin pdin (AOYL 1 luvun 10 § sekd 6 luvun 31 —33 § ja 35 §).

1.2 Valmistelu

Oikeusministeriossd ~ valmisteltiin ~ virkatyond asunto-osakeyhtidlain  muutostarpeesta
27.10.2020 julkaistu arviomuistio, jossa kartoitettiin ja arvioitiin 60 muutostarvetta.®

Avoimella lausuntokierroksella 27.10.2020-21.1.2021 arviomuistiosta saatiin 55 lausuntoa. La-
hes kaikki tai selvd enemmistd lausunnonantajista kannatti padministeri Marinin hallitusohjel-
maan tai sen tavoitteisiin valillisesti liittyvid ehdotuksia kestévin kehityksen mukaisten uudis-
tusten (esim. taloyhtion uusiutuvan energian tuotanto, sahkdautojen latauspisteet ja yhteiskayt-
tokulkuneuvot) toteuttamisen helpottamista enemmistopaitokselld, ikddntyvien ja liitkkumisra-
joitteisten kotona asumista helpottavista osakkaan muutostoistd yhtion tiloissa, yhtiokokouk-
seen etdosallistumisen helpottamista, etdkokousten sallimista ja muuta digitalisoinnin mahdol-
lisuuksien hyodyntdmistd sekd mahdollisuutta osuustoiminnallisten periaatteiden huomioon ot-
tamiseen asunto-osakeyhtion yhtidjérjestyksessd. Mainittujen asiakokonaisuuksiin liittyen lau-
sunnonantajien kantoja merkittavisti jakoi vain arvio, jonka mukaan esteettomyyden paranta-
mista vastikerahoituksella yksittdisen osakkaan tar?elta varten ei ehdoteta sddnneltiavéksi. Lau-
suntopalautteen yhteenveto julkaistiin 10.11.2021.

Hallituksen esitys on valmisteltu virkatyona huhti-kesdkuussa 2022 vuoden 2020 arviomuistion
chdotusten ja niistd saadun lausuntopalautteen perusteella seké hallituksen esitysluonnoksesta
Lausuntopalvelussa® 12.7.-31.8.2022 jérjestetyn lausuntokierroksen palautteen perusteella (106
lausuntopyyntod, 30 lausuntoa). Talla lausuntokierroksella ldhes kaikki lausunnonantajat kan-
nattivat sellaisenaan tai muutettuna esteettomyyden ja asumisen kestdvyyden parantamista kos-
kevia ehdotuksia. Osuustoiminnallista asunto-osakeyhtiotd koskevan sdédnnosehdotuksen osalta
lausunnonantajien kannat jakautuivat. Lausuntoyhteenveto julkaistiin 4.10.2022° ja arvio lau-
suntopalautteesta on ollut saatavana hankeikkunassa 3.11.2022 ldhtien (kuulemisesta tarkem-
min 5 kohdassa).

Esitysluonnoksen valmistelussa on liséiksi kuultu kiinteistdalan jérjestdjen edustajia sekd tyo- ja
elinkeinoministerion, ymparistoministerion ja sosiaali- ja terveysmlnlsterlon edustajia rakenta-
misen ja asumisen esteettomyytti koskevan sdéntelyn tulkintaan ja kiytdnnon seké kiinteiston
paikalliseen energiantuotantoon, sihkdkulkuneuvojen lataukseen, yhteiskayttopalveluihin liit-
tyvien kehityssuuntien ja kdytantojen selvittamiseksi.

¢ https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation ?proposalld=ffe6d48e-¢94 1 -4f47-a562-
0Obaa54al2bl

7 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163600?show=full

8 https://www.lausuntopalvelu.fi/FI/Proposal/Participation?proposalld=af7c47e0-3c2a-4a28-b0a3-
97f7446b7d10

° https:/julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/164360
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2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Voimassa oleva lainsiidéinto

2.1.1 Asunto-osakeyhtilaki

2.1.1.1 Asunto-osakeyhtion tarkoitus, toiminta ja padtoksenteko

Asunto-osakeyhtion rakennuksen omistaa asunto-osakeyhtiod, mutta yhtion osakkeiden tuottama
osakehuoneiston hallintaoikeus vastaa hyvin pitkélti omistusoikeuden tuottamaa hallintaoi-
keutta. Asunto-osakeyhtid on keskindinen yhtio, véline monihuoneistoisen rakennuksen tai
kiinteiston eri huoneistojen ja muiden tilojen hallintaoikeuksien ja kustannusvastuun jakautu-
misen jéarjestdmiseen osakkeenomistajien kesken.

Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on yhtion kiinteiston ja rakennusten hallinta osakkaiden asu-
mistarpeiden tyydyttdmiseksi (HE 24/2009 vp, jaljempand myds HE, s. 50). Sama koskee vas-
taavasti muiden osakehuoneistojen omistajien osalta yhtidjarjestykseen perustuvan huoneiston
kayttotarkoituksen mukaisia tarpeita. Tarkoituksensa toteuttamiseksi yhtio huolehtii esimer-
kiksi kiinteiston ja rakennusten ylldpidosta, peruskorjaukset mukaan lukien, sekd rakennusten
ja kiinteiston kehittdmisestd yhtiokokouksen péadtosten mukaisesti ja siten kuin asunto-osake-
yhtidlaissa ja yhtidjarjestyksessd maaratién.

Asunto-osakeyhtion toiminnan tavoitteena on erityisesti yhtion omistukseen tulevien rakennus-
ten rakentaminen sekd taloyhtion vastuulle méadritellyn kdyton, kunnossapidon ja uudistusten
toteuttaminen ja rahoittaminen yhteishankinnalla mahdollisimman edullisesti ja omakustantei-
sesti yhtiovastikkeilla rahoitettavasti. Asunto-osakeyhtio ei tarjoa asumispalveluita osakkaille
vastaavalla tavalla kuin esimerkiksi majoitusliike, muu tilavuokrausta tarjoava yritys tai yhteiso,
oppilaitoksen asuntola tms., joka tarjoaa asumispalveluita yleisdlle tai tietylle kohderyhmiille. '
Mainitun tarkoituksen ja toiminnan lisaksi asunto-osakeyhtié voi suoraan AOYL:n perusteella
vuokrata hallussaan olevia tiloja. Yhtiojarjestyksessd toiminta voidaan maaritd padsiaantod laa-
jemmaksi, jos yhtiolle tulevat tehtévit liittyvit kiinteiston tai rakennuksen kayttéon. Yhtidjar-
jestysmadrdykselld voidaan laajentaa yhtion toimintaa esimerkiksi siten, ettd asunto-osakeyh-
tidmuotoisen palvelutalon tehtdviin kuuluu terveydenhoito-, turva- ja ruokailupalveluiden tar-
joaminen osakkeenomistajille (HE s. 50 — 51).

Yhtion tarkoituksen ja toiminnan sédntelylld pyritdan turvaamaan osakkaiden hallintaoikeuden
sdilymisti ja asumiskustannusten ennakoitavuutta siten, ettd rajoitetaan yhtion mahdollisuuksia
riskinottoon. Taloyhtion tilojen vuokraamista lukuun ottamatta yhti6 saa harjoittaa liiketoimin-
tariskipitoista toimintaa vain kaikkien osakkaiden suostumuksella (AOYL I luvun 5 § ja HE s.
50—51).

10 AOYL 3 luvun 2 §:n 1 momentin 4 kohdan mukaan yhtidvastiketta voidaan kiyttid tietyin edellytyk-
sin my®ds kiinteiston ja rakennuksen kdyttoon liittyvan hyddykkeen yhteishankintaan. Sdédnnds koskee
sellaisia kiinteiston tai rakennuksen kéyttotarkoituksen mukaiseen kéyttoon liittyvid hyodykkeitd, joi-
den vastikerahoitteinen yhteishankinta on tavanomaista (esimerkiksi huoneistojen 1dmmitys, vesi- ja ja-
tehuolto ja tietyt ohjelma- ja tietoliikennepalvelut). Yhteishankinnan kautta palvelu voidaan monissa
tapauksissa hankkia edullisemmin siten, ettd sddstd vaikuttaa asumiskustannuksiin (HE s. 73). Uuden
palvelun tai muun hyddykkeen vastikerahoitteista yhteishankintaa koskevasta padtoksestd sdddetdan 6
luvun 31 ja 33 §:ssé.
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Asunto-osakeyhtiossa paatoksenteon yleistoimivalta on yhtidkokouksella, toisin kuin osakeyh-
tidsséd, jossa hallitus on yleistoimivaltainen elin (AOYL 6 luvun 1 § vrt. osakeyhtidlain,
624/2006, OYL, 6 luvun 2 §). Asunto-osakeyhtion yhtidkokous pdattdd isdnnditsijdn valintaa
lukuun ottamatta kaikista tirkeimmistd yhtion asioista. Yhtiokokous padttda esimerkiksi perus-
korjauksista ja -perusparannuksista, lisdrakentamisesta seké kiinteiston ja rakennusten luovut-
tamisesta ja hankkimisesta. Yhtiokokouksen enemmisto- tai médrdenemmistopéadtoksen lisdksi
joissakin tapauksissa paédtokseen tarvitaan tiettyjen tai kaikkien osakkaiden suostumus (AOYL
6 luvun 35 ja 37 §). Yhtiokokouksella on rakentamista koskevien vaatimusten rajoissa paatos-
valta tarkoituksenmukaisuusasioissa, kuten siitd, milloin vastikerahoitteisiin yhtion vastuulla
oleviin kunnossapitotoimiin ja uudistuksiin ryhdytéén ja mihin tavanomaisuuden rajoissa ole-
vaan tasoon toimet tehddén.

Asunto-osakeyhtiolain 1dhtokohta on, ettd yhtion osakkeet hankkiessaan osakkeenomistaja hy-
viksyy sen, ettd yhtion rakennuksen ja kiinteiston rakenteet ja muu varustus ovat hankintahet-
ken mukaiset ja ettd vastuu kunnossapidosta ja sen kustannuksista jakautuu AOYL:n ja yhtio-
jarjestyksen mukaisesti (HE s. 55). Asunto-osakeyhtidlain kannalta katsottuna jokainen osak-
keenomistaja vastaa siten itse siitd, ettd asunnoksi hankittu osakehuoneisto vastaa hanen kulloi-
siakin tarpeitaan.

Yhtiokokouksen péétoksiin sovelletaan péddtoksenteon muotovaatimusten (AOYL 6 luku) li-
séksi pédtosten sisdltoon vaikuttavia sddnnoksid asunto-osakeyhtion tarkoituksesta ja toimin-
nasta (1 luvun 2 ja 5 §), osakkaiden yhteydenvertaisuudesta (1 luvun 10 § ja 6 luvun 28 §),
yhtiovastikkeesta (3 luku), peruskorjauksista ja muusta kunnossapidosta (4 luku ja 6 luvun 30
§), perusparannuksista ja muista muutostoistd (5 luku ja 6 luvun 31—33 §), osakkaan hallinta-
oikeudesta (1 luvun 3 ja 13 § sekd 6 luvun 35 §) seké yhtion kiinteiston ja rakennuksen tai niiden
osan luovutuksesta (6 [uvun 37 §).

2.1.1.2 Yhdenvertaisuusperiaate ja yhtiovastike

AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatetta sovelletaan yhtiovastikkeella rahoitettavaan peruskorjauk-
seen ja uudistukseen ldhtokohtaisesti siten, ettd kaikki osakehuoneistot korjataan alkuperdiseen
tasoon, toimenpiteen toteutusajankohdan perustasoon tai uudistetaan muuhun ajankohdan ta-
vanomaiseen tasoon. Samalla yhtid vastaa peruskorjauksen ja uudistuksen vuoksi poistettujen
tai vaurioituneiden osakehuoneiston sisdpintojen, kalusteiden ja laitteiden ennallistamisesta ta-
loyhtion perustasoon (AOYL 4 luvun 2 §:n 2 momentti ja 3 §). Osakas vastaa itse ennallista-
miskuluista siltd osin kuin ne ylittdvit taloyhtion perustason ja oman muutostyons aiheuttamista
merkittavistd yliméérdisistd purkukuluista (KKO 2003:80). Esimerkiksi taloyhtion LVIS-kor-
jauksia silmélla pitden osakkaan on huoneistonsa tason parannusta harkitessaan tai tavanomaista
tasoa paremmin varusteltua huoneistoa hankkiessaan otettava huomioon, ettd myéhemmin yh-
tion peruskorjauksen yhteydessi pinnat, rakenteet ja laitteet korjataan 14htdkohtaisesti vain pe-
rustasoon yhtion kustannuksella.

Yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla osakas voi myds luottaa siihen, ettd yhtion vastike- ja muita
varoja ei kdytetd vain joidenkin osakehuoneistojen arvoa lisddviin uudistuksiin.

Yhtiovastike on osakkaan suoritettavaksi kuuluva osuus yhtion menoista, se ei ole korvausta
huoneiston kiyttdoikeudesta, eiki sitd rinnasteta vuokraan.'!

! Arjasmaa — Kuhanen 2005 s. 47, Kylikallio ym. 2003 s. 575, ja Jauhiainen — Jirvinen — Nevala,
2019, s. 164. AOYL 3:2.1 §:n kohdan mukaan yhtidvastiketta voidaan kiyttda tietyin edellytyksin myos
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2.1.1.3 Osakkaan muutostyd osakehuoneiston ulkopuolella ja yhteisten tilojen kéyttooikeudet

AOYL:n perusteella osakas voi tehdd muutoksia osakkeiden perusteella hallitsemansa osake-
huoneiston tai muun tilan ulkopuolella vain yhtion suostumuksella (5 luvun 8 §). Yhtion ei tar-
vitse perustella kieltdytymistién, vaikka osakas maksaisi kaikki muutostyon ja sen kunnossapi-
don kulut eikd muutoksesta aiheutuisi haittaa muille osakkaille tai yhtidlle. Osakas ei voi edes
vedota yhtion passiivisuuteen eli siihen, ettd hén ei saa lainkaan vastausta.

AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen nojalla kaikilla osakkailla on yhtildiset oikeudet taloyh-
tion yleisten tilojen kdyttamiseen sellaisessa kunnossa kuin ne ovat. Jos tilojen kysynta ylittaa
tarjonnan, taloyhtion on jérjestettiva tilojen kayttd AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen mukai-
sesti: esimerkiksi jonotusjarjestelmélld tai arpomalla kdypad hintaa edullisemmin annettavien
tilojen kayttooikeudet lyhyehkon médridajan kestiviksi kausiksi tai kdyvélld hinnalla annettava
tilat toistaiseksi jatkuviksi kausiksi.

AQOYL:ssa ei sdddetd osakkaan tai asukkaan liikuntarajoitteeseen tai muuhun henkildkohtaiseen
ominaisuuteen perustuvasta etusijasta taloyhtion varastotilojen, pysékointipaikkojen tai muiden
yhteisten tilojen kdyttamiseen. Yhtidjarjestyksessa tillaisista oikeuksista voidaan maarata, kay-
tdnnossé ldhinna yhtion perustamisen yhteydessa. Tiedossa ei ole tillaisia médardyksid. Téllainen
etusija voi vaikuttaa taloyhtion kaikkien osakehuoneistojen kéytettivyyteen ja siten myos huo-
neistojen kéypiin arvoihin.

Kéytanndssa liikkkumista helpottavien sairaanhoitopiirien apuvilineiden luovutuskaytannot ja —
ohjeistukset edellyttivit osana luovutussopimusta, ettd sdhkoiset litkkumisen apuvilineet (mm.
sahkomopo) sdilytetddn lampiméssa tilassa. Suuressa osassa taloyhtiditd on rajoitetusti lampi-
mid yhteiskdytdssi olevia varasto- ja vastaavia tiloja ja usein ndmé tilat eivét ole helppokulkui-
sia liikkkumisrajoitteiselle tai suuremman kantamuksen kanssa (vanhoissa taloissa yleensi kel-
larissa tai vintilld). Liséksi rakennuksen turvallisuutta koskevat sdénnokset ja médriykset kiel-
tavat tai rajoittavat varastointia porrashuoneissa ja kdytdvissi. Muun muassa ndiden syiden
vuoksi helppokulkuisten lampimien varastotilojen kysynté ylittinee usein merkittavasti kaytet-
tivissé olevat tilat.

2.1.1.4 Paitoksenteko asumisen kestdvyyttd lisddviastd yhtion kunnossapidosta ja uudistuk-
sesta

Yleistd

AOYL:mn yhdenvertaisuusperiaatteen ja vastikerahoituksen edellytysten kannalta katsottuna
asumiseen liittyvét taloyhtididen jarjestimait toiminnot eroavat siten, ettd osaa toiminnoista kay-
tetddn yleisesti ja jatkuvasti kaikissa taloyhtion huoneistoissa, kuten huoneiston lammitys ja
huoneistossa kdytettdva sdahkd, jatehuolto ja postinjakelumahdollisuus. Toisaalta osa téllaisista
toiminnoista, kuten yhteiskiyttdauto sekd kiinteistopesula ja hiekkalaatikko, ovat sellaisia, ettd
niitd ei kdytetd lainkaan osassa huoneistoista, koska osa osakkaista tai asukkaista ei tarvitse sitd

kiinteiston ja rakennuksen kéyttoon liittyvan hyddykkeen yhteishankintaan. Séannds koskee sellaisia
kiinteiston tai rakennuksen kéyttotarkoituksen mukaiseen kéyttoon liittyvid palveluita, joiden vastikera-
hoitteinen yhteishankinta on tavanomaista (esimerkiksi huoneistojen lammitys rakennuksen kunnon séi-
lyttamiseksi tarpeellisen ylittdvadn lampotilaan, huoneistojen vesi- ja jétehuolto ja tietyt ohjelma- ja tie-
toliikennepalvelut). Yhteishankinnan kautta palvelu voidaan monissa tapauksissa hankkia edullisemmin
siten, ettd sddstd vaikuttaa asumiskustannuksiin (HE s. 73). Uuden palvelun tai muun hyédykkeen vasti-
kerahoitteista yhteishankintaa koskevasta paéatoksestd sdddetddn AOYL 6 luvun 31 ja 33 §:ssé.
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tai haluaa oman auton tai pesukoneen taikka heilld ei ole ajokorttia tai leikki-ik&isid lapsia. Jil-
kimmaiseen ryhmédan kuuluvat toiminnot voivat olla sellaisia, ettd niistéd ei aiheudu merkittavia
kuluja uudistuksen toteutuksen liséksi (esim. keinu, hiekkalaatikko) ja osa on sellaisia, ettd
niistd voi aiheutua myo6s merkittdvia kaytto- ja huoltokustannuksia (esim. yhteiskdyttdauto ja
kiinteistopesula ja -sauna).

Perustamisvaiheessa yhtidjarjestykseen voidaan ottaa madrayksid myos kestdvad asumista edis-
tavistd taloyhtion tarkoituksen ja toiminnan laajennuksista, jotka tayttédvit yhtion toimintaa kos-
kevat AOYL 1 luvun 5 §:n vaatimukset. Perustamisvaiheessa yhtidjérjestykseen voidaan siten
ottaa esim. madrdyksid sdhkodautojen latauspisteisti ja niiden kdyttomaksuista sekd taloyhtion
omasta energian tuotannosta, yhteiskiyttokulkuneuvoista ja niiden kdyttomaksuista. Tiettdvasti
téllaisten laajennusten poistamisen edellytyksisté ja kustannusten jaosta poistotilanteissa ei ole
madrdyksia yhtidjarjestyksissé (esim. jos yhteiskéyttoautolle ei ole endéd kysyntda).

Vanhassa taloyhtidssé kestivad asumista edistdvan uudistuksen AOYL:n mukaisuuden arvioin-
nissa merkitystd on silld, miten tavanomainen kyseinen uudistus on ja miten se vaikuttaa osa-
kehuoneistojen arvoon (AOYL 6 luvun 31 §). Arvioinnissa ei oteta huomioon kunkin osakkaan
subjektiivista kédsitystd uudistuksen tarpeellisuudesta ja hyodyllisyydestd hdnen kannaltaan.
Pédasiassa kertaluonteisia kustannuksia aiheuttavien yhteiskdyttoisten uudistusten vaikutus
huoneistojen markkina-arvoon on yleensé varsin helppo arvioida. Kédytinndssd sama koskee
yleensd myos sellaisia kdyttokulujakin aiheuttavia toimintoja, joita pidetéén taloyhtididen pe-
rusvarustuksena ja joiden kdyton kustannuksissa ei ole merkittavai kayttdjakohtaista vaihtelua
(esim. kiinteistopesula ja —sauna). Toisin on esimerkiksi yhteiskayttokulkuneuvojen osalta,
koska niiden vuokrauksesta tai omistuksesta aiheutuu jatkuvasti kuluja, jotka perustuvat yleensa
kokonaan tai padosin kdyttdaikaan ja kuljetun matka pituuteen (ja omistusvaihtoehdossa on
otettava huomioon myos huolto- ym. kayttdkulut).

Arvioitaessa uudistukseen soveltuvia AOYL:n padtdsvaatimuksia on otettava huomioon, miten
mahdollinen vastaava toiminto on paitoshetkelld jarjestetty taloyhtidssé ja miten uudistus vai-
kuttaa toiminnosta kullekin osakkaalle aiheutuviin vastike- ja muihin kuluihin. Esimerkiksi
huoneistot ldmmitetdén usein taloyhtion jarjestimalla keskuslammityksellé ja huoneistojen séh-
kon kayttd perustuu huoneistokohtaisiin sopimuksiin sdhkoyhtididen kanssa myos sdhkdlam-
mityksen osalta.

Aurinkosdhko ja taloyhtion muu oma energiatuotanto

Aurinkosdhkon tuotannon aloittamisen kannalta vanhan taloyhtion paitoksentekoa koskevien
vaatimusten kannalta merkittdvdd on myos se, tuottaako aurinkosdhkod taloyhtié vai osakas,
tuottaako taloyhtio sahkdd omaan kayttoonsa vai lisdksi my0os osakehuoneistoissa kdytettaviksi,
miten tuotanto toteutetaan (esim. aurinkosédhkopaneelien ym. laitteiden asennus), miten taloyh-
tion sahkon kdyttomahdollisuus ja kulut jactaan huoneistoissa kdytettavan sdhkon osalta, huo-
neistojen erilaiset kdyttdtarkoitukset ja huoneistoissa kdytettdvin sdhkon tuotantoon tarkoitetun
investoinnin mitoitus sekd periaatteessa myds yhtion tarkoitus (liitketoimintariskin ottamista
koskeva rajoitus).

Kaikista taloyhtion omaan energian tuotantoon liittyvisti yhtidvastikkeella katettavista uudis-
tuksista padtettdessd on otettava huomioon myos AOYL:n yhdenvertaisuusperiaate ja saannok-
set yhtiokokoukseen paitokseen vaadittavasta enemmistOstd ja tietyissé tilanteissa lisdksi vaa-
dittavasta osakkaiden suostumuksesta. Paidtokseen sovellettavaan enemmistdvaatimukseen vai-
kuttaa uudistuksen tavanmukaisuus (AOYL 6 luvun 31 — 33 §ja 35 §).
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Taloyhtién oman energiatuotannon toteuttaminen yleisesti kdytdssa olevilla jarjestelyilld ja mi-
toittaen yhtion kiinteiston ja osakehuoneistojen tavanomaisiin tarpeisiin on ldhtdkohtaisesti yh-
tion tarkoituksen mukaista ja yhtidlle suoraan AOYL:n perusteella mahdollista toimintaa. T&l-
lainen uudistus ei siten edellytd toimintamuotojen laajentamista tarkoittavaa yhtigjarjestysmaa-
raysta.

Taloyhtididen monihuoneistoisissa rakennuksissa yhtio huolehtii yleensd myds osakehuoneis-
tojen lammitysjarjestelmisté ja huoneistojen lammityksen kustannukset katetaan kaikilta osak-
kailta perittivélld hoitovastikkeella riippumatta siitd, minké suuruinen lammityskustannus kun-
kin huoneiston lammityksestd aiheutuu esim. huoneiston sijainnin ja asukkaiden elintapojen
vuoksi. Tatd vakiintunutta jirjestelyd on pidetty AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteen mukai-
sena, vaikka siitd ei maératd yhtidjarjestyksessd. Toisaalta osakkaat vastaavat yleensd huoneis-
tojensa sdhkdlammityksen kustannuksista omien séhkdsopimustensa perusteella. Osakkeiden
ostaja voi havaita lammitysjarjestelmén ja siihen liittyvén kustannusvastuun jaon osakkeita os-
taessaan ja ndin hdnen katsotaan hyvéksyneen jérjestelyn.

Vastaavasti kaukokeskusldmmityksen korvaavan tai sitd tdydentdvin yhtion maaldmpojarjes-
telmén kustannukset ja hyddyt vaikuttavat rakennuksen huoneistojen kayttokustannuksiin l1&h-
tokohtaisesti yhtiovastikkeiden kautta ja myos téllaista uudistusta pidetddn lahtdkohtaisesti yh-
denvertaisuusperiaatteen mukaisena, jos se on toteutukseltaan tavanomainen.

Toisaalta alun perin huoneistokohtaisen, osakkaiden omiin sopimuksiin perustuvan sghkdlam-
mityksen korvaaminen yhtidvastikkeella rahoitettavalla keskuslammitykselld voi vaikuttaa
osakkaiden maksuvelvollisuuteen ja mahdollisuuteen vaikuttaa omiin asumiskuluihinsa niin,
ettd paatokseen tarvitaan kiytinnossé kaikkien osakkaiden suostumus.

Viimeksi mainituissakin tapauksessa taloyhtiolld on sdhkosopimus yhtion vastuulla olevien
lammitys-, kiinteiston valaistus- kiinteistopesula ja —saunatilojen ja muiden yhteisten tilojen,
mahdollisen maaldmpojérjestelmin ja muita vastaavia yhteisid tarpeita varten. Talloin enem-
mistopadtokselld voidaan paattad uudistuksesta, joka tarkoittaa aurinko- tai muun séhkon pai-
kallista tuotantoa mainittuihin yhtién omiin tarpeisiin.

Taloyhtion osakehuoneistoissa kdytettavan sahkon osalta kdytantd poikkeaa lammityksesta si-
ten, ettd ldhes aina kullakin osakkaalla taikka yhtion tai osakkaan vuokralaisella on oma séahko-
sopimus sdhkoyhtion kanssa ja hdn maksaa kulutuksensa mukaisesti sahkosti suoraan sahko-
yhtidlle. Vanhan taloyhtion omaa siahkontuotantoa koskevasta vastikerahoitteisesta uudistuk-
sesta voidaan péattdd yhtiokokouksen enemmistopéétokselld, jos uudistuksen toteutus on tavan-
omainen ja voidaan olettaa, ettd huoneistoissa kéytettdvén sdhkon hinta ei nouse uudistuksen
vuoksi. Téllaisen pitkdvaikutteisen investoinnin hyddyllisyyden arvioinnissa voidaan myds ot-
taa huomioon esimerkiksi paikallisen energiatuotannon teknologian ja palveluiden nopea kehi-
tyssuunta ja investointiin saatavana olevien julkisten tukien ehdot, energiamarkkinoiden kehi-
tyksen epdvakaus ja vaikea ennustettavuus seké ilmaston ja ympéariston suojeluun liittyvit ylei-
set tavoitteet, joiden arvioidaan vaikuttavan energian saatavuuteen ja hintaan.

Koska osakkaan ja tdimédn vuokralaisen vastuu ainakin vanhojen rakennusten huoneistoissa kay-
tettdvastd sahkostd perustuu ldhes poikkeuksetta huoneistokohtaisiin sopimuksiin ja huoneisto-
kohtaiseen kéyttoon, taloyhtion oman energiantuotannon etujen jaossa on otettava huomioon
AOYL:n yhdenvertaisuusperiaate ja osakkeiden tuottamat oikeudet yhtidssd. Ndiden vaatimus-
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ten mukaista yleensé on, etti kussakin osakehuoneistossa voidaan hyddyntéé yhtion oman pai-
kallisen energiatuotannon séhkod huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistuksen
suhteessa.

Sdhkoautojen latauspisteet

Latauspisteen asentamiseen tarvittavan putkituksen asentaminen (latauspistevalmius) on
AOYL:ssa tarkoitettu yhtiokokouksen tavallisella enemmistopédétokselld ja kaikilta osakkailta
perittévilld yhtiovastikkeella rahoitettava yhtikunnossapitotoimi, jos kysymys on yhtion hal-
linnassa olevista autopaikoista ja latauspistevalmius on toteutettava muun lainsdadédnnon perus-
teella yhtion kunnossapitotyon yhteydessé.'> Muissa tapauksissa taloyhtién hallinnassa olevissa
tiloissakin latauspistevalmiuden ja latauspisteen toteuttamisessa on kysymys taloyhtion uudis-
tuksesta Latauspistevalmiuden ja latauspisteiden toteutukseen sovellettaviin paatosvaatimuk-
siin ja kustannusten jakoon vaikuttaa my0s se, koskevatko toimet yhtion vai osakkaiden hallin-
nassa olevia autopaikkoja. Latauspistevalmiuden rakentamiseen ja latauspisteen asentamiseen
sovelletaan AOYL:n yleisid sddnnoksid yhtion ja osakkaan toteuttamasta kunnossapidosta ja
uudistuksesta.

AOYL 6 luvun 31 §:n 2 momentin mukaan vanhassa asunto-osakeyhtiossd yhtidkokous voi
tavallisella enemmistopaitokselld toteuttaa vastikerahoitteisesti kiinteiston ja rakennuksen uu-
distamisen vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia (1 kohta) ja paattaa vas-
tikerahoitteisen uuden asumispalvelun kédyttoonotosta, jos vastikerahoitteinen palvelun yhteis-
hankinta on jo tavanomaista uudessa asunto-osakeyhtididen rakennuskannassa (2 kohta). Li-
siksi kummassakin tilanteesta edellytetain, ettd osakkaan maksuvelvollisuus ei muodostu koh-
tuuttoman ankaraksi.

Momentin 1 kohdassa tarkoitetut yhtivastikkeella kustannettavissa olevat uudistukset voivat
olla seka yhtion rakennukseen kohdistuvia rakenteiden muutostoitd ettd uusien laitteiden tai uu-
denaikaisen tekniikan hankintaa. Téllainen uudistus voi olla myds kiinteiston tai huoneiston
liittdminen uuden palvelun piiriin. Se, etté uudistuksesta ei koidu vélitonté etua kaikille osake-
huoneistoille, ei sinfnsé ole este hankkeen toteuttamiselle yhtiovastikkeen avulla, jos kaikilla
kuitenkin on mahdollisuus saada uudistuksesta hyotyd. Toisaalta tietyt sindnsd tavanomaiset
uudistukset voivat olla sellaisia, ettd ne eivét tuota osakehuoneistoille etua edes arvonnousun
muodossa (HE 24/2009, s. 33 — 34). AOYL:n kannalta tillainen uudistus voi olla esimerkiksi
sdahkoautojen latauspisteiden toteuttaminen taantuvan alueen syrjaseudulla, jossa ei ole lainkaan
sdhkoautoja tai jonka asukkaiden saatavissa olevien sihkdautojen ominaisuudet eivit riitd asuk-
kaiden tavanomaisiin liikkumistarpeisiin.

Uuden palvelun piiriin liittimisen tavanomaisuutta arvioidaan palvelutyypin liséksi myds pal-
velun tehokkuuden tai muun palvelun laatuun liittyvan, uudistuksesta yhtidlle aiheutuvien ku-
lujen maédraan vaikuttavan seikan perusteella. Esimerkiksi erilaisesta kayttotarkoituksesta joh-
tuen taloyhtion joissakin osakehuoneistoissa sdhkon kulutus voi olla moninkertainen verrattuna
kulutukseen keskiméérdisessd asuinhuoneistossa ja tavanomaisuusvaatimus ldhtokohtaisesti ra-
joittaa tuotantokapasiteetin rakentamista taloyhtion toimesta eniten kuluttavien tarpeiden katta-
miseksi.

12 Yhtion toiminnan aikana osakashallinnassa olevien tilojen tason nostaminen yhtidkokouksen patti-
milld toimilla on AOYL:n mukaan mahdollista tietyssd médrin yhtion kunnossapitotoimen yhteydessé
(ks. YmVM 10/2009, s. 19, esim. kylpyhuoneiden uudistaminen mérkétilojen pinnat rikkovassa linjasa-
neerauksessa).
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Yhtiokokouksen enemmiston oikeus padttdd myos jérjestelmad kdyttden hankittavan palvelun
kdyton rahoittamisesta vastikkeella ratkaistaan erikseen momentin 2 kohdan perusteella sen mu-
kaan, onko myds palvelun vastikerahoitteinen yhteishankinta tavanomaista (HE 24/2009, s. 133
ja 134). Liséksi yhtiolld voi olla oikeus paattda hankkia osakkaiden tai asukkaiden henkilokoh-
taisten asumistarpeiden tyydyttdmiseksi tarpeellinen palvelu niiden osakkaiden suostumuksella,
jotka palvelusta maksavat (HE 24/2009, s. 51) Myds asumispalvelun vastikerahoitteisen yhteis-
hankinnan tavanomaisuuden arvioinnissa voidaan siten kdyttdd apuna arvioita siitd, miten yh-
teishankinta vaikuttaa mahdollisten osakkeenostajien asumiskuluihin ja sen myo6téi yhtion osak-
keiden arvoon (HE 24/2009, s. 134). Kaytdnnossa palveluiden ja niiden vastikerahoitteisen yh-
teishankinnan tavanomaisuus muuttua aikaa mydten. Esimerkiksi postipalveluiden tarjonta &ly-
posti- ja vastaavilla palveluilla voi muodostua tavanomaiseksi perinteisten postipalveluiden
muutoksen myo6ti ja verkkokaupan syrjdyttiessd perinteiset kauppapaikat.

Edes huoneiston kéyton kannalta vélttimittomin palvelun vastikerahoitteinen hankinta ei ole
aina tavanomaista lain esitdiden mukaan, jos esimerkiksi palvelun kéytto vaihtelee olennaisesti
osakkaiden kesken (HE 24/2009, s. 134). Viimeksi sanottu koskee ldhinna tilannetta, jossa pal-
velun kdytostd osakkaalle aiheutuvat kustannukset eivét riipu siitd, miten hian kayttaa palvelua.
Esimerkiksi yhteiskdyttdauton tai muun osakkaiden ja asukkaiden kéyttdman kulkuneuvon han-
kinta yhtion omistukseen ei ldhtSkohtaisesti tiytd tavanomaisuuden vaatimusta sen vuoksi, etti
osakkaiden kéyttotarpeet ovat yksildllisid. Toisaalta yhtion autopaikan varaaminen palveluntar-
joajan yhteiskdyttdautolle ohi autopaikkajonon voi olla tavanomaista. Téllaisen autopaikan ta-
vanomaisuuteen voivat vaikuttaa myds edellytykset, joilla asukkaat voivat varata auton, ja yh-
teiskdyttdauton kustannusten jaon ehdot.

Jos tavanomaisen tason mukainen uudistus kohdistuu ja tuottaa etua vain tiettyihin osakehuo-
neistoihin, yhtiokokous paittda tavallisella enemmistopditokselld siitd, ettd uudistusta varten
peritdén vastiketta vain ndiden osakehuoneistojen omistajilta. Padtokseen vaaditaan lisdksi
enemmistd niiden osakkaiden annetuista ddnistd, joiden osakehuoneistoihin uudistus liittyy
(AOYL 6:32.5 § ja HE 24/2009, s. 142). Téllainen uudistus voi liittyd esimerkiksi sdhkéauton
latauspisteiden toteutukseen osakashallinnassa oleville autopaikoille. AOYL:n soveltamista
sdhkoautojen latauspisteiden hankkimiseen, latauspisteiden kayttdmiseen, kustannuksiin ja nii-
den jakautumiseen késitella&in myds hallituksen esityksessd 23/2020 vp (2.1.3 kohta).

Yhteiskdyttokulkuneuvot, -tilat ja -palvelut

Perinteisten yhteiskayttotilojen ja —palveluiden (esim. kiinteistopesula ja -sauna sekéd pyora-,
lastenvaunu- jne. varastot, yhteisen pihan leikkialue- ja muu oleskeluvarustus) osalta ldhtokoh-
tana on, ettd niitd koskevat tavanomaista tasoa oleva uudistus voidaan toteuttaa tavallisella
enemmistopaitokselld. Myos paatos autopaikan varaamisesta yhteiskdyttoautolle tai muille yh-
teiskdyttokulkuneuvoille ohi yhtion soveltaman autopaikkojen varausjérjestelyn on yleensé on-
gelmaton yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta, jos kaikilla osakkailla on yhtédldinen mahdolli-
suus kayttad tillaista kulkuneuvoa. Yleensé yhtio voi harkintansa mukaan vuokrasopimustensa
ehtojen rajoissa péattdd vihentdd vuokrattavien autopaikkojen ja muiden vuokralle antamiensa
tilojen mééraa ja ottaa niin vapautuvan tilan yhteiskéyttoon.

Yhteiskayttokulkuneuvojen osalta AOYL:n soveltamisen kannalta olennaisia kysymyksid ovat
esimerkiksi taloyhtion autopaikka- ja muiden sdilytystilojen varaaminen yhteiskayttokulkuneu-
voille ja niitd tarjoaville palveluntarjoajille, yhteiskdyttokulkuneuvojen hankkiminen taloyhti-
olle ja taloyhtion sopimukset palveluntarjoajien kanssa seké tdllaisten kulkuneuvojen kaytto-
kustannusten jakaminen.
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Kéytanndssd merkittivid investointeja tai sdannollistd yllépitoa tarvitsevat uudet yhteiskaytto-
jarjestelyt toteutetaan yleensa sopimusteitse ulkopuolisen palveluntarjoajan toimesta (esim. yh-
teiskdyttdauton kiyttomahdollisuus). Yhteiskdyttoauton hankkimista taloyhtion omistukseen ei
nykyisin voida pitdd tavanomaisena uudistuksena ja tavallisella enemmist6lld péétettavana
asiana.

Yhteiskédyttoauton kayttdoikeuden hankkimiseen taloyhtion toimesta osakkaiden ja asukkaiden
kayttoon vaikuttaa jarjestelyn tavanomaisuus. Arvioinnissa otetaan huomioon osakkaiden mah-
dollisuus tillaisen ajoneuvon kéyttoon, yhteiskayttéautosopimuksen mukaisten kayttd- ja mui-
den kustannusten jakautuminen yhtion, osakkaiden ja ndiden vuokralaisten kesken sekd yhtion
rakennusten sijainti ja alueella liikkkumisen kdytannét, joihin voivat vaikuttaa esimerkiksi osak-
kaiden ja vuokralaisten kaytettavissi olevien autopaikkojen miira, kaavoitus ja joukkoliiken-
neyhteydet. Sama koskee pysdkointipaikan varaamista yhteiskdyttoautolle taloyhtion hallin-
nassa olevista tiloista.

Kéytanndssd yhteiskdyttdautoja ja muita yhteiskayttopalveluita kiytetdan palvelun jarjestavin
yrityksen verkkosovelluksella kdyton helpottamiseksi ja hallintokulujen minimoiseksi. Taloyh-
tidille aiheutuvia kuluja ja riskid voidaan myds jakaa siten, ettd useamman taloyhtion osakkaat
ja asukkaat kayttivit samaa palvelua (esimerkiksi useamman taloyhtion sopimus, joka mahdol-
listaa yhteiskdyttdauton tai —autojen kdyton niiden asukkaille ja osakkaille). Tiedossa ei ole so-
pimusjérjestelyiti, joissa yhteiskdyttdautosopimuksen kaikki kustannukset katettaisiin kaikilta
osakkailta perittavalla yhtiovastikkeella. Kaytdnnossa yhteiskayttoautopalvelusopimuksissa so-
vitaan my0s esim. kuukausittaisesta vihimmaisveloituksesta palvelun tarjoajan riskin rajoitta-
miseksi. Talloin taloyhtié sopimuksen osapuolena on vastuussa vihimmaisveloituksen mééraan
palvelun tarjoajalle. Viime sijainen vastuu takuuveloituksesta tulee olla ldhtokohtaisesti palve-
lun kéyttdjilla, mika voitaneen yleensa jérjestdd palvelun kiyttoehdoilla seké kayttédjien ja talo-
yhtion vilisilla jérjestelyilli. AOYL:n mukaista on, ettd talonyhtion vastuulla olevat takuumak-
sut ovat vahaisia eiké niiden kautta valuteta kayttokuluja yhtiovastikkeella katettaviksi.

Kéytanndssd edelld mainittuja uudistuksia voidaan toteuttaa yhtion, osakkaan, osakasryhmén
tai ulkopuolisen palveluntarjoajan toimesta. Uudistuksen toteutukseen liittyvé laitteet ym. voi-
vat olla yhtion, osakkaan tai ulkopuolisen palveluntarjoajan omistuksessa. Uudistuksen toteutus
ja kdyton kustannukset voidaan rahoittaa yhtidvastikkeella, osakkaiden omarahoituksella tai
palveluntarjoajan rahoituksella. Kéytdnndssa myos vastikkeena maksettavat uudistuksen kay-
ton kustannukset (esim. latausséhko ja osakehuoneistojen aurinkoséhko) on 1dhtokohtaisesti las-
kutettava kdyton mukaan yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi.

Vanhassakin taloyhtiossd yhteiskédyttoautopaikkaa ja —autoa koskevan uudistuksen tarkoituk-
sena voi olla autopaikkojen mairéé vihentdmalla vapautuvan tilan saaminen muuhun kéyttoon.
Talloin yhteiskdyttoautoon liittyvankin padtdksen teossa on yleensd asianmukaista ottaa huo-
mioon koko uudistuksen vaikutukset.

2.1.2 Yhdenvertaisuuslainsdddéantd ja yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnan ratkaisut
2.1.2.1 YK:n yleissopimus vammaisten henkiléiden oikeuksista

Vammaisten henkildiden oikeuksia koskevan YK:n yleissopimuksen (27/2016, vammaisyleis-
sopimus) perusteella sopimusosapuolet toteuttavat asianmukaiset toimet mm. varmistaakseen
vammaisille henkil6ille muiden kanssa yhdenvertaisen padsyn fyysiseen ympéristoon, kuljetuk-
seen, tiedottamiseen ja viestintdéin, muun muassa tieto- ja viestintiteknologiaan ja -jérjestel-
miin, sekd muihin yleisdlle avoimiin tai tarjottaviin jérjestelyihin ja palveluihin sekd kaupunki-
ettd maaseutualueilla. N&itd toimia, joihin sisdltyy saavutettavuuden esteiden tunnistaminen ja
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poistaminen, sovelletaan muun muassa rakennuksiin, teihin, kuljetukseen sekd muihin sisé- ja
ulkotiloihin, koulut, asunnot, terveydenhuoltoyksikot ja tydpaikat mukaan lukien (9 artikla, es-
teettdmyys ja saavutettavuus, artiklan 1 kohta ja sen a alakohta).

2.1.2.2 Yhdenvertaisuuslaki

Yhdenvertaisuuslailla (1325/2014) toteutetaan osaltaan YK:n vammaisyleissopimuksen sopi-
muspuolia koskevia velvoitteita. Lakia sovelletaan 1dhtokohtaisesti asunto-osakeyhtididen toi-
mintaan, koska asunto-osakeyhtion seki sen osakkaiden, vuokralaisten ja muiden yhtion raken-
nusten ja kiinteiston kéyttijien vilisissa suhteissa ei ole kysymys lain 2 §:n 2 momentissa tar-
koitetusta yksityis- ja perhe-eldmén piiriin kuuluvasta toiminnasta.

Yhdenvertaisuuslain 8 §:n 1 momentin mukaan ketéén ei saa syrjid ién, alkuperin, kansalaisuu-
den, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, poliittisen toiminnan, ammattiyhdistystoi-
minnan, perhesuhteiden, terveydentilan, vammaisuuden, seksuaalisen suuntautumisen tai muun
henkil6on liittyvan syyn perusteella. Syrjintd on kielletty riippumatta siitd, perustuuko se hen-
kiloa itsedédn vai jotakuta toista koskevaan tosiseikkaan tai oletukseen. Vilittomain ja vélillisen
syrjinnén liséksi laissa tarkoitettua syrjintdd on héirintd, kohtuullisten mukautusten epddaminen
sekd ohje tai kdsky syrjid. Kohtuullisten mukautusten mairitelmén osalta hallituksen esityksen
perusteluissa viitataan YK:n jadsenvaltioiden vilisen vammaisyleissopimuksen 2 artiklaan,
jonka mukaan sopimuksen tarkoittamaa syrjintdd on myos vammaisten ihmisten yhdenvertaisen
kohtelun edellyttdmien kohtuullisten mukautusten epdaminen. YK:n sopimus velvoittaa sen hy-
viksyneitd valtioita, joiden tulee sopimuksen velvoitteet tdyttddkseen muuttaa muun muassa
kansallinen lainsdddantonsd sopimuksen mukaiseksi. Sopimus ei suoraan velvoita yksityisten
omistamaa asunto-osakeyhtiotd muuttamaan rakennusta vammaisen osakkaan tai vuokralaisen
pyynnostd hinen kannaltaan esteettomaksi.

Lain 8 §:n 2 momentin mukaan vélittomén ja vélillisen syrjinnin lisdksi laissa tarkoitettua syr-
jintdd on hiirintd, kohtuullisten mukautusten epddminen sekd ohje tai kdsky syrjid. Lakiehdo-
tuksen eduskuntakisittelyssd momentin siséltod selvennettiin perusteluilla. Valiokunnan mie-
tinnon mukana yksityisten osapuolien vilisiin suhteisiin ulotettua méaritelmaa oli tarpeen sel-
ventdd hallituksen esitykseen verrattuna siten, ettd ilmaisu "kohtuulliset mukautukset" on va-
kiintunut ja ilmaisua kéytetdin myds muualla lainsdddannossd, kuten esimerkiksi ns. ty6elama-
direktiivin 2000/78/EY 5 artiklassa. Mietinnon mukaan kohtuullisten mukautusten sisiltd ilme-
nee yhdenvertaisuuslain 15 §:std, ja sen sisdltd seuraa edelld mainituista direktiivista ja yleisso-
pimuksesta (TyVM 11/2014 vp, s. 5). Eduskuntakésittelyn aikana perustuslakivaliokunta oli
silld kannalla, ettd termid oli syytd selventid ja maéritelld se tarkemmin, koska sitd koskeva
velvoite kohdistuu 15 §:n mukaan kaikkiin koulutuksen jérjestdjiin, tydnantajiin sek tavaroiden
tai palveluiden tarjoajiin (PeVL 31/2014 vp). Lain esitdiden perusteella 8 §:n 2 momenttia on
tulkittava niin, ettd kohtuullisten mukautusten epdédminen voi olla syrjintdperuste vain, jos mu-
kautus olisi tarpeen 15 §:ssd tarkoitetun vammaisen kannalta ja mukautuksen toteuttamiseen
velvollinen on viranomainen, koulutuksen jérjestdjd, tyonantaja taikka tavaroiden tai palvelujen
tarjoaja.

Asunto-osakeyhtion toiminnassa vélitontd syrjintdd (yhdenvertaisuuslain 10 §) on esimerkiksi
se, ettd yhtio ei lainkaan vuokraa autopaikkoja vammaiselle henkildlle. Valillisestd syrjinndsta
voi puolestaan olla kysymys esimerkiksi silloin, kun muodollisesti AOYL:n yhdenvertaisuus-
periaatteen mukaiset autopaikkasddnnot saattavat tosiasiallisesti vammaisen henkilon muita
epédedullisempaan asemaan siksi, koskapyoratuolilla liikkkuva ei pysty kdyttdmééan hanelle vuok-
rattavaa autopaikkaa (11 §). Viimeksi mainitussa tapauksessa on toisaalta mahdollista, ettd esi-
merkiksi autopaikkojen jaosta aiemmin tehtyjen vuokrasopimusten ehdot vaikeuttavat autopaik-
kojen vaihtoa esimerkiksi pyordtuolia kdyttavan osakkaan tarpeita vastaavasti.
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Lain 13 §:ssd sdddetddn vélillisen syrjinnén kiellosta. Syrjintd on vilillisté, jos ndenndisesti yh-
denvertainen sdint0, peruste tai kiytdnto saattaa jonkun muita epdedullisempaan asemaan hen-
kiloon liittyvin syyn perusteella, paitsi jos sddnndlla, perusteella tai kidytdnnolla on hyvéksyt-
tava tavoite ja tavoitteen saavuttamiseksi kidytetyt keinot ovat asianmukaisia ja tarpeellisia. Lain
esitdiden mukaan ilmaisulla “kaytdnt6” viitataan muun muassa siihen, miten esimerkiksi kou-
lutus ja erilaiset palvelut seké paédsy niihin on kiytdnnossa jarjestetty. Lain esitoistd ei voi paa-
telld, ettd syrjivalla kdytdnnolld tarkoitettaisiin muun kuin 15 §:ssé tarkoitetun toiminnan osalta
sitd, ettd rakennuksen omistaja ei kustannuksellaan esimerkiksi muuta rakennuksen kulkuyh-
teyksid esteettomiksi vammaisen osakkaan, vuokralaisen tai rakennuksen muun kayttéjén pyyn-
nosté tai oma-aloitteisesti.

Lain 13 §:n esitdiden mukaan pykéléssd tarkoitettu sdinto, peruste tai kaytanto ei ole syrjiva,
jos se perustuu lakiin tai silld muutoin on hyvéksyttiva tavoite ja tavoitteen saavuttamiseksi
kéytetyt keinot ovat asianmukaisia ja tarpeellisia (HE 19/2014 vp, s. 77). AOYL:ssa sdédetty
yhdenvertaisuusperiaate tarkoittaa sitd, ettd kaikki osakkeet tuottavat yhtildiset oikeudet kaik-
kiin taloyhtidn yhteisiin tiloihin ja kaikilta osakkailta perittdvilla yhtiovastikkeella saa kattaa
vain AOYL:sta ilmenevit edellytykset tdyttdvien muutosten kuluja, jollei yhtidjarjestyksessa
toisin médratd. Lisdksi AOYL:sta ilmenee, ettd osakkaalla ei ole oikeutta tehdd muutoksia osa-
kehuoneistonsa ulkopuolella eiké oikeutta vaatia taloyhtion maksavan muutostdidensé kustan-
nuksia. Yhtiovastikkeen maksuvelvollisuuden ja kunnossapitovastuun jakautumisen osalta
asunto-osakeyhtidlain esitdisté ja oikeuskdytinndstéd ilmeneva periaate on, ettd yhtion osakkei-
den ostajan katsotaan ldhtokohtaisesti hyviaksyneen taloyhtion ja huoneistojen rakenteet sellai-
sina ne ovat osakkeita hankittaessa. Esimerkiksi parvekkeetonta tai hissiyhteyttd vailla olevaa
huoneistoa hallitsevan osakkaan katsotaan suostuneen siihen, ettd hinelti perittdvad yhtivasti-
ketta kéytetdan yhtion vastuulla olevien toisten porrashuoneiden hissien ja muiden huoneistojen
parvekkeiden hoito- ja kunnossapitokuluihin.

Lain 15 §:ssé sdddetddn viranomaisen, koulutuksen jarjestdjan, tyonantajan seka tavaroiden tai
palvelujen tarjoajan velvollisuudesta tehdd asianmukaiset ja kulloisessakin tilanteessa tarvitta-
vat kohtuulliset mukautukset, jotta vammainen henkild voi yhdenvertaisesti muiden kanssa asi-
oida viranomaisissa seké saada koulutusta, ty6td ja yleisesti tarjolla olevia tavaroita ja palveluita
samoin kuin suoriutua tydtehtivisté ja edetd tyduralla. Mukautusten kohtuullisuutta arvioitaessa
otetaan huomioon vammaisen ihmisen tarpeiden lisdksi edelld mainitun toimijan koko, talou-
dellinen asema, toiminnan luonne ja laajuus sekd mukautusten arvioidut kustannukset ja mu-
kautuksia varten saatavissa oleva tuki. Pykildssa sdddetyt vallitsevien olosuhteiden muuttami-
seen velvoittavat vaatimukset koskevat pykéldssa rajattua toimijajoukkoa ja toimiin on ryhdyt-
tdvé vain vammaisena pidettdvén henkilon yhdenvertaisuuden jérjestdmiseksi. Sddnndksen sa-
namuodon ja sen esitdiden perusteella asunto-osakeyhtiota ei voi yleensd pitdd 15 §:ssé tarkoi-
tettuna toimijana. Yhtion tilat ja toiminnot eivét ole yleisesti tarjolla olevia tavaroita ja palve-
luita (HE 19/2014 vp, s. 79-82"%). Asunto-osakeyhtid on viline monihuoneistoisen rakennuksen

13 HE 19/2014 vp: "Mukautusten tarkoituksena on, ettd vammaiset ihmiset voivat yhdenvertaisesti mui-
den henkildiden kanssa asioida viranomaisissa sekéd saada koulutusta, tyoté ja yleisesti tarjolla olevia
tavaroita ja palveluita samoin kuin suoriutua ty6tehtdvisté ja edetd tyduralla. Tarkoituksena on siten
edistdd vammaisten ihmisten muihin verrattuna yhdenvertaisia mahdollisuuksia seké tukea heidén itse-
ndistd ja tdysimadrdistd osallistumistaan.” (s.81) --- "Mukautusten kohtuullisuutta arvioitaessa 1&htdkoh-
tana on vammaisen ihmisen tarve kyseisessé yksittdisessd tilanteessa. Toisaalta etenkin laajaa toimintaa
harjoittavalta tavaroiden tai palvelujen tarjoajalta voidaan edellyttdd jonkinasteista, yleisen eldmédnkoke-
muksen perusteella ennakoitavissa olevaa varautumista mahdollisiin yleisimpind pidettdviin mukautus-
tilanteisiin, kuten esimerkiksi liikunta- ja nikévammaisten asiointiin. Koska vammaisten ihmisten mu-
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tai kiinteiston omistavan yhtion osakkaiden omakustanteisen yhteisomistuksen jérjestdmiseksi
(ks. 1.1.1.1-2 kohdat).

Toisaalta asunto-osakeyhtié voi olla yhdenvertaisuuslain 15 §:ssd tarkoitettu palveluntarjoaja
1ahinna silloin, kun yhtid tarjoaa vuokralle tilojaan, kuten asuin- ja liikehuoneistoja, autotalleja
ja autopaikkoja. Télldinkin on kuitenkin otettava huomioon, ettd mainittu 15 § ei koske kaikkea
yhtidn tilojen vuokrausta. Esimerkiksi autopaikkojen vuokraamiseen on voitu pdityé, kun kai-
kille osakehuoneistoille ei voida tarjota omaa autopaikkaa. Talloin yhtion osakkaille ja ndiden
vuokralaisille tarjottava vuokrausjdrjestely on tarpeen asunto-osakeyhtidlain yhdenvertaisuus-
periaatteen noudattamiseksi. Yleensd tdllaiset vuokrasuhteet ovat médrdaikaisia ja vuokran
médrd vastaa enintddn omakustannushintaa. Autopaikkojen vuokraaminen my6s muille ulko-
puolisille voi kuitenkin olla yhdenvertaisuuslain 15 §:ssé tarkoitetun palvelun tarjoamista nii-
den autopaikkojen osalta. Asunto-osakeyhtioti ei voi pitdd 15 §:ssd tarkoitettuna palveluntarjo-
ajana yhtiokokousjarjestelyiden ja osakkaan oikeuksien kdyttdmisen suhteen, koska asunto-osa-
keyhtion yhtiokokoukset ovat suljetun osakaspiirin yksityisié tilaisuuksia. Asunto-osakeyhtion
el siten tarvitse esimerkiksi jérjestdd toimintarajoitteisen osakkaan tarvitsemia erityisvilineitd
yhtiokokouksen seuraamiseen sekd puhe- ja danioikeuden kayttimiseen. Taloyhtion isdnnditsija
huolehtii yhtion toimeksiannosta yhtiokokouksen jarjestdmisestd yhtiotd koskevien velvoittei-
den mukaisesti. Yhtion yhdenvertaisuuslakiin perustuvat velvollisuudet eivit laajene silla pe-
rusteella, ettd yhtio kayttdd yhtidkokouksensa jérjestimiseen ammattimaisia palveluntarjoajia,
kuten ammatti-isdnnditsijaé ja ammattimaista kokoustilojen tarjoajaa.

Tilojen vuokraaminen voi myos olla satunnaista, kuten annettaessa vuokralle osakehuoneisto,
joka on otettu yhtion hallintaan (AOYL 8 Iuvun 2 §). Toisaalta yhtion hallinnassa olevan huo-
neiston vuokraaminen tydsuhde-etuna huoltohenkildlle saattaa tdyttdd yhdenvertaisuuslain 15
§:n soveltamisedellytykset kyseisen vuokrasuhteen osalta.

Asunto-osakeyhtididen suoraan AOYL:n nojalla osakkaiden ja asukkaiden omaan kayttoon tar-
joamat pesula-, varasto- ja saunatilat eivit tiytd yhdenvertaisuuslain 15 §:n maéritelmaa palve-
luntarjoamisesta. Toisaalta yhdenvertaisuuslain 15 §:n mukaista asunto-osakeyhtion palvelun-
tarjontaa voivat olla esimerkiksi senioritalo-yhtion yhtigjarjestyksen méirdyksen perusteella
tarjoamat lisdpalvelut, kuten hoiva-, ateria- ja siivouspalvelut.

Muissa EU- ja ETA-valtioissa ei ole asunto-osakeyhtiotid vastaavaa osakeyhtiomuotoista yh-
teisomistusjarjestelyd, joten mainituissa valtioissa mahdollisesti muotoutuneita tulkintoja ei voi
sellaisenaan soveltaa asunto-osakeyhtioon.

2.1.2.3 Asunto-osakeyhtiitd koskevat yhdenvertaisuuslautakunnan ratkaisut lilkkkumisen es-
teettdomyyden parantamisesta

Yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunnan kolme hakijoille myonteisté ratkaisua vuodelta 2021
koskivat taloyhtion ja huoneiston sisddnkdynnin esteettomyyttd ja esteetontd autopaikkaa liik-
kumisesteisten kannalta. Ratkaisut koskivat pyorituolia kiyttdvin vammaisen pyyntoa taloyh-
tion sisddnkayntiin pysyvésti asennettavasta kulkuluiskasta ja ovenavauslaitteesta hdnen hank-

kautustarpeet ja -tilanteet vaihtelevat, mukautustarve ilmenee toimijalle usein siten, ettd vammainen ih-
minen pyytdd mukautusta kun katsoo sitd tarvitsevansa. Toimijan koolla viitataan sd&nndksessé esimer-
kiksi henkiléresursseihin, liike- ja toimitilojen kokoon ja muihin toimijan kdytanndllisiin mahdollisuuk-
siin toimeenpanna tarvittavia mukautuksia.” (s. 82) Sadnnoskohtaisten perusteluiden esimerkit liittyvét
tyoeldmaiin, koulutukseen, ravintola- ja vastaaviin palveluihin.
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kimallaan rahoituksella ja huoltositoumuksella (813/2020), rollaattoria tarvitsevan liikuntavam-
maisen osakkaan esteetontd pdédsyd kiinteistoltd huoneistoonsa taloyhtién katto- ja salaojare-
montin aikana (647b/2019) ja liikuntavammaisen hakijan oikeutta vaihtaa autopaikkaa oman
autopaikkansa viereistd autopaikkaa vuokraavan henkilon kanssa (859/2020).

Ratkaisuista ei ilmene, milla perusteella asunto-osakeyhtion olemassa olevan rakennuksen si-
sadankdynnin rakenteita pidettdisiin yhdenvertaisuuslain 13 §:ssd tarkoitettuna valillisesti syrji-
vind perusteena tai kiytintond.'* Ratkaisuista ei mydskiin ilmene, milld perusteella asunto-
osakeyhtion tulkittiin olevan ratkaistavana olleessa tilanteessa yhdenvertaisuuslain 15 §:n 1 mo-
mentissa tarkoitettu toimija, jonka velvollisuutena olisi kohtuullisten mukautusten tekeminen
rakennukseensa ja kiinteistollddn myds oma-aloitteisesti. Asunto-osakeyhtid on viline moni-
huoneistoisen rakennuksen tai kiinteiston omistavan yhtion osakkaiden omakustanteisen yhteis-
omistuksen jarjestimiseksi (ks. 1.1.1.1-2 kohdat). Yhdenvertaisuuslain sdénndksen sanamuo-
don ja sen esitoiden perusteella asunto-osakeyhtioti ei voi yleensé pitdé lain 15 §:ssé tarkoitet-
tuna toimijana (ks. edelld kohdassa 2.1.2.2 yhdenvertaisuuslain sddnnoksen esittely).

Ratkaisuista ei mydskéan ilmene, mitd mukautuksen kohtuullisuuden arvioinnissa yhdenvertai-
suuslain 15 §:n 2 momentin mukaan huomioon otettavalla toimijan koolla, taloudellisella ase-
malla ja toiminnan luonteella ja laajuudella tarkoitetaan asunto-osakeyhtiosséd. Néitd seikkoja
koskevat esimerkit sddinnoksen esitdissé liittyvit lahinné yritystoimintaan. Yleensa asunto-osa-
keyhtioll4 ei ole vuosittain budjetoitujen yhtion hoito-, kunnossapito- ym. menojen kattamiseksi
osakkailta perittdvien yhtiovastikkeiden lisdksi muita tuloja, yhtio toimii omakustanteisesti voit-
toa tuottamatta ja asunto-osakeyhtion osakehuoneistojen lukumédird ei osoita yhtion vapaasti
kéaytettdvissd olevien varojen madraa. Lisdksi taloyhtion remontin aikaisia kulkuyhteyksia kos-
kevasta ratkaisusta ei ilmene, oliko rakentamisen aikaiset kulkuyhteydet jérjestetty rakentamis-
vaatimusten mukaisesti. Rakentamista koskevista vaatimuksista, kuten tydmaan ja kulkureittien

14 Ratkaisu 813/2020: Pyérituolia kiiyttivd vammainen asianomistaja oli pyytinyt taloyhtion rakennuk-
sen sisddnkdyntiin pysyvisti asennettavaa tarvitsemaansa pysyvad kulkuluiskaa ja ovenavauslaitetta,
jonka asennukseen, huoltoon ja tarvittaessa poistoon hén saisi julkisen rahoituksen ja sitoumuksen. Vas-
taajat vetosivat mm. paloturvallisuuteen ja rakennuksen ulkonddn sdilyttdmiseen. Lautakunnan ratkai-
sun mukaan ei ollut aihetta olettaa, ettd muutoksista aiheutuisi merkittdvad haittaa muiden osakkaiden
kulkemiselle, sairaankuljetukselle ja muuttoliikkeelle. Paloturvallisuuteen liittyvié tavoitteen saavutta-
miseksi kéytettyja keinoja ei pidetty asianmukaisina eika tarpeellisina yhdenvertaisuuslain 13 §:ssé tar-
koitetulla tavalla. Lautakunta katsoi vastaajan vilillisesti syrjineen asianomistajaa hdnen vammaisuu-
tensa perusteella yhdenvertaisuuslain 8 §:n syrjinnén kiellon vastaisesti ja uhkasakolla kielsi vastaajaa
jatkamasta tai uusimasta asianomistajaan kohdistuvaa syrjintdd. Ratkaisun julkaistuissa perusteluissa on
kiinnitetty huomiota myos esteettomyyden parantamista tarvinneen osakkaan saatavilla olevan julkisen
tuen ehtoihin (esim. julkisen tuen kattama toteutuskeino).

Ratkaisusta ei ilmene, oliko hakija osakas vai yhtion tai osakkaan vuokralainen. Lain esitdiden mukaan
13 §:n sdénnds saa pddasiallisen siséltonsd syrjintd- ja tyosyrjintddirektiivien vastaavista sddnnoksista.
[Imaisulla ”peruste” tarkoitetaan esitdissd muun muassa paétoksid ja madrayksid, jotka voivat olla ylei-
sid tai yksittdistd henkilod koskevia ja jotka ovat esimerkiksi oppilaaksi ottamista koskevia koulutuksen
jérjestdjan asettamia vaatimuksia ja padtoksid. [lmaisulla "kéytdntd” viitataan esitdissé sithen, miten
esimerkiksi koulutus ja erilaiset palvelut sekd padsy niihin on kdytanndssa jérjestetty (HE 19/2014 vp, s.
76 ja 77).
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turvallisuudesta, sdddetdin rakentamislainsidadidnnossi.!> Autopaikan vaihtamista koskevan rat-
kaisun selosteesta eivit ilmene hakijan haluaman autopaikan haltijan ja taloyhtion vilisen vuok-
rasopimuksen ehdot. '

15 Ratkaisu 647b/2019: Lautakunnan mukaan vastaajien oli tullut varmistua siité, etti huoneistoon paisy
urakan aikana onnistuu turvallisesti myds vammaisilta henkilGiltd. Vastaajien asemaa yhtidssé ei ole
mainittu, mutta ratkaisun perusteluiden pykéalaviittausten perusteella vastaajina olivat hallituksen jésen
ja isannditsija. Lautakunta katsoi, ettd vastaajien toteuttamat toimenpiteet eivit olleet yhdenvertaisuus-
lain esitdissi tarkoitetulla tavalla hakijalle asianmukaisia. Lautakunta katsoi, ettd hakija ei ollut voinut
remonttien aikana kéyttié turvallisesti asuntonsa sisddnkayntid. Sisddnkdynnille asetettu ramppi ja taka-
oven kéyttd eivit olleet hakijalle turvallisia (kunnan sosiaalityontekijén arvio) ja tarkoituksenmukaisia
kohtuullisia mukautuksia. Asiassa oli my6s otettu huomioon, ettd kunnan vammaispalvelu oli myéhem-
min rakennuttanut hakijalle esteettomén sisddnkdynnin. Lautakunta my6s katsoi, ettd vastaajien olisi
tullut ryhtyd kommunikoimaan hakijan kanssa ja aktiivisemmin selvittdd kohtuullisen mukautuksen tar-
vetta. Lautakunta katsoi, ettd hakijan tarvitsema mukautus, kuten turvallisen kulkemisen mahdollistava
ramppi, olisi ollut kohtuullinen ottaen huomioon vastaajien koko, taloudellinen asema, toiminnan
luonne ja laajuus. Vastaajien tekemét toimenpiteet eivit olleet olosuhteisiin ndhden soveltuvat ja asian-
mukaiset. Lautakunta katsoi vastaajien evénneen hakijalta kohtuulliset mukautukset ja néin syrjineet
hakijaa yhdenvertaisuuslain 8 §:n vastaisesti. Jutussa oli kysymys myos siitd, tehddénkoé mukautukset
hakijan vai taloyhtion kustannuksella. Ratkaisun perusteluiden mukaan mukautuksia tarvitseva vam-
mainen oli yhtion osakas, joka hallitsi huoneistoaan osakeomistuksen perusteella.

Ratkaisun perusteluissa viitataan YK:n vammaisyleissopimuksen hyviksyneiti jdsenvaltiota sitovaan
sopimukseen ja sopimukseen perustuvan YK:n elimen ratkaisuun jossa sopimusvaltion viranomaiset
eivit olleet arvioineet riittdvasti vammaisen henkilon erityisid tarpeita. Tdmén seurauksena ei ollut
otettu huomioon viranomaispaatdsten moniulotteisia vaikutuksia vammaisen henkilén saavutettavuutta
koskeviin oikeuksiin, jolloin vammaisen henkilon perheelle oli jddnyt vastuu jarjestdd vammaiselle hen-
kilolle padsy hidnen kotiinsa ja hidnen jokapdivdisessd elamédssdén tarvitsemiinsa ulkoisiin palveluihin.
Ratkaisun perusteluista ei ilmene, milld perusteella olemassa olevan rakennuksen omistavan asunto-
osakeyhtion tulisi YK:n yleissopimuksen perusteella toteuttaa yhtion - viime kddessa sen kaikkien osak-
kaiden — tulisi toteuttaa ja rahoittaa tarvittavat mukautukset. Perustuslain mukaan asunto-osakeyhtion ja
sen osakkaiden oikeuksista ja velvollisuuksista on sdddettiva lailla.

16 Ratkaisu 859/2020: liikuntavammaisen hakijan oikeus vaihtaa autopaikkaa oman autopaikkansa vie-
reistd autopaikkaa vuokraavan henkilon kanssa. Ratkaisusta ei ilmene, oliko liikuntavammainen yhtion
osakas vai osakkaan tai yhtion vuokralainen. Lautakunta katsoi, ettd hakijalta oli evitty kohtuulliset
mukautukset, kun taloyhtién puolelta (isdnnéitsija ym.) ei oltu riittdvésti kommunikoitu hakijan kanssa
esteettdmén autopaikan jarjestdmisestd, eivétkd ryhtyneet riittdviin toimenpiteisiin kohtuullisen mukau-
tuksen toteuttamiseksi, Vastaajat eivit varmistaneet hakijalle esteetontd autopaikkaa hdnen omassa
asuintalossaan. Lautakunta katsoi vastaajien syrjineen hakijaa yhdenvertaisuuslain 8 §:n syrjinnén kiel-
lon vastaisesti ja kielsi vastaajia jatkamasta tai uusimasta hakijaan kohdistuvaa syrjintdd. Ratkaisuselos-
teesta ei voi patelld, ettd autopaikkojen vaihtamisesta olisi aiheutunut kustannuksia tai muuta haittaa
toisen paikan vuokranneelle. Hakijan haluamasta autopaikasta aiemmin taloyhtion ja autopaikan halti-
jan vélillad solmitun vuokrasopimuksen ehdot eivét ilmene ratkaisuselosteesta. Ratkaisuselosteen mu-
kaan hakija ja hdnen haluamansa autopaikan haltija olivat riitautuneet. Ratkaisun perusteella asunto-
osakeyhtion hallinnassa olevien autopaikkojen vuokrausehdot on suositeltavaa laatia niin, ettd taloyhti-
06114 on oikeus yksipuolisesti vaihtaa vuokraamansa autopaikan sijaintia, jos muutoksesta ei aiheudu
kustannuksia tai muuta merkittdvéa haittaa vuokralaiselle.
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2.1.3 Rakennusten esteettomyyttd koskeva lainsdadénto
Maankdytto- ja rakennuslaki

Rakentamislainsddddnnon mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvin on huolehdittava, ettd raken-
nus ja sen piha- ja oleskelualueet suunnitellaan ja rakennetaan niiden kiyttotarkoituksen, kéyt-
tdjamééran ja kerrosluvun edellyttdmalld tavalla siten, ettd esteettomyys ja kdytettdvyys otetaan
huomioon erityisesti lasten, vanhusten ja vammaisten henkildiden kannalta. Valtioneuvoston
asetuksella voidaan antaa uuden rakennuksen rakentamista, rakennuksen korjaus- ja muutos-
tyota sekd rakennuksen kayttotarkoituksen muutosta varten tarvittavia tarkempia sdénnoksia: 1)
rakennuksen seké sen kulkuvéylien ja hygieniatilojen mitoituksesta, 2) tasoeroista seké 3) ko-
koontumistiloista ja majoitustiloista (Maankaytto- ja rakennuslaki, 132/1999, MRL, 117 e §).

Valtioneuvoston asetus rakennuksen esteettomyydestd

Rakennuksen esteettomyyttd koskevista vaatimuksista sdddetdan yksityiskohtaisesti valtioneu-
voston asetuksessa (241/2017, jdljempiané esteettomyysasetus). Asetuksen vaatimukset koske-
vat luvanvaraisen uuden asuinrakennuksen rakentamista sekd asuinkerrostalon yleisten tilojen
korjaus- ja muutostyotd, laajentamista, kerrosalaan laskettavan tilan lisddmisté ja rakennuksen
kayttotarkoituksen muutosta siltd osin kuin esteettdmyyden parantaminen on rakennuksen omi-
naisuudet sekd toimenpiteen laatu ja laajuus huomioon ottaen tarkoituksenmukaista (1 §).
Kaikki vanhaa kerrostaloa koskevat soveltamistilanteet ovat sellaisia, ettd kunnossapito- tai
muutosty0 perustuu taloyhtion paatokseen, johon perustuu mm. hankkeen toteutuksen sisaltd j ja
ajoitus. Asetuksen vaatimuksia sovelletaan vain korjattavaan tai muutettavaan osaan, ei koko
rakennukseen. Asetusta sovelletaan vain rakennuslupaa edellyttiviin toimenpiteisiin, eli toi-
menpidelupaa edellyttidvien toimenpiteiden yhteydessé asetusta ei sovelleta. Tarkoituksenmu-
kaisuus viittaa sekd rakennuksen kiytettdvyyteen ettd taloudellisuuteen; mitd yleisemmassa
kaytossd rakennus on, sitd enemmén arvioinnissa painottuu yhdenvertaisen kdayton mahdollis-
taminen. Toisaalta mitd rajatumman joukon kéytossd rakennus on, sitd enemmaén taloudellisilla
nékokohdilla on merkitystd. On myds mahdollista, ettd osassa korjaus- tai muun toimenpiteen
kohteena olevista tiloista esteettdmyyden parantaminen on eri seikat huomioiden tarkoituksen-
mukaista ja osassa ei. Tarkoituksenmukaisuusarviointiin vaikuttavia rakennuksen ominaisuuk-
sia ovat esimerkiksi rakennuksen kayttotarkoitus ja kulttuurihistorialliset arvot. Samalla on otet-
tava huomioon MRL 117 § 4 momentin edellytys rakennuksen ominaisuuksien ja erityispiirtei-
den huomioimisesta sekd rakennuksen soveltuvuudesta aiottuun kayttéon ja MRL 118 §:n séén-
nokset rakennustaiteen ja kaupunkikuvan vaalimisesta (esittelymuistio).

2.1.4 Huoneiston ulkopuolella tehtdvien osakkaan muutosten omistus- ja hallintaoikeudet seké
hoito- ja kunnossapitokulut

Osakkaan huoneistonsa ulkopuolelle tekemien muutosten omistus- ja hallintaoikeuteen sovel-
letaan 1dhtokohtaisesti yleisié esine- ja velvoiteoikeudellisia sddnt6jé ja AOYL:ia, jollei muuta
ole sovittu yhtidn ja osakkaan tai osakkaiden kesken. Esimerkiksi rakennuksen ulko-ovelle tu-
leva kiinted kulkuluiska ja sdhkdinen ovenavausjérjestelma tulevat kiinteist6d hallitsevan ja ra-
kennuksen omistavan taloyhtion omistukseen ja hallintaan ndiden yleisten sddnt6jen ja mahdol-
listen sopimusehtojen mukaisesti. Tdm4 tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd myds muut osakkaat ja
rakennuksen kayttdjat voivat kéyttad téllaisia muutoksia, jollei taloyhtion kanssa ole sovittu
muusta jérjestelysté (esim. henkilonostimen tai ovenavausjérjestelmén kaukoséédin on vain jol-
lakin tai joillakin asukkailla). Taloyhtion omistus- ja hallintaoikeudesta seuraa myds, ettd jar-
jestelyd ei saa poistaa ilman yhtion suostumusta, jollei muuta ole sovittu. Kdytdnnossa esim.
henkilonostimen asentamista, huoltoa ja kunnossapitoa koskevan sitoumuksen ehtona voi olla,

24



ettd nostin poistetaan ja palautetaan kayttStarpeen paétyttyd. Toisaalta AOYL:n yleisten peri-
aatteiden mukaista on, ettd osakas vastaa tdllaisen muutoksensa aiheuttamista yliméaraisista
hoito- ja kunnossapitokuluista sekd jérjestelyn poistamisen ja tilan ennallistamisen kuluista.
AOYL:m yleisten periaatteiden mukaisesti osakas vastaa my0s téillaista muutosta koskevan
muutostydilmoituksen kisittelystd ja muutostydn valvonnasta yhtidlle aiheutuvista kuluista sa-
moin kuin muidenkin muutostdidensé osalta.

2.1.5 Korjausavustuslainsdddanto
Esteettomyyttd parantavat muutokset

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ARA myontdé avustusta yli 65-vuotiaille tai vammai-
sille henkil6ille heiddn omakotitalonsa tai omistamansa asunnon, kuten asunto-osakeyhtion osa-
kehuoneiston, korjaamiseen. Avustus on yleensi enintdén 50 avustukseen piiriin kuuluvan toi-
menpiteen kuluista. Erityisestd syystd avustus voi olla 70% kuluista. Avustusta myonnetdin
vain ymparivuotisessa kdytdssd olevan kodin korjauksiin, ei esimerkiksi mokin korjaamiseen.
Avustus on tarkoitettu parantamaan idkkéiden ja vammaisten henkildiden mahdollisuuksia ko-
tona asumiseen. Avustusten mydntdmisessd sovelletaan lakia asuinrakennusten ja asuntojen
korjausavustuksista (1087/2016), valtioneuvoston asetusta asuinrakennusten ja asuntojen kor-
jausavustuksista (1373/2016) seka valtionavustuslakia (688/2001). Ndiden sddnndsten perus-
teella asunto-osakeyhtiossi avustusta voidaan myontéé sellaisiin korjauksiin, joista hakijalla on
vastuunjakotaulukon tai yhtidjarjestyksen mukaan korjausvastuu. Taloyhtion vastuulle kuulu-
via korjauksia ei avusteta. Taloyhtion vastuulle kuuluvat korjaukset ovat paédasiassa rakenteisiin
liittyvid korjauksia. Nditd ovat esimerkiksi kiyttovesi- ja viemdriputkien uusiminen, ikkunoiden
uusiminen, salaojajérjestelmén- ja antennijéarjestelmin uusiminen seké julkisivuremontit. Talo-
yhtidn yhteisten tilojen uudistustoimet, kuten porrashissin ja kulkuluiskien rakentaminen ovat
taloyhtion kunnossapitovastuun alueella ja nédihin korjauksiin ei voi hakea titi avustusta. Myos
huoneistoparvekkeille johtavien kynnysten poistaminen tai muu vastaava toimenpide, jolla edis-
tetddn asukkaan padsyd parvekkeelle, on taloyhtion vastuualueella. Tuen myontavalla viran-
omaisella on valtionapuviranomaisen harkintavalta kustannusten kohtuullisuudessa ja hyvik-
syttdvyydessd. Tuen myontimisessd otetaan huomioon esimerkiksi sellaisen rakentamisen laa-
tutaso, johon voi saada julkista tukea.'’

Em. sddnnoksid sovelletaan my0s esteettomyysavustukseen eli sellaiseen avustukseen liikku-
misesteen poistamiseksi, jonka ARA myontdd asunto-osakeyhtidlle ja jolla tehddédn mahdol-
liseksi litkuntarajoitteisen péésy asuinrakennukseen, siind oleviin asuntoihin ja yhteistiloihin.
Avustettavia toimenpiteité lilkkumisesteen poistamiseksi voivat olla esimerkiksi ulko-ovien es-
teettomyyden parantaminen, ulko-ovien automatisointi, hissin esteettomyyskorjaukset seké
luiskien-, kaiteiden- tai porrashissin rakentaminen. Avustuksen suuruus on enintédn 45 % hy-
viksytyistd kustannuksista (2020).'8

17 ARA:n ohjeet idikkiiden ja vammaisten korjausavustuksista: https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avus-
tukset/Korjausavustukset/Korjausavustus_iakkaiden ja vammaisten henkiloiden asuntoihin

18 Avustettavia toimenpiteiti voivat olla esimerkiksi: kulkuluiskien rakentaminen, kynnyskorkeuksien
madaltaminen (my0s asunnon parvekkeelta), askelmien poistaminen, oviaukkojen leventdminen, kasi-
johteiden (kaiteiden) asentaminen, portaiden liukuesteet, ulko-oven automatisointi (sihkdtoiminen
kaantdoven avaaja), ulko-oven mobiilikdyttdinen tai digitaalinen lukitusjarjestelma, porraskdytivin va-
laistuksen parantaminen ja uusiminen liiketunnistimella toimivaksi, hissin tai hissikuilun laajentaminen
ylos tai alaspéin esimerkiksi yhteisiin tiloihin (hissin pyséhdystasot), oviaukkojen lisidminen kerrosta-
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Vaikeasti vammainen hakija voi saada rahoituksen vamman tai sairauden vuoksi valttimatto-
miin korjaustoimenpiteisiin vammaispalvelulain (Laki vammaisuuden perusteella jarjestetta-
visté palveluista ja tukitoimista 380/1987) perusteella. Nditd korjaustoimenpiteiti voidaan avus-
taa edelld mainitun korjausavustuslain perusteella vain, jos kunta on tehnyt toimenpiteiden
avustamisesta ensin kielteisen padtoksen. Vammaispalvelulain mukaan kunnan on korvattava
vaikeavammaiselle henkil6lle asunnon muutostdistéd sekd asuntoon kuuluvien vélineiden ja lait-
teiden hankkimisesta hénelle aiheutuvat kohtuulliset kustannukset, jos hin vammansa tai sai-
rautensa johdosta valttdméttd tarvitsee niitd toimenpiteitd suoriutuakseen tavanomaisista ela-
mén toiminnoista (vammaispalvelulain 9 §). Vammaispalvelulain perusteella on mahdollista
saada edellytysten tiyttyessd omaan kotiin hissi tai muu nostolaite. Ne voidaan asentaa raken-
nuksen sisétiloihin tai sisddnkédynnille. Vammaispalvelulain perusteella on mahdollista korvata
porrashissi tms. asuinkerrostalon sisdénkéynnille ulkoportaisiin, jos se on toimivampi vaihto-
ehto kulkuluiskalle. Lain tarkoituksena ei kuitenkaan ole niiden haittojen poistaminen, jotka
aiheutuvat asumisesta hissittoméssa tai osittain hissittoméssa kerrostalossa. Kerrostalon porras-
kéytavaan hissid ei tarvitse korvata.

Energian paikallisen tuotannon tuet

ARA myo0ntdd energia-avustuksia asuinrakennusten energiatehokkuutta parantaviin korjaus-
hankkeisiin vuosina 2020-2022. Tuen ehtona korjaushankkeelle on rakennuksen E-luvun para-
neminen mééritetylld kertoimella verrattuna rakentamisen aikaiseen E-lukuun.

Tuettavia toimenpiteitd voivat olla esimerkiksi aurinkopaneelien ja lamp&pumppujen asennus.
My®ds kaikki avustettavien toimenpiteiden vaatimat suunnitteluun, lupiin, rakennuttamispalve-
luihin ja valvontaan liittyvat kustannukset ovat kokonaisuudessaan avustuskelpoisia. Kustan-
nuksiin voi sisdllyttdd muitakin energiaremontin kannalta vélttimattomia toimenpiteité: esimer-
kiksi sdahkokeskuksen uusiminen, jos maalampdpumpun asennus edellgfttéiéi sitd. Energia-avus-
tuksen osuus korjauskustannuksista vaihtelee korjaustoimenpiteittdin.'

Ty6- ja elinkeinoministerion energiatuella pyritién edistimiin erityisesti uuden energiatekno-
logian kéyttoonottoa ja markkinoille saattamista. Ministerid voi myodntidd hankekohtaisen har-
kinnan perusteella energiatukea yritysten, kuntien ja muiden yhteisdjen aurinkosiahkohank-
keig)e. Ohjeellinen tukiprosentti hyvaksyttavistd kustannuksista 1.5.2019 alkaen on 20 prosent-
tia.

2.1.6 Postin ja pakettien jakelun sidntely

Verkkokauppojen pakettijakelu ja pakettiautomaatit ovat sopimuksiin perustuvaa toimintaa,
joka ei kuulu postilain (415/2011) soveltamisalaan. Jos dlypostilaatikoita hyodynnettdisiin tule-
vaisuudessa verkkokauppojen pakettien ja muiden esityksessd mainittujen ldhetysten lisdksi
my0s yleispalveluldhetysten jakelussa lokerikkojakelun tavoin, olisi ndilld postilaatikoilla mer-
kitystd myos postilain kannalta. Mikéli lokerikkojakelusta tehtiisiin postilaissa padsdanto, tulisi

soille, hissin kddntdovien muuttaminen automaattisiksi liukuoviksi (ks. ’Olemassa olevan hissin esteet-
tomyyteen sekd muut vastaavat toimet, joilla mahdollistetaan litkuntaesteisen padsy asuinrakennukseen,
asuinrakennuksessa oleviin asuntoihin tai yhteisiin tiloihin. Piha-alueella seka yhteistiloissa, kuten sau-
nassa, tehtivét esteettomyyskorjaukset eivit kuulu esteettdmyysavustuksen piiriin.
file:///C:/Users/03087272/Downloads/Hissi-%20ja%?20esteett%C3%B6myysavustusohje 2022.pdf

19 https://www.ara.fi/fi-FI/Lainat_ja_avustukset/Energiaavustus/Taloyhtiot

20 https:/tem.fi/energiatuki
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samalla tarkastella muun sdéintelyn mahdollista muutostarvetta (esim. kaavojen suojeluméa-
rdykset, muu rakennussuojelusdéntely ja pelastusturvallisuuden sdantely).

2.2 Asunto-osakeyhtiokiytinto

Kaupparekisterissé oli 3.1.2022 90 521 asunto-osakeyhtidtd. Verohallinnon tiedot asunto-osa-
keyhtidistd vaihtelevat muun muassa sen mukaan onko yhti6 toimiva vai toimimaton, omistaako
yhtid kiinteiston ja onko yhtion osakeryhmid myyty. Seuraavassa on esitetty tietoja noin 76 000
Verohallinnon tiedossa olevan asunto-osakeyhtion jakautumisesta maantieteellisesti sekéd pe-
rustamisajankohdan ja kokoluokan mukaan:

Sijainti Asunto-osakeyhtididen

maara (%)

Paakaupunkiseutu

(Helsinki, Vantaa, Espoo, Kauniainen) 24 %
Tampere 4%
Turku 4%
Oulu 3%
Jyvaskyla 3%
Kuopio 2%

Perustamisajankohta Asunto-osakeyhtididen

maara (%)

1896—-1930 2%
1931-1950 2%
1951-1960 4 %
1961-1970 10 %
1971-1980 21 %
1981-1990 33 %
1991-2000 1%
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2001-2010 13 %

2011-2016 4 %

Kokoluokka Asunto-osakeyhtididen

maara (%)

Yksi osakehuoneisto 7%
Kaksi osakehuoneistoa 12 %
3-5 osakehuoneistoa 20 %
6—10 osakehuoneistoa 21 %
11-20 osakehuoneistoa 20 %
21-30 osakehuoneistoa 10 %
31-40 osakehuoneistoa 5%
41-50 osakehuoneistoa 3%
yli 50 osakehuoneistoa 4 %

Verohallinnon tiedossa olevista asunto-osakeyhtidistd 7 %:ssa on asuinhuoneistojen liséksi lii-
kehuoneistoja. Noin neljénnes liikehuoneistoista (26 %) on péékaupunkiseudulla sijaitsevissa
taloyhtioissa.

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lopussa koko
Suomen asuntorakennuskannasta (yhteensd 1,3 miljoonaa asuinrakennusta) 13 % ja asuntokan-
nasta (yhteensd 2,8 miljoonaa asuntoa) 49 % oli asunto-osakeyhtidssad. Asunto-osakeyhtididen
rakennukset ja asunnot painottuivat suurimpiin kasvukeskuksiin siten, ettd 28 % rakennuksista
ja 29 % asunnoista oli padkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 18 %
rakennuksista ja 25 % asunnoista muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa (Jyvaskyld, Kuo-
pio, Lahti, Oulu, Tampere, Turku, Vantaa).

Tilastokeskuksen rakennuksia ja asuntoja koskevan tilaston mukaan vuoden 2016 lopussa
asunto-osakeyhtididen asuinrakennuksissa asui yhteensd 2,2 miljoonaa ihmistd. Néistd 33 %
asui padkaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen) ja 24 % muissa yli 100 000
asukkaan kaupungeissa (Jyviskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere, Turku, Vantaa).

Tilastokeskuksen syksyn 2015 viestdennusteen mukaan Manner-Suomen viesto kasvaa seitse-
mén prosenttia vuoteen 2040 mennessa. Kasvu keskittyy Helsingin (nykyinen véesto 1 498 100;
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kasvuennuste 19 %), Oulun (nykyinen viestd 245 000; kasvuennuste 19 %), Tampereen (ny-
kyinen viestd 394 700; kasvuennuste 16 %), Vaasan (nykyinen véestd 101 500; kasvuennuste
12 %), Kuopion (nykyinen viestd 134 000; kasvuennuste 11 %), Turun (nykyinen viesto 322
600; kasvuennuste 10 %) ja Jyviaskylidn (nykyinen véestd 181 100; kasvuennuste 10 %) seutu-
kunnille. Suhteellisesti suurin vdestokasvu on Helsingin ja Oulun seutukunnissa, missi viesto
kasvaa viidennekselld. Padkaupunkiseudun véestdn on arvioitu vuoteen 2040 mennessa lisdin-
tyvén ldhes 300 000 ihmiselld. Ennuste perustuu edellisvuosien toteutuneeseen kehitykseen ja
antaa kaupunkien véiestokehityksestd varovaisen arvion. Kansantalouden tilan takia tyoperédinen
litkkkuvuus on ollut viime vuosina melko vahdistd, mutta mikéli talouden tila kohenee ja ty6voi-
man liikkuvuus lisdéntyy, voi suurille kaupunkiseuduille keskittyad edelld esitettyd suurempi
osuus véaestosta.

Suomessa asui Tilastokeskuksen tietojen mukaan vuoden 2015 lopussa noin 1,12 miljoonaa vé-
hintéén 65-vuotiasta, joista noin 480 000 vahintddn 75-vuotiasta. Tilastokeskuksen vuoden 2015
ennusteen mukaan vuonna 2030 véhintién 65-vuotiaita on noin 1,48 miljoonaa ja vdhintdan 75-
vuotiaita noin 0,81 miljoonaa. Vahintdan 65-vuotiaiden osuus véestostd kasvaa Tilastokeskuk-
sen ennusteen mukaan 20 prosentista 25,6 prosenttiin vuodesta 2015 vuoteen 2030. Vihintdan
75-vuotiaiden osuus viestostd kasvaa ennusteen perusteella 8 prosentista 14 prosenttiin vastaa-
vana aikana.

Vammaisten henkiloiden maardd Suomessa on vaikea arvioida, silld vammaisuuden esiintyvyy-
desti ei juuri ole tarkkaa tilasto- tai tutkimustietoa. Sosiaali- ja terveysalan tutkimus- ja kehit-
tamiskeskuksen vuonna 2006 julkaisemassa raportissa (Ilka Haarni: Keskenerdistd yhdenvertai-
suutta, vammaisten henkildiden hyvinvointi ja elinolot Suomessa tutkimustiedon valossa, Sta-
kesin raportteja 6/2006) todetaan, ettd arvio vammaisten henkildiden méérasta riippuu vahvasti
kéiytetystd madritelmédstd. Raportin perusteella vammaisia henkilditd voidaan arvioida olevan
Suomessa noin 210 000-250 000, eli noin 3,8—4,6 prosenttia viestdstd. Prosenttiosuuden voi-
daan arvioida pysyvin jokseenkin samana myos tulevaisuudessa. Kéytetyn maaritelman merki-
tystd vammaisten henkildiden méirin arvioinnissa kuvaa, etti esimerkiksi vuoden 2012 euroop-
palaisen terveydellistd ja sosiaalista integraatiota koskevan tutkimuksen (European Health and
Social Integration Survey) mukaan EU:n jdsenvaltioiden 15—64 -vuotiaista kansalaisista 12,8
prosenttia ja Suomen kansalaisista 14,6 prosenttia on vammaisia. Mainitussa tutkimuksessa so-
velletaan Maailman terveysjirjeston (WHO) kdyttdmdd vammaisen henkilon médritelmas,
jonka mukaan vammainen henkild on henkild, joka johtuen pitkédaikaisesta terveydellisestd on-
gelmasta2 1tai perustoiminnon vaikeudesta kohtaa esteité jollekin eldmén osa-alueelle osallistu-
misessa.

Tilastokeskuksen mukaan vuonna 2021 Suomessa oli yhteensd 1 157 821 asunto-osakeyhtidssé
asuvaa asuntokuntaa, joista vain 5,1% asui nykyisten rakentamisen esteettomyyttd koskevien
vaatimusten voimaantulon jdlkeen eli vuonna 2018 tai sen jalkeen valmistuneissa asuinnoissa.
Asuntokunnan vanhimman asukkaan?? mukaan laskettuna asunto-osakeyhtidissi on 65 — 74
vuotiaiden ikdluokalla yhteensd 178 235 asuntokuntaa ja yli 74 vuotiaiden ikdluokalla 189 946
asuntokuntaa. Kummassakin ikéluokassa suurin osa (noin 81 prosenttia) asuu ennen vuotta 2000
rakennetuissa asunnoissa. Kaikkiaan asunto-osakeyhtidissd asuvista noin 32 prosenttia ovat 65
vuotiaita tai vanhempia.

2! Tiedot esteettomyysasetuksen 241/2017 esittelymuistiosta 27.4.2017.
22 Osakkaita ja vuokralaisia ja ndiden perheenjésenii.
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2.3 Nykytilan arviointi

2.3.1 Esteettomyyden parantaminen osakkaan osakehuoneiston ulkopuolella asunto-osakeyh-
tion rakennuksen ja kiinteiston yhteisissa tiloissa

Tarve esteettomyyteen kasvaa véeston ikddntymisen myo6td. Asuntopolitiikan tavoitteena on
edistdd ikddntyvien ja muuten litkkumis- tai toimintarajoitteisten ihmisten asumista kotona.
AOYL:n mukaan osakkaalla on tietyin edellytyksin oikeus tehdd muutoksia osakehuoneistos-
saan ja yhtion kieltiess4 tai rajoittaessa perusteettomasti tyon, osakas voi saattaa asian tuomio-
istuimen kasiteltdviksi. Toisaalta osakkaalla ei ole oikeutta teettdd huoneistonsa ulkopuolella
edes sellaisia esteettomyytti parantavia muutostditd, joista ei aiheudu kustannuksia eikd muuta
haittaa yhtiolle tai muille osakkaille tai asukkaille. Yhtion ei tarvitse perustella téllaisen muu-
tostyon kieltdmisté eikd tuomioistuin tai muu viranomainen voi oikeuttaa muutosty6td AOYL:n
perusteella. Tiettdvisti asuinrakennusten esteettdomyyden parantamiseen varattua julkista tukea
on jadnyt kdyttimattd asunto-osakeyhtididen rakennuksissa, vaikka tuen antaja sitoutuisi vas-
taamaan my0s muutoksen hoidosta, kunnossapidosta ja poistamisesta.

Kaikissa osakkaan toteuttamissa uudistuksissa otetaan huomioon yleensa varsin helposti havait-
tavien kustannusvaikutusten lisédksi mahdollinen muu haitta yhtiolle tai toiselle osakkaalle. Kay-
tdnnossé haitan arviointi huoneiston ulkopuolisissa muutoksissa voi olennaisesti poiketa vas-
taavasta arvioinnista huoneiston sisilla tehtdvissd muutoksissa. Huoneiston ulkopuolisissa muu-
toksissa haitan arviointi voi kdytdnnossé perustua henkildkohtaisiin késityksiin, koska yhtion ei
tarvitse perustella kielteistd kantaansa. Néissé tilanteissa hallituksen jésenten, isdnnditsijan tai
yksittiisten osakkaidenkin omilla mieltymyksilla voi olla huomattava vaikutus taloyhtion kan-
nan muodostukseen.

Kaikkien osakkaiden asumiskustannusten ennakoitavuuden parantamiseksi, asumiskustannus-
ten méérian (mukaan lukien yhtion hallintokulut) rajoittamiseksi ja taloyhtididen maallikkohal-
linnon huomioon ottamiseksi AOYL:n ldhtokohta on, ettd jokainen osakas vastaa itse tarvitse-
mansa muutoksen toteutuksesta ja sen kustannuksista sekd muutoksen hoidosta ja kunnossapi-
dosta, mukaan lukien taloyhtion kunnossapidon ja uudistuksen yhteydessa aiheutuvat lisékulut.

Kéytanndssi taloyhtion kunnossapito- tai muutostéiden yhteydessé toteutetaan osakkaiden vas-
tuulla olevia kunnossapito- ja muutostoitd yhtion harkinnan mukaan (esim. markatilojen kun-
nostus ja uudistaminen linjasaneerauksen yhteydessd). Suunnitelmallisen kiinteistonpidon ja
kustannusten sdéstdmisen kannalta on ldhtokohtaisesti tarkoituksenmukaista, ettd taloyhtid voi
paittdd osakehuoneistojen ulkopuolella tehtdvien muutosten toteutuksen aikataulun ja ottaa
osakkaiden yksittdiset korjaus- ja muutostarpeet harkintansa mukaan huomioon esimerkiksi laa-
jemmissa peruskorjaus- ja perusparannushankkeissa. Toisaalta on myo6s sellaisia yksittiisten
osakkaiden tarvitsemia uudistuksia yhteisissd tiloissa, jotka voidaan toteuttaa osakkaan tarvit-
semana aikana aiheuttamatta kustannuksia tai haittaa yhtiolle tai toisille osakkaille. Téllaisia
voivat olla esimerkiksi kiinteiston ja rakennuksen kulkuyhteyksien esteettomyyden paranta-
miseksi tehtdvit muutokset.

Asunto-osakeyhtididen rakennusten yleisisti tiloista hyvin suuri osa, mahdollisesti suurin osa,
el tdytd nykyisid esteettomyysvaatimuksia ja liikkumisrajoitteisten ikdantyvien asukkaiden
madrd kasvaa merkittdvasti myos tulevaisuudessa. Videsto ikddntyy erityisesti kasvukeskusten
ulkopuolella, missé asuntojen arvon aleneminenkin on yleistd. N4illa alueilla asukasosakkaiden
maksuvara on usein pienempi ja kaikkien rakennuksissa tehtdvien uudistusten myonteinen vai-
kutus asuntojen hintoihin on usein vdhiinen verrattuna kasvukeskuksiin. Tallaisissa oloissa
edelld mainituilla asunto-osakeyhtidlain periaatteilla on erityisen suuri merkitys kaikkien osak-
kaiden asumiskulujen ja taloyhtion maallikkohallinnon jatkamisen kannalta.
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Edelld mainitut asunto-osakeyhtidlain periaatteet ja yhtiokéytdnto on otettu huomioon rakenta-
misen esteettomyyden sédédntelyssd, joka koskee vanhan taloyhtién velvollisuutta parantaa es-
teettomyyttd taloyhtion oman suuremman peruskorjauksen tai perusparannuksen yhteydessa.
Rakentamista koskevassa lainsdddanndssé on otettu huomioon esteettomyytti parantavien toi-
mien ajoitus, kohdennus ja mahdollisuus kustannusten sddstoon taloyhtion suuren peruskorjauk-
sen tai —parannuksen yhteydessa.

Asunto-osakeyhtio ei yleensd ole sellainen palveluiden tarjoaja, johon sovelletaan yhdenvertai-
suuslain 15 §:n sddnnoksid velvollisuudesta tehdd omalla kustannuksellaan vammaisen ihmisen
tarvitsemia kohtuullisia mukautuksia. Jos AOYL:ssa sdddettdisiin yhdenvertaisuuslain 15 §:44
vastaavasti taloyhtion velvollisuudesta tehdi ja rahoittaa esteettdmyyttd parantavia muutoksia
yksittidisen osakkaan tai asukkaan tarpeiden mukaan, velvoite rasittaisi suhteellisesti eninten
kasvukeskusten ulkopuolisia, ikddntyvén véeston omistamia ja asuttamia taloyhtiditd ja niiden
kaikkia osakkaita. Velvoitteen kustannusrasite osakkaille ja vaikutus osakkaiden asuntojen ar-
voon vaihtelisi siten merkittdvésti alueellisesti. AOYL:ssa ei sdédetd yhtion ja yhtion tai osak-
kaan vuokralaisen vilisistd suhteista, joihin sovelletaan huoneenvuokralainsdddantdd. Yhden-
vertaisuuslain 15 §:44 vastaavan velvollisuuden laajentaminen kattamaan myos vuokralaisten
tarpeet edellyttdisi AOYL:n soveltamisalan laajentamista kattamaan taltd osin myos vuokrasuh-
teet, mika ei ole tarkoituksenmukaista oikeusjirjestyksen johdonmukaisuuden kannalta.

Valmistelussa on harkittu myos tarvetta sddnnelld AOYL:ssa esteettomyyttd parantavan muu-
toksen kustannusten jakamista parannuksesta hyotyvien osakkaiden kesken. Téllaista sddnndsté
ei kuitenkaan ehdoteta, koska toisen osakkaan kustannusvastuuta ei voi perustaa siihen, ettd
hianen huoneistonsa kiytettdvyys paranee liikkumisrajoitteisten kannalta. Vaikka kumpikin
osakkaista olisi liikkumisrajoitteinen, vain toinen heisté voi olla oikeutettu esteettomyyden pa-
rantamiseen tarjolla olevaan tukeen. Liikkumisrajoitteisten osakkaiden taloudellinen asema voi
olla hyvin erilainen. Osakkaan suoraan lakiin perustuva kustannusvastuu toisen osakkaan aika-
taulussa hinen tarpeiden tayttamiseksi tehtdvan muutoksen kustannuksista olisi vaikea tai mah-
doton ennakoida ja voisi olla osakkaalle taloudellisesti ongelmallista. Jos kumpikin esteetto-
myyden parantamisesta hyotyvé osakas on oikeutettu samaan julkiseen tukeen, timé voitaneen
ottaa viranomaistoiminnassa huomioon julkisen tuen myontdmisessé ja parannuksen toteutuk-
sessa. Parannuksesta hyotyvit osakkaat voivat myos yhteisty0ssé valmistella ja toteuttaa paran-
nuksen ja sopia omavastuuosuuden jaosta ja muista tarvittavista yksityiskohdista.

Perustuslaissa sdddetyn omaisuudensuojan ja eri asumismuotojen yhdenvertaisen kohtelun
vuoksi ei ole perusteita sadtdid AOYL:ssa taloyhtioille yleistd velvollisuutta antaa etusijaa yh-
teisen tilan kdyttamiseen liikuntarajoitteisen kulkuneuvon sdilyttdmistéd varten. Ei myoskéén ole
tarkoituksenmukaista sddtdd AOYL:ssa voimassa olevia rakentamista koskevia sdénnoksid ja
madrdyksid pidemmaille menevid velvollisuuksia asunto-osakeyhtidille liikkumisrajoitteisten
tarpeiden huomioon ottamisesta yhtion kunnossapito- ja muutostoissa.

2.3.2 Asumisen kestdvyys ja yhteiskayttopalvelut

Taloyhtion yhtiokokouksen enemmistopédédtokselld voidaan paittdd vain sellaisesta vastikera-
hoitteisesta uudistuksesta, joka on jo yleistynyt tavanomaiseksi vastaavassa uudisrakentami-
sessa. KédytdnnGssa tima tarkoittaa sitd, ettd vasta yleistyméssa olevia uudistuksia ei 1dhtokoh-
taisesti voi toteuttaa uudisrakentamisen kanssa samassa tahdissa olemassa olevien taloyhtididen
olemassa olevissa rakennuksissa ja kiinteistoilld vaikka ulkoisten olosuhteiden muutoksen huo-
mioon ottaminen sité edellyttéisi. Kéytinndssa yleistyminen kestda vihintéén useita vuosia.

Toisaalta erityisesti ilmastonmuutoksen rajoittamiseksi ja biodiversiteetin vihenemisen torju-
miseksi asumisen kestdvyyttd on parannettava kiireellisesti. Ei ole perusteltua odottaa vuosia
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hyvin yleisesti asumisen kestdvyyttd néiltd osin merkittivisti parantavana pidettyjen uudistuk-
sen toteutusten yleistymistd uudessa rakennuskannassa ennen kuin samasta uudistuksesta voi-
daan paittdd vanhoissa taloyhtidissa.

Asumisen kestdvyyden parantamisen liséksi vanhoilla taloyhtidilld voi olla tarve paittad uus-
tuotannon kanssa samassa tahdissa yhtion ja osakkaiden kannalta tarkoituksenmukaisista tek-
nologiseen ja kaupalliseen ldpimurtoon perustuvista asumisen muutokseen liittyvistd uudistuk-
sista. Téllaiset uudistukset voivat kokonaan tai osittain edistdd kestdvaa asumista. Esimerkiksi
aurinko-, maa-, ilma-, vesi- tai tuulienergian paikallinen tuotanto yhtidssé ja osakehuoneistoissa
kéytettdvan sdhkon tuottamiseksi voi olla téllainen uudistus. Myo6s yhteiskdyttopalvelu, kuten
yhteiskéyttdauton kiyttdmahdollisuus, voi olla asumisen kestdvyyttd edistédvd palvelu tilan-
teesta ja jarjestelystd riippuen. Toisaalta postinjakelua ja verkkokaupan kéyttdd helpottava ra-
kennuksen dlypostijdrjestelmd on ainakin osittain vain asumista ja huoneistojen muuta kéyttoa
helpottava jarjestely. Sama yhteiskdyttdpalvelu voi tilanteesta ja kdyttdjéastd riippuen yhtéadltd
sddstdd luontoa (esimerkiksi yhteiskdyttdauto voi vihentéé henkildautojen lukuméaéria ja lisété
kayttoastetta) ja toisaalta myos lisdtd kulutusta (yhteiskayttdauto voi lisdtd henkiléautoilua edul-
lisen vuokra-auton saatavuuden ja kéytettdvyyden parantumisen myota).

Vanhoissa taloyhtidissd on tarve paittid enemmistopaatokselld uusrakentamisen kanssa yhté
nopeasti my0s sellaisesta yhtion tarkoituksen ja toiminnan mukaisesta uudistuksesta, joka alen-
taa kaikkien huoneistoissa asumisen tai muun kayttotarkoituksen mukaisia kustannuksia osak-
keiden yhtidsséd tuottamien varallisuusoikeuksien suhteessa. Téllaiset uudistukset vaikuttavat
ldhtokohtaisesti saman suuntaisesti taloyhtion kaikkien osakehuoneistojen arvoon.”® Téllainen
uudistus voi olla esimerkiksi taloyhtion paikallinen energiatuotanto yhtion ja osakehuoneistojen
tarpeisiin sekd esimerkiksi ja dlypostijarjestelmin kdyttdmahdollisuus. Siltd osin kuin téllaisesta
uudistuksesta aiheutuvat kulut riippuvat merkittidvisti uudistuksen kéytostd, on yhdenvertai-
suusperiaatteen mukaista, ettd uudistusta kayttdvit maksavat yhtidlle kdyton perusteella lasket-
tavaa vastiketta tai kdyttdmaksua tai ettd heilld on omat sopimukset hyodykkeen kaytostd pal-
veluntarjoajan kanssa. Tallainen tavanomaisena pidettava yhteiskdyttopalvelu on esimerkiksi
tietyin tavoin toteutettu taloyhtion paikallinen energiatuotanto osakehuoneistojen tarpeisiin ja
ainakin alueellisesti myos yhteiskdyttoauton ja dlypostilaatikon kdyttomahdollisuus.

Kun sallitaan enemmistopaitokselld myos edelld mainitut vastikerahoitteiset uudistukset, on
huolehdittava siitd, etti AOYL:n tavoitteet toteutuvat myos asumiskulujen ennakoitavuuden
suhteen. Tama edellyttid, ettd uudistus yleisen késityksen mukaan edistdd selvdsti asumisen
kestévyytté tai alentaa selvésti asumiskustannuksia edelld mainituin tavoin. Toimenpiteen kes-
tavan kehityksen mukaisuus tai vaikutus asumiskuluihin ei siten voi perustua taloyhtién johdon

23 Tavanomaisten parannusten ja uudistusten suhdetta yhdenvertaisuusperiaatteeseen arvioidaan huo-
neiston arvon kehityksend ilmenevén huoneiston kiytettdvyyden kannalta (HE 24/2009 vp, s. 136).
Ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia vastaavien uudistusten keskindinen tirkeysjarjestys ja hyoty
vaihtelevat osakkaiden keskuudessa. Voi olla, ettd milldédn esilld olevista hankkeista ei ole osakkaalle
kayttod. Toisaalta sanotut hankkeet korottavat yleensé kaikkien huoneistojen arvoa, minké vuoksi hank-
keet voivat olla yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisia (HE 201/2000 vp s. 3). Kaikki ajankohdan tavan-
omaisia vaatimuksia vastaavat parannukset ja uudistukset eivét kuitenkaan hyddyta kaikkia osakkaita
yhtélaisesti edes osakkeiden arvonnousuna. Yhdenvertaisuusperiaate saattaa vaikuttaa padtoksen sisl-
t60n myos silloin, kun osakas on jo itse suorittanut huoneistossaan toimenpiteen, joka sittemmin yhtio-
kokouksessa padtetddn tehdd yhtion varoin kaikissa huoneistoissa. Yhdenvertaisuusperiaatteesta voi
seurata, ettd osakasta ei voi velvoittaa yhtidovastikkeella osallistumaan toimenpiteen toteuttamiseen mui-
den huoneistojen osalta (AOYL 6 luvun 32 §:n 1 momentti).
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tai yhtidkokouksen enemmiston arvioon. Lisdksi uudistuksen ja sen kayttdehtojen tulee olla ta-
loudellisesti tarkoituksenmukainen yhtion ja osakkaiden kannalta investoinnin kéyttoidn kulu-
essa, muun muassa asumiseen ja rakentamiseen odotettavissa olevat toimintaympariston muu-
tokset huomioon ottaen. Usein viimeksi mainitun edellytyksen toteutumista osoittaa uudistuk-
sen myonteinen vaikutus kaikkien osakehuoneistojen arvoon.

Kéytinndssé edelld mainittujen uudistusten tavanmukaistumista voidaan edistdd my0s sédénte-
lylla, viranomaisméaérdyksilld ja —ohjeilla seka julkisilla tuilla, jotka nykyisin koskevat esimer-
kiksi energian paikallista tuotantoa ja sdhkdautojen latauspistevalmiutta ja latauspisteiden asen-
nusta. Nama julkiset kannustimet ovat osaltaan vaikuttaneet siihen, ettd nykyisin yleisissd muo-
doissa esimerkiksi energian paikallinen tuotanto ja latauspisteiden asennusvalmius ja latauspis-
teiden asentaminen tdyttavit jo tavanomaisuusvaatimuksen. Toisaalta julkiset kannusteet eivét
yksin osoita, ettd uudistuksesta voisi kaikissa taloyhtidissé ja kaikilla toteutusvaihtoehdoilla
paittad tavallisella enemmist6lld. Muuhun lainsdadéntoon perustuvat julkiset kannustimet eivét
siten sivuuta asunto-osakeyhtidlain periaatteita ja yksityiskohtaista sdéntelya.

Esimerkiksi yhdenvertaisuusperiaate (AOYL 1 luvun 10 §) seka yhtidjarjestyksen muuttamista
koskevat vaatimukset (AOYL 6 luvun 34 ja 35 §) on otettava huomioon péaitosvaatimuksissa,
jotka koskevat esimerkiksi sdhkdautojen latauspistevalmiuden ja latauspisteiden asentamista
yhtééltd yhtion hallinnassa oleville autopaikoille ja toisaalta osakashallinnassa oleville autopai-
koille seka lataukseen tarvittavien laitteiden hoito-, kunnossapito- ja kiyttokustannusten jakoa.
Lisdksi taloyhtion péaatostd koskeviin vaatimuksiin voi vaikuttaa se, tarkoittaako uudistus aiem-
min kunkin osakkaan vastuulla olleen palvelun, laitteen tai rakenteen siirtdmistd yhtion vas-
tuulle tai toisin péin, mitd on kisitelty edelld nykytilan kuvauksessa.

Jo yleistyneiden paikallisen energiatuotannon tapojen ja autojen latauspisteiden liséksi jo 14hi-
aikoina voi nopeastikin yleistyd asumisen kestdvyyttd merkittivisti lisddvia ja yleisesti saata-
ville tulevia uudistuksia, joita asumisen kestdvyystavoitteiden saavuttamiseksi tulee voida ottaa
kéyttoon samaan tahtiin vanhoissa rakennuksissa ja uustuotannossa edelld mainitut asumiskus-
tannusten ennustettavuuteen ja kehitykseen liittyvét periaatteet huomioon ottaen.

Moni mahdollinen uudistus voi muun ohessa parantaa asumisen kestdvyyttd jossain méérin.
Asumiskulujen ennakoitavuuteen ja kulujen maérén rajoittamiseen liittyvét osakkaiden oikeu-
tetut odotukset huomioon ottaen védhédinen asumisen kestivyyden parannus ei riitd nykyisin
kaikkiin enemmistolla péétettdvid uudistuksia koskevan tavanomaisuusvaatimuksen sivuutta-
miseen niin, ettd enemmistopaatos riittdisi jo aiemmin. On edellytettdva, ettd nopeutettua paa-
toksentekoa voidaan soveltaa vain uudistukseen, joka parantaa merkittdvésti asumisen kesta-
vyyttd. Merkittdvyyttd on arvioitava yhtion rakennusten ja kiinteiston ja niiden kiyton kannalta,
kuten aiheutuvien pdistéjen mairin tai uusiutumattomien luonnonvarojen kulutuksen vihen-
nyksend tai energiatehokkuuden parannuksena. Merkittdvyyden arviointi ei perustu yhtion,
osakkaiden tai asukkaiden rahaméérdiseen sddstoon, jota ei oteta huomioon téssa tarkoitetussa
arvioinnissa. Asumisen kestdvyyden parantumisen liséksi voidaan vastaavasti ottaa huomioon
my0s osakehuoneistojen muun kéyttotarkoituksen mukaisen toiminnan kestivyyden parantu-
minen.

Kestdvyyden parantumisen merkittdvyyttd ei voi ilmaista yhdelld kaikkiin parannuksena pidet-
taviin uudistuksiin soveltuvalla tunnusluvulla tai muulla maarittelylla. Esimerkiksi energiate-
hokkuuden parantamisen osalta tunnuslukuna voidaan kuitenkin ldhtokohtaisesti kayttda ener-
gia-avustusten edellytyksend olevia tunnuslukuja. Lisdksi energiatehokkuutta parantavankin
uudistuksen toteutuksessa on otettava AOYL:n perustuvat vaatimukset edelld nykytilan ku-
vauksen ja arvioinnin kohdalla esitetylld tavalla.
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Asumisen kestdvyyttd parantavista uudistuksista osa vaikuttaa suoraan ja helpommin ennakoi-
tavalla tavalla ja osa vilillisesti ja vihemmén ennakoitavalla tavalla. Esimerkiksi ilmaston [dm-
penemisen rajoittamiseksi tarvitaan nopeasti vaikuttavia toimia l&mpenemistd aiheuttavien
padstojen rajoittamiseksi ja asuminen on paistdldhde. Asuinrakennusten ldmmityksen ja viilen-
nyksen ja rakennuksessa kéytettdvin sdhkon tuotantotavan muuttaminen vihemmaén péastojé
aiheuttavaksi ja tarvittavan energian mééran véhentdminen vaikuttavat vilittomésti paéstdjen
madrddn ja kestdvyyteen. Toisaalta autojen ja muiden kestokulutushyddykkeiden yhteiskdyton
vaikutus asumisen kestivyyteen ei ole yleensi kaikilta osin vastaavalla tavalla viliton vaan il-
menee ndiden hyodykkeiden mairén vihennyksen seurauksena luonnonvarojen sddstymisena.
Vield vilillisempi vaikutus asumisen kestévyyteen on esimerkiksi logistiikan yhteiskéyttopal-
veluilla (esimerkiksi dlypostijéarjestelmi), jotka voivat jossain méérin vahentdi kuljetusten méaé-
rdd ja siten vahentdd kuljetuksiin tarvittavia kulkuneuvoja ja niiden kéyttdmiseen tarvittavaa
energiaa ja niistd aiheutuvia péaastoja.

Sellaisia uusia asumisen kestivyyttd parantavia innovaatioita, jotka tulisi voida ottaa kaytt6on
yhtd nopeasti vanhoissa ja uusissa taloyhtidissé, voi edelleen syntyé esimerkiksi taloyhtion pai-
kallisen energiatuotantoon ja energian kayton tehostamiseen liittyen sekd muina luonnonvaro-
jen kayttoa sadstivind ja tehostavina toimina (kuten kierrdtys ja muu uusiokaytto seka jatehuol-
lon kehitys). Liséksi esimerkiksi vahépadstoisten robottiautojen kehitys saattaa merkittavasti
lisétd yhteiskdyttdautojen tarvetta sekd vihentdd olennaisesti yksityisautojen ja niille rakennet-
tavien pysédkdintitilojen tarvetta ja asukkaiden liikennepadstoja.

Naisti syistd on tarpeen nimenomaisesti helpottaa myos vanhoissa taloyhtidissa sellaisten vas-
tikerahoitteisten uudistusten toteuttamista, jotka edelld mainituin tavoin merkittavasti edistavét
asumisen kestivyyttd, mutta ovat uustuotannossakin vasta yleistymassa.

Huoneistojen talousveden kustannusten jaon muuttamisesta AOYL:ssa on jo ympariston suoje-
lulla perusteltu poikkeussddnnds, jonka mukaan vesikustannusten jakamiseen mittaroinnin pe-
rusteella riittdd enemmistopadtos vaikka muihin yhtidjarjestyksen muutoksiin vaaditaan 2/3
médrdenemmistopditds (AOYL 6 luvun 34 §:n 1 momentti).

On my®ds tarpeen helpottaa vastaavien uudistusten toteuttamista joidenkin osakkaiden toimesta
siten, ettd uudistuksesta ei aitheudu kustannuksia tai muuta haittaa yhtidlle tai toisille osakkaille.
Niin alennetaan kestdvidn kehityksen mukaisten asumisratkaisujen kdyttoonottokynnysti ja
edistetddn moniarvoisempaa asumista.

My®ds asumisen kestdvyyttd edistdviin uudistuksiin on sovellettava asumiskustannusten enna-
koitavuuden ja kohtuullisen varmistamiseksi sidédettyd AOYL:n yleista periaatetta, jonka mu-
kaan enemmistopadtokselld paitettdvastd uudistuksesta osakkaille aiheutuva maksuvelvollisuus
ei saa muodostua kohtuuttoman ankaraksi (AOYL 6 luvun 31 §:n 2 momentin johdanto).

Tavanmukaisuuden arvioinnin tasoa ei ole tarkoituksenmukaista yleisesti madaltaa. Téllainen
muutos avaisi oven vaikeasti ennakoitavissa olevalle asumiskulujen kasvulle, joka on nimen-
omaisesti haluttu estdd asumisturvallisuuden edistdmiseksi vastikkeen kéyttokohteiden sdante-
lylld. Voimassa olevan AOYL:n valmistelussa tavoitteena oli, ettd asumispalveluiden hoitovas-
tikerahoitteinen yhteishankinta enemmistopaatokselld ei voisi koskea sellaisten asumispalvelui-
den yhteishankintaa, jossa osakkaiden ja asukkaiden tarpeet (palvelun laatu ja maérd) vaihtele-
vat paljon. Vaatimuksilla uudistuksen toteutuksen ja asumispalvelun yhteishankinnan tavan-
omaisuudesta varmistetaan myds sité, ettd uudistusta pidetdén asuntomarkkinoilla yleensé ta-
loudellisesti kannattavana osakkaiden kannalta.
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Uudistuksen ja vastikerahoitteisen asumispalvelun kdyttdonoton yleissdédnnoksen tidyden-
nykseksi on tarpeen erityissddnnds, jonka perusteella yhtiokokouksen enemmistopaatokselld
voisi paattdd myos sellaisen asumispalvelun yhteishankinnasta, joka yleisen késityksen mukaan
merkittavasti edistdd asumisen kestdvyyttd. Erityissddnnos nopeuttaa ympéaristod suojelevien
uudistusten toteutusta myos vanhoissa asunto-osakeyhtidissa, joissa on valtaosa osakehuoneis-
toista. Jarjestelyn ympéristoystavéllisyyden tulisi perustua kulloinkin yleisiin késityksiin eika
esimerkiksi yhtion johdon tai enemmistoosakkaiden nikemyksiin. My®ds tillaiselta uudistuk-
selta edellytetdin taloudellista kannattavuutta.

Olennainen on my0s kysymys siitd, milloin huoneistoihin tarjottavan sahkon ja muun energian
paikallinen tuotanto on taloyhtion tarkoitusta ja toimintaa koskevan sééntelyn mukaista (AOYL
I luvun 5 §). Téltd osin energian tuotannon ja jakelun edellyttimait investoinnit ja toimintaan
liittyvat liiketoimintariskit ovat l&htokohtaisesti asunto-osakeyhtiélle sallittuja, jos energiaa tuo-
tetaan kayttdvaihtelupuskuri huomioon ottaen ldhtdkohtaisesti vain taloyhtion, sen osakkaiden
ja vuokralaisten tavanomaisiin tarpeisiin. Jos yhtiossi on esimerkiksi erilaisen kayttdtarkoituk-
sen vuoksi olennaisesti muita osakehuoneistoja enemmaén sahkod kuluttavia osakehuoneistoja,
ndiden tarpeisiin mitoitettavaan sdhkon tuotanto voi ylittda taloyhtiolle sallitun toiminnan rajat.
Selvyyden vuoksi téllaisesta mittavammasta energian paikallisesta tuotannosta voi olla tarpeen
madratd yhtidjarjestyksessd (AOYL 1 luvun 5 §:n 2 momentti).

Tarjoamansa séhkon ja muun energian huoneistokohtaisesta kulutuksesta taloyhtié voi perié
osakkaalta kulutukseen perustuvan sihkdvastikkeen tai kayttomaksun. Sdhkdvastike on yhtion
kannalta kayttdjadn liittyvan perinté- ja luottotappioriskin kannalta turvallinen ratkaisu, kun lai-
minlyonnin perusteella huoneisto voidaan ottaa yhtion hallintaan. Taloyhtié voi periaatteessa
tarjota kumpaankin mallia yhta aikaa, esimerkiksi vastike-mallia asukas-osakkaille ja kaytto-
maksu-mallia vuokralaisille.

Joissakin tapauksissa yhtidssd noudatetun toimintatavan korvaava muu uudistus voi vihentdé
kaikkien osakehuoneistojen kdyton kustannuksia tai yhtion menoja hyddyttden kaikkia osak-
kaita yhdenvertaisuusperiaatteen mukaisesti, ilman merkittdvaa riskid yhtiolle ja niin, ettd uu-
distuksesta ei aiheudu lisdkuluja tai muuta haittaa osakkaille. Téllainen uudistus voi olla talou-
dellisesti tarkoituksenmukainen yhtion kaikkien osakkaiden kannalta jo ennen kuin siitd tulee
tavanomainen. Sen kdyttdonottoa vanhoissa taloyhtidissé ei ole kuitenkaan tarpeen erikseen hel-
pottaa, koska siitd tulee kdytdnndssd nopeasti tavanomainen.

3 Ehdotuksen tavoitteet, sifintelyvaihtoehdot ja keskeiset ehdotukset
3.1 Ehdotuksen tavoitteet

Hallitusohjelman mukaisesti ehdotuksen tavoitteena on helpottaa esteettomyyden parantamista
asunto-osakeyhtion rakennuksen ja kiinteiston yleisissa tiloissa osakkaan aloitteesta. Liséksi ta-
voitteena on nopeuttaa asumisen kestavyytta merkittdvasti parantavien uudistusten toteuttamista
vanhoissa taloyhtidissa siten, ettd uudistus voidaan toteuttaa enemmistopéaatokselld jo silloin,
kun se on yleistymidssé uustuotannossa. Tavoitteiden toteuttamisen keinoissa otetaan huomioon
AOYL:n periaatteet, kuten kaikkien osakkaiden asumiskustannusten ennakoitavuus ja kustan-
nusten kasvun rajoittamisen keinot, rakennuksen ja kiinteiston tilojen hallintaoikeuden jakautu-
minen ja AOYL:n yhdenvertaisuusperiaate.

3.2 Saiintelyvaihtoehdot

Valmistelun yhteydessd on kartoitettu ja arvioitu sddntelyvaihtoehdot, jotka koskevat uudistuk-
sia esteettomyyden parantamiseksi osakkaan huoneiston ulkopuolella, asumisen kestdvyyden
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parantamiseksi ja muiden yhteiskdyttdpalveluiden tarjoamiseksi osakkaille ja asukkaille yhtei-
sOlainsdddantod kehittimailla. Sédéntelyvaihtoehdot on kartoitettu ja arvioitu oikeusministeri-
Ossé virkatyoni laaditussa arviomuistiossa (VN/3234/2020?%) ja siitd saatujen lausuntojen yh-
teenvedossa (OM 2021:36%) sekd edelld nykytilan arvioinnissa.

3.3 Paiasialliset ehdotukset
3.3.1 Esteettomyyttd parantava osakkaan muutostyd osakehuoneiston ulkopuolella

Asunto-osakeyhtiolakia ehdotetaan muutetavaksi niin, ettd osakkeenomistajalla on oikeus kus-
tannuksellaan tehdéd osakehuoneistonsa ulkopuolella yhtion hallinnassa olevissa tiloissa sellai-
nen esteettomyyttd parantava muutostyo, josta ei aiheudu kustannuksia eikd muuta haittaa yhti-
Olle tai muille osakkaille (AOYL 5 luvun 8 §:n uusi 2 momentti).

Muutostydlld voi parantaa osakkeenomistajan kéytettivissd olevissa yhtion yleisissd tiloissa
litkkkumisen esteettomyytta tai toiminnallista esteettomyyttd. Muutostyo voi olla tarpeen osak-
kaan, timén perheenjdsenen, muun ldheisen tai vuokralaisen kannalta. Liikehuoneistojen kay-
ton osalta muutos voi olla tarpeen asiakkaiden kannalta. Muutostydoikeuden perusteella voi
toteuttaa vain yleisesti esteettdmyyttd parantavina pidettdvid muutoksia. Muutostydoikeus ei
koske muita, esimerkiksi osakkaan itsensd esteettomyyttd parantavina pitdmid muutoksia.

Muutostydta koskevaan ilmoitukseen, suostumukseen ja ehtoihin, muutostyon aloittamiseen il-
moituksen késittelyyn, yhtidjarjestyksen muuttamiseen ja viranomaisen lupaan, muutosty6hon
tuomioistuimen paitokselld ja muutostyon valvontaan sovelletaan samoja sddnnoksid kuin
osakkaan muutostyohdn huoneistonsa sisalla.

Yhtioll4 ja toisilla osakkailla on oikeus asettaa ehtoja sellaiselle muutokselle, joka voi vahin-
goittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle (vrt. AOYL 5 luvun
3 §:n sddntely osakkaan huoneistossa tehtdvan muutostyon ehdoista).

Osakkaan huoneistossa tehtdvid muutosty6td vastaavasti haitta voisi ilmetd myos rakennuksen
ja muiden huoneistojen arvoa laskevana rakennuksen ja sen yleisten tilojen ulkondkoé ja kay-
tettdvyyttd heikentdvéni seikkana. Néin yhtio voisi asettaa ehtoja esim. rakennuksen sisdén-
kayntiin lisdttdvan erityisen ovipuhelimen tai kulkuluiskan tai portaikkoon asennettavan hissin
toteutukselle mahdollisimman hyvin rakennuksen ulkondkdn sopivaksi.

Yhtion ja toisten osakkaiden oikeus ehtojen asettamiseen koskee yleisissé tiloissa tehtdvien
muutosten osalta luonnollisesti my6s muutoksen ulkoasuun liittyvid, rakennuksen tai kyseisen
tilan ulkonidkoon merkittivasti vaikuttavia toteutuksen yksityiskohtia. Toisaalta muutostyoil-
moituksen tekijd voi saattaa tillaistenkin ehtojen kohtuullisuuden tuomioistuimen ratkaista-
vaksi. Tuomioistuimen kohtuullisuusarvioinnissa otetaan huomioon aiheutuvan haitan méaéra ja
osakkaalle koituva hyoty.

Osakkaan muutostydtd koskevan paésdénnon mukaisesti osakas vastaisi lahtokohtaisesti myods
ndiden muutosten kunnossapidon kuluista ja lisdkustannuksista, joita osakkaan muutostydsté

24 https://www.lausuntopalvelu.fi/F1/Proposal/Participation?proposalld=ffe6d48e-¢94 1 -4f47-a562-
0Obaa54al2bl
25 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/163600
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my6hemmin mahdollisesti aiheutuu esimerkiksi yhtidlle kuuluvan rakennuksen ulkovaipan,
ulko-oven ja porrashuoneen kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa.

3.3.2 Asumisen kestivyyttd parantava yhtion toteuttama muutos

Asunto-osakeyhtiolakia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd tavallisella enemmistopaatoksella
voidaan pédttdd my0s sellaisesta yhtion kiinteiston tai rakennuksen kaytettavyyttd merkittavasti
parantavasta uudistuksesta, joka on vasta yleistyméssd uustuotannossa.

Kestdvyyden parantamisella tarkoitetaan asumisen kestédvyyden lisdksi huoneistojen mahdolli-
sen muun kayttotarkoituksen mukaisen kéyton kestdvyyden parantamista. Kéytolla tarkoitetaan
rakennuksen, kiinteiston ja huoneistojen hoitamisen ja yllépidon liséksi kiinteist6ll4, rakennuk-
sessa ja huoneistoissa toimimista sekd huoneistojen kéyttijien tavanomaisia litkkkumismuotoja,
kuten autoilua ja pyoriilyd. Kestdvyyttd parantavilla toimilla tarkoitetaan yleisen késityksen
mukaan kestdvyyttd parantavia toimia. Esimerkiksi hallituksen, isdnnditsijéiden tai yhtidko-
kouksen enemmiston kannatus ei ole riittdva osoitus siitd, ettd kaavailtu uudistus parantaa kes-
tavyyttd. Parannuksen merkittivyys on yleensd arvioitava tapauskohtaisesti. Toisaalta esimer-
kiksi energiatehokkuutta parantavien uudistusten osalta on yleisesti kdytdssé olevia tunnuslu-
kuja ja méarityksid merkittdvind pidettavistd parannuksista.

My®és tillaiseen uudistukseen sovelletaan edelld nykytilan ja sen arvioinnin kohdalla estetyin
tavoin AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatetta ja AOYL:n muita sddnnoksid muun muassa uudis-
tuksen vastikevaikutuksen kohtuullisuudesta, osakkaan maksuvelvollisuuden lisddmisestd ja
osakkaan oikeudesta yhtion varoihin seké yhtion tarkoituksesta ja toimintamuodoista.

Téllainen kestévyyttd parantava uudistus voidaan toteuttaa enemmistopédtoksilld myos siten,
ettd se kohdistuu vain osaan osakehuoneistoista ja hyodyttd vain osaa osakkaista siten kuin
AOYL 6 luvun 32 §:n 5 momentissa sdddetdan.

4 Ehdotuksen vaikutukset
4.1 Paaasialliset vaikutukset

Ehdotuksen vaikutusten arviointi perustuu 1.2 kohdassa mainittuun arviomuistioon, siita jérjes-
telylld lausuntokierroksella saatuun palautteeseen sekd Tilastokeskuksen videstotietoihin ja eh-
dotuksessa tarkoitettuihin toimenpiteisiin kaytettavissi olevia julkisia tukia koskeviin ARA:n
tilastotietoihin. Myo0s hallituksen esitysluonnoksesta jérjestetyn lausuntokierroksen palaute on
otettu huomioon vaikutusten arvioinnissa.

Ehdotus helpottaa esteettomyyden parantamista taloyhtion yleisissa tiloissa ja asumisen kesta-
vyyden parantamista asunto-osakeyhtidmuotoisessa asumisessa. Kiinteiston tai rakennuksen
kayton kestdvyyden parantamisen osalta ehdotettu yhtion padtdksenteon helpotus tdydentda voi-
massa olevaa, jo tavanomaisiksi muodostuneita uudistuksia koskevaa sééntelyd. Uuden péétos-
vaatimuksen soveltamiseksi ei tarvitse endéd osoittaa, ettd uudistus on jo muodostunut tavan-
omaiseksi merkittdvéissd osassa uutta rakennuskantaa. Toisaalta uuden paitosvaatimuksen so-
veltaminen edellyttdd sen selvittimista, ettd uudistus edistdd merkittdvaksi kiinteiston tai raken-
nuksen kdyton kestavyyttd. Téllaista selvitystd voivat olla esimerkiksi tieteellisen tutkimuksen
tulokset, uuden innovaation kayttokokemukset ja uudistukseen perustuvien palveluiden tar-
jonta.
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Ehdotuksen vaikutukset kohdistuvat asunto-osakeyhtidihin, niiden osakkaisiin, yhtién ja osak-
kaiden vuokralaisiin ja asiakkaisiin seka sellaisille kestdvad asumista edistavié ratkaisuja talo-
yhtidille ja niiden osakkaille tarjoaviin yrityksiin. Vaikutukset ulottuvat kattavasti kaikkiin
edelld mainittuihin.

Esteettomyyden ja kestdvyyden parantamiseen vaikuttavan sidéntelyn selventdminen on omiaan
laskemaan kynnysta tillaisen muutosten ja uudistusten toteuttamiseen.

Ehdotuksen vaikutukset seuraavat yhtion ja sen osakkaiden omista valinnoista. Ehdotuksen vai-
kutukset ovat ensi sijassa vélittomid, koska ehdotus vaikuttaa siihen, milld tavoilla kukin yhtio
ja sen osakkaat voivat toteuttaa mainittuja parannuksia. Vélillisesti ehdotus vaikuttaa esteetto-
mien vanhojen asuntojen saatavuuteen seké siihen, miten parannusten suunnitteluun ja toteu-
tukseen liittyva palvelutarjonta kehittyy. Vaikutusten keskindiset suhteet ja yhteisvaikutus riip-
puvat osittain kustakin yhtiosti ja sen osakaskunnasta,

Taloudelliset vaikutukset

Vaikutukset taloyhtioille ja osakkeenomistajille

Ehdotuksen mukainen esteettomyyden parantaminen riippuu osakkaiden tarpeista, mahdolli-
suuksista ja aktiivisuudesta. Taloyhtiossd asumisen kestdvyyden parantamisen nopeutuminen
riippuu yhtion omista paatoksista seké osakkaiden, vuokralaisten ja muiden rakennuksen ja kiin-
teiston kiyttdjien omista valinnoista. Kéytdnnossa esteettdmyyden parantamisesta ei aiheudu
yhtidlle tai muille osakkaille kustannuksia eikd muuta haittaa. Asumisen kestdvyyden paranta-
misen nopeuttamisen osalta ehdotuksessa on otettu huomioon AOYL:n yleiset periaatteet ja
saannokset vastike- ja muiden asumiskulujen ennakoitavuudesta, kohtuullisuudesta ja osakkai-
den yhdenvertaisuusperiaatteesta. Hallituksen ja isinnditsijan yleisen huolellisuus- ja lojaliteet-
tivelvollisuuden noudattaminen edellyttdd, ettd uudistuksen toteutusvaihtoehdot ja niiden vai-
kutukset selvitetddn kunkin yhtion kannalta riittavélla tavalla etukiteen.

Esteettomyyden parantamisen helpottamisen kustannusten kohdistumisessa on otettu huomioon
taloyhtididen ja niiden osakkaiden alueelliset erot. Parannuksen toteutuksesta ei aiheudu kus-
tannuksia yhtidille eikd muille osakkaille, joten ehdotus ei lisdd esimerkiksi taantuvien alueiden
taloyhtididen kustannuksia eikd taloyhtididen esimerkiksi ikdantyvin véeston alueiden asukas-
ja muiden osakkaiden kustannuksia.

Asumisen kestévyyttd parantavan uudistuksen nopeuttaminen voi lyhyelld aikavalilld yhtaélta
lisdtd uudistuksen suunnittelun ja toteutuksen valvonnan kustannuksia, jos toimintatavat ovat

vasta vakiintumassa, ja toisaalta mahdollistaa uudistuksen toteutuksen muuten edullisemmin,
jos tarjontaa on vield enemman kuin kysyntaa.

Vaikutukset muihin yrityksiin

Ehdotus helpottaa esteettomyyttd ja asumisen kestavyyttd parantavien muutosten ja uudistusten
tekemistd vanhojen taloyhtididen rakennuksissa ja kiinteist6illd, mikd lisdd muutosten suunnit-
teluun, toteutukseen, kdyttoon ja rahoitukseen liittyvien palveluiden kysyntéa.

Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Muutokset helpottavat esteettomyyden ja asumisen kestdvyyden parantamista vanhoissa talo-
yhtioissid. Téllaiset muutokset ja uudistukset liséddvit uustuotannossa tavanomaiset ja yleistyvit
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asumisvaatimukset tiyttdvien erilaisten asuntojen mairéd aiemmin rakennetuilla alueilla, eri-
tyisesti kaupunkien keskustoissa ja vanhoissa 1dhidissé.

Vaikutukset julkiseen talouteen ja kansantalouteen

Kotitalouksien varallisuudesta omistusasunto on edelleen merkittivin varallisuuserd. Esteetto-
myyden parantamisen helpottaminen lisdd asunto-osakeyhtididen osakehuoneistojen monikéyt-
toisyyttd, mikd on omiaan vihentdméén vieston vanhenemiseen liittyvii sosiaali- ja terveyden-
huollon kustannuspainetta ja tukee néiden palveluiden uudenlaisia toteutuksia. Asumisen kes-
tdvyyden parantamisen nopeuttaminen on tarpeen erityisesti ilmaston l&mpenemisen hidasta-
miseksi ja luonnon monimuotoisuuden séilyttdmiseksi tarpeellisten asumiseen liittyvien toi-
mien nopeuttamiseksi. Vain noin 5% taloyhtidistd on perustettu ja rakennettu viimeisen kym-
menen vuoden aikana. Esimerkiksi paikallisen energiatuotannon tuet ja hankkeiden méari ovat
kasvaneet tasaisesti viime vuosina.?

Ehdotus lisdd esteettomyysavustusten ja asumisen kestavyyttd parantavien uudistusten toteutta-
miseen tarjolla olevien julkisten tukien kysyntda ja jossain méérin neuvonnan tarvetta. Ehdotus
mahdollistaa julkisten resurssien tehokkaamman ja tuloksellissmman kohdennuksen esteetto-
myyden ja asumisen kestdvyyttd parantamiseen kulloinkin julkisen talouden talousarvioissa
paitettiavilla tavalla. Ehdotus ei edellytd viranomaisten resurssien lisdémista tai toimintatapojen
muuttamista.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Ehdotus helpottaa jossain miirin vammaisille osakkaille myonnettévien esteettomyysavustus-
ten tarkoittamien muutostdiden toteutusta sekd muutosten hoidon ja huollon jérjestamistd. Eh-
dotus voi osaltaan edistdd asumisen kestdvyyden parantamista koskevan tutkimustoiminnan tu-
losten, ohjeistuksen ja tukien kéyttdd seki lisdd neuvonnan tarvetta. Esimerkiksi ARA:n saa-
mien sdhkdautojen latauspisteiden asennustukea koskevien hakemusten maara kuusinkertaistui,
latauspaikkojen méérd viisinkertaistui ja annetun tuen méérd kuusinkertaistui vuodesta 2019
vuoteen 2021. Voidaan olettaa, ettd yhtion pddtdksenteon selventéminen osaltaan lisdd hake-
musten maaraa.

4.3 Ympaéristovaikutukset
1960- ja 1970-luvuilla rakennetut asuinkerrostalot ovat energiatehokkuudeltaan keskimdirin

kolme luokkaa heikompia kuin 2010 jilkeen rakennetut rakennukset. 1960- ja 1970 valmistu-
neiden rakennusten lammittimiseen kuluu pinta-alayksikko4 kohti energiaa yli kaksinkertaisesti

26 Energia-avustusta myonnetidn aurinkoenergiajirjestelmien erilaisten limpdpumppujirjestelmien
asennuksiin (maaldmp0, vesi-ilma- ja lampdpumput). Suurin osa toimenpideluokan tuista kohdistuu ko-
kemuksen perusteella nimenomaa lampdpumppuhankkeisiin. Limpdpumppu- ja limmontalteenottojér-
jestelmien sekd aurinkoenergian hyddyntdmiseen kaytettdvit laitteistot, tarvittavine kaapeli- ja putkive-
toineen / kaikki myonnetyt eurot 2020: 12 186 111 €/ 26 033 397 €,2021: 28 099 319 € /49 998 571 €
ja2022: 18 925 235 € /31 353 795 € (10.6.2022 mennessa tehdyt padtokset). Témédn toimenpideluokan
lisdksi aurinkoenergiajérjestelmid voidaan avustaa myos luokissa Merkittivé (vdhintddn asetuksen 4/13
taso) lisdlammoneristys tai aurinkoenergiajérjestelmén lisdys vesikatolle vesikaton uusimisen yhtey-
dessd (2020: 1 842 529 €; 2021: 7 019 157 €; 2022: 3 408 508 €) ja Aurinkoenergialasit, jotka ovat au-
rinkopaneeleiden tavoin toimivia aurinkosdhkdntuottajia (2021: 4000 €). Vesikaton uusimisen yhtey-
dessd harvemmin asennetaan aurinkopaneeleita, suurin osa tuon toimenpiteen kustannuksista kohdistuu
yldpohjan lisdlammoneristdmisiin.
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verrattuna uudisrakennusten ldmmittdmiseen. Energiankulutus vaikuttaa suoraan kasvihuone-
kaasupaistoihin. Kulutettavan sdhkon ja kaukoldammon tuotantoon voidaan kayttdd joko fossii-
lisia polttoaineita tai uusiutuvia polttoaineita. Kaupungista riippuen maaldmpd, ilmanlampo-
pumput ja paikallinen aurinkoenergian tuotanto voivat vihentdé kasvihuonekaasujen pédstojé
merkittavasti.

Latauspisteinfrastruktuurin yleistymisen vaikutus sdhkdautojen osuuden kasvuun ja siten uu-
distuksen ympéristovaikutukset eivit ole suoraan arvioitavissa. Sdhkdauton ympéristdystaval-
lisyydestd on kuitenkin tutkittua tietoa ja tunnuslukuja. Sahkokéyttoisten ajoneuvojen paéstot
ovat keskiméérin merkittidvisti vastaavia polttomoottoriautoja pienemmait. Vuonna 2021 ensi-
rekisterdidyn tayssdhkohenkildauton keskiméérdinen hiilidioksidipdéstd oli maailmanlaajui-
sesti yhdenmukaistetun testimenetelmalld eli niin kutsutulla WLTP-mittaustavalla mitattuna
Suomessa 0 grammaa/kilometri ja lataushybridin noin 40 grammaa/kilometri. Vastaavasti ben-
siinikdyttoisen polttomoottoriauton keskiméadrdiset padstot olivat noin 130 grammaa/kilometri
ja dieselkdyttdisen poltto-moottoriauton noin 190 grammaa/kilometri.

Kaupungista ja alueesta riippuen yhteiskiyttdauto voi vahentdd yksityisautojen tarvetta ja toi-
saalta lisdtd yksityisautoilua.

Vanhojen kerrostalojen esteettomyyden parannuksesta seuraava monikdyttdisten asuntojen saa-
tavuuden paraneminen vdhentdd tarvetta uusien esteettdmien asuntojen rakentamiseen, mikéd
sadstdaa luonnonvaroja. Esteettomyyden ja asumisen kestdvyyden parantamisen helpotukset voi-
vat jossain madrin vaikuttaa pidemmalla aikavalilld ainakin alueellisesti suhtautumista vanhan
korjaamiseen ja uudistamiseen siten, ettd ymparistovaikutukset arvioidaan huolellisemmin har-
kittaessa vanhan rakennuksen purkamista uudisrakentamisen tielta.

4.4 Muut yhteiskunnalliset vaikutukset
Vaikutukset eri osakas- ja asukasryhmiin

Eri ikdisill4 ja eri eldméntilanteissa olevilla osakkailla on kéytdnndssid huomattavasti toisistaan
poikkeavia yksilollisid asumistarpeita seké erilaisia ndkemyksid asumisen kestdvyyden edista-
misestd ja mahdollisuuksia edistdé kestavyytta.

Ehdotus helpottaa esteettomyyden parantamista osakkaan toimesta hdnen huoneistonsa ulko-
puolella, miké edistdd taloyhtion kaikkien liikkumis- tai toimintarajoitteisten osakkaiden yh-
denvertaisia mahdollisuuksia kayttdd osakehuoneistojaan ja taloyhtion yhteisia tiloja. Muutos
edistdd my0s perusoikeuksien toteutumista. Ehdotus helpottaa vammaisten osakkaiden saata-
vana olevien esteettomyyden parantavien julkisten tukien kdyttdéd asunto-osakeyhtiomuotoi-
sessa asumisessa. Vammaisten lisdksi helpotusta voivat hyddyntdd myds muut osakkaat, joille
taloyhtion yhteisissa tiloissa liikkuminen on vaikeata. Kéytdnnossa ikdéntymisen myotd kay-
tdnnossé kaikki olemme jossain vaiheessa ainakin liikkumisrajoitteisia.

Osakas voi toteuttaa parannuksen myds huoneistoa kdyttavien perheenjésentensd, muun lahipii-
rinsd, vuokralaistensa ja asiakkaidensa tarpeita varten. Muutos voi helpottaa liikkumis- tai toi-
mintarajoitteisen osakkaan paivittdistd elamai, sosiaalisten suhteet. Muutos lisddvit myds huo-
neiston monikayttoisyyttd. Useimmin tarvittava osakkaan muutostyd osakehuoneiston ulkopuo-
lella voi olla yleisissi tiloissa litkkumista helpottava kaide tai muu tukijohde tai kulkuluiska,
joka helpottaa esimerkiksi rollaattoriavusteisesti liikkumista.
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Asumisen kestdvyyden parantamisen helpottamista koskeva ehdotus helpottaa vanhojen taloyh-
tididen nykyisten rakennusten kehittdmistd uusien asumisvaatimusten mukaisesti samaan tah-
tiin uustuotannon kanssa. Ehdotuksessa on otettu huomioon myos osakkaan yhtidvastikkeen
maksuvelvollisuutta, osakehuoneistossa asumisen ja muun kayton kustannuksia ja ndiden enna-
koitavuutta koskevat voimassa olevan AOYL:nn periaatteet ja sddntely. Kaytdnnossa nopeute-
tun péaitoksenteon piiriin tulevien uudistusten on oltava myos taloudellisesti tarkoituksenmu-
kaisia yhtidn ja osakkaiden kannalta ja uudistuksen kustannusten jaon on oltava yhdenvertai-
suusperiaatteen ja nykyisin yleisesti hyviksyttyjen yhteiskdyttoisten palveluiden kustannusten
jaon periaatteiden mukainen.

Ajokortin hankkivien nuorten osuus vihenee jo osassa suurempia kaupunkeja. Tdma voi aikaa
myoten vaikuttaa sithen, miten yhteiskaytto- ja muuta yksityisautoilua edistavien vastikerahoit-
teisten uudistusten katsotaan vaikuttavan osakehuoneistojen arvoon AOYL:n péétosvaatimus-
ten soveltamisessa ja AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatteet huomioon otettavalla tavalla.

5 Lausuntopalaute

Hallituksen esityksen luonnoksesta jdrjestettiin avoin laaja lausuntokierros Lausuntopalvelussa
12.7.-31.8.2022. Ehdotuksesta saatiin 30 lausuntoa (106 lausuntopyyntdd). Lausuntotiivis-
telmd (OM 35/2022) julkaistiin 4.10.2022%7 ja arvio lausuntopalautteesta on ollut saatavana
3.11.2022 ldahtien.?®

Lausuntopalautteessa yhteisten tilojen esteettdomyyden parantamista osakkaan aloitteesta ja
kustannuksella kannatettiin pddosin sellaisenaan tai muutettuna. Muutosehdotuksissa toivottiin
selvennettiviksi, ettd osakas vastaa my06s huoneiston ulkopuolella teettiméinsd muutoksen yl-
lapidon ja kunnossapidon kustannuksista sekd yhtidlle muutostydluvasta ja tyon toteutuksen
valvonnan kustannuksista. Liikunta- tai toimintarajoitteisia edustavat tahot katsovat, etti esteet-
tomyyttd parantavaa muutostyotd ei tulisi voida kieltdd vain vdhéisen haitan tai pelkéstdédn vai-
tetyn haitan perusteella, ja ettd julkista tukea saava muutos pitéisi aina voida toteuttaa. Yhden-
vertaisuusvaltuutetun mukaan taloyhtion pitdisi rahoittaa esteettdomyyden parannukset taloyh-
tion yleisissé tiloissa.

Lausuntopalautteen perusteella yhteisten tilojen esteettomyyden parantamisen helpottamiseen
on selva tarve ja lausuntokierroksella ollutta ehdotusta pidetddn sopivana keinoina tavoitteen
saavuttamiseksi. Mainitut lausuntopalautteeseen sisdltyneet muutokset edellyttavat vahaisia sel-
vennyksid ehdotuksen perusteluihin ja lain 4 luvun 4 §:44n selvennysti, joka ei muuta oikeusti-
laa.

Jos yhtid kieltdd muutostyon tai asettaa sille kohtuuttomia ehtoja, tuomioistuin voi oikeuttaa
osakkaan tekemddn muutoksen tapauskohtaisen intressipunninnan perusteella (haitan ja hyddyn
arviointi — AOYL 5 luvun 6 §). Vammaispalvelulain perusteella esteettdmyyden parantamiseen
annettavat julkiset tuet perustuvat vammaisen tarpeiden arviointiin ja tukiin kdytettdvien varo-
jen sallimiin toteutusvaihtoehtoinen. Tuen antamisesta paittivén viranomaisen tehtéviin kuulu
parannuksen vaikutusten arviointi taloyhtion ja sen muiden osakkaiden kannalta. Yhdenvertai-
suusvaltuutetun ehdotus tarkoittaisi osakkaan aloitteesta ja aikataululla tehtdvien parannusten
rahoittamista kaikilta osakkailta perittavalld yhtiovastikkeella. Ehdotus voisi tarkoittaa mittavia
lisdkustannuksia taloyhtididen osakkaille, koska kaikki olemme jossain vaiheessa litkuntarajoit-
teisia ikddntyessimme ja Suomessa on esimerkiksi arviolta 40 000 porrashuonetta, jossa ei ole

27 https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/164360
28 https://oikeusministerio.fi/hanke?tunnus=OM023:00/2020
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hissié. Liséksi ehdotuksen vaikutukset olisivat osakkaiden kannalta hyvin erilaiset eri puolilla
maata. Néistd ja muista edelld 2 ja 3 kohdassa mainituista syistd lakiehdotusta ei ole muutettu
yhdenvertaisuusvaltuutetun ja jarjestdjen ehdotusten mukaisesti.

Asumisen kestdvyyttd parantavien uudistusten helpottamista kannattaa suurin osa lausunnonan-
tajista sellaisenaan. Osa lausunnonantajista katsoo, ettd merkittavyys-kriteerin tai kestévén asu-
misen maérittiminen voi olla kiytdnnossa haasteellista. Lausuntopalautteen perusteella asumi-
sen kestdvyyden parantamisen helpottamiseen on selvé tarve ja lausuntokierroksella ollutta eh-
dotusta pidetdén sopivana keinona tavoitteen saavuttamiseksi. Edelld mainitut lausuntopalaut-
teeseen siséltyneet muutokset edellyttavit vihiisid selvennyksié perusteluihin ja AOYL 4 luvun
4 §:n otsikon muuttamista selvyyden vuoksi.

Ympéristoministerion mukaan asumisen kestévyytti tulisi tarkastella laajemmin, my0s sosiaa-
lisen kestdvyyden ndkdkulmasta. Kéytdnnossd ehdotuksessa tarkoitetuissa enemmistopadtok-
sellé toteutettavissa uudistuksissa voi yleensi olla kysymys luonnonolojen kannalta asumisen
kestdvyyttd parantavista muutoksista, joiden nopeampaan toteutukseen on tarve esimerkiksi il-
mastonmuutoksen torjumiseksi, koska muutoksen vaikutukset voivat olla peruuttamattomia.
Tamén vuoksi ndiden muutosten kdyttoonottoa myds vanhassa taloyhtidkannassa on tarpeen
nopeuttaa. Ymparistoministerion mainitsemaa sosiaalista kestdvyyttd voidaan AOYL:n perus-
teella edistéé riittdvalla tavalla jo tavanomaiseksi muodostuneista muutoksista paattamista kos-
kevan voimassa olevan AOYL:n sééntelyn perusteella. Ainakin osa sosiaalista kestévyytti edis-
tavistd uudistuksista voi myds olla sellaisia, ettd AOYL:n yleiset periaatteet huomioon ottaen
niiden toteutuksen rahoittamiseen kaikilta osakkailta perittdvalld yhtiovastikkeella ei riitd enem-
mistOpaatos.

Osuustoiminnallista asunto-osakeyhtiota koskeva sdintely jakoi lausunnonantajien mielipiteité
erityisesti sddntelyn tarpeen (asunto-osakeyhtid on jo riittdvissd méérin osuustoiminnallinen
yhtiomuoto) ja hyodyllisyyden suhteen (ehdotus ei lisdd mahdollisuuksia ARA-tuen saamiseen
rakentamisvaiheessa). Liséksi osa lausunnonantajista pitdd osuustoiminnallisten piirteiden tayt-
tamiseksi ehdotettua lunastusjérjestelyd kdytannossa toimimattomana (koska taloyhtioilla ei ole
varoja lunastukseen). Osuustoimintakeskus Pellervo ry kannatti erillistd osuuskuntamuotoista
asumista koskeva laki, jossa soveltuvin osin viitattaisiin asunto-osakeyhtiolakiin.

Osuustoiminnallisten yhtidoikeudellisten piirteiden kattavan toteutuksen sallimiseen yhtidjar-
jestysmaardyksilla ei ole tarvetta, koska todelliset lainsdddantoon ja hallintokdytantoihin liitty-
vét syyt omistusasumisen hintakehitykseen liittyvat muuhun lainsdddantdon. Pellervon ehdotus
ei ole toteutuskelpoinen, koska osuustoiminnallinen yhteisomuoto ei sellaisenaan tuota muita
omistusasumisen yhteisdmuotoja parempaa oikeutta esimerkiksi julkisiin tukiin eikd oikeuta
poikkeamaan esimerkiksi asuntokaupan ja ryhmirakentamisen séédntelystd. Myos lausuntopa-
laute osoittaa, ettd osuustoiminnallista asumisyhteisdd koskevaan yhtiooikeudelliseen erityis-
saantelyyn ei ole merkittidvaa tarvetta.

6 Sdiinnoskohtaiset perustelut

6.1 Asunto-osakeyhtiolaki

4 luku Kunnossapito

4 §. Kunnossapitotyon teettiminen osakehuoneistossa sekd huoneiston ulkopuolisen osakkeen-

omistajan muutostyon osalta. Pykélan otsikon mukaan siiné sdédetdén kunnossapitotyon teetté-
misestd osakehuoneistossa. Pykidlidn I momentissa sdddetdén yhtion oikeudesta teettéid osakkaan
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laiminlydmé, hianen kunnossapitovastuulleen kuuluva kunnossapitoty6. Asunto-osakeyhtidla-
kia tulkitaan niin, ettd osakas vastaa ldhtokohtaisesti kaikkien muutostdidensi kunnossapidosta,
mikd vastuu koskee sekd osakehuoneiston sisépuolella ettd huoneiston ulkopuolella yhtion hal-
linnassa olevissa tiloissa toteutettuja osakkaan muutost6itd. Momentin sanamuodon mukaan
siind sdédetty teettdmisoikeus koskee kaikkea lain tai yhtidjérjestyksen perusteella osakkaan
vastuulla olevaa kunnossapitoa, jonka laiminlyonnisti voi aiheutua haittaa yhtidlle tai toiselle
osakkaalle. Selvyyden vuoksi pykildn otsikkoa ehdotetaan muutettavaksi, koska 5 luvun 8 §:ssé
ehdotetaan nimenomaisesti sdddettdviksi osakkaan muutostydoikeudesta osakehuoneiston ul-
kopuolella. Otsikko ehdotetaan muutettavaksi muotoon: Kunnossapitotyon teettdminen osake-
huoneistossa seké huoneiston ulkopuolisen osakkeenomistajan muutostyon osalta.

5 luku Muutostyot

8 §. Muutostyé yhtion tiloissa. Pykélédssa sdddetdéin osakkaan muutostoistid osakehuoneistonsa
ulkopuolella, yhtion vélittdméssa hallinnassa olevissa tiloissa yhtion rakennuksessa ja kiinteis-
tolld. Pykalaan ehdotetaan lisattavaksi uusi 2 momentti osakkaan oikeudesta tehdd omalla kus-
tannuksellaan tietyin ehdoin esteettomyyttd parantava muutos yhtion tiloissa.

Muutostydoikeuden tuottava parannus on sellainen, joka parantaa osakkeenomistajan kéytetta-
vissd olevissa yhtion yleisissd tiloissa lilkkumisen esteettomyyttd tai toiminnallista esteetto-
myyttd. Kéytdnndssd muutostyo voi olla tarpeen osakkaan, timén perheenjésenen, muun l4hei-
sen tai vuokralaisen kannalta (esim. asukasta avustava liikuntarajoitteinen omainen). Liikehuo-
neistojen kdyton osalta muutos voi olla tarpeen asiakkaiden kannalta. Osakkaan ei sindnsé tar-
vitse perustella muutoksen tarvetta, mutta tarpeen osoittaminen vapaamuotoisesti voi kaytan-
nossd helpottaa asian késittelyd yhtiossd (esim. helpottaa suostumuksen ehtojen maérittelyd).
Jos yhtio kieltdd muutostydn ja osakas saattaa asian tuomioistuimen ratkaistavaksi, viime ka-
dessd tuomioistuimen on punnittava muutoksen hydtyja ja haittoja kaytettiavissd olevan selvi-
tyksen perusteella. Kdytdnndssd osakkaan kustannusvastuu (toteutus, hoito, kunnossapito) ra-
joittaa esteettomyytti parantavia muutoksia satunnaisia tarpeita varten.

Muutostydoikeuden perusteella voi toteuttaa vain yleisesti esteettomyyttd parantavina pidetti-
vid muutoksia. Téllaisia muutoksia voivat olla esimerkiksi litkkumisen esteettomyytta paran-
tava sisddnkdyntioven sihkoinen avausjirjestelmd ja sisddnkdynnin luiska. Toiminnallista es-
teettomyyttd parantavia muutoksia voivat olla esimerkiksi yleisten tilojen ja sisddnkdynnin va-
laistuksen parantaminen ja tasoerojen merkitseminen tummuuserojen avulla (kontrastiraidat
porrasaskelmissa).

Muutostydoikeus ei koske muita, esimerkiksi osakkaan itsensi esteettomyyttd parantavina pita-
mid muutoksia. Osakkaan vuokralaisella tai perheenjésenelld tai yhtion vuokralaisella tai
muulla osakaspiirin ulkopuolisella kiinteiston tai rakennuksen kéyttdjalla ei ole AOYL:n perus-
teella oikeuttaa vaatia eikd tehdd muutostoitd yhtion rakennuksessa ja kiinteistolla.

Yhtioll4 ja toisilla osakkailla on oikeus asettaa ehtoja sellaiselle muutokselle, joka voi vahin-
goittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle (vrt. AOYL 5 luvun
3 §:n sddntely osakkaan huoneistossa tehtdvin muutostyon ehdoista).

Osakkaan huoneistossa tehtdvad muutostyotd vastaavasti haitta voisi ilmetd myds rakennuksen
ja muiden huoneistojen arvoa laskevana rakennuksen ja sen yleisten tilojen ulkondkoa ja kay-
tettavyyttd heikentdvéna seikkana. Néin yhtio voi asettaa ehtoja esim. rakennuksen sisédénkayn-
tiin lisdttavén erityisen ovipuhelimen tai kulkuluiskan tai portaikkoon asennettavan hissin to-
teutukselle riittdvéan hyvin rakennuksen ulkonékd6n sopivaksi.
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Yhtion ja toisten osakkaiden oikeus ehtojen asettamiseen koskee yleisissé tiloissa tehtévien
muutosten osalta myds muutoksen ulkoasuun liittyvid, rakennuksen tai kyseisen tilan ulkoni-
koon merkittivisti vaikuttavia toteutuksen yksityiskohtia. Esteettémyyden parannukseen saata-
vana olevan tuen kéyttoehdot eivit suoraan méadrité sitd, milld tavoin toteutettavan parannuksen
tekemiseen osakas on oikeutettu®’. Toisaalta muutostydilmoituksen tekiji voi saattaa tillaisten-
kin ehtojen kohtuullisuuden tuomioistuimen ratkaistavaksi. Tuomioistuimen kohtuullisuusarvi-
oinnissa otetaan huomioon aiheutuvan haitan mééré ja osakkaalle koituva hyéty.

Osakkaan muutostyotd koskevan AOYL:n padsdannon mukaisesti osakas vastaisi lahtokohtai-
sesti my6s ndiden muutosten kayttokuluista, huollosta ja kunnossapidosta seka lisdkustannuk-
sista, joita osakkaan muutostydstd myohemmin mahdollisesti aiheutuu esimerkiksi yhtiolle kuu-
luvan rakennuksen ulkovaipan, ulko-oven ja porrashuoneen kunnossapidon tai uudistuksen yh-
teydessa taikka tarpeettomaksi kdyneen muutoksen poistamisesta. Kdytdnnossa esimerkiksi ra-
kennuksen sisdénkdynnin esteettOmyyttd parantavasta luiskasta ei yleensé aiheutune yliméaéarai-
sid erotettavissa olevia huoltokuluja.

AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti osakas vastaa lahtokohtaisesti myds muutosta kos-
kevan muutostydilmoituksen kasittelystd ja muutostyon valvonnasta yhtidlle aiheutuvista ku-
luista samoin kuin muidenkin muutostoidensé osalta (ks. tarkemmin 2.1.4 kohta).

On suositeltavaa selvyyden vuoksi todeta edelld mainitut osakkaan velvoitteet muutostyon yh-
teydessa. Tarvittaessa yhtidjarjestykseen voidaan selvyyden vuoksi ottaa madrdys AOYL:n pe-
riaatteiden mukaisesta vastuusta. Téllainen yhtigjarjestyksen muutos voi olla yhtién suostumuk-
sen edellytys, jota koskevaan yhtiokokouksen paitokseen ei sovelleta AOYL 6 luvun 35 §:n 1
momentin 4 kohdan suostumusvaatimusta.

Osa osakkaista voi saada esteettOmyyttd parantavaan muutostyohonsa julkista tukea, joka kiy-
tdnnosséd rajoittaa hdnen maksettavakseen henkilokohtaisesti jadvad maksuosuutta. Esteetto-
myyttd parantava uudistus voi olla myds sellainen, etté se tarvitsee jatkuvaa hoitoa ja huoltoa,
jolloin yhtid voi edellyttdd, ettd osakas sitoutuu huolehtimaan hoidosta ja huollosta (tdtd kos-
keva sitoumus voi sisiltyd julkiseen tukeenkin). Taloyhtion luvan ehtona voi myos olla, ettid
laitteen tai rakenteen tarpeen lakattua se poistetaan osakkaan kustannuksella (poistaminenkin
voi siséltyd julkisen tuenkin ehtoihin).

Pykilan voimassa oleva 2 momentti ehdotetaan siirrettdvéksi 3 momentiksi siten muutettuna,
ettd momentissa sdddetddn myos osakehuoneiston ulkopuolella tehtdvian osakkaan muutostyon
osalta muutostyotd koskevasta menettelystd. Ehdotuksen mukaan muutosty6ti koskevaan il-
moitukseen, suostumukseen ja ehtoihin, muutostyon aloittamiseen ilmoituksen kasittelyyn, yh-
tigjarjestyksen muuttamiseen ja viranomaisen lupaan, muutostyéhon tuomioistuimen paatok-
selld ja muutostyon valvontaan sovelletaan samoja sddnnoksid kuin osakkaan muutosty6hon
huoneistonsa sisdlld. Voimassa olevan lain mukaan muutostydssa ja kunnossapidossa on nou-
datettava hyvda rakennustapaa (AOYL 4 luvun 1 § ja 5 luvun 1 §) sen lisdksi, ettd on otettava
huomioon rakentamista ja rakennusten palo- ja muuta turvallisuutta koskevan lainsdddédnnon
vaatimukset.

2 Julkisen tuen ehtojen léhtdkohtana on tavanomainen toteutus myds parannuksen ulkonédén ja muun
toteutuksen suhteen, miké voi keskimédraisestd kerrostaloasuntokannasta poikkeavassa rakennuksessa
ja sen yleisissi tiloissa muuttaa merkittdvéstikin esimerkiksi rakennuksen sisddntulon tai porrashuoneen
ulkondkoa tai kdytettavyytta.

44



Voimassa olevan lain mukaisesti taloyhtion, kdytdnndssé yleensa isénnditsijan, on tallennettava
tieto muutosty0std ja sen kunnossapitovastuusta ja merkittdva tiedot isdnnoitsijantodistukseen
vastaavasti kuin muistakin osakkaan muutostdistd voimassa olevan AOYL:n perusteella.

6 luku Yhtiokokous

31 §. Pddtds kaikkien osakkeenomistajien rahoittamasta uudistuksesta. Pykélan 2 momenttiin
ehdotetaan lisattaviksi uusi 3 kohta, jonka perusteella vanhassa taloyhtidssé voidaan helpottaa
yhtiokokouksen paitoksentekoa taloyhtion kiinteistolld ja rakennuksessa asumisen kestévyytta
merkittivésti parantavan uudistuksen toteuttamista vastikerahoitteisesti. Ehdotuksen perusteella
vanhassa taloyhtidsséd voidaan pédttaa tillaisesta uudistuksesta enemmistopadtoksella ajallisesti
saman aikaisesti kuin uudistus otetaan kéyttoon uustuotannossa.

Kestidvyyden parantamisella tarkoitetaan asumisen kestdvyyden lisdksi huoneistojen mahdolli-
sen muun kéyttdtarkoituksen mukaisen kdyton kestdvyyden parantamista. Kaytolla tarkoitetaan
rakennuksen, kiinteiston ja huoneistojen hoitamisen ja yllapidon lisdksi kiinteiston, rakennuk-
sen ja huoneistojen kéyttotarkoituksen mukaista toimintaa, kuten asumiseen tavanomaisesti liit-
tyvid toimintoja, mukaan lukien huoneistojen haltijoiden tavanomaiset liikkumismuodot, kuten
yksityisautoilu ja pyoriily.

Kestévyyttd parantavilla toimilla tarkoitetaan yleisen késityksen mukaan kestdvyyttd parantavia
toimia. Esimerkiksi hallituksen, isdnndéitsijoiden tai yhtidkokouksen enemmiston kannatus ei
ole riittdva osoitus siitd, ettd kaavailtu uudistus parantaa kestavyytta.

Parannuksen merkittivyys on ldhtokohtaisesti arvioitava tapauskohtaisesti siten kuin nykytilan
kuvauksessa ja arviossa on yksityiskohtaisesti selvitetty. Toisaalta esimerkiksi energiatehok-
kuutta parantavien uudistusten osalta on yleisesti kdytdssd olevia tunnuslukuja ja méérityksid
merkittdvind pidettivistd parannuksista. Usein viranomaisten tai muiden riippumattomien taho-
jen selvitykset ja tukitoimien ehdot voivat olla ainakin ldhtokohta parannuksen merkittdvyyden
arvioinnille. Kokonaisarvioinnissa otetaan huomioon my®os téllaisen uudistuksen varaan raken-
tuvien palveluiden yleistyminen. Myos tillaiseen uudistukseen sovelletaan edelld nykytilan ja
sen arvioinnin kohdalla estetyin tavoin AOYL:n yhdenvertaisuusperiaatetta ja AOYL:n muita
saannoksid muun muassa uudistuksen vastikevaikutuksen kohtuullisuudesta, osakkaan maksu-
velvollisuuden lisdédmisesti ja osakkaan oikeudesta yhtion varoihin.

Téllainen kestdvyyttd parantava uudistus voidaan toteuttaa enemmistopaatoksilla myos siten,
ettd se kohdistuu vain osaan osakehuoneistoista ja hyodyttdd vain osaa osakkaista siten kuin
AOYL 6 luvun 32 §:n 5 momentissa sdddetdéin. Nama osakkeenomistajat vastaavat téllaisen
uudistuksen kaytto- ja kunnossapitokuluista AOYL:n yleisten periaatteiden mukaisesti.

AOY:n yleisten periaatteiden soveltamiseen yhtion toteuttamiin téssé tarkoitettuihin uudistuk-
siin késitellddn edelld 2.1.1, 2.3.2 ja 3.3.2 kohdassa.

7 Voimaantulo

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian vahvistamisen jélkeen.

8 Suhde muihin esityksiin

Hallituksen esityksessé huoneistotietojérjestelmén muuttamisesta (HE 168/2022 vp) ehdotetaan

taloyhtion kiinteiston, rakennuksen ja huoneistojen teknisten ja taloudellisten tietojen tallenta-
mista ja saatavuutta koskevaa sdédntelyd, joka ei edellytd muutoksia tdhin esitykseen.
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Lainmuutosten toteuttaminen ei edellyta kaupparekisterin tietojérjestelmien eikd muutakaan vi-
ranomaisten toiminnan muuttamista. Ehdotus ei vaikuta valtion talousarvioon.

9 Suhde perustuslakiin ja sddtimisjirjestys

Asunto-osakeyhtion kiinteiston ja rakennusten yhteisten tilojen esteettomyytti parantavaa osak-
kaan muutostydtd koskevan ehdotuksen vaikutukset yhtion ja muiden osakkaiden kannalta ja
ndiden mahdollisuudet vaikuttaa muutostyon ehtoihin vastaavat voimassa olevan lain siéntelyd
osakkaan muutostydstd huoneistonsa sisédlld. Ehdotus on téltd osin perustuslain 15 §:ssé sdéde-
tyn omaisuudensuojan mukainen. Lisdksi ehdotus helpottaa esteettdomyyden parantamista osak-
kaan toimesta héinen huoneistonsa ulkopuolella, miké edistéé taloyhtion kaikkien liikkkumis- tai
toimintarajoitteisten osakkaiden yhdenvertaisia mahdollisuuksia kéayttdd osakehuoneistojaan ja
taloyhtion yhteisié tiloja. Asunto-osakeyhtitlaissa ei sdédetd rakentamista koskevista vaatimuk-
sista, jotka kuuluvat rakentamisen sddntelyn alaan. Muutos edistdd myds perusoikeuksien toteu-
tumista. Ehdotus on néiltd osin perustuslain 6 §:ssd sdédetyn yhdenvertaisuuden mukainen. Eh-
dotus ei ole yhdenvertaisuuslainsdéddnnon vastainen. Ehdotus edistdd YK:n vammayleissopi-
muksen yleisid tavoitteita.

Asumisen kestdvyyden parantamisen helpottamista koskevassa ehdotuksessa on otettu huomi-
oon osakkaan yhtidvastikkeen maksuvelvollisuutta, osakehuoneistossa asumisen ja muun kiy-
ton kustannuksia ja nididen ennakoitavuutta koskevat voimassa olevan lain periaatteet ja sdén-
tely. Ehdotus on néiltd osin perustuslaissa sdddetyn omaisuudensuojan mukainen. Asumisen
kestavyyttd edistdvad uudistusta koskevan padtoksenteon helpottaminen edistdd myds perustus-
lain 20 §:ssd sdddetyn ymparistoperusoikeuden toteutumista.

Perustuslain 22 §:n mukaan julkisen vallan on turvattava perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien
toteutuminen. Ehdotus on téltékin osin perustuslain mukainen.

Edella esitetyin perustein ehdotettua sddntelyd voidaan pitdd perustuslain mukaisena. Ehdotus
voidaan késitelld tavallisessa lainsddtdmisjarjestyksessa.

Ponsi

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttaviksi seuraava lakiehdotus:
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Lakiehdotus

Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti,

muutetaan asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 4 luvun 4 §:n otsikko, 5 luvun 8 §:n 2 momentti
ja 6 luvun 31 §:n 2 momentti seké

lisdtddn 5 luvun 8 §:44n uusi 2 momentti, jolloin muutettu 2 momentti siirtyy 3 momentiksi
ja nykyinen 3 momentti 4 momentiksi, seuraavasti:

4 luku
Kunnossapito
48

Kunnossapitotyon teettdminen osakehuoneistossa sekd huoneiston ulkopuolisen osakkeen-
omistajan muutostyon osalta

5 luku

Muutostyot
8§

Muutostyo yhtion tiloissa

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd kustannuksellaan yhtion hallinnassa olevissa tiloissa es-
teettomyyttd parantava muutostyd. Muutostyostd on ilmoitettava etukidteen yhtion hallitukselle
tai isdnnoitsijélle.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun muutostyohon ja tyotd koskevien tietojen sdilyttdmiseen
sovelletaan 1 §:n 2—5 momenttia, hakemuksen sisdltoon, tiedoksi antamiseen toiselle osakkeen-
omistajalle ja hakemuksen késittelemisestd aiheutuviin kuluihin, mitd 2 §:ssd sédddetdin muu-
tostydilmoituksesta, muutostyon kieltdmiseen ja lisdehtojen asettamiseen suostumuksen anta-
misen jalkeen 3 §:n 3 momenttia, yhtidjarjestyksen muuttamiseen ja tarvittavien lupien hake-
miseen 5 §:44 sekd tydn valvontaan 7 §:44. Edelld 2 momentissa tarkoitettuun muutostyohon
sovelletaan 1 §:n 2 — 5 momenttia, 2 §:n 2 momenttia ja 3 — 7 §:44.
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6 luku
Yhtiokokous
318§

Pdcditos kaikkien osakkaiden rahoittamasta uudistuksesta

Yhtiokokous paattad uudistuksesta 26 §:ssd tarkoitetulla enemmistolla, jos osakkeenomistajan
maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi ja:

1) kiinteisto tai rakennus saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuk-
sia;

2) kiinteiston tai rakennuksen kdyttdmiseen liittyvin hyodykkeen vastikerahoitteinen yhteis-
hankinta on tavanmukaista;

3) kiinteiston tai rakennuksen kayton kestdvyyttd muuten merkittdvisti parannetaan uusraken-
tamista vastaavasti;

4) toimenpiteestd madrataan yhtiojarjestyksessa; tai

5) toimenpide on muuten yhtidjérjestyksessd madrityn toiminnan mukainen.

Tama laki tulee voimaan pdiviana kuuta 20 .

Helsingissd 3.11.2022

Paaministeri

Sanna Marin

Oikeusministeri Anna-Maja Henriksson
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti,

muutetaan asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 4 luvun 4 §:n otsikko, 5 luvun 8 §:n 2 momentti

ja 6 luvun 31 §:n 2 momentti sekd

lisdtddn 5 luvun 8 §:44n uusi 2 momentti, jolloin muutettu 2 momentti siirtyy 3 momentiksi
janykyinen 3 momentti 4 momentiksi, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

4 luku
Kunnossapito
4§

Kunnossapitotyon teettdminen osakehuoneis-
tossa

5 luku

Muutostyot
8§

Muutostyo yhtion tiloissa

Téllaiseen muutostyohon ja tyota koskevien
tietojen sdilyttdmiseen sovelletaan 1 §:n 2-5
momenttia, hakemuksen sisdltoon, tiedoksi
antamiseen toiselle osakkeenomistajalle ja ha-
kemuksen késittelemisestd aiheutuviin kului-
hin, mitd 2 §:ssd sdddetddn muutostyoilmoi-

Ehdotus

4 luku
Kunnossapito
48

Kunnossapitotyon teettdminen osakehuoneis-
tossa sekd huoneiston ulkopuolisen osak-
keenomistajan muutostyon osalta

5 luku

Muutostyot
8§

Muutostyo yhtion tiloissa

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd kus-
tannuksellaan yhtién hallinnassa olevissa ti-
loissa esteettomyyttd parantava muutostyo.
Muutostydstd on ilmoitettava etukdteen yhtion
hallitukselle tai isdnnoitsijdlle.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuun muutos-
tyOhon ja tyotd koskevien tietojen séilyttdmi-
seen sovelletaan 1 §:n 2-5 momenttia, hake-
muksen sisdltoon, tiedoksi antamiseen toiselle
osakkeenomistajalle ja hakemuksen késittele-
misestd aiheutuviin kuluihin, mité 2 §:ssd sda-
detddan muutostydilmoituksesta, muutostyon
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Voimassa oleva laki

tuksesta, muutostyon kieltdmiseen ja lisdehto-
jen asettamiseen suostumuksen antamisen jal-
keen 3 §:n 3 momenttia, yhtidjérjestyksen
muuttamiseen ja tarvittavien lupien hakemi-
seen 5 §:44 sekd tyon valvontaan 7 §:44.

6 luku
Yhtiokokous
318§

Pdditos kaikkien osakkaiden rahoittamasta
uudistuksesta

Yhtiokokous paéttdd uudistuksesta 26 §:ssd
tarkoitetulla enemmistolld, jos osakkeenomis-
tajan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuut-
toman ankaraksi ja:

1) kiinteistd tai rakennus saatetaan vastaa-
maan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaa-
timuksia;

2) kiinteiston tai rakennuksen kéyttimiseen
liittyvén hyoddykkeen vastikerahoitteinen yh-
teishankinta on tavanmukaista;

3) toimenpiteestd médratain yhtidjérjestyk-
sessd; tai

4) toimenpide on muuten yhtidjéarjestyk-
sessd madratyn toiminnan mukainen.
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Ehdotus

kielt&dmiseen ja lisdehtojen asettamiseen suos-
tumuksen antamisen jélkeen 3 §:n 3 moment-
tia, yhtidjarjestyksen muuttamiseen ja tarvit-
tavien lupien hakemiseen 5 §:44 seka tyon val-
vontaan 7 §:84. Edelld 2 momentissa tarkoitet-
tuun muutostyéhon sovelletaan 1 §:n 2 — 5
momenttia, 2 §:n 2 momenttia ja 3 — 7 §:dd.

6 luku
Yhtiokokous
318§

Pdditos kaikkien osakkaiden rahoittamasta
uudistuksesta

Yhtiokokous paattad uudistuksesta 26 §:ssé
tarkoitetulla enemmistolld, jos osakkeenomis-
tajan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuut-
toman ankaraksi ja:

1) kiinteistd tai rakennus saatetaan vastaa-
maan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaa-
timuksia;

2) kiinteiston tai rakennuksen kéyttdmiseen
liittyvén hyodykkeen vastikerahoitteinen yh-
teishankinta on tavanmukaista;

3) kiinteiston tai rakennuksen kéyton kestd-
vyyttd muuten merkittdvdsti parannetaan uus-
rakentamista vastaavasti;

4) toimenpiteestd madratddn yhtidjarjestyk-
sessd; tai

5) toimenpide on muuten yhtidjérjestyk-
sessd madratyn toiminnan mukainen.

Tdmd laki tulee voimaan

kuuta 20 .

pdivand



