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ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN KESKEISET UUDISTUSEHDOTUKSET: OSA I, YLEISTA

Hallituksen esitys (HE 24/2009vp) uudeksi asunto-osakeyhtiolaiksi annettiin eduskunnalle 27.3.2009.
Kokonaisuudistus on ollut vireilld jo vuodesta 2003. Uuden asunto-osakeyhtiolain suunnitellaan tulevan
voimaan aikaisintaan 1.1.2010. Suurimmat muutostarpeet ovat koskeneet asuntojen kunnossapitoa,
osakkeenomistajien suorittamia muutostoitd, yhtion perusparannuksia ja uudistuksia sekd yhtion johdon ja
osakkeenomistajien vastuuta koskevia sddnnoksid. Tarkoituksena on ollut liséitd osakkeenomistajien
halukkuutta kunnostus- ja rakennustéihin. Lihtokohtana on ollut edistdd asunto-osakeyhtiomuotoista
asumista siten, ettd se voidaan jdrjestdd osakkaiden kannalta mahdollisimman tehokkaaksi ja turvalliseksi
sekd riittivin ennakoitavalla tavalla. Uudistus on tarkoitus toteuttaa kokonaan uudella lailla, vaikka
voimassa olevan lain perusperiaatteita ei ole tarkoitus muuttaa eikd tehdd muutoksia, jotka oleellisesti
vaikuttaisivat yhtion tai osakkaiden oikeuksiin tai velvollisuuksiin.

Tarkoituksena on muun muassa ollut lisitd yhtididen ja osakkeenomistajien tosiasiallisia
toimintamahdollisuuksia, esimerkiksi siten, ettd sdantelyn tahdonvaltaisuutta on lisdtty ja sddntelyn
menettelyjd on lisétty siltd osin kuin menettelyihin on liittynyt epavarmuutta. Osakkaan
muutostyOsddnndksid, yhtion kunnossapitotarpeen seurantaa sekd yhtiokokouksen péatoksentekoa,
esimerkiksi hissin jidlkiasennukseen liittyen, on selvennetty.

Eroon ristiriidoista

Pyrkimyksend on myds ollut osakkaan itsemédradmisoikeuden rajojen selventdminen. Selvennykset koskevat
muun muassa kunnossapidon jakautumista yhtion ja osakkeenomistajan kesken, kunnossapitotyota eli
osakkaan rakennustditd huoneiston kunnon yllapitdmiseksi sekd huoneiston muutosty6ti. Selvennysten
tarkoituksena on, etté sisdiset riitaisuudet véhenisivit. Lisdksi on tarkistettu vahingonkorvausvastuuta
koskevia pykalia ts. kysymyksid osakkaan, yhtion ja sen johdon vastuusta.

Yleisten periaatteiden merkitysté, kuten esimerkiksi yhdenvertaisuusperiaatetta on pyritty korostamaan siten,
ettd arviossa kiinnitetddn huomiota sithen, miten yhtion toimenpide vaikuttaa osakkeiden arvoon eika siihen,
minkd merkityksen osakkeen sen hetkinen omistaja antaa toimenpiteelle henkilokohtaisen asumistarpeensa
kannalta. Yhtion velvoite on ndin ollen ajaa ensisijaisesti yhtion etua. Usein uudistuksista saadun edun
voidaan toisaalta perustellusti katsoa vilillisesti hyddyttdvain myos kaikkia osakkaita.

Asunto-osakeyhtioasiat yhteen lakiin

Ehdotuksessa asunto-osakeyhtidyhtion toiminnan keskeisilld periaatteilla tarkoitetaan perustelujen mukaan
nimenomaan yhtidoikeudellisesti merkittidvien oikeussuhteiden kannalta tdrkeimpid periaatteita. Muita
asunto-yhtididen kannalta tirkeitd sddnnoksid 10ytyy erityislainsdddanndsté, kuten rakentamis-, maankaytto-,
terveys-, vero- ja ympdristolainsdddannostd. Yleiset periaatteet (yhtion toiminta, oikeushenkil6llisyys,
pddoman pysyvyys, osakkeiden vapaa siirrettdvyys, enemmistoperiaate, yhdenvertaisuus, johdon
huolellisuus ja lojaliteetti sekd tahdonvaltaisuus) on koottu lakiehdotuksen ensimmadiseen lukuun (5-12 §).



Aineellista merkitysté on erityisesti sdéntelylld yhtién toiminnan tarkoituksesta, osakkeenomistajien
yhdenvertaisuudesta ja johdon huolellisuudesta ja lojaliteetista. Keskeisid periaatteita on arvioitava
kokonaisuutena suhteessa toisiinsa ja suhteessa lain yksityiskohtaiseen sddntelyyn, eli perustelut ovat pitkalti
samat kuten osakeyhtidlakiuudistuksessa. Hyvé asia tdssé on se, ettd kokonaisuudistuksessa ei enéd ole
viittauksia osakeyhti6lakiin, vaan keskeiset asunto-osakeyhtioon liittyvit asiat [0ytyvét yhdessa laista.

Selkeytti séfintelyyn

Ovatko useat, suoraan osakeyhtidlaista siirretyt pykéldt sitten relevantteja myds asunto-osakeyhtidissa?
Osakeyhtidt ovat useimmiten voittoa tavoittelevia liikeyrityksid kun taas asunto-osakeyhtididen tavoitteena
on rakennuksen ylldpito ja asumispalveluiden tuottaminen. Asunto-osakeyhtididen hallitukset ja isdnnoitsijat
koostuvat useimmiten maallikoista. Uuden ehdotuksen tarkoituksena on nimenomaan ollut selventda
sdantelyd ja saada aikaiseksi asunto-osakeyhti6itd palveleva laki, joka olisi helposti ymmarrettdva erityisesti
osakkeenomistajien ja maallikkojohdon kannalta.

Tdmd artikkeli jatkuu Pirkanmaan Yrittdjd —lehden marras- ja joulukuun numeroissa. Osa Il kdsittelee
huoneistojen kunnossapitoa ja muutostoitd sekd Osa 111, jossa kdydddn Ildpi yhtion, osakkeenomistajien ja
johdon vahingonkorvausvastuuta.



