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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtiolain muuttamisesta (HE 250/2022 vp):
Asia on saapunut ymparistévaliokuntaan mietinnén antamista varten.

Asiantuntijat

Valiokunta on kuullut:

- lainsdddéntoneuvos Jyrki Jauhiainen, oikeusministerio

- lainsdddantoneuvos Matleena Haapala, ympéristoministerio

- lakimies Henrik Gustafsson, Invalidiliitto ry

- lakiasiantuntija Jenni Valkama, Suomen Isédnndintiliitto ry

- lakiasiantuntija Virpi Hienonen, Suomen Kiinteistoliitto ry

- péaédlakimies Elina Skarra, Suomen Vuokranantajat ry

- toiminnanjohtaja Anni Lausvaara, Vanhustyon keskusliitto ry

Valiokunta on saanut kirjallisen lausunnon:
- liikenne- ja viestintdministerio

- Yhdenvertaisuusvaltuutetun toimisto

- Patentti- ja rekisterihallitus

- Rakennusteollisuus RT ry

Valiokunta on saanut ilmoituksen, ei lausuttavaa:
- valtiovarainministerio

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan asunto-osakeyhtiolain muuttamista yhtion rakennuksen ja kiinteiston yh-
teisten tilojen esteettomyyden parantamisen helpottamiseksi osakkaan aloitteesta ja kustannuk-
sella. Toiseksi ehdotetaan kestivid asumista edistdvid uudistuksia koskevan yhtion paatoksente-
on helpottamista vanhoissa yhtidissé siten, ettd vanhat yhtiot voivat toteuttaa uusien yhtididen
kanssa samassa tahdissa yleisesti kestdvad asumista edistidviné pidettdvid uudistuksia.

Valmis
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Ehdotuksen mukaan osakkaalla olisi oikeus toteuttaa osakehuoneistonsa ulkopuolella sellaisia
esteettdmyyttd parantavia muutoksia yhtion rakennuksen tai kiinteiston yhteisissé tiloissa, joiden
kustannuksista hén vastaa tai jotka katetaan julkisella tuella, ja joista ei aiheudu muita kustannuk-
sia eikd muuta haittaa yhtiolle tai muille osakkaille.

Ehdotuksen mukaan vanhan yhtion yhtidkokous voi enemmistopaétokselld paattda yleisen kési-
tyksen mukaan kestdvaa asumista edistdvistd uudistuksista samaan aikaan kuin tillaiset uudistuk-
set otetaan kdyttoon uusrakentamisessa. Muutos helpottaa esimerkiksi ilmaston ldmpenemisen
ehkéisemiseksi tarpeellisten uudistusten kayttoonottoa vanhoissa taloyhtidissé, joilla on pddosa
asunto-osakeyhtididen olemassa olevista rakennuksista.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan mahdollisimman pian vahvistamisen jélkeen.

VALIOKUNNAN PERUSTELUT
Yleistdi

Hallituksen esityksestéd ilmenevistd syistd ja saamansa selvityksen perusteella valiokunta pitéa
esitystd tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta esittié lakiehdotuksen hyvaksymisti
muuttamattomana seuraavin huomautuksin.

Hallituksen ehdotuksen tavoitteena on helpottaa esteettomyyden parantamista asunto-
osakeyhtion rakennuksen ja kiinteiston yleisissa tiloissa osakkaan aloitteesta. Lisdksi tavoitteena
on nopeuttaa asumisen kestavyyttd merkittdvésti parantavien uudistusten toteuttamista vanhoissa
taloyhtidissd siten, ettd uudistus voidaan toteuttaa enemmistopaidtokselld jo silloin, kun se on
yleistymaésséd uustuotannossa. Valiokunta katsoo, ettd muutokset helpottavat esteettdmyyden ja
asumisen kestdvyyden parantamista vanhoissa taloyhtidissd. Muutokset ja uudistukset myds li-
sddvit uustuotannossa tavanomaisten ja yleistyvien asumisvaatimukset téyttévien erilaisten asun-
tojen méériad aiemmin rakennetuilla alueilla, erityisesti kaupunkien keskustoissa ja vanhoissa 14-
hidissé.

Valiokunta katsoo, ettd hallitusohjelmaan perustuva hallituksen esitys on valmisteltu huolellises-
ti ja laajasti sidosryhmié kuunnellen ja osallistaen ja lainvalmisteluprosessi on dokumentoitu sel-
keésti ja lapindkyvisti. Muutoksille on my0s seké lainvalmistelussa ettd valiokuntakuulemisessa
ilmaistu myos ldhes yksimielinen tuki.

Esteettomyyttd parantava muutostyd yhtion tiloissa

Asunto-osakeyhtidlakia ehdotetaan muutettavaksi niin, ettd osakkeenomistajalla on oikeus kus-
tannuksellaan tehdd osakehuoneistonsa ulkopuolella yhtion hallinnassa olevissa tiloissa sellai-
nen esteettdmyyttd parantava muutostyd, josta ei aiheudu kustannuksia eikd muuta haittaa
yhtiolle tai muille osakkaille (5 luvun 8 §:n uusi 2 momentti). Toisin kuin muissa yhtion hallin-
nassa olevia tiloja koskevissa muutostoissd, esteettomyyttd parantavissa muutostdissé ei siten tar-
vita yhtion suostumusta. Muutostyostd on kuitenkin ilmoitettava etukéteen yhtion hallitukselle tai
isannditsijélle (5 lvun 8 §:n uusi 2 mom). Yhti6lld ja muilla osakkailla on oikeus asettaa ehtoja



Valiokunnan mietinté YmVM 21/2022 vp

sellaiselle muutokselle, joka voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai
toiselle osakkaalle.

Asunto-osakeyhti6lain sddnndsten lisdksi muutostdissd on noudatettava rakentamista koskevaa
lainsdddantod, kuten maankédytto- ja rakennuslain olennaisia teknisid vaatimuksia seké hyvaé ra-
kennustapaa, johon asunto-osakeyhtiolaissakin (5 luvun 1 §:n 2 mom.) viitataan. Tim4 on 18hto-
kohtaisesti muutostyon toteuttajan eli osakkeenomistajan vastuulla. Valiokunta toteaa, ettd hy-
vélld rakennustavalla ymmaérretédn usein kunakin ajankohtana vallalla olevaa yleistd tietimysté
ja késityst siitd, millainen rakentaminen sitovien sopimusten ja normien liséksi tiyttdé rakenta-
miseen kohdistuvat odotukset, eli kuinka piaéstdén hyvédn ja laadukkaaseen lopputulokseen.
Olennaista on kayttdd hyviksyttavid rakentamisen tydmenetelmii ja rakennustuotteita ja varmis-
taa, ettd rakennustyd tehddin ammattitaitoisesti ja huolellisesti. Hyvé rakennustapa kohdistuu
kuitenkin ennen kaikkea tyon lopputulokseen, ei niinkéén tydsuoritukseen. Hyvé rakennustapa
voi muuttua ajan kuluessa ja uusien rakennustapojen yleistyessi. Valiokunta késittelee parhail-
laan hallituksen esitysti rakentamislaiksi (HE 139/2022 vp), jonka 4 luvun 29 § siséltéda olennai-
sia teknisid vaatimuksia koskevat sdénnokset.

Osakkaan muutosty6td koskevan padsdannon mukaisesti osakas vastaa 1dhtokohtaisesti myds
ndiden muutosten kunnossapidon kuluista ja lisdkustannuksista, joita osakkaan muutostyosté
myohemmin mahdollisesti aiheutuu esimerkiksi yhtidlle kuuluvan rakennuksen ulkovaipan,
ulko-oven ja porrashuoneen kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessa.

Valiokunta toteaa, ettd esteettdmyyttd parantavia muutoksia on mahdollista toteuttaa myds
yhtion hankkeena ja vastikerahoitteisesti. Esimerkiksi parempi valaistus edesauttaa kaikkien liik-
kumisen turvallisuutta. Selvyyden vuoksi voidaan todeta, ettd yhti6 voi luonnollisesti toteuttaa tai
ottaa vastatakseen sellaisen osakkaan aloitteesta yhteisissd tiloissa toteuttavan esteettomyyden
parannuksen kustannukset, josta yhtidkokous tai hallitus voi pédttdd asunto-osakeyhtidlain mu-
kaan.

Valiokunta toteaa, ettd asunto-osakeyhtilaissa ei voida ottaa huomioon yksittéisten osakkaiden
henkil6kohtaisia tarpeita siten, ettd osakas voisi tarpeidensa perusteella vaatia yhtidlta laajempia
oikeuksia yhtidssd kuin mitkd oikeudet osakkailla on asunto-osakeyhtidlain ja yhtidjérjestyksen
perusteella. Kéytdnndsséd haastavia tilanteita voi liittyd esimerkiksi mahdollisuuksiin sdilyttda
litkkkumisen apuvilineité taloyhtion ldmpimissé sisétiloissa tai kulkuneuvojen pysékdintipaikko-
jen vaihtamiseen liitkuntaesteisten tarpeiden mukaisesti. Valiokunta toteaa tiltd osin, ettd toimi-
valtaisten viranomaisten ja kiinteistdalan etujirjestojen ohjeet ja suositukset voivat olla kéytén-
ndssé toimiva keino osakkaiden ja asukkaiden liikkumisrajoitteiden huomioon ottamiseksi kun-
kin taloyhtion sisédisessé paédtoksenteossa ja osakkaiden viélisissd toimissa.

Kaytanndssé voi olla my0s tilanteita, joissa saman porrashuoneen eri huoneistoja kayttdd useam-
pi vammaispalvelulain mukaiseen tukeen oikeutettu tai muuten liikkumisrajoitteinen. Téll6in esi-
merkiksi useamman porrasnostimen asentaminen samaan porrashuoneeseen olisi muun ohella
yleensd rakentamista koskevien vaatimusten vastaista, jos portaisiin ei jdisi riittdvésti vapaata
kulkutilaa. Porrasnostimen asentamisessa tulisi ottaa huomioon my0s se, ettd porrashuonetta
kéyttdvien lievemmin liikkumisrajoitteisten kulku ei vaikeudu esimerkiksi sen vuoksi, etté asen-
nus vaikeuttaa portaikon kaiteiden kéyttdmistd. Valiokunta huomauttaa, etté asunto-osakeyhtio-
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lain yhdenvertaisuusperiaatteen mukaista olisi, ettd ainakin vastaavaan tukeen oikeutetun toisen
osakkaan tai asukkaan tulisi voida kdyttdd téllaista porrasnostinta siiné tapauksessa, jos toisen
nostimen asentaminen ei olisi mahdollista. Valiokunta piti4 térkednd, ettd tukea myontévét viran-
omaiset sallivat yhteiskdyton ja muutoinkin kannustavat tarkoituksenmukaisiin ratkaisuihin.

Ehdotus helpottaa esteettomyyden parantamista osakkaan toimesta hdanen huoneistonsa ulkopuo-
lella, mikd edistdd taloyhtion kaikkien liikkumis- tai toimintarajoitteisten osakkaiden
yhdenvertaisia mahdollisuuksia kdyttdd osakehuoneistojaan ja taloyhtion yhteisid tiloja. Myds
vammaisten osakkaiden saatavina olevien esteettdomyyttd parantavien julkisten tukien kayttd
asunto-osakeyhtidomuotoisessa asumisessa helpottuu. Valiokunta korostaa, ettd vammaispalvelu-
lain 9 §:n 2 momentin mukainen korvausvelvollisuus on voimassa entiseen tapaan eli hyvinvoin-
tialueen on korvattava vaikeavammaiselle henkildlle asunnon muutostoisté sekd asuntoon kuulu-
vien vilineiden ja laitteiden hankkimisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset, jos hén vam-
mansa tai sairautensa johdosta valttimatti tarvitsee niitd toimenpiteitd suoriutuakseen tavan-
omaisista elimin toiminnoista. Yleiseltd kannalta vdeston ikddntyessd tdrked on edelleen
my0s ARA:n mahdollisuus mydntdd asunto-osakeyhtidille korjausavustuksia esteettomyyttia
parantaviin toimenpiteisiin, joita voivat olla esimerkiksi ulko-ovien esteettdmyyden parantami-
nen, ulko-ovien automatisointi, hissin esteettomyyskorjaukset seké kulkuluiskien tai kaiteiden ra-
kentaminen. Avustuksen suuruus on enintdén 45 % hyvéksytyisti kustannuksista.

Asumisen kestdvyyttd parantava yhtion toteuttama muutos

Asunto-osakeyhtidlakia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd tavallisella enemmistdpéadtokselld
voidaan péattdd myos sellaisesta yhtion kiinteiston tai rakennuksen kéyton kestivyyttd merkitta-
vésti parantavasta uudistuksesta, joka on vasta yleistyméssd uustuotannossa (6 luvun 31 §:n
2 momentin uusi 3 kohta). Kestdvyyttd parantavilla toimilla tarkoitetaan nimenomaan yleisen ka-
sityksen mukaan kestdvyyttd parantavia toimia. Valiokunta pitd4 muutosta erittdin kannatettava-
na, silld ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi my0s asumisen kestdvyyttd parantavat toimet ovat
tarkeitd. Hallituksen esityksen mukaan uudistus voisi koskea asumista sekd rakennuksen, kiin-
teiston ja huoneistojen hoitoa ja ylldpitoa (esimerkiksi energiantuotanto, jatehuolto) tai kiyttotar-
koituksen mukaista toimintaa (esimerkiksi yhteiskéyttdautot). Suuri osa taloyhtidistd on vanhoja
ja niiden energiatehokkuus on merkittivésti uustuotantoa heikompi, ja kestévyyttd parantavilla
toimilla voidaan my0s vaikuttaa energiankulutukseen ja siten alentaa asumiskustannuksia. Asun-
to-osakeyhtid on my0s voinut vuonna 2021 voimaan tulleen lainmuutoksen jélkeen perustaa pai-
kallisen energiayhteison, joka voi kéyttdé kiinteistonsé alueella omaa aurinkosidhkod ja myyda
ylijadmén. Kotitalouksien varallisuudesta omistusasunto on edelleen merkittiavin varallisuusera,
jonka jilleenmyyntiarvon sédilymisestd huolehtimiseksi on tirkedd voida seurata uustuotannon
kestévyysratkaisujen tasoa.

Huoneistojen talousveden kustannusten jaon muuttamisesta asunto-osakeyhtidlaissa on jo voi-
massa ymparistonsuojelulla perusteltu poikkeussddnnds, jonka mukaan vesikustannusten jakami-
seen mittaroinnin perusteella riittdd enemmistopéatds, vaikka muihin yhtijarjestyksen muutok-
siin vaaditaan 2/3 médrdenemmistopaitds (6 luvun 34 §:n 1 momentti). Valiokunta pitéé hallituk-
sen esityksen tavoin perusteltuna tarvetta helpottaa vastaavien uudistusten toteuttamista joiden-
kin osakkaiden toimesta siten, ettd uudistuksesta ei aitheudu kustannuksia tai muuta haittaa
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yhtiblle tai muille osakkaille. Tdmé alentaa kestivén kehityksen mukaisten asumisratkaisujen
kayttoonottokynnystd ja parantaa mahdollisuuksia huolehtia asunto-osakeyhtion arvosta.

Hallituksen esityksessé ehdotettuun pykéldmuutokseen sovelletaan asunto-osakeyhtidlain yh-
denvertaisuusperiaatetta ja muita sddnnoksid muun muassa uudistuksen vastikevaikutuksen koh-
tuullisuudesta, osakkaan maksuvelvollisuuden lisddmisesté ja osakkaan oikeudesta yhtién varoi-
hin seké yhtion tarkoituksesta ja toimintamuodoista. Kestdvyyttd parantava uudistus voidaan to-
teuttaa enemmistopadtoksilla myds siten, ettd se kohdistuu vain osaan osakehuoneistoista ja hyo-
dyttdd vain osaa osakkaista siten kuin lain 6 luvun 32 §:n 5 momentissa sédddetdan. Valiokunta ko-
rostaa, ettd myds asumisen kestivyyttd edistiviin uudistuksiin on sovellettava asumiskustannus-
ten ennakoitavuuden ja kohtuullisuuden varmistamiseksi sééddettyd yleistd periaatetta, jonka
mukaan enemmistopaatokselld padtettavastd uudistuksesta osakkaille aiheutuva maksuvelvolli-
suus ei saa muodostua kohtuuttoman ankaraksi (6 luvun 31 §:n 2 momentin johdanto).

Uuden 6 luvun 31 §:n 2 momentin 3 kohdan soveltamiseksi ei tarvitse endi osoittaa, ettd uudistus
on jo muodostunut tavanomaiseksi merkittdvissd osassa uutta rakennuskantaa. Toisaalta uuden
padtosvaatimuksen soveltaminen edellyttdd sen selvittdmistd, ettd uudistus edistdd merkittévésti
kiinteiston tai rakennuksen kéyton kestédvyyttd. Téllaisia selvityksid voivat olla esimerkiksi tie-
teellisen tutkimuksen tulokset, uuden innovaation kiyttokokemukset ja uudistukseen perustu-
vien palveluiden tarjonta.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Ympiéristovaliokunnan paétdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 250/2022 vp sisdltyvin
lakiehdotuksen.
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Helsingissi 8.2.2023
Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Hanna Kosonen kesk
varapuheenjohtaja Tiina Elo vihr
jasen Petri Huru ps

jasen Emma Kari vihr

jasen Mai Kiveld vas

jasen Johan Kvarnstrém sd
jasen Kai Mykkédnen kok

jasen Mikko Ollikainen r

jasen Mauri Peltokangas ps
jasen Juha Sipild kesk

jésen Saara-Sofia Sirén kok
jasen Hussein al-Taee sd

jasen Katja Taimela sd

jésen Ari Torniainen kesk

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos
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