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HALLITUKSEN ESITYS EDUSKUNNALLE LAEIKSI OSAKEYHTIOLAIN, ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN,
OSUUSKUNTALAIN JA YHDISTYSLAIN MUUTTAMISESTA

Suomen Kiinteistoliitosta

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittda mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistéliitto) on kiinteistbnomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistystd, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtioista. Kiinteistoliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 31 000 asunto- ja kiinteistoosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
20 000 vyksityishenkiloa tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
liikehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Lakimuutosehdotukset (koko hallituksen esityksen esittely)

Esityksessda ~ ehdotetaan  muutettavaksi  osakeyhtidlakia,  asunto-
osakeyhtiolakia, osuuskuntalakia ja yhdistyslakia niin, ettd sallitaan
etdayhteyden valitykselld ilman kokouspaikkaa pidettavat yhtiokokoukset,
osuuskunnan ja edustajiston kokoukset seka yhdistyksen ja valtuutettujen
kokoukset. Niin sanotussa etakokouksessa osakkeenomistaja, jasen tai
edustajiston tai valtuuston jdsen voisi kayttaa taysimaaraisesti oikeuksiaan
kokouksen aikana etdayhteyden valityksellda. Puheoikeutta olisi voitava
kayttda suullisesti. Ehdotuksen mukaan etdkokouksen pitamisen tai
sallimisen edellytyksend on maardys yhtiojarjestyksessa tai sddnndissa.

Taydet osallistumisoikeudet kokouspaikalla ja etdyhteyden valityksella
sisdltdvien niin sanottujen hybridikokousten jarjestamisen edistamiseksi
ehdotetaan, etta tallaisesta kokousvaihtoehdosta sdadetdan erikseen ja etta
yhtiokokous taikka osuuskunnan tai yhdistyksen kokous voisi tavallisella
enemmistopaatoksella paattaa tallaisen etdosallistumisoikeuden
sisdltavasta yhtidjarjestyksen tai sdantdjen muutoksesta. Ehdotetut
muutokset koskevat my6s osuuskunnan edustajiston ja yhdistyksen
valtuutettujen kokouksia. Kaikissa yhteisomuodoissa ldaht6kohtaisesti
hallitus voisi paattaa hybridikokouksen pitamisests, jollei yhtidjarjestyksessa
tai sddnnoissa rajoiteta hybridikokousten jarjestamista.
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Lisdksi ehdotetaan, ettd asunto-osakeyhtiossd, joissa on vahintdan 30
osakehuoneistoa, kymmenesosan yhtion osakkeista omistavat voivat vaatia
hybridikokouksen jarjestamistd perinteisen yhtiokokouksen sijasta. Myds
kokonaan etdyhteyden valitykselld pidettaviin yhtiokokouksiin siirtyneessa
asunto-osakeyhtiossa vastaavan vahemmistéosuuden omistajat voisivat
vaatia hybridikokousta.

Vahimmaisvaatimuksena olevan taydet oikeudet sisaltavan
kokousosallistumisen lisdksi yhtio, osuuskunta ja yhdistys voisivat voimassa
olevassa laissa sdadettya vastaavasti tarjota muita keinoja, kuten
ennakkoadnestysmahdollisuuden ja mahdollisuuden kayttdaa puheoikeutta
kirjallisesti ennen  kokousta tai  kokouksen aikana. Naiden
lisamahdollisuuksien tarjoamisen sdantelya ehdotetaan selvennettavaksi
siten, ettd kokouksessa ldsndolijaksi katsottavan osakkeenomistajan tai
jasenen on voitava kayttdaa aanioikeuttaan ennen kokousta tai sen aikana.
Ennakkoddanten huomioon ottamisen varmistamiseksi ehdotetaan, etta
ennakkoadnestyksen kohteena oleva paatésehdotus on esitettdva
muuttamattoman yhtidkokouksessa tai osuuskunnan kokouksessa.

Lisdksi ehdotetaan etdosallistumisen tarjoamisen edistamiseksi, etta tietyin
edellytyksin osakkeenomistajan tai jasenen ilmoitus etdosallistumisesta on
sitova. Nain yhtid, osuuskunta tai yhdistys voi paremmin mitoittaa
kokouspaikan ja muut tarvittavat kokousresurssit todellisen tarpeen
mukaan.

Etdyhteyksien hairidtilanteiden huomioon ottamiseksi ehdotetaan lisaksi
osakeyhtiolakiin, asunto-osakeyhtitlakiin ja osuuskuntalakiin nimenomaisia
saannoksida kokouksen puheenjohtajan oikeudesta keskeyttda kokous
yhteyshairion vuoksi.

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 pdivana heindkuuta 2022.

Kiinteistoliitto kannattaa asunto-osakeyhtidlain muutosehdotuksia, huomioiden
erityisesti Ymparistévaliokunnan lausunnossa 20/2022 vp esitetyt huomautukset.

Kiinteistoliitto  lausuu  asunto-osakeyhtidlain  muutosehdotusten  osalta
sdadosehdotusjarjestyksessa lyhyesti seuraavaa:

AOYL 6 luku 7 §: Osakkeenomistajan osallistumisoikeus

Lakimuutosehdotuksessa ehdotetaan lisattdavaksi asunto-osakeyhtitlain 6 luvun 7
§:n uusi 3. momentti etdosallistumista koskevan ennakkoilmoittautumisen
sitovuudesta. Ennakkoilmoittautumisen sitovuus voi ehdotuksen mukaan koskea
vain  osallistumista yhtiokokoukseen tietoliikenneyhteyden ja teknisen
apuvdlineen avulla. Lisdksi edellytyksenda on, ettd ennakkoilmoittautumisen
sitovuudesta on ilmoitettu jo kokouskutsussa.
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Kiinteistoliitto kannattaa saddodsehdotusta ennakkoilmoittautumisen sitovuudesta
ehdotetuin tavoin. Ehdotus tuo yhtigille kaivattua helpotusta ns. hybridikokousten
kokousjarjestelyiden suunnitteluun ja kokouskustannuksiin seka yhtiokokousten
hallinnolliseen lapivientiin.

Piddmme tarkedna, ettd esitdiden vyksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan
selvyyden vuoksi, ettd ennakkoilmoittautuminen sitoo my6s osakkaan
valtuutettua.

Pidamme my06s tarpeellisena, etta yksityiskohtaisissa perusteluissa on avattu
selkeyden vuoksi kaytantoja siitd, miten etdosallistujaksi ilmoittautujan tulee
toimia kokousjarjestelyiden osalta.

AOYL 6:17 §: Kokouspaikka ja osallistuminen teknisen apuviélineen avulla

Kiinteistoliitto kannattaa sitd, ettd lakimuutosehdotuksen mukaan hallitus voisi
jatkossakin  paattdaa, ettd  yhtiokokoukseen saa  osallistua  myos
tietoliikenneyhteyden ja teknisen apuvidlineen avulla kokouksen aikana.
Huomionarvoista kuitenkin on, etta lakimuutosehdotus antaa yhtidille
mahdollisuuden tallaisen osallistumisen kieltdvan yhtidjarjestysmaadrayksen
ottamisen yhtidjarjestykseen, samoin kuin tallaisten jo voimassa olevien
yhtidjarjestysmaardysten soveltamisen myos jatkossa. Koronapandemian aikana
on jo havaittu, ettd erilaiset yhtiokokousten pitomuodot ja ylipdansa laissa
saadetyt paatoksentekovaihtoehdot ovat osoittautuneet valttamattomiksi.
Etayhteyksien kayttéd rajoittavat yhtidjarjestysmadraykset voivat hankaloittaa
tarpeettomasti yhtididen paatoksentekoa ja hallinnon hoitoa. Kiinteistoéliitto pitaa
tassa vaiheessa riittavana Ymparistévaliokunnan ehdotusta siita, etta saannoksen
toimivuutta on tarpeen seurata.

Kiinteistoliitto kannattaa lakimuutosehdotuksen 3. momenttia, joka mahdollistaisi
yhtiokokouksen jarjestamisen pelkastdan etdkokouksena. Kiinteistoliitto pitaa
ehdotetuin tavoin tdssa ajassa valttamattomana, ettd ennen kuin etdkokousten
pitoon ryhdytddn, on yhtion yhtidjarjestykseen sisallytettava etakokouksen
mahdollistava yhti6jarjestysmaardys. Samoin piddmme vélttdmattomana
ehdotettua edellytysta siitd, ettd etdkokouksessa paatosvaltaa on voitava kayttaa
tdysimaaradisesti ja ajantasaisesti tietoliikenneyhteyden ja teknisen apuvalineen
avulla kokouksen aikana. Tamad ehdotus takaa ndhdiaksemme parhaiten
osakasoikeuksien yhdenvertaisen kayttamisen.

AOYL 6:17a §: Vahemmistbosakkeenomistajien oikeus etdosallistumiseen ja
kokouspaikalla osallistumiseen

Lakimuutosehdotuksen 1. momentti vahvistaa toteutuessaan ensinndkin
osakasvdahemmiston oikeutta etdosallistua yhtiokokoukseen suuremmissa
taloyhtidissa. Ehdotettu oikeuksien laajennus on tarpeen, jotta etdosallistuminen
yhtiokokouksiin  tulisi ylipddansa laajemmin osaksi asunto-osakeyhtididen
paatoksentekoa.
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Ottaen kuitenkin huomioon yhtididen vaihtelevat valmiudet ns. hybridikokousten
pitoon, on Kiinteistoliiton nakemyksen mukaan valttamatonta edeta maltillisesti.

Kiinteistoliitto kannattaakin ehdotusta edellyttden, ettd se ehdotetuin tavoin
saddetdan koskevaksi yhtioita, joissa on vahintdan 30 osakehuoneistoa. Taman
kokoluokan taloyhtiot kuuluvat pdadosin ammatti-isénndinnin piiriin ja yhtididen
[ahtokohtaiset valmiudet etdosallistumiskeinojen  kustannustehokkaaseen
tarjoamiseen ovat paremmat kuin pienempien, mahdollisesti jopa omatoimi-
isdnnointia kayttavien yhtididen kohdalla.

Lakimuutosehdotuksen 30 osakehuoneiston kynnyksen laskeminen uhkaisi
nahdaksemme lisdtd pienempien taloyhtididen hallinnollisia kustannuksia, silla
pienempien yhtididen kohdalla hallituksella ei valttamatta ole kdytettavissa yhtion
hallinnointiin ja kokousten pitoon tarvittavia resursseja (laitteet, ohjelmistot,
kokousten lapivientivalmiudet). Pienempien yhtididen kohdalla
vahemmistdosakkaiden oikeus vaatia etdosallistumismahdollisuutta ei ndin ollen
saa kohtuuttomasti hankaloittaa yhtiokokousten jarjestamista ja siten aiheuttaa
lisakustannuksia tai jopa painetta siirtyd ammattimaisen isanndintipalvelun piiriin.

Lakimuutosehdotuksen 1. momentin mukaan osakasvahemmistolla
tarkoitettaisiin osakasvahemmist6d, joka omistaisi vahintaan kymmenesosan
yhtion osakekannasta. Kiinteistoliitto pitdaa osakasvahemmiston maaritelmaa
kannatettavana. Ehdotus vastaa ylimaaraisen yhtiokokouksen koolle kutsumista
koskevaa osakasvihemmistolle sdadettya oikeutta (AOYL 6:5 §) ja on siten
vakiintunut asunto-osakeyhtididen hallinnoinnissa.

Lakimuutosehdotuksen 1. momentin mukaan osakasvahemmistén on vaadittava
tallaista osallistumista hallitukselta niin hyvissa ajoin, etta asia voidaan sisallyttaa
kokouskutsuun. Kiinteistoéliitto kannattaa ehdotusta myos talta osin. Toimintatapa
on identtinen nykyisin voimassa olevan AOYL 6:6 &:n kanssa, joka sddntelee
osakkaan oikeutta saada haluamansa asia yhtiokokouksen kasiteltavaksi
vaatimalla sitd hallitukselta kirjallisesti niin hyvissa ajoin, ettd asia voidaan
sisallyttaa kokouskutsuun.

Lakimuutosehdotuksen 2. momentti koskee etdkokouksia. Kiinteistoliitto pitda
valttamattomana ehdotusta siita, ettd yhtion on tarjottava osakasvahemmistolle
mahdollisuus osallistua etdkokoukseen myos perinteisella kokouspaikalla. Asunto-
osakeyhtididen osakkaiden valmiudet etdosallistumiseen vaihtelevat merkittavasti
alueellisesti ikddantyneen vaestdon takia, ja onkin valttamatonta turvata myos
digitaidottomien osallistumisoikeus asunto-osakeyhtion yhtiokokoukseen.

Kiinteistoliitto kannattaa lakimuutosehdotuksen 2. momentin kohdalla
osakasvihemmiston osalta ehdotettua 1/10 osakasvihemmistbéad eli samaa
osakasvihemmistod kuin 1. momentin kohdalla. Samoin menettelytapa
osakasoikeuksien kayttamiseksi on sama kuin 1. momentissa on ehdotettu.
Kiinteistoliitto kannattaa ehdotuksia edelld 1. momentin kohdalla tarkemmin
mainituin perustein.
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Kiinteistoliitto pitaa erittdin tarkeana, etta Ymparistévaliokunnan lausunnossa on
esitetty selkiyttdva tasmennys siitd, ettd osakasvahemmiston on vaadittava
sadadosehdotusten mukaista osallistumista nimenomaan kokouskohtaisesti.

AOYL 6:19 § Kokouskutsun sisdlto ja 23 § Puheenjohtaja, daniluettelo ja péytakirja

Kiinteistoliitto kannattaa ehdotettuja muutoksia.

AOYL 6:24 § Jatkokokous ja kokouksen keskeytys teknisen hairion vuoksi

Kiinteistoliitto pitaa valttamattomana, ettd asunto-osakeyhtidlakiin lisataan
saannds puheenjohtajan oikeudesta paattaa yhtiokokouksen keskeyttamisesta ja
jatkamisesta 10 arkipdivan kuluessa yhtion tietoliikenneyhteyden tai yhtién
kokouksen jarjestamiseen kayttaman teknisen apuviélineen
lakimuutosehdotuksessa saadetyn toimintahdirion johdosta. Kyseistda 10
arkipdivan maaraaikaa voidaan pitdd realistisena huomioon ottaen mm.
hybridikokouksissa kokoustilan hankkiminen.

Osakasoikeuksien nakoékulmasta osakkaan oikeus osallistua yhtiokokoukseen ja
paatdksentekoon on kiistatta merkittavin osakasoikeuksista. Asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksessa osakkailla on historiallisesti arvioiden ollut mahdollisuus liittya
kokoukseen ja poistua vapaasti kokouksesta milla hetkelld hyvansa.

Ymparistovaliokunta on tdasmentdanyt lausunnossaan, etta osallistumaan
oikeutettuja olisivat ne, jotka ovat osallistuneet keskeytyneeseen kokoukseen.
Ymparistovaliokunnan lausunnon mukaan muiden osallistumaan oikeutettujen
osallistumiseen  sovelletaan kaytant6ja, joita sovelletaan kokouksesta
myodhdstyneen oikeuteen tulla kokoukseen. Kiinteistoliitto pitaa
Ymparistovaliokunnan  lausunnossa  esitettyd tdasmennystd perusteltuna
I[ahtdkohtana, ottaen huomioon, ettd kyse on keskeytyneen yhtidkokouksen
jatkamisesta alkuperaisen kokouskutsun mukaisena.

AQYL 6:27§: Maardenemmistpaatos

Lakimuutosehdotuksen  mukaan  yhtidjarjestyksen  muutokseen  riittaa
enemmistopaatods, jos muutoksen perusteella osakkeenomistajalle on tarjottava
17 §&:n 2. momentissa tarkoitettu mahdollisuus oikeuksiensa kayttamiseen
yhtiokokouksessa. Kiinteistoliitto pitda valttamattomana, etta kevennetty
padtdsvaatimus koskettaa ehdotetuin tavoin vain etdosallistumismahdollisuutta
perinteiseen yhtiokokoukseen.

Pelkkaa etakokousta koskevan yhtidjarjestysmaarayksen ottaminen
yhtidjarjestykseen tulee edellyttdaa jatkossakin tavanomaista yhtidjarjestyksen
muutosmadrdenemmistéad (2/3 maidrdenemmistopadtds tai yhtidjarjestyksessa
maaratty tiukempi).

Voimaantulosddnnos

Lakimuutosehdotusten on ehdotettu tulevan voimaan 1.7.2022. Kiinteistoliitto
kannattaa sinalldan ehdotettua voimaantuloajankohtaa.
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Epdselvyyksien valttamiseksi olemme kuitenkin esittdnyt toiveen, ettd
valiokuntakasittelyvaiheessa tarkennetaan tarkemmin, miten
voimaantulosddannostd sovelletaan kaytannossa yhtiokokousten kohdalla.
Ymparistovaliokunnan lausunto sisdltda ehdotuksen siirtymadsaannoksestd, jonka
mukaan saannoksia sovelletaan kokoukseen, johon kutsu on toimitettu
ehdotettujen sddnndsten mukaisena ja joka pidetdadn saanndsten tultua voimaan.
Kiinteistoliitto kannattaa ehdotetun sisaltoista siirtymasaanndsta.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Jenni Hupli Tiina Rasanen
lakiasiainjohtaja, VT lakimies
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