Invalidiliiton lausunto kirjattu lausuntopalveluun
Oikeusministerion lausuntopyyntd asunto-osakeyhtidlain muutostarvetta koskevasta arviomuistiosta

Lausuntopyynnén diaarinumero: VN/3234/2020

Invalidiliitto kiittda oikeusministeriotd lausuntopyynndosta. Invalidiliitto ry on fyysisesti vammaisten
ihmisten valtakunnallinen vaikuttamisen ja palvelutoiminnan monialajérjesto. Liitto edistéé ja
kehittaa fyysisesti vammaisten ja toimintaesteisten henkildiden mahdollisuuksia osallistua, liikkua
ja el&a taysipainoista elamaa. Edustamme 146 jasenyhdistyksemme kautta 30 000 fyysisesti
vammaista ja toimintaesteistd suomalaista.

2. AOYL 1:3 § ja 4:3 8: My06s maantasainen terassi osaksi huoneistoa

Kiinteistoliiton mukaan huoneistoparvekkeen ohella sdéannoksen tulisi kattaa myds maantasainen
terassi (huomioitavaksi myds 4:3 §:ss&). Nyt ongelmallinen mm. huolenpito- ja
kunnossapitovelvollisuuden kannalta.

V2. Kannatan

Invalidiliitto kannattaa, ettd maantasaista terassia ja huoneistoparveketta koskevat samat
saannokset. Silloin esimerkiksi esteettéman kulun parantaminen maantasaiselle terassille kuuluisi
selkeAmmin asunnon muutostdiden piiriin.

5. Yhdenvertaisuusperiaate taloyhtidissa

Tarve: On ehdotettu, ettd osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen (AOYL 1:10 8) nojalla
taloyhtioll& tulisi olla velvollisuus huolehtia asumisen yleisesta esteettomyydestd mutta myds
toteuttaa tarvittaessa kohtuullisia mukautuksia vammaisille henkil6ille yhdenvertaisuuslain
mukaisesti. Talla hetkella yhdenvertaisuuslaki (15 8) ei siséll& taloyhtididen nimenomaista vastuuta
tehda kohtuullisia mukautuksia vammaiselle henkildlle asumisessa. Em. laissa mainitaan vain
tavaroiden ja palveluntarjoajat.

Liséksi taloyhtidille on ehdotettu nimenomaista velvoitetta osoittaa, missd vammaisen henkilén
liilkkumisen apuvalineité saa sdilyttad. Paloturvallisuuteen liittyvat vaatimukset nostetaan usein
esteeksi sahkdisten apuvélineiden sailyttdminen taloyhtion tiloissa. Sairaanhoitopiirien
apuvalineiden luovutuskaytannot ja —ohjeistukset edellyttavat osana luovutussopimusta, etté
séhkdiset liikkumisen apuvalineet (mm. sahkémopo) sailytetdaan lampimaéssa tilassa. On ehdotettu,
ettd oikeus apuvalineen séilyttamiseen ja oikeus kéayttaa esim. maksua vastaan taloyhtion sahkoa
pitaisi madritella asunto-osakeyhtitlaissa erikseen.

Nykytila ja arvio: Asumisen esteettomyysvaatimukset perustuvat muuhun lainsd&ddantoon.
Taloyhtid ei ole yhdenvertaisuuslainsdéddanndssa tarkoitettu tavaroiden ja palveluiden tarjoaja vaan
omakustannusperiaatteella toimiva asunto-osakkeiden omistajien yhteis6. Lausunnonantajan
ehdottamia muutoksia on tarvittaessa edistettdvd muussa lainsdaddannossa. Taloyhtion rajallisten
tilojen varaaminen yhden osakkaan tai asukkaan kayttoon voi olla ongelmallista AOYL:n
yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta ja rajoittaa muiden osakkaiden asumista ja muuta arkea.
Esteettomyyden edistamista on késitelty jaljempéna 24 kohdassa.

Ehdotus: Ei perusteita AOYL:n muuttamiseen.



Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Vastustan X
Ei kantaa
Muu ehdotus, mika?
Perustelut

Invalidiliitto katsoo, ettd asunto-osakeyhtiélaki on jo 10 vuotta vanha eika siin& ole voitu ottaa
huomioon ihmisoikeuksia ja lainsdadannon kehitysta. Yhdenvertaisuuslain (v. 2015) voimaantulon
jalkeen yhdenvertaisuusvaltuutettu ja yhdenvertaisuus- ja tasa-arvolautakunta (YVLTK) ovat
antaneet lukuisia ratkaisuja, joissa osapuolina ovat olleet vammainen henkil ja oikeushenkild.
Siten perusoikeusulottuvuuden voidaan katsoa perustellusti koskevan yksityisten valisia
oikeussuhteita. N&in ollen se, etta kyse on yksityisten henkildiden omistamasta kiinteistoa
hallinnoivasta yhtiosta, ei vapauta yhdenvertaisuuslain mukaisesta oikeudellisesta arvioinnista
asumisessa, vaikka asunto-osakeyhtidita ei nimenomaisesti mainita yhdenvertaisuuslain
perusteluissa. Asumisen yhdenvertaisuutta ei ole suljettu yhdenvertaisuuslain soveltamisalan
ulkopuolelle (2 8).

YK:n vammaissopimus on ratifioitu 2016 lakina osaksi oikeusjarjestelmaamme. Asunto-
osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaatteeseen tulee sisallyttdd vammaisten asukkaiden positiivinen
erityiskohtelu (YVL 9 8), mika tarkoittaa toimia, jolla asetetaan vammaiset asukkaat tosiasiallisesti
yhdenvertaiseen asemaan muiden asukkaiden kanssa taloyhtidissa niin litkkumisen kuin tilojen
kayton suhteen. Tama tarkoittaa sita, etta taloyhtion pitaa sallia vammaispalvelulain asunnon
muutostyoné korvattavaan sahkdisen ovenavauslaitteen asentamisessa taloyhtion ulko-oveen ja
antaa lupa valttamattoman liikkumisen apuvalineen sailyttdmisen sallimista taloyhtion tiloissa.
Samalla omakustanteinen latausoikeus sahkoiseen liikkumisen apuvélineeseen taloyhtion tiloissa
tulisi sallia, koska tama linkittyy sahkfautojen latauspaikkojen varautumiseen jatkossa. Tama ei
tarkoita sitd, etta edell& mainituissa tilanteissa asunto-osakkeenomistaja maksaisi vastikkeellaan
toisen erityisryhmaan kuuluvan perusoikeuksia.

YK:n vammaissopimuksen artikla 2 maarittelee kohtuulliset mukautukset tarvittaessa
yksittaistapauksessa toteutettaviksi tarpeellisiksi ja asianmukaisiksi muutoksiksi ja jarjestelyiksi,
joilla ei aiheuteta kohtuutonta rasitetta ja joilla varmistetaan vammaisten henkiléiden mahdollisuus
kayttaa kaikkia ihmisoikeuksia ja perusvapauksia yhdenvertaisesti muiden kanssa. Kohtuullisten
mukautusten epaaminen on yleissopimuksen mukaan vammaisuuteen kohdistuva erityinen syrjinnan
muoto. Tama kay ilmi myds yhdenvertaisuuslain kohtuullisista mukautuksista vammaisille
koskevasta saantelysta (15 8 ja 8 8§). Vaikka taloyhtidita ei nimenomaisesti yhdenvertaisuuslain
perusteluissa mainita, niin YK:n vammaissopimuksen mukaan yhdenvertainen ihmisoikeus kaikilla
elaméanalueilla kuten myds asumisessa kuuluu vammaisille ihmisille.

Paloturvallisuusmaaraykset kieltavat valineiden sailyttdmisen taloyhtion porraskaytavassa ja
pelastusteilld. Invalidiliiton mielest& siksi on ensiarvoisen tarkeda, etta taloyhtiot osoittavat
vammaisten apuvalineille sopivaksi katsotun sailytyspaikan. Sikali kun vammaiselle osoitetaan
asunto-osakeyhtiosta sopiva sisatila liikkumisen apuvalinetta varten, niin tdima ei aiheuta
ylimaaraisia kustannuksia yhtiolle eik& kyse ole omistusoikeuden luovuttamisesta tilaan, vaan
oikeus kayttaa hyvin rajatusti jotakin tilaa. Kyse on valttamattomista liikkumisen apuvalineista,



joille on oltava asianmukainen sailytyspaikka. Asukkailla on muutenkin oikeus sailyttaa liikkumisen
valineita, kuten esim. polkupyoria tai lastenvaunuja taloyhtion ns. kellaritiloissa.

Perustuslain 6.2 8:n nojalla ketdan ei saa ilman hyvaksyttavaa perustetta asettaa eri asemaan
sukupuolen, ian, alkuperan, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan,
vammaisuuden tai muun henkiloon liittyvan syyn perusteella. Perustuslain
yhdenvertaisuuslausekkeesta todetaan esitdissa siten, ettd positiivinen erityiskohtelu on sallittu, jos
jollakin toimenpiteelléd asetetaan haavoittuvassa asemassa olevat tosiasiallisesti yhdenvertaiseen
asemaan muiden kanssa. Positiivinen erityiskohtelu on siten ryhmaperusteinen, kuten vammaisten
asukkaiden aseman huomioon ottava laissa saadetty oikeudellinen poikkeus paasaanndosta.
Erilainen kohtelu on siis sallittu, jos on esitettavissa asianmukaisia perusteita ja toimenpiteet ovat
oikeasuhtaisia. Tamd on oikeudellisesti eri asia kuin oikeusministerion kuvaama termi “etuoikeus.’
Erilaiset olosuhteet oikeuttavat silloin lainmukaisesti erilaiseen asukkaiden kohteluun ja
samanlaisessa tilanteessa olevien asukkaiden osalta pitaa toimia samalla tavalla.

’

15. AOYL 4:1 §: Ikkunakokonaisuuden kunnossapitovastuu yhtiolle (myds sisdikkuna)

Kiinteistoliiton mukaan kunnossapitovastuu sisaikkunoista on tulkinnanvarainen (ks. HE:n maininta
sisdikkunoiden kunnossapitovastuun jaon séilyttdmisestd “ennallaan”). Samoin AKHA/Kaivanto.

V15. Kannatan

Invalidiliitto kannattaa ikkunakokonaisuuden kunnossapitovastuuta yhtioille. Fyysisesti vammaisten
henkil6iden voi olla vaikeaa itse tehda pienidkaan kunnossapitotoimenpiteitd asunnon
sisaikkunoihin. He joutuvat kayttamaan ulkopuolista apua, josta aiheutuu kustannuksia. Sama
koskee myds asunnon kaksilehtisia ulko-ovia ja parvekeovia. Niissakin sisaoven kunnossapitovastuu
tulisi olla yhtiélla. Samassa karmissa olevien sisa- ja ulkoikkunoiden seké sisa- ja ulko-ovien
kunnossapito on huomattavasti yksinkertaisempaa, jos ne kuuluvat kokonaisuudessaan taloyhtiélle.
Nykyinen niiden kunnossapitoon liittyva vastuunjako on liian monimutkainen.

18. Palovaroittimien siirto taloyhtiéiden vastuulle

Tarve: Isénnointiliiton mukaan yhtidjarjestyksessa voidaan maarata osakehuoneistojen
palovaroittimien siirtdmisesté yhtion vastuulle. Tasté ei ole muodostunut yhtidjarjestyskéaytantoa.
Isanndintiliiton mukaan hyvéa tahtoa ei riitd ilman laissa olevaa pykalaa jarjestaa patterienvaihtoa ja
kunnossapitoa yhtion toimesta. Liiton mukaan tdma olisi iso turvallisuusparannus asumisessa.

Nykytila: Palovaroittimien kunnossapitovastuusta sdadetééan pelastuslain (379/2011) 12 §:ssé siten,
ettd palonilmaisulaitteiden kunnossapitovelvoitteesta vastaa rakennuksen yleisten tilojen ja koko
rakennusta palvelevien jérjestelyiden osalta rakennuksen omistaja, haltija ja toiminnanharjoittaja
osaltaan seka huoneiston haltija hallinnassaan olevien tilojen osalta.

Arvio: Kéaytannossé taloyhtidilla on erilaiset tarpeet huoneistokohtaisten palovaroittimien huollon
suhteen (kerrostalo-, rivitalo- ja erillistaloyhtio) ja erilaiset resurssit kunnossapitovastuun
ottamiseen (yli puolella taloyhti6ista ei ole ulkopuolista ammatti-isannoitsijaa, yli 60%:ssa
taloyhtidissd on enintd&n 10 osakehuoneistoa). Osakehuoneistopalon suurin vaara
naapurihuoneistolle on kerrostaloissa ja pienin erillistaloyhtiossa. Osakehuoneistokohtaiset
patterikdyttOiset palovaroittimet ovat edelleen yleisin ratkaisu ja osakehuoneistojen palovaroittimien
kunnossapitovastuun siirtdminen taloyhtiélle ei ole yleistynyt, mikd on ymmarrettavaa varsinkin
maallikkohallinnon voimin toimivissa taloyhti6issa, joita on suurin osa yhtigisté.



Ehdotus: Palovaroittimien kunnossapitovastuun jaon muuttamisesta on tarvittaessa sdédettava
pelastuslaissa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan
Vastustan X
Ei kantaa
Muu ehdotus, mika?

Perustelut: Invalidiliitto vastustaa oikeusministerion ehdotusta ja pitda kannatettavana
Isdnnaintiliiton ehdotusta huoneistojen palovaroittimien asentamisen ja kunnossapitovastuun
siirtamista yhtiolle asunto-osakeyhtidlain perusteella. Liikkumis- ja toimimisesteiset henkil6t eivat
yleensa voi itsendisesti suorittaa palovaroittimien asentamista eik& esimerkiksi patterien vaihtoa
(mm. pyoratuolinkayttaja tai lyhytkasvuinen ihminen). Tamé vastuun siirtdminen parantaa
asumisturvallisuutta olennaisesti, koska osakehuoneistopalo aiheuttaa vaaran myos rakennuksessa
oleville muille huoneistoille.

24. Esteettomyyden edistaminen

Tarve: asuntojen esteettdémyyteen kasvaa véeston ikaantyessa (hallitusohjelman 3.3.1 kohta).
Kiinteistoliitto ehdottaa osakkaalle oikeutta toteuttaa kustannuksellaan esteettomyytté tukevia
muutostoitd huoneiston ulkopuolella (esim. rampit, oven aukaisulaitteet jne.), jos niista ei aiheudu
yhtidlle kohtuutonta haittaa. Samoin AKHA/Kaivanto. Lisaksi kommenttikierroksella ehdotettiin,
ettd taloyhtidilla tulisi olla velvoite osoittaa, missa vammaisen henkilon liikkumisen apuvalineita
saa sailytta, ja etta liikuntarajoitteisilla olisi etuoikeus taloyhtion parkkipaikkoihin.

Nykytila: AOYL 5:8 8:n mukaan osakas voi tehdd muutoksia muissa kuin osakkeen perusteella
hallitsemissaan yhtion tiloissa vain yhtion suostumuksella. Yhtion ei tarvitse perustella
kieltdytymistaadn, vaikka osakas maksaisi kaikki muutostyon ja sen kunnossapidon kulut eika
muutoksesta aiheutuisi haittaa muille osakkaille. Osakas ei voi edes vedota yhtién passiivisuuteen
eli siihen, ettd han ei saa lainkaan vastausta.

Sairaanhoitopiirien apuvélineiden luovutuskéytannot ja —ohjeistukset edellyttavat osana
luovutussopimusta, etta sdhkdiset liikkumisen apuvalineet (mm. sahkémopo) sdilytetdan
ldmpimassa tilassa.

AOYL:ssa ei sdadeta liikuntarajoitteisten tai minkdan muunkaan erityisryhmén etuoikeuksista
taloyhtion parkkipaikkojen tai yhteisten tilojen kéyttamiseen. Yhtiojarjestyksessa téllaisista
oikeuksista voidaan méaéarata, kaytannossé lahinna yhtion perustamisen yhteydessa eiké tiedossa ole
tallaisia maarayksia.

Arvio nykytilasta: Tarve esteettomyyteen kasvaa em. syistd ja tavoitteena on edistad ikaantyvien ja
muuten liikunta- tai toimintarajoitteisten ihmisten asumista kotona. Tallaisia esteettomyytta
parantavia muutoksia voivat olla esimerkiksi kulkuliuska ja sdéhkoinen avausjérjestelma ulko-ovelle,
tukikaiteet yhteisiin tiloihin ja yhteisen saunatilan seindén asetettava istuin. Esteettomyytta
parantavat muutokset lisddvat myos kyseisen osakehuoneiston monikayttoisyytta ja usein myos
kaikkien osakehuoneistojen monikéyttoisyyttéd. Liikehuoneistoihin kulun esteettdmyys laajentaa



huoneiston kayttdmahdollisuuksia ja huoneistossa toimivan yrityksen mahdollisuuksia tarjota
palveluitaan. Kaytannossé osakas voi saada naiden muutostdiden tekemiseen myds yhteiskunnan
rahoituksen (esimerkiksi sosiaalitoimen vammaispalvelulain mukaiset asunnonmuutostyo6t) tai
vakuutusyhtion korvauksen (esim. lilkennevakuutus, tytapaturmavakuutus). Taloyhtion
parkkipaikkojen tai yhteisten tilojen kayttdoikeuden luovuttaminen etuoikeudella
liikuntarajoitteiselle osakkaalle voi vaikuttaa osakkeiden arvoon erityisesti sellaisissa pienemmissé
vanhemmissa taloyhti6issd, joissa on vahan vastaavia séilytystiloja. Lisdksi muiden osakkaiden olisi
vaikea ennakoida tallaista lainsd&ddantdon perustuvaa oikeutta. L&htokohtaisesti jokainen meisté
vastaa siitd, ettd asuntomme on sellaisessa rakennuksessa, joka vastaa kulloisiakin tarpeitamme.

Toteutus: Sallitaan sellainen yleisen késityksen mukaan esteettomyytta parantava osakkaan
muutosty6 osakehuoneiston ulkopuolella, josta ei aiheudu kustannuksia eikd muuta haittaa yhtiolle
tai toisille osakkaille. Tyon teettdva osakas vastaisi uudistuksen ja sen kunnossapidon kuluista.
Yhti6lla ja toisilla osakkailla olisi oikeus ehtojen asettamiseen sellaiselle muutokselle, joka voi
vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiolle tai toiselle osakkaalle (vrt. AOYL 5:3
8:s54 sdddetty ehtojen asettamisoikeus osakkaan huoneistossa tehtavélle muutostyélle). Osakkaan
huoneistossa tehtdvad muutostyoté vastaavasti tallainen haitta voisi ilmetd myo6s rakennuksen ja
muiden huoneistojen arvoa laskevana rakennuksen ja sen yleisten tilojen ulkonékéd ja muuta
kaytettavyyttd vaikeuttavana seikkana. Nain yhtio voisi asettaa ehtoja esim. rakennuksen
sisdankayntiin lisattavan erityisen ovipuhelimen tai kulkuluiskan tai portaikkoon asennettavan
hissin toteutukselle mahdollisimman hyvin rakennuksen ulkonakdon sopivalla tavalla. Osakkaan
muutostyotd koskevan padsadnnon mukaisesti osakas vastaisi lahtokohtaisesti myds ndiden
muutosten kunnossapidosta ja lisdkustannuksista, joita osakkaan muutostydsta my6hemmin
mahdollisesti aiheutuu esimerkiksi yhtiolle kuuluvan rakennuksen ulkovaipan, ulko-oven ja
porrashuoneen kunnossapidon tai uudistuksen yhteydessé. Tapauksesta riippuen
tarkoituksenmukaista voisi olla myds sopia, etta yhtion myéhemmin toteuttaman kunnossapidon tai
uudistuksen yhteydessa téssa tarkoitettu osakkaan aloitteesta toteuttava uudistus korvataan
vastaavalla kaikkia osakehuoneistoja koskevalla uudistuksella (esimerkiksi yhtiossa keskustellaan
ovipuhelimien asentamisesta 10 vuoden kuluessa ja yksi osakas haluaa esteettomyyteen vedoten
ovipuhelimen heti).

Ehdotus: AOYL 5:8 §:44 muutetaan tarpeen toteuttamiseksi edelld toteutus-kohdasta ilmenevén
suuntaisesti. Valmistelussa on arvioitava myds muutosty6- ja kunnossapitokustannusten jakoa silta
kannalta, etta esteettdomyyden parantaminen hyodyttéa selvasti myos toista osakasta tai toisen
osakehuoneiston kéyttod. Kustannusten jakoon osallistuminen ei voisi perustua pelkéstaan siihen,
ettd toinenkin huoneisto tulee liikuntarajoitteiselle kayttokelpoiseksi, jos huoneiston haltija ei ole
liikuntarajoitteinen. Lisaksi kustannusten jakoperiaatteen soveltuvuutta arvioitaessa on otettava
huomioon tilanteet, joissa yksi osakas voisi liikuntarajoitteensa perusteella saada esteettomyytta
parantavaan toimenpiteeseen ja toinen lievemmin liikuntarajoitteinen ei téllaista tukea voi saada.

Mm. omaisuudensuojan vuoksi ei ole perusteita saataa taloyhtidille yleistd velvollisuutta luovuttaa
yhteisié tiloja liikuntarajoitteisten kulkuneuvoja varten eikd voimassa olevia rakentamista koskevia
sdannoksid ja maardyksia pidemmaélle menevia vaatimuksia liikuntarajoitteisten tarpeiden huomioon
ottamisesta yhtion kunnossapito- ja muutostoissa.

Vastaus ja mahdolliset perustelut

Kannatan



Vastustan

Ei kantaa

Muu ehdotus, mika? X
Perustelut

Invalidiliitto kiinnitta& huomiota arviomuistion virheelliseen terminologiaan oikeusministerion
nykytilan arviota koskevassa kohdassa. Liikuntarajoitteinen termi on tosiasiassa liikkumisesteinen.
Liuskan vastine on tasoeron tai porrasaskelmien rinnalle toteutettava luiska. Liséksi kohtaan tulee
lisaté kiinteasti asennettu henkildiden nostoon tarkoitettu laite. Tukikaiteen oikea vastine on
kasijohde. Arviomuistiota tulee muuttaa siten, etté yhteisen saunatilan pesuhuoneeseen on
asetettava istuin ja saunatilan seind tulee poistaa. Sahkdinen ovenavausjarjestelméa voi sekoittua
vammaispalvelulain nojalla yksil6llisen tarpeen perusteella myonnettavaan taloudelliseen
tukitoimeen eika yleiseen esteettdmyyteen kuten ovipuhelimeen, joka viittaisi yleiseen esteettomyytta
parantavaan toimeen.

Vaikka yhdenvertaisuuslaissa ei nimenomaisesti mainita taloyhtigita, niin asumisen
yhdenvertaisuus kuuluu yhdenvertaisuuslain soveltamisen alaan (2 8). Perustuslain 22 §:n mukaan
julkisen vallan on turvattava perusoikeuksien ja ihmisoikeuksien toteutuminen. Perusoikeuksia on
mm. 6 §:n yhdenvertaisuus ja 9 8:n liikkkumisvapausoikeus ml. asuinpaikan valinnanvapaus seka 15
8:n omaisuudensuoja. Oikeusministerion ehdotus asettaa perusteettomasti naméa perustuslaissa
turvatut perusoikeudet kollisioon toisiaan vastaan, vaikka perus- ja ihmisoikeudet ovat
luovuttamattomia ja jakamattomia eika niilla ole laissa etukateen maariteltya etusijajarjestysta.
Pelkka omaisuudensuojan olemassaolo ei oikeuta taloyhtiota passiivisuuteen, kun kyse on asumisen
yhdenvertaisuudesta, joka on mygs turvattu perusoikeutena.

Perustuslain 6.2 §:ssa kuvattu positiivinen erityiskohtelu on ryhméperusteinen, kuten vammaisten
asukkaiden aseman huomioon ottava laissa saadetty oikeudellinen poikkeus paasaannosta.
Erilainen kohtelu on siis sallittu, jos on esitettavissa asianmukaisia perusteita ja toimenpiteet ovat
oikeasuhtaisia. Tdamd on oikeudellisesti eri asia kuin oikeusministerion kuvaama termi “etuoikeus.’
Erilaiset olosuhteet oikeuttavat silloin lainmukaisesti erilaiseen asukkaiden kohteluun ja
samanlaisessa tilanteessa olevien asukkaiden osalta pitda toimia samalla tavalla, jotta
tosiasiallinen yhdenvertaisuus asumisessa toteutuu. Oikeusministerién arviomuistiossa esitetaan
tarkoitushakuisia véitteit& siita, etta yhteisten tilojen luovuttaminen apuvélineen sailyttamiseen tai
autopaikan luovuttaminen voisi heikentda taloyhtion arvoa. Samalla ei kuitenkaan esitetéa mitdan
vaikuttavuuden arvioita, miten tallaiseen vaitteeseen on ylipaataan paasty.

’

Invalidiliitto ymmartaa esteettomaan autopaikkaan liittyvan problematiikan, koska
pysakointipaikkoja ei ole kaikkia taloyhtion asuntoja vastaavaa maaraa. Tasta huolimatta auto
liikkumista tukevana valineena edellyttaisi vammaisten asukkaiden esteettdmien autopaikkojen
tarkastelua muuten kuin kategorisena kysymyksend, minka kuvan oikeusministerion arviomuistio
antaa.

YK:n vammaissopimus on ratifioitu 10.6.2016 eli saatettu lakina voimaan osaksi
oikeusjarjestystamme. YK:n vammaissopimuksen artiklan 5 mukaan kaikenlainen syrjint&
vammaisuuden takia on kielletty kaikilla elaménalueilla ja yleissopimuksen lapileikkaava artikla 9
soveltuu hyvin asumisen esteettomyyteen. YK:n vammaissopimuksen 9 artiklassa todetaan, 1. Jotta
vammaiset henkilot voisivat elda itsendisesti ja osallistua tdysimaaraisesti kaikilla elamanalueilla,



sopimuspuolet toteuttavat asianmukaiset toimet varmistaakseen vammaisille henkil6ille muiden
kanssa mm. yhdenvertaisen pddsyn fyysiseen ympdristoon (...) sekd muihin yleisolle avoimiin tai
tarjottaviin jarjestelyihin ja palveluihin sekd kaupunki- ettd maaseutualueilla. N&ita toimia, joihin
sisaltyy saavutettavuuden esteiden tunnistaminen ja poistaminen, sovelletaan muun muassa: b)
varmistetaan, ettd yksityiset tahot, jotka tarjoavat yleisolle avoimia tai tarjottavia tiloja ja
palveluja, ottavat huomioon kaikki esteettomyyden ja saavutettavuuden osatekijat vammaisten
henkiliden kannalta.

Valtiolla on kansainvalisten ihmisoikeussopimusten perusteella laiminlyéntivastuu. Tama tarkoittaa
valtion vastuuta siita, jos se ei puutu yksildiden toisia yksiloita kohtaan osoittamiin lainvastaisiin
toimiin tai ei korjaa lainsdadanndssa olevia selkeitd puutteita. YK:n vammaissopimuksen
johdantolauseen w) -kohdassa todetaan “tdmdn sopimuksen osapuolet, jotka kdsittdivdit, ettd koska
yksil6lla on velvoitteita muita yksil6ita ja yhteiséaan kohtaan, hanen on pyrittava edistamaan ja
noudattamaan kansainvalisessa ihmisoikeusasiakirjassa tunnustettuja oikeuksia.”

26. AOYL 6:3.2 § 2 k: vahintaan 10 vuoden kunnossapitotarveselvitys yhtidssa, jossa on
vahintaan 10 osakehuoneistoa. Isénnaintiliiton mukaan mm. selvityksen sisall6lle tulisi asettaa
myos laadullisia vaatimuksia.

V26. Kannatan

Invalidiliitto kannattaa, ettd kunnossapitotarveselvityksessa asetetaan laadullisia tavoitteita, joista
yksi tulee olla yhteisten tilojen esteettdmyyden parantaminen.

30. AOYL 6:17 8: Osakkaan oikeus etdosallistua yhtiokokouksiin
V30. Kannatan

Invalidiliitto kannattaa selvityksen tekemist& osakkaan oikeudesta osallistua sahkoisesti
etayhteydelld yhtiokokoukseen seka sitd, etté oikeus maariteltaisiin suoraan laissa.
Etdosallistuminen parantaa liikkumis- ja toimimisesteisten henkildiden osallistumismahdollisuuksia
hallitustyoskentelyyn ja yhtiokokouksiin. Etdosallistuminen on nimenomaan osakkaan oikeus eika
velvoite, koska kaikilla ei ole yhtiokokouksiin etdosallistumiseen vaadittavia digitaalisia laitteita tai
osaamista kayttaa naita laitteita eli mahdollisuutta osallistua etayhteydella.

31. AOYL 6:17-35 8§ ja 7:2, 3 ja6 § ja AOYL 10 luku: Digitalisaation hyédyntdminen:
sahkdinen viestinta, kokoukset, asiakirjat ja allekirjoitukset

Kiinteistoliitto endottaa selvitettavaksi:

* Poytékirjojen sailytysvelvollisuuden vaihtoehdoksi sdhkdisid asiakirjoja

« Sdhkoisten kokousalustojen huomioiminen (varmentaminen, ddnestys, ennakkoédéni
(kannatan/vastustan-vaihtoehtona valtuutukselle)

+ Séhkoinen allekirjoittaminen

* Yhtion johdon kidyttooikeudet yhtion tietoja sisdltdviin palveluntuottajan tietojdrjestelmiin

* Yhtiota koskevat tiedot ja niiden omistajuus

Myds Isdannointiliitto ehdottaa yhtion hallintoa koskevan aineiston sahkdisen sailyttdmisen
mahdollistamista (malli kirjanpitolaista). Myds Rakennusteollisuus ja AKHA/Kaivanto kannattavat
edelld tassa kohdassa mainitun suuntaisia muutoksia.

V31. Kannatan



Invalidiliiton mielesté selvitys digitalisaation hyddyntéamisesta laajemmin taloyhtion asioiden
hallinnoinnissa on kannatettavaa, koska tdma voi mahdollistaa liikkumis- ja toimimisesteisen omia
mahdollisuuksia osallistua taloyhtion toimintaan, paatoksentekoon ja hallitustyoskentelyyn.

33. AYOL 6:31 Mahdollistetaan my0s vanhoissa asunto-osakeyhtidissa enemmistopaatoksella
kestavan kehityksen mukaiset perusparannukset ja muut uudistukset (esim. séhkfautojen
latauspisteet, aurinkosahkon tuotanto, yhteiskayttdautojarjestelmat)

Ehdotus: Lisatddn AOYL 6:31 §:44n uusi 3 momentti, jonka mukaan edell&d 2 momentissa sdédetyn
lisdksi yhtiokokous voi paattéda 6 luvun 26 8:ssé tarkoitetulla tavallisella enemmistolla my6s muusta
yleisen kasityksen mukaan kestdvaa kehitysta (merkittavasti/olennaisesti) edistdvasta uudistuksesta,
jos osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu kohtuuttoman ankaraksi. Kestavan
kehityksen mukaisuus ei siten voisi perustua esimerkiksi yhtion johdon tai enemmistéosakkaiden
nékemyksiin. Lainvalmistelussa tulisi tarkemmin selvittad, mit4 hankkeen ymparistoystavallisyyden
arvioinnissa otetaan huomioon.

Oletus toimenpiteen kestavan kehityksen mukaisuudesta voisi perustua muuhun lainsaadantéon
(esimerkiksi sdahkoautojen latauspisteet) tai kestavéan kehityksen mukaisuus pitéisi osoittaa
tapauskohtaisesti. Ensin mainitussakin tapauksessa helpotettua paatoksentekoa vastustava osakas
Voisi esittda tapauskohtaista vastandyttoa siité, ettd tassa yhtiossa toimenpide ei edisté kestavaa
kehitystéa.

Jos téllainen uudistus kohdistuu vain osaan osakehuoneistoja, sitd koskevaan pagtokseen
sovelletaan 6 luvun 32 §:n 5 momentin p&atdsvaatimuksia ja 6 luvun 33 8:n 1 momentin
paatdsvaatimuksia, jos sité ei yleisesti pidetd kestavaa kehitystd (merkittavésti/olennaisesti)
edistavéané seka 6 luvun 33 8:n 2 momenttia, jos on tarkoitus luovuttaa yhtion yhteisia tilojen
kayttooikeutta osakkaan tai joidenkin osakkaiden toteuttamaan téllaiseen uudistukseen.

Liséksi lainvalmistelussa selvitetaan, tulisiko yhtion voida paattad enemmistopaatoksella tietyin
ehdoin kaikista sellaisista uudistuksista, jotka ovat yhtion kaikkien osakkaiden kannalta
taloudellisesti tarkoituksenmukaisia (ks. AOYL 4:1.2 8:n s&&nnds yhtion oikeudesta toteuttaa
lahtokohtaisesti osakkaan vastuulla olevaa kunnossapitoa silloin, kun toimenpide on taloudellisesti
tarkoituksenmukainen).

Osakkaan oikeuteen toteuttaa kestdvaa kehitysta edistavé uudistus sovellettaisiin AOY 5 luvun
sdédnnoksia muutostydsta osakehuoneistossa (AOYL 5:1-7 8§) ja huoneiston ulkopuolella taloyhtion
hallinnassa olevissa tiloissa (AOYL 5:8 § ja sen osalta edella 24. kohta).

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan X
Vastustan
Ei kantaa
Muu ehdotus, mika?
Perustelut

Invalidiliitto katsoo, ettd myds vanhoissa asunto-osakeyhtidissa taloyhti6 voisi paattaa yleisesti
kestavaa kehitysta koskevasta uudistuksesta kuten esim. sahkfautopaikkojen latauksesta. Tama
edistaisi myos esteettomyyttd ja vammaisten asumisen yhdenvertaisuutta, mikali vammaisen



asukkaan sahkdinen liikkumisen apuvalineen latauspaikka hyvaksyttaisiin taloyhtidssa siten, etta
henkild sitoutuisi korvamaan apuvalineen lautauksesta aiheutuvat kustannukset taloyhtiolle.

50. AOYL 8:3 §: Huoneiston hallintaanotto ilman varoitusta erityisté vaaraa aiheuttavissa
tilanteissa. Kiinteistéliitto endottaa.

V.50 Vastustaa

Invalidiliitto vastustaa huoneiston hallintaan ottoa ilman varoitusta erityisté vaaraa aiheuttavissa
tilanteissa, koska taloyhtidissa voi olla subjektiivisia tulkintoja siitd, millaisia vaaraa aiheuttavat
tilanteet ovat olleet. Yleisena prosessioikeudellisena periaatteena on mygds vastapuolen kuulemisen
periaate. Tietoomme on tullut esimerkiksi fyysisesti vammaisen avustajakoiran kayttoon liittyva
erimielisyys taloyhtion tontilla. Avustajakoira on kayttajalleen koulutettu arjen toimintoja tukeva
apuvaline eikd lemmikki. Yleisesti voi kuitenkin todeta, etté eldaimet taloyhtidissa voidaan kokea
jarjestyksen tai terveyden sailyttamiseen kannalta haastavina. Jarjestyslain 4 luvun (Elaimet) 14
8:n koirakuria koskeva saantely on télla hetkell& oikeudellisesti epéselva, koska lain perusteluissa
avustajakoirankayttaja vapautetaan keradmasta talteen koiran uloste hoidetulta alueelta mutta
vastaavasti laissa on ilmaistu toisin. Jarjestyslaki kaipaisi tasmentamista talta osin. Toisaalta ko.
perustetta voidaan kayttda vammaista asukasta vastaan esimerkiksi tilanteessa, jossa ns.
esteettéman taksin on katsottu jollakin tapaa vahingoittavan pihaa, kun taksi on kuljettanut
asukasta hanen kotiovelleen.

57. AYOL 26 luku: Riidanratkaisu yms.

Tarve: Varsin yleinen késitys on, etté taloyhtion osakkaat ovat haluttomia vieméaan perusteltujakaan
AOQYL:iin tai yhtiojarjestykseen perustuvia vaatimuksiaan kardjaoikeuden kasiteltdvaksi mm.
menettelyn hitauden ja kuluriskin vuoksi. OM:n selvityksissa 2013-2014 kannatusta sai
riippumattoman neuvonta- ja sovittelumenettelyn kehittaminen.

Nykytila: Osakkaiden valiset ja osakkaiden ja yhtion valiset perustellut ja osapuolten kannalta
merkittévat erimielisyydet AOYL:n ja yhtidjarjestyksen soveltamisesta ovat varsin yleisid (OM:n
selvitys 2013), mutta niiden tuomioistunkaésittely on harvinaista (n. 200 asiaa/v). Osakkaiden véliset
erimielisyydet koskevat yleensé osakehuoneistojen ja/tai yhteisten tilojen kdyttda ja remontointia.
Osakkaiden ja taloyhtion véliset riidat koskevat yleensa osakkaiden yhdenvertaista kohtelua,
kunnossapitovastuun jakoa, osakkaan vastikkeenmaksuvelvollisuutta ja puutteellista tai virheellista
johtamista. Tuomioistuinkasittely mielletd&n usein liian kalliiksi ja hitaaksi
riidanratkaisumenettelyksi, mika kaytdnnossa heikentdd AOYL:n mukaisten osakkaan ja yhtion
oikeuksien ja velvollisuuksien toteutumista. Talla hetkelld ei ole muuta asiantuntijaelintd, jolta voisi
pyytdd lausuntoa AOYL:n tulkinnasta. T&mé&n kaltaisia laintulkintaohjeita ja suosituksia antavia
asiantuntijaelimia ovat esimerkiksi Kirjanpidon ja tilinpdatoksen osalta kirjanpitolautakunta ja
verolainsaadannon osalta keskusverolautakunta. Lisaksi rahoitus- ja vakuutusalalla on itsenéisesti
toimiva Finanssiala ry:n yhteydessa toimivan rahoitus- ja vakuutusneuvonta FINE:n vakuutus-,
pankki- ja sijoituslautakunnat. FINEn kustannuksista vastaa Finanssiala ry, mutta muutoin FINE on
rahoitus- ja vakuutusalan palveluntarjoajista riippumaton erillinen organisaatio.

Ehdotus: Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman yhteydessa tulisi selvittad tuomioistuinkasittelya
taydentévia kustannuksiltaan edullisempia ja nopeampia riidanratkaisumenettelyita esimerkiksi
osana laajempaa asumiseen liittyvien riitojen ratkaisun parantamista (esim. viranomaisen
yllapitdma, tukema tai tunnustama neuvonta- ja sovittelumenettely).
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Talloin on selvitettdvd mm., miten menettely organisoidaan ja rahoitetaan, mitd asioita menettelyssa
késitellaan, miten varmistetaan menettelyn riippumattomuus ja riittdvan lyhyet késittelyajat.
Annettavat lausunnot olisivat ainakin oikeuskysymysten osalta soveltuvin osin julkisia, jotta niit4
voitaisiin kayttdd myds muiden vastaavien erimielisyyksien kohdalla. Hakija vastaisi omista
kuluistaan, kuten lausuntopyynndn laatimisesta. Asiantuntijaelimen ratkaisut olisivat suosituksia,
joihin ei voi hakea muutosta valittamalla.

Vastaus ja mahdolliset perustelut
Kannatan X
Vastustan
Ei kantaa
Muu ehdotus, mika?
Perustelut

Invalidiliiton mielesté asunto-osakeyhtiélain arviomuistion uusi 24 kohta esteettémyyden
edistamisen toteuttamisesta mutta myds 5 kohta yhdenvertaisuudesta edellyttavat vaihtoehtoisia
viranomaisten tukemia riippumattomia riidanratkaisumekanismeja yleisten tuomioistuinten sijaan
asunto-osakeyhtidlain tulkintaa koskevissa osakkaiden ja taloyhtiéiden valisissa riidoissa, joissa
my0s isdnnoitsija on joskus osapuolena. Vammaisia asukkaita puhuttavat juuri yhdenvertaista
kohtelua ja esteettomyytta koskevat kysymykset taloyhtidissa. Yleinen tuomioistuinmenettely sisaltaa
tarpeettoman suuren asianomistajille aiheutuvan kustannusriskin vaikka kyse olisi pikemminkin
taloyhtioissa tietoisuuden liséamisestd vammaisuudesta YK:n vammaissopimuksen artiklan 8
puitteissa.

Muut kommentit

Invalidiliiton neuvontaan tulee toistuvasti yhteydenottoja vammaisten asukkaiden kohtaamasta
syrjinnasta ja hairinnasta taloyhtidissa. Yhdenvertaisuuslain 14 §:n nojalla henkilén ihmisarvoa
tarkoituksellisesti tai tosiasiallisesti loukkaava kayttaytyminen on hairinta4, jos loukkaava
kayttaytyminen liittyy 8 §:n 1 momentissa tarkoitettuun syyhyn, kuten vammaisuuteen ja
kayttaytymisella luodaan mainitun syyn vuoksi henkiloa halventava tai ndyryyttava taikka hanta
kohtaan uhkaava, vihamielinen tai hyokkaava ilmapiiri. Vammaisen asukkaan tarpeet
yhdenvertaiseen toimimiseen taloyhtitssa aiheuttavat ennakkoluuloja muissa asukkaissa seka
ristiriitoja, joita Invalidiliiton esitys yrittaa tassa ratkaista. Tapaukset koskevat liikkumisen
apuvalineiden sailyttdmisen tai vammaispalvelun myontaméan sahkoisen ovenavauslaitteen
kieltamista, ns. esteettdman taksin saapumisen estamistéa taloyhtion pihalle ja litkkumisen
apuvélineena toimivan avustajakoiran kayton kieltdmista taloyhtion alueella. Taloyhtidissa myos
kysellaan ns. arkaluonteisten tietojen peraan tarkemmin, kuten terveydentilaan liittyvia
laaketieteellisia diagnoositietoja vamman laadusta ja vaikeusasteesta liikkumisesteisen
pysakaointipaikkoihin liittyen eikd viranomaisen myontama litkkumiseteisen pysakointitunnus ole
aina riittanyt taloyhtion hallitukselle tai isannéitsijalle riittavaksi naytoksi vammaisuudesta. Tama
koskee myds vammaisia lapsia ja sita kautta koko perhettd. Invalidiliiton esittdmat muutokset
lainsdadantoon vahentaisivat monin tavoin vammaisten ihmisten kohtamaa syrjintaa ja hairintaa
asumisessa. Viimesijaiseen oikeudelliseen keinoon rikoslain soveltamiseen ei tall6in olisi tarvetta.
P&invastoin, mit4 oikeusministerio toteaa arviomuistiossa kohdassa 24 osakkaan vaikeudesta
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ennakoida laista tulevaa velvoitetta, niin velvoitteita pitaa tietojemme mukaan lisata, jotta
vammaisten osakkaiden tosiasiallinen yhdenvertaisuus asumisessa toteutuu.

YK:n vammaissopimuksen 8 artikla (Tietoisuuden lisédminen) alakohta 1. edellyttaa, etta
sopimuspuolet ryhtyvéat toteuttamaan valittomia, tehokkaita ja asianmukaisia toimia, joilla mm. a)
lisataan tietoisuutta vammaisista henkildista koko yhteiskunnassa, myds perheiden tasolla, ja
edistetddn vammaisten henkildiden oikeuksien ja arvon kunnioittamista seka b) torjutaan
vammaisiin henkil6ihin liittyvid, myés sukupuoleen ja ikdan perustuvia, stereotypioita,
ennakkoluuloja ja haitallisia kaytantdja kaikilla elamanalueilla. Invalidiliitto painottaa lopuksi,
etté koko yleissopimuksen lapileikkaava artikla 8 koskee myés asumista.

Helsingissa 11. paivana joulukuuta 2020
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