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ESPOON KAUPUNKI

Arviomuistio asunto-osakeyhtiölain muutostarpeesta

Asunto-osakeyhtiölain muutostarvetta käsittelevä muistio sisältää ne käytännön kannalta tärkeät muutostarpeet, joita asunto-osakeyhtiömuotoisen asumisen kehittyminen edellyttää. Asunto-osakeyhtiö on erittäin hyvä ja asukkaan kannalta toimiva asumismuoto, jonka asema on kiistaton. Espoon kannalta haluamme erityisesti tuoda esille seuraavat näkökohdat.

Asunto-osakeyhtiölakia tulee kehittää nimenomaan asumiseen liittyvänä lainsäädäntönä. Tällöin erityisen suuria vaatimuksia voidaan asettaa lain selkeydelle ja ymmärrettävyydelle. Tällöin tulisikin sisällyttää mahdollisimman paljon asioita varsinaiseen lakiin ja pyrkiä välttämään viittauksia osakeyhtiölakiin. Lain tulisi kuitenkin olla niin joustava, että sen säännösten puitteissa pystytään toteuttaman pieniä pientalotyyppisiä asuntokohteita sekä suuria kymmeniä asuntoja käsittäviä kerrostalokohteita. Ehkä olisi hyvä pohtia mahdollisuuksia asettaa eri kokoisille asunto-osakeyhtiöille erilaisia vaatimuksia isännöinnin ja muun hallinnon hoidon osalta. Pienissä asunto-osakeyhtiöissä osakkaan vastuu voi olla suurempi kuin suurissa asunto-osakeyhtiöissä, joissa kiinteistöhallinnolle voidaan asettaa laatu- ja pätevyystasovaatimuksia.

Kuten muistiossa on todettu, asunto-osakeyhtiön päätöksentekojärjestelmän tulisi sopeutua kiinteistökannan koko elinkaaren kattavan ylläpidon ja korjaustoiminnan vaatimuksiin. Esimerkiksi säädäntöä, siltä osin mikä koskee eri lailla  korjauksista hyötyvien osakkaiden asemaa, tulisi selkeyttää.

Lainsäädäntömuutoksessa tulisi kehittää lakia siltä osin mikä koskee osakkaan ja asunto-osakeyhtiön keskinäisiä vastuita erilaisista asuntoon kohdistuvista vahingoista ja muutostöistä. Esimerkiksi rakennusvalvonnan rooli tehtävien töiden valvojana on vaikeaselkoista, koska muutostyölupien hakijana voi olla osakas, isännöitsijä tai hallitus. Muutostöitä koskevia päätöksiä tehdään sekä hallituksessa että yhtiökokouksissa. Säännösten täsmentäminen tältä osin olisi suotavaa.

Asunto-osakeyhtiölain muutosten tulisi kuitenkin olla siinä määrin joustavia, että laadullisesti monipuolinen asuntotuotanto on mahdollista yhtiömuotoisena. Käytännössä moni asukkaan ja yhtiön suhteita määrittävä asia sisällytetään yhtiöjärjestykseen. Osana lainsäädännön kehitystyötä voisi laatia yhtiöjärjestysmalleja, joita voidaan tapauskohtaisesti soveltaa. Näissä malleissa sisällön selkeyteen tulee kiinnittää huomiota.

Espoossa 30.10.2003

Olavi Louko

Teknisen toimen johtaja
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