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Asunto-osakeyhtiölain uudistamistyöryhmä

Asettaminen
Oikeusministeriö on tänään asettanut työryhmän valmistelemaan ehdotuksen asunto-osakeyhtiölain uudistamiseksi.

Oikeusministeriö asettaa myös seurantaryhmän, joka seuraa ja arvioi työryhmän työtä.

Toimikausi

Työryhmän toimikausi on 18.5.2004-30.11.2005. Työryhmä voi julkaista väliraportteja.

Tausta

Asunto-osakeyhtiölaki (AOYL, 809/1991) tuli voimaan 1.1.1992. Perusparannusta, uudistusta, lisärakentamista ja lisäalueen hankkimista koskevaan asunto-osakeyhtiön yhtiökokouksen päätökseen sovellettavien säännösten muutos tuli voimaan 1.6.2001 (316/2001). Muut asunto-osakeyhtiölakiin tehdyt muutokset ovat liittyneet muun lainsäädännön muutoksiin. 

Kun rakennuskanta ja asukkaat ikääntyvät ja kun asukaskunta, rakennustekniikka, asumispalvelut ja asuinkiinteistöjä koskevat viranomaisvaatimukset muuttuvat, asunto-osakeyhtiöiden ja osakkaiden tekemien korjausten, uudistusten ja lisärakentamisen tarve kasvaa. Samat tekijät lisäävät tarvetta myös muihin järjestelyihin ja vastuusuhteiden selventämiseen asunto-osakeyhtiöissä. Muilta osin AOYL on osoittautunut pääosin toimivaksi. Lain voimassaoloaikana on kuitenkin ilmennyt, että lain yksittäisiä säännöksiä on syytä selventää tai muuttaa.

Kesällä 2003 oikeusministeriössä laadittiin virkatyönä AOYL:n muutostarpeesta arviomuistio, jonka mukaan kiireellisin muutostarve liittyy kunnossapitoa, osakkaan muutostöitä, yhtiön perusparannuksia ja uudistuksia sekä yhtiön ja osakkaan vastuuta koskeviin säännöksiin. 

Syksyllä 2003 arviomuistiosta järjestettiin laaja lausuntokierros (50 lausuntopyyntöä, 43 lausuntoa). Kaikkien lausunnonantajien mielestä arviomuistiossa on kuvattu vähintään hyväksyttävällä tavalla nykytilaa sekä muutostarpeita. 

Kiireellisimpänä pidettiin osakkaan muutostöitä, kunnossapitovastuun jakautumista ja vahingonkorvausvastuuta koskevan sääntelyn selventämistä. 

Tämän ja muistiossa tarkastellun muun sääntelyn selventämisen uskottiin helpottavan asunto-osakeyhtiöiden päätöksentekoa sekä kannustavan yhtiöitä rakennuksen ja huoneistojen parempaan hoitamiseen sekä laadukkaampiin muutostöihin ja uudistuksiin. Sääntelyn selventämisen arvioitiin parantavan osakkaan ja yhtiön vastuun ennakoitavuutta ja vähentävän riitoja. Suurin osa lausunnonantajista kannatti AOYL:n kirjoittamista uudelleen tai ainakin OYL-viittausten vähentämistä muistiossa mainituista syistä (sääntelyn selkeyden ja helppolukuisuuden parantaminen, tarve eriyttää sääntelyä joiltakin osin OYL:sta).

Tavoitteet

Uudistuksen lähtökohtana on edistää asunto-osakeyhtiömuotoista asumista siten, että yhtiömuotoinen asuminen voidaan järjestää osakkaiden kannalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittävästi ennakoitavalla tavalla. On tärkeätä, että AOYL:ssa määritetään selvästi yhteisen päätöksenteon ja osakkaan itsemääräämisoikeuden sekä yhtiön ja osakkaan vastuun rajat. Lisäksi tavoitteena on asunto-osakeyhtiöitä paremmin palveleva laki, joka on helposti ymmärrettävissä erityisesti yhtiöiden osakkaiden ja maallikkojohdon kannalta ja jonka sisällössä ja kirjoitusasussa otetaan huomioon vireillä oleva osakeyhtiölain kokonaisuudistus ja muu yhtiölainsäädännön kehitys. 

Tehtävä

Työryhmän on selvitettävä asunto-osakeyhtiölain uudistustarpeet, jotka liittyvät erityisesti kunnossapitoa, osakkaan muutostöitä sekä osakkaan ja yhtiön vastuuta koskeviin säännöksiin. Näitä on tarpeen selventää  asunto-osakeyhtiön kiinteistön kunnossapidon ja yhtiön päätöksenteon varmistamiseksi,  uudistusten ja muutostöiden laadun parantamiseksi sekä osakkaiden asumiskulujen  hallitsemiseksi ja osakkaiden itsemääräämisoikeuden turvaamiseksi. Samassa yhteydessä on tarkoituksenmukaista käsitellä näihin läheisesti liittyviä vastikesäännöksiä.

Lisäksi työryhmän on selvitettävä uudistustarve, joka liittyy käytännössä ongelmallisina pidettyihin AOYL:n yksityiskohtaisiin säännöksiin, jotka koskevat esimerkiksi lain soveltamisalaa, asunto-osakeyhtiön tarkoitusta ja toimialaa, osakkaan maksuvelvollisuutta, yhtiön perusparannuksia, yhtiökokousta, yhtiön hallintoa ja riitojen ratkaisemisesta sekä yhtiön jakautumisesta, osakkeita ja osakastietojen julkisuutta.

Työryhmän on myös arvioitava, missä määrin on tarpeen vähentää viittauksia OYL:iin sekä hyödyntää valmisteltavana olevan uuden OYL:n sääntely- ja kirjoitustapaa.

Työryhmän on laadittava tarpeelliset lainsäädäntöehdotukset hallituksen esityksen muotoon.

Valmistelun pohjana on oikeusministeriössä laadittu arviomuistio ja siitä saatu palaute.

Organisointi

Työryhmä 

Puheenjohtaja:

Lainsäädäntöneuvos Jyrki Jauhiainen, oikeusministeriö

Jäsenet:

Erityisasiantuntija Pekka Pulkkinen, oikeusministeriö

Johtava lakimies Helena Kinnunen, Suomen Kiinteistöliitto ry

Asiamies, asianajaja Timo A. Järvinen, Isännöitsijäyritysten liitto ry

Asianajaja Minna Saarelainen, Suomen Asianajajaliitto

Johtava lakimies Tuula Sario, Suomen Kuluttajaliitto ry

lakimies Tapio Nevala, Suomen Kiinteistönvälittäjäliitto ry

Työryhmän sivutoimisena sihteerinä toimii varatuomari, AIT-isännöitsijä Essi Rikalainen, Helsingin Seudun Isännöitsijät Oy. Oikeusministeriö voi osoittaa työryhmän käyttöön muita sihteereitä.

Työryhmä voi kuulla asiantuntijoita.

Kustannukset ja rahoitus

Työryhmän menot maksetaan momentilta 25.01.211.

Oikeusministeri
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Ylijohtaja
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