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OIKEUSMINISTERIÖ

Lainvalmisteluosasto

Oikeusministeriön kirje 31.7.2003 OM 11/41/2003

LAUSUNTOPYYNTÖ

Oikeusministeriö on viitekirjeessään pyytänyt lausuntoa muistiosta, joka koskee asunto-osakeyhtiölain muutostarpeita. Valtion asuntorahasto esittää lausuntonaan seuraavaa:

Muistiossa on todettu, että kiireellisin merkittävä uudistamistarve liittyy kunnossapitoa, yhtiön perusparannuksia ja uudistuksia, osakkaan muutostöitä sekä osakkaan ja yhtiön vastuuta koskeviin säännöksiin. Kunnossapitovastuun selvyys estäisi monia riitoja asuntoyhteisössä, joten säännösten ja yhtiöjärjestysten kehittäminen on tarpeen muistiossa ehdotetuilla tavoilla. Asunto-osakeyhtiöt toimivat edelleen suureksi osaksi ilman asiantuntijoiden apua, joten hyvätasoisen ohjaukseen ja suositusten antamiseen tulisi kiinnittää muissakin asioissa riittävästi huomiota.

Asuntorahasto myöntää avustuksia hissien rakentamiseen ja korjaamiseen. Tavoitteena on esteetön kulku rakennuksen ulkopuolelta asuntoihin ja yhteisiin tiloihin, myös apuvälineitä kuten pyörätuolia tai rollaattoria käyttäville. Asuntorahastossa on havaittu, että hissihankkeen toteuttaminen, päätöksenteko ja siihen vaikuttavat seikat vaihtelevat suuresti. Rahaston käsityksen mukaan kussakin asunto-osakeyhtiössä tiedetään parhaiten, miten hissihanke saadaan toteutetuksi, eikä yhtiöiden sisäistä päätöksentekoa olisi järkevää yrittää ohjata avustuspäätöksillä. Hakemusten käsittelystä tulisi myös työlästä ja aikaa vievää, jos avustusviranomaisen pitäisi ottaa hankkeittain tai jopa huoneistoittain kantaa kustannusten jakautumiseen. Asuntorahastossa on havaittu erityisen ongelmalliseksi hissien rakentaminen, kun osassa talon porraskäytävistä on jo hissi. Asunto-osakeyhtiölakia uudistettaessa tulisi kiinnittää huomiota päätöksenteon helpottamiseen tämänkaltaisissa tilanteissa.

Osakkaan muutostöistä aiheutuvan vahingon korvaamisen sekä muun vahingon-korvausvastuun selventäminen estäisi riitoja ja oikeudenkäyntejä. Selkeät säännökset saattaisivat toimia ennalta ehkäisevästi ja hyviin valintoihin johtavina. Homevaurioiden selvittelyn yhteydessä on ongelmaksi osoittautunut myös se, miten yhtiöt saataisiin tekemään riittävän laajat korjaukset. Kun kysymys on asukkaiden terveydestä, lakitasoinen velvoite voisi olla paikallaan. 

Asunto-osakeyhtiölain keskeisistä periaatteista tulisi asuntorahaston käsityksen mukaan säätää laissa. Asunto-osakeyhtiölakia lukevat ja tulkitsevat ensi kädessä henkilöt, joilla ei ole lainopillista koulutusta. Säännösten pitäisi tuoda selkeästi esiin ne periaatteet, joiden pohjalta tulkinta lähtee. Samasta syystä olisi myös hyvä, jos viittauksia esimerkiksi osakeyhtiölakiin olisi mahdollisimman vähän. Hyvällä tekniikalla pitkästäkin säädöksestä saadaan hallittava ja helppokäyttöinen, joten viittauksiin ei liene pakottavaa tarvetta. Myös muotovaatimukset esimerkiksi yhtiökokouksen suhteen voisivat olla yksinkertaisemmat kuin muissa osakeyhtiöissä.

Ehdotukset sisältävät viittauksen osakeluettelon tietojen julkisuuden rajoittamiseen. Tietojen julkisuudella lienee kuitenkin asuntoyhteisössä erilainen merkitys kuin liiketoimintaa harjoittavissa yhtiöissä. Myös tiedot aikaisemmista omistajista olisi  syytä säilyttää paitsi vastuiden myös tehtyjen muutos- ja korjaustöiden selvittämistä varten. 

Uutta asunto-osakeyhtiölakia valmisteltaessa tulisi kiinnittää huomiota yhtiöiden erilaisuuteen. Asunto-osakeyhtiöinä toimivat paritalot yhtä hyvin kuin suuret kerrostalot sekä erilaisten talojen yhdistelmät. Säännösten tulisi olla riittävän joustavat, jotta kaikki mahtuisivat niiden puitteisiin. 

Arviomuistion ehdotukset selvitettävistä asioista ovat asuntorahaston käsityksen mukaan kaikkiaan keskeisiä pyrittäessä edistämään asunto-osakeyhtiömuotoista asumista.  
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