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LAUSUNTO 

Arviomuistio asunto-osakeyhtiön muutostarpeesta

Patentti- ja rekisterihallitus esittää lausuntonaan seuraavaa:

Erillinen laki asunto-osakeyhtiöille

Patentti- ja rekisterihallituksen mielestä asunto-osakeyhtiölaki on selvintä erottaa kokonaan osakeyhtiölaista. Osakeyhtiölaki on säädetty liiketoimintaa harjoittavia elinkeinonharjoittajia varten, mistä syystä osa lain säännöksistä ei ole asunto-osakeyhtiöille käyttökelpoisia. Asunto-osakeyhtiöiden tarkoitus on osakkeenomistajien asumistarpeen tyydyttäminen. Ehdotetut muutokset osakeyhtiön pääomajärjestelmään soveltuvat huonosti asunto-osakeyhtiöille. Asunto-osakeyhtiölain käyttäjät ovat useimmiten vielä enemmän maallikoita kuin osakeyhtiön osakkeenomistajat, joten omat selkeät säännökset asunto-osakeyhtiöille tarkoitetusta pääomajärjestelmästä, osakepääomasta, osakepääoman alentamisesta ja korottamisesta on syytä kirjoittaa kokonaisuudessaan asunto-osakeyhtiölakiin. Asunto-osakeyhtiöissä osakkeiden lukumäärä tulee aina ilmetä yhtiöjärjestyksestä. Huoneistoluetteloa on muutettava, jos osakkeiden lukumäärä vaihtuu. Näin ollen voimassa oleva nimellisarvoon perustuva osakepääomajärjestely tulee säilyttää. Muutos ko. tilanteeseen ei toisi selkeyttä eikä vakautta asunto-osakeyhtiölakiin.

Voimassa olevassa osakeyhtiölaissa viittaustekniikka on osoittautunut erittäin vaikeaselkoiseksi ja siitä pyritään eroon. Samoin asunto-osakeyhtiölaissa viittaukset toiseen lakiin tulisi poistaa. Osakeyhtiölain säännösten soveltaminen asunto-osakeyhtiöön on vaikeaselkoista. Osakepääoman alentamista koskevien osakeyhtiölain säännösten soveltaminen on osittain ongelmallista, koska pääomajärjestelmät poikkeavat sisällöltään jo nyt toisistaan. Ehdotetut muutokset osakeyhtiölakiin merkitsevät vielä suurempaa muutosta nykyiseen tilanteeseen. Myös harvemmin käytettävien säännösten (sulautuminen ja selvitystila) lisäämistä asunto-osakeyhtiölakiin on syytä vakavasti harkita. Tällöin olisi mahdollista helposti muokata säännökset niin, että asunto-osakeyhtiöiden erityispiirteet tulisivat otetuksi huomioon.

Kun uusi laki laaditaan selkeäksi ja helppolukuiseksi, Patentti- ja rekisterihallitus ei pidä lain pituutta ongelmana. Asunto-osakeyhtiöiden osakkeenomistajien kannalta yksi laki, joka sisältää kaikki yhtiön toiminnassa tarvittavat säännökset, on helppo käyttää. Erillisten lakien säännösten muuttaminen tulee samalla helpommaksi, kun ei tarvitse aina erikseen pohtia muutettavien säännösten soveltamista toiseen yhtiömuotoon. Lainsäädännön eriyttäminen korostaa samalla myös yhtiömuotojen erillisyyttä.

Toiminimi

Toiminimilain 7 §:ssä on säännökset eri yhtiöiden toiminimen muodosta, minkä lisäksi myös erityislainsäädännössä on useita säännöksiä yhtiöiden toiminimestä. Asunto-osakeyhtiön toiminimestä tulee lainkohdan mukaan selvästi ilmetä yhtiön kotipaikka ja se, että yhtiö on asunto-osakeyhtiö.  Toiminimilain säännösten tarkoituksena on, että toiminimestä voidaan päätellä yhtiömuoto ja sen myötä yhtiöön sovellettava laki. Asunto-osakeyhtiölakia voidaan tällä hetkellä soveltaa laajastikin osakeyhtiöön, vaikka yhtiö kuitenkin on osakeyhtiö. Yhtiömuotojen ja sovellettavien säännösten erillisyys korostuisi, mikäli asunto-osakeyhtiölakia soveltavan yhtiön toiminimestä kävisi tämä seikka ilmi.

Asunto-osakeyhtiönä pidetään osakeyhtiötä, joka omistaa ja hallitsee rakennusta, jossa on vähintään kaksi osakashallinnassa olevaa asuinhuoneistoa, joiden lattiapinta-ala on yli puolet huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta. Kiinteistöosakeyhtiönä pidetään osakeyhtiötä, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita yhtä tai useampaa rakennusta, ja jonka jokainen osake yksin tai toisten osakkeiden kanssa, tuottaa oikeuden hallita yhtiöjärjestyksessä määrättyä yhtiön rakennuksessa olevaa huoneistoa tai muuta osaa yhtiön rakennuksesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistöstä, mutta jossa huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolta ei ole määrätty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (Asunto-osakeyhtiölaki 2 § 1 mom.) Kiinteistöosakeyhtiöön sovelletaan  asunto-osakeyhtiölakia ellei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä. Tällaisten kiinteistöosakeyhtiöiden toiminimestä pitäisi voida päätellä sovelletaanko yhtiöön osakeyhtiölakia vai asunto-osakeyhtiölakia. Tämä on erityisesti tärkeätä, jos päädytään kirjoittamaan kokonaan erillinen asunto-osakeyhtiölaki. Yhtiömuotojen erillisyys lisää tarvetta kyetä erottamaan yhtiöt toisistaan toiminimen perusteella. Siirtymäsäännökset ja ns. kvasiasunto-osakeyhtiöt tulee huomioida. 

Toimiala ja tarkoitus 

Asunto-osakeyhtiön pääasiallisena tarkoituksena tulee edelleen säilyttää osakkaiden asumistarpeen tyydyttäminen ylläpitämällä hallitsemaansa kiinteistöä ja omistamiaan rakennuksia. Osakeyhtiölain tarkoitusta ja toimialaa koskevaa sääntelyä voisi kuitenkin täsmentää niin, että laissa nimenomaan todettaisiin, että asunto-osakeyhtiön toimialaan voi kuulua asumistarpeen tyydyttämistä tukeva liiketoiminta. Muun elinkeinon harjoittaminen ei kuulu asunto-osakeyhtiön tarkoitukseen. Uudistushankkeen yhteydessä olisi hyvä selvittää mahdollisuudet säännellä asunto-osakeyhtiöiden harjoittamaa lisärakennustoimintaa.  

Yhtiövastike ja muut maksut

Asunto-osakeyhtiölain nykyiset säännökset vastikeperusteesta ja sen muuttamisesta toimivat tällä hetkellä hyvin eikä niiden muuttamiseen ilmeisesti ole tarvetta. 

Keskeiset periaatteet

Asunto-osakeyhtiölain säännöksiä soveltavat enimmäkseen maallikot. Keskeisten periaatteiden korostaminen asunto-osakeyhtiölaissa on tästä syystä hyvin perusteltavissa. Keskeisten periaatteiden mainitseminen laissa ei kuitenkaan saa merkitä sitä, että lain sisältö tämän perusteella voisi jäädä kovin dispositiiviseksi. Asunto-osakeyhtiötä koskeva lainsäädäntö tulee yhtiömuodon luonteesta johtuen olla tarkemmin säänneltyä kuin elinkeinotoimintaa harjoittavien osakeyhtiöiden. Keskeiset periaatteet on kuitenkin hyvä olla kirjattuna asunto-osakeyhtiölakiin, josta osakkeenomistajat voivat ne helposti todeta.

Yhtiökokousta koskevat säännökset

Yhtiökokousta koskevien säännösten tarkempi ja selkeämpi sääntely asunto-osakeyhtiölaissa on kannatettavaa. Kuten arviomuistioissa on todettu, yhtiökokoukset pidetään useimmissa tapauksissa osakkeenomistajien omin voimin. Maallikoille kaikki kokouksen yhteydessä esille tulevat tilanteet eivät ole tuttuja. Yhtiökokouksen pitämistä helpottaa, jos asunto-osakeyhtiölaista olisi löydettävissä helposti useimmin esille tuleviin kysymyksiin jonkinlainen ohje. Selkeät säännökset osallistumisoikeudesta ja esimerkiksi kuolinpesän edustamista yhtiökokouksessa koskevat säädökset auttaisivat yhtiökokousten järjestämistä.

Hallintokulujen rajoittamiseksi osakeyhtiölakiin on ehdotettu säännöksiä, joilla pyritään vähentämään tai poistamaan muotovaatimuksia  päätöksenteosta. Asunto-osakeyhtiöihin tämä periaate ei sovellu kovin hyvin. Yhden miehen asunto-osakeyhtiöitä on vähän. Maallikkoja varten yhtiökokousta koskevien määräysten tulee olla selkeitä ja sääntelyssä tulee välttää tulkinnanvaraisuuksia. Tarve etäosallistumiseen asunto-osakeyhtiöissä tulisi tarkoin harkita, koska osakkeenomistajat kuitenkin useimmissa tapauksissa itse asuvat hallitsemassaan huoneistossa. 

Lainsäädännössä olisi hyvä selkeästi todeta yhtiökokouksessa tarvittavat enemmistöt erilaisissa tilanteissa. Maallikkojen on helpompi pitää onnistuneita yhtiökokouksia, jos ohjeita päätöksentekoa varten on selkeästi todettu laissa.

Yleistoimivalta

Asunto-osakeyhtiölaissa on edelleen syytä säilyttää periaate, jonka mukaan yleistoimivalta hallintoa koskevissa asioissa on yhtiökokouksella eikä yhtiön hallituksella. Asunto-osakeyhtiön hallituksen jäseninä toimivat ovat useimmiten maallikoita ja hoitavat jäsenyyttä usein oman toimensa ohella, kuten lakia säädettäessä on ilmeisesti tarkoitettukin. Jos yleistoimivalta siihen liittyvine vastuineen siirtyisi asunto-osakeyhtiöissä yhtiökokoukselta hallitukselle, on pelättävissä, että hallituksen jäseniksi ei enää ehkä olisi lainkaan halukkaita.

Suksessiiviperustaminen 

Osakeyhtiölakitoimikunnan mietinnön mukaan vain ns. simultaaniperustaminen on sallittua, koska kaikki yhtiön osakkeenomistajat ovat tiedossa perustamistoimien alkaessa. Osakeyhtiölain mukaan perustamisesta on laadittava perustamiskirja ja pidettävä erillinen perustamiskokous, jossa osakkeita merkinneet henkilöt päättävät yhtiön perustamisesta. OYL sallii sekä simultaaniperustamisen että suksessiiviperustamisen. OYL:n 1.4.2001 voimaan tulleen muutoksen (1094/2000) mukaan osakeyhtiö voidaan perustaa perustamiskokousta pitämättä, jos perustajat merkitsevät yhtiön kaikki osakkeet (2:2a §).

Asunto-osakeyhtiöiden perustaminen tapahtunee useimmiten simultaaniperustamisena. Siitä huolimatta ei voine olla haittaa siitä, että asunto-osakeyhtiölakia laadittaessa kirjoitetaan perustamista koskevat säännökset niin, että molemmat perustamistavat ovat mahdollisia. Sopimusvapauden periaatteiden mukaisesti osakeyhtiön perustajilla tulisi olla mahdollisuus valita itselleen parhaiten sopiva perustamistapa. Suuria ongelmia ei ilmeisesti myöskään ole ilmennyt perustajien tehtävien ja vastuun kannalta.

Erilajiset osakkeet 

Asunto-osakeyhtiölain mukaan asunto-osakeyhtiössä ei voi olla erilajisia osakkeita. Muistiossa on esitetty pohdittavaksi, että asunto-osakeyhtiössäkin voisi olla erilajisia osakkeita talokohtaisen päätöksenteon ja vastuunjaon järjestämiseksi. Tällaiseen ratkaisuun voisi olla tarvetta yhtiöissä, joihin kuuluu esim. kerros- ja/tai rivitalojen lisäksi erillisiä omakotitaloihin rinnastettavia rakennuksia. Tällöinkin kyseessä on kuitenkin yksi yhtiö, ja kullekin talotyypille luotu oma osakesarjansa saattaisi tuottaa vaikeuksia päätöksenteossa. Yhden yhtiön sisällä olisi ikään kuin useita erillisiä yhtiöitä, mikä voi johtaa vaikeasti ennakoitaviin tilanteisiin. Osakeyhtiöissä erilajiset osakkeet johtavat helposti hankaliin päätöksentekotilanteisiin luokkaäänestyksineen (sarjaäänestyksineen). Asunto-osakeyhtiöissä säännöksiä soveltavat henkilöt ovat useimmiten maallikoita, mikä entisestään vaikeuttaa säännösten soveltamista. Mikäli asunto-osakeyhtiölaki säännellään kokonaan erillisenä lakina, voisi samalla harkita, että erilajisia osakkeita koskeva sääntely olisi sisällöltään erilaista kuin osakeyhtiöiden erilajisia osakkeita koskeva sääntely.  

Lunastuslauseke ja lunastusmenettely 

Asunto-osakeyhtiöiden yhtiöjärjestyksissä lunastuslausekkeet ovat yleisiä. Lausekkeita on ollut jos ennen nykyisen asunto-osakeyhtiölain säätämistä. Lunastusmenettelyä koskevia ehtoja ei ole useinkaan vanhojen yhtiöiden osalta muutettu uuden lainsäädännön mukaiseksi. Yhtiöjärjestysmääräykset ovat kuitenkin osakkaiden sopimusvapauden mukaisesti aikanaan laadittu ja heidän päätösvallassaan tulee olla myös niiden muuttaminen. Mikäli he katsovat niiden edelleen soveltuvan noudatettavaksi yhtiössään, ei niihin pitäisi muiden puuttua. Osakeyhtiölakityöryhmän ehdotus, jonka mukaan lunastuslausekkeessa oleva puute voitaisiin korvata oikeusministeriön antaman perusyhtiöjärjestyksen määräyksestä, ei sovellu luontevasti asunto-osakeyhtiöihin. Vanhoihin lausekkeisiin ei pitäisi puuttua lainsäännöksellä, elleivät osakkeenomistajat niin halua. Yhtiöjärjestysmääräyksen muuttaminen pitää etenkin asunto-osakeyhtiöissä olla osakkaiden itsensä päätettävissä; jos lauseke heidän mielestään on toimiva, he voivat sitä edelleen noudattaa. 

Uudistuksen organisointi 

Uudistuksen valmistelu ehdotetaan toteutettavaksi suppeassa työryhmässä, minkä lisäksi asetettaisiin laajaa asiantuntemusta edustava seurantaryhmä. Seurantaryhmässä olisi tarkoitus käsitellä työryhmän tekemiä ehdotuksia työn aikana. Seurantaryhmän asettaminen ei oleellisesti auta työryhmän työskentelyä, ellei seurantaryhmä saa riittävästi tietoa ja ellei sille varata riittävästi aikaa lausua työryhmän työskentelyn tuloksista. Lisäksi seurantaryhmän esille tuomat asiat ja mielipiteet, tulee kirjata valmisteluasiakirjoihin.  
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