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Oikeusministeriölle

ARVIOMUISTIO ASUNTO-OSAKEYHTIÖLAIN MUUTOSTARPEESTA

Oikeusministeriö on pyytänyt Suomen Vakuutusyhtiöiden Keskusliitolta (SVK) lausuntoa asunto-osakeyhtiölain muutostarpeita käsittelevästä arviomuistiosta. SVK esittää lausuntonaan seuraavan. 

SVK pitää asunto-osakeyhtiölain uudistamista tarpeellisesta ottaen huomioon asumisessa ja rakentamisessa viime vuosina tapahtuneet muutokset. Osakeyhtiölain säännökset, jotka on ensi sijassa kirjoitettu liiketoimintaan harjoittavan osakeyhtiön näkökulmasta, soveltuvat monin osin huonosti asunto-osakeyhtiöihin. Uudistustyössä tulisikin lähteä siitä, että ainakin kaikki keskeisimmät asunto-osakeyhtiöitä koskevat säännökset kirjataan asunto-osakeyhtiölakiin. 

Yhtiön ja osakkaan kunnossapitovastuun määrittelyyn liittyy usein tulkintaongelmia ja sen nykyistä tarkempi määrittäminen on perusteltua. Valmisteilla olevaan uuteen osakeyhtiölakiin kaavaillut vahingonkorvaussäännökset soveltuvat huonosti asunto-osakeyhtiön isännöitsijän, hallituksen jäsenten ja osakkaiden vahingonkorvaus-vastuun määrittelyyn. Asunto-osakeyhtiölakiin tulisikin kirjat omat säännökset isännöitsijän, hallituksen jäsenten ja osakkaiden vahingonkorvausvastuusta. 

Asunto-osakeyhtiön omistamaan kiinteistöön kohdistuvia omaisuusvahinkoja sekä yhtiön, sen hallituksen ja osakkaiden vastuuvahinkoja korvataan laajalti sekä kiinteistö- että kotivakuutusten perusteella. Lisäksi asunto-osakeyhtiön liiketiloissa harjoitettuun toimintaan liittyviä vahinkoja korvataan erilaisten yritysvakuutusten perusteella. Muun muassa siksi, että vakuutustuotteiden tulee soveltua mahdollisimman laajalti vastaamaan eri asuntomuotoja, ei kiinteistö- ja kotivakuutusten korvauspiiri kaikilta osin vastaa asunto-osakeyhtiön ja sen osakkaiden välistä vastuunjakoa.  Lisäksi on huomattava, että asunto-osakeyhtiön ottama kiinteistövakuutus turvaa tasapuolisesti aina viime kädessä yhtiön osakkaiden etua.

Kun arvioidaan vastuunjaon toimivuutta ja mahdollisia uudistusvaihtoehtoja, on kuitenkin tarkoituksenmukaista kartoittaa se, miten asunto-osakeyhtiöt, osakkaat ja vuokralaiset kattavat ja voivat kattaa riskejään vakuutuksilla vastuunjaon mahdollisesti muuttuessa. Lisäksi mahdollisen tahdonvaltaisuuden lisääminen saattaa aiheuttaa ongelmia, koska erityisesti kiinteistövakuutustuotteissa ei juurikaan voida ottaa huomioon yksittäisten yhtiöiden tekemiä yhtiökohtaisia ratkaisuja.  Pitkälle menevä vakuutusten asiakaskohtainen räätälöinti ei ole vakuutusyhtiöiden näkökulmasta houkuttelevaa ja aiheuttaa viime kädessä aina lisäkustannuksia myös vakuutuksenottajille.

Vakuutusturvan saatavuuden ja kustannusten selvittäminen on tärkeää arvioitaessa ehdotusten taloudellisia vaikutuksia. SVK onkin halukas osallistumaan jatkossa asunto-osakeyhtiölain uudistamistyöhön esimerkiksi siten, että sillä olisi mahdollisuus nimetä edustaja kaavailtuun laajaa asiantuntemusta edustavaan seurantatyöryhmään.
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