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Suomen Kiinteistönvälittäjäliitto r.y:n laki ja lausuntovaliokunta lausuu kunnioittaen asunto-osakeyhtiölain muutostarvetta selvittävästä 24.7.2003 päivätystä arviomuistiosta seuraavaa:


Asunto-osakeyhtiömuotoinen asuminen on yksi asumisen päämuodoista. Asunto-osakeyhtiön osakkeet ovat myös erittäin tärkeä kaupan kohde, Suomessa tehdään vuosittain noin 70.000 - 80.000 sellaista kauppaa, joissa asunnon hallintaoikeus perustuu asunto-osakeyhtiön osakkeiden omistamiseen.

Arviomuistiossa on kattavasti tuotu esille käytännössä ilmeneviä ongelmia asunto-osakeyhtiölain soveltamisessa. Esitettyjen epäkohtien ja puutteellisuuksien korjaaminen olisi sekä yhtiön, sen osakkeenomistajien ja yhtiön johdossa toimivien kannalta katsottuna ensiarvoisen tärkeää. Katsomme, että asunto-osakeyhtiölain uudistaminen olisi erittäin tarpeellista ja  että uudistamistyöhön tulee ryhtyä viipymättä.


Omassa lausunnossamme tarkastelemme ja arvioimme asunto-osakeyhtiölain toimivuutta ja muutostarpeita asuntokaupan osapuolten ja välitystoiminnan  näkökulmasta. Asunto-osakkeen kaupan jälkeen myydyssä kohteessa ilmenee usein virheellisyyksiä, joiden korjaus- ja korvausvastuusta käydään keskustelua myyjän, ostajan, taloyhtiön, isännöitsijän ja kiinteistönvälittäjän kesken. Mikäli lain säännökset mm. kunnossapitovastuun jakautumisen ja vahingonkorvausvastuun osalta olisivat  täsmällisempiä, vähentäisivät nämä merkittävässä määrin kaupan jälkiselvittelyjä.


Seuraavassa havaitsemiamme ongelmia ja epäkohtia:


Osakkaan muutostyöoikeus 


Asunto-osakeyhtiölain 77 § koskee osakkaan muutostyöoikeutta. Muutostyöhön, joka voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa yhtiölle tai toiselle osakkeenomistajalle, on osakkaan saatava yhtiön hallituksen tai toisen osakkaan suostumus. Muutostyöstä, joka voi vaikuttaa kantaviin rakenteisiin, talo eristyksiin, taloon asennettuihin vesi-, sähkö-, kaasu- tai vastaaviin johtoihin ja ilmanvaihtojärjestelmään, on ennen sen aloittamista ilmoitettava hallitukselle tai isännöitsijälle. Hallituksella ja isännöitsijällä on oikeus valvoa, että muutostyö suoritetaan rakennusta vahingoittamatta ja hyvän rakennustavan mukaisesti. 


Lainkohdan mukaan osakkaalla on laaja muutostyöoikeus hallitsemissaan tiloissa. Osakas voi muutostyöoikeutensa nojalla tehdä muutoksia myös taloyhtiön vastuulle lain 78 §:n mukaan kuuluviin rakenteisiin ja johtoihin. Lain 77 §:n mukaan taloyhtiöllä on osakkaan suorittamien muutostöiden osalta valvontaoikeus. Katsomme, että taloyhtiöllä tulisi muutostöiden osalta olla myös velvollisuus valvoa niiden asianmukaisuutta. Tämä on yhtiön järkevän hoidan kannalta selvää. Katsomme, että asiasta tulisi ottaa selkeä maininta lakiin.  Nimenomaisella säännöksellä yhtiö tulisi myös velvoittaa huoneistokohtaisesti kirjaamaan tehdyt muutostyöt. 


Kunnossapitovastuun jakautuminen

Yhtiön ja osakkaan välinen vastuunjako kunnossapidon osalta määräytyy nykyisin lain 78 §:n mukaisesti. Lain tulkinnasta on olemassa erilaisia ratkaisuja ja myös käytännössä pykälä aiheuttaa erilaisia tulkintoja. 


Laissa tai ainakin esitöissä on selkeytettävä esimerkiksi se, kuuluvatko pintojen tasoitteet yhtiön kunnossapitovastuun piiriin. Asunto-osakeyhtiöiden etujärjestö Suomen Kiinteistöliitto on vastuunjakotaulukossaan katsonut tasoitteen kuuluvan osakkaan kunnossapitovastuun piiriin, mutta rakennusalan asiantuntijoiden piirissä tasoitteet yleensä mielletään rakenteen osiksi. Samassa vastuunjakotaulukossa todetaan, että ulkoikkunan sisälasit kuuluvat osakkaan kunnossapitovastuun piiriin. Kanta ei ole ongelmaton, koska nykyisin ikkunat ovat pääsääntöisesti yhtenäisiä kaksi- tai kolmilasisia elementtejä. Näkemyksemme mukaan Suomen Kiinteistöliiton vastuunjakotaulukossa ottama kanta ei vastaa enää nykyaikaa. Asia tulisi ainakin lain perusteluissa ottaa nimenomaisesti esille.

Oikeuskäytännönkään perusteella ei ole selvää,  mikä on kunnossapitovastuun laajuus silloin, kun yhtiön vastuulla olevien rakenteiden viat aiheuttavat korjaustarvetta pinnoitteissa. Erittäin tavanomaista on, että vanhemmassa yhtiössä riidellään esim. laattapinnoitteen kunnossapitovastuusta silloin, kun rakenteessa oleva vika aiheuttaa laattojen uusimistarpeen.  

Laissa ei myöskään ole nimenomaisia säännöksiä osakkaan tai yhtiön virheellisestä tai puutteellisesta kunnossapidosta aiheutuvasta vahingonkorvausvastuusta.  Ongelmia on aiheutunut myös yhtiön kunnossapitotoimien viivästymisen aiheuttaman muualla asumisen kustannusten korvaamisessa. Vastuuta on näissä tapauksissa arvioitu vahingonkorvauslain säännösten perusteella. Katsomme, että asunto-osakeyhtiölaissa tulisi olla omat nimenomaiset säännökset kunnossapitoon liittyvän vahingonkorvausvastuun sääntelystä.

Usein osakas tekee yhtiön luvalla ja omalla kustannuksellaan huoneistossaan oleviin yhtiön kunnossapitovastuulle kuuluviin esim. putkistoihin liittyviä korjauksia. Jos yhtiö tämän jälkeen päättää suorittaa koko yhtiössä vastaavia korjauksia, tulee em. osakasta hyvittää suorittamistaan korjauksista. Myös tästä tulee ottaa lakiin määräykset.

Lakiin tulisi myös ottaa säännökset taloyhtiön ja uuden osakkeenomistajan kunnossapitovastuusta ja sen laajuudesta tilanteessa, jossa huoneiston aikaisempi omistaja on suorittanut huoneistossa virheellisen remontin. Kenen kustannettavaksi kuuluvat esim. korjaustyön yhteydessä tehtävästä kuivatuksesta ja purkamisesta aiheutuvat kustannukset. Oikeuskäytännössä on asiasta erilaisia kannanottoja ja siksi olisi tarpeellista saada lakiin asiasta nimenomaiset säännökset.

Isännöitsijän ammattitaitovaatimukset

Entistä suurempi osa isännöitsijöistä on päätoimisia. Osa näistä omaa riittävän ammattitaidon, mutta osalla ei ole tehtävään riittävää ammattitaitoa. Tämän lisäksi on edelleen sivutoimisia isännöitsijöitä, joilla ei ole tehtävään  mitään koulutusta.

Isännöitsijän rooli taloyhtiössä on yleensä paljon suurempi kuin tavallisen yhtiön toimitusjohtajan. Asunto-osakeyhtiön hallituksen jäsenet ovat lähes aina maallikkoja ja isännöitsijällä on toimitusjohtajan roolin lisäksi asiantuntijan rooli. 

Edellä kerrotun vuoksi isännöitsijöille tulee laissa asettaa riittävän korkea ammattitaitovaatimus.

Isännöitsijäntodistus


Isännöitsijäntodistus on keskeinen asiakirja, jonka avulla ostajat, myyjät ja välitysliike saavat tietoa myytävästä asunto-osakkeesta. Asunto-osakeyhtiölain 55 §:ssä ja asunto-osakeyhtiöasetuksen 3 §:ssä on mainittu ne tiedot, jotka isännöitsijäntodistukseen tulee merkitä. 

Isännöitsijäntodistuksen sisällöstä on annettu KH-kortti 1.10.2001 02-00292, joka osoittaa ne asiat, jotka isännöitsijäntodistuksessa mainitaan. Asunto-osakeyhtiöasetuksessa tulisi viitata ko.  KH-korttiin tai asiasta tulisi antaa oma asetus. KH-kortin sisältöä tulee vielä täsmentää, koska se ei ole kaikilta osin  yhteneväinen asuntojen markkinoinnista annetun asetuksen (15.2.2001/130) kanssa.  Isännöitsijäntodistuksessa tulee mm. selkeämmin mainita yhtiön tai isännöitsijän tiedossa olevat lähiaikoina varmuudella tiedossa olevat merkittävät korjaukset. Isännöitsijän tulee tällöin myös ilmoittaa korjaustöiden aikataulu ja arvioitu kustannus, mikäli se on isännöitsijän tiedossa. Lisäksi isännöitsijäntodistuksen sisältöä koskevassa ohjeessa tulisi selkeästi todeta, minkä ajanjakson sisällä tulevat korjaukset isännöitsijäntodistukseen tulee merkitä. 

Kuten edellä todettiin, niin asetuksen mukaan todistuksessa on mainittava taloyhtiön taloudellisen tilan arvioimiseksi  mm. rakennuksessa suoritetut huomattavat korjaustyöt ja perusparannukset sekä niiden tekoajat. Katsomme, että isännöitsijäntodistukseen tulee merkitä  myös kunkin huoneiston osalta ainakin sellaiset osakkaan itsensä suorittamat korjaustoimenpiteet tai muutostyöt, jotka ovat edellyttäneet taloyhtiön lupaa tai joista osakas on ollut velvollinen ilmoittamaan taloyhtiölle.  Mikäli tiedot  kävisivät ilmi annetusta isännöitsijäntodistuksesta, selvittäisi tämä mahdollisia vastuukysymyksiä esim. asunto-osakkeen kaupan yhteydessä. 


Lakia tulee muuttaa myös siten, että vanhoille yhtiölle (ennen 1.1.1992 perustetut) tulee asettaa tietyn siirtymäajan puitteissa velvollisuus mittauttaa huoneistojen pinta-alat nykyisin käytettävän huoneistoala normin mukaan. Isännöitsijäntodistuksessa tulee myös mainita tämä tarkistettu pinta-ala.  Ellei lakia voida tältä osin muuttaa, niin isännöitsijäntodistukseen tulee ainakin laittaa merkintä siitä, että yhtiöjärjestyksen mukaiset pinta-alat saattavat poiketa nykyisten määräysten mukaan laskettavasta huoneistoalasta.


Isännöitsijäntodistuksen ajantasaisuutta maksamattomien yhtiövastikkeiden ja huoneistokohtaisen lainaosuuden osalta tulee parantaa siten,  että vastikkeiden maksamattomuus ilmoitetaan edellisen kuukauden tilanteen mukaan.

Isännöitsijäntodistuksen tietosisältöä tulee siis kaiken kaikkiaan merkittävästi parantaa.

Isännöitsijän vastuusta


Arviomuistiossa on ehdotettu selvitettäväksi asunto-osakeyhtiön, sen johdon ja osakkaiden vahingonkorvausvastuusta. Olemme jo edellä todenneet, että lakiin tulisi ottaa säännökset yhtiön ja osakkaan vahingonkorvausvastuusta. Vastaavat säännökset lakiin tulisi ottaa myös isännöitsijöiden osalta. 

Asuntokauppojen yhteydessä aiheutuu varsin usein ongelmia siitä, että isännöitsijän antama isännöitsijäntodistus on virheellinen tai puutteellinen. Välitysliikkeen tulee ilmoittaa ostajalle asunto-osakkeen kaupan yhteydessä mm. yhteisön päättämät ja muutoin varmuudella tiedossa olevat korjaukset ja perusparannukset. Vastaavat tiedot isännöitsijän tulisi kirjata näkyviin isännöitsijäntodistukseen asunto-osakeyhtiöasetuksen mukaan. Välitysliike on em. osin myyjältä ja isännöitsijältä saamiensa tietojen varassa. Valitettavan usein isännöitsijät merkitsevät isännöitsijäntodistukseen vain jo suoritetut ja yhtiökokouksessa päätetyt korjaukset. Tilanne voi olla sellainen, että korjauksista on jo keskusteltu hallituksen kokouksessa tai jopa yhtiökokouksessa, mutta lopullista päätöstä asiassa ei ole vielä yhtiökokouksessa tehty. Tällaisten taloyhtiössä käytännössä varmuudella tiedossa olevien remonttisuunnitelmien mainitsematta jättäminen isännöitsijäntodistuksessa aiheuttaa monia turhia jälkiselvittelyjä myyjän, ostajan, isännöitsijän ja välitysliikkeen välillä kaupan tekemisen jälkeen, kun ostajan tietoon ovat lopulta tulleet taloyhtiön suunnitelmat remonttien suhteen. Muissakin tapauksissa isännöitsijäntodistusten osalta on ilmennyt  puutteellisuuksia. Asuntokauppalaissa on nimenomainen takautumisvastuuta koskeva säännös isännöitsijän osalta. Katsomme, että isännöitsijän vastuusta antamistaan virheellisistä tai puutteellista tiedoista tulisi olla myös asunto-osakeyhtiölaissa selkeät säännökset.  Tällöin isännöitsijälle tulee yhtiön vastuun ohella olla myös henkilökohtainen vastuu antamistaan virheellisistä tiedoista.

Yhtiövastikkeen maksuvelvollisuus

Asunto-osakeyhtiölain 6 §:ssä säädetään uuden osakkeenomistajan vastuusta myyjän laiminlyömistä yhtiövastikkeista. Ko. lainkohdassa olisi syytä täsmentää, että ostaja vastaa vain välittömästi omistusoikeuden siirtymistä edeltäneiden kolmen kuukauden maksamattomista vastikkeista.

Kyseisen pykälän merkitys ja tarve tulee arvioida uudestaan. Käsityksemme mukaan ko. lainkohta ei merkittävällä tavalla edesauta yhtiön vastikkeiden kertymistä vaan aiheuttaa erilaisia tulkintariitoja.

Jos omistajalla on maksamattomia vastikkeita pidemmältä ajalta, niin epäselvää on, saako omistaja määrätä minkä kuukauden vastikkeen suoritukseksi tapahtuneet maksut kirjataan.  Tästä tulee joka tapauksessa olla selkeä määräys.

Vastikkeen alentamisesta tai poistamisesta silloin, kun huoneistoa ei voida yhtiön kunnossapitovastuulla olevien vikojen vuoksi käyttää, tulee antaa nimenomaiset määräykset.

Edelleen lakiin tulisi ottaa nimenomainen säännös vastikkeen hyvittämisestä ja hyvittämisen perusteista silloin, kun osakas on itse aikaisemmin kustantanut sellaisen remontin tai osan remontista, joka taloyhtiössä myöhemmin tehdään kaikkiin huoneistoihin.

Osakkaiden turvapainattaminen

Osakkeiden turvapainattaminen turvaa merkittävällä tavalla sekä myyjän ja ostajan asemaa. Turvapainattamisesta ei ole missään tapauksessa syytä luopua, ellei tilalle löydetä jotain korvaavaan turvallista menettelyä.

Lunastuslausekkeet ja lunastusmenettely


Lunastuslausekkeet estävät osakkeiden vapaata vaihdantaa ja aikaansaavat usein erilaisia riitoja ja epäselviä ”välitilanteita”.  Tämän vuoksi tulee vakavasti harkita lunastuslausekkeista luopumista kokonaisuudessaan.


Käytännössä ongelmallisia tilanteita lunastuksen osalta aiheutuu silloin, kun kyseessä on vanha asunto-osakeyhtiö eikä sen yhtiöjärjestyksen lunastusta koskevia määräyksiä ole muutettu vastaamaan nykyisiä säännöksiä. Lähtökohtaisesti lunastukseen sovelletaan sitä lakia, joka oli voimassa silloin, kun lunastusta koskeva määräys otettiin yhtiöjärjestykseen. Näin ollen lunastukseen voivat tulla sovellettavaksi hyvinkin eri ajalta olevat säännökset.  Sovellettavien säännösten niukkuuden johdosta myös oikeuskäytäntö on luonut lunastukseen sovellettavia käytäntöjä. Eri ajalta olevien säännösten soveltaminen aiheuttaa epäselviä tilanteita lunastusten yhteydessä. Ellei lunastuslausekkeita kokonaan poisteta, niin katsomme, että arviomuistiossa esitetty ehdotus lunastusmenettelyn yhdenmukaistamisesta olisi erittäin tarpeellinen.  

Lain soveltamisala

Mielestämme ei ole riittävää perustetta sille, että lakia sovelletaan asunto-osakeyhtiöiden ohella vain ns. uusiin keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin. Lain soveltamisalaa tulee käsityksemme mukaan laajentaa myös vanhoihin keskinäisiin kiinteistöosakeyhtiöihin. 

Asunto-osakeyhtiölain ja osakeyhtiölain välinen suhde

Asunto-osakeyhtiö on hyvin erityistyyppinen osakeyhtiö ja tämän vuoksi kaikki sääntely on sisällytettävä asunto-osakeyhtiölakiin ja laista tulee poistaa kaikki viittaukset osakeyhtiölakiin.


Helsingissä, 31. päivänä lokakuuta 2003
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