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Lausuntopyyntönne OM 11/41/2003

ASUNTO-OSAKEYHTIÖLAKIESITYSLUONNOKSEN SÄÄNNÖKSET VASTIKEPERUSTEESTA POIKKEAMISESTA JA TOIMINNANTARKASTUKSESTA

Oikeusministeriö on pyytänyt työ- ja elinkeinoministeriöltä lausuntoa hallituksen esitykseen Eduskunnalle uudeksi asunto-osakeyhtiölaiksi sisältyvistä säännöksistä, jotka koskevat yhtiövastikeperusteesta poikkeamista ja toiminnantarkastusta (6 luvun 32 § ja 9 luvun 6-12 §). 
Työ- ja elinkeinoministeriö lausuu yhtiövastikeperusteesta poikkeamista ja toiminnantarkastusta koskevien säännöksistä sekä eräistä muista esitysluonnokseen sisältyvistä säännöksistä seuraavan. Erityisesti toiminnantarkastusta koskevat säännökset sisältävät ministeriön mielestä perustavanlaatuisia ongelmakohtia, jotka tulisi korjata jatkovalmistelussa ennen esityksen antamista eduskunnalle. 
Vastikeperusteesta poikkeaminen

Luonnoksessa ehdotetaan, että yhtiövastikeperusteesta voitaisiin poiketa yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi enemmistöpäätöksellä hissin jälkiasennuksen yhteydessä ja silloin, kun se on tarpeen osakkeenomistajan aiemmasta kunnossapito- tai muutostyöstä yhtiölle tulevan säästön huomioon ottamiseksi. Vastikeperusteesta poikkeaminen enemmistöpäätöksellä olisi mahdollista myös silloin, kun asuinhuoneistossa tehdään vastikerahoituksella uudistus, joka ei hyödytä yhtiöjärjestyksen mukaan muuhun käyttöön tarkoitettuja osakehuoneistoja, kuten autotalleja ja liikehuoneistoja. Työ- ja elinkeinoministeriö pitää esitettyjä säännöksiä perusteltuina. Myös kustannusten tasajako kaikkien huoneistojen osalta samat edut ja kustannukset tuottavassa uudistuksessa on ministeriön mielestä perusteltua.
Toiminnantarkastus

Yleistä

Työ- ja elinkeinoministeriö pitää keskeisenä lähtökohtana, että nyt voimassaolevat kokorajat ylittävissä asunto-osakeyhtiöissä tarkastajaksi on valittava ammattitilintarkastaja ts. KHT- tai HTM- tilintarkastaja taikka KHT- tai HTM-yhteisö. Lainsäädännössä määritetyt raja-arvot alittavissa asunto-osakeyhtiöissä tarkastus voidaan järjestää myös muulla tavalla. 

Työ- ja elinkeinoministeriö pitää perusteltuna, että asunto-osakeyhtiölakiin sisällytetään tilintarkastusvelvollisuudesta vapautettujen asunto-osakeyhtiöiden tarpeisiin säännökset tilintarkastusta kevyemmästä tarkastuksesta. Tämä vastaa myös eduskunnan tilintarkastuslain (459/2007) käsittelyn yhteydessä antaman lausuman tavoitetta. Asunto-osakeyhtiöiden toiminnan luonne huomioon ottaen on tarkoituksenmukaista ja osakkeenomistajien edun mukaista, että yhtiössä olisi henkilö, joka perehtyy yhtiön toimintaan enemmänkin osakkaan oikeuksien toteutumisen näkökulmasta kuin tilintarkastuksen tavoin taloudenpidon lainmukaisuuteen. Ministeriö pitää toiminnantarkastus- ja toiminnantarkastaja -nimikkeitä soveltuvina kuvaamaan tällaista tarkastustoimintaa.
Ministeriö katsoo, että toiminnantarkastussääntelyn keskeisenä lähtökohtana tulisi olla tilintarkastusvelvollisuudesta vapautettujen asunto-osakeyhtiöiden vapaus päättää tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan valinnasta sekä näiden valitsematta jättämisestä ja että näitä koskevien päätösten toteuttaminen ja mahdollinen rekisteröinti olisi myös mahdollisimman joustavaa ja vaivatonta. Tässä yhteydessä tulisi erityisesti kiinnittää huomiota Hallituksen strategia-asiakirja 2007:ään kirjattuun tavoitteeseen keventää hallinnollista taakkaa. 
Esitysluonnoksessa ei toiminnantarkastuksen ja tilintarkastuksen eroa ole ministeriön mielestä tehty riittävän selkeäksi. Ministeriö pitää välttämättömänä, että toiminnantarkastukselle luodaan oma rooli, joka poikkeaa selkeästi tilintarkastuksesta. Esitetyt säännökset toiminnantarkastuksen kohteesta ja etenkin toiminnantarkastajan raportoinnista vastaavat kuitenkin lähes sanatarkasti vastaavia tilintarkastajaa koskevia säännöksiä ja ovat omiaan hämärtämään tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan roolin ja tehtävien sekä toiminnantarkastuksen ja tilintarkastuksen eroja. Näitä säännöksiä tulisi ministeriön mielestä muuttaa vastaamaan paremmin toiminnantarkastuksen tarpeita.  

Toiminnantarkastuksen sisältöä ja raportointia koskevien säännösten samankaltaisuus tilintarkastussäännösten kanssa on ministeriön mielestä selvästi ristiriidassa siihen nähden, että toiminnantarkastajalta ei sinänsä perustellusti edellytetä laskentatoimen osaamista. Ministeriö katsoo, että esitetyillä tarkastuksen sisältöä koskevilla säännöksillä asetetaan kohtuuttomat vaatimukset tarkastajille, joilta ei vaadita erityistä ammattiosaamista, eikä siten ole myöskään realistista odottaa maallikkotilintarkastajilta samanlaista suoritusta kuin ammattitilintarkastajilta. Lisäksi luodaan perusteettomia odotuksia osakkeenomistajille toiminnantarkastuksen laajuudesta ja sisällöstä, mikä on omiaan aiheuttamaan sekaannusta osakkeenomistajien keskuudessa ja laajemminkin yhteiskunnassamme hämärtämällä toiminnantarkastuksen suhdetta tilintarkastukseen. 
Työ- ja elinkeinoministeriö on sitä mieltä, että toimiessaan tarkastustehtävässä KHT- tai HTM-tilintarkastaja toimii aina tilintarkastajan ominaisuudessa. Auktorisoitu tilintarkastaja nauttii yleisön luottamusta ja hänen tekemään työhön liittyy korostunut uskottavuuden ja luotettavuuden vaatimus. Tilintarkastajan toimiminen toiminnantarkastajana ei ministeriön mielestä ole perusteltua ja ehdotusta tulee ministeriön mielestä tältä osin muuttaa. 
Ministeriö kiinnittää lisäksi huomiota kiinteistön käyttöön liittyvien hyödykkeiden yhteishankintojen vastikerahoitteisuuteen liittyviin energiapoliittisiin liittymäkohtiin ja mahdollisiin riskeihin. Ministeriö pitää tärkeänä, että nämä tavoitteet otetaan edelleen huomioon esityksen jatkovalmistelun aikana.
Uudistuksen vaikutukset patentti- ja rekisterihallituksen toimintaan ovat merkittävät eikä niitä ole riittävällä tavalla arvioitu. Jos esitys toteutuu tavoiteaikataulussa, se tulee vaikuttamaan ns. Novus-hankkeen läpiviemiseen ja kustannukset joudutaan kattamaan.
Toiminnantarkastajan valinta ja toimikausi (6 §)

Ehdotuksen mukaan lähtökohtana on, että kaikissa asunto-osakeyhtiöissä suoritetaan ainakin toiminnantarkastus. Yhtiössä, jossa ei ole tilintarkastajaa, on valittava toiminnantarkastaja, ellei yhtiöjärjestyksessä määrätä toisin. Asunto-osakeyhtiölain voimaanpanolaissa säädettäisiin lisäksi, että toiminnantarkastusta koskevia säännöksiä sovelletaan uuden lain voimaan tullessa tai sen jälkeen alkavan tilikauden tarkastukseen. Jos asunto-osakeyhtiössä ei ole velvollisuutta valita tilintarkastajaa, katsottaisiin asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestykseen ennen lain voimaantuloa otettujen tilintarkastajaa ja tilintarkastusta koskevien määräysten tarkoittavan toiminnantarkastajaa ja toiminnantarkastusta. 
Ministeriö ymmärtää ns. maallikkotarkastuksen jatkumisen tarpeen niissä asunto-osakeyhtiöissä, jotka eivät ole velvollisia valitsemaan KHT- tai HTM-tilintarkastajaa. Ministeriö pitää tosin epätyydyttävänä sitä, että rekisteritiedot eivät vastaisi tosiasiallista tilannetta yhtiön valitsemasta tarkastajasta. Ministeriön mielestä esitetty voimaanpanosäännös on kuitenkin tarkoituksenmukainen ottaen huomioon, että useimpien asunto-osakeyhtiöiden yhtiöjärjestyksiin sisältyy tilintarkastaja koskevia määräyksiä ja että yhtiöjärjestysten muuttamisesta aiheutuisi valtavasti työtä rekisteriviranomaiselle sekä tarpeetonta hallinnollista taakkaa yhtiöille. 

Ministeriö pitää tärkeänä, että tilintarkastusvelvollisuudesta vapautetuille asunto-osakeyhtiöille jää vapaus päättää tilintarkastajan tai toiminnantarkastajan valinnasta sekä niiden valitsematta jättämisestä ja että tällainen valinta olisi myös käytännössä helposti ja joustavasti toteutettavissa. Esitetty voimaanpanolain olettamasäännös yhtiöjärjestysmääräysten tulkinnasta vaikuttaisi hankaloittavan edellä kuvatunlaisten yhtiöiden tilintarkastajavalinnan toteuttamista käytännössä. Esitetyissä olettamasäännöksissä ei ministeriön mielestä riittävästi oteta huomioon, että yhtiöt voivat toiminnantarkastajan valitsemisvelvollisuudesta huolimatta valita tilintarkastajan toiminnantarkastajan sijaan tai rinnalle. Siten esimerkiksi yhtiö, joka toiminnantarkastajan sijaan haluaisikin valita tilintarkastajan, vaikuttaisi ehdotuksen mukaan olevan velvollinen valitsemaan myös toiminnantarkastajan. Asian selkiyttämiseksi tulisi työ- ja elinkeinoministeriön mielestä säätää ainakin siitä, että toiminnantarkastajan sijaan yhtiö voi aina valita tilintarkastajan. Muussa tapauksessa tilintarkastajan valitseminen tällaiseen asunto-osakeyhtiöön aiheutuisi tarpeetonta byrokratiaa ja kustannuksia. 
Ministeriön mielestä myös se, että yhtiö ei halua valita toiminnantarkastajaa eikä tilintarkastajaa, tulisi järjestää mahdollisimman vaivattomaksi. Alaviitteessä 18 esitetty ajatus siitä, että uuden asunto-osakeyhtiölain voimaanpanon yhteydessä vanhoja yhtiöitä varten luotaisiin toiminnantarkastuksesta luopumista koskeva helpotettu menettely, onkin ministeriön mielestä kannatettava. 
Esitettyä säännös siitä, että toiminnantarkastaja on valittava, ellei yhtiöjärjestyksessä määrätä toisin, on ministeriön mielestä harhaanjohtava, sillä toiminnantarkastajan valitseminen tai valitsematta jättäminen olisi kuitenkin perustellusti yhtiön vapaassa harkinnassa. Ministeriö pitää muotoilua epätäsmällisenä myös sen vuoksi, että esimerkiksi tilintarkastajaa koskevat määräykset poistaneen yhtiön yhtiöjärjestyksessä ei varsinaisesti määrätä toisin. 

Työ- ja elinkeinoministeriö pitää tärkeänä, että asunto-osakeyhtiöille laaditaan ohjeistusta lain voimaantulon vaikutuksista ja edellyttämistä käytännön toimista sekä kerrotaan uusista toimintamahdollisuuksista.  

Asunto-osakeyhtiölain voimaanpanosta annettavan lain 11 §:n toisessa virkkeessä viitataan ainoastaan tilanteeseen, jossa asunto-osakeyhtiöllä ei ole velvollisuutta valita tilintarkastuslain mukaista tilintarkastajaa. Ministeriö pitää muotoilua epätäsmällisenä. Ministeriön mielestä parempi olisikin muotoilu, jossa yhtiöllä ei ole velvollisuutta valita tilintarkastuslaissa tarkoitettua tilintarkastajaa. Tällöin viittaus kattaisi tilanteet, joissa yhtiöllä ei ole tilintarkastuslain, asunto-osakeyhtiölain, yhtiöjärjestyksen tai mahdollisen erityislain mukaan velvollisuutta valita tilintarkastajaa. Myös perustelutekstiä tulisi täsmentää tältä osin. 

Toiminnantarkastajan kelpoisuus ja riippumattomuus (8 §)
Työ- ja elinkeinoministeriö pitää perusteltuna, että toiminnantarkastajalla on oltava sellainen taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemus ja kokemus kuin yhtiön toiminnan laatuun ja laajuuteen nähden on tarpeen tehtävän hoitamiseksi. Ministeriön mielestä toiminnantarkastajalta ei myöskään ole tarpeen edellyttää erityistä laskentatoimen tuntemusta. Toiminnantarkastajalle 8.1 §:n 1 kohdassa esitetyt, tilintarkastajalle asetettuja vaatimuksia vastaavat kelpoisuusvaatimukset (mm. täysi-ikäisyys, ei konkurssissa) ovat ministeriön mielestä aiheelliset. 
Toiminnantarkastajan esteellisyyttä ja riippumattomuutta koskevien säännösten sisällyttäminen 9 lukuun on ministeriön mielestä kannatettavaa. Ministeriön mielestä olisi kuitenkin tarpeen harkita, onko tarkoituksenmukaista, että riippumattomuussäännökset perustuvat esitetyllä tavalla tilintarkastajan riippumattomuusvaatimuksiin. 

Toiminnantarkastuksen sisältö (9 §)
Toiminnantarkastus sisältäisi ehdotuksen mukaan yhtiön tilikauden kirjanpidon, tilinpäätöksen, toimintakertomuksen sekä hallinnon tarkastuksen. Työ- ja elinkeinoministeriö pitää perusteltuna, että toiminnantarkastaja tarkastuksessaan perehtyy asunto-osakeyhtiön tilinpitoon ja hallintoon käymällä läpi sen kirjanpidon, tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen sekä hallituksen ja isännöitsijän työskentelyyn. Ministeriö katsoo, että tarkastuksen tarve ja siten toiminnantarkastajan työn painopiste tulisi olla enemmänkin taloyhtiön hallinnon läpikäynnissä kuin kirjanpidon ja tilinpäätöksen oikeellisuuden varmentamisessa. Esityksen alaviitteessä 14 onkin pohdittu tarkastuksen sisällön painottamista tähän suuntaan. 
Työ- ja elinkeinoministeriö katsoo, että lakitekstistä tulisi ilmetä selkeästi, että toiminnantarkastaja ei varmentaisi tilintarkastusta vastaavan tasoisesti sitä, että tilinpäätös antaa oikean kuvan taloyhtiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Ministeriön mielestä tämä painotus ja ero suhteessa tilintarkastukseen olisi hyvä täsmentää jo toiminnantarkastuksen sisältöä koskevassa säännöksessä. Tämä on ministeriön mielestä tarpeen, jotta asunto-osakeyhtiöiden osakkeenomistajat ja muut sidosryhmät sekä suuri yleisö laajemminkin ymmärtävät toiminnantarkastuksen tilintarkastuksesta poikkeavan tavoitteen. 

Esitysluonnoksen mukaan ehdotuksessa on otettu huomioon se, että toiminnantarkastajaa valittaessa käytettävissä on yleensä vain sellaisia yhtiön hallintoon kuulumattomia osakkeenomistajia, jotka nauttivat toisten osakkeenomistajien luottamusta, mutta joilla ei ole edes vanhan tilintarkastuslain vaatimusten mukaista laskentatoimen ja tilintarkastuksen osaamista. Ministeriö pitää esitettyä lähtökohtaa oikeana, mutta katsoo, ettei se heijastu riittävällä tavalla kaikissa esitetyissä säännöksissä, esimerkkeinä etenkin 9 ja 10 §:t.  

Ministeriö yhtyy esitysluonnoksen perusteluissa esitettyyn kuvaukseen siitä, että toiminnantarkastuksen tavoitteena olisi nykyisen maallikkotilintarkastuksen kaltainen tarkastus, jossa tarkastetaan osakkeenomistajien kannalta riittävällä tavalla yhtiön taloudenpitoa ja hallintoa toiminnan asianmukaisuuden toteamiseksi. Lisäksi perusteluissa todetaan ministeriön mielestä aiheellisesti, että toiminnantarkastuksessa tarkoituksena on tarkastaa yhtiön toimintaa siinä laajuudessa kuin on tarpeen, mihin vaikuttaa esimerkiksi yhtiön koko ja toiminnan luonne. Tämä tarkoitus ei ilmene pykälätekstistä. 

Esitysluonnoksen perustelutekstissä todetaan lisäksi seuraavaa: ”Vaikka tilin- ja toiminnantarkastuksen kohde onkin identtinen, kysymys on lähtökohdaltaan erilaisista tarkastustavoista. Käytännössä toiminnantarkastus eroaa varsinkin kirjanpidon ja tilinpäätöksen tarkastuksen osalta olennaisesti tilintarkastuksesta muun muassa sen vuoksi, että toiminnantarkastajalta ei edellytetä laskentatoimen ja tilintarkastuksen opintoja, kokemusta ja tilintarkastustutkintoa eikä toiminnantarkastukseen sovelleta tilintarkastusta koskevia yksityiskohtaisia kansainvälisiä standardeja.” Työ- ja elinkeinoministeriö on samaa mieltä siitä, että toiminnantarkastuksessa ja tilintarkastuksessa on kyse lähtökohdaltaan erilaisista tarkastustavoista ja että käytännössä toiminnantarkastus eroaa olennaisesti tilintarkastuksesta etenkin kirjanpidon ja tilinpäätöksen tarkastuksen osalta. Ministeriö katsookin, että tämän eron tulisi käydä ilmi itse säännöksestä. 

Säännöksen muotoilu on identtinen tilintarkastuslain 11 §:n 1 momentin kanssa, mikä on omiaan aiheuttamaan sekaannusta ja luomaan perusteettomia odotuksia toiminnantarkastuksen sisällöstä ja sen samankaltaisuudesta tilintarkastuksen kanssa. Tällaista harhaanjohtavuutta tulisi pyrkiä välttämään ottaen huomioon erityisesti, että tilintarkastuslain kokonaisuudistuksen yksi keskeinen tavoite oli juuri selkiyttää hämärtynyttä kuvaa tilintarkastuksen sisällöstä. Nyt esitetty säännös sen sijaan hämärtäisi entisestään tilintarkastuksen tarkoitusta ja sisältöä omaksumalla toiminnantarkastukseen tilintarkastuslaista tilintarkastuksen sisältöä ja raportointia koskevat säännökset - ts. säännökset, jotka suurelle yleisölle tilintarkastajan toiminnasta vahvimmin ja selkeimmin näkyvät.  

Työ- ja elinkeinoministeriö pitää esitysluonnoksen alaviitteessä 14 esitettyä kuvausta toiminnantarkastuksen tarkoituksesta ja sisällöstä oikeansuuntaisena. Sen mukaan tarkastuksessa selvitettäisiin, että 1) kirjanpidosta ilmenevät tuotot ja kulut kuuluvat yhtiölle, 2) voidaan olettaa, että kaikki tuotot ja kulut ilmenevät kirjanpidosta, ja 3) tuotot, kulut, varat ja velat ilmenevät olennaisilta osin tilinpäätöksestä. Jaksotuksen ja kohdentamisen osalta tulisi kiinnittää huomiota ainakin olennaisimpiin eriin, kuten lämmityskuluihin ja kiinteistöveroon. 
Ministeriö pitää harhaanjohtavana alaviitteessä 14 esitettyä näkemystä siitä, että toiminnantarkastuksen tavoitteiden ja sisällön määrittelyn tarkennus helpottaisi myös sen hahmottamista, minkälaista laskentatoimen osaamista toiminnantarkastajalta voitaisiin vaatia toiminnan laatu ja laajuus huomioiden. Ministeriö katsoo, että tässä tulisi viitata ennemminkin taloudellisten asioiden osaamiseen, koska toiminnantarkastajalta ei 9 luvun 8.2 §:n mukaisesti edellytetä laskentatoimen osaamista, vaan ainoastaan taloudellisten ja oikeudellisten asioiden tuntemusta. 
Toiminnantarkastuskertomus (10 §)
Ehdotettu säännös toiminnantarkastuskertomuksesta vastaa pitkälti tilintarkastuslain säännöstä tilintarkastuskertomuksesta. Kuten edellä toiminnantarkastuksen sisällöstä on todettu, työ- ja elinkeinoministeriö katsoo toiminnantarkastuksen tarkoituksen ja sisällön eroavan niin merkittävästi tilintarkastuksesta, ettei hyvin läheisesti tilintarkastajan raportointia muistuttava raportointi toiminnantarkastuksesta ole perusteltua.  
Esitysluonnoksen alaviitteessä 14 oikeusministeriö on ansiokkaasti pohtinut tarvetta selventää toiminnantarkoituksen tavoitetta ja sisältöä sekä mahdollisia keinoja. Työ- ja elinkeinoministeriö pitää tarpeellisena, että toiminnantarkastuskertomuksen 10.2 §:n 1 kohdan sanamuotoa (antavatko tilinpäätös ja toiminnantarkastuskertomus oikeat ja riittävät tiedot yhtiön toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta) muutettaisiin lievempään suuntaan. Ministeriö on samaa mieltä siitä, ettei vanhan tilintarkastuslain 19.1 §:n 1 kohdan mukaisesti lausuntoa (tilinpäätös on laadittu kirjanpitolain ja tilinpäätöksen laatimista koskevien muiden säännösten ja määräysten mukaisesti) voida pitää tällaisena lievennyksenä. Ministeriö pitää oikeansuuntaisena alaviitteessä esitettyä ajatusta siitä, että oikean kuvan varmentamisen sijasta edellytettäisiin vain sen tarkastamista, että yhtiön tuotot, menot, varat ja vastuut ilmenevät tilinpäätöksestä. 
Ministeriö esittää myös kertomuksen nimeä harkittavaksi uudelleen siten, että myös se osaltaan selventäisi tilannetta ja eroa tilintarkastukseen. Ministeriö katsoo, että kertomus voitaisiin nimetä esimerkiksi toiminnantarkastajan kertomukseksi. 
Ministeriö ei pidä tarpeellisena toiminnantarkastajan valitsemista silloin, kun yhtiössä on tilintarkastaja, mutta puoltaa tällaisen mahdollisuuden sallimista. Toiminnantarkastajan kertomusta koskevan säännöksen sanamuodon muuttaminen onkin ministeriön mielestä tarpeen etenkin sellaisia tilanteita varten, joissa yhtiössä on sekä tilintarkastaja että toiminnantarkastaja. Ministeriön mielestä on varsin sekavaa ja epätoivottavaa, että toiminnantarkastaja ja tilintarkastajia antaisivat muodoltaan lähes samansisältöiset kertomukset, kun tarkastusten sisällöt kuitenkin eroaisivat merkittävästi toisistaan. 

Luonnoksessa toiminnantarkastajalle ehdotetaan vastaavansisältöistä huomautusvelvollisuutta mm. johdon mahdollisesta vahingonkorvausvelvollisuudesta kuin tilintarkastuslaissa on säädetty. Toiminnantarkastajan raportointi asunto-osakeyhtiön hallinnon läpikäynnistä voisi ministeriön mielestä kohdentua enemmänkin 9 §:n perustelutekstissä esitetyn suuntaisesti raportointiin johdon saamista etuuksista, lähipiiritoimista ja osakkeenomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta sekä näihin liittyvistä mahdollisesti havaitsemistaan rikkomuksista. Toiminnantarkastajalta ei voida edellyttää vastaavaa asiantuntemusta kuin tilintarkastajalta, minkä vuoksi toiminnantarkastajan raportointivelvollisuutta johdon toiminnasta ei ministeriön mielestä tulisi sitoa mahdolliseen vahingonkorvausvelvollisuuteen. Ministeriö pitää tärkeänä, että toiminnantarkastajalla on velvollisuus raportoida havaitsemistaan johdon toimintaan liittyvistä epäkohdista, mutta ei pidä perusteltuna asettaa tarkastajalle tätä koskevaa aktiivista selonottovelvollisuutta ja nimenomaista raportointivelvollisuutta.  
Ministeriön mielestä riittävää voisi olla, että toiminnantarkastajalla olisi vanhan tilintarkastuslain 19.4 §:n kaltainen oikeus antaa lisätietoja ehdotetun tilintarkastuslain 15 §:n 3 momenttia vastaavan velvollisuuden sijaan. Ministeriö pitää mahdollisena, että myös tieto johdon mahdollisista rikkomuksista tai laiminlyönneistä voitaisiin antaa myös kertomuksen lisätietona. Aiemmin todetun mukaisesti säännöksen tarkastajan havaitsemien johdon toimintaan liittyvien epäkohtien raportoinnista tulisi kuitenkin olla velvoittava.  

Ministeriö katsoo, että pykälän 3 momentin perusteluteksteihin sisällytetyt kuvaukset ehdollisesta ja kielteisestä lausunnosta sekä tarkastuksen mahdollisista rajoituksista ovat tarpeettoman yksityiskohtaisia. Tekstin pohjana lienee tilintarkastuslain 15 §:n 3 momentin yksityiskohtaiset perustelut. Säännöksen taustalla ovat tilinpäätösdirektiivit sekä kansainväliset tilintarkastusstandardit, jotka on tarkoitettu toiminnantarkastuksesta poikkeavaan toimintaympäristöön eivätkä siten ministeriön mielestä sovellu toiminnantarkastuksen raportoinnin yhteyteen, etenkään kun pykälään ei perustellusti esitetä tilintarkastuslain kaltaista säännöstä erilaisista lausunnoista. 

Ministeriö pitää tarkoituksenmukaisena, että Kiinteistöliitto (yhteistyössä eri etutahojen kanssa) voisi ohjeistaa toiminnantarkastuksen ja tarkastuskertomuksen sisältöä, mikä edistäisi ja nopeuttaisi hyvien käytäntöjen muotoutumista. 

Toiminnantarkastajan tietojensaantioikeus, tietojenantovelvollisuus ja salassapitovelvollisuus (12 §)
Ministeriö pitää aiheellisena säätää toiminnantarkastajan tietojensaantioikeudesta sekä toiminnantarkastajan läsnäolosta yhtiökokouksessa. Ministeriö pitää perusteltuna, että säännökset perustuvat vastaaviin tilintarkastuslain säännöksiin.  
Sen sijaan salassapitovelvollisuussäännöksiä ei ole työ- ja elinkeinoministeriön mielestä tarkoituksenmukaista omaksua sellaisenaan tilintarkastuslaissa olevista tilintarkastajaa koskevista salassapitosäännöksistä. Ministeriö katsoo, että salassapitosäännökset olisi laadittava toiminnantarkastuksen lähtökohdista ottamatta liikaa mallia tilintarkastuslain säännöksistä. Ministeriön mielestä monet ehdotetut poikkeukset salassapitovelvollisuuteen vaikuttavat tässä yhteydessä tarpeettomilta. Koska toiminnantarkastajan raportointivelvollisuudesta säädetään ainoastaan asunto-osakeyhtiölaissa, 12.4 §:n 1 kohdan säännös lain edellyttämistä lausunnoista ei liene tarpeen. Kyseisen kohdan viittaus tilintarkastajaan lienee virheellinen, sen sijaan tarkoitettaneen toiminnantarkastajaa. Myös suostumuksen saamisen (2 kohta) ja seikan yleiseen tietoon tulemiseen (4 kohta) liittynee siinä määrin tulkintaa, mikä toiminnantarkastuksen luonne ja tarkastajilta vaadittava asiantuntemus huomioon ottaen saattaa herättää hankalia tulkintatilanteita. Ministeriön mielestä salassapitosäännöstä onkin tästä syystä tarpeen yksinkertaistaa. 
Toiminnantarkastajan vahingonkorvausvastuu (13 luku)

Ehdotuksen mukaan toiminnantarkastajan vastuu olisi pääosin samansisältöinen kuin tilintarkastajan vastuu. Toiminnantarkastaja olisi velvollinen korvaamaan vahingon, jonka hän on tehtäväänsä suorittaessaan aiheuttanut yhtiölle tahallisesti tai huolimattomasti. Toiminnantarkastajan olisi korvattava myös vahinko, jonka hän on tehtävässään muuten asunto-osakeyhtiölakia tai yhtiöjärjestystä rikkomalla tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiölle, osakkeenomistajalle tai muulle henkilölle. 
Esitystä koskevan perustelutekstin mukaan toiminnantarkastajan huolimattomuuden arvioinnin yleisenä mittapuuna on käytettävä sellaista yleistä maallikoiden suorittamaa tarkastustapaa ja huolellisuutta, jota voidaan odottaa muulta kuin ammattimaiselta tarkastajalta. Jos toiminnantarkastajalla on erityistä tarkastustehtävään liittyvää osaamista tai esimerkiksi tilintarkastajan pätevyys, tämä otetaan yleisten periaatteiden mukaisesti huomioon, kun arvioidaan toiminnantarkastajan vastuuta yksittäisessä tapauksessa. Ajan myötä toiminnantarkastuksen sisällön odotetaan vakiintuvan. Ministeriö suhtautuu epäillen maallikoiden aikaisemmin suorittaman tilintarkastuksen pitämiseen vertailukohtana ennen toiminnantarkastuksen sisällön vakiintumista, sillä vanhan tilintarkastuslain mukainen maallikkotilintarkastuskäytäntö oli hyvin hajanaista ja perustui osin erilaiseen tarpeeseen ja erilaisiin vaatimuksiin. 
Esitysluonnoksessa on ministeriön mielestä oikeansuuntaisesti arvioitu toiminnantarkastajan huolellisuuden arviointia. Yhtiöt eivät voisi taloudellisten rajoitteidensa takia edellyttää toiminnantarkastajilta tehtävään nähden suurta ajankäytöllistä panosta tai nimenomaista ammatillista osaamista, mikä otettaisiin huomioon toiminnantarkastajille asetetun huolellisuusvaatimuksen arvioimisessa vahingonkorvausvastuun syntymisen osalta. Vastuuta ei syntyisi, jos toiminnantarkastaja on toiminut normaaliin asunto-osakeyhtiöiden toiminnantarkastustapaan verrattaessa huolellisesti. Myös toiminnantarkastajan henkilökohtaisen osaamisen tasolla olisi esityksen mukaan merkitystä arvioitaessa vahingonkorvausvastuun syntymistä, vaikka toiminnantarkastajalta ei sinänsä edellytetä erityistä ammatillista osaamista. Suurehkon asunto-osakeyhtiön toiminnantarkastajana toimivan tilintarkastajan huolellisuutta olisi arvioitava eri tavalla kuin pienen asunto-osakeyhtiön toiminnantarkastajaa. Esitetyt arviointikriteerit ovat työ- ja elinkeinoministeriön mielestä perusteltuja ja linjassa yleisten vahingonkorvausoikeudellisten periaatteiden kanssa. 

Työ- ja elinkeinoministeriö on sitä mieltä, että toimiessaan tarkastustehtävässä KHT- tai HTM-tilintarkastaja toimii aina tilintarkastajan ominaisuudessa. Auktorisoitu tilintarkastaja nauttii yleisön luottamusta ja hänen tekemään työhön liittyy korostunut uskottavuuden ja luotettavuuden vaatimus. Tilintarkastajan toimiminen toiminnantarkastajana ei siten ministeriön mielestä ole perusteltua. Ministeriön käsityksen mukaan toiminnantarkastuksen tavoitteena on nimenomaan ns. maallikon, joka ei ole laskentatoimen ja tilintarkastuksen ammattilainen, suorittama tarkastus. Tilintarkastajan toimiminen toiminnantarkastajana synnyttäisi epäselvyyttä tarkastuksen sisällöstä. Tällainen epäselvyys olisi omiaan edelleen hämärtämään tilintarkastuksen sisältöä ja tilintarkastajan tehtäviä, mikä on vastoin mm. tilintarkastuslain kokonaisuudistuksen tavoitteita tilintarkastuksen ja tilintarkastajan toiminnan uskottavuudesta ja luotettavuudesta sekä ammattitilintarkastuksen eriyttämisestä ns. maallikoiden toiminnasta.  
Erityisen ongelmallista olisi ministeriön mielestä se, että ehdotuksen mukaan toiminnantarkastajaksi valitulta tilintarkastajalta voitaisiin edellyttää vastaavaa osaamista ja huolellisuutta kuin tilintarkastusta suorittavalta tilintarkastajaltakin, vaikka toiminnantarkastukseen ei sovelletakaan tilintarkastusta koskevia säännöksiä ja muita normeja. Tällaisen tilintarkastajan huolellisuuden arvioiminen olisi erityisen hankalaa, sillä tilintarkastustehtävän edellyttämä huolellisuus perustuu suurelta osin tilintarkastusalan ammattieettisiin periaatteisiin sekä kansainvälisten tilintarkastusstandardien ja hyvän tilintarkastustavan noudattamiseen, mitä toiminnantarkastuksessa ei kuitenkaan perustellusti edellytetä. 

Ministeriö toteaa lisäksi, että tilintarkastajan toimintaa toiminnantarkastajana ei ministeriön käsityksen mukaan voitaisi pitää tilintarkastuslain 1 §:n 2 momentin tarkoittamana tilintarkastajan tässä ominaisuudessa harjoittamana muuna toimintana, koska tilintarkastaja toimisi nimenomaan toiminnantarkastajana eikä tilintarkastajana. 
Muut säännökset
1. Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu

Osakkeenomistajan kunnossapitovastuusta säädetään nykyisin asunto-osakeyhtiölain 78 §:n 2 momentissa. Sen mukaan osakkeenomistajan on pidettävä kunnossa hallitsemansa huoneiston sisäosat ja muut osakkeiden perusteella hallinnassaan olevat tilat. Ehdotuksen 4 luvun 3 §:n mukaan osakkeenomistajan olisi pidettävä kunnossa osakehuoneistonsa sisäosat. Edellä mainittua ilmaisua on syytä selvyyden vuoksi tarkentaa voimassa olevan lain mukaisesti siten, että osakkeenomistajan kunnossapitovastuu kattaa huoneiston sisäosien lisäksi myös muut tilat, esimerkiksi piha-alueen, jotka yhtiöjärjestyksen perustella ovat osakkeenomistajan hallinnassa.
2. Kiinteistön käyttöön liittyvien hyödykkeiden vastikerahoitteinen yhteishankinta

Työ- ja elinkeinoministeriö on asunto-osakeyhtiölain valmistelun aikana eri yhteyksissä kiinnittänyt huomiota kiinteistön käyttöön liittyvien hyödykkeiden yhteishankintojen vastikerahoitteisuuteen liittyviin energiapoliittisiin liittymäkohtiin ja mahdollisiin riskeihin. Ministeriö katsoo, että asunto-osakeyhtiölain yhteishankintoja koskevalla sääntelyllä ei tulisi suoraan tai epäsuoraan edistää sellaisten energianyhteishankintojen lisääntymistä, jotka on toteutettu ristiriidassa energialainsäädännön kanssa tai jotka toimivat erisuuntaisesti energiankäytön kasvun rajoittamiseen tähtäävien energiapoliittisten tavoitteiden kanssa. Ministeriö toteaa lausuntonaan, että tämä ministeriön esittämä näkökulma näyttäisi olevan esitysluonnoksessa sovitettu riittävällä tavalla yhteen asunto-osakeyhtiöiden yhteishankintoja koskevan ilmeisen sääntelytarpeen kanssa. On tärkeää, että nämä tavoitteet otetaan edelleen huomioon esityksen jatkovalmistelun aikana.

Asunto-osakeyhtiöiden yhteishankintojen sääntelyssä tulisi huomioida seuraavat kaksi tavoitetta sekä niiden edistämiseksi annettu kansallinen ja yhteisölainsäädäntö:

Sähkön osto tulee voida kilpailuttaa huoneistokohtaisesti

Euroopan parlamentti ja neuvosto ovat 5.4.2006 antaneet direktiivin 2006/32/EY energian loppukäytön tehokkuudesta ja energiapalveluista sekä neuvoston direktiivin 93/76/ETY kumoamisesta (energiapalveludirektiivi). Direktiivin 4 artikla sisältää yhdeksän prosentin suuruisen kansallisen ohjeellisen energiansäästön kokonaistavoitteen laskettuna EU:n päästökaupan ulkopuolella olevasta energiankäytöstä, joka edellyttää Suomelta lähes 18 terawattitunnin suuruiseen energiansäästöön johtavien toimien osoittamista vuoteen 2016 mennessä. 

Sähkön sisämarkkinoita koskevista yhteisistä säännöistä ja direktiivin 96/92/EY kumoamisesta 26.6.2003 annetun Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2003/54/EY (sähkön sisämarkkinadirektiivi) 20 (1) artiklan mukaan jäsenvaltioiden on varmistettava, että kolmansien osapuolten päästämiseksi siirto- ja jakeluverkkoihin luodaan järjestelmä, jossa käytetään julkaistuja tariffeja, jota voidaan soveltaa kaikkiin vaatimukset täyttäviin asiakkaisiin ja jota sovelletaan puolueettomasti ja harjoittamatta syrjintää verkon käyttäjien välillä. Tätä säännöstä on aiemmin tulkittu siten, että se ei koske kiinteistön sisäisen verkon kautta tapahtuvaa sähköntoimitusta vaan ainoastaan direktiivin tarkoittamien varsinaisten siirto- ja jakeluverkkojen kautta tapahtuvaa sähköntoimitusta. Euroopan yhteisöjen tuomioistuin on kuitenkin tuoreessa 22.5.2008 antamassaan ennakkoratkaisussa (C-439/06 Cityworks AG) katsonut, että kyseistä direktiivin säännöstä on tulkittava siten, että se on esteenä sähkö- ja kaasutoimituksia koskevalle kansalliselle sääntelylle, jolla tietyt energiantoimitusverkkojen haltijat vapautetaan velvollisuudesta myöntää kolmansille osapuolille vapaa pääsy näihin verkkoihin sillä perusteella, että nämä verkot sijaitsevat yhteenkuuluvalla yritysalueella ja palvelevat pääasiallisesti energian siirtämistä oman yrityksen sisällä tai siihen sidoksissa olevaan yritykseen. Tuomioistuimen tulkinta johtaa siihen, että kiinteistöjen sisäisiä verkkoja ei voida direktiivin sallimia oikeuttamisperusteita lukuun ottamatta rajata verkkoon pääsyn ulkopuolelle. Näin ollen myös kiinteistöverkon kautta sähkönsä ostavien sähkönkäyttäjien oikeus sähkönostonsa kilpailuttamiseen on nykyisin katsottava johtuvan yhteisölainsäädännöstä. Nykyisin pelkästään kuluttajia koskevan sähkömarkkinalain 25 d §:n 4 momentin sisältämä periaate tultaneen jatkossa ulottamaan myös muihin sähkökäyttäjiin.

Lähtökohtana tulee olla huoneistokohtainen energiakulutuksen mittaus ja laskutus aina, kun se on taloudellisesti kannattavaa

Euroopan parlamentti ja neuvosto ovat 5.4.2006 antaneet direktiivin 2006/32/EY energian loppukäytön tehokkuudesta ja energiapalveluista sekä neuvoston direktiivin 93/76/ETY kumoamisesta (energiapalveludirektiivi). Direktiivin 4 artikla sisältää yhdeksän prosentin suuruisen kansallisen ohjeellisen energiansäästön kokonaistavoitteen, joka edellyttää Suomelta lähes 18 terawattitunnin suuruiseen energiansäästöön johtavien toimien osoittamista vuoteen 2016 mennessä.

Direktiivin 13 artikla sisältää puolestaan säännökset energiankulutuksen mittauksesta ja laskutuksesta. Artiklan 1 kohdan mukaan jäsenvaltion on varmistettava, että verkkoon kytketyille loppukäyttäjille tarjotaan kilpailukykyisiä käyttäjäkohtaisia mittareita, jotka tarkasti näyttävät todellisen kulutuksen sekä antavat tietoa kulutuksen ajoittumisesta siinä määrin kuin tämä on teknisesti mahdollista, kustannuksiltaan kohtuullista ja suhteessa potentiaaliseen energiansäästöön. 
Kun olemassa oleva mittari korvataan, on em. mittaria aina tarjottava, ellei se ole teknisesti mahdotonta ja kustannustehotonta suhteessa arvioituun säästöpotentiaaliin pitkällä aikavälillä. 
Edelleen tulee em. mittaria tarjota aina, kun tehdään uusi liittymä uuteen tai peruskorjattavaan rakennukseen. Artiklan 2 kohdan mukaan jäsenvaltioiden on varmistettava, että energian jakelijoiden, jakeluverkon haltijoiden ja energian vähittäismyyjien suorittama laskutus perustuu todelliseen energiankulutukseen, kun se on tarkoituksenmukaista.

Suomessa on tällä hetkellä huoneistokohtainen sähkönkulutuksen mittauspakko, joka koskee 1.4.2004 jälkeen rakennettuja tai peruskorjattuja kiinteistöjä, joissa sähkö toimitetaan kiinteistön sisäisen sähköverkon kautta (sähkömarkkina-asetus 8 a §). Maakaasun ja kaukolämmön osalta tällaisia säännöksiä ei toistaiseksi ole, mutta energiantoimitusten mittauksesta on sovittu ministeriön ja toimialan välillä alakohtaisissa energiansäästösopimuksissa. Ministeriössä on paraikaa käynnissä toimenpiteet energiapalveludirektiivin täytäntöön panemiseksi. Tässä yhteydessä tullaan tarkastelemaan myös kiinteistöjen energiamittauksia sekä energiantoimitusten laskutusmenettelyitä koskevat sääntelyn kehittämistarpeet sähkö-, maakaasu- ja kaukolämpötoimitusten osalta. Direktiivi on luonut paineen entistä tarkempaan sähkön ja maakaasun kulutuksen mittaukseen siirtymiselle ja jopa lämpimän käyttöveden kulutuksen huoneistokohtaisen kulutuksenmittauksen laajempaan käyttöönottoon. Mittausteknologia myös kehittyy tällä hetkellä voimakkaasti.

Tässä tilanteessa työ- ja elinkeinoministeriö katsoo, että asunto-osakeyhtiölakiesityksen ei tulisi edistää sellaisia sähkön ja maakaasun yhteishankintoja, joissa energiankulutusta ei mitattaisi huoneistokohtaisesti ja joissa yhtiövastike määräytyisi muulla kuin mitatun kulutuksen perusteella. Samalla on syytä varautua siihen, että myös lämpimän käyttöveden kulutuksessa siirrytään enenevässä määrin huoneistokohtaiseen energiankulutuksen mittaukseen ja laskutukseen.

3. Esityksen vaikutukset rekisteriviranomaisten toimintaan

Esitysluonnoksen taloudellisia vaikutuksia käsittelevän perustelutekstin mukaan rekisteriviranomaiselle ei aiheutuisi uudistuksesta merkittäviä kertaluonteisia tietojärjestelmien muutoskuluja, koska tarvittavat muutokset olisi toteutettu pääosin osakeyhtiölain uudistuksen yhteydessä. Patentti- ja rekisterihallituksen arvion mukaan useat säännösmuutokset aiheuttavat useita muutoksia myös tietojärjestelmiin ja näiden muutosten arvioidaan aiheuttavan muutaman sadan tuhannen euron suuruiset kertaluontoiset kustannukset, jotka jouduttaneen kattamaan valtion lisätalousarviolla. 

Lisäksi ministeriö huomauttaa, että asunto-osakeyhtiölain uudistus ajoittuu Patentti- ja rekisterihallituksen kannalta hankalaan ajankohtaan, sillä yritys- ja yhteisölinjalla on käynnissä tietojärjestelmäuudistus (NOVUS-hanke), joka ei vielä ole valmis lain tullessa voimaan 2010, vaan järjestelmämuutokset ja -korjaukset joudutaan tekemään nyt käytössä olevaan kaupparekisteriin, mistä aiheutuu lisäkustannuksia. Todennäköistä on, että tällöin myös koko Novus-hankkeen aikataulu myöhästyy. 
Raimo Luoma

osastopäällikkö

Sanna Alakare

hallitussihteeri
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