5
5/5

	[image: image1.png]YMPARISTOMINISTERIO
MILJOMINISTERIET
MINISTRY OF THE ENVIRONMENT




	ADVANCE \d5Päiväys

Datum
	ADVANCE \d5Dnro

Dnr

	
	8.9.2008
	YM 106/04/2008

	

	
	
Oikeusministeriölle

PL 25

00023 VALTIONEUVOSTO


	
	

	
Viite 


Hänvisning 
	  OM:n UAOYL-infoa kevätkesällä 2008

	

	
Asia 


Ärende 
	  Kommentteja asunto-osakeyhtiölakiehdotuksesta, hallituksen esitysluonnos 4.6.2008




	


Ympäristöministeriö on ollut uuden asunto-osakeyhtiölain valmistelussa mukana ns. seurantatyöryhmässä, jonka keskeinen tehtävä oli mm. katsoa ja valvoa sitä, että laki uudistetaan vastaamaan nykyajan asumiselle ja rakentamiselle asettamia tarpeita sekä ylläpidetään ja saadaan aikaan yhä paremmin toimivat asuntomarkkinat. Näkökulman on siten oltava paitsi juridinen ja keskeisellä tavalla toki yhtiöoikeudellinen mutta myös yhtä vahvasti asumista edistävien lakien luomisessa. Työ on tässä mielessä erittäin vaativa ja edennyt koko ajan tavoitteen kannalta oikeaan suuntaan. On kuitenkin vielä eräitä seikkoja, jotka eivät ole saaneet niiden merkitystä vastaavaa huomiota tai joihin on syytä kehittää muu tai tarkistettu kanta kuin mitä 4.6.2008 versiossa on säännökseksi esitetty.
Yhtiön pakkokeinot ja vuokralaisen asema (UAOAL 8 luvun 6 ja 7 §)

Ympäristöministeriön edustajana seurantaryhmässä  olen tyytymätön säännösluonnokseen 8 luvun 7 §:ksi. Siihen on lisätty nykylaista puuttuva loppu 


" Vuokralaisen oikeus pitää osakehuoneistoa hallinnassaan päättyy kuitenkin ilman irtisanomisaikaa viimeistään silloin, kun osakehuoneiston yhtiön hallintaanottoaika päättyy, riippumatta siitä, mitä vuokrasuhteen kestosta on sovittu ".

Perusteluissa väitetään ehdotetun 8 luvun 7 §:n vastaavan nykyistä asunto-osakeyhtiölain 8 luvun 86 §:ää.  Tämä väite on edelleen tosiasioita vastaamaton kuten  ympäristöministeriö on aikaisemminkin jo ilmoittanut. Nyt asiaa on perusteluissa selostettu lisäksi siten, että säännöksen sisältöä selitetään selvennetyn, mikä sekään ei vastaa asian todellista laitaa, vaan on vaihdettu sisältö uudeksi. On siis otettu uusi kanta, joka on yhtiön vuokralaiselle nykylakiin verrattu hänen oikeusturvaansa huomattavasti muuttava ja heikentävä.  Tämä koskee sekä sitä vuokralaista, joka jo asuu huoneistossa että sitä, jolle yhtiö huoneiston hallintaan oton jälkeen sen vuokraa.  
Kun asunto-osakeyhtiö on ottanut huoneiston hallintaansa, katkeaa vuokralaisen oikeus pitää huoneistoa hallinnassaan osakkeenomistajan ja vuokralaisen välillä tehdyn vuokrasopimuksen nojalla.  Näin on säädetty sekä asuinhuoneiston vuokrauksesta että liikehuoneiston vuokrauksesta annetuissa laeissa.  Tämä siksi, että yhtiö voisi ottaa huoneiston hallintaansa ja saada itse tekemänsä vuokrasopimuksen mukaisen vuokran ja sitä kautta saatavansa perittyä. Yhtiö on velvollinen sekä AOYL:n 8 luvun 85 §:n että UAOYL 8 luvun 6 §:n mukaan vuokraamaan huoneiston ensisijaisesti mm. sille vuokralaiselle, joka jo asuu huoneistossa, mutta on syytön huoneiston hallintaan ottamiseen.   Yhtiö siis tekee huoneiston hallintaan ottopäätöksen jälkeen uuden huoneenvuokrasopimuksen samoin tai uusin ehdoin. Jos vuokralaisen kanssa ei päästä sopimukseen, vuokralainen joutuu käytännössäkin luopumaan hallintaan ottopäätöksen voimassaoloajaksi huoneistosta ja yhtiö vuokraa huoneiston jollekin toiselle. 
Kun osakkeet yhtiön hallintaan ottopäätöksen jälkeen luovutetaan, sitoo yhtiön tekemä vuokrasopimus uutta omistajaa AOYL:n 8 luvun 86 §:n mukaan siten kuin siitä asuinhuoneiston vuokrauksesta tai liikehuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa säädetään. Tämä idea on UAOYL 8 luvun 7 §:ssä kyllä edelleen olemassa.  Sen jälkeen on lisätty yllä selostettu loppuosa, joka muuttaa asian.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta ja liikehuoneiston vuokrauksesta annetuissa laeissa (AHVL 38 § ja LHVL 31 §) on mm. vuokralaisen, jolla on hallinta ennen vapaaehtoista osakekauppaa, oikeus jatkaa vuokralaisena. Kauppa ei siis riko vuokraa eikä annan mitään uutta lisäoikeutta vuokrasuhteen päättämiseksi, vaan uusi omistaja on oikeutettu sopimuksen yksipuolisiin päättämistoimenpiteisiin eli irtisanomiseen tai purkamiseen samoin säännöin kuin muutkin uudet vuokranantajat. Huoneenvuokrasopimus ei siis pääty esim. sen johdosta, että osakkeenomistaja maksaa velkansa yhtiölle. Jos uusi omistaja ei irtisano tai pura sopimusta, joihin hän tarvitsee hyväksyttävän irtisanomisperusteen tai laissa mainitun purkamisperusteen, sopimus jatkuu yli yhtiökokouksen huoneiston hallintaan ottopäätöksessä mainitun ajan nykylain mukaisesti, jos se on voimassa toistaiseksi. Uusi osakkeenomistaja, joka vapaaehtoisella saannolla saa osakkeet hallintaansa on samassa asemassa kuin vastaavalla saannolla osakkeenomistajalta vuokralle annetun huoneiston hankkinut. Nykylaki ei aseta uutta osakkeenomistajaa parempaan asemaan sen johdosta, että yhtiö on ottanut huoneiston hallintaansa ja sen jälkeen yhtiö on antanut huoneiston vuokralle. Miksi näin pitäisi nyt tehdä?  Miksi vuokralaisen on kärsittävä siitä, että yhtiö on tehnyt yli hallintaan ottoaikansa voimassa olevan sopimuksen eikä esim. määräaikaista sopimusta, joka päättyy viimeistään yhtiökokouksen alkuperäisen hallintaan ottopäätöksen voimassaolon päättyessä.
UAOYL:n 8 luvun 7 §:n perusteluissa käsitellään myös tilannetta, jossa yhtiö luopuu jatkamasta  saatavan perintää osakkeenomistajaltaan huoneiston hallintaanotto- ja vuokrausmekanismin kautta. Esimerkissä todetaan keskeytyksen vaikutuksista uuteen osakkeenomistajaan, että yhtiö voisi tällaisessa tilanteessa luovuttaa huoneiston hallinnan uudelle omistajalle.  Kantaa perustellaan yleisillä oikeusperiaatteilla ottamatta ollenkaan huomioon, että yhtiö on jo voinut vuokrata huoneiston. Ollessaan oikeutettu luovuttamaan huoneiston hallinnan vuokralaiselle yhtiö on sen tehnyt.  Sitä ei pohdita ollenkaan, mikä on tämän laillisen oikeustoimen merkitys tai perinnän keskeyttämisen vaikutus vuokralle antoon. Ympäristöministeriön käsityksen mukaan on tehtävä ero sen suhteen, onko huoneisto ehditty antaa vuokralle vai ei.  Jos ei ole, voidaan toki menetellä kuten esimerkissä todetaan ja uusi omistaja saa huoneiston hallintaansa ja yhtiö jatkaa perintää edelliseltä osakkeenomistajalta muulla tavalla. Jos huoneisto jo on annettu vuokralle, on asiasta asuinhuoneiston vuokrauksesta ja liikehuoneiston vuokrauksesta annetuissa laeissa ja nykyisessä asunto-osakeyhtiölaissa säädetty, miten uusi omistaja saa huoneiston hallintaansa.  Yleiset epäselvät oikeusperiaatteet eivät toki voi lain kirjainta syrjäyttää eikä estää asiasta jotain selkeää säätämästä.  Nyt on voimassa lain tasoinen sääntö, että tietyissä tilanteissa kauppa ei riko vuokraa  ja niissä tilanteissa, joissa se voi sen tehdä, on meneteltävä em. huoneenvuokralaeissa säädetyllä tavalla.   
Asiassa on otettava huomioon sekin näkökohta, että muutoslisäys vaikuttaa yhtiön mahdollisuuksiin saada huoneistoon vuokralainen eli onko vai ei 8 luvun pakkokeinojärjestelmä  ollenkaan tehokas saatavan perintäkeino niskoittelevaa osakkeenomistajaa vastaan.  Jos yhtiön hallintaan ottaman huoneiston vuokralle ottaminen koetaan epävarmemmaksi vuokraoikeudeksi kuin yhtiöön suoraan vuokrasuhteessa olevan, vaikuttaa se siihenkin, kuka ylipäätänsä tulee osakkeenomistajalle vuokralle. Säännökseen ehdotettu muutoslisäys aiheuttaa siten yleisempääkin epävarmuutta vuokramarkkinoilla. 

Ympäristöministeriö ei siis kannata 8 luvun 7 §:ään liitettyä loppuosaa, vaan haluaa sen poistettavaksi.
Jos loppuosa jää, vaikuttaa se asunto-osakeyhtiölain voimaanpanolakiin ja lain säätämisjärjestykseen. UAOYL:n voimaantullessa yhtiön jo hallintaan ottamiin ja vuokralle antamien huoneistojen huoneenvuokrasopimuksiin säännöstä ei voida soveltaa,  jos halutaan lakiehdotus voitavan käsitellä tavallisena lakina.
Tieto yhtiön hallintaan otetun huoneiston käytöstä isännöitsijätodistukseen
Isännöitsijätodistuksen sisällöstä on kyllä tarkoitus tarkemmin säätää asetuksella, mutta asetuksella ei voida määrätä otettavaksi uutta tietolajia tai velvoitetta, voidaan vain täsmentää sitä, miten jokin tieto annetaan. Isännöitsijätodistuksessa on UAOYLHE:n 27 §:n 1 momentin 8 kohdan nojalla annettava tieto huoneiston yhtiön hallintaan otosta ja hallintaan ottoajasta, mutta ei siitä, mitä yhtiö on huoneistolla tehnyt. Onko se esim. annettu vuokralle ja minkälaisella sopimuksella.  Onko sopimus toistaiseksi voimassa oleva vai määräaikainen ja milloin se päättyy, jos se on määräaikainen.  Tämä tieto vaikuttaa paitsi osakkeen tulevaan kauppaan, myös valottaa vuokralaiselle hänen asemaansa. Tällainen tieto lisättäneen isännöitsijätodistuksessa annettavien tietojen joukkoon.
Yleisiä oikeusperiaatteita, näkyviä ja pimeitä
UAOYL:ssä on omaksuttu sama kirjoitustapa kuin osakeyhtiölaissa, että lain 1. lukuun on kerätty merkittäviä oikeusperiaatteita, joiden kautta säännöksiä tulkitaan. Voimassa oleva osakeyhtiölaki on sen verran nuori, ettei vielä voida sanoa kuinka onnistunut tällainen kirjoitustapa on, mutta tässä vaiheessa  sitä pidetään esimerkillisenä valintana. Voi olla, että se osoittautuu toimivaksi myös asunto-osakeyhtiölaissa. On kuitenkin otettava huomioon, että  asunto-osakeyhtiö muodostaa myös asumisyhteisön eikä ole samassa mielessä yhtiöoikeudellinen toimintakehikko kuin liiketoimintaa varten muodostettu osakeyhtiö.  

Kiinnitän siis jälleen huomiota siihen, että asunto-osakeyhtiössä sitä koskevan lain keskeinen sisältö järjestää nimenomaan yhtiön ja sen osakkaiden paitsi yhtiöoikeudellisia välejä myös itse asumista yhtiössä ja yhtiön rakennuksen käyttöä asumispalvelujen antajana.  Osakeyhtiölaissa yhtiön harjoittamasta liiketoiminnasta sitä vastoin ei sanota mitään. Se voi olla melkein mitä vain.   
Yleisten oikeusperiaatteiden kohdalta on kuitenkin sanottava, että sellaisia täsmentymättömiä ja hämäriä yleisiä oikeusperiaatteisiin vetoamisia ei saisi ollenkaan olla ja varsinkaan sellaisia, jotka loukkaavat eduskunnan lainsäädäntövaltaa ja oikeutta säätää asiasta toisin tai jotka ovat olemassa vain perusteluissa kuten oppi mitättömäksi säädetyn asiantilan korjautumisesta, jos mitättömyyteen ei vedota.  Muulla lailla säädetyt ja säädettävät osakkeiden hankinta- ja  luovutusrajoitukset jne. ovat po. versiossa nyt aikaisempaa paremmin tunnustettu mahdollisiksi ja sallituiksi, mutta edelleen on huomauttamista saannon mitättömyyttä tai pätemättömyyttä koskevasta opista. Onko mitättömyys itsessään vaikuttavaa vai ei ja onko siihen kuitenkin vedottava jossain kohtuullisessa ajassa, jottei säännöksen vastainen menettely korjautuisi vastoin nimenomaista pykälätekstiä. Tämä kaikki on varsin sekoittavaa tavalliselle osakkeenomistajalle, jonka jokapäiväiseen asumiseen vaikuttavasta päätöksenteosta kuitenkin on kyse ja jonka tulisi voida ottaa osaa tähän päätöksentekoon.

Ympäristöministeriö on tästä asiasta aikaisemminkin jo huomauttanut, mutta korjattavaa edelleen on. Asia on ympäristöministeriön vastuualueelle kuuluvan lainsäädännön  näkökulmasta myös mitä tärkein, koska  voimassa on lainsäädäntöä, jossa saanto on mitätön, jollei se ole tapahtunut laissa säädetyllä tavalla ja laissa säädetylle luovutuksensaajalle tai jossa säädöksissä sallitun hinnan ylihinta menetetään valtiolle. Osakeyhtiölain tai asunto-osakeyhtiölain lunastuslausekkeita esim. ei voida soveltaa tiettynä rajoitusaikana, jolloin on voimassa mahdollisesti muunlaisia lailla myös säädettyjä osakkeen hankinta- ja luovutusmenettelyjä. Ympäristöministeriön vastuualueelle kuuluvaan ns. aravalainsäädäntöön perustuvaa toimintaa harjoitetaan sekä osakeyhtiö- että asunto-osakeyhtiömuodossa.  Kun  asunto-osakeyhtiölain perusteluissa yleisiin oikeusperiaatteisiin vetoamalla selitetään saman lain säännöksen mitättömäksi säätämä asia korjautuvaksi, jos lainvastaisuuteen ei kohtuullisessa ajassa vedota, selitetään samalla muussa lainsäädännössä säädetyt saannon mitättömyyssäännöksetkin pois päiviltä - eihän muutoin ole kyse yleisestä oikeusperiaatteesta.  Lainsäätäjä on kuitenkin lähtenyt siitä, että aravalainsäädännön vastaista saantoa ei ole eikä aika korjaa säännösten vastaisia puutteita.  Aravalainsäädännön alaisissa yhtiöissä ovat mahdollisia vain po. lainsäädännön mukaiset saannot.  
Erityisen yllättävää asunto-osakeyhtiössä toimivalle tullee olemaan, että tärkeitä oikeusperiaatteita on julkikirjoitettuna ja osa löytyy vain perusteluista.

Yhdenvertaisuusoppi
Yhdenvertaisuusoppia kehitellään sekä säännöksissä että perusteluissa ja perusteluissa siten, että korostetusti halutaan vahvistaa kanta mm. siihen, että sisääntulokerroksen huoneiston osaketta / osakkeenomistajaa loukataan, jos yhtiö järjestää esteettömän käynnin rakennuksessa esim. asentaa jälkikäteen hissin eikä  asumista palvelevia tiloja ole sen enempää ullakolla kuin kellarissakaan po. rapussa.  Ympäristöministeriö korostaa sitä, että esteetön pääsy rakennukseen ja rakennuksessa on aina kaikkia osakkeenomistajia hyödyttävä ja talon huoneistojen arvoa nostava seikka. Yhdenvertaisuusoppia tulisi siten vielä miettiä.
Tavanomaisuusvaatimus
Tavanomaisuusvaatimus on kytketty päätöksentekoon siten, että se vaikuttaa siihen, millä määräenemmistöllä hankkeesta saadaan päättää ja saadaanko käyttää vastikerahoitusta. Kuten ympäristöministeriö on jo aikaisemminkin todennut asunto-osakeyhtiötalokannan korjausvelka ja uudenaikaistamistarve on niin suuri, että hankkeen tai yksittäisen asumispalvelun tavanomaisuusvaatimus johtaa lukuisiin perättäisiin korjaushankkeisiin, jatkuvaan työmaalla asumiseen, estää tehokkaat uudenaikaiset yhteistyömaat ja niistä saatavat edut eikä ylläpidä talon tai sen huoneistojen laatutasoa kilpailukykyisenä ja mikä pahinta synnyttävät päätöksentekokategorioita, joissa koska tahansa vaikka kesken urakan saatetaan riitauttaa se, onko kustakin osahankkeesta oikein ja lain mukaisesti päätetty. Yhdessä mitätön -sääntelyn ja perusteluista löytyvän korjautumisopin kanssa nousee kysymys, onko mitättömyyteen ajoissa vedottu vai joko aikaa oli kulunut riittävästi, jotta lainavastainen päätös on korjautunut ja esim. yhdenvertaisuuden loukkaus korjautunut. 
Päätöksentekosääntöjen tulisi olla selkeitä, päätökset tehtävissä yksinkertaisella enemmistöllä ja vastikerahoituksella kustannukset jaettavissa ja katettavissa. Hankkeiden tavanomaisuusvaatimuksesta voidaan luopua ja rahoitus hoitaa vastikeperiaatteella, jos hankkeet rahoitetaan ja niiden takaisinmaksu varioidaan siten, että vastikevaikutus on osakkeenomistajakohtaisestikin kohtuullinen.  
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