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ASUNTO-OSAKEYHTIÖLAIN MUUTOSTARVE

1.   Yhteenveto ja aikataulu

Asunto-osakeyhtiölaki (AOYL, 809/1991) tuli voimaan 1.1.1992. Perusparannusta, uudistusta, lisärakentamista ja lisäalueen hankkimista koskevaan asunto-osakeyhtiön yhtiökokouksen päätökseen sovellettavien säännösten muutos tuli voimaan 1.6.2001 (316/2001). Muut asunto-osakeyhtiölain muutokset ovat liittyneet muun lainsäädännön muutoksiin. 

Kun rakennuskanta ja asukkaat ikääntyvät ja kun asukaskunta, rakennustekniikka, asumispalvelut ja asuinkiinteistöjä koskevat viranomaisvaatimukset muuttuvat, asunto-osakeyhtiöiden ja osakkaiden tekemien korjausten, uudistusten ja lisärakentamisen tarve kasvaa. Samat tekijät lisäävät tarvetta myös muihin järjestelyihin ja vastuusuhteiden selventämiseen asunto-osakeyhtiöissä. Muilta osin AOYL on osoittautunut pääosin toimivaksi. Lain voimassaoloaikana on kuitenkin ilmennyt, että lain yksittäisiä säännöksiä on syytä selventää tai muuttaa. 

Tämä muistio on laadittu AOYL:n uudistamistarpeen arviointia ja lainvalmisteluhankkeen suunnittelua varten. Muistio on laadittu virkatyönä ja sitä varten on hankittu asunto-osakeyhtiölain asiantuntijoilta alustavia arvioita muutostarpeesta.

Uudistustarpeen arvioinnin lähtökohtana on se, että asunto-osakeyhtiölainsäädännön tavoitteena on edelleenkin edistää asunto-osakeyhtiömuotoista asumista siten, että yhtiömuotoinen asuminen voidaan järjestää osakkaiden kannalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittävästi ennakoitavalla tavalla. On tärkeätä, että AOYL:ssa määritetään selvästi yhteisen päätöksenteon ja osakkaan itsemääräämisoikeuden rajat. 

Kiireellisin merkittävä uudistamistarve liittyy kunnossapitoa, yhtiön perusparannuksia ja uudistuksia, osakkaan muutostöitä sekä osakkaan ja yhtiön vastuuta koskeviin säännöksiin. Näitä on tarpeen selventää  asunto-osakeyhtiön kiinteistön kunnossapidon varmistamiseksi, osakkaiden asumiskulujen  hallitsemiseksi ja osakkaiden itsemääräämisoikeuden turvaamiseksi (kohdat 2-5). Samassa yhteydessä lienee tarkoituksenmukaista käsitellä näihin läheisesti liittyviä vastikesäännöksiä.

Periaatteellisesti tärkeä kysymys on myös se, pitäisikö AOYL:n soveltamisalaa sekä asunto-osakeyhtiön tarkoitusta ja toimialaa koskevia säännöksiä uudistaa kehittyvää asunto-osakeyhtiökäytäntöä vastaavalla tavalla.

Lisäksi osakeyhtiölain (OYL, 734/1978) kokonaisuudistuksen yhteydessä on huolehdittava ainakin siitä, että AOYL:n viittaukset OYL:iin korjataan. On myös harkittava, missä määrin on tarvetta vähentää viittauksia OYL:iin ja hyödyntää valmisteltavana olevan uuden OYL:n sääntely- ja kirjoitustapaa.

Muistiossa tarkastellaan lisäksi yksittäisten säännösten mahdollista uudistustarvetta. Nämä koskevat AOYL:n soveltamisalaa, asunto-osakeyhtiön tarkoitusta ja toimialaa (mm. uusien huoneistojen rakentaminen ja asumiseen liittyvät palvelut), OYL:n soveltamista asunto-osakeyhtiöön, yhtiövastiketta ja osakkaan muuta maksuvelvollisuutta, AOYL:n keskeisten periaatteiden korostamista, yhtiökokousta, hallitusta ja isännöitsijää, riitojen ratkaisemista, asunto-osakeyhtiön perustamista ja osakepääoman korottamista sekä osakkeita, lunastuslausekkeita ja osakeluettelon julkisuutta. 

AOYL:n uudistamista varten on asetettava työryhmä. Työryhmäkäsittelyn arvioidaan kestävän 1-2 vuotta riippuen toimeksiannon laajuudesta ja käytettävissä olevista resursseista. Hallituksen esitys uudeksi osakeyhtiölaiksi annettaneen aikaisintaan vuoden 2005 aikana, jolloin on ainakin tarkistettava AOYL:n viittaussäännöksiä.

2.  Kiireellisin selvitys- ja muutostarve

2.1  Yhtiön ja osakkaan kunnossapitovastuu

Voimassa olevan lain mukaan osakkaat vastaavat osakashallinnassa olevien huoneistojen ja muiden tilojen kunnossapidosta siten kuin AOYL:ssa säädetään ja yhtiöjärjestyksessä määrätään (AOYL 78 §). Lähtökohta on, että osakkaan on pidettävä kunnossa hallitsemansa huoneiston sisäosat ja muut osakeomistuksen perusteella hallitsemansa tilat. Yhtiö vastaa kuitenkin yleensä osakashallinnassa olevien tilojen sisäpuolisista rakenteista johtuvista vioista sekä sellaisten laissa mainittujen  johtojen, kanavien ja vesihanojen kunnossapidosta, jotka on asennettu samantasoisina rakennuksen huoneistoihin. Parvekkeen kunnossapitovastuu kuuluu voimassa olevan lain mukaan lähtökohtaisesti yhtiölle. Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä toisin kunnossapitovastuun jakautumisesta yhtiön ja osakkaiden kesken. 

Kunnossapitovastuun jakautumista koskevat AOYL:n olettamasäännökset soveltuvat yleensä parhaiten kerrostaloihin (HE 216/1990, s. 58), joissa huoneistot ovat varsin samanlaisia. Asunto-osakeyhtiöiden rakennukset ja huoneistot poikkeavat toisistaan kuitenkin huomattavasti yhtiöissä, joissa on kerrostaloja, rivitaloja, erillistaloja, tai jos asunto-osakeyhtiössä on myös osakashallinnassa olevia liikehuoneistoja. Käytännössä suositellaan, että kunnossapitovastuusta määrättäisiin yhtiöjärjestyksessä tarkemmin. 

Kunnossapitovastuun osalta voidaan erottaa ainakin seuraavia ongelma-alueita: yhtiön vastuulla olevasta rakenteesta aiheutuvat viat, vaatimus samantasoisuudesta, yhtiön toimenpiteestä osakkaan vastuulla oleville rakenteille aiheutuneet vahingot, osakkaalle kuuluvan kunnossapidon hoitaminen yhtiön kustannuksella, hallituksen toimivalta, osakkaan kunnossapitotoimien valvonta, kunnossapitovastuun muuttaminen ja vastuu puutteellisesta tai virheellisestä kunnossapidosta.

Yhtiön vastuulla olevasta rakenteesta johtuvat viat

Käytännössä ongelmia on aiheutunut siitä, että AOYL:ssa ei määritellä tarkemmin yhtiön vastuulla olevia rakenteesta johtuvia vikoja. Vallitseva tulkinta lienee, että yhtiö vastaa esimerkiksi vesivuodon yhteydessä vahingosta, joka aiheutuu veden kulkeutumisesta sellaisen rakenteen läpi, joka on tarkoitettu kestämään vettä. Epäselvänä on pidetty sitä, vastaako yhtiö talon rakenteisiin kulkeutuneen veden aiheuttamista vahingoista myös silloin, kun vesi on valunut osakkaan vastuulla olevasta, muissa kuin märkätiloissa tavanomaisesti käytettävästä pesukoneesta tai muutoin asuinhuoneen lattialle päässeestä vedestä. Ongelmallisena on pidetty myös yhtiön kunnossapitovastuuta niissä tapauksissa, joissa osakas yhtiön suostumuksella muuttaa rakenteita toisenlaisiksi kuin muissa huoneistoissa (esim. väliseinien tai märkätilojen siirtäminen). Jossain määrin epäselvänä on pidetty myös sitä, mitä rakenteilla tarkoitetaan kunnossapitovastuun jaon kannalta (esim. onko siirretty väliseinä asunto-osakeyhtiön vastuulla oleva rakenne).

Samantasoisuusvaatimus

Käytännössä vaatimusta johtojen, kanavien ja vesihanojen samantasoisuudesta on pidetty ongelmallisena silloin, kun osakashallinnassa olevien huoneistojen käyttötarkoitus on erilainen tai huoneistot ovat muuten hyvin erilaisia ja huoneistoissa on erilaisia sinänsä tavanomaisia putkistoja. Oikeuskäytännössä tätä vaatimusta on tulkittu ilmanvaihdon osalta siten, että on yhtiön vastuulla pitää niin asuin- kuin liikehuoneistojakin sellaisessa viranomaismääräysten edellyttämässä kunnossa, että huoneistoja voidaan käyttää rakennusluvan ja yhtiöjärjestyksen mukaiseen tarkoitukseen (KKO 1998:105). KKO:n ratkaisusta seuraa muun muassa, että yhden osakkaan liiketoimintaan liittyviä kustannuksia, joita muiden osakkaiden ei voida olettaa voivan ennakoida, saattaa tulla asunto-osakeyhtiössä myös muiden osakkaiden maksettaviksi vastikkeen muodossa.

Yhtiön toimenpiteestä osakkaan vastuulla oleville rakenteille aiheutuvat vauriot

Voimassa olevan lain nimenomaisten säännösten mukaan yhtiövastikkeella katetaan vain sellaisia korjaus-, perusparannus- ja uudistuskustannuksia, jotka perustuvat yhtiön vastuulla oleviin toimenpiteisiin (AOYL 5 §). Laissa ei ole nimenomaisia säännöksiä yhtiön velvollisuudesta vastata osakkaan vastuulla olevien rakenteiden saattamisesta entiselleen niiden vahingoituttua yhtiön teettämän korjaus- tai parannustoimenpiteen johdosta. Käytännössä yhtiökokous voi päättää esimerkiksi vesi- ja viemäriputkien uusimisen yhteydessä siitä, että samalla vaihdetaan vastikerahoitteisesti wc-istuimet ja korjataan vioittuneet sisäpinnat ajankohdan tavanomaista tasoa vastaavalla alkuperäistä kalliimmalla pinnoitteella. Vastaavasti antenni-, puhelin- ja sähköverkon uudistuksen yhteydessä asennetaan vastikerahoitteisesti huoneistokohtaisia pistorasioita ja ikkunoiden vaihdon yhteydessä vaihdetaan myös osakkaan vastuulla olevat sisäikkunat. Asunto-osakeyhtiöiden maallikkohallinnon kannalta on kuitenkin pidetty ongelmallisena sitä, että  tällaisten käytännössä hyvin yleisten tilanteiden osalta yhtiökäytäntö perustuu AOYL:n yleisiin säännöksiin, yhtiön kunnossapito-oikeutta koskevaan avoimeen ja tulkinnanvaraiseen 78 §:n 3 momenttiin ja oikeuskäytäntöön sekä oikeuskirjallisuudessa esitettyihin tulkintoihin. Ongelmallisena on pidetty myös sitä, miten osakkaiden itse suorittamat toimenpiteet tulisi ottaa huomioon vastikkeessa.

Muu osakkaalle kuuluva kunnossapito asunto-osakeyhtiön kustannuksella

Voimassa olevan lain esitöiden mukaan kunnossapitovastuun jakautumista koskevat säännökset määrittelevät lähinnä korjaus- ja kunnossapitokustannuksista vastaavan tahon. Vastuunjakosäännös ei siten estä yhtiötä korjauttamasta omalla kustannuksellaan osakashallinnassa olevan huoneiston sisätiloissa ilmennyttä vikaa, jonka korjauskuluista osakas vastaisi lain pääsäännön tai yhtiöjärjestyksen mukaan, jos päätös ei loukkaa osakkaiden yhdenvertaisuutta (AOYL 78 §:n 3 momentti). Osakkaiden yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksesta kuitenkin seuraa, että tällaiset korjaukset eivät saa kohdistua vain osaan huoneistoista ja että yhtiövastikkeen maksuvelvollisuudessa tulisi yleensä ottaa huomioon osakkaiden itse suorittamat vastaavat korjaukset (HE 216/1990, s. 58 ja 59). 

Yleensä yhtiökokous päättää osakkaan kunnossapitovastuun piiriin kuuluvasta kunnossapidosta, perusparannuksesta ja uudistamisesta yleensä vain silloin, kun toimenpide liittyy yhtiön kunnossapitovastuun piiriin kuuluvaan toimenpiteeseen. Ongelmallisena on kuitenkin pidetty yksittäistapauksia, joissa enemmistöpäätöksellä ja vastikerahoituksella on toteutettu osakkaiden kunnossapitovastuun piiriin kuuluvia toimia muuten kuin perusparannuksen tai uudistuksen yhteydessä.

Hallituksen toimivalta kunnossapidon ja perusparannusten osalta

Voimassa olevan lain mukaan asunto-osakeyhtiön hallitus ei saa päättää – kiireellisiä vesivahinko- ym. korjauksia lukuun ottamatta – sellaisista kunnossapitotoimista, jotka vaikuttavat olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin (AOYL 54 §).  

Käytännössä on pidetty jossain määrin epäselvänä esimerkiksi sitä, missä laajuudessa hallitus voi päättää kunnossapito- tai perusparannustoimenpiteistä yhtiökokouksen käsittelemän talousarvion rajoissa.

Osakkaan kunnossapitotoimien valvonta

Voimassa olevan lain mukaan kunnossapidosta vastaavalla taholla on oikeus itse päättää ja huolehtia korjauksen suorittamisesta. Osakas ei siten saa yhtiötä kuulematta teettää yhtiön vastuulla olevaa huoneistokohtaista korjausta, kuten vesijohtojen ja hanojen uusimista. Osakas tai yhtiö voi kuitenkin teettää toisen osapuolen kustannuksella lisävahingon välttämiseksi tarpeellisen kiireellisen korjauksen, kuten vesivahinkoon liittyvän korjauksen (HE 216/1990, s. 59). 

Käytännössä ongelmallisena on pidetty sitä, että laissa ei nimenomaisesti säädetä yhtiön oikeudesta valvoa osakkaan vastuulla olevia, mutta rakenteisiin vaikuttavia kunnossapitokorjauksia.  

Kunnossapitovastuun jaon muuttaminen yhtiön perustamisen jälkeen

Ongelmallisena on pidetty sitä, että AOYL:ssa ei ole nimenomaisia säännöksiä siitä, miten kunnossapitovastuun jakautumista voidaan muuttaa yhtiön perustamisen jälkeen. Vastuunjaon muuttamiseen sovelletaan yleisiä yhtiöjärjestyksen muuttamista ja tällaisen päätöksen moittimista koskevia säännöksiä (2/3 määräenemmistö ja yhdenvertaisuusperiaate). Yleisiä säännöksiä sovelletaan siinäkin  tapauksessa, että muutos riidattomasti vähentää joidenkin osakkaiden ja lisää toisten osakkaiden maksuvelvollisuutta käytännössä vastaavalla tavalla kuin sellainen vastiketta tai muuta maksua koskeva yhtiöjärjestyksen muutos, johon vaaditaan niiden osakkaiden suostumus, joiden maksuvelvollisuus kasvaa. 

Vastuu puutteellisesta tai virheellisestä kunnossapidosta

AOYL:ssa viitataan osakkaan vahingonkorvausvastuun osalta osakeyhtiölain vahingonkorvaussäännöksiin, jotka eivät yleensä sovellu yhtiön rakennusten kunnossapitoon liittyvän vahingon korvaamiseen. Kunnossapitoon liittyvien osakkaan tai yhtiön aiheuttamien vahinkojen korvausvastuu perustuu lähinnä vahingonkorvauslakiin (VahL) ja vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin. Epäkohtana on pidetty sitä, että 

AOYL:ssa ei ole nimenomaisia säännöksiä siitä vastuusta, joka osakkaalla tai yhtiöllä on puutteellisesta kunnossapidosta (ks. 2.4. kohta).  

Ehdotus


Selvitetään

· onko tarpeen selventää kunnossapitovastuun jakautumista koskevia AOYL:n olet-

tamasäännöksiä mukaan lukien yhtiön vastuualueen määrittely ja samantasoisuusvaatimus,

-
miten voidaan edistää erilaisissa asunto-osakeyhtiöissä käyttökelpoisiksi havaittujen kunnossapitovastuun jakoa koskevien yhtiöjärjestysmallien saatavuutta,


-
onko tarpeen selventää säännöksiä, jotka koskevat kunnossapitovastuun muuttamista asunto-osakeyhtiön perustamisen jälkeen,  

-
onko tarpeen selventää tai laajentaa asunto-osakeyhtiön hallituksen toimivaltaa kunnossapitokorjausten osalta,


-
onko tarpeen nimenomaisesti säätää osakkaan velvollisuudesta ilmoittaa asunto-osakeyhtiölle kunnossapitotoimista ja yhtiön oikeudesta valvoa niitä,


-
onko tarpeen säätää asunto-osakeyhtiön oikeudesta ja velvollisuudesta korjata ja uudistaa osakkaan vastuulla olevat, asunto-osakeyhtiön toimenpiteen vuoksi vahingoittuneet tai epätarkoituksenmukaisiksi käyneet rakenteet ja laitteet,


-
onko tarpeen rajoittaa asunto-osakeyhtiön oikeutta päättää osakkaan vastuulla olevasta kunnossapidosta muissa kuin edellä mainituissa tapauksissa ja


-
onko tarpeen selventää kunnossapitoon liittyvän vastuun sääntelyä, erityisesti 

AOYL:n suhdetta yleiseen vahingonkorvausoikeuteen (ks. 2.4 kohta).

2.2  Yhtiön perusparannukset, uudistukset ja lisärakentaminen

Vastikerahoituksella tehtävää perusparannusta, uudistusta, lisärakentamista ja lisäalueen hankkimista koskevia säännöksiä muutettiin 1.6.2001 voimaan tulleella AOYL:n muutoksella. Asunto-osakeyhtiön päätöksentekoa ja vastikkeen maksuvelvollisuutta koskevia säännöksiä pidetään pääosin toimivina. 

Merkittävimpänä ongelmakohtana pidetään yhtiövastiketta koskevien yhtiöjärjestysmääräysten, enemmistöperiaatteen ja osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen yhteensovittamista silloin, kun päätetään sellaisesta parannuksesta tai uudistuksesta, joka ei hyödytä kaikkia osakkaita yhtäläisesti edes osakkeiden arvonnousuna. Lisäksi yhdenvertaisuusperiaatteen kannalta ongelmallista voi olla myös sellaisen parannuksen tai uudistuksen laajentaminen vastikerahoitteisesti kaikkiin asuntoihin, jonka osa osakkaista on aiemmin toteuttanut omalla kustannuksellaan.

Esimerkki perusparannus- tai uudistuspäätöksestä, joka ei yleensä hyödytä kaikkia, on päätös hissin jälkiasennuksesta vanhaan taloon. Valtion ja kuntien tavoitteena on lisätä asuintalojen monikäyttöisyyttä ja helpottaa vanhenevan väestön asumista kotioloissa. Julkinen sektori tukee hissien jälkiasennusta hissiavustuksilla, joiden yhteismäärä keväällä 2003 on 40-50% hissin rakennuskustannuksista. Käytännössä osa avustuksista jää vuosittain käyttämättä mm. sen vuoksi, että asunto-osakeyhtiössä ei pystytä tekemään rakentamispäätöstä yhtiövastikemääräyksen ja yhdenvertaisuusperiaatteen välisen ristiriidan vuoksi.    

Perusparannuksia koskeneen vuoden 2001 AOYL-muutoksen valmistelussa ja eduskuntakäsittelyssä tarkasteltiin hissien jälkiasennukseen liittyviä ongelmia. Eduskunta hyväksyikin lausunnon, jonka mukaan valtioneuvoston on selvitettävä mahdollisuutta ohjeistaa kiinteistöjen uudistamisesta ja perusparantamisesta aiheutuvien kustannusten tasoittamista osakkaiden kesken huoneistojen saaman hyödyn suhteessa esimerkiksi asettamalla tätä koskevia ehtoja valtion varoista myönnettäville tuille. Tukijärjestelmästä vastaava ympäristöministeriö ei ole aloittanut selvitystä.     


Ei liene mahdollista laatia hissien jälkiasennusta edistävää säännöstä, jolla joko sivuutettaisiin yhdenvertaisuusperiaate tai vastikeperuste eli säädettäisiin hissin rakennuskulujen perimisestä aina vastikeperusteisena tai aina tietyllä tavalla jyvitettynä. Asunto-osakeyhtiön osakkeiden ostajan olisi vaikea ennakoida usein määrältään merkittävää maksuvelvollisuutensa muutosta kummassakin tapauksessa. Tällainen säännös voisi myös hämärtää yhtiöjärjestyksen vastikemääräyksen ja yhdenvertaisuusperiaatteen merkitystä asunto-osakeyhtiössä.

Muita esimerkkejä yhdenvertaisuuden kannalta ongelmallisina pidetyistä yhtiön päätöksellä laajennettavista uudistuksista ovat kaapelitelevisioverkon tai parvekelasituksen laajentaminen kaikkiin huoneistoihin sekä wc-istuinten ja muiden osakkaan vastuulla olevien vesikalusteiden uusiminen. On pidetty epäselvänä, milloin ja miten asunto-osakeyhtiön pitäisi ottaa huomioon se määrä, jolla osakkaiden omalla kustannuksellaan toteuttamat toimenpiteet vähentävät kuluja, joita yhtiölle aiheutuisi uudistuksen toteuttamisesta myös näiden huoneistojen osalta. Epäselvänä on pidetty myös sitä, miten osakas ja yhtiö voivat sopia osakkaan toteuttaman korjauksen tai uudistuksen yhteydessä toimenpiteen ottamisesta huomioon asunto-osakeyhtiön myöhemmin toteuttamassa korjauksessa tai perusparannuksessa.

Ehdotus

Selvitetään onko syytä helpottaa päättämistä uudistuksista, jotka hyödyttävät pääasiassa vain osaa osakkaista  (esim. hissin jälkiasennus) esimerkiksi siten, että 


-
yhtiöjärjestyksessä voidaan varautua uudistukseen tai lisärakentamiseen myöhemmin ja 


-
asunto-osakeyhtiössä voidaan päättää osaan osakashallinnassa oleviin huoneistoihin liittyvästä uudistuksesta yhtiön yhteisissä tiloissa näiden osakkaiden enemmistöpäätöksellä ja kustannuksella, jos toimenpide ei vaikuta muiden osakkaiden asemaan

Lisäksi selvitetään, onko tarpeen selventää vastikesäännöksiä siltä varalta, että kaikilta osakkailta ei voida periä vastikeperusteen mukaista vastiketta yhdenvertaisuusperiaatteen tai yhtiön tekemän sopimuksen vuoksi.

2.3  Osakkaan muutostyöt

Muutostöiden laajuus ja valvonta

Voimassa olevan lain mukaan osakkaalla on oikeus tehdä muutoksia hallinnassaan 

olevissa tiloissa. Jos muutos voi vahingoittaa rakennusta tai tuottaa haittaa yhtiölle tai toiselle osakkaalle, muutokseen on saatava yhtiön tai toisen osakkaan suostumus. Lisäksi tietyistä muutostöistä on ilmoitettava etukäteen hallitukselle tai isännöitsijälle, joilla on oikeus valvoa muutostyötä. Jos muutokseen tarvitaan viranomaisen lupa, hallituksen on haettava lupa osakkaan kustannuksella (AOYL 77 §). Käytännössä muutostöiden määrä kasvaa jatkuvasti asunto-osakeyhtiön rakennusten ikääntymisen, osakkaiden asumistarpeiden muuttumisen ja osakkaiden vaihtumisen myötä.

Käytännössä on pidetty tarpeellisena, että muutostyöoikeus rajattaisiin tarkemmin osakashallinnassa oleviin sisätiloihin siten, että esimerkiksi parvekkeen ja piha-alueiden suhteen muutosoikeutta ei olisi tai se olisi suppeampi kuin sisätilojen osalta. Toisaalta on toivottu, että joissakin tapauksissa osakkaalla olisi nykyistä paremmat mahdollisuudet tehdä tiettyjä muutoksia myös osittain osakashallinnassa olevan tilan ulkopuolella (esim. liikehuoneiston sähkölinjan parantaminen).

Käytännössä epäselvänä on pidetty sitä, vastaako muutostyön suorittava osakas asunto-osakeyhtiölle valvonnasta aiheutuvista kuluista, jos yhtiö käyttää valvojana ulkopuolista rakennusalan ammattilaista.

Kunnossapitovastuu muutostöistä

Voimassa olevan lain mukaan yhtiö vastaa myös osakkaan muuttamien rakenteiden, putkien, kanavien ja hanojen kunnossapidosta, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä (AOYL 78 §). Tällöin osakkaan muutostyö voi vaikuttaa asunto-osakeyhtiön kunnossapitovastuun vuoksi myös muilta osakkailta perittävien vastikkeiden määrään. Käytännössä  osakkaan kunnossapitovastuun laajentaminen yhtiöjärjestysmääräyksellä on yleistynyt märkätiloja koskevien suurempien muutosten yhteydessä. Toisaalta yhdenkin huoneiston märkätilojen puutteellisesta kunnossapidosta voi aiheutua määrältään suuri  pääosin muihin huoneistoihin kohdistuva vahinko.  

Vastuu muutostöistä aiheutuvasta vahingosta

AOYL:ssa viitataan vahingonkorvausvastuun osalta osakeyhtiölain vahingonkorvaussäännöksiin, jotka eivät yleensä sovellu osakkaan muutostöihin liittyvän vahingon korvaamiseen. Käytännössä huomattava osa vanhojen talojen home- ja muista rakenteiden kastumiseen liittyvistä vahingoista on seurausta puutteellisesti toteutetuista putkien, viemäreiden, kylpyhuone-, keittiö- ja saunatilojen rakentamistoimenpiteistä. Vastuu muutoksista aiheutuvien vahinkojen korvaamisesta perustuu yleensä vahingonkorvauslakiin (VahL) ja vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin. Lopullinen vastuu jakautuu AOYL:ssa säädetyn kunnossapitovastuun mukaisesti vain, jos vahinkoa ei ole aiheutettu tahallaan tai tuottamuksella. Epäkohtana on pidetty sitä, että laissa AOYL:ssa ei ole nimenomaisia säännöksiä muutostöistä yhtiölle, toisille osakkailla tai näiden vuokralaisille aiheutuvan vahingon korvaamisesta (ks. 2.4. kohta).   
Ehdotus

Selvitetään osakkaan muutostöitä sekä niihin liittyvään kunnossapitovastuuta ja vahingonkorvausvastuuta koskevan sääntelyn muutostarve (ks. 2.4 kohta).   

2.4  Vahingonkorvausvastuu

Asunto-osakeyhtiön hallituksen, isännöitsijän, tilintarkastajan ja osakkaiden vahingonkorvausvastuun osalta AOYL:ssa viitataan OYL:n ja tilintarkastuslain vahingonkorvaussäännöksiin. OYL:n mukainen vahingonkorvausvastuu voi syntyä yhtiön johdolle vain tahallaan tai huolimattomuudesta aiheutetusta vahingosta suhteessa yhtiöön taikka osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen rikkomisesta suhteessa osakkaaseen ja sivullisiin. Vastaavasti osakas voi joutua yhtiöoikeudelliseen vahingonkorvausvastuuseen, jos hän on vähintään törkeällä tuottamuksella myötävaikuttanut osakeyhtiölain tai yhtiöjärjestyksen vastaisen päätöksen aikaansaamiseen. 

Käytännössä tavallisimmissa asunto-osakeyhtiöissä tapahtuvissa vahingoissa ei ole kyse OYL:n vahingonkorvaussäännöksissä tarkoitetuista toimenpiteistä, vaan ne johtuvat puutteelliseesti toteutetuista putkien, viemäreiden, kylpyhuone-, keittiö- ja saunatilojen rakennustöistä ja kunnossapidosta. Näissä tilanteissa yhtiön tai osakkaan viimesijainen vastuu vahingon korvaamisesta perustuu yleensä vahingonkorvauslakiin (VahL) ja yleisiin vahingonkorvausoikeudellisiin periaatteisiin, mikä ei ilmene AOYL:sta. Ongelmallisena on pidetty sitä, että AOYL:ssa ei ole nimenomaisia säännöksiä kunnossapitovastuun laiminlyömisestä sekä osakkaan muutostöistä  ja yhtiön perusparannuksista ja uudistuksista aiheutuvien vahinkojen korvaamisesta. Epäselvänä on pidetty myös sitä, miten osakkaan vastuuseen vaikuttaa se, että yhtiö on hyväksynyt ja valvonut osakkaan kunnossapito- tai muutostyön toteutuksen. Lisäksi vastuun määrittämisen ja toteuttamisen kannalta jossain määrin ongelmallisina on pidetty yleensäkin tilanteita, joissa osakas käyttää ammattimaista urakoitsijaa (mm. yhtiön kanneoikeus).

Joissakin tapauksissa esimerkiksi osakkaan muutostyö tai yhtiön toteuttama uudistus saattaa olla sellainen, että toimenpiteen onnistunut toteuttaminen edellyttää korostettua huolellisuutta ottaen huomioon mm. se, miten merkittäviä vahinkoja virheellisestä toteutuksesta voi aiheutua (esim. talon rakenteisiin vaikuttava kylpyamme tai muu allas). Näiden tapausten varalta voi olla syytä harkita muutos- tai uudistusoikeuden erityistä rajoittamista tai yleistä tuottamusvastuuta laajempaa vastuuta.  

Yhtiön korvausvastuu sen kunnossapitovastuun laiminlyönnistä yhtiölle tai osakkaille aiheutuvasta vahingosta on osittain epäselvä myös sen vuoksi, että 


-
asunto-osakeyhtiön johdolla ei ole yleistoimivaltaa ja johdon tehtävistä, kuten velvollisuudesta ryhtyä rakennusten ja kiinteistön kunnossapidon kannalta tarpeellisiin toimiin, ei nimenomaisesti säädetä AOYL:ssa ja


-
osakkaan vastuu vahingosta, joka aiheutuu välttämättömän kunnossapitotoimen vastustamisesta tai puutteellisten tietojen perusteella yhtiökokouksessa päätetystä toimenpiteestä, voi syntyä vain törkeän tuottamuksen perusteella.

Asunto-osakeyhtiöissä tyypillisiin vahinkotilanteisiin sovellettavan vastuusääntelyn selventäminen ja täydentäminen voisi osaltaan kannustaa huolellisempaan kunnossapito- ja muutostöiden teettämiseen ja valvontaan. Vahingon ilmetessä selvemmät vastuusäännökset helpottaisivat vastuun toteuttamista.

Osakeyhtiölakityöryhmä ehdotti OYL:iin perustuvan vahingonkorvausvastuun muuttamista siten, että

· osakkaan vastuu ei enää edellyttäisi törkeää tuottamusta, 

· hallituksen jäsenten ja toimitusjohtajan oletetaan olleen huolimattomia, jos vahinko aiheutetaan OYL:ia tai yhtiöjärjestystä rikkomalla tai vastuu koskee yhtiön läheisen kanssa tehdyllä toimella aiheutettua vahinkoa (tuottamusolettama) ja

· yksittäisen osakkaan oikeus saada korvausta ns. välillisestä vahingosta eli ensisijassa yhtiölle aiheutetusta vahingosta poistetaan. 

Kun arvioidaan vastuunjaon toimivuutta ja mahdollisia uudistusvaihtoehtoja on otettava huomioon myös se, että käytännössä asunto-osakeyhtiöt, osakkaat ja vuokralaiset kattavat riskejään vakuutuksilla.

Ehdotus

Selvitetään, miten asunto-osakeyhtiön, sen johdon ja osakkaiden vahingonkorvausvastuusta tulisi säätää AOYL:ssa.

2.5  Osakeyhtiölakiuudistus

Viittaussäännöksen perusteella asunto-osakeyhtiöön sovelletaan myös OYL:n säännöksiä

· konserni- ja lähipiirimääritelmistä,

· perustamisesta (pois lukien yhtiöjärjestyksen vähimmäissisältö),
· osakepääoman korotuksesta (pois lukien optio-oikeudet ja vaihtovelkakirjat),
· pääomalainasta,
· osakepääoman alentamisesta,
· varojenjakotavoista, voitonjakokelpoisista varoista (pois lukien konsernirahoitus), voitonjakopäätöksestä, laittomasta varojenjaosta ja varojen lahjoittamisesta,
· selvitystilasta ja yhtiön poistamisesta rekisteristä (pois lukien pakkoselvitystila, yrityssaneeraus ja osakkaan vaikutusvallan väärinkäyttöön perustuva selvitystila ja lunastusvelvollisuus),
· sulautumisesta (pois lukien vähemmistöosakkeiden lunastussäännökset),
· hallituksen, isännöitsijän, tilintarkastajien ja osakkaiden vahingonkorvausvastuusta ja
· oikeudenkäynnistä, välimiesmenettelystä ja rekisteriviranomaisesta.
Osakeyhtiölakityöryhmä on ehdottanut, että säädetään kokonaan uusi osakeyhtiölaki. Uudistuksen yhteydessä on muutettava myös AOYL:n viittaussäännökset ja harkittava, miltä osin uuden OYL:n uusia säännöksiä on tarpeen soveltaa myös asunto-osakeyhtiöihin.

AOYL:n selventämiseksi on toivottu lain erottamista kokonaan tai nykyistä suuremmassa määrin OYL:sta, koska osakeyhtiölaki on säädetty eri tyyppistä toimintaa varten eikä sovellu asunto-osakeyhtiöön parhaalla mahdollisella tavalla. Esimerkiksi osakeanti toteutetaan asunto-osakeyhtiössä käytännössä aina suunnattuna ja osakeyhtiölain vahingonkorvaussäännökset soveltuvat huonosti kosteusvauriovahingon korvaamiseen. Erityisesti on toivottu, että perustamista, osakepääoman korotusta ja vahingonkorvausvastuuta koskevat säännökset lisätään AOYL:iin. Asunto-osakeyhtiöissä harvemmin käytettävien säännösten, kuten sulautumisen, jakautumisen, selvitystilan ja osakepääoman alentamisen osalta AOYL:ssa voitaisiin edelleen viitata OYL:iin. 

OYL:iin olevien viittaussäännösten purkaminen edellä mainituilta osin lisäisi AOYL:n pykälämäärää yli puolella. Pitkän lain luettavuutta voidaan parantaa laatimalla selkeitä säännöksiä, käyttämällä erilaisia otsikoita ja sijoittamalla säännökset siten, että yleisimmin käytetyt säännökset ovat lain ja asiakokonaisuuksien mukaisten lukujen alkupuolella.

Suuri osa AOYL:n säännöksistä perustuu ainakin osittain OYL:n vastaaviin säännöksiin.  Yhtiölainsäädännön yhtenäisyyden sekä laintulkinnan ja yhtiökäytännön helpottamiseksi olisi tarkoituksenmukaista ottaa AOYL:n uudistuksessa huomioon tarpeelliselta osin OYL:n kokonaisuudistuksessa muuttuva sääntely ja säännösten kirjoitusasu.

Ehdotus


Selvitetään,


-
miten AOYL:n uudistamisessa on tarpeen ottaa huomioon OYL:n uudistaminen ja


-
miltä osin AOYL:iin on tarpeen lisätä nimenomaiset säännökset asioista, joihin voimassa olevan lain mukaan sovelletaan OYL:ia.

3. Muu mahdollinen muutostarve

3.1  Lain soveltamisala sekä asunto-osakeyhtiön tarkoitus ja toimiala

3.1.1  Soveltamisala

AOYL:n 1 §:n mukaan asunto-osakeyhtiönä pidetään osakeyhtiötä, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita rakennusta tai rakennuksia, joiden huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolet on määrätty yhtiöjärjestyksessä osakkaiden hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi ja jonka osakkeet tuottavat oikeuden hallita yhtiöjärjestyksessä määrättyä huoneistoa tai muuta tilaa. Lakia sovelletaan myös ns. keskinäiseen kiinteistöosakeyhtiöön, jollei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä (2 §).

Käytännössä soveltamisala ei kattane kaikkia niitä yhtiöitä, joiden oletetaan tai toivotaan kuuluvan sen piiriin. Esimerkiksi Helsingissä on asunto-osakeyhtiöitä, jotka eivät enää täytä asunto-osakeyhtiön tunnusmerkkejä, kun suurin osa huoneistoista on muutettu toimistoiksi rakennusvalvontaviranomaisten luvalla yhtiöjärjestystä muuttamatta. Keskinäisten kiinteistöosakeyhtiöiden yhtiöjärjestyksessä määrätään tiettävästi varsin yleisesti, että yhtiöön ei sovelleta AOYL:ia.

On myös pidetty epäselvänä, voidaanko asunto-osakeyhtiölain soveltamisesta määrätä esimerkiksi sellaisen osakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä, joka ei omista kokonaan rakennusta tai jonka rakennusten huoneistojen pinta-alasta alle puolet osakashallinnassa. 

Ehdotus



Selvitetään,
-
onko syytä muuttaa AOYL:n soveltamisalan pääsääntöä siten, että lakia sovelletaan yhtiöjärjestyksessä asunto-osakeyhtiöksi määritettyyn yhtiöön.

-
onko tarpeen muuttaa keskinäisten kiinteistöosakeyhtiöiden osalta AOYL:n soveltamisalan pääsääntöä siten, että näihin yhtiöihin sovelletaan vain kiinteistön ja rakennusten ylläpitämisen ja kehittämisen kannalta keskeisiä säännöksiä. 


-
sääntelyn toimivuus ns. kvasiasunto-osakeyhtiöiden kannalta.  

3.1.2  Tarkoitus ja toimiala

Voimassa olevan lain mukaan asunto-osakeyhtiön pääasiallisena tarkoituksena on osakkaiden asumistarpeiden tyydyttäminen siten, että yhtiö ylläpitää hallitsemaansa kiinteistöä ja omistamiaan rakennuksia (HE 216/1990, s. 13). Muilta osin oikeustila perustuu lähinnä AOYL:n yleisiin säännöksiin sekä lain esitöissä ja oikeuskirjallisuudessa esitettyihin kantoihin.

Tarkoituksen ja toimialan laajentaminen

Yhtiöjärjestyksessä toimiala voidaan määrätä laajemmaksi, jos yhtiölle tulevat tehtävät liittyvät asumiseen. Lain esitöiden mukaan toimialaa voidaan laajentaa siten, että asunto-osakeyhtiömuotoisen palvelutalon tehtäviin kuuluu esimerkiksi terveydenhoito- ja ruokailupalveluiden tarjoaminen osakkaille. Yhtiö voi vuokrata rakennuksessaan olevia liikehuoneistoja yhtiön ulkopuolisillekin, omistaa autotalleja ja olla osakkaana huoltoyhtiössä, jos toiminta liittyy kiinteistönpitoon. Asunto-osakeyhtiö voi myös sijoittaa rahavarojaan taloudellisesti tarkoituksenmukaisella tavalla pankkitilin lisäksi esimerkiksi osakkeisiin ja joukkovelkakirjoihin. Asunto-osakeyhtiöllä voi kuitenkin olla vain asumistarpeen tyydyttämiseksi tarpeellisia toimintamuotoja (HE 216/1990, s. ​13). Asunto-osakeyhtiö ei siten yleensä voisi olla pääosakkaana sellaisessa huoltoyhtiössä, joka tarjoaa huoltopalveluita myös muille kuin osakkaille. (HE 216/1990, s.13, II LaVM 18/1990, s. 5). Asunto-osakeyhtiön mahdollisuuksia harjoittaa riskipitoista toimintaa rajoittavat myös yhtiövastiketta ja lisärakentamista koskevat säännökset. Vuokraustoimintaa lukuun ottamatta asunto-osakeyhtiö ei saa ilman kaikkien osakkaiden suostumusta harjoittaa toimintaa, johon liittyy vastaava riski kuin elinkeinotoimintaan. Käytännössä uusia huoneistoja on kuitenkin rakennettu asunto-osakeyhtiön kustannuksella siten, että rakennustoimintaan liittyvän riskin toteutuminen on johtanut huomattavaan vastikkeen korotukseen.  

Vastikerahoitteinen asumispalveluiden yhteishankinta

Asunto-osakeyhtiön tarve hankkia vastikerahoitteisia asumispalveluita ulkopuolisilta palveluntarjoajilta voi kasvaa. Tällaisia palveluita voivat olla esimerkiksi erilaiset  ohjelma-, tietoliikenne- ja turvapalvelut, sähkön, veden ja kaasun yhteishankinta sekä sauna-, pesula- ja muiden tilojen vuokraaminen naapurikiinteistöltä. 

Vuoden 2001 osittaisuudistuksen yhteydessä AOYL:iin ei otettu erityissäännöstä asumispalveluiden yhteishankinnasta, koska enemmistöpäätökseen perustuvan yhteishankinnan laajentamisesta katsottiin seuraavan  monia osakkaiden asemaan liittyviä periaatteellisia ongelmia. Lainmuutoksella ei myöskään ratkaistu kysymystä siitä, voidaanko ohjelmien tekijänoikeus- ja muita ohjelmamaksuja kattaa yhtiövastikkeella (HE 201/2000, s. 7 ja 8). Lainmuutoksen käsittelyssä eduskunnan ympäristövaliokunta puolsi sitä, että kullakin osakkaalla on oikeus itse päättää esimerkiksi ekosähkön ostamisesta eikä sähkön hankinnasta kiinteistöön voitaisi sopia enemmistöpäätöksin. Palvelut, joilla ei ole yhteyttä rakennuksen tai kiinteistön uudistamiseen tai ajanmukaistamiseen ja jotka liittyvät kunkin osakkaan omaan toimintaan tai omaan asumiseen, tuli valiokunnan mukaan säilyttää jatkossakin yksittäisen osakkeenomistajan päätäntävallassa (YmVM 1/2001, s. 2).

AOYL:n esitöiden mukaan televisio-ohjelmien hankkiminen ei kuuluisi asunto-osakeyhtiön tarkoitukseen eikä toimialaan. Yhtiövastiketta voidaan kuitenkin periä ohjelmamaksujen suorittamiseksi sellaisilta osakkailta, jotka suostuvat maksujen perimiseen. Esitöiden mukaan riittäisi, että yhtiökokous päättää ohjelmamaksujen perimisestä tavalla, johon maksuvelvolliset suostuvat (II LaVM 18/1990, s. 4). Käytännössä yhtiöt maksavat vastiketuloilla myös ohjelmamaksuja, joiden vastikevaikutus on ainakin tähän asti ollut yleensä varsin vähäinen. Joissakin uusissa asunto-osakeyhtiöissä on jo perustamisvaiheessa tehty yhtiökohtainen internet-palvelusopimus, jonka liittymis- ja käyttökustannukset peritään asunto-osakkeiden myyntihinnassa ja yhtiövastikkeena. Tiettävästi tällaiset sopimukset eivät ole vielä yleistyneet vanhoissa asunto-osakeyhtiöissä. Yhteinen internet-sopimus voi kuitenkin tulla ajankohtaiseksi, kun  vanhan talon tietoliikenneverkkoja uudistetaan. 

Huoneistoissa käytetty vesi hankitaan yleensä yhteishankintana ja joissakin asunto-osakeyhtiöissä on jo perustamisvaiheessa päädytty sähkön yhteishankintaan. Ensisijassa ikääntyneille ihmisille tarkoitetuissa asunto-osakeyhtiöissä järjestetään asukkaille ruokailu-, turva- ja terveyspalveluita. Toisaalta on ilmennyt tapauksia, joissa asunto-osakeyhtiö tai osa osakkaista haluaa myöhemmin luopua asumispalveluiden yhteishankinnasta.

Silloin, kun vain osa osakkaista on valmis maksamaan sinänsä tavanomaisen uudistuksen kulut käyttöoikeutta vastaan, voi olla epäselvää nimenomaisten säännösten puuttuessa, millä edellytyksillä asunto-osakeyhtiö voi luovuttaa yhteisiä tiloja sellaiseen uudistukseen, jota vain sen maksaneet osakkaat saavat käyttää (esim. tiettyjen televisio-ohjelmien seuraamiseen tarvittava lautasantenni).

Myös välttämättömien asumispalveluiden yhteishankinnasta päättäminen tai aiemmin päätetystä yhteishankinnasta luopuminen voi muodostua ongelmaksi, sillä AOYL:ssa ei ole nimenomaisia säännöksiä tällaisten asumispalveluiden vastikerahoitteisesta yhteishankinnasta. Epäselvyys voi siis koskea muun muassa siirtymistä huoneistokohtaisesta lämmityksestä keskuslämmitykseen tai kaupunkikaasusta sähköön. Myös tietoliikenne- ja ohjelmapalveluiden kehityksen myötä voi syntyä tilanne, jossa enemmistö ei enää halua ylläpitää esimerkiksi vanhaa puhelinverkkoa tai yhteisantennia. Viime vuosina perustettujen senioritalojen kohdalla asunto-osakeyhtiön asumispalveluiden supistaminen voi tulla ajankohtaiseksi viimeistään silloin, kun asunnot siirtyvät perintönä seuraavalle sukupolvelle. 

Yhteenveto

Asunto-osakeyhtiön tarkoitus ja toimiala on nimenomaisesti säännelty vain pääasiallisen asumistarkoituksen osalta. 

Ehdotus

Selvitetään, onko tarvetta selventää asunto-osakeyhtiön tarkoitusta ja toimialaa koskevaa sääntelyä muun muassa elinkeinotoimintaan liittyvän riskin ottamisen sekä yhteisten tilojen käytön ja asumiseen liittyvien palveluiden tarjoamisen osalta.

3.2   Yhtiövastike ja muut maksut

3.2.1  Yhtiövastikkeen käyttötarkoitus
Asunto-osakeyhtiölain lähtökohtana on osakkeenomistajan rajoitettu vastuu (HE 216/1990, s. 18). Lain mukaan osakkeenomistaja on kuitenkin velvollinen maksamaan asunto-osakeyhtiölle yhtiövastiketta, jolla voidaan kattaa laista ilmeneviä asunto-osakeyhtiön kuluja, kuten kunnossapito-, perusparannus- uudistus-, lisärakennus- ja lisäalueen hankintakulut ja yhtiölle lain mukaan kuuluvat velvoitteet (5 §). 

Käytännössä vastikkeen käyttötarkoitusten yksityiskohtaista ja kattavaa määritelmää  on pidetty ongelmallisena, kun vastiketta peritään kuluihin, joita yhtiölle aiheutuu esimerkiksi huoneistoissa käytetystä vedestä, sähköstä tai muista asumispalvelusta taikka riidan sopimisesta.  

Palveluiden vastikerahoituksen sääntelytarvetta vähentää se, että yhteishankinta voidaan usein toteuttaa siihen suostuvien osakkaiden osalta muilla keinoilla (HE 201/2000, s. 8). Toisaalta tällaisen yhteishankinnan kulujen perimiseen osakkailta ei sovelleta asunto-osakeyhtiön saatavien perimistä helpottavia ja turvaavia AOYL:n erityissäännöksiä, mikä voi käytännössä olennaisesti vaikeuttaa yhteishankinnan toteuttamista.

Ehdotus

Arvioidaan, onko syytä tarkistaa yhtiövastikkeen käyttötarkoitusta koskevia säännöksiä.

3.2.2  Yhtiövastikeperuste

Voimassa olevan lain mukaan yhtiöjärjestyksessä on mainittava perusteet, joilla yhtiövastikkeen  maksuvelvollisuus jakautuu osakkaiden kesken (yhtiövastikeperuste, AOYL 8 §). Yhtiövastikesäännökset vastaavat pääosin nykyisiä tarpeita. Epäselvyyttä on kuitenkin liittynyt useita vastikeperusteita ja vastikeperusteen muuttamista koskeviin kysymyksiin. Vastikeperusteen ja yhdenvertaisuusperiaatteen soveltamiseen liittyviä ongelmia on käsitelty edellä 2. kohdassa.

Useita vastikeperusteita samassa asunto-osakeyhtiössä

Yhtiöjärjestyksessä voidaan määrätä useammasta vastikkeesta eri menoja varten. Erilaisten hoito- ja rahoitusvastikkeiden periminen eri osakkailta voi olla tarpeen, jos yhtiössä on liikehuoneistoja tai yhtiöön rakennetaan uusia osakashallintaan tulevia tiloja. Joissakin näistä yhtiöistä yhtiöjärjestyksessä ei ole määrätty riittävällä tavalla jokaisen vastikemuodon perusteesta ja niistä menoista, joita vastikkeella katetaan.

Vastikeperusteen muuttaminen kulutuksen mukaiseksi

Jo annettujen osakkeiden osalta yhtiövastikeperusteen muuttamista koskevaan yhtiökokouksen päätökseen vaaditaan 2/3 määräenemmistön lisäksi niiden osakkaiden suostumus, joiden maksuvelvollisuus kasvaa muutoksen johdosta (AOYL 42 §:n 1 momentti). Suostumusta ei kuitenkaan vaadita, jos uutena vastikeperusteena on luotettavasti mittavissa tai arvioitavissa olevasta hyödykkeen todellisesta kulutuksesta yhtiölle aiheutuvat menot (AOYL 42 §:n 2 momentti). Tällaisia hyödykkeitä voivat olla esimerkiksi kylmä ja lämmin vesi, jätevesi, sähkö ja kaasu. Jossain määrin epäselvänä on pidetty poikkeussäännöksen soveltamisalaa eli sitä, mitä hyödykkeellä tarkoitetaan. Huoneiston asukkaiden lukumäärän käyttämistä vesimaksun perusteena on pidetty erityisen ongelmallisena liikehuoneistojen osalta. 

Ehdotus

Selvitetään, onko tarpeen selventää




-
erilaisten vastikeperusteiden käyttämistä samassa asunto-osakeyhtiössä ja  




-
yhtiövastikeperusteen muuttamista koskevaa poikkeussäännöstä.

3.2.3  Poikkeaminen yhtiövastikeperusteesta

Yhtiökokouksen 2/3 määräenemmistöpäätöksellä voidaan poiketa yhtiövastikeperusteen mukaisesta maksuvelvollisuudesta siten, että korjauskustannukset jaetaan huoneistojen lukumäärän mukaan, jos kunkin huoneiston osalle korjauksesta tuleva hyöty ja aiheutuvat kustannukset ovat yhtä suuret (AOYL 39 §). Poikkeusmahdollisuus koskee sekä kunnossapitoa että perusparannuksia ja korjauksia (HE 216/1990, s. 36). Lain esitöiden mukaan poikkeussäännöksen soveltamisella voidaan välttyä yhdenvertaisuuden loukkaukselta. Poikkeussäännöstä voitaisiin soveltaa esimerkiksi jokaiseen huoneistoon hankittavaan hanaan. Sen sijaan poikkeusmahdollisuus ei soveltune esimerkiksi sähköjohtojen uusimiseen (HE 216/1990, s. 36). 

Periaatteessa poikkeusmahdollisuus näyttäisi soveltuvan myös suuriin korjauksiin ja uudistuksiin, mitä ei ole otettu huomioon lain esitöissä. Käytännössä poikkeussäännöstä on tiettävästi sovellettu myös siten, että laajempi perusparannus tai uudistus on pilkottu osiin vain poikkeussäännöksen soveltamista varten. Vastikeperusteesta poikkeaminen lisää säännönmukaisesti pienempien huoneistojen haltijoiden maksuvelvollisuutta. Poikkeusmahdollisuus vaikeuttaa osakkaan mahdollisuuksia ennakoida vastikkeenmaksuvelvollisuutta sellaisten korjausten ja uudistusten osalta, joihin poikkeussäännöstä voidaan soveltaa. Käytännössä poikkeussäännöstä sovelletaan tiettävästi vähän, mutta sen käyttämisestä keskustellaan usein yhtiökokouksissa.

Ehdotus

Selvitetään tarve poikkeussäännöksen muuttamiseen tai poistamiseen taikka sen toimivuuden edelleen seuraamiseen.

3.2.4  Yhtiövastikkeen maksuvelvollisuuden alkaminen ja keskeytyminen

AOYL:ssa ei ole yleissäännöstä siitä, milloin yhtiövastikkeen maksuvelvollisuus 

alkaa. Sääntelyn puuttumisesta voi aiheutua epäselvyyttä, jos osakashallintaan tulevat huoneistot valmistuvat eri aikoina.

AOYL:ssa säädetään osakkaan osakkeiden lunastamisesta ja vastikkeen maksuvelvollisuuden alentamisesta osakashallinnassa olevan huoneiston tuhoutumisen yhteydessä (AOYL 87 §). Yhtiön vastuulla oleva rakentamisvirhe tai kunnossapitovelvollisuuden laiminlyönti voi estää osakkaan huoneiston käytön vaikka huoneisto ei olisikaan tuhoutunut. On ehdotettu selvitettäväksi, onko näiden tapausten osalta syytä nimenomaisesti säätää vastikkeen maksuvelvollisuuden alentamisesta määräajaksi. Vastikkeen maksuvelvollisuuden alentaminen tällä perusteella olisi ongelmallista, jos kaikki tai lähes kaikki huoneistot vahingoittuvat vastaavalla tavalla. Maksuvelvollisuuden keskeyttämisen tarvetta vähentää se, että yleensä osakas voi käyttää yhtiöltä olevaa korvaussaatavaansa myös vastikkeen kuittaamiseen. Kuittausta voi kuitenkin vaikeuttaa se, että yhtiö voi ottaa huoneiston haltuunsa maksamattomien vastikkeiden perusteella jo sinä aikana, joka tarvitaan yhtiön korvausvastuun selvittämiseen. 

Käytännössä epäselvänä on pidetty sitä, koskeeko osakkeiden uuden omistajan vastuu viimeisen kolmen kuukauden vastiketta vai minkä tahansa saantoa edeltävän kolmen kuukauden vastiketta. Velkasuhteita koskevien yleisten säännösten perusteella osakas voi yleensä kohdistaa suorituksensa haluamiensa kuukausien vastikeveloille.

Ehdotus




Selvitetään onko tarvetta säännellä tarkemmin 

-
vastikkeen maksuvelvollisuuden alkamista, 

-
vastikkeen maksuvelvollisuuden keskeyttämistä ja huoneiston haltuunoton edellytyksiä silloin, kun osakkaalla on yhtiöltä vahingonkorvaussaatava ja

· osakkeiden uuden omistajan vastuuta.

3.2.5  Muu maksuvelvollisuus

Myös muusta osakkeenomistajan maksuvelvollisuudesta suhteessa yhtiöön voidaan määrätä yhtiöjärjestyksessä tai sopia muulla tavoin. Käytännössä esimerkiksi saunan ja talopesulan käyttökulut peritään yleensä tällaisina maksuina, joiden perimiseen ei sovelleta AOYL:n säännöksiä yhtiövastikkeesta. Tämän vuoksi yhtiö ei voi ottaa huoneistoa haltuun tällaisen muun maksun laiminlyönnin vuoksi. Pelkästään yhtiökokouksen päätökseen ja sopimukseen perustuva maksujärjestely ei yleensä sido osakkeiden uutta omistajaa (KKO 1989:146)

Ehdotus

Selvitetään, onko tarvetta sallia asunto-osakeyhtiön vastikesaatavien turvaamista koskevien erityissäännösten soveltaminen myös muihin yhtiöjärjestykseen perustuviin asunto-osakeyhtiön saataviin.

3.3  Keskeisten periaatteiden selventäminen ja korostaminen

Vain joistakin asunto-osakeyhtiöön sovellettavista keskeisistä periaatteista säädetään nimenomaisesti AOYL:ssa ja samaa periaatetta koskevia säännöksiä on eri puolilla lakia. Esimerkiksi osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatetta ei mainita laissa ja periaatteen kannalta olennaiset säännökset löytyvät eri puolilta lakia. Koska yhdenvertaisuusperiaatteen sisältö asunto-osakeyhtiössä perustuu suurelta osin oikeuskäytäntöön ja kirjallisuudessa esitettyihin tulkintoihin, periaate voi olla epäselvä suurelle osalle asunto-osakeyhtiöiden osakkaista. Johdon huolellisuusvelvoitetta ei mainita AOYL:ssa vaikka sen katsotaan olevan kiistatta voimassa.  Osakeyhtiölaki-työryhmä ehdotti, että osakeyhtiön toiminnan keskeisistä periaatteista säädettäisiin lain 1 luvussa. Ehdotusta perustellaan lain ymmärtämisen helpottamisella. Osakkeen luovutettavuutta, osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta ja johdon huolellisuusvelvoitetta koskevilla OYL:n yleisillä säännöksillä katsotaan olevan myös laajempaa aineellista merkitystä (oikeusministeriön työryhmämietintö 2003:4, s. 13).

Ehdotus


Selvitetään tarvetta korostaa AOYL:n keskeisiä periaatteita.

 3.4  Yhtiökokous

Asunto-osakeyhtiön yhtiökokous pidetään yleensä osakkaiden omin voimin. Ulkopuolisia asiantuntijoita käytetään vain, jos asunto-osakeyhtiössä on ammatti-isännöitsijä tai kokousasia tiedetään ennalta riitaisaksi. Käytännössä on toivottu, että AOYL:ssa säädettäisiin selkeämmin kokouksen kulusta, jotta maallikko-osakkaat voivat helpommin järjestää kokouksen keskenään. Erityisesti selvennystä on kaivattu osallistumisoikeutta, äänioikeutta, ns. äänileikkuria, ylimääräisen yhtiökokouksen koollekutsumista ja asiamiestä koskeviin säännöksiin. Asunto-osakeyhtiön kunnossapidon varmistamiseksi varsinaisessa yhtiökokouksessa käsiteltäväksi asiaksi on ehdotettu jonkinlaista hallituksen ja isännöitsijän selvitystä asunto-osakeyhtiön tulevasta kunnossapitotarpeesta. Toisaalta on esitetty kriittisiä arvioita OYL:sta poikkeavan yhtiökokousta koskevan sääntelyn tarpeellisuudesta. 

AOYL:n yhtiökokousta koskevien säännösten mallina on joiltakin osin käytetty OYL:n säännöksiä. AOYL:n säätämisen jälkeen OYL:iin on lisätty  nimenomaiset säännökset etäosallistumisesta yhtiökokoukseen ja siitä, että osakkaat voivat tehdä kirjallisia päätöksiä yhtiökokoukselle kuuluvista asioista ilman muodollista yhtiökokousta. Osakeyhtiölakityöryhmän mietinnössä ehdotetaan muun muassa, että yhtiökokouksen ei tarvitse päättää vastuuvapaudesta eikä tappion kattamisesta, ja että lakiin otetaan uudet säännökset  ulkopuolisten läsnäolosta yhtiökokouksessa, esteellisyydestä, kokousasiakirjojen nähtävänpidosta, päätökseen vaadittavista määräenemmistövaatimuksista, osakkaan suostumuksesta tiettyihin yhtiöjärjestysmuutoksiin ja yhtiökokouksen päätöksen pätemättömyydestä ja mitättömyydestä (5 ja 21 luku). Osakeyhtiölakityöryhmä ei ehdottanut uusia säännöksiä äänestämisestä ja muusta kokousmenettelystä.

Asunto-osakeyhtiön yhtiökokousta koskevien säännösten selkeyteen on kiinnitettävä erityistä huomiota, koska yhtiökokouksessa ei yleensä ole käytettävissä yhtiöoikeudellista asiantuntemusta. Tarvetta yleisestä osakeyhtiölaista poikkeavan erityissääntelyn säilyttämiseen ja lisäämiseen voidaan arvioida AOYL:sta saatujen kokemusten perusteella. Yksityiskohtaisen yhtiökokouksen kulkua koskevan sääntelyn vaihtoehto tai sääntelyä täydentävä keino voisi olla kokouksen järjestämistä koskevien ohjeiden julkaiseminen esimerkiksi rekisteriviranomaisen ja asumisesta vastaavien viranomaisten www-sivuilla.

Ehdotus



Selvitetään, miten

-
yhtiökokousta koskevien säännösten selkeyttä voidaan parantaa (erityisesti osakkaan ja asiamiehen enimmäisäänimäärän ja edustamisen sääntely) ja


-
muotovaatimuksia voidaan vähentää AOYL:sta saatujen kokemusten perusteella ja osakeyhtiölakiuudistuksen viitoittamalla tavalla asunto-osakeyhtiön hallintokulujen rajoittamiseksi.

 3.5  Hallitus ja isännöitsijä

Asunto-osakeyhtiön hallitusta ja isännöitsijää koskevat AOYL:n säännökset vastaavat pääosin esikuvana käytetyn OYL:n hallitusta ja toimitusjohtajaa koskevia säännöksiä. Asunto-osakeyhtiön hallituksella ei kuitenkaan ole yleistoimivaltaa hallintoa koskevissa asioissa. Lähtökohtaisesti yhtiökokous päättää asiasta, joka on epätavallinen tai laajakantoinen taikka joka vaikuttaa olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin (AOYL 54 §). AOYL:ssa on lisäksi erityissäännöksiä mm. isännöitsijäntodistuksesta. AOYL:n säännösten sanamuoto poikkeaa monin paikoin OYL:sta silloinkin, kun säännökset ovat samansisältöisiä.

Maallikoiden muodostamien hallitusten ja isännöitsijöiden toiminnan helpottamiseksi on ehdotettu, että AOYL:ssa säädettäisiin hallintoa koskevien yleisten periaatteiden lisäksi esimerkinomaisesti asunto-osakeyhtiön hallintoon yleensä liittyvistä tärkeimmistä tehtävistä. Toisaalta esitetty, että asunto-osakeyhtiön hallintoa selventäisi se, että AOYL:sta poistettaisiin OYL:sta poikkeavat erityisvaatimukset. Lisäksi on toivottu ainakin suurimpien asunto-osakeyhtiöiden isännöitsijöiden ammatillisen pätevyyden varmistamista. 

Ongelmallisena on pidetty myös esteellisyyssäännösten soveltamista (hallitus päättää sen jäsenen huoneiston haltuunotosta), isännöitsijän todistuksen sisältöä koskevien vaatimusten tulkintaa (tulossa olevat, päätöstä vailla olevat korjaukset ym.) ja isännöintitoimiston vastuuta. Kaikkein pienimmissä yhtiöissä ongelmallisia voivat olla vaatimukset kolmijäsenisestä hallituksesta ja lakisääteisestä tilintarkastuksesta, jos kaikki talossa asuvat ovat tilintarkastuslain mukaan esteellisiä tilintarkastajaksi.

Osakeyhtiölakityöryhmän mietinnössä ehdotetaan osakeyhtiön hallitusta koskevia uusia säännöksiä mm. hallituksen jäsenten toistaiseksi jatkuvasta toimikaudesta ja hallituksen päätöksen moittimisesta tietyissä tapauksissa.

Ehdotus


Selvitetään

-
hallintoa koskevan sääntelyn selventämistä asunto-osakeyhtiöiden osakkaiden ja maallikoista koostuvien hallitusten ja isännöitsijöiden tarpeet huomioon ottaen (erityisesti edellä tässä kohdassa mainitut ongelmat),

-
saatujen kokemusten perusteella niiden voimassa olevan lain säännösten toimivuutta, jotka poikkeavat OYL:sta ja

-
miltä osin AOYL:n hallintoa koskevissa säännöksissä tulee ottaa huomioon  tulevan uuden OYL:n säännökset.

 3.6  Riitojen ratkaiseminen

AOYL:ssa säädetään yhtiökokouksen päätöksen moittimisesta oikeusteitse. Oikeudenkäyntimenettelyyn sovelletaan yleisiä oikeudenkäyntiä koskevia säännöksiä ja viittaussäännöksen perusteella OYL:n erityissäännöksiä. 

Kauppa- ja teollisuusministeriön (KTM) työryhmä selvitti mm. asumisen oikeussuojaan liittyviä kysymyksiä kesällä 2001 annetussa väliraportissa ja kesällä 2002 annetussa loppumietinnössä (KTM 7/2001 ja 12/2002). Väliraportin mukaan asunto-osakeyhtiöiden ja niiden osakkaiden väliset erimielisyydet ovat varsin yleisiä. Erimielisyyden aiheita ovat esimerkiksi yhtiön toimielimen päätöksen pätevyys, toimielimen jäsenen vastuu, osakkaiden yhdenvertainen kohtelu, osakkaan tiedonsaanti yhtiöstä, yhtiöjärjestyksen kohtuullistaminen, kunnossapitovastuun jakautuminen, lupa osakkaan muutostöihin sekä vastikerahoitteisen perusparannuksen ja uudistuksen laatua koskevan tavanomaisuus-vaatimuksen tulkinta. Työryhmä kiinnitti huomiota siihen, että sovintoratkaisuihin ei asunto-osakeyhtiöissä esiintyvissä erimielisyyksissä löydy apua samalla tavoin kuin huoneenvuokra- ja kuluttajariita-asioissa, koska osakkaalla ei ole vastaavaa mahdollisuutta saada asiantuntevaa neuvontaa sovinnon edistämiseksi. Tuomioistuinkäsittelyn liittyvän kuluriskin arvioitiin olevan niin suuri, että osakkaan kynnys oikeudenkäynnin aloittamiseen on korkea (KTM 7/2001, s. 28). 

KTM:n työryhmä ehdotti loppumietinnössään, että kuluttajavalituslautakunnan korvaavan kuluttajariitalautakunnan toimivaltaan asunto-osakeyhtiöitä koskevissa kysymyksissä kuuluisivat perusparannusta, asumispalvelujen yhteishankintaa, kunnossapitovastuuta ja osakkeenomistajan muutostöitä koskevat asiat. Mietintöä koskevien eriävien mielipiteiden mukaan AOYL:iin perustuvien, kuluttajariitalautakunnan käsiteltäviksi kaavailtuja erimielisyyksien määrää ei voitu arvioida luotettavasti, mutta asunto-osakeyhtiöiden lukumäärän perusteella niitä voisi olla hyvin paljon. Eriävän mielipiteen esittäjien mielestä asunto-osakeyhtiön ja osakkaan väliset erimielisyydet eivät kuulu luonteeltaan kuluttajansuojan ydinalueeseen, minkä vuoksi näiden asioiden tuomioistuinten ulkopuolisen ratkaisutoiminnan järjestämistä tulisi selvittää erikseen.

Työryhmän mietinnöstä antamassaan lausunnossa oikeusministeriö katsoi, että kuluttajariitalautakunnan toimivaltaan voisivat kuulua luonteeltaan erityisesti asumiseen liittyvät erimielisyydet (vrt. luonteeltaan etupäässä osakeyhtiöoikeudelliset asiat). Erottelun tekeminen tältä pohjalta on kuitenkin vaikeaa ja johtaa todennäköisesti hankaliin rajanvetokysymyksiin. Nykyisen hallitusohjelman mukaan kuluttajavalituslautakunta siirretään oikeusministeriön toimialalle.

Osakeyhtiölakityöryhmä ehdotti mietinnössään OYL:iin perustuvien riita-asioiden käsittelyn keskittämistä lähtökohtaisesti kuuteen käräjäoikeuteen, yhteen kussakin hovioikeuspiirissä.

Muita vaihtoehtoisia keinoja asunto-osakeyhtiön ja sen osakkaiden välisten riitojen vähentämiseksi tai riitojen ratkaisemisen helpottamiseksi voisivat olla esimerkiksi 

neuvontapalveluiden kehittäminen, asianajajaliiton sovittelutoiminta ja sovittelu  tuomioistuimessa, mitä koskevaa ehdotusta valmistellaan oikeusministeriössä (oikeusministeriön työryhmän mietintö 2003:2). Asunto-osakeyhtiöasioissa tuomioistuimen lainvoimaisen päätöksen saamiseen kuluvan ajan pituus voi olla erityisen ongelmallista esimerkiksi silloin, koska oikeudenkäynti voi käytännössä lykätä yhtiön rakentamis- tai muun toimenpiteen  toteuttamista useilla vuosilla.

Ehdotus

Arvioidaan osakkaiden oikeussuojakeinot ja selvitetään, voidaanko AOYL:iin perustuvien riitojen ratkaisemista helpottaa keskittämällä asunto-osakeyhtiöasioiden käsittely tiettyihin tuomioistuimiin ja ottamalla käyttöön vaihtoehtoisia riidanratkaisukeinoja. 

 3.7  Perustaminen ja osakepääoman korottaminen

Perustamisen osalta AOYL:ssa säädetään vähimmäispääomavaatimuksesta ja yhtiöjärjestystä koskevista vähimmäisvaatimuksista ja rajoituksista. Muilta osin asunto-osakeyhtiön perustamiseen sovelletaan OYL:n 2 luvun säännöksiä (AOYL 3 §). Osakeyhtiölaki-työryhmä ehdotti suksessiiviperustamisen poistamista OYL:sta sekä KHT- tai HTM-tilintarkastajan todistuksen vaatimista aina, kun osakeyhtiö ilmoitetaan rekisteröitäväksi.

OYL:iin perustuva sääntely sallii asunto-osakeyhtiön perustamisen tarkoituksenmukaisella tavalla, mutta sääntelytapa on tarpeettoman vaikeaselkoinen, koska perustamiseen sovelletaan sekä AOYL:ia että OYL:ia.  

Asunto-osakeyhtiön osakepääoman korottamiseen sovelletaan OYL:n säännöksiä osakepääoman korottamisesta. Käytännössä OYL:n soveltamista asunto-osakeyhtiössä vaikeuttaa mm. se, että asunto-osakeyhtiössä korotus toteutetaan lähes poikkeuksetta suunnatulla annilla, osakkeiden merkitsijä on tiedossa korotuspäätöstä tehtäessä ja uusien osakashallintaan tulevien tilojen rakentamista koskevat ehdot ovat erittäin olennainen osa koko järjestelyä. Osakeyhtiölakityöryhmä ehdotti mietinnössään osakepääoman korotusta ja uusien osakkeiden antamista koskevien säännösten uudistamista.  

Ehdotus


Selvitetään

-
asunto-osakeyhtiön perustamista koskevien yksityiskohtaisten säännösten sisällyttämistä AOYL:iin pääosin vastaavassa muodossa kuin perustamisesta tullaan säätämään uudessa OYL:ssa ja

-
osakepääoman korottamista ja uusien osakkeiden antamista koskevien yksityiskohtaisten säännösten lisäämistä AOYL:iin.

3.8  Osakkeet ja osakeluettelo

Erilajiset osakkeet

AOYL:n mukaan asunto-osakeyhtiön osakkeet ovat samanlajisia. Yhtiöjärjestyksessä voidaan kuitenkin määrätä, että jokainen osakeryhmä tuottaa yhden äänen (9 ja 26 § ja HE 216/1990, s. 21). Käytännössä osakkeita koskeva pakottava sääntely voi vaikeuttaa esimerkiksi talokohtaisen päätöksenteon ja vastuunjaon järjestämistä sellaisessa asunto-osakeyhtiössä, jolla on useampia kerros- tai rivitaloja ja jossa asunto-osakeyhtiölle lähtökohtaisesti kuuluvaa kunnossapitovastuuta halutaan siirtää kunkin talon huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajille. Tällainen vastuun ja päätösvallan jakaminen voi olla erityisesti tarpeen yhtiössä, jossa on esimerkiksi hissi vain osassa taloista tai jonka kussakin talossa on joko asuin- tai liikehuoneistoja.

Lunastuslausekkeet ja lunastusmenettely

AOYL:n mukaan yhtiöjärjestykseen otettavassa lunastuslausekkeessa on mainittava muun muassa, mitä saantoja lunastusoikeus koskee. Lunastuslausekkeen ehtojen lisäksi laissa säädetään lunastusmenettelystä ja asunto-osakeyhtiön lunastusoikeudesta (11 ja 12 §).

Käytännössä on pidetty jossain määrin ongelmallisena sitä, että lunastusoikeutta koskeva säännös ei ohjaa yhtiöjärjestyksen laatijaa rajaamaan perhe- ja perintöoikeudellisia saantoja lunastusoikeuden ulkopuolelle. 

Käytännössä ongelmallisena pidetään myös lunastusmenettelyä vanhoissa asunto-osakeyhtiöissä, jotka eivät ole käyttäneet hyväkseen mahdollisuutta muuttaa lunastusmenettelyä koskevia ehtoja AOYL:n mukaisiksi tavallisella 2/3:n määräenemmistöpäätöksellä (AOYL 93 §:n 2 momentti). Osakeyhtiölakityöryhmä ehdotti, että jos lain mukaan osakeyhtiön yhtiöjärjestyksen lunastuslausekkeessa määrättävästä seikasta ei ole määräystä yhtiöjärjestyksessä, puuttuvalta osin sovelletaan asetuksella annettavan perusyhtiöjärjestyksen lunastuslausekkeen määräyksiä (OYL-ehdotuksen 3 luvun 7 §:n 3 momentti). 

AOYL:n säännökset omien osakkeiden lunastamisesta vastaavat suurelta osin sisällöltään ja kirjoitusasultaan ennen 1.9.1997 voimassa olleita OYL:n säännöksiä (AOYL 12 §). Osakeyhtiölakityöryhmä ehdotti omia osakkeita koskevien säännösten muuttamista. 

Osakekirjojen turvapainatus

Asunto-osakeyhtiön on aina annettava osakkeenomistajalle osakekirjat, jotka on painettu hyväksytyssä painolaitoksessa (AOYL 15 §). Perinteisesti asuntojen rakentamisen ja asuntokauppojen rahoittajat ovat vaatineet, että vakuutena käytettävät asunto-osakekirjat ovat turvapainatettuja. Yleisölle tarjottavien asuntoon oikeuttavien todistusten painatuksesta on ehdotettu säädettäväksi myös asuntokauppalaissa. Lakiin perustuva vaatimus turvapainatuksesta on kuitenkin tarpeeton, jos osakkaat itse rakentavat tai rakennuttavat rakennukset.

Osakeluetteloiden julkisuus

Asunto-osakeyhtiön voimassa olevat osakeluettelotiedot ovat julkisia. Jokaisella on oikeus tutustua osakeluetteloon ja saada siitä jäljennöksiä kohtuullista korvausta vastaan (AOYL 20 §). Julkisuus ei koske tietoja osakkeiden aiemmista omistajista eikä asunto-osakeyhtiöllä ole edes velvollisuutta säilyttää niitä. Osakeyhtiölakityöryhmä ehdotti yksityisen osakeyhtiön osake- ja osakasluettelotietojen julkisuuden rajoittamista siten, että tietojen saantiin oikeutettuja olisivat vain osakkaat, viranomaiset ja muut, jotka osoittavat oikeutensa todennäköisesti siitä riippuvan (OYL-ehdotuksen 3 luvun 17 §). Käytännössä esimerkiksi entisen osakkaan toimesta tehdystä muutostyöstä aiheutuneen vahingon korvausvastuun kannalta voi olla tarpeen selvittää osakkeiden entiset omistajat pidemmältäkin ajalta.

Ehdotus 



Selvitetään 


-
tarvetta erilajisten osakkeiden käytön sallimiseen asunto-osakeyhtiöissä,

-
tarvetta määritellä lunastusoikeus siten, että lunastusehdon laatimisen yhteydessä on aina erikseen otettava kantaa siihen, koskeeko lunastusoikeus myös perhe- ja perintöoikeudellisia saantoja.


-
lunastusmenettelyn yhdenmukaistamista siten, että myös ennen nykyistä asunto-osakeyhtiölakia asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestykseen otettuun lunastuslausekkeeseen perustuvaan lunastusmenettelyyn sovelletaan suoraan lain nojalla uuden lain säännöksiä tai mahdollisen malliyhtiöjärjestyksen lunastusmääräyksen ehtoja,

-
omien osakkeiden lunastamista ja hankkimista koskevien säännösten modernisointia soveltuvin osin uudistuvan osakeyhtiölain mukaisesti,

-
tulisiko asunto-osakkeiden turvapainatuksesta säätää vain asuntokauppalaissa ja

-
onko syytä yhtäältä rajoittaa myös asunto-osakeyhtiön osakeluettelotietojen julkisuutta osakeyhtiölain uudistuksessa kaavaillulla tavalla sekä toisaalta säätää asunto-osakeyhtiön velvollisuudesta säilyttää ja antaa tietoja osakkeiden entisistä omistajista.

4.  Uudistuksen toteuttaminen
4.1  Toteutukselle asetettavat vaatimukset

Uudistuksen tavoitteena on asunto-osakeyhtiöitä paremmin palveleva laki, joka on helposti ymmärrettävä erityisesti yhtiöiden osakkaiden ja maallikkojohdon kannalta 

ja jonka kirjoitusasussa otetaan huomioon myös muun yhtiölainsäädännön kehitys.

Uudistuksessa olisi pyrittävä voimassa olevien säännösten käyttämiseen aina, kun se suinkin on mahdollista. Tunnettujen ilmausten ja sanamuotojen käyttäminen vähentää lain muutokseen liittyvää epäselvyyttä ja lain käyttäjille muutoksesta aiheutuvia kustannuksia. Lain selkeyteen on pyrittävä kaikin mahdollisin keinoin.

Tavoitteet voitaneen toteuttaa parhaiten kokonaan uudessa laissa. Uudessa laissa voidaan paremmin selventää sääntelyä ja huolehtia sääntelyn yhteensovittamisesta uuden osakeyhtiölain kanssa. 

4.2  Uudistuksen organisointi
AOYL:n uudistus olisi tarkoituksenmukaista valmistella suppeassa työryhmässä. Työryhmän jäsenet ja sihteeri edustaisivat asunto-osakeyhtiöoikeuden asiantuntemusta. Työryhmällä voisi olla myös pysyviä asiantuntijoita esimerkiksi rakentamiseen liittyviä kysymyksiä varten.

Työryhmän lisäksi asetettaisiin laajaa asiantuntemusta edustava seurantaryhmä. Seurantaryhmässä käsiteltäisiin työryhmän ehdotuksia työryhmän työn aikana. 

Työryhmän työn etenemisestä voitaisiin tiedottaa mm. ministeriön www-sivuilla.

Valmistelu edellyttäisi vähintään 1-2 täysipäiväisen henkilön työpanosta. Valmistelutyön aikana tulisi voida tilata asiantuntijoilta suppeampia selvityksiä valituista asiaryhmistä.

AOYL:n uudistusehdotus toimitettaisiin laajalle lausuntokierrokselle. Valmistelun aikana voitaisiin tarvittaessa järjestää kuulemistilaisuuksia tai lausuntomenettelyjä taikka näiden yhdistelmiä suppeammista asiakokonaisuuksista.

4.3  Aikataulu
AOYL:n uudistaminen valmistelun aloittamisesta lain voimaantuloon kestää vähintään 3 vuotta. Lain valmistelua ja uudistuksen käyttöönottoa asunto-osakeyhtiöissä nopeuttaisi muun muassa se, että uudistuksen keskeiset periaatteet määritettäisiin mahdollisimman kattavasti jo toimeksiantoa annettaessa.
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