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Lausuntopyyntönne 31.7.2003   OM 11/41/2003 

ARVIOMUISTIO ASUNTO-OSAKEYHTIÖLAIN MUUTOSTARPEESTA

Oikeusministeriössä on laadittu muistio asunto-osakeyhtiölain (AOYL) arviointia ja lainvalmisteluhankkeen suunnittelua varten. Kuluttajavirasto esittää muistiota koskevan lausuntopyyntönne johdosta kunnioittavasti seuraavaa.

Muistion mukaan kiireellisin selvitys- ja muutostarve liittyy kunnossapitoa, yhtiön perusparannuksia ja uudistuksia sekä osakkaan ja yhtiön vastuuta koskeviin AOYL:n säännöksiin. Kuluttajavirasto yhtyy näkemykseen näiden seikkojen ensisijaisuudesta lain uudistamistarvetta arvioitaessa. Kuten muistiossa todetaan, em. säännösten selventämiseen voidaan eräiltä osin nähdä tarvetta asunto-osakeyhtiön kiinteistön kunnossapidon varmistamiseksi, osakkaiden asumiskulujen hallitsemiseksi ja osakkaiden itsemääräämisoikeuden turvaamiseksi. Esimerkkinä tarkennusta vaativista säännöksistä voidaan mainita mm. se, ettei asunto-osakeyhtiölaissa ole nykyisin nimenomaisia säännöksiä siitä vastuusta, joka osakkaalla tai yhtiöllä on puutteellisesta kunnossapidosta. 

Riitojen ratkaisemisen osalta muistiossa ehdotetaan arvioitavaksi osakkaiden oikeussuojakeinot ja selvitettäväksi, voidaanko AOYL:iin perustuvien riitojen ratkaisemista helpottaa keskittämällä asunto-osakeyhtiöasioiden käsittely tiettyihin tuomioistuimiin ja ottamalla käyttöön vaihtoehtoisia riidanratkaisukeinoja. Muistiossa viitataan myös kauppa- ja teollisuusministeriön asettaman kuluttajariita-työryhmän aiempaan ehdotukseen, jonka mukaan eräitä asunto-osakeyhtiöasioita tulisi kuluttajavalituslautakunnan korvaavan kuluttajariitalautakunnan toimivaltaan. Ottamatta kantaa siihen, mikä vaihtoehtoisista riidanratkaisukeinoista olisi ensisijainen, voidaan tässäkin yhteydessä toistaa Kuluttajaviraston aiempi kanta siitä, että asumiseen liittyvien erimielisyyksien käsittelyssä on selkeä tarve parantaa asukkaiden mahdollisuuksia lainmukaisten oikeuksiensa toteuttamiseen ja että tämä oikeussuojan tarve koskee myös asunto-osakeyhtiöiden ja niiden osakkaiden välisiä ristiriitatilanteita. 

Muistion kohdassa 2.5 on tarkasteltu asunto-osakeyhtiölaissa tällä hetkellä olevia viittaussäännöksiä osakeyhtiölakiin ja muistiossa todetaan, että jos nämä viittaussäännökset puretaan muistiossa mainituilta osin, tämä lisäisi asunto-osakeyhtiölain pykälämäärää yli puolella. Kun AOYL:ssä on nykyisin hieman alle 100 pykälää, olisi uusien pykälien määrä näin ollen noin 50. Kuten muistiossakin todetaan, lain luettavuuteen on näin suuren pykälälisäyksen yhteydessä tarpeen kiinnittää huomiota ja on nähdäksemme myös syytä selvittää, ovatko kaikki ehdotetut pykälälisäykset välttämättömiä vai onko riittävää käyttää edelleen viittauksia osakeyhtiölakiin. Lain ymmärrettävyyden helpottamiseksi on kannatettava myös kohdassa 3.3 oleva ehdotus, jonka mukaan AOYL:n keskeiset periaatteet kirjoitettaisiin lakiin nykyistä selvemmin ja korostuneemmin. 

Muistion kohdassa 3 on viitattu kehittyvään asunto-osakeyhtiökäy-täntöön muun muassa niin sanottujen senioritalojen osalta. Eräänlaisena uutena asunto-osakeyhtiömuotona voidaan tässä yhteydessä mainita myös osaomistusasunnot, joissa ostaja on aluksi mahdollisesti varsin pitkänkin ajan, 10 – 20 vuotta, vähemmistöosakkaana ja osakkaan oikeuksia käyttää enemmistöosakkaana oleva rakennuttaja. Keväällä 2003 mietintönsä antanut asuntokauppalakityöryhmä ehdotti, että osaomistusasunnoista otettaisiin asuntokauppalakiin joitakin erityissäännöksiä. Katsomme, että myös yhtiöoikeudelliselta kannalta on tarpeen selvittää, onko AOYL:ssä oleva sääntely osaomistusasuntojen osalta riittävää vai edellyttääkö esimerkiksi vähemmistöosakkaan aseman turvaaminen omia erityissäännöksiä.
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