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Viitekohdassa mainitun lausuntopyynnön johdosta ympäristöministeriö esittää asiakohdassa mainituista säännösehdotuksista seuraavaa.  Kuten on toivottu palaute esitetään lausunnossa samassa järjestyksessä ja vastaavalla tavalla otsikoituna kuin lausunnolla olevassa esitysluonnoksessa on kutakin asiaa käsitelty.(kohta 2)
Lisäksi ympäristöministeriö ehdottaa harkittavaksi toiminnantarkastusta koskevan järjestelmän mahdollistamista asumisoikeusyhdistyksissä ja samalla tehtäväksi eräitä muita näitä yhdistyksiä koskevan lain kiireellisiä muutoksia.  Mainittu laki kuuluu oikeusministeriön toimialaan. (kohta 3)
Edellä mainittujen säännösehdotusten kommentoinnin lisäksi ympäristöministeriö jo tässä yhteydessä haluaa kiinnittää huomiota eräisiin sen valmisteluvastuulla olevien ja hallitusohjelmassakin sovittujen korjausrakentamista koskeviin näkökohtiin asunto-osakeyhtiölain valmistelussa.  Mm. tästä näkökulmasta ympäristöministeriö varaa tilaisuuden esittää myöhemminkin paitsi yleisiä myös yksityiskohtaisia huomautuksia ja muutostarpeita valmisteilla olevaan asunto-osakeyhtiölainsäädäntöön. (kohta 1) 
1. Yleisiä asunto-osakeyhtiölain valmistelussa huomioon otettavia näkökohtia

1.1. Asunto-osakeyhtiö ja osakeyhtiölaki, näkökulmaero

Ympäristöministeriö kiinnittää huomiota asunto-osakeyhtiön keskeiseen roolin suomalaisessa asumisessa. Valtaosa suomalaisista joko itse asuu osakeomistuksensa perusteella asunto-osakeyhtiötalossa tai on vuokralla joko yhtiön tai sen osakkeenomistajan vuokralaisena. 
Osakeyhtiölaki ja sen kehitys on monen vuosikymmenen ajan ollut ja on edelleen asunto-osakeyhtiölain ja sen kehityksen taustalla, jos asiaa katsotaan yhtiöoikeudellisesta näkökulmasta.  Osakeyhtiölaki on yleislaki mitä erilaisimpiin liiketoimintoihin päätöksenteko- ja vastuunjakosääntöineen säätelemättä kuitenkaan itse liiketoimintaa.  Kun osakeyhtiölaki lisäksi on keskeistä EU-oikeutta ja sitä kehitetään aina vain paremmin palvelemaan globaaliakin ja kilpailtua liiketoimintaa, on syytä yhä selkeämmin erottaa asunto-osakeyhtiölain keskeinen sisältö palvelemaan asumista. Asunto-osakeyhtiö tekee tuloksensa ja täyttää toimintaperiaatteensa nimenomaan tarjoamalla asumispalveluja omistamassaan yhdessä tai useammassa rakennuksessa.  Asunto-osakeyhtiölaki siis määrittelee ja säätelee toimintaa asuinyhteisössä. 

Asunto-osakeyhtiö sekä yhtiöoikeudellisena että erästä asumismuotoa säätelevänä lakina on suomalainen ilmiö ja täällä keskeisessä asemassa. Muualla ei juuri esiinny vastaavia sen enempää omia yhtiöoikeudellisia kuin asianomaisen maan osakeyhtiölain säännöstöön nojaavia toteutuksia.  
1.2. Asunto-osakeyhtiön rakennusten kunto, kunnostus- ja uudenaikaistamistarpeet

Asunto-osakeyhtiötalokanta uusiutuu melko hitaasti uustuotannon ollessa kysytyimmilläkin asuntomarkkina-alueilla aikaisempaa vähäisempää. Tämä trendi näyttää jatkuvan.  Toisaalta uudempi asunto- ja rakennuskanta usein edustaa varsin korkeaa laatua varustetasonsa ja rakennusten sijaintinsa puolesta, mutta edelleen esiintyy myös rakentamisvirheitä ja kunnossapito-ongelmia sekä toteutumista odottavia uudenaikaistamisvaatimuksia. Hissien jälkiasennukset ovat vain yksi näistä. 
Yleinen havainto jo nyt on, että kiinteistöosakeyhtiömuotoiset vuokratalot ovat paremmassa kunnossa ja uudenaikaistettuja usein tavanomaista tasoa paljon vaativampaan laatu- ja varustetasoon kuin samalla alueella sijaitsevat asunto-osakeyhtiön omistamat osakeomistuksen perusteella asutut talot. Jatkuvan kiinteistönpidon ja uudenaikaistamisen toimintapolitiikka näyttää myös omaksutun yhä laajemmin vuokratalopuolella.  Tämän on katsottu johtuvan keskeisellä tavalla peruskorjausta ja uudenaikaistamista koskevista päätöksentekosäännöksistä.  Asunto-osakeyhtiöiden kohdalla ne ovat edelleen liian monimutkaisia ja erilaisia kategorioita sisältäviä.  Keskeisessä asemassa lainmukaisen päätöksentekosäännön valinnassa on nykyisin ja näyttää olevan edelleen uudistuksen tavanomaisuus sekä siihen vastaaminen, onko uudistuksesta hyötyä ja/tai etua vai ei, ja jos on, kuinka paljon ja kenelle.  Pitäisi päästä notkeampiin ja  vähemmän erimielisyyksiä aiheuttaviin päätöksentekosääntöihin.  Tämä on siinä mielessä tärkeä näkökohta, koska  1970 luvun rakennuskanta on määrältään varsin huomattava. Se on tulevina vuosina tulossa peruskorjausikään ja sitä nuorempi rakennuskanta seuraa myöhemmin.  Näitä vanhempikaan rakennuskanta ei ole vielä kokonaan kunnostettu.  Korjausten yhteydessä usein on syytä myös uudenaikaistaa asunnot ajanmukaiseen tasoon. 
1.3.  Ilmastomuutosten vaatimukset:  Rakennuskannan energiatehokkuuden nosto
Rakennusten energiatehokkuuden parantamiseksi ja uusiutuvien energialähteiden hyödyntämisessä on vielä tehtävää siinäkin tapauksessa, että saataisiin käyttöön nykyistä päästöttömämpiä, halvempia tai riittäviä energiamuotoja.  Matalaenergia-, passiivi- ja 0+-talot on jo kehitetty ja niitä kehitetään jatkuvasti kustannus- ja energiatehokkaimmiksi. Kustannuksiltaan ne ovat jo nyt vähän tai ei ollenkaan kalliimpia kuin perinteisellä tavalla rakennetut talot.  Myös olemassa olevassa rakennuskannassa on tilaa ja mahdollisuuksia muutoksiin, joilla energiatehokkuutta nostetaan ja siirrytään päästöttömämpiin energiamuotoihin.  
1.4. Valtioneuvoston periaatepäätös korjausrakentamisesta
Hallitusohjelman mukaisesti ympäristöministeriössä on valmisteilla Valtioneuvoston päätös korjausrakentamisesta. Tämä periaatepäätökseen sisältyvät toimet tukevat ilmasto- ja energiastrategian toimeenpanoa.  Rakennusten lämmityksen ja käytön aiheuttamaan energiakulutukseen ja päästöihin kohdistuu merkittäviä vähennystavoitteita.   
Ympäristöministeriö on erityisen kiinnostunut valmistumassa olevan asunto-osakeyhtiölain säännösten vaikutuksesta asunto-osakeyhtiömuotoiseen asumiseen ja yhtiön ja osakkaiden mahdollisuuksista toteuttaa omistamien ja asumiensa talojen korjaus-, kunnossapito- ja uudenaikaistamishankkeita sekä energiatehokkuusvaatimuksia omassa asumisessaan.  Keskeisiä ovat kohdissa 1.1.-1.3 mainittujen näkökulmien huomioon ottaminen lain valmistelussa asumista palvelevalla tavalla.
1.5.  Yksityiskohtaisia huomautuksia

Asunto-osakeyhtiölain valmistelussa on vaihe, jossa työryhmämietinnöstä annetut lausunnot on käyty läpi ja tehty tarpeelliseksi havaitut muutokset hallituksen esitykseen.  Tämä versio 4.6.2008 on nyt lausunnolla.  Asunto-osakeyhtiölaki on tarkoitus saattaa voimaan omalla voimaanpanolaillaan kuten osakeyhtiölain kohdalla aikanaan tehtiin. Kokonaisuuteen kuuluu myös asunto-osakeyhtiölain uudistamisen johdosta muuttamista kaipaavien muiden lakien muutoslakiehdotukset, joista nyt on ollut esillä 1. versiot ilman voimaantulo- ja siirtymäsäännöksiä.  Esiteltävä kokonaisuus on siten vielä monen yksityiskohdan hiomista vaille.

Ympäristöministeriö ja oikeusministeriö ovat  kesän 2008 aikana keskustelleet veden kulutuksen mukaiseen laskutukseen siirtymisestä yhtiövastikkeissa liittyvistä näkökohdista, toimintavaihtoehdoista ja mahdollisuuksista (Ympäristöministeriön kirje 10.6.2008, YM 7/6212/2008 ja Oikeusministeriön kirje 16.7.2008, 108/43/2008).  Niinpä ympäristöministeriön rakennetun ympäristön osasto (RYMO) tämän lausunnonannon yhteydessä toimittaa oikeusministeriölle sen pyytämän selvityksen  oikeusministeriössä asiassa suunniteltuja jatkotoimia varten.
2. Lausuntopyynnön  säännösehdotukset 
2. 1. Ehdotukset yhtiövastikeperusteesta poikkeamisesta (ASOYLHE 6 luvun 32 §)

Lausunnolla oleva ehdotus asunto-osakeyhtiölain 6 luvun 32 §:ksi (Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapidon ja uudistuksen osalta )  perustuu lausuntopalautteeseen, joka saatiin asunto-osakeyhtiölakityöryhmän mietinnöstä.  Mietinnössä vastaavaa säännöstä pidettiin epämääräisyytensä vuoksi päätöksentekoa hankaloittavana ja helposti uusiin  riitoihin johtavana.  Niinpä jatkovalmistelussa yhtiövastikeperusteesta poikkeamistilanteiden määrittelyä on täsmennetty.  
Poikkeamismahdollisuutta yksinkertaisella enemmistöllä sovellettaisiin tietyin edellytyksin vain hissin jälkiasennukseen ja osakkeenomistajan tekemästä rakennustyöstä yhtiölle koituvan säästön huomioon ottamiseen sekä sellaiseen osakehuoneistossa tehtävään uudistukseen, jota ei toteuteta yhtiöjärjestyksen mukaan muuhun käyttöön tarkoitetuissa huoneistoissa.  Lisäksi  po. 32 §:ään ehdotetaan yksityiskohtaisempia säännöksiä siitä, miten poikkeus toteutetaan  eli  miten vastikealennus lasketaan.  Lisäksi pykälään ehdotetaan 2/3 määräenemmistöllä mahdollisuutta eräiden edellytysten täyttyessä päättää uudistuksesta aiheutuvien kulujen jakamisesta tasan osakkeenomistajien kesken.

Nyt lausunnolla oleva ehdotus 6 luvun 32 §:ksi (Maksuvelvollisuuden muuttaminen kunnossapidon ja uudistusten osalta)  on kehittynyt selkeämpään suuntaan.  On kuitenkin todettava, että säännös sisältää vielä joukon ehtoja, joiden arviointi tulee käytännössä aiheuttamaan erilaisia käsityksiä ja siten saattaa olla riitojen lähde ja vaikeuttaa ja hidastaa päätöksentekoa.
Hissin jälkiasennuksista päättäminen vastikeperusteesta poikkeavalla tavalla yksinkertaisin enemmistöpäätöksin edellyttäisi hissin jälkiasennuksesta aiheutuvien kulujen jakamista siten, että kustannusten jakoperusteena on kullekin osakehuoneistolle tuleva etu.   Mikä kulloinkin on hissistä saatava osakehuoneistokohtainen etu ja edun määrä, on perusteluissa nähty varsin kaavamaisesti eikä tule käytännössä hissien jälkiasennustilanteissa olemaan  mitenkään itsestään selvä asia.  Ympäristöministeriö ei esimerkiksi jaa käsitystä siitä, että rakennuksen ulospääsykerroksessa sijaitseva huoneisto ei ollenkaan saisi arvonnousua hissistä, jolla päästään rakennuksen muihin kerroksiin.  Kaikkien yhtiön rakennuksen huoneistojen arvoon vaikuttaa se, että liikkuminen talossa on esteetöntä ja että  rakennuksessa ei ole vähäisen kiinnostuksen kohteena olevia huoneistoja. Yhdenvertaisuuden loukkauksena ei myöskään pitäisi pitää sitä, että järjestetään esteetön liikkuminen yhtiön rakennuksessa oleviin tiloihin.
Yksinkertaisella enemmistöllä voitaisiin päättää siitä, että tietyn käyttötarkoituksen osakehuoneistoissa toteutettavaa vain näille huoneistoille etua tuottavaa uudistusta varten ei peritä vastiketta sellaiselta osakkeenomistajalta, jonka osakehuoneistolla on yhtiöjärjestyksen mukaan muu käyttötarkoitus. Säännös toimii, jos ei tule riitaa siitä, mikä on uudistuksesta saatava etu ja minkä huoneiston kohdalla se toteutuu. 
Määräenemmistöllä voitaisiin päättää uudistuksesta aiheutuvien kulujen jakamisesta tasan osakkeenomistajien kesken, jos toimenpide liittyy osakehuoneistoihin tai niiden käyttämiseen ja uudistuksesta kullekin osakehuoneistolle tuleva etu ja kunkin huoneiston osalle aiheutuva kustannus ovat yhtä suuret. Myös tämän säännöksen kohdalla edun mittaaminen on keskeisessä asemassa. 
Yleisesti voidaan todeta, että edun havaitseminen ja mittauskaan, jos tyydytään kaavamaisuuteen esimerkiksi hissin jälkiasennuksessa kerrosperusteiseen kustannustenjakoon, ei tuottane ongelmia. Säännös tällaisissa tapauksissa lisää mahdollisuuksia saada päätös aikaan hissien jälkiasennuksesta.  Monen muun etuuden kohdalla kuten säännösten perusteluissa on esimerkein asiaa valaistu, säännös tuo kaivatun mahdollisuuden saada päätös aikaan. Tässä mielessä lausunnolla oleva ehdotus 6 luvun 32 §:ksi on selkeä parannus. Toisaalta tulee myös olemaan tilanteista, joissa riidat edelleen jatkuvat.
On syytä havaita, että tarve tämänlaatuiseen säännökseen johtuu keskeisellä tavalla asunto-osakeyhtiölakiluonnoksessa omaksutusta yhdenvertaisuusperiaatteesta (1 luvun 10 §) ja käytännön tarpeista mahdollistaa päätöksenteko rakennuksen ja/tai huoneistojen kunnossapidosta ja/tai uudistuksesta loukkaamatta yhdenvertaisuusperiaatetta.  Yhdenvertaisuusperiaatetta voitaisiin myös arvioida nykyistä enemmän asunto-osakeyhtiömuotoisen asumisen näkökulmasta ja painottaa tämän asumismuodon yhteisöllisyyden tarpeita ja jättää vähemmälle liiketoimintaympäristöön laaditun osakeyhtiölain vastaavien säännösten seuraaminen kuten nyt on tehty.  

Taustalla vaikuttaa myös ehdotus 31 §:ksi (Päätös kaikkien osakkeenomistajien rahoittamasta uudistuksesta), joka rajaa nykylain tapaan yksinkertaisin enemmistöpäätöksin tehtävät kohtuulliseen vastikkeeseen johtavat vastikerahoitteiset uudistukset vain sellaisiin, joilla kiinteistö tai rakennus saatetaan  vastaamaan kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuksia tai joissa kiinteistön tai rakennuksen käyttämiseen liittyvän hyödykkeen vastikerahoitteinen yhteishankinta on tavanmukaista.  Helpotusta tuovat ehdotetut uudet säännökset vastikkeilla rahoittaa uudistus, jos vastikevaikutus on kohtuullinen ja toimenpiteestä määrätään yhtiöjärjestyksessä tai toimenpide on muutoin yhtiöjärjestyksessä määrätyn toiminnan mukainen.  Ongelmaksi käytännössä muodostuu se, mikä kulloinkin on tavanomaista.  Jotta asunto-osakeyhtiötalokanta, jossa yhä useammissa taloissa on tarve ryhtyä perusteellisiin kunnossapito- ja uudistustöihin, saadaan korjattua ja kunnostettua markkinoiden ja asunnontarvitsijoiden sekä sijoittajien vaatimuksia vastaavaksi,  tavanomaisuusvaateesta tulisi voida luopua.  Sen tulisi riittää, että vastikerahoitus on kaikkien huoneistojen kohdalla kohtuullinen.  Tällä hetkellä alkaa rahoitusmarkkinoilla olla jo useita erilaisia tuotteita, joilla voidaan osakkeenomistajakohtaisesti räätälöidä yhtiön ottamien kunnossapito- ja uudenaikaistamislainojen takaisinmaksu.  Sen sijaan, että uudistuksia tehtäisiin sitä mukaa kuin jokin hyödyke tai etuus on asuntomarkkinoilla tavanomainen, tulisi yhtiössä voida samassa remontissa toteuttaa kaikki ne uudistukset, joita yhtiö itse katsoo olevan tarvetta tehdä, jotta yhtiön rakennus, piha-alueet ja huoneistot olisivat kilpailukykyisiä niin laadullisesti kuin hinnaltaankin.  Asunto-osakeyhtiötalokannasta uustuotanto on useina vuosina ollut melko vähäistä, joten tavanomaisuusvaadetta  ei voida arvioida pelkästään sen mukaan, mikä uustuotannossa on yleistä. Jatkuva työmaalla asuminen on myös huomattava rasitus ja kustannus nykyisille asukkaille.  Laajojen peruskorjausten yhtiökohtaisia rasituksia on myös pyritty alentamaan yhtiöiden yhteistyönä ja yhteistyömaina tapahtuvilla toteutuksilla. Tavanomaisuusvaade kaataa helposti tällaiset hankkeet.
Tavanomaisvaade johtaa myös tarpeeseen säätää päätöksenteosta, joka koskee tavanomaista tasoa laadukkaammista uudistuksista kuten asunto-osakeyhtiölakiluonnoksen ehdotuksesta 33 §:ksi ( Päätös muusta uudistuksesta) havaitaan.  Yksinkertaisella enemmistöllä voitaisiin päättää  sellaisesta ajankohdan tavanomaisen tason ylittävästä uudistuksesta, josta ei määrätä yhtiöjärjestyksessä. Toimenpiteestä yhtiölle aiheutuvien kulujen kattamiseksi voitaisiin periä kyllä yhtiövastiketta, mutta vain niiltä osakkeenomistajilta ja heidän seuraajiltaan, jotka osakkeenomistajat ovat hankkeeseen suostuneet.  Vastaava vastikerahoitteinen kulujen kattaminen koskisi 2/3 määräenemmistöllä yhtiön hallinnassa olevien tilojen käyttämistä uudistukseen, joka hyödyttää vain osaa osakkeenomistajia ja voi tapahtua loukkaamatta yhdenvertaisuusperiaatetta.  
Lausunnolla olevan 6 luvun 32 §:n perusteluissa todetaan ilman, että itse säännöksestä tämä rajaus kävisi ilmi, että 32 §:n mukainen vastikerahoituksesta poikkeaminen koskee sinänsä  tavanomaiseen tasoon luokiteltavia uudistuksia. Ympäristöministeriön käsityksen mukaan tavanomaisuusvaateella on  vielä liian iso rooli, on sitten kyse 6 luvun 31, 32 tai 33 §:n mukaisesta  uudistuksesta. Keneltä vastiketta saadaan periä ja paljonko, ratkeaa muun muassa sen mukaan, onko vai ei uudistus tavanomainen.  Tavanomaisuusvaade vaikuttaa keskeisesti myös siihen, miten hankkeesta voidaan päättää.  
Asunto-osakeyhtiöasumiseen kuuluvia osakkeenomistajien päätöksentekosääntöjä tulisi ehdotetuista vielä yksinkertaistaa, jotta asumismuoto edelleen soveltuisi koko kansan pääasumisvaihtoehdoksi eivätkä osakkeenomistajat riitaantuisi tai vieraantuisi yhtiöidensä päätöksenteosta monimutkaisten päätöksentekokategorioiden vuoksi.  
2.2. Ehdotukset toiminnantarkastuksesta (ASOYLHE 9 luvun 6-12 §)

Toiminnantarkastusta koskevan säännöstön luominen on seurausta 1.7.2007 voimaan tulleessa tilintarkastuslaissa (459/2007) ja lukuisissa muissa yhteisöoikeudellisten lakien muutoksissa omaksutusta linjaratkaisusta, että maallikkotilintarkastajista luovutaan. Tilintarkastuslainsäädännön muutoksista  siten seuraa, ettei asunto-osakeyhtiöissä voitaisi vuonna 2012 alkavalle tilikaudelle enää valita maallikkotilintarkastajaa.  Asunto-osakeyhtiöiden ja osakkaiden käytännön tarpeet huomioon ottaen tätä muuttuvaa oikeustilaa ei kuitenkaan pidetä  hyväksyttävänä.  Maallikkotilintarkastuksen tyyppiselle toiminnalle on usein edelleen tarvetta ja joissakin tapauksissa silloinkin, kun on valittu myös ammattitilintarkastaja tai useampi  uusien tilintarkastussäännösten mukaisesti.  Lausunnolla olevat ehdotukset sisältävät nykyistä maallikkotilintarkastusta vastaavat säännökset toiminnantarkastuksesta. Toiminnantarkastaja voitaisiin valita yhtiössä, jossa ei ole KHT- tai HTM tilintarkastajaa tai tällaisen tilintarkastajan rinnalle. Jos yhtiössä on toiminnantarkastaja, hän antaisi erillisen kertomuksen tarkastuksestaan.  Ehdotetuilla säännöksillä pyritään siihen, että lähtökohtaisesti kaikissa asunto-osakeyhtiöissä suoritettaisiin ainakin toiminnantarkastus.  Yhtiöjärjestyksessä voitaisiin kuitenkin määrätä, ettei yhtiössä ole edes toiminnantarkastusta.  Käytännössä tällainen määräys otettaneen yhtiöjärjestykseen vain yhtiöissä, joissa kaikki osakkaat ovat hallituksessa. 
Toiminnantarkastusta koskevat säännökset ehdotetaan otettavaksi lausunnolla olevan asunto-osakeyhtiölakiluonnoksen 9 lukuun, jossa olisivat myös tilintarkastusta ja erillistä tarkastusta koskevat säännökset, sen 6-12 §:ksi. Säännösten paikka on perusteltu ja luonteva. Säännöksiä ehdotetaan annettavaksi toiminnantarkastajan valitsemisesta, toimikaudesta, sijaisesta, kelpoisuudesta, esteellisyydestä  sekä tehtävistä, palkkiosta ja kustannusten korvaamisesta, tiedonsaantioikeudesta ja salassapitovelvollisuudesta ja lisäksi vahingonkorvausvelvollisuudesta.
Ehdotetut säännökset sisällöltään ja kirjoitustavaltaan noudattavat tilintarkastusta ja tilintarkastajaa koskevia vastaavia säännöksiä, joten niiden osalta ei ole yleisesti huomauttamista.  Toisaalta voidaan kysyä, onko toiminnantarkastus (säännösehdotus 9 luvun 9 §) sisällöllisesti sama tehtävä kuin tilintarkastus, kun se on määritelty samasanaiseksi tilintarkastuslain 3 luvun 11 §:n 1 momentin tilintarkastuksen kohteen määrittelyn kanssa. Tehtävän suorittajalta ei vain vaadittaisi samaa pätevyyttä ja eräitä muita erojakin olisi. Jos toiminnantarkastus ja tilintarkastus on tarkoitettu samanlaisiksi toiminnoiksi, voidaan "maallikkotilintarkastus" tai tilintarkastus ammattitilintarkastajaa vähäisemmällä pätevyydellä suorittaa pienissä eli alle 30 huoneiston osakkeenomistajien hallinnassa olevissa  asunto-osakeyhtiöissä. Mihin tällöin tarvitaan omaa säännöstöä ja samalle toiminnalle uutta nimitystä? Jos on perusteita eri nimitykselle, tulisi myös toiminnan tehtäväkuvassa olla eroja. Ainakaan ei ole hyvää lainsäädännön kirjoitustapaa se, että samalle asialle on eri nimityksiä.
Toiminnantarkastuksen tilintarkastuksesta poikkeavaa luonnetta tai samanlaisuutta olisikin  vielä yritettävä terävöittää.  Tätä koskevaa pohdintaa on myös alaviitteessä 14 lausunnolla olevien säännösehdotusten kohdalla. 
Ympäristöministeriö katsoo, että toiminnantarkastuksen sisältöä tulisi painottaa kirjanpidon, kirjanpidon ja tilinpäätöksen yhteyden ja hallinnon tarkastamiseen. Toiminnantarkastuksen tulisi varmentaa se, että yhtiön tuotot, menot, varat ja vastuut ilmenevät tilinpäätöksestä  ja että ne ovat tosia.  Normaalissa tilintarkastuksessa saattaa olla hankala havaita sitä, ettei  tapahtuma ole tosi, uutta hiekkaa ei esimerkiksi toimitettu yhtiön pihalle hiekkalaatikkoon.  Yhteisostot ja –hankinnat eri yhtiöiden kesken saman isännöintifirman huolehtiessa yhtiöistä ovat varsin tavallisia, joten mikä osa kuuluu kullekin yhtiölle, on tärkeä kysymys. Alueellisissa, usean yhtiön samanaikaisissa peruskorjaushankkeissa tällaiset kustannukset ja toiminnot voivat olla varsin merkittäviä.    

Toiminnantarkastuksen käytäntöjen synnyttämiseksi ja yhtenäistämisesi ehdotetaan, että Suomen Kiinteistöliitto yhteistyössä muiden etutahojen kanssa voisi ohjeistaa toiminnantarkastuksen ja tarkastuskertomuksen sisältöä.  Ympäristöministeriö yhtyy käsitykseen, että muun muassa tällainen toiminta edistäisi ja nopeuttaisi hyvän toiminnantarkastustavan muotoutumista.
3.  Asumisoikeusyhdistyksiä koskevan lain muutostarve
3.1.  Toiminnantarkastukset  asumisoikeusyhdistyksille mahdollisiksi

Tilintarkastuslainsäädännön kokonaisuudistuksen yhteydessä muutettiin myös asumisoikeusyhdistyksistä annetun lain tilintarkastusta koskevia säännöksiä omaksutun linjaratkaisun mukaisesti. Tilintarkastajan valintapakosta vapaan pienehkön yhdistyksen määrittely vastaa pienehkön asunto-osakeyhtiön määrittelyä eli asumisoikeusyhdistys, jolla on vähintään 30 asumisoikeussopimusta on velvollinen valitsemaan tilintarkastajan.  Sitä pienempi yhdistys voi toki valita tilintarkastajan, mutta ei ole siihen velvoitettu, ellei vähintään 1/10 jäsenistä tai 1/3 kokouksessa läsnä olevista sitä vaadi.  
Asumisoikeusyhdistyksissä, joissa ei ole valittu tilintarkastajaa, on yhdistyksellä itsellään ja jäsenistöllä sekä muun muassa lainoittajilla vastaava tarve toiminnantarkastukseen kuin on 
havaittu ja hyväksytty olevan asunto-osakeyhtiöissä.  Niinpä ympäristöministeriö ehdottaa harkittavaksi toiminnantarkastusta koskevan säännöstön ulottamista koskemaan myös asumisoikeusyhdistyksiä.

3.2. Muu  tarkistus
Kohdassa 3.1. tarkoitetun asumisoikeusyhdistyslain muutoksen yhteydessä (laki 466/2007) näyttää lain 16 §:n 1 momentin yhdistyksen varsinaisen kokouksen pitoaikaa koskeva kuuden kuukauden määräaika muuttuneen kuukauden määräajaksi. Tällaista muutosta ei kuitenkaan liene tarkoitetun, joten  säännös tältä osin muutettaneen mitä pikimmin.    
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