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OIKEUSMINISTERIÖLLE

Lausunto arviomuistiosta asunto-osakeyhtiölain muutostarpeesta (OM 11/41/2003)

Suomen Kuluttajaliitto on antanut neuvontaa asumiseen liittyvissä asioissa jo vuosien ajan. Maaliskuussa 2003 Suomen Kuluttajaliitto aloitti erityisen asumisneuvontaprojektin, jonka tavoitteena on antaa neuvoa kaikille Suomessa asuville asumisen ongelmissa. Pääsääntöisesti neuvontapalvelu on tarkoitettu auttamaan asunto-osakeyhtiöiden sisäisissä ongelmissa sekä vuokra-asumiseen liittyvissä kysymyksissä. 

Kunnossapitovastuu

Kuten arviomuistiossa on mainittu on taloyhtiöissä yleisin ongelmien aiheuttaja kysymys kunnossapitovastuusta ja sen oikeaoppisesta toteuttamisesta. Yhtiöiden hallitusten maallikkojäsenet tarvitsisivat selkeämpää laintasoista ohjeistusta, miten vahinko tai vikatilanteissa tulisi toimia ja kuinka vastuu vahingosta jaetaan. Oikeuskäytännöstäkin on usein hyvin vaikeaa löytää vastauksia moniin kunnossapitopulmiin. 

Epäselvyyttä siitä, miten paljon kunnossapitovastuuta voidaan yhtiöjärjestyksellä siirtää osakkaalle tulisi selkeyttää ja ohjeistaa. Myös omakoti- ja paritaloyhtiöiden poikkeuksellinen asema tulisi ottaa huomioon. Näissä tapauksissa osakkaan kunnossapitovelvollisuutta on perusteltua lisätä merkittävästikin. Kerrostaloyhtiöissä osakkaan lain ylittävän kunnossapitovastuun on oltava rajoitettua jo taloyhtiön oman kunnossapitotehtävänkin takia. Näitä rajanvetoja tulisi selventää turhan epätietoisuuden ja riitelyn vähentämiseksi.

Vastuukysymyksiä tulisi selkeyttää myös lain tasolla, eikä siirtää liikaa asioita oikeuskäytännössä tulkittavaksi, mikä usein aiheuttaa asiantilan säilymisen epäselvänä pitkälle tulevaisuuteen. Eräitä konkreettisia esimerkkejä ongelmakohdista ovat muun muassa sähköinen ilmastointi ja lämminvesiboilerit. Joihinkin taloihin on asennettu kyseiset laitteet jo rakennusvaiheessa kaikkiin asuntoihin. Ongelmana on se, että osakas vastaa näistä sähkölaitteista, jotka on kiinteästi kiinnitetty rakennukseen, mutta ovat pistokkeella kiinni sähköverkossa.

Toimivalta-asiat ovat monesti epäselvät, kun puhutaan kunnossapidosta. Toimivallan jakautuminen yhtiön eri elinten kesken on usein seurausta asunto-osakeyhtiöiden kokoeroista ja osakkaiden arkuudesta tai aktiivisuudesta osallistua päätöksentekoon.

AOYL:ssä on tarpeen määritellä mahdollisimman tyhjentävästi yhtiön velvollisuus korjata osakkaan vastuulla ja asunto-osakeyhtiön toimenpiteiden vuoksi vahingoittuneet rakenteet. Nykyinen, myös Kiinteistöliiton vastuunjakotaulukosta ilmenevä käytäntö, että ”taloyhtiön tulee korjata myös huoneiston sisäpinnat alkuperäiseen tasoon” on epämääräisyydessään aiheuttanut monia ongelmia. Taloja on eri ikäisiä –ja miten määritellään alkuperäinen taso? Tuleeko yhtiön hyvittää osakasta jollain summalla, jos tämä haluaa vaikkapa kaakelit muovimaton sijaan, koska muovimatto on se alkuperäinen pintamateriaali? 

Epäoikeudenmukaisuutta aiheuttaa myös se käytäntö, että asukas vastaa itse tehdyistä sisustuksellisista parannuksista. Oletetaan vaikka, että vesijohtoputken liitos vuotaa seinärakenteen sisällä. Vian korjaamiseen tarvitaan vaikkapa keittiön kaakeloinnin ja kalustuksen suurimittainen purku korjaus- ja kuivatustyön takia. Jos keittiö on vasta kunnostettu, niin nykyisen käytännön mukaan omistaja kärsisi syyttään huomattavia rahallisia vahinkoja. Tämänkaltaiset menetykset tulisi jo etukäteen lain avulla estää. Vastaavanlaisia esimerkkejä on tullut Suomen Kuluttajaliittoon lukuisia. 

Asunnon kunnossapidon laiminlyönnin rajoista on asukkaan osalta vaikeaa säätää täsmällisiä ohjeistuksia. Ihmiset ovat erilaisia, joten yksilöiden huomiointikyky vaihtelee suuresti. Jonkinlaisia viitteitä olisi hyvä vaikka lisätä perusteluihin esimerkinomaisesti. Tyypillisiä asukkaalle kuuluvia toimia ovat esimerkiksi märkätiloissa saumastaan pettäneen muovimaton vian havaitseminen ja siitä raportointi hallinnolle. Vaikeuksia aiheutuu monissa tapauksissa silloin, kun yhtiön hallinto ei ala toimenpiteisiin vahingon seurauksena.

Ehkä ei ole syytä muuttaa AOYL:n vastuuta vahingonkorvausoikeudesta poikkeavaksi, koska tilanteita on lukematon määrä. Uudistettuun lakiin tulisi kirjata periaate, että vilpittömässä mielessä oleva seuraava omistaja ei ole suoraan vastuussa edellisen omistajan tekemistä rakennusvirheistä, jota periaatetta jo nykyään noudatetaan.   

Perusparannuksista

Perusparannukset ja suuret uudistustyöt ovat yleensä kalliita toteuttaa ja sen vuoksi niiden mahdollisimman yksityiskohtainen sääntely on tärkeää. Epäselvyyksiä aiheuttaa esimerkiksi yhtiön velvollisuus pitää kunnossa parvekkeita, kun niitä ei jokaisessa huoneistossa ole samoin kuin muut kunnostustyöt joista katsotaan aiheutuvan epätasaisesti hyötyä osakkaiden kesken. 

Yksi tyypillinen kiistan kohde on uuden hissin rakentaminen taloon. Monenlaisia pelisääntöjä ovat taloyhtiöt jo saaneet hyväksytetyksi osakkaillaan. Erilaisia jyvitysperiaatteita hissien rakennuskustannuksiin ja kunnossapitoon on käytännössä luotu, mutta olisi myös syytä lain perusteluissa antaa tarkemmat perusteet vastuunjaolle muun muassa hissikysymyksissä. Arviomuistiossa todetaan, että hissien jälkiasennuksen puitteissa ei voida tehdä säädöstä, joka antaisi työkalut jyvityksen oikeudenmukaiseksi suorittamiseksi. En ymmärtänyt täysin perusteluja, mutta tosiasiassa ohjeita tarvitaan kipeästi. Ohjeistuksella estettäisiin turhat kiistat vastuista ja näin parannettaisiin edellytyksiä yhteiskunnan tukemalle hissien tuotannolle sekä vähennettäisiin vaikeasti liikkuvien ihmisten laitospaikkatarvetta.

Yhdenvertaisuus ja perusparannukset

Perusparannusten suunnittelussa on aihetta kiinnittää huomiota päättävien elinten toimintaan. Monesti epäilyksiä aiheuttaa se, ettei suurehkoja kunnostustöitä kilpailuteta ollenkaan. Suuria eturistiriitoja aiheuttaa se, ettei tarjouspyyntöjä pyydetä muilta kuin taloyhtiön hallintoon tai kunnossapitoon sidoksissa olevilta tahoilta. Tällainen ei kuulu suomalaiseen hallintokulttuuriin.

Arviomuistiossa on mainittu myös tapauksesta, jossa osakkeenomistaja on itse tehnyt parannustöitä asunnossaan. Joskus käy niin, että yhtiökokous päättääkin tehdä jälkeenpäin taloyhtiön kustannuksella samanlaisia muutostöitä asukkaan hallitsemassa tilassa. Tämä ongelma on jo oikeuskäytännössä ratkaistu, mutta lakiin voisi selvyydeksi lisätä myös nämä periaatteet: eli  mainita osakkaan oikeudesta saada hyvitystä tekemästään työstä.

Ohjelmamaksut

Kun yhtiöön on lakiuudistusten jälkeen helpohko saada rakennetettua kaapeli-TV ja laajakaistayhteydet, ovat ongelmana vielä näiden yhteyksien käyttö- sekä ohjelmamaksut. Suomen Kuluttajaliiton näkökulmasta ei ohjelma- tai internet –palvelumaksuja ole oikeutettua periä palveluja käyttämättömiltä. Koska ns. kaapelitelevisiolakiesityksessä ei haluttu ottaa asiaan suoraan kantaan olisi perusteltua, että näin tehtäisiin muutetussa AOYL:ssä.

Vahingonkorvausvastuu

Taloyhtiössä harvoin vaaditaan toimielimiltä vahingonkorvauksia, vaikka edellytyksiä olisi. Taloyhtiön hoidon laiminlyönti isännöitsijän passiivisuus ja jopa lainvastainen toiminta ovat Suomen Kuluttajaliiton havaintojen mukaan lisääntyneet. Jotta hallintoelimet ymmärtäisivät vastuunsa, eikä vaan oikeutensa tulisi vastuuseen saamista helpottaa. Kaupallisissa osakeyhtiöissä hallinto ja muu johto ovat tiukan juridisen silmälläpidon alaisia, joten valvonta toimii. Taloyhtiöiden osakkaina on pääasiassa yhtiönhoidon maallikkoja, eikä tilintarkastuskaan tee selväksi kaikkea talon toimintaan liittyviä, merkittäviäkään asioita. Eräs ratkaisu tähän olisi asuntoasioihin keskittyvä tuomioistuimen ulkopuolinen ratkaisuelin, joka voisi päätöksillään rohkaista osakkaan viemään väärinkäytösten käsittelyn loppuun saakka.

Poikkeaminen vastikeperusteesta

Nykyisen lain edellytykset vastikeperusteesta poikkeamiselle ovat Suomen Kuluttajaliiton mielestä hyvät ja käyttökelpoiset. Ongelmana ovat taloyhtiöt jotka poikkeavat AOYL:n 48 §:n vaatimuksista usein ilman riittäviä perusteita. Vastikeperusteesta poikkeamista pitäisi paremmin tuoda esiin AOYL:ssä: eli että se on hyvin poikkeuksellista ja vaatii AOYL:n tarkkaa noudattamista poikkeuksellista maksatustapaa käyttöönotettaessa.

Riitojen ratkaiseminen

Asunto-osakeyhtiöissä eri toimielinten vastuut toimistaan ja mahdolliset vahingonkorvausvastuut jäävät yleensä ratkaisematta. Syynä tähän on se, että ainoa tapa saada sitova päätös, on hakea sitä yleisestä alioikeudesta. Koska käsittely on kallista ja hidasta, jää ratkaisu monesti hakematta. Asunto-osakeyhtiön sisäisten kiistojen ratkaisemiseksi tulisi laajentaa asuntoasioihin keskittyvälle tuomioistuimen ulkopuoliselle ratkaisuelimelle. Kyseinen uudistus toteutuessaan vähentäisi yleisten tuomioistuinten jutturuuhkaa ja loisi kaivattua oikeuskäytäntöä.

Suomen Kuluttajaliitto on antanut maaliskuun 2003 alusta neuvontaa asumisasioissa puhelimitse kahdeksan tuntia viikossa. Kokemustemme mukaan tiedon tarpeessa on niin suuri joukko suomalaisia, ettemme pysty tarjoamaan apua läheskään kaikille tarvitsijoille. Ehdotettu kuluttajariitalautakunta sekä siihen annetut riittävät resurssit auttaisivat selvittämään tulkintaerimielisyyksiä ja turhia kiistoja asunto-osakeyhtiöissä.

Suomen Kuluttajaliitto ry

Tuula Sario



Tero Leino

johtava lakimies 


lakimies

PAGE  

Suomen Kuluttajaliitto ry

Mannerheimintie 15 A, 00260 HELSINKI, FINLAND

Tel: +358 9 4542210, Fax +358 9 45422120


