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ASUNTO-OSAKEYHTIÖLAIN TARKISTAMINEN

Arviomuistio 24.7.2003 

HTM-tilintarkastajat ry on suurin suomalainen tilintarkastajayhdistys,  jonka jäsenet, lähes 800 HTM-tilintarkastajaa ja yli 100 KHT-tilintarkastajaa, toimivat ensisijaisesti yksityisten osakeyhtiöiden, pääasiassa keskisuuren ja pienen yritystoiminnan, parissa eri puolilla Suomea. Jäsenistömme asiakaskuntaan kuuluvat myös asunto-ja kiinteistöosakeyhtiöt. Asioimme jatkuvasti sekä ammattimaisesti toimivien että maallikkoisännöitsijöiden kanssa ja tiedostamme muuttuneiden vaatimusten mukanaan tuomat asunto-osakeyhtiölain tulkintaongelmat, ovathan ne osa työhömme kuuluvaa hallinnon tarkastusta. Pidämme asunto-osakeyhtiöiden ammattimaista ja huolellista hoitamista ja toiminnan valvontaa erittäin tärkeänä, onhan asunto-osakkeen hankinta usein yksi osakkeenomistajan elämän suurimmista hankinnoista 


Pidämme tärkeänä asunto-osakeyhtiölain selkeyttä ja esim. sitä että pykälien 

juokseva numerointi säilyy läpi koko lain eikä vain luvuittain. 

(2§)

Asunto-osakeyhtiölakia sovelletaan nykyään ns. viikkolomaosakeyhtiöihin, joissa vastikkeiden periminen eri perusteilla on vielä ongelmallisempaa kuin ns. tavallisissa asunto-osakeyhtiöissä. Toivoisimme, että viikkolomaosakeyhtiöiden ongelmat otettaisiin huomioon lainsäädäntötyössä.

(3§)Kannatamme sitä, että mahdollisimman moni asia kirjoitettaisiin suoraan lakiin ja vain käytännössä hyvin harvinaiset asiat hoidettaisiin viittauksilla esim. osakeyhtiölakiin.

(6§) Uuden osakkeenomistajan vastuu yhtiövastikkeesta kolmelta kuukaudelta ennen omistusoikeuden siirtymistä voi joissakin tilanteissa aiheuttaa yhtiölle ongelmia. Yhtiölle on annettava oikeus kuitata maksuja siten, että vanhimmat saatavat kuitataan ensin, vaikka osakkeenomistaja olisi merkinnyt maksuihinsa toisin.

(8§)

Pidämme suotavana, että asunto-osakeyhtiöitä varten luotaisiin malliyhtiöjärjestys, jolloin tulkinnanvaraiset kohdat vähentyisivät ja esim. kunnossapitovastuuta määriteltäisiin tarkemmin jo yhtiöjärjestyksessä, joka asiakirja on kuitenkin useimmin osakkeenomistajan käytettävissä kuin lakiteksti.

(15§) Arviomuistiossa on herätelty ajatusta siitä, että osakekirjojen painaminen vapautettaisiin pienemmiltä yhtiöiltä. Monet väärinkäytöstapaukset ovat olleet nimenomaan pienissä, ilman RS-sopimusta rakennetuissa yhtiöissä. Pidämme tärkeänä sitä, että osakekirjojen painopaikka olisi säädelty, mutta kilpailun lisäämiseksi painattaminen voitaisiin sallia esim. tietyn laatujärjestelmän omaavissa kirjapainoissa.

(20§)

Pidämme tärkeänä, että osakeluettelon historiatiedot säilytettäisiin. Nämä tiedot voivat olla tärkeitä vastuunselvittelyissä, kokousten päätösvaltaisuuden jälkikäteen toteamisessa ja muutoinkin yhtiön yleisen kirjeenvaihdon ja sopimusten säilyttämisen kannalta.

(63§, 65§) 

Isännöintitoimi on Suomessa vapaa, kaikille avoin ammatti ja hallituksen jäsenten pätevyys kiinteistö-ja taloushallinnon asioissa vaihtelee. Luvanvaraisuussäätelyn puuttumisesta huolimatta isännöitsijä saa vastuulleen asunto-osakeyhtiön rahavarat ja hoidettavakseen kiinteistön, jossa on sijoitettuna usean osakkeenomistajan pääasiallinen omaisuus. Vastikkeiden periminen eri perustein, vakuuttaminen ja muutoinkin lakien ja säännöstön noudattaminen kiinteistönhoidossa ovat vaativia ja  usein tulkinnallisuuden vuoksi jopa ylivoimaisia tehtäviä. Olemme havainneet, että erityisesti hoito-ja rahoitusvastikkeiden jälkilaskennassa on virheellisyyksiä tai että hoito-ja rahoitustalouden erilläänpito laskelman avulla puuttuu kokonaan vaikka lain 72§:n 1 mom 1 kohta sitä edellyttää. Joudumme usein puuttumaan tilintarkastusta toimittaessamme asunto-osakeyhtiön kirjanpidossa, tilinpäätöksessä ja hallinnossa oleviin virheellisyyksiin ja puutteellisuuksiin sekä ottamaan hallintoa tarkastaessamme kantaa kokouksissa tehtyjen päätösten laillisuuteen sekä antamaan ohjeistusta tilanteiden korjaamiseksi. Erityisen tärkeänä pidämme luovutustaseen tilintarkastamista, sisältäähän tuo toimenpide kaiken yhtiöön kuuluvan kirjallisen materiaalin luovutuksen rakennusaikaiselta toimijalta asumisaikaiselle hallitukselle.

Edellämainittujen seikkojen vuoksi pidämme tärkeänä, että tilintarkastus säilytettäisiin  kaikissa asunto-ja kiinteistöosakeyhtiöissä. Ainoa mahdollinen raja siihen, että tilintarkastajaa ei olisi pakko valita, olisi 10 huoneistoa, onhan sitä pienemmissä yhtiöissä olemassa osakkeenomistajan tutustumisoikeus.  

Tilintarkastajan rooli kaikkien osakkeenomistajien edunvalvojana on kaikkien 

kannalta tärkeä.

(74§)

Tämänhetkinen kirjanpitolaki ei tunne rakennusten ja muun kuluvan käyttöomaisuuden arvonkorotusta. Rakennusten arvonkorotusta on käsitelty kirjanpitolain muutosesityksessä. Ehdotamme, että asunto-osakeyhtiölain säännökset arvonkorotuksista olisivat samat kuin kirjanpitolain vastaavat.

(77§, 78§)

Arviomuistiossa on esitetty muutostyökohdan ja kunnossapitovastuukohdan ajantasaistamista. Yhdenvertaisuusperiaatteen noudattamiseksi olisi suotavaa, että osakkeenomistajan huoneistossaan tekemien muutostöiden yhtiön kannalta välttämättömästä valvonnasta johtuvat kustannukset tehtäisiin osakkeenomistajan kustannuksella.  

(81§)

Jos huoneisto otetaan yhtiön hallintaan yhtiövastikkeiden maksamattomuuden vuoksi, aiheutuu toimenpiteestä yhtiölle ylimääräisiä kustannuksia varsinkin siinä tapauksessa, kun vastikkeet maksetaan esim. viimeisenä mahdollisena päivänä . Näissä tapauksissa yhtiöllä tulisi olla oikeus periä ylimääräiset  kustannukset osakkeenomistajalta.

Tilanteet, jolloin joko yhtiö, osakkeenomistaja tai asukas laiminlyövät velvollisuuksiaan joko huolehtia kiinteistöstä tai ilmoittaa havaitsemistaan vahingoista, ovat yhä yleisempiä. Hallituksen velvoite korjata yhtiön vastuualueeseen kuuluva vahinko siten, että yksittäiselle osakkeenomistajalle ei syntyisi kohtuutonta taloudellista vahinkoa korjaustoimenpiteen laiminlyönnin ja viivyttelyn vuoksi, tulisi ainakin lain perusteissa säädellä siten, että osakkeenomistaja voisi saada yhtiöltä korvausta ainakin maksamansa hoitovastikkeen verran viivyttelyajalta. Toisaalta osakkeenomistajan tai asukkaan korvausvelvollisuus esim. silloin kun vahingosta ei ilmoiteta tai kun vahinko on aiheutettu huolimattomuudella (pesukoneen hana auki) tulisi säädellä ainakin vakuutuksen omavastuun suuruiseksi. Omavastuuhan on se kustannus, joka yhtiölle muodostuu.

Vakuutuksen olemassaolo tai sen puuttuminen esim. sijoitushuoneiston omistavan osakkeenomistajan tapauksessa, ei saa vaikuttaa vahingonkorvausvelvollisuuteen. Yhtiön ja sen omaisuuteen liittyvien riskien havaitseminen, ennakoiminen ja torjuminen etukäteen on ainoa oikea keino, kun yhtiön omaisuutta hoidetaan.

Osallistumme mielellämme asunto-osakeyhtiölakia koskeviin lausuntojen antoon sekä kuulemistilaisuuksiin lakiuudistuksen eri vaiheissa.
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