Ohessa 10.4. Helena Kinnuselle/Suomen Kiinteistöliitto ja asianajaja Petteri

Kuhaselle lähettämäni lisäselvityspyyntö, jonka pyydän kirjaamaan otsikkoasiaan.

Liitettä ei tarvitse tallentaa, koska se on jo edellisen kirjauspyyntöni

yhteydessä.

Terveisin

Jyrki Jauhiainen

Tervehdys,

Asunto-osakeyhtiöitä koskevan lainsäädännön kehitystarpeiden arviointia varten

voi olla tarpeen arvioida myös muuta lainsäädäntöä taloyhtiön ja osakkaiden

kannalta mm. sen osoittamiseksi, miten sääntely vaikuttaa asunto-osakeyhtiöiden

toimintaan. Jäljempänä esimerkinomaisesti muutamia mieleeni tulleita kysymyksiä

ja niihin liittyviä, henkilökohtaiseen ja alustavaan pohdintaan perustuvia

näkökohtia.

Liitteenä vielä kerran aiemmin puhelimessa mainitsemani edellisen uudistuksen

valmistelun aikana laatimani muistio (toimitin tämän aikaisemmin ainakin

Helenalle).

Terveisin

Jyrki Jauhiainen

p. 041-527 0258

____________________

1) Verotus

Liittyykö taloyhtiöiden verotukseen vielä esim. tarpeettomia hallinnollisia

vaatimuksia, kuten jossain vaiheessa vaadittu yhtiökokouksen päätös

asuintalovarauksen tekemisestä ennen voitollisen tilikauden päättymistä?

Pitäisikö/voitaisiinko asumisen verotusta yhdenmukaistaa siten, että osakkaiden

henkilökohtaisessa verotuksessa korkojen verovähennysoikeus laajennaittaisiin

koskemaan myös verotuksessa vaadittuun tarkoitukseen otetuista

taloyhtiölainoista vastikkeena maksettuja korkoja. Näin taloyhtiöiden laajat

kunnossapito- ja perusparannushankkeet voitaisiin rahoittaa lopullisesti

taloyhtiölainoilla eikä osakkaiden tarvitsisi maksaa taloyhtiön lainaosuuksia

henkilökohtaisilla lainoilla vähennysoikeuden saamiseksi. Rakennuskannan

ikääntymisen ja kehittämistarpeiden kasvun, asuntotuotannon säilyttämiseksi

tarvittavien uusien rahoitusratkaisujen tarpeen ym. myötä taloyhtiöiden

ulkopuolisen velkarahoituksen merkitys voinee vain kasvaa jatkossa.

Tällainen verovähennysoikeus vähentäisi myös tarvetta erilaisiin osaomistus- ja

asumisoikeusyhtiöihin, joita ainakin minä pidän asunnon haltijan kannalta

olennaisesti ongelmallisempina kuin "tavallisen" asunto-osakeyhtiön osakkuutta.

2) Kirjanpito- ja tilintarkastuslainsäädäntö

Onko taloyhtiöiden kirjanpitoa, tilinpäätöstä ja tilintarkastusta koskeva

sääntely tyydyttävällä tolalla?

3) Riitojen ratkaisukeinot sekä ulosotto- ym. täytäntöönpanolainsäädäntö

Taloyhtiön, osakkaiden ja johdon välisten riitojen ratkaisukeinojen

kehittämistarve?

Onko tarvetta helpottaa maksamattomien vastikkeiden perimistä ulosottoteitse

sekä lisätä taloyhtiön mahdollisuuksia saada esim. virka-apua

rakennukseen/toisten osakkaiden hallinnassa oleviin tiloihin vaikuttavien

rakennus- ym. toimien valvontaan tms.?

3) Maankäyttöä ja asumisolojen terveellisyyttä koskeva lainsäädäntö

Vuoden 2001 alusta olevien tietojeni mukaan taloyhtiön osakkaalla ei ole

maankäyttö- ja rakennuslainsäädännön mukaan

asianosaiskelpoisuutta/valitusoikeutta esimerkiksi silloin, kun viereiselle

kiinteistölle tuleva rakennus tai rakennelma aiheuttaa hänelle haittaa (esim.

vain yhtä huoneistoa haittaava valomainos tms.). Mitä seurauksia olisi siitä,

että osakkaalla olisi em. tapauksessa oikeus valittaa rakennuslupa- tms.

päätöksestä?

Kokemuksia on erilaisista asumis/toiminta-haitoista, joita samassa yhtiössä tai

eri kiinteistöillä/yhtiöissä asuvat tai toimivat aiheuttavat toisille

asukkaille/yrityksille?

4) Julkiset tuet mm. hissien rakentamiseen

Perusparannuksia ja uudistuksia koskeneen AOYL:n muutoksen yhteydessä eduskunta

antoi ponnen, jonka mukana valtioneuvoston (Ympäristöministeriön) on

selvitettävä, voidaanko hissien rakentamista helpottaa julkisten tukien ehtoja

kehittämällä. Ympäristöministeriö ei ole ryhtynyt mihinkään toimiin ponnen

perusteella.

Eduskuntakäsittelyssä esillä oli esim. malli, jossa taloyhtiön pyynnöstä

julkista tukea voitaisiin antaa osakkaiden vastikeperusteen mukaisten

maksuosuuksien kattamiseksi siten, että tuki huomioon ottaen hissistä

joutuisivat maksamaan enemmän ne yleensä ylempien kerrosten huoneistoja

hallitsevat osakkaat, jotka hyötyvät hissistä enemmän mm. asunnon arvonnousun

muodossa. Tukiehtojen muutoksen lisäksi järjestelyn toteuttaminen edellyttäisi

ilmeisesti ainakin verolainsäädännön muutosta.

5) Sähkömarkkinalaki

Sähkömarkkinalainsäädännnössä asunto-osakeyhtiötä käsitellään kuin mitä tahansa

sähkön edelleen jakelijaa, minkä vuoksi asunto-osakeyhtiöön sovelletaan myös

sellaisia rajoituksia, joiden soveltaminen taloyhtiöihin ei ole välttämätöntä

sähkömarkkinasääntelyn tavoitteiden toteuttamisen kannalta.

6) Tekijänoikeuslainsäädäntö

Tekijänoikeuslainsäädäntöä on pyritty tulkitsemaan siten, että taloyhtiökin on

ohjelmapalveluiden edelleen jakelija tämän lainsäädännön tarkoittamassa

mielessä. Tästä voi aiheutua taloyhtiöille ja niiden osakkaille sellaisia

tarpeettomia kustannuksia, jotka eivät ole välttämättömiä

tekijänoikeuslainsäädännönkään tarkoituksen kannalta. Laajakaistayhteyksien

yleistyessä ja niiden tehon kasvaessa tällainen tekijänoikeuslainsäädännön

tulkinta voi myös johtaa eri tiedonsiirtomuotojen erilaiseen kohteluun.

