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Oikeusministeriö

Lainvalmisteluosasto

ASUNTO-OSAKEYHTIÖLAIN MUUTTAMINEN

Helsingin kaupunki toteaa, että asunto-osakeyhtiölakityöryhmän ehdotukset noudattavat peruslinjauksiltaan voimassa olevan asunto-osakeyhtiölain periaatteita eikä mietinnössä muutenkaan ehdoteta muutoksia, jotka vaikuttaisivat olennaisesti yhtiön ja osakkeenomistajien oikeuksiin tai velvollisuuksiin. 

Esitetyt muutokset ovat lähinnä menettelytapojen tai sääntelyn selvennyksiä taikka johtuvat esimerkiksi osakkeenomistajien teettämien muutostöiden yleistymisestä sekä rakennustekniikan ja rakentamista koskevien vaatimusten kehityksestä.

Työryhmä ehdottaa mietinnössään muutoksia muun muassa kunnossapitovastuuta, muutostöitä, vahingonkorvausvastuuta, lunastuslauseketta, sulautumista, pakkoselvitystilaa ja päätösten moittimista koskeviin säännöksiin. Ehdotetut muutokset ovat perusteltuja, koska ne selkeyttävät sääntelyä ja mahdollisten ongelmatilanteiden ratkaisua tai yksinkertaistavat ja nopeuttavat menettelyjä. Kyseiset muutokset perustuvat lisäksi soveltuvin osin ehdotetun uuden osakeyhtiölain vastaaviin säännöksiin, mikä lisää säännösten yhdenmukaisuutta.

Selkeä periaatteellinen parannus on myös se, että asunto-osake​yhtiötä koskevat määräykset ovat nyt yhdessä laissa eikä osakeyhtiölainsäännöksiä tarvitse jatkossa soveltaa. 

Uusina säännöksinä työryhmä ehdottaa muun muassa säännöksiä jakautumisesta sekä asunto-osakeyhtiön muuttamisesta osuuskunnaksi. Myös kyseiset ehdotukset perustuvat soveltuvin osin sisällöltään ehdotetun uuden osakeyhtiölain säännöksiin. 

Uuden asunto-osakeyhtiölain jatkovalmistelussa otettaneen soveltuvin osin huomioon vielä muutamat uuden osakeyhtiölain hallituksen esityksestä poikkeavat säännökset, jotka perustuvat talousvaliokunnan mietintöön. Tällöin yhdenmukaisuus uuden osakeyhtiölain mukaan toteutuu kaikissa niissä asioissa, joissa se koetaan tarkoituksenmukaiseksi. 

Puuttuvien hissien rakentamiseen liittyy ongelmia, jotka ovat peräisin asunto-osakeyhtiöiden päätöksenteosta. Helsingin hissiprojekti neuvoo asunto-osakeyhtiöitä hissin rakentamispäätöksen valmistelussa. Projektin kokemuksen mukaan asuntoyhtiöiden päätöksentekoa olisi tarpeen yksinkertaistaa ja helpottaa, jotta asuntokannan välttämättömät uudistukset pystyttäisiin toteuttamaan. Asunto-osakeyhtiöiden päätöksenteossa on tässä asiassa kaksi keskeistä päätöksenteko-ongelmaa. 

Ensimmäinen ongelma kohdistuu hankintapäätöksen syntyyn tilanteissa, joissa yhtiön rakennuskannasta vain osassa on hissi ja hissittömät osakkaat haluaisivat yhdenvertaisuuteen perustuen hankkia hissin. Hissillisten porrashuoneiden osakkeenomistajat ovat yleensä enemmistönä eivätkä yleensä tue uusien kustannusten kohdentamista itselleen. Konkreettisena esimerkkinä tilannetta voisi tarkastella esimerkkitapauksella, jossa on kaksi erillistaloa sisältäen neljä porrashuonetta ja kahdessa niistä on hissi. Osakkeiden lukumäärien jakautuminen, hissiportaat (5 krs.) 81 778 kpl ja hissittömät portaat (4 krs.) 47 472 kpl.

Ilman hissiä olevat kaksi porrashuonetta eivät käytännössä saa läpi hankintapäätöstä. Samanlaisia yhtiöitä on Suomessa paljon ja nämä hissittömät porrashuoneet ovat yleensä 3–4 kerroksisia lähiötaloja.

Lakiehdotuksesta ei näytä löytyvän apua tällaiseen päätöksentekotilanteeseen.

Toinen ongelma on kustannusjaon oikeudenmukaisuus ylempien ja alimpien kerrosten välillä. Lakiehdotus ei tue päätöksentekomallia, jossa kustannukset jaetaan muulla perusteella kuin vastikeperusteisesti. Tästä johtuen monen taloyhtiön hissihankkeen päätökset ovat jääneet tekemättä yhtiökokouksissa.

Laissa on uusi ehdotus siitä, että yhtiökokouksen 2/3 määräenemmistöpäätöksellä voitaisiin poiketa yhtiövastikeperusteisesta kustannusjakomallista ja vaikuttaa ”pihatason” asukkaiden kustannusosuuteen. Säännös selkeyttää sellaisia tilanteita, joissa osakas ei mitenkään hyödy investoinnista. Näitä osakkaita ovat esimerkiksi liikehuoneisto-osake katutasossa, johon on kulku suoraan kadulta. Loppujen kustannusten jakomallina esitetään edelleen vastikeperusteista mallia. Hissiprojektin kokemusten mukaan osakkaat taloyhtiöissä ovat pääsääntöisesti sitä mieltä, että kustannukset tulisi jakaa sen mukaan, mikä on hissin tuoma hyöty kullekin huoneistolle eri kerroksissa. Ehdotus ei tue riittävästi yhtiövastikeperusteesta poikkeamista tavallisen osakkaan osalta.

Mietinnön mukainen uusi asunto-osakeyhtiölaki noudattelisi suurelta osin osakeyhtiölain periaatteita. Tämä on tuonut esitykseen joitakin sellaisia piirteitä ja sääntelyjä jotka eivät sovellu luontevasti asunto-osake​yhtiömalliin. Asunto-osakeyhtiössä vaikutusvallan väärinkäyttöön perustuva asunnon lunastusvelvollisuus on erittäin vaikeasti toteutettavissa. Pakkolunastusvelvollisuutta lienee mahdotonta toteuttaa, jos lunastusvelvollisella ei ole lunastukseen tarvittavia varoja. Asunto-osake​yhtiölain tulisi tarjota kuitenkin riittävät ja toimivat ratkaisut vaikutusvallan väärinkäyttötilanteiden ratkaisemiseksi, koska tilanteet ovat varsin kohtuuttomia niiden kohteeksi joutuneille. 

Mietinnössä on haluttu korostaa myös isännöitsijän ja hallituksen vastuuta nykyistä ankaramman vahingonkorvausvelvollisuuden kautta.  Vastuullinen isännöinti ja hallinto ovat osakkaiden näkökulmasta tavoiteltavia asioita, mutta vahingonkorvausvelvollisuuden lisäämisessä on huomioitava, että asunto-osakeyhtiöissä hallituksen jäsenet ovat maallikoita eivätkä ammattilaisia kuten suurissa liikeyrityksissä.  Ankara vahingonkorvausvastuu saattaa johtaa siihen, että halukkuus hallitustyöskentelyyn vähenee, mikä taas ei edistä hyvän hallinnon toteutumista yhtiössä.

Vaikka nykyinenkin asunto-osakeyhtiölaki turvaa osakkaiden tasapuolisen kohtelun, tuovat mietinnössä esitetyt täsmennykset parannusta osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun. Asunto-osakeyhtiöiden käytännön toiminnassa eriarvoisuutta on saattanut syntyä talossa asuvien ja sellaisten osakkaiden välillä, jotka eivät asu talossa. Tällaiset tilanteet ovat saattaneet koskea jonkin osakkaille tarkoitetun etuuden, esimerkiksi autopaikkojen käyttämistä. Lakiehdotuksessa tai perusteluissa voisi tuoda selkeämmin esille, että yhdenvertaisen kohtelun periaate ulottuu myös niihin osakkaisiin, jotka eivät itse asu talossa. Taloyhtiön osakkuuteen liittyvillä eduilla, esimerkiksi autopaikalla, saattaa olla taloudellista merkitystä myös tällaiselle osakkaalle. 

Mietinnön 2 §:n kohdassa 3 esitetään merkittävää uutta säännöstä, jonka mukaan yhtiökokouksen päätös on suoraan lain nojalla mitätön, mikäli se loukkaa selvästi osakkaiden yhdenvertaisuutta. Tällaista päätöstä ei toisin sanoen tarvitse edes moittia. Säännöksen perustelut ovat hyväksyttävissä, mutta säännös saattaa johtaa epäselviin tilanteisiin sen suhteen, onko yhtiökokouksen päätös laillinen ja täytäntöönpano​kelpoinen. Tilanne saattaa jatkua pitkäänkin, ellei asunto-osakeyhtiö puolestaan nosta vahvistuskannetta yhtiökokouspäätöksen oikeellisuudesta.  
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