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Eduskunta
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Hallituksen esitys 24 / 2009 vp uudeksi asunto-osakeyhtiölainsäädännöksi

Rakennustarkastusyhdistys RTY ry esittää seuraavaa.

Yleistä

Lakiesityksen valmistelu on ollut perusteellista. Myös Rakennustarkastusyhdistys RTY ry:llä on ollut tilaisuus esittää näkemyksiänsä oikeusministeriölle valmistelutyön eri vaiheissa.
Rakennustarkastusyhdistys RTY on etupäässä kuntien rakennusvalvontaorganisaatioissa toimivien rakennustarkastajien yhdistys. Asunto-osakeyhtiölain osalta yhdistyksen kiinnostuksen piiriä lähellä ovat lähinnä rakennukseen kohdistuvat muutostyöt ja joiltakin osin osakkaiden yhdenvertainen kohtelu.
Ensin kuitenkin huomio yhtiöjärjestyksen sisältöä koskevasta 1 luvun 13 §:n säännöksestä.

1 luvun 13 §:n 1 momentin 4) kohdan mukaan tulee yhtiöjärjestyksessä mainita osakehuoneiston käyttötarkoitus. Rakennusvalvonnan kokemuksen mukaan aina ei ole riittävää, että tiedetään huoneiston käyttötarkoitus. Viranomainen joutuu toisinaan ottamaan kantaa huoneiston yksittäisen huonetilan käyttötarkoitukseen. Yhdistys esittää harkittavaksi, että huoneiston käyttötarkoituksen lisäksi voitaisiin yhtiöjärjestyksessä tarvittaessa määritellä myös yksittäisen huonetilan käyttötarkoitus.
Kunnossapito ja muutostyöt
Varsinkin rivitaloissa on yleistynyt käytäntö, jossa osakas joko yhtiöjärjestyksen tai  hallinnanjakosopimuksen perusteella hallitsee suoraan asuntoon kuuluvaa ulkotilaa, esimerkiksi pihaterassia. Osakkeenomistajan kunnossapitovastuu on 4 luvun 3 §:ssä rajattu koskemaan osakehuoneiston sisäosia. Jää pohtimaan, miksi yhtiön pitäisi huolehtia välittömästi huonetilaan kuuluvan ulkotilan kunnosta. Lakiesityksen perusteluissa todetaan, että osakkeenomistaja vastaa parvekkeen ja muiden hallinnassaan olevien rakennuksen ulkopuolisten tilojen osalta mm. lumen, veden ja roskien poistamisesta.

Ovatko lain perustelut ja säännös keskenään ristiriidattomat? Tulisiko 4 luvun 3 §:n säännöstä selventää niin, että myös osakashallinnassa olevien ulkotilojen kunnossapitovastuu, tai osa siitä, ulottuu osakkeenomistajaan?
Hallitukselle, ja hallituksen ohjeistamalla tavalla isännöitsijälle, kuuluu huolehtia rakennuksen pidon asianmukaisesta järjestämisestä. Säännös on yleinen. Yhdistys toteaa, että valitettavan usein osakkeenomistajat suorittavat erilaisia kunnossapito- ja muutostöitä irrallaan hallituksen kontrollista. 
4 luvun 7 §:n säännös osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuudesta omasta kunnossapitotyöstä on oikeansuuntainen. 

Yhdistys esittää kuitenkin harkittavaksi, tulisiko 4 luvun 9 §:n 1 momentin säännöstä kunnossapitotyön valvonnasta tiukentaa. Merkittävämpien kunnossapitotöiden osalta voisi olla perusteltua edellyttää, että yhtiöllä ei olisi pelkästään oikeutta, vaan velvollisuus valvoa kunnossapitotyön asianmukaista suorittamista. Sama koskee 5 luvun 7 §:n säännöstä muutostyön valvonnasta.
Vielä yhdistys esittää harkittavaksi, tulisiko hyvän rakennustavan rinnalla mainita viranomaisten antamat erilaiset määräykset. Tämä koskee myös yhtiön itsensä vireille saattamia uudistus- ja muutostöitä. Toisinaan yhtiö saattaa innostua tekemään muutostöitä, jotka osan osakkaista mielestä rikkovat esim. kaavamääräyksiä. Jos osakkaat ovat vähemmistössä, voi heidän olla vaikea saada tilanteeseen korjausta.

Yhtiökokous ja hissien jälkiasennus
6 luku sisältää mielenkiintoisia ja tärkeitä säännöksiä, jotka koskevat osakkaiden yhdenvertaista kohtelua kunnossapidon ja uudistuksen osalta.
Esityksessä esitetään yhtiövastikeperusteesta poikkeamista hissin jälkiasennuksessa. Säännös on kirjoitettu muotoon, jossa poikkeamiselle ei olisi vaihtoehtoa, vaan vastikeperusteesta poikettaisiin enemmistöpäätöksellä. 

Vastikeperusteesta poikkeamiselle löytyy vahvoja puoltavia argumentteja jälkiasennushissittämisessä. Voi silti kysyä, tulisiko säännös kirjoittaa vähemmän ehdottomaan muotoon. Voi olla tilanteita, joissa jälkiasennushissistä koituva hyöty on merkittävä myös alemmissa kerroksissa. Ehdottomuutta lieventää luonnollisesti se, että maksun suuruuteen vaikuttaa valittava kerroin (”kerrottuna osakehuoneiston kerroksen suhteella”). Perusteluissa olisi ollut hyvä avata enemmän, esimerkiksi esimerkkilaskelmien 

avulla, minkälaisiin rahallisiin lopputuloksiin huoneiston sijainti rakennuksessa hissin jälkiasennustilanteissa johtaa.
Yhdistys on aiemmissa lausunnoissaan (mm. lausunto oikeusministeriölle 9.5.2005) esittänyt harkittavaksi mahdollisuutta, jossa enemmistöpäätöksellä voitaisiin kajota myös osakashallinnassa oleviin tiloihin. Luonnollisesti tällöin maksettaisiin osakkaalle korvaus. Tällaista esitystä ei lakiesitys kuitenkaan sisällä, ellei siksi lueta 6 luvun 28 §:n säännöstä, joka koskee suostumusta yhdenvertaisuusperiaatteesta poikkeamiseen.
Jälkiasennushissittämisessä on esiintynyt tilanteita, joissa ainoa soveltuva paikka hissille edellyttäisi kajoamista osakashallinnassa oleviin tiloihin. Muun muassa asemakaavaan sisältyvät suojelumääräykset voivat estää porrashuoneessa tehtävät muutostyöt. Tämän johdosta yhdistys esittää vielä kerran harkittavaksi, tulisiko tietyin, laissa tarkoin rajatuin edellytyksin olla myös mahdollista puuttua enemmistöpäätöksellä osakashallinnassa oleviin tiloihin.
Lopuksi

Rakennustarkastusyhdistys RTY ry toteaa, että lakiesitys on huolellisesti valmisteltu ja sisältää monia parannuksia nykytilanteeseen verrattuna. Asunto-osakeyhtiöt ovat merkittävä rakennusvalvonnan asiakasryhmä. Siihen nähden olisi ollut toivottavaa, että laissa olisi voitu asettaa isännöitsijän tehtäviä hoitavalle jotain pätevyysvaatimuksia. Rakennusvalvonnan kokemus on, että tietämys rakentamista koskevista määräyksistä ja viranomaisvaatimuksista on asunto-osakeyhtiöissä usein puutteellista. Isännöitsijää valittaessa asettavat taloyhtiöt usein suurimman painoarvon tehtävästä maksettavalle korvaukselle, jolloin pätevyys jää liian vähälle huomiolle.
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