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ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN MUUTOSTARVE

Yleistd

Teollisuuden ja Tyonantajain Keskusliitto (TT) kiittd4 sille varatusta mahdollisuudesta
lausua kantansa asunto-osakeyhtitlain muutostarpeesta. TT lausuu kantanaan asiaan
seuraavan.

Oikeusministeridsséd laaditussa muistiossa on tuotu perustellusti esiin monia seikkoja,
joiden arvioimiseen tyoryhmikisittelyssd on tarvetta. Téllaisia ovat muun muassa kun-
nossapitovastuuseen, osakkaan ja yhtion vastuisiin sekd vahingonkorvausvelvollisuu-
teen liittyvit kysymykset. TT kannattaa muistiossa esitettyjen seikkojen selvittdmista.
Jatkoselvittelyssd TT haluaa kiinnittdd huomiota erityisesti seuraaviin erityiskysymyk-
siin.

Asunto-osakeyhtion ja osakkaan vilinen suhde

Keskeisid muutostarpeita liittyy yhtio- ja huoneistokohtaisten rakennushankkeiden ja
niihin liittyvien vastuukysymysten selkeyttdmiseen. Tamén arvioinnin yhteydessi tulee
erityisesti kiinnittad huomiota myos sdintelyn vaikutuksesta kolmansiin.

Kunnossapitovastuun ja rakennushankkeiden toteuttamiseen liittyvit ilmoitus-, val-
vonta- ja vahingonkorvausvelvollisuudet sdédnteleviit ldhtokohtaisesti osakkaan ja yhti-
on vilistd suhdetta. Ndiden médrittelylld on vaikutusta erityisesti muutos- ja rakennus-
toitd suorittavien tahojen vastuuseen. Vaikka vastuu rakennustydn suorittajan ja tyon
teettdjdn vélilld on pidfosin sopimusoikeudellinen, tulee jatkotyGssd ottaa huomioon
tehtdvien ratkaisujen vaikutukset myos tdhdn sopimussuhteeseen.

TT katsoo, ettd asunto-osakeyhtidlakiin tehtdvilld muutoksilla tulee selventdd osak-
keenomistajan vastuuta suorittamistaan muutostdistd. Erityisesti, jos osakkaalle asete-
taan ennakollinen ilmoitusvelvollisuus ja yhtitlle annetaan valvontaoikeus tdiden suo-
rittamisen ajaksi, osakkaalla ei tule olla vastuuta kyseisistd seikoista.

TEOLLISUUDEN JA TYONANTAJAIN KESKUSLIITTO

Postiosoite
PL 30
00131 Helsinki:

Katuosoite Puhelin Telefax
FEteliranta 10 (09) 68681 (09) 6868 2316
00130 Helsinki tt@tt. fi www.tt. fi



Teollisuus ja Tyonantajat TT/558/2003

Elinkeinolainsdadintbosasto
Pekka Salomaa 31.10.2003 2(2)

Asunto-osakeyhtiolain ja osakeyhtion vilinen suhde

Arviomuistiossa on esitetty nikemyksid asunto-osakeyhtiolain ja osakeyhtiolain vilisen
suhteen arvioimisesta ja tiettyjen nykyisin osakeyhtitlaissa sddnneltyjen kysymysten
sadntelemisestd asunto-osakeyhtitlaissa. Toisaalta muistiossa on erikseen kisitelty
muun muassa vahingonkorvausvastuuseen liittyvdd sddntelyd ja sen sididntelytarvetta
asunto-osakeyhtidlaissa.

TT katsoo, ettd ainakin sellaiset asunto-osakeyhtididen toiminnan kannalta keskeiset
osat, jotka voivat olla tarpeellisia yhtididen tavanomaisessa toiminnassa, voidaan siirtda
asunto-osakeyhtiolakiin. Samalla voidaan ottaa huomioon asunto-osakeyhtiGihin liitty-
vid erityispiirteitd ja sovittaa sddnnokset soveltamisympiristoonsd. Esimerkkini tdllai-
sesta sddntelystd ovat vahingonkorvausvastuuseen liittyvit sddnnokset.

Muistiossa on perustellusti mainittu, ettd asunto-osakeyhtidissd harvemmin kédytettdvi-
en sddnnosten osalta asunto-osakeyhtitlaissa voitaisiin edelleen viitata osakeyhtiola-
kiin. Tdmén arvioinnin osalta on kuitenkin erityisesti kiinnitettdvd huomiota valmis-
teilla olevaan osakeyhtitlain kokonaisuudistukseen. Osakeyhtitlain s#intelyperusta
tullee muuttumaan nykyisestd joustavammaksi ja paremmin taloudelliseen toimintaan
soveltuvaksi lainsaddantoympéristoksi. Lakien vilisen suhteen arvioinnissa tulee kiin-
nittdd huomiota viittaussadnnosten toimivuuteen seki siihen, selkeytetdadnko sddnndsten
siirtamiselld asunto-osakeyhtididen sédintelyd. Asunto-osakeyhtididen osalta muutos-
paineet eivit vilttdmattd ole yhteneviiset osakeyhtidlain muutostarpeiden kanssa.

Riitojen ratkaiseminen

Monilla eri sektoreilla vaihtoehtoiset riitojenratkaisumenettelyt ovat johtaneet hyviin
tuloksiin ja kiyttokelpoisiin toimintamalleihin. Asunto-osakeyhtislakiin liittyviin rii-
toihin siséltyy osakkaiden ja pienten yhtitiden kannalta merkittidvid intressejd, mutta
riitojen kohteina olevien asioiden merkitys on vihiinen.

Téamén johdosta olisi vakavasti harkittava ratkaisusuosituksia tarjoavan elimen perus-
tamista, jolloin riitojen osapuolet voisivat saada oikeudellisen kannanoton asiassaan
nopeasti, joustavasti ja kustannustehokkaasti. TT kannattaa asunto-osakeyhtidasioiden
kasittelyn keskittdmistd tiettyihin tuomioistuimiin ja vaihtoehtoisten riidanratkaisukei-
nojen kidyttdon ottamista.
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