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Tiivistelmä 
Työryhmän havaitsema muutostarve voidaan tiivistää seuraavasti: Ei ole ilmennyt tarvetta muuttaa voimassa olevan lain 
periaatteita eikä muutenkaan tehdä muutoksia, jotka vaikuttaisivat olennaisesti yhtiön tai osakkeenomistajien oikeuksiin 
tai velvollisuuksiin. Tarvittavat muutokset ovat lähinnä menettelytapojen tai sääntelyn selvennyksiä taikka johtuvat 
esimerkiksi osakkaiden muutostöiden yleistymisestä sekä rakennustekniikan ja rakentamista koskevien vaatimusten 
kehityksestä. 
   Työryhmä ehdottaa uuden asunto-osakeyhtiölain säätämistä. Tavoitteena on uudistus, joka edistää asunto-
osakeyhtiömuotoista asumista siten, että asuminen voidaan järjestää osakkeenomistajien kannalta mahdollisimman 
tehokkaasti, turvallisesti ja riittävästi ennakoitavalla tavalla.  
   Yhteisen päätöksenteon ja osakkeenomistajan itsemääräämisoikeuden sekä yhtiön ja osakkeenomistajan vastuun rajoja 
selvennetään erityisesti kunnossapitovastuun, osakkeenomistajan muutostöiden, kunnossapitoa ja muutostyötä koskevan 
yhtiön päätöksenteon osalta. Lisäksi selvennetään yhdenvertaisuusperiaatteen sisältöä ja periaatteen huomioon ottamista 
yhtiön päätöksenteossa. Osakkeenomistajan ja yhtiön suhdetta selvennetään myös siten, että tarkistetaan yhtiön 
päätösten moittimista sekä vahingonkorvausvastuuta koskevaa sääntelyä.   
   Kunnossapitovastuun osalta työryhmä ehdottaa, että 1) kunnossapitovastuun jaon periaatteet säilytetään ennallaan, 
mutta sääntelyä selvennetään; 2) yhtiön yleinen kunnossapitovastuu säilytetään ja osakkaan vastuualue selvennetään 
siten, että kukin osakkeenomistaja vastaa vaikutusmahdollisuuksiensa rajoissa olevista, lähtökohtaisesti huoneiston 
käytön perusteella kuluvista rakenteista, pinnoista ja laitteista; 3) samantasoisuusvaatimus-vaatimuksesta luovutaan ja 
yhtiön vastuuta peruspalvelujärjestelmien kunnossapidosta laajennetaan jonkin verran; 4) selvennetään yhtiön vastuuta 
sen toimenpiteestä osakkaan huoneistossa aiheutuvan vaurion korjaamisesta; 5)  säädetään osakkaalle velvollisuus 
ilmoittaa tietyistä kunnossapitotöistä ja yhtiölle oikeus valvoa kunnossapitotyötä; ja että 6) kunnossapidon laiminlyönti 
voi johtaa tarpeellisen työn teettämiseen tai huoneiston hallintaanottoon. 
  Osakkaan ja yhtiön muutostöiden osalta työryhmä ehdottaa, että 1) muutostyöoikeus säilytetään ennallaan, mutta 
selvennetään työn suunnittelua, ilmoitusvelvollisuutta ja kielto-oikeutta sekä työn toteutusta ja valvontaa koskevia 
sääntöjä; ja että 2) säädetään osakkaan rajoitetusta oikeudesta muutostyöhön huoneiston ulkopuolella, jos se on tarpeen 
muuttuneiden viranomaisvaatimusten noudattamiseksi. Muutostyön tekevä osakas vastaisi kuitenkin lähtökohtaisesti 
kustannuksista, jotka liittyvät esim. liiketoimintaa koskevien vaatimusten muuttumisesta.  
   Vahingonkorvausvastuun osalta työryhmä ehdottaa, että asunto-osakeyhtiölaissa säädettäisiin mahdollisimman 
kattavasti yhtiön ja sen johtoon kuuluvien sekä osakkeenomistajien tässä laissa säänneltäviin oikeuksiin ja 
velvollisuuksiin liittyvästä vahingonkorvausvastuusta, joka kattaisi myös kunnossapidon ja muutostyöt. 
   Työryhmän ehdotus perustuu huomattavalta osin ehdotukseen uudeksi osakeyhtiölaiksi (HE 109/2005), joka on 
Eduskunnan käsiteltävänä. Tämän ehdotuksen jatkovalmistelussa on otettava soveltuvin osin huomioon se, minkä 
sisältöisenä Eduskunta hyväksyy uuden osakeyhtiölain. 
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