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Oikeusministeriolle

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKITYORYHMAN MIETINTO

Oikeusministeri6 on pyytanyt Suomen Vakuutusyhtididen Keskusliitolta (SVK)
lausuntoa asunto-osakeyhtidlakitydryhman mietinnostd. SVK esittdd lausuntonaan
seuraavan.

SVK yhtyy tyoryhméan nakemykseen siitd, ettei ole ilmennyt tarvetta muuttaa
voimassaolevan lain perusperiaatteita eikd muutenkaan tehdd muutoksia, joita
vaikuttaisivat olennaisesti yhtion ja osakkaiden oikeuksiin tai velvollisuuksiin. SVK
kannattaa myo6s sitd, ettd asunto-osakeyhtidlaissa séddettdisiin mahdollisimman
kattavasti  yhtion ja sen johtoon kuuluvien sekd osakkeenomistajien
vahingonkorvausvastuusta. Taltd osin SVK kuitenkin katsoo, ettd tehdyt
muutosehdotukset saattavat tosiasiallisesti kiristdd vahingonkorvausvastuuta siten, etta
silla on vaikutusta yhtion ja osakkaiden oikeuksiin ja velvollisuuksiin.

Kiinteistdjen vakuuttamisen nakdkulmasta vuotovahingot ovat merkittdvd ongelma.
Suurin osa ndistd vahingoista johtuu joko rakentamisen tai peruskorjauksen
yhteydessé tehdyista virheistd taikka kiinteistdjen puutteellisesta kunnossapidosta.
Taman vuoksi SVK pité4 tarkeand 6 lukuun ehdotettavaksi otettavaa sadnnostd, jonka
mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettdva hallituksen esitys sellaisesta
yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitotarpeesta yhtiokokousta seuraavan 5
vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakkeenomistajan hallinnassa olevien
tilojen kayttdmiseen, yhtiOvastikkeeseen tai muihin tilojen kaytosta aiheutuviin
kustannuksiin. Talla voidaan toivottavasti edistdd suunnitelmallista ja vahinkoja
ennaltaehkéaisevaa kiinteistonhoitoa ja -kunnossapitoa.

Vahingonkorvaussaannoksia tulee kehittdd ottaen huomioon vahingon aiheuttajan ja
vahinkoa kérsineiden intressit ja riskinjaon tasapaino. Vaikka potentiaalisen
vahingonaiheuttajan vahingonkorvausvastuu onkin usein osittain Kkatettavissa
vastuuvakuutuksin, vahingonkorvaussaannoksia kehitettdessa riskinjaon
kohtuullisuutta tulisi arvioida itsendisesti ja saatavilla olevasta vastuuvakuutusturvasta
rilppumatta.  Vastuuvakuutukset eivat koskaan kata tdysin  aiheuttajan
vahingonkorvausvastuut. Esimerkiksi vakuutuksenottajalla itselleen aiheutettua
vahinkoa ei Yyleensd korvata, eikd myo6skadn tahallaan tai torkealld
huolimattomuudella aiheutettuja vahinkoja. Vastuuvakuutukset vaihtelevat myos
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sisall6ltaan ja esimerkiksi asunto-osakeyhtion vastuuvakuutus kattaa vain esine —ja
henkilovahingot. Liséksi on mahdollista, ettd vastuuvakuutusturvan kattavuus muuttuu
markkinoilla tai niiden saatavuus heikkenee esimerkiksi Kiristyvan ja samanaikaisesti
huonosti ennakoitavan oikeuskaytdnnon myota.

SVK:n arvion mukaan nyt tehdyt muutokset kiristavét todennakdisesti yhtion ja sen
johtoon kuuluvien sekd osakkeenomistajien vahingonkorvausvastuuta. Erityisesti
tuottamusolettaman kirjaaminen lakiin yhdess&d laissa nimenomaisesti yhti6lle
séédetyn kunnossapitovastuun kanssa johtaa oikeuskaytdnndssa hyvin todennakaisesti
nykyisté selvasti ankarampaan vastuuseen. Ehdotus on ldhes yhdenmukainen uuden
osakeyhtidlain vahingonkorvausta koskevien sddnndsten kanssa. Taméan vuoksi
esityksen perusteluissa tulisi ehdotettua enemman korostaa asunto-osakeyhtitiden
toiminnan elinkeinotoiminnasta poikkeavaa luonnetta, joka on myds yhtién johdon
vahingonkorvausvastuuta arvioitaessa otettava huomioon. Lisaksi SVK esittd
harkittavaksi, ettd jatkovalmistelussa vield selvitettéisiin, voitaisiinko myds lain
sé&annoksen tasolla huomioida asunto-osakeyhtididen elinkeinotoiminnasta poikkeava
luonne.
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