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ARVIOMUISTIO ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN MUUTOSTARPEESTA

Viitaten saapuneeseen lausuntopyyntéén Rakennusteollisuus RT ry toteaa kun-
nioittavasti seuraavaa. Muistiossa todetulla tavalla asunto-osakeyhtitlakia on
tietyilta osin valttamatdnta selventaa tai muuttaa. Nakemyksemme mukaan kii-
reellisimpia kysymyksia ovat paatdksenteon keventdminen kunnossapitoa ja pe-
ruskorjauksia koskevissa kysymyksissa seka vastuunjaon selkiyttdminen asunto-
osakeyhtidn ja huoneiston haltijan valilla. Piddmme muistiossa esitettyja toimia
tarpeellisina. Haluamme kuitenkin esittda muistiossa kasiteltyihin asioihin seu-
raavat huomautukset.

Muistiossa kasitelladn lain kirjoitustapaa ja laajuutta. Uudistusta tehtdessa naita
kysymyksia ei tule kuitenkaan tarkastella pelkastaan asunto-osakeyhtididen
maallikkohallinnon tarpeista kasin. Lain tulisi toki olla ymmarrettava ja selkea.
Toisaalta voisi olla informatiivista s&&taa joistain asioista laissa. Lain keskeisin
tehtava on kuitenkin oikeussuhteiden sisallon sitova maarittdminen. Asunto-
osakeyhtididen hallintoa voidaan tukea my6s muilla keinoilla esimerkiksi laati-
malla malliasiakirjoja ja oppaita niiden kayttéon. Eri tahojen toimesta alalla jar-
jestetdan lisaksi merkittdva maara erilaista koulusta ja julkaistaan suuri maaréa
erilaisia julkaisuja, niiden merkitysta ei tule aliarvioida. Kasityksemme mukaan
asunto-osakeyhtidlakia ei tule pyrkia kokonaan erottamaan osakeyhtitlaista. La-
kiin on syyta ottaa sadnndksia vain siltd osin, kuin ne poikkeavat OYL:st4 tai ko.
kysymyksesta on jostain syysta tarkoituksenmukaista saatda AsOYL:ssa yksi-
tyiskohtaisemmin.

Erityisesti haluamme kuitenkin painottaa kysymysta huoneiston haltijan ja yhtién
vélisesta vastuunjaosta ja tuossa oikeussuhteessa kaytettavissa olevista oikeus-
suojakeinoista. Naiden kysymysten perusteellinen selvittdminen ja myds aikai-
sempaa selvasti yksityiskohtaisempi sdanteleminen on valttamatdnta. Tuossa
yhteydessa tulisi ehdotettua perusteellisemmin selvittdd myds muutosehdotus-
ten vaikutukset kolmansien osapuolten oikeusasemaan. Naita ovat huoneiston-
haltijan sopimuskumppaneista ennen kaikkea tdman muutostdissa kayttamat
urakoitsijat seka huoneiston myéhemmat ja aikaisemmat omistajat.
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Muistiossa esitetdan, etta tietyiltd osin on syyta harkita huoneiston haltijalle
yleistd tuottamusvastuuta laajempaa vastuuta. Kasityksemme mukaan huoneis-
ton haltijan vastuun laajentaminen tuottamusvastuun ulkopuolelle voi tapahtua
vain aivan poikkeuksellisesti. Sen sijaan tuottamusvastuun arviointikriteerit tulisi
laissa sdannella aikaisempaa yksityiskohtaisemmin. Viittaamme muistiossa esilla
olleisiin kysymyksiin osakkaalle kuuluvasta velvollisuudesta ilmoittaa muutos-
toistd, ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnin seurauksista ja yhtidn vastuusta sen
laiminlyddessa muutostdiden valvonnan. Toisaalta on syyté ottaa huomioon
myds se, mikd ero osakkaan vastuun kannalta on silld, jos hdn tekee tyon itse
ilman riittdvaa ammattitaitoa tai tilaa sen ammattimaiselta urakoitsijalta.

Vastuun jakautuminen huoneiston haltijan ja asunto-osakeyhtion valilla ei voi-
kaan olla vaikuttamatta myds urakoitsijan vastuuseen. Urakoitsijan vastuun laa-
jentuminen on erityisen ongelmallista silloin, kun vastuu muuttuu sopimusvas-
tuusta sopimuksen ulkoiseksi vastuuksi. Sen monista oikeusvaikutuksista téassa
keskeisin on se, ettei alkuperadiseen sopimukseen sisaltyvat vastuunrajaukset
saa oikeusvaikutuksia tassé oikeussuhteessa. Urakkasopimuksen tekevét kes-
kendan tyon tilaaja ja tuottaja. Tuossa sopimuksessa urakkahinta maaraytyy
osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien mukaisesti. Hintaan vaikuttaa merkitta-
vasti se, miten vastuu osapuolten kesken jakaantuu. Useimmiten kysymys on
tyolle annettavasta takuusta ja sen kestosta. Urakkasopimuksessa voidaan kui-
tenkin my&s nimenomaisilla sopimusehdoilla rajata osapuolten vastuuta.

Urakoitsijan vastuun tulisi jatkossakin rajautua paasaantodisesti pelkastaan
omaan sopimuskumppaniin. Perustetta ei ole sille, ettd muut kuin urakoitsijan
sopimuskumppanit voisivat nykyista laajemmin esittda vaatimuksia suoraan ura-
koitsijalle. Vahingonkorvausvastuun on oltava ennakoitava ja sen tulee olla suh-
teutettu osapuolten omiin vaikutusmahdollisuuksiin. Lisaksi osapuolilla pitaa olla
mahdollisuus varautua siihen esimerkiksi ottamalla vakuutus.

Huoneiston haltijan vastuun kannalta toinen merkittava sivullistaho on huoneis-
ton aikaisemmat ja mybhemmat omistajat. Uudistuksen yhteydessa tulisi yksi-
tyiskohtaisesti selvittda se, miten vastuu tehdyistd muutostdista siirtyy, kun huo-
neisto myydaan eteenpéin. Tama nakdkohta on erityisen huomionarvoinen,
myd&s harkittaessa sitéd, voidaanko osakkaan vastuuta laajentaa normaalista
tuottamusvastuusta.

Rakennuskannan ikaéntyessa suuri kysymys on myés rakennuskannan kunnos-
sapidon kehittdminen. Kasityksemme mukaan asunto-osakeyhtion hallituksen
toimivallan selkiyttdminen asiassa on paikallaan. Samalla joudutaan kuitenkin
ottamaan kantaa myds siihen, laajentaako uudistus hallituksen jasenten vastuu-
ta. Uudistuksen yhteydessa tulisikin selvittaa, voitaisiinko hallituksen vastuuta
laajentamalla edistdd rakennuskannan hoitoa ja kunnossapitoa.

Esityksessa on sivuttu myds kysymysta isdnndéitsijdiden ammattitaitovaatimuk-
sesta ja vastuusta. Isannditsijan rooli asunto-osakeyhtitssa on hyvin keskeinen
ja tehtava vaatii monenlaista asiantuntemusta. Osana uudistusta tulisi ehdotto-
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masti selvittda se, tulisiko ainakin suurimpien asunto-osakeyhtididen isannéitsi-
joiden tayitaa tietyt ammatilliset patevyysvaatimukset.

Kuten alussa on todettu, pid@mme ehdotettuja selvitystarpeita erittain tarpeellisi-
na. Muistiossa esitetty ndkemys asiaintilasta vastaa ndkemystamme. Katsomme,
ettd edelld mainitut huomautukset mukaan luettuina muistio soveltuu hyvin
asunto-osakeyhtidlain muutoksen valmistelun pohjaksi. Valmistelussa tulee tur-
vata eri tahojen vaikutusmahdollisuudet ja erityisasiantuntemuksen huomioon
ottaminen. Piddmme asunto-osakeyhtitlain uudistusta todella merkittavana ja
tarkedna asiana. Siksi haluamme aktiivisesti osallistua ja vaikuttaa sen kasitte-

lyyn. Olemme valmiita tarvittaessa nime&dmaan oman edustajamme asiaa val-
mistelevaan tyéryhmaan.
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