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ARVIOMUISTIO ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN MUUTOSTARPEESTA

Oikeusministerid on pyytinyt Keskuskauppakamarin lausuntoa asunto-osake-
yhtidlain muutostarvetta koskevasta arviomuistiosta. Keskuskauppakamari lau-
suu asiasta seuraavan.

Arviomuistio kuvaa varsin onnistuneesti asunto-osakeyhtidlain nykyisid ongel-
makohtia. Lain soveltamiseen liittyy monia epdselvyyksii, joiden ratkaiseminen
on tarpeen. Keskuskauppakamari kannattaa tydryhmén perustamista lakimuu-
toksen valmistelua varten.

Osakkeenomistajan tekemiit korjaus- ja muutostyot

Osakkeenomistajalla on nykyisen lain mukaan laaja oikeus tehdd muutostditd
hallitsemissaan tiloissa. Monissa kdytdnnossi esiintyneissd ongelmatapauksissa
on ollut kysymys siit4, ettd osakkeenomistajan tekemiit tai teettdmiit korjaus- tai
muutostyot ovat aiheuttaneet vahinkoa asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuul-
le kuuluviin rakennuksen osiin. Osakkeenomistajan ja yhtion vililld on syntynyt
kiistaa siitd, vastaako osakkeenomistaja tyon aiheuttamasta vahingosta. Vas-
tuusuhteita on syytd selkiyttid lainsdddannossé.

Osittain ongelmia voitaisiin valttid, jos asunto-osakeyhtio valvoisi edes jossakin
miirin osakkeenomistajan teettdimin korjaus- tai muutostyon asianmukaisuutta.
Asetettavan tydoryhmin tulee pohtia valvonnan jirjestimistd. Sddnnoksii ei tule
kuitenkaan laatia siten, ettd vastuu korjaus- ja muutostdiden onnistumisesta mil-
tddn osin siirtyisi asunto-osakeyhtidlle. Valvonnan hyddyllisyys edellyttiisi
myds sitd, ettd hallituksella olisi oikeus kieltdd osakkeenomistajaa Jatkamasta
sellaisen muutos- tai korjaustyon tekemisti, jossa ei noudateta hyvid rakenta-
mistapaa ja joka ilmeisesti voisi vahingoittaa yhtidn kunnossapztovastuuﬂe kuu-
luvia rakennuksen osia. ~ ~
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Aiemman omistajan tekemisti muutostoistii aiheutunut vahinko

Kiytdnnossd on esiintynyt tapauksia, joissa asunto-osakkeiden aiempi omistaja
on tehnyt tai teettinyt kunnossapitovastuulleen kuuluvissa huoneiston osissa
kunnostustoitd, jotka ovat aiheuttaneet vahinkoa rakennukselle. Jos vahinko on
tullut ilmi osakkeiden kaupan jilkeen, on voinut syntyi kiistaa siitd, vastaako
uusi omistaja vahingosta. Asunto-osakeyhtitlain uudistusta valmistelevan tyo-
ryhmén on syyté késitelld my0s titid ongelmaa.

Isféinnéitsijéin vastuu

Osakkeenomistajan ja asunto-osakeyhtion vastuun ohella tyéryhmin tulee poh-
tia isdnnditsijdn vastuuta. Monissa ongelmatapauksissa on kiistan taustalla ollut
virheellinen tai puutteellinen isdnnditsijéntodistus.

Lunastusoikeus rakentamisvaiheen kaupoissa

Asunto-osakkeiden lunastusoikeuden kiytt6on liittyy se epikohta, ettd kiytties-
sadn lunastusoikeutta rakentamisvaiheen kaupoissa asunnon valmistumisen jél-
keen lunastaja vilttdd rakentamisvaiheen rahoituksesta koituvat kulut ja saa
my0s hyodyn mahdollisesti kohonneesta hintatasosta. Tillainen lopputulos ei
voi olla kohtuullinen asunnon ostajan kannalta, koska hénelle voi aiheutua mer-
kittdvit tarpeettomiksi osoittautuvat luottokustannukset kaupasta.

Osakeyhtitlain soveltaminen

Asunto-osakeyhtiolaissa on syytd pidittyd viittauksista osakeyhtidlakiin niin
pitkélle kuin mahdollista. Viittauksia tulee kdyttdd vain niiltd osin kuin asia kos-
kee asunto-osakeyhtiGitd niin harvoin, ettei sddnndsten ottaminen asunto-
osakeyhtitlakiin ole jirkevad. Téllaisia viittaustekniikalla hoidettavia asioita
voivat olla selvitystilaa, sulautumista, jakautumista ja osakepddoman alentamista
koskevat sddnnokset. Muilta osin asunto-osakeyhtitlakiin on syyti ottaa nimen-
omaiset sdlnnokset.

Riitojen ratkaiseminen

Asunto-osakeyhtiissd esiintyvii erimielisyyksié ei voida nykyéin kisitelld ku-
luttajavalituslautakunnassa. On kuitenkin ehdotettu, ettd kuluttajavalituslauta-
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kunta korvattaisiin kuluttajariitalautakunnalla, joka voisi kisitelld myds asunto-
osakeyhtididen sisdisii riitaisuuksia. Jos tidhén ratkaisuun pdadytdédn, menettelyn
joutuisuus on turvattava riittdvilld resursseilla. Erityisen tirkedd kuitenkin on, et-
td selkeisti aiheettomat valitukset kisitelldén kevyelld organisaatiolla ryhtymittéd
moninkertaisiin vastapuolen kuulemisiin ja viemittd asiaa laajan lautakuntako-
koonpanon kisiteltaviksi. Muutenkin yksinkertaiset asiat tulee ratkaista virka-
miestyond ilman lautakuntakokoonpanon kisittelya.
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