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Kaikki asunto-osakeyhtion hallinnon vastuusaanndkset on koottu
nyt asunto-osakeyhtiolakiin. Ensimmaista kertaa lakiin tuli nimenomaiset
saanndkset myads asunto-osakeyhtion vahingonkorvausvastuusta.

TEKSTI PETTERI KUHANEN KUVA OLLI HAKAMIES

Asunto-osakeyhtioon liittyy kiinteist-
omistamisen kautta my6s muita vahin-
gonkorvausvastuuperusteita kuin ne, joi-
ta asunto-osakeyhtiolaki sditelee.

Kiinteistonomistajalla on oikeuskdytan-
nodssi varsin ankaraksi muodostunut, li-
ki ankaraa vastuuta lihestyvi vahingon-
korvausvastuu kiinteiston alueella tapah-
tuvista vahingoista. Tyypillinen esimerk-
ki on talvinen liukastuminen kiinteistén
vastuulle kuuluvilla pihoilla tai jalkakay-
tavilld (KKO 1998:28, KKO 2001:1 ja KKO
2010:28).

Adrimmillddn yhtion hallinnon ji-
senet voivat joutua my6s rikosoikeudelli-
seen vastuuseen kiinteiston pitoon liitty-
vien velvoitteidensa laiminlydnnisti. Jul-
kisuudessakin oli esilld jagpuikkotapaus,
jossa kiinteistdosakeyhtion hallituksen
puheenjohtaja tuomittiin rangaistukseen
tdman velvoitteen laiminlyonnistd (KKO
2007:62).

Asunto-osakeyhtidoikeudellista vahin-
gonkorvausvastuuta koskevat saannokset
ovat asunto-osakeyhtiolain 24 luvussa.

Edellytyksena

tuottamus
Vahingonkorvausvastuu edellyttdd tuot-
tamusta. Tuottamusta on kuitenkin anka-
roitettu ottamalla lakiin maininnat tuotta-
musolettamista.

Hallituksen ja isdnnéitsijan osalta tuot-
tamusolettama tarkoittaa sité, ettd vahinko
katsotaan aiheutetuksi huolimattomuu-
della, jos vahinko on aiheutettu rikkomalla
lakia muutoin kuin pelkistddn rikkomalla
1 luvussa médriteltyjd toiminnan keskeisia
periaatteita. Sama tuottamusolettama kos-

kee yhtién vastuuta.

Osakkaan vahingonkorvausvastuun
tuottamusolettama taas syntyy, jos osak-
keenomistaja on rikkonutlain 4 tai 5 luvun
saannoksid osakkeenomistajan korjaus- ja
muutostéiden suorittamisesta.

Osakkeenomistajan on osoitettava teh-
neensd lain edellyttdma ilmoitus suorit-
tamastaan korjauksesta tai muutokses-
ta hallitukselle, noudattaneensa hallituk-
sen mahdollisesti esittdmid ehtoja ja teet-
tdneensd tyon ammattitaitoisella urakoit-
sijalla.

Kéytannossd nyt on suljettu pois aikai-
semman lain aikana oikeuskaytinnossikin
hyviksytty periaate, ettd osakkeenomistaja
vastaa myo0s kdyttimistddn urakoitsijois-
ta omasta tuottamuksestaan riippumatta.
Kun osakkeenomistaja osoittaa huolelli-
suutensa, vastuu varsinaisen tyon suorit-
tamisesta jad urakoitsijalle, jolta yhtio saat-
taa voida hakea vahingonkorvausta vahin-
gonkorvauslain perusteella.

Vastaavasti osakkeenomistaja ei vastaa
esimerkiksi vuokralaisensa aiheuttamista
vahingoista.

Yhtion hallinnon osalta taas riittdd
osakkaiden omien remonttien yhteydes-
sd, ettd osakkeenomistajan tekemit ilmoi-
tukset kdsitellddn ja arkistoidaan sekd huo-
lehditaan yhtion puolelta, ettd korjaustyd
valvotaan asianmukaisesti.

Isénnéitsij in
Vahingonko rvaus-
vastuu

Isannoitsijan vahingonkorvausvastuu on
sama kuin hallituksenkin. Koska isinnoit-

Vahingonkorvausvastuu
entista tarkemmin laissa

sijd useimmiten on ammattilainen, vastuu
voi olla hallituksen jisenten vastuuta an-
karampi.

Isdnnoitsijan ammattitaitovaatimus ja
tehtavisti saatu palkkio vaikuttavat aina-
kin mahdollisuuteen sovitella vahingon-
korvaus. Sovittelukynnys on korkeampi
kuin hallituksen jésenill4.

Aikaisemmasta laista poiketen myos
isdnnointiyhteisé voidaan nimetd yhtion
isdnnoitsijiksi.

Jos isdnnoitsijaksi valitaan isdnnoin-
tiyhteiso, tulee samalla nimetd pddvas-
tuullinen isdnnoitsija. Vahingonkorvaus-
vastuussa virheestd ovat sekd isinnointiyh-
teiso ettd padvastuullinen isinnoitsija.*

Isdnnoitsijan vastuu tulee usein harkit-
tavaksi edelld viitattujen osakkaiden kor-
jausten ja muutosten yhteydessa.

Vastuu isdnnoitsijan-
todistuksen virheisti

Toinen tyypillinen vastuuperuste on vir-
he isannoitsijantodistuksessa. Varsin ylei-
sid isinnoitsijantodistuksen virhekohtia
ovat kiinteistolld tai huoneistossa tehty-
jd remontteja tai tulossa olevia remont-
teja koskevat maininnat, huoneiston pin-
ta-alatiedot sekd huoneiston lainaosuutta
koskeva tieto.

On episelvid, aiheuttaako isinnoitsiji
vadralld lainaosuustiedolla vahinkoa myy-
jalle. Isdnnoitsijéiden vakuutusyhtist ovat
tulkinneet vastuuvakuutusta koskevia va-
kuutusehtoja niin, ettd vahinkoa ei ole ai-
heutettu.

Tdmin kannan mukaan myyjalle ei ai-
heudu hinnanalennuksen padoman osal-
takorvauskelpoista taloudellista vahinkoa,



