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Tassa tyodssa kasiteltiin asunto-osakeyhtiotd. Tyontilaajana oli Pike-isanndinti. Pike-
isdnndinti on tamperelainen isdnndintipalvelua tarjoava yritys. Tilaajalle tehtiin
asunto-osakeyhtion perusasioita ja vastuunjakoa késitteleva opas. Lahtdkohtana oli
tarjota asunto-osakeyhtioissa asuville tietoa kdytannollisessdé muodossa. Opasta 1&h-
dettiin rakentamaan perehtymaélla talla ty6lla asunto-osakeyhtioén perusperiaatteisiin,
hallintoon ja lainsaadantéon.

Tyon toisessa ja kolmannessa luvuissa késitetiin asunto-osakeyhtion maaritelmaa,
lainsaadanndllista perustaa sekéd sen toiminnan perusperiaatteita. Asunto-osakeyhtit
madritelld&n osakeyhtioksi, jonka perustarkoituksena on osakkaiden asumistarpeen
tyydyttdminen.

Ty0ssa ei tehty varsinaista kaytdnnon tutkimusta tai otantaa eldvan elaman taloyhti-
Osta. Ty6 nakdkulmana oli 1ahestya toimintaperiaatteita ja vastuunjakoa lainsaadannon
ja alan Kirjallisuuden seka oikeuskaytannon kautta. Taloyhtion hallintoa kasiteltiin
omana lukunaan kattavasti ja yhtion johdon vastuukysymyksiin perehdyttiin myos oi-
keuskaytannon kautta.

Kunnossapitovastuu oli tilaajan kannalta olennaisessa roolissa ja seké& oppaassa, etta
tydssa kunnossapitovastuuta késiteltiin kattavasti ja oppaaseen laadittiin yksinkertais-
tettu vastuunjakotaulukko. Vastuunjako kysymykset ovat asunto-osakeyhtiossa alati
keskeisid, joten niiden kasittely selkeasti lainsdaddédnnon kautta oli tarkeaa.

Vahingonkorvausvastuita késiteltiin kahdeksannessa luvussa. Luvussa kasiteltiin yh-
tion eri toimijoiden korvausvastuuta seké korvausvastuuseen johtavia syita. Tatékin
tarkasteltiin lainsdadannollisesta nékokulmasta ja oikeuskdytannon kautta.
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The subject of this thesis was housing company. The employer of the study was Pike-
Isédnndinti, a real estate management firm from Tampere. A guide book of basic func-
tions and liabilities of a housing company was made for the employer. The basis for
the order of the guide book was to offer the residents and shareholders information
about their form of living in a practical form. The guide was built by studying the
basics, governing and affecting laws of a housing company.

The concept of the housing company, law and basics were the topics in the second and
third part of the thesis. A housing company is a limited company which purpose is to
fill the need of housing of its residents.

In this thesis there was no practical study or a perspective of an actual real live housing
company. The view point of the thesis was to close in the functions, liabilities through
legislation, literature and legal praxis. The governing of the housing company was
studied comprehensively in its own chapter and the liabilities of the management was
studied through the legal praxis.

The upkeep liabilities were an important aspect for the employer. It had an essential
role in the thesis. It was studied widely through legal praxis and legislation and the
simplified chart of the liabilities between the company and shareholders was included
in the guide book. The questions on this topic are essential in overall of the housing
companies so the wide study of them was in place.

The eight chapter was about accountabilities of the actors and parties in the housing
company. The chapter was about accountabilities again through a legal perspective
and legal praxis.
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1 JOHDANTO

Tassa tyossa tarkastellaan asunto-osakeyhtion johtamista, hallituksen ja isannditsijan
roolia, tyonjakoa ja vastuuta, vastuunjakoa taloyhtitssd osakkaan ja yhtién kesken

sekd vastuutilanteita asunto-osakeyhtiossa.

Tyon tarkoituksena on laatia tilaajan kdyttdon opasvihkonen taloyhtidlle, jossa vas-
tuunjako yhtion ja osakkaan valilla on esitetty tiivistetysti ja kdytannénlaheisesti. Tyon
tilaajan kannalta keskeinen ndkokulma vastuuasioihin on asunto-osakeyhtion kunnos-
sapitovastuu. Tyossa kasitellddn myo6s asunto-osakeyhtion johtamista ja johdon vas-
tuutilanteita seka taloyhtion eri osapuolten vahingonkorvausvelvollisuutta. Oppaasta
ajatuksena on olla osakkaalle ja yhtion hallitukselle kéytannéllinen opas kunnossapi-

tovastuista seké opas taloyhtion johtamiseen ja sen toiminnan perusperiaatteisiin.

Ty0 koostuu teoriaosuudesta seka tyontilaajalle laaditusta oppaasta. Ty0 ei sisalla var-
sinaista kdytdnnon osuutta, vaan asunto-osakeyhtion toimintaa tarkastellaan lain, kir-

jallisuuden seka oikeuskéytannon kautta.

Tilaajana tyolle oli Tamperelainen Is&nndintiyritys Pike-isanndéinti, jonka kayttoon
opas tehddan. Taustana oppaan tekemiselle oli tilaajan tarve saada asiakasyhtitidensa
kayttoon helposti saatavilla oleva asunto-osakeyhtion perusteet kertova opasvihkonen.
Tilaajan mukaan usein taloyhtididen asukkaiden ja osakkaiden yleistieto asunto-osa-
keyhtion toiminnasta ei ole tarpeeksi hyvélla tasolla. Tdma siitdkin huolimatta, etta
ihmisten kaytannossa koko varallisuus on usein sijoitettu asunto-osakeyhtion osakkei-
siin. T&sséa tydssa tehty opasvihkonen syntyi siis tarpeesta jakaa tarkeaa tietoa asunto-

osakeyhtiossa asuville ja vaikuttaville.

Tyon toteutettiin aikavalilla kevat 2017 - kevat 2019. Valiseminaari tyolle oli joulu-
kuussa 2018. Tyo toteutettiin pitkan ajan kuluessa mutta sill& ei ollut merkitysta tutki-

mustuloksille tai tyonlaadulle.



1.1 Tutkimusmenetelman kuvaus

Oma nakokulmani ja tarpeeni asunto-osakeyhtion toiminnan tutkimisesta syntyi, kun
toimin taloyhtion hallituksessa ja puheenjohtajana vuosina 2014-2017. Vastuu yhtion
hallituksessa toimimiseen toi tarpeen etsié tietoa taloyhtion johtamisesta ja sen toimin-
nan periaatteista. Tassa tydsséa keskeisend nakokulmana on yhtion johdon rakentumi-
nen, ketk& johtavat asunto-osakeyhtiota ja miten. Millainen on hallituksen jasenen, pu-
heenjohtajan ja isannoitsijan vastuu? Millaista vastuuta osakkaana oleminen tuo mu-
kanaan? Néihin kysymyeksiin etsittiin vastauksia tdman tyon avulla. Tydssa tarkastel-
laan asunto-osakeyhtion toimintaperiaatteita alan Kirjallisuuden, lainsaadannon sekéa

oikeuskaytannon kautta.

TyoOssa kaytettiin kvalitatiivista ja oikeusdogmaattista tutkimusmenetelmaé. Edella
kuvattuun tutkimusasetelmaan taloyhtion toiminnasta pyrittiin vastaamaan tutkimalla
alan kirjallisuutta ja lainsaadantod. Lainsd&ddantod ja olemassa olevaa kaytantoa pyrit-
tiin syventdméaan oikeuskéytdnnon kuvauksilla. Tyo ei sisalla varsinaista kaytannon

osuutta, vaan tutkimusasetelmaan haettiin vastauksia edella kuvatulla tavalla.

2 ASUNTO-OSAKEYHTIO

Suomi on tuhansien asunto-osakeyhtididen maa. Suomessa on n. 85 000 asunto-osa-
keyhtioté ja noin kaksi miljoonaa suomalaista asuu asunto-osakeyhtiossa. Maailman-
lagjuisesti asunto-osakeyhtid on varsin ainutlaatuinen asumisen muoto. Se on talou-
dellinen ja hallinnollinen rakennelma, jossa paatetddn demokraattisesti asumisesta ja
kustannuksista. Asunto-osakeyhtion perusmalli on lainattu osakeyhtidsta mutta taval-
lisesta liiketoimintaa harjoittavasta osakeyhtiostd asunto-osakeyhtid eroaa kuitenkin
oleellisesti. Asunto-osakeyhti0 ei tavoittele taloudellista voittoa vaan sen paatarkoitus
on osakkaiden asumistarpeen tyydyttdminen. Liséksi se eroaa osakeyhtitsta siing, etta
se perii osakkailtaan lisdmaksua (vastiketta) kulujensa kattamiseksi. (Arjasmaa & Kai-
vanto 2015, 17-18.)



2.1 Asunto-osakeyhtion méaéaritelmé

Asunto-osakeyhtitlaki maarittelee asunto-osakeyhtion osakeyhtioksi, jonka yhtiojar-
jestyksessé maaréatty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintédan yhta sellaista rakennusta
tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maéaratty osakkeenomistajien hallinnassa ole-
viksi asuinhuoneistoiksi. (Asunto-osakeyhtilaki 1599/2009, 2 §.)

Ollakseen asunto-osakeyhtio yhtion tulee tayttaa seuraavat edellytykset:

1. yhtion tarkoitus on maaratty yhtiojarjestyksessé

2. rakennus tai sen o0sa on yhtion omistuksessa

3. huoneiston tai huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolet tulee olla asuinhuoneis-
toja ja asuinhuoneistojen tulee olla hallinnassa nimenomaan osakeomistuksen

perusteella.

Asunto-osakeyhtion perusrakenne on lainattu osakeyhtiésta. Kuitenkin silla on perus-
tavanlaatuinen ero tavalliseen osakeyhtioon ja se koskee voiton tavoittelua. Siina
missa tavallisen osakeyhtion tarkoituksena on tavoitella voittoa, asunto-osakeyhtion
tarkoituksena on osakkaiden asumistarpeen tyydyttdminen yhtién omistamassa ja hal-
litsemassa rakennuksessa. Liséksi erona on se, ettd asunto-osakeyhtid perii osakkail-
taan sédanndllista lisimaksua eli vastiketta vastikkeeksi tarjoamistaan asumispalve-
luista. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 17-18.)

Taloyhtion toiminnan tarkoitusperia voidaan havainnollistaa vertaamalla niita liiketoi-

mintaa harjoittavan yrityksen tarkoitukseen:

TAULUKKO 1 (Heinonen 2012, 17).

Liiketoimintaa harjoittava yritys Asunto-osakeyhtio

Tavoitteena voiton tuottaminen Tavoitteena omien menojen kattaminen
Osa voitosta jaetaan osinkona Ei voittoa, ei osinkoja

Tavoittelee kasvua Ei tavoittele kasvua

Omistajat sijoittavat pddoman, asiakkaat Omistajat sekd sijoittavat pddoman etta

kerryttavat juoksevat tulot (lilkevaihto)  kerryttavat juoksevat tulot



Taloyhtion tarkoitus on siis ainoastaan kattaa omat menonsa ja sit4 kautta huolehtia
omistamansa kiinteiston ja sen rakennusten kunnossapidosta. Jos asunto-osakeyhtio

tekisi voittoa, johtaisi se vain tarpeettomaan verojen maksuun. (Heinonen 2012, 17.)

2.2 Lainsaadanto

Asunto-osakeyhtiota koskeva lainsdadantd uudistui vuonna 2010, jolloin asunto-osa-
keyhtiota koskevat sdédnnokset koottiin erilliseen lakiin. Tata ennen asuntoyhtiolaki
toimi erityislakina osakeyhti6lain rinnalla ja oli ndin vahvasti sidoksissa osakeyhtidla-
kiin. Ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki saadettiin vuonna 1926 ja oli sisalléltaan
varsin suppea. Vuonna 1991 lainsdadant6d uudistettiin ja asunto-osakeyhtidlaki er-
kaantuikin jonkin verran osakeyhtitlaista, mutta varsinkin vastuuseen ja erityiskysy-
myksiin liittyvissé asioissa jaatiin edelleen osakeyhtidlain varaan. (Sillanpéa & Vah-
tera 2011, 16; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 19.)

Vuonna 2010 voimaan tulleen lain my6té asunto-osakeyhtitihin ei enéé sovelleta osa-
keyhtidlakia. Lain tarkoituksena on edistdd asunto-osakeyhtiémuotoista asumista si-
ten, ettd asuminen voitaisiin jarjestdd mahdollisimman tehokkaalla, turvallisella ja en-
nakoitavalla tavalla. Asunto-osakeyhtidlain hallituksen esityksen (HE 24/2009) yleis-
perusteluissa perustellaan silloisen lainsdddannon uudistamistarvetta osakkeenomista-
jien tekemien korjausten, uudistusten ja lisdrakentamisen tarpeen kasvamisella raken-
nuskannan ja asukkaiden sekd muuttuvien viranomaisvaatimusten my6ta. Tuolloin la-
kiin tehdyt muutokset selvensivat erityisesti yhteista paatoksentekoa, osakkeenomis-
tajan itseméaardamisoikeuden seka yhtion ja osakkeenomistajan vastuunrajoja. Erityi-
sesti selvennettiin kunnossapitovastuun jakautumista yhtion ja osakkaan kesken ja
osakkaan muutostditd seka yhtion paatdksentekoa kunnossapidosta ja muutostoist,
joita my0s tassa tyossé keskeisesti kasitellaan. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 18-19; Hal-
lituksen esitys HE 24/2009.)

Asunto-osakeyhtion toimintaa sdéntelevat ja ohjaavat toki muutkin lait kuten esimer-
kiksi kirjanpitolaki ja verolait seké erilaiset viranomaisméaéaraykset, -ohjeet, -lausunnot
eri oikeusasteiden pé&atokset yms. Tallaisia vaikuttavia normeja ovat mm. (Heinonen
2012, 19):
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e kirjanpitolaki, kirjanpitoasetus, verolait, tilintarkastuslaki

e eri oikeusasteiden paatokset ja kannanotot

e kirjanpitolautakunnan ja keskusverolautakunnan kannanotot

e yhtidjarjestys

e muut mahdolliset normit (rakennus- ja kaavaméaaraykset, ympéristolait, pelas-
tuslaki jne.)

3 ASUNTO-OSAKEYHTION TOIMINNAN KESKEISET
PERIAATTEET

3.1 Yhtion toiminta ja osakkeiden vapaa luovutettavuus

Asunto-osakeyhtion toiminnan tarkoitus esiteltiin edelld luvussa 2.1. Asunto-osakeyh-
tion toiminta mahdollistuu osakkaiden maksamalla yhtidvastikkeella. Asunto-osake-
yhtio vastaa velvoitteistaan omaisuudellaan. Osakkailla on oikeus siirtd4 osakeomis-
tuksensa rajoituksetta eteenpdin kaupan, vaihdon, lahjoituksen, perinnén, osituksen,
testamentin tai muulla oikeudellisella jarjestelylld. Asunto-osakeyhtilain mukaan
osakkeiden siirrettavyytta voidaan yhtidjarjestyksessa rajoittaa ainoastaan lain toisen
luvun 5 §:n mukaisen lunastuslausekkeen perusteella. Lunastuslauseke tarkoittaa, etta
yhtigjarjestykseen otettuna se oikeuttaa osakkeenomistajan, yhtion tai muun henkilon
lunastamaan osakkeen, kun omistusoikeus osakkeeseen siirtyy toiselle muulta omista-
jalta kuin yhtiolta. Yhtidjarjestyksessa on mainittava, kenelld on oikeus lunastukseen.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 4-5 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 22.)

3.2 Yhtiojarjestys

Asunto-osakeyhtidlla on lain mukaan oltava yhtidjarjestys. Yhtiojarjestyksessa maa-
ratdén asunto-osakeyhtion toiminnasta. Yhtiojarjestyksessa voidaan maarata yhtion
toiminnasta varsin vapaasti mutta asunto-osakeyhtiolain tai muun lain tai sdadoksen

vastaisia maarayksié ei siiné saa asettaa. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 25.)
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Yhtiojarjestyksesta on luettavissa yhtion keskeiset tiedot. Yhtion perustiedot, omai-
suus ja sen jakautuminen osakkeisiin seka osakkeenomistajien keskeiset oikeudet ja
velvollisuudet. Eli mitd huoneistoa osakkeilla voi hallita sekd maksettavan vastikkeen
perusteet. Laissa méaéritellyt asiat ovat pakollisia tietoja, joiden tulee 16ytya kaikkien
taloyhtididen yhtigjarjestyksestd. Pakollisten kohtien lisdksi yhtigjarjestykseen voi
Kirjata my0s vapaaehtoisia méaérayksia. Vapaaehtoisilla méaérayksilla voidaan poiketa
lain olettamasta tai tehd& yksityiskohtaisempia maarayksia. Tallainen maérays voi esi-
merkiksi koskea osakkeiden lunastuslauseketta, vastuunjakoa taloyhtion ja osakkaan
valilla tai yhtiokokouksessa kasiteltdvia asioita. Yhtiojarjestyksen laista poikkeavien
maaraysten tulee olla kohtuullisia eri osapuolten kannalta eivétka ne saa rikkoa yhden-
vertaisuusperiaatetta. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 13 §; Sillanpaa & Vahtera
2011, 32; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 25.)

Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 13 pykélan mukaan yhtiojarjestyksessé on aina mainit-

tava:
1. yhtidn toiminimi;
2. yhtion kotipaikkana oleva Suomen kunta;
3. yhtion hallitsemien rakennusten ja Kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste;
4. jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen numero

tai kirjaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvéksyttyja mittaustapoja noudat-
taen laskettu pinta-ala seké kayttotarkoitus ja huoneiston huoneiden luku-
maara,;

5. jarjestysnumerolla yksilOitynd mik& osake tai osakkeet (osakeryhma) tuotta-
vat oikeuden hallita mitdkin osakehuoneistoa;

6. yhtion véalittdmassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten
kuin 4 kohdassa sdadetaan ja muut yhtion valittémassa hallinnassa olevat ti-
lat;

7. yhtidvastikkeen maaraédmisen perusteet sekd kuka méaréa vastikkeen suuruu-
den ja maksutavan. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 13 §; Sillanpé&é &
Vahtera 2011, 31.)
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3.3 EnemmistOperiaate

Asunto-osakeyhtid toimii enemmistoperiaatteella ja osakkeenomistajat kayttavat aani-
valtaansa yhtiokokouksessa, jossa paatokset tehdddn annettujen &anten enemmistolla,
ellei laki tai yhtiojarjestys toisin maaraa. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 25; Asunto-osa-
keyhtidlaki 1599/2009, 1:9 8.)

3.4 Osakkaiden yhdenvertaisuus ja osakeoikeudet -ja velvollisuudet

Asunto-osakeyhtidlain yksi keskeisimmista periaatteista on kaikkien osakkaiden yh-
den vertainen kohtelu. Lain ensimmadisen luvun 10 § mdaraa yhdenvertaisuudesta seu-
raavasti: “Kaikki osakkeet tuottavat yhtiossé yhtéléiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyk-
sessd maardaté toisin. Yhtiokokous, hallitus tai isannoitsija ei saa tehda paatosta tai ryh-
tyd muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai
muulle epdoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella”. (Ar-

jasmaa & Kaivanto 2015, 110; Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 1:10 8.)

Yhdenvertaisuus tarkoittaa, ettd kaikki osakkeet tuottavat yhdenvertaiset oikeudet,
ellei yhtidjarjestyksessa toisin madrata. Yhtion varoja tulee kdyttaa yhtidjarjestyksen
ja osakkeenomistuksen mukaisesti eiké niita saa siirtdd osakkeenomistuksen enemmis-
ton eduksi. Kiellettya on esimerkiksi antaa epéoikeutettua taloudellista etua enemmis-
toosakkaalle vahemmistd osakkaan kustannuksella. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 110;
(Sillanpéa & Vahtera 2011, 25.)

Yhdenvertaisuutta arvioitaessa kiinnitetddn huomiota lahinna siihen, miten paatoksen-
teko vaikuttaa osakkeiden arvoon. Periaatetta loukkaamattomat péétokset tulevat ko-
konaisuutena koko yhtion hyddyksi. Periaatetta loukkaaminen on kasiteltédvé aina ta-
pauskohtaisesti. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 110; Sillanp&a & Vahtera 2011, 25.)

Tarkein osakkeiden tuoma oikeus asunto-osakeyhtidssa on hallita tiettyd huoneistoa ja
kayttaa sitd yhtiojarjestyksen mukaiseen tarkoitukseen. Osakkaan tulisi toimia yhtion
edun ja hyvan hallintotavan mukaisesti eikd oikeuksia saa kéyttada yhtion toiminnan

tarpeettomaan hankaloittamiseen. Tarkeimpié osakkeiden tuomia velvollisuuksia ovat
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velvollisuus maksaa yhtidvastiketta, kunnossapitovastuu hallitsemastaan huoneistosta
seka ilmoitusvelvollisuus huoneistossa tehtdvistd kunnossapito -ja muutostoista. (Ar-
jasmaa & Kaivanto 2015, 28.)

3.5 Yhtidvastike

Asunto-osakeyhtion osakkaat maksavat yhtiolle vastiketta, jolla maksetaan yhtion ku-
lut. Yhtiovastikkeita ja niiden kayttoa késitelldan tarkemmin luvussa 5. (Arjasmaa &
Kaivanto 2015, 30.)

KKO:2016:43

Asunto-osakeyhtiossé oli yhtion yhteisiss tiloissa pyykkitupa. Yhtiokokous oli
paattanyt, ettd pyykkituvan kéaytosté aiheutuvat kustannukset katetaan yhtidvas-
tikkeilla eika kaytosta perita erillistd kayttomaksua. Korkein oikeus katsoi, ettei
yhtiokokouksen paatds ollut asunto-osakeyhtidlain eikd yhtidjarjestyksen vastai-
nen. P&atés ei myoskdan ollut yhdenvertaisuusperiaatteen vastainen.
(KKO:15.6.2016 T 1365.)

A ja B omistivat L:n asunto-osakeyhtiostd kahden asuinhuoneiston hallintaan oikeut-
tavat osakkeet. L:n hallitsemissa tiloissa oli pyykkitupa, jota yhti6 tarjosi asukkaiden
kaytettavaksi. L:n yhtiokokous oli 3.5.2012 paattanyt danestyksen jalkeen, ettei pyyk-
Kituvan kaytosta perita erillista kayttdmaksua. Pyykkituvan kéaytostd aiheutuvat kus-
tannukset olivat siten jaéneet katettaviksi yhtiovastikkeilla. Kanteessaan kardjéoikeu-
delle A ja B vaativat, ettd paatos pyykkituvan maksuttomuudesta olisi julistettu péate-
mattomaksi tai mitattomaksi, ja ettd paatds kumotaan. A:n ja B:n mukaan pyykkituvan
kustannukset olivat asukkaiden henkilokohtaisia kuluja eika niita siksi voinut yhti6-
vastikkeena siirtdd kaikkien maksettavaksi. Kanteen mukaan paatos loukkasi osakkai-
den yhdenvertaisuutta. A:n ja B.n mukaan pesukoneenomistajia kohdeltiin eriarvoi-
sesti, koska he joutuivat maksamaan omien kulujensa lisdksi myds pesutuvat kaytta-

jien kulut. Yhtion vastauksen mukaan asia kuului asunto-osakeyhtién paatdsvaltaan ja



14

sekd asunto-osakeyhtiolaki etté yhtidjarjestys sallivat kyseisen kustannuksen kattami-
sen yhtiovastikkeilla. Vastauksen mukaan paatés ei loukannut yhdenvertaisuutta,
koska kaikilla oli yhtélainen oikeus kéyttaa pesutupaa. (KKO:15.6.2016 T 1365.)

Kanne hylattiin sek& kargja- ettd hovioikeudessa eiké korkein tehnyt muutoksia hovi-
oikeuden tuomioon. Korkeimman oikeuden p&atoksen perusteluissa todetaan, etta
asunto-osakeyhtion lain maaritteleména padasiallisena tarkoituksena on 1 luvun 2 ja 5
8:n mukaan yhtion osakkeenomistajien asumistarpeiden tyydyttdminen, ja ett& asunto-
osakeyhtio rahoittaa toimintansa padasiassa yhtiovastikkeilla. Paatoksessé oikeus to-
teaa, ettd koska asunto-osakeyhti6 hallinnoi omia tilojaan, kuuluu sille myods paatos-
valta niiden kayttamisestd. Koska laissa ei ole erikseen séadetty tallaisten tilojen kéy-
tosta eika niista perittavistd maksuista, on niita koskevat kysymykset ratkaistava aina
erikseen jokaisessa yksittaistapauksessa kyseisen yhtion yhtidjarjestyksen maaraysten
ja asunto-osakeyhtiolain sddnndsten perusteella. Oikeus totesi, ettd vaatteiden pesemi-
nen ja kuivattaminen kuuluvat tavanomaisiin asuintarpeisiin ja liittyvat siten edella
mainittuun lainkohtaan asunto-osakeyhtion pééasiallisesta tarkoituksesta. Oikeuden
mielestd kyseessa oli sellainen yhtion paéasialliseen tarkoitukseen liittyvé kustannus,
joka voitiin asunto-osakeyhtidlain mukaan kattaa yhtidvastikkeista, jos yhtiojarjestyk-
sestd ei muuta johdu. Yhtidjarjestys ei velvoittanut yhtiokokousta paattamaan muista
maksuista kuin yhtidvastikkeista, ja koska vastikkeella voitiin yhtitjarjestyksen mu-
kaan rahoittaa kaikki hallinto- ja hoitokustannukset, sekd muut tarpeelliset menot ta-
loyhtitssd, katsoi oikeus, ettd pyykkituvan kustannukset voitiin rahoittaa yhtiévastik-
keista. (KK0:15.6.2016 T 1365.)

Kysymyksessd, rikkoiko paatds yhdenvertaisuusperiaatetta, korkein oikeus katsoi,
ettei tassa tapauksessa ollut rikottu osakkaiden yhdenvertaisuutta. Pyykkituvan kéy-
tosta aiheutuvien kustannusten kattaminen yhtiovastikkeella ei tuota osakkeenomista-
jille eik& muille asukkaille epédoikeutettua etua toisen osakkeenomistajan kustannuk-
sella. MydOskaan epéoikeutettuna etuna ei paatoksen mukaan voi pitaa yhtidvastikkeen
jyvityksen takia sitd, ettd yhtiovastikkeen kautta maksettava osuus pyykkituvan kus-
tannuksista on eri huoneistoille erilainen. (KKO:15.6.2016 T 1365.)
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Asunto-osakeyhtitssa yhdenvertaisuus on kaikessa toiminnassa keskeinen periaate.
Korkeimman oikeuden mukaan yhdenvertaisuusperiaate on tarkoitettu estdmaan sel-
laiset paatokset, joilla tuotettaisiin jollekin osakkeenomistajalle tai muulle epéoikeu-
tettua etua yhtion tai muiden osakkeenomistajien kustannuksella. Paatoksessa viitataan
asunto-osakeyhtidlain esitdihin, joissa todetaan, etta periaate suojaa ennen kaikkea véa-
hemmistdosakkeenomistajia enemmistoosakkeenomistajien suosimiselta. Peruste-
luissa todetaan, ettd osakas on lahtokohtaisesti velvollinen yhtiévastikkeen kautta osal-
listumaan kaikkiin yhtion tarkoituksen kannalta perusteluihin kustannuksiin riippu-
matta siita, misséd maarin han saa toimenpiteista valitonta hyotyd. Paatoksessa viitataan
jalleen hallituksen esitykseen, jossa on todettu, ettd osakkeenomistajien maksamien
yhtiovastikkeiden perusteet ovat aina jossain maarin kaavamaisia, eivatkd osakkeen-
omistajien suorittamat maksut ja heille tulevat hyodyt voi yleensé koskaan olla taysin
toisiaan vastaavia. Osakkeenomistajien on siedettdva kohtuulliseen maaraan asti se,
ettda kaikki eivat aina hyddy suorittamiaan maksuja vastaavassa suhteessa.
(KKO:15.6.2016 T 1365; HE 24/2009.)

Oikeus toteaa, etté tilojen kdyttdmaksujen osalta on arvioitava tapauskohteisesti yh-
denvertaisuusperiaatteen toteutumista ja harkinnassa olisi kiinnitettdva huomiota sii-
hen minkalaisesta yhteisten tilojen kaytosta on kyse. Ratkaisevaa on, palveleeko tilan
kayttod yhtion tarkoitusta ja onko kaikilla yhtéldinen oikeus tilan tai tilojen kayttoon.
Tassa tapauksessa yhtio ei rajoittanut pyykkituvan kayttoa ja kaikilla asukkailla oli
ollut yhtaldinen oikeus varata tuvasta vuoroja ja kayttdd yhtion koneita. Kaikilla on
ollut myds samanlainen mahdollisuus kayttaa pyykin kuivaamiseen tarkoitettuja tiloja.
Paatoksen mukaan oikeus katsoi, ettd pyykkituvan kéytostd aiheutuneet kustannukset
olivat maaraltaan kohtuullisia ja ne voitiin kattaa yhtiovastikkeesta. Oikeus oli myds
sitd mieltd, ettd pyykkituvan yllapito kuuluu yhtion padasiallisen toiminnan tarkoituk-
seen eli osakkaiden asumistarpeiden tyydyttdmiseen. (KKO:15.6.2016 T 1365.)
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4 VASTUUNJAKO ASUNTO-OSAKEYHTIOSSA

Asunto-osakeyhtidssé hallitus ja isdnnditsijé vastaavat yhtion johtamisesta. Yleensa
hallituksen tehtavana on ohjeistaa ja valvoa kdytdnnon toimia toteuttavaa isannoitsijaa,
jonka vastuulla on useiden tehtdvien kdytannon jarjestaminen ja hallitukselle rapor-

tointi. Taulukko 1 havainnollistaa taloyhtion johdon yleisia tehtavia. (Heinonen 2017,

19.)

TAULUKKO 2 Taloyhtion johdon yleiset tehtavat (Heinonen 2017, 19).

Hallitus

huolehtii yhtion hallinnosta sek& Kkiin-
teiston ja rakennusten pidosta ja muun
toiminnan asianmukaisesta jarjestami-
sestd.

vastaa yhtion kirjanpidon ja varainhoi-

don asianmukaisesta jarjestamisesta

edustaa yhtiota ja kirjoittaa sen toimini-
men
valvoo isdnnditsijan toimintaa ja tehta-

vien suorittamista.

Isannaitsija

huolehtii kiinteiston ja rakennusten pi-
dosta seka hoitaa yhtion péivittaista hal-
lintoa hallituksen antamien ohjeiden ja
méaaradysten mukaisesti.

vastaa yhtion kirjanpidon lainmukaisuu-
desta ja varainhoidon jarjestamisesta
luotettavalla tavalla

edustaa yhtiota ja kirjoittaa sen toimini-
men tehtdviensa puitteissa.

valvoo tukiorganisaationsa toimintaa ja

tehtdvien suorittamista.

Taloyhtion hallinto on yleisesti jarjestetty siten, ettd taloyhtion toiminnan jarjestami-
sestd ja valvonnasta vastuussa oleva hallitus ostaa ammattimaista isdnndintipalvelua,
joka yhdessé tukiorganisaationa kanssa huolehtii asioiden péivittdisestd ja k&ytannon
hoitamisesta. (Heinonen 2017, 20.)

4.1 Asunto-osakeyhtion johto ja huolellisuusvelvoite
Ylintd valtaa taloyhtiossé kéayttaa yhtiokokous, joka valitsee hallituksen. Hallitus hoi-

taa yhtion kéytannon johtoa yhtiokokouksen antamin valtuuksin. Hallitus myos valit-

see yhtiolle is&nnditsijan. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 24.)
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Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtion johdon tehtdvana on kaikilla toimillaan edistet-
tdvd yhtion etua. Johdon tehtdvasta sdddetddn asunto-osakeyhtitlain 11 pykaldssa,
jonka mukaan yhtion hallituksen ja isdnnditsijan on huolellisesti toimien edistettava
yhtion etua. Huolellisuusvelvoite sitoo hallitusta ja isdnnditsijaa ja tarkoittaa myos lo-
jaliteettivelvollisuutta yhtiota seka sen osakkaita kohtaan. Riittdvan huolelliseksi toi-
minnaksi voidaan arvioida sellainen toiminta, jossa yhtién johto on paatdsté tehdes-
séan ottanut vallitsevat olosuhteet huomioon, hankkinut paatoksen tekemiseksi riitta-
vasti tietoa ja paatos on tehty johdonmukaisesti ilman etté jasenten eturistiriidat ovat
paatokseen vaikuttaneet. Eturistiriidan ilmetessa jaavin jasenen on jattaydyttava ulos
paatoksen teosta. Huolellisuusvelvoitteen vastaista on my0s jattdd paatos tekematta,
koska paatosta ei saada aikaan seké vain tietyn osakkaan tai omistajaryhman eduksi
toimiminen. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 11 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015,
24.)

Koska on yhtion edunmukaista sailyttda osakkaiden omaisuuden arvo, on yhtion joh-
don tarkeimpia tehtavia rakennusten kunnossapidon seka ennakoivan huollon jarjesté-
minen. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 24.)

4.2 Hallitus

Asunto-osakeyhtitlld on aina oltava hallitus. Hallituksella on taloyhtitssé toiminnan-
jarjestdmis- ettd valvontavastuu. Jos yhtidjarjestyksessa maarataan tai yhtiokokous
niin paattaa, on yhtidlle valittava myds isannoitsija. Asunto-osakeyhtidlaissa yhtion
johdolla tarkoitetaan hallitusta ja isannoitsijaa. Isannoitsijaksi voidaan valita yksittai-
nen isannaitsija tai isdnnoitsijayhteiso. Jos isdnnoitsijaksi valitaan isdnndintiyhteiso,
on yhteison nimettdva paavastuullinen isdnnditsija, johon lain isénnoitsijaa koskevia
séadoksid sovelletaan. Jos yhtidlle ei ole valittu isannoitsijaa, on hallituksen hoidettava
myads isannoitsijan velvollisuudet. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 34, Heinonen 2017,
19.)

Asunto-osakeyhtitlain 7 luvun 2 8:ssé sdadetéan hallituksen yleisista tehtévistd. Pyka-

lan mukaan hallitus huolehtii yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon
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ja muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta seké yhtion kirjanpidon ja varain-
hoidon valvonnan asianmukaisesta  jarjestdmisestd.  (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 7:2 8.)

Hallituksen tehtévat ovat laissa madritelty yleisluontoisesti ja tarkemmin ne maaray-
tyvét yhtiokohtaisesti. Laissa rakennusten ja kiinteiston pidon jarjestamisella tarkoite-
taan valttdmatonta kunnossapitoa laajempaa yleisvastuuta, joka on osakkeenomista-
jien asumis- ja muiden tilojen kéyttétarpeesta huolehtimista. Vaikka yhtiokokous vii-
mek&dessa tekee paatokset kiinteistjen ja rakennusten pidon tasosta, korostaa kiin-
teistéjen rakennusten yleisesta pitovelvollisuudesta huolehtiminen hallituksen vas-
tuuta asioiden valmistelusta ja selvittdmisestd. Kirjanpidon ja varainhoidon jarjestami-
nen ei tarkoita, ettd hallituksen tulisi itse huolehtia niiden valvonnasta, vaan sen teh-
tavé on huolehtia, ettd asiat on asianmukaisella tavalla jarjestetty. (Sillanpééd & Vahtera
2011, 206.)

4.2.1 Isannditsijan valvonta

Yksi hallituksen tarkeimmista tehtévista on isannditsijan valvonta sekd maaraysten ja
ohjeiden antaminen isannoitsijalle. Koska hallituksen tehtdvana on jarjestaa taloyhtion
asiainhoito asianmukaisesti, seka valvoa etté taloyhtion asiat hoidetaan asunto-osake-
yhtidlain edellyttaméll& tavalla, on yleensa tapana palkata taloyhtiéon isannéitsijé hoi-
tamaan taloyhtion paivittéaista hallintoa. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 107-108.)

Asunto-osakeyhtidlaki ei maarittele isannditsijélle ja hallitukselle tarkkoja toimivalta-
rajoituksia. Isannoitsijan valvonta ja ohjeistus on oleellista hallituksen ja isanngitsijan
valisen tydnjaon kannalta. Hallituksen on huolehdittava, ettd asunto-osakeyhtidlaissa
méaératyt hallituksen yleiset tehtdvat tulevat hoidetuksi ja isdnngitsijan on jarjestettava
taloyhtion asioidenhoito, kiinteiston ja rakennusten pito sek& muu yhtion paivittdinen
hallinto hallituksen antamien ohjeiden mukaisesti. Isénnoitsijan vastuulla on my®os ta-
loyhtion kirjanpidon hoitaminen, jota hallituksen on luonnollisesti valvottava. Isén-
noitsijan ja hallituksen on hyva kdyda keskustelua siitd, miten asiat tulisi jarjestaa.
Tarkeintd yhteistyon toiminnan seka asioiden kunnollisen hoitamisen kannalta on asi-

antunteva hallitus seka hallituksen puheenjohtaja, jotka osaavat asiansa ja tietdvat,
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mité isannoitsijalta voidaan vaatia ja kuinka hallituksen valvontatehtdva on paras hoi-
taa. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 108-109.)

4.2.2 Yhdenvertaisuudesta huolehtiminen

Hallituksen tehtdvana on valvoa, ettd yhdenvertaisuusperiaatetta noudatetaan yhtion
kaikessa paatoksenteossa. Hallitus tai isdnnditsija ei saa tehdd paatosta tai tointa, joka
voi tuottaa osakkeenomistajalle tai muulle epdoikeutettua etua yhtion tai toisen osak-
keenomistajan kustannuksella”. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 110; Asunto-osakeyh-
tilaki 1599/2009, 1:10 §8.)

4.2.3 Patemattomat paatokset

Asunto-osakeyhtidlaissa on méaarétty, ettei hallitus tai sen jasen ei saa noudattaa yhtio-
kokouksen tai hallituksen tekemdaa paatosta, jos paatds on lain tai yhtidjarjestyksen
vastainen ja siksi patematon. Méaardys koskee my0ds yhdenvertaisuusperiaatetta.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 7:2 §.)

Hallituksen velvollisuus on valvoa, ettei yhtiokokouksessa tai muualla sen hallinnossa
tehdd yhdenvertaisuuden vastaisia paatoksia. Jos yhtiokokouksen paatds on selvasti
lain vastainen, eika siihen ole saatu osakkaan suostumusta yhdenvertaisuudesta poik-
keamiseen, on paatds mitaton eika sellaista voi panna taytantoon. (Arjasmaa & Kai-
vanto 2015, 112.)

4.2.4 Hallituksen jasen ja varajasen

Asunto-osakeyhtidlaissa on séadetty, ettd hallitukseen kuuluu 3-5 varsinaista jasenté.
Tasté voidaan poiketa yhtiojarjestyksen maarayksella. Yhtiojarjestyksen maarayksella
voidaan myds poiketa jasenten valinnan osalta. Lain mukaan jésenet valitaan yhtioko-
kouksessa mutta yhtiojarjestyksessé voidaan maéarata, ettd vahemman kuin puolet hal-
lituksen jasenista voidaan valita muilla tavoin. Jos hallitukseen kuuluu véhemmaén kuin

kolme jé&sentd, asunto-osakeyhtitlaki edellyttaa, ettd hallituksessa on oltava vahintaan
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yksi varajasen. Varajasentd koskevat samat sdadokset kuin varsinaista jasentakin.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 7:8; Sillanpdd & Vahtera 2011, 217.)

Jaseneksi valinta edellyttda valitun henkilén suostumuksen, jonka voi antaa vapaa-
muotoisesti. Hallituksen jasenen kelpoisuusvaatimuksena asunto-osakeyhtiélain mu-
kaan on, etta jasen on luonnollinen henkild, taysi-ikainen, hénelle ei ole maaréatty edun-
valvojaa eika hén ole konkurssissa tai liiketoimintakiellossa. Liséksi vahintdan yhdella
hallituksen jasenista tulee olla asuinpaikka Euroopan talousalueella. Lain asettamien
kelpoisuusvaatimusten lisaksi voidaan yhtiojarjestykselld méérata lisdd vaatimuksia,
jotka hallituksen j&senen tulee tayttaa. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 7:8, 7:10-
11 §; Sillanp&é & Vahtera 2011, 217-219.)

Jasenen toimikausi paattyy uuden jasenen valinnasta paattavan yhtiokokouksen péét-
tyessa paitsi, jos yhtidjarjestyksessé tai uutta jasentd valittaessa maarataan toisin. Hal-
lituksen jasen voi omasta tahdostaan erota milloin tahansa vapaamuotoisella ilmoituk-
sella. Ilmoitus on tehtdva hallituksen puheenjohtajalle, jollekin muulle jasenelle tai jos
jasenen on valinnut joku muu kuin yhtiokokous, on ilmoitus tehtdva myos jasenen va-
litsijalle. Jasenen oikeutta erota hallituksesta ei voida rajoittaa yhtidjarjestyksessa tai
jasenen valintaa koskevassa paatoksessa. Asunto-osakeyhtidlain mukaa hallituksen ja-
senen voi erottaa se, joka on hanet valinnut. Yhtidkokous voi kuitenkin erottaa jasenen,
vaikka ei olisi tata valinnut, mikali yhtidjarjestystd on muutettu siten, ettei valintaoi-
keutta enda ole. (Sillanpdd & Vahtera 2011, 219-220; Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 7:11-13 8.)

4.2.5 Hallituksen puheenjohtaja

Asunto-osakeyhtiélain mukaan hallituksen on valittava itselleen puheenjohtaja, jos
siind on useita jasenid ja jos hallitusta valitessa tai yhti6jarjestyksessé ole toisin méa-
ratty. Hallituksen puheenjohtajan tulisi tuntea hyvin asunto-osakeyhtitlain hallituk-
selle asettamat vaatimukset. Puheenjohtajalla olisi hyvé olla kokemusta myds asunto-

osakeyhtion hallinnan periaatteista ja hallituksen johtamisesta. Hallituksen puheenjoh-
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tajalla on asunto-osakeyhtiossa merkittava vastuu ja monet asiat kulkevat hénen kaut-
taan. Puheenjohtajalla on usein oikeus toimia yksin yhtion edustajana. (Arjasmaa &
Kaivanto 2015, 40; Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 1:10 8.)

4.2.6 Hallituksen erityistehtévat

Asunto-osakeyhtidlaissa on hallituksen yleisten tehtévien lisdksi maaritelty joukko eri-
tyistehtavid, joista hallitus on vastuussa ja joissa hallituksella on itsendinen toimivalta.
Naiden tehtavien osalta padtosvalta on kokonaan hallituksella eika sit4 voida siirtad
yhtiokokoukselle. Usein on kaytdnndssa niin, ettd hallitus ei itse suorita erityistehta-
vien hoitoa, vaan tehtdvéa hoitaa isdnnditsija. Hallituksen tulee kuitenkin suorittaa teh-
tavat muodollisesti seké valmistella asiat hoidettavaksi. Hallituksen on siis oltava sel-
villd sille maaratyista erityistehtévistd, koska jos hallitus ei asianmukaisesti suorita
sille kuuluvia velvollisuuksia tai valvo niiden hoitamista, voi seurauksena olla vahin-

gonkorvausvelvollisuus. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 114-115.)

Osakasluettelosta huolehtiminen on erittain keskeinen tehtéva, jonka yll&pitamiseksi
hallituksella on oltava tiedossaan osakkeiden antamista oikeuksista ja niiden kaytta-
misestd, vaihdannasta seké luettelomerkinnén edellytyksista ja merkityksesta. Osake-
luetteloon merkitdén kaikki osakkeet huoneistoittain, osakkeenomistajan keskeiset
henkil6tiedot, huoneiston hallintaan liittyvét rajoitukset sekd muualla laissa merkityksi
séadetyt tiedot, joita voivat olla esimerkiksi aravalainsdddannosta 16ytyvia luovutuk-
sen ja hallintaoikeuden rajoituksia. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 115-116; (Sillanpaa
& Vahtera 2011, 45-46.)

4.3 lsénnditsija

Kuten hallituksen yleiset tehtavat, myos isannoitsijan yleiset tehtdvat ovat asunto-osa-
keyhtiolaissa maaritelty véljasti ja ne maaraytyvat yhtiokohtaisesti riippuen yhtion
koon ja luonteen perusteella. Lain mukaan isénnditsija huolehtii kiinteiston ja raken-
nusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen antamien ohjei-
den mukaisesti. Isdnnoitsijan vastuulla on myos yhtion kirjanpidon jérjestdminen lain

mukaisesti sekd varainhoidon luotettavasta jarjestdmisestd. Hallitukselle isénnaitsijan
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on annettava hallituksen tehtdvien hoitamiseksi tarpeelliset tiedot. (Sillanpda & Vah-
tera 2011, 222-223; Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 7:17 8.)

4.3.1 Isannditsijan erityistehtavat

Y leisten tehtdvien lisaksi on isannoitsijalle maaritelty laissa joukko eritystehtavié. Toi-
menkuvaan normaalisti kuuluvat sekd mahdolliset lisatehtavat on madritelty asunto-
osakeyhtion isannointitehtavaluettelossa, jossa luetellut tehtavét isdnnditsija on vel-
vollinen suorittamaan is&nndinnin eettistd ohjeistusta noudattaen. Isannaitsijan erityis-
tehtdvat on jaettu hallinnollisiin tehtaviin, kiinteiston taloushallintoon liittyviin tehté-
viin seké kiinteiston teknisiin ja toiminnallisen kunnon yllapidollisiin tehtaviin. (Ar-
jasmaa & Kaivanto 2015, 54-55.)

Hallinnollisia tehtaviéd ovat kokousten, sopimusasioiden, turvallisuus- ja vakuutusasi-
oiden, Kiinteiston tydsuhdeasioiden, ilmoitusvelvollisuuksien seka hallinnollisten asi-
oiden hoitaminen. Taloushallintoon liittyvié tehtévid ovat talous-, vero- ja toiminta-
suunnittelu ja kirjanpito seka tilinpaatoksen ja talousarvion laadinta. Tekniseen ja toi-
minnalliseen kuntoon liittyvia tehtdvia ovat kiinteiston yll&pitoon ja kiinteiston huol-
lon jarjestdmiseen seka kiinteiston ja rakennusten kunnossapitoon liittyvia tehtavia
sek& huoneistojen kunnossapito- ja muutostdihin sek& korjaus- ja perusparannushank-
keisiin liittyvié tehtdvia (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 55.)

Alalla vallitsevan kaytanndn mukaisesti isannoitsijan tehtdvankuvaukseen on maari-
telty isannditsijan tehtavéksi myos valtaosa hallituksen tehtévistd, joiden suorittamista
hallitus vain valvoo (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 55.)

4.3.2 lsanngitsijantodistus

Asunto-osakeyhtitlain mukaan isannditsijan on pyynnosta annettava osakehuoneistoa
koskeva isannéitsijantodistus. Jollei yhti6lla ole isannoitsijéa tai timé on esteellinen,
velvollisuus antaa todistus on hallituksen puheenjohtajalla. Hallituksen puheenjohta-

jan ei kuitenkaan tarvitse antaa todistusta, jos isanngitsija on estynyt antamaan todis-
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tusta ollessaan lomalla tai muutoin tavoittamattomissa. Todistuksen voivat saada: osa-
kehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, osakkeita panttauksen no-
jalla hallussaan pitava seka valitysliike, jolla on voimassa oleva osakkeiden valitysta
koskeva myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle antamista koskeva toimek-
sianto (Sillanp&é & Vahtera 2011, 228; Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 7:27 §.)

Osakehuoneiston arvoa méaritettdessa sekéd asuntoa myytdessa on isanngitsijantodis-
tus erittdin arvokas asiakirja. Isannéitsijan todistuksesta on nahtavissd mm. osakkeisiin
kohdistuvat lainaosuudet ja sen keskeisenda tarkoituksena on antaa kyseista yhtiota
sekad huoneistoa ja osakkeenomistajaa koskevat keskeiset tiedot osakkeiden kauppaa
tai niiden vakuusarvoa ajatellen. Asunto-osakeyhtitlaissa on maaritelty, mitéa isannoit-
sijan todistuksen tulee sisdltdd. Lain maarittelemaa sisaltda on tarkennettu valtioneu-
voston asetuksella osakehuoneistojen pinta-alan mittaustavasta ja isdnnditsijantodis-
tuksesta. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 7:27 §; Sillanpd4 & Vahtera 2011, 228.)

Iséannditsijantodistuksessa on kerrottu yhtion yksildinti tiedot, tiedot osakehuoneis-
tosta sekd@ yhtion kiinteistOistd ja rakennuksista, tiedot yhtion taloudesta ja liséksi
muita tietoja, kuten esimerkiksi yhtion taloudelliseen tilaan, toimintaan tai osakehuo-
neiston kayttamiseen tai kayttokustannuksiin olennaisesti vaikuttavat seikat, jotka ovat
yhtion tiedossa (AsOyA 3-7 §, 365/2010.)

Tiedot is&nnditsijantodistukseen annetaan paivaykseen merkityn ajankohdan kaytetta-
vissé olevien tietojen perusteella. Isannditsijantodistukseen liitetdédn yleisesti tilipaatos
ja toimintakertomus seka talousarvio, tilin- ja toiminnantarkastuskertomus seké ener-
giatodistus. Todistuksesta on kaytava ilmi osakkaan vastuulla olevat lainat, joiden
maksamiseen yhtiolle osakkaalla on velvollisuus joko kerralla, erissa tai rahoitusvas-
tikkeena. Osakkaan maksuvelvollisuus perustuu yhtiojéarjestykseen tai hallituksen tai

yhtiokokouksen paatokseen. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 69.)

Todistuksessa on oltava hallituksen selvitys kunnossapitotarpeesta seuraavaksi vii-
deksi vuodeksi sekd yhtion paattdmien ja hallituksen ehdottamien korjausten lisaksi

ilmenneet uudet olennaiset korjaustarpeet. On myds mainittava osakkaan huoneistossa
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tekemastd kunnossapito- ja muutostéistd, yhtion tiedossa olevasta huoneiston kunnos-
sapitotarpeesta seké siitd, ovatko huoneistossa tehdyt tyot osakkaan vai yhtion suorit-
tama. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 69.)

4.3.3 Isannditsijan valinta ja patevyys

Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 20. pykalan mukaan isénnoitsijan valitsee hallitus.
Koska tdmd on hallituksen erityisiin tehtdviin kuuluva toimi, ei sité voida siirtdd muun
toimielimen, kuten esimerkiksi yhtiokokouksen paatettavaksi edes hallituksen suostu-
muksella. Varsinaisia osaamisvaatimuksia laki ei isannéitsijalle aseta. Isdnnditsijan on
kuitenkin taytettavd samat kelpoisuusvaatimukset kuin hallituksen jasenienkin. (Ar-
jasmaa & Kaivanto 2015, 54.)

4.4 Yhtitkokous

Asunto-osakeyhtitlain 6 luvun pykalat 1-2 kasittelevat yhtiokokouksen toimivaltaa ja
osakkaiden paatoksentekoa. Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin péaattava elin,
jossa osakkaat paattavat yhteisesti yhtion asioista jollei paatdsvaltaa laissa tai yhtiojar-
jestyksessé ole uskottu yhtion hallitukselle. Yhtiokokous pidetdén paésaéantoisesti ker-
ran vuodessa ja osakkaalle se on ainoa mahdollisuus vaikuttaa asunto-osakeyhtion
paatdksentekoon, ellei osakas esimerkiksi osallistu hallituksen toimintaan. Poissaole-
vien osakkeenomistajien on tyydyttava kokouksessa tehtaviin paatoksiin. Yhtioko-
kouksen muodostamiseen riitt4a vain yhden osakkaan osallistuminen. Ollessaan yksi-
mielisié, osakkaat voivat paattaa yhtidlle kuuluvasta asiasta myds yhtiokokousta pité-
matta. Tallaisesta paatoksestd on tehtdva vahintadn kahden osakkaan allekirjoittama,
paivétty ja numeroitu dokumentti. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6:1-2 §; Arjas-
maa & Kaivanto 2015, 72-73; Sillanpad & Vahtera 2011, 107.)

Varsinainen yhtiokokous on pidettdva kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paaty-
misestd. Asunto-osakeyhtidlaissa on erikseen saddetty, ettei yhtidjarjestyksessa voida
muuta maaratd. Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettdva tilinpaatos ja toiminta-

kertomus, hallituksen kirjallinen selvitys yhtidssé tehdyistd huomattavista muutos- ja
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kunnossapitotdista seka hallituksen kirjallinen selvitys sellaisista yhtiokokousta seu-
raavan viiden vuoden aikana tehtévista remonteista, jotka olennaisesti vaikuttavat osa-
kehuoneiston kayttdmiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kéaytostéa
aiheutuviin kustannuksiin. Asunto-osakeyhtién kunnossapidosta sekd kunnossapito-
tarveselvityksestd on kerrottu enemmaéan kunnossapitovastuuta késittelevassa luvussa
6. Yhtiokokouksessa on tehtévé paatokset seuraavista asioista (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 6:3 §; Sillanpaéd & Vahtera 2011, 114.):

o tilinpd&toksen vahvistamisesta;

e taseen osoittaman voiton kayttamisesta;

e vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isdnnditsijalle;

e talousarviosta ja yhtidvastikkeen méaarasta, jos tdma kuuluu yhtiokokoukselle;

e hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta, jollei
laissa saddetd tai yhtiojarjestyksessa maaraté toisin ndiden toimikaudesta tai
valinnasta;

e muista yhtijarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa késiteltavista

asioista.

Tietyissa tapauksissa on pidettdva myds ylimaarainen yhtiokokous. Yliméardinen yh-
tiokokous on pidettava, jos yhtidjérjestys niin maarad, jos yhtiokokous tai hallitus kat-
soo sen aiheelliseksi, tai jos tilintarkastaja, toiminnantarkastaja tai osakkeenomistajat,
joilla on yhteensa kymmenesosa tai yhtidjarjestyksessa maaratty pienempi osa kaikista
osakkeista sitd kirjallisesti vaatii. Ylimaardinen kokous voi olla tarpeen esimerkiksi
silloin, jos varsinaisessa yhtiokokouksessa tehtyyn paatokseen halutaan tehdd muutok-
sia. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6:5 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 75-76.)

4.4.1 Osallistuminen yhtiokokoukseen

Kaikilla osakasluetteloon merkityill4 osakkeenomistajilla on oikeus osallistua yhtio-
kokoukseen ilman erillista ilmoitusta. Jos osakasta ei ole merkitty osakasluetteloon,
on hanen ilmoitettava yhtiélle omistusoikeuden siirtymisestéd. (Asunto-osakeyhtitlaki
1599/2009, 6:7 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 75-76.)
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Osakas voi osallistua yhtiokokoukseen myds valtuutetun vélitykselld. Valtuutetun on
esitettdva paivatty valtakirja tai hanen on muutoin pystyttava luotettavalla tavalla to-
distamaan olevansa oikeutettu edustamaan osakasta. Jos valtuutuksesta ei muuta il-
mene, koskee valtuutus yhta kokousta. Valtakirjalla voidaan antaa myos toistaiseksi
voimassa olevana. Lain mukaan valtuutus vaaditaan kaikilta yhteisomistajilta kuten
kuolinpesan osakkailta ja avio- tai aviopuolisoilta. My6s asuntoa hallitseva leski tar-
vitsee valtuutuksen muilta yhteisomistajilta. Kuitenkin yleisesti omaksutun tulkinnan
mukaan asuntoa yhteisend kotinaan kéyttavat puolisot voivat yhtiokokouksessa edus-
taa toisiaan ilman erillistd valtuutusta. Valtuutuksella ei ole muotovaatimuksia, joten
se voidaan antaa myds muulla tavoin kuin valtakirjalla, kuten sdhkopostilla tai puhe-
limitse. Hyva hallintotapa suosituksessa vuodelta 2011 kuitenkin suositellaan kaytan-
ndn nayttdongelmien poistamiseksi kayttamaan aina Kirjallista valtuutusta ja liitta-
maan esitdytetty valtakirja yhtiokokouskutsun liitteeksi. Kirjallinen valtakirja on yk-
sinkertaisin ja selvin tapa osoittaa valtuutuksen olemassaolo. Epaselvissé tapauksissa
saattaa valtuutuksen kyseenalaisuus johtaa jopa koko yhtiokokouksen tekeman péa-
toksen kumoamiseen. Etukateen annettu kirjallinen valtuutus liséa yhtion tekemien
paatosten lopullista ennakoitavuutta. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6:8 §; Arjas-
maa & Kaivanto 2015, 77; Grass ym. 2013, 102.)

Yhtiokokoukseen ei voi osallistua yhtion omilla tai sen tytaryhtion osakkeilla. Niita ei
myo6skaan oteta lukuun, kun patevan paatdksen syntymiseen tarvitaan kaikkien osak-
keenomistajien suostumus tai suostumus osakkeenomistajilta, joilla on madraosa yh-
tion osakkeista. Osallistumisoikeutta yhtiokokoukseen on rajoitettu esimerkiksi siksi,
ettei yhtion johto voisi yhtiokokouksessa danestaa omilla osakkeillaan. (Asunto-osa-
keyhtidlaki 1599/2009, 6:9 §; Sillanpdé & Vahtera 2011, 132.)

4.4.2 Yhtiokokouksen kulku ja paatoksenteko

Hallitus kutsuu tavallisesti yhtiokokouksen koolle. On myds mahdollista, ettd yksittdi-
nen hallituksen j&sen voi kutsua yhtiokokouksen koolle, jos han on hallituksen ainoa
jasen. Aluehallintovirasto voi my6s hakemuksesta myontaa luvan osakkaalle kokouk-

sen koolle kutsumiseen yhtion kustannuksella, jos kokousta ei muuten kutsuta koolle
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tai jos sitd koskevia maarayksia on muutoin rikottu. Kokouskutsu on toimitettava ai-
kaisintaan kaksi kuukautta ennen tai viimeistaan kahta viikkoa ennen yhtiékokousta.
Kokouskutsusta on kéytava ilmi kokouksessa késiteltavat asiat, kokouksen koolle kut-
suja, kokouspaikka ka -aika seké kokousasiakirjojen saatavuus ja nahtavilla pitopaikka
seké asunto-osakeyhtion tiedot. Kokouskutsu on aina toimitettava kirjallisena niille
osakkaille, joiden osoite on yhtion tiedossa tai joka on ilmoittanut yhtidlle sahkopos-
tiosoitteen tai muun tietoliikenneyhteyden kutsun toimittamista varten. Kutsu voidaan
esimerkiksi toimittaa esimerkiksi Kirjeitse tai sahkopostitse. Yhtiokokous on pidettdva
yhtion kotipaikkakunnalla tai erittdin painvasta syysté toisella paikkakunnalla. Yhtio-
jarjestyksessa voidaan halutessa maaraté toisesta paikkakunnasta. (Arjasmaa & Kai-
vanto 2015, 81-82, 125-126.)

Yhtiokokoukselle valitaan aina puheenjohtaja. Puheenjohtajan tulisi olla kaikissa asi-
oissa jaaviton henkild. Esimerkiksi hallituksen puheenjohtajan toimiessa yhtiokokouk-
sen puheenjohtajana, on osakkaana esteellinen aanestamaan yhtion johdon vastuuva-
paudesta. Yhtiokokouksen puheenjohtaja on velvoitettu toimimaan yhtiéjarjestyksen
ja asunto-osakeyhtidlain mukaan. Puheenjohtajan tehtdavéna on johtaa kokousta seké
aaniluettelon ja poytékirjan laadinnasta huolehtiminen. (Arjasmaa & Kaivanto 2015,
84.)

Yhtiokokous tekee paatokset paaasiassa enemmistopaatoksina eli ehdotus, joka saa yli
puolet danisté tulee p&atokseksi. Tasatilanteessa puheenjohtajan &éni ratkaisee, ellei
yhtiojérjestys toisin méaréa. Maardenemmistolla tehtdvat paatokset vaativat toteutu-
akseen vahintaan kaksi kolmasosaa annetuista &anista ja kokouksessa edustetuista
osakkeista. Maardenemmistolla tehtavia paatoksia ovat yhtidjarjestyksen muuttami-
nen; suunnattu osakeanti; optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oikeuttavien erityis-
ten oikeuksien antaminen sekd suunnattu omien osakkeiden hankkiminen. Maara-
enemmistOvaatimusta ei voi lieventdd yhtiojarjestyksen maarayksella. Yksimielisyytta
edellyttavat paatokset ovat sellaisia, jotka vaikuttavat kaikkien osakkaiden etuihin esi-
merkiksi vastuita lisédmalla tai sellaisia, joissa ei noudateta lain tai yhtitjarjestyksen
asettamia muotovaatimuksia. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6:26-27 §; Arjasmaa
& Kaivanto 2015, 88.)
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Jos yhtion ja osakkaan etu ovat ristiriidassa keskenddn on osakas tai hanen valtuutet-
tunsa esteellinen osallistumaan asiasta jérjestettdvéan aanestykseen. Osakas voi kui-
tenkin osallistua keskusteluun asiasta. Asunto-osakeyhtiélain 6 luvun 15 8:ssa kasitel-
l4&n esteellisyytta yhtiokokouksessa. Pykala mukaan osakas tai hanen valtuutettunsa
ei yhtibkokouksessa voi d4nestéa asiasta, joka koskee:

e o0sakkaan itsensé ja yhtion valista sopimusta tai oikeustointa

e vastuuvapauden myontdmista osakkaalle itselleen, hénté itsedén vastaan kos-
kevaa kannetta tai hdnen vapauttamistaan vahingonkorvausvelvollisuudesta tai
muusta velvoitteesta yhtitta kohtaan.

o sellaista osakkaan huoneiston uudistusta tai muuta valttaméatonta kunnossapi-
toa, joka poikkeaa muiden osakkeenomistajien hallinnassa olevien huoneisto-
jen kunnossapidosta tai uudistamisesta.

e osakkaan huoneiston ottamista yhtion hallintaan (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/20009, 6:15 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 91.)

4.4.3 Paatosten moittiminen

Yhtiokokouksen paatds on moitteenvarainen, jos asian kasittely on ollut menettelyl-
taén lain tai yhtiojarjestyksen vastainen ja virhe on voinut vaikuttaa paatoksen sisal-
toon tai osakkeenomistajan oikeuksiin muutoin. Virheellinen menettely voi esimer-
Kiksi kokouskutsun toimittaminen myo6héssa tai puutteellisena. Moitekanne on nostet-
tava kolmenkuukauden kuluessa paatoksen syntymisesta tai muutoin paatosta pidetaan
patevand. Osakkaan moiteoikeuden edellytyksend on, ettd han on ilmoittautunut osa-
keluetteloon merkittdvaksi. Jos osakas kokouksessa tai kokouksen jalkeen suostuu
paatdkseen ei enaa jalkikateen voi muuttaa kantaansa ja moittia paatosta. Jos on tieta-
mattomyyttaan tai erehdyksessa aanestanyt virheellisen paatoksen puolesta tai ei ole
vastustanut yksimielisend tehtyd péatosta, voi han kuitenkin moittia tehtyd paatosta.
(Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 7:2 §, 23:1 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 92)

4.4.4 Mitaton paatos

Yhtiokokouksen paatdés on mitaton, jos kokouskutsua ei ole toimitettu tai kutsua kos-

kevia sédadoksid on olennaisesti rikottu; paatokseen olisi tarvittu osakkaan suostumus
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mutta sellaista ei ole saatu; paatos loukkaa yhdenvertaisuutta tai paatosté ei olisi saanut
tehda edes kaikkien osakkaiden suostumuksella. Osakas, hallitus, hallituksen jasen tai
isannoitsija voi nostaa kanteen yhtiotd vastaa, jos kokouksen paatds on mitaton. Kan-
teen nostamiselle ei ole asetettu aikarajaa. Kuitenkin on suositeltavaa, ettd mitatonta
paatosta koskeva kanne nostettaisiin kolmen kuukauden kuluessa, koska mitattémyys-
kin voidaan katsoa korjaantuneeksi, jos siihen ei ole puututtu kohtuullisessa ajassa eiké
kanteen jattamisen viivyttamiseen ole mitéén erityista syyta. (Asunto-osakeyhtilaki
1599/2009, 7:2 §, 23:2 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 93-94)

5 ASUNTO-OSAKEYHTION TALOUDENPITO

Asunto-osakeyhtitssé yhtion johdon keskeisimmat talouteen liittyvat tehtavat ovat ta-
lousarvion, tilinpaatdksen ja toimintakertomuksen laadinta. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 7:2 §, 7:17 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 131.)

5.1 Asunto-osakeyhtion kirjanpito

Asunto-osakeyhtié on muiden yhtididen tavoin kirjanpitovelvollinen. Taloyhtion on
velvollinen pitdmaén kahdenkertaista kirjanpitoa. Kahdenkertaisessa kirjanpidossa jo-
kaisen liiketapahtuman osalta Kirjataan, mista raha on peraisin ja mihin se on kaytetty.
Asunto-osakeyhtidlle raha tulee padasiassa osakkaiden ja vuokralaisten maksamista
vastikkeista ja vuokrista. Myo6s osakkeenomistajien sijoitukset (oma padoma) seka
luotonantajilta otetut lainat voivat olla taloyhtion rahan lahteitd. Asunto-osakeyhti6
kayttaa rahaa paaasiassa lyhyt- ja pitkévaikutteisten menojen maksamiseen. (Heinonen
2017, 21, 24-25.)
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5.2 Varojen kerd@minen asunto-osakeyhtiossa

Taloyhtion osakkaat ovat velvollisia maksamaan yhtidvastiketta, jonka perusteet méa-
ritell&&n yhtiojérjestyksessé. Yhtiovastikkeella katetaan yhtion kulut eika se ole kor-
vaus huoneiston hallinnasta. Esimerkiksi asuinhuoneiston kayton estymien remontin
tai muun syyn takia ei ole peruste vastikkeesta vapautumiselle. Yhtiévastike koostuu
hoitovastikkeesta ja mahdollisesti myds padoma- ja erityisvastikkeesta. Hoitovastik-
keella katetaan yhtion juoksevia menoja ja padomavastikkeella pitkavaikutteiset me-
not, kuten lainanlyhennykset. Erityisvastike voi kohdistua johonkin yksittdiseen asi-
aan, kuten esimerkiksi huoneistokohtaisen Internet liittyman maksuun. (Arjasmaa &
Kaivanto 2015, 30-31.)

Yhtiovastiketta voidaan perid vain yhtion tarkoituksen, yhtidjarjestyksen ja asunto-

osakeyhtidlain mukaisiin menoihin, jotka aiheutuvat:

1. kiinteiston hankinnasta ja rakentamisesta;

2. kiinteiston ja rakennusten kéaytosta ja kunnossapidosta;

3. Kkiinteistdn ja rakennuksen perusparannuksesta, lisarakentamisesta ja lisaalu-
een hankkimisesta (uudistus);

4. yhtion toimintaan taikka kiinteiston tai rakennuksen kéyttoon liittyvan hyodyk-
keen yhteishankinnasta; seké

5. muista yhtidlle kuuluvista velvoitteista. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 31;
Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 3:2 §)

Hoitovastikkeen liséksi asunto-osakeyhtit voi saada tuloja yhtién hallinnassa olevien
tilojen vuokrista seké kayttokorvauksina esimerkiksi sauna- ja autopaikkamaksuista.
Jos taloyhtion hoitotalous painuu alijadmaiseksi eika hoitokuluja saada katettua kerét-
tavilla vastikkeilla voi asunto-osakeyhtio tasapainottaa talouttaan hoitolainalla, joka
maksetaan takaisin hoitovastikkeen osana eikd esimerkiksi yliméaaréisia vastikkeita
tarvitse perid. Hoitomenoja ei kuitenkaan voi maksaa yhtidlainalla, joka tarkoittaa sel-
laista lainaa, josta osakkaan on mahdollista maksaa osuutensa kerralla pois. Yhtitlaina

on tarkoitettu yhtion pitk&vaikutteisten menojen rahoittamiseksi. (Heinonen 2012, 46).
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Asunto-osakeyhtion pitk&vaikutteisia menoja ovat erillisrahoitettavat uudistus-, perus-
parannus-, ja peruskorjaushankkeet. Tallaiset hankkeet on taloyhtidssa yleensa rahoi-
tettava osakkailta kerattavilla varoilla, koska taloyhtio ei tee voittoa tuottavaa liiketoi-
mintaa eikd silld ndin ollen ole mahdollisuutta rahoittaa toimintaansa tulorahoituksella.
Tarvittava rahoitus voidaan keréta joko osakkailta kerattavilla rahasuorituksilla tai yh-
tiblainalla. Jos hanke rahoitetaan rahasuorituksilla, kerataan tarvittavat varat joko ko-
konaan tai osittain etukateen. Osakkailta voidaan kerété ns. korjausvastikkeena varoja
korjauksia tai hankkeita varten, joita sitten tarpeen tullen kéytetdan. Toinen tapa varo-
jen hankkimiseksi on kerata hankkeen alussa tai sen aikana huoneistokohtaisia suori-
tuksia. Jos hanke maksetaan yhtidlainalla, keratd4n osakkailta joko lainaosuusuorituk-
sia tai paAdomavastiketta lainan lyhennyksiin ja korkoihin. Usein osakkaat voivat suo-
rittaa osuutensa yhtidlainasta pois kerralla tai haluamansa osuuden ja jéljelle jaavan

osan padomavastikkeena. (Heinonen 2012, 46-48.)

5.3 Rabhastointi

Tilinpaatosté laadittaessa on otettava huomioon, miten pitké&vaikutteisiin hankkeisiin
liittyvét tapahtumat esitetddn tuloslaskelmassa ja taseessa, jolloin on huomioitava
myaos verotukselliset vaikutukset. Rahastointimenettelyssd osakkailta kerétyt varat ka-
sitell&én tilinpaatoksessé pddomasijoituksina, jolloin ne nékyvét taseen omassa paa-
omassa. L&htokohtaisesti kaikki osakkailta kerédtyt varat ovat asunto-osakeyhtiolle ve-
ronalaista tuloa ja ne esitetdan tuloslaskelmassa. Pitkévaikutteisten hankkeiden ja yh-
tidlainojen maksamiseksi keratyt varat ovat myds veronalaista tuloa ja niiden Kirjau-
tuminen tuloslaskelmaan aiheuttaa usein verotuksellisia ongelmia seka tarpeetonta ve-
rojen maksua. Jos yhtiokokous paattaa kasitella esimerkiksi osakkailta putkiremonttia
varten keratyt varat verovapaina paaomasijoituksina, siirretaan kyseiset tuloerat tilin-
paatostd laadittaessa tuloslaskelmasta taseeseen, oman padoman eriin kuuluvaan ra-

hastoon eika niista silloin tarvitse maksaa veroa. (Heinonen 2012, 49, 51-54.)
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5.4 Talousarvio

Talousarvio on keskeinen tyovéline yhtion johtamisessa ja toiminnan suunnittelussa.
Kaytannossé talousarvio on yhtion toimintasuunnitelma numeromuodossa. Talousar-
vion perusteella maaritelld&n yhtidvastikkeiden tasot ja sen lahtokohtana tulisi olla yh-
tion maksuvalmiuden sailyttdmisessa koko tilikauden ajan. Isénnditsija valmistelee
hallituksen kanssa talousarvioesityksen, jonka yhtiokokous vahvistaa. Talousarvio eli
taloyhtion budjetti antaa hallitukselle toimintasuunnitelman ja raamit, jonka puitteissa
se voi tilikaudella toimia. Jos talousarviota pitdd muuttaa kesken tilikauden, on se hy-
vaksytettdva yhtiokokouksen paatokselld. Esimerkiksi yhtidvastikkeen korottaminen
tai ylimaaraisen yhtiovastikkeen kerddmisesté paattdminen voisi olla tallainen tilanne.
Asunto-osakeyhtidlaissa on edellytetty, ettd talousarvion toteutumista kasitell&én toi-
mintakertomuksessa. Tdma tarkoittaa sitd, ettd talousarviota ja tilinpaatosta vertaillaan
toimintakertomuksessa keskendan. Merkittavét erot on toimintakertomuksessa selvi-
tettava. Taloudellisen suunnittelun tulisi olla osa hyvén hallintotavan mukaista kiin-
teiston elinkaarisuunnitelmaa. Taloudellisen suunnittelun pohjana tulisi olla kiinteis-
ton korjaustarveselvitys, jossa kiinteiston korjaus- ja huoltotarpeet on selvitetty. Yk-
sittdisessa talousarviossa yksildidaan yhdelle tilikaudelle kohdistuvat, laajempaan ta-
loudelliseen suunnitteluun perustuvat toimenpiteet. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 132-
133; Heinonen 2017, 155.)

5.5 Tilinpaatos

Asunto-osakeyhtion tilinpaatoksen laadinnasta on séadetty Asunto-osakeyhtidlaissa
seka kirjanpitolaissa. Tilinpaatos on laadittava jokaiselta tilikaudelta. Isdnnéitsija val-
mistelee ja esittelee tilinpdatoksen hallitukselle, joka paattaa tilinpaatoksen lopulli-
sesta siséllostd. Lopullisen péatoksen tilinpdatoksen hyvaksymisesta tekee yhtioko-
kous. Tilinp&éatos sisaltad tuloslaskelman, taseen ja tilinpaatoksen liitetiedot. Liséksi
tilinpaatdsta on tdydentaa toimintakertomus ja sen erillislaskelmat (talousarviovertailu
javastikelaskelmat). Tilinpaatoksen tulee antaa oikea ja riittava kuva yhtion toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 142-144; Hei-
nonen 2017, 39.)
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5.6 Toimintakertomus

Toimintakertomuksen tarkoitus on antaa sanallisessa muodossa tietoja, jotka eivat suo-
raan kay ilmi tilinpaatoksesta mutta jotka kuitenkin ovat olennaisia oikean ja riittdvan
kuvan antamiseksi taloyhtion taloudesta. Toimintakertomuksen sisallosta maarataan
laissa ja osa annetuista tiedoista voi olla my6s vapaaehtoisesti annettuja. (Heinonen
2017, 233.)

Asunto-osakeyhtidlain mukaan toimintakertomuksen tulee ilmoittaa seuraavat lain 10
8 médritellyt tiedot: (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 10:5 §)

1) tiedot yhtiovastikkeen kaytosta, jos vastike voidaan perié eri tarkoituksiin eri pe-
rustein;

2) paaomalainoista paaasialliset lainaehdot ja lainoille kertynyt kuluksi kirjaamaton
korko;

3) tiedot yhtion omaisuuteen kohdistuvista pysyvisté rasitteista ja kiinnityksista seka
siitd, missa panttikirjat ovat;

4) tiedot olennaisista tapahtumista tilikaudella ja sen padttymisen jalkeen;

5) tiedot talousarvion toteutumisesta seka riittava selvitys olennaisista poikkeamista
talousarvioon nahden;

6) arvio todennékoisesti tulevasta kehityksestd; seka

7) hallituksen esitys yhtion voittoa koskeviksi toimenpiteiksi seka esitys mahdolli-
sesta muun vapaan oman paaoman jakamisesta.

5.7 Tilintarkastus

Asunto-osakeyhtion tilintarkastus kasittaa yhtion kirjanpidon, tilipdatoksen, toiminta-
kertomuksen sek& hallinnon tarkastuksen. Tilintarkastus kirjanpidon osalta tarkoittaa
kirjanpitomerkintdjen oikeellisuuden tarkastamista. Tilinpaatoksesta tarkastetaan tase,
tuloslaskelma, rahoituslaskelma ja liitteet. Lisaksi tarkastetaan, etta tuloslaskelma ja
tase vastaavat kirjanpitoa ja etta tilinpaatoksessé on esitetty kaikki tarvittavat tiedot.
Toimintakertomuksen tulee sisaltdd asunto-osakeyhtidlaissa edellytetyt tiedot. Tilin-

tarkastus sisaltdd myds hallinnon tarkastuksen, jossa on keskeistd selvittdd, onko
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asunto-osakeyhtion johto noudattanut yhtigjarjestysta ja asunto-osakeyhtidlakia. (Mi-
nilex.fi; Sillanpd4 & Vahtera 2011, 181.)

Tilintarkastuslain mukaan tilintarkastajana voi toimia ainoastaan KHT- tai HTM- ti-
lintarkastaja tai tilintarkastusyhteiso. Yleisesti tilintarkastusvelvollisten asunto-osake-
yhtididen yhtiojarjestyksessd on maardys kahdesta tilintarkastajasta. Hyvén hallinto-
tapa suosituksen mukaan tilintarkastajan liséksi valitaan asunto-osakeyhtiélain mukai-
nen toiminnantarkastaja. Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksen on asunto-osakeyhtio-
lain perusteella valittava tilintarkastaja, jos huoneistoja on yli 30 tai jos osakkaat, joilla
on vahintadan yks kymmenesosa kaikista osakkeista tai kolmasosa yhtiokokouksessa
edustetuista osakkeista sitd vaativat. Tilintarkastuslain mukaan tilintarkastaja on valit-
tava tilitarkastuslain tai muun lain perusteella. Tilintarkastajaa ei tarvitse valita, jos
yhtion liikevaihto on kahden edellisen tilikauden aikana ollut yli 200 000 euroa, tai
taseen loppusumma on ylittdnyt 100 000 euroa tai yhtion palveluksessa on ollut yli
kolme henkil6a. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 149-151; Tilintarkastuslaki 1141/2015,
4 §; Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 9:2,5 §.)

5.8 Toiminnantarkastus

Toiminnantarkastaja tarkastaa yhtion taloudenpidon ja hallinnon lainmukaisuuden yk-
sin tai tilintarkastajan kanssa. Toiminnantarkastaja on valittava, jos asunto-osakeyhti-
0ssa ei ole tilintarkastajaa eika yhtiojarjestys toisin maaraa. Asunto-osakeyhtidlaissa
ldhtdkohtana on, ettd kaikissa yhtiissa tehtéisiin vahintaankin toiminnantarkastus.
Sellaisissa yhtidissa, joissa kaikki huoneistot ovat edustettuina hallituksessa, voidaan
toiminnantarkastuksesta luopua yhtidjarjestysmaaraykselld. Vaikka toiminnantarkas-
tuksesta olisikin yhtiojarjestysmaarayksella luovuttu, on toiminnantarkastaja valittava,
jos osakkaat, joilla on vahintd&n yksi kymmenesosa kaikista osakkeista tai yksi kol-
masosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sitd varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa tai yhtiokokouksessa, jossa asiaa on kokouskutsun mukaan késiteltava. Toimin-
nantarkastaja valitaan yhtiokokokusen enemmistopéaétokselld. Jos toiminnantarkasta-
jia on yhtiojarjestyksen mukaan valittava enemman kuin yksi, voidaan yhtidjarjestyk-
sessa maarata myaos, etta yksi tai useampi heistd voidaan yhtiokokouksen sijasta valita

muulla tavalla. Esimerkiksi tietyn osakemddran omistavat osakkaat voivat suorittaa
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valinnan. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 155-156; Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009,
9:68.)

Toiminnantarkastuksen sisélto on tilintarkastusta yleisluontoisempi. Tilintarkastuksen
sisalto on tilintarkastuslaissa maéritelty yksityiskohtaisesti. Toiminnantarkastus tehta-
vand on arvioida hallinon jarjestamisté, kirjanpidon ja tilinp&atoksen asianmukai-
suutta, johdon etuuksien ja lahipiiritoimien asianmukaisuutta sekd yhdenvertaisuuspe-
riaatteen toteutumista. Toiminnantarkastuskertomuksessa yksildidadn tarkastuksen
alainen tilinp&atos ja sen on siséllettdva lausunto siitd, ettd tilinpaatos sisaltdd olennai-
silta osin yhtion tuotot, kulut, varat, oman padoman, velat, yhtion antaman vakuudet
seka siitd, onko toimintakertomus lain vaatimusten mukainen. (Arjasmaa & Kaivanto
2015, 159-161; Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 9:10 8.)

6 KUNNOSSAPITOVASTUU

6.1 Asunto-osakeyhtion kunnossapito

Asunto-osakkeen kunnossapidolla tarkoitetaan yhtién kiinteiston yllapitoa, johon lue-
taan kuuluvaksi pienet korjaukset ja vuosittain tehtavat korjaukset sekd suuremmat
korjaukset, joissa Kiinteiston laatutasoa ei olennaisesti muuteta. Kunnossapidoksi voi-
daan katsoa myos sellainen laatutasoa korottava korjaushanke, joka on toteutettu pa-
kottavien viranomaismaaraysten noudattamiseksi. Jos korjausta ei katsota kunnossa-
pidoksi on se asunto-osakeyhtidlain mukaan muutosty6td. Kunnossapitotdiden val-
mistelun ja valvonnan suorittaa taloyhtion hallitus. Kaikki taloyhtidssa tehtavat kun-
nossapito tyot on asunto-osakeyhtiélain mukaan tehtdva hyvaa rakennustapaa noudat-
taen. Kunnossapitovastuun jakautumisesta yhtion ja osakkeenomistajan valilla on saa-
detty asunto-osakeyhtidlain 4. luvussa. Asunto-osakeyhtidssé seka osakkaalle, etta yh-
tion johdolle hyva ja kdytannonlaheinen tydkalu vastuunjaon selventdmiseksi on vas-
tuunjakotaulukko. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 174-175; Grass ym. 2013, 155.)
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6.2 Yhtion Kunnossapitovastuu

Asunto-osakeyhtitlain 4:2 §:n mukaan yhtion kunnossapitovastuuseen kuuluu kaikki
sellainen, joka ei osakkaan kunnossapitovastuuseen kuulu. Tallaisia yhtion vastuulle
kuuluvia asioita taloyhtitssa ovat ne alueet, jotka eivat ole osakkaan hallinnassa kuten
esimerkiksi porraskaytavat, varastotilat, yhteiset pesu- ja saunatilat sek& huoneistojen
rakenteet, rakennusten perustukset ja ulkopinnat, vesikatot ja ulkoikkunat. Yhtion vas-
tuulla on myos lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemdri-, ilmanvaihto-
ja muiden sen Kkaltaisten perusjarjestelmien kunnossapito. Néiden perusjarjestelmien
osalta niihin kuuluvat kiinteét ja niiden toiminnan kannalta olennaiset alkuperaiset osat
kuuluvat yhtion vastuun piiriin. Sen sijaan osakkeenomistajan jarjestelmiin kytkemét
lisalaitteet eivat kuulu yhtion vastuulle. Olennaisia jarjestelman osia ovat esimerkiksi
séhkdisen lattialammityksen vastukset tai huoneistokohteiset vesivaraajat. (Asunto-
osakeyhtidlaki 1599/2009, 1:11 §; Sillanp&a & Vahtera 2011, 76.)

Yhtion kunnossapitovastuu edelld mainituista asioista rajoittuu sellaisiin jarjestelmiin,
rakenteisiin ja eristeisiin, jotka yhtié on hyvaksynyt vastuulleen tai itse toteuttanut.
Vastuu ei koske sellaisia yhtion asentamia jarjestelmid, jotka yhtién on joutunut teke-
méaan osakkaan puolesta tdiman laiminly6tyd oman kunnossapitovastuunsa. Osakaan
tekema tai teettdmad asennus, joka voidaan rinnastaa yhtion tekeméén toimenpiteeseen
tai sellainen asennus, jota yhti6 on voinut valvoa, kuuluu myds yhtién vastuun piiriin.
Yhti6lla on niin sanottu ennallistamisvastuu osakkaan kunnossapitovastuulle kuulu-
vien huoneiston osien vaurioitumisesta silloin, kun ne ovat vaurioituneet yhtion teh-
dessa omaan kunnossapitovastuuseensa liittyvia korjauksia tai muita toimenpiteita.
Esimerkiksi yhtion korjatessa vesieristeitd osakkaan huoneistossa vaurioituu osakkaan
vastuulla oleva seindpinnoite, jolloin yhtid luonnollisesti maksaa uuden pinnoitteen.
Yhtion ennallistamisvastuu ulottuu yhtion perustasoon asti. Perustasolla tarkoitetaan
alkuperdista rakennusvaiheessa tarkoitettua tasoa, ellei yhtiossa olla paéatetty erikseen
paremmasta tasosta. Liséksi tasosta poikettaessa on oltava huolellinen, ettd kaikki
osakkaat saavat saman kohtelun eik& yhdenvertaisuusperiaatteesta poiketa. (Asunto-
osakeyhtiolaki 1599/2009, 4:2 §; Sillanpad & Vahtera 2011, 77; Arjasmaa & Kaivanto
2015, 177; Grass ym. 2013, 158.)
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KKO:2015:87

1950-luvulla rakennetun talon kylpyhuoneissa oli alun perin ollut ammeet. Ve-
deneristyksena lattiassa oli ollut bitumisivelty huopa, joka oli sijainnut holvilaa-
tan paalla. Huovan péélla oli ollut noin kymmenen senttimetrid paksu pintalaatta.
A:n asunnossa oli edellisen osakkeenomistajan toimesta poistettu amme ja tilalle
oli tehty suihkutila. Muutosty6ta ei ollut tehty asunto-osakeyhtion luvalla. A:n
omistusaikana todettiin kosteuspoikkeamia pintalaatassa seké seinien alaosassa.
Vaurioiden todettiin johtuneen kylpyhuoneen muuttuneesta kéyttotavasta.
Asunto-osakeyhtion kieltdydyttyd korjaamasta kosteusvaurioita A teetti kor-
jauksen. Korkein oikeus velvoitti tuomiosta ilmenevilld perusteilla asunto-osa-
keyhtion kunnossapitovastuunsa perusteella korvaamaan A:lle kosteusvaurioi-
den aiheuttamat korjauskustannukset. (KKO:24.11.2015 T 2255.)

Asunnon kylpyhuoneessa on alun perin ollut kylpyamme, joka on 1980- tai 1990-lu-
vulla aiemman osakkeenomistajan omistusaikana poistettu ja tilalle on tehty suihku-
tila. Tuolloin tehtyjen muutosten yhteydessa ei vedeneristyksid muutettu. Muutostoita
ei tehty yhtion luvalla eikd valvonnassa. Kylpyhuoneessa oli todettu kosteus-
poikkeama vuonna 2003 ja yhtio oli teettdnyt vuonna 2011kosteuskartoituksen, jonka
mukaan kylpyhuoneen saneeraus kosteus varioiden osalta olisi tullut tehda pikaisesti.
Yhtio6 oli pyytanyt urakoitsijalta tarjouksen A:n kylpyhuoneen korjaamisesta mutta oli
kieltaytynyt maksamasta urakkaa vedoten siihen, ettei korjaaminen kuulunut yhtion
vastuulle. Yhtion mukaan yhtion vastuu alkoi vesieristeestd ja sen ylapuoliset pinta-
materiaalit  vaurioitunut pintalaatta mukaan lukien osakkaan vastuulla.
(KKO:24.11.2015 T 2255.)

Tapauksessa pohdinnan kohteeksi korkeimmassa oikeudessa tuli se, kuuluiko vaurioi-
tunut rakenne yhtion vai osakkaan vastuulle. Asunto-osakeyhtidlain 4 luvun 2 pykélan
mukaan yhti6 vastaa rakenteesta vedeneristeesta ja se alla olevista rakenteista ja osak-
keenomistaja pintamateriaaleista. Rakenteessa vedeneriste ei ole ollut valittémasti pin-
tamateriaalin alla, vaan vedeneristeen paélla on ollut vield kymmenen senttimetrin
paksuinen pintalaatta. Téssa tapauksessa oikeus katsoi, ettd koska talo oli rakennettu

50-luvulla ei vedeneristys néin ollen ollut nykymaééaraysten mukainen eika néin toteu-
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tetussa rakenteessa pintalaatta ei ole tasoitteeseen tai pintamateriaaliin rinnastuva lat-
tian sisdosa vaan osa yhtion vastuulle kuuluvaa lattian rakennetta. Korkeimman oikeu-
den mukaan kunnossapito pintalaatan osalta oli siis yhtién vastuulla.
(KKO:24.11.2015 T 2255.)

Oikeuden mukaan A:lla oli oikeus teettda korjaus yhtion kustannuksella. Perustelujen
mukaan asiassa oli riidatonta, ettei A ollut tehnyt yhtidlle kirjallista huomautusta kun-
nostustarpeesta. Asunto-osakeyhtiélain 4 luvun 4 §:n 2 momentin mukaan osakas voi
teettdd yhtion kustannuksella yhtidlle kuuluvan kiireellisen kunnossapitotydn. Pykélan
mukaan kunnossapitotarpeesta tulisi ilmoittaa yhtidlle kirjallisesti. Vaikka kirjallista
huomautusta yhtidlle ei oltu tehty, ei silla oikeuden mukaan ollut merkitystd, koska
yhtio oli tullut kosteusvaurioista tietoiseksi jo vuonna 2003 ja todennut kosteuden uu-
delleen vuonna 2011. Oikeuden mukaan vaatimusta kirjallisesta ilmoituksesta voidaan
perustella niin, ettd t&lloin yhtio saa selkeén tiedon kunnossapitotarpeesta ja mahdol-
lisuuden ryhtya tarvittaviin toimiin korjausten toteuttamiseksi ja kirjallinen muoto va-
hent&é nayttbongelmia riitatilanteissa Koska yhtio oli jo tietoinen kosteudesta ei muo-
tovaatimuksen katsottu olleen sellainen, ettd sen perusteella A:n olisi voitu katsoa me-
nettdneen oikeutensa teettdd yhtion kunnossapitovastuuseen Kkuuluva tyo.
(KKO:24.11.2015 T 2255.)

6.3 Osakkaan kunnossapitovastuu

Osakkaan kunnossapitovastuuseen kuuluvat huoneiston siséosat. Naita ovat mm. sei-
nat, lattiat, keittionkaapit, sisdikkunat seka huoneistossa olevat altaat. Myos huoneis-
tokohtaisten parvekkeiden sisdpuolet kuuluvat osakkaalle. Osakkaan vastuulla on esi-
merkiksi lumen poistaminen parvekkeelta. Osakkeenomistajalla on velvollisuus hoitaa
hallinnassa olevaa huoneistoa huolellisesti. Osakas ei ole vastuussa huoneiston tavan-
omaisesta kulumisesta, mutta jos han hoitaa huoneistoa huolimattomasti ja siten ai-
heuttaa vaurioita yhtion kunnossapitovastuun alaisille huoneiston osille tai rakenteille,
on han talléin vastuussa myos néisté huoneiston osista tai rakenteista. Samoin jos osa-
kas tekee tai teettdd huoneistossa kunnossapitot6itd hyvan rakennustavan vastaisesti,

on osakkaalla ennallistamisvastuu yhtion kunnossapitovastuun alaisille rakennuksen
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osille. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 4:3 §; Sillanpd4 & Vahtera 2011, 81; Grass,
Heino, Kaivanto, & Kulomaki 2009, 156.)

Osakkeenomistaja on ilmoitusvelvollinen, jos han havaitsee huoneistossaan yhtion
kunnossapitovastuuseen kuuluvia vikoja tai puutteita. limoitusvelvollisuuden rikko-
minen saattaa aiheuttaa osakkaalle vahingonkorvausvelvollisuuden. Osakkaan kannat-
taa tehda ilmoitus Kirjallisesti, koska riitatilanteessa hanen on pystyttava osoittamaan,
ettd on tehnyt ilmoituksen. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 82.)

6.4 Kunnossapitotyon teettdminen

Asunto-osakeyhtitlain 4:4 8:n mukaan yhtion voi teettdd kunnossapitotyon osakkaan
kustannuksella, jos osakas ei huolehdi lain tai yhti6jarjestyksen perusteella vastuullaan
olevasta kunnossapidosta. My0s osakas voi teettdd huoneistossaan yhtion vastuulla
olevan kunnossapitotyon yhtion kustannuksella, jos kyse on Kiireellisestd valitonta
huomiota vaativasta kunnossapitotyosté eika yhtio ilmoituksesta huolimatta ryhdy va-
littémiin toimiin asian kuntoon saattamiseksi. Osakas voit teettdad tyoén myos silloin,
jos sen tekematta jattdminen aiheuttaisi vahaisté suurempaa haittaa eika yhtio ole ryh-
tynyt vélittdmasti toimiin Kirjallisen huomautuksen saatuaan. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/20009, 4:4 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 180.)

Jos yhtio kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonti rajoittaa olennaisesti osakkaan
huoneiston kéyttoa eikd yhtio ole kirjallisen huomautuksen jalkeen ryhtynyt viipy-
matta riittaviin toimiin haita poistamiseksi on osakkaalla oikeus teettdd kunnossapito-
ty6 yhtion hallinnassa olevissa tiloissa ja saada yhti6lta korvaus tyon teettdmisesta ai-
heutuneista tarpeellisesta ja kohtuullisista kuluista. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 4:5 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 180-181.)

6.5 Osakkaan suorittamat muutostyot

Osakkaalla on oikeus tehdd omalla kustannuksellaan hallitsemassaan osakehuoneis-
tossa muutostoitd, jos muutos on yhtidjarjestyksessa méaaratyn osakehuoneiston kayt-
totarkoituksen mukainen ja muutosty6t tehd&an hyvén rakennustavan mukaisesti. Yh-

ti0 tai toinen osakas voi asettaa muutostydtekemiselle ehtoja tai kieltda sen kokonaan,
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jos ty6 voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa. Muutosty6 voidaan
kieltdd kokonaan myds siind tapauksessa, etta se aiheuttaisi kohtuutonta haittaa suh-
teessa sitd saatavaan hyotyyn. Muutosty0 voidaan kieltad tai sille asettaa lisdehtoja
myo6s luvan myontdmisen jalkeen, jos muutostyon aikana ilmenee toiselle osakkaalle
tai yhtiolle ep&edullisia seikkoja. Jos muutostydtekeminen kielletd&n yhtion tai toisen
osakkaan toimesta, voi osakas hakea luvan tuomioistuimelta. Tuomistuin voi oikeuttaa
osakkaan tekemé&an muutostyon mutta myds korvaamaan toiselle osakkaalle tai yhti-
Olle aiheutuvan haitan taysiméaardisena. Tuomistuin voi myds muuttaa muutostyonte-
kemiselle asetettuja ehtoja. Jos osakas haluaa tehd& muutostéita yhtion hallinnassa ole-
vissa tiloissa, on lupa pyydettava hallitukselta, eik& yhtiolla ole velvollisuutta suostua
pyyntoon. Yhtio voi asettaa suostumukselle ehtoja, esim. erityiskorvaus eika osak-
kaalla ole mydskaan mahdollisuutta hakea muutosty6hon lupaa tuomioistuimelta. (Ar-
jasmaa & Kaivanto 2015, 186-189.)

Muutostyontekeminen saattaa vaatia yhtidjarjestyksen muutoksen tai luvan viranomai-
silta. Jos yhtidjarjestystd muutetaan, paattaa asiasta yhtiokokous. Jos lupaa on haettava
viranomaisilta, on hallituksen haettava lupaa tai valtuuttaa osakas hakemaan sitd. Yh-
tigjarjestyksen muuttamisen tai viranomaisluvan hakemisen kustannuksista vastaa
osakas. Muutostyotekemistda on myds valvottava. Yhtiolla on oikeus ja velvollisuus
valvoa, ettd muutosty6 tehdaan hyvén rakennustavan mukaisesti vahingoittamatta ra-
kennusta tai kiinteistod, ja etta ty0 tehdaan sille asetettuja ehtoja noudattaen. Valvon-
nasta koituvat kulut ovat osakkaan vastuulla. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 188.)

KKO0:2011:39

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen mukaan A:n omistamat osakkeet tuottivat
hallintaoikeuden 6 huonetta ja keittion ké&sittavéan asuinhuoneistoon. A pyysi
yhti6ltd lupaa huoneiston jakamiseksi kahdeksi asuinhuoneistoksi siten, etta
muodostettavaan yksioon rakennettaisiin méarkatilat ja keittio. Yhtiokokouksen
paatettyd olla myontdmatta lupaa muutostdille A vaati yhtitté vastaan ajamas-
saan kanteessa, ettd A oikeutetaan tekemé&an muutostyot ja ettd yhtio velvoite-
taan hakemaan rakennusviranomaisten lupa muutostéille tai A oikeutetaan ha-
kemaan lupa. Koska muutostdiden katsottiin edellyttdvén yhtidjarjestyksen
muuttamista, ei A:n kannetta voitu hyvaksyé. (KKO:9.6.2011 T 1267.)
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Korkeimman oikeuden ennakkopéétoksesséd vuodelta 2011 kasiteltiin osakkaan oi-
keutta muutostoihin sekd kysymysta yhtiojarjestyksen muuttamisesta. Tapauksen ka-
sittelyssé sovellettiin vanhaa asunto-osakeyhtidlakia vuodelta 1991. Korkeimman oi-
keuden paatoksessa kuitenkin todetaan, ettei uuden lain asiaa koskevat sadannokset ol-
leet asiallisesti muuttuneet vanhaan verrattuna eik& oikeustila asian suhteen néin ollen
ollut muuttunut. ( KKO:9.6.2011 T 1267.)

Tapauksessa keskeisté oli se, oliko muutostyd sellainen, etta sen tekeminen olisi vaa-
tinut yhtiojarjestyksen muuttamista. Jos muutosty6 vaatii yhtidjarjestyksen muuttami-
sen, ei tuomioistuin voi oikeuttaa osakasta tekemaén muutostyotd vaan paatoksen te-
kiai yhtiokokous. A katsoi, ettd muutostyo ei olisi vaatinut yhtiéjarjestyksen muutta-
mista, koska ainoa poikkeus yhtidjarjestykseen muutostyon jalkeen olisi huoneistose-
litelmdssé oleva poikkeama, ettd huoneiston yliméardisten keittio- ja markétilojen
osalta. A.n mukaan kyse olisi tuolloin ollut vanhan asunto-osakeyhtiélain 77 §:ss&
maadritellysta tilanteesta, jonka mukaan osakkaan on oikeus tehdd muutoksia tiloissa,
joihin hdnen osakkeensa tuottavat hallintaoikeuden ja jonka mukaan tuomioistuin voi
oikeuttaa osakkeenomistajan tekemaan muutoksen, jollei hallitus tai osakkeenomistaja
anna suostumusta. Asunto-osakeyhtio puolestaan katsoi muutokset pysyvaisluontei-
siksi sekad merkitsevan osakkeenomistajien hallinnassa olevien tosiasiallisten huoneis-
tojen méaaran lisaantymistd ja kyseisten muutosten edellyttavan yhtidjarjestyksen
muuttamista. (KKO:9.6.2011 T 1267.)

Oikeuden nakemyksen mukaan on asunto-osakeyhtion maaraysvallassa, kuinka monta
osakkeenomistajien hallinnassa olevaa asuinhuoneistoa yhtién omistamassa rakennuk-
sessa on ja mitka yhtion osakkeet tuottavat oikeuden hallita mitakin huoneistoa. Lain
mukaan huoneistojen lukumé&érésté ja osakkeiden tuottamasta hallintaoikeudesta on
maaréttava yhtiojarjestyksessa. Oikeus my0os totesi ko. yhtion yhtidjarjestyksen sisal-
tdvan mainitut maarayksen. Naill& perustein oikeus paatti, ettd A:n esittdmat muutos-

tyot olisivat vaatineet yhtidjarjestyksen muuttamista. (KK0:9.6.2011 T 1267.)

Yksi korkeimman oikeuden jasenisté jatti paatoksessa eriavan lausunnon. Hanen mu-
kaansa yhtigjarjestysta ei olisi tarvinnut muuttaa, koska osakkeiden tuottamaa hallin-
taoikeutta, tilojen kayttotarkoitusta tai vastikkeen méaardytymisperustetta ei pyritty

muuttamaan. Eridvan mielipiteen mukaan huoneistosepitelmén epétarkkuudella ei ole
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niin paljon merkityst, ettd se edellyttaisi muutoksia yhtigjarjestykseen. Eridvassa mie-
liteessa kuitenkin todetaan kyseessa olevan rajatapaus ja padsaannon olevan, etta toi-
mivalta yhtion sisaisissa asioissa kuuluvan yhtion toimielimille ja tuomiosituin voi
puuttua paatoksiin vain niiden ollessa selkeésti lain vastaisia tai muuten kohtuuttomia.
My®os eridvan mielipiteen antanut oikeuden jasen paatyi samaan lopputulokseen kuin
korkeimman oikeuden enemmist6. (KK0O:9.6.2011 T 1267.)

6.6 Yhtion suorittamat muutostyot

Yhtion on ilmoitettava teettdmastaan muutostyosta silloin, kun se vaikuttaa huoneiston
kayttdmiseen. llmoitus on toimitettava hyvissa ajoin osakkaan yhtiélle ilmoittamaan
osoitteeseen sekd huoneistoon. Muutosty6 on tehtavé hyva rakennustavan mukaisesti.
(Arjasmaa & Kaivanto 2015, 189-190.)

6.7 Kunnossapitoon liittyvéat ilmoitukset ja valvonta

Osakkaalla ilmoitusvelvollisuus taloyhtiélle kaytdnndssa kaikista huoneistossaan te-
kemistadn tai teettdmistadn muutos- ja kunnossapitotoista. Ilmoitusvelvollisuuden ul-
kopuolella ovat vain kaikkein v&haisimmat pintaremontit, kuten siséseinien maalaus,
tapetointi yms. IImoitus annetaan Kirjallisesti hallitukselle tai isdanngitsijélle. Osakas ei
saa aloittaa muutostoita ennen kuin ilmoitus on kasitelty. Yhtiolle tai osakkaalle on
annettu kohtuullinen aika muutostydilmoituksen kasittelyyn. Yhtion on késiteltava
osakkaan muutostydilmoitus viipymatta. Yhtion on ilmoitettava osakkaalle sellaisista
kunnossapitotgistd, jotka vaikuttavat huoneiston kéyttdmiseen. Molemmilla osapuo-
lilla on oikeus valvoa muutos- ja kunnossapitotydn tekemistd. Kaytanndssa valvonnan
suorittaminen tarkoittaa asiantuntijan palkkaamista tarkastamaan ja varmistamaan,
etta tyot tehdaan asianmukaisesti. limoitusvelvollisuuden tarkoituksena on, ettd kun-
nossapitoty6t tehdddn ammattimaisesti ja oikein ja ettd yhtioén korjaushistoriaan jaa
tieto tehdyistd muutoksista ja kunnossapitotoistd, jolloin ne ilmenevat myos isdnndit-
sijantodistuksesta. (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 4:6-7 §; Grass ym. 2013, 159;
Arjasmaa & Kaivanto 2015, 186-187.)
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6.8 Suunnitelmallisuus kiinteistonpidossa

Kiinteiston elinkaaren hallinnassa ja yllapidossa suunnitelmallisuus on tarkeédssa roo-
lissa. Suunnitelmallisella kiinteistonpidolla on suuri vaikutus taloyhtion viihtyisyy-
teen, turvallisuuteen, terveellisyyteen, ympéristovaikutuksiin, kustannuksiin ja omai-
suuden arvon kehittymiseen. Osakkaiden omaisuuden arvon sdilyttdmisen kannalta on
olennaista, ettd asunto-osakeyhtitossa ymmarretddn yhtion elinkaaren suunnitelmalli-
nen hallinta: miten ja minké&laisin kustannuksin omaisuuden arvoa pidetaén ylla ja mi-
ten arvoa voidaan kasvattaa. Tarkeimmat tyokalut suunnitelmalliseen elinkaaren hal-
lintaan ovat ajantasainen Kiinteistostrategia, kiinteiston huoltokirja, kuntoarviot ja -
tutkimukset, energiakatselmus ja energiatodistus seka kunnossapitotarveselvitys tai 5-
10 vuodeksi laadittava kunnossapitosuunnitelma (PTS). (Kaivanto 2011, 329.)

6.8.1 Suunnitelmallisen yllapidon tavoitteet

Kiinteiston yllapidolla tarkoitetaan Kiinteiston hoitoa ja kunnossapitoa. Kiinteiston
kunnossapidolla tarkoitetaan Kiinteiston ominaisuuksien sailyttamisté tai ajantasaista-
mista. Kiinteiston hoito on séannéllista toimintaa, jolla kiinteiston olosuhteet pidetaan
halutulla tasolla. Kiinteiston hoito pitaé sisalla&n teknisten jarjestelmien hoitamisen,
vikojen korjaamisen, siivouksen, jatehuollon ja ulkoalueiden hoitamisen. Yllapidon
tavoitteena on séilyttaa kiinteistén kunto ja vaikuttaa sita kautta kiinteiston arvon ke-
hittymiseen. Yll&pidon periaatteet ja taso seka rahoitus tulee perustua taloyhtion stra-
tegiaan tai muuten yhteiseen tahtotilaan. (Kaivanto 2011, 329.)

Suunnitelmallisuuden tavoitteet méaaritelldaan taloyhtion omien lahtékohtien perus-
teella. Tavoitteet tulisi linjata yhtion strategiassa, jossa madaritellaan, kuinka yhtion yl-
l&pitoa tulisi suunnitella ja toteuttaa. Tavoitteena suunnitemalliselle yllapidolle voi esi-
merkiksi olla palvelutason parantaminen, yllapitokustannusten minimointi, energiate-
hokkuuden parantaminen tai kiinteiston arvon parantaminen. Usein yllapidon suunnit-
telu perustuu siihen, ett4 korjataan vain jo havaittuja ongelmia tai vikoja, jolloin kiin-
teiston yll&pito on laiminly6ty. Suunnittelun olisi parempi perustua vahvistettuun kun-

toarvioon ja riittaviin tietoihin kiinteiston kaytostd, teknisesta tilasta ja kunnossapi-
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dosta. Naitd riittavia tietoja on mahdollista hankkia markkinoilla saatavilla olevien lu-
kuisten kiinteistoon liittyvien selvitysten ja palveluiden kautta. Téllaisia ovat esimer-
kiksi kuntoarviot, asbestikartoitukset, energiakatselmukset, Ivi-tekniset tarkastukset,
kosteusmittaukset jne. (Kaivanto 2011, 330.)

Hyvin hoidetussa taloyhtiossa suunnittelun perustana on kiinteistokohtaisen huolto-
Kirja, sdaannolliset kuntoarviot seka jatkuva energian kulutuksen seuranta seké naiden
perusteella laadittava pitkan tdhtdimen kunnossapitosuunnitelma (PTS). Hyvin suun-

niteltu kiinteiston yll&pito kasvattaa kiinteiston ja yhtion arvoa. (Kaivanto 2011, 330.)

7 VASTUUTILANTEET TALOYHTIOSSA

Asunto-osakeyhtidlain 24. luku kasittelee vahingonkorvausvastuuta taloyhtidssa. Lu-
vussa saadetaan yhtion johdon, osakkaan, yhtiokokouksen puheenjohtajan seka tilin-

ja toiminnantarkastajan vahingonkorvausvastuusta.

7.1 Yhtién johdon korvausvastuu

Yksi keskeisimmistd asunto-osakeyhtitlain periaatteista on lain 1 luvun 11 8:ss& séa-
detty yhtion johdon huolellisuusvelvoite, jonka mukaan hallituksen ja isdnnditsijan on
huolellisesti toimien ajettava yhtion etua. Lain vahingonkorvausvelvollisuutta kasitte-
levan 24. luvun 1 §:n mukaan hallituksen ja isannéitsijan on korvattava vahinko, jonka
on tehtdvasséan 1 luvun 11 8:ssd sdadetyn huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan
tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtiélle. Huolellisuusvelvoitteen vastainen toi-
minta voi tarkoittaa esimerkiksi, ettd jokin toimi jatetddn kokonaan tekematta. Téallai-
nen toimi voi olla jokin tarpeellinen korjaus- tai kunnossapitotoimi. Huolellisuusvel-
voite tarkoittaa myds, ettd johdon on edistettdvd asunto-osakeyhtion etua. Kuitenkin
paatokset, joita tehtéessa johto on tehnyt asianmukaiset selvitykset ja kdyttanyt asian-
mukaista harkintaa, eivét ole huolellisuusvelvoitteen vastaisia toimia, vaikka ne lo-

pulta olisivatkin yhtion kannalta epdedullisia p&atoksid. (Asunto-osakeyhtidlaki
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1599/2009, 1:11 §, 24:1 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 244; Grass ym. 2013, 200;
Sillanpéa & Vahtera 2011, 262-263.)

Asunto-osakeyhtitlain 24 8:ssd saddetdédn myos tuottamusolettamasta. Olettaman mu-
kaan vahingon katsotaan syntyneen johdon huolimattomuuden seurauksena, jos se on
aiheutettu muutoin kuin huolellisuusvelvoitteen noudattamatta jattamisella tai yhtio-
jarjestyksen vastaisen toiminnan seurauksena, ellei paatoksesta vastuussa oleva pysty
osoittamaan menetelleensd huolellisesti. Tuottamusolettamalla tarkoitetaan vain taval-
lista tuottamusta. Jos vahinkoa karsinyt vaittad vahingon syntyneen tahallisen tai tor-
kedn tuottamuksen seurauksena, on ndyttd velvollisuus hé&nelld. Tuottamuksellisen
menettelyn voidaan katsoa tapahtuneen myos silloin, jos yhtidlle, osakkaalle tai
muulle henkil6lle on aiheutettu vahinkoa yhtion lahipiiriin kuuluvan eduksi. (Asunto-
osakeyhtidlaki 1599/2009, 24:1 §; Grass ym. 2013, 201-202; Sillanp&d & Vahtera
2011, 266-266; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 249).

KKO:2010:17

Isannditsijantodistuksesta ei ollut ilmennyt, ettd osa huoneiston tarkistusmita-
tuksi ilmoitetusta pinta-alasta kasitti tiloja, joiden rakentamiseen ei ollut haettu
rakennuslupaa. Huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden ostajalla katsot-
tiin olevan asuntokauppalain sadnnoksista riippumaton oikeus vaatia vahingon-
korvausta isénnditsijantodistuksen antaneelta asunto-osakeyhtion edustajalta
asunto-osakeyhtidlain nojalla (KKO: 3.3.2010:17 T 431.)

Tapauksessa kantaja oli ostanut asunto-osakkeen kahden huoneiston yhtiosta. Isan-
noitsijantodistuksessa oli tarkastusmitattu pinta-ala 188 nelidmetrié, kun kauppakir-
jassa yhtiojarjestyksen mukainen pinta-ala oli 158,2 neliometrid. Erotuksen kauppa-
kirjan ja isannditsijan todistuksen valill4 aiheutti se, ettd huoneistoon oli tehty muu-
toksia ilman rakennuslupaa. Kantaja vaati myyjia, kiinteistonvalitysliiketta sek& isan-
noitsijantodistuksen allekirjoittanutta hallituksen jasentd vastaan ajamassaan kan-
teessa ensisijaisesti kaupan purkua, myyjien velvoittamista palauttamaan kauppahinta
korkoineen sekd vastaajia maksamaan korvauksia yhteisvastuullisesti. Kéaréjaoikeus
katsoi, ettd kantajalla oli oikeus esittdd myyjia ja kiinteistonvélittdja4 vastaan kan-

teessa tarkoitettuja vaatimuksia mutta hylkési kanteen hallituksen jasenen osalta eika
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hovioikeuskaan muuttanut paatosta. Karajaoikeus perusteli paatosté silla, etta oli jaa-
nyt ndyttdmattd, ettd kantajalle olisi koitunut menetyksia hallituksen jasenen menette-
lyn seurauksena. Hovioikeus perusteli paatosta silla, ettd yhtion edustajan vastuu isan-
noitsijantodistuksen tiedoista maardytyi asuntokauppalain sdénndsten perusteella ja
kohdistui myyjadn eiké vastuuta voitu perustaa asunto-osakeyhtitlain ja osakeyhtio-
lain sddnnoksiin (KKO: 3.3.2010:17 T 431.)

Korkeimmassa oikeudessa kysymys oli siitd, voitiinko vahingonkorvausvaateessa hal-
lituksen jasentd kohtaan soveltaa asunto-osakeyhti6lakia ja jos kyll&, niin myos siita
voiko yhtion edustaja olla vastuussa ostajaa kohtaan virheellisen isannéitsijantodistuk-
sen perusteella. Korkein oikeus katsoi, ettei asuntokauppalaki sulkenut pois mahdolli-
suutta vaatia asunto-osakeyhtion edustajalta asunto-osakeyhtidlain nojalla vahingon-
korvausta virheellisen tai puutteellisen isannéitsijantodistuksen perusteella. Téssa ta-
pauksessa sovellettiin vield vanhaa asunto-osakeyhtitlakia, joten tapauksessa sovel-
lettiin myds osakeyhtidlain maarayksid. Hovioikeuden mukaan hallituksen puheenjoh-
tajan tai isdnnditsijan vahingonkorvausvastuuseen voisi vedota van osakkeenomistaja
tai muu isdnnoitsijantodistuksen saamiseen oikeutettu taho. Korkein oikeus puolestaan
totesi, ettei laissa ole mainintaa, jonka perusteella yhtion edustajan vahingonkorvaus-
vastuuta voitaisiin talla tavoin rajoittaa. Koska isannditsijantodistuksen tiedot ovat os-
tajan kannalta erittéin oleellisia, ei oikeuden mielesté ole syyta rajoittaa isdnnditsijan-
todistukseen perustuvaa korvausvastuuta vain todistuksen saamiseen oikeutetuille ai-
heutuneisiin vahinkoihin. Korkein oikeus katsoli, ettd huoneistossa tehdyt rakennuslu-
vattomat muutosty6t olivat niin laajoja, ettd niista olisi pitdnyt mainita isanngitsijan-
todistuksessa. Néain ollen korkein oikeus tuli johtopaatokseen, ettei hallituksen jése-
neen kohdistettua vahingonkorvausvaatimusta voinut hylaté ja palautti asian silta osin
kargjaoikeuteen. (KKO: 3.3.2010:17 T 431.)

7.1.1 Yhtion johdon vastuuvapaus

Asunto-osakeyhtidlain 24:8 8:ssa saddetdan vastuuvapauden myontdmisesta hallituk-
sen jasenille sekd isdnnditsijalle. Vastuuvapauden myontamisesté paattaa yhtiokokous.

Vastuuvapauden myontdmisen jalkeen ei hallitusta tai isdnnoitsijaa voi enda asettaa
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vahingonkorvausvastuuseen. Vastuuvapaus patee vain niilt4 osin, joista yhtiokokouk-
selle on paatoksen teon perusteeksi asianmukaisesti annettu tarpeelliset tiedot. Jos yh-
tiokokoukselle ei ole annettu riittavia tietoja paatdksesta tai toimenpiteestd, joka on
aiheuttanut vahingon ja joka on korvausvelvollisuuden perusteena, ei vastuuvapaus
pade. Jos yhti6 asetetaan konkurssiin tai saneerausmenettelyyn kahden vuoden kulu-
essa padtoksestd, ei vastuuvapaus sido konkurssipesaa tai saneerausmenettelyssa sel-
vittdj&a. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 24:8 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 261).

7.1.2 Hallituksen ja isdnnditsijan suojautuminen korvausvastuulta

Hallituksen jasenille seka isannditsijélle voidaan ottaa vastuuvakuutus korvauskantei-
den varalta. Vastuuvakuutus korvaa yhtiolle, osakkaalle tai muulle henkil6lle aiheutu-
neen varallisuusvahingon, josta hallitus ja isannditsija on katsottu vastuulliseksi. Hen-
Kilo- tai esinevahinkoja vakuutuksesta ei voi korvata. Korvattava vahinko voi esimer-
kiksi olla hallituksen hyvaksyma tappiollinen urakkasopimus tai konkurssissa saata-

vien valvomatta jattdminen. (Grass ym. 2013, 207.)

Yhtion johto voi suojautua korvausvastuulta myos sopimuksin. Huolellisuusvelvoit-
teeseen kuuluvia kiinteistonhoidollisia tehtavia voidaan esimerkiksi siirtdd huoltoyh-
tion hoidettavaksi ja heidan vastuulleen. VVahingonkorvausvelvollisuudelta suojautu-
misen kannalta on olennaista, ettd sopimukseen on kyllin tarkasti kirjattu, mitd tehtavia
sopimuskumppanin tulee hoitaa, ettei jaa epéaselvyytta siitd, kenen vastuulla tehtévan
hoitaminen on. Toinen tarked asia on, etta hallitus valvoo sovittujen tehtévien asian-
mukaista hoitoa. Sopimuksella sovitut asiat on hyva kdydéa hallituksen jasenten kanssa
tarkasti l&pi, ettd kaikki tietdvat mitd on sovittu. (Grass ym. 2013, 208).

Esimerkiksi talvisin katoilta putoavasta lumesta ja jaasta huolehtiminen on kiinteiston
omistajan eli kdytdnnossa hallituksen ja isdnnoitsijan vastuulla. Hallituksen ja isan-
nditsijan on toiminnallaan varmistettava, ettd esimerkiksi katolta putoava lumi, jaa tai
muu esine ei aiheuta vaaraa tai ettd liukastumiset on kiinteiston alueella asianmukai-
sesti estetty. Sopimalla ndma tehtévat sopimuskumppanin tehtéaviksi ja valvomalla,
ettd tehtdvat tulevat hoidettavaksi, voi hallitus ja isdnngitsija suojautua korvausvas-
tuulta. ( Grass ym. 2013, 202, 208.)
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KKO:2007:62

Asunto-osakeyhtion omistamassa rakennuksessa asioinut henkild oli saanut sur-
mansa jaalohkareen pudottua katolta hanen paéhansa. Kiinteiston hoito oli sopi-
muksella uskottu huoltoyhtidlle. Lumen ja jain poistamista katolta ei kuitenkaan
ollut siséllytetty sopimuksessa lueteltuihin huoltoyhtion tehtaviin. Kun vastuuta
ei talta osin ollut selvésti siirretty huoltoyhtidlle, asunto-osakeyhtion tuli huo-
lehtia tarvittaessa katon puhdistamisesta. Asunto-osakeyhtion hallituksen pu-
heenjohtaja tuomittiin kuolemantuottamuksesta, kun turvallisuusvelvoite oli lai-
minlyoty (KKO:28.6.2007 T 1442.)

Hallituksen puheenjohtajalle vaadittiin tuomitsemista rangaistukseen kuolemantuotta-
muksesta. Syyttdjan mukaan hallituksen puheenjohtaja oli yhtion hallinnosta ja toi-
minnan asianmukaisesta jarjestamisestd seka yhtion omistaman rakennuksen turvalli-
suudesta vastuullisena henkiloné huolimattomuudesta aiheuttanut A:n kuoleman. Hal-
lituksen puheenjohtaja Kiisti rangaistusvaatimuksen ja hdnen mukaansa kuolema oli
johtunut tapaturmasta. Hanen mukaansa lampdtilan nopea nousu olisi aiheuttanut lu-
men nopean sulamisen ja muuttumisen jaéksi, joka oli irronnut katolta ja pudonnut A:n
paahan. Taloyhtion katolle oli asetettu puheenjohtajan toimesta lisalumiesteet. Yhtid
oli tehnyt Kiinteiston huoltosopimuksen erdan yrityksen kanssa, jonka tehtéviin pu-
heenjohtajan mukaan kuului mm. j&&n muodostuksen valvonta katolla seké tarvittaessa
lumen ja jaan pudotus katolta. (KKO:28.6.2007 T 1442.)

Kérajaoikeuden tuomiossa todettiin, ettd tapahtuma-aikaan Kuopion kaupungin jarjes-
tyssaannon 15 8:n mukaan katolla tai muulla vastaavalla paikalla oleva lumi ja jaa,
joka voi aiheuttaa vahinkoa, on viipymaétt4 poistettava. Lumen poistamisvelvollisuus
kuuluu rakennuksen haltijalle eli asunto-osakeyhtion hallitukselle. Puheenjohtaja oli
tehnyt kiinteiston hoitoa koskevan sopimuksen huoltoyhtion kanssa mutta siiné ei ollut
mainintaa lumen pudottamisesta katolta. Todistajalausunnon mukaan katon lumitila-
teen tarkkailusta oli sovittu suurpiirteisesti. Korkeimman oikeuden péatoksessé oikeus
toteaa, ettd kiinteiston omistajalle tai haltijalle l&htokohtaisesti kuuluva vastuu turval-
lisuusvelvoitteen tayttamisestd voidaan siirtad tai vastuuta rajoittaa antamalla kiinteis-
ton hoito sopimusteitse huoltoyhtidlle. Toimeksiantajan on my6s valvottava, etté huol-

toyhti6 hoitaa sovitun velvoitteensa. Oikeuden mukaan on peruteltua edellyttaa, etta
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asunto-osakeyhtion hallituksen siirtdessa velvoitteen sopimusteitse huoltoyhtitlle, on
jarjestely toteutettava siten, ettei jaa epaselvyytté siitd, kenen vastuulla katon lumi- ja
jaatilanteen tarkkailu ja tarvittaviin toimenpiteisiin ryhtyminen vaaran tai vahingon
valttamiseksi ovat. Tassé tapauksessa todettiin, ettd huoltoyhtién kanssa tehdyn sopi-
muksen perusteella oli jainyt epéselvyytta vastuunjaosta katon tarkkailun suhteen.
Tehty sopimus ei vapauttanut hallitusta vastuusta vaan oikeus totesi tarkkailun olleen
epasaannollista ja sattumanvaraista ja hallituksen puheenjohtajan vastuulliseksi jérjes-
telyn riittaméattdmyydestd. Korkein oikeus ei muuttanut alemmissa oikeusasteissa an-
nettuja paatoksia hallituksen puheenjohtajan syyllisyydesta. Johtopaatoksené se totesi,
ettei puheenjohtaja noudattanut sitd huolellisuutta yhtion kiinteiston turvallisuuden
suhteen, jota hanelté olisi voitu edellyttaa ja on ndin ollen syytteen mukaisesti aiheutti
tuottamuksellaan A:n kuoleman (KKO:28.6.2007 T 1442.)

7.2 Osakkaan korvausvastuu

Osakkaan on korvattava vahinko, jonka on myo6tavaikuttamalla asunto-osakeyhtidlain
tai yhtidjarjestyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimattomuuttaan aiheuttanut yhti-
Olle, toiselle osakkeen omistajalle tai muulle henkil6lle. Osakkaalla ei ole yleisté huo-
lellisuusvelvoitetta, kuten asunto-osakeyhtion johdolla on. Osakkaan korvausvastuun
perusteeksi riittdd pelkka tuottamus eika tahallisuutta tai toérkedd tuottamusta siis edel-
lytetd. Osakkaan korvausvastuun aiheuttava toiminta voi liittya yhtiokokouksessa teh-
tyyn lain tai yhtiojarjestyksen vastaiseen paatokseen, jonka tekemiseen héan osallistuu.
Jos osakas myotavaikuttaa muuten kuin yhtiokokouksen kautta asunto-osakeyhtidlain
tai yhtiojarjestyksen vastaiseen toimintaan, on han mahdollisesti vahingonkorvausvas-
tuullinen. Téallainen toiminta voi esimerkiksi olla hallituksen saaminen toimimaan yh-
denvertaisuusperiaatteen vastaisesti. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 24:2; Sillan-
pééd & Vahtera 2011, 267; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 250-251).

Jos osakas aiheuttaa vahingon rikkomalla asunto-osakeyhti6lain tai yhtiojarjestyksen
séadoksia kunnossapitovastuusta tai muutostoistd, on vahinko aiheutettu huolimatto-
muudella, ellei osakas osoita menetelleensa huolellisesti. Osakkeenomistajan katso-
taan toimineen huolimattomasti myds silloin, kun yhtidlle, osakkaalle tai muulle hen-

kilolle on aiheutettu vahinkoa yhtion l&hipiiriin kuuluvan eduksi. Osakkeenomistajan
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vahingonkorvausvastuuta koskee tuottamusolettama vain néissa tapauksissa. (Asunto-
osakeyhtiolaki 1599/2009, 24:2; Sillanpdd & Vahtera 2011, 268-269.)

Asunto-osakeyhtidlain osakkaan vastuuta késittelevassa pykaldassa maarataan lisaksi,
ettd jos osakas tuottamuksellisesti aiheuttaa yhtion kunnossapitovastuulla olevan ra-
kenteen tai laitteen vioittumisen siten, etta toisen osakkeenomistajan hallinnassa ole-
van osakehuoneiston sisdosat vahingoittuvat, yhtién on korjattava tdman huoneiston
sisdosat. Vahingon aiheuttanut osakkeenomista on puolestaan velvollinen korvaamaan
yhti6lle aiheutuneet kustannukset. Tama sdddos on olemassa siksi, ettd vahingon kér-
sinyt osakas saisi vahingon korjattua mahdollisimman nopeasti eik& korjaus ole kiinni
vahingon aiheuttaneen osakkaan maksukyvystd. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009,
24:2; Sillanpaa & Vahtera 2011, 271.)

7.3 Yhtiokokouksen puheenjohtajan korvausvastuu

Yhtiokokouksen puheenjohtajan on korvattava vahinko, jonka han on tehtdvéssaan
asunto-osakeyhtiolakia tai yhtidjérjestystd rikkomalla tahallaan tai huolimattomuu-
desta aiheuttanut yhtidlle, osakkeenomistajalle tai muulle henkilélle. Yhtiokokouksen
puheenjohtaja ei lahtokohtaisesti ole vastuussa yhtiokokouksessa paatettavien asioiden
siséllostd, vaan kysymys on enemmankin kokouksen kulkuun ja dokumentointiin liit-
tyvistd muodollisista seikoista. Tallaisia muodollisia seikkoja ovat esimerkiksi p4atok-
sen tekeminen vaarassa jarjestyksessa tai poytakirjan allekirjoittamatta jattdminen tai
sen esilla pitdminen. Puheenjohtajan vastuuta paatosten sisallosta on arvioitava henki-
I6n aseman ja tietdmyksen perusteella. Puheenjohtajana toimivalta tavalliselta osak-
keenomistajalta ei odoteta lain yksityiskohtaista tuntemusta eika hédnen odoteta ottavan
kantaa paatosten siséltoon. Jos puheenjohtajana sen sijaan toimii palkattu ammattilai-
nen, voi paatosten siséllon oikeellisuuden arvioiti perustua asunto-osakeyhtiélain li-
séksi myods sopimukseen perustuvaan vastuuseen. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009,
24:3; Sillanpaa & Vahtera 2011, 272.)
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7.4 Tilintarkastajan korvausvastuu

Tilintarkastajan korvausvelvollisuudesta saddetadn tilintarkastuslain 10 luvun 9 §:ssé.
Tilintarkastajan korvausvelvollisuus perustuu tahallisuuteen tai tuottamukseen, kuten
isannoitsijan ja hallituksen jasenen vastuu. Tilintarkastaja on vastuussa yhtiota, osak-
keenomistajaa velkojaa sekd muuta tahoa kohtaan. Tilintarkastusyhteisossé yhteiso ja
paavastuullinen tilintarkastaja ovat yhteisvastuullisia. (Tilintarkastuslaki 1141/2015,
10.9 §; (Grass ym. 2013, 111-112))

7.5 Toiminnantarkastajan korvausvastuu

Asunto-osakeyhtidlain mukaan toiminnantarkastaja on velvollinen korvaamaan vahin-
gon, jonka han on tehtdvaansa suorittaessaan aiheuttanut yhtiolle tahallisesti tai huoli-
mattomuudesta. Toiminnantarkastajan on korvattava myos vahinko, jonka han on teh-
tdvassadn muuten asunto-osakeyhtidlakia tai yhtitjarjestysta rikkomalla tahallaan tai
huolimattomuudesta aiheuttanut yhtidlle, osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle.
Toiminnantarkastuksen huolellisuutta arvioitaessa on otettava huomioon, kuka tarkas-
tuksen on suorittanut. Maallikoiden tekeman tarkastuksen arvioinnissa on vertailu teh-
tava sellaiseen maallikoiden tarkastustapaan ja huolellisuuteen, jota muilta kuin am-
mattimaiselta toiminnantarkastajalta voidaan odottaa. Jos toiminnantarkastuksen suo-
rittaa erityisté tarkastuskokemusta omaava henkil®, voidaan héanelta edellyttaa korke-
ampaa huolellisuutta ja osaamista, kuin maallikolta. (Asunto-osakeyhtitlaki
1599/2009, 24:5; Sillanpad & Vahtera 2011, 273.)

Asunto-osakeyhtidlain mukainen toiminnantarkastajaa koskeva tuottamusolettama on
samanlainen kuin yhtion johtoa koskeva tuottamusolettama sill& erotuksella, ettei 13-
hipiirin hyvéksi tehtyjen toimien aiheuttamien vahinkojen korvausvelvollisuus koske
toiminnantarkastajaa. Tama johtuu siité, ettei toiminnantarkastajalla ole kelpoisuutta
tehdd asunto-osakeyhtioté sitovia toimia. (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 24:5;
Sillanp&4 & Vahtera 2011, 274.)



52

7.6 Yhtion korvausvastuu

Yhtion on korvattava vahinko, jonka yhtié on mydtavaikuttamalla asunto-osakeyhtio-
lain tai yhtigjarjestyksen maarayksen rikkomiseen tahallaan tai huolimattomuudesta
aiheuttanut osakkeenomistajalle tai muulle henkilélle. Yhtion korvausvastuun osalta
séados kohdistuu yleensé yhtion teettdmiin kunnossapito- ja muutostdihin mutta saa-
dos soveltuu myos lakia ja yhtiojarjestysté rikkovien tapausten arviointiin. Vastuu on
samanlainen, kuin osakkeen omistajan vastuu. Jos yhtio kunnossapitoty0Ota teettdes-
s&an aiheuttaa vahinkoa osakkaalle, on se velvollinen korvaamaan aiheuttamansa va-
hingot. Yhtid on vastuussa myds, ettda kunnossapito- tai muutostoita tekeva sopimus-
kumppani tekee tyot hyvéa rakennustapaa noudattaen. Jos sopimuskumppani aiheuttaa
osakkaalle vahingon johtuen kunnossapito- tai muutostoita koskevien sdadosten rik-
komisesta, on yhtid olla korvausvastuussa osakkaalle. Yhtitlle sovelletaan tuotta-
musoletamaa samaan tapaan kuin yhtién johdolle. (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009,
24:6; Sillanpad & Vahtera 2011, 275-276; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 250-257.)

8 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Taman tyon tehtydni voin todeta, ettd asunto-osakeyhtion johtamisessa vaadittava
osaaminen seka vastuu ovat korkeat. Hallituksen jasenilla ja erityisesti hallituksen pu-
heenjohtajalla on suuri vastuu yhtion toiminnasta seka osakkaiden omaisuuden arvon
séilyttamisestd ja kehittdmisestd. Isannoitsijd on alansa ammattilainen ja hanelld on
kokemuksen ja usein myos koulutuksen tuomaa tietotaitoa omalta alaltaan. Usein
asunto-osakeyhtion johtaminen on yhteistyota hallituksen ja isannditsijan valilla.
Usein hallituksen puheenjohtajan ja isannaitsijan valilla. Hallituksen jasenen tulee
maallikkona olla hyvin perilld taloyhtittd koskevasta lainsdadédnndsté, aseman tuo-
mista velvoitteista ja erityisesti vastuusta, jonka toiminta asunto-osakeyhtion hallituk-

sen jasenend tuo mukanaan.



53

Hallituksen jasenen vastuuta kéasiteltiin tapauksessa KKO 2007:62, jossa yhtion halli-
tuksen puheenjohtaja tuomittiin kuolemantuottamuksesta yhtion rakennuksessa asioi-
neen henkilon menetettya henkensé, kun yhtion katolta irronnut jaa putosi hédnen paa-
hansa. Tapaus on selkeé esimerkki siitd, kuinka merkittava vastuu hallituksen jasenelld
on asunto-osakeyhtiossa. Hallituksen puheenjohtajan merkitys on vield suurempi ja
kuten edelld on todettu, olisi puheenjohtajan hyva olla asiansa osaava ja vastuunsa
tunteva henkild. Tapauksessa virheellisestd isannoitsijantodistuksesta hallituksen pu-
heenjohtaja mahdollisesti vastuulliseksi allekirjoittamastaan virheellisestd isannoitsi-

jantodistuksesta.

Tyon alkupuoliskolla kasiteltiin asunto-osakeyhtion perustoimintaa ja siihen vaikutta-
vaa lainsédadantod. Tarkastelun perusteella voidaan todeta, ettd perusajatus on yksin-
kertainen mutta sitd saateleva lainsaadanto ja tapauskohtaisuus moninaista. Vaikka
asunto-osakeyhtidlaki vuoden 2010 jalkeen on selkiytynyt, ovat mm. ty6ssé kasitellyn
oikeuskaytdnndén mukaan vastuutilanteet taloyhtidissa usein tapaus- ja yhtiojarjestys-

kohtaisia.

Periaatteellisella tasolla my0ds asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuun jakautuminen
on selked ja sen on méaaritelty yksiselitteisesti lakiin perustuvassa taloyhtion vastuun-
jakotaulukossa, jonka padpiirteet sisaltdva yksinkertaistettu taulukko on taman tyon
liitteend. Kuitenkin kdytdnnossa vastuunjakautuminen ja eritysesti vahingonkorvaus-
vastuunjakautuminen ei ole niin yksinkertaista, kuten t&ssé tyossa kasitelty oikeuskay-
tantokin osoittaa. Esimerkiksi tassa tyossa kasitellyssa tapauksessa KKO:24.11.2015
yhtion vahingonkorvausvastuusta huomataan, ettd ndenndisesti selked vastuunjako
saattaa kuitenkin vaatia lain ja mahdollisesti tai todennékéisesti myds asunto-osake-

yhtion yhtiojérjestyksen tulkintaa.

Tamaén tydn tekeminen l&hti tilaajan tarpeesta saada opas asiakasyhtididensé kayttoon.
Tyo0 tehtiin Pike-1sdnndinnille ja tuloksena oli asunto-osakeyhtion perustoimintaa ja
vastuunjakoa yksinkertaistetusti kasitteleva lyhyehko opas. Opas on tdman tyon liit-

teena.
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Taloyhtion kaytto- ja asumisopas asunto-osakeyhtiossa asuville, omistaville, sita
johtaville ja kaikille kiinnostuneille. Tassa oppaassa kerrotaan asunto-osakeyhti-
osta, mika se on ja mitka ovat sen toiminnan lahtokohdat seka perusperiaatteet.
Tassa oppaassa kerrotaan, miten asunto-osakeyhtiota johdetaan ja miten vastuu

jakautuu osakkaiden, yhtion johdon ja yhtion kesken.

Suomi on tuhansien asunto-osakeyhtididen maa. Suomessa on n. 85 000 asunto-osa-
keyhtiota ja n. kaksi miljoonaa suomalaista asuu asunto-osakeyhtiossa. Maailman-
laajuisesti asunto-osakeyhtio on varsin ainutlaatuinen asumisen muoto. Se on talou-
dellinen ja hallinnollinen rakennelma, jossa paatetaan demokraattisesti asumisesta
ja kustannuksista. Asunto-osakeyhtion perusmalli on lainattu osakeyhtiosta ja ennen
nykyista 2010 voimaan tullutta lakia asunto-osakeyhtiolaki tukeutui voimakkaasti
osakeyhtiolakiin. Tavallisesta liiketoimintaa harjoittavasta osakeyhtiosta asunto-
osakeyhtio eroaa kuitenkin oleellisesti. Asunto-osakeyhtio ei tavoittele taloudellista
voittoa vaan sen paatarkoitus on osakkaiden asumistarpeen tyydyttaminen. Lisaksi
se eroaa osakeyhtiosta siina, etta se perii osakkailtaan lisamaksua (vastiketta) ku-

lujensa kattamiseksi. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 17-18.)

Asunto-osakeyhtiolaki maarittelee asunto-osakeyhtion osakeyhtioksi, jonka yhtio-
jarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista ra-
kennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiojarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien

hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 2 §.)
Ollakseen asunto-osakeyhtio yhtion tulee tayttaa seuraavat edellytykset:

e yhtion tarkoitus on maaratty yhtiojarjestyksessa

¢ rakennus tai sen osa on yhtion omistuksessa

¢ huoneiston tai huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolet tulee olla asuin-
huoneistoja ja asuinhuoneistojen tulee olla hallinnassa nimenomaan osake-

omistuksen perusteella.
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Asunto-osakeyhtion toiminta perustuu muutamiin keskeisiin perusperiaatteisiin,
jotka taloyhtion asukkaiden on hyva tuntea. Keskeisin periaate asunto-osakeyhtion

toiminnassa on yhdenvertaisuudenperiaate.

Asunto-osakeyhtiolla on lain mukaan oltava yhtiojarjestys. Yhtiojarjestyksessa maa-
rataan asunto-osakeyhtion toiminnasta ja siita kerrotaan keskeiset tiedot taloyhti-
osta. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 25.)

Laissa maaritellyt asiat ovat pakollisia tietoja, joiden tulee loytya kaikkien taloyh-
tididen yhtiojarjestyksesta. Pakollisten kohtien lisaksi yhtiojarjestykseen voi kirjata
myos vapaaehtoisia maarayksia (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 13 §; Sillanpaa &
Vahtera 2011, 32; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 25.)

Asunto-osakeyhtid toimii enemmistoperiaatteella ja osakkeenomistajat kayttavat
aanivaltaansa yhtiokokouksessa, jossa paatokset tehdaan annettujen aanten enem-
mistolla, ellei laki tai yhtiojarjestys toisin maaraa. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 25;
Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 1:9 §.)

Yhdenvertaisuus tarkoittaa, etta kaikki osakkeet tuottavat yhdenvertaiset oikeudet.
Yhtion varoja tulee kayttaa yhtiojarjestyksen ja osakkeenomistuksen mukaisesti
eika niita saa siirtaa osakkeenomistuksen enemmiston eduksi. (Arjasmaa & Kaivanto
2015, 110; (Sillanpaa & Vahtera 2011, 25.)

Tarkein osakkeiden tuoma oikeus asunto-osakeyhtiossa on hallita tiettya huoneistoa
ja kayttaa sita yhtiojarjestyksen mukaiseen tarkoitukseen. (Arjasmaa & Kaivanto
2015, 28.)

Ylinta valtaa taloyhtiossa kayttaa yhtiokokous, joka valitsee hallituksen. Hallitus
hoitaa yhtion kaytannon johtoa yhtiokokouksen antamin valtuuksin. Hallitus myos

valitsee yhtiolle isannoitsijan. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 24.)
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Taloyhtion osakkaat ovat velvollisia maksamaan yhtiovastiketta, jonka perusteet
maaritellaan yhtiojarjestyksessa. Yhtiovastikkeella katetaan yhtion kulut eika se ole
korvaus huoneiston hallinnasta. Esimerkiksi asuinhuoneiston kayton estymien re-
montin tai muun syyn takia ei ole peruste vastikkeesta vapautumiselle. Yhtiovastike
koostuu hoitovastikkeesta ja mahdollisesti myos paaoma- ja erityisvastikkeesta.
Hoitovastikkeella katetaan yhtion juoksevia menoja ja paaomavastikkeella pitka-
vaikutteiset menot, kuten lainanlyhennykset. Erityisvastike voi kohdistua johonkin
yksittaiseen asiaan, kuten esimerkiksi huoneistokohtaisen Internet liittyman mak-
suun. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 30-31.)

Ylin paatosvalta asunto osakeyhtidssa on yhtiokokouksella, jossa osakkaat yhdessa
tekevat paatoksia yhtion asioista. Yhtiokokous paattaa asunto-osakeyhtion tarkeim-
mista asioista, kuten yhtidvastikkeista, yhtion johdon vastuuvapaudesta jne. Yhtio-

kokous valitsee hallituksen jasenet seka tilin- ja toiminnantarkastajan.

Asunto-osakeyhtiossa hallitus ja isannoitsija vastaavat yhtion johtamisesta. Yleensa
hallituksen tehtavana on ohjeistaa ja valvoa kaytannon toimia toteuttavaa isannoit-
sijaa, jonka vastuulla on useiden tehtavien kaytannon jarjestaminen ja hallitukselle
raportointi. Taloyhtion hallinto on yleisesti jarjestetty siten, etta taloyhtion toi-
minnan jarjestamisesta ja valvonnasta vastuussa oleva hallitus ostaa ammattimaista
isannointipalvelua, joka yhdessa tukiorganisaationa kanssa huolehtii asioiden pai-

vittaisesta ja kaytannon hoitamisesta. (Heinonen 2017, 20).

Asunto-osakeyhtiolla on aina oltava hallitus. Hallituksella on taloyhtiossa toimin-
nanjarjestamis- etta valvontavastuu. Jos yhtiojarjestyksessa maarataan tai yhtioko-
kous niin paattaa, on yhtiolle valittava myos isannditsija. Asunto-osakeyhtion joh-
dolla tarkoitetaan hallitusta ja isannoitsijaa (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 34, Heino-
nen 2017, 19.)
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Hallituksen tehtavana on huolehtia yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennus-
ten pidon ja muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta seka yhtion kirjanpi-
don ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestamisesta. (Asunto-osakeyh-
tiolaki 1599/2009, 7:2 8.)

Hallitukseen kuuluu 3-5 varsinaista jasenta. Jasenet valitaan yleensa yhtidokouk-
sessa. Jos hallitukseen kuuluu vahemman kuin kolme jasenta, on hallituksessa ol-
tava vahintaan yksi varajasen. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 7:8; Sillanpaa &
Vahtera 2011, 217.)

Jaseneksi valinta edellyttaa valitun henkilon suostumuksen, jonka voi antaa vapaa-
muotoisesti. Hallituksen jasenen kelpoisuusvaatimuksena, etta jasen on luonnolli-
nen henkilo, taysi-ikainen, hanelle ei ole maaratty edunvalvojaa eika han ole kon-
kurssissa tai liilketoimintakiellossa. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 7:8, 7:10-11
§; Sillanpaa & Vahtera 2011, 217-219.)

Jasenen toimikausi paattyy yleensa uuden jasenen valinnasta paattavan yhtioko-
kouksen paattyessa. Hallituksen jasen voi omasta tahdostaan erota milloin tahansa
vapaamuotoisella ilmoituksella. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 219-220; Asunto-osake-
yhtiolaki 1599/2009, 7:11-13 8.)

Hallituksen puheenjohtajan tulisi tuntea hyvin asunto-osakeyhtiolain hallitukselle
asettamat vaatimukset. Hallituksen puheenjohtajalla on asunto-osakeyhtiossa mer-
kittava vastuu ja monet asiat kulkevat hanen kauttaan. Puheenjohtajalla on usein
oikeus toimia yksin yhtion edustajana. Puheenjohtajan tulisi olla henkilo, jolla olisi
tehtavan vaatima osaaminen seka riittavasti aikaa taloyhtion johtamiseen. (Arjas-
maa & Kaivanto 2015, 40; Grass, Heino, Kaivanto, Koskela & Kulomaki 2013, 63;
(Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 1:10 §.)

Kuten hallituksen yleiset tehtavat, myos isannoitsijan yleiset tehtavat ovat asunto-
osakeyhtiolaissa maaritelty valjasti ja ne maaraytyvat yhtio kohtaisesti riippuen yh-
tion koon ja luonteen perusteella. Lain mukaan isannoitsija huolehtii kiinteiston ja

rakennusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen anta-
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mien ohjeiden mukaisesti. Isannoitsijan vastuulla on myos yhtion kirjanpidon jar-
jestaminen lain mukaisesti seka varainhoidon luotettavasta jarjestamisesta. Halli-
tukselle isannoitsijan on annettava hallituksen tehtavien hoitamiseksi tarpeelliset
tiedot. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 222-223; Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 7:17
§.)

Asunto-osakeyhtiolain mukaan isannoitsijan on pyynnosta annettava osakehuoneis-
toa koskeva isannoitsijantodistus. Jollei yhtiolla ole isannditsijaa tai tama on es-
teellinen, velvollisuus antaa todistus on hallituksen puheenjohtajalla. Hallituksen
puheenjohtajan ei kuitenkaan tarvitse antaa todistusta, jos isannditsija on estynyt
antamaan todistusta ollessaan lomalla tai muutoin tavoittamattomissa. Todistuksen
voivat saada: osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistaja, osak-
keita panttauksen nojalla hallussaan pitava seka valitysliike, jolla on voimassa oleva
osakkeiden valitysta koskeva myyntitoimeksianto tai osakehuoneiston vuokralle an-
tamista koskeva toimeksianto (Sillanpaa & Vahtera 2011, 228; Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009, 7:27 §.)

Osakehuoneiston arvoa maaritettaessa seka asuntoa myytaessa on isannoitsijanto-
distus erittain arvokas asiakirja. Isannoitsijan todistuksesta on nahtavissa mm. osak-
keisiin kohdistuvat lainaosuudet ja sen keskeisena tarkoituksena on antaa kyseista
yhtiota seka huoneistoa ja osakkeenomistajaa koskevat keskeiset tiedot osakkeiden

kauppaa tai niiden vakuusarvoa ajatellen.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan isannoitsijan valitsee hallitus. Varsinaisia osaamis-
vaatimuksia laki ei isannoitsijalle aseta. Isannoitsijan on kuitenkin taytettava samat

kelpoisuusvaatimukset, kuin hallituksen jasenienkin.

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin paattava elin, jossa osakkaat paattavat yh-
teisesti yhtion asioista. Yhtiokokous pidetaan paasaantoisesti kerran vuodessa ja
osakkaalle se on ainoa mahdollisuus vaikuttaa asunto-osakeyhtion paatoksentekoon,
ellei osakas esimerkiksi osallistu hallituksen toimintaan. Poissaolevien osakkeen-
omistajien on tyydyttava kokouksessa tehtaviin paatoksiin. (Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009, 6:1-2 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 72-73; Sillanpaa & Vahtera 2011,
107.)
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Varsinainen yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paaty-
misesta. Varsinaisessa yhtiokokouksessa on esitettava tilinpaatos ja toimintakerto-
mus, hallituksen kirjallinen selvitys yhtiossa tehdyista huomattavista muutos- ja
kunnossapitotoista seka hallituksen kirjallinen selvitys sellaisista yhtiokokousta seu-
raavan viiden vuoden aikana tehtavista remonteista, jotka olennaisesti vaikuttavat
osakehuoneiston kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kay-
tosta aiheutuviin kustannuksiin. Yhtiokokouksessa on tehtava paatokset seuraavista
asioista (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 6:3 §; Sillanpaa & Vahtera 2011, 114.):

o tilinpaatoksen vahvistamisesta;
e taseen osoittaman voiton kayttamisesta;
e vastuuvapaudesta hallituksen jasenille ja isannagitsijalle;

e talousarviosta ja yhtiovastikkeen maarasta, jos tama kuuluu yhtiokokouk-

selle;

¢ hallituksen jasenten, tilintarkastajan ja toiminnantarkastajan valinnasta,
jollei laissa saadeta tai yhtiojarjestyksessa maarata toisin naiden toimikau-

desta tai valinnasta;

e muista yhtidjarjestyksen mukaan varsinaisessa yhtiokokouksessa kasitelta-

vista asioista.

Tietyissa tapauksissa on pidettava myos ylimaarainen yhtiokokous. Ylimaarainen yh-
tiokokous on pidettava, jos yhtiojarjestys niin maaraa, jos yhtiokokous tai hallitus
katsoo sen aiheelliseksi, tai jos (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 6:5 §; Arjasmaa
& Kaivanto 2015, 75-76.)

Kaikilla osakasluetteloon merkityilla osakkeenomistajilla on oikeus osallistua yhtio-
kokoukseen ilman erillista ilmoitusta. Jos osakasta ei ole merkitty osakasluetteloon,
on hanen ilmoitettava yhtiolle omistusoikeuden siirtymisesta. (Asunto-osakeyhtio-
laki 1599/2009, 6:7 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 75-76.)

Osakas voi osallistua yhtiokokoukseen myos valtuutetun valityksella. Asuntoa yhtei-
sena kotinaan kayttavat puolisot voivat yhtiokokouksessa edustaa toisiaan ilman

erillista valtuutusta. Valtuutuksella ei ole muotovaatimuksia mutta kaytettavaksi
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suositellaan kayttamaan kirjallista valtakirjaa. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009,
6:8 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 77; Grass ym. 2013, 102.)

Jos yhtion ja osakkaan etu ovat ristiriidassa keskenaan on osakas tai hanen valtuu-
tettunsa esteellinen osallistumaan asiasta jarjestettavaan aanestykseen. Osakas voi
kuitenkin osallistua keskusteluun asiasta. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 6:15§;
Arjasmaa & Kaivanto 2015, 91.)

Asunto-osakeyhtiossa yhtion johdon keskeisimmat talouteen liittyvat tehtavat ovat
talousarvion, tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laadinta. (Asunto-osakeyhtio-
laki 1599/2009, 7:2 8, 7:17 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 131.)

Asunto-osakeyhtio on muiden yhtididen tavoin kirjanpitovelvollinen. Taloyhtion on
velvollinen pitamaan kahdenkertaista kirjanpitoa. Kahdenkertaisessa kirjanpidossa
jokaisen liiketapahtuman osalta kirjataan, mista raha on peraisin ja mihin se on
kaytetty. Asunto-osakeyhtiolle raha tulee paaasiassa osakkaiden ja vuokralaisten
maksamista vastikkeista ja vuokrista. Myos osakkeenomistajien sijoitukset (oma
paaoma) seka luotonantajilta otetut lainat voivat olla taloyhtion rahan lahteita.
Asunto-osakeyhtio kayttaa rahaa paaasiassa lyhyt- ja pitkavaikutteisten menojen

maksamiseen. (Heinonen 2017, 21, 24-25.)

Talousarvio eli budjetti on keskeinen tyovaline yhtion johtamisessa ja toiminnan
suunnittelussa. Talousarvion perusteella maaritellaan yhtiovastikkeiden tasot ja sen
lahtokohtana tulisi olla yhtion maksuvalmiuden sailyttamisessa koko tilikauden
ajan. Taloudellisen suunnittelun pohjana tulisi olla kiinteiston korjaustarveselvitys,
jossa kiinteiston korjaus ja huolto tarpeet on selvitetty. (Arjasmaa & Kaivanto 2015,
132-133; Heinonen 2017, 155.)

Tilinpaatos on laadittava jokaiselta tilikaudelta. Isannoitsija valmistelee ja esitte-
lee tilinpaatoksen hallitukselle, joka paattaa tilinpaatoksen lopullisesta sisallosta.

Lopullisen paatoksen tilinpaatoksen hyvaksymisesta tekee yhtiokokous. Tilinpaatos
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sisaltaa tuloslaskelman, taseen ja tilinpaatoksen liitetiedot. Lisaksi tilinpaatosta on
taydentaa toimintakertomus ja sen erillislaskelmat (talousarviovertailu ja vastike-
laskelmat). Tilinpaatoksen tulee antaa oikea ja riittava kuva yhtion toiminnan tu-
loksesta ja taloudellisesta asemasta. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 142-144; Heinonen
2017, 39.)

Toimintakertomuksen tarkoitus on antaa sanallisessa muodossa tietoja, jotka eivat
suoraan kay ilmi tilinpaatoksesta mutta jotka kuitenkin ovat olennaisia oikean ja

riittavan kuvan antamiseksi taloyhtion taloudesta. (Heinonen 2017, 233.)

Asunto-osakeyhtion tilintarkastus kasittaa yhtion kirjanpidon, tilipaatoksen, toimin-
takertomuksen seka hallinnon tarkastuksen. Tilintarkastajana voi toimia ainoastaan
KHT- tai HTM- tilintarkastaja tai tilintarkastusyhteiso. Alle 30 huoneiston asunto-
osakeyhtio voi yhtiojarjestysta muuttamalla luopua kokonaan lakisaateisesta tilin-
tarkastuksesta. Yli 30 huoneiston yhtion on valittava tilintarkastaja. (Arjasmaa &
Kaivanto 2015, 149-151; Tilintarkastuslaki 1141/2015, 4 §; Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 9:2,5 8§.)

Toiminnantarkastaja tarkastaa yhtion taloudenpidon ja hallinnon lainmukaisuuden
yksin tai tilintarkastajan kanssa. Toiminnantarkastaja on valittava, jos asunto-osa-
keyhtiossa ei ole tilintarkastajaa eika yhtiojarjestys toisin maaraa (Arjasmaa & Kai-
vanto 2015, 155-156; Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 9:6 §.)

Asunto-osakkeen kunnossapidolla tarkoitetaan yhtion kiinteiston yllapitoa, johon
luetaan kuuluvaksi pienet korjaukset ja vuosittain tehtavat korjaukset seka suurem-
mat korjaukset, joissa kiinteiston laatutasoa ei olennaisesti muuteta. Kunnossapi-
doksi voidaan katsoa myos sellainen laatutasoa korottava korjaushanke, joka on to-

teutettu pakottavien viranomaismaaraysten noudattamiseksi. Jos korjausta ei kat-
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sota kunnossapidoksi on se asunto-osakeyhtiolain mukaan muutostyota. Kunnossa-
pitotoiden valmistelun ja valvonnan suorittaa taloyhtion hallitus. Kaikki taloyhtiossa
tehtavat kunnossapito tyot on asunto-osakeyhtiolain mukaan tehtava hyvaa raken-
nustapaa noudattaen. Asunto-osakeyhtiossa seka osakkaalle, etta yhtion johdolle
hyva ja kaytannonlaheinen tyokalu vastuunjaon selventamiseksi on vastuunjakotau-
lukko. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 174-175; Grass ym. 2013, 155.)

Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtion kunnossapitovastuuseen kuuluu kaikki sellai-
nen, joka ei osakkaan kunnossapitovastuuseen kuulu. Tallaisia yhtion vastuulle kuu-
luvia asioita taloyhtiossa ovat ne alueet, jotka eivat ole osakkaan hallinnassa kuten
esimerkiksi porraskaytavia, varastotiloja, yhteisia pesu- ja saunatiloja, huoneisto-
jen rakenteita, rakennusten perustuksia ja ulkopintoja, vesikattoa ja ulkoikkunoita.
Yhtion vastuulla on myos lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari-,
ilmanvaihto- ja muiden sen kaltaisten perusjarjestelmien kunnossapito. Naiden pe-
rusjarjestelmien osalta niihin kuuluvat kiinteat ja niiden toiminnan kannalta olen-
naiset alkuperaiset osat kuuluvat yhtion vastuun piiriin. Sen sijaan osakkeenomista-
jan jarjestelmiin kytkemat lisalaitteet eivat kuulu yhtion vastuulle. Olennaisia jar-
jestelman osia ovat esimerkiksi sahkoisen lattialammityksen vastukset tai huoneis-
tokohteiset vesivaraajat. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 1:11 §; Sillanpaa &
Vahtera 2011, 76.)

Yhtion kunnossapitovastuu edella mainituista asioista rajoittuu sellaisiin jarjestel-
miin, rakenteisiin ja eristeisiin, jotka yhtio on hyvaksynyt vastuulleen tai itse to-
teuttanut. Vastuu ei koske sellaisia yhtion asentamia jarjestelmia, jotka yhtion on
joutunut tekemaan osakkaan puolesta taman laiminlyotya oman kunnossapitovas-
tuunsa. Osakaan tekema tai teettama asennus, joka voidaan rinnastaa yhtion teke-
maan toimenpiteeseen tai sellainen asennus, jota yhtio on voinut valvoa, kuuluu
my0s yhtion vastuun piiriin. Yhtiolla on niin sanottu ennallistamisvastuu osakkaan
kunnossapitovastuulle kuuluvien huoneiston osien vaurioitumisesta silloin, kun ne
ovat vaurioituneet yhtion tehdessa omaan kunnossapitovastuuseensa liittyvia kor-
jauksia tai muita toimenpiteita. Esimerkiksi yhtion korjatessa vesieristeita osakkaan
huoneistossa vaurioituu osakkaan vastuulla oleva seinapinnoite, jolloin yhtio luon-
nollisesti maksaa uuden pinnoitteen. Yhtion ennallistamisvastuu ulottuu yhtion pe-
rustasoon asti. Perustasolla tarkoitetaan alkuperaista rakennusvaiheessa tarkoitet-
tua tasoa, ellei yhtiossa olla paatetty erikseen paremmasta tasosta. Lisaksi tasosta

poikettaessa on oltava huolellinen, etta kaikki osakkaat saavat saman kohtelun eika
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yhdenvertaisuusperiaatteesta poiketa. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 4:2 §; Sil-
lanpaa & Vahtera 2011, 77; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 177; Grass ym. 2013, 158.)

Osakkaan kunnossapitovastuuseen kuuluvat huoneiston sisaosat. Naita ovat mm. sei-
nat, lattiat, keittionkaapit, sisaikkunat seka huoneistossa olevat altaat. Myos huo-
neistokohtaisten parvekkeiden sisapuolet kuuluvat osakkaalle. Osakkaan vastuulla
on esimerkiksi lumen poistaminen parvekkeelta. Osakkeenomistajalla on velvolli-
suus hoitaa hallinnassa olevaa huoneistoa huolellisesti. Osakas ei ole vastuussa huo-
neiston tavanomaisesta kulumisesta, mutta jos han hoitaa huoneistoa huolimatto-
masti ja siten aiheuttaa vaurioita yhtion kunnossapitovastuun alaisille huoneiston
osille tai rakenteille, on han talloin vastuussa myos naista huoneiston osista tai ra-
kenteista. Samoin jos osakas tekee tai teettaa huoneistossa kunnossapitotoita hyvan
rakennustavan vastaisesti, on osakkaalla ennallistamisvastuu yhtion kunnossapito-
vastuun alaisille rakennuksen osille. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 4:3 §; Sil-
lanpaa & Vahtera 2011, 81; Grass, Heino, Kaivanto, & Kulomaki 2009, 156.)

Osakkeenomistaja on ilmoitusvelvollinen, jos han havaitsee huoneistossaan yhtion
kunnossapitovastuuseen kuuluvia vikoja tai puutteita. Ilmoitusvelvollisuuden rikko-
minen saattaa aiheuttaa osakkaalle vahingonkorvausvelvollisuuden. (Sillanpaa &
Vahtera 2011, 82.)

Asunto-osakeyhtiolain 4:4 §:n mukaan yhtio voi teettaa kunnossapitotyon osakkaan
kustannuksella, jos osakas ei huolehdi lain tai yhtiojarjestyksen perusteella vastuul-
laan olevasta kunnossapidosta. Myos osakas voi teettaa huoneistossaan yhtion vas-
tuulla olevan kunnossapitotyon yhtion kustannuksella, jos kyse on kiireellisesta va-
litonta huomiota vaativasta kunnossapitotyosta eika yhtio ilmoituksesta huolimatta
ryhdy valittomiin toimiin asian kuntoon saattamiseksi. Osakas voit teettaa tyon
myo0s silloin, jos sen tekematta jattaminen aiheuttaisi vahaista suurempaa haittaa
eika yhtio ole ryhtynyt valittomasti toimiin kirjallisen huomautuksen saatuaan.
(Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 4:4 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 180.)

Jos yhtio kunnossapitovelvollisuuden laiminlyonti rajoittaa olennaisesti osakkaan

huoneiston kayttoa eika yhtio ole kirjallisen huomautuksen jalkeen ryhtynyt viipy-
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matta riittaviin toimiin haita poistamiseksi on osakkaalla oikeus teettaa kunnossa-
pitotyo yhtion hallinnassa olevissa tiloissa ja saada yhtiolta korvaus tyon teettami-
sesta aiheutuneista tarpeellisesta ja kohtuullisista kuluista. (Asunto-osakeyhtiolaki
1599/2009, 4:5 8; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 180-181.)

Osakkaalla on oikeus tehda omalla kustannuksellaan hallitsemassaan osakehuoneis-
tossa muutostoita, jos muutos on yhtiojarjestyksessa maaratyn osakehuoneiston
kayttotarkoituksen mukainen ja muutostyot tehdaan hyvan rakennustavan mukai-
sesti. Yhtio tai toinen osakas voi asettaa muutostyotekemiselle ehtoja tai kieltaa
sen kokonaan, jos tyo voi vahingoittaa rakennusta tai aiheuttaa muuta haittaa. Jos
muutostyon tekeminen kielletaan yhtion tai toisen osakkaan toimesta, voi osakas

hakea luvan tuomioistuimelta. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 186-189.)

Muutostyontekeminen saattaa vaatia yhtiojarjestyksen muutoksen tai luvan viran-
omaisilta. Jos yhtiojarjestysta muutetaan, paattaa asiasta yhtiokokous. Jos lupaa
on haettava viranomaisilta, on hallituksen haettava lupaa tai valtuuttaa osakas ha-
kemaan sita. Yhtidjarjestyksen muuttamisen tai viranomaisluvan hakemisen kustan-
nuksista vastaa osakas. Yhtidlla on oikeus ja velvollisuus valvoa, etta muutostyo
tehdaan hyvan rakennustavan mukaisesti vahingoittamatta rakennusta tai kiinteis-
toa, ja etta tyo tehdaan sille asetettuja ehtoja noudattaen. Valvonnasta koituvat

kulut ovat osakkaan vastuulla. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 188.)

Osakkaalla ilmoitusvelvollisuus taloyhtiolle kaytannossa kaikista huoneistossaan te-
kemistaan tai teettamistaan muutos- ja kunnossapitotoista. Ilmoitusvelvollisuuden
ulkopuolella ovat vain kaikkein vahaisimmat pintaremontit, kuten sisaseinien maa-
laus, tapetointi yms. Ilmoitus annetaan kirjallisesti hallitukselle tai isannoitsijalle.
Osakas ei saa aloittaa muutostoita ennen kuin ilmoitus on kasitelty. Yhtion on ilmoi-
tettava osakkaalle sellaisista kunnossapitotoista, jotka vaikuttavat huoneiston kayt-
tamiseen. Molemmilla osapuolilla on oikeus valvoa muutos- ja kunnossapitotyon te-
kemista. Kaytannossa valvonnan suorittaminen tarkoittaa asiantuntijan palkkaa-
mista tarkastamaan ja varmistamaan, etta tyot tehdaan asianmukaisesti. Ilmoitus-
velvollisuuden tarkoituksena on, etta kunnossapitotyot tehdaan ammattimaisesti ja

oikein ja etta yhtion korjaushistoriaan jaa tieto tehdyista muutoksista ja kunnossa-
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pitotoista, jolloin ne ilmenevat myos isannoditsijantodistuksesta. (Asunto-osakeyh-
tiolaki 1599/2009, 4:6-7 §; Grass ym. 2013, 159; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 186-
187.)

Pike-isannoinnin www-sivustolla on taloyhtion osakkaan muutostyoilmoitusta varten
lomake, jolla osakas voi ilmoittaa yhtiolle suunnitellusta remontista tai muutos-

tyosta.

https://www.pike.fi/index.php/ilmoita-remontista2

Yksi keskeisimmista asunto-osakeyhtiolain periaatteista on yhtion johdon huolelli-
suusvelvoite, jonka mukaan hallituksen ja isannoitsijan on huolellisesti toimien
ajettava yhtion etua. Asunto-osakeyhtiolain mukaan hallituksen ja isannoitsijan on
korvattava vahinko, jonka on tehtavassaan laissa saadetyn huolellisuusvelvoitteen
vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhtidlle. Huolellisuusvel-
voitteen vastainen toiminta voi tarkoittaa esimerkiksi, etta jokin toimi jatetaan ko-
konaan tekematta. Tallainen toimi voi olla jokin tarpeellinen korjaus- tai kunnossa-
pitotoimi. Huolellisuusvelvoite tarkoittaa myos, etta johdon on edistettava asunto-
osakeyhtion etua. Kuitenkin paatokset, joita tehtaessa johto on tehnyt asianmukai-
set selvitykset ja kayttanyt asianmukaista harkintaa, eivat ole huolellisuusvelvoit-
teen vastaisia toimia, vaikka ne lopulta olisivatkin yhtion kannalta epaedullisia paa-
toksia. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 1:11 §, 24:1 §; Arjasmaa & Kaivanto 2015,
244; Grass ym. 2013, 200; Sillanpaa & Vahtera 2011, 262-263.)

Osakas on korvausvelvollinen, jos han aiheuttaa vahingon rikkomalla asunto-osake-
yhtiolain tai yhtiojarjestyksen saadoksia kunnossapitovastuusta tai muutostoista.
Vahinko aiheutettu huolimattomuudella, ellei osakas osoita menetelleensa huolel-
lisesti jolloin han voi vapautua korvausvastuusta. Osakas voi joutua korvausvastuu-
seen myos silloin, jos han aiheuttaa yhtion vastuuseen kuuluvan rakenteen tai lait-
teen vioittumisen niin, etta toisen osakkaan huoneistossa tapahtuu vahinkoa.
(Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 24:2; Sillanpaa & Vahtera 2011, 268-269,271).
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Yhtiokokouksen puheenjohtaja ei lahtokohtaisesti ole vastuussa yhtiokokouksessa
paatettavien asioiden sisallosta, vaan kysymys on enemmankin kokouksen kulkuun
ja dokumentointiin liittyvista muodollisista seikoista. Tallaisia muodollisia seikkoja
ovat esimerkiksi paatoksen tekeminen vaarassa jarjestyksessa tai poytakirjan alle-
kirjoittamatta jattaminen tai sen esilla pitaminen. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, 24:3; Sillanpaa & Vahtera 2011, 272).

Toiminnantarkastuksen huolellisuutta arvioitaessa on otettava huomioon, kuka tar-
kastuksen on suorittanut. Maallikoiden tekeman tarkastuksen arvioinnissa on ver-
tailu tehtava sellaiseen maallikoiden tarkastustapaan ja huolellisuuteen, jota
muilta kuin ammattimaiselta toiminnantarkastajalta voidaan odottaa. Jos toimin-
nantarkastuksen suorittaa erityista tarkastuskokemusta omaava henkilo, voidaan
hanelta edellyttaa korkeampaa huolellisuutta ja osaamista, kuin maallikolta.
(Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 24:5; Sillanpaa & Vahtera 2011, 273).

Jos yhtio kunnossapitotyota teettaessaan aiheuttaa vahinkoa osakkaalle, on se vel-
vollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingot. Yhtio on vastuussa myos, etta kun-
nossapito- tai muutostoita tekeva sopimuskumppani tekee tyot hyvaa rakennusta-
paa nhoudattaen. Jos sopimuskumppani aiheuttaa osakkaalle vahingon johtuen kun-
nossapito- tai muutostoita koskevien saadosten rikkomisesta, voi yhtio olla korvaus-
vastuussa osakkaalle. (Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 24:6; Sillanpaa & Vahtera
2011, 275-276; Arjasmaa & Kaivanto 2015, 250-257.)

Taloyhtion vastuunjakotaulukko perustuu voimassa olevaan asunto-osakeyhtiola-
kiin. Vastuunjakotaulukko kertoo paasaannot siita, miten kunnossapitovastuu ja-
kautuu taloyhtiossa. Alla on vastuunjakotaulukon paapiirteet. (Taloyhtio.net www-
sivut 2019; Taloyhtion vastuunjakotaulukko 2018.)

KEITTIO YHTIO
Vesihanat X

Liesikupu X

OSAKAS



KYLPYHUONE JA WC

OVET

IKKUNAT

PARVEKKEET

MUUT HUONETILAT

Liesituuletin

Rasvasuodattimen puhdistaminen
Tiskiallas

Tasot, kiinteat kaapistot ja komerot

Jadkaappi, pakastin, liesi, astianpesukone

Astianpesukoneen liitantaletku ja liittaminen

Lattia-, katto- ja seindrakenteet
Vedeneristeet ja hoyrynsulut

Wc-istuin

Vesilukon puhdistus

Vesihanat

Lattia-, katto- ja seindpinnat ja -pinnoitteet
Ammeet ja altaat

Suihku ja kasisuihku

Lattiakaivon puhdistus

Pyykinpesukone

Pyykinpesukoneen liitantaletkut ja liitannat

Ulko-ovi, tiivisteet ja maalaus
Postiluukku

Ovikello

Lukko

Turvalukko

Sisdovi, tiivisteet ja maalaus

Ulkopuite ja karmi

Ulkopuolen kunnossapito ja maalaus
Ulkolasi

Sisdpuite ja valipuite

Sisdpuitteen tiivistys

Sisdpuolen kunnossapito ja maalaus
Sisdlasit

Rakenteet
Julkisivupinnat
Sisdpinnat ja puhtaanapito
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xX X X X

YHTIO

YHTIO

YHTIO
X
X

YHTIO

X X X X X X

OSAKAS

X X X X X X

OSAKAS

OSAKAS

xX X X X

OSAKAS

OSAKAS



SAUNA

JARJESTELMAT

Lattia-, katto-, porras- ja seindrakenteet

Lammon- ja daneneristeet
Valokatkaisijat ja pistorasiat

IImanvaihdon suodattimien vaihtaminen ja puhdistus
Lattia-, katto-, porras- ja seindpinnat ja -pinnoitteet

Kiinteat kaapistot ja komerot
Valaisimet
IImanvaihtoventtiilien puhdistus
[Imaldmpdpumppu
Patterikayttdinen palovaroitin

Seinarakenteet hoyrynsulkuineen
Paneelit ja lauteet
Kiuas

Vesijohto- ja viemarijarjestelma
Lammitysjarjestelma
IImanvaihtojarjestelma
Sahkojarjestelma
Tietoliikennejarjestelma
Antennijarjestelma
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