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The objective of this Bachelor’s thesis is to study the property manager's judicial responsibilities in
the roof repair of the housing corporation. In the report on the housing corporation a definition house
company is used according to the practice of the property manager industry. The author became
interested in the subject because the house company taken care of by the author has had a quarrel
and a judicial process in connection with the offer procedure of the roof repair.

The research method of the dissertation is legal. The central literary source for this study is Limited
Liability Housing Companies Act. | also compare in the district court the sentence received by the
house company managed by me, to the precedent of the Supreme Court. | also reflect these cases
to the law.

In the report a roof repair is described step by step. Furthermore, the decision-making of the com-
pany and the manager's tasks are dealt with at the level of the law in the report. Furthermore, the
property manager's job description was examined on a practical level based on the author's own
experiences.

After the thesis process it became evident that there are several issues that define the property
manager's work and that it requires professional expertise. Especially the agreements, the regula-
tions of the articles of association and several different laws define the job description to a certain
extent. The roof repair in the house company contributes to some special characteristics for the
property manager's judicial responsibilities.
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tavoitteena on tarkastella asunto-osakeyhtion kattoremontin toteuttamista
isannoitsijan juridisten vastuiden kannalta. Opinnaytetyoni menetelma on lainopillinen tutkimus,
jonka keskeisin laki on asunto-osakeyhtiolaki (1559/2009). Kyseinen laki maarittda paaasiallisesti

isannaitsijan seka asunto-osakeyhtion toimintatavat ja raamit.

Olen toiminut isannoitsijana raportin julkaisuhetkella noin kahden vuoden ajan. Aiheideani sain,
kun ryhdyin toimimaan sellaisen taloyhtion hoitavana isannoitsijana, jossa oli kattoremontin suun-
nitteluprosessi kaynnissa. Toteutussuunnitelmat oli jo tehty kerran aikaisemmin, mutta asiantunti-
jan selvityksissa ilmeni, etteivat suunnitelmat olleet oikeanlaisia, eivatka vastanneet nykyisia ra-
kennusmaarayksia. Lisaksi asunto-osakeyhtio oli aiemmin hylannyt suunnittelijan tarjouksen katto-
remontin urakan toteutuksesta, josta syntyi riita, joka eteni karajaoikeuteen. Raportissa tarkastel-

laan rinnakkain kyseista riita-asiaa empiirisena lahteena seka yleisesti lainopillista teoriaa.

Myohemmin raportissa tulen kayttamaan asunto-osakeyhtiosta kasitetta taloyhtio. Tama on isan-
nditsijatoimialalla vakiintunut kasite. Opinnaytetydssani hyddynnan lisdksi omaa kokemustani isan-

naitsijana.

Isdnnaitsijalle taloyhtion kattoremontti on yksi suurimmista projekteista toimialalla. Tarkoituksena
oli selvittaa, mitka voisivat olla sellaisia ongelmatilanteita, joita isdnnaitsija voi kohdata hallinnoides-
saan taloyhtion arkea kattoremontin aikana. Isannditsija, jolla ei ole aiempaa kokemusta vastaa-
vanlaisista hankkeista, ei valttdmatta havaitse kaikkia mahdollisia juridisia ongelmatilanteita. Hank-
keet voivat olla melko monimutkaisia, eika ole valttamatta selvyytta siita, miten ja milla aikataululla
kyseisia hankkeita toteutetaan. Koen, ettd opinnaytetyostani on apua niille isannaitsijoille, jotka

lahtevat vetamaan vastaavanlaista hanketta isannéimassaan taloyhtiossa ensimmaista kertaa.



2 ASUNTO-OSAKEYHTION HALLINTO

Yhtion hallinnosta on saéadetty asunto-osakeyhtiolain luvussa 7. Hallintoon kuuluvat taloyhtion hal-
litus seka isannaitsija. Muita toimielimia@ ovat yhtiokokous ja tilintarkastaja. Tilintarkastajan tehtava
on tarkastaa vuosittain tilikauden paattymisen jalkeen yhtion talous ja hallinto riittavalla laajuudella.

Tilintarkastuksesta saadetaan erikseen asunto-osakeynhtiolain luvussa 9.

21 Paatoksenteko taloyhtiossa

Taloyhtion hallinnoiva elin on taloyhtion hallitus. Asunto-osakeyhtiolain 7:1 §:n mukaan hallitus on
pakollinen toimielin. Hallituksen tehtdvana on pitaa huolta hallinnosta seka kiinteiston ja rakennus-
ten pidon ja muun toiminnan jarjestamisesta. Liséksi hallitus vastaa yhtion kirjapidon ja varainhoi-
don asianmukaisesta jarjestelysta (AsOyL 7:2 §). Yleisesti tama tarkoittaa sita, etta hallitus on paat-
tanyt ulkoistaa kirjanpidon ja taloushallinnon isannaitsijatoimistolle. Kunnossapidosta vastaavat

joko osakkaat itse tai kiinteistohuolto.

Hallitus paattaa kasiteltavistaan asioista enemmiston mielipiteella. Tasatilanteissa yhtiojarjestyk-
sesta ja paatettavasta asiasta riippuen paatos joko arvotaan, tai puheenjohtajan aani ratkaisee.

Hallitus on laillinen, kun vahintaan yli puolet jasenista on paikalla. (AsOyL 7:3.)

Tydssa saamani tietotaitoon perustuen hallitus voi karkeasti arvioiden paattaa sellaisista taloudel-
lisista asioista, jotka mahtuvat taloyhtion vuotuiseen talousarvioon. Yhtiokokous paattaa talousar-
viosta (AsOyL 6:3 §) ja siihen liittyen isommista hankinnoista. Mikali talousarvio ylittyisi merkitta-
vasti, tulee ylitykseen hakea yhtiokokouksen hyvaksynta esimerkiksi kutsumalla ylimaarainen yh-
tiokokous koolle (AsOyL 6:4.2).

Koska hallitus lahtokohtaisesti esittaa aina jotain esitysta yhtidkokoukselle, on sen taytynyt paattaa
esitettdvasta asiasta ensin. Korjausasioissa, yhtiokokouksen enemmistopaatos riittda vahvista-
maan hallituksen esityksen, tai yhtiokokouksessa aiheeseen liittyvan esitetyn vastaesityksen. Hal-

lituksen tulee kunnioittaa yhtiokokouksen paatdsta ja toimia sen mukaan.



Asunto-osakeyhtidlain 1:10 §:n mukaan "Kaikki osakkeet tuottavat yhtiéssa yhtalaiset oikeudet,
jollei yhtiojarjestyksessa maarata toisin. Yhtiokokous, hallitus tai isannditsija ei saa tehda paatosta
tai ryhtya muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle

epaoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella.”

Edella oleva kiteyttaad koko paatoksenteon ytimen. Lahtokohtana on aina yhdenvertaisuus, josta

voidaan poiketa vain yhtiojarjestyksen maarayksen nojalla.

Lain mukaan yhtidkokouskutsu tulee toimittaa aikaisintaan kaksi kuukautta ja vahintaan kaksi viik-
koa ennen kokousta. Yhtiojarjestys voi kuitenkin tehda tahan muutoksia. "Yhti6jarjestyksessa voi-

daan pidentaa lyhyempaa maaraaikaa ja lyhentaa pidempaa maaraaikaa” (AsOyL 6:20 §).

2.2 Isannaditsijan tehtavat ja vastuut

Isannditsija ei ole pakollinen toimielin. Isannaitsija valitaan, mikali yhtiojarjestyksessa niin maara-
taan tai yhtiokokous niin paattaa (AsOyL 7:1§). Isannditsija toimii taloyhtién niin sanottuna toimi-
tusjohtajana, jonka paaasiallinen tyo on yllapitaa taloyhtion rakennusten ja rakenteiden kuntoa,
vastata kirjanpidon oikeellisuudesta ja paivittaisten asioiden eteenpainviennista yhdessa taloyhtion
hallituksen kanssa. Isannaitsija ja hallitus taytantoonpanevat yhdessa myos yhtiokokouksen paa-

toksia. Isannditsijan palkkaa ja erottaa taloyhtion hallitus. (AsOyL 7:17 & 20 §.)

Isannditsijana toimimiseen ei ole lakisaateista tutkintoa. Yleisesti kuitenkin isannaitsijan tulee suo-
rittaa isannoitsijan ammattitutkinto (IAT). Tama suoritetaan nayttétutkintona yleensa harjoittelun tai
tydeldaman yhteydessa. Toinen yleinen tutkinto, jonka iséannditsija suorittaa on isannditsijan koulu-
tus ja tutkinto (ITS) tai johtava ammatti-isannditsijan koulutus ja tutkinto (AIT). ITS on tarkoitettu
niille, joilla on vahintaan yhden vuoden kokemus isénndintityosta. AIT on taas tarkoitettu niille, joilla

on vahintaan kahden vuoden kokemus alasta. (Isannéintiliitto 2020a, viitattu 13.9.2020.)

Isdnnditsijan ei katsota olevan tydlainsa@danndn tarkoittama tyontekija, joten isannditsijan palk-

kausta ei ole tydehtosopimuksiin tai muihin vastaaviin maaritelty (Kiinteistolehti 2017, viitattu



13.9.2020). Isannditsijatoimistoja on monen kokoisia. Isompien toimistojen kanssa tehdaan isan-
nointisopimus yrityksen kanssa, ei yksittaisen isannaitsijan. Tallaisissa tapauksissa yhteisosta yksi
henkild (joka on yleisesti toimiston esimies tai toimitusjohtaja) toimii paavastuullisena isannditsijana

(AsOyL 7:21 §.) Hoitava isannaitsija taas huolehtii taloyhtion asioiden hoidosta.

Isannditsijan tyo on pohjimmiltaan asiakaspalvelutyota. Isannditsijana kommunikoin taloyhtioiden
hallitusten kanssa ja toteutan heidan antamiaan tyomaarayksia. Tyotehtavat liittyvat tarjouspyyn-
toihin, varoitusten ja tiedotteiden laatimiseen, korjaustoiden tilauksiin, reklamaatioihin, taloyhtion
talouden nakyman arviointiin ja laskujen maksuun. My0s kaikki sopimukset hoitaa lahtokohtaisesti
isannoitsija. Isannditsija ei kuitenkaan paata taloyhtion asioista, vaan paatokset tekee taloyhtion
hallitus ja yhtiokokous (AsOyL 7:17 & 7:2 §:1). Lisaksi isannditsija ottaa ilmoituksia, kyselyita ja
toiveita taloyhtion osakkailta. Suurin osa taloyhtion hoidosta tapahtuu nayttépaatteen kautta ja pu-
helimitse. Fyysisesti taloyhtiossa kaydaan yha harvemmin. Kuitenkin osa asiakaspalvelua on se,
ettd isannditsija kay tarvittaessa taloyhtion kiinteistolla tarkastamassa, millaisessa kunnossa paikat
ovat. Talloin osakkaat voivat tulla kyselemaan isannaitsijalta asioita, jotka painavat heidan miel-

taan. Kokemukseni mukaan tama helpottaa myos heidan kanssaan asiointia ja kommunikointia.

Koska isannditsijan tyonkuva on lahtokohtaisesti melko laaja, saattavat hallituksen jasenet oman
kokemukseni mukaan olettaa, etta kaikki taloyhtion hoidettavat asiat kuuluvat isannditsijalle. Isan-
ndintisopimuksessa on siis hyva tuoda esille, mitka kuuluvat yleiseen isannointisopimukseen ja
mika on erillislaskutettavaa tyota. On yleista, etta isannditsijan luullaan olevan sama henkild, kuin
kiinteistohuoltaja. Isannaitsijan suurinta osaamista on se, etta osaa hankkia taloyhtitlle sellaisen

henkilon, joka tietaa, osaa ja hoitaa asiat kuntoon.

"Isannoitsija on yleensa yhtion toiminnan ja menestymisen kannalta keskeinen henkild. - - Kaytan-
ndssa isannaitsija on yhtiokokouksen ja hallituksen paatoksenteossa ratkaisevassa asemassa,
koska han yleensa valmistelee paatokset ja niiden taytantdonpanon.” (Jauhiainen, Jarvinen & Ne-
vala 2019, 688.)

Isannditsijan juridiset vastuut maaraytyvat padosin asunto-osakeyhtiolain mukaan. Liséksi muita
velvoittavia maarayksia ja saadoksia ovat taloyhtion yhtibjarjestys, Euroopan yleinen tietosuoja-
asetus ja kirjanpitolaki. Yhtiojarjestys on taloyhtion sisainen “laki’, jonka asunto-osakeyhtiolaki vel-
voittaa jokaisella taloyhtiélla olevan (Isanndintiliitto 2020b, viitattu 4.10.2020). Asunto-osakeyhtio-



lain 1:3.1 §:n mukaisesti yhtiota perustettaessa on laadittava yhti6jarjestys. Iséannditsijan ja taloyh-
tion hallituksen tulee noudattaa yhtiojarjestyksen maarayksia. Mikali isannaitsija toimii vastoin yh-

tiéjarjestysta, on tdma mahdollisesti korvausvastuussa tekemastaan virheesta. (AsOyL 24:1§.)

Isannditsijan tarkeimpia tehtavia on pitaa ajan tasalla isannaitsijantodistuksen tietoja. Isannaitsijan-
todistus sisaltda muun muassa seuraavat huoneistoa koskevat tiedot: yhtion taloudellinen tila, tie-
dot rakennuksista ja rakenteista, maa-alueen omistussuhteet, onko yhtidjarjestyksessa lunastus-
lauseke, osakeryhmaan merkitty omistajan nimi, mahdolliset kaytto- ja luovutusrajoitukset, seka
huoneistoon kohdistuvat lainat ja vastikerastit (AsOyL 7:27 §). Virheet ja puutteet isdnnaitsijanto-
distuksessa aiheuttavat ongelmia osakkeiden vaihdannan yhteydessa. Esimerkkina tilanne, jossa
isannoitsijantodistuksessa ei tuoda selvasti ilmi sitd, ettad taloyhtiolla on kaynnistymassa kattore-
montti. Talloin isannoitsija tai isannditsijatoimisto voi joutua korvausvastuuseen, koska on laimin-
lydnyt oman velvollisuutensa. Tietenkin tapauksessa on myés vastuu myyjalla. Asuntokauppalain
(843/1994) 6 luvun 20 § késittelee taloudellista virhettd asuntokaupassa. Myyjalla on velvollisuus
kertoa, mikali huoneistoon tulee kohdistumaan esimerkiksi tulevaa remonttia varten nostettavan
lainan padomavastikekuluja. Koska isannditsija vastaa kiinteiston kunnon yllapidon hoidosta, tulisi
hallituksen ja isdnnditsijan keskenaan sopia, milla tavoin isannditsija valvoo tilatut huoltotydt (Han-
nula, Kari & Maki 2014, 153.)

"Asunto-osakeyhtiolaissa ja yhtiojarjestyksessa maaritellaan taloyhtion ja osakkaan vastuut, vel-
vollisuudet ja oikeudet. Asunto-osakeyhtiolaki antaa taloyhtion toiminnalle raamit, joista yhtiojarjes-
tyksessa voidaan poiketa.” (Isanndintiliitto 2020b, viitattu 4.10.2020.)

Isannditsijan tulee noudattaa myds isanndinnin eettisia ohjeita. Isannoitsijoiden Auktorisointiyhdis-

tys ISA, Isannaintiliitto ja Kiinteistoliitto ovat hyvaksyneet koko isanndintitoimialan ohjeet noudatet-

tavaksi 18.9.2008 alkaen. Alla ohjeet, joita isdnndintiyrityksen tulee noudattaa.
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TAULUKKO 1. Isannditsijan eettiset ohjeet (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2019, 695)

Toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

Kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeasti

Toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttaad kumppaniverkostoa tilaajan eduksi

Toimii tasapuolisesti

Edistaa avoimuutta ja suhtautuu viestintadan myonteisesti

Noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen eika kayta vaarin saamiaan

tietoja

Huolehtii parhaansa mukaan siita, etta tilaaja tuntee isannoinnin eettiset ohjeet

Ottaa vastaan vain omien kykyjensa ja resurssiensa mukaisia toimeksiantoja

Tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa

Tuntee toimialansa lainsaadannon ja normit

Huolehtii ammattitaitonsa yllapitamisesta ja kehittamisesta

Yllapitaa ja kehittaa isanndinnin arvostus

Kunnioittaa isanndintialan muita toimijoita ja kilpailee rehellisesti

Sitoutuu harmaan talouden torjuntaan

Edistaa tehokasta energian ja materiaalien kayttoa
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3 KATTOREMONTTI TALOYHTIOSSA

Taloyhtiossa lahdetaan yleisesti suunnittelemaan kattoremontin toteuttamista, kun katon tekninen
kayttoika alkaa olemaan loppusuoralla. Yleisesti viisi vuotta ennen teknisen kayttian paattymista
aloitetaan alustavia pohdintoja katon uusimisen osalta. Vesikaton tyypista ja mallista riippuen sen
tekninen kayttoika on rasituksesta riippuen 25-50 vuotta (Vakuutus- rahoitusneuvonta Fine 2013,
viitattu 16.10.2020).

3.1 Kattoremontin suunnittelu

Taloyhtion hallitus ja isannditsija laativat joka vuosi kiinteiston PTS:n, eli pitkan tahtaimen suunni-
telman. Kun katto on kayttdikansa paassa, tulee katon korjauksen suunnittelu tai suoraan katon
korjaus lisata tdhan suunnitelmaan. Lahtkohtaisesti PTS tehdaan viiden seuraavan vuoden ajalle,

joissain tapauksissa pidemmallekin.

Koska kattoremontti on yksi suurimmista urakoista taloyhtiomaailmassa, hallitus hakee luvan ja
valtuudet yhtiokokoukselta lahtea toteuttamaan kattoremontin suunnittelua. Vanhoissa rakennuk-
sissa yleisesti tehdaan myos katon rakenteisiin muutoksia ja korjauksia vesikaton vaihdon yhtey-
dessa, joten kattoremontin suunnittelu on yhtiolle merkittava kuluera normaaliin vuosibudiettiin. Tal-
laiset muutokset ja korjaukset koskevat yleisesti palokatkojen tekemista katon valitilaan. Tama
siksi, koska rakennusmaaraykset ovat muuttuneet huomattavasti esimerkiksi 40 vuoden aikana.
Koska suunnittelu on suuri kuluerd, on yhtién ollut suositeltavaa kerata vuosien aikana hoitovasti-
keylijamaa, jolla voidaan rahoittaa suunnittelusta johtuneita kustannuksia. Koska suunnittelijat tar-
joavat yleisesti valvontapalvelua, on heiltd hyva pyytaa tarjous kattoremontin valvonnasta. Isan-
nditsija kuitenkin lahtokohtaisesti pyytaa tarjouksen 3-5 alan toimijalta. Tassa on tarkeaa, ettei
isdnnoitsija ja hallitus riko tarjouskilpailun ehtoja, eika vuoda saatuja tarjouksia suunnittelijalle tai
muille tarjouskilpaan osallistuneille tahoille. Talldin muut joutuvat eriarvoiseen asemaan, mika rik-
koo tarjouskaupan eettisia periaatteita. Suunnittelija, joka toimisi myos hankkeessa valvojana, on
lahtokohtaisesti vahvemmassa asemassa niin isannditsijan kuin hallituksen silmissa. Suunnittelija
on tehnyt suunnitelmat katon korjaukseen, joten hanen on myds helpompi valvoa omaa tuotostaan,
kuin ulkopuolisen valvojan. Valvojan ottaminen heti alussa on tarkeaa, sillé valvonta maksaa, mutta

voi tuoda moninkertaiset séastot kattoremontin aikana (Mannersola 2016, viitattu 17.10.2020).

12



3.2 Tarjouskilpailu

Kun kattoremontti on suunniteltu, voidaan suunnitelmien pohjalta lahtea pyytamaan tarjouksia. Ta-
man tekee yleensa suunnittelija, joissain tapauksissa myos isannditsija. Suunnittelijan kayttaminen
tarjousten kilpailutuksessa on se etu, etta suunnittelijalla on suurin tekninen tietamys asiasta, jolloin
toimijat, joilta tarjouksia pyydetaan, voivat kysya remontin toteutuksen yksityiskohdista paremmin.
Suuren mittaluokan remonteissa, joihin kattoremontti kuuluu, annetaan 3—4 viikkoa laskenta-aikaa
niille tahoaille, joille tarjouspyynnét toimitettiin. Kun tarjousaika paattyy, ei sen paattymisen jalkeen

tulleita tarjouksia voida ottaa huomioon.

Tarjouksia pyydettaessa ilmoitetaan, etta tarjoukset tulee toimittaa suljetussa kirjekuoressa suun-
nittelijalle. Taman jalkeen hallitus, isénnditsija ja suunnittelija kokoontuvat, ja pitavat niin sanotun
tarjousten avaustilaisuuden, jossa suljetut kirjekuoret avataan ja nahdaan saadut tarjoukset. Nain
ollen kaikki saavat tasapuolisen kohtelun tarjousten kasittelyn osalta. Avaustilaisuudessa ei usein-
kaan paateta viela mitaan, vaan sen jalkeen suunnittelija tekee koonnin tarjouksista. Tallgin tar-
jouksia on hallituksen ja isannaitsijan helpompi vertailla. Tarjouksista usein nousee 2-3 tarjousta,
joiden pohjalta hallitus, suunnittelija ja isannditsija lahtevat pitamaan selonottoneuvotteluita ura-
koitsijoiden kanssa. On my0s tarkeaa, etta tarjousten jattajat toimittavat oman referenssiluettelon,

jolloin taloyhtio nakee, millaisia urakoita potentiaalinen urakoitsija on tehnyt.

Selonottoneuvotteluissa kaydaan lapi “jatkoon” valittujen urakoitsijoiden kanssa seuraavia asioita:
Onhan tarjous tarjouspyynnén mukainen, onko aikatauluihin tullut muutoksia, onko urakoitsijagh-
dokkaalla omia ehtojaan, selvyys siita, etta noudatetaan yleisia sopimusehtoja, urakan kokonais-
hinta, kayttaako urakoitsija aliurakointia, tyoturvallisuusasiat ja vakuutukset. Neuvotteluissa on hy-
van tavan mukaista olla tinkimatta hinnasta. Lisaksi neuvotteluista tulee aina laatia poytakirja (Ki-
vioja 2013, viitattu 12.11.2020.)
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3.3 Paatoksen vieminen yhtiokokoukseen

Kun selonottoneuvottelut on suoritettu, hallituksen tulee paattaa, keta urakoitsijaa he esittava talo-
yhtion yhtiokokoukselle. Jokaiselle urakoitsijaehdokkaalle ilmoitetaan, tullaanko heita esittamaan
yhtiokokouksessa urakan toteuttajaksi vai ei. Talloin valtytaan kokemani mukaan silta, etta urakoit-
sijat joutuvat odottamaan vastausta, eivatka pysty lupautumaan muihin mahdollisiin urakoihin ja
tarjouspyyntoihin. Kun esitys on selvilla, voi isannaitsija lahtea pyytamaan pankeilta lainatarjouksia.
Yleinen, eri valvojilta ja suunnittelijoilta saatu ohje on suuren mittaluokan remontteihin, etta laina-
tarjousten summa on 20 % enemman, mita urakoitsijan kokonaistarjous. Taméa johtuu siita, etta
tarjoukseen kuulumattomia tdita, eli niin sanottuja lisatoité tulee aina. Lisaksi valvojan palkkiot las-
ketaan kokonaispottiin. Mikali kavisi niin, etta nostettu laina ei riittaisikaan, jouduttaisiin pitdmaan
ylimaarainen yhtiokokous, jossa paatettaisiin lisalainan nostamisesta. Koska yhtiokokouskutsut tu-
lee [ahettaad yleisesti vahintaan kaksi viikkkoa ennen kokousta, voi kattoremontti seisté paikallaan
useiden viikkojen ajan, kun yhtiolla ei olekaan varaa maksaa urakoitsijalle. Lainatarjousten jalkeen
hallitus tekee enemmistopaatoksella (AsOyL 7:3) paatoksensa siita, keta lainan tarjoajaa esitetaan
taloyhtién yhtiokokoukseen. Tarjouksen valitaan vaikuttavia tekijéita ovat: Onko yhtiélla jo kyseissa
pankissa valmiiksi panttikirjoja, kuinka pitka laina-aika on, mika on korko ja millaisella marginaalilla
pankki tarjoaa. Oman kokemukseni mukaan pankki, jonka asiakas taloyhtio on, saa sielté kokonai-

suuden kannalta lahtokohtaisesti parhaimman tarjouksen.

Kun hallitus paattanyt urakoitsijan ja lainatarjouksen, jota se tulisi esittamaan yhtiokokoukseen,
laatii isannditsija kokouskutsun joko varsinaiseen tai ylimaaraiseen yhtiokokoukseen. Esityslistalla
tulee olla tarkasti eriteltyna, kuka tulee kattoremontin suorittamaan, mika on hinta, kauanko urakka
tulee kestamaan, kuka toimii remontin valvojana, kuinka suuren lainan taloyhtion hallitus tai isan-
nditsija valtuutetaan nostamaan, kuinka suuri laina-aika on, mika on lainan korko ja mihin margi-

naaliin laina on sidottu.

Mikéli yhtikokous hyvaksyy hallituksen esityksen urakan suorittajasta ja lainasta, varaa isannoit-
sija ajan pankkiin, jotta voi allekirjoittaa lainapaperit. Yleensa pankki vaatii kokemukseeni perus-
tuen, etta heille toimitetaan yhtiokokouksen paatos lainan ottamisesta, seka hallituksen kokouksen
poytakirja, jossa isannditsija valtuutetaan allekirjoittamaan lainaa ja panttikirjoja koskevat asiakirjat.
Valvoja ilmoittaa urakoitsijalle, ettad heidat on valittu urakan toteuttajaksi. Isannditsija allekirjoittaa

my0s kattoremonttiin liittyvat sopimuspaperit ja arkistoi kopiot itselleen.
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Asunto-osakeyhtidlain 23:1 §:n mukaan yhtidkokousten paatoksilla on kolmen kuukauden moite-
aika, jonka aikana mahdollisesti kattoremontin tekijan valinnan paatoksesta voidaan moittia. Laki
ei kuitenkaan velvoita yhtiota odottamaan moiteajan paattymista, vaan urakka voidaan aloittaa.
Isannditsijan tuleekin tuoda esille hallitukselle, mikali osakas tai muu taho on moittinut yhtiokokouk-

sen paatoksesta.

Kun kattoremontti alkaa, urakoitsija pitaa asukkaille infotilaisuuden, jossa kaydaan lapi, mité asuk-
kaiden tulee ottaa huomioon remontin aikana. Joissain tapauksissa myos korjauksen suunnittelu-
vaiheessa suunnittelija pitaa myos infotilaisuuden (Norman 2016, 41). Paaasiallinen paino on tur-
vallisuudessa, kuten se, miten tydmaa-alueella tulee likkua ja millaisia riskitekijoité voi iimaantua.
Asukkaita myds kiinnostaa, miten paljon metelia tydmaa tuo. Ty0 kestda kuukaudesta jopa vuo-
teen, riippuen taysin siitd, kuinka monta rakennusta urakkaan kuuluu ja millaisia lisatoita urakka

sisaltaa.

Urakan aikana valvoja kay taloyhtiossa 1-2 kertaa viikossa tai joka toinen viikko. Tama riippuu siita,
millaisia tyOvaiheita on menossa. Isannditsijan tehtava on tassa vaiheessa huolehtia siita, etta yhtio
maksaa urakkalaskut. Urakoitsija laittaa isannditsijalle ja valvojalle laskun, jonka valvojan tulisi en-

sin hyvaksya, ennen kuin isannoitsija laittaa sen maksuun.

Kun kattoremontti on valmis, suoritetaan tyolle lopputarkastus, jossa tarkastetaan, onko urakka
suoritettu suunnitellusti. Koska valvoja on tehnyt kaynteja tyomaalle koko remontin ajan, ei usein-
kaan mitaan virheita ole. Kun viimeiset laskut on kattoremontista maksettu, isannditsijan tehtava
on tehda lainaosuuslaskelma. Talla laskelmalla lasketaan jokaisen osakkaan oma velkamaara huo-
neistoa kohden. Yhtiojarjestys maarittaa laskentaperusteen kunkin osakkaan osalta. Laskentape-
rusteena toimii huoneiston osakkeiden maara tai huoneiston pinta-ala yhtiojarjestyksesta riippuen.
Isdnnaitsija toimittaa osakkaille kyselyn siitd, haluavatko he maksaa oman lainaosuutensa kerta-
suorituksena, vai aletaanko heiltd perimaan erillista padomavastiketta lainan poismaksua varten.
Jos esimerkiksi laina-aika on 20 vuotta, osakas maksaa 20 vuoden ajan padomavastiketta, jolla

katetaan lainan maksua.
Asunto-osakeyhtidlain 3:3 §:n mukaan osakkaan tulee maksaa taloyhtidlle pddomavastiketta (toi-

sella nimella rahoitusvastike), joka kattaa kiinteiston ja rakennusten hankinnasta, rakentamisesta,
peruskorjauksesta ja uudistuksesta aiheutuvia kustannuksia. Kattoremontti on itsessaan peruskor-
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jausta. Erilaisten maksuperusteiden vahvistamisella eri menoeria varten pyritaan siihen, etta vas-
tuu yhtion menoista jakautuisi mahdollisimman oikeudenmukaisesti. Lisaksi osakkailla on yhtiojar-
jestyksen nojalla oikeus maksaa paaomavastikkeeksi muodostuva laina kertasuorituksella pois
(Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2019, 182-184). Iséannditsijan velvollisuutena on huolehtia, etta
huoneistoon kohdistuva lainaosuus on laskettu oikein. Jauhiainen, Jarvinen ja Nevala (2019, 184)
toteavat myos, etta joissain tapauksissa paaomavastike ja hoitovastikeperusteet ovat erilaiset.

Naista voi syntya epaselvyyksia, joita on puitu useasti eri oikeusasteissa.

Kirjanpidossa padomavastikkeiden tulee tasmata asunto-osakeyhtion vuosittaisiin lainanhoitoku-
luihin. Jos padomavastiketta on keratty lainanhoitokuluja enemman, isannaitsijan tulee ottaa huo-
mioon ylijd@ma seuraavan vuoden pagomavastiketta arvioitaessa. Jos taas padomavastiketta on
keratty liian vahan, tulee padomavastiketta korottaa seuraavalle vuodelle. Mikéli yhtio ei pysty mak-
samaan lainasuorituksiaan, joutuu yhtio ottamaan hoitovastikepuolelta varoja lainsuoritusten mak-
suun. Tilanne pitada kuitenkin oikaista heti kun se on mahdollista. Mikali paddomavastike on yli- tai
alijg@mainen, ei yhti6 voi peria tai palauttaa suorituksia vanhoille osakkaille. (Jauhiainen, Jarvinen
& Nevala 2019, 859). Yhtidjarjestys maarittelee myds maksuperusteen, milla ja minkélaisen osuu-

den osakas maksaa kattoremontista (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2019, 184-185).

Koska kattoremontti on perusparannus, katsotaan se hyvan kirjapitotavan mukaisesti aktivoitavaksi
taseeseen siind suhteessa kuin remontin kustannukset ovat olleet (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala
2019, 185).

Koska isannditsijan tehtava on huolehtia yhtion taloudesta, kuuluu kattoremontin laskujen maksu

myos isénnditsijalle. Kokemukseni mukaan laskuja tulee pitkdssa urakassa melko paljon. Laskut

menevat ensin valvojalle, joka voi todentaa, etta laskut ovat maksukelpoisia.
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4 TARJOUSMENETTELYSTA SOPIMINEN JA VAHINGONKORVAUSVASTUU

Tassa luvussa kasittelen isanndimani taloyhtion tapausta, jota kasiteltiin oikeusteitse Oulun kara-
jaoikeudessa. Kyseisen tapauksen diaarinumero on 20/3455. Lisaksi tulen reflektoimaan tapausta

asunto-osakeyhtiolakiin seka korkeimman oikeuden tuomioon KKO:1999:48.

41 Oikeustapauksen tausta

Taloyhtiéssa oli 1ahdetty vuonna 2018 suunnittelemaan kattoremontin toteuttamista. Taloyhtion
osakkaan suosituksesta, hallitus paatti valita korjaussuunnitelmien toteuttajiksi edelld mainitun ta-
pauksen kantajat. Heitd kutsutaan jatkossa nimelld A ja B. A ja B olivat toteuttaneet korjaussuun-
nitelmat, joiden perusteella taloyhtio oli pyytanyt tarjouksia alan yrityksilta. Hallitukselle oli toimitettu
tarjous A:n ja B:n toimesta myos kattoremontin toteuttamiseen. Viidelle muulle toimijalle oli laitettu

tarjouspyynto, mutta kukaan naista ei ollut vastannut maaraaikaan mennessa.

Hallitus oli pitanyt oman kokouksensa, jossa paikalla oli hallituksen lisaksi myds taloyhtion hank-
kima valvoja/konsultti. Valvoja oli suositellut, ettd yhden tarjouksen perusteella ei pitaisi tehda paa-
tosta siita, kuka urakoitsijaksi valitaan. Hanen mukaansa kolme tarjousta olisi hyva minimissaan
olla, jotta olisi jonkinlaista vertailupohjaa tarjouksille. Hallitus paatti kuitenkin enemmistopaatoksella
esittaa, etta A ja B toteuttavat urakan. Hallituksen puheenjohtaja oli jattanyt paatoksesta eriavan
mielipiteen. Hanen mielestaan tarjouskilpailua olisi pitanyt jatkaa, jotta oltaisiin saatu enemman
kuin yksi tarjous. Yksi toimijoista, jolta tarjous oli pyydetty, oli toimittanut oman tarjouksensa maa-
raajan jalkeen. Mutta koska se oli tullut myohassa, ei hallitus sita kasitellyt sen tarkemmin, vaan

paatti edeta A:n ja B: tarjouksella yhtiokokoukseen.

Urakoitsijan valinta vietiin yhtibkokouksen paatettavaksi. Yhtiokokoukseen taloyhtion palkkaama
konsultti ei paassyt paikalle. Talldin taloyhtion hallituksen puheenjohtaja joutui esittelemaan asian.
Puheenjohtaja ei ilmaissut, ettei urakkaa kannattaisi A:n ja B: toimesta toteuttaa. Han mainitsi, etta
méaéaraajan jalkeen toimitettiin viela yksi tarjous, mutta koska se tuli my6hassa, sité ei voida esittaa
yhtiokokouksessa mahdolliseksi urakoitsijaksi. Yhtiokokouksessa esitettiin vastaehdotus, jonka
mukaan yhtiokokous hylkaisi tarjousehdotuksen. Paatoksesta suoritettiin suljettu lippuaanestys.
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Aanestyksen perusteella todettiin, ettd yhtidkokous hylkaa hallituksen esityksen urakoitsijan valin-

nasta, koska vastaehdotus sai enemman kannatusta.

4.2 Kantajien vaatimukset

Haastehakemuksessa esitettiin vaatimuksena, etta vastaajana olevan yhtion tulisi ensisijaisena va-
hingonkorvauksena suorittaa 63.945,83 euroa korkolain mukaisine viivastyskorkoineen, toissijai-
sesti vahingonkorvauksena 2.549 euroa seka yhteensa 13.733,72 euroa oikeudenkayntikuluja. Pe-
rusteena korvausvaatimuksille oli, etta taloyhtio on rikkonut tarjouskilpailun ehtoja siten, etta eraan
rakennusliikkeen (jatkossa C) tarjous olisi otettu huomioon tarjouskilpailussa. Lisaksi taloyhti oli

rikkonut asunto-osakeyhtidlain 6:2 §:aa kokousmenettelysta

Kantajien mukaan yhtion hallitus on todennut tarjouksen olleen tarjouspyynnén mukainen ja saa-
punut perille ennen maaraajan paattymista. Hallitus on myos paattanyt, etta se tulee esittdmaan
kantajien tarjousta yhtiokokoukselle, eik& C:n tarjousta voida ottaa huomioon. Yhtiokokouksessa
olisi kuitenkin kasitelty C:n tarjous tarjouskilpailun ehtojen vastaisesti. Kantajien mukaan hallituk-

sen puheenjohtaja oli varmistanut, ettei kantajien tarjousta ollut saatavilla yhtiokokouksessa.

Edelleen kantajien mukaan yhtio olisi tarjouspyynnossaan maarittanyt tarjouspyynnon ehdot. Kun
A ja B olivat toimittanee tarjouksen, olisi nain ollen osapuolten valille syntynyt sitova sopimus tar-

jouskilpailussa sovellettavien ehtojen mukaiseen menettelyyn.

Kantajien esityksen mukaan vahingonkorvausvelvollisuus ensisijaisessa tapauksessa koskee niin
sanottua positiivisen sopimusedun korvaamista urakoitsijoille. Talla tarkoitetaan tarjouksen mukai-
sen urakan katteen osuuden korvaamista. Kantajien mukaan vastaavien urakoiden kate on 25 %

urakasta. Tahan perustuu 63.945,83 euron ensisijainen vahingonkorvaus.
Toissijaista vaatimusta kantajat perustelivat seuraavasti: mikali oikeus katsoisi, ettei positiivinen

sopimusetu tulisi korvattavaksi, tulisi urakoitsijalle korvata niin sanottu negatiivinen sopimusetu.

Tama tarkoittaa tarjouskilpailuun osallistumisesta aiheutuneita kustannuksia eli 2.549 euroa.
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4.3 Vastaus

Vastaajan perusteluissa todettiin, ettei osapuolten kesken ollut syntynyt sopimusta missaan vai-
heessa, eika sellaista velvoitetta ole ollut. Urakkasopimusta ei ole tehty, koska taloyhtio on omassa
yhtiokokouksessaan hylannyt hallituksen esityksen aanestyksen jalkeen. Taloyhtio ei myoskaan

ole rikkonut yhtiojarjestysta, eika myoskaan asunto-osakeyhtiolakia.

Vahingonkorvausperusteena ei myoskaan voida pitaa sita, etta toinen urakoitsija on toimittanut
oman urakkatarjouksensa my6hassa. Taloyhtion hallitus ei ole ottanut sita huomioon. Vaikka halli-

tuksen jasen on maininnut myohassa tulleen tarjouksen sisallosta, ei taloyhtio ole tasta vastuussa.

Yhtiokokouksen paatos on perustunut siihen, etta hallituksen esittdma urakoitsija on toimijana pieni
ja tarjouksia olisi pitanyt saada enemman kuin yksi. Remontin luonteeseen liittyen ja asunto-osa-
keyhtiolain 6:30 §:n mukaan yhtiokokous paattaa taman suuruisten hankkeiden toteuttamisesta, ei

hallitus. Lisaksi yhtiokokouksen paatos on lainvoimainen.

Yhtiolle ei voisi tulla korvattavaksi niin sanottu positiivinen sopimusetu, vaan korkeintaan tarjous-
kilpailuun osallistumisesta aiheutuneet kustannukset. Lopuksi vastaaja toteaa, etta tarjous on ja-
tetty tammikuussa 2019. A:lla ja B:lla on ollut hyvin aikaa saada korvaavia tyokohteita, jolloin liike-

vaihdollista ja katteellista menetysta ei olisi paassyt tapahtumaan.

4.4  Oulun karajaoikeuden tuomio

Oulun kérajaoikeiden tuomiolauselma oli, ettd kanne hylataan. A ja B velvoitettiin yhteisvastuulli-
sesti korvaamaan taloyhtion oikeudenkayntikulut 11.100,42 euroa korkolain mukaisine viivastys-

korkoineen.

Nayttoa arvioidessa karajaoikeus totesi, ettei taloyhtio ole sitoutunut noudattamaan rakennusalan
yleisia tarjouskilpailuperiaatteita tai mitdan, mika rajoittaisi taloyhtion valinnanvapautta, kun se va-
litsee urakoitsijaa. Todisteluun viitaten oikeus katsoi, etta C:Ita oli pyydetty samaan aikaan tarjouk-

set, kuin A:lta ja B:lta.
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Henkilotodisteet osoittavat (muun muassa isannditsijan ja konsultin), etta C:n tarjous ei ollut yhtio-
kokouksen esityslistalla, eika heidan myohassa tullutta tarjousta voitu yhtiokokouksessa ottaa huo-
mioon. Asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 12 § kasittelee yhtiokokouksessa paatettavista asioista. Ko-

kouksessa voidaan paattaa vain asioista, jotka on mainittu kokouskutussa. Muista asioista voidaan

Joidenkin todisteiden mukaan tarvittava kokousmateriaali ei ollut nahtavilla yhtiokokouksessa.
Isannaitsija oli kuitenkin kirjannut kokouskutsuun, etta yhtiokokousmateriaali on nahtavilla isanndit-
sijatoimistossa, tai ne voidaan halutessa toimittaa kirjeitse osakkaille, mikali he sita pyytavat. Li-

saksi materiaali on ollut yhtiokokouksessa nahtavilla.

Kantajan mukaan heita olisi yhtiokokouksessa mustamaalattu. Henkilonaytto kuitenkin osoittaa,
ettd keskustelu oli asiallista ja yhtiokokouksessa tuotiin esille toisen kantajan julkisia taloustietoja.

Isdnnaitsija seka taloyhtion palkkaama konsultti ovat pitaneet yhtion paatosta oikeana.

Tuomion mukaan taloyhtio ei ole sitoutunut tarjousmenettelyssa parhaan tarjouskilpailuun osallis-
tuneen tarjouksen valintaan. Taloyhtio ei myoskaan ole sitoutunut rajoittamaan myohemmin omaan
valintaoikeuttaan. Talta osin tilanne on painvastainen kuin korkeimman oikeuden ratkaisussa
KK0:1999:48.

Edelleen tuomiossa todetaan, etta kantajat eivat ole voineet luottaa siihen, etta tulevat saamaan
urakan ennen kuin taloyhtion hallitus on paattanyt esittaa urakan tekijaa yhtiokokoukselle, ja yhtio-
kokous on paattanyt asiasta. Lisaksi taloyhtio ei ole neuvotellut tarjousten jattamisten maaraajan
jalkeen muiden toimijoiden kanssa, eika ole voinut kayttaa jo saatua tarjousta hyvakseen neuvot-
telussa. Esitetyn nayton perusteella oikeus katsoi, ettei taloyhtio ole korvausvelvollinen ja nain ollen

kantaja joutuu korvaamaan taloyhtion oikeudenkayntikulut.

4.5 Korkeimman oikeuden ratkaisu KK0:1999:48

Korkeimman oikeuden tapauksessa oli kysymys urakkakilpailutuksesta. Taloyhti6 oli urakan tar-
jouspyynndssa todennut, etta kilpailutuksessa noudatetaan ja sovelletaan rakennusalan urakkakil-
pailun periaatteita. Taloyhtio oli tarjousten tarkastelun jalkeen jarjestanyt erilliset neuvottelut kah-

den urakoitsijan kanssa. Toinen urakoitsijoista oli neuvottelujen yhteydessa alentanut urakkahintaa
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aiemmin ilmoittamastaan hinnasta. Hinnan alentamisen takia Rakennusliike A, jonka tarjous oli vi-
rallisessa urakkakilpailussa toiseksi halvin, jatettiin hyvaksymatta. Halvimman tarjouksen laatijalla

ei ollutkaan edellytyksia urakan suorittamiseen.

Rakennusliike A nosti kanteen karajaoikeuteen vaatien ensisijaisesti 150 000 markan korvauksia
taloudellisesta menetyksesta, joka aiheutui urakan saamatta jaamisesta. Toissijainen korvaus-

vaade oli 15 000 markkaa tarjouksen laskentaan ja neuvotteluihin kaytetysta ajasta.

Karajaoikeus katsoi, ettd rakennusliikkeelle ja taloyhti6lle oli muodostunut sopimus urakkakilpailun
periaatteiden noudattamisesta. Oikeuden mukaan taloyhtio oli rikkonut sopimuksen periaatteita hy-
vaksymalla yhden urakoitsijan hinnanalennuksen sen jalkeen, kun tarjoukset oli avattu. Lisaksi ta-
loyhti6 oli pyytanyt vain kahdelta tarjouskilpailuun osallistuneelta taholta uudet kokonaistarjoukset
sen jalkeen, kun Karajaoikeus tuomitsi taloyhtion korvaamaan 100 000 markkaa Rakennusliike

A:lle taloudellisesta menetyksesta.

Taloyhtio valitti karajaoikeuden paatoksesta hovioikeuteen. Yhtio vaati kanteen hylkaamista, tai
ainakin korvausmaaran alentamista. Hovioikeus katsoikin, etta taloyhtio onkin velvollinen korvaa-
maan vain urakkatarjouksen tekemisesta aiheutuneet valittomat kulut, jotka olivat rakennusliikkeen

vaatimat 15 000 markkaa.

Rakennusliike valitti hovioikeuden ratkaisua korkeimpaan oikeuteen. Korkein oikeus katsoikin, etta
taloyhtio oli rikkonut sen ja Rakennuslike A n valista sopimusta rakennusalan urakkakilpailun pe-
riaatteiden noudattamisesta kyseissa urakkakilpailussa. Sopimusneuvotteluja ei ole korkeimman
oikeuden mukaan lupa kayda niin, etta toinen karsii vahinkoa. Korkein oikeus katsoi korvaukseen
maaraan vaikuttaneen rikkomuksen laatu ja miten pitkélle sopimuksenteossa oli edistytty. Tuomi-
ossaan korkein oikeus katsoo, ettd sopimuksen saamatta ja@misesta johtuva taloudellinen mene-
tys, toisin sanoen positiivinen sopimusetu tulee korvata rakennusliikkeelle. Talla tarkoitetaan sita
voittoa, minka taytetty sopimus olisi tuottanut. Korkeimman oikeuden mukaan velvoite perustuu
sopimukseen menetella sopimuksenteossa tietylla tavalla. Edullisimman tarjouksen tekijélla on oi-
keus vaatia sopimuksen tekoa hanen kanssaan. Kokein oikeus maarasi taloyhtion korvaamaan

rakennusliikkeelle 100 000 markkaa aiheutuneista vahingoista.
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4.6 Tapausten arviointia ja pohdintaa

Ensimmaiseksi voidaan todeta, ettd korkeimman oikeuden paatds ei ollut yksimielinen. Aanet ja-
kautuivat 3-2. Lisaksi asian esittelija, virkaa toimittanut vanhempi oikeussihteeri Paula Salonen oli

hovioikeuden ratkaisun kannalla.

Hoitamani taloyhtion tapauksessa nousi todistelussa esille, etta suljettua lippuaanestysta tehtaessa
aanestyslappuihin oli merkitty huoneisto/osakas, seka aanimaara, aivan kuin tama olisi jollain muo-
toa vaara tapa toimia. Isénnditsija oli kuitenkin toiminut aanestystilanteessa aivan oikein. Asunto-
osakeyhtiolaki ei erikseen maarita, miten aanestyksen tulisi tapahtua. Lakia voidaan kuitenkin tul-
kita niin, etta yhtiokokous voi paattaa taysin salaisesta aanestyksesta, jolloin vain 4animaara ilmoi-

tetaan aanestyslipukkeessa (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2019, 458).

Oleellisin ero korkeimman oikeuden ja Oulun k&rajaoikeuden tapausten valilla on se, syntyikd osa-
puolten valille jonkinlainen sopimus. Karajaoikeuden tapauksessa minkaanlaista sopimusta ei kat-
sota syntyneen urakoitsijan ja taloyhtion valilla. Tarjouskilpailussa taloyhtio ei ole sitoutunut nou-
dattamaan rakennusalan yleisia tarjouskilpailuperiaatteita tai muitakaan taloyhtion valinnanva-
pautta rajoittavia periaatteita urakoitsijaa valittaessa, toisin kuin korkeimman oikeuden tapauk-
sessa. Mydskaan hoitamani taloyhtion tapauksessa taloyhtio ei ole esimerkiksi edes neuvotellut
urakoitsijan kanssa, jolta sai myohassa tulleen tarjouksen. Kantajien mukaan hallituksen puheen-
johtaja olisi erikseen pyytanyt heita tarjouskilpailun paattymisen jalkeen jattamaan tarjouksen,

mutta ei voinut esittaa nayttoa vaitteensa tueksi.

Hoitamani taloyhtio ei myoskaan kayttanyt A:lta ja B:Ita saatua tarjousta neuvottelukeinona muiden

urakoitsijoiden kanssa neuvottelussa, toisin kuin tapauksessa KKO:1999:48.

Oikeustapaukset, joissa asunto-osakeyhtid on jossain maarin osallisena, aiheuttavat varmasti
usein osakkaissa erilaisia kysymyksia ja mielipiteita. Oulun karajaoikeudenkin tapauksessa osak-
kaille syntyi vahvoja ndkemyseroja asiasta. Osa oli vahvasti sitd mielta, ettd A:n ja B:n tarjouksen
hylkaaminen oli suuri virhe ja etta he olisivat voineet toteuttaa kyseisen urakan onnistuneesti. Toi-

set taas ajattelivat taysin painvastoin. Tdma konkretisoitui hyvin todistajien kuulemisessa.
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Asian etenemisen oikeusasteisiin olisi voitu valttda helposti. Asunto-osakeyhtidlain 6:15 § kasitte-
lee esteellisyytta. Karajaoikeuden kasittelyssakin iimenee, etta silloisen hallituksen varajasen, joka
oli myos hallituksen kokouksessa, kun urakoitsijan esittamisesta yhtiokokoukseen paatettiin, oli
kantajan A:n miesystava tai vahintaan hyva ystava. Lisaksi kantaja B oli edella mainitun varajase-
nen poika. Hallituksen jasen ei saa ottaa osaa sellaiseen yhtion ja kolmannen osapuolen valiseen
sopimukseen, josta on odotettavissa hanelle olennaista etua. (Jauhiainen, Jarvinen & Nevala 2019,
654). Lisaksi on hyvan hallintotavan mukaista olla tilaamatta sellaisilta tahoilta toita tai pyytaa tar-
jouksia, jotka ovat [ahisukulaisia tai siita voi jokin tilaava taho esim. hallituksen jasen tai isannditsija
hyotya. Riita-asiaa yritettiin sovitella myds ennen paaistuntoa. Osapuolet eivat kuitenkaan paas-

seet sopuun asiassa.
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5 JOHTOPAATOKSET

Voidaan todeta, ettd isannaitsijan juridisiin vastuisiin vaikuttavat useat eri tekijat. Juridiset ja am-
matilliset vastuut koostuvat useasta eri osa-alueesta ja siihen vaaditaan moniammatillista osaa-
mista. Isannditsijan tulee ymmartaa juridiset vastuut laajasti ja niiden vaikutukset niin taloyhtioon
kuin osakkaisiin. Isannditsijan tulee hallita taloudellisia, juridisia, kirjallisia ja jopa sosiaalisia taitoja,
jotta voi harjoittaa ty6ta@n mahdollisimman hyvin. Myos kattoremontin eri vaiheiden ymmarrys on

hyvin tarkeaa, muutoin ei hoitava isannditsija pysty vetamaan urakkaa lapi.

Isdnnaitsija voi omalla osaamisella ja sen esiin tuomisella luoda yhtioon iimapiiria siita, etta hanke
on helpompi hanen hoidossaan saada lapi. Riippuen taloyhtidista, yhtiokokouksen hyvaksynnan
saaminen kattoremontille, varsinkin laaja-alaiselle remontille, voi olla vaikeaa saada. Urakan kesto,
lainasumma ja muut tekijat vaikuttavat huomattavasti paatoksen tekoon. Kun isannoitsija suorittaa
oman tyonsa sopimusten, lakien ja saadosten mukaan, on yhtiokokouksen helpompi tehda paatok-

sia, kun tiedetaan, etta paatostenteko on lainmukaista.

Isannditsijan juridisista vastuista kattoremontin aikana on tutkittua tietoa melko véhan. Suurin osa
tiedoista on melko yleismaailmallisia, eika tarkkaa tietoa ole saatavilla. Isannditsijat saavat kuiten-
kin apua usein muilta isannaitsijoilta. Riippuen tietenkin siita, millaisessa isanndintiyhteisdssa tyos-
kentelee. Isannditsijan tuleekin oma-aloitteisesti pyrkia kehittamaan omaa osaamista. Tata tarjoa-
vat isanndintitoimistojen yhteistydkumppanit, eri isanndintialojen liitot ja Kiinteistoliitto. My0s jois-
sain isanndintitoimistoissa tarjotaan yrityksen sisalla koulutusta, mika varmasti edesauttaa yrityk-
sen isannaitsijoiden tietotaidon kehittymista. Juridisten ja sopimusteknisten vastuiden ymmarrys ja
hallinta kehittyy isannoitsijalla lapi tyduran. Ala voi kuitenkin olla melko raadollinen, silla harjoittelu
isanndintiyrityksessa voi olla paaasiassa vain tulostelua ja pienia paperitdita, eika varsinaista talo-

yhtién hoitoa.

Oikeustapaus opetti ymmartamaan dokumentoinnin tarkeyden taloyhtidmaailmassa. Riitatilan-
teissa ne ovat todella arvokasta tietoa, koska kukaan muu, kuin esimerkiksi hallituksen kokouk-
sessa olijat eivat saa tietoa siita, mita kokouksessa on kasitelty ja miten. Asiakirjat, sahkopostit ja
muut tiedot kattoremontista on hyva sailyttaa tulevaisuuden varalle. Koskaan ei voi tietaa, mista
mahdollinen riita-asia voi syntya.
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6 POHDINTA

Opinnaytetyon prosessi oli pitka ja haastava, mutta kokonaisuudessaan se kehitti osaamistani.
Tarkoin rajatun segmentin osalta ja tarkkoja hakukriteereja kayttaen tietoa [oytyi melko rajallisesti.
Motivaatio oli aika ajoin koetuksella, kun prosessi ei oikein edennyt, mutta halu saada tyo valmiiksi
puski itseani eteenpain. Kun raportin rungon ja otsikoinnin suunnitteli huolellisesti, oli helpompaa
lahted toteuttamaan prosessia, verrattuna siihen, etta olisi vain lahtenyt kirjoittamaan ilman suu-

rempaa suunnittelua ja maaranpaata.

Valtsin aluksi kuvailevan kirjallisuuskatsauksen opinnaytetyoni menetelmaksi, koska kokoamalla
yhteen eri lahteiden nakemyksia tutkimuskysymyksestani, minulle tarjoutui syvempi ymmarrys
opinnaytetyoni aiheesta ja saisin todennakaisesti myos uusia nakokulmia aihettani kohtaan. Me-
netelman avulla pystyisin my0s tunnistamaan aikaisempien tutkimusten tuloksia seka vahvista-
maan tietoperustaani. Tavoitteeni oli saada aiheestani ajankohtainen tieto kasille, eika niinkaan
tarjota analyyttista tulosta, joten kuvaileva kirjallisuuskatsaus tuntui menetelmana tahan tarpee-

seeni juuri oikea (Salminen 2011, 13.)

Kuvaileva kirjallisuuskatsaus on raportti, jonka paaasiallinen tehtava on kerata raporttiin jo ole-
massa olevaa tietoa yhdeksi kokonaisuudeksi maaratysta aiheesta. Kirjallisuuskatsauksessa kay-
tetty lahdemateriaali voi olla laaja-alaista, eivatka Iahdemateriaalin valintaa rajaa metodiset saan-
not. Kirjallisuuskatsauksen lahdemateriaaliksi kelpaavat kirjat, tieteelliset tutkimukset ja artikkelit,
arkistomateriaalit, hallinnolliset esitykset, oikeudelliset ratkaisut, ylemman ammattikorkeakoulun
opinnaytetyodt, Pro Gradut ja vaitoskirjat. Kuvaileva kirjallisuuskatsaus on yleiskatsaus ilman tark-

koja saantoja (Salminen 2011, 12.)

Opinnaytetyon yksi tarkeimpia osia on tiedonkeruu ja ldhdemateriaalin tulkitseminen. Koska kirjal-
lisuuskatsaus on aineistokohtainen tutkimusmenetelma, tulee lahteiden olla sellaisia, joita voi kéayt-
taa tieteellisen tuotoksen materiaalina. Hakusanoja kaytin niiden perusmuodossa ja eri taivutus-
muodoissa. Tiedonhaussa kaytin esimerkiksi seuraavia sanoja: taloyhtid, isannditsija, kattore-

montti, vesikatto, juridinen ja oikeudellinen.

25



Tiedonhaussa kaytin seuraavia tietokantoja: Edita Puplishing Oy:n lakitietopalvelu Edilex, tieteelli-
sid julkaisuja etsiva palvelu Google Scholar, hakupalvelu Finna seka ammattikirjallisuutta julkai-
seva Alma Talent Verkkokirjahylly. Rajasin tietokannoissa hakua mahdollisimman paljon siten, etta
hakutulokset koskisivat mahdollisimman paljon isannditsijaa, juridisia vastuita ja kattoremonttia.

Laadin erilliset sisaanotto- ja poissulkukriteerit, joiden mukaan rajasin hakutuloksia tietokannoissa.

Hakutulosten perusteella oli helppo huomata, ettei isannditsijan juridisista vastuista [0ytynyt ylei-
sestikaan kattavaa informaatiota. Isannditsijan tehtavia ei hakutulosten perusteella ole muutoin-
kaan kasitelty kovin laajasti tieteellisissa julkaisuissa. Myoskaan taloyhtion kattoremonttia ei ole

kasitelty kuin teknisista nakokulmista.

Lahteiden kriittinen tarkastelu oli melko helppoa. Lyhyella vilkaisulla pystyi todentamaan sen, onko
mahdollinen lahde oikean tyylinen opinnaytetydhoni. Ainoastaan tutkiessani oikeuslaitosten ratkai-
sulla, jotka viittasivat aiheeseeni, tuli pohtia tarkkaan se, tuoko tdma oikeuden ratkaisu mitaan
omaan raporttiini. Yleisesti katsoen lahdemateriaali ei kasvanut suuresti, johtuen siita, ettei ai-
heesta loytynyt paljoakaan tietoa. Kuitenkin joitain muutoin relevantteja julkaisuja karsiutui, mutta

ne olivat Iahteind hieman vanhentuneita.

Koko opinnaytetyoni rakenne ja raportin tyyppi menivat uusiksi ohjausseminaarini jalkeen. Alun
perin opinnaytetyoni oli kirjallisuuskatsaus, mutta seminaarin jalkeen se muutettiin lainopilliseksi
tutkimukseksi. Tama loi hyvinkin epatoivoisen olon, koska olin jo nahnyt huomattavasti vaivaa opin-
naytetyohoni. Uuden aloittaminen oli melko sekavaa ja tekstin jasentely uusille paikoille hidasta ja
epatoivoista. Uskon kuitenkin, etta muutos toi opinnaytetyohoni selkeytta ja mahdollisti paremman
lopputuloksen talle raportille. Kirjallisuuskatsauksen tekemisesta oli kuitenkin hy6tya, vaikka me-

netelma vaihtuikin.

Aineistonkeruu opinnaytety6ta varten opetti vimeistaan, miten erilaisia tietokanavia ja rajauksia
kaytetadan toimivasti. Opin myds lahdekritiikin tarkeyden ja valitsemaan juuri tiettya aihetta koskevia

julkaisuja.

Joitain asioita olisin opinndytetyoni aikana voinut tehda toisin. Jouduin tekemaan paljonkin asioita
kiireelld, jolloin kunnollinen perehtyminen ei onnistunut. Lisaksi olisin alkuvaiheessa jo voinut pohtia
sitd, onko kirjallisuuskatsaus opinnaytetyoni kannalta paras mahdollinen ratkaisu. Oikeudelliseksi
raportiksi muuttaminen oli kuitenkin kaiken kaikkiaan hyva paatos.
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Opinnaytetyon tavoitteena oli tuoda ilmi, millainen vastuu isannditsijalla on juridisista nakokulmista
katsottuna kattoremontissa. Mielestani sain raporttiini koottua olennaisimmat tiedot kyseisista asi-
oista, vaikkakin juuri kyseisesta aiheesta ei ole paljoakaan aiempaa tutkittua tietoa. Uskon, etta
opinnaytetyosta on hyotya isannaitsijoille ja alasta kiinnostuneille. Lisaksi tarkastelin mielestani on-

nistuneesti hoitamani taloyhtion oikeustapausta.

Taloyhtion kattoremontti on hankkeena sellainen, joka tulee isannditsijan tyouran aikana vaajaa-
méatta vastaan. Laajuus voi vaihdella suurestikin, koska joissain tapauksissa pelkka kattopeltien
vaihto riittaa, kun taas joissakin kohteissa joudutaan tekemaan huomattavia rakenteellisia korjauk-
sia. Huomasin opinnaytetyoprosessin aikana, kuinka vahan isannaitsijan juridisista vastuista, kat-
toremonteista hallituksen ja isannoitsijan nakokulmasta tai ylipaataan isanndinnista on kirjoitettu,

etenkaan tieteellisia julkaisuja.

Mielestani isannadintia alana tulisi tutkia paljon enemman. Ala on sellainen, jossa hallinnoidaan ih-
misten merkittavaa omaisuutta ja pidetaan siita huolta. Koska kattoremontti on tarkea hanke talo-
yhtiolle, on jatkotutkimusehdotukseni laatia opas isannditsijoille, milla tavoin isannditsija onnistuu

hallinnoimaan hankeen alusta loppuun.

Taloyhtididen talouden hoidosta isannoitsijan nakokulmasta ei [oytynyt paljoakaan tieteellisia jul-
kaisuja. Isannoitsijan tulee kuitenkin olla hyvin tietoinen siita, miten taloyhtion taloutta tulee hoitaa.
Toinen jatkotutkimusehdotukseni onkin tutkia, miten isannditsija hallinnoi hyvin taloyhtididen ta-

loutta.
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